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1. Grundlegende Entwicklungsziele und Planungsanlass

Ubergeordnetes Planungsziel der Stadt Drensteinfurt ist die angemessene bauliche Ent-
wicklung der Kernstadt und der Stadtteile. Die dauerhafte Sicherung und Starkung der
lokalen Infrastruktur ist eine zentrale Planungsaufgabe gerade auch in den Ortsteilen.
Erforderlich ist fir deren Tragfahigkeit insbesondere eine ausreichende Mantelbevol-
kerung.

Im Stadtteil Walstedde leben derzeit etwa 3.000 Einwohner. Die Flachenreserven des
bisher wirksamen Flachennutzungsplans fir Wohnbauland in Walstedde sind weitgehend
ausgeschopft. Der ortliche Flachenbedarf wird zudem durch die rdumliche Lage der
Stadt zwischen Minster, Hamm, Ahlen und dem GrofRraum Dortmund verstarkt.

In der Stadt Drensteinfurt und in den Stadtteilen besteht somit auch in den nachsten
Jahren weiterer Bedarf an Wohnbauflachen - wenn auch auf deutlich niedrigerem
Niveau als in den letzten 15 Jahren. Die regionaltypische Nachfrage nach eigentums-
bildenden Wohnformen fir Familien v.a. in Einzel- und Doppelhdusern muss weiterhin
angemessen gedeckt werden kénnen, um den Bedirfnissen der ortsansdssigen Bevol-
kerung nachzukommen. Zu berlicksichtigen ist hierbei, dass sich die Entwicklung der
Bauflachen mit im Einzelfall jeweils besonderen Problemen wie ErschlielRung, landwirt-
schaftlichen Konflikten, Verfligbarkeit bzw. Grunderwerb, Larmschutz oder Altlasten-
sanierung Uber Jahre erstrecken kann und daher friihzeitig bauleitplanerisch eingeleitet
werden muss.

Die Stadt foérdert zudem nachdrlicklich Erwerb bzw. Bau von Wohneigentum durch
weite Kreise der ortlichen Bevélkerung.

Aufgrund der o.g. Rahmenbedingungen hat die Stadt Drensteinfurt im Jahr 2003 zu-
nachst eine Stadtebauliche Rahmenplanung fiir das in absehbarer Zeit teilweise verfiig-
bare Plangebiet im Siden von Walstedde im Bereich zwischen den StraRen Am Prillbach,
Kerkpatt, DorfstraRe (K 26) und dem Wirtschaftsweg Am Friedhof erarbeitet (Stadt
Drensteinfurt und Planungsbiro Nagelmann/Tischmann, Dezember 2003). Neben der
Wohnbaulandentwicklung sollte eine verkehrsglinstig gelegene Flache als stadtteil-
bezogener Standort fir Lebensmitteleinzelhandel, Kleingewerbe und Handwerk ent-
wickelt werden, da Walstedde auch im Bereich der Grundversorgung z.Zt. einen Kauf-
kraftabfluss zu verzeichnen hat.

Die Rahmenplanung schlagt im Osten zwischen Kerkpatt und Friedhof eine Wohnbau-
flachenentwicklung vor. Dieses Wohngebiet soll mittel- bis langfristig UGber eine ange-
dachte Querspange nach Westen zur o6rtlichen HaupterschlieBungsstralRe Am Prillbach
(K 26) erschlossen werden. Fir den westlichen Bereich (Kreuzungsbereich B 63 / Am
Prillbach) wurde gemal den o.g. Zielen die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und
die Entwicklung kleingewerblicher Bauflachen vorbereitet. Auf Grundlage dieser Rahmen-
planung und der Diskussion Uber die Planinhalte mit Birgern und Fachbehérden kann das
Gebiet insgesamt stadtebaulich geordnet entwickelt werden. Auf die Rahmenplanung
wird ausdricklich als Arbeitsgrundlage flir den Bebauungsplan Nr. 2.10 Bezug
genommen.

Ein Planungserfordernis im Sinne des &8 1(3) BauGB ist gegeben, um das siedlungsstruk-
turell glinstig gelegene Plangebiet gemal} den stadtischen Zielen zu entwickeln.
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Angesichts der GroRBe des Gebietes und der unterschiedlichen Aufgabenstellungen bzw.
Zeitvorgaben in den Teilbereichen erfolgt die Umsetzung der im Rahmenplan formulierten
stadtebaulichen Ziele abschnittweise. Der Rat der Stadt Drensteinfurt hat daher in seiner
Sitzung am 16.02.2004 beschlossen, neben der zugehérigen 32. FNP-Anderung fiir den
Gesamtbereich zwei Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 2.11 ,Am
Prillbach” (Einzelhandel und Kleingewerbe im Westen, der SB-Markt ist bereits im Bau)
und fir den Bebauungsplan Nr. 2.10 ,Kerkpatt” (Wohnbauflache im Osten) gemai 8§ 2
BauGB einzuleiten.

2. Lage des Plangebietes und stadtebauliche Rahmenbedingungen

2.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet Nr. 2.10 ,Kerkpatt” liegt im Anschluss an die heutige stdliche Ortsrand-
bebauung von Walstedde und greift nach Siden in landwirtschaftliche Flachen ein. Der
Geltungsbereich umfasst insgesamt eine GroRe von ca. 7,3 ha und ist wie folgt be-
grenzt, die genaue Abgrenzung ist aus der Planzeichnung ersichtlich:

= im Norden wird der vorhandene Grabenzug einbezogen, das Plangebiet grenzt somit
hier an die bisherige Ortstrandbebauung sidlich der Stral3e Kernbrock an,

= im Osten bilden die DorfstraRe (K 26) bzw. Friedhof, Géartnerei und der Wirtschafts-
weg Am Friedhof die Grenzen des Plangebietes,

= im Sidden schlieRen landwirtschaftliche Nutzflachen an (Acker und Griinland),
= im Westen begrenzt der namengebende Kerkpatt das geplante Wohngebiet und

= im Nordwesten grenzt der Geltungsbereich an das im Bebauungsplan Nr. 2.03 festge-
setzte allgemeine Wohngebiet bzw. an den Prillbach an.

2.2 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird i.W. intensiv landwirtschaftlich genutzt, Uberplant werden weit-
gehend Ackerflachen. Der Bereich westlich des Kerkpatts wird entlang des Ortsrandes
teilweise noch als Grinland (Weide) bewirtschaftet. Erhebliche gliedernde Bedeutung fir
den Landschaftsraum stdlich der Ortslage besitzen der Kerkpatt und der Wirtschaftsweg
Am Friedhof mit jeweils wegebegleitenden Baumzeilen. Insbesondere der Kerkpatt mit
der markanten Eichenzeile ist als historische Wegeverbindung in der Planung in be-
sonderem MaRe zu beachten. Verwiesen wird hierzu auf die folgende verkleinerte Uber-
sichtskarte Uber die heutigen Nutzungen aus dem Rahmenplan (Malstab im Original
1:1.000).

Entlang des heutigen Ortsrandes wurde Mitte der 90er Jahre ein Grabenzug als natur-
nahes Gewadsser neu angelegt. Aufgrund der Breite des Griinzugs von bisher ca. 18 m
(zzgl. teilweiser Erweiterung durch die Planung) kdénnen Siedlungsbestand und Neu-
planung hier deutlich gegliedert werden. Ein Trampelpfad fihrt von Ost nach West bis zu
der markanten Geholzgruppe (mit Ruheplatz) an der StralRe Am Prillbach und verdeutlicht
hier den Bedarf der Blrger fir einen Ortsrandweg bzw. flir eine Verbindung Richtung
Westen. Dieser Bedarf wird durch den bereits im Bau befindlichen SB-Markt noch
steigen.
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Besonders schitzenswerte Landschaftselemente oder Biotope sind ansonsten auf den
Uberplanten Flachen nicht vorhanden.

Die stadtebauliche Situation in der stdlichen Ortsrandlage Walsteddes ist durch die in
den letzten Jahrzehnten schrittweise erfolgte Wohngebietsentwicklung gepragt. Die Be-
bauung besteht i.W. aus ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung, es dominieren frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhauser. Es sind aber auch einige Hausgruppen und Mehr-
familienhduser v.a. im westlichen Bereich um die StralRe Am Prillbach errichtet worden.
Verwiesen wird auf den Bebauungsplan Nr. 2.03 und auf die Innenbereichssatzung
Walstedde. Beiderseits des Kerkpatts folgen Richtung Ortskern dorftypische, gemischte
Nutzungen einschlieBlich Gewerbenutzungen.

Der an das Plangebiet angrenzende Gartenbaubetrieb und der Friedhof Walstedde bilden
an der K 26 gemeinsam mit der 6stlich gelegenen Hofstelle eine dorftypische Ortsein-
fahrt, ragen aber heute in den sidlichen AuRenbereich ohne stadtebauliche Einbindung
hinein. Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung kann hier langfristig ein stadte-
baulich nachvollziehbarer Ortsrandabschluss entstehen.

Im weiteren AulRenbereich liegen sidwestlich des Plangebietes zwei Hofstellen mit
groBerem Gebadudebestand, die auch unter immissionsschutzrechtlichen Aspekten zu
beachten sind. Weitere Streubebauung im AuRenbereich folgt erst deutlich weiter abge-
setzt im Siden.

3. Ziele des Bebauungsplans Nr. 2.10

Der Bebauungsplan Nr. 2.10 soll auf Grundlage der in Kapitel 1 erlduterten Uberge-
ordneten Entwicklungsziele der Stadt Drensteinfurt und aufbauend auf den Ergebnissen
der stadtebaulichen Rahmenplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines Wohngebietes schaffen.

Zur Standortentscheidung wird auf die bereits durchgefiihrte 32. FNP-Anderung und auf
die o.g. Rahmenplanung ausdriicklich erganzend verwiesen. Fir die Entwicklung des
Plangebietes Nr. 2.10 als Wohnbaufldche sprechen die giinstige siedlungsstrukturelle
Lage in Walstedde, die vorhandene Infrastruktur, der mdgliche Anschluss an die leis-
tungsfahig ausgebaute StralRe Am Prillbach Richtung B 63 (langfristig ohne Belastung
der BinnenerschlieBung der nordlich angrenzenden Baugebiete) sowie die geringe Vor-
belastung des Umfeldes und die vertretbare Uberplanung von Ackerflaichen ohne gréRere
Eingriffe in wertvolle Landschaftsraume.

Vor diesem Hintergrund entscheidet sich die Stadt im Ergebnis fliir die aus stadtebau-
licher Sicht erforderliche Planung und damit auch fiir die v.a. durch umfangreiche Ver-
siegelungen ausgeldsten Eingriffe in den Natur- bzw. Boden- und Wasserhaushalt.

Stadtebauliches Leitbild ist die Entwicklung des Plangebietes ,Kerkpatt” als regional-
typisches und v.a. familienbezogenes Wohngebiet, das im Hinblick auf die dorflichen
Strukturen Walsteddes allenfalls maRvoll verdichtet werden soll. Der stadtebauliche
Entwurf soll flexibel genug sein, um die gewlinschten ein- bis zweigeschossigen Bau-
typen bedarfsgerecht verbinden und um Grundstlicksgréf3en ggf. variieren zu kénnen.
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Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Vorgaben der gestal-
terischen Rahmenbedingungen sichern die Einbindung in das ortstypische Orts- und
Landschaftsbild sowie die Quartiergliederung und die angemessene Bericksichtigung der
umgebenden Bebauung. Durch diese Planvorgaben und angesichts der stadtischen
Federfihrung im Grundsticksverkehr wird die moégliche Verdichtung deutlich begrenzt.
Eine starker flachensparende Verdichtung wiirde weder die Lage des Baugebietes in
Walstedde und die jeweilige Nachbarschaft, noch die Bedlrrfnisse und die vorrangig ge-
wiinschte Eigentumsbildung der Bevélkerung v.a. in Einzel- und Doppelhdusern aus-
reichend beachten.

ErschlieBRungskonzept und Bebauung streben eine sehr weitgehende Orientierung der
Wohn- und Freiraumbereiche nach Sitdost bis Sidwest mit hohem Wohnwert und ener-
getischen Vorteilen an. Abweichende Firstrichtungen werden aus stadtebaulichen
Grinden lediglich in einzelnen Abschnitten entlang der PlanstraBe C (Raumbildung) und
im Osten entlang Wirtschaftsweg bzw. Gértnerei (Konfliktreduzierung durch eindeutige
Abschirmung im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes) vorgegeben.

Der Bebauungsplan entwickelt eine Bauflache fiir ca. 80-90 Baugrundstiicke. Dieses
Ubersteigt den kurz- bis mittelfristigen Bedarf in Walstedde. In Abstimmung mit der Be-
zirksregierung Minster wird der Bebauungsplan daher zwar in einem Verfahren insge-
samt geplant (Stichworte sind u.a. Gesamtkonzept und angemessene Konfliktbewal-
tigung, kostensparende Gesamtplanung), die Planung soll dann aber bedarfsgerecht
schrittweise durch Inkraftsetzen von voraussichtlich 3 Teilabschnitten realisiert werden
(siehe Rahmenplan mit Bauabschnitten). Der erste Satzungsbeschluss im April 2005
wird daher zunachst nur fir den 1. Bauabschnitt mit etwa 38-40 Bauplatzen gefasst.

Die zentralen stadtebaulichen Ziele und Planinhalte dieses Bebauungsplans Nr. 2.10 sind
vor diesem Hintergrund zusammenfassend:

1. Entwicklung eines ortsgerechten Wohnquartiers, dass neben v.a. familienbezogenen
Wohnformen auch eine Ergdnzung durch Wohnangebote im Sinne des Mehrgene-
rationenwohnens erlaubt. Zur Wahrung der dorflichen Rahmenbedingungen erfolgen
detaillierte Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie Vorgaben der
gestalterischen Rahmenbedingungen.

2. Verkehrs- und bedarfsgerechte ErschlieBung des Plangebietes mit direkten Wegebe-
ziehungen v.a. fir FuBganger und Radfahrer in die Ortsmitte und mittel-/langfristig mit
einer Entlastungsstral3e Richtung B 63 fur den Uberortlichen Verkehr, an die auch eine
eventuelle spatere sidwestliche Erweiterung angebunden werden kann.

3. Erhalt bzw. behutsamer Umbau des Kerkpatts mit Baumzeile als historisch und land-
schaftsraumlich wichtige Verbindungsstral3e.

4. Prafung der Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes als Voraussetzung fir
das Planverfahren und als Grundlage fir die Abwéagungsentscheidung Uber Flachen-
ausweisung und ggf. immissionsschutzrechtliche Regelungen gegeniiber Landwirt-
schaft und Géartnerei / Friedhof.

5. Sicherung des Grabenzugs als Gliederung zwischen den Baugebieten sowie als Vor-
flut in Verbindung mit ...

6. ... Entwéasserungsplanung i.S. 8 51alandeswassergesetz und Bodenbeanspruchung.
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4. Planungsgrundlagen und fachgesetzliche Anforderungen

4.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) - Teilabschnitt Minsterland - waren bisher groRere
Flachenpotenziale im Nordosten der Ortslage Walstedde im Anschluss an Gewerbe- und
Mischnutzungen vorbereitet worden. Da diese Flachen in absehbarer Zeit jedoch nicht
zur Verfigung stehen und da aus heutiger Sicht aufgrund der rdumlichen bzw. verkehr-
lichen Lage im Osten des Ortskerns Einschrankungen und staddtebauliche Nachteile ge-
sehen werden, hat sich die Stadt nach Vorgesprachen mit der Bezirksregierung ent-
schieden, das bisherige Entwicklungskonzept auf Grundlage der in Kapitel 1 genannten
Rahmenplanung Walstedde-Sid zu Gberdenken.

Entsprechend war das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 2.10 im Flachennutzungsplan
(FNP) der Stadt Drensteinfurt bisher als Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt, so
dass auf Grundlage der Rahmenplanung fir die Entwicklung eines Wohngebietes eine
FNP-Anderung erforderlich wurde.

Diese 32. FNP-Anderung ist Anfang 2004 fir den gesamten Bereich der Rahmenplanung
im Parallelverfahren gemal § 8(3) BauGB zu den Bebauungsplanen Nr. 2.10 und 2.11
eingeleitet worden. Die FNP-Anderung liegt der Bezirksregierung bereits zur
Genehmigung vor. Dargestellt werden klnftig fir den Planbereich Nr. 2.10 i.W. Wohn-
bauflachen, fur die nordliche sowie nordwestliche Teilflache 6ffentliche Griinflache. Die
geplante Anbindung Richtung Westen zur StraRe Am Prillbach wird durch die Darstellung
als HaupterschlieBungsstralSe vorbereitet.

Die FNP-Anderung stellt zudem die westlichen Flachen der Rahmenplanung, fiir die der
Bebauungsplan Nr. 2.11 aufgestellt wird, als Sondergebiet ,groBfldchiger Lebensmittel-
einzelhandel” mit maximaler Verkaufsflache von 1.000 gm sowie als gewerbliche Bau-
flachen mit Nutzungsbeschrénkung dar.

4.2 Altlasten, Kampfmittel

Der Stadt sind keine Altlasten oder Kampfmittelfunde im Plangebiet bekannt, das Altlas-
tenkataster des Kreises Warendorf enthélt keine Eintragungen fiir das Plangebiet. Nach
8 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht generell die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder schéadlicher Bodenveranderungen un-
verzlglich der zustandigen Behérde mitzuteilen (Untere Abfallwirtschaftsbehoérde des
Kreises Warendorf), wenn diese bei Durchfiihrung von BaumalRnahmen, Baugrundunter-
suchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden auftreten. Ein entsprechender Hinweis
ist ebenfalls in der Plankarte aufgenommen worden.

4.3 Bergbau

Das Gebiet liegt tUber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Dasbeck Il1”. Hier
kann u.U. in Zukunft Bergbau umgehen. Die Bauherren sind gehalten, im Zuge der Planung
zwecks evtl. notwendig werdender Anpassungs- und SicherungsmalRnahmen (8 110ff
BBergG) mit der Deutschen Steinkohle AG, 44620 Herne, Kontakt aufzunehmen.

Das Baugebiet liegt auRerdem in einem Gebiet, in dem Strontianitbergbau im oberflachen-
bzw. tagesnahen Bereich umgegangen sein kann, dessen genaue Lage und Ausdehnung
aber auch bei der Bezirksregierung Arnsberg nicht bekannt ist. Hinweise auf MalRnahmen
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im engeren Plangebiet liegen nicht vor. Dieser Bergbau kann auch heute noch zu
Nachwirkungen durch Setzungen, Absenkungen oder Einbriichen fiihren. Sollten bei
Ausschachtungsarbeiten Hinweise auf diesen Bergbau festgestellt werden, so sind weitere
Baugrunduntersuchungen zwingend erforderlich.

Entsprechende Hinweise sind ebenfalls in der Plankarte aufgenommen worden.

4.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Eingetragene Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich
wird bereits auf der Plankarte auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen ver-
wiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern
(88 15, 16 DSchG).

Allgemeine denkmalpflegerische Belange sind durch das Vorhaben, das durch Wohn-
gebiete aus den letzten Jahrzehnten von der historischen Ortsmitte deutlich abgesetzt
liegt, nicht berihrt. Der Kerkpatt als insofern bedeutsame historische Wegebeziehung
wird in der Planung ausdricklich beriicksichtigt.

5. Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2.10 ,Kerkpatt” werden die rechtsverbind-
lichen Festsetzungen fir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung und die Voraus-
setzungen fir die ErschlieBung geschaffen. Diese leiten sich aus den o.g. Zielvor-
stellungen ab. Das Plankonzept strebt zum einen eine wirtschaftliche Ausnutzung der
verfigbaren Bauflachen an, zum anderen werden aber auch Abstufungen der zulassigen
Nutzungen, Eingriinungen etc. vorgenommen, um das Gebiet gegeniber dem Umfeld
und in der Ortsrandlage angemessen einzubinden.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaR den Planungszielen als Allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
mal § 4 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt aber
auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Neben-
einander nicht stérender Nutzungen. Diese Mdglichkeiten fir ggf. wohnvertrégliche,
ergédnzende Nutzungen werden ausdricklich vorgesehen, um im Interesse der kinftigen
Bewohner und des Ortsteils Walsteddes einen gewissen Spielraum zu erhalten und da
die alternative Festsetzung reiner Wohngebiete mit zwingend vollig einseitiger Nut-
zungsstruktur in dieser Situation im Ortsteil nicht mehr fir zeitgemal gehalten wird.

Die gemal § 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden jedoch grundséatzlich ausgeschlossen, da diese dem
ortlichen Rahmen und den Planungszielen nicht gerecht werden kénnen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Nutzungsmale und weitere Festsetzungen nach 8 9(1) Nr. 1, 2, 6 BauGB werden be-
darfsorientiert aus der ortsliblichen Siedlungsstruktur und der Ortsrandlage abgeleitet
und orientieren sich stark an &hnlichen Planungen der Stadt in den letzten Jahren wie
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z.B. im Bebauungsplan Nr. 1.28 ,Beckkamp” oder im Bebauungsplan Nr. 3.07 ,Im
Breul” in Rinkerode.

Planungsziel ist aufgrund der Rahmenbedingungen und der eindeutigen Nachfrage-
situation eine familiengerechte Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und
Doppelhédusern, (iberwiegend in sogenannter 1'/2-geschossiger Bebauung. In unter stad-
tebaulichen (markante Lage im StraRenzug) und nachbarschaftlichen Aspekten (geringe
Verschattung noérdlich liegender Flachen) festgelegten Teilbereichen wird allerdings auch
die Errichtung "echter"” 2-geschossiger Gebaude optional zugelassen, um hier gréReren
Spielraum flir familienbezogenen Wohnraum im Obergeschoss und fiir eine abwei-
chende, ggf. ,modernere” Architektursprache zu erdéffnen. Aufgrund der erfahrungs-
gemal eher geringen Bauwlinsche werden diese nur vereinzelt entstehen, aus stadte-
baulichen und nachbarschaftlichen Grinden werden diese daher nicht allgemein, d.h.
beliebig im Plangebiet verteilt, zugelassen.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

= Die Grundflachenzahl GRZ wird bei angestrebter teilweiser Durchmischung mit einigen
Doppelhdusern als Obergrenze nach 8 17 BauNVO zugelassen, um ausreichende
Flexibilitdt zu wahren - auch wenn diese Werte nur im Einzelfall erreicht werden
dirften.
Zur Vermeidung UbermaRiger bzw. nicht erforderlicher Bodenversiegelungen wird
jedoch ausdriicklich gemaRR 8 19(4) Satz 3 BauNVO abweichend vom Regelfall gemaf
8 19(4) Satz 2 BauNVO bestimmt, dass die GRZ 0,4 nicht allgemein durch Garagen
und Stellplatze mit Zufahrten, durch Nebenanlagen etc. Uberschritten werden darf.
Uberschreitungen um bis zu 50% nach § 19(4) Satz 2 sind nur zul3ssig, wenn die
hierfir anzurechenden Anlagen zwecks Bodenschutz mit dauerhaft wasserdurch-
lassigen Materialien gestaltet werden (z.B. mit Porenpflaster, kleinteiligem Pflaster mit
hohem Fugenanteil, Rasengittersteinen, Schotterrasen, Kies 0.4.).

= Mit Hinweis auf Rahmenbedingungen, Nachbarschaft und Ortsrand wird i.W. auf ein
Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss abgestellt. Die Traufhohe von 4,2 m
soll bei flachensparenden Grundrissen eine sinnvolle, familiengerechte Obergeschoss-
nutzung zulassen, auch falls dieses rechnerisch bereits als 2. Vollgeschoss zu be-
werten ware. Diese eher bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei Einhaltung der
Hbhen stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung.
Eine Abweichung wird bei Pultddachern mit bis zu 7,5 m fir die héhere ,Traufseite”
(= Oberkante Pultdach) ermdéglicht, da diese Bauform ansonsten nicht sinnvoll még-
lich ware. Aufgrund der besonderen solarenergetischen Vorteile - gerade auch ange-
sichts der entsprechenden Ziele des ErschlieBungskonzeptes von hoher Bedeutung -
soll aber die ansprechende Architektur ermdéglichende Variante zuldssig sein, zumal
aufgrund der stdlichen Ausrichtung im Plangebiet hierdurch kaum nachbarschaftliche
Konflikte entstehen kénnen.
Die Firsthéhe bietet in diesem Rahmen ausreichenden Spielraum, wobei jedoch die
Gebaude aufgrund der teilweise geringen Grundstlickstiefen und ggf. beengter
Nachbarschaft nicht zu hoch und zu breit werden sollen. Hier wahlt die Stadt die im
Stadtgebiet haufig festgesetzte Gesamthéhe von 9,5 m. Im Einzelfall kann daher v.a.
im zweigeschossigen Bereich nicht bei jeder Bauform die maximale Traufhdhe von bis
zu 6,5 m mit jedem moglichen Dachaufbau kombiniert werden.
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Als Bezugshohe fir die baulichen Anlagen wird in dem ebenen Geladnde auf die Hohe
Uber der fertigen ErschlieBungsanlage abgehoben, die nach der StraRenausbau-
planung bestimmt werden kann.

= Die offene Bauweise wird aus den o.g. Grinden im Ortsteil Walstedde auf Einzel- und
Doppelhduser beschrankt.

= Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen fest und
regeln neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdude zum StralRen-
zug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzugrenzen.
Abstande zu PlanstraRen sind v.a. im Norden der Bauzeilen und in den seitlichen
Grenzabstanden Uberwiegend flachensparend auf bis zu 3 m reduziert worden.

Bei den Bauzeilen oberhalb der Planstral3e wurden dagegen im Interesse einer sid-
lichen Ausrichtung der Wohn- und Freiraumbereiche die Baugrenzen einheitlich von
den PlanstralRen zuriickgesetzt. Dieses soll jeweils auch nachbarschaftliche Sicherheit
bzgl. der zu erwartenden Bebauung der angrenzenden Grundstlicke vermitteln. Nach-
teil sind Ausrichtung der Wohnbereiche zu den PlanstralRen und ggf. etwas langere
Garagenzufahrten. Diese Nachteile werden jedoch im Verhéltnis zur Stidausrichtung
v.a. aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens auf den Anliegerwegen als gering
bewertet.

= Der genaue Zuschnitt der spateren Baugrundstiicke wird planerisch nicht festgesetzt,
ist jedoch in einigen Bereichen durch die o.g. Festsetzungen aus stadtebaulichen und
nachbarschaftlichen Griinden indirekt vorgegeben. Die festgesetzte Mindestbreite der
Baugrundstiicke von 10,5 m im Frontbereich soll ebenfalls wie in anderen Bauge-
bieten der Stadt einer GbermaRigen Verdichtung im Plangebiet entgegensteuern.

= Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude sichert die bedarfs- und
familiengerechte Wohnnutzung. Sie verhindert auf3erdem eine dem geplanten Wohn-
gebietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem, dem Parkplatzbedarf und der
Nachbarschaft widersprechende (zuféllige oder beliebige) Verdichtung. Hier sind
aufgrund des Baubooms in den 1990er Jahren etliche negative Beispiele in Ein-
[Zweifamilienhausgebieten der Region vorhanden.
Die fir Einliegerwohnungen in Doppelhaushilften ggf. mogliche Ausnahme nach
8 31(1) BauGB soll die ansonsten strikte Begrenzung auf 1 Wohnung je Doppelhaus-
halfte in besonders begriindeten Situationen 6ffnen und Hartefélle vermeiden. Die
Stadt stellt hier auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab: insbe-
sondere fir &altere Personen (GroReltern) oder fiir z.B. behinderte Familienmitglieder
soll ggf. eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein.
Ausdricklich sind hiermit nicht wirtschaftliche Griinde wie Vermarktung und Ver-
mietung gemeint, hierdurch ware eine Verdichtung ,durch die Hintertir” zu be-
farchten. Weitere Anforderung ist zudem ein zusatzlicher Stellplatznachweis. Der im
Rahmen der Ausnahmeregelung gegebene Entscheidungsspielraum wird von der Stadt
Drensteinfurt eng ausgelegt.

5.3 Belange des Verkehrs

a) ErschlieBung - auBeres StraBennetz und BinnenerschlieBung

Walstedde ist Uber die iiberértlichen Hauptverkehrsachsen B 63 und L 671 sehr gut
Richtung Drensteinfurt sowie nach Minster, Hamm, Ahlen und zur Autobahn A 1 ange-
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bunden. Die ortliche HaupterschlieBungsstraBe Am Prillbach fihrt von der B 63 in die
Ortsmitte und weiter als DorfstraRe (K 26) am Ostrand des Plangebietes vorbei Richtung
Ahlen. Im Siden der Ortslage - angrenzend an das Plangebiet - sind Kerkpatt und
Kernbrock zwar aufgrund Lage und Umfang der Wohngebietserweiterungen der letzten
Jahrzehnte zu WohnsammelstralRen geworden, haben aber auch angesichts der Eng-
passe der DorfstraBe im Ortskern verkehrliche und nachbarschaftliche Probleme
zwischen K 26 im Osten und B 63 im Westen zu bewaéltigen und sind teilweise als Ein-
bahnverkehr ausgelegt worden.

Die Wege Kerkpatt und Am Friedhof fiihren strahlartig nach Siiden und erschlieRen Uber
Ortsrand und Friedhof hinaus den weiteren AuRRenbereich. Beide haben aufgrund des
Ausbauzustandes und der landschaftstypischen Qualitdt mit Baumzeilen eine hohe Be-
deutung fiar die Naherholung und sind sehr gut durch Radfahrer und FuRganger nutzbar.
Problematisch erscheinen allerdings die teilweise beobachteten (zu) hohen Geschwindig-
keiten von Kfz v.a. auf dem fir einen derartigen Weg relativ stark befahrenen Kerkpatt.

Aufgrund der o.g. Rahmenbedingungen soll die &uRere ErschlieBung des Plangebietes
mittel- bis langfristig vorrangig Richtung Westen zur StraBRe Am Prillbach erfolgen. Dar-
Uber hinaus erfolgt der Anschluss im Osten Uber die DorfstralRe (K 26) sowie Richtung
Ortsmitte Uber den Kerkpatt. Die StraBen sind jeweils leistungsfahig ausgebaut. Die
Mehrbelastung durch Ziel- und Quellverkehr aus dem ersten Bauabschnitt wird fir den
Bereich Kerkpatt und Dorfstral3e zunachst fir vertraglich gehalten. Im Endausbau des
Plangebietes mit ca. 80-90 Bauplatzen (je nach Teilung in Einzel-/Doppelhausgrund-
stliicke) wird jedoch die ErschlieBung Richtung Westen zur Bundesstraf3e aufgrund der zu
erwartenden Berufspendler etc. fiir geboten gehalten.

Die fir die geplante Querspange zwischen dem Wohngebiet Nr. 2.10 und der K 26 (Am
Prillbach) erforderlichen Verkehrsflachen werden im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans planungsrechtlich gesichert und erlauben auch eine spatere Weiterentwicklung im
Stdwesten. Die weiteren Verkehrsflachen einschlieRlich Kreisverkehr werden im B-Plan
Nr. 2.11 "Am Prillbach" vorgehalten.

Nach Abstimmung mit StraBen.NRW wurde eine verkehrstechnische Untersuchung zur
Leistungsfahigkeit des StralRennetzes und des Knotenpunktes B 63 / Am Prillbach er-
stellt. Im Ergebnis hat die Untersuchung das Plankonzept der Stadt bestatigt (Verkehrs-
technische Untersuchung ..., Ingenieurgesellschaft nts, Minster September 2004, siehe
dort), Kernaussagen im Bezug auf den Bebauungsplan Nr. 2.10 sind:

= Die im stadtebaulichen Rahmenplan vorgesehenen Anbindungen entsprechen den
verkehrlichen Anforderungen und kénnen die insgesamt prognostizierten Verkehrs-
belastungen durch den zuséatzlichen Ziel- und Quellverkehr jeweils alleine abwickeln.

= Die ,Querspange” ist damit aus Griinden der Leistungsfahigkeit nicht erforderlich, sie
wird aber u.a. zur Vermeidung von zusétzlichem Verkehr auf vorhandenen Anlieger-
stralden ebenfalls flir geboten gehalten. Dieses gilt insbesondere auch bei einer Erwei-
terung der Wohnbauflachen im Sidwesten).

= Die Einmindung der ,Querspange” in die Stralle Am Prillbach ist unproblematisch
moglich, empfohlen werden Querungshilfen fir Fuldganger z.B. durch eine Trenninsel,
was auch mit Blick auf den anschlieRenden SB-Markt ggf. sinnvoll sein kann.
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= Die Einmindung der StraRe Am Prillbach in die B 63 kann unter ungiinstigsten Bedin-
gungen bei weitestgehender ErschlieBung der Wohn- und Gewerbeflachen gemaf
Rahmenplanung von der heutigen Qualitatsstufe B (=gut) auf Qualitatsstufe D
(=ausreichend) absinken. In Abstimmung mit StraRBen.NRW wird die Entwicklung
beobachtet, ggf. kommen spatere MalRnahmen wie Rechstabbiegespur oder Beam-
pelung in Frage.

= Im Zusammenhang mit der z.Zt. erfolgenden Planung eines Radweges an der B 63
Richtung Hamm werden unabhédngig von den Bebauungspldnen Nr. 2.10 und 2.11
bereits heute wiinschenswerte Maoglichkeiten fir eine Querungshilfe fir FuRgéanger
und Radfahrer Gber die B 63 durch Stadt und StraRen.NRW weiter untersucht.

Die BinnenerschlieBung erfolgt Uber zwei quartierinterne Hauptachsen (Kerkpatt und
PlanstraRe C), die von Nord nach Sid verlaufen und im Schnittpunkt aus stadtebau-
lichen Grinden auf einen Quartierplatz bzw. Spielanger miinden. Ausgangspunkt fir
dieses ErschlieBungsraster ist der Kerkpatt, der aufgrund seiner aktuellen und sied-
lungshistorischen Bedeutung erhalten wird. Er soll weiterhin mit hoher gestalterischer
Qualitat durch Baumreihe etc. den AulRenbereich fliir die Naherholung erschlieRen. Aus-
gehend von den beiden Hauptachsen werden WohnstralRen als ErschlieBungsringe und
unter dem Gesichtspunkt ,Ausrichtung der Bauzeilen nach Siiden” entwickelt.

Der Anschluss im Osten an Friedhof und K 26 erfordert eine Umplanung und Verlegung
des Friedhofsvorbereichs. In Abstimmung mit der Kirchengemeinde soll der bestehende
Parkplatz etwas verschoben werden, um eine von der ErschlieBungsstral3e B getrennte
Parkplatzsituation und Aufstellflache fir die Besucher einer Beerdigung zu erhalten.

Eine ergdnzende ErschlieRung tGber den Gemeindeweg Am Friedhof wurde aufgrund ggf.
konkurrierender Nutzungen mit Friedhof und Géartnerei und der Ver-/Entsorgungs-
erfordernisse zu Gunsten einer klaren rdumlichen Trennung verworfen. Hier werden zur
Sicherung ausdricklich Zufahrtsverbote festgesetzt.

Ein Anschluss nach Siiden fiir eine eventuelle spatere ErschlieRung der sidlichen Frei-
flachen wird aus verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden vorgehalten. Die beiden An-
schlusspunkte erlauben ggf. eine planerisch sinnvolle ErschlieBung anschliel3ender
Flachen, weshalb auch entsprechende StraRenbreiten gewahlt werden. Hier muss sich
die Stadt ausdriicklich auch gegenliber den kiinftigen Anliegern diese Optionen frei-
halten.

Die PlanstraBen sollen Wohnwegcharakter erhalten. Ein Ausbau nach dem Mischungs-
prinzip ist denkbar, alternativ die Einrichtung als Tempo-30-Zone (siehe EAE 85/95). Die
Ausfihrung wird in der spateren Ausbauplanung festgelegt. Der Kerkpatt wird in der
gesamten Breite zzgl. einem 3,0 m breiten Streifen als Verkehrsflaiche festgesetzt, um
die straBenbegleitende Baumreihe bei der Ausbauplanung groR3ziligig integrieren zu
kénnen. Im Rahmen des StraRenausbaus kénnen darlber hinaus einzelne Parkstédnde fir
Besucher im StraBenraum eingerichtet werden. Die ErschlieBungsplanung erfolgt parallel
zum weiteren Planverfahren.

Fir FuBRganger und Radfahrer aus Ortslage und Plangebiet ist die Durchlassigkeit des
neuen Baugebietes und die Beibehaltung der Wegeachsen Kerkpatt und Am Friedhof von
besonderer Bedeutung. Die Verbindung des Weges Am Friedhof mit dem StralRennetz
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des Plangebietes wird deshalb durch die Festsetzung eines FuR-/Radweges
planungsrechtlich gesichert.

Der vorhandene Trampelpfad entlang des Grabens im Norden soll beibehalten und als
FuBweg ausgebaut werden konnen. Zur Klarstellung und Konfliktvermeidung wird der
Weg dort, wo er im unmittelbaren Grenzbereich an den geplanten Baugrundstiicken
vorbeifihren muss, eindeutig als Verkehrsflache/FuRweg festgesetzt. Die Verldngerung
im Westen und Osten kann dagegen etwas variabler in der festgesetzten Grinflache
erfolgen, so dass eine attraktive Verbindung von der Strale Am Prillbach Uber den
Kerkpatt bis zum Friedhof mdglich ist.

b) Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze sind bereits teilweise als kleine Sammelanlagen im StraRenraum
zur Klarstellung und Konfliktvermeidung festgesetzt. Weitere Einzelstellplatze fir Be-
sucher sind im StralRenraum mdglich und werden in der ErschlieBungsplanung festgelegt.

Private Stellplatze sind auf den Baugrundstlicken unterzubringen. Ein Mindestabstand von
5m vor Garagen und Carports auf den nicht Uberbaubaren Flachen sichert hier die
stadtebaulichen Ziele (Freihaltung des StraRenzuges), entlastet aber auch den StralRen-
raum und schafft ggf. einen zuséatzlichen Stellplatz als Stauraum. Seitlich ist ein Abstand
von mindestens 1 m zur PlanstraBe und zum FuBweg v.a. aus Grinden der Stadtge-
staltung zu wahren. Dieser Streifen ist zu begriinen, eine Fassadenbegriinung kann die
Baukorper besser in das StralRenbild einbinden.

5.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Im Untersuchungsgebiet kdnnen aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes mog-
liche Larmimmissionen durch StraBenverkehr sowie Einwirkungen von Gewerbebetrieben
und aus der Landwirtschaft Bedeutung erlangen: Standortentscheidung und
Flachennutzung sind aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes bisher wie folgt
geprift worden:

a) Larmimmissionen durch StraRenverkehr

Verkehrslarm kann auf das Plangebiet im Westen von der B 63 und von Osten von der K
26 einwirken. Nach den vorliegenden Erfahrungen aufgrund der Bebauung in Walstedde
an der B 63 und in anderen Féallen entlang B 63 und B 54 (in Rinkerode) werden bei
einem Abstand von 400 m und mehr zwischen B 63 und Kerkpatt als Westgrenze der
Wohnbebauung aber keine ggf. negativen Auswirkungen mehr erwartet. Die
Gerauschbelastungen durch Kfz-Immissionen werden voraussichtlich tags und nachts
auch im Randbereich bereits die idealtypischen schalltechnischen Orientierungswerte
gemalR Beiblatt zur DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete einhalten (55 dB(A) tags
bzw. 45 dB(A) nachts). Die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete von 59/49
dB(A) tags bzw. nachts werden damit deutlich unterschritten.

Angesichts der geringen Belastung der K 26 im Osten und des dortigen Abstandes der
Neuplanung zur StraRe werden hier ebenfalls keine ggf. problematischen Auswirkungen
erwartet.
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Durch den neu verursachten Ziel- und Quellverkehr innerhalb des Plangebiets und im
Bestand im Umfeld werden - auch im Falle eines 1. und 2. Bauabschnittes ohne Quer-
spange nach Westen - auf Basis der Ergebnisse der o0.g. Verkehrsuntersuchungen keine
besonderen Konflikte gesehen.

b) Einwirkungen von Gewerbebetrieben

Ostlich des Gemeindeweges Am Friedhof befindet sich das Betriebsgrundstiick eines
Gartenbaubetriebes. Im Vorfeld sind bereits Gesprache mit dem Betrieb und mit der zu-
standigen Fachbehorde erfolgt. Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden
Immissionen hat der Betrieb eine Zusammenstellung der Umschlagvorgdnge und mog-
licher Erweiterungen der Tatigkeiten fir die Stadt und fir das Staatliche Umweltamt
Mdinster erstellt. Die Fachbehdrde sieht in den dargestellten Betriebsablaufen vom
Grundsatz her keine Unvertraglichkeit mit der geplanten Wohnbebauung. Auch die grob
aufgezeigte maogliche Betriebsentwicklung lasst keine Unvertraglichkeit erkennen und
liefert keine Anhaltspunkte fir die Notwendigkeit einer Larmprognose im Rahmen des
Planverfahrens.

Im Interesse erhohter Planungssicherheit v.a. fir den Gartenbaubetrieb werden jedoch
im Bebauungsplan folgende Regelungen vorsorglich aufgenommen:

= Entlang des Weges wird ein Pflanzstreifen mit dem Ziel einer eindeutigen Gliederung
und besseren Abschirmung des Wohngebietes festgesetzt,

= eine wohnbezogene ErschlieBung wird Gber den Weg Am Friedhof nicht vorgesehen,
sondern durch Zufahrtverbote ausgeschlossen.

= Die geplante Traufstandigkeit der Gebdude nach Osten schrankt mégliche Immissions-
punkte im Obergeschoss oder im Dachgeschoss in 3. Ebene deutlich ein.

= Die 0Ostliche Bauzeile entlang des Weges wird zuséatzlich gemal 8§ 9(5) BauGB als
"zeitweise vorbelastet” durch mégliche Einwirkungen aus dem Gartenbaubetrieb - die
aber grundsatzlich fir wohngebietsvertraglich gehalten werden - gekennzeichnet.
Potenzielle Bauherren werden so friihzeitig Uber eine gewisse, ortslibliche Duldungs-
pflicht im Rahmen der Planungsziele informiert.
In diesem Sinne wird auf ein Urteil des VGH Bayern vom 18.12.2003 (BauR 5/2005,
S. 881) Bezug genommen, das allgemein die Sachlage verdeutlicht: bei einem Garten-
baubetrieb, wie er in der BauNVO [(...) verstanden wird, als typische Gé&rtnerei mit
Gartenland und Gewéchshédusern sind - im Unterschied zu einer landwirtschaftlichen
Hofstelle - grundsétzlich keine nennenswerten Konflikte mit der benachbarten
Wohnnutzung zu erwarten.

Potenzielle Konflikte mit sonstigen bestehenden Gewerbebetrieben werden auch ange-
sichts der umgebenden Wohnbebauung nicht gesehen. Larmemissionen durch die mit
dem Bebauungsplan Nr. 2.11 im Westen vorbereiteten Gewerbenutzungen werden durch
die gewahlte Nutzungsgliederung mit einem GEN gegenliber der dort benachbarten
Wohnbebauung, aber auch gegenliber der geplanten Wohnbebauung ,Kerkpatt”
vorbeugend und vertraglich geregelt (siehe dort).

c) Landwirtschaftliche Einwirkungen

Sudwestlich des Plangebietes befinden sich zwei landwirtschaftliche Hofstellen. Zur Be-
urteilung moglicher Beeintrachtigungen durch Geruchsimmissionen bzw. zur Wahrung
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der landwirtschaftlichen Belange durch ausreichende Abstadnde und Entwicklungsmaog-
lichkeiten ist ein Gutachten vom Ing. Biro Richters & Hils (Méarz 2004) erarbeitet
worden, das im Anhang beigefligt ist. Im Gutachten wurden die Wahrnehmungshaufig-
keiten fir Gerliche nach dem Partikelmodell/Faktor 4 der TA Luft bestimmt. Die Be-
wertung erfolgt nach der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL).

Durch Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 2.10 und 2.11 sollen keine (ber das heutige
MalR hinausgehenden Einschrédnkungen fir die landwirtschaftlichen Betriebe entstehen.
In die Abwagung sind auch angemessene Erweiterungsabsichten der Hofstellen einzu-
beziehen.

GemalR Gutachten werden heute an der vorhandenen Wohnbebauung nérdlich der
StraRe Am Prillbach mit 0,08 die als allgemeine Obergrenze angegebenen GIRL-Werte
von bis zu 0,10 fiir Wohngebiete noch unterschritten®. Das Gutachten geht daher davon
aus, dass den Hofstellen Entwicklungsmaoglichkeiten bis hin zur Ausschépfung des GIRL-
Grenzwertes von 0,10 an den bestehenden Wohnhéusern zugestanden werden kénnen.
Dieser Spielraum wird daher dem Gutachten zu Grunde gelegt.

Als Ergebnis der Berechnung werden unter dieser Annahme an der Westgrenze des
Plangebietes am Kerkpatt lediglich Werte um 0,04 erreicht (= Gerliche in 4 % der
Jahresstunden). Somit wird die Obergrenze der GIRL, die fachbehdrdlich als ein MaRstab
fur die Bewaltigung von immissionsschutzrechtlichen Konflikten zu Grunde gelegt wird,
im Plangebiet deutlich eingehalten. Ggf. durchgreifende Konflikte werden nicht gesehen.
Zu den Einzelheiten wird auf das im Original beigefliigte Gutachten verwiesen. Die Stadt
schlief3t sich dieser Wertung an.

Allgemeine landwirtschaftliche Beeintrachtigungen in Randlage zu Acker- und Wiesen-
flachen sind Uber das ortstbliche Mal ( z.B. zur Erntezeit) hinaus langfristig nicht anzu-
nehmen.

Weitergehende Uberpriifungen der o.g. immissionsschutzrechtlichen Fragen werden im
Bebauungsplan nicht mehr fir erforderlich gehalten, Anhaltspunkte fiir ein weiteres
Untersuchungserfordernis sind im Verfahren nicht erkennbar gewesen.

5.5 Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft und § 51a Landeswassergesetz

Die Energieversorgung wird Uber die vorhandenen Versorgungsnetze im Stadtteil
Walstedde gesichert. Der Standort der Trafostation am Quartierplatz ist von den RWE
vorgeschlagen worden, ausdricklich wird auf die notwendige stadtebauliche Einbindung
z.B. durch Eingriinung hingewiesen.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die TELEKOM AG.

Die druck- und mengenméaRig ausreichende Versorgung des Gebietes mit Trink- und
Feuerléschwasser ist sicherzustellen. Wasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung
erfolgen ebenfalls durch Anschluss an vorhandene Anlagen, erganzende MalRnahmen
sind jedoch erforderlich.

2 Erlauterung: ein Wert von 0,10 entspricht wahrnehmbaren Geruchseinwirkungen in 10 % der Jahres-
stunden. Dieser Wert wird in der GIRL im Regelfall als Obergrenze fir Wohn- und Mischgebiete
angesehen.
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Nach &8 51a Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser von Grundstlicken, die erst-
mals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder nach Rickhaltung gedrosselt
einem Vorfluter zuzufihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit moglich ist. Aufgrund der Bodenverhéltnisse ist eine ausreichende Versickerung
auf den Baugrundstiicken nicht mdéglich. Im nordwestlichen Plangebiet wird daher ein
moglichst naturnah anzulegendes Regenriickhaltebecken auf einer Flache von etwa
3.700 m? vorgesehen.

Die Untere Wasserbehdérde hat in der Entwurfsoffenlage aufgrund der Lage der
PlanstraBe A im Uberschwemmungsgebiet des Prillbaches aus wasserwirtschaftlicher
Sicht Bedenken vorgetragen, wenn die Planstral3e A héher gebaut werden sollte als das
derzeitige Gelande.

Das Ingenieurbiro Hauer - Hartmann + Partner hat zwischenzeitlich die weiteren
wasserwirtschaftlichen =~ Rahmenbedingungen  geprift und die Grenze des
Uberschwemmungsgebietes HQ 100 ermittelt. Betroffen ist im Westen des Plangebietes
ein als Verkehrs- und Griinflache festgesetzter Anteil mit ca. 1.000 m2. Diese Grenze
wird in den Bebauungsplan nachrichtlich aufgenommen. Durch die PlanstralRe A wird die
Uberquerung des Prillbaches erforderlich. Im Zuge dieser Querung wird eine Héhenlage
Uber dem jetzigen Gelandeniveau notwendig, so dass eine Einschrankung des Retenti-
onsraumes des Prillbaches nicht ganz zu vermeiden ist. Diese Einschriankung wird
allerdings flr relativ gering gehalten und kann nach der Berechnung des Biliros im
Nahbereich z.B. durch Neuschaffung von Retentionsraum auf den angrenzenden Flachen
ausgeglichen werden.

In der Beratungsvorlage (Abwé&gungs- und Satzungsberatungen am 11.04. und
18.04.2005, siehe jeweils Vorlagen und Protokolle) wird hierzu die Zielsetzung der Stadt
- nach den Planungszielen gemal dieser Begrindung - ausfihrlich dargelegt (vgl. auch
Kapitel 9). Die PlanstraBe A wird im Bebauungsplan Nr. 2.10 festgesetzt, um eine
mittel- bis langfristige ErschlieBung fir den Endausbau des Plangebietes mit spaterer
Erweiterung zu ermdglichen und um zuséatzliches Konfliktpotenzial fiir die Altanlieger in
den WohnstraRen noérdlich im Bereich Kernbrock etc. zu vermeiden. Auf die bisherige
Diskussion dort, die zu Einfahrtverboten etc. gefihrt hat, wird verwiesen.

Die gesamte Entwdasserungsplanung wird z.Zt. von der Stadt in Zusammenarbeit mit
einem Ingenieurbiiro erarbeitet und mit den Fachbehérden weiter abgestimmt.

Eine Brauchwassernutzung kann das anfallende Regenwasser reduzieren und bleibt aus-
dricklich zulassig.
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5.6 Griinordnung, Belange von Naturschutz und Landschaftspflege und des Bodens

a) Grinordnung

Bezliglich Bestandsaufnahme und Bewertung wird auf Kapitel 2 sowie auf die in der
Anlage beigefiigte Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 2.10 verwiesen.

Das griinordnerische Konzept basiert auf folgenden Uberlegungen:

= Das Plangebiet wird im Norden durch die bestehenden Wohngebiete begrenzt. Nach
Osten und Westen ist das eigentliche Neubaugebiet durch die stralBenbegleitende
Baumreihe am Kerkpatt sowie durch Gehdlzstrukturen und Wegefiihrung Am Friedhof,
durch Gaértnerei sowie durch den Friedhof i.W. gut gegeniiber dem weiteren
Landschaftsraum eingebunden. Von Siden aus ist das Plangebiet jedoch deutlich
einsehbar.
Geboten ist daher eine zuséatzliche Vorgabe zur Eingrinung des Baugebietes nach
Siden durch eine mindestens 2-reihige Heckenpflanzung, da freiwillige MaRBnahmen
der Bauherren erfahrungsgemaf nicht ausreichen. Hinzu kommt die Vorgabe von
mindestens 1 standortheimischen Baum je angefangene 300 m? Flache eines jeden
Baugrundstiickes - wie bereits in &hnlichen Baugebieten der Stadt vorgeschrieben.
Insgesamt flihrt dieses zu einer Mindestdurchgriinung mit etwa 150 Baumen im
Plangebiet.

= Planungsziel ist grundsétzlich die sinnvolle Nutzung der Flachenreserven im bzw. an-
grenzend an den Siedlungszusammenhang. Deshalb wird quartierintern mit Ausnahme
des Quartierplatzes bzw. Spielangers - der eine Mehrzweckfunktion fir das Plangebiet
auch unter Beachtung einer spéateren westlichen Erweiterung haben soll - auf
offentliche Grin- und AusgleichsmalBnahmen verzichtet, zumal aufgrund der
Bauformen eine allenfalls maRige Verdichtung mit einem groRen Gartenanteil zu er-
warten ist.

= Vor diesem Hintergrund werden die baulichen Nutzungen im Plangebiet nur wenig
eingeschrankt, dafiir soll aber der nach Abwagung fir notwendig gehaltene Ausgleich
extern erbracht werden.

= Die Gliederung der Siedlungsentwicklung durch den Griinzug mit Regenriickhaltung ist
stadtebaulich und im Interesse der Altanlieger sinnvoll und wird vollinhaltlich beibe-
halten bzw. aufgewertet. Planungsziel entlang des Grabenzuges ist die strukturreiche
Biotopentwicklung.

b) Naturschutz und Landschaftspflege, Bodenbeanspruchung, Eingriffsregelung

Die erstmalige Aufstellung eines Bebauungsplans bereitet im Regelfall Eingriffe in Natur
und Landschaft vor. Nach 88 1, 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Land-
schaftspflege nach den Grundsatzen der Eingriffsregelung in der Abwagung zu berlick-
sichtigen. Zu prifen ist bei Planaufstellung schrittweise, ob das Vorhaben mit den Be-
langen von Natur und Landschaft vereinbar ist, inwieweit Eingriffe erstmals ermdglicht
werden und ob - nach Ergreifen von MinderungsmalRnahmen im Plangebiet und als Er-
gebnis der planerischen Abwéagung der Kommune - fir die als unvermeidbar angesehe-
nen Eingriffe MaBnahmen zum Ausgleich erforderlich werden.



Stadt Drensteinfurt, Bebauungsplan Nr. 2.10 ,Kerkpatt” 18

Der Bebauungsplan bereitet durch die Uberplanung bislang unbebauter Acker- und
Grinlandflachen umfangreiche Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Zur Prifung und
Abwagung der Eingriffswirkung ist eine Eingriffsbilanzierung nach dem Bewertungsver-
fahren des Kreises Warendorf und in Anlehnung an das ,vereinfachte Bewertungsver-
fahren NRW” im Anhang der Begrindung beigefligt. Die Stadt stellt nach heutigem
Stand zu dieser Fragestellung fest:

Bestand - siehe oben bzw. Kapitel 2 und Anlage Eingriffsbilanzierung

Der Mitte der 90er Jahre naturnah angelegte Grabenzug im Norden und der Kerkpatt
mit Baumreihe sind angemessen zu beachten, ansonsten liegt eine besondere natur-
schutzfachliche oder landschaftspflegerische Wertigkeit im eigentlichen Baugebiet
nicht vor.

Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel im Sinne des & 1a(2) BauGB in Verbindung mit 88§ 1ff
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 88 1ff Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG@G) ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen,
schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von ver-
siegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Béden mit
hochwertigen Bodenfunktionen gemal3 &8 2(1) BBodSchG. Im Plangebiet sind jedoch
keine in NRW schutzwiirdigen Béden kartiert worden®.

Der Bau von Gebauden und StralRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fur Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache fiir Lebensmittel und als Filterkdrper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Im
Plangebiet Nr. 2.10 werden nach der vorliegenden Planung etwa 2,5 ha Boden zu-
satzlich Gberbaut. Auch die nicht Gberbauten Bereiche werden durch Befahren ver-
dichtet oder durch Bodenaustausch, Eintrag von Fremdstoffen etc. in ihrer natlrlichen
Zusammensetzung erheblich verédndert.

Die Uberplante Flache wird heute weitgehend intensiv landwirtschaftlich als Acker
genutzt. Durch den Bebauungsplan gehen v.a. dieser Biotoptyp Acker und die durch
Versiegelung Gberbauten Flachen dauerhaft verloren.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im Sied-
lungszusammenhang liegende (Gewerbe)Brachflachen vorrangig zu reaktivieren. Der-
artige Flachenpotenziale stehen jedoch im Ortsteil Walstedde nicht fir die weitere
Entwicklung der bendtigten Wohnbauflachen zur Verfiigung. Die Flache stellt lang-
fristig eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der Siedlungsflache dar. Zudem wird
u.a. die Flachenversiegelung durch Begrenzung der zusatzlichen Versiegelungen uber
die GRZ 0,4 hinaus klar begrenzt, neben weiteren MaRnahmen im Bebauungsplan er-
folgt auch eine zentrale Regenriickhaltung im Plangebiet.

Um der Nachfrage nach Wohnbauflachen gerecht zu werden, strebt die Stadt somit
die Entwicklung des Plangebietes an (siehe auch GEP- und FNP-Diskussion), daher
missen die Belange des Bodenschutzes im Ergebnis in der Abwagung zurlickgestellt
werden.

3 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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Flachenbeanspruchung, Bewertung und Standortentscheidung

Aufgrund der in Kapitel 1 und 3 genannten Ziele der Ortsentwicklung rdumt die Stadt
der Planung Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein. In der Abwagung der betroffenen
Belange wird die bauliche Inanspruchnahme der an bebaute Bereiche angrenzenden
Acker- und Grinlandflachen auch aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege
oder des Bodenschutzes letztlich fir vertretbar gehalten.

Planungskonzept, MaRnahmen zur Eingriffsminimierung und Griinordnung

Der Randlage und der Nachbarschaft werden stadtebaulich und teilweise eingriffs-
minimierend Rechnung getragen durch Regelungen zur Lage, zur Hohenentwicklung
und Gestaltung der Baukoérper und zur Ortsrandeingriinung, durch Begrenzung der
Flachenversiegelung sowie durch den Schutz des Grabenzuges durch die z.T. erwei-
terte Grinflache. Im Plangebiet werden dariber hinaus aufgrund des Flachenbedarfs
jedoch keine zusatzlichen Minderungs-, Eingriinungs- oder AusgleichsmalRnahmen ge-
troffen (s.o0.). Angemessene naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen sind im
Umfeld des Plangebietes und im Stadtgebiet grundséatzlich maéglich.

Eingriffsberechnung und Ausgleichsregelung im Sinne des 8 1a BauGB

Die verfligbaren Bauflachen sollen effektiv und flachensparend ausgenutzt werden
kénnen, um die Gebietsausdehnung gering zu halten. Die MalRnahmen im Plangebiet
leisten daher nur einen (kleinen) Beitrag zum Ausgleich der Ersteingriffe. Die rechneri-
sche Bilanzierung des Eingriffs ergibt ein Kompensationsdefizit im Plangebiet von
4.521 Werteinheiten bzw. je nach MalRnahme von etwa 4.000-5.000 m? Ausgleichs-
flache (siehe Anlage). Dieses soll als Ergebnis der Prifung und Abwagung aufgrund
des flachenméaRig umfangreichen Eingriffes weitgehend ausgeglichen werden.
Aspekte, die in der planerischen Abwagung zu einer deutlichen Reduzierung des
fachlich-rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarfs fiihren kdénnten, werden nicht
gesehen.

Als externe Sammelausgleichsflache wurde mit der Fachbehérde eine Teilflache im
Anschluss an den Bebauungsplan Nr. 3.09 in Rinkerode abgestimmt (Gem. Rinkerode,
Flur 7, Flurstick 1474 und Flur 8, Flurstick 755 mit insgesamt etwa 2,5 ha). Hier
sollen Streuobstwiesen angelegt und der Molkereigraben renaturiert werden. Die
Detailplanung wird zur Zeit erarbeitet, Zeitablauf der MaRnahme etc. werden mit Blick
auf die abschnittweise Bebauung ebenfalls abgestimmt.

Auf eine Zuordnung der AusgleichsmalBnahmen zu den Eingriffsgrundstiicken als
Voraussetzung fir eine formale Refinanzierung gemafl 88 9(1a), 135a ff BauGB nach
dem Verursacherprinzip soll im Plangebiet verzichtet werden, da die Stadt das Plan-
gebiet selber entwickelt und die Ausgleichsflache bereitstellen und begleitende ver-
tragliche Regelungen treffen wird.
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Ubersicht: Sammel-Ausgleichsflaiche mit insgesamt etwa 2,5 ha im Anschluss an den
Bebauungsplan Nr. 3.09 in Rinkerode (Gem. Rinkerode, Flur 7, Flurstiick 1474 und Flur
8, Flurstick 755).

Kartengrundlage: 27. FNP-Anderung
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5.7 Ortliche Bauvorschriften gemaR & 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

GemalR 8 86 BauO NRW werden értliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemal3
8 9(1) BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnum-
feldes. Erreicht werden soll im ortstblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander
abgestimmte Gestaltung und Malstablichkeit der Baukdrper und des Quartiercharakters.
Zu beachten sind auch Ortsrandlage und Sichtbeziehungen Richtung Stden zum Aulen-
bereich. Die gestalterischen Festsetzungen regeln die architektonische
Grundformensprache fir das Neubaugebiet.

Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismalig
und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht (bermaRig ein. Gewahlt werden
ortsiibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller
Baufreiheit erlauben. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundséatzliche Verbote und
ermadglichen weitgehend finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Sie berlick-
sichtigen die vorhandene Bebauung und gewaéhrleisten in ggf. beengter Nachbarschaft
den Bauherren jeweils auch Planungssicherheit hinsichtlich der Entwicklung in ihrem
nachbarschaftlichen Umfeld. Die Festsetzungen orientieren sich zudem an Bebauungs-
planen fir dhnliche Wohngebieten im Stadtgebiet.

MaRgebliche Uberlegungen fiir einzelne Planfestsetzungen sind nachfolgend zusammen-
gefasst:

a) Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen haufig mangelhaft ist:

= Regionaltypische Dachform fiir kleinere Geb&ude ist das Satteldach mit einer Dachnei-
gung um 38°-45°, haufig gewlinscht wird auch das Krippelwalmdach. Diese Be-
schrankung ist auch aufgrund der GroRe der zu erwartenden Grundstiicke und Ob-
jekte gerechtfertigt. Die Ausnutzung der zulassigen NutzungsmalRe wird nicht beein-
trachtigt. In ausgewiesenen Teilflachen (WA1 und WA2) werden auch gréRRere bzw.
modernere Bauformen beispielhaft angestrebt. Hier werden entsprechend je nach
Planfestsetzung auch andere Dachformen und geringere Dachneigungen zugelassen.
Diese werden angesichts eher geringer Bauwlnsche aus staddtebaulichen und nach-
barschaftlichen Griinden rdumlich zusammengefasst (siehe auch Kapitel 5.2).

= GroRRformatige Dachaufbauten etc. |6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf. Dach und Traufe werden als prdgende Gestaltungselemente kaum noch wirksam,
optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Vermeidung
unmalstablicher Aufbauten werden Beschrankungen aufgenommen, die Dachauf-
bauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach hin-
sichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene und Ho6he der
Nebendécher erkennbar untergeordnet sind.

= Die Regelung zur Dachfarbe lasst bei geneigten Hauptddchern das gesamte heute
gebrauchliche Spektrum von rot bis braun und anthrazit bis schwarz zu (dieses ist
auch im Umfeld vorzufinden). Fir die quartierinterne Abstimmung sowie fiir das Orts-
und Landschaftsbild sehr problematische klinstliche ,AusreiRer” (z.B. fernwirksam
hellblau, griin oder gelb) sind aber nicht zuldssig. Regionaltypisch und zu empfehlen
sind rote Dachziegel.
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Da Hersteller aufgrund der Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten,
werden Ziegel und Dachsteine mit branchenlblichen Farbbezeichnungen geliefert.
Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle
im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist
daher eine Definition nach RAL fir diese Farbskala nicht praktikabel bzw. notwendig.
Hier wird in Zweifelsfallen den Bauwilligen ausdriicklich eine friihzeitige Abstimmung
empfohlen.

Bei Flach- und Pultddchern sowie untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen
werden auch andere Eindeckungen und Farben zugelassen, da die Eindeckung mit
Dachziegeln problematisch wird, die Fernwirksamkeit aber kaum noch gegeben ist.

b) Die festgesetzte Hauptfirstrichtung und Gebaudelangsachse sichert eine einheitliche
Ausrichtung der Baukoérper zum StraRenzug und zudem eine sehr weitgehende Orien-
tierung der Wohn- und Freiraumbereiche nach Sidost bis Stidwest mit hohem Wohnwert
und energetischen Vorteilen. Abweichende Firstrichtungen werden lediglich in einzelnen
Abschnitten entlang der PlanstraBe C und im Osten entlang Wirtschaftsweg bzw.
Gartnerei vorgegeben (siehe Kapitel 3).

c) Die Sockelhdhe wird festgesetzt, um in dem leicht nach Norden geneigten Geldnde
herausgehobene Kellergeschosse einzugrenzen, zu starke Héhenspriinge gegenliber den
Nachbarn zu vermeiden und um die Gebaudegliederung im Stral3enzug zu sichern.

d) Ebenso ist auch die einheitliche Gestaltung der Grundelemente von Doppelhdusern
wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen Dachneigungen oder Ge-
baudehdhen sowie nicht zueinander passende Farben oder Fassadenmaterialien an einem
stddtebaulich einheitlichen Baukdrper sollen vermieden werden. Dieses gilt besonders bei
teilweise engerer Bebauung im StraRenverlauf. Die Festsetzung ist im Regelfall aufgrund
der i.W. geschlossen erfolgenden Bebauung und der Federfilhrung der Stadt im Grund-
sticksverkehr durchfihrbar und als Teil der angestrebten geordneten Entwicklung am
Siedlungsrand zu rechtfertigen (vgl. auch Beschluss des OVG Baden-Wirttemberg vom
4. Mai 1998, AZ. 8 S. 159/98, BauR 11/98, S. 1230).

Alternativ missten zur Sicherung der gestalterischen Ziele sehr restriktive Vorgaben z.B.
als zwingende Dachneigung von 45° gewahlt werden, was zu Gunsten der Bauherren
verworfen worden ist. Es wird dagegen eine deutlich flexiblere Regelung aufgenommen.

e) Vorgarten, Einfriedungen, Stellpldatze/Carports und ggf. auch Abfallbehélter entfalten
im StraBenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld gro3e Wirkung: sind sie
gestalterisch unbefriedigend, unmalstédblich oder zu nah an den Verkehrsflachen
angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat im
StralBenzug.

Gestaltungsvorgaben sichern bei verkehrsberuhigtem Ausbau und kleineren Grund-
stiicken stadtebauliche Qualitaten ohne starke optische Trennwirkung; sie sind finanziell
und raumlich vertretbar. Aus wirtschaftlichen Grinden werden StralRenbreiten zu
Gunsten der Bauherren reduziert, analog wachsen jedoch gestalterische Anforderungen
im halbéffentlichen Vorraum. Die Einfriedungshéhe von 0,8 m entlang der Planstral3en
berticksichtigt Augenhdhe und Erlebniswelt von Kindern.
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6. Flachenbilanz

Teilflaiche/Nutzung Flache in m? *
Wohnbauflachen, geplant 41.950
Verkehrsflachen, Summe: 14.450
- PlanstralRen einschl. Kerkpatt/Griinstreifen, Summe 13.200
- Parkplatzanlagen im Wohngebiet 300
- Rad-/FuBwege, Wirtschaftsweg 950
Griinflachen (Spielfliche, Griinstreifen) 12.930
- Spielanger 870
- grabenbegleitender Griinzug (i.W. Bestand) 11.010
- Friedhofsbereich (mit Stellplatzanlage) 900
- Verkehrsbegleitgrin 150
Regenriickhaltebecken 3.610
Gesamtfldche Plangebiet etwa 72.950*

*Ermittlung auf Basis der Plankarte Bebauungsplan 1:1.000, Werte gerundet!

7. Umweltvertraglichkeitspriifung, hier UVP-Vorpriifung

Die Stadt Drensteinfurt fihrt das bereits im Winter 2003/2004 eingeleitete Planver-
fahren Nr. 2.10 auf Grundlage der Uberleitungsvorschriften gemaR § 233 und 244
BauGB (neue Fassung) nach den bisherigen Rechtsvorschriften fort, hierauf wird in
Kapitel 9.b ndher eingegangen.

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplans ist nach dem UVP-Gesetz und nach der
bis zum Sommer 2004 maligeblichen Rechtslage gemaR BauGB zu prifen, ob dieser
zum Kreis der UVP-pflichtigen Bebauungsplane gehort oder ob — als Vorstufe — zumin-
dest eine Vorprifung erforderlich ist. Projektbezogene Planungen und allgemeine stadte-
bauliche Projekte waren UVP-pflichtig, sobald die Grenzwerte in Anlage 1 zum UVP-Ge-
setz (Nr. 18) Uberschritten werden: Die Systematik basiert auf (Vor-)Priifwerten und
GréBBenwerten. Als untere Schwelle fir eine Vorprifung des Einzelfalles gilt z.B. fur
stadtebauliche Projekte eine Grundflache von 20.000 m? im Sinne des 8 19(2) BauNVO.

Der Bebauungsplan Nr. 2.10 "Kerkpatt" bereitet nach heutigem Stand netto etwa
41.950 m? neue Wohnbauflachen mit einer Grundflachenzahl GRZ von 0,4 vor. Im Er-
gebnis wird eine maximale Grundflache im Sinne des 8 19(2) BauGB von etwa 16.700
m?2 zugelassen. Der Wert bleibt deutlich unterhalb des o.g. Vorprifwertes von 20.000
m?2 Grundflache fir Stadtebauprojekte. Danach war nach der bisherigen Rechtslage eine
UVP-Prifung oder eine Vorprifung nicht erforderlich, sofern nicht besondere Anhalts-
punkte fir ggf. problematische Eingriffsfolgen bestanden.

Aufgrund der Rahmenplanung, die auch die westlich angrenzenden Flachen bis zur B 63
als Sondergebiet "Lebensmittelmarkt" sowie als eingeschranktes Gewerbegebiet Uber-
plant und des bereits dort eingeleiteten Bebauungsplan-Verfahrens Nr. 2.11 betrachtet
die Stadt Drensteinfurt aber die FlachengroRe der gesamten Planung. In der Summe wird
durch Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen eine Flache von brutto insgesamt etwa 8 ha
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Uberplant. Erreicht wird dann - im Sinne eines kumulierenden Vorhabens nach § 3b(2)
UVPG - eine malRgebliche Grundflache gemaR 19(2) BauGB von etwa 28.400 m?2. Diese
FlachengroRe (berschreitet den o.g. Vorprifwert von 20.000 m2. Daher wird eine
Vorprifung fir den Gesamtbereich als sinnvoll und geboten angesehen. Die UVP-
Vorpriifung ist als Anlage zur Begriindung beigeflgt.

Diese Vorprifung fihrt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die Folgen der Uber-
planung v.a. in Bezug auf Bodenversiegelungen, Wasserhaushalt und Eingriffsregelung
soweit moglich gemindert und ausgeglichen werden und dass das Vorhaben auf der
bisher ackerbaulich genutzten Flache - soweit heute erkennbar - danach keine verblei-
benden ,erheblichen Auswirkungen” im Sinne des UVPG verursacht. Die bauliche Inan-
spruchnahme im Plangebiet Nr. 2.10 ist im Vergleich zu anderen Flachen im Stadtgebiet
relativ unproblematisch und auch unter Umweltgesichtspunkten insgesamt vertretbar.
Auf die Ziel- und Standortdiskussion fir die weitere Siedlungsflachenentwicklung im
Ortsteil Walstedde im Vorfeld der Rahmenplanung und der 32. FNP-Anderung wird er-
ganzend verwiesen.

Auch in den Verfahrensschritten gemafR 88 3, 4 BauGB sind keine Sachverhalte
erkennbar geworden, die eine besondere Problematik begrinden und die ggf. eine
weitergehende UVP-Prifung erfordern kénnten.

Somit wird keine UVP-Priifung durchgefiihrt.

8. Bodenordnung

Die Stadt Drensteinfurt hat bereits vertragliche Vereinbarungen Uber den Zugriff auf die
Neubauflachen getroffen. MaRnahmen zur Bodenordnung werden nach heutigem Stand
voraussichtlich nicht notwendig.

9. Zusammenfassung: Auswirkungen der Planung und Hinweise zur Abwéagung

a) Auswirkungen der Planung - Zusammenfassung:

Der Bebauungsplan Nr. 2.10 regelt die staddtebauliche Ordnung der bislang landwirt-
schaftlich bzw. als Griinlandbrache freigehaltenen Flache am sldlichen Ortsrand. Ent-
wickelt werden Wohnbauflachen fir den mittelfristigen Bedarf, die v.a. familiengerech-
tes Wohnen und Eigentumsbildung in unterschiedlichen GréRenordnungen ermaoglichen.
Im Ergebnis ist bei der geplanten Nutzungsstruktur von ca. 80 bis 90 Wohnbaugrund-
sticken auszugehen. Die vorliegende Begriindung erortert die Planinhalte sowie mdg-
liche Auswirkungen.

Die ErschlieBung Uber das vorhandene und geplante StraRennetz ist intensiv geprift
worden und wird als ausreichend leistungsfahig bewertet.

Die vorhandene Nachbarschaft sowie die Ortsrandlage werden durch ErschlieBung, Fest-
setzungen zu Art und MalR der baulichen Nutzung, durch Grundstiickszuschnitte, durch
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den Griinzug mit Regenrickhaltung, durch PflanzmalRnahmen auf privaten Grundstiicken
u.a. angemessen bericksichtigt.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rates der Stadt Drensteinfurt und
seiner Fachausschiisse wird ausdriicklich Bezug genommen.

b) Hinweis zur Rechtsgrundlage:

Durch die Neufassung des BauGB gemalR Artikel 1 des EAG-Bau vom 24.06.2004 (in
Kraft seit dem 20.07.2004) kommt es zu umfangreichen Anderungen bzw. Erganzungen
insbesondere der verfahrensrechtlichen und formal-inhaltlichen Regelungen tber die Um-
weltprifung in der Bauleitplanung. In § 233(1) i.V.m. 8 244(2) BauGB ist jedoch als
Uberleitungsregelung vorgesehen, dass Verfahren, die vor dem Inkrafttreten der Geset-
zesanderung formlich eingeleitet worden sind, nach den bisherigen Rechtsvorschriften
abgeschlossen werden kénnen, soweit nicht weitere Regelungen dem entgegen stehen.
Die Stadt Drensteinfurt fihrt daher das bereits im Winter 2003/2004 eingeleitete
Planverfahren Nr. 2.10 nach den bisherigen Rechtsvorschriften fort.

Es wird festgestellt, dass dieses im vorliegenden Fall keine grundlegenden inhaltlichen
Fragen betrifft, da die umweltrelevanten Sachverhalte im Planverfahren ohnehin be-
achtet werden. Aufgrund der Rahmenplanung, die auch die westlich angrenzenden
Flachen bis zur B 63 Uberplant und des bereits dort weit fortgeschrittenen Bebauungs-
planverfahrens Nr. 2.11 wird die Durchfihrung einer Vorprifung fir den Gesamtbereich
als sinnvoll und geboten angesehen (im Sinne ,kumulierender Vorhaben” nach 8 3b(2)
UVPG, siehe Kapitel 7).

c) Hinweise zur Abwéagung

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ge-
maR 88 3(1) und 4(1) BauGB sind im Februar/Marz 2004 fir beide Bebauungspléane und
fur die zugehodrige 32. FNP-Anderung gemeinsam durchgefiihrt worden. Zu dem
vorliegenden Plangebiet Nr. 2.10 sind von Birgern vorrangig Anregungen beziiglich der
ErschlieBungsfrage und hinsichtlich der benachbarten Betriebe (Gartenbau,
Landwirtschaft) vorgetragen worden. Die Fachbehdrden haben im friihzeitigen Betei-
ligungsverfahren v.a. auf die zum damaligen Zeitpunkt noch ausstehenden weiteren not-
wendigen Klarungen bezliglich ErschlieBungsplanung, Immissionsschutz und Ver- /Ent-
sorgung hingewiesen.

Die Entwurfsoffenlage gemaR & 3(2) BauGB erfolgte vom 15.12.2004 bis zum
14.01.2005 einschlieBlich. Der Inhaber des benachbarten Gartenbaubetriebes hat noch
einmal zusammenfassend auf seine Betriebssituation und auf die geboten Riicksicht-
nahme hingewiesen. Hierauf wird im Bebauungsplan mit vorsorglichen MaRnahmen und
in der Begriindung (siehe Kapitel 5.4) bzw. in den Beratungsvorlagen jeweils eingegan-
gen.

Die Untere Wasserbehorde hat aufgrund der Lage der PlanstraRe A im Uberschwem-
mungsgebiet des Prillbaches aus wasserwirtschaftlicher Sicht Bedenken vorgetragen,
wenn die PlanstraBe A hoher gebaut werden sollte als das derzeitige Geldnde. Nach
§ 32 WHG sind Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als natiirliche Rickhalte-
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flache grundsétzlich zu erhalten. Nur wenn Uberwiegende Grinde des Gemeinwohls
entgegenstehen, sind rechtzeitig die notwendigen AusgleichsmalRnahmen zu treffen.

Die Fragestellung wurde bereits im Vorfeld zwischen Stadt, Fachbehérde und
beauftragtem Ingenieurblro Hauer - Hartmann + Partner vorbesprochen. Das Biro hat
zwischenzeitlich die Rahmenbedingungen geprift und die Grenze des
Uberschwemmungsgebietes HQ 100 ermittelt. Diese Grenze wird in den Bebauungsplan
nachrichtlich aufgenommen, betroffen ist im Westen ein als Verkehrs- und Griinflache
festgesetzter Anteil mit ca. 1.000 m2. Durch die PlanstraRe A wird die Uberquerung des
Prillbaches erforderlich. Im Zuge dieser Querung wird eine Hohenlage Uber dem jetzigen
Geléandeniveau notwendig, so dass eine Einschrdnkung des Retentionsraumes des
Prillbaches nicht ganz zu vermeiden ist. Diese Einschrankung wird allerdings fir relativ
gering gehalten und kann nach der Berechnung des Biros im Nahbereich z.B. durch
Neuschaffung von Retentionsraum auf den angrenzenden Flachen ausgeglichen werden.

In der Beratungsvorlage wird hierzu die Zielsetzung der Stadt - nach den Planungszielen
gemal dieser Begrindung - ausfihrlich dargelegt. Die PlanstraRe A wird im Bebauungs-
plan Nr. 2.10 festgesetzt, um eine mittel- bis langfristige ErschlieRung fiir den Endaus-
bau des Plangebietes mit spaterer Erweiterung zu ermdglichen und um zusatzliches
Konfliktpotenzial fir die Altanlieger in den WohnstraRen nérdlich im Bereich Kernbrock
etc. zu vermeiden. Auf die bisherige Diskussion dort, die zu Einfahrtverboten etc.
gefthrt hat, wird verwiesen. In der bauleitplanerischen Prifung wird festgehalten:

e Die prognostizierten Verkehrsbelastungen der vorhandenen Anschliisse Kernbrock /
Kerkpatt / FriedhofstraRe / K 26 sind zunachst so niedrig, dass sie den durch das
Wohngebiet erzeugten Verkehr jeweils alleine abwickeln kénnen.

e Im Endausbau des Plangebietes Nr. 2.10 mit ca. 80-90 Bauplatzen wird jedoch die
ErschlieBung Richtung Westen zur B 63 aufgrund der eindeutig dorthin orientierten
Hauptverkehrsbeziehungen (Berufspendler etc.) erforderlich, um die Altanlieger nicht
zuséatzlich zu belasten (siehe auch Bedenken in der frihzeitigen Bilrgerbeteiligung).
Dieses gilt in besonderem Malie bei der konzeptionell bereits vorgedachten spéateren
Erweiterung der Wohnbauflachen im Sidwesten.

e Zur Vermeidung von Konflikten mit Altanliegern ist somit aber ebenso ein friherer
Ausbau mit dem 2. Bauabschnitt sinnvoll, wenn auch rechnerisch aus Griinden der
Leistungsfahigkeit nicht erforderlich.

e Die Aussagen des Verkehrsgutachtens (siehe Kapitel 5.3) bestatigen die
ZweckmaRigkeit der Querspange zur Anbindung des Plangebietes nach Westen an die
K 26 bzw. zur B 63.

e FEine groRraumige Alternative besteht nicht, da im Norden der Siedlungsbereich mit
AnliegerstraRen anschliet und die Verkehrsbeziehung zwingend nach Westen zur
B 63 orientiert ist, somit also immer der Prillbach zu queren ist. KleinrAumig kommt
auch eine Verschiebung nach Norden in den verrohrten Bereich des Prillbaches nicht
in Frage. Grinde sind die Lage des geplanten Knotenpunktes, die dortigen
Geholzbestande und Nachbarschaften, die bendtigte Rickhalteflache fir Regenwasser
sowie der aus Kostengriinden sehr wichtige spatere sidliche Anschluss weiterer
Baugrundstiicke an die Querspange.

e Aus stadtebaulicher Sicht und in der Prifung der betroffenen privaten und
offentlichen Belange wird eine eindeutige Praferenz fir die Querspange festgestellt.
Diesem o6ffentlichen, stadtischen Interesse steht ein vergleichsweise geringer Eingriff
in das Uberschwemmungsgebiet gegeniiber, fir den der Ausgleich naheliegend und
rechtzeitig erbracht werden kann. Zu welchem Zeitpunkt die tatsachliche Realisierung
der Querspange erfolgen kann, bleibt dagegen noch abzuwarten, so dass hier
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frihzeitig Klarungen und Ausgleich mdglich sind. Die Flachensicherung fir die
Querspange im Bebauungsplan ist als Ergebnis der Prifung der Belange der
Altanlieger stadtebaulich jedoch erforderlich.

Von den Fachbehdrden wurden ansonsten vorrangig verkehrliche und naturschutzrecht-
liche Fragen angesprochen, die ebenfalls nochmals gemaR Begriindung erértert worden
sind.

In dieser Begriindung und in den Vorlagen fir Fachausschuss- und Ratssitzungen wird
hierauf ausfihrlich eingegangen (Entwurfsberatung am 29.11.2004, Abwaé&gungs- und
Satzungsberatungen am 11.04. und 18.04.2005, siehe jeweils Vorlagen und
Protokolle).

Drensteinfurt und Rheda-Wiedenbriick, im April 2004






