LWL-Amt fur Landschafts- und Baukultur in Westfalen

Emsinsel Warendorf

Dokumentation der Planerwerkstatt zur stadte-
baulichen Neuordnung des Werksgelandes der
Brinkhaus GmbH & Co. KG in Warendorf

15. bis 17. Oktober 2008

Durchfuhrung: LWL-Amt fur Landschafts- und Baukultur in Westfalen
Furstenbergstralie 15, 48133 Munster

im Auftrag der Stadt Warendorf
Freckenhorster Stralte 43, 48231 Warendorf

LWL

Fir die Menschen.
Flar Westfalen-Lippe.




Emsinsel Warendorf
Dokumentation der Planerwerkstatt

Durchfuhrung und Dokumentation einer Planerwerkstat t zur stadtebaulichen
Neuordnung des aufgegebenen Werksgelandes der Fa. B rinkhaus GmbH & Co.

KG in Warendorf

15. — 17. Oktober 2008 im Kolpinghaus Warendorf

Durchfiihrung: LWL-Amt fur Landschafts- und Baukultur in Westfalen
Furstenbergstral3e 15, 48133 Munster

im Auftrag der Stadt Warendorf
Freckenhorster Strale 43, 48231 Warendorf

Bearbeitung: Darius Djahanschah (Projektleitung)
Jurgen Reuter
Wolfram Zalberg
Katharina Hartmer

www.lwl-landschafts-und-baukultur.de
Tel.: 0251/591-3572

Minster, im Februar 2009



2 Planerwerkstatt Emsinsel Warendorf

Inhalt

Anlass
Plangebiet
Aufgabenstellung
Stadtebauliche Zielstellungen
Einzelhandelsgutachten
Gutachten Uberschwemmungsgebiet
Ergebnisse der Planerwerkstatt
Durchfiihrung/Ablauf
Stadtebauliche Grundaussagen
Die Einzelentwurfe der teilnehmenden Biros
Gesamtvergleich der Entwurfsansatze
Optionen zum weiteren Verfahren
Durchfihrung einer Birgerinformationsveranstaltung/Presseecho
Verfahrensbeteiligte

Anlagen (auf beiliegender CD-Rom)

Auslobungstext zur Planerwerkstatt (pdf)

Dokumentation der Planerwerkstatt (pdf)

ppt fur Planerwerkstatt

ppt fur Burgerinformationsveranstaltung

ppt fur Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschuss

Karten- und Planmaterial:
Deutsche Grundkarte (M. 1:2.500)
Grundkataster Emsinsel, mit Bebauung Brinkhaus (M. 1:1.000)
Grundkataster Emsinsel, ohne Bebauung Brinkhaus (M. 1:1.000)
Grundkataster Emsinsel, ohne Bebauung Brinkhaus (M. 1:500)
Luftbildkarte (ca. M. 1:1.000)
FNP Warendorf (ca. M. 1:10.000)
Verkehrskonzept Altstadt 1980
Rahmenplan Warendorf 1990
Historische Karten 1690, 1841, 1912, 1932

Elngerelchte Beitréage der Einzelburos (Erlauterungstext + Plane):

- Dejozé + Dr. Ammann, Architekten + Stadtplaner

farwick + grote, architekten BDA/stadtplaner
KR KLEIN.RIESENBECK, Architekten BDA + Stadtplaner
pp a|s pesch partner architekten stadtplaner
Tischmann + Schrooten, Buro fir Stadtplanung und Kommunalberatung

10
11
12
14
15
15
17
25
46
48
50
53

LWL-Amt fir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL



3 Planerwerkstatt Emsinsel Warendorf

Anlass

Nach 123 Jahren Textilindustriegeschichte auf der Warendorfer Emsinsel hat die Fa.
Brinkhaus GmbH & Co. KG im Jahre 2003 ihre Produktion nach Kostryzyn (Polen)
verlagert. In der Folge stehen die ehemaligen Produktionshallen leer oder werden zu
einem kleinen Teil als Lager zwischengenutzt. Lediglich der bestehende Verwal-
tungstrakt dient mit etwa 40 Beschaftigten bis heute der Konzernleitung und -
verwaltung.

Die gesamte Flache mit ca. 42.000 m? steht als innerstadtische Konversionsflache
zur Disposition.

Aufgrund der exklusiven Lage des Standortes und des damit verbundenen Verwer-
tungsdrucks méchte die Stadt Warendorf ein Planungsleitbild fur die zukinftige Nut-
zung des aufgebenden industriegewerblichen Standortes entwickeln und auf der
Grundlage einer stadtebaulichen Konzeption méglichst zeitnah die fur Nutzung und
Bebauung der Emsinsel erforderliche Bauleitplanung auf den Weg bringen.

Die Planerwerkstatt diente dabei dazu, die erforderlichen Zielvorgaben, Grundlagen
und Empfehlungen fur weitere Planungsschritte zu erarbeiten.

Aufgabe der Produktion und Betriebsverlagerung nach Polen im Jahre 2003

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen L“"..
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Plangebiet

Die Warendorfer ,Emsinsel* mit den gewerblich-industriellen Flachen der Textlilfabrik
Brinkhaus und den sich 8stlich anschlie3enden Griunflachen, in die das stadtische
Freibad eingebettet ist, wird im Suden durch den Flu3lauf der Ems, im Norden durch
den erst in den 1970er Jahren kinstlich geschaffenen Emssee gebildet.

Die Emsniederung teilt den heutigen Stadtkdrper von Warendorf in einen sudlichen
und einen nordlichen Bereich. Wie das aktuelle Luftbild zeigt, liegt der Untersu-
chungsraum etwa im geografischen Zentrum der Kernstadt und birgt das Potenzial,
zwischen den beiden ,Stadthalften” zu vermitteln.
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Die Emsmsel bildet den geograﬂschen Mlttelpunkt von Warendorf © 2008 google

Der engere Planbereich grenzt unmittelbar nordlich an die historische Altstadt von
Warendorf an und ist heute ausschlie3lich von Westen tber die Stral3e ,Zwischen
den Emsbriicken® erschlossen. Eine verkehrliche Anbindung erfolgt hier somit ledig-
lich Gber die nordliche Stadthalfte. Der Ful3géanger erreicht die Grunflachen der Ems-
insel zusatzlich Uber zwei Briicken von Siden und zwei Briicken von Norden. Eine
weitere Brickenverbindung zwischen der Altstadt und der Std-Ost-Ecke des Fir-
mengelandes existiert, ist aber derzeit auf3er Funktion genommen.

Das zu uberplanende Firmengelande ist fast vollstandig mit Produktions-, Lager- und
Verwaltungsgebauden sowie den zugehdrigen Anlagen der technischen Infrastruktur
(Energieerzeugung, Wasseraufbereitung, Abwasserentsorgung etc.) tberbaut. Die
Entstehungszeit der Bauwerke datiert zurtick bis zum Jahre 1879, jingste Neubau-
ten stammen aus den 1980er Jahren.

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Dem zusammenhéngenden Gebaudekomplex ist im Westen - also auf der Zugangs-
seite - eine weitgehend begriinte Flache nebst befestigter Parkplatze vorgelagert.
Hier liegt das Pfortnergebaude sowie ein Verwaltungs- und Werkstattgebaude, das
heute als Wohnhaus bzw. als Garage fur Fahrzeuge der stadtischen Feuerwehr zur
Versorgung der nordlichen Stadtteile dient. Das Geb&ude stammt aus 1950 und wird
im Sinne des 8§ 25 DSchGNW als erhaltenswert eingestuft.

Pfortnerhdauschen und Verwaltungs-/Garagenbau aus 1950

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen L“"..
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Schréagbildaufnahme des Firmengeléandes Brinkhaus (hier noch mit Schornstein), © Fa. Brinkhaus

Passiert man von Westen kommend das Pfortnerhauschen und betritt das Werksge-
lande, fallt der Blick auf das einzige unter Denkmalschutz stehende Gebaude auf der
Emsinsel: Ein zweigeschossiges Burogebaude in preul3ischem Reprasentationsstil,

1879 in Ziegelbauweise errichtet, mit auffalligen Rundbbgen bei Fenstern und Turen.

Das Gebaude zahlt zu den ersten denkmalwerten Industriebauten in Warendorf

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Ostlich der Werkshallen schlieRt sich eine offene Parkplatzflache an, die ehemals
dicht baumbestanden war und erst in den 1980er Jahren gerodet wurde. Weiter ¢st-
lich (nicht mehr auf dem Werksgelande) befinden sich zwei mehrgeschossige Wohn-
bauten, in denen Altenwohnungen untergebracht sind. Direkt daneben schliel3t sich
ein ehem. Gartnerhaus, das ebenfalls zum Wohnen genutzt wird, an.

Altenwohnungen ehem. Gartnerhaus

Ebenfalls mit zum Untersuchungsraum gehéren die Flachen westlich der Stral3e
~Zwischen den Emsbriicken®, die heute tberwiegend dem kostenpflichtigen Parken
dienen. Zudem werden Uber diese Flachen die tiefer liegenden Emswiesen erschlos-
sen, die alltags dem kostenlosen Parken und zu besonderen Anlassen als Festwie-
sen dienen. Von Norden kommend ist dies flr die Besucher der Altstadt das grof3te
und wichtigste zusammenhangende Areal zum Parken. Auch Reisebusse werden
derzeit zwischen den Emsbriicken geparkt, da in der Altstadt kein geeigneter Park-
raum zur Verfiigung steht.

Der Bereich zwischen den Emsbricken markiert den nordlichen Auftakt bzw. den
Zugang zur historischen Altstadt.

Aktuelle Luftblldkarte 0N|nterblld) mit Untersuchungsraum und nordllchem Altstadtzugang (Pfeil)

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen L“"..
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Der bauliche Zustand der vorhandenen Substanz ist vom Erhaltungsgrad her als he-
terogen zu bezeichnen. Wahrend die in den 1980er Jahren zuletzt hinzugekomme-
nen Gebaude in gutem Erhaltungszustand sind, jedoch wegen ihrer spezifischen
Nutzungsausrichtung kaum fuir eine Nachnutzung infrage kommen, sind die alteren
Gebaude aufgrund unterlassener Sanierung, wegen eindringender Feuchtigkeit und
auch durch Vandalismus uberwiegend in sehr schlechtem Zustand. Bezuglich ihrer
innenrdumlichen Qualitdten und des z. T. zweigeschossigen Aufbaus sind einzelne
der alteren Gebaude moglicherweise fir eine Nachnutzung instandsetzbar bzw. um-
baubar. Dies wirde im Einzelfall eine sorgfaltige Untersuchung der technischen Vor-
aussetzungen und der finanziellen Sanierungsrisiken voraussetzen.

Fotografien aus dem historischen Teil des Werksgelandes:

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Ehem. Weberei mit Wasserentnahmestelle Wasserentnahmestelle mit Stahlbriicke
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Blick in den Innenhof auf ehem. Farberei

Innenhof Ehemaliges Farbereigebaude

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Aufgabenstellung

Im Anschluss an die Planerwerkstatt beabsichtigt die Stadt Warendorf die Aufstellung
eines Bebauungsplanes und die damit einhergehende Anpassung des Flachennut-
zungsplanes fir das ehemalige Werksgelande der Textilfirma Brinkhaus. Inwieweit
die Bauleitplanung weitere angrenzende Flachen miteinbeziehen sollte, wird sich aus
den Erkenntnissen der Planerwerkstatt ergeben.

Die mit der Vorbereitung der Nachnutzung der Emsinsel verbundene Aufgabenstel-
lung gliedert sich in drei Schwerpunkte:

1.) Stadtplanung/Stadtebau

Im Rahmen einer Ubergreifenden Betrachtung geht es zunachst darum, die zukinfti-
ge Funktion der Emsinsel im gesamtstadtischen Kontext zu definieren. Dabei sollen
insbesondere Aussagen zu Nutzung, Nutzungsverteilung und -intensitat, zu Bebau-
ungsstruktur, -dichte und Hohenentwicklung, zur Erschlie3ung, verkehrlichen Einbin-
dung und freiraumlichen Vernetzung sowie zum ,Wasserstandort Emsinsel“ erfolgen.
Als Plangrundlage steht die DGK 5000 zur Verfiigung. Die Ergebnisse sollen sowohl
zeichnerisch visualisiert, als auch textlich erlautert werden.

2.) Bebauungskonzept

Auf der Grundlage der unter 1.) erarbeiteten planerischen Zielvorgaben soll fiir den

gesamten zu uUberplanenden Bereich ein Bebauungskonzept mit folgenden Aussa-

gen erarbeitet werden:

- Bauflachen (Baukorperstellung, Baukérperabmessungen, Geschossigkeit, Hohen-
entwicklung, Dachform, Firstrichtung, Parzellierungsstruktur der Baugrundstticke)

- Grunflachen (6ffentliche/private Grunflachen, Baumpflanzungen)

- Verkehrsflachen (flieBender/ruhender Verkehr, Ful3- und Radwege, Platzflachen)

- Geb&udenutzung, Nutzung o6ffentlicher Flachen

- Uferrandprofil/-befestigung

- Evtl. Vorschlage zur stufenweisen Realisierung in Bauabschnitten

Als Plangrundlage steht das Grundkataster in den Mal3stéaben 1:1.000 und 1:500 zur

Verfligung. Soweit zum Verstandnis erforderlich soll die zeichnerische Darstellung

durch textliche Erlauterungen erganzt werden.

3. Qualitatssicherung/Verfahren

Empfehlungen zu Verfahren und Instrumenten der stadtebaulichen und architektoni-
schen Qualitatssicherung bei der weiteren Planung und baulichen Realisierung der
durch die Planerwerkstatt entwickelten Konzeptionen sollen gemeinsam erarbeitet
und schriftlich fixiert werden.

Hinweis: Die Ergebnisse der Planerwerkstatt werden durch das LWL-Amt fur Land-
schafts- und Baukultur in Westfalen zusammengefthrt, dokumentiert und fir eine
Prasentation aufbereitet. Dazu ware es hilfreich, im Nachgang zur Planerwerkstatt
die handschriftlichen Aufzeichnungen und Entwurfe in den teilnehmenden Biros in
eine (CAD-)Reinzeichnung zu tberfihren und dem Amt zur Verfigung zu stellen.

LWL-Amt fir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL



11 Planerwerkstatt Emsinsel Warendorf

Stadtebauliche Zielstellungen

Auch wenn aus der vorgenannten Aufgabenstellung hervorgeht, dass der Arbeitsauf-
trag an die Planerwerkstatt die Auseinandersetzung mit dem gesamtstadtischen Kon-
text umfasst, so gibt es dennoch bereits grundlegende stadtebauliche Zielstellungen
fur die Entwicklung der Emsinsel, die aus kommunaler Sicht Beachtung finden soll-
ten:

= Die Stadt Warendorf ist mit ihrer historischen Altstadt Mitglied in der Arbeits-
gemeinschaft Historischer Stadtkerne in NRW. Sowohl fiir die Warendorfer
Bevolkerung als auch fur den Stadtetourismus ist die Altstadt mit ihren zahl-
reichen Denkmalen und der kleinteiligen Einzelhandelsstruktur von heraus-
gehobener Bedeutung. Der Erhaltung der Funktionsfahigkeit und Stadtbild-
qualitat der historischen Altstadt kommt daher héchste Prioritat zu. Die zukinf-
tigen Nutzungen der Emsinsel sollten diese gewachsenen Qualitaten unter-
stitzen bzw. erganzen, auf keinen Fall jedoch Konkurrenzangebote zu den in
der Altstadt vorhandenen Nutzungen darstellen. Eine wirtschaftliche Schwa-
chung der Altstadt zugunsten einer Verlagerung in den Emsinselbereich wiir-
de die Vitalitat der Altstadt gefahrden und nicht nur wirtschaftliche Folgen,
sondern auch Konsequenzen fur die Stadtbildpflege mit sich bringen.

» Der Kernbereich Warendorfs — und inshesondere der Altstadtbereich — ist
durch eine kleinteilige Nutzungs- und Bebauungsstruktur gekennzeichnet.
Monofunktionale und grof3flachige Nutzungsansatze sowie gro3maf3stabliche
Bebauungen sind daher als sehr kritisch zu bewerten.

»= Der Untersuchungsraum — und insbesondere der Bereich zwischen den Ems-
briicken — ist unmittelbar dem nérdlichen Zugang zur historischen Altstadt
vorgelagert. Die Planungen sollten den heute klar erkennbaren ,Auftakt” der
eigentlichen Altstadt stdlich der Ems respektieren.

» Die Emsinsel ist Bestandteil eines in Ost-West-Richtung verlaufenden Land-
schaftsraumes/Grinzuges, der die Kernstadt in eine sudliche und eine nordli-
che Halfte teilt. Sowohl die Durchgangigkeit des Griinzuges, als auch die zwi-
schen Nord- und Sidteil verbindenden/vernetzenden Qualitaten sollten bei
den Planungen Beachtung finden.

= Die Emsinsel ist derzeit fur den PKW- und LKW-Verkehr ausschliel3lich Uber
die nordliche Stadtanbindung erschlossen. Eine Zufahrt aus Richtung Siden
scheidet aufgrund der altstadtbedingten Verkehrsfiihrung und —beruhigung
aus. Zukinftige Nutzungen der Emsinsel, die umfangreiche Ziel- und Quell-
verkehre erzeugen, werden augenscheinlich schwer zu l6sende Erschlie-
Bungsprobleme verursachen. Die zusatzlich entstehenden Belastungen der
bestehenden Stral3enanschlisse sind im Einzelfall fachlich zu Gberprifen.

= Aus kultureller Sicht ist die Industriegeschichte der Emsinsel als Werksgelan-
de der Textilfirma Brinkhaus fir Warendorf von herausragender Bedeutung.
Mehr als 120 Jahre wurde an diesem Standort Industriegeschichte geschrie-
ben, zeitweise fanden im Textilwerk Brinkhaus bis zu 1000 Beschaftigte Ar-
beit. Dieses kulturelle Erbe sollte auch nach Umnutzung der Emsinsel erfahr-
bar bleiben.

LWL-Amt fir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Einzelhandelsgutachten

Aus August 2007 liegt ein aktuelles ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt
Warendorf* vor, das im Folgenden zusammengefasst bzw. zitiert wird:

Das Zentrum des Kernorts liegt stdlich der Ems. Er bildet mit ca. 24.000 Einwohnern
den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des Stadtgebietes. Warendorf Gbernimmt die
zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums.

Die Stadt ist Uiber die B 64 und die B 475 an das uberregionale Stral3ennetz ange-
schlossen, die sich im Stadtgebiet kreuzen. Eine gute verkehrliche Erreichbarkeit aus
den Umlandgemeinden ist dadurch gewahrleistet.

In der Kernstadt bestehen 355 Betriebe des Einzelhandels mit einer Gesamtver-
kaufsflache von ca. 96.000 m2. Mit rund 18.500 m2 entfallt der zweitgré3te Anteil an
der Gesamtverkaufsflache auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel. Innerhalb des Hauptgeschaftsbereiches der Altstadt liegen
16.500 m? Verkaufsflache. Mit einer Leerstandsquote von nur 4% liegt Warendorf im
Rahmen der tblichen Fluktuationsrate. Der erfreulich hohe Anteil individueller, inha-
bergeflhrter Fachgeschéfte bildet ein besonderes Qualitdtsmerkmal des Warendor-
fer Einzelhandels. Vor dem Hintergrund des geringen Filialisierungsgrades lasst die
hohe Angebotsausstattung Rlckschlisse auf ein attraktives Angebotsspektrum zu.
Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang der Hauptgeschaftsbereich in der Wa-
rendorfer Innenstadt. Dieser zentral in der historischen Altstadt gelegene, raumlich-
funktionale Angebotsschwerpunkt, Gbernimmt wichtige Versorgungsfunktionen fir
Stadt und Umland.

e TR I
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Verteilung der Einzelhandelsschwerpunkte im Stadtgebiet, © 2008 google

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Der Hauptgeschaftsbereich im Zentrum der Stadt, zwischen der B 64 und der Ems,
ist eingebettet in kleinteilige Bebauungsstrukturen der historischen Altstadt mit ihrer
Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen
und Wohnen. Die durchschnittliche Verkaufsflache der Ladenlokale im Hauptge-
schéaftsbereich liegt lediglich bei rund 86 m2. Die attraktive stadtebauliche Situation
verbunden mit der kleinteiligen Angebotsstruktur ist ein Qualitditsmerkmal des Wa-
rendorfer Einzelhandels. Vor diesem Hintergrund ist der zentrale Versorgungsbereich
zukuinftig zu sichern und zu foérdern.

Die empfindlichen Strukturen in der historischen Altstadt kdnnen leicht von einer An-
gebotsverschiebung an Standorte aul3erhalb der Innenstadt betroffen sein. Dies trifft
nicht nur fir die Neuansiedlung von grof3flachigen Betrieben zu, sondern ist auch bei
der Ansiedlung von Betrieben deutlich unterhalb der GroR¥flachigkeit zu beachten.
Aufgrund der vorhandenen Kleinteiligkeit sind bereits Betriebsgré3en ab 150 m?2
strukturpragend fur den Warendorfer Einzelhandel.

Die Stadt Warendorf prasentiert sich als funktionsfahiges, gut positioniertes Mittel-
zentrum. Der Hauptgeschaftsbereich der Stadt ist attraktiv gestaltet. Das gut ausge-
statte Zentrum zeigt eine erfreulich hohe Angebotskonzentration.

Die quantitativen Spielraume sind durch die positive Angebotsstruktur bis zum Jahre
2016 ausgeschopft. Zusatzliche Verkaufsflachenpotenziale bewegen sich nur im
Bereich von Arrondierungsspielraumen bis 250 m2. Erweiterungsflachen in der Alt-
stadt sind durch die vorhandenen Bebauungsstrukturen deutlich eingeschrankt. Er-
weiterungen ergeben sich durch Um- und Nachnutzungen angrenzender Flachen,
wie z.B. dem Gelande der derzeitigen Stadtverwaltung und im Bereich ,In den Lam-
pen“. Oberste Prioritat besitzt die Sicherung und Starkung des Hauptgeschéftsberei-
ches in der Warendorfer Innenstadt. Sie bildet den siedlungsraumlichen und kulturel-
len Mittelpunkt der Stadt Warendorf. Vor diesem Hintergrund ist die Entwicklung von
neuen Einzelhandelszentren zu vermeiden. Der Hauptgeschaftsbereich mit seiner
Versorgungsfunktion ist eindeutig das Gebiet fiir die zuklnftige zentrenrelevante Ein-
zelhandelsansiedlung.

Die Emsinsel konnte vordergriindig durch ihre zentrale Lage als Erweiterungsflache
fur den Einzelhandel dienen. Die verkehrliche Erreichbarkeit mit dem PKW ist jedoch
durch den Standort auf der Insel und das Nadelohr Emsbriicke stark eingeschrankt.
Auch die fuBlaufige Erreichbarkeit ist durch die Insellage unbefriedigend. Trotz der
Nachbarschaft zur Innenstadt sind nur eingeschrankt einzelhandelsseitige Synergie-
effekte zu erwarten. Es droht bei einer Einbeziehung der Flache in den zentralen
Versorgungsbereich anhand der potenziellen GroRenordnung auf dem Grundstick
eine ,Polarisierung“ von Einzelhandelsnutzungen auf der Emsinsel. Dies kann zu
einer massiven Konkurrenz zu den Hauptlagen des Hauptgeschaftsbereiches fuhren.
Eine Einzelhandelsansiedlung wird im Gutachten nicht empfohlen.

LWL-Amt fir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Gutachten Uberschwemmungsgebiet

Laut Gutachten vom Juni 2008 ist die gesamte Emsinsel — mit Ausnahme der west-
lich gelegenen, tiefer liegenden Emswiesen dauerhaft hochwasserfrei und aus was-
serrechtlicher Sicht nutzbar.

Voraussetzung dazu ist allerdings die Beibehaltung der stdlich der Werksgebaude
liegenden Ufermauer (Spundwand), der Verwallung entlang der 6stlichen Grenze des
Werksgrundstiicks sowie der vorhandenen Boschungsoberkanten an Ems und Ems-
see.

il il
citwassemasting
Wendhe = 52,32 NN [ m]

14 m

Laut aktuellem Gutachten ist die Emsinsel hochwasserfrei

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgender Empfehlung:

+Auf Grund der Berechnungsergebnisse wird fur eine hochwasserfreie Nutzung der
Flache vorgeschlagen, das Gelande auf UKFF 53,50 NhN (m) aufzuh6hen. Dies ent-
spricht einem Freibord von 50 cm bei einem HQ100. Unterhalb des Aufhéhungsni-
veaus sollten keine empfindlichen Bauteile, z. B. Keller, errichtet werden.

Aus Grunden des Gewasserschutzes und fir kinftige Vorhaben am Gewasser sollte
bei der Planung zur Umgestaltung des Geléndes Brinkhaus zumindest ein Uferstrei-
fen von 5 m zur Boschungskante der Ems eingehalten werden. Dies ermdglicht den
ungehinderten Zugang zum Gewasser zu Unterhaltungszwecken und sichert Raum
fur eine mogliche Gewasserentwicklung. Der Boschungsbereich kann in seiner Hohe
belassen werden. Eventuell empfliehlt sich, in dem Bereich des Fabrikgelandes der
Ruckbau der Ufermauer.”

aus: Gutachten zur Nutzung des Uberschwemmungsgebietes der Ems in Warendorf, Sénnichsen & Partner,
Juni 2008, S. 23

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen L“"..
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Ergebnisse der Planerwerkstatt

Durchfiihrung/Ablauf

Vom 15. bis 17. Oktober 2008 wurde im Warendorfer Kolpinghaus eine dreitagige
Planerwerkstatt durchgefuhrt. Unter Einbindung der Warendorfer Politik und Pla-
nungsverwaltung sowie Vertretern des Grundstickseigentimers waren funf eingela-
dene Architektur- und Stadtplanungsbuiros dazu aufgerufen, zunédchst gemeinsam
grundsatzliche Zielvorgaben und im weiteren Verlauf konkrete stadtebauliche Kon-
zepte flur das Brinkhaus-Areal auf der Emsinsel zu erarbeiten. Der genaue Teilneh-
merkreis ist dem Kapitel ,Verfahrensbeteiligte* zu entnehmen. Die Entwurfteams
standen bei der Bearbeitung der Aufgaben nicht im Wettbewerb zueinander, sondern
es wurde besonderer Wert auf eine gemeinsame, kooperativ orientierte Erarbeitung
der Konzepte gelegt.

Der Vormittag des ersten Werkstatttages diente zunachst der gemeinsamen Konkre-
tisierung der Aufgabenstellung bzw. einer durch den Grundstickseigentimer gefuhr-
ten Ortsbesichtigung des Werksgelandes und seines stadtraumlichen Umfeldes.

T &

Herr Brinkhaus fiihrt die Werkstattteilnehmer durch das Werksgelande

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Die Aufgabenstellung wird diskutiert

Der Arbeitsauftrag fur die zweite Hélfte des ersten Tages bestand darin, auf der Be-
trachtungsebene des Mal3stabs 1:5.000 einen planerisch-stadtebaulichen Grundan-
satz fur die zukuinftige Rolle und Funktion der Emsinsel im gesamtinnerstadtischen
Kontext (Nutzungen, Nutzungs- und Bebauungsdichte, Erschliel3ung/Vernetzung,
Bedeutung des ,Wasserstandortes®, ...) zu erarbeiten. Dazu wurden die Teilnehmer
in funf Arbeitsgruppen aufgeteilt, die sich jeweils aus einem Vertreter der Politik, der
Verwaltung und der Planungsbtliros zusammensetzten.

Bereits am Abend konnten die Ergebnisse zusammengetragen und diskutiert wer-
den. Einhellig kamen alle Arbeitsgruppen weitgehend gleichlautenden grundsatzli-
chen Zielvorgaben, die im Einzelnen im Kapitel ,Stadtebauliche Grundaussagen*
aufgefuhrt sind.

Mit Zeichenstift, Rechenmaschine und Computer werden unterschiedliche Entwurfsansatze
Uberpruft, weiterentwickelt oder wieder verworfen.

Der gesamte zweite Arbeitstag stand fur die Erarbeitung eines Bebauungskonzeptes
(Nutzungen, Baukoérper, Geschossigkeit, Hohenentwicklung, Verkehrs- und Freifla-
chen, Parkraumkonzept, ...) im Mal3stab 1:1000 zur Verfigung.

Far die weitere Vertiefung und Ausarbeitung des gemeinsam formulierten Grundan-
satzes zu einem stadtebaulichen Gesamtplan verstandigte man sich darauf, nun die
Entwurfsarbeit biroweise — jedes Biro war mit zwei Planern vertreten - fortzusetzen,
da jedes Biro seine eigene ,Handschrift“ einbringen wollte. Politik und Verwaltung
standen fur Informationen, Diskussion und Reflexion zur Verfiigung. Auch von Eigen-
tumerseite wurden Anregungen zu Modifikationen und Erganzungen in den Ent-
wurfsprozess eingespeist.

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Immer wieder werden die Ergebnisse der einzelnen Teams gegenseitig vorgestellt und diskutiert.
Auch Burgermeister Jochen Walter bringt sich intensiv in den Planungsprozess ein.

Die erste Halfte des dritten Werkstatttages diente der Endbearbeitung der funf indivi-
duellen Konzepte der Planungsteams sowie der anschlielRenden Prasentation und
Diskussion der Ergebnisse im Plenum.

Zum Abschluss der Planerwerkstatt waren alle Beteiligten aufgefordert, Vorschlage
und ldeen zum weiteren Verfahren und zu Instrumenten der Qualitatssicherung bei
der Umsetzung der Ergebnisse der Planerwerkstatt einzubringen bzw. aus Erfah-
rungen ahnlicher Projekte zu berichten.

Stadtebauliche Grundaussagen
Die Kernaussagen zur stadtebaulichen Weiterentwicklung der Emsinsel, die berein-

stimmend mit allen Beteiligten erarbeitet wurden, stellen sich im Einzelnen wie folgt
dar:

Bauliche Nutzung

Uberwiegend (hochwertiges) Wohnen mit wohnflankierenden Nutzungen

= Teilweise burogewerbliche Nutzung/freie Berufe

= Untergeordnete Einzelhandelsfunktionen (kleine ,Spezialgeschafte®, kein
LVollsortimenter*)

= Hochwertige Hotelnutzung und Gastronomie

= Sondernutzungen (stadtisches Dienstleistungszentrum, pferde- und reitsport-
bezogene Campusnutzung, ...)

» Auslagerung des bestehenden Feuerwehrstandortes

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass alle Werkstattteilnehmer den
Schwerpunkt der zukiinftigen Nutzung des Brinkhaus-Areals im Bereich des hoch-
wertigen, stadtnahen Wohnens mit unterschiedlichsten Wohnformen, Gebaudetypen
und wohnnutzungsbegleitenden Nutzungen und Serviceeinrichtungen sehen.

Fur den Ostlichen Auftakt des Plangebiets wird eine 6ffentliche Nutzung (z. B. kom-
munale Dienstleistung o. &.) oder eine pferde- und reitsportbezogene Sondernutzung
mit Ausbildungshintergrund vorgeschlagen.

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Von einer grol3flachigen geschaftsgewerblichen Nutzung wird aufgrund der zu erwar-
tenden negativen Auswirkungen auf den Geschaftsstandort Altstadt und unter dem
Aspekt der Parkraumproblematik und erhéhter Anforderungen an die verkehrliche
ErschlieBung abgeraten. Untergeordnete geschéftliche, birogewerbliche und Freibe-
rufler-Nutzungen sind hingegen durchaus vorstellbar.

Eine besondere Eignung wird dem Standort fur eine gehobene Hotelnutzung bzw.
flankierende gastronomische Angebote attestiert.

Eine vertragliche Integration des bestehenden Feuerwehrstandortes in den zuvor
beschriebenen Nutzungsmix wird sehr kritisch beurteilt. Daher wird auch dringend
die Verlagerung der Feuerwehr an einen anderen Standort empfohlen.

Griun- und Freiraum

// S— Freiraumstruktur

Gewahrleistung einer durchgehenden Griinraumbeziehung in Ost-West-Richtung
(Entfernung des heutigen ,Pfropfens®)

Die Lage des Plangebietes in einem Ost-West verlaufenden Griinzug mit hohen na-
turrdumlichen Qualitdten und gewachsenen Freizeit- und Erholungsangeboten macht
in besonderem Mal3e einen sensiblen planerischen Umgang mit dem Thema Grin-

und Freiraum erforderlich.

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Dabei eroffnet die bevorstehende Uberplanung des Werkgelandes nicht nur die
Chance der Herausnahme des sehr kompakten Industriegeb&udekomplexes, der -
ahnlich einem Pfropfen - die Durchgangigkeit des an dieser Stelle eingeschniirten

Grinzugs blockiert, sondern es besteht erstmals die Gelegenheit, die vorhandenen
Grinansatze, sowohl in Ost-West-, als auch in Nord-Sid-Richtung zu vernetzen und

die Insel in verschiedenen Auspragungsformen mit den umgebenden Wasserflachen
zusammen zu bringen.

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Die historische Altstadt von Warendorf liegt halbkreisformig sidlich der Ems. Damit
dies auch zukunftig ablesbar bleibt, legten alle Werkstattteilnehmer Wert darauf,
dass der unmittelbare nérdliche Briickenzugang zur Altstadt nicht von einer torartigen
Bebauung gesdumt wird. Stattdessen wird — &hnlich wie auf dem unten abgebildeten
historischen Photo zu sehen ist — eine stral3enbegleitende Begrinung mit Alleeb&u-

men vorgeschlagen.

niarl Drel Emaprithan

Nordlicher Altstadtzugang, vermutlich um 1900

Wiederherstellung eines ,griinen” nordlichen Altstadt-Zugangs (kein gebautes ,zweites Altstadttor”)

» Naturnaher Grinsaum am nordlichen Inselufer (,weiche* Wasserkante)
* Platz- und Promenadenbildung am sudlichen Inselufer (,harte* Wasserkan-
te/steinernes Ufer)

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Das Nordufer der Emsinsel wird durch den in den 1970er Jahren kinstlich geschaf-
fenen Emssee gesaumt. Der Ems-Fluss bildet das vis-a-vis der Altstadt liegende
Sudufer. Schon heute unterscheiden sich die beiden Uferprofile deutlich voneinan-
der. Diese Unterscheidbarkeit der beiden Wasserkanten soll auch zukuinftig erhalten
bzw. noch deutlicher ausgepragt werden.

Fur das Nordufer bedeutet das die Ausbildung einer flachabfallenden, landschaftlich
modellierten, ,weichen* Wasserkante mit ufernahen Ful3wegen und Baumpflanzun-
gen. Der Charakter des altstadtzugewandten Sudufers soll dagegen steinern-urban
gepragt sein, eine ,harte” Wasserkante erhalten und platz- und promenadentypisch
ausgebaut werden.

Naturnaher Grinsaum am nérdlichen Inselufer (,weiche" Wasserkante)
Platz- und Promenadenbildung am sidlichen Inselufer (,harte” Wasserkante/steinernes Ufer)

Denkbar ist, dass das Thema Insellage/Wasserstandort zusatzlich Gber Kanéle, Ein-
buchtungen oder sonstige Wasserflachen in die stadtebauliche Konzeption einflief3t.
Dies bedurfte einer konkretisierten Machbarkeitsstudie.

Evtl. Graften und Kanale (Wohnen am Wasser)

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen L“"..
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Erschlieung/Wegesystem

Alle Beteiligten waren sich schnell dartiber einig, dass die FahrerschlieRung des
Brinkhaus-Areals auch zukulnftig ausschlief3lich von Norden tber die L 830 (Mil-
ter/Sassenberger Stral3e) erfolgen wird. Einer Fahrerschliel3ung von Stiden steht die
Verkehrsberuhigung der gesamten Altstadt entgegen. Je nach zu erwartendem Ver-
kehrsaufkommen muss ggf. Gber die Neuausgestaltung des Knotenpunktes L 830 mit
der Dreibriickenstral3e/Zwischen den Emsbriicken nachgedacht werden.

Zur internen FahrerschlieBung des Brinkhaus-Areals halten alle Werkstattteiinehmer
eine zentrale ErschlieBungsachse mit Seitenarmen oder Schleifen flr ausreichend.

Die Offnung des ehemaligen Werksgelandes erméglicht fur FuBganger und Radfah-
rer eine deutlich verbesserte Anbindung der Emsinsel an die Warendorfer Altstadt

Durchgehende Verbindung Landgestit — Altstadt - Verbindung zum Laurentius-Kirchplatz
Beiderseits uferbegleitende Ful3- und Radwege

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen L“"..
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und deren Verklammerung mit der nérdlichen Innenstadthalfte.

Auch besteht die einmalige Chance, das bereits existierende Ful3- und Radwegesys-
tem in Ost-West-Richtung an beiden Inselufern zu komplettieren und eine durchge-
hende Uferpromenade einzurichten bzw. die Mdglichkeit einer fu3laufigen durchge-
henden ,Altstadt“-Umrundung anzubieten.

Besonders wichtig erschien allen Werkstattteilnehmern die Ausbildung einer sowohl
begehbaren, als auch optisch wahrnehmbaren Achse zwischen Landgestut und Alt-
stadt.

Eine angemessene Anbindung der Emsinsel an die Altstadt setzt sowohl den Bau
einer Brucke zwischen Laurentius-Kirchplatz auf Hohe des unter Denkmalschutz ste-
henden Verwaltungsgeb&audes der Fa. Brinkhaus, als auch die Revitalisierung der
bestehenden Briickenverbindung hinter der Schule an der Klosterstral3e voraus.

Westlich der Stral3e ,Zwischen den Emsbriicken besteht bereits heute, ergdnzend
zu den umfangreichen Parkmdglichkeiten auf den Emswiesen, ein kostenpflichtiger
offentlicher Parkplatz. Ggf. konnte hier durch den Bau einer mehrgeschossigen
Parkpalette der Uberwiegende Parkraumbedarf fur die im westlichen Teil des Gelan-
des angedachte Sondernutzung oder 6ffentliche Nutzung gedeckt werden.

Nl W RN T s Y e
Parken fur Sondernutzungen tiberwiegend westlich der StrafRe ,,Zwischen den Emsbriicken”
Wohnbezogenes Parken direkt im Quartier

Das wohnungs- bzw. kleingewerbebezogene Parken soll dezentral, moglichst jeweils
auf dem eigenen Grundstulick, uber das gesamt Areal verstreut werden. Zentrale, e-
benerdige Parkplatzanlagen, die sich negativ auf die stadtrdumliche Qualitat auswir-
ken kdnnen, soll es nicht geben. Aufgrund der Wasserstandssituation kann nur im
Ausnahmefall auf Unterflurparksysteme zurtickgegriffen werden.

Bebauungsstruktur

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Wahrend sich die Baustrukturen vom westlichen Auftakt an den Emsbriicken nach
Osten hin in Richtung Park- und Freiraum sukzessive entdichten, gibt es ein zweites
Uberlagerndes Dichtegefalle von altstadtnaher, urbaner Kompaktheit (stdlicher Teil)
hin zu einer aufgelockerten oder auch kammartigen, den Landschaftsraum integrie-
renden Bebauung auf der Nordseite der Insel.

Die 2- bis 3-geschossigen Wohnbauten umfassen verschiedene Stadthaustypen
(Stadtvilla, gereihtes Stadthaus, niedriger Geschosswohnungsbau). Fur die Sonder-
nutzung bzw. die 6ffentliche Nutzung ist auch die 4-Geschossigkeit vorstellbar.

Das Parken ist grundsatzlich ebenerdig oder abgesenkt in Einzelgebéude integriert.

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Die Einzelentw(rfe der teilnehmenden Biros

Im Folgenden werden die von den teilnehmenden Buros verfassten Plane und Erlau-
terungsberichte unkommentiert aufgefuhrt:

pp a]s pes‘ch peartner a{i:hi'tekten stadtplanaj Hérﬂe::k«e
o 3 2 .

pp als pesch partner architekten stadtplaner Herdecke (Darstellung LWL)

Einordung des Areals in den gesamtstadtischen Konte xt

Der Standort des ehemaligen Werksgelandes der Fa. Brinkhaus GmbH & Co. KG
wird durch seine aul3erordentliche Lage gekennzeichnet, die sich fur uns wie folgt
darstellt:

= Betrachtet man das gesamtstadtische Siedlungsgefiige, so markiert der
Standort heute die geografische Mitte der Stadt Warendorf.

= Betrachtet man den stadtnahen Landschaftsnaturraum der Ems, so befindet
sich das Areal in einem Engpass des Landschaftskorridors zwischen den
sudlichen und noérdlichen Siedlungsteilen der Stadt. Das augenblicklich na-
hezu vollstdndig Uberbaute ehem. Werksgelande wirkt in diesem Zusam-
menhang als eine starke Barriere.

= Das Areal ist derzeit isoliert. Es situiert sich auf der sog. Emsinsel zwischen
Emsfluss und dem Emssee. Auf dieser Insel befindet sich weiter 6stlich eine
grol3e Parkflache, die gemeinsam mit dem Emssee die zentrale Naherho-
lungsflache der Stadt, insbesondere der Altstadt, darstellt. Im Ostteil des
Parks befindet sich das stadtische Freibad.

=  Der Standort befindet sich in einem sensiblen Umfeld in unmittelbarer Nach-
barschaft zur hist. Altstadt, wodurch das emsseitige Entrée der Stadt beein-
flusst wird.

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Hieraus ergeben sich nachfolgende stadtebauliche Zielsetzungen und Chancen fur
eine generelle Neuordnung des Areals:

» Der aul3erordentlichen Bedeutung der Standortlage muss in funktionaler und
qualitativer Hinsicht Rechnung getragen werden. Dies gilt insbesondere fir
den ,Kopf* des Areals im Eingangsbereich der Altstadt.

» Eine Entwicklung der sudlichen, zur Altstadt orientierten Flachen am ,Brink-
haus-Ufer" sollte Bezlige zur Altstadt herstellen.

= Das Nordufer der Emsinsel soll als ,,Griine Spange” von Bebauung frei
gehalten werden, Hierdurch besteht die Chance der Entwicklung einer
durchgéngigen naturraumlichen Verbindung entlang der Ems, als Teil des
Okosystems der Ems.

= Die Neuordnung des Areals ermdglicht eine intensivere Verzahnung der
Stadtteile zum Emspark hin und Uber die Emsinsel hinweg.

» Die stadtnahe Lage des Areals sollte sich auch in der Wahl der geeigneten
Wohntypologie und der stadtebaulichen Dichte ablesen lassen.

Entwicklungskonzeption

Das vorliegende Entwicklungskonzept basiert auf den vorher formulierten stadte-
baulichen Zielsetzungen aus der Gesamtbetrachtung des Planungsgebietes.

Nutzungskonzept

Das Entwicklungskonzept sieht ein gemischtes Quartier vor, das sich entsprechend
seiner ortlichen Begabungen ausdifferenziert.

Gewerbliche und kommunale Nutzungen an der Emsterrasse

Um die lang gestreckte groRere Platzflache (Emsterrasse) herum kénnen sich ge-
werbliche Flachen reprasentativ entwickeln. Wir sehen hier keine konkrete Nutzung
sondern vielmehr mehrerer Optionsmdglichkeiten fir eine qualitatvolle Entwicklung
dieser Flachen. Wichtig ware vor allem eine Hauptnutzung zu finden, diesem be-
sonderen Standort gerecht wird. Auch ein Mix verschiedener Nutzungen ist még-
lich.

LWL-Amt fir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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1. Historisches Verwaltungsgebaude

Das bestehende hist. Verwaltungsgebaude bietet, falls eine Fortfiihrung der Nut-
zung durch die Firma Brinkhaus aufgegeben wird, aufgrund der eher kleinteiligen
Grundrissaufteilung Platz fur kleinere Buroeinheiten oder fur Flachen bspw. zu
Vereinszwecken. Im Erdgeschoss kdnnte zudem eine gastronomische Nutzung
(Cafe/Restaurant) angesiedelt werden.

2. Optionsflache am nérdlichen Platzrand

Diese Grundstucksflache ist ca. 2.200 gm grof3 und bietet in dieser Grol3e mehrere
Moglichkeiten einer Entwicklung.

» Kommunales Dienstleistungszentrum

Eine zentrales Gebaude fir alle birgernahen Dienstleistungen der Stadt ware
eine herausragende Option als Ansiedlung auf dieser Flache. Ein kommunales
Dienstleistungszentrum dient als zentrale Anlaufstelle fir Barger fur alle kom-
munalen Dienstleistungen im mit unmittelbaren Burgerkontakt, wie Antragsbe-
arbeitung, Anmeldungen, Passwesen etc. Gleichsam kénnte im Erdgeschoss
eine Tourist-Info reprasentativ untergebracht werden, die der wachsenden Be-
deutung des Tourismus fur die Stadt Warendorf Rechnung tragt. Eine nachhal-
tige Finanzierung kénnte Uber den Abverkauf stadtischer Immobilien oder tGber
PPP-Modelle, mdglicherweise auch in Kombination mit der Abgabe stadteige-
ner Immobilien sichergestellt werden.

Weitere optionale Nutzungen auf Basis der Grundstiicksgrofe:
= Hotel*** mit ca. 120 Betten

Vorraussetzung hierflr ware allerdings eine gezielte Entwicklung der Fremden-
verkehrstruktur.

= hochwertiger Einzelhandel als Erganzung des Innenstadtangebotes, wie
z.B. ein Okosupermarkt oder hochwertiger Facheinzelhandel.

Stadtisches Wohnen auf der Emsinsel

Die Entwicklung des Wohnquartiers auf der Emsinsel sieht einen flexiblen Mix aus
verschiedenen Typologien vor, die sich an einer moderaten stadtisch verdichten
Bauweise orientieren und die ein breites Nachfragespektrum an stadtischem Wohn-
raum abdecken kénnen.

» Stadthauser entlang des Brinkhaus-Ufers

Die Stadthauser werden unmittelbar an die steinerne Promenade des Brinkhaus-
Ufers gebaut. Diese Hauser erhalten eine stadtische Qualitat mit Dachterrasse
als ,Garten“. Man wohnt unmittelbar an der Ems mit grandiosem Blick auf die Alt-
stadt.

= Stadthauser in der Reihe

Diese Typologie ist West-Ost ausgerichtet und bietet einen dreigeschossigen
Reihenhaustypus mit eigener Gartenflache und Garage im Gebaude an.

LWL-Amt fir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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= Stadtvillen

Die Stadtvillen befinden sich am Nord- und Westrand des neuen Quartiers. lhre
punktuelle Bauweise bildet durch ihren stark durchgrinten Charakter ein Art
Membrane zu den angrenzenden Parkflachen und dem Emssee. Die Villen bein-
halten Geschosswohnungen unterschiedlicher GroRRe.

= Besondere Wohntypologien

Im Ostbereich des Quartiers kénnten am Landschaftsanger gréf3ere Flachen fir
gemeinschaftliche Wohnformen entwickelt werden.

Verkehrliche Erschliel3ung

Das neue Quatrtier erschlief3t sich tber eine Hauptzufahrt. Samtliche Verkehrsfla-
chen im Plangebiet werden als Mischflache angelegt, auf der gleichsam Ful3wege
und offentliche Stellplatze untergebracht sind.

Das Brinkhaus-Ufer wird als ,Promenade an der Ems" nur fir den Fuf3- und Rad-
verkehr angelegt.

Alle privaten Stellplatze werden auf dem jeweiligen Grundstiick oder als kleine
Sammeleinheit auf dem jeweiligen Baufeld untergebracht. Die erforderlichen Stell-
platze fiur die Kopfbebauung sind in einer Tiefgarage untergebracht.

Neue FulRwegverbindungen

Die Neuordnung des Brinkhaus-Areals ermdglicht neue Wegeverbindungen auf
und Uber die Emsinsel. Der Emspark wird zuktinftig besser erreichbar sein. Eine
neue Ful3gangerbricke verbindet Altstadt und Emsinsel miteinander.

Griun- und Freiraum

Ein Hauptmerkmal unseres Entwicklungskonzeptes besteht in der klaren
Ausformulierung einer durchgéangigen Grunverbindung entlang des Emssees, der
als der zukunftig als Landschaftskorridor dient und einen Teilraum im 6kologischen
Verbundsystem der Flusslandschaft Ems darstellt. Die Flusslandschaft durchquert
die Stadt an dieser Stelle und schafft somit neue Freiraumqualitaten fur die Stadt.

Durch diese Verbreiterung erhalt der bis dato etwas versteckt hinter dem Brinkhau-
sareal gelegene Park neue klar formulierte Zugange. Der im Park befindliche
Feuchtgraben wird als Landschaftselement bis zur Stral3e ,Zwischen den Emsbri-
cken” fortgefuhrt. Er leitet und begleitet Spazierganger zukinftig in den Park und
dient zudem der Flachenentwasserung des Areals

Das Brinkhaus-Ufer wird als steinerne Promenade entlang der Ems entwickelt, die
von Osten her Uber die neue Platzflache der Emsterrasse bis zur Staustufe am
Muhlenkolg fuhrt.

Attraktive Nord-Stidwegeverbindungen Die Stral3e ,Zwischen den Emsbricken*
wird als grines Entree zur Altstadt ausgestaltet.

Zwischen Altstadt und dem Landgestut leitet zukinftig ein Landschaftsanger tber die
Emsinsel.

LWL-Amt fir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Realisierungsabschnitte

Realisierungsabschnitte

Eine Realisierung sollte effizient, also analog zur Neuverlegung der Infrastruktur
erfolgen. Daflr bieten sich zwei Varianten an, wobei die Entwicklung der gewerbli-
chen Flachen unabhangig angegangen werden sollte.

Die im Schema dargestellte Variante V1 ermdglicht in jeder Entwicklungsphase
das Angebot von unterschiedlichen Wohntypologien. Die Variante V2 beginnt zu-
nachst mit der Realisierung der Bebauung des Brinkhaus-Ufers an der Ems.

Der Ruckbau der nicht mehr benétigten Werksanlagen sollte auf jeden Fall in ei-
nem Abschnitt erfolgen.

Steuerung: Im Hinblick auf eine Realisierung empfehlen wir zur Steuerung der Ent-
wicklung das Instrument der ,stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme* nach
BauGB.

Kennzahlen/Flachen: Die stadtebaulichen Kennzahlen kénnen den untenstehenden
Grafiken entnommen werden.
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Die Aufgabe

Die ehemals von der Ems umflossene Emsinsel stellt sich seit der teilweisen
Verrohrung der alten Ems als Halbinsel dar.

Aufgrund der zentralen Lage der Emsinsel wird durch die Schliel3ung der Fa.
Brinkhaus an diesem Standort ein betrachtliches Potential fur die
Innenstadtentwicklung von Warendorf frei. Das ca. 4,2 ha umfassende Plangebiet
entspricht in etwa 1 Zehntel der gesamten Altstadtflache innerhalb des ehemaligen
Wallrings.

Die strukturellen Rahmenbedingungen im Umfeld

Die Nutzungsstruktur der sudlich anschlieRenden Altstadt ist durch eine kleinteilige
Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Kleingewerbe und Woh-
nen gepragt. Eingestreut sind die grof3flachigeren Nutzungen der Stadtverwaltung,
des Klosters und der Kirchen.

Die Baustruktur der Altstadt wird dementsprechend im Wesentlichen gepragt durch
eine kleinteilige Mischung aus wechselnd giebel- und traufstandigen, zum Teil ver-
putzten oder mit Klinkern bekleideten Fachwerkhausern. Insbesondere in den dst-
lichen Randbereichen haben sich im Lauf der Entwicklung gré3ere Gebaude an-
gesiedelt; die vorwiegend 2-geschossigen, selten 3-geschossigen, zumeist mit
Backstein bekleideten, traufstdndigen Hauser (siehe Fotodokumentation), zeigen
in der Regel eine kleinteilige Fassadengliederung durch Gesimsbénder, Zwerggie-
bel und Fensterumrahmungen auf.

Die Nutzungs- und Baustruktur des nérdlich angrenzenden Stadtgebietes ist ge-
pragt durch in der Regel malfistablich und stilistisch uneinheitliche Wohnh&user in
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offener Bauweise; eingemischt in diese Struktur sind vereinzelt Gewerbebauten
und das Landgestuit.

Die strukturellen Rahmenbedingungen des Plangebietes

Die auf der Gewerbeflache stehenden Fabrikhallen bieten in ihrem Zustand kein
nutzbares Entwicklungspotential. Die westlich davon stehenden Gebéaude, das
denkmalgeschutzte 2-geschossige Blurogebaude und die heute von der Feuerwehr
genutzte ehemalige Remise (unter Ensembleschutz) sind unserer Einschéatzung
nach ebenfalls nicht erhaltenswert sondern stehen einer angemessenen
stadtebaulichen Entwicklung im Wege.

Die Erschliel3ung fur den KFZ-Verkehr erfolgt ausschlie3lich von der Drei-Briicken-
Strasse aus. FuBweganbindungen bestehen tber eine Briicke nach Norden zur
Sassenberger Strasse, nach Siden Uber eine private Briicke zur Quabbe und tber
2 weiter Ostlich gefuhrte Bricken. Im Westen fuhren FuRwege zur Drei-Briicken-
Strasse.

Die Grunstruktur auf der Insel ist entsprechend der nordlich und stidlich jenseitigen
Uferbereiche durch grof3kronige BaAume geprégt, die auf der Insel allerdings stark
von Unterholz begleitet sind. Die ErschlieBungsstraf3en sind mit hohen Alleebau-
men gesaumt.

Das stadtebauliche Strukturkonzept

Nutzung

Die Nachbarschaft zur hoch verdichteten Altstadt legt es nahe, auf diesem Standort
eine gemischte innerstadtische Nutzung mit angemessener Dichte anzusiedeln.
Denkbar sind Nutzungen wie Hotel, Dienstleistung, Verwaltung, Bildung und freie
Berufe kombiniert mit Wohnen.

Erschliel3ung

Das ErschlieBungssystem fur den KFZ-Verkehr sollte sich vorwiegend auf den ehe-
maligen Betriebstandort ausrichten und eine Verbindung zu den dstlich angesiedel-
ten Nutzungen vermeiden.

Der ruhende Verkehr sollte mdglichst im Plangebiet oder im westlich benachbarten

Emsinselbereich untergebracht werden.

Der Fu3ganger-/Fahrradverkehr sollte durch wenigstens 2 weitere Briicken besser

mit der Altstadt vernetzt werden.

Granstruktur
Die von groRR3kronigen Baumen gepragten Griinstrukturen sollen weitestgehend erhal-
ten und entlang der Drei-Bricken-Strasse erganzt werden.

Das stadtebauliche Konzept

Nutzungskonzept

Ansiedlung der gro3flachigen Nutzungen (Verwaltung, Bildung, Hotel usw.) im Ein-
gangsbereich des Plangebietes nahe der Drei-Bricken-Strasse. Nérdlich und dstlich
anschlielBend Wohnnutzung mit Seniorenwohnungen und freien Berufen.

LWL-Amt fir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Bebauungskonzept

Der kleinteiligen Bebauungsstruktur der Altstadt mit ihren eingeftigten gré3eren Ge-
bauden entsprechend haben wir eine vergleichbar gemischte Baustruktur entwickelt.
Wahrend im Norden und im Siden Ufer-begleitend Reihen aus Stadthdusern unter-
schiedlicher GroRRe angeordnet sind, wird der Mittelbereich durch grof3formatigere
Strukturen gepragt: 3 hofartige Gebaudekomplexe, dessen westlicher im Nahbereich
der Drei-Brucken-Strasse gelegener Komplex z. B. Verwaltung und Hotel aufnehmen
kénnte und die beiden anderen entweder als Senioren-Anlage oder Geschosswoh-
nungsbau errichtet werden kénnten.

Weiter 6stlich anschliel3end ist Villenbebauung in parkartigem Umfeld vorgesehen.
Die Geschossigkeit sollte 3-Geschosse nicht Giberschreiten; Staffelgeschosse sind
Uberall denkbar. Es sollte ein einheitlicher HOhenverlauf der Geb&aude vermieden
werden.

_, Stadthuser am Briikhaus-Ufer,

Emsterrasse

Verkehrskonzept

Die Erschliel3ung erfolgt fir den KFZ-Verkehr tiber eine Anbindung an die Drei-
Briicken-Strasse. Sie verlauft ringférmig im Plangebiet.

Der ruhende Verkehr wird auf den privaten Grundstiicken ebenerdig oder im Souter-
rain untergebracht. Besucherstellplatze insbesondere fiir die grol3flachigeren Nut-
zungen (Verwaltung, Hotel) werden westlich der Drei-Briicken-Strasse, nérdlich des
Jugendheims auf einer Parkpalette untergebracht. Neben der Parkpalette soll ausrei-
chend Stellflache fur wartende Busse vorgesehen werden; hierdurch kénnen die
Warteflachen fur Busse auf der Drei-Bricken-Strasse entfallen.

Der Ful3ganger-/Radverkehr nutzt weiterhin die vorhandenen Ufer-begleitenden We-
ge sowie die neuen

ErschlieBungsstral3en. Entlang des Sudufers wird eine neue Wegeverbindung zwi-
schen der Drei-Bricken-Strasse und dem dstlichen Inselbereich geschaffen. Von hier
aus werden drei Offentliche Briicken in die Altstadt erreicht.

Grin- und Freiraumkonzept

Zur Aufwertung der gesamten Insel wird der Altarm der Ems nach Westen wieder
gedffnet und die Verrohrung beseitigt.

Ostlich der Drei-Briicken-Strasse wird ein breiter Grunstreifen entsprechend der
Westseite angelegt, jedoch nur mit grof3kronigen Baumen ohne Unterholz bepflanzt,
um die Sicht auf das neue Quartier zu ermdglichen.

LWL-Amt fir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Wahrend die Stadthauser mit privaten Garten an den 6ffentlichen Raum der Inselufer
angrenzen, zeigt sich der 6ffentliche Raum sudlich des westlichen Geb&udekomple-
xes eher steinern (Emsterrasse).

Die wohngenutzten Blocke konnen im inneren Wasserbecken, in denen das Oberfla-
chenwasser gesammelt werden kann, erhalten. Zwischen beiden Wohnkomplexen
konnen Privatgarten angelegt werden.

Die Erschliessungsstrassen sollen mit Baumreihen bepflanzt werden.

Umsetzungskonzept

Steuerungsinstrumente

Da unser Konzept nur im Mittelbereich Investoren-geeignete Strukturen vorsieht, soll-
te ein Nutzungsbezogener B-Plan aufgestellt werden. Dieser hatte den Vorteil, das
angemessene Instrumente der Qualitatssicherung flankierend eingesetzt werden
konnten (Gestaltungssatzung/-fibel, Bauwettbewerbe, privatrechtliche Vereinbarun-

gen)

Forderinstrumente
Um das Gebiet unabhangig von Investoren entwickeln zu kénnen, eignet sich die
Forderung aus Stadtebauforderungmitteln.

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Konzeptbausteine

Stadtebauliche Struktur Altstadt / Emsufer

Der Altstadtbereich wird durch verdichtete Blockstrukturen geformt. Diese bestehen
aus einer Addition von Einzelhausern, die gemeinsam ein pragnantes stadtebauli-
ches Gesamtensemble bilden.

Am Uferbereich der Ems ldsen sich diese Strukturen auf, hier sind Einzelgeb&ude
und Privatgarten pragend.

Struktur Entwurf

Der mittlere Bereich der neuen Bebauung auf der Emsinsel folgt der in der Altstadt
vorgefundenen verdichteten Blockstruktur. An den Uferbereichen werden diese Ver-
dichtungen aufgelockert. Einzelgebaude und Garten bilden hier die stadtebauliche
Figur.
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¥oezeptoucien - Blook und Auliisung oezephoucien - Eiresipebdude und Giren
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Blickbeziehungen

Die Anordnung der Gebaudekorper bietet von jeder Wohneinheit und jedem gewahl-
ten Standort aus die Mdglichkeit, in Richtung Ems/Altstadt und zum Emssee hin zu

blicken.

Diese Sichtbeziehungen férdern die Identifikation und Verbundenheit mit der Stadt
Warendorf und ihrem historischen Ortskern und lassen auch den Blick frei fiir den

benachbarten Naturraum.
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Wegebeziehungen

Bestehende FulRwegebeziehungen werden aufgenommen und fortgefuhrt.

Entlang des nérdlichen Emsufers entsteht eine Promenade fur Fu3ganger mit hoher
Aufenthaltsqualitat und grof3en Freizeitwert. Eine neue Bricke fordert die Anbindung
an die historische Altstadt und verknipft die neue Uferpromenade/den Vorplatz des

historischen Brinkhaus-Gebaudes mit dem Ortskern.

Die Anbindung des neuen Quartiers auf der Emsinsel fur den Individualverkehr er-
folgt Uber eine ErschlieBungsstral3e ausgehend von der StraRe Zwischen den Ems-

bricken.

Mittels dieser einen Stichstral3e kann das gesamte Gebiet 6konomisch erschlossen

werden.
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Grin

Den einzelnen Gebauden sind jeweils unmittelbar private Griinbereiche zugeordnet,
die von den Bewohnern des neuen Quartiers individuell gestaltet werden kénnen.
Somit ist das gesamte Plangebiet mit Griin durchzogen.

Entlang des Emssees reicht der 6ffentliche Griinraum als verbindendes Element bis
an die Stral3e Zwischen den Emsbrticken heran und zieht den Blick von dort entlang
des Emssees in den anschlieRenden Parkbereich.

Nutzungsstruktur

Angrenzend zur Stral3e ,Zwischen den Emsbriicken” kann eine gewerbliche Nutzung
erfolgen. Vorstellbar ware hier vertraglicher kleinteiliger Einzelhandel,
Dienstleistungs- oder Verwaltungsnutzungen. Die restlichen Baustrukturen sollen als
Hauptnutzung Wohnungsbau etablieren.

Ruhender Verkehr

Das Parken fur den mittleren und stidlichen Bereich des Plangebietes soll zentral
unter Flur angeordnet werden. Den nérdlichen und 6stlichen Gebauden sind die not-
wendigen Stellplatze unmittelbar angrenzend oberirdisch zugeordnet.

Zur gewerblichen Nutzung kann ein Parkhaus, welches zudem die Zufahrt zum Un-
terflurparken beinhaltet, angeboten werden. Dies soll stddtebaulich und gestalterisch
vertraglich in die angebotene Baustruktur mit aufgenommen werden.

Innere Gebaudestrukturen

Die gewahlten Baukorperstrukturen bieten eine flexible Gestaltung und Aufteilung der
einzelnen Wohneinheiten. Die Gebaudestrange kdnnen flexibel und individuelle auf-
geteilt werden.

Horizontale und vertikale Wohnungstypologien sind mdglich und je nach Bedarf ge-
staltbar. Rastermal3e und Abmessungen kénnen ebenfalls bedarfsgerecht angepasst
werden.

Kenndaten zum Entwurf

Geschossigkeit
Es werden 3 Geschosse flr das gesamte Plangebiet als stadtebaulich vertretbar und
sinnvoll angesehen.

Bruttogrundflache — Anzahl Wohneinheiten und Stellp latze

Der Entwurf bietet bei 3 Vollgeschossen eine BGF von insgesamt ca. 30.000 m2.
Abzuglich der gewerblichen Flachen im nord-westlichen Planbereich kbnnen somit
ca. 190 Wohneinheiten angeboten werden.

Die notwendigen Stellplatze fur die Wohnnutzung und den gewerblichen Anteil kdn-
nen im angebotenen Unterflurparken und im Norden teilweise direkt den Wohnge-
bauden zugeordnet angeboten werden (s. Ruhender Verkehr).

LWL-Amt fir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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farW|ck + grote, architekten BDA/stadthaner Ahaus (Darstellung LWL)

Erlauterung

Konzept

Urbanes Wohnen auf der Emsinsel im Spannungsfeld zwischen der historischen Alt-
stadt und dem qualitatvollen Landschaftraum der Emsinsel zu etablieren ist das Ziel
des vorgeschlagenen Entwicklungskonzepts.

Die im Zentrum der Stadt Warendorf gelegene Emsinsel ist Bestandteil ein griines
Landschaftsbandes, welches in West-/Ostrichtung verlauft. Begleitet durch Ems und
Emssee trennt sie die historische Altstadt von der nordlich gelegenen Stadterweite-
rung.

In dieser Gesamtsituation aus Stadt und Landschaftsraum wirken die heute nicht
mehr genutzten Produktionshallen im zentralen Bereich der Emsinsel als Barriere
zwischen den nach Osten und Westen trichterférmig sich aufweitenden Landschafts-
raum und den beiden ,Stadthalften®, historische Altstadt und Stadterweiterung.
Zielsetzung ist es daher eine Durchgéngigkeit des Landschaftsraumes herzustellen
und dies erlebbar zu machen. Gleichzeitig gilt es, die Emsinsel mit der bestehenden
Stadt zu verknupfen.

Der an der nordlichen Uferkante bestehende Grinbereich wird aufgeweitet. Als gri-
ner Saum fasst dieser den Emssee.

Im Kontrast zu diesem ,weichen®, von Grunelementen bestimmten ndrdlichen Ufer-
bereich antwortet die stadtisch ausgeformte suidliche Uferausbildung auf die urbane
Dichte der historischen Altstadt. Die der Altstadt zugewandte Uferkante wird als
Emspromenade weiterentwickelt. Die Uferbegleitende Bebauung entlang der Ems
schafft eine stadtisches Gegenuber zur Altstadt.

Die neu angelegte Emspromenade am Sudufer |adt zum stadtischen Flanieren ein.
Der Brinkhausplatz, Auftakt und Einmindung der Promenade, bietet Raum fur viel-
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faltige stadtische Aktivitaten. Von der Altstadt kommend bildet er unter Einbeziehung
des denkmalgeschiitzten Industriegebéudes eine angemessene Platzsituation.
Unter Einbindung der bestehenden Stahlbriicke, einem neuen Steg im Bereich der
ehemaligen ,Brinkhaus-Keimzelle* und der Bricke Dreibrickenstral3e wird die Pro-
menade auf der Emsinsel mit der Altstadt verbunden und schliel3t so die ringférmige
Wegefuhrung um die Altstadt.

Erganzt durch weitere Wege sowohl in Nord-Stdrichtung als auch in Ost-
Westrichtung wird die Bebauung auf der Emsinsel mit der Gesamtstadt verknipft.

Die Dreibrickenstral3e wird als Griines Tor zur Altstadt ausgeformt. Die zukinftige
Bebauung wird von der Dreibriickenstral3e abgertckt und erhalt einen entsprechen-
den Vorbereich.

Das Wohnquatrtier ist tber eine Zufahrt von der Dreibrickenstral3e erschlossen, wo-
bei die ErschlieBung der Wohnhofbebauung in Form von Wohnwegen nur zur An-
und Abfahrt der Bewohner dient.

Die oberirdisch angelegten Stellplatze sind den Wohngebauden unmittelbar zuge-
ordnet oder zu Carportanlagen zusammengefasst. Im Bereich der Gebaude flir Son-
dernutzungen kann eine geringe Anzahl an oberirdischen Stellplatzen fur Kurzzeit-
parker angeboten werden, weitere notwendige Stellplatze sollten erganzend zur be-
reits vorhandenen Stellplatzanlage auf der westlichen Emsinsel angelegt werden.

Emspromenada

Gebaude

Von der Dreibriickenstral3e aus bildet ein neues Gebaudeensemble den Auftakt fur
die Bebauung auf der Emsinsel. Im Zusammenspiel mit dem denkmalgeschuitzten
Blrogebaude in preufRischem Repréasentationsstil umfasst ein Gebaude fur Sonder-
nutzungen den neuen Brinkhausplatz. Unterschiedliche Nutzungen, ein Hotel, der
Verkehrsverein, Gastronomie, kleine Einzelhandelseinheiten mit einem spezialisier-
ten Warenangebot insbesondere in den Erdgeschosszonen, Dienstleistungseinhei-
ten, wie Arztpraxen, Buros und Wohnungen in den Obergeschossen schaffen ein
angemessenes Entree unter Berlcksichtigung der hervorragenden Lage dieses
Standortes, einen lebendigen Baustein der Stadt, ein Platz mit urbaner Qualitat.

Die an den Brinkhausplatz anschlieRende Bebauung entlang der Emspromenade in
Form von gereihten Stadthausern verleiht dem Emsufer eine urbane Atmosphare
und Dichte. Kurze Wohnwege erschliel3en die Hausgruppen. Durch Mauern und He-

LWL-Amt fir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL



41 Planerwerkstatt Emsinsel Warendorf

cken eingefassten Garten schirmen die privaten Freibereiche ab und gliedern die
Wege.

Nordlich der Erschlie3ungsstral3e, zum Grinbereich entlang des Emssees orientiert,
greift die zeilenférmige Wohnbebauung fingerartig in den Grinraum. Die Ost-West
orientierten Wohngeb&ude bieten die Mdglichkeit sowohl Geschosswohnungen und
Appartements als auch Reihenhauser zu realisieren, wobei alle Wohneinheiten zum
Naturraum Emssee ausgerichtet werden kénnen.

Die einzelnen Wohngebaude bieten unterschiedliche Wohnungstypen und Grél3en,
sodass eine gute Wohnungsmischung nicht nur innerhalb des gesamten Wohnquar-
tiers, sondern auch in den Einzelgebauden realisiert werden kann.

Die offene Bebauung im 6stlichen Bereich des Plangebietes sollte behutsam in den
vorhandenen schitzenswerten Baumbestand eingefigt werden und maf3voll an die
bestehende Bebauung anknupfen.

Die geplante Wohnbebauung bietet unterschiedliche Atmospharen, sodass die Be-
durfnisse verschiedener Nutzergruppen hinsichtlich der Wohnform (Wohnen fir Fa-
milien, Senioren und junge Singles) erfillt werden kénnen. Urbanes Wohnen und
Wohnen im Grinen kénnen auf der Emsinsel angeboten werden.

Stadtebauliches Gesamtkonzept farwick + grote, architekten BDA/stadtplaner, Ahaus
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Tischmann + Schrooten Biro fur Stadtplanung und Kommunalberatung, Rheda-Wiedenbrick
(Darstellung LWL)

1. Entwurfsgrundlage: planerisch-stadtebaulicher Gr undkonsens

Das Bebauungskonzept basiert auf dem in der Planerwerkstatt erarbeiteten Konsens
Uber die stadtebaulichen Grundsatze und Zielvorstellungen fir die Umnutzung des
Brinkhaus-Areals. Diese betreffen v.a. das mdgliche Nutzungsspektrum, stadtebauli-
che Rahmenbedingungen, Fragen der Verdichtung, der ErschlieRung und Anbindung
an das Umfeld sowie landschaftspflegerische Aspekte. Hierzu wird auf die Texte zu
den gemeinsamen Planungsarbeiten verwiesen.

2. Bebauungskonzept

Grundidee ist eine verdichtete Wohn- und Mischbebauung im Stidwesten an der Ems
Richtung Altstadt und eine zunehmend aufgelockerte Wohnbebauung nach Nordos-
ten Richtung Parkanlage. Die Durchgangigkeit des das Stadtgebiet gliedernden
Grinzuges von Ost nach West wird verbessert, der Griinzug wird im Norden entlang
des Emssees aufgeweitet und gestalterisch neu geordnet. Notwendig wird ergén-
zend eine Auslichtung der Ufergeholze zur Schaffung von Sichtbeziehungen im Park.
Im Westen sollte dariiber hinaus die Zugénglichkeit und Nutzbarkeit des Bereichs
~-Muhlenkolk” verbessert werden. Das Plankonzept basiert auf einer das Plangebiet
qguerenden HaupterschlieBung und umfasst drei baulich unterschiedlich gewichtete
Abschnitte:

Abschnitt 1: Mischnutzungen im Anschluss an die Alt stadt (,Brickenkopf®)

Der westliche Abschnitt schliel3t an die ErschlieBungsachse zwischen Altstadt und
nordlicher Vorstadt an. Planungsziel bleibt jedoch die Beibehaltung und gestalteri-
sche Weiterentwicklung des ,griinen Stadteingangs” Uber die Emsbrtcken, die
Raumkante der Neubebauung wird daher deutlich zurtickgesetzt.
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Entwurfsidee ist eine zentrale Blockrandbebauung und die Neuanlage eines nach
Suden Richtung Altstadt getffneten Stadtplatzes zwischen Blockrand, denkmalge-
schitzter Firmenverwaltung und der Ems bzw. der Altstadt-Raumkante. Die Blickbe-
ziehungen Richtung Altstadt mit St. Laurentiuskirche und Richtung Emsbricke sowie
die steinerne, stadtische Uferpromenade und eine auf das Baudenkmal ausgerichte-
te FulRgangerbricke schaffen die Voraussetzungen fur einen attraktiven Stadtraum
mit Bezug zur Keimzelle der Firma Brinkhaus (,,Brinkhaus-Platz").

Der Bauabschnitt umfasst etwa 1,2 ha und kann mit zwei- (zzgl. Staffelgeschoss)
und dreigeschossigen Gebauden ggf. hoch verdichtet werden (siehe Strukturskizzen
1-4). Konkrete Nutzungen sind derzeit noch nicht absehbar, die dargestellte Bebau-
ung ist ausdricklich als Baukastenprinzip mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten zu
verstehen. Zur weiteren Konkretisierung wird ein Investorenwettbewerb angeregt.

Planungsvorschlag ist ein Mischgebiet gemal3 § 6 BauNVO mit einer Grundflachen-
zahl GRZ von 0,6 und vielfaltigem Nutzungsmix wie Dienstleistungen, Arztpraxen
u.d., Buros, Facheinzelhandel (soweit zentrenvertraglich), Wohnen und Sondernut-
zungen wie z.B. Hotel oder Verwaltung. Im Verwaltungsgebaude der Fa. Brinkhaus
(primér sozial-/wirtschaftsgeschichtlicher Denkmalwert) kénnen als Teil einer Hotel-
nutzung oder separat Restauration/Cafe und ein kleines Museum fir Industrie-
/Stadtgeschichte untergebracht werden, die den Platz gezielt beleben.
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Abschnitt 2: Stadtisches Wohnquatrtier

Nach einer gliedernden Wegeachse folgt ein nach Sudwesten ausgerichtetes Wohn-
quartier, das stufenweise mit zweigeschossigen Stadthdusern (+ Staffelgeschoss) als
Einzel-, Doppel- und Reihenhausgruppe - gemafd Nachfrage und weiter entwickelten
Planungszielen - verdichtet werden kann. Im Siiden entlang der steinernen Emspro-
menade werden nur kleine Freisitze und Garten mit einer Mauer als Raumkante vor-
gesehen. Durchblicke durch die stidliche Bauzeile und Staffelgeschosse erlauben
auch fur die 2. Baureihe einen Bezug zur Altstadt. Der Abschluss nach Norden wird
durch eine Richtung Emssee geotffnete Baugruppe gebildet. Hier sind alternativ
Hausgruppen, Eigentumswohnungsbau oder Seniorenwohnen denkbar. Dieser Bau-
abschnitt, der als allgemeines Wohngebiet gemal 8§ 4 BauNVO mit einer GRZ von
0,4 entwickelt werden sollte, umfasst rund 1,5 ha.

Abschnitt 3: Aufgelockertes Wohnquartier - ,Wohnen im Park*

Die Dichte der Wohnbebauung wird nach Osten hin deutlich abgestuft und geht flie-
Bend in die Parklandschaft Gber. Im Gegensatz zu einer grundsatzlich ebenso denk-
baren stadtebaulich klaren Abgrenzung der Neubebauung auf dem Brinkhaus-Areal
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wird alternativ das Modell ,Wohnen im Park" zur Diskussion gestellt - in Anlehnung
an die im Park vorhandenen zwei Gebaude.

Als rdumlich wirksame Grol3struktur wird der umfangreiche Baumbestand genutzt, in
den zwei- bis dreigeschossigen Stadtvillen mit hochwertigen Eigentumswohnungen
oder als Villa im Park eingestreut werden (je 1-6 Wohneinheiten). Die genauen
Standorte sind nach Einmessung und Bewertung der Gehdlzbestande festzulegen.
Die Grenze zwischen kleinen privaten Bereichen (erweiterte Terrassen) und grof3zi-
giger Parkanlage sollen flieBend und durchlassig entwickelt werden. Dieser Bauab-
schnitt umfasst rund 1,3 ha und sollte ebenfalls als allgemeines Wohngebiet gemaf
8 4 BauNVO entwickelt werden, jedoch mit deutlich geringerer Baudichte.

s & ®

Stefnerne Promanade it mrach Fellang
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3. ErschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet wird durch einen HaupterschlieRungsstich mit einem Einhang im 0st-
lichen Wohnquatrtier erschlossen. Eine markante Baumzeile mit einzelnen Besucher-
stellplatzen und ein abgesetzter FuRweg gliedern den Stralenzug. Der Abschluss
des ErschlieRungsstiches und eine Wendemaoglichkeit kdnnten im Osten als platzar-
tige und baumiberstandene Situation im Park als ,Gelenk” (Sichtachse) zwischen
baulicher Nutzung und Park, mit Aussichtspunkt auf den Emssee und Verteilerfunkti-
on Richtung Freibad und Park geschaffen werden.

Im Falle einer Sondernutzung Hotel in Bauabschnitt 1 kénnten eine Busschleife ent-
lang der westlichen Gebaudekante oder eine Rangiermdéglichkeit auf dem Baugrund-
stiick geschaffen werden. Fir sonstige Busse auf der Stral3e Zwischen den Emsbru-
cken kdnnen Rangier- und Aufstellflachen auf den westlich gelegenen Stellplatzanla-
gen geprift werden, um ggf. eine Entlastung der Hauptstral3e Richtung Altstadt zu
erreichen.

Kfz-Stellplatze sind in den jeweiligen Quartieren zu integrieren. Im Bauabschnitt 1
konnen diese entweder im Innenhof oder je nach Verdichtungsgrad in Parkebenen
(Untergeschoss) und im Norden entlang der Planstral3e angeordnet werden. Im Bau-
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abschnitt 2 sind Stellplatze integriert in Hauseinheiten und seitlich - abgeschirmt vom
offentlichen Raum durch Mauern - unterzubringen. Im Norden kénnen diese je nach
Verdichtungsgrad ggf. zwischen Gebaude und StralRe, im Randbereich der Garten-
hofe oder in teilweise abgesenkten Untergeschossen angeordnet werden. In Bauab-
schnitt 3 sind hofartige Stellplatzgruppen zwischen den Gebauden anzuordnen. Ent-
lang der PlanstralRe sind senkrecht anfahrbare Stellplatzreinen zu vermeiden, Stell-
platzgruppen sind durch eine gemeinsame Zufahrt zu erschlie3en.

Das Plangebiet wird durch Ful3- und Radwege durchzogen und durch zwei zusatzli-
che Brucken an die Altstadt angebunden. Die beiden Hauptachsen - steinerne Ufer-
promenade im Siden und Hauptweg durch die Parkanlage im Norden - werden
durch quartiergliedernde Wege eng vernetzt.

4. Stadtebauliche Eckdaten
» Bruttogeschossflache: 26.000 bis 30.000 m2 je nach Bebauungsstruktur.
= Wohneinheiten: 140 bis 180 Wohnungen je nach Bebauungsstruktur und Ziel-

gruppen.
Stellplatze: 1 St je Wohneinheit + Besucherstellplatze, Mischnutzungen nach Bedarf.
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Stadtebauliches Gesamtkonzept Tischmann + Schrooten, Biro fur Stadtplanung und
Kommunalberatung, Rheda-Wiedenbriick
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Gesamtvergleich der Entwurfsansatze
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Die Gesamtschau der funf erarbeiteten Entwirfe im Abgleich mit der Bestandssitua-
tion zeigt zwar in der Tendenz eine Auflésung bzw. Auflockerung der heute fast voll-
flachigen, sehr kompakten Baustruktur, macht aber ebenfalls deutlich, dass auch zu-
kiinftig nach Ubereinstimmendem Verstandnis aller Teilnehmerbiros eine hohe Be-
bauungsdichte angestrebt wird. So pendelt sich die zu Uberbauende Bruttogrundfla-
che der verschiedenen Konzepte bei ca. 30.000 m? BGF ein, wovon mind. Dreiviertel
auf eine Wohnnutzung entfallen. Insgesamt kénnten so bis zu 200 Wohneinheiten
entstehen.
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Von der grundsétzlichen Nutzungskonzeption her unterscheiden sich die funf Entwur-
fe kaum. Unterschiede werden erst in der konkreten Ausgestaltung der Bebauungs-
struktur, des ErschlieBungssystems und im Umgang mit Grin- und Freiraum erkenn-
bar. Es zeigt sich also, dass bei sehr ahnlichen Ansétzen zur Nutzung des Brink-
haus-Areals durchaus sehr verschieden Bebauungsmuster, stadtebauliche Raumge-
fuge und freiraumliche Strukturen entstehen kdnnen. Die gefundenen funf unter-
schiedlichen Bebauungskonzepte erbringen also gewissermal3en den Beweis, dass
die am Anfang des Werkstattprozesses vereinbarten Grundziele sich in vielfaltiger
Weise in ein realisierbares stadtebauliches Gesamtkonzept Uberflihren lassen.
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Bei der stadtebaulichen Ausgestaltung der sehr ahnlichen Nutzungsansétze haben
die einzelnen Entwerfer unterschiedliche Schwerpunkte gesetzt, die im Einzelnen
den verschiedenen Erlauterungstexten der Biros entnommen werden kénnen.
Auf eine zentrale Aussage reduziert, lassen sich die Konzepte wie folgt charakterisie-
ren:
= Dejozé + Dr. Ammann:
Kompakte/urbane Stadtraume; kleinteiliger Nutzungsmix; Fortfihrung des Alt-
stadt-Raumgefliges; breit ausdifferenzierte Gebaudetypologieen
= farwick + grote
Urbanes Wohnen im Spannungsfeld zwischen historischer Altstadt und ge-
wachsenem Landschaftsraum; Emspromenade vs. Griinsaum am Emssee
» KR KLEIN.RIESENBECK:
Offene und durchgrinte Zeilenstrukturen mit Sichtbeziehungen auf Altstadt
und Naturraum Emssee (Identifikation und Verbundenheit)
* pp als pesch partner:
Kontrastbildung zwischen verdichteter Bebauung einerseits und Offenlassen
grof3ziigiger Freiraum- und Grinachsen (Nordufer und Achse Landgestut)
= Tischmann + Schrooten:
Dreigliederung ,Brickenkopf* (Mischnutzungen)/stadtisches Wohnquar-
tier/'Wohnen im Park; Festlegung wichtiger Raumkanten/Sichtbeziehungen
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Optionen zum weiteren Verfahren

Im Anschluss an die Planerwerkstatt haben der zustandige Ausschuss und der Stadt-
rat zwischenzeitlich einen Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes gefasst, der grob die Nutzungskategorien Mischnutzung, Wohnnutzung
und Grinnutzung fur das Brinkhaus-Areal vorgibt.

Aufstellungsbeschluss
zur Anderung des
Flachennutzungsplanes

Fur die weitere Entwicklung der Emsinsel schlagen die Werkstattteiinehmer im We-
sentlichen zwei Verfahrensvarianten vor:

Verfahrensvariante 1 — Der ,Investor* als Gesamtent wickler

Im Idealfall findet sich ein Investor, der das gesamte Areal erwirbt, die nicht mehr
benttigten Gebaude abbricht, mdgliche Altlasten auf dem Geldnde entsorgt und
nach den Vorgaben der Ergebnisse und Erkenntnisse der Planerwerkstatt einen kon-
kretisierten stadtebaulichen Rahmenplan aufstellt.

Auf der Grundlage des Rahmenplanes kénnen dann durch den Investor abschnitts-
weise Vorhaben bezogene Bebauungsplane entwickelt werden. Zur Qualitatssiche-
rung von Stadtebau und Architektur empfehlen die Werkstattteilnehmer grundsatzlich
jeweils die Auslobung von Realisierungswettbewerben.

Im gesamten Verfahren und bei allen planerischen Einzelschritten bleibt die Kommu-
ne dabei gem. BauGB Trager der Planungshoheit, d.h. dass alle planerischen Ent-
scheidungen — auch wenn sie in Abstimmung mit der kommunalen Planungsverwal-
tung durch den Investor erarbeitet werden — vom Rat der Stadt getroffen werden.

Fur das gesamte Verfahren wird empfohlen, dass der Rat zur architektonischen Qua-
litatssicherung ein Beratergremium aus Fachleuten beizieht.

Verfahrensvariante 2 — Stadtebauliche Entwicklungsm al3nahme gem. BauGB

Findet sich kein Investor, so hat die Kommune die Mdglichkeit, eine stadtebauliche
Entwicklungsmal3nahme gem. 88 165 ff Baugesetzbuch durchzufihren.

Der gesamte Prozess — vorbereitende Untersuchungen, Grunderwerb, stadtebauli-
che Rahmenplanung, Bebauungsplanung, Baureifmachung des Baugebietes sowie
die Ruckveraul3erung der einzelnen Parzellen an Bauwillige — wird dabei vollstandig
durch die Kommune selbst durchgefihrt. Finanziert wird die MaRnahme durch den
Differenzbetrag aus Einstandspreis zum aktuellen Bestandswert des Areals und
(deutlich hoherem) Verkaufserlos der baureifen Grundstiicke an Einzelkaufer. Flan-
kiert werden kann die Planung ggf. durch Stadtebauférderungsmittel.

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL



49 Planerwerkstatt Emsinsel Warendorf

Stadtebauliche Entwicklungsmaknahme Ablaufschema (vereinfacht)
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Durchfiihrung einer Burgerinformationsveranstaltung

Ven Markus Schénherr

und Joachinm Edler

ben die Biirger den Planungen
fir eine Bebsuung dor Ems-
insel. Mitviel Lob und einigen
Verbesserungsvorschli e
dachien sie die Ideen, die Var-
trater. der Warendorfer Ver-
W nltuu,g und Paolitik mit Fach-
leuten von fanf Planun
biires tnd des Landschatfis-
verbandes” [LWL) in ‘einem
dreitipgigen Idecnprozess er-
arheitet hatten, Die Zielzet-
zung, die Innenstadt micht zu
beemuﬁchtigkw, ist put_ge-
gliickt. Dankeschon®, sagte
Morbert Funken vom Heimat-
vergin und ftraf damit die
Stimumung, die bei vielen der
mehr als 100 Teilnehmer der
Biirgerinformation . am - Mitt-
WG d - im Kelpinghans
vorhorrschte. i

Auffalliz an den finf Ent-
wilrfen ¢ Planungshiiros
gind vor allem deren Uher
cinstimmungen. Alle setzen
auf | iiberwisgend hochworti-

s Waohnen™, wie Darlug Dja-

anschah vom LWL arklirta,
150 biz 180 Wohneinheiton
vaollen auf der Emsinssl ent-
stehen. Birrogewerbliche Nut-
zungen sehen die Planer nur
il Cgdringem Un'Iang OT,
Schnell sausgeschlossem wuir-
den grolfichige Lobensmit-
teldiscounter, Der Binzethan-
del auf der Insel soll sich an
der Kleinteiligheit der Alt-
skadt orientieren, sagte Dja-
hanschah, der die vono den

Vorstellungen . vortrug.  Ein
Afeal ist fiir Sondernutzungen
vorgesshen. Dort kémnte sin
Hotol entstehen, ein - neuas
Rathaus oder ein Kunstmn-
senm gebant werden. Unter-
schicde woison dio Pling le-
diglich in der Ausrichiung
dor Gebinde {zwai- his vier-
geschossigl wnd: dor (Griin-
streffen auf. Grivierendé #o-
watelicha © Verkshrshelaston-
gen soll es nicht geben. Ob
ein Kreisverkehr im ' Drai-
sprung”  eingerichiet wird,
muss geprifl werden,

Filr die spaters Tmsetzung
des Vorhabens brachte Dja-
hanschah zwei Varianten ins
Spiel. Im Idealtfall wiirde ein
Investor dag Areal kaulben und
dig Plapungen iibemehmen,
Dis Stadt Warendor! wiirde
bei allen folgenden Schritten
dig Planungshoheit belislten,
betomte Djabansciiah. Ob sich
#1 diesen  Bedingungsn ein
Investor -findet, bliche abwd-
warten. Plan B sieht'vor, dass
dig Stadr des Gelande vor
einem Vorkauf zunichst selbst

Warendorf. Gute Noten ga-

Planungshiiros  entwickelton:

Auf der Emsinsel”, wo hetute no

ey

el I

ch die shemaligen Produktionshallen der Firrna Brink-

Viele Ideen fiirs Herzstiick

Stadt priisentiert Konzepte zur Uberplanung der ,.Emsinsel®

haus stehen, sofl gehobens Wohnbebauung Platz finden. Mehr als 100 Besucher ver-
folgten die Birgerinformation (kleines Fota).

bebaut, Nachtef]l dieser Varia-
nie: DieStadt misstein Zeiten
Krappar Kassen' ' Vorleis-
tung gehen. e

Die Idesn, die die Birger
nach dor Prasentilion  cin-
brachiten, reichten vom &
chaologischen  Freilichrm-
sonm lither Senivrenwobnun-
gen bis zuauolreiam Wohnen
und einer Aunsleihstation Hir
Fahrrsider. Aberanch kritische
Tina wurden mﬁsdﬂaﬂm.
sIeh weilinieht, s realis-

-Hsch is1, so0 viel Bauraim =i

wvarkaufon”, morkte cin Tail-
nehmer an: . Gibt s wirklich
Bedarf Rir “so wviel Wohn-
raum ', fragte Lanrensz Sand-
mann - (Chef dee  Altstadi-
freunds) und. befitrchiel ein
sAusbiuten  der . Altstadl”.
oDie Menschen sollen pach

Warendorf kommen uned nicht
innerhalb, Warandorfs umzio-
hen'—auf Kosten' der Alt-
stadt’" Anzonsten sei er voll
begeistert ob der Promenade
entlang der Ems oder der o
ldufigen Erschliebung zur Alt-
stadt.

Auch dor Wunsch, neben
dem unter Denkmalzchunz ste-
henden ‘i_Ef.:i:wultung" baude
weilere Industriehallen  der
Firma Brinklaus 2o erhalten,
wirde pefiubert, | Wir befin-
den uns in der Ideenfindung”,

beorifite’ Birgermeistor  Jo-
chern Walter die  Kreativitat
der Biirzer, Das ndichste Gre-

mium, das sich an dem Pro-
zezs beleilipl, ist der Pla-

nunf;a‘-ﬂu's-suhu’ss in seiner of-
fentlichen Sitzung am 27, No-
vember:

Fodos: Finma. Brinkheus/Schinbanr

Bauliche Malnahmen sind
fiir die mahe Zukunft zwar
noch THusionen, dochider Pro-
zags izt angostoben. MNach der
Einstellung der Praoduktion im
ahre 2004 sall das surzeit
rachlidggende Firmengelinde
Brinkhaus eine  bitihende
stadtobauliche  Zukunft be-
kommen, Hotel, Gastronomis,
Einzelhandel. (kleine Laden-
einheiten], Stadtvilienwnd ge-
hobene  Wohnhiuser, Mu-
spum, Bimdelung won Stadt-
verwaltung und Verkehrsver
oing an oinem Ot Ideon gab
ez am Mittwochabend viele
fitr das 42 000 Quadratmeter
grofie Areal im: Herzen  der
Stadt. Oberstes Ziel bleibt da-
bei  der Erhalt und  die
Stiarkung der histomischen Alt-
stade

Presseartikel Neuer Emsbote, 14.11.2008
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Nach der Aufbereitung der Ergebnisse der Planerwerkstatt wurde am 12. November
2008 unter grol3er Anteilnahme von Birgerschaft, Politik und Presse im Warendorfer
Kolpinghaus eine Birgerinformationsveranstaltung durchgefuhrt.

Die dort vorgestellten Ergebnisse der Planerwerkstadt wurden im Wesentlichen von
der Zuhorerschaft begrif3t. Im Rahmen der sich an die Prasentation anschliel3enden
ausfuhrlichen Diskussion wurden zahlreiche Ideen und Anregungen an Verwaltung
und Politik weitergegeben, die untenstehend schlagwortartig zusammengefasst sind:

Wohnnutzung

= Bedarf fir neue Wohnungsangebote analysieren

= Uberprifung der Auswirkungen neuer Wohnungsangebote auf der Emsinsel
fur den Wohnungsbestand in der Altstadt

= Autofreies Wohnen

=  Zentrumsnahes Wohnen fiur altere Menschen / Mehrgenerationen-Wohnen

= Zentrumsnahes familienfreundliches Wohnen

Museumsnutzung

=  Museum fir Werks-/Industriegeschichte
.Museumsinsel®, ,ewige mittelalterliche Baustelle“, z. B. Klosteranlage
= Arché&ologisches Freilichtmuseum
» Vielseitig und flexibel nutzbare Ausstellungsraume (Kunstausstellungen ...)

Werksgeschichte zeigen

= 50er -Jahre-Eingangsbau erhalten (Standortgeschichte zeigen)
= Wenn moglich weitere alte Industriegebaude umnutzen bzw. weiternutzen
(Ausstellungsraume ...)

Sonstiges

= Emsinsel guter Standort fur Verkehrsverein/Stadtmarketing

» Taxistand erhalten

= Passend zum Radweg: Ubernachtungsmdglichkeit (Jugendherberge?)
» Landesgartenschau

» Innovative, moderne Architektur realisieren

» Flache nicht so intensiv bebauen

» Einrichtung eines Altstadtbeirates

Von grundséatzlicher gesamtstadtischer Bedeutung ist sicherlich die Anregung, die
Auswirkungen des enormen zusatzlichen Wohnraumangebotes auf der Emsinsel fur
die Zukunft des Wohnens in der Warendorfer Altstadt nédher zu untersuchen.

LWL-Amt fir Landschafts- und Baukultur in Westfalen LWL
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Presseartikel Die Glocke (Lokalteil Warendorf), 14.11.2008

Weitere Presseartikel und —meldungen erfolgten in der Warendorfer Rundschau, in
den Westfalischen Nachrichten und im WDR-H®6rfunk.
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Verfahrensbeteiligte

Stadtverwaltung Warendorf

Herr Burgermeister Jochen Walter

Herr Dr. Martin Thormann, Erster Beigeordneter

Herr Dipl.-Ing. Oliver Knaup, Baudezernent

Herr Dipl.-Ing. Antonius Stuke, Sachgebietsleiter Bauordnung u. Stadtplanung
Herr Dipl.-Ing. Achim Zimmermann, Bauordnung und Stadtplanung

Vertreter der Politik

Herr Walter Steinbach, FWG
Herr Norbert Offers, FDP
Herr Dr. Mesch, Griine

Herr Alwin Wiggering, CDU
Herr Klaus Artmann, SPD

H. Brinkhaus GmbH & Co. KG

= Herr Herrmann Josef Brinkhaus
= Herr Dipl.-Ing. Siegfried Wrocklage, Wrocklage + Partner
= Herr Dipl.-Ing. Uwe Raffloer, Wrocklage + Partner

Teilnehmende Planungsbiiros

= farwick + grote, architekten BDA/stadtplaner, Ahaus
www.farwickgrote.de

* pp alJs pesch partner architekten stadtplaner, Herdecke
www.pesch-partner.de

= Tischmann + Schrooten, Buro fir Stadtplanung und Kommunalberatung,
Rheda-Wiedenbrick

= Dejozé + Dr. Ammann, Architekten + Stadtplaner, Miinster

» KR KLEIN.RIESENBECK, Architekten BDA + Stadtplaner
www.bkk-sachverstand.de

LWL-Amt fiir Landschafts- und Baukultur in Westfalen

= Herr Dipl.-Ing. Darius Djahanschah
= Herr Dipl.-Ing. Architekt Jirgen Reuter
= Frau Dipl.-Ing. Katharina Hartmer M.A.
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