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Allgemeines

Der Rat der Stadt Drensteinfurt hat in seiner Sitzung vom 07.06.1998 die 1. Erwciterung des Be-
bauungsplancs Nr. 2.03 _Kernbrock™ als Satzung beschlossen. Durch diese Erweiterungsplanung
sind Garagen auf dem Flurstick 110 (alic Parzelle, heute Flurstiick 1557) iiberplant worden. Dic
Eigentimer der Garagen méchten dicse erhalten und stimmen ciner weitercn Planrealisicrung nur zu,
wenn eine entsprechende Umplanung erfolgt. Aus diesem Grunde wird dic L. Anderung der
1. Erweiterung erforderlich. Dic vorliegende Anderungsplanung wurde mit den Eigentiimern abge-

stimmt und fand deren Zustimmung.

Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das Plangebict liegt im Ortskern von Walstedde, cinem Ortsieil der Stadt Drensteinfurt in einer
Hohe von rund 75 m NN, Es wird im Norden und Osten von der 1. d. R. zweigeschossigen Bebauung
an der DorfstraRe sowie im Siiden und Westen von den Wohnhédusern an der Strafic Kernbrock um-
rahmt (s. Abb. 1}. Im Osten tangiert dic Griinfliche mit Ehrenmal ,Plattendieks Garden” das durch
Gartennutzqng gepréiigte Plangebiet. Dic ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iiber die sudlich gele-

gene StraBe Kembrock.

Abb. 1: Lage des Plangebietes (Malistab [ 1 10.000: Quelle: DGK 11 5.000, Blait Walstedde)




Planungsgrundsitze und Abwigung

Die vorgesechene Bebauung im Plangebiet greift nach Art und MaB der baulichen Nutzung die
Siedlungsstruktur der umgebenden Wolnbebauung auf Die Verdichtung der Wohnbebauung im
Kern von Walstedde fiihrt zu cinem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und einer Schaffung

neucn Wohnraums in rdumlicher Nithe zu den értlichen Geschiéiften.

Fiir das 2.295 m? Plangebict ergibt sich insgesamt folgende Gliederung:

Zulissige Grundfliche  (1.610 m? Nettobauland x 0,4 GRZ) 645 m*

Zulissige Flache fiir Nebenanlagen, Garagen etc. (780 m? x 0,25) 160 m?

Wohnweg 520 m*

offenthiche Grinfliche 90 m?

private Grinfliche und Gérten 880 m?
Belange des Wohnens

Der Bebauungsplan sieht fiir das Plangebiet cine Festsctzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) vor.

Zugelassen sind Einzel- und Doppelhiuser in offencr Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen.

Die iiberbaubarc Grundstiicksfliche wird durch die GRZ von 0,4 und eine festgesetzte Baugrenze
bestimmt. Diese verlduft jeweils in einem Abstand von 3 m von den Grundstiicksgrenzen. Lediglich
zur siidgstlichen Plangebictsgrenze zu den Hiusern ,,Kembrock™ 2, 4 und 6 sowie zur Griinanlage in
Plattendicks Garden™ betriigt der Abstand der Baugrenze zur Grundstiicksgrenze bis zu 10 m, um

hier die Anordnung der kiinftigen Hausgérten im Siidosten der neuen Wohnhiuser festzulegen.

Die zulassige Grundfliche darf durch Garagen und Stellplitze mit thren Zufahrten sowie sonstige
Nebenanlagen um bis zu 25 vom Hundert iiberschritten werden. Zum Flurstiick 605 im Nordosten

des Plangebietes ist ein 3,00 m breiter Streifen vom Bau von jeglichen Nebenanlagen freizuhalten.

Belange des Verkehrs

Die Erschlicfung des Plangebietes erfolgt von der Strabe , Kernbrock™ aus iiber einen 4,00 m breiten
befahrbaren Wohnweg, der in einen Platz miindet, von dem aus die Wohnhéuser zu erreichen sind.
Der Platz iibernimmt gleichzeitig dic Funktion eines Wendehammers, so daf eine Zufahrt der Grund-
stiicke fiir LKW (z. B, Miillfahrzeug) moglich ist.

Die Verkehrsberuhigung wird durch Ausweisung als ,, Verkehrsberuhigte Zone™ erreicht.

Der ruhende Verkehr wird durch Garagen und Stellplitze auf den Grundstiicken aufgenommen; zwei

offentliche Parkflichen sind ostlich der 6ffentlichen Grinfliche angeordnet.

Belange der Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Strom, Telcfon, ete.) des Plangebietes erfolgt iiber die
Stralle Kernbrock. Alle intemen Leitungstrassen verlaufen innerhalb des befahrbaren Wohnweges.
Wie das Gutachten iber dic Versickerungsmoglichkeiten von Niederschlagswasser gezeigt hat, ist
eine dezentrale oder zentrale Versickerung im Plangebiet nicht realisierbar Da innerhalb des
Plangebietes oder in seiner rdumlichen Nihe auch kein Oberflichengewdasser fiir eine Einleitung
vorhanden ist, wird das Regenwasser gemeinsam mit dem Abwasser der Wohnhiuser der

vorhandenen Mischwasserkanalisation in der StraBe Kernbrock zugefiihrt, dic hierfiir ausreichend



dimensioniert ist.

Belange des Ortsbildes
Zur Einbindung in das durch die bereits vorhandene Bebauung geprigte Ortsbild wird neben der
Festlegung der Bebauung als Finzel- und Doppelhiuser in offener Bauweise mit maximal zwei Voll-

geschossen auch die Form der Dicher vorgeschrieben und auf Sattel- und Pultdach festgelegt.

Entlang des Wohnweges werden insgesamt 13 Winterlinden (7ilia cordata ,, Greenspire ) gepflanzt,
deren Standorte durch Pflanzbindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB gesichert werden. Die west-
lich gelegene, 1,00 bis 1,50 m breite, offentliche Griinfléiche wird genau wie dic Baumscheiben mit

Bodendeckern und/oder naturnahen Stauden bepflanzt.

Belange von Natur und Landschaft

Auswirkungen auf den Natur- und Landschaftshaushalt ergeben sich primiir durch die Neuversiege-
lung von max. 1.325 m? Boden und die Inanspruchnahme von Vegetationsstrukturen. Ihmen wird
durch Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen begegnet, dic in den flachigen und
textlichen Festsctzungen enthalten sind (vgl. auch Gutachten zur Eingriffsbewertung und Aus-

gleichsplanung).

Neben den MaBnahmen innerhalb des Plangebietes ist die Anlage einer Obstbaumreihe auf einem
5m breiten und mind. 100 m langen Ackerstreifen als externer Ausgleich erforderlich. Die
MabBnahme wird siidlich von Waldstedde in Herrenstein westlich des Wirtschaftsweges zwischen Hof
Vogt im Norden und Hof Brinkétter im Siiden realisiert (Flur 31, Flurstiick 76tlw).

Belange des Umweltschutzes

Im Geltungsbereich des B-Planes liegt nach Angaben des Altlastenkatasters des Kreises Warendorf
keine Altlastenverdachtsfliiche (Altstandort, Altablagerung). Auch die geologischen Sondierungen
zur Ermittlung der Moglichkeiten ciner Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet erbrachten

keine Hinweise auf Verunreinigungen des Untergrundes.

Belange des Denkmalschutzes

Ebenso sind im Plangebiet keine Denkmaéler oder Denkmalbereiche gemalb §§ 3 bis 5 Denkmal-
schutzgesetz Nordrhein-Westfalen gelegen. Vorsorglich wird jedoch auf die Meldepflicht bei der
Entdeckung von Bodendenkmilern hingewiesen: Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche
Bodenfunde oder Befunde (z. B. Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfiirbungen, Knochen,
Fossilien) entdeckt werden, ist nach §§ 15, 16 DSchG NW die Entdeckung unverziiglich der Stadt
Drensteinfurt oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege anzuzeigen und die Entdeckungsstiitte drei

Werktage in unverindertem Zustand zu erhalten.

Belange des Bergbaus
Das Gebiet liegt iiber dem auf Steinkohle verliechenen Bergwerksfeld ,Darsbeck lII¥. Bei dem
Anderungsbereich handelt es sich gem. § 5 Abs. 3 Nr. 2 BauGB um eine Fliche, unter der der

Bergbau umgeht.



