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1. Aligemeine Planungsvorgaben

1.4 AnderungsbheschiuB

Der Rat der Stadt Drensteinfurt und der Ausschuss fir Stadtentwick-
lung, Bauen und Umwelt haben am 27.04.1998 bzw. 23.10.2000 be-
schlossen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1.27 . Indu-
striegebiet Viehfeld 11” nach den Vorschriften des BauGB zu andern.

1.2 AnderungsanlaB und Anderungsbereich
AnderungsanlaB ist die notwendige kleinteiligere ErschlieBung, um
fiir konkrete Ansiedlungswiinsche eine entsprechende Grundstiicks-
grdBe anbieten zu kbnnen.

Der Anderungsbereich umfaBt die Grenze des bisherigen rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes.

1.3 Derzeitige Situation im Plangebiet und Planungsziel
Der Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld II” ist
zwar seit mehr als 15 Jahren rechtsverbindlich, eine Ansiedlung von
Betrieben erfolgte bisher jedoch nicht, so daB die Flache heute noch
landwirtschaftlich genutzt wird.

Der AnderungsanlaB ist — wie erwihnt — eine sich jetzt abzeichnende
konkrete Nutzung des Gebietes und dazu eine angepaBte Erschlie-
Bung.

2 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

21 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Industriegebiet

Die Bauflichen werden wie im bisher rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan als ,Industriegebiet” gem. § 9 BauNVO festgesetzt.

Gem. § 1 (4) BauNVQ wird das Industriegebiet in der Abwagung mit
den Belangen des Immissionsschutzes nach zuléssigen Betrieben und
Anlagen gegliedert. Grundlage fiir diese Gliederung ist der sogenann-
te Abstandserlaf*. Unter Beachtung der Abstandsliste 1998 wird die
zulssige gewerbliche Nutzung nach ihrem Stdrgrad gegliedert. Die
Abstandsliste als Anlage ist Bestandteil der Begriindung.

Nach der genannten Abstandsliste sind im Plangebiet die Abstands-
klassen | bis IV unzulassig. Bezugspunkt fiir den AusschluB3 dieser Ab-
standsklassen mit starker storenden Betiieben ist dis westlich an-
schlieBende Kleinstrukturiertere Gewerbenutzung und eine ehemalige
Hofstelle mit Wohnnutzung.
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Damit bleiben die Abstandsklassen VII, VI und ¥ im Plangebiet zulas-
sig, die einen Mindestabstand von 300 m zu schutzwiirdigen Einrich-
tungen fordern. Die Wohnbaufléchen der Stadt Drensteinfurt liegen in
gréBerer Entfernung.

- Ausnahmeregelung

Mit der Zul3ssigkeit von Ausnahmen gem. § 31 (1) BauGB wird der
Maglichkeit Rechnung getragen, daB die kiinftig hier ansiedelnden
Betriebe zusatzlich Vorkehrungen zum Immissionsschutz treffen. In
diesem Falle sind auch Anlagen der nachst niedrigeren Abstandsklas-
se (hoheres Abstandserfordernis der Abstandsliste 1998) zuldssig. In
Anbetracht des schnellen Fartschritts der Technik hinsichtlich Mini-
mierung der Umweltbelastung mull diese Flexibilitdt zur Anwendung
der Abstandsliste offengehalten werden.

2.1.2 Sonstige Nutzungseinschrankungen

= Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbhetrieben

Im festgesetzten Industriegebiet sind — wie bereits in der 2. Anderung
des Bebauungsplanes beschlossen — Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 {5)
BauNVO ausgeschlossen. Diese Festsetzung begriindet sich mit der
entfernten Lage des Plangebiets zur Innenstadt. Stadtkerntypische
Warensortimente sollen ausgeschlossen werden, um die Dienstlei-
stungsfunktion der Innenstadt Drensteinfurt durch ein dezentrales
Angebot nicht zu beeintrachtigen. Zulassig bleibt jedoch der Verkauf
von Waren, die im Zusammenhang mit der Produktion der ansissigen
Betriebe stehen. Hierbei muli der produzierende Anteil der gewerbli-
chen Tatigkeit deutlich Uberwiegen.

- Unzuléssigkeit von Wohnungen

Im dstlichen Bereich des Plangebietes sind die ausnahmsweise zulds-
sigen Nutzungen gem. § 9 (3) Nr. 1 BauNVO {Betriehswohnungen)
unzuldssig, um hier bei der Ansiedlung entsprechender immissions-
trachtiger Betriehe Nutzungskonflikte zu vermeiden.
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2.2 MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Baukdrperhéhen

Um den Belangen des Landschaftsbildes Rechnung zu tragen, werden
im Industriegebiet die Baukdrperhthen mit 13 m beschréankt. Eine Er-
héhung gegeniiber der bisher festgesetzten 10 m Baukdrperhthe ist
erforderlich und auch im Landschaftsbild noch vertretbar, um den
wirtschaftlichen Belangen von entsprechenden Industriegebduden
Rechnung zu tragen.

Bezugspunkt fiir die Héhenentwicklung ist die Oberkante des derzei-
tigen unverdnderten natiirlich gewachsenen Geldndeniveaus. Wird ei-
ne Verdnderung des Niveaus im Rahmen der Detailplanung fiir Er-
schlieBungsanlagen erforderlich, andert sich die Bezugshéhe in glei-
chem MaBe wie die neue Hohe der zugeordneten ErschlieBungsania-
ge. Eine Uberschreitung der zuldssigen Baukdrperhéhen ist fiir Ne-
benanlagen sowie technische erforderlich untergeordnete Bauteile
allgemein zulassig.

2.2.2 Grundflichen- und Baumassenzahl

Im Industriegehiet wird die Grundfléchenzahl mit 0,8 festgesetzt. Die-
se Festsetzung entspricht der Obergrenze gem. § 17 (1) BauNVO und
soll einer optimalen wirtschaftlichen Ausnutzung der Gewerbefldchen
dienen. Der Charakter nicht ilberbauter Flachen im Industriegebiet
{Lager oder Verkehrsflachen) 1Bt hinsichtlich des Schadstoffeintrages
im Beden nicht die dkologische Wertigkeit erwarten, als daB auf eine
reduzierte GRZ hingewirkt werden sollte.

Die Kombination von Grundflachenzahl mit der festgesetzten Baukér-
perhdhe ergibt, daB die Obergrenze der Baumassenzahl {BMZ) 10,0
It. BauNVO nicht dberschritten werden darf,

2.2.3 Uberbaubare Fliche

Die mit Baugrenzen festgesetzten ihberbaubaren Flachen werden
groBziigig gefaBt, um maoglichst groBe Flexibilitét fir die Realisierung
zu lassen. Jedoch wird grundséatzlich im Industriegebiet ein Abstand
ven 6,0 m zum StraBenraum bzw. 8,0 m zur GildestraBe als Hauptzu-
fahrt eingehalten, um die unter Pkt. 2.4 erlduterte Eingriinung zu ge-
wahrleisten,

Zum Graben entlang Birener Brok werden 8,0 m und 2u den Eingri-
nungsflachen am Ost- und Stidrand des Plangebietes werden 5,0 m
Abstand der Bebauung eingehalten.
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Im Nordosten wird der angrenzende Wald durch den entsprechenden
Abstand der Baugrenze wie im derzeit rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan beriicksichtigt.

2.2.4 Bauweise

Wie bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird eine abwei-
chende Bauweise zugelassen, um eine Baukérperlange von ber
50 m zu erméglichen.

Die erforderlichen Grenzabstande einer offenen Bauweise sind dabei
jedoch zu heachten.

3. ErschlieBung

3.1 StraBennetz

Die bisherige ErschiieBung (StichstraBen von der GildestraBe und Bii-
rener Brok) wird in eine Schleife geandert. Die damit notwendige
Querung des Grabens (Biirener Brok) erfordert ein entsprechendes
wasserrechtliches Verfahren.

Von dieser Schleife fihren noch zwei weitere kurze StichstraBen in
den ostlichen Beraich.

Die ErschlieBungsstraBen werden in einer Breite von 10 m festge-
setzt, um neben der Fahrspur von 6,50 m einen einseitigen FuBweg
und eine einseitige Baumpflanzung anbieten zu kénnen.

3.2 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze werden jeweils auf den privaten Indu-
striegrundstiicken untergebracht. Offentliche Parkflichen werden
nicht vorgesehen, da Parkstreifen entlang der ErschlieBungsstraBe er-
fahrungsgemaB aufgrund der noch nicht bekannten Art und GroBen-
ordnung der Betriebe selten sinnvoll angeordnet werden kénnen.

3.3 Offentliche Verkehrstrager

Im Osten tangiert die Bahnlinie Miinster — Hamm. GleisanschluBmdg-
lichkeiten fiir die angrenzenden gewerblichen Baugrundstiicke sind
aufgrund des héher liegenden Bahndammes nicht mdglich.
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4. Griinflachen und Freiraumgestaltung

Wie bereits erwéhnt, bestehen in dem Plangebiet keine Griinstruktu-

ren, die als ,zu erhalten” gesichert werden miissen. Die angrenzende

Freiraumsituation verlangt insgesamt jedoch, daf3 eine dichte Eingri-

nung des Industriegebietes sowohl entlang der Bahnlinie im Osten als

auch an der siidlichen Grenze zur freien Landschaft erfolgt. Diese

10 m breite Eingriinung ist bereits auch im rechtsverbindlichen Be-

bauungsplan enthalten.

Der Bebauungsplan enthalt folgende Textliche Festsetzungen gem.

§9 (1) Nr. 25 BauGB, die zur Griingestaltung im Baugebiet beitragen

sollen:

e Auf Stellplatzflichen sind anteilig je 4 Stellplatze ein grokroniger
bodenstandiger Laubbaum zu pflanzen.

¢ |m StraBenraum im Verlauf der ErschlieBungsstraBe ist mind. alle
30m ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen. Die genauen
Standorte sind nach Detailplanung auf die drtliche Situation
(Grundstiickszufahrten, etc.) abzustimmen. Die Abstande sind da-
nach geringfligig verschiebbar.

s Simtliche Industriegrundstiicke sind entlang der ErschlieBungs-
straBe in 3,0 m und an den seitlichen Grundstiickgrenzen in 2,0 m
Breite einzugriinen.

¢ [ie Griinsubstanzen der festgesetzten Flachen zur Anpflanzung
sind vor schadlichen Einwirkungen zu schiitzen. Ausfall des Be-
stands ist durch Neuanpflanzung mit gleichartigen bodensténdi-
gen Geholzen zu ersetzen.

Fir den Bebauungsplanbereich soll ein Pflanzgebot gem. § 178

BauGB ausgesprochen werden, Danach sind die festgesetzten Fla-

chen zur Anpflanzung und sonstige Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 25

BauGB ein Jahr nach Baufertigstellung durchzufihren.

ErfahrungsgemaB sind weitergehende baugestalterische Festsetzun-

gen in Industriegebieten in Abwagung mit wirtschaftlichen Gesichts-

punkten nicht durchsetzbar. Somit wurde vor allem auf die griinge-
stalterische Einbindung des Baugebietes Wert gelegt.
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5. Eingriffsbilanz

Gem. § 8 a BNatSchG sind bei der Aufstellung, Anderung und Ergan-
zung oder Aufhebung von Bauleitplénen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten. Entsprechend der Eingriffsregelung sind die Ge-
meinden verpflichtet, in eigener Zustandigkeit im Planaufstellungs-
verfahren die Entscheidung iiber Vermeidungs- und AusgleichsmaB-
nahmen zu treffen (§ 1 a BauGB).

Der rechtswirksame Bebauungsplan setzt zwar nur eine Grundfls-
chenzahl von 0,6 fest, aber die Uberschreitung bis GRZ 0,8 war auch
bisher zuldssig. Es ist zudem davon auszugehen, daB auch bei einer
GRZ von 0,6 eine Versiegelung bis auf die festgesetzte Eingriinung
des gesamten Industriegebietes stattgefunden hatte.

Die zur Zeit der Erlangung der Rechtskraft giiltige Bebauungsplan be-
riicksichtigte keine Nebenanlagen bei der Festsetzung der GRZ, so
dafB theoretisch eine vollstandige Versiegelung méglich gewesen wa-
re.

Mit der Festsetzung der GRZ 0,8 als Obergrenze der baulichen Aus-
nutzung wird der planungsrechtliche Bestand konkretisiert. Somit ist
der zu erwartende Versiegelungsgrad im Anderungshebauungsplan
unveréndert gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan, so daf
eine Nachbilanzierung von Eingriff und Ausgleich nicht erforderlich
wiirde.

Die mit der Festsetzung der Ver- und Entsorgungsfliche mit der
Zweckbestimmung Regenriickhaltung und -klarung zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Rahmen der Realisie-
rung durch die Fachplanung beriicksichtigt.

6. Immissionsschutz

In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet liegen keine Wohnberei-
che. Die Entfernung zum Rand des nachstgelegenen Wohngebietes in
nordliche Richtung betrdgt ca. 450 his 500 m. Der Schutz dieser
Wohngebiete wird (iber die Gliederung der zuldssigen Betriebe und
Betriebsarten (s. Pkt. 2.1) sichergestellt.
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7. Ver- und Entsorgung

- Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt durch die RWE.

Fir die Stromversorgung des Gebietes wird am Gstlichen Rand des
Plangebietes ein Leitungsrecht gesichert, um den zu erwartenden Lei-
tungshedarf aus der Umspannanlage "Drensteinfurt” zu sichern.

5 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Minster.

3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Gelsenwasser AG.

- Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt iiber einen AnschluB an das
vorhandene Trennsystem des Gewerbe- und Industriegebietes
Viehfeld I. Ein auf der Grundlage des § 58 (1) LWG genehmigter Ent-
wasserungsplan liegt vor.

In die vorhandenen StraBen sind die entsprechenden Kanéle einge-
bracht worden, in den geplanten neuen StraBenabschnitten werden
die Kanale entsprechend verlangert.

Das Schmutzwasser wird Uber ein Pumpwerk an das zentrale
Schmutzwassersystem angeschlossen und der zentralen Klaranlage
Drensteinfurt zugeleitet.

Der Regenwasserkanal leitet das Regenwasser aus dem siidlichen
und westlichen Bereich iiber ein vorhandenes Regenklarbecken und
ein geplantes Regenriickhaltebecken und Regenklarbecken in den
vorhandenen Wasserlauf Nr. 611 ein, der im Norden des Plangebietes
verlauft (Blirener Brok).

8. Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen
Altstandorte und Altablagerungen sind im Plangebiet aufgrund frihe-
rer oder derzeitiger Nutzung nicht bekannt und nicht zu erwarten.

9. Belange des Bergbaus

Das Plangebiet liegt auf einem verlichenen Bergwerksfeld, ohne daf
der Abbau umgegangen ist, umgeht oder in absehbarer Zeit umgehen
wird. Das gesamte Plangebiet gilt somit gem. § 9 (5} BauGB entspre-
chend gekennzeichnet.

Aufgrund moglicher frilherer Gewinnungstatigkeiten durch Strontia-
nitabbau im oberflichennahen Bereich ist bei Bodenaushub und son-
stigen Bautatigkeiten auf Hohlrdume bergbaulicher Ursprungs zu ach-
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ten.

10. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenardnende MaBnahmen werden aufgrund der Grundstiicks- und

Eigentumsstruktur nicht erforderlich.

11. Denkmalschutz und Belange des Ortsbildes

Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden sind die Varschriften des

Denkmalschutzgesetzes zu beachten.

Sonstige Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

12. Flichenbilanz

Gesamtflache 10,32 ha
davon

»  Gewerbegebiet 9,21 ha
s gffentliche Verkehrsflache 0,89 ha
e Flache fiir die Ver- und Entsorgung 0,22 ha

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Drensteinfurt
Coesfeld, im September ZOWApriI 2002
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