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1. Anderungsbeschluf

Der Rat der Stadt Drensteinfurt hat am 18.02.1991 beschlossen, den rechisver-
bindlichen Bebauungsplan Nr. 1.05 "Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld I
zu #ndern sowic den Bebauungsplan Nr. 1.27 "Gewerbe- und Industriegebiet
Viehfeld I" zo dndern und zu erweitern gemiB den Vorschriften des BanGB.

1.1 AnderungsanlaB und Planungsziel

Der am siidlichen Rand des Bebauungsplanes Nr. 1.05 "Gewerbe- und Industrie-
gebiet Vichfeld 1" und am wesllichen Rand des Bebauungsplanes Nr. 1.27
"Gewerbe- und Industriegebiet Vichfeld II" liegende Bereich der Parzellen 39
und 40 war bisher nicht planungsrechtlich erfaft.

Nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung soll dieser Bereich in die an-
schlieffiende gewerbliche Nutzung der beiden genannten Bebaunungspline einbe-
zogen werden.

Gleichzeitig soll in der ehemaligen Hofstelle Wohnen zugelassen werden.

Dic Zulissigkeit dicser Wohnnutzung und die bercits vorhandenen Wohn-
nutzungen erfordern die gleichzeitige Anderung der nordlich und dstlich an-
grenzenden Bebauungspline "Vichfeld T und 11" hinsichtlich der Einschrinkung
der méglichen Immissionen von kiinftigen Gewerbebetrieben.

Der Flichennutzungsplan stellt fiir den Erweiterungsbereich auf den genannten
Parzellen 39 und 40 landwirtschaltliche Nutzfliche dar. Eine Anderung des
Flichennutzungsplanes erfolgt parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebau-

ungsplanes.

1.2 Anderungs- und Erweiterungshereich

Der Erweiternngsbereich fiir den Bebauungsplan Nr. 1.27 "Gewerbe- und
Industriegebiet Viehfeld IT" umfaBt die Parzellen 39 und 40.

Die Abgrenzung des Anderungsbereiches fiir die Bebauungspline Viehfeld T und
Viehfeld IT ergibt sich aus der geplanten Wohnnutzung in der ehemaligen Hof-
stelle und den bereits vorhandenen Wohnnutzungen im Erweiterungsbereich und
der damit notwendigen Reduzierung der Immissionsbelastung in den angrenzen-
den Bebauungsplanbereichen Nr. 1.05 Viehfeld I und Nr. 1.27 Viehfeld II. Dic
Anderungsbereiche sind hisher noch nicht gewerblich genutzt.
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2. Anderungspunkte

2.1 Art der baulichen Nutzung

Fiir die Parzellen 39 und 40 (Erweiterungsbereich) wird teilweise Gewerbegebiet
und teilweise Mischgebiet festgesetzt.

Fiir die Anderungsbereiche Bebauungsplan Nr. 1.05 "Gewerbe- und Industriege-
bict Viehfeld I" und Nr. 1.27 "Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld II" ver-
bleibt es bei der Festsctzung als Gewerbe- und Industricgebiet.

GemiB § 1 (4) BauNVO wird der Planbereich in Abwigung mit den Belangen
des Tmmissionsschutzes fiir die genannte Wohnnutzung nach zulissigen Be-
tricben und Anlagen gegliedert. Grundlage fiir die Gliederung ist der sogenannte
AbstandserlaB. *) Unter Beachtung der Abstandsliste 1990 wird die jeweilige
Nutzung nach Stirgraden zugelassen,

Danach ergeben sich, bezogen auf dic Wohnnutzung, drei Zonen fiir zulissige
Betriebsarten:

- Unzuliissig sind Betricbe und Anlagen der Abstandsliste Nr. 1 - 178 (Ab-
standsklasse I - VI). Hier werden Betriebe nur zugelassen, deren Stirradius
unter 200 m liegt.

- Unzulissig sind Betriebe und Anlagen der Abstandsliste Nr. 1 - 143 (Ab-
standsklasse I - V). Hier sind nur Betriebe zuldssig, deren Immissionsradins
unter 300 m liegt.

- Unzulissig sind Betriche und Anlagen der Abstandsliste Nr. 1 - 67 (Industrie-
gebiet / Abstandsklasse I - V). In diesem Bereich sind nur Betriebe zulissig,
deren Immissionsradius unter 500 m liegt.

Fiir den Bereich der ehemaligen Hofstelle wird im Hinblick auf die vorgesehenc
Umnutzung Mischgebict festgesetzt.

2.2 Ausnahmeregelung und sonstige Einschrinkungen

Mit der Festsetzung der zulidssigen Ausnahmen nach § 31 (1) BauGB wird der
Mbglichkeit Rechnung getragen, daB durch weitere Vorkehrungen zum Immis-
sionsschutz Ausnahmen von der Abstandsliste 1990 zuliissig sind, wenn die An-
forderungen an den Fmmissionsschutz gewahrleistet sind. In Anbetracht des
schnellen Fortschritts der Technik hinsichtlich der Minderung von Umweltbe-
eintrichtignngen muB diese Flexibilitit offengehalten werden.

¥)  Runderlaf des Ministers fitr Umwelt, Raumordnung und Landwirischaft NW
vom 08.05.1990 - MBI NW 1990, 8. 504
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Im gesamten Planbereich werden Einzelhandelsbetriebe fiir Elcktrowaren der
Unierhaltungselektronik, Lebensmitlel, Textil-, Schuh-, Leder- und Drogerie-
waren ausgeschlossen. Mit diesem Ausschlufl verfolgt die Stadt Drensteinfurt
das Ziel, innenstadtrelevante Einzelhandelsbranchen im Stadtkern zu konzen-
tricren, um die Funktion der Innenstadt als Handels- und Dienstleistungszentrum
zu stiitzen.

Im gesamten Plangebiet werden Vergniigungsstitten ausgeschlossen, um die zur
Verfiigung stehenden Bauflichen intensiv fiir gewerbliche Nutzung vorzuhalien.

2.3 MaB der baulichen Nutzung

Fiir das festzusctzende MaB der baulichen Nutzung ergeben sich keine Ande-
rungen in den Anderungsbereichen fiir die Bebauungspline Viehfeld I und II
(zweigeschossige Nutzung mit der Grundflichenzahl 0.8).

Die Gebdudcksrperhthe wird mit 7,0 m als Maximalhdhe bezogen auf das ni-
veau der zugeordneten ErschlieBungsanlage im Hinblick auf die Ortsrandlage
festgesetzt. Auf die Festsetzung der Geschofiflichenzahl wird verzichtet. Die
Kombination von Grundflichenzahl und Geschossigkeit sichert, daf die It.
BauNVO hichstzuliissige GeschoBflichenzahl nicht erreicht wird.

Fiir den Erweiterungsbereich werden die entsprechenden Festsctzungen zum
MaB der baulichen Nutzung iibernommen (zweigeschossig - Grundflichenzahl
0.8, Baukdrperhthe max, 7,0 m).

Im Industriegebict verbleibt es bei der Baumassenzahl von 3.0 mit Hohenfestset-
zung h max. = 10 m.

2.4 Erschliefung

Die ErschlieBung des Erweiterungshereiches ist tiber die Zufahrtsstralle von der
Biircner Strafe gemif den Festsctzungen des Bebauungsplanes Nr. 1.05
"Gewerbe- und Industriegebiet Viehleld 1" gesichert. Zufahrtsregelungen fiir die
Parzelle 40 von der Biirener Strafe (K 21) als bestechende Zufahrten sind nicht
Inhalt des Bebanungsplanes. Im iibrigen besteht ein Zu- und Abfahrtsverbot zur
Reli:

Der im Anderungsbereich des Bcebauungsplanes Nr. 1.05 "Gewerbe- und
Industriegebiet Vichfeld 1" liegende Stichweg wird nach Westen geringfiigig
verlingert, um giinstigere Grundstiickszuschnitie zu gewihrleisten.

2.5 Griingestaltung

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Viehfeld 1T wird eine
Anpflanzung aus bodenstindigen Laubgehdlzen von 3,00 m Breite auch im
Erweiterungsbercich am stidlichen und westlichen Rande entlang der K 21 fest-
gesetzl.
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Die Realisierung dieser aus Ortsbildgriinden vordringlich notwendige Fest-
setzung wird durch Pflanzgebot gemif § 178 BauGB gesichert. Danach hat
diesc Eingriinung ein Jahr nach Bebauung der gewerblichen Parzellen zu er-
folgen.

Als weiterer Ausgleich liir die zusiitzliche Flichenversiegelung wird festgesetzt,
daB die Stellplatzanlagen der kiinftigen Gewerbefliichen mit groBkronigen Biu-
men (1 Baum je 4 Stellplitze) zu bepflanzen sind.

AuBerdem sind die Fassaden an gewerblich genutzten Hallenbauten zu 50 % der
geschlossenen Fassadenanteile je Gebdudeseite zu begriinen.

Die Grundstiicksgrenzen zu benachbarten Gewerbe- und Industriegrundstiicken
sind jeweils in 2,50 m Breite, d.h. insgesamt 5,0 m, mit bodenstindigen Gehdl-
zen zu bepflanzen.

3. Sonstige Fragen der Durchfiihrung

3.1 Ver- und Entsorgung / Altlasten

Die Stromversorgung erfolgt durch die VEW, die Wasserversorgung durch die
Gelsenwasser AG.

Die notwendigen Umspannstellen fiir die Stromversorgung des Gebietes sind
von der Leistungsnachfrage der anzusiedelnden Betriebe abhingig und werden
gegebenenfalls ergiinzt.

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt iiber einen Anschlul an das vorhandene
Trennsystem des Gewerbe- und Industriegebictes "Viehfeld I". Fir die Behand-
lung des Regenwassers ist am Ostrand des Plangebietes eine Fliche fiir die Ent-
sorgung festgesetzt. Im iibrigen erfolgt die Abwasscrbeseitigung auf der Grund-
lage der genchmigten bzw. noch zu genehmigenden Sonderpline des Abwasser-
bescitigungskonzeptes.

Ein im Norden auferhalb des Anderungsbereiches verlaufender Vorfluter wird
durch die Bebauungsplanfestsetzungen nicht betroffen. Der siidlich der Er-
schlieBungssirafe vorhandene Vorfluter soll durch eine leichie Verschicbung der
ErschlicBung nach Nerden unverindert erhalten bleiben.

Altlasten bzw. Altablagerungen sind im Planbereich aufgrund fritherer und
derzeitiger Nutzung nicht bekannt. Fiir eine auflerhalb liegende Aliablagerung
wurde eine Gefahrenabschiitzung vorgenommen, ohne Auswirkungen auf den
vorlicgenden Planbereich. Eine weitergechende Untersuchung zur Ermittlung der
konkreten Altlastlage ist in Auftrag gegeben.

3.2 Immissionsschutz

Durch die Gliederung des Gewerbe- und Indusiriegebictes in Abstandsklassen
nach der Abstandsliste 1990 wird der Immissionsschutz fiir die benachbarten
Nutzungen gesichert.
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Die in der Bebanungsplaninderung vorgenommene Reduzierung der zuldssigen
Stérgrade wigt insgesamt zur Verbesserung der Umweltsimation in diesem
Bereich bel.

3.3 Sonstige Belange
- Bergbau- und Abhaurechie

Fiir der rumlichen Gelwungsbereich des Bebauungsplanes ist Bergwerkseigen-
um auf Steinkohle verliehen. Das Plangebiet fillt in die Katagorie I b des Ent-
wrfes zum Landesentwicklungsplan V (Gebiete fiir den Abbau von Lager-
stdtten, Teilabschnim Steinkohie). Vor dem Beginn von Baumafinahmen sollte
daher beim zustindigen Bergamt angefragt werden, ob eventell Vorsergungs-
maBnahmen gegen Bergsenkungen zu treffen sind.

- Depkmalschutz
Denkmalpflegerische Belange werden nicht beriithrr.

3.4 Beriicksichtigung der Belange von Betroffenen /
Sonstige Auswirkungen der Planung

Die Reduzierung der zulidssigen Betriebsarten in den bisherigen rechtswirk-
sarmen Bebauungsplanen Viehfeld I und Viehfeld 1T schrinkr die Nutzingsmég-
lichkeiten fir die Grundstiickseigentiimer ein. Bisher haben hier noch keine
Betricbsansiedlungen statigefunden, so daB Fragen der Enwschidigung nicht
anstehen, zumal die Einschrinkung mit dem Grundeigentiimer im ehemaligen
Planbereich "Viehfeld I" abgestimmt ist.

Die Aufgabe der landwirtschaftlich genutzten Parzelle fiir den Erweiterungs-
bereich des Gewerbegebietes erfolgt im Finvernehmen mit dem Grundsticks-
eigentiimer.

Zur Minderung des Eingriffs, als Ausgleich fiir weitere Bodenversiegelung im
Erweiterungsbereich erfolgen die unter Pk, 2.5 genannten Festsetzun gen.

3.5 Flachenbilanz

Plangebiet gesamt 7,67 ha - 100 %
davon:

Gewerbliche Baufliche 6,97 ha - 92 %
Stralenverkehrsfliche 0,70 ha - 8 %
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