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A1 FFH-Vertraglichkeitsvoranfrage zum Neu- und Umbau eines Altenpflegeheimes,
Haus Heidhorn im Bereich des FFH-Gebietes Davert, brandenfels landscape +
architecture, Minster, Dezember 2006
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1. Stadtebauliche Ausgangslage und Planungsanlass

Beidseits der Gemarkungsgrenze zwischen der Stadt Minster und der Stadt Drenstein-
furt hat sich sidlich der Nebengebaude des ehemaligen Gutes Heidhorn (Ensemble
aus mehreren, z.T. denkmalgeschlitzten Scheunen und Remisen, einem Fachwerk-
speicher aus der Mitte des 17. Jh. und einem Anfang des 20. Jh. errichteten Torhaus)
an der B 54 das Alten- und Pflegeheim ,Haus Heidhorn” entwickelt.

Das heutige Gebaude des Altenheimes ist baulich in einem relativ schlechten Zustand
und dringend sanierungsbedirftig. Zudem wird das Gebaude den mit den Jahren
gestiegenen Anforderungen an Raumbedarf und Ausstattung nicht mehr gerecht und
ist nach Aussagen des Tragers nur noch unwirtschaftlich zu fihren. Der heutige Trager
mochte den vorhandenen Standort jedoch langfristig sichern und die bestehende Ein-
richtung ausbauen und strebt deshalb in einem ersten Schritt den Neubau eines Alten-
und Pflegeheimes 6stlich des derzeitigen Altenheimes an. Der Neubau ist als Ersatz
fir das heutige Altenheim vorgesehen, geplant ist hier die Unterbringung von ca. 50
Personen. Zusatzlich sollen im Neubau Ubernachtungsméglichkeiten fiir Angehérige,
Multifunktionsrdume sowie Radume fir therapeutische MalRnahmen entstehen.

In einem zweiten Schritt soll dann das bestehende Altgebdude umgebaut und reno-
viert werden. Vorgesehen ist die Unterbringung von ca. 25-30 Personen in Hausge-
meinschaften. Dieses Angebot ist speziell fir demenzkranke und altere Menschen ge-
dacht. Vom Architekturbliro Woérmann, Ostbevern, wurde bereits ein Plankonzept
vorgelegt (siehe nachste Seite).

Das Gesamtkonzept ist im Fachausschuss der Stadt Drensteinfurt im November 2005
in den Grundziigen vorgestellt und befirwortet worden. Im Vorfeld der Planverfahren
wurden zudem mehrere Abstimmungsgesprache u.a. mit der Bezirksregierung
Munster und dem Kreis Warendorf hinsichtlich der geplanten Vorhaben geflihrt.

Die bestehende Pflegeeinrichtung ist als gewerblicher Betrieb zu betrachten. Erwei-
terungen sind dementsprechend nach 8 35(4) Nr. 6 BauGB zu beurteilen. Der Kreis
Warendorf hat im Vorfeld seine Zustimmung fir eine untergeordnete Erweiterung des
Betriebes signalisiert. Dies wirde dem ersten Bauabschnitt des geplanten Neubaues
entsprechen. DarUber hinaus wird jedoch ein Gesamtkonzept fir Neubau und Erwei-
terung erforderlich. Auf Grund der vorgesehenen GréRenordnung des Neubaues, der
als Ersatz fir das bestehende Altenheim geplant ist und den ersten Schritt zur Erwei-
terung der bestehenden Einrichtung darstellt, ist fir den 2. Bauabschnitt die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes im Parallelverfahren mit der Anderung des Flachen-
nutzungsplanes gemal? § 8(3) BauGB erforderlich. Die grundsatzliche Zustimmung
wurde von der Bezirksregierung Munster in Aussicht gestellt.

Die vorliegende Planung deckt ebenfalls die spatere Sanierung und den Umbau des
bestehenden Altgebaudes (z.T. auf Mduinsteraner Stadtgebiet) ab. Der wirksame
Flachennutzungsplan der Stadt Minster stellt den Bereich bereits als Flache fiir den
Gemeinbedarf ,Alten- und Pflegeeinrichtung” dar. Nach Vorabstimmung ist auf dem
Gebiet der Stadt Mlinster keine Anpassung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
erforderlich. Der Kreis Warendorf tritt als Baugenehmigungsbehérde auch fir den
Gebdudeabschnitt auf, der kleinflachig in das Stadtgebiet Minster hineinragt.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Erweiterung einer bestehenden
Einrichtung. Die Standortsicherung der Alten- und Pflegeinrichtung und die Versor-
gung mit Pflegeplatzen ist ausdrlckliches Planungsziel der Stadt Drensteinfurt. Zur
Sicherung dieser Ziele wird die Weiterentwicklung im Anschluss an die bestehende
Einrichtung von der Stadt Drensteinfurt angestrebt. Alternativen sind auf Grund der
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Standortgebundenheit nicht méglich. Auf Grundlage der Entwirfe des Architektur-
blros und nach Gesprachen mit der Bezirksregierung Minster und mit dem Kreis
Warendorf hat die Stadt Drensteinfurt sich deshalb fiir die Weiterentwicklung der
bestehenden Alten- und Pflegeeinrichtung entschieden und die vorliegende Bauleit-
planung vorbereitet.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um das Plangebiet
gemal den stadtischen Zielsetzungen im Bestand stadtebaulich zu ordnen und dar-
Uber hinaus angemessen weiter entwickeln zu kénnen. Der Rat der Stadt Drenstein-
furt bzw. sein Fachausschuss hat daher in seiner Sitzung am 06.11.2006 be-
schlossen, nunmehr fir den Bebauungsplan Nr. 3.12 ,Haus Heidhorn” und flr die
zugehorige 36. FNP-Anderung die Planverfahren einzuleiten.

/. I,‘"‘

BESTAND ALTENHEIM
£

Haus Heidhorn, Neu- und Umbau eines Alten- und Pflegeheimes, Architekturbiiro Wérmann, Ostbevern,
Juni 2006
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2. Lage des Plangebietes und Rahmenbedingungen
2.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet Nr. 3.12 ,Haus Heidhorn” liegt nordwestlich der Ortslage Rinkerode
Ostlich der Grenze Drensteinfurt - Rinkerode zu Miunster - Hiltrup, stidwestlich der
BundesstralRe 54, der Geltungsbereich umfasst etwa 5,5 ha:

= Im Westen bildet die Gemarkungsgrenze zwischen der Stadt Mdulnster und der
Stadt Drensteinfurt die Grenze des Plangebietes,

= im Nordosten wird der Geltungsbereich durch die B 54 begrenzt.
= |Im Osten wird ein bestehender FuRweg einbezogen, nach Osten folgen Waldflachen.

= |m Siden reicht der Geltungsbereich bis an die Waldgrenze sidlich des beste-
henden Weges bzw. der Park- und Teichanlage.

2.2 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Die bestehenden Gebaude des Alten- und Pflegeheimes wurden in der typischen Bau-
form der 1960er bis frithen 1970er Jahre mit Walmdéachern mit ca. 35° Dachneigung
errichtet. Die zweigeschossigen Gebdude zzgl. ausgebautem Dachgeschoss (bauord-
nungsrechtlich ggf. als 3. Vollgeschoss zu beurteilen) sind in rotem Verblendmauer-
werk ausgefihrt worden und orientieren sich damit an der Minsterlander Bauweise
mit typischem rotbunten Backstein. Das Hauptgebdude mit angegliederter Kapelle
wurde als Schwesternwohnheim genutzt, steht heute jedoch -soweit nicht fur Ver-
waltungszwecke genutzt- leer. Das Uber einen Verbindungsgang angegliederte Alten-
heim ist durch groRziigige Fensterflachen bzw. Balkone gekennzeichnet.

Die Gebaude sind eingebettet in eine groRe Parkanlage mit FuRwegen und Teich-
anlage. Das gesamte Geldnde ist durch die umgebenden Waldparzellen deutlich gegen-
Uber dem weiteren Umfeld abgegrenzt.

Die Nebengebadude des ehemaligen Gutes (i.W. Scheunen und Remisen sowie ein
Fachwerkspeicher) stehen i.W. leer und sind lberwiegend sanierungsbediirftig. Ledig-
lich das Anfang des 20. Jahrhundert errichtete Torhaus an der B 54 wird von einem
Kinstler genutzt.

Erschlossen wird das Gelande Uber eine Zufahrt von der B 54. Stellplatze fir die
Mitarbeiter sind entlang der inneren ErschlieBung angeordnet. Weitere Stellplatze be-
finden sich noérdlich des ehemaligen Pastorenhauses, hier sind auch einige Garagen
vorhanden.

Die stadtebauliche Situation im AulRenbereich zwischen Drensteinfurt - Rinkerode und
Minster - Hiltrup ist insbesondere durch die grofRflachigen Laubwaldgebiete ,Die
Davert” bzw. ,Hohe Ward” gepragt. Der 6stlich der B 54 bis Rinkerode folgende
Landschaftsraum ist gekennzeichnet durch eine relativ kleinteilige, durch Hecken,
Feldgeholze sowie einzelne kleine Waldflachen gegliederte Ackerlandschaft. Hier ist
zudem die im Mdinsterland typisch verbreitete Streubebauung mit Hoflagen und Ein-
zelhausern vorhanden.
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3. Ziele des Bebauungsplanes Nr. 3.12

Die Stadt Drensteinfurt Gberplant das vorhandene Geldande des ,Haus Heidhorns”
stdlich der B 54,

a) um den Bestand stadtebaulich geordnet weiter zu entwickeln,
b) um die Voraussetzungen fir die Errichtung eines Neubaues zu schaffen und

c) den Wald weitgehend bestandsorientiert zu sichern.

Durch den Bebauungsplan Nr. 3.12 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Entwicklung der Flache fur den Gemeinbedarf geschaffen werden. Fir das
Vorhaben sprechen die bereits vorhandene Einrichtung und deren planungs- und bau-
ordnungsrechtlich gebotene Bestandssicherung, die vorhandene ErschlieBung und die
Lage eingebettet in den Landschaftsraum. Die (Weiter-)Entwicklung der bestehenden
Einrichtung soll zur Standortsicherung und zur Versorgung der Region mit Pflege-
heimplatzen beitragen.

4. Planungsgrundlagen und fachgesetzliche Anforderungen
4.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) - Teilabschnitt Miinsterland - wird das Plangebiet
als Agrar- und Waldbereich dargestellt. Das gesamte Areal zwischen Minster - Hiltrup
und Drensteinfurt - Rinkerode erflllt Gberregionale Funktionen fir die Erholung der
Bevolkerung und ist als Bereich fiir den Schutz der Landschaft aufgenommen worden.
Der Landschaftsraum im Siiden des Plangebietes ist zudem als Bereich fiir den Schutz
der Natur dargestellt. Die B 54 ist als raumbedeutsame Stral8e eingestuft worden.
Das in diesem Bereich bestehende Alten- und Pflegeheim soll erweitert werden. Nach
Vorgesprachen mit der Bezirksregierung Miinster betreibt die Stadt die vorliegende
Planung. Die Bezirksregierung hat fiir das beabsichtigte Verfahren ihre grundsétzliche
Zustimmung signalisiert.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Drensteinfurt werden die beste-
henden Waldflachen auf einem Streifen von rund 80 m parallel zur BundesstralRe als
Fldche fiir Wald dargestellt. Innerhalb dieses Streifens liegt jedoch auch der durch
Stellplatze, versiegelte Verkehrsflaiche etc. gekennzeichnete Zufahrtsbereich zum
Alten- und Pflegeheim sowie das ehemalige Pfarrhaus. In diesem Bereich sind zwar
Gehdlzbestidnde vorhanden, jedoch handelt es sich hierbei in der Ortlichkeit nicht um
zusammenhangende Waldflachen. Die Flachen um das bestehende ,Haus Heidhorn”
sowie die angrenzende Parkanlage und die im Sidwesten stockende Fichtenschonung
sind insgesamt als Fldche fiir die Landwirtschaft aufgenommen worden.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3.12 unter-
lagen insgesamt dem Landschaftsschutz. Parallel zu den friihzeitigen Verfahrens-
schritten ist fur die eigentliche Bauflache (Fldche fir Gemeinbedarf) ein Antrag zur
Teilaufhebung aus dem Landschaftsschutz gestellt worden. Die Ricknahme des
Landschaftsschutzgebietes wurde von der Bezirksreigierung Minster mit Schreiben
vom 21.06.2007 bestatigt. Die neue Grenze des Landschaftsschutzgebietes ist nach-
richtlich in die Plankarte aufgenommen.
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Sudlich und 6stlich an den Geltungsbereich grenzen ebenfalls Fldchen fir Wald an.
Nordlich der B 54 folgen Fldachen fiir die Landwirtschaft. Der Flachennutzungsplan der
Stadt Miinster stellt den unmittelbar westlich angrenzenden Bereich mit dem auf
Mdulnsteraner Stadtgebiet liegenden Gebdudekomplex des Alten- und Pflegeheimes
sowie die Nebengebdude des ehemaligen Gutes Heidhorn bereits als Fldche fiir den
Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,Altenheim” dar, nach Siden folgen Fldchen fiir
Wald.

Fur die Erweiterung des bestehenden Alten- und Pflegeheimes wurde eine FNP-An-
derung erforderlich. Diese 36. FNP-Anderung ist im Parallelverfahren gemaR § 8(3)
BauGB durchgefiihrt worden (s.d.). Nach Vorabstimmung ist flr den Teilbereich auf
dem Gebiet der Stadt Minster keine Anpassung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen erforderlich.

4.2 Altlasten und Belange des Bodenschutzes
a) Altlasten

Der Stadt sind keine Altablagerungen im Plangebiet bekannt. Nach 8 2(1) Landes-
bodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht generell die Verpflichtung, Anhalts-
punkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderungen unver-
zlglich der zustadndigen Behorde mitzuteilen (Untere Abfallwirtschaftsbehdrde des
Kreises), wenn diese bei Durchfiihrung von Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen
oder ahnlichen Eingriffen in den Boden auftreten. Ein entsprechender Hinweis ist in
der Plankarte aufgenommen worden.

b) Belange des Bodenschutzes

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des &8 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1ff Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8§ 1ff Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schéadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind
Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaf 8 2(1) BBodSchG.

Im Plangebiet kommen im zentralen Bereich um das Haus Heidhorn und im Bereich
der Waldflachen entlang der Bundesstral3e Pseudogley-Podsol vor, im restlichen Ab-
schnitt kommen typische Pseudogleye vor." Diese Boden sind in NRW relativ haufig,
zu beachten ist zudem die bereits erfolgte Versiegelung im nordwestlichen Bereich,
die Eigenschaften der Béden sind hier in Teilen bereits nivelliert worden.

Nach der Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW? sind im Plangebiet keine schutz-
wirdigen Boden vorhanden.

Der zusatzliche Bau von Gebduden und StralRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und
damit lokal den vollstdndigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir
Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen, als Produktionsflache fir Lebensmittel und als

' Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004



Stadt Drensteinfurt, B-Plan Nr. 3.12 ,Haus Heidhorn” 8

Filterkérper bei der Grundwasserneubildung, sofern nicht ausgleichend eine Entsie-
gelung im Umfeld vorgenommen wird.

Im Plangebiet Nr. 3.12 werden insgesamt etwa 2.000 m? zusétzlich mégliche Boden-
Uberbauung erwartet. Auch die nicht Uberbauten Bereiche werden jedoch teilweise
durch Befahren verdichtet oder durch Bodenaustausch, Eintrag von Fremdstoffen etc.
in ihrer natlrlichen Zusammensetzung verandert.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung im Aulienbereich zu be-
grenzen und im Siedlungszusammenhang liegende und gut erschlossene (Gewerbe-
)Brach- oder Restflachen vorrangig zu reaktivieren. Nachverdichtungen oder Revitali-
sierungen sind soweit maoglich im Stadtgebiet in den letzten Jahren erfolgt, in diesem
Fall auf Grund der Standortgebundenheit jedoch nicht méglich. Somit sollen die Be-
lange des Bodenschutzes im Ergebnis in der Abwagung v.a. gegenlUber den stadte-
baulichen Zielen und Belangen, die fir die weitere Entwicklung des Alten- und Pflege-
heimes sprechen, zuriickgestellt werden. Die Uberbauung der Béden wird fir unver-
meidbar, in dem genannten Rahmen aber auch fiir vertretbar gehalten.

4.3 Bergbau

Im Stadtteil Rinkerode ist Strontianitabbau generell bekannt. Nach vorliegenden
Unterlagen ist Strontianitabbau im Plangebiet jedoch nicht belegt. Sollten im Plan-
gebiet bei Ausschachtungsarbeiten Hinweise auf diesen Bergbau festgestellt werden,
so sind weitere Baugrunduntersuchungen in Abstimmung mit dem zustdndigen Bergamt
zwingend erforderlich. Das zustandige Bergamt ist ansonsten bei Bauantragen zu be-
teiligen.

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld , Miinsterland”.
Nach den Unterlagen des Bergamtes Kamen ist im Planbereich jedoch kein Bergbau
umgegangen. Nach Aussage der Fachbehorde ist auf Grund der geologischen und wirt-
schaftlichen Verhéltnisse auch in naher Zukunft nicht mit AbbaumaRnahmen in diesem
Gebiet zu rechnen.

4.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Eingetragene Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.
Teile des westlich angrenzenden ehemaligen Gutes Heidhorn sind denkmalgeschiitzt
(Scheune, Tor, Brunnen). Vorsorglich wird auf die denkmalschutzrechtlichen Be-
stimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von
Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG).

Mit Blick auf die wertvolle Kulturlandschaft Miinsterland ist festzuhalten, dass das
Plangebiet durch die umgebenden Gehélz- bzw. Waldbestidnde sehr gut gegenliber
dem weiteren Landschaftsraum abgegrenzt ist, so dass eine Fernwirksamkeit hier
nicht gegeben ist.
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5. Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3.12 ,Haus Heidhorn” werden die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fiir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung und die
Voraussetzungen flir die Erweiterung des bestehenden Alten- und Pflegeheimes ge-
schaffen. Diese leiten sich aus den o.g. Zielvorstellungen ab und orientieren sich am
Bestand.

5.1 Flache fiir den Gemeinbedarf

Die Flache des bestehenden Alten- und Pflegeheimes wird zzgl. der kiinftigen nord-
Ostlichen Erweiterung, der Stellplatzanlage, Zufahrt, Wegefiihrung etc. insgesamt als
Flache fiir den Gemeinbedarf gemaR & 9(1) Nr. 5 BauGB in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die Flache mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen, Nutzungszweck: Alten- und Pflegeheim” dient der Unter-
bringung und Pflege insbesondere alterer Menschen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung und Giberbaubare Grundstiicksflachen

Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und die weiteren Regelungen gemaR
8 9(1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB werden bedarfsorientiert entwickelt. Es gelten folgende
Grundaussagen:

= Die GroRRe der Grundflache (GR) ist auf die Summe der baulichen Anlagen innerhalb
der Flache fir den Gemeinbedarf bezogen. Durch die Festsetzung wird somit
allgemein die GroRe des durch Anlagen Uberbaubaren Flachenanteiles bestimmt,
die Anzahl der baulichen Anlagen und deren rdumliche Anordnung auf dem Grund-
stliick ist nicht festgelegt. Die Festsetzung eines absoluten GréRenwertes unab-
hangig von der genauen Abgrenzung des durch Parkanlage etc. nicht genau ab-
grenzbaren Grundstlickes bietet hier im Gegensatz zur relativen Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) eine eindeutig nachvollziehbare Regelung.

Die maximale zulassige Grundflache von 2.600 m? entspricht in etwa einer GRZ
von 0,16 bezogen auf die gesamte Flache fir den Gemeinbedarf. Die Obergrenzen
fir die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO fir
z.B. Mischgebiete mit einer GRZ von 0,6 werden deutlich unterschritten.

Zusatzlich zu der Regelung hinsichtlich der GréRe der ,Hauptbaukdrper” ist nach
8 19(4) BauNVO eine Regelung zur maximalen Gréf3e der Summe untergeordneter
Nebenanlagen i.S. des 8 14 BauNVO sowie Garagen, Stellpldtzen und Zufahrten
aufgenommen worden. Die festgelegte GréRenordnung kann durch Wege etc.
Uberschritten werden, wenn diese wasserdurchlassig befestigt werden.

= Die Gebdudehohe ist in Teilbereich B aus dem Bestand abgeleitet und bietet einen
gewissen Spielraum flr die ggf. zu einem spéateren Zeitpunkt anstehenden Um-
baumalRnahmen. Mit Hinweis auf die Bestandssituation wird auf zwei Vollge-
schosse mit ausgebauten Dachgeschoss abgestellt. Die festgesetzte Zahl der Voll-
geschosse berlicksichtigt hierbei, dass das Dachgeschoss ggf. rechnerisch bereits
als 3. Vollgeschoss zu bewerten ist.

In Teilbereich A (Neuplanung) wird die H6henentwicklung auf die vorgelegte Planung
des Architekten abgestimmt und bietet Spielraum hinsichtlich einer mdglichen Dach-
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geschossnutzung im Rahmen der festgesetzten Gesamtgebdudehdhe. Bezugshéhe
fur die festgesetzte Hohenentwicklung sind die H6henangaben Gber NN. Aufgrund
der vorliegenden Hoheneinmessungen in Meter tber NN ergeben sich sinnvoll um-
setzbare Héhenangaben.

Als Ausnahme kann ggf. eine Uberschreitung der Héhenentwicklung durch Dach-
aufbauten fir technische Bauteile wie Be-/Entliftungsanlagen, Fahrstiihle etc. bis
zu maximal jeweils 2,0 m Uber der festgelegten maximalen Gebdudehdhe zuge-
lassen werden, um im Einzelfall innerbetriebliche Anforderungen nicht zu gefahrden.

= Lage und Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
bestimmt. Das bestehende Alten- und Pflegeheim sowie der Neubau werden weit-
gehend bestands- bzw. projektorientiert festgesetzt. Bedingt durch die vorhan-
denen, erhaltenswerten Gehdlzstrukturen bzw. die Parkanlage wird nur ein gering-
flgiger Spielraum nach Sidosten bzw. Sidwesten zugelassen.

5.3 Belange des Verkehrs
a) ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die regionale Haupterschlie-
BungsstralRe B 54 (Westfalenstral3e). Die StralRe ist leistungsfahig ausgebaut, die
vorhandene Einrichtung ist heute bereits hieran angebunden. Bei der vorliegenden
Planung handelt es sich im ersten Schritt um einen Ersatzneubau fir einen Teil der
bestehenden Anlage. Danach soll das Angebot fir Demenzkranke und Pflegefélle ver-
bessert werden.

Eine Erh6hung der Anzahl der untergebrachten Personen betrifft keine Personen, die
durch Mobilitdt das Verkehrsaufkommen erhéhen. Die Erhohung des Pflegepersonals
ist nach Aussage des Tragers mit der Planung ebenfalls begrenzt. Im Ergebnis wird
das Verkehrsaufkommen durch das geplante Vorhaben nur geringfliigig erhéht, der
Anschluss an die B 54 wird als ausreichend eingeschéatzt.

Die Beschrankung des Anschlusses an die BundesstraRe auf die bestehende Zufahrt
ist durch Festsetzung des Zufahrtsbereiches im Bebauungsplan geregelt. Ein Zu- bzw.
Abfahrtsverbot sowie der zum Erhalt festgesetzte Gehdlzbestand entlang der Bundes-
straRe unterstitzt den Ausschluss direkter Zufahrten von der B 54 gemalR gesetz-
licher Vorgabe.

Ein Abstimmungstermin mit StraBen.NRW Miinster hat im Vorfeld des Planverfahrens
stattgefunden, ein Betriebskonzept wurde der Behdrde vorgelegt. Im Beteiligungsver-
fahren nach 8 4(1) BauGB wurde von der Fachbehérde die Schaffung einer Linksab-
biegespur (Aufweitung) gefordert. Der Sachverhalt ist mit den Beteiligten abgestimmt
worden. Im Ergebnis wurde vereinbart, dass die Fahrbahnaufweitung der Bundes-
strale im Zufahrtsbereich bis zur Inbetriebnahme des neuen Geb&udes fertig gestellt
werden muss. Die fUr die ErschlieBung des Gesamtareals erforderliche Linksabbiege-
spur soll in Zusammenhang mit im Jahr 2009/2010 anstehenden Strallendeckener-
neuerungen durch den StraRenbaulasttrager in diesem Bereich durchgefiihrt werden.
Die Umsetzung der Aufweitung, Kostenlibernahme etc. erfolgt Gber vertragliche Ver-
einbarungen zwischen dem Landesbetrieb StralRenbau NRW und dem Vorhabentrager.

Die entlang der B 54 zum Erhalt festgesetzten Gehélze sind im Einfahrtsbereich Uber
die Flache des eingetragenen Sichtdreieckes zuriickgenommen worden, um eine ver-
kehrstechnisch optimale Einsichtnahme zu gewahrleisten.
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Die innere ErschlieBung der Gemeinbedarfsflache wird bis auf den nérdlichen Teilab-
schnitt ausgehend von der Einfahrt von der B 54 nicht festgesetzt. Somit hat der Eigen-
timer bzw. Betreiber entsprechenden Spielraum fir die BinnenerschlieBung der Flachen.

b) Ruhender Verkehr

Stellplatze sind innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf nach den Vorgaben der BauNVO
und der BauO NRW auf den daflir vorgesehenen Flachen sowie innerhalb der Uber-
baubaren Flache zulassig bzw. entsprechend notwendig.

Ein zusatzlicher Bedarf an dffentlichen Stellplatzen wird heute nicht gesehen.

c) OPNV

An der B b4 ist die Bushaltestelle ,Haus Heidhorn” in unmittelbarer Nadhe zum Zufahrts-
bereich vorhanden. Uber das bestehende Liniennetz sind die Stadte Munster und
Drensteinfurt gut zu erreichen.

5.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Auf das Plangebiet wirken Gerduschimmissionen ein, die vom Kfz-Verkehr auf der
B 54 erzeugt werden. GemaR der StralRenverkehrszdhlung 2000 (Blro fir ange-
wandte Statistik Dipl.-Soz. N.Lensing, Aachen) ist auf der B 54 zwischen Rinkerode
und Hiltrup ein DTV von 9.628 Kfz zu verzeichnen. Auf Hohe des Alten- und Pflege-
heimes gilt eine Héchstgeschwindigkeit von 70 km/h. Der Abstand zwischen der 6st-
lichen Gebaudekante und der BundesstralRe betrdgt minimal ca. 65 m. Gemal dem
~Vereinfachten Schéatzverfahren fir Verkehrsanlagen” im Anhang A zur DIN 18005-1
werden Beurteilungspegel von ca. 60 dB(A) tags und ca. 50 dB(A) nachts erreicht.
Hiernach wird ohne Beriicksichtigung von Abschirmungen die Obergrenze der schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete, in denen Anlagen fiir
soziale und gesundheitliche Zwecke grundsatzlich zulassig sind, erreicht.

Far die Beurteilung von Verkehrslarm von 6ffentlichen StralRen gibt es im Bauleitplan-
verfahren keine normativen Geradusch-Immissions-Grenzwerte. Im Rahmen der Ab-
wagung ist vielmehr zu beachten, was an diesbezliglichem Regel- und Verordnungs-
werk vorhanden ist. Dabei stellen die schalltechnischen Orientierungswerte des Bei-
blattes der DIN 18005 fir Wohn- und Mischgebiete idealtypische Werte dar, die vor-
nehmlich bei der Planung neuer Baugebiete als Orientierungshilfe herangezogen
werden. Von den Werten kann im Rahmen einer sachgerechten Abwagung abge-
wichen werden. Es besteht ein Abwagungsspielraum, der bei freier Schallausbreitung
und ggf. noch ohne Schutzmalnahmen bis hin zu den Grenzwerten gemal Verkehrs-
larmschutz-Verordnung fir Mischgebiete reichen kann, in denen ebenfalls Wohnen
ohne Einschrankung oder besonderen Schallschutz allgemein zuldssig ist und in denen
damit die Anforderungen des BauGB an "gesunde Wohnverhéltnisse" gewahrt
werden. Entscheidend ist, ob die Abwé&gung im Einzelfall noch mit dem Abwagungs-
gebot gemal § 1(6) BauGB vereinbar ist. Das Vorhaben ist angesichts der Betriebs-
struktur und des Planungszieles keine Kuranstalt i.S. der 16. BimSchV, in Folge
dessen wird ausdricklich nicht der strengere Mal3stab zu Grunde gelegt.

8 50 BImSchG definiert ein Trennungsgebot unvertraglicher Nutzungen. Dieses Tren-
nungsgebot kann in der bauleitplanerischen Abwagung UGberwunden werden, wenn
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stadtebauliche Grinde eine (Wohn-)bebauung auf der betreffenden Flache erfordern
und gesunde Wohnverhaltnisse durch andere Malinahmen gewahrleistet werden kon-
nen. In der Abwéagung der Belange entscheidet sich die Stadt auf Grund der Stand-
ortgebundenheit weiterhin fiir die Uberplanung der Flache.

Geprift werden muss in diesem Rahmen die Mdglichkeit von Schallschutzmal3-
nahmen. Aktive SchallschutzmaRnahmen wie Schallschutzwélle und —wande sind im
vorliegenden Fall auf Grund der groRen Entfernung des geplanten Geb&dudes zur
StralRe und der daraus resultierenden umfangreichen MaBnahme (Lange, Hohe), die
jedoch nur einen relativ geringen Beitrag zur Reduzierung, dagegen aber einen Eingriff
in den Geholzbestand bedeuten wirde, letztlich unverhaltnismaRig und aus stadte-
baulich-gestalterischer Sicht schwierig.

Im Plangebiet sind deshalb die Mdéglichkeiten von LarmminderungsmalRnahmen zum
Schutz der Neubebauung geprift worden. Insbesondere die nordéstlichen, der B 54
zugewandten Fassadenseiten sind Larmbelastungen ausgesetzt. Die Innenwohnbe-
reiche kdénnen durch passive SchallschutzmaRnahmen geschitzt werden, so dass
unter stadtebaulichen Gesichtspunkten vertretbare Wohnsituationen innerhalb der
Gebaude sichergestellt werden kénnen.

Unter Berlcksichtigung der Verkehrslérmvorbelastyng und in der Abwagung aller Be-
lange beschlieRt die Stadt auf Grund der o.g. Uberlegungen folgende Vorgehens-
weise:

= Zur Unterrichtung der Betroffenen nach & 9(5) BauGB wird im Bebauungsplan text-
lich ausdricklich auf die Vorbelastung der Bauflachen insgesamt durch Verkehrs-
larm hingewiesen.

= Zum Schutz vor Verkehrslarm werden fir zu schiitzende Rdume, die zum sténdigen
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind und fiir Biirordumen u.A. passive Schall-
schutzmalBnahmen erforderlich, um eine angemessene Ruhe des Innenraumes zu
gewahrleisten. In den Bebauungsplan sind zum Entwurf entsprechende Festset-
zungen aufgenommen worden. Dargestellt ist der Larmpegelbereich Ill. An den mit
den relevanten Larmpegelbereichen gekennzeichneten Fassadenseiten bzw. Bau-
grenzen sind in Abhangigkeit von der Nutzung (Wohn-/Schlafraum o.A. oder Biiro-
raum o0.A.) entsprechende erforderliche resultierende BauschallddmmmaRe der ge-
samten Aulenbauteile (Fenster, Mauerwerk) gemalR DIN 4109 definiert. Im vor-
liegenden Fall werden dementsprechend Fenster der Schallschutzklasse 2 erfor-
derlich. Diese Schallschutzklasse wird bereits durch handelsiibliche Fenster mit
Thermopane-Verglasung und umlaufender Dichtung erreicht.

In der Objektplanung sollte dariiber hinaus gepriift werden, ob Schlafrdume o.A. mit
schallgedampften Liftungseinrichtungen auszustatten sind.

An Krankenrdume, Intensivstationen und ahnliche sensible Rdumlichkeiten sind ggf. -
soweit sie in den larmintensiven Bereichen vorgesehen werden - weitere erhohte
Larmschutzforderungen gemaf DIN 4109 zu stellen.

Beeintrachtigungen durch landwirtschaftlicher Emissionsquellen sowie potenzielle
Konflikte mit bestehenden Gewerbebetrieben werden nicht gesehen.

5.5 Ver- und Entsorgung und Wasserwirtschaft

Die Energieversorgung wird Uber die vorhandenen Versorgungsnetze der Stadt ge-
sichert. Fur die technische Planung wird eine frihzeitige Abstimmung mit dem Versor-



Stadt Drensteinfurt, B-Plan Nr. 3.12 ,Haus Heidhorn” 13

gungstrager (Stadtwerke Minster GmbH) erforderlich. Die Versorgung mit Tele-
kommunikationsleitungen erfolgt durch die Telekom AG.

Die Trinkwasserversorgung flir das Projekt ist laut Aussage der Stadtwerke Munster
GmbH gewahrleistet. Die druck- und mengenméaRig ausreichende Versorgung des
Gebietes mit Feuerléschwasser ist sicherzustellen. Flr das Plangebiet ist gemafl Ar-
beitsblatt W 405 eine L6schwassermenge von 1.600 I/Min. fir eine Einsatzdauer von
2 Stunden sicherzustellen. Zur Léschwasserentnahme sind Hydranten in Abstanden
von hdéchstens 150 m zu installieren. Die erforderliche Léschwasserversorgung wird
Uber den im Siden des Plangebietes vorhandenen Teich sichergestellt. Der Teich ist
hinsichtlich seiner Abmessung geeignet mehr als die o.g. erforderliche Léschwasser-
menge zur Verfligung zu stellen. Die L6schwasserentnahme aus dem Teich wird ge-
maR der DIN 14 224 als Saugstelle mit der Brandschutzdienststelle und / oder Feuer-
wehr Minster hergestellt. Eine Aufstellflaiche fir ein Einsatzfahrzeug der Feuerwehr
mit den Abmessungen von mind. 7 x 12 m wird in der Nahe der Saugstelle am Lésch-
teich angelegt.

Das Schmutzwasser der bestehenden Einrichtung wird Uber das im zentralen Plan-
gebiet vorhandene Schmutzwasserpumpwerk in das vorhandene Leitungsnetz ent-
sorgt. Da der Neubau ein Ersatzneubau ist, wird sich die Abwassermenge nicht er-
héhen, besondere Probleme durch den hinzukommenden (Ersatz-)Neubau werden
nach bisherigem Kenntnisstand nicht gesehen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes, das Wasserschutz-
gebiet ,Davert” befindet sich nordéstlich der B 54.

Die Regenwasserentsorgung ist im Bestand vorhanden. Nach 8 51a Landeswasserge-
setz ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, zu ver-
sickern, zu verrieseln oder einem Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrach-
tigung des Wohles der Allgemeinheit moéglich ist. Nach Prifung durch den Fachplaner
soll das Niederschlagswasser Uber die Teichanlage in die bestehende Vorflut einge-
leitet werden. Die erforderlichen Antrdge werden durch das Ingenieurbiro gestellt.
Eine Brauchwassernutzung kann das anfallende Regenwasser reduzieren und soll aus-
dricklich zulassig bleiben.

5.6 Griinordnung, Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
a) Griinordnung

Das Grundstiick des Alten- und Pflegeheimes ist durch Gehoélzbestdande und Waldpar-
zellen sehr gut eingefasst. Im Siiden der Parkanlage befindet sich eine Teichanlage.

Planungsziel ist v.a. die standortbezogene Erweiterung des Alten- und Pflegeheimes
unter Berilcksichtigung der umgebenden Gehdlzbestéande. Die grinordnerischen Ziele
sind in Abhangigkeit von den fachplanerischen Anforderungen formuliert worden. Im
Bebauungsplan sind folgende Planinhalte aufgenommen worden:

= Der im Plangebiet vorhandene zusammenhangende Waldbestand soll i.W. erhalten
werden und wird dementsprechend durch Festsetzung nach § 9(1) Nr. 18 b)
planungsrechtlich gesichert.

= Der Nadelholzbestand angrenzend an die Waldparzelle im Nordosten ist zu ent-
nehmen und kann nach 8 9(1) Nr. 20 BauGB als naturnaher, gestufter Waldrand
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mit standortheimischen Gehélzen entwickelt werden. Ausgenommen werden soll
nur der Nahbereich zum geplanten Gebaude.

= Der entlang der BundesstraRe vorhandene standortheimische Gehélzbestand soll
erhalten werden. Der zusammenhangende standortheimische Baumbestand (Eiche
und Ahorn) sudlich der Garagen ist aus Sicht des Landschaftsplaners ebenfalls
erhaltenswirdig und wird planungsrechtlich gesichert.

= Die im Siden vorhandene Teichanlage ist als naturnahes Biotop zu erhalten, eine
naturnahe Weiterentwicklung ist zulassig.

= Die im Bereich der Stellplatze sowie sldlich der Garagen stockenden Laubbdume
sind aus gutachterlicher Sicht erhaltenswiirdig und werden als erhaltenswerte
Einzelbdume in den Bebauungsplan aufgenommen.

Um den Charakter des parkartigen Freibereiches weitgehend zu erhalten, sind bau-
liche Nutzungen durch relativ enge Festlegung der Baugrenzen eingeschrankt worden.
Der Uber die o.g. MaBnahmen fir notwendig gehaltene Ausgleich ist extern zu er-
bringen.

b) Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet lag insgesamt im Landschaftsschutzgebiet ,Davert”. Auf Grund der
Planungsziele und der Standortgebundenheit der baulichen Erweiterung des Alten-
und Pflegeheimes hat die Stadt nach Vorabstimmung mit der Bezirksregierung
Mdunster die Teilaufhebung des Landschaftsschutzes beantragt. Die Ricknahme des
Landschaftsschutzgebietes fir die eigentliche Bauflache wurde von der Bezirk-
regierung Minster mit Schreiben vom 21.06.2007 bestatigt.

Im Siden schlieRt das Naturschutzgebiet ,Davert” an (Verordnung der Bezirks-
regierung Minster vom 23.10.2001). In der Prdambel der ordnungsbehdrdlichen Ver-
ordnung wird darauf hingewiesen, dass die ,Davert” durch die Bundesrepublik
Deutschland als ein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung gemaly Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) einschlieBlich der Vogelschutzrichtlinie
(Richtlinie 79/409 EWG) der Europaischen Union benannt worden ist.

Das FFH-Gebiet ,Davert” (DE-4111-302), welches Uberwiegend aus naturnahen
Waldern und Forsten besteht, grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 3.12 an. Der Abstand zwischen dem geplanten Neubau des Alten-
und Pflegeheimes und der FFH-Gebietsabgrenzung betragt minimal rund 100 m. Nach
der FFH-RL Art. 6 sowie Nr. 6.2 VV-FFH? sind jedoch erst bei einem Abstand von
mindestens 300 m zwischen geplanten Bauflachen und einem FFH-Gebiet i.d.R. keine
erheblichen Beeintrachtigungen mehr zu erwarten.

Aus diesem Grund wurde die in der Anlage beigefliigte FFH-Vorprifung erstellt. Hier
sind u.a. FFH-Schutzziele, relevante Arten und potenzielle Auswirkungen des Pro-
jektes zusammengestellt und beurteilt (siehe dort).

Im Ergebnis sind maogliche Beeintrachtigungen der prioritdren FFH-Lebensraumtypen,
der wertgebenden Arten gemal® Anhang | der VRL und Anhang Il der FFH-RL nach der
durchgefliihrten Vorprifung nicht zu erkennen. Hier ist auch auf die besondere
Nutzung als Alten- und Pflegeheim ohne grolBe AuRenwirkung zu verweisen. Die

3 Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der europiischen

Richtlinien 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) und 79/409/EWG (Vogelschutz-Richtlinie). Runderlass des
Ministeriums vom 26.04.2000, - llIB 2 - 616.06.01.10
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Durchfihrung einer FFH-Vertraglichkeitsstudie ist somit aus Sicht des Gutachters
nicht erforderlich.

Die im nordlichen Plangebiet vorhandene Streuobstwiese ist gemall Landschafts-
gesetz ein gesetzlich geschiitzter Landschaftsbestandteil und darf nicht beschadigt
oder beseitigt werden. Im Bebauungsplan wird der Erhalt, die Pflege und die Weiter-
entwicklung der Streuobstwiese durch die Festsetzung als Fldche zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemald &8 9(1) Nr. 20
BauGB berlicksichtigt. Die Bdume durfen nicht gerodet, abgebrannt oder mit che-
mischen Mitteln zerstért werden. Sie sind fachgerecht zu pflegen. Durch die Neubau-
mafRnahme werden 10 Obstbdumen entnommen. Dieses ist in der Eingriffsregelung zu
beachten.

Der im Siden der Parkanlage vorhandene Teich ist im Biotopkataster als schutz-
wdrdiger Biotop (BK-4111-048) verzeichnet. Hier sind Biotoptypen nach 8 62 LG vor-
handen. Der Erhalt des Gewassers ist im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

c) Eingriffsregelung

Die erstmalige Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Ausweisung von Neubau-
flachen bereitet i.A. Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Nach §§ 1, 1a BauGB sind
die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen der Ein-
griffsregelung in der Abwagung zu berlcksichtigen. Zu prifen ist bei Planaufstellung
schrittweise, ob das Vorhaben mit den Belangen von Natur und Landschaft vereinbar
ist, inwieweit Uber die Bestandsiberplanung hinaus Eingriffe erstmals ermoglicht
werden und ob - nach Ergreifen von Minderungsmaflnahmen etc. im Plangebiet und
als Ergebnis der planerischen Abwagung der Kommune - fir die als unvermeidbar
angesehenen Eingriffe MaRnahmen zum Ausgleich erforderlich werden.

Der Bebauungsplan bereitet -neben der Bestandsiiberplanung- durch die Uberplanung
bislang z.T. noch unbebauter Flachen flr die Errichtung des Neubaues Eingriffe in
Natur und Landschaft vor. Zur Prifung und Abwé&gung der Eingriffswirkung wurde
parallel zu den friihzeitigen Verfahrensschritten gemal3 88 3(1), 4(1) BauGB eine Ein-
griffsbilanzierung nach dem sogenannten ,Ahlener” bzw. ,Warendorfer” Modell erstellt
und dem Entwurf beigefligt. Die Stadt Drensteinfurt stellt nach heutigem Stand fest:

= Bestand - siehe Kapitel 2 und Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflege-
rischen Begleitplan -

= Flachenbeanspruchung, Bewertung und Standortentscheidung

Aufgrund der in Kapitel 1 und 3 genannten Ziele rdumt die Stadt der Bestands-
Uberplanung und Erweiterung der bestehenden Alten- und Pflegeeinrichtung Vor-
rang vor einem Eingriffsverzicht ein. Im Bereich des geplanten Neubaues ist heute
bereits das ehemalige Pastorenhaus sowie ein Garagenkomplex vorhanden, Teile
sind far Verkehrsflachen sowie Stellpldtze versiegelt. In der Abwagung der betrof-
fenen Belange wird die bauliche Inanspruchnahme der bereits z.T. versiegelten
Flache jedoch aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege zu priifen sein.
Angemessene AusgleichsmalRnahmen sind im Umfeld des Plangebietes und im
Stadtgebiet grundsatzlich méglich.

= Planungskonzept, MaRnahmen zur Eingriffsminimierung und Griinordnung

Durch Regelungen zur Lage, Héhenentwicklung und - eingeschrankt - zur Gestal-
tung der Baukorper soll der Lage des Plangebietes abgesetzt vom Bebauungs-
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zusammenhang teilweise eingriffsminimierend Rechnung getragen werden. Zu
Fragen der Grinordnung wird auf Punkt a) verwiesen.

= Eingriffsberechnung und Ausgleichsregelung im Sinne von &8 1a BauGB

Die Berechnung basiert auf dem Bebauungsplan-Entwurf, Zwischenstand Januar
2007. Die verfiigbaren Bauflachen sollen effektiv und flachensparend ausgenutzt
werden kénnen, um die Ausdehnung gering zu halten. Gemall dem Warendorfer
Modell verbleibt ein rechnerische Defizit von rund 3.717 Werteinheiten. Darlber
hinaus muss ein zusétzlicher Ausgleich von 114 m? als Neuanlage Wald fir die
Unterschreitung des 35 m-Waldabstandes erbracht und die Anpflanzung von 10
Obstbdumen nachgewiesen werden.

Das Flurstiick 83, Flur 2, Gemarkung Rinkerode in rdumlicher Nahe zum Plangebiet
wird heute als Acker landwirtschaftlich genutzt. Auf dieser Flache ist insgesamt
die Neuanlage eines Kleingewassers mit einer Réhrrichtzone, die Neuanlage exten-
siv genutzten Griinlandes sowie die Erganzung der Waldflachen durch Aufforstung
standortheimischen Laubwaldes geplant. Ziel ist die Herstellung naturschutzwir-
diger Biotope zur Entwicklung des Naturschutzgebietes Davert. In Abstimmung mit
dem Kreis Warendorf wurde diese Malinahme als KompensationsmalRnahme aner-
kannt und soll als Okokonto entwickelt werden. Die konkrete Umsetzung erfolgt
mit der Unteren Landschaftsbehodrde des Kreises Warendorf.

Das o.g. Defizit aus dem vorliegenden Bebauungsplan-Verfahren kann anteilig hier-
aus gedeckt werden. Der Zielsetzung Weiterentwicklung des Naturschutzgebietes
wirde die Pflanzung von 10 Obstbdumen (Neuanpflanzung im Verhéltnis 1:1)
jedoch entgegenstehen. Deshalb wurde der 6kologische Wert im Rahmen des Aus-
gleiches berticksichtigt.*

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

GemalR § 86 BauO NRW werden einzelne ortliche Bauvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Diese ergédnzen die Inhalte gemaR 8§ 9(1) BauGB zur Sicherung
der Planungsziele. Es werden entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung baulicher
Anlagen sowie zu Stellplatzanlagen aufgenommen. Erreicht werden soll im ortsib-
lichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung und
MaRstablichkeit der Baukoérper. Die Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben sinnvoll, verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit nicht bermafig
ein.

Zu den einzelnen Regelungen seien einige Hinweise erganzt:

a) Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen haufig mangelhaft ist.

= Regionaltypische Dachform ist insbesondere das Satteldach. Diese Dachform
sowie die Errichtung von Flachdachern wird im Teilbereich A mit einer Dach-
neigung von 0-30° zugelassen. Fir das bestehende Gebaude (Teilbereich B) sind

* Hinweis: Zum Planungsstand Entwurf war der externe Ausgleich auf dem Flurstiick 81, Flur 2 der Ge-
markung Rinkerode vorgesehen. Hinsichtlich der Beschreibung der Ausgleichsplanung war ein Gut-
achten (,Externer Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft”, Bliros brandenfels landscape +
architecture, Januar 2007) erarbeitet worden und zur Offenlage als Anlage zum Bebauungsplan
beigefligt. Auf Grund von Flachenverfligbarkeiten konnte diese Planung jedoch nicht weiter verfolgt
werden. Der Ausgleich ist nunmehr auf dem Flurstiick 83 (Flur 2, Gemarkung Rinkerode) geplant.
Flache und Malnahmen wurden i.S. des 8 4a(3) BauGB mit der Fachbehorde abgestimmt. Die Anlage
A.2 ist zum Satzungsstand entfallen.
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auf Grund der Bestandssituation (Walmdacher) allgemein geneigte Dacher von
35°-45° zulassig. Die Ausnutzung der zulassigen Nutzungsmale wird nicht beein-
trachtigt.

= Dachaufbauten in verschiedenen Ebenen kdénnen die geschlossene Wirkung der
Dachflachen auflésen. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente
kaum noch wirksam. Dachaufbauten sind deshalb nur in einer Geschossebene zu-
lassig.

= Die Regelung zur Dachfarbe lasst das gesamte heute gebrduchliche Spektrum von
rot bis braun und anthrazit bis schwarz zu, fir das Landschaftsbild sehr problema-
tische klinstliche ,AusreiRer” (z.B. fernwirksam hellblau, griin oder gelb) sind aber
nicht zulassig. Regionaltypisch (und zu empfehlen) sind rote Dachziegel.

Da Hersteller aufgrund der Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten,
werden Ziegel und Dachsteine mit branchentblichen Farbbezeichnungen geliefert.
Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten, die
alle im Rahmen der Festsetzung maoglich sind. Angesichts der zugelassenen Band-
breite ist daher eine Definition nach RAL fir diese Farbskala nicht praktikabel bzw.
notwendig. Hier wird in Zweifelsfallen ausdriicklich eine friihzeitige Abstimmung
empfohlen.

b) Regionaltypisches Fassadenmaterial des M insterlandes ist rot-bunter Backstein.
Mit Blick auf die wertvolle Kulturlandschaft Mlnsterland wird deshalb fir die Gestal-
tung der AulRenwandflachen der Hauptgebdude im Plangebiet Sicht- bzw. Verblend-
mauerwerk in der Farbe ,rot-bunt” vorgegeben. Um die Gestaltungsmdglichkeit nicht
zu sehr einzuschranken, sind fir untergeordnete Teilflichen und Bauteile wie z.B.
Bristungsfelder, Balkone, Stlirze, Gesimse etc. bis zu einem maximalen Wandflachen-
anteil auch andere Materialien zuladssig. Glasfassaden und Fenster fallen — auch mit
Hinblick auf das bestehende Altenheim - ausdricklich nicht unter diese Regelung.

c¢) Ausnahmen: Durch die Aufnahme einer Ausnahmeregelung bei An-/Umbauten im
Uberplanten Altbestand soll der Bestandsschutz der bestehenden baulichen Anlagen,
Stellplatze sowie der privaten Freibereiche unterstrichen werden. Dies bezieht sich
auf den schon heute existierenden Zustand, auch wenn dieser nicht im Einklang zu
den Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) steht. Durch diese Mdéglichkeit der Aus-
nahmeregelung soll verhindert werden, dass den Eigentiimern ein unzumutbarer Auf-
wand bei notwendigen bzw. nachhaltigen MalRnhahmen entsteht.

6. Umweltpriifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fiir Bauleitplane eingefihrt worden. Plankonzept und der Vorent-
wurf des Bebauungsplanes sind bereits in enger Abstimmung mit dem Landschafts-
planer erarbeitet worden, somit konnte friihzeitig auf die entsprechenden Belange
eingegangen werden. Parallel zu den friihzeitigen Verfahrensschritten fanden zudem
Abstimmungsgesprache mit einigen von der Planung betroffenen Fachbehdérden statt.

Der Umweltbericht ist als Teil Il der Begriindung erarbeitet worden (siehe dort). Von
den Fachbehoérden nach 8 4 BauGB n.F. vorgelegte Informationen und die Ergebnisse
der Gutachten sind eingearbeitet worden. Im Ergebnis sind die Auswirkungen auf das
Plangebiet und auf das engere Umfeld begrenzt, insgesamt Gberschaubar und grund-
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satzlich vertretbar. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich bisher keine
Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch
Wahl eines alternativen Standortes vermeidbare Beeintrachtigungen oder Umweltaus-
wirkungen des Vorhabens.

7. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung GréRe in ha*
Gemeinbedarfsflache 1,64
Private Griinflache 2,18
Wald 1,62
Gesamtflache Plangebiet 5,44

*ermittelt auf Basis der Plankarte im Maf3stab 1:1.000, Werte gerundet!

8. Bodenordnung

Die Flachen im Plangebiet befinden sich vollstdndig im Besitz privater Eigentimer.
Bodenordnerische MalRnahmen werden nach heutigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

9. Zusammenfassung: Auswirkungen der Planung und Hinweise zur Abwéagung

Der Bebauungsplan Nr. 3.12 regelt die stadtebauliche Ordnung und Weiterent-
wicklung der bestehenden Alteneinrichtung stdlich der B 54. Durch die Planung kann
der vorhandene Bestand planungsrechtlich gesichert werden. Die ErschlieBung Gber
die B 54 ist grundsatzlich leistungsfahig.

Die Belange der Landschaftspflege werden durch weitgehenden Erhalt der umge-
benden Gehdlzstrukturen und durch planungsrechtliche Sicherung erhaltenswerter
Einzelbdume beachtet. Die vorhandenen Waldparzellen werden als Wald in den Be-
bauungsplan aufgenommen, so dass insofern langfristig keine negativen Auswir-
kungen auf das Umfeld erwartet werden. Die grundlegende Vereinbarkeit mit den
FFH-Schutzzielen ist gutachterlich nachgewiesen worden. Eine Eingriffsbilanz ist
erstellt worden, das im Plangebiet verbleibende Defizit soll auf externen Flachen
ausgeglichen werden.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rates der Stadt Drensteinfurt und
seiner Fachausschiisse wird ausdriicklich Bezug genommen. Insbesondere wird auf
die Vorlage der Verwaltung zur Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Bau
und Umwelt vom 06.11.2006 (Nr. 1/87/2006) als Entscheidungsgrundlage fir die Ein-
leitung des Planverfahrens gemaR &8 2(1) BauGB verwiesen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3(1) BauGB fand vom
27.11.2006 bis 10.12.2006 statt. In dieser Zeit wurden die Planunterlagen im Rat-
haus der Stadt Drensteinfurt bereit gehalten.
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Die Beteiligung der Behdérden gemdR 8 4(1) BauGB fand vom 01.12.2006 bis
03.01.2007 statt.

Zur Abwagung wird Gber die Begriindung hinaus Bezug genommen auf die Beschluss-
vorlage der Verwaltung zur Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Bau und Um-
welt der Stadt Drensteinfurt vom 22.01.2007 zum Offenlagebeschluss (Nr. 1/2/2007).
Die Offenlage gemaR & 3(2) BauGB wurde im Marz / April 2007 durchgefiihrt. Als
Beratungsergebnis haben sich keine Anderungen nach der Offenlage ergeben. Ledig-
lich der Fertigstellungszeitraum der Linksabbiegespur wurde in der Begriindung klar-
stellend korrigiert und die parallel zur Offenlage vom beauftragten Sachverstandigen-
und Ingenieurbiro gepriften Angaben zur Loschwasserversorgung in der Begriindung
erganzt.

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau und Umwelt der Stadt Drensteinfurt hat in
seiner Sitzung am 21.05.2007 Uber die wahrend der Offenlage gemaR &8 3(2) BauGB
eingegangenen Anregungen beraten und die entsprechenden Beschlussempfehlungen
an der Rat gegeben. Der Satzungsbeschluss durch den Rat konnte jedoch nicht zeit-
nah gefasst werden, da die Ricknahme des Landschaftsschutzgebietes, die Fest-
legung der Ausgleichsflache und die Vertrdge hinsichtlich der Fahrbahnaufweitung der
B 54 nicht rechtzeitig umgesetzt werden konnten. Diese Punkte wurden zwischen-
zeitlich geklart, die Fachbehérde wurde (ber die geplante Anderung der Ausgleichs-
malRnahmen gemal3 8 4a(3) BauGB bzw. im Sinne eines vereinfachten Verfahrens
§ 13 BauGB informiert und hat der Anderung zugestimmt. Die Anderungen sind in die
Begriindung eingearbeitet worden.

Auf die Beratungsunterlagen des Rates und seiner Fachausschiisse einschlie8lich der
Protokolle wird ausdriicklich Bezug genommen.

Drensteinfurt und Rheda-Wiedenbrick, im Juni 2008



