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Begriindung zum Entwurf der Bebauungspline

. Drensteinfurt, Heester IL, ITT und IV, i

1) Die Plangebiete Hoester IT bis IV sind Teilstilcke eines

- gréferen Baugebietes im Siden der Stadt Drensteinfurt, des-
sen Gesamiplanung aus dem beigefiigton Ubersichtsplan ecrsichi-
lich ist., Dar ihersichtsplan gibt zwar den Stand der Vorentwiln-
fe vom Februar 1972 widser und ist deher in Einzelheiten durch

. die weitere Entwurfsbearbeitung liborholt, 1&0%t jedoch die La~-

ge und Zuordnung der vorliecgenden drei Teilgebicte zum Ganzen

erkenngn, Die Gebiete Hesester III und IV liegen an der Mer=

scher Strabe, die das Baugebiet im Osten tangiort., Der Bereich
Heester TI schiielt die Liicke an der Bundesbahn zwischen dem
Krummen Kemp und Heester I und umfaft die Mitte des ganzen Ge-
‘biets mit verdichteter Wohnbebawung und einigen Liden, Die
Teilbebauungspline Krumer Kamp und Wiesmannstrafe sind be—
reits genchmigt. Der Bebauungsplan Heester I hat offengelegens
Wie in der Begrﬁnduﬂg'zum Bebauungsplan Heester I bereits
ausfiihrilich dargestellt, hat sich der Entwurf des cesambten Gea=
bietes gegeniiber dem Vorentwurf, der den Trigern 5ffentlicher
Belange zur vorherigen Anhérung ﬁach 52 Abs,V BBaul vorgelegch

hat, so gedindert: Urspriinglich solite das Gesamtgebiet von

einer SammelstraBe im Osten, dem Merscher Weg, und einer Sammel~
straBe im Westen neben der ﬁahnliuie in einer Tiefe wvon rund
150m durch kurzas Stiohatraﬂeﬂ erschlossen werden, In der Mitte
war eine grofle verkehrsfreiszs Zone fiir cine griflare Schule ge=-
plant, Die Strafie neben der Bundesbahn hit+te den Bahnbetrieb
behindert, Das Schulgrundstiick entspricht nicht mehr den ine-
zwischen gewandelten Bediirfnissen, Deshalb ist statt der Schule
in der Mitte des Gebietes nun ecine Verdichtung der Wohnbebau=
ung vorgesehen sowie eine kleine Lad!ngrnppe an der Siidseite
des Plans Heester II {der Plan ist nicht genordet). Dadurch
wurde aueh dis Varlegwiz der Sammelstrafle von der Bahn in die-

sen Bereiech uotwendig, i e EPEREdT
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. nicht mebr ausreichend heruaksichtigt welden konnta, Yor der;

BT notweondig:

- Begriindung lleecater IT - IV, Biatt 2

2) nas Bougebiet grenzi im Waaten an die stark frequentiorte
Bundesbahnlinie Mingter 4 Hauwm, von daz erhebliche Geriusch~ -

“beldstipungen fiir des Qebiet ausgehien, Dic Landesplanungsge-

meinschaft, die Kreiaverwsitung und das Saowerbeaufsichisamt
“Miinster haben in ihroen btallungnﬂhmen nach §2 Abs,.V BEaug
zun Entwurf Hooszter IT auf die hotwenﬂigkelt des Ymmigpiona-
schutzes hinpewiesen, Dis Kreisverwaltung.vnPWEist iiberdies

',ﬂuf ein Gutachten ilber die Larmbeulntrachtlﬁung'durch fdig A ;
| Bisenbahnliunie in Drensteinfurt .daz. der DlreRLDr des Hyglene—'i{;
f inst1tuLaB der Univorsitit Munsuer, Prof. Dr, Raplobh angefer- | :
.tlgt bat, Diasa Untersuchung beschrinkt sich jedoch ausdrﬁck; 'l

- 1ich auf dos Bangelinde wostlich dep Bahniinte, :
‘Dies Bebamung des Teilgebviets Krummer hamp 1st seinerzeit ohne
Lirms chubzmainahmen rugelasscon worden, HBL der Offenlepgung :.Li} ﬂ
:des Bebawingsplans Hecester 1 Wwurden zwar boreits von einigen -
Trigern 6ffentlicher Helange solche MaBnahmen emplohlen, Je-ﬂ
doch war die Bebauuwng durch vorhandene Gebliude direkt an dar:'
Bahn schon so festgelegt, day der Famissionsschut s euch hiar . -

Aufsteliung des Tellplans HEGSuEr IT hat . die ‘Stadt Jjedoch 2'k'”

durch dis Lﬁﬂchaﬂ$talt fiir’ Imm;aalons- umnd Budennutzungsschutsf“ '

des Landes Nerdrhein - Westfalen ain Gutachten liver die Ge-,

} rauach1mm1351ouen durch den Sch*enenvorkahr dnfertlgen lasapn.;

" Banach betrigt dln remasaeﬂe Uberﬂ¢hre1tun? der fiir teine: ot

chnpebzetp zuliissigon Lirmrichiwerte im Gebiet Heester [/ .
Krumme i Kamp bel Tag 173 -'15 dEfA) und bei Wacht 27 - 20 dB(A}

Die Landesanstelt hilt diﬂ fnlgendnn Larmmlndarungsmaﬁnahmen

“ &) Brrichten einszs Erdwalis von 2m‘Hﬁhe ﬁbﬂ; Gleiscbarkante,:
wodurch 1o - 15 dB(A) Pego clinderung Prrelrht werden kénnen
-Die Stadt Lat um nahere Angaben Lber den wirksamaten Quers=. .
lfﬁchnltt des Dammes gebeten, D1e Landeganstalt konnta dazy je-L
doch noch lkaeine Auvaben manhpn. Der Eebauungaplanenthrf

; : H




Degrindung Heester LI - lv; Blagt 3

Heaster I sioht daheor entlﬁng'dur Bahn =zuniichgt oinen iom
breiton Schutzstreifen vor. Auf dem bahnoigenen Geliinde liagt};
ferner zwischer den Glaisen und der Grenze des Plans ein - ‘
2¢ - 295 Lreiter Schachtgrabon, So biotet sich die Migiiche
keit, bei Bedsrfs 5p§tﬂf einen fund Jom breiten Erdwall zwi-
schon dahn und Welngebiet =u legen, Wenn man entsprechendo
Erfahrungen gesammelt hat, i ] e S,
L) Die Randbebauung entlang der Bahn ssllte Lickenlos freschlosm
sen Sein, und in diaser Hﬁuserzéile~aﬁllten alle Schlafrdume
auf der Ostseite, also von des Bahn.abgewandt liegen. Dadurch;.
erglibt sich flir die Schlafrauma vumd fir die im Schallschatten .
lisgerndean Hiuser eins weitere Pegolminderung bis zu io dE(i};
Ferner sind Schlafzimmerfenater mit holien Luftﬂchalldammaﬂen
mtglich., Die grachlossene Bauweiszo an der Bahn kann durch den
BPhnuqu%plﬂn festgelogt werden, die GstlaFe der Schlafzimmar
dagegen nicki, Das soll dgher aunf privatrechtlichem Wage ver--
sucht verden, indem die Stadt zuniichst das Baugelinde an der

Bahn durch sine Umlegzumg in ihren Besitz bringt und dann im

Kaunfvertrag bel der Grundstiicksversufcrung an die Dauwilligun:'iv

entsprechends Auflagsen hinsichiliek der &rundriﬁguataltung
macght. . N : !
Farner igt das Wi-Gebict an der Bahﬁ in‘WA-Gebint gaelindert
worden, weil hier 5 dB{A) mehr Idrm wuliissig sind. Die e —
rlanten Schallschutzmafnahmen redelion damit filr die gemsssu;

nen Hichtwertiberschreifunsen aus,

3) Dic Febavung soll in den dret vorliegernden Teilplinon
don ervarbeten Badaryt entanrectiend sum {bherwiepecnden Teil
aug Lin- und Zweifamilienhiusern bestehen, Dos Angohot ist

vielfdltig, Es enthilt elugcﬁchosalge Elnfam11¢gnhauser it L

Flaehdach und 20° ~Satteldach sowle GlHLEhCHDSEigﬂ ebiude mlt.;”“

cusbaufihicom %o-Satteldach wid zwalgeschoszsise. ks reicht
vom freistehonden Binlamilienhzus tiber odie halboffeno und die .
. H |I+ L .
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Begriindung Heester II - IV, Blatt 4

geschlossene Bauwedse bis zu wvier Teppichhausgruppen von Je

5 - O Wohmeinneiten (im Gebiet ieester II), Auch das Verhdlti-
nis zwischen Eine und Zweifamilienhiusern ist iberdurch- :
schnittlich variabel, denn in allen drei vorliegenden Teilw
bereichen sind =zweigeschossige 11 bis 1hm bredite Baukdrper
vorgesehen, die sowchl fiir Duplexhivuser als auch Tiir Doppel-~ :
htiuser passen, Ferner onthilt das Gebiet einige Mcechrfamilien-
hiuser, Um jedoch chne Plandnderung ihre Zahl verringern zu
kdnnen, wenn kein ausreichender Bedarf besteht, sind teil-
weise zweigeschossige 18m lange Baukirper ausgewiesen, die
sowohl Tilir Zweisplnner wie auch fiir zwei Duplexhiuser oder fir
zweireschessige Binfamilienreihenhiuser geeignet sind,
Insgcsamt betrigt die Zahl der Binfemilienhiuser

im Gebiet Hegester II 37 = 72,

im Gebiet Heester TII 3 = 18 {ohne die wvorhandene Bebauung],
8 - 16,

zusammen also 48 - 106,

im Gebiet MHeester IV

Die Zahl der Zweifamilienhiiuser betrigt

im Gebiet Heester TT o - 22,

im Gebiet Heester IIEI o - 8 (ohne die varhandene Bebauung),
im Gebiet Heester IV. o - &,

zusammen also o - 38 (oder o - 76WE),

Die Zahl der Weobneinneiten in Mehrfamilienhidusern liaps

im Gebiet Heester IT wwischen 6o u, Bo,

im Gebiet Heester III zwischen o u. 4,

zZusanmen also zwischen 6o und BU,

le Gesambzahl der Wohnungen betrigt

tm Gebhiet Heester IT 132 - Th1,

im Gebiet Heester IZI 18 -~ 19 (ohne die wvorhandene Bebauung),

im Gebiet llcester IV 16 - 24,
insges:cmt alsao 166 - 184 WE,
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Begriindung Heester II - IV, Blatt 5

L) Die zanl der Autoabstellplitze beltuft sich in allen

drei Teilpliénen auf 1 privaten und mindestena o,5 fﬁrfﬁntlicha)
Parkpliitze, insgesamt also mindostens 1,5 Abstellplats pfo
Wohneinheit, Dabei wurde die griftmbgliche Zahl wvon Wohnungen
zugrundegelegt, Die privaten Stellflfchen sind in den Plinen
alle als Garagen eingetragen, kbSnnen aber chensa gut nicht
iiberdachte Stellplitze Sein, Die Zahl der Parkpidtze betrigt
in den Einfamilienhausgebicten (vel, Heester III und I¥) so-
gar fast 1,0 pro WE, sodaf =ich Zusammen mit den Garagen rund
2,0 Abstellplitze bro Wohnung ergeben,

Inm Gebiet Heester IT &stlich der Sammelstrale, wo die Bebau-
ung etwas mehr verdichtet ist, sind die Garagen zu Héfen zu-
sammengefaflit, die wegen ihrer Gréde nicht: vorn an der Sammel-
strafle, sondern aus gestalterischen Grinden moglichat vera
Steckt liegen, auch wenn dadurch der Verkehr weiter als un-
bedingt ﬁotwendig in die Wohnzone hineingezogen wird,

An Wohnfoelgeeinrichtungen aseoli das Gebiet ecine kieine Laden-
gruppe an der Heesterstrale mit rickwartiger Andienung erhal-
ten sowie je einen Hinderapielplatz in den Bereichen Heester TT
(an der Eahn) und Heester III, Hinzu kommen die privaten, im
Flan nicht dargestellten Kleinkinderspielplitza,

Das Gebiet Heester IT enthilt bereits eine Transformatoren-—
station, Eine weitere ist in demselben Teilplan entsprechend
den Wiinschen der VIW vorgesehen, Es ist geplant, von den vore
handenen unterirdischen 1o=KV-Stromleitungen ein Tedilstiick von

etwa loem zu verlegen,

5) Die Zahl der Grundstiickseigeontiimer ist in den Teilgebieten
Heester IT und ILI so hoeh und der Zuschnitt ihrer Grundstiicle -
ist derart zersplitiert, daB cine sinnvolle Bebaunung auf der
Grundlage der bestehenden Grundstiicksgrenzen nicht midglich

ist. Die Planung setzt daher in diesen beiden Gebisten eine

g



Degrindung Heester I - IV, Blatt 6

i i Baulandumlegung gemild $§451Ff BBau@ voraus, Die LEimentumsver-

| : hidltnisse im Plan Heecster IV dagegen sollcn nur geringfﬁgig
gedndert werden, seodall eine Grenmregelung nach §8c Bliaus
ausreichen wiirde, wenn keine Ifreiwillige Zustimmung der Eigen-

timer zustande lkommt.

6) Die Prozentanteile der “ffentlichen Verkehrs- und Griin-
flichen in den Plinen Heesber IT his TV sagen nur in beschrini-
tem Unfang etwas iiber die Wirtschaftlichkeit der Planung aus,

da sie durch dic gufdllige Begrensung dor Teilgehiecte stark

| Pt
| .\*-—"'I mitbestimmt werden,
: P Heester II: Nettowohngebiet: L45.995qm =  76%
i Gfrentl. Verkehrsfidche: "12.130qm = | 20%
Gffentldiche Grinfliche: 2,388qm = 3,9%
Versorgungstiliche fVEW) » Fogqm = a,1%
Bruttobaugebiet: Ho.5800m = Too%.,
Heester ITI: Hettowohngehiet: 13.4995qm = 8e,5%
: (iffentl, Verkehrsriiche! 2,495qm = 15%
:3” Offentliche Grinfliche: Yhogqm = L, 54
: . Druttobaugebiet: 10.750am = 1oo%,
; "iﬁ Heester IV: NWettowohngebict: 11,.500qm = 85,5%
E 3 Offentl, Verkehrsfliche: 1.9%0qm = 14,54
| @ &
Bruttebaugebiet: 13.4%0qm = 100,

7) Uberschligliche Ermittlung der Kosten:

StraBenbaukesten Heester IL 533.500,~- DM

Radwepg Heester IT 29.200,- DM

| Heestexr IIT 124, 7o0,- DM
Heeater EV 98.500,~ DM

Wifentl. Griinfléichen Schutzariin HeestarTI 15.200,= DM

Kinderspiclplats " IZ 17.200,= DM

Kinderspielplatz " IIT 15.200,- DM

Kanalkosten Heester II 137 .500,- DM
Heester LILE 17.%00,- DM
Heester IV 23.5300,- DM

insgesamt 1.012,000,- DM,



