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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 AnderungsanlaB und rdumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Drensteinfurt hat am 05.11.1992 beschlossen, einen Teilbereich des
Bebauungsplanes 2.03 , Kernbrock™ zu dindern.

Der Behauungsplan "Kernbrock™ - siidwestlich des Dorfkernes von Walstedde -, seit
1966 rechtsverbindlich, wurde 1978 gelindert. In dicsern Anderungsverfahren vwurde
jedoch 1983 ein Teilhereich aus der Genchmigung herausgenommen, der durch Im-
missionen der vorhandenen Brennerei und Bullenstillen erheblich beluswel war. Fiir
diesen aus der Genchmigung ausgenommenen Anderungsplan gelten somit noch die
Festsetzungen von 1966.

Dis Pestsetzungen aus dem Bebauungsplan von 1966 (zwingend zweigeschossige
Rebavung mit iiherdimensionierten Erschliciiungssiraficn) entsprechen nicht dem ge-
wiinschlen doutlichen Bild.

Daher wird fiie diesen Bereich ein Anderungsplan aufgestellt.

Der riiumliche Gelmngsbereich fiir den Anderungsplan wird durch die Straiien Kern-
brock im Stiden, Kedkpatt im Osten und Am Prillbach K 26 im Westen begrenzt. Die
nérdliche Grenze bildet die rickwiirtige vorhandene Bebauung der Sirae Am Prill

bach.

Der Bebauungsplan wird nach den Vorschriften des BauGB gefindert bzw. nen aufge-
stelll, mit zusitzlichen Festsetzungen hinsichtlich der ortshildtypischen und land-
schattlichen Linbindung gem, § 9 BauGE,

1.2 Derzeitige Situation und Planungsziel

Entlang der StraBe Kerobrock ist inzwischen eine Wohnbehauung entstanden, die mit
ihrer zweipeschossigen Bauweise und relativ flach geneiglen Dachformen keinen orts-
bildpriigenden Charakter anfweist.

Der innere Bereich wird noch iiberwiegend als Girten genutzt.

Als priigende Griinstruktoren sind im Planbereich die Ohsthanmbestinde innerhalb der
Giirten zu nennen.

Der wirksame Eliichenoutzungsplan der Stadt Drensteinfuort stelle fiir dicsen inneren
Bereich des Orsteils Walstedde Wohnbaulliiche dar.

Dic unbebaute Fliiche im Planbereich stellt ein wichtiges Angebor zur baulichen Ver
dichumg der Ortslage dar, da auch nuch landesplanerischer und allgemeiner stidii-
scher Ziclselzung eine weitere Ausdehnung der Ortslage Walstedde nicht witnschens-
wart ist.
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Der Nachfrage entsprechend sell im Tnnersn des Baugebietes eine ein- und zwceige-
schossige Einzel- und Doppelhaushebauung entstehen knnen, dic moglichst die der-
zeitige Kleinteilige Grundstiicksstruktur der Gartenparzellen heriicksichtigt.

2. Festsetzungen im Bebauungsplan

2.1 Art der baulichen Nutzung
s Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung des Baugebietes erfulgl als Allgemeines Wohngebiet, nm der umge-
henden Struktur Rechnung cu lmgen.

Die sonst ausnahmsweise gem. § 4 (3) BauNVO zuliissigen Nutzungen sollen jedoch
ausgeschlossen werden, da fiir dicse Nutzung hier ohnehin keine Standortgunst gage-
ben ist,

2.2 MaB der baulichen Nutzung

Die kiinltige Wohnform wird sich aufgrund der Nachfrage in der darflichen Situation
tiberwiegend vor allem im Innern des Plangebictes aul das Angebot von Finzel- und
Doppelhiusem konzentrieren. Entlang der Straflen Am Prillbuch und Kembrock soll
jedach die vorhandene zweigeschossige Bauwcise erginzl werden, die auch ein Ange-
bot an Geschowohnungen enthalten kann.

(Ca.13 neue Grundstiicke fiir Binzel- oder Doppelhiuser, d. h. max. 26 Hauscinheiten,
kénnen im Innern des Plangebictes und am Kerkpatt angeboten werden. Bntlang Rern-
brock und Prillhach entstehen 5 Baugrundstiicke, die auch fiir Mehefamilienhfiuser zur
Verliigung stehen.

Die Dachneigung von 40° bis 48° fiir die eingeschossige Bauweise erlaubt gemil
Landeshanordnung die Ausnutzung des Dachraumes bis ca. 75 % der Grundfliche.

Die Grund(lichenzahl wird im Sinne eines sparsamen Baulandverbrauches mit GRZ
0.4 entsprechend der zulissigen Obergrenze gem. BauNVO [estgeselzt. Allerdings
sind Guragen und Stellplitze mit ihren Zufahrten aus Griinden der Minimierung von
versicgelen Oberfliichen eingeschlossen.

Auf die Festsetzong einer GeschoBflichenzahl wird verzichtet, da die Kombination

- von festgesetzter Crundflichenzahl und Geschossigkeit eine Uberschreitung der zulds-
sigen Obergrenze der Gescholitlichenzuhl It. BauNVO ausschlieft.
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Die iiberbaubare Fliche soll durch Baugrenzen relativ groBziigiy lestgesetzt werden,
um privaten Gestaltungsvorstellungen der Grundstiicksausnutzung ausreichende Mdag-
lichkeiten zu lassen. Vorrangige stidtehauliche Criinde fiir die Festserzung von Buuli-
nien sind hier nicht crkennbar,

2.3 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Als wichiiges stidtebauliches Gestaltelement sollen dic Stellung der Baukdrper (First-
richtung) und der Duchneigung eine Elnfiigung der neuen Bebauung in dic vorhande-
ne Strukiur sichersiellen,

Auf die Feslselzung besonderer Marerialien und Farben wird zugunsien einer freien
[nescheidung durch den Bavherm auch in Abwigung mit dem bereits entstandenen
heterogenen Gestalthild verzichlel,

2.4 Erschlieung

Das Plangebiet soll wie im bisherigen Bebavungsplan durch eine Zofahrt von der
Strafe Kernbrock von Siiden mit einer Stichstralie erschlossen werden. Diese soll sich
im Inneren des Planberciches angerartig aufweiten und eine WendemOglichkeit bicten.

Fuliwegunbindungen sind sowohl nach Westan zue Straie Am Prillbuch als auch nach
Osten 7ur Stralie Kerkpall vorgesehen,

Der privale Stellplatzbedarf soll auf den ausrcichend groBen Grundsticken angeboien
werden, Der nolwendige Anteil 6ffentliche Parkplitze (ca. 20 % des privalen Bedarfs)
kann im &ffentlichen StraBenraum im Zusammenhang mit der Gestaltung des Wohn-
weges gedeckt werden.

2.5 Offentlicher Personennahverkehr

Der Ortsteil Walstcdde ist durch zwel Buslinien an den OPNV angehunden. In Rich-
tung Ahlen/Miinster fihrt die Linic 354 withrend der Schulzeit achtmal tiglich und in
der Fericneeil finfmal tiglich, Tn Richtung Ilamm/Senden Fihrt die Linie 514 sechs-
mal tiglich.

2.6 Griinflichen- und Freiraumgestaltung

Auf die mit Obsthaumhestand durchsctzien Giirten im Innem des Planbereiches wuarde
bereits hingewiesen,

Tn der Abwiyung mit der ErschlieBung von innerdrilichen Freiflichen zur Devkung
des Wohnungsbedarfes und mit Hinweis auf das hesiehende Planungsrechl ist dieset
Freiraum jedoch nicht zu halten.
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Fir die privawen Grundstiicksllichen werden folgende textliche Festsetzungen im Be-

bauungsplan gem. § @ (1) Nr. 25 BauGB zur Griingestaltung getroffen, um damit

gleichzeitig cinen kleinen Ausgleich fiir den Eingriff hinsichtlich der Freirauminan-

spruchnahme 7u schafien:

«  Je 200 qm Grondstiicksfliche ist mindestens 1 Obstbaum als Hochstamm zu
pllanzen, bzw, zu crhaltan. Damit soll eilweise Lrsatz (Ur diz bestehenden Obst-
béinme entstehen,

Des welleren werden gem. § 86 BauONW 1. V. mit § 9 (4) BauGRB folgende grilnge-

stalterische Festsclzungen gelwrolTen: :

= Ringriimung der Grundstiicksgrenzen nur mit bodenstindigen Laubgehlleen, un
Heckenstruktoren zor Vernelzung im Baugebict aurzubaucn und 8kologisch werl-
luse Nudelgehilezinfassungen auszuschaltan.

»  Densterlose Giebelflichen sind mit Kleterpflanzen zu begriinen.

= Dz nicht iiberbaubaren Flichen der bebauten Grundstiicke sind ghirtneriseh anzu-
lagen und zu unterhalten.

*  Gurugen, Stellplitze und Carparts sind in den Bereichen, in denen sie mit ihre
Lingsseile an olfentliche Verkehrsflichen grenzen (Fullweg, Eckgrundstiick). auf
ciner Breite von 1,0 m zur Grundstiicksgrenze einzugriinzn.

Die Gestaltung des Wohnstichweges mit Baumstandorten ist vorgesehen.

2.7 Weitere MaBnahmen zum Schutz der Umwelt

Da die Freirauminanspruchnahme zwangsliufig zor weitaien Flichanversiegelung
filhrt, sollen bei der Gestaliung der privaten Freifliichen nicht notwendige Versiege-
lungen bei Garagenzufahrien und Slellplitzen und sonstigen befestigten Weeflichen
minimiert werden, indem keine versicgelnden Materialien zngelassen werden. Diese
Festsetzungen begriinden sich aut MaBnahmen zum Schutz der Umwell gem. § 9 (1)
Nr. 20 BanGB zur Minjmierung des Obertlichenwasserabflusses.

Durch entsprechende Emplehlung wird angeregl, das angesammelte Dachflichenwas-
ser zur Brauchwassernutzung zu verwenden., Die kommunale Abwassersatzung soll
diecse Moglichkeit bieten.
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3. Fragen der Durchfithrung

3.1 Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch dic VEW Minster. Fir die im Plangebiet am
Kerkpaul licgende alte Trafostation wird, weil diese umgeselel werden soll, eine
Tlidche im Bebavungsplin neu fesigesatat.

Dic Gusversorgung erfolat durch die Stadvwerke Milnster.

Die Wasserversarsung erfolgt durch diz Gelsenwasser AG, Lidinghausen, Dic erfor-
derliche Laschwasserversorgung wird sichergestelll.

Das Schmutzwasser wird im Mischsystem durch die stidtische Kanalisation iiber eine
Pumpstation der Kliranlage in Drensieinlurl zugefihet. Das Plangebiet ist im Abwas-
serbeseitizungskonzept der Stadt Drensteinfurt flichenmiifig vollstandig enthalten.

Das Oberllichenwasser wird, soweit es nicht aul dem eigenen Grundstiick versickert
oder verricsell wird, durch die Kanalisadon abgeleitet. Aunf die Moglichkeit der
Sammlung und Nutzung von Dachflichenwasser wurde hingewissen. Dabei sind die
Varsehriften der Trinkwasserverordoung 7n heachten. Am westlichen Rand des Plan-
gebietes verliuft auflerhalb der teilweise verrolte Prillhach. Entlang der Grabenpar-
“zelle werden in elner Reeita van 5,0 m bauliche Anlugzn ausgeschlossen.

3.2 Altstandorte und Altablagerungen

Im Geltungshereich des Bebauungsplanes sind Altlasten anfgrond der Irliheren oder
derzeitigen Nutzung nicht vorhanden,

3.3 Immissionsschutz

Im Ortskern Walstedde liegen zwei Brennerzien, die dic lmmissionssituation des Orts-
Lereiches heeinflussen kinnen. In einer gutachierlichen Stellungnahme zu den Ge-
ruchseinwirkunsen, die bereits 1981 erslellt wurde, wird zusammenfassend lestge-
stellt, daB von den Brennereien, den angeschlossencn Bullensiillen und auch van
einem landwirtschaltlichen Betricb nit Schweinemast Geruchsemissionen ausgehen.
Die durch die Brennereien verursachten Gernchscmissionen sind gegentiber den von
den Bullenstéllen verursachien vernachliissighar. :

Diese Beeinlichtimmgen der Wohnnutzung im Planbereich sind nicht durch dicsc
Planiindarung vernrsacht, sondern sind avch bei Verwirklichung des Ursprungplancs
moglivh, Die Andarun « soll lediglich eine Ahpassung der vorgeszhenen Wohnbebau-
ung an die heutigen Standards mit Verringerung der Erschliefungssiralien vorschen.
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Der baslehende Rechtscharakler auf Anspruch der Erteflung einer Baugenchmigung
(wenn diz peplante Erschliefung vorhanden ist), soll durch diese Anderungsplanung
nicht anfeegehen werden. Aus der gegebenen Sitvation werden dic Bauherren auf dic
méglichen Geruchsemissionen im Bangenehmigungsverfahren hingewiesen. Der Be-
bauungsplan enthilt einen entsprechenden Hinweis.

Nach dem Gutachten ist eine Uberschreilung der Emissionswerte (v belistigende
Wirkungen an 4 % der Stunden eines JTahres hinnehmbar, bevor der Tathestand einer
crheblichen Beldstigung crlill sein diitlie. Bei Beriicksichtigung simtlicher Betriehe
und Anlugen (ewel Brennereien mit Bullenstiillen und einem landwirischaftlichen Be-
trieb mit Schwelnemust) wurde festzestellt, dafi der hinnehmhare Wert fiir diesen Be-
reich um bis zu 1 96 Giberschritten wird. i

Ewischionzeitlich ist der Bullenstall der niichstgelegenan Brennerei in den Aunfienhe-
reich verlagert worden. Die Schweinemast des landwirtschaftlichen Betriehes wurde
cingestellt,

Wenn durch den Betrieb der Brennereien dennoch hin und wicder Geruchsemissicnen
verursacht werden, 148t sich diese Wirkung durch dic besichenden Rechiz beider Nut-
zungsarten nicht verhindern. In den Bereichen, in denen Gebiete unlerschiedlicher
Schutzwiirdigkeit zusammentreflen, ist die Grundstifcksnulzung mil ciner gegenseili-
gen Pilicht zur Riicksichtnahme belastet, Bel der Planung bebauter Gebiete miissen
modifizierte Planungsgrundsitze, Abstiinde und sonstige Standards gelten.

Eine Entflechtung der hier anzutreffenden onterschiedlichen Nutzungen 146t sich nicht
verwirklichan. Deshalb mufl die angrenzende Waohnbebaoung mbgliche Nachicile hin-
nehmen, die aulerhalb solcher Grenzbereiche nicht hinzunchmen sind. Das im § 5 Nr.
1 BImSchG enthaltene Merkmal der Brheblichkeit ist hicr jedentalls niche crfillt.

Fiir die westlich des Plangebieles verluufende K 26 (Am Prillbach) warden Verkebrs-
belastungen festgestelll, die unter den Werten liegen, bei denen Tédrmschutzmalinah-
men erforderlich verden kbnnizn,

3.4 Belange des Denkmalschutzes
Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebict nicht zu beachien,

Tm Falle von miglichen archinlogischen Bodentunden sind dis Vorschriften des
Deckmalschurzgesctzes zu beachten.

3.5 Bodenordnung

Die Crundstiicksregalung soll aufl privater Basis arfolgen. Eine Bodenordnung {Umle-
gung} gem. Bau(iB ist nicht vorgesehean.
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4. Auswirkungen der Planung

Wenn geméh § 8 a BNatSchG bei der Aulstellung, Anderang, Frginzimg oder Aufhe-
bung von Bauleitplinen Eingritfe in Natur und Landschall erwarlet werden, sind die
Gemeinden verpflichtet, entsprechend der Bingriffsregelung, in cigener Zustindighkeil
im Planaulstellungsverfahren die Entscheidungen iiber Ausgleichs-, Ersatz- und Min-
derungsmalinahmen zn weltlen.

Die Bebauungsplaninderung beriicksichtizt durch ihre Festsetzungen dic gelinderte
Nachfrage fiir cinzelne Wobnloren mit reduziettern Verkehrsflichenanteil und somit
sowohl tffentlichs als auch private Belange.

Dic Berechnung des Kompensationsbedarfs zeigt aof, dafi it den unter Punle 2.6 und
2.7 erliuterten Mafnahmen keine vollstindige Kompensation des patentiellen Ein-
eriffs erreicht werden kann, Es verbleibt vin Kompensationsbedarf von 129.363 Rio-
topwertpunktan (siche Anhang 1). Dieses wiirde in erwa der Umwandlung eines 4,200
gm groBen Ackers in eine extensiv genutzie Frischwiese entsprechen.

Auf die Abwigung hinsichtlich des Lingriffs in dic Freiraumstruxiur il dem Bau
lundbedarl wurde bereits hingewiesen. Tnshesondere ist daraut hinzuwcisen, dab es
sich um einen s=it 1966 rochtsverbindlichen Bebauungsplan handelt und somit Ban-
recht besteht. Tn dissem Zusammenhang ist auch dic hohe Skologische Wertigkeit der
Obstwiesen zu sehen. Sie konoten diesen hohen skologischen Wert entwickeln, da un-
ter der Voraussetzung der Buverwaorlung keine intensive Pllege betrichen wurde.

Ein weilerer wichtiger Belang ist der Crundsatz, pem. § 1 (5) BuuGEB mit Grund und
Boden spatsam ond schonend amzugehen. Durch dic Verdichiung der bestehenden
Siedlung wird gleichzeilig eine wellere Freirauminanspruchnahme in Natur und Land-
schalt enterbunden,

Unter Beriicksichtigung aller Belange kann der Cingritf als vertrethar angeschen wer-
den.
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5. Flachenbilanz

Plangcbict insgesamt: 1.63 ha - 100,00 %
davon:

Allgemeines Wohngebiet 1,50 ha - 92.02 %
Offeniliche Verkehrsfliche 0,13 ha - 7.98 %

Bearbeitet im Aultrag der Stadt Drensteinfurt

WOLTERS PARTNER

Architckien BDA - Stadtplaner SRL
Daruper StraBe 15, 48653 Coesfeld
Mindener Strafe 21, 10589 Berlin
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ANHANG
Flachanbilanz der Anderung des Biotoptypenwertes*
Gesamtflache: 16.219 gm

Bictop-
1yo-Nr

Nuzzungs-/Bictcotyp Wert
nach Biolopwartliste Pkt
2 qm

Fléchenenteiligm) je
Biotoptyp

var Main

nach Maln

Blotopwart

vorler

2x3

2x4

Bestand
vor dem Eingriff

4

=

10510

11.223
08.320
171.221

02120
11.221
03.110
10,520

Bestzhende Verslegelung durch
Eebauury

GéErten der Wohnbebouung 20
Wiese am Kerlpatt o7
Grirflache rrit Gehdlzen am
Kerkpatt

Ruderalilhchen am Kembrock £

Vielschrittrasen

—
-

Clbshivigsen 4

(15}

Weg {wassergebuncdene Decke) 6

Bastand nach AbschluB
des Eingriffs mit Yermel-
dungs-, Yerminderungs-
und Koempensationsmab-
nahmen

820
1.560
1,459
£.490

264

2.706

90.450
18.000

7.250
3£ 200
20200

207.€30

1504

12510

10.510

Elngriife

Wohnbebatuny {max. Yaraie-
gelung 40 %)

Flachen f- diz Verkehrsar-
schlizBung [Aufivertung 5 Punk-

te durch Pilanzung von Béu- g
men)

KomponsationsmaBnahmen
Neuanlags von strukturreichen
Gérten unter Sicherung mag- 25
| zhzt vieler altzr Obslbivme

Summe

Kempensationsbedarf

16.319

5.984

1.380

17.952

10.EB0

224375

382.600

253.207

129.393

Hersisches Ministerivon  fiir Landesenwicklung, Wohren, Landwirischafl, Forstea wad Natur-

schutz (Hrsg.): K Aicher, Dipl-Inz. £, Leyser -Riviopweriverjohiren-

1991, Wiesbaden .
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ANHANG 1 (Fortsetzung)
Beispiclrechnung fiir elnen externen

Kompensationshedarf
Bintop- Muleungs+E otoptys Wen Flacaenantelltemi je T
typ-Nr  nach Biotopwertliste Pkt. B'Dto:ﬂl‘l,'[pl )] Ristapmisit
ja cm ' .
var Mal3n nach vorher rectber
Ma3n 2% 3 2x4
Kompensatians-
méglichkeil (Beispiel)
11.191 Acksr inlensiv genutzl 13 4200 54,600
06.210 Enlwicklung des Ackers zu ei-
ne extensiv genulzten Frisch- 44 4.200 ' {84.800
wiese
54,600 184.800
Waertsteigerung 130.200
* Heysisches Ministeriwm  fir Londeseniwicklung, Wohnen, Landwicisihafi, Forsten wad Naiur-

schniz (Hrse ) K Aicher, Dipl.-Ing. T. Leyser -Biotopweriverjuluen- , 1921, Wieshaden ,



