Stadt Drensteinfurt

Drensteinfurt

Bebauungsplan Nr. 1.32 ,,Am Heimstdttenweg”,
2. Anderung und 1. Erweiterung

hier: Begriindung

Entwurf, Januar 2013

Bearbeitung:

Stadt Drensteinfurt, Bauamt
Landsbergplatz 7
48317 Drensteinfurt

Tischmann Schrooten

Biro fir Stadtplanung und Kommunalberatung
Berliner StralRe 38

33378 Rheda-Wiedenbriick



Stadt Drensteinfurt, Bebauungsplan Nr. 1.32, 2. Anderung und 1. Erweiterung

Teil I: Begriindung

Einflihrung

Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

3.1
3.2

3.3

Ursprungsbebauungsplan Nr. 1.32

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation im Plangebiet und im
Umfeld

Planinhalte und Planungsziele der 2. Anderung und 1. Erweiterung

Stadtebauliche Rahmenbedingungen und sonstige Planungsgrundlagen

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5

Landesplanung und Flachennutzungsplan
Naturschutz und Landschaftspflege
Boden und Gewaésser

Bergbau, Altlasten und Kampfmittel
Denkmalschutz und Denkmalpflege

Inhalte und Festsetzungen der 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 1.32

5.1
5.2
5.3
5.4
5.6

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR &8 9 BauGB i.V.m. BauNVO
Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW
ErschlieBung und Verkehr

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Umweltrelevante Auswirkungen

Bodenordnung und Flachenbilanz

Verfahrensablauf und Planentscheidung

Teil ll: Anlagen

A1l:

Protokoll der Artenschutzprifung



Stadt Drensteinfurt, Bebauungsplan Nr. 1.32, 2. Anderung und 1. Erweiterung 3

Teil I: Begriindung

1. Einflhrung

Der Eigentimer des Flurstiicks 915, Flur 31 in Drensteinfurt beabsichtigt sein Flur-
stiick zu teilen und die Maoglichkeit fir den Bau eines zusatzlichen Wohngebéaudes zu
schaffen. Der neu zu entwickelnde Teil des betroffenen Flursticks wird in seinen
Randbereichen von den Festsetzungen zweier rechtskraftiger Bebauungsplédne (Nr.
1.32 und Nr. 1.22), die in ihrem Geltungsbereich jeweils nicht Gberbaubare Grund-
sticksflachen in einem allgemeinen Wohngebiet festsetzen, erfasst. Der zwischen-
liegende Teil ist dem unbeplanten Innenbereich zugeordnet. Fir die Umsetzung des
Vorhabens ist somit die Schaffung eines aufeinander abgestimmten Planungsrechts
erforderlich.

Ubersicht Planungsrecht im Bereich Heimstatten-/

B-Plan Nr. 1.32 - . Eicf_?enweg; Schwarze Me?rkierung: B-Plan Nr. 1.32,
(1995) 2. Anderung und 1. Erweiterung;
(Grundlage DGK, ohne Maf3stab)

Das Umfeld des betroffenen Grundstiicks wurde bereits vollstdndig als Wohnsied-
lungsbereich mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern entwickelt, z.T. mit gréRReren
Gartenbereichen. Um an dieser Stelle die Innenentwicklung durch Nachverdichtung zu
unterstiitzen, hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau und Umwelt dem Antrag
des Eigentiimers zugestimmt und die Einleitung des Planverfahrens fiir die 2. Ande-
rung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 1.32 gefasst.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 1.32
~Am Heimstattenweg” liegt in der Innerortslage von Drensteinfurt, stidlich der namen-
gebenden StraRe und hier rund 50 m sldlich der Einmiindung des Eichenwegs. Das
Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Westen und Norden durch Hausgarten der Wohnbebauung entlang des Heim-
stattenwegs (Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.22),

e im Osten durch den Eichenweg und

e im Sitden durch ein bebautes Einfamilienhausgrundstiick.

Zur genauen Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs wird auf die Plankarte
verwiesen.
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3.1

3.2

Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Der ca. 450 m? groRe Geltungsbereich der 2. Anderung und 1. Erweiterung umfasst
Teile des bisherigen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 1.32 und erweitert
diesen in Richtung Norden. Infolge dieser Erweiterung kommt es im nérdlichen Grenz-
bereich des Plangebiets zur Uberlagerung mit dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 1.22 ,Ossenbeck I“.

Ursprungsbebauungsplan Nr. 1.32

Der Bebauungsplan Nr. 1.32 ,Am Heimstattenweg” der Stadt Drensteinfurt (Rechts-
kraft Juli 1995) entwickelt auf ca. 2 ha in einem Bereich sidlich des Heimstatten-
wegs entlang von Eichen- und Buchenweg ein allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4
BauNVO. Planungsziel war die Ausweisung neuer Wohnbauflachen, um der Wohn-
raumnachfrage in der Stadt gerecht zu werden und eine ordnungsgemaRe Erschlie-
Bung und Bebauung sicherzustellen. Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt durch
Anbindung an den Heimstattenweg im Norden sowie den Lindenweg im Siden. Der
Eichenweg als innere ErschlieBungsstrale wurde im Bebauungsplan Nr. 1.32 als
offentliche Verkehrsflache ausgewiesen und Uberlagert hier bereits die urspriinglichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1.22.

Bebauungsplan Nr. 1.32
+~Am Heimstattenweg” (1995),
Auszug, ohne MalRstab

Die planungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B.
GRZ 0,4, Begrenzung der Gebaudehohen, Grinflachen- und Pflanzfestsetzungen)
sichern die stadtebauliche und gestalterische Einbindung der Bebauung in das Umfeld
und tragen zur Durchgrinung des Wohngebiets bei.

Zu den stadtplanerischen Rahmenbedingungen und zur Erlduterung der konkreten Pla-
nungsziele wird auf die Unterlagen zum Bebauungsplan Nr. 1.32 verwiesen.

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation im Plangebiet und im Umfeld

Das Plangebiet wird heute als Garten genutzt, der liberwiegend als Rasenflache ange-
legt ist. Im sidlichen Geltungsbereich befinden sich ein Obstbaum und ein Schuppen.
Zum Eichenweg wird der Garten durch eine mindestens 1,70 m hohe Hecke und zum
sudlichen angrenzenden Grundstiick durch einen &hnlich hohen Holzzaun eingefasst.
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3.3

Die stadtebauliche Situation ist durch die umgebende Wohnbebauung mit angeglieder-
ter Gartennutzung gepragt. Nordlich und stdlich des Plangebiets wurden Einfamilien-
hduser errichtet, auf der gegentliberliegenden StraRenseite des Eichenwegs Reihen-
hauser. Die Wohngebaude sind Uberwiegend als Verblendbauten mit Satteldachern in
verschiedenen Farbkombinationen ausgefiihrt. Die Wohnhauser nérdlich und &stlich
des Plangebiets wurden traufstdndig zur jeweiligen ErschlieBungsstralRe errichtet, die
sldlich angrenzenden Geb&ude in einer Sidost-Nordwest-Ausrichtung. Die Erschlie-
Bung erfolgt Gber den Eichenweg, der ca. 50 m weiter nérdlich auf den Heimstéatten-
weg mindet. Das Wohngebiet ist stark verkehrsberuhigt, der Eichenweg ist nach dem
Mischungsprinzip ausgestaltet worden.

Planinhalte und Planungsziele der 2. Anderung und 1. Erweiterung

Die Stadt Drensteinfurt verfolgt das grundsatzliche Ziel, Nachverdichtungen im beste-
henden Siedlungsgefliige zu ermaglichen und somit eine Flacheninanspruchnahme im
AulBenbereich fir Neubauvorhaben zu verringern. Eine derartig bundesrechtlich gefor-
derte Innenentwicklung bietet zudem die Moglichkeit, bereits vorhandene Infrastruk-
turen tragfahig auszulasten.

Die vorliegende Anfrage eines Eigentiimers, ein zusatzliches Wohnhaus auf seinem
Grundstlick zu errichten, entspricht dem von der Stadt verfolgten Ziel der Innenent-
wicklung. Das Grundstlck ist mit knapp 1.600 m? gemessen an den heutigen Ver-
héltnissen sehr gro3. Die Bebauung erméglicht den Liickenschluss zwischen der hier
nordlich bisher abschlieRenden Wohnbebauung im Geltungsbereich des Originalplans
und den Bestandsgebduden im Mindungsbereich Heimstatten-/Eichenweg.

Die Stadt Drensteinfurt unterstliitzt das Vorhaben des Eigentiimers in dieser ansons-
ten vollsténdig entwickelten Wohnsiedlung. Zentrales stadtebauliches Ziel der vorlie-
genden 2. Anderung und 1. Erweiterung ist die Ergdnzung des vorhandenen allgemei-
nen Wohngebiets und die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine bauliche Nachverdichtung im Siedlungsbestand. Ein Planungserfordernis im Sinne
des § 1(3) BauGB ist gegeben, um die Flache gemal den kommunalen Zielsetzungen
weiterzuentwickeln.

Die Erweiterung eines vorhandenen Baufensters flir ein Bauvorhaben bei weitgehen-
der Ubernahme der sonstigen Festsetzungen des Ursprungsplans sichert das Einfiigen
des Vorhabens in die vorhandenen Bebauungsstrukturen. Durch die vorliegende Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 1.32 werden die Grundziige der Pla-
nung nicht berihrt. Ebenso werden die Gibrigen Bedingungen des §13(1) BauGB (kein
UVP-pflichtiges Vorhaben, keine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten) erflillt.
Die 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 1.32 erfolgt somit im
vereinfachten Verfahren nach 8 13 BauGB.

Die Festsetzungen im Geltungsbereich der 2. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 1.32 ersetzen mit Inkrafttreten die bisher geltenden Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Am Heimstattenweg” sowie des Bebauungsplans ,Ossenbeck I”
und seiner entsprechenden Anderungen vollstindig. Sollte sich die vorliegende 2. An-
derung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 1.32 als unwirksam erweisen
bzw. flr nichtig erklért werden, so lebt das alte Recht insgesamt wieder auf und gilt
erneut.
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4.

4.1

4.2

4.3

Stadtebauliche Rahmenbedingungen und sonstige Planungsgrundlagen

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im derzeit gliltigen Gebietsentwicklungsplan (GEP), Teilabschnitt Miinsterland ist das
Plangebiet in der Innerortslage als Teil des Siedlungsbereichs aufgenommen worden.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Drensteinfurt stellt das Plangebiet
als Wohnbaufléche dar. Die vorliegende Anderungs- und Erweiterungsplanung des
Bebauungsplans Nr. 1.32 entspricht mit den o.g. Zielsetzungen somit den Darstellun-
gen des FNP.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt in der Innerortslage und wird als Hausgarten genutzt. Hier sind
Uberwiegend Rasenflachen sowie ein Obstbaum vorhanden. Im Siden befindet sich
zudem ein Schuppen. Entlang der Plangebietsgrenze zum Eichenweg wurde eine
Hecke gepflanzt. Das Umfeld ist als durchgriinter Wohnsiedlungsbereich entwickelt.
Die in der Ortlichkeit vorhandenen Biotope stellen somit i.W. siedlungstypische Le-
bensraumpotenziale dar.

Die Aussagen zu den naturschutzfachlichen Schutzgebietskategorien lassen sich flr
das Plangebiet und sein ndheres Umfeld wie folgt zusammenfassen:

e Das Plangebiet wird nicht von Darstellungen eines Landschaftsplans erfasst.

e Natura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG (Europaische Vogelschutz- und FFH-
Gebiete) sind im Plangebiet oder im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

e Das Plangebiet und sein Umfeld liegen auf3erhalb von Natur- oder Landschafts-
schutzgebieten. Es befinden sich hier auch keine Naturdenkmale.

e Im Biotopkataster gefiihrte schutzwiirdige bzw. nach & 30 BNatSchG gesetzlich
geschiitzte Biotope oder geschiitzten Landschaftsbestandteile sind nicht bekannt.

Boden und Gewasser

Gemal Bodenkarte NRW' hat sich im Plangebiet urspriinglich Pseudogley (z.T. Braun-
erde-Pseudogley) auf stark sandigen Lehmbdden entwickelt. Diese Béden sind u.a.
durch eine mittlere Sorptionsféhigkeit, eine mittlere Wasserdurchlassigkeit sowie
einen meist mittleren Staundsseeinfluss (z.T. bis in den Oberboden) gekennzeichnet.
Die Kriterien der landesweit zu schiitzenden Boden in Nordrhein-Westfalen? treffen
auf diese Bdden nicht zu.

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegenliber Verschmutzungen wird als durch-
schnittlich bewertet. Insgesamt fihrt der Grundwasserkorper i.W. nur wenig Wasser.

' Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4312 Hamm, Krefeld 1981
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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4.4

4.5

Oberflaichengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Etwa 30 m westlich
verlauft ein untergeordneter Gewassergraben.

Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bergbau, Altlasten und Kampfmittel

Gemal Ursprungsplan liegt das Plangebiet in einem Bereich, in dem oberflaichennahe
Grubenbaue als Folge friiherer bergbaulicher Tatigkeiten nicht ausgeschlossen werden
kdénnen. Im Zuge von BaumalRnahmen ist grundséatzlich auf ggf. auffallige Bodenver-
farbungen und andere Anzeichen maoglichen Bergbaus zu achten.

Drensteinfurt liegt tGber einem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Donar”, ohne
dass der Abbau umgegangen ist, umgeht oder in absehbarer Zeit umgehen wird. In
Zukunft kénnte hier ggf. Bergbau umgehen. Eigentimerin ist die RAG Aktiengesell-
schaft in Herne.

Im Geltungsbereich dieser Planung sind keine Altlasten, altlastenverdachtigen Flachen
oder Kampfmittelvorkommen bekannt. Bei Erdarbeiten ist auf Aufféalligkeiten (Gerl-
che, Verfarbungen, Abfallstoffe etc.) im Bodenkérper zu achten. Falls derartige Auf-
falligkeiten angetroffen werden, ist die Untere Abfallwirtschaftsbehérde des Kreises
Warendorf umgehend zu benachrichtigen. Bei Verdacht auf Kampfmittelvorkommen
sind samtliche Arbeiten sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelrdumdienst ist
zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmale sind im Plangebiet oder seinem ndheren Umfeld nicht be-
kannt. Es befinden sich hier auch keine besonders prdgenden Objekte oder Situatio-
nen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die
kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Vorsorglich wird auf die einschlagigen
denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Melde-
pflicht bei verdachtigen Bodenfunden gemaR 88 15, 16 DSchG.

Inhalte und Festsetzungen der 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 1.32

Durch die Bebauungsplandnderung und -erweiterung werden die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir eine stadtebaulich angepasste Nachverdichtung am Eichenweg
getroffen. Gegenstand ist die Erweiterung des allgemeinen Wohngebiets und eines
vorhandenen Baufensters in Richtung Norden, um hier die Errichtung eines zusatz-
lichen, einzelnen Wohngebdudes zu ermdglichen. Die Festsetzungen leiten sich aus
den o.g. Zielvorstellungen ab und orientieren sich an den o&rtlichen Gegebenheiten.
Zur Wahrung von Einheitlichkeit, Transparenz und VerhaltnismaRigkeit werden die
sonstigen bauplanungsrechtlichen und baugestalterischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 1.32 i.W. fir den Geltungsbereich der vorliegenden Planung tGbernom-
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5.1

men. Sofern zur hinreichenden Bestimmtheit erforderlich, werden diese klarstellend
erganzt bzw. konkretisiert.

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR 8§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO
a) Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden aus dem Ursprungsplan
Nr. 1.32 Gbernommen. Das Plangebiet wird demzufolge als allgemeines Wohngebiet
gemal &8 4 BauNVO ausgewiesen. Die textlichen Bestimmungen zur zuldssigen Art
der baulichen Nutzung (hier i.W. Ausschluss von Anlagen flr sportliche Zwecke
sowie von Gartenbaubetrieben und Tankstellen) gelten nunmehr auch fir den vorlie-
genden Planbereich.

b) MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflaichen sowie
Stellung baulicher Anlagen

Die vorliegende Planung orientiert sich i.W. an den Festsetzungen zum Mal der bauli-
chen Nutzung etc. des Ursprungsplans. Hinsichtlich der unverandert Gbernommenen
Festsetzungen wird wiederum auf den Originalplan verwiesen. Fir den Geltungs-
bereich dieser Planung werden die zulassigen HochstmalRe fir die Grundflachenzahl
(GRZ 0,4) und die Geschossflachenzahl (GFZ 0,8) aus dem Ursprungsplan (bernom-
men. Gleiches gilt fir die maximale Geschossigkeit (I Vollgeschoss) sowie i.W. auch
fir die zulassigen Gebaudehdhen. Diese sind begrenzt durch maximale Trauf- und
Firsthohen (THmax. 4,5 m, FHmax. 11,0 m) Uber der festgelegten Erdgeschossful3boden-
hohe (Sockelhohe). Diese wurde gemaR Originalplan auf maximal 0,50 m Uber der
Oberkante des endausgebauten Eichenwegs beschrankt.

Im Vergleich zur Ursprungsplanung wird im Plangebiet die Festsetzung zur H6henent-
wicklung der Gebaude hinsichtlich der Definition des unteren Bezugspunkts konkreti-
siert und an die aktuelle, in Drensteinfurt seit einigen Jahren angewendete Festset-
zung angepasst. Dementsprechend bezieht sich der Bezugspunkt der Sockelhdhe
nunmehr auf die Oberkante der Fahrbahnmitte des endausgebauten Eichenwegs und
hier gemessen in der Mitte der straRenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks.
Im Plangebiet wird hierdurch eine mit der Umgebungsbebauung vergleichbare Hohen-
entwicklung ermdglicht.

Die Festsetzung der offenen Bauweise entspricht der im Umfeld realisierten Bebau-
ung. Die urspriingliche Festsetzung wird im Geltungsbereich dieser Anderungs- und
Erweiterungsplanung auf Einzelhduser beschrankt. Damit wird das behutsame Einfl-
gen eines Neubaus in die gewachsene Nachbarschaft und eine dem Umfeld angemes-
sene Verdichtung gewabhrleistet.

Die Festsetzungen zur Giberbaubaren Flache sowie zur Stellung der baulichen Anlagen
sollen ein behutsames Einfligen in die benachbarte Wohnbebauung gewéhrleisten:

e lLage und Tiefe der Uberbarbaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
konkretisiert und regeln neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage eines
neuen Gebaudes zu StraRenzug und Nachbarbebauung. Die vorliegende Planung
umfasst die Erweiterung der Gberbaubaren Flachen nach Norden, um die Errichtung
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5.2

5.3

eines zusatzlichen Wohnhauses zu ermdglichen. Die Tiefe des Baufensters von
15,0 m ermdéglicht eine flexible Ausnutzung des Grundstlicks. Bauordnungsrecht-
liche Anforderungen und Abstandflachen sind im Einzelfall im Baugenehmigungs-
verfahren zu prifen.

e Fir den Neubau ist eine alternative Gebaudestellung mit zwei Maoglichkeiten der
Hauptfirstrichtung festgesetzt. Diese orientieren sich an der umgebenden Be-
bauung. Im Plangebiet fligt sich sowohl ein trauf- als auch ein giebelstdndig zum
Eichenweg ausgerichtetes Gebaude gut in die Ortlichkeit ein, so dass hier ein
gewisser Spielraum maoglich ist.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

In den Ursprungsplan wurden entsprechend der damaligen &rtlichen Gegebenheiten
zum Ausschluss verunstaltender Elemente bei gleichzeitiger Gewahrleistung eines
hinreichenden Gestaltungsspielraums 6rtliche Bauvorschriften gemaf? § 86 BauO auf-
genommen. Diese entsprechen teilweise nicht mehr den heute Ublichen Vorgaben. Die
gestalterische Einbindung des Plangebiets und der Baukoérper wurde jedoch vollstan-
dig unter Anwendung dieser Vorgaben realisiert. Vor dem Hintergrund des geringen
Umfangs der vorliegenden Planung sowie zur Wahrung von VerhaltnismaRigkeit sollen
hier keine unterschiedlichen Ausgangslagen geschaffen werden. Daher werden die
baugestalterischen Festsetzungen des Originalplans Nr. 1.32 fir das Plangebiet
vollstandig Gbernommen. Zu deren Begriindung wird auf die Originalunterlagen des
Bebauungsplans ,Am Heimstattenweg” verwiesen.

Hervorzuheben ist die Erganzung der Festsetzungen zur Dachgestaltung. Die zulassige
Dachneigung von 35°-48° wurde aus dem Ursprungsplan Gbernommen. Zuséatzlich
wurde die Dachform fliir das Neubauvorhaben gemaR den 6rtlichen Gegebenheiten auf
Satteldacher beschrankt. Damit wird die Einbindung der hinzukommenden Bebauung
in das StrafRen- und Ortsbild im Bereich Heimstatten-/Eichenweg gewahrleistet.

ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Gber den Eichenweg durch Anbindung an den
Heimstattenweg im Norden. Sie wurde bereits im Zuge der Ursprungsplanung vorbe-
reitet und ist ausreichend leistungsfahig. Der Endausbau des Eichenwegs ist bereits in
verkehrsberuhigter Weise im Mischungsprinzip erfolgt. Die vorliegende Planung er-
maoglicht den Bau eines einzelnen Wohnhauses und verursacht somit i.W. kein zusatz-
liches Verkehrsaufkommen. Die Verkehrssituation fir FuRgédnger und Radfahrer veran-
dert sich durch das Neubauvorhaben nicht.

Private Stellplatze sind auf den privaten Baugrundstiicken unterzubringen. Die vorlie-
gende Planung sichert durch einen Mindestabstand fiir Garagen und Carports zur Ver-
kehrsflache auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen gemaR3 8 23(5) BauNVO
eine Ricknahme dieser Anlagen gegenliber dem 6ffentlichen Raum. Sie erlaubt hier-
durch auch weiteren Freiraum auf den Privatgrundstiicken (z.B. Stellplatze fiir Besu-
cher-Kfz) und entlastet damit den StralRenraum.
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5.4 Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

5.6

Das Plangebiet liegt in einer seit vielen Jahren realisierten Wohnsiedlung im Bereich
des Heimstattenwegs. Die technische Ver- und Entsorgung einschlieBlich Schmutz-
wasserentsorgung und Miillabfuhr ist hier durch Anschluss an die vorhandenen Netze
im Stadtgebiet sichergestellt. Die vorliegende Planung ermdéglicht den Neubau eines
einzelnen Wohnhauses, das an die vorhandene stadtische Ver- und Entsorgung ange-
bunden werden kann. Diesbezliglich mégliche Konflikte werden hier nicht erwartet.

Die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes werden soweit bekannt im Be-
stand als gesichert angesehen. Eine ausreichende Ldschwasserbereitstellung sowie
die Zugéanglichkeit fir die Feuerwehr ist auch fiir das neue Grundstlick einschlieRlich
seiner Bebauung zu gewahrleisten (vgl. Technische Regeln des DVGW-Arbeitsblatts
W 405, BauO NRW).

Zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers sind die wasserrechtlichen
Vorgaben des Landes NRW und die Regelungen der Stadt Drensteinfurt zur Entwaésse-
rung zu beachten. GemaR 8§ 51a Landeswassergesetz (LWG NW) ist Niederschlags-
wasser von Grundstlicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln
oder unverschmutzt einem Vorfluter gedrosselt zuzufiihren, sofern dies ohne Beein-
trachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist. Das Wohngebiet ist bereits
weitgehend bebaut und vollstédndig erschlossen. Die im Eichenweg gefiihrte Kanalisa-
tion ist als Trennsystem ausgefihrt. Die Regenwasserableitung aus dem Plangebiet
ist hieriber sichergestellt. Weitere Regelungen auf Ebene des Bebauungsplans sind
nicht erforderlich.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und ist von Bebauung
umgeben. Es wird heute als Gartenflache genutzt. Eine direkte Verbindung zum wei-
teren Landschaftsraum oder verbindende Biotopstrukturen bestehen hier nicht. Eine
besondere Wertigkeit liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.

Far den Bebauungsplan Nr. 1.32 wurde ein Grin- und Freiraumkonzept erarbeitet, in-
folgedessen verschiedene grinordnerische MalRnahmen in den Ursprungsplan aufge-
nommen wurden. Das Plangebiet der 2. Anderung und 1. Erweiterung wird von die-
sen Festsetzungen nicht erfasst. Vor diesem Hintergrund sowie aufgrund der unterge-
ordneten GroéRBe des Vorhabens werden griinordnerische Festsetzungen nicht fir
notwendig erachtet.

Umweltrelevante Auswirkungen

a) Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fir Bauleitpldane eingefiihrt worden. Bei geringfligigen Planande-
rungen unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gema® 8 13 BauGB (wie im
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vorliegenden Planungsfall) sowie bei MalRnahmen der Nachverdichtung im Innenbe-
reich nach 8 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltpriifung abgesehen.

Zusammenfassend ergibt die Umweltprifung, dass es mit dem durch die Planung
ermoglichten Neubau zu Veranderungen in der Nachbarschaft und zu (geringfliigigen)
Versiegelungen kommen kann. Vor dem Hintergrund des geringen Umfangs der
Planung sowie der Planungsziele wird davon ausgegangen, dass die einzelnen Schutz-
guter nicht beeintrachtigt werden.

b) Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und & 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen und schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden. Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Flachen genielRen Vorrang. Besonders zu schitzen sind
Bdden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR 8 2(1) BBodSchG.

Die Errichtung von Gebauden bedeutet i.d.R. eine Versiegelung und damit lokal den
vollstandigen Verlust von Bodenfunktionen (z.B. als Lebensraum, Filterkérper, Produk-
tionsstatte). Aufgrund der geringen GréfRe des Baufensters wird lediglich der Neubau
eines Wohnhauses ermdéglicht.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, Neuversiegelungen zu begrenzen und Flachen im
Siedlungszusammenhang vorrangig zu entwickeln. Der Wohnsiedlungsbereich Heim-
statten-/Eichenweg ist bereits seit vielen Jahren bebaut und anthropogen beeinflusst.
Das durch die Planung erméglichte Neubauvorhaben unterstltzt die Nachverdichtung
in einem baulich bereits entwickelten Gebiet und entspricht damit insgesamt der
Zielsetzung des sparsamen Flachenverbrauchs gemald BauGB.

c) Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei
ist u.a. zu prifen, ob die Planung Vorhaben ermdglicht, die dazu fihren, dass Exem-
plare von européisch geschlitzten Arten verletzt oder getétet werden kénnen oder die
Population erheblich gestdrt wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemaf
BNatSchG). Als Arbeitshilfe flr die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes
hat das Landesamt fiur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine
Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie gromaldstébliche Angaben Uber
deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben.

Im Plangebiet und direkt angrenzend sind i.W. die Lebensraumtypen Kleingehdlze/
Alleen/Béume/Gebiische/Hecken, Géarten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen sowie Gebéau-
de vorhanden. FiUr diese Lebensraumkategorien sind entsprechend der o.g. Liste fir
das Messtischblatt 4212 ,Drensteinfurt” neun Fledermaus-, drei Amphibien- und 21
Vogelarten aufgeflihrt, darunter folgende Arten mit unglinstigem Erhaltungszustand:
GrolRRe Bartfledermaus, Kleiner Abendsegler, Kreuzkréte, Laubfrosch Baumfalke, Gar-
tenrotschwanz, Neuntoéter, Pirol, Rebhuhn und Turteltaube?.

3 Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV)
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Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch (bergeordnete Lebensraumtypen
mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Fall weit Gber das Vorkommen im Siedlungsbereich reicht. Das Plangebiet stellt ledig-
lich einen untergeordneten Bereich innerhalb der Ortslage dar. Es ist bereits von Be-
bauung umgeben und unterliegt Stéreinflissen durch die umgebenden Nutzungen. Die
in der Ortlichkeit vorkommenden siedlungstypischen Biotope bieten Lebensraumpo-
tenziale fir sog. ,Allerweltsarten”. Vor diesem Hintergrund geht die Stadt insgesamt
davon aus, dass die Arten, die in der Liste der planungsrelevanten Arten NRW aufge-
fahrt sind, nicht oder zumindest nicht regelméaRig im Plangebiet vorkommen. Bisher
liegen keine Hinweise auf geschlitzte Arten vor.

Die vorliegende Planung ermdglicht den Neubau eines Wohnhauses auf einer bisher
als Garten genutzten Flache. Damit kommt es im Plangebiet i.W. zur Weiterentwick-
lung der bestehenden Wohn- und Hausgartenstrukturen in untergeordnetem Umfang,
die Lebensraumpotenziale werden insgesamt nicht erheblich verédndert. Die Vorpri-
fung des maoglichen Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der Handlungs-
empfehlung des LANUV* ergibt, dass mit der Planung nach heutigem Kenntnisstand
keine artenschutzrechtlichen Konflikte und Verbotstatbestdnde gemal BNatSchG
ausgeldst werden. Eine vertiefende Artenschutzprifung wird daher insgesamt nicht
fur erforderlich gehalten. Die Fachbehdrden werden gebeten der Stadt ggf. andere
Einschatzungen und Hinweise mitzuteilen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlcksichtigung im
Bauleitplanverfahren auch im Zuge der Umsetzung. Hier wird insbesondere auf das
Totungsverbot hingewiesen. So sind auRerhalb der Bauleitplanung u.a. gemaR Land-
schaftsgesetz NRW zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatten die Aus-
schlusszeitraume flr die Beseitigung von Hecken, Wallhecken und Geblschen bei der
Umsetzung zu beachten.

d) Eingriffsregelung

Die Anderung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorberei-
ten. Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die
Abwagung einzustellen. Zu prifen ist bei Plandnderungen zunachst, ob die MalRnah-
me erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist. Ver-
meidungs- und Minderungsmaf3nahmen sind zu klaren.

Die vorliegende 2. Anderung und 1. Erweiterung wird aus den in Kapitel 3 genannten
Zielen von der Stadt Drensteinfurt begriindet eingeleitet. Die Erweiterung des allge-
meinen Wohngebiets und eine Ergédnzung der Gberbaubaren Flachen in untergeordne-
tem Umfang im Siedlungszusammenhang werden unter dem Aspekt der Nachver-
dichtung als sinnvoll erachtet. Das Plangebiet wird derzeit als Hausgarten genutzt, die
Flachen sind durch ,gartentypische” Nebenanlagen z.T. versiegelt.

Nach den Grundséatzen der Eingriffsregelung ist bei Plandnderungen zu prifen, ob und
inwieweit zusatzliche Eingriffe planungsrechtlich erméglicht und ob ggf. MalRnahmen
zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden. Ein naturschutzfachlicher Aus-
gleich ist gemal 8§ 1a(3) Satz 5 BauGB nicht erforderlich, soweit er bereits vor der

* Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landesamts fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW (LANUV)
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Plananderung stattgefunden hat bzw. zuldssig war. Dies gilt insbesondere fiir Uber-
planungen von 8§ 34er-Situationen sowie fir Bebauungsplane, die im ,beschleunigten
Verfahren” gemaR 8 13a BauGB aufgestellt werden. Im Zuge der Abwé&gungsent-
scheidung sind die Festsetzungen des geltenden Plans den Festsetzungen der Ande-
rungsplanung gegentiberzustellen.

Far das Plangebiet gelten unterschiedliche bauplanungsrechtliche Regelungen (s. Kapi-
tel 1). GemaR den Ursprungsplanungen (Bebauungsplan Nr. 1.22 im Norden, Bebau-
ungsplan Nr. 1.32 im Sitden) sind im Plangebiet teilweise nicht Uiberbaubare Grund-
sticksflachen von WA-Gebieten festgesetzt (GRZ 0,3 im Norden, GRZ 0,4 im Siden).
Hierbei sind die Uberschreitungsmoglichkeiten der GRZ gemaR § 19(4) BauNVO in der
jeweils zugrundeliegenden Fassung der BauNVO zu beachten. Zudem werden im s{d-
lichen Grenzbereich geringfiigig auch Gberbaubare Flachen des Originalplans Nr. 1.32
von der Anderungs- und Erweiterungsplanung erfasst. Auf etwa einem Drittel ist der
Planbereich als Flache des unbeplanten Innenbereichs (8 34 BauGB) im ortstblichen
Malstab grundsatzlich entwickelbar. Mit der vorliegenden Planung wird neues Bau-
recht fir ein einzelnes Wohngebaude, bei einer GRZ von 0,4 auf Grundlage der heute
glltigen BauNVO (1990) geschaffen. Zuklinftig ist auf dem insgesamt nur 450 m?2
groRen Grundstlick die Errichtung eines Einfamilienhauses mit angegliederter Garten-
nutzung zu erwarten.

Die vorliegende Planung dient der Nachverdichtung im Siedlungsbestand. Entspre-
chend der Planungsziele und -inhalte erfiillt die Anderungs- und Erweiterungsplanung
ebenso die Voraussetzungen des 8 13a BauGB und hatte somit auch im sog. ,be-
schleunigten Verfahren” fir MalRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden
kénnen. In diesem Rahmen wére das Vorhaben im Grundsatz von der Eingriffsrege-
lung freigestellt gewesen. Vor diesem Hintergrund sowie aufgrund des sehr geringen
Umfangs der zusatzlich ermdglichten Bebauung und Versiegelung, den insgesamt
lokal begrenzten Auswirkungen und der z.T. bereits vorhandenen Versiegelung wird
der mit dem Nachverdichtungsvorhaben verursachte Eingriff flr vertretbar erachtet.
Ein Erfordernis fur naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen wird nicht gesehen.

e) Immissionsschutz

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich weder landwirtschaftliche oder gewerbliche
Nutzungen noch relevante Haupt- oder Sammelverkehrsstrallen, von denen jeweils
ggf. beeintrachtigende oder auch schéadliche Emissionen (Lédrm, Abgase, Staub, Ger(-
che etc.) verursacht werden kénnten. Durch die Planung werden vor dem Hintergrund
der Planungsziele auch keine ggf. schadlichen Immissionen fir die umgebenden
Nutzungen bewirkt. Nach heutigen Kenntnissen wird somit kein immissionsschutzbe-
zogener Untersuchungs- und Handlungsbedarf gesehen.

f) Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung férdern. Seit der sog.
Klimaschutznovelle (2011) wird dieser Belang im BauGB besonders betont, ohne dass
damit eine hdhere Gewichtung in der Gesamtabwagung der einzelnen 6ffentlichen
und privaten Belange gegen- und untereinander einhergeht.
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Die vorliegende 2. Anderung und 1. Erweiterung tberplant den Teilbereich eines seit
vielen Jahren bebauten und durchgriinten Wohngebiets. Sie dient der Nachverdich-
tung im Siedlungszusammenhang, grof3flachige neue Baumdglichkeiten werden nicht
geschaffen. Innenentwicklung und Nachverdichtung tragen allgemein zur Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme im Aulenbereich und der damit verbundenen negativen
Auswirkungen auf das Stadtklima bei. Eine besondere ortsklimatische Bedeutung des
Plangebiets ist nicht erkennbar. Zudem ldsst der Bebauungsplan Solaranlagen grund-
satzlich zu.

Vor dem Hintergrund der bestandsorientierten Planung und der vorgesehenen gering-
flgigen baulichen Entwicklung wird auf Bebauungsplanebene von speziellen Regelun-
gen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung Abstand genommen. Darlber hinaus
sind u.a. bei der Errichtung von neuen Gebduden die Vorgaben der Energieeinspar-
verordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten. Die Belange
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen berlick-
sichtigt.

7. Bodenordnung und Flachenbilanz

Die Flachen im Plangebiet befinden sich bereits im Eigentum des Antragstellers.
Dieser beabsichtigt, sein Grundstliick zu teilen und im Anschluss zu bebauen bzw. zu
veraulRern.

Das Plangebiet der 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 1.32
umfasst rund 450 m2. Im Zuge der vorliegenden Planung werden diese insgesamt als
allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

8. Hinweise zum Planverfahren und zur Abwéagung

Die Planung zur Eré6ffnung von Nachverdichtungsmdglichkeiten im Siedlungsbestand
wird aus stadtebaulicher Sicht und mit Blick auf das Gebot zum sparsamen Umgang
mit Grund und Boden fir sinnvoll angesehen. Der Ausschuss fliir Stadtentwicklung,
Bau und Umwelt der Stadt Drensteinfurt hat somit in seiner Sitzung am 3. Dezember
2012 den Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 1.32 ,,Am Heimstidttenweg” gefasst.

Die Stadt Drensteinfurt hat sich entschieden, das Planverfahren als ,vereinfachtes
Verfahren” gemdR 8 13 BauGB durchzufilhren und den Beschluss zur Offenlage

gemal 8 3(2) BauGB sowie der Behdrdenbeteiligung gemal &8 4(2) BauGB gefasst.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Stadt Drensteinfurt und
seines Fachausschusses wird ausdriicklich Bezug genommen.

Drensteinfurt, im Januar 2013



