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1. Einfihrung

Die Stadt Drensteinfurt verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.40
~BlumenstralRe” das Ziel, den erheblichen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken in der
Kernstadt mit der Entwicklung eines Wohngebiets fir unterschiedliche Nutzergruppen
zu decken. Nach Beratung im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am
29.02.2016 hat der Rat der Stadt Drensteinfurt am 04.04.2016 die Ausweisung von
Wohnbauflachen im Bereich BlumenstraRe und die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 1.40 beschlossen (Vorlage 1/10/2016). Begleitend hierzu wird die 44. Anderung
des Flachennutzungsplans (FNP) durchgefiihrt, um die bisher dargestellten Fldchen fiir
die Landwirtschaft und Fldachen fir die Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung
Erwerbsgértnerei als Wohnbaufldche neu auszuweisen (Vorlage 1/117/2015).

Das Plangebiet liegt im Stdosten der Kernstadt von Drensteinfurt im Bereich Kleist-
stralle, Ahlener Weg und BlumenstraRe. In den Randbereichen entlang der Haupt-
straRen bestehen bereits Wohnbauzeilen. Ostlich der BlumenstraRe liegen zudem drei
Gartenbaubetriebe mit umfangreichen Gewachshausern, die als Voraussetzung fir die
Wohnbaulandentwicklung aufgegeben werden sollen. Dariiber hinaus umfasst der
Geltungsbereich Grinland- und Weideflachen mit stellenweise pragenden Gehdlz- und
Heckenstrukturen.

Bereits seit 2010 bereitet die Stadt Drensteinfurt diese Entwicklung eines Wohn-
gebiets am oOstlichen Siedlungsrand vor. Im November 2013 wurden im Rahmen einer
ersten Bulrgerinformation den betroffenen Grundstiickseigentiimern im Plangebiet
erste stadtebauliche Konzepte vorgestellt und diskutiert. Auf Basis der Ergebnisse des
Diskussionsprozesses mit den Eigentiimern wurde das stadtebauliche Konzept weiter-
entwickelt und der Aufstellung des Bebauungsplans zugrunde gelegt.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1.40 ,BlumenstraBe” umfasst eine Flache
von etwa 11 ha und liegt am stddstlichen Siedlungsrand der Kernstadt von Dren-
steinfurt. Das Plangebiet schliet an die vorhandenen Bebauungspldne im Bereich
KleiststraRe und Ahlener Weg an und wird wie folgt begrenzt, die genaue Lage und
Abgrenzung ergeben sich aus der Plankarte:

e im Norden durch den Ahlener Weg und durch den anschlieBenden Wohnsiedlungs-
bereich ,Ahlener Weg”*,

e im Osten durch einen Grabenzug und durch anschlielende Ackerflachen,

e im Sudden durch die Einmindung der BlumenstralRe in die KleiststraRe und durch
den dort Richtung Osten verlaufenden Wirtschaftsweg und

e im Westen durch die Kleiststral3e.
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Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation, angrenzende Bebauungsplédne

Das Plangebiet liegt rund 500 m (Luftlinie) stiddstlich der Stadtmitte und schlie3t an
den aktuellen Siedlungsrand der Kernstadt an. Der Bereich liegt in ebener Lage im
Ubergang zum offenen Landschaftsraum des Miinsterlands im Siiden und Osten. Das
Gelande fallt von etwa 64,5 m bis 65 m tGber NHN im Siden leicht nach Norden in
Richtung Werse auf rund 62,5 m bis 63 m Gber NHN im Bereich Ahlener Weg. Das
Plangebiet liegt bisher tiberwiegend im AulRenbereich gemaR &8 35 BauGB. Im Norden
wird eine bestehende Wohnbauzeile entlang des Ahlener Wegs einbezogen. Im westli-
chen Randbereich entlang der Kleiststral3e — als friherer Hauptstra3e Richtung Wal-
stedde/Hamm - bestehen ebenfalls Wohnnutzungen, die bisher durch die Innen-
bereichssatzung ,Drensteinfurt” Uberplant sind. Beide Randstreifen sind aktuell im
Rahmen des 8 34 BauGB zu entwickeln.

Die bestehende Wohnbebauung wird i. W. durch sog. 1%- bis 2-geschossige Ein- und
Zweifamilienhauser in offener Bauweise bestimmt. Die prdgende Dachform ist das
Satteldach und vereinzelt das Krippelwalmdach. Die (berwiegend é&ltere Randbe-
bauung am Ahlener Weg vermittelt noch einen relativ homogenen stadtebaulichen
Eindruck (Gberwiegend regionaltypische Ziegelfassaden, Geb&udestellung entlang der
StralRe, Dachgestaltung), die jliingere Randbebauung an der KleiststraRe ist dagegen
zunehmend heterogen gestaltet und umfasst unterschiedliche Gebaudetypen (villen-
artiges Gebaude, unterschiedliche Dachneigungen etc.) sowie sehr unterschiedlich
zugeschnittene Freiraumbereiche und Gartenflachen.

Im Osten des Plangebiets wurden bisher drei Gartenbaubetriebe mit groReren Ge-
wachshédusern und betriebsbezogener Wohnbebauung entlang der Blumenstral3e be-
trieben. Die Eigentimer planen die Aufgabe dieser drei Betriebe, so dass der Bereich
mit den Gewachshéausern in die Entwicklungsflache einbezogen werden kann. Teil-
weise sind diese gewerblichen Nutzungen bereits reduziert bzw. aufgegeben worden,
das Gewachshaus im Stidwesten wurde bereits zurlickgebaut. Das weitere Plangebiet
ist dagegen unbebaut und wird i. W. als Grinland-, Weideflache (privates Damwild-
gehege) oder Wiese genutzt. Entlang verschiedener Flurstiicksgrenzen und an der 6st-
lichen Plangebietsgrenze stocken stellenweise markante und gliedernde Gehélz- und
Heckenstrukturen sowie z. T. pragende Einzelbdume.

Das stadtebauliche Umfeld wird im Norden und Sidwesten durch Wohnbebauung
gepragt. Die Gebaude stellen sich i. W. als 1%- bis 2-geschossige Einzel- und Doppel-
hauser dar. Pragende Dachform im Umfeld ist das Satteldach, teilweise mit Sonder-
formen wie z. B. als Kriippelwalmdach. Im Westen grenzen an die Kleiststral3e zudem
ein Regenrickhaltebecken und eine Flache mit Gehdlzbestand an. Im Nordwesten
befinden sich eine gewerbliche Nutzung mit einem Lebensmittelmarkt sowie weitere
Wohnbebauung. Sidlich des Plangebiets grenzen ein Bauhof, ein unter Denkmal-
schutz stehender jldischer Friedhof sowie weitere Wohnnutzung an. Im Osten und
Stdosten folgt der offene Landschaftsraum mit i. W. Acker- und Grinlandflachen.
Dieser wird im weiteren Umfeld durch gliedernde Gehdlzstrukturen und Streubebau-
ung mit Hofstellen und Einzelhdusern gepragt. Im nordwestlichen Umfeld befindet
sich in ca. 400 m Luftlinie entfernt ein Kindergarten, das Schulzentrum mit Haupt-,
Real- und Sekundarschule liegt in ca. 650 m Luftlinie nérdlich.

Die Rahmenbedingungen sind in der nachfolgenden Ubersichtskarte dargestellt:
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Ubersicht: Nutzungen im Bestand mit Plangebiet BlumenstraRe und im weiteren Umfeld
Grundlage: Deutsche Grundkarte DGK 5 - ohne Mafstab
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Grinland (Wiese / Weide)

Brachflache / Ruderalflur

Acker

Gewdsser (Graben, Bach, Teichanlage)

Hecke / Gehdlzstreifen / Einzelbdume /
grabenbegleitende Gehdlzstrukturen

Strontianitabbau, ehem. bergbaul. Tageséffnung
(kein konkreter Nachweis)

Altlastenverdachtsflache gem. Altlastenkataster

Denkmal

2,

o
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Calgenpla n

Wohnen (mit Gartenflachen)
Gewerbliche Nutzung

Gartnerei / Gartenbaubetrieb

Landwitschaftliche Hofstelle mit Wohn-
nutzung und umgebendem Baumbestand

Bauhof (Verlagerung geplant)

Sportanlage / Griinflache
(Sport-/ Spielplatz, Nebenanlagen etc.)

StraBe fir den Gberregionalen Verkehr
(Bundes-, Kreisstrale)

Verkehrsflache (SammelstraBe, Wohnstrale,
Verbindungsweg im AuBBenbereich, Stellplatze)

AN ord

Im Plangebiet Nr. 1.40 ,Blumenstral3e” sind nach Aufgabe der Gartenbaubetriebe mit
Blick auf Bestand und Ausgangslage v. a. die folgenden vorrangigen Aufgabenberei-
che bzw. Konfliktfelder zu beachten:

e Abstimmung der Betriebsaufgabe der Gartenbaubr—zﬂtriebe und der Gebietsentwick-
lung sowie Riickbau der Gewachshéauser etc. und Uberpriifung der Betriebsflachen
bzgl. eventueller Altlasten.
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3.2

e Uberplanung und nachbarschaftlich vertretbare Beriicksichtigung der vorhandenen
Bauzeilen.

e Erstmalige Uberbauung von Freiflachen mit Flachenbedarf, Versiegelung und

e Uberplanung der Heckenziige und Baumgruppen sowie der Griinland- und Brach-
flachen v. a. unter den Aspekten Betroffenheiten der Eigentiimer sowie Natur- und
Artenschutz,

e Berlcksichtigung des Ahlener Wegs als ortlicher HaupterschlieBungsstraRe Rich-
tung Stadtmitte sowie Richtung B 58 und B 63 mit Ldrmemissionen fir das Plan-
gebiet, eingeschrankt auch der Kleiststralle mit heutiger SammelstralRenfunktion
far die Ortsrandlage und fir den anschlieBenden Landschaftsraum, ...

e ... aber auch mit zuséatzlichem Verkehrsaufkommen insbesondere auf dem Ahlener
Weg, nachgeordnet auch auf der Kleiststral3e durch das Planvorhaben.

e Regenwasserbewirtschaftung und -riickhaltung im Plangebiet.

e Erhalt des namenlosen Grabenzugs im Osten.

Der Bebauungsplan Nr. 1.40 ,BlumenstralR3e” grenzt an die folgenden Bebauungsplane
im Umfeld an:

e Bebauungsplan Nr. 1.28 ,Beckkamp” im Westen der KleiststraRe: Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebiets WA mit zweigeschossiger Wohnbebauung (2.
Geschoss Uberwiegend im Dachraum) und angrenzendem Griinzug entlang des
Erlbachs im Westen und Waldbestand.

e Bebauungsplan Nr. 1.38 ,Nahversorgungsstandort Kleiststralle” im Nordwesten:
Regelung der zulassigen Einzelhandelsnutzungen (sog. einfacher Bebauungsplan).

e Bebauungsplan Nr. 1.24 ,SandstraRe” im Nordwesten: Neuordnung der Verkehrs-
flachen KleiststraRe, Ahlener Weg und Sendenhorster StralRe mit Griinzug entlang
des Erlbachs sowie mit einem im Nordwesten Richtung Innenstadt anschliel3enden
Allgemeinen Wohngebiet WA mit ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung.

e Bebauungsplan Nr. 1.15 ,Ahlener Weg” im Norden: Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets WA und eines Reinen Wohngebiets WR mit Gberwiegend eingeschos-
siger, teilweise auch zweigeschossiger Wohnbebauung und Grliinzug bis zur Werse
im Norden.

Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplan

a) Landesplanung und Regionalplanung

Die Stadt Drensteinfurt ist im neuen Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) weiter-
hin als Grundzentrum eingestuft, das auf Minster als Oberzentrum ausgerichtet ist.
Ein wesentliches Ziel des LEP NRW stellt die landesweite Reduzierung der Flachen-
inanspruchnahme dar. Entsprechend der Ziele zum Siedlungsraum darf nur eine
bedarfsgerechte und fldchensparende Siedlungsentwicklung erfolgen. Zudem sind der
Freiraum und seine Funktionen zu sichern.

Im Regionalplan Miinsterland wird die Flache bereits nach der grundlegenden Stand-
ort- und Flachendiskussion im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplans als Allge-
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meiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt und liegt somit im groRflachigen Siedlungs-
bereich der Stadt Drensteinfurt. Im Osten grenzen Allgemeine Freiraum- und Agrar-
bereiche an.

Die bedarfsgerechte Inanspruchnahme von ASB-Flachen durch die innenstadtnahe
Ausweisung eines neuen Wohngebiets entspricht damit im Grundsatz den landes- und
regionalplanerischen Zielvorgaben, auf den besonderen Wohnraumbedarf im Grof3-
raum MuUnster/Hamm wird ausdricklich Bezug genommen.

b) Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Drensteinfurt wird das Plangebiet bisher
i. W. als Flache ftir die Landwirtschaft, 6stlich der Blumenstral3e auch als Erwerbs-
gédrtnerei dargestellt. Im nordlichen Randbereich werden die bereits bestehende
Bebauung als Gemischte Baufldche und ein westlicher Randstreifen als Wohnbau-
fldche dargestellt. Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze wurde eine 70 kV-Leitung
aufgenommen. Die geplante Richtfunktrasse ,Miinster 4 — Hamm 99” quert das
Plangebiet in Nord-Sid-Richtung.

Fur die Ausweisung und baurechtliche Absicherung des Wohngebiets ist eine Ande-
rung des FNP erforderlich. Die 44. FNP-Anderung ist bereits im November 2015 ein-
geleitet worden (s. Beratungsvorlage Nr. 1/177/2015). Der Entwurfsbeschluss wurde
im November 2016 gefasst, um die zligige Baulandentwicklung voranzutreiben (s.
Beratungsvorlage Nr. 1/88/2016). Der Flachennutzungsplan wird die Neubauflachen
kiinftig als Wohnbauflache darstellen, so dass der Bebauungsplan Nr. 1.40 aus den
Darstellungen des kinftigen Flachennutzungsplans entwickelt sein wird. Auf die
Unterlagen zur 44. FNP-Anderung wird verwiesen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Flachen im vorliegenden Plangebiet sind teilweise mit Wohnnutzungen bzw. mit
den gewerblichen Anlagen der Gartenbaubetriebe (grof3flachige Gewachshauser etc.)
bereits seit vielen Jahren bebaut. Die derzeit unbebauten Flachen im Geltungsbereich
werden i. W. als Grinland- oder Weideflache genutzt. Im Plangebiet sdumen markan-
te, z. T. dichte Geholz- und Heckenstrukturen stellenweise Grundstlicksgrenzen und
Verkehrswege. Zudem stocken im Plangebiet stellenweise Einzelbdume. Im Osten
grenzen der offene Landschaftsraum sowie im Norden und Sidwesten eine offene
Bebauungsstruktur an.

Im Plangebiet und im naheren Umfeld liegen zu folgenden naturschutzfachlichen
Schutzgebietskategorien Aussagen vor:

e Das Plangebiet liegt Gberwiegend im Geltungsbereich des Landschaftsplans , Dren-
steinfurter Platte” mit dem Entwicklungsziel Anreicherung der Landschaft mit glie-
dernden und belebenden Elementen.

e Im Plangebiet befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete (LSG) oder Natur-
schutzgebiete (NSG).



Stadt Drensteinfurt, Bebauungsplan Nr. 1.40 ,Blumenstrae” - Begrliindung 9

34

o FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind im Plangebiet oder im ndheren Umfeld ebenfalls nicht vorhan-
den.

e Auch nach BNatSchG und Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG NRW) gesetzlich
geschiitzte Biotope sind im vorliegenden Plangebiet nicht bekannt. Im nahen
Umfeld befindet sich norddstlich des Geltungsbereichs jenseits des Ahlener Wegs
das groRflachige schutzwiirdige Biotop ,Werse von Ahlen bis Drensteinfurt” (BK-
4112-0127). Diese Flachen werden gleichzeitig vom landesweiten Biotopverbund-
system der Werse erfasst. Die Werse selbst ist innerhalb des Biotopverbunds eine
der bedeutendsten Vernetzungsachsen im westlichen Kreis Warendorf (sog. Wer-
sekorridor). Im sidlichen Umfeld befindet sich zudem in ca. 400 m Entfernung das
Biotop ., Feldgehdlz mit Kleinweiher am Freibad Drensteinfurt” (BK-4212-066).

e Die am 06stlichen Ortsausgang beginnende Eichen- und Eschenallee ist als Allee an
der B 58 zwischen Ahlen und Drensteinfurt (WAF-0001) nach LNatSchG NRW
gesetzlich geschltzt, weist aber soweit erkennbar ebenfalls keinen funktionalen
Bezug zur Planung auf.

Eine Beeintréachtigung der genannten geschitzten Bestandteile von Natur und Land-
schaft sowie sonstiger Schutzgebiete wird allein aufgrund des Abstands und der Ziele
der behutsamen Arrondierung nicht gesehen.

Gewasser

Entlang der Ostgrenze des Plangebiets verlduft ein namenloser Graben, der als
Gewasser WL 10-6a gemal Bezeichnung des Wasser- und Bodenverband Werse -
Drensteinfurt gefiihrt wird und der gemafl Plankonzept erhalten wird. Die Gewasser-
eigenschaft ist gemal Landeswassergesetz gegeben. Innerhalb des Plangebiets befin-
den sich ansonsten keine FlieRgewasser.

Im stdwestlichen Plangebiet und im sidostlichen Bereich der Gartenbaubetriebe
befinden sich kleine kiinstliche Teichanlagen zur Bewéasserung.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Im westlichen Umfeld
verlauft in ca. 100 m Entfernung der Erlbach mit anschlieBendem, festgesetztem
Uberschwemmungsgebiet. Die Werse und ihr festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
befinden sich in ca. 200 m Luftlinie nérdlich des Geltungsbereichs. Beide Uber-
schwemmungsgebiete liegen aulRerhalb des Plangebiets Nr. 1.40 und werden von der
Planung aufgrund des Abstands nicht beeintrachtigt. GemalR Hochwassergefahren-
karte (Stand: 08/2013)' kann der Gefahrenbereich bei seltenen Hochwasserereignis-
sen (HQ extrem) bis in den norddstlichen Teilbereich des Plangebiets reichen. Die Fla-
chen kénnten hier bei einem 500-jahrigen Hochwasserereignis bis zu einer Tiefe von
ca. 0,5 m Uberflutet werden. Das Plankonzept sieht in diesem Bereich die Anordnung
der Regenriickhaltung sowie eine hiermit in Verbindung stehende Griinflache vor, so
dass eine besondere Problematik fiir die vorliegende Planung nicht erkennbar ist.

Das Plangebiet liegt weder in einem Trinkwasser- noch in einem Heilquellenschutz-
gebiet.

' Bezirksregierung Miinster: Hochwassergefahrenkarte Werse-System, Kartenblatt 11/21, August 2013.
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3.6

Boden

GemaR Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet i. W. tonige, z. T. schwach steinige
Lehmbéden als Pseudogley, z. T. Braunerde-Pseudogley (S21) an. Diese Béden wei-
sen eine mittlere bis hohe Sorptionsféhigkeit, eine geringe Wasserdurchlassigkeit so-
wie einen meist ausgepragten Wechsel von Verndssung und Austrocknung (,Stun-
denbdden”) auf.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Bdéden in Nordrhein-Westfalen®
treffen auf die Béden innerhalb des Plangebiets nicht zu.

Bergbau, Altlasten und Kampfmittel

a) Bergbau

Die Ortslage Drensteinfurt befindet sich in einem Gebiet, in dem Strontianitbergbau
im oberflachen- bzw. tagesnahen Bereich umgegangen sein kann. Als Folge des
Strontianitabbaus kénnten Nachwirkungen durch Setzungen, Absenkungen oder Ein-
briiche der Tagesoberflache entstehen.

Die Stadt hat hierzu eine gutachterliche Priifung (s. Anlage A.2) in Auftrag gegeben.
Der Gutachter kommt auf Grundlage einer historischen Recherche zu dem Ergebnis,
dass der betroffene Teilbereich von einem Strontianitgang unbekannter Ausdehnung
und Machtigkeit unterstrichen sein kann. Die Ausrichtung der Lagerstatte war jedoch
unklar, nach den alten Unterlagen war diese in Nordwest-Siidost-Richtung kartogra-
phiert worden, historisch wurde diese jedoch in Nordost-Stidwest-Richtung beschrie-
ben. Das Vorkommen nachwirkungsrelevanter, bergbaulich bedingter Hohlraumvolu-
mina konnte gemafl Gutachten im Plangebiet zunachst nicht ausgeschlossen werden
— zwischen Kleist- und Blumenstralle wurde die ehemalige Tageso6ffnung ,Schacht
Klei” vermutet.

Um die konkrete Ausdehnung moglichen Bergbaus im Plangebiet weiter zu Uber-
prifen, wurde insofern eine erganzende geophysikalische Untersuchung durchgefihrt,
um genauere Kenntnis zu moéglichen Bergbaufolgen zu erhalten (geoelektrische Mes-
sungen bis 10 m Tiefe sowie Bohr- und Rammkernsondierungen an dabei lokalisierten
Verdachtspunkten). Diese Untersuchungen sind ebenfalls den Entwurfsunterlagen als
Anlage A.3 beigefligt. Im Ergebnis sind im Plangebiet zwar Strontianitvorkommen,
aber keine Stollen oder Hohlrdume nachgewiesen worden.

Frihere Abbautatigkeiten kénnen jedoch unabhéangig davon nicht grundsatzlich ausge-
schlossen werden, daher wird das Plangebiet insgesamt entsprechend im Sinne des
8 9(5) Nr. 2 BauGB gekennzeichnet. Im Zuge der BaumalRRnahmen ist auf ggf. auf-
fallige Bodenverfarbungen und andere Anzeichen mdglichen Bergbaus zu achten, die
Stadt Drensteinfurt ist bei Auffélligkeiten umgehend zu benachrichtigen.

Der Planungsbereich liegt weiterhin tGber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerks-
feld ,Donar” der RAG Aktiengesellschaft in Herne. Bisher ist kein Bergbau umgegan-

2 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4312 Hamm; Krefeld 1983.
3 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004.
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gen. Konkrete Planungen zur Gewinnung von Steinkohle im Bergwerksfeld ,Donar”
liegen gegenwaértig nicht vor.

Das Stadtgebiet Drensteinfurt befindet sich zudem Uber bergrechtlichen Erlaubnisfel-
dern zur Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen fir gewerbliche bzw. wissenschaft-
liche Zwecke. Eine Erlaubnis gewahrt dem jeweiligen Inhaber ein befristetes Recht
zum Aufsuchen des Bodenschatzes Kohlenwasserstoffe innerhalb des Erlaubnisfelds
und dient lediglich dem Konkurrenzschutz, eine Genehmigung von konkreten MalRnah-
men ist damit nicht verbunden und liegt soweit bekannt auch nicht vor.

b) Altlasten und Kampfmittel

GemalRR Altlastenerlass NRW (Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren)*
dirfen Bauleitplane im Sinne gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse keine Nutzung
vorsehen, die mit einer vorhandenen oder vermuteten Bodenbelastung auf Dauer nicht
vereinbar sind.

Teilflachen der Gartenbaubetriebe werden im Altlastenverzeichnis des Kreises Waren-
dorf unter den Key-Nrn. 61361 und 61374 geflihrt. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um punktuelle Belastungen durch Heizungsanlagen und teilweise bereits stillge-
legte Heizdlbehélter. Aufgrund der langjahrigen Géartnereinutzung waren Bodenbelas-
tungen durch den Einsatz von Dilnge-, Pflanzenschutz- und/oder Schadlingsbekdamp-
fungsmitteln im Vorfeld nicht auszuschlieRen. Die eher tongepragten, weniger durch-
lassigen Bodenverhaltnisse beglinstigen ggf. eine Anreicherung schlecht/nicht abbau-
barer Bestandteile derartiger Stoffe. Diese potenziell mdglichen Belastungen betreffen
i. W. die Flachen 6stlich der Blumenstralde, eine flaichendeckende Belastung wird aber
auch hier nicht erwartet — wahrscheinlicher ist eine eher kleinflachige Betroffenheit
(eventuelle Lagerflachen, Anbauflachen innerhalb der Gewachshauser). Mit derartigen
Belastungen kann durch geeignete Sanierungsmalnahmen grundséatzlich sachgerecht
auf den nachgelagerten Planungs- und Genehmigungsebenen umgegangen werden.

Die Stadt Drensteinfurt hat in Abstimmung mit dem Kreis Warendorf im Plangebiet fir
die durch die Géartnereien genutzten Flachen orientierende Boden- und Wasserunter-
suchungen durchfiihren lassen. Im Ergebnis ergaben sich im Bereich der Gewaéachs-
hauser und auf den ganz Uberwiegenden Flachen der Gartnereibetriebe sowie flir das
beprobte Teich- und Brunnenwasser keine Hinweise auf nutzungsbedingte Verunreini-
gungen. Nach den durchgefiihrten Untersuchungen sind hier Einschrankungen fir die
geplante Nutzung durch Wohnbebauung nicht ableitbar. Kleinere Teilflachen im Be-
reich der Gartnereien BlumenstraRe 2 und BlumenstraRe 4 (Bereiche mit Heizungs-
raumen fir Olheizungen und Oltanks) sind dagegen in begrenztem Umfang mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet und werden gemaR Altlastenerlasses NRW nach
dem heutigen Stand in der Plankarte des Bebauungsplans zunachst entsprechend im
Sinne des & 9(b) Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Diese Bereiche sind im Zuge des Riick-
baus der Gartnereianlagen mit Bodenaushub zu sanieren. Mit den betroffenen Eigenti-
mern sind entsprechende Vereinbarungen getroffen worden, dass der Riickbau unter
gutachterlicher Begleitung sachgerecht erfolgt.

4 RdErl. d. Ministeriums fiir Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport (V A 3 — 16.21) u. d. Ministe-
riums far Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (IV-5-584.10/1V-6-3.6-21)
v. 14.03.2005.
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3.7

3.8

3.9

Im Plangebiet sind ansonsten Altlasten oder altlastverdachtige Flachen bisher nicht
bekannt. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nach § 2(1) Landesbodenschutz-
gesetz allgemein die Verpflichtung besteht, Anhaltspunkte fir das Vorliegen eventuel-
ler sonstiger schadlicher Bodenveranderungen der zustandigen Behoérde (hier: Untere
Bodenschutzbehdrde des Kreises Warendorf) unverziiglich mitzuteilen.

Im Plangebiet sind Kampfmittelfunde bisher nicht bekannt. Derartige Funde kénnen
nie vollig ausgeschlossen werden, daher sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vor-
sicht auszufihren. Weist der Erdaushub auf aulRergewdéhnliche Verfarbungen hin oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen
und der Kampfmittelrdumdienst ist zu versténdigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans derzeit nicht
bekannt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschldgigen denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Boden-
funden (88 15, 16 DSchG).

Im direkten Umfeld befindet sich allerdings stdlich der BlumenstraRe das Baudenkmal
~Judischer Friedhof” (Denkmalliste der Stadt Drensteinfurt, Objekt-Nr. DI 3). Der
Friedhof wird nicht Uberplant, durch die Breite der StralRenparzelle von ca. 10 m kann
dort weiterhin ein Abstandsstreifen als Gliederung beibehalten werden.

Das Plangebiet mit Gartenbaubetrieben und Gewachshausern sowie schrittweise ent-
standenen Wohnnutzungen in der Ortsrandlage ist insofern kein typischer Bestandteil
der groRraumigen regionaltypischen Miinsterlandischen Kulturlandschaft.

Land- und Forstwirtschaft

Das Plangebiet wurde bzw. wird bisher durch die Gartenbaubetriebe zu rund 50 %
gartenbaulich mit Gewéachshausern etc. intensiv genutzt. Hinzu kommt die bestehen-
de StraRenrandbebauung im Bereich Ahlener Weg und Kleiststral3e mit z. T. grof3en
Garten sowie mit dem grofRen privaten Damwildgehege. Im Ergebnis sind nur kleinere
Grinlandabschnitte im Plangebiet in untergeordnetem Male landwirtschaftlich ge-
nutzt worden. Insofern sind die Belange der Landwirtschaft nur sehr begrenzt durch
den Flachenverlust fir die Neuplanung betroffen.

Im Plangebiet sind einzelne Gehoélze und Baumgruppen insbesondere entlang der
Grundstlicksgrenzen des Damwildgeheges betroffen, es sind jedoch keine Waldfla-
chen vorhanden.

Freizeit und Erholung

Im Plangebiet mit den Gartenbaubetrieben und der bestehenden StralRenrandbebauung
mit z. T. groRen Garten sowie mit dem groRRen privaten Damwildgehege bestehen
keine durch die Allgemeinheit 6ffentlich oder halbéffentlich zu nutzenden Einrichtun-
gen fir Freizeit und Erholung.
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Die BlumenstraRe kann — auch als Wegeverbindung Richtung Werse — durch FuBgan-
ger und Radfahrer fiir die Naherholung genutzt werden. Die KleiststraRe als ehemalige
HauptstraRe Richtung Siden bietet v. a. fir Radfahrer gute Verbindungen in den
Aulenbereich, der Wirtschaftsweg Richtung Osten endet dagegen an der Hofstelle
bzw. an der B 63 im Osten.

4. Planungsziele und Plankonzept

Die Stadt Drensteinfurt verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.40
~BlumenstralRe” das Ziel, der hohen Nachfrage nach Wohnraum und nach Wohnbau-
grundstiicken gerecht zu werden. Griinde flir die derzeit sogar noch weiter steigende
Nachfrage werden in der sehr hohen Attraktivitdt des Raums Hamm/M{ nster und in
der hervorragenden Lage der Stadt Drensteinfurt zwischen diesen Oberzentren mit
direktem Bahnanschluss, in weiteren Zuziigen in diese Region und in den sinkenden
HaushaltsgrofRen bei gleichzeitig steigendem Flachenbedarf je Einwohner gesehen.

Im Rahmen ihrer Mdéglichkeiten versucht die Stadt seit Jahren, MaRnahmen der Innen-
entwicklung durch Nachverdichtungen, umfangreiche Unterstiitzung von Neu-, An-
und Umbaumdglichkeiten auf innerstadtischen Privatflachen gezielt zu fordern (s.
Kapitel 6.2). Uber die vielfaltigen planerischen MaRnahmen hinaus zeigt die Erfahrung
jedoch auch, dass die Stadt keine weiteren Einflussmdglichkeiten auf eine Bebauung
von im Privateigentum befindlichen Bauliicken hat.

Uber eigene Wohnbaugrundstiicke verfiigt die Stadt nicht mehr. Die Stadt Drenstein-
furt kann somit die Nachfrage nicht mehr durch Mobilisierung von Bauliicken und
Restflachen decken, auch die Baupladtze in dem seit 2010 erschlossenen Baugebiet
.Berthas Halde” am westlichen Ortsrand (Bebauungsplan Nr. 1.36) sind zwischen-
zeitlich weitestgehend bebaut. Nachgefragt werden in Drensteinfurt insbesondere
familienbezogene Einzel- und Doppelhduser, aber auch Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern in gut erschlossener, moéglichst innenstadtnaher Lage.

Die Standortentscheidung fir den Planbereich ,BlumenstralRe” ist bereits seit Jahren
vorbereitet und mit den Gartenbaubetreibern und den weiteren beteiligten Eigenti-
mern erdrtert worden. Hierzu wird auch auf die ab dem Jahr 2006 erstellte Studie
~Entwicklung der Wohnbau- und Gewerbeflachen - Drensteinfurt 2025, Stadtebauli-
che Studie im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplanes” (Stadt Drensteinfurt
und Planungsbiro Nagelmann Tischmann, 2008) verwiesen, auf deren Grundlage
auch die Flachenentwicklungen im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans
Munsterland in den Folgejahren gefiihrt worden sind.

Das Plangebiet ,Blumenstral3e” schliet an den sidoéstlichen Siedlungsrand und liegt
in glnstiger Lage in nur rund 500 m Entfernung zur Stadtmitte. Im nérdlichen und
westlichen Randbereich des Plangebiets bestehen bereits Wohnnutzungen, die in das
Plankonzept mit eingebunden werden sollen. Durch die nunmehr absehbare Aufgabe
der drei Gartenbaubetriebe an der Blumenstralle verbunden mit dem Wunsch der
Folgenutzung durch Wohnbebauung und angesichts der Interessenlagen der Eigen-
timer der Ubrigen Flachen zwischen KleiststraRe und Blumenstraf3e kann das Plan-
gebiet nunmehr erschlossen werden.
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Die Stadt Drensteinfurt verfligt allerdings im Plangebiet nicht (ber stadteigene Fla-
chen, die als Bauland entwickelt werden kénnten, so dass der Spielraum der Stadt
begrenzt ist. Die Rahmenbedingungen im Plangebiet sind insofern auch relativ
schwierig, die Eigentumsverhaltnisse sind aul3erordentlich unterschiedlich. Der Bereich
Blumenstrale umfasst

e die (straRenseitig geordnete) altere Bauzeile am Ahlener Weg mit rund 40 m tiefen
Grundstlicken, die damit allerdings keine unproblematische Bebauung in 2. Reihe
zulasst;

e die Uberwiegend in jlingerer Zeit schrittweise entstehende Bauzeile an der Kleist-
stralle, die an den teilweise schmalen Grundstliickszuschnitten ausgerichtet ist
sowie

o die zwischen KleiststralRe und BlumenstralRe langlichen, aber teilweise schmal Ost-
West-ausgerichteten Grundstlicke verschiedener Eigentimer und Eigentimer-
gemeinschaften mit Gberwiegender Nutzung als Grinland und Wildgehege;

e die drei Gartnereien o6stlich der BlumenstraBe, die zundchst aufgegeben und
zuriickgebaut werden miissen sowie eine

e Griunlandflache im Norden.

Teilweise sind die Eigentumsverhaltnisse kleinteilig und fir die Planung sehr erschwe-
rend. Die Interessenlagen der Eigentiimer und -gemeinschaften sind — abgesehen von
dem Wunsch, Bauland zu erhalten — auRerdem sehr unterschiedlich. So soll eine gro-
Be Weide-/Griinanlage mitten im Plangebiet erhalten werden, die Kerngrundstiicke der
Gartnereien sollen jeweils mit einer GréfRe von rund 3.000 m? verbleiben und lang-
fristig familienbezogenen Spielraum bieten, im Stden sogar noch dariber hinaus. Aus
diesen Grinden wird auch ein Umlegungsverfahren erforderlich, um Uberhaupt ein
Mindestmald an 6ffentlicher ErschlieBung und sinnvoller Neuparzellierung umsetzen zu
kénnen. Da aulRerdem in der Blumenstral3e diverse Leitungstrassen verlaufen und der
Anschlusspunkt an den Ahlener Weg vorgegeben ist, ergibt sich hieraus das Grund-
muster der ErschlieBung bzw. der Gebietsentwicklung zwangslaufig. Durch sinnvolle
ErschlieBungsringe und das Ausnutzen von bereits vorhandener Infrastruktur wird
versucht, die ErschlieBungsanlagen mdglichst flachenschonend zu gestalten. Das
Planvorhaben und der Bebauungsplan sind somit aufgrund der Rahmenbedingungen
auch als Angebotsplanung konzipiert.

Im Planverfahren sind das unter Berlicksichtigung der o. g. Rahmenbedingungen erar-
beitete Plankonzept und die Vorgehensweise der Stadt kritisiert worden, ,neue Bau-
formen” jenseits der typischen Einfamilienhaussiedlung wurden gefordert. Fir diese
Ideen ware dagegen eine konkrete Projektentwicklung mit zusammengelegten Grund-
stiicken mit einem Vorhabentrager erforderlich. Aufgrund der Ausgangslage kdénnen
derartige Uberlegungen in dem vorliegenden Plangebiet bauplanungsrechtlich nicht
entwickelt werden. Die Nachfrage in Drensteinfurt konzentriert sich seit vielen Jahren
auf Baugrundstiicke mit der Maoglichkeit zur Bebauung mit einem freistehenden Ein-
familienhaus. Zudem wird gerade die kritisierte Bauform der Ein-/Zweifamilienhauser
nach wie vor sehr stark in Drensteinfurt gewiinscht.

Das Plangebiet kann Uber den Ahlener Weg als 6rtliche HauptverkehrsstraRe und
durch die Kleiststral3e als ehemalige Hauptstral3e Richtung Walstedde und heutiger
SammelstraRe sehr gut und mit nur begrenzten Auswirkungen auf die vorhandene
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Bebauung erschlossen werden. Bei der Planung sind die angrenzende Bebauung und
die kiinftige Lage am Stadtrand im Ubergang zum freien Landschaftsraum durch Fest-
setzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung sowie durch Vorgabe der gestal-
terischen Rahmenbedingungen angemessen zu berlicksichtigen. Der Wohnbaubestand
entlang Ahlener Weg, KleiststralRe und Blumenstral3e soll bestandsorientiert Gberplant
und in das stadtebauliche Konzept integriert werden.

Auf Basis des seit einigen Jahren mit den betroffenen Eigentiimern gefiihrten Diskus-
sionsprozesses wurde zunachst ein stadtebaulicher Rahmenplan als Vorentwurf fir
die frihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR 88 3(1), 4(1) BauGB erarbeitet. In diesem
Rahmenplan sind die im Vorfeld erorterten Zielvorstellungen der unterschiedlichen
Eigentimer und die Anforderungen im Bereich der Gartenbaubetriebe so weit wie mit
Blick auf ein Gesamtkonzept méglich aufgenommen worden (s. nachfolgende Abbil-
dung). Ein angemessener Ausgleich zwischen den stadtischen Planungs- und Entwick-
lungszielen und den unterschiedlichen Eigentiimerinteressen wird angestrebt.

Abbildung: Stadtebauliche Rahmenplanung (Stand Juni 2016) — ohne Mal3stab ANerd

Die aulRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den Ahlener Weg und Uber die
KleiststraRe, so dass eine funktionale und effiziente ErschlieRung maoglich ist. Das
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Gewachshaus im Eckbereich BlumenstraRe/KleiststraRe im Sidwesten ist bereits
abgebaut worden, vor Entwicklung des Wohnquartiers ist der weitere Rickbau der
Gewaéchshauser 6stlich der Blumenstral3e vorgesehen. Die betriebsbezogenen Wohn-
gebaude der Gartenbaubetriebe an der BlumenstralRe bleiben jedoch bestehen und
werden mit den Eigentimern zugeordneten Ergédnzungsflachen in das Plankonzept
integriert. Vor diesem Hintergrund und aufgrund vorhandener Leitungstrassen wird die
Blumenstral3e als Hauptachse im kinftigen Wohngebiet beibehalten und als Sammel-
stralRe fir das Neubaugebiet mit verkehrssicherer Anbindung Uber den Ahlener Weg
(Linksabbiegerspur) vorgesehen. Das ErschlieBungssystem mit BlumenstralRe und
angrenzenden kleinen ErschlieBungsringen ist als Ergebnis der Vorabstimmungen sehr
eng auf die heutigen Eigentumsverhéltnisse abzustellen. Die vorhandene Bebauung an
der KleiststraRe wird ebenfalls bestandsorientiert berlicksichtigt.

Vorgesehen ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern sowie mit Mehrfami-
lienhdusern und Hausgruppen. Die Bebauung wird jeweils gruppenweise in den kleine-
ren Teilabschnitten entwickelt. Im Sldosten soll zudem ein Blrgerprojekt ,Senioren-
wohnen” entstehen, das durch einen kleinen Stichweg erschlossen und im Planver-
fahren weiterentwickelt wird. Im Plangebiet ist eine Bebauung mit ein bis zwei Voll-
geschossen sowie bei Mehrfamilienhdusern zweigeschossig mit Staffelgeschoss vor-
gesehen. Im sidlichen Bereich zwischen BlumenstralRe und KleiststralRe ist auRerdem
die Unterbringung einer Kindertagesstatte geplant.

Die Rahmenplanung ist im Herbst 2016 aufgrund der Ergebnisse der Beteiligungs-
schritte gemal 88 3(1), 4(1) BauGB als Grundlage fiir den Entwurf des Bebauungs-
plans Nr. 1.40 (Rechtsplan) fortgeschrieben worden und wird in der aktuellen
Fassung als Anlage A.1 den Unterlagen beigefiigt.

Das Plangebiet ,BlumenstraRe” umfasst somit 4 Baugruppen mit Gebaudezeilen oder
Mehrfamilienhdusern etc. sowie rund 70 Bauplatze (iberwiegend fiir Ein-/Zwei-
familienhduser (Einzel- und/oder Doppelhauser) sowie fiir einzelne Gebadude mit bis zu
3 Wohneinheiten (,Villen- oder Stadthaustyp”). Uberschldagig geschatzt werden bei
einer ErschlieBung mit den angestrebten unterschiedlichen Bauformen etwa 80 bis
110 Wohneinheiten in Baugruppen/Mehrfamilienhdausern und rund 90 bis 110 Wohn-
einheiten in Einzel- und Doppelhdusern erwartet. Insgesamt werden im Neubaugebiet
nach heutigem Stand Uberschlagig rund 170 bis 220 neue Wohneinheiten erwartet.
Nicht hierin enthalten sind die bestehenden Geb&ude, die teilweise aus- oder umge-
baut werden kénnten.

Die Anforderungen an solares Bauen und entsprechende Wohnqualitdten sind durch
die ganz Uberwiegende Ausrichtung der ErschlieBung bzw. der Gebaude in Richtung
Stden oder Stidwesten und durch die gewahlten Abstdnde zwischen den Baureihen
und Gebauden zu erreichen. Gestaltungsvorgaben, Festsetzungen zur Héhenentwick-
lung der Gebdude und sonstige NutzungsmaRe sollen abgestimmt auf die einzelnen
Quartiere und den umgebenden Landschaftsraum getroffen werden.

Die markanten Heckenstrukturen im nordwestlichen Bereich des Plangebiets sollen
weitgehend erhalten werden. Im 6stlichen Randbereich bleibt die pragende Hecken-
struktur in dem Grinstreifen entlang des Grabenzugs erhalten. Durch die Eingriinung
des Plangebiets in diesem Bereich kann eine vertretbare Einbindung im Ubergang zum
freien Landschaftsraum gewahrleistet werden.
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5.1

Ein Planungserfordernis im Sinne des 8 1(3) BauGB ist gegeben, um die Flache und
ihre ErschlieBung gemal den geschilderten kommunalen Zielsetzungen planungsrecht-
lich neu zu ordnen. Auf die in Anlehnung an § 8(3) BauGB derzeit erfolgende 44. An-
derung des Flachennutzungsplans wird erganzend verwiesen.

Bei der Planung sind die angrenzende Bebauung und das Umfeld durch Festsetzungen
zu Art und MalR der baulichen Nutzung sowie durch Vorgabe der gestalterischen
Rahmenbedingungen angemessen zu berlicksichtigen, grundsatzlich strebt der Rat der
Stadt Drensteinfurt hierbei jedoch eine deutlich gréRere Baufreiheit fir die Bauwilligen
an als in den frilheren Baugebieten.

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.40 ,BlumenstraRe” werden die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraus-
setzungen fir die ErschlieBung und fir die zum Vollzug des BauGB notwendigen Mal-
nahmen geschaffen. Planungsziele und kiinftige Planinhalte basieren auf den in Kapi-
tel 4 beschriebenen Zielvorstellungen und orientieren sich an vergleichbaren Planun-
gen der Stadt. Es werden Bauflachen fiir 4 Baugruppen mit Hausgruppen oder Mehr-
familienhausern sowie Bauflachen fir i. W. Ein- und Zweifamilienhauser gemal3 Nach-
frage entwickelt.

Art der baulichen Nutzung und Begrenzung der Zahl der Wohnungen

a) Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird insgesamt als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4 BauNVO
festgesetzt. Diese Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber auch eine
gewisse Flexibilitat fir ergdnzende Nutzungen und in diesem Rahmen ein vertrag-
liches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Die Festsetzung reiner Wohngebiete
mit vollig einseitiger Nutzungsstruktur wird in dieser Situation im Stadtgebiet nicht fir
zeitgemal gehalten. Griinde sind v. a. flexiblere Nutzungen der Ressourcen, der Infra-
struktur und beruflicher Moglichkeiten, Verkehrsvermeidung etc. Die alternative Fest-
setzung eines reinen Wohngebiets gemall § 3 BauNVO erfolgt aus den o. g. Griinden
nicht.

Die gemal § 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen, da diese dem 6rtlichen Rahmen
und den Planungszielen nicht (mehr) entsprechen, allerdings in dieser Lage auch
ohnehin kinftig nicht mehr realistisch waren.

b) Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen gemaf? 8 9(1) Nr. 6 BauGB auf 2 Wohnun-
gen je Wohngebéaude in den Teilflichen WA3 bis WAbS flir Ein-/Zweifamilienhauser
dient der Sicherung der kleinteiligeren, familiengerechten Wohnnutzung und verhin-
dert eine dem geplanten Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem
(Parkplatzbedarf etc.) und der Nachbarschaft widersprechende bzw. nicht vertragliche
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5.2

Verdichtung. Hier sind als Folge des Baubooms in den 1990er Jahren einige negative
Beispiele fir Mehrfamilienhduser im Nebeneinander mit Ein-/Zweifamilienhaustypen
vorhanden.

Die in Doppelhauseinheiten ggf. moégliche Ausnahme nach 8§ 31(1) BauGB fir eine
zusatzliche ,Einliegerwohnung” soll die ansonsten strikte Begrenzung auf 1 Wohnung
je Einheit in begriindeten Situationen 6ffnen und Hartefalle vermeiden. Die Stadt stellt
hier v. a. auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab. Insbesondere
fur altere Personen (GroRReltern) oder fir z. B. behinderte Familienmitglieder soll ggf.
eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein. Ausdriicklich sind hier-
mit nicht wirtschaftliche Griinde wie Vermarktung und Vermietung gemeint, welche
ansonsten zu einer nachtraglichen Verdichtung fihren kénnten. Weiter ist im Allge-
meinen ein zusatzlicher Stellplatznachweis geboten. Der im Rahmen der Ausnahme-
regelung gegebene Entscheidungsspielraum wird von der Stadt eng ausgelegt.

In den Teilflachen WA2 mit zulassigen groReren Gebauden, z. B. als sog. ,Stadtvilla”,
und in Teilflaiche WAB mit dem Planungsziel der Wohngruppe fir Senioren werden 3
Wohneinheiten je Wohngebaude bzw. 2 Wohneinheiten je Doppelhauseinheit zugelas-
sen, da hier einerseits groRere Gebdude maoglich sind, andererseits aber auch hier die
Verdichtung begrenzt werden soll.

In den Teilbereichen WA1 wird auf die Vorgabe der maximal zuldssigen Zahl der
Wohneinheiten je Wohngebaude verzichtet. Raumlich gebliindelt und gut erschlossen
beidseits der Hauptachse Blumenstral’e sollen hier Mdglichkeiten fir die Errichtung
von Hausgruppen und Mehrfamilienhausern zur Deckung des entsprechenden Bedarfs
angeboten werden kénnen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

a) Planungsgrundlage und allgemeine Uberlegungen

NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nrn. 1 und 2 BauGB werden
bedarfsorientiert aus der ortsiblichen Siedlungsstruktur und aus der Nachbarschaft
abgeleitet. Die Entwicklung des Baugebiets hat auch die Randlage zum Freiraum zu
berticksichtigen.

Die Teilbereiche WA1 bis WAG6 sind zusammenfassend fiir folgende Zielvorstellungen
und Bautypologien vorgesehen:

e WA1: Mietwohnungsbau und Eigentumswohnungen in verdichteten zweigeschos-
sigen Wohnformen (ggf. auch mit Staffelgeschoss) mit Mehrfamilienhdusern und
Hausgruppen.

o WAZ2: GroRRziigige Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern auf groRen Grund-
sticken mit umfassendem Gestaltungsspielraum und bis zu 3 Wohneinheiten (sog.
Stadthéauser, Villen- oder Bungalowtypen).

e WAS3: Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern und bis zu 2 ,echten” Vollgeschos-
sen (Traufhéhe maximal 6,5 m) sowie groRem Gestaltungsspielraum bei maximal 2
Wohneinheiten.
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e WA4: Primar familienbezogene regionaltypische Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hdusern in sog. ,1%-geschossiger” Bebauung (Obergeschoss im Dachraum) und
maximal 2 Wohneinheiten.

e WADB: Bestandsorientierte Uberplanung der Bauzeile am Ahlener Weg.

o WAG: Geplante Hausgruppe flir das Blirgerprojekt ,Seniorenwohnen”.

In den Teilbereichen WA1 werden aufgrund des Bedarfs die Errichtung von Hausgrup-
pen und Mehrfamilienhduser angeboten. NutzungsmalRe, Uberbaubare Flachen sowie
Gestaltungsvorgaben werden abgestimmt auf die mégliche Nutzung und auf das stad-
tebauliche Umfeld zunachst allgemein vorgegeben. Im Zuge der Planrealisierung sind
auf dieser Grundlage die Objektplanungen vorzunehmen. Die Stadt geht davon aus,
dass im Zuge der konkreten Projektplanung eine Detailabstimmung erfolgt und ggf. im
Einzelfall auch von Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften befreit oder abgewi-
chen werden kann oder ggf. auch eine Anderung des Bebauungsplans gepriift werden
kénnte. Besondere Beachtung sollen hierbei neben einer angemessenen, maéglichst
qualitatvollen Gestaltung auch die Stellplatzanlagen finden, die mdglichst gruppen-
weise auf den Grundstlicken anzuordnen und z. B. mit Buchenhecken etc. zu gestal-
ten sind. Eine schlichte Anordnung und ,Aufreihung” entlang der Planstraf3en ist aus
gestalterischen Griinden zu vermeiden, zumal hierdurch auch das Stellplatzangebot im
StraRenraum gemindert werden wiirde.

Planungsziel ist ansonsten aufgrund der Rahmenbedingungen und der Gberwiegenden
Nachfrage fir einen groRen Teil des Allgemeinen Wohngebiets (WA2, WA3, WA4)
eine Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern. Die Fest-
setzungen orientieren sich hier zunachst an dhnlichen Planungen der Stadt in den letz-
ten Jahren fir Ein- und Zweifamilienhausgebiete, grundsatzlich strebt die Stadt Dren-
steinfurt hierbei jedoch eine deutlich groRere Baufreiheit fiir die Bauwilligen an als in
den friheren Baugebieten. Aufgegriffen wird hier die vermehrte Nachfrage nach ,voll”
zweigeschossigen Wohngebauden mit unterschiedlichen Dachformen, tlw. auch als
L~Stadtvilla" und/oder mit flacher geneigten Dachern als Bungalowtypen.

Leider zeigt die Erfahrung in vielen Baugebieten der Region, dass bei groRRer Baufrei-
heit mit beliebigen ein oder zwei Vollgeschossen und bei vollstandig freigegebenen
Dachformen zwar einzelne qualitatvolle Gebaude entstehen, dass aber viele Bauten
mit groRRer Beliebigkeit und ohne regionalen oder gebietsbezogenen Kontext errichtet
werden. Dieses flihrt zu architektonischen und stadtebaulichen Problemen z. B. bei
einer willkirlichen Anordnung von ein- und zweigeschossigen Baukdrper nebeneinan-
der. Negativ betroffen sind in solchen Fallen i. U. nicht nur 6ffentliche Interessen,
sondern auch private Belange der Eigentiimer, deren Lebensqualitat und Grundstiicke
durch spéatere kritische BaumalRnahmen in der Nachbarschaft ggf. erheblich entwertet
werden kénnen. Daher und aufgrund der stédtebaulichen Ziele und der Ortsrandlage
werden im Ergebnis einige rahmensetzende Festsetzungen getroffen, die das Bauge-
biet entsprechend gliedern.

Hinzu kommen die beiden Sonderfélle in den Teilbereichen WA5 und WAG: Die stad-
tebaulich wirksame bestehende Bauzeile am Ahlener Weg wird aus den o. g. Griinden
als WAD bestandsorientiert Uberplant, im Sidosten soll im WAG ein Blrgerprojekt
~Seniorenwohnen” mit einer geplanten Hausgruppe ermdéglicht werden.
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b) Ausrichtung der Baugrundstiicke nach Siiden — Geb&udeorientierung und Abstéande
zwischen den Bauzeilen

ErschlieBRung und Bebauung ermdglichen eine weitgehende Orientierung der Wohn-
und Freiraumbereiche in siidliche Richtungen bzw. Richtung Sidwesten/Westen mit
hohem Wohnwert und energetischen Vorteilen auf den meisten Baugrundstiicken.
Aus stadtebaulich-gestalterischer Sicht ist anzumerken, dass eine pauschale einseitige
Ausrichtung nach Siden abzulehnen ist (Zielkonflikt). An markanten Zielpunkten oder
als Raumkante ist in verschiedenen Situationen eine Trauf- oder Giebelstellung zum
StraRenzug bedeutsam. Im Rahmenplan sind aus diesen stadtebaulichen Griinden
einige abweichende Gebaudestellungen dargestellt worden, die jedoch im Bebauungs-
plan in Abwagung mit den o. g. Uberlegungen und mit der Frage der Entscheidungs-
freiheit fir die Bauinteressenten nicht zwingend festgesetzt werden.

Aus solarenergetischer Sicht sollte eine Abweichung der Gebdude von der Sidaus-
richtung im Mittel kleiner als 45° sein.® Als Faustregel sollte die (iberwiegende Anzahl
der Gebaude mit ihren Hauptfensterflaichen um nicht mehr als 30° von der Sidrich-
tung abweichen, der Verlust an theoretisch maximal moglichen Strahlungsgewinnen
betragt dann tolerierbare 1-5%.° Diese Werte waren eine Entwurfsgrundlage fiir den
stadtebaulichen Rahmenplan, die Zielwerte kdnnen im Plangebiet deutlich unterschrit-
ten werden.

Als Faustregel kann davon ausgegangen werden, dass eine ggf. malRgebliche Ver-
schattung der in sidliche Richtungen (von Sidost bis Sidwest) ausgerichteten Ge-
badude nicht erfolgt, sofern der Abstand von der schattenwerfenden Kante zur nérd-
lich folgenden Fassade etwa das 2,4- bis 2,7-fache der Hohe dieser Schattenkante
betrégt (Beispiel: 9,0 m Firsthohe x 2,4 = 21,6 m Abstand stdlicher First zur Nord-
fassade der zweiten Bauzeile).” Auch diese Werte kénnen (iberwiegend eingehalten
werden. In einigen Bereichen ergeben sich jedoch aufgrund der Rahmenbedingungen
fir das Baugebiet (Gesamttiefe, ErschlieRung) und in Abwéagung mit Eigentiimerinte-
ressen und GrundstlicksgréRen bzw. Flachenverbrauch etwas geringere Werte - je
nach GebaudegroRen. Diese Abstdnde werden aber in der offenen Bauweise in den
begrenzten Teilbereichen immer noch flr vertretbar gehalten. Eine energetisch und
solartechnisch optimierte Architektur kann unter diesem Aspekt fir die meisten Neu-
bauten im Plangebiet realisiert werden.

c) MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflachen etc.

Die zentralen Festsetzungen leiten sich aus den o. g. Zielsetzungen und aus dem
stadtebaulichen Konzept ab. Die unter Punkt a) dargelegten Bautypologien werden
entsprechend durch die zuldssigen Nutzungsmalfe (Grundflachenzahl, Bauhéhen, Zahl
der Vollgeschosse) sowie durch Bauweise und Baugrenzen festgelegt und ergeben
sich aus folgenden Uberlegungen:

Siehe Planungsleitfaden — 100 Klimaschutzsiedlungen in NRW, EnergieRegion NRW/Cluster Energie-

Wirtschaft.NRW, Ministerium fir Wirtschaft, Mittelstand und Energie, Disseldorf 2009.

6 Siehe Planungsleitfaden — 50 Solarsiedlungen in NRW, Landesinitiative Zukunftsenergien NRW,
Diisseldorf 1998 und Solarfibel, Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg, 5. Auflage, Stuttgart
November 2007.

7 Solarfibel, November 2007, siehe oben.
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Die Grundflachenzahl GRZ gemaR § 19 BauNVO wird angesichts des in Teilflachen
jeweils angestrebten Spielraums fir Hausgruppen und Doppelhduser und der noch
nicht festgelegten GrundstlicksgréRen tGberwiegend mit 0,4 festgesetzt und somit
als Obergrenze i. S. d. 8§ 17 BauNVO zugelassen. Hierdurch soll eine ausreichende
Flexibilitat gewahrt werden.

Fir die im Vergleich zum WA1 eher aufgelockert zu bebauenden Teilflaichen WA3
bis WA6 wird aber zur Vermeidung Ubermafiger bzw. nicht erforderlicher Boden-
versiegelungen gemal3 & 19(4) Satz 3 BauNVO abweichend vom Regelfall gemafR
§ 19(4) Satz 2 BauNVO bestimmt, dass die GRZ 0,4 nicht allgemein durch Gara-
gen und Stellplatze mit Zufahrten, durch Nebenanlagen etc. Gberschritten werden
darf. Uberschreitungen um bis zu 50 % nach § 19(4) Satz 2 sind nur zuldssig,
wenn die hierfir anzurechnenden Anlagen zwecks Bodenschutz mit dauerhaft was-
serdurchlassigen Materialien gestaltet werden (z. B. mit Porenpflaster, kleinteiligem
Pflaster mit hohem Fugenanteil, Rasengittersteinen, Schotterrasen, Kies o. A.).

Far die groRzigige Bebauung im WA2 (Stadthauser, Villen- oder Bungalowtypen)
wird die Grundflachenzahl dagegen aufgrund der voraussichtlich groRen Grund-
stiicke abgestuft und auf 0,3 begrenzt.

Eine Geschossflaichenzahl GFZ gemaRR & 20 BauNVO ist gemaR § 16 BauNVO
nicht erforderlich und wird in den Bebauungsplanen der Stadt Drensteinfurt Gber-
wiegend nicht festgesetzt, da Baukubaturen und Nutzungsmalfe durch die getroffe-
nen Regelungen bereits sehr gut bestimmt werden kénnen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird insgesamt mit zwei Vollgeschossen festgelegt,
wobei in den verdichteten Bauformen im WA1 (zwingend zwei Vollgeschosse zur
Vermeidung von MalRstabsspriingen) und im WA2 mit grofReren Spielraum ggf.
auch ein Staffelgeschoss zulassig ist.

Entsprechend werden die zuldssigen Traufh6hen oder Wandhohen (bei Staffel-
geschossen) auf die angestrebten zwei Vollgeschosse angepasst.

In den Teilflaichen WA4 und WA5S (Bestand) mit sog. 1% -geschossigen Gebduden
wird dagegen auf ein Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss abgestellt,
auch falls dieses rechnerisch bereits als 2. Vollgeschoss zu bewerten ware. Diese
eher bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei Einhaltung der H6hen stadtebaulich
von untergeordneter Bedeutung. Mit Blick auf die Rahmenbedingungen und den
Bestand wird so u. a. eine familiengerechte Obergeschossnutzung zulassen. Die
Traufhdéhe wird entsprechend auf maximal 4,5 m bzw. 5,0 m begrenzt, die First-
héhe auf 9,5 m bzw. 10,5 m. Diese Héhen bieten den Bauinteressenten ausrei-
chenden Spielraum bei der konkreten Vorhabenplanung.

Die zugelassenen Firsthohen bieten in dem o. g. Rahmen ausreichenden Spielraum,
wobei jedoch die Gebaude aufgrund der teilweise geringen Grundstiickstiefen und
ggf. beengter Nachbarschaft nicht zu hoch und zu breit werden sollen.

Bei ggf. zuldassigen Pultdichern wird eine Sonderregelung getroffen, die je nach
Teilflaiche die Gesamthdhe flr die héhere Seite bzw. héhere ,Traufseite” (= Ober-
kannte Pultdach) auf maximal 6,5 m, 7,5 m oder 8,0 m festlegt, um diese Dach-
form einerseits zu ermdglichen, andererseits aber auch in der Gesamthdéhe so zu
begrenzen, dass nicht der Eindruck einer vollen Dreigeschossigkeit entsteht.

Als Bezugshohe fir die baulichen Anlagen wird in dem relativ ebenen Geldnde auf
die mittlere Hohe Uber der fertigen Erschlielungsanlage abgehoben, die eindeutig
durch die Mittelung der Hohenlage der Grundstiickseckpunkte nach der Stral3en-
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ausbauplanung bestimmt werden kann. In dem relativ ebenen Geldande wird hier-
durch eine mit der Umgebungsbebauung vergleichbare und vertragliche Héhenent-
wicklung ermdglicht. Die ErschlieBungsplanung fir das Plangebiet mit Ausbauho-
hen wird im Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt der Stadt Drensteinfurt wéahrend
der allgemeinen Offnungszeiten zur Einsicht bereit gehalten, so dass Bauinteres-
senten und Architekten die abschlieBende Hohenlage der Verkehrsflachen eindeutig
nachvollziehen kénnen. Um die Ermittlung der Bezugspunkte insgesamt zu verdeut-
lichen, enthéalt die Plankarte zudem eine erlauternde Planskizze als Hinweis.

e Die Bauweise wird in den zu verdichtenden Teilflachen WA1 in stadtebaulich ver-
traglicher Lage als offene Bauweise zugelassen und in den anderen Baufldchen
WA2 bis WAB aus den o. g. Griinden und mit Blick auf die Nachbarschaften auf
Einzel- und Doppelhduser beschrankt.

e Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflachen fest und
regeln neben der Anordnung ausdrlicklich auch die Lage der Gebdude zum Stra-
Renzug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzu-
grenzen. Wohn- und Gartenflachen werden soweit mdglich in siiddstliche bis west-
liche Richtungen ausgerichtet und bieten somit einen hohen Wohnwert und glnsti-
ge Besonnung. Abstéande zur PlanstraRe sind i. W. auf 4 oder 5 m festgelegt wor-
den, die Abstande sind z. T. flachensparend aber auch auf 3 m reduziert worden,
soweit der StraRenraum hierdurch nicht zu sehr eingeengt wird. Aus stadtebaulich-
gestalterischer Sicht ware teilweise eine verbindliche Anordnung einiger Gebaude
entlang der StraRenziige durch Baulinien wiinschenswert. Im Interesse der Baufrei-
heit wird hierauf jedoch verzichtet.

e Sofern Garagen und Carports aul3erhalb der liberbaubaren Flachen errichtet werden
sollen, missen sie gemalR 8 23(5) BauNVO zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Ver-
kehrsflachen kiinftig 5,0 m Abstand einhalten. Seitlich ist ein Abstand von mindes-
tens 1,0 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache zu wahren (auch zu Fu3- und Rad-
wegen), der mit standortheimischen Gehdlzen als Hecke oder mit dauerhafter
Fassadenbegriinung zu bepflanzen ist.

e In der schraffiert festgelegten Randzone am Ahlener Weg/Einmiindung KleiststraRe
werden Garagen, Carports, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Beispiele:
Gartenhiitten, Haustierstall, Spielanlagen u. A.) ausgeschlossen, um diesen Rand-
bereich der HauptstralRe nutzungsmaRig und baulich-gestalterisch freizuhalten.

e Unter Berlcksichtigung der jeweiligen ErschlieBungssituation, der stadtebaulichen
Raumbildung und einer solarenergetisch optimierten Ausrichtung der Gebaude wird
dariber hinaus die Aufnahme einer erganzenden Festsetzung von Hauptfirstrich-
tung und Gebaudelangsachse im Osten beidseits der PlanstralRe C aufgenommen.

e Der genaue Zuschnitt der spateren Baugrundstiicke wird planerisch nicht festge-
setzt, ist jedoch in einigen Bereichen durch die o. g. Festsetzungen aus stadtebau-
lichen und nachbarschaftlichen Griinden indirekt i. W. vorgegeben.
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5.3

5.4

Flache fir den Gemeinbedarf, Kindergarten/Kindertagesstéatte

Im Zuge der Kindergartenbedarfsplanung hat der Kreis Warendorf festgestellt, dass in
der Stadt Drensteinfurt ab dem Kindergartenjahr 2017/2018 weitere Betreuungsplat-
ze erforderlich sind. Neben dem generellen Mehrbedarf an Betreuungsplatze sind
zudem die hinzukommenden Kinder aus dem neuen Wohngebiet zu berlcksichtigen.
Insgesamt gehen Stadt und Kreis davon aus, dass etwa die Halfte der neuen Wohn-
einheiten durch junge Familien aus Drensteinfurt selbst und von aullerhalb besetzt
werden. Nach derzeitigem Stand werden somit in den kommenden 5-10 Jahren bis zu
100 Kinder im Kindergartenalter im Baugebiet Blumenstral3e erwartet.

Die Stadt plant zur Deckung des Betreuungsbedarfs zunachst die Errichtung einer
Einrichtung fir 3 Betreuungsgruppen im Baugebiet BlumenstralRe, langfristig soll die
Option zum Ausbau flr eine weitere Gruppe mit berlicksichtigt werden. Im Plangebiet
wird daher eine Flache fir den Gemeinbedarf fir die Errichtung eines Kindergartens
oder einer Kindertagesstatte mit bis zu 4 Gruppen und einem madglichst flachenspa-
renden zweigeschossigen Baukoérper vorgesehen. Da der Einzugsbereich des Kinder-
gartens Uber das Neubauquartier hinausgeht, wird ein glinstig gelegener Standort im
Siden an KleiststraRe bzw. BlumenstraRe gewahlt, der sowohl durch Radfahrer/Ful3-
ganger als auch durch Pkw gut erreicht werden kann. Aufgrund der Rahmenbedin-
gungen und der heute stark abgestuften Bedeutung der KleiststraRe (ehemalige
HauptstraRe Richtung Waldstedde/Hamm) mit relativ geringem Verkehrsaufkommen
wird der Standort als gut geeignet bewertet. Die Anordnung der Einrichtung auf dem
Baugrundstick und die ErschlieBung sind noch offen, so dass eine groRere
Uberbaubare Flache mit entsprechendem Spielraum festgesetzt wird.

Ortliche Bauvorschriften

GemalR § 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergéanzen die Festsetzungen gemaf
§ 9(1) BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnum-
felds. Erreicht werden soll im ortsiiblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufein-
ander abgestimmte Gestaltung und MaRstablichkeit der Baukdrper und des Quartier-
charakters. Die gestalterischen Festsetzungen regeln die architektonische Grund-
formensprache fir das Neubaugebiet. Zu beachten sind insbesondere auch die Orts-
randlage und die Nachbarschaften zu den bestehenden Wohnnutzungen.

Die Stadt Drensteinfurt strebt im vorliegenden Planverfahren ausdriicklich eine deut-
lich gréRere Baufreiheit fir die Bauwilligen an als in den friiheren Baugebieten wie
Beckkamp, Konrad-Adenauer-Strafe und Berthas Halde. Vor diesem Hintergrund
sollen neben den in Kapitel 5.2 beschriebenen gréReren Spielrdumen fir voll zweige-
schossige Baukorper insbesondere auch die zuldssigen Dachformen mit einem breiten
Spektrum zugelassen werden. Die Festsetzungen beinhalten somit kaum grundsatz-
liche Verbote und ermdglichen weitgehend finanziell und gestalterisch zumutbare
Alternativen. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben
verhéltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauinteressenten kaum ein.
Gewahlt werden ortsltbliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spiel-
raum individueller Baufreiheit erlauben.
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a) Dachgestaltung

Die Dachlandschaft besitzt in den neu entstehenden Nachbarschaften, in der stadte-
baulichen Entwicklung und aufgrund mdglicher Fernwirkungen haufig gestalterische
Bedeutung, die im heutigen Baugeschehen und insbesondere in kleinstadtischen Situa-
tionen oft mangelhaft ist. Aus den genannten Grinden werden folgende Regelungen
getroffen:

Dachformen und Dachneigungen werden aufgrund der o. g. Zielsetzung der Stadt
mit einem breiten Spektrum zugelassen. In den Teilflachen WA1 und WAZ2 sind
grundséatzlich geneigte Dacher ohne Begrenzung auf bestimmte Dachformen eben-
so wie Flachdacher zulassig. In den Teilflaichen WA3 und WA4 sind mit Blick auf
den teilweise vorhandenen Bestand geneigte Dacher ab 8° Neigung ohne Begren-
zung auf bestimmte Dachformen zulassig.

Im WAS wird dagegen aufgrund der bestehenden Bauzeile und der guten gestalteri-
schen Wirkung entlang des Ahlener Wegs auf die ganz Uberwiegend vorhandenen
steileren Sattel- und Krlppelwalmdéacher abgestellt. In Teilflaiche WA6 mit dem
Vorhaben Seniorenwohngruppe als Sonderfall werden dagegen angesichts der Pro-
jektziele und der bisher vorliegenden Aussagen der Vorhabentrager nur Flachdacher
oder flache Dachneigungen zugelassen, die Bauhdhe soll hier begrenzt bleiben.

GroRRformatige Dachaufbauten etc. I6sen die geschlossene Wirkung der Dachfla-
chen auf. Dach und Traufe werden als prdgende Gestaltungselemente kaum noch
wirksam, optisch entsteht schnell der Eindruck eines Vollgeschosses mit entspre-
chenden negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft. Zur Vermeidung unmal3-
stablicher Aufbauten — Uber die schon umfangreich zuldassigen Baumdglichkeiten
im Plangebiet hinaus — werden Beschréankungen aufgenommen, die Dachaufbauten
in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach hinsicht-
lich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene und Hoéhe der
Nebendéacher erkennbar untergeordnet sind.

Fir Hauptgebaude mit geneigten Déachern ab 22° Neigung werden Regelungen zur
Dacheindeckung und -farbe getroffen. Entsprechend der typischen Dachdeckungen
im Umfeld und der heute gebrauchlichen Materialwahl sind Betondachsteine oder
Tonziegel zuldssig. Die zuldssigen Farben rot bis rotbraun und anthrazit bis
schwarz entsprechen dem Farbspektrum der in der Umgebung vorzufindenden
regionaltypischen Dacheindeckungen. Ausgefallene oder kiinstliche Farben entspre-
chen dagegen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet und den
Planungszielen der Stadt und werden durch Beschrankungen der zuldssigen Dach-
farben vermieden.

Da Hersteller aufgrund der (natlrlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Anga-
ben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit brancheniblichen Farbbezeich-
nungen geliefert. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition
nach RAL fir die gesamte Farbskala nicht praktikabel bzw. notwendig. Die Abgren-
zung zu grau kann dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtons in An-
lehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden. Hier wird in Zweifelsféllen Bauwilli-
gen ausdricklich eine friihzeitige Abstimmung mit der Kommune empfohlen.

Zunehmend kritisch sind Dacheindeckungen mit gldnzend glasierten oder gldnzend
lasierten Dachsteinen und Dachziegeln. Die Auswirkungen durch Blendungen kén-
nen je nach Sonnenstand und ggf. zusatzlicher Feuchtigkeit sowohl aus Sicht der
Allgemeinheit im StralRenraum und im Landschaftsraum als auch fiir Bewohner der
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Nachbargebaude u. U. erheblich sein. Diese gléanzenden Effekte sind daher aus-
driicklich unzulassig. Typische Produktbezeichnungen fir glanzende Dachpfannen
sind Glanz-Engobe, Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-
Glasur oder Schwarz-Matt-Glasur. In Zweifelsféallen wird eine friihzeitige Abstim-
mung mit der Stadt empfohlen.

Die Kommune ist sich bewusst, dass diese Regelung aufgrund der rasanten Ent-
wicklung und Materialvielfalt in Grenzfallen auch schwierig zu entscheiden sein
kann. Grundsatzlich ist aber festzuhalten, dass die Beeintrachtigungen im Umfeld
und v. a. auch nachbarschaftlich bei insofern unglicklichen Geb&audestellungen
zueinander ggf. erheblich sein kénnen.

e Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle MalBnahmen er-
winscht. Trotz der mdglichen (heute aber begrenzten) Gefahr der Fernwirkung
durch die Lichtreflektion der Sonnenkollektoren sollen diese zugelassen werden, da
sie den Bewohnern energetische Einsparungen ermdglichen und als regenerative
Energien von Bund und Landern gefdordert werden. Einschréankungen in Bezug auf
den Anbringungsort sind aufgrund der notwendigen Sonnenausrichtung auf den
stdlichen Dachabschnitten unpraktikabel und werden in den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten nicht getroffen. Zudem betreffen die eventuellen Auswirkungen v. a. Nord- und
Nordostfassaden der Nachbargebdude, was insofern im Allgemeinen weniger kon-
flikttrachtig als bei glanzenden Dacheindeckungen ist.

Zur moglichst angemessenen stadtebaulich-gestalterischen Einbindung von Solar-
anlagen in das Ortsbild werden im Bebauungsplan einige grundlegende Regelungen
vorgegeben. Bei Flachdachern missen aufgestdnderte Anlagen auf allen Seiten
einen Abstand zu den Gebdudeaulenkanten von mindestens 1,5 m bei Haupt-
déchern und mindestens 0,8 m bei Nebenanlagen einhalten. Die Oberkante der
Solaranlage darf die Attika um maximal 1,2 m Uberschreiten.

Bei geneigten Dachflachen (Steildacher) missen Anlagen die gleiche Neigung wie
die entsprechende Dachflache aufweisen. Aufgestanderte, nicht parallel zur Dach-
flache verlaufende Anlagen sind aus stadtebaulichen und baugestalterischen Uber-
legungen unzuladssig. Die Anlagen missen auf allen Seiten einen Abstand zum
Dachrand von mindestens 0,5 m einhalten. Flachenblindig eingesetzte Anlagen
sind davon ausgenommen.

b) Sockelhoéhe

Die Sockelhéhe wird begrenzt, um in dem nur wenig geneigten Geldnde herausge-
hobene Kellergeschosse einzugrenzen, um zu starke Hohenspriinge gegentber Nach-
barn zu vermeiden und um die Gebaudegliederung im Stral3enzug zu sichern.

c) Gestaltungskonzept fiir Doppel- und Reihenhauser

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche bzw. sorgféltig abge-
stimmte Gestaltung der Grundelemente von Reihen- und Doppelhdusern wichtig.
Gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen Dachneigungen oder Gebéaude-
héhen sowie nicht zueinander passende Farben oder Fassadenmaterialien an einem
stadtebaulich einheitlichen Baukérper sollen vermieden werden. Dieses gilt besonders
bei teilweise engerer Bebauung im StralRenverlauf. Die Festsetzung ist im Regelfall
aufgrund der in den Teilbereichen i. W. geschlossen erfolgenden Bebauung durchfihr-
bar und als Teil der angestrebten geordneten Entwicklung am Siedlungsrand zu recht-
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fertigen (vgl. auch Beschluss des OVG Baden-Wirttemberg vom 4. Mai 1998, AZ. 8
S. 159/98, BauR 11/98, S. 1230).

Alternativ missten zur Sicherung der gestalterischen Ziele sehr restriktive Vorgaben
z. B. als zwingende Dachneigung von 45° gewahlt werden, was zu Gunsten der Bau-
willigen verworfen worden ist. Es wird dagegen eine deutlich flexiblere Regelung auf-
genommen.

d) Vorgarten, Einfriedungen etc.

Vorgarten, Einfriedungen, Stellplatze/Carports und ggf. auch Abfallbehélter konnen im
StraBenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wirkung entfalten, wenn sie
gestalterisch unbefriedigend, unmal3stablich oder zu nah an den Verkehrsflachen
angeordnet sind. Dieses kann negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraum-
qualitdt im StralBenzug sowie auf Nachbarschaften haben. Gestaltungsvorgaben
sichern bei verkehrsberuhigtem Ausbau und kleineren Grundstiicken stadtebauliche
Qualitaten ohne starke optische Trennwirkung; sie sind finanziell und raumlich vertret-
bar. Aus wirtschaftlichen Griinden werden StralRenbreiten zu Gunsten der Bauherren
reduziert, analog wachsen jedoch gestalterische Anforderungen im halb6ffentlichen
Vorraum. Die Einfriedungshéhe von 0,8 m entlang der PlanstraRen berlcksichtigt
Augenho6he und Erlebniswelt von Kindern.

ErschlieBung und Verkehr

Die d@uBere ErschlieBung des vorliegenden Plangebiets wird Uber die bereits bestehen-
de Anbindung (Abbiegespur) vom Ahlener Weg im Norden und Uber die Kleiststral3e
im Stdwesten erfolgen. Im Nordwesten des Plangebiets ist eine zuséatzliche Anbin-
dung der PlanstralRe B in dem aufgrund der Eigentumsverhéaltnisse langgestreckten
Teilbereich an die Kleiststral3e geplant.

Die BinnenerschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die zentral gelegene und auszu-
bauende BlumenstraRe (Sammelstral3e), von der aus zusétzliche ErschlieBungsstralRen
jeweils als RingerschlieBRung nach Westen und Osten abgehen. Baugrundstiicke in
zweiter Reihe werden teilweise flachensparend auch Uber kurze Stiche erschlossen.
Zur Verkehrsberuhigung im Plangebiet sind in Kreuzungsbereichen der Binnenerschlie-
Bung Aufpflasterungen und Baumtore sowie zwei kleine Platzsituationen im Osten
vorgesehen.

Die BlumenstralRe soll voraussichtlich als Tempo 30-Zone mit einer Breite von 9 m
ausgebaut werden. Im mittleren Bereich soll eine Aufweitung nach Westen eine Glie-
derung des Bauabschnitts mit Baumen ermdglichen. Die anschlieBenden Planstral3en
werden vorbehaltlich der weiteren Detailplanung ggf. als verkehrsberuhigter Bereich
mit einer Breite von mindestens 6,5 m, in Abschnitten mit verdichteter Randbebauung
auch breiter angelegt.

Um im Bereich der geplanten Einmindungen zur Blumenstral3e und zu den Ubergeord-
neten StralRen ausreichende Verkehrssicherheit gewéhrleisten zu kénnen, werden ent-
sprechende Sichtdreiecke in den Bebauungsplan aufgenommen. Die in der Plankarte
vorgegebenen Flachen sind fir eine Geschwindigkeit von 30 km/h auf Blumenstral3e/
KleiststraBe und von 50 km/h auf dem Ahlener Weg dimensioniert und von Sicht-
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behinderungen jeglicher Art in einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahn-
oberkante stéandig freizuhalten.

Fir FuBgdnger und Radfahrer sind die Blumenstral3e und die PlanstraRen angesichts
des begrenzten Verkehrsaufkommens im Gebiet (kein Durchgangsverkehr) ebenfalls
gut nutzbar. Als weitere, kurze Anbindung Richtung Westen wird ein Ful3-/Radweg
zwischen Planstrale A und KleiststraRe bzw. weiter nach Westen Uber den Reinhaus-
weg zum Grinzug am Erlbach geflhrt. Hier ist zuséatzlich auRerhalb des Plangebiets
die Querung der KleiststralRe verkehrssicher umzugestalten.

Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist (iber die Halte-
stelle ,Ahlener Weg” im nordwestlichen Randbereich gegeben. Von hier aus kdénnen
z. B. Ahlen und der Bahnhof Drensteinfurt direkt erreicht werden.

Private Stellplatze sind grundsétzlich auf den Baugrundstlicken unterzubringen. Der
aus stadtebaulichen Griinden vorgegebene Mindestabstand von 5 m vor Garagen/
Carports auf den nicht Gberbaubaren Flachen schafft ggf. einen zusatzlichen Stellplatz
als Stauraum und entlastet auch insofern den StralRenraum. Seitlich ist ein Abstand
von mindestens 1 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen (einschlieRlich FuRwegen) und
zu Grinflachen v. a. aus Griinden der Stadtgestaltung zu wahren.

Die Leistungsfahigkeit des umgebenden StraRennetzes mit der 6rtlichen HauptstralRe
Ahlener Weg im Norden (Anschluss Richtung Stadtmitte sowie zur B 58 und B 63
Richtung Ahlen, Hamm und Minster sowie zu den Autobahnen A 1 und A 2) und -
nachgeordnet — der KleiststraBe im Westen (frihere HauptstraRe Richtung Walstedde/
Hamm, heute SammelstraRenfunktion fir die angrenzenden Wohngebiete und fiir den
sudlichen AuRenbereich) wird als sehr gut beurteilt. Beide StraBen kdnnen jeweils
direkt aus dem Neubaugebiet ohne Querung anderer Wohngebiete erreicht werden.
Der Anschlussknoten Ahlener Weg/Im Griinen Grund/Blumenstral3e ist bereits mit
Abbiegespuren ausgebaut worden. Der neu errichtete Kreisverkehr Ahlener Weg/
KleiststralRe im Westen ist ebenfalls verkehrssicher und sehr leistungsféahig.

Das heutige Verkehrsaufkommen auf den angrenzenden Stralen ist aufgrund der
mehrfachen Anschlisse der Kernstadt Drensteinfurt an das (bergeordnete StralRen-
netz begrenzt. Um die bestehenden Verkehrsbelastungen und die damit verbundenen
Larmvorbelastungen an Ahlener Weg und Kleiststral3e insgesamt besser einschatzen
zu kénnen, hat die Stadt Drensteinfurt nach Ende der Sommerferien 2016 an beiden
StralBen Verkehrszadhlungen durchgefliihrt. Der Ahlener Weg verzeichnet danach einen
DTV von 2.286 Kfz/24 h, die KleiststraRe einen DTV von 1.425 Kfz/24 h.

Neubaugebiet und kiinftiges Verkehrsaufkommen

Die Neuplanung anstelle der Gartenbaubetriebe und der Freiflachen erzeugt ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen. Uberschlagig wurde daher eine Abschétzung der zu
erwartenden Verkehre vorgenommen. Hierbei wurde auf die ,Hinweise zur Schatzung
des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen” der Forschungsgesellschaft fir Stral3en-
und Verkehrswesen (FGSV)® zuriickgegriffen. Folgende Uberlegungen und Eingangs-
parameter wurden zugrunde gelegt:

8 Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen (FGSV), Arbeitsgruppe Verkehrsplanung,

Ausgabe 2006.
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e Im Plangebiet ,BlumenstraRe” werden nach Aufgabe der Gartenbaubetriebe und
Neubebauung gemaR Plankonzept nach heutigem Stand Uberschlagig rund 170 bis
220 neue Wohneinheiten erwartet (s. Kapitel 4 und 8).

e Die durchschnittliche HaushaltsgréRe liegt in Drensteinfurt gerundet bei 2,5 Perso-
nen pro Haushalt.

¢ Die Mobilitat der kiinftigen Bewohner wird durch Wegehaufigkeit, Verkehrsmittel-
wahl und Besetzung der Pkw bestimmt. In den Hinweisen der FGSV wird fir Neu-
baugebiete je nach Lage im landlichen Raum oder in groReren Stadten eine Band-
breite der spezifischen Wegehaufigkeit je Person von 3,5 bis 4,0 Wegen/Werktag
angegeben, der MIV-Anteil fir Einwohnerverkehre kann je nach Lage und Erschlie-
Rungssituation fiir FuRganger/Radfahrer/OPNV und Versorgungs- und Infrastruk-
tureinrichtungen zwischen 30 und 70 % betragen.

Angesichts der Lage im landlichen Raum wird fir die Verkehrserzeugung im Plan-
gebiet nach o. g. FGSV-Orientierungswerten von 3,5 Wegen/Werktag ausgegan-
gen. Bei der Verkehrsmittelwahl werden 70 % Pkw-Anteile angenommen, obwohl
das Plangebiet auch mit dem OPNV sowie der benachbarte Discounter, die Stadt-
mitte (ca. 500 m Entfernung) und der Bahnhof auch teilweise fuBlaufig bzw. mit
dem Rad erreichbar sind. Als Pkw-Besetzungsgrad wird nach FGSV 1,2 angesetzt.

e Ergadnzend werden Wirtschaftsverkehre (Ver-/Entsorgungsfahrzeuge, Lieferverkehr,
Postdienste etc.) nach FGSV mit 0,1 Kfz-Fahrten/Einwohner sowie Besucherver-
kehre mit einem Anteil von bis zu 5 % der Bewohnerwege berlicksichtigt.

Ubersicht Verkehrsabschiatzung fiir Neubaugebiet im lindlichen Raum

A T A T GroRenordnung Anzahl
(Werte gerundet!) Fahrten / Tag

200 neue WE + neue Einwohner bei 2,5 Personen/Haushalt ca. b0O

Anzahl Wege/Gebiet pro Einwohner je Tag, gerundet 3,6

Wege mit dem MIV bei 70% Pkw-Anteil ca. 1.225

Besetzung Pkw (Personen/Pkw) 1,2 ca. 1.020

Wirtschaftsverkehr / 0,1 Kfz-Fahrten/Einwohner ca. 50 ca. 50

Besucher / 5 % der Bewohnerwege ca. 60 ca. 60

Im Ergebnis werden Uberschlagig pro Tag etwa 1.130 Kfz-Fahrten (je 565 Kfz im Ziel-
und Quellverkehr) durch das neue Wohngebiet ermittelt.

Entscheidend fir die verkehrstechnische Abwicklung ist weiterhin die Belastung zu
den StoRzeiten. Nach FGSV zeigt eine typische Tagesganglinie des Pkw-Quell- und
Zielverkehrs eines Wohngebiets einen Anteil von maximal 15 % des Quellverkehrs-
aufkommens in der morgendlichen Spitzenstunde sowie einen Anteil von maximal
14 % des Zielverkehrsaufkommens in der nachmittaglichen Spitzenstunde. Uber-
tragen auf die vorliegende Planung ergibt sich danach ein Aufkommen in der Spitzen-
stunde morgens/nachmittags von jeweils rund 85 Kfz/h.

Hinzu kommt der Kindergarten mit langfristig ggf. bis zu 4 Gruppen, Einzelheiten sind
jedoch noch nicht bekannt. Bei 15 bis 20 Kindern je Gruppe werden hierfiir pro Tag
morgens und mittags/nachmittags jeweils 2 x 80 Anfahr-/Abfahrwege zzgl. Personal-/
Wirtschaftsverkehr etc. mit jeweils 10 An-/Abfahrten zugrunde gelegt. Bei einem
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Pkw-Nutzungsanteil von bis zu 80 % gemal FGSV ergeben sich in der Summe also
rund 270 Fahrbewegungen. Die Morgenspitze ist unvern}eidbar, die Verteilung des
Verkehrs mittags und nachmittags wird von den spateren Offnungszeiten abhangen.

In der Summe ergeben sich Uberschlagig durch das Neubaugebiet rund 1.400 Fahr-
ten/Tag (je 700 Kfz im Ziel- und Quellverkehr). Aufgrund der Lage und der Anschluss-
punkte wird erwartet, dass der Uberwiegende Teil der Bewohner aus dem Neubau-
gebiet nach Norden Uber den Ahlener Weg an bzw. abfahrt und sich dort Richtung
Stadtmitte und Richtung B 63/B 58 aufteilt. Der Ahlener Weg kann diese zusétzlichen
Verkehrsbewegungen sehr gut aufnehmen. Auch die KleiststraBe mit breit angelegter
StraRenfihrung und groRRzligig abgegrenzten Nebenanlagen kann die verbleibenden
Verkehre aus dem Baugebiet (Annahme ca. 1/4 der Verkehre aus dem Neubaugebiet
im sudlichen Abschnitt) sowie den hier hohen Anteil des Zielverkehrs zum/vom
Kindergarten verkehrssicher und gut aufnehmen. Zu bedenken ist zudem, dass die
Gartenbaubetriebe mit Lieferverkehren dann entsprechend aufgegeben worden sind,
auch wenn hier derzeit keine konkreten Zahlen bekannt sind.

Nach dem heutigen Stand wird angesichts dieser vertretbar zu bewaltigenden Uber-
schldgigen Ergebnisse ein zusatzliches Verkehrsgutachten mit einer vertiefenden
Ermittlung nicht far erforderlich gehalten.

Immissionsschutz

Mogliche Immissionskonflikte durch Gewerbe, Landwirtschaft oder Verkehr sind im
Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes friihzeitig zu prifen. Das Plangebiet
wird bereits von Wohngebieten mit hohem Schutzanspruch im Sidwesten und Nor-
den eingefasst. Der Bereich wurde bisher in erheblichem Umfang gewerblich durch 3
Gartenbaubetriebe genutzt, die Ubrigen Freiflaichen werden landwirtschaftlich als
Grinland oder als Weideflache fir Damwild genutzt. Der Ahlener Weg als ortliche
HauptverkehrsstraRe sowie die KleiststralRe als 6rtliche SammelstralRe fir die Wohn-
bereiche im Umfeld und fir den weiteren AulRenbereich im Siden sind ebenfalls zu
beachten. Vor diesem Hintergrund wird auf Grundlage der vorliegenden Informationen
und Gutachten die Gesamtsituation fir das klnftige Baugebiet im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 1.40 wie folgt bewertet:

a) Gewerbliche und landwirtschaftliche Immissionen

Potenzielle Konflikte mit bestehenden Gewerbebetrieben sind nach aktuellem Kennt-
nisstand nicht bekannt. Im Nordwesten jenseits der Kleiststral3e befinden sich ein
Lebensmitteldiscounter sowie Kleingewerbe. Die an den umgebenden StraRen beste-
hende Wohnbebauung ist ggf. bereits als jeweils relevanter Immissionsort zu berick-
sichtigen. Der im Sidden am Wirtschaftsweg liegende Bauhof wird demnachst ver-
lagert. Die Aufgabe der Gartenbaubetriebe ist Voraussetzung fir die Wohngebietsent-
wicklung. Konflikte durch gewerbliche Immissionen werden fir das kiinftige Wohn-
gebiet im Ergebnis nicht erwartet. Von der Planung gehen auch keine Einschran-
kungen fir bestehende Betriebe aus.

Die dstlich und sidostlich angrenzenden Flachen werden i. W. landwirtschaftlich ge-
nutzt. Landwirtschaftliche Immissionen (z. B. Ldrm, Staub, Gerlche) sind in Sied-
lungsrandlage z. B. in der Erntezeit grundsatzlich im ortstblichen Rahmen zu tole-
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rieren. Im suddstlichen Umfeld befindet sich zudem eine landwirtschaftliche Hofstelle
in ca. 400 m Entfernung. Konflikte aufgrund typischer Emissionen solcher landwirt-
schaftlichen Betriebe bzw. Tierhaltungsbetriebe (Geruchseinwirkungen, Larm) sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt. Aufgrund der Entfernung der vorhan-
denen Hofstelle zum geplanten Wohngebiet werden aktuell auch ausreichende Erwei-
terungsmaoglichkeiten fir den landwirtschaftlichen Betrieb gesehen.

b) Verkehrliche Immissionen

Vorbelastungen im Plangebiet durch verkehrliche Immissionen:

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich bedeutsamer Hauptverkehrsachsen. In &st-
licher Richtung befinden sich in etwa 350 m Entfernung die Bundesstralien B 63 und
B 58. Fir die B 58 liegt eine StralRenlarmkartierung des Ministeriums fir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz (MKULNV) des Landes NRW
vor’. Diese Larmkartierung zeigt fiir die B 58 fir Flachen in etwa 150 m Entfernung
von der Verkehrstrasse bereits Nachtpegelwerte zwischen 50 und 55 dB(A), fir den
anschlieBenden Bereich bis zum Ortsrand der Kernstadt werden keine weiteren Werte
angezeigt. Das seit vielen Jahren entwickelte Wohngebiet ,Ahlener Weg*“ noérdlich
angrenzend an das vorliegende Plangebiet liegt hier mit ca. 300 m Entfernung etwas
nadher an dieser Bundesstral’e als der hinzukommende Wohngebietsstandort Blumen-
stralRe. Konflikte im Bestand sind hier bisher nicht bekannt.

Fir die an die B 58 sldlich anschlieRende B 63 sind keine entsprechenden Daten
vorhanden. Die Verkehrsbelastungszahlen des Landesbetriebs StraRen.NRW zeigen
jedoch fiir diesen StraRenabschnitt eine deutlich geringere Verkehrsbelastung'. Inso-
fern sind zunéchst keine Anhaltspunkte erkennbar, die fiir das Plangebiet schadliche
Auswirkungen durch die von den BundesstralRen ausgehenden Verkehrsgerdusche
erwarten lassen.

Das Plangebiet grenzt dagegen an den Ahlener Weg, der als ortliche Hauptverkehrs-
straRe aus dem Stadtbereich die Verbindung insbesondere Richtung Osten und
Sltdosten darstellt, sowie an die KleiststraRe, die als frihere HauptstraBe Richtung
Walstedde/Hamm breit ausgebaut worden war, an. Daher ist mit gewissen Vorbelas-
tungen durch Emissionen, die von diesen StralRen ausgehen, zu rechnen. Im Bebau-
ungsplan 1.15 ,Ahlener Weg” (Rechtskraft 1977), der nérdlich an die namengebende
StralRe angrenzt, wurden die ersten Bauzeilen damals als larmvorbelastet gekenn-
zeichnet. Gemal Planbegrindung zum westlich der KleiststraRe geltenden Bebau-
ungsplan Nr. 1.28 ,Beckkamp” (Rechtskraft 2001) sind von der Kleiststral3e keine fiir
das Wohngebiet bedeutenden Verkehrsimmissionen zu erwarten. Kenntnisse zur
tatsachlichen Belastungssituation liegen der Stadt aber insgesamt nicht vor.

Zur Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen durch den Stral3en-
verkehr ist ein Schallgutachten eingeholt worden (s. Anlage A.4). Der Gutachter hat
seinen Berechnungen die amtlichen Zahldaten des Landesbetriebs StralRen.NRW
(2010) far B 63, B 58 und K 21 sowie die Ergebnisse von Verkehrszahlungen fir

9 MKLNUV (2014): http://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/, Ergebnisse der Larmkartierung,

12/2014, Daten abgerufen am 08.04.2016.
0 StraReninformationsbank Nordrhein-Westfalen (NWSIB)/StraBenverkehrszahlung 2010:
B 58: 14.283 Kfz/d, 1.344 Kfz SV/d; B 63: 5.674 Kfz/d, 330 Kfz SV/d.
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Ahlener Weg und Kleiststral3e, die die Stadt Drensteinfurt im August/September 2016
durchgefliihrt hat, zugrunde gelegt. Diese Ausgangsdaten werden im Gutachten pau-
schal um 20 % erhoéht, damit die Berechnungsergebnisse auch mittelfristig Bestand
haben (Berlicksichtigung von Verkehrsschwankungen/-steigerungen). Die gutachterli-
chen Ergebnisse lassen sich fiir das am starksten belastete 1. Obergeschoss wie folgt
zusammenfassen:

e Wahrend der Tagzeit erreichen die Pegel im Bereich der bestehenden Wohnbebau-
ung entlang des Ahlener Wegs < 63 dB(A) und am ersten Wohnhaus der Kleist-
stralRe (stidlich des Kreisverkehrs) < 60 dB(A). Fir die Bereiche entlang der ersten
Baureihe an der KleiststralRe sowie im Bereich der ersten geplanten Baureihe am
Ahlener Weg sind < 59 dB(A) ermittelt worden. Darlber hinaus herrschen im Plan-
gebiet Pegel < 55 dB(A).

e Wahrend der Nachtzeit erreichen die Pegel im Bereich der bestehenden Wohn-
bebauung bzw. am ersten Wohnhaus der KleiststralRe (stidlich des Kreisverkehrs)
< 63/52 dB(A). Fur den Bereich der ersten geplanten Baureihe am Ahlener Weg
sowie den Bereich entlang der ersten Baureihe an der Kleiststra3e sind
< 50/49 dB(A) ermittelt worden. Auf allen weiteren Plangebietsflachen liegen die
Pegel bei < 45 dB(A).

Im Uberwiegenden Plangebiet werden somit die Orientierungswerte der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete von 55/45 dB(A) tags/nachts eingehalten. Im StraRRen-
randbereich liegen die Pegel auf Misch- bzw. Wohngebietsniveau der 16. BImSchV
(tags/nachts 64/54 dB(A) bzw. 59/49 dB(A)). Im Plangebiet herrschen im Bereich der
Neubauflachen somit insgesamt gesunde Wohnverhéltnisse, die aber in den i. W.
bebauten StralRenrandbereichen v. a. am Ahlener Weg oberhalb der idealtypischen
Werte einen belastigenden Charakter aufweisen.

Die oben beschriebenen Larmeinwirkungen durch StralRenverkehr entlang von Ahlener
Weg und Kleiststral3e bestehen bereits heute. Die Bauzeile am Ahlener Weg und im
Eckbereich zum Kreisverkehr ist bis auf zwei Baullicken geschlossen, aktiver Schall-
schutz durch einen Schallschutzwall oder durch eine Schallschutzwand sind dort
nicht mehr moglich. Die durch die Planung ermdéglichte Wohnbebauung rickt nicht
naher als die benachbarten bzw. umliegenden Wohngeb&dude an diese Stral3en heran.
Das Plankonzept nimmt zudem im norddstlichen Bereich durch die Anordnung der
Regenrlckhaltung zwischen Ahlener Weg und kiinftiger Wohnbebauung Ricksicht auf
die Vorbelastung im StraBenrandbereich (Abstandhaltung).

Darliber hinaus ist als MaRnahme des passiven Schallschutzes gemaR 8 9(1) Nr. 24
BauGB textlich geregelt, dass bei Errichtung, Nutzungsdnderung oder baulicher Ande-
rung von Rdumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind,
abhangig von den im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereichen bauliche
Schutzvorkehrungen gemalR DIN 4109 (Luftschallddmmung von AuBenbauteilen) zu
erbringen sind.

Verkehrslarmauswirkungen:

Durch das geplante Neubaugebiet wird es zu einer Zunahme des Quell- und Zielver-
kehrs in der in Kapitel 5.5 beschriebenen GréRenordnung mit entsprechenden Aus-
wirkungen auf die Wohnnachbarschaft kommen. Die Auswirkungen werden jedoch
angesichts der Rahmenbedingungen Uberschaubar und auf das Umfeld an Kleiststral3e
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und Ahlener Weg begrenzt sein. Die moéglichen Verkehrszunahmen liegen jeweils in
einer GroRenordnung um grob rund 500 Fahrzeuge je Verkehrsbeziehung (Ahlener
Weg Abschnitte Richtung Westen und Osten, KleiststraRe Abschnitt Richtung Nor-
den) und sind im Verhaltnis zur Ausgangslage nicht oder kaum horbar.

c) Sonstige

Erkenntnisse Uber sonstige relevante Immissionen (z. B. Gerliche, Staub, Erschutte-
rungen), die eine durchgreifende Relevanz fir die Planung besitzen kénnten, sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Vorhandene Leitungstrassen und Versorgungsanlagen

Im Plangebiet sowie am Rande befinden sich heute Anlagen und Leitungstrassen fir
die Strom- und Gasversorgung sowie fiir die Telekommunikation. Die Leitungen liegen
soweit bekannt ganz Uberwiegend in den 6ffentlichen Stralen- und Wegeparzellen
und werden dort im Bebauungsplan nicht zusatzlich aufgenommen. Leitungstrassen
und Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden stdlich der geplanten Kindertagesstatte
und im Norden der BlumenstraRe auf der alten, heute aulRerhalb der Verkehrsflache
liegenden Wegeparzelle aufgenommen. Hausanschlussleitungen werden nicht aufge-
nommen, hierfir werden auch keine Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dargestellt, da
diese Anschlisse privatrechtlich zu regeln sind und sich ohnehin auf den baulichen
Bestand beziehen. Die folgenden Unternehmen und Netzbetreiber haben im Planver-
fahren auf ihre Anlagen hingewiesen, die Stellungnahmen mit Leitungsplanen sind im
Zuge der ErschlieBungsplanung zu bericksichtigen:

e Die Westnetz GmbH betreibt im Plangebiet sowie am Rande 10 kV-, 1-KV und
StralBenbeleuchtungskabel. Im Osten am Wirtschaftsweg wird die 10 kV-Leitung
aus dem sidlichen AufRenbereich bis zur Umspannanlage gefiihrt, der Standort
wird im Bebauungsplan aufgenommen. Die Kabeltrassen liegen ansonsten soweit
erkennbar im Bereich der 6ffentlichen StraBen und Wege, Einzelheiten sind im
Zuge der ErschlielBung jedoch in jedem Fall mit dem Unternehmen abzustimmen.

¢ Die miinsterNETZ GmbH betreibt im Plangebiet sowie am Rande Gasversorgungs-
leitungen und Gasanlagen. Die Gasdruckregelstation wird im Bebauungsplan
festgesetzt, ebenso werden die dort hinfilhrende Gashochdruckleitung und die
Gasniederdruckleitung aulBerhalb der Verkehrsflachen sidlich der geplanten Kinder-
tagesstatte und im Norden der Blumenstralde auf der alten Wegeparzelle mit einem
entsprechenden Geh-, Fahr- und Leitungsrecht aufgenommen.

e Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat Telekommunikationslinien im Plangebiet
hingewiesen, Bestand und Betrieb der TK-Linien sollen weiterhin gewahrleistet
bleiben, Einzelheiten sind auch hier im Zuge der ErschlieBungsplanung zu klaren.

b) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

e Die Energieversorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an das vorhandene
Versorgungsnetz.
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e Die Wasserversorgung erfordert ebenfalls neue Anschliisse an die vorhandenen An-
lagen. Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit
Trink- und Feuerloschwasser ist zu gewahrleisten. Unter Zugrundelegung der Tech-
nischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist fiir das Neubaugebiet eine Min-
destldschwassermenge von voraussichtlich 48 m3/h fiir die Dauer von mindestens
zwei Stunden zur Verfligung zu stellen. Es wird davon ausgegangen, dass die not-
wendige Léschwassermenge Uber die vorhandenen Netze und Anlagen bereitge-
stellt werden kann. Die Abstande zwischen den Hydranten richten sich nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 331. Die Anforderungen sind im Zuge der ErschlieBungs-
planung zu beachten und abzustimmen.

¢ Die Schmutzwasserentsorgung des Gebiets erfolgt durch Anschluss an die vorhan-
denen Entsorgungsnetze sowie durch Anschluss an die Klaranlage. Eine Vorpla-
nung auf Grundlage des Rahmenplans liegt bereits vor, die BlumenstralRe dient als
Hauptachse fir die Entsorgung der Quartiere, die Kanaltrasse wird hier nach Nor-
den zum Ahlener Weg geflihrt.

c) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet oder einem Uberschwem-
mungsgebiet.

Nach 8§ 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
stiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah einem
Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
madglich ist. Die staunassen Bdden im Plangebiet sind jedoch fir eine nennenswerte
Niederschlagswasserversickerung nicht geeignet. Daher wird im bereits als erster
Entwurf ausgearbeiteten Entwéasserungskonzept eine Sammlung und Rickhaltung in
einem Regenwasserriickhaltebecken im Nordosten des Plangebiets vorgesehen.
Erganzend wird ein Grinstreifen entlang des Ahlener Wegs so angelegt, dass in einer
Mulde ggf. Uberlaufereignisse im Bereich Ahlener Weg zusétzlich gepuffert werden
kdénnen.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen sind die Gebdude so anzulegen
bzw. zu errichten, dass Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd- und Keller-
geschosse eindringen kdnnen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a) Griinordnung

Die stadtebauliche Planung greift die vorhandenen Gehdlzgruppen und Griinstrukturen
teilweise bestandsorientiert auf, soweit sich dieses mit den unterschiedlichen Anfor-
derungen und Interessenlagen der Eigentiimer vereinbaren ldsst und setzt die aus
Sicht des Natur- und Artenschutzes sowie aus Sicht des Stadtebaus wertvollen
Geholzbestande zum Erhalt gemal? 8 9(1) Nr. 25 BauGB fest. Darliber hinaus ist die
Baumschutzsatzung der Stadt Drensteinfurt zu beachten.

Entlang der Ostlichen Plangebietsgrenze wird die Grabenparzelle mit Heckenstruktur
erhalten und durch einen ergdnzenden Grinstreifen zur Eingriinung des Plangebiets
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erweitert. Ebenso dient die Naturschutzflaiche gemaR & 9(1) Nr. 20 BauGB im
Siddosten auch der Eingriinung und Gliederung entlang des Wirtschaftswegs.

Im nordlichen Planbereich wird in Verbindung mit dem angestrebten Erhalt der stdlich
angrenzenden Baumgruppe ein ca. 800 m? groRRer Spielplatz vorgesehen. Der Griin-
streifen entlang des Ahlener Wegs dient der Gliederung zwischen StralRe und Bauge-
biet und soll so ausgebildet werden, dass in einer Mulde eventuelle Starkregenereig-
nisse zusatzlich gepuffert werden kdonnen. Die Begrinung soll auf die Mehrfamilien-
haus-Bebauung des angrenzenden WA1 abgestellt werden und wird zu einem spéte-
ren Zeitpunkt festgelegt.

Das Plangebiet ist teilweise bereits seit vielen Jahren bebaut. Die Gartenbaubetriebe
mit Gewachshausern haben bisher etwa die Halfte der Neubauflachen eingenommen,
durch Entsiegelung und Neuordnung werden hier neben der Bebauung auch entspre-
chende Gartenbereiche entstehen. Die mit Wohnhdusern bebauten Randbereiche am
Ahlener Weg im Norden und an der KleiststraRe im Westen umfassen z. T. grof3zi-
gige Gartenbereiche. Die restlichen Freiflachen werden derzeit i. W. als Weide- oder
Grinlandflache genutzt. Das Neubaugebiet soll als kompaktes Baugebiet mit Mehr-
familienhdusern, Hausgruppen sowie mit grélReren Ein- und Zweifamilienhausberei-
chen und entsprechenden Garten entwickelt werden. Fir diese Garten, die soweit
moglich nach Stiden und Stdwesten bis Westen ausgerichtet werden, werden keine
zusatzlichen Begriinungsvorgaben getroffen, auch weil diese nur sehr schwer fachge-
recht umzusetzen waren.

b) Naturschutz und Landschaftspflege

Der Graben im Osten wird als Gewasser in den Bebauungsplan aufgenommen. Die
Randbereiche am Graben sowie am Wirtschaftsweg im Sidosten werden als MaBnah-
menflache gemaR & 9(1) Nr. 20 BauGB zum Erhalt des Grabensaums und als Arten-
schutzmalBnahme mit Teichanlage etc. festgesetzt. Zur naturschutzfachlichen Bewer-
tung des Plangebiets und zur Bewertung des Eingriffs und der Auswirkungen wird auf
Kapitel 6 sowie auf den Umweltbericht verwiesen.

Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft gemald BNatSchG, Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- und europaische Vogelschutzgebiete) sowie
sonstige schutzwirdige oder geschiitzte Biotope sind im Plangebiet und im néheren
Umfeld nicht vorhanden und daher nicht betroffen.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fir Bauleitplane eingefiihrt worden, um die zu erwartenden Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter Mensch/Gesundheit, Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiter sowie die Wechselwirkungen
zwischen diesen Schutzglitern zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im sog. Umwelt-
bericht zu beschreiben und zu bewerten. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der
Abwagung Uber den Bauleitplan angemessen zu beriicksichtigen.
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Auf Grundlage der friihzeitigen Beteiligungsschritte wurden der erforderliche Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung abgestimmt sowie weitere umweltbezo-
gene Abwagungsmaterialien gesammelt. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr.
1.40 mit Darlegung der Auswirkungen auf die Schutzgiter und mit der Zusammen-
stellung der Ergebnisse der Bestandsaufnahme sowie aus den bisherigen Beteiligungs-
schritten ist als Teil Il der Begriindung beigefiigt.

Nach heutigem Kenntnisstand ergeben sich fir die einzelnen Schutzgiter durch das
groRflachige Vorhaben zundchst Beeintrdchtigungen der Umwelt durch erstmalige
Bebauung und Versiegelung fir Neubauten und Verkehrsflachen, durch ein erhéhtes
Verkehrsaufkommen sowie durch den langfristigen Verlust der Béden und von Grin-
land in einem eher kleinteilig strukturierten Ortsrandbereich. Bislang wird aber erwar-
tet, dass diese Auswirkungen i. W. auf das Plangebiet und das enge Umfeld begrenzt
und insgesamt vertretbar sind. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass die Gartenbau-
betriebe mit groRflachigen Gewachshausern bisher erhebliche Flachen beansprucht
haben. Nach den vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf beson-
dere, nur an diesem Standort zu erwartende erhebliche oder besondere und daher
durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit 88 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und 88 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche
Bodenveranderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Boden mit hochwertigen Bo-
denfunktionen gemafR 8 2(1) BBodSchG.

Eine besondere Schutzwdirdigkeit der Lehmbdden im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegt nicht vor, die Kriterien der landesweit rechtlich zu schitzenden Bdden in
Nordrhein-Westfalen treffen auf die vorliegenden Béden nicht zu (s. Kapitel 3.5).

Der Bau von Gebduden und StraRen bedeutet die Versiegelung und damit lokal den
vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache fir Lebensmittel und als Filterkérper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kénnen.
Grundsatzlich ist die Stadt Drensteinfurt insofern bestrebt, die Neuversiegelung zu
begrenzen und im Siedlungszusammenhang liegende Brach- oder Restflachen vor-
rangig zu reaktivieren.

Die Stadt Drensteinfurt hat in den letzten Jahren diverse innerértliche Flachen mobi-
lisiert. Die Flachenreserven sind inzwischen weitgehend ausgeschopft. Zuletzt hat die
Stadt im Bereich ,Berthas Halde” am westlichen Siedlungsrand der Kernstadt gut
6 ha Bauland entwickelt. Das Gebiet ist in den letzten Jahren erschlossen worden, die
Grundstlicke sind bereits vollstandig vermarktet. Die Stadt Drensteinfurt verfliigt der-
zeit auch an anderen Standorten im Stadtgebiet Uber keine freien Grundstiicke mehr.
Entwickelt wird aktuell die verbliebene Reserveflache im Bereich Bahnhofsumfeld,
vorgesehen sind hier auch Mehrfamilienhduser. Bedarf an familiengerechten Wohn-
baugrundstliicken und an generationsibergreifenden Wohnformen in Mehrfamilienhau-
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sern besteht im Stadtgebiet darliber hinaus weiterhin, potenzielle Bewerber kénnen
derzeit nur auf einer Warteliste erfasst werden. Griinde fUr die derzeit sogar steigende
Nachfrage werden v. a. in der sehr hohen Attraktivitdt des Raums Hamm/M{inster
und in der hervorragenden Lage der Stadt Drensteinfurt zwischen diesen beiden
Oberzentren mit direktem Bahnanschluss sowie in den sinkenden HaushaltsgréRen bei
gleichzeitig steigendem Flachenbedarf je Einwohner gesehen. Zu berlicksichtigen ist
zudem, dass sich die Lage auf dem stadtischen Grundstlicksmarkt durch die erforder-
liche Schaffung von Wohnraum zur Unterbringung und dauerhaften Integration von
Asylsuchenden zusatzlich verscharft hat.

Dariber hinaus unterstlitzt die Stadt Eigentimer von im Stadtgebiet vereinzelt verblie-
benen Baullicken und kleineren Nachverdichtungspotenzialen bei BauwUlinschen in den
vorhandenen Siedlungsbereichen, soweit dieses unter stadtebaulichen und nachbar-
schaftlichen Aspekten vertretbar ist — in der Kernstadt zuletzt z. B. durch die Ande-
rung des bestehenden Planungsrechts in den Bereichen Dahlgasse, Ossenbeck und
Heimstattenweg oder durch die Aufstellung eines Bebauungsplans im Bereich nérdlich
des Eickendorfer Wegs, um erganzende Baulichkeiten im Sinne der Nachverdichtung
im Innenbereich zu ermdglichen. Hierbei handelt es sich allerdings im Regelfall um
familienbezogene Situationen, eine Deckung der vorhandenen Nachfragen kann ange-
sichts der anhaltenden Wachstumstendenzen auf dem Wohnungs- und Grundstlcks-
markt hiermit nicht erreicht werden. Die Erfahrung zeigen dartber hinaus auch, dass
die Stadt keine Einflussméglichkeiten auf eine Bebauung von im Privateigentum
befindlichen Bauliicken hat.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird eine stadtebaulich angemessene Nach-
verdichtung vorbereitet, um den Bedarf an dringend bendétigtem Wohnraum in Dren-
steinfurt zu decken. Die Planung unterstitzt darliber hinaus eine Folgenutzung fiir die
Uberplanten Gartenbaubetriebe, deren Nutzung (sofern noch nicht erfolgt) in abseh-
barer Zeit aufgegeben werden soll. Die Flachen der Gartnereien sind nahezu vollstan-
dig versiegelt bzw. verdichtet und durch die intensive erwerbsgéartnerische Nutzung
Uberpragt. Die Blumenstral3e selbst ist ebenfalls asphaltiert. Zudem wird Bestandsbe-
bauung entlang von Ahlener Weg und KleiststraRe einbezogen, hier ist eine bauliche
Nutzung schon heute nach den Vorgaben des 8§ 34 BauGB =zuldssig. Weiterhin
schlie3t die fir eine erstmalige Wohngebietsentwicklung vorbereitete Flache an die
bestehende Bebauung direkt an, so dass die vorhandenen Infrastrukturen und
ErschlieBungsstrallen sinnvoll mitgenutzt werden kénnen. Innenstadt, Nahversor-
gungsstandort sowie Sport- und Freizeitangebote liegen in fulllaufiger Entfernung. Die
Wohngebietsentwicklung stellt vor diesem Hintergrund insgesamt eine stadtebaulich
sinnvolle Arrondierung dar.

Im Ergebnis der Abwagung werden die Belange des Bodenschutzes im stadtebau-
lichen Gesamtkonzept der Stadt beachtet und besonders gegeniliber den stadtebau-
lichen Belangen, die fir die bedarfsgerechte Entwicklung des Wohngebiets sprechen,
zurlickgestellt. Die Inanspruchnahme der Béden wird angesichts der erlauterten Rah-
menbedingungen hier fir sinnvoll und vertretbar bewertet. Auch die Inanspruchnahme
anderer ggf. potenzieller Standorte wiirde die Beanspruchung bislang unversiegelter
Flachen im AuRenbereich bedeuten. Lokal kdénnen die Auswirkungen auf Boden,
Grundwasser etc. durch die konkreten Festsetzungen (Geb&udestellungen, Bebau-
ungsdichte, Pflanzvorgaben etc.) im Bebauungsplan gemindert werden.
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6.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdglicht
werden, die dazu flhren, dass Exemplare von europaisch geschltzten Arten verletzt
oder getdtet werden kdnnen oder die Population erheblich gestért wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestiande des 8 44 BNatSchG).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.40 wird grundsatzlich der Abriss von
Gebauden, die Beseitigung von Gehdélzen und der erganzende Bau von StraRen und
Gebauden vorbereitet. Hiermit verbunden sind ein Wandel der Lebensraumstrukturen,
Veranderungen der Bodenstrukturen und die Beseitigung von Gehodlzstrukturen mit
entsprechenden Auswirkungen auf Lebensstatten (Fortpflanzungs- und Ruhestétten)
sowie Nahrungs- und Jagdbereiche von im Plangebiet lebenden Tieren — insofern
kann es vom Grundsatz her zu einer Beeintrachtigung von Belangen des Artenschut-
zes kommen. Zudem ist aufgrund der Biotopausstattung und des Gehdlzbestands im
Plangebiet und im nahen Umfeld das Vorkommen planungsrelevanter Arten zu erwar-
ten. Um mogliche Konflikte mit streng und besonders geschitzten Arten durch ggf.
erforderliche Schutz- und Vermeidungsmaflnahmen insgesamt auszuschlie3en, wurde
daher eine artenschutzrechtliche Priifung (s. Anlagen A.5/A.6) eingeholt.

Der Gutachter hat die im Plangebiet und angrenzend vorhandenen Lebensraumstruk-
turen durch mehrmalige Begehungen im Laufe des Jahres 2016 im Hinblick auf das
Vorkommen von Flederméausen, Avifauna und Amphibien untersucht sowie vorliegen-
de Fachinformationssysteme etc. ausgewertet. Die faunistischen Untersuchungen
haben ergeben, dass das Untersuchungsgebiet eher in geringfigigem Umfang durch
Fledermause frequentiert wird, Hinweise auf Quartiere im Plangebiet und seinem
naheren Umfeld wurden nicht gefunden. Die linienhafte Gehdlzstruktur stdlich der
Gewaéchshauser (Obstbaumreihe) dient als Leitstruktur der Zwergflederméause und hat
hier eine wichtige Vernetzungsfunktion von Quartieren. Bei der Avifauna konnten 30
verschiedene Arten nachgewiesen werden, darunter 25 sog. ,Allerweltsarten”.
Geholzbritende Vdgel der offenen Feldflur wurden nicht festgestellt. Als planungs-
relevante Arten wurden Turmfalke, Waldohreule, Star, Bluthénfling und Feldsperling
erfasst. Die von der Planung betroffenen Nahrungsflachen stuft der Gutachter insge-
samt als nicht essenziell ein. In den Garten innerhalb des Plangebiets wurden jedoch
Brutplatze des Feldsperlings angetroffen, die entlang des Gewassergrabens stockende
Geholzreihe bietet darlber hinaus eine Schutzfunktion vor Beutegreifern. Weiterhin
wurden 3 besonders geschiitzte, aber haufig vorkommende und ungefédhrdete Amphi-
bienarten (Erdkréte, Teichfrosch, Teichmolch) in den vorhandenen Folienteichen nach-
gewiesen.

Um im Rahmen der Planumsetzung die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu
Uberwinden, schlagt der Gutachter entsprechende VermeidungsmaBnahmen durch die
Schaffung von Ersatzstrukturen (CEF-MalRnahmen) sowie ergdnzende MalRnahmen im
Vorfeld der ErschlieBung/Baufeldfreimachung vor, die soweit im Rahmen des Baupla-
nungsrechts moglich gema 8 9(1) Nr. 20 BauGB (Ersatzquartiere fliir Feldsperling
und Amphibien, Gehélzkontrolle vor Rodungsarbeiten, zeitlich eingeschrankte Entfer-
nung von Gehdlzen und der gartnereibezogenen Kleingewasser) festgesetzt werden.
Dariiber hinausgehende Anforderungen (insektenfreundliche Beleuchtung, blltenrei-
che Gestaltung 6ffentlicher Flachen) werden als Empfehlung aufgenommen.
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6.4

Zusammenfassend wird erwartet, dass sich durch die geplante stadtebauliche Neu-
ordnung im Bereich Blumenstral3e ein ortstypisches Wohngebiet mit Hausgéarten ana-
log zu den in der Umgebung vorhandenen Lebensraumstrukturen entwickeln wird. Mit
Umsetzung der festgesetzten ErsatzmalRnahmen sowie den erganzenden grinordneri-
schen und baugestalterischen Regelungen wie dem Erhalt und der Aufwertung vor-
handener Gehodlzstrukturen oder einer Stellplatzbegriinung geht die Stadt davon aus,
dass die Verbotstatbestdnde gemalRR BNatSchG Uberwunden werden kénnen. Nach
den Ergebnissen der 0. g. Untersuchung sind keine Anhaltspunkte vorhanden, die eine
Vollzugsfahigkeit der Planung aus Artenschutzgriinden ausschliel3en.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlcksichtigung im
Bauleitplanverfahren auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzel-
fall bei BaumalRnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot fir geschlitzte Arten wird
hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlie-
Bende Aussage getroffen werden, auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle
madglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt werden, so
dass eine Enthaftungsmdglichkeit fir Schaden nach dem Umweltschadensgesetz
gemal & 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Eingriffsregelung

Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsétzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist
zunachst im Sinne des Vermeidungsgebots, ob die bisherigen Planungsziele beibehal-
ten werden sollen oder ob ggf. Alternativen im Rahmen der kommunalen Planungs-
ziele bestehen. Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und der Planinhalte
verwiesen. Die Stadt halt die Ausweisung der Bauflachen zur Sicherung einer bedarfs-
gerechten Wohngebietsentwicklung und zur Arrondierung des 0stlichen Siedlungs-
rands grundsatzlich fir vertretbar und rdumt der Planung Vorrang vor einem Eingriffs-
verzicht ein.

Nach der grundlegenden Entscheidung fiir die Uberplanung sind die Grundséatze der
planerischen Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen. Der Bebauungsplan wird
Eingriffe durch ErschlieBung und Neubauvorhaben, die Entfernung von Gehdlzen etc.
vorbereiten. Diese sind entsprechend nach Malgabe der Eingriffsregelung zu bilan-
zieren und naturschutzfachlich gemaR Ergebnis der Abwagung auszugleichen.

Auf Grundlage des Bebauungsplans ist eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung nach dem Warendorfer Modell erfolgt, der Ausgleichbedarf fir den fir unver-
meidbar gehaltenen Eingriff ist rechnerisch ermittelt worden (s. Anlage A.8). In der
Auswahl bzw. Beurteilung des Berechnungsmodells fiir die Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung und in der Bewertung der rechnerisch ermittelten Punkt- oder Fldchenwerte
hat die Kommune grundsatzlich einen gewissen Abwagungsspielraum. Eine sachge-
rechte Erérterung und Bewertung der Ausgangssituation und der zuklinftig zu erwar-
tenden Nutzungen des Gebiets im Rahmen der Gesamtabwéagung ist geboten und
rechtlich zuldssig. Im vorliegenden Fall betrifft dies folgende Aspekte der Eingriffs-
berechnung:

e In der Bilanzierung wurde der Versiegelungsgrad der einzelnen Teilflachen des Bau-
gebiets in Abhangigkeit der getroffenen Festsetzungen zu NutzungsmalRen etc.
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differenziert bewertet. Insbesondere bei den Versiegelungsmoglichkeiten in den
Teilflachen WA2 sowie WAS3-6 ist aus Sicht der Stadt aufgrund der hier gegebenen
Rahmenbedingungen sachlich nicht zutreffend, ausschlieRRlich auf die rechtlich und
rechnerisch zulassigen maximalen Mdglichkeiten der Versiegelung abzustellen.
Insofern erachtete es die Stadt hier im Rahmen der Abwéagung fir vertretbar, nur
die zu erwartende Versiegelung auszugleichen.

e Die Obstbaumreihe im Sidosten weist derzeit insbesondere eine Wertigkeit auf-
grund ihrer Funktion als Leitstruktur fir Fledermause auf. Die Geholze selbst sind
jedoch aufgrund von Nutzungsaufgabe und fehlender PflegemalRnahmen in ihrem
dauerhaften Erhalt gefdhrdet. Insofern erfahrt diese Obstbaumreihe durch die Ent-
wicklung zu einem extensiv gepflegtem Saumstreifen mit Obstbdumen eine dkolo-
gische Aufwertung, da neben dem dauerhaften Erhalt v. a. MalBnahmen zur Pflege,
Weiterentwicklung und Erweiterung planerisch gesichert werden. Aus Sicht der
Stadt ist somit eine Heraufstufung des 6kologischen Werts entsprechend des
Warendorfer Modells gerechtfertigt.

Auf die ausflihrlichen Erlauterungen zur naturschutzfachlichen Bewertung von Aus-
gangslage und Planzustand in Anlage A.8 wird verwiesen.

Die festgesetzten MalRnahmen gemal? 8§ 9(1) Nr. 20 BauGB (s. Kapitel 5.8) leisten
einen Beitrag zum Ausgleich im Plangebiet. Im Ergebnis wird darlber hinaus ein
Defizit von ca. 4.900 Biotopwertpunkten festgestellt. Dieses rechnerische Defizit soll
auch ausgeglichen werden, planerische Grinde fir eine Minderung der ermittelten
GroRenordnung werden nicht gesehen.

Da die Stadt derzeit nicht (iber ein stadtisches Okokonto bzw. geeignete MaRnahmen-
flachen verfiigt, wurden in Gesprachen mit der Naturschutzbehdrde die Moglichkeiten
externer Ausgleichsflichen/-maRnahmen im Kreisgebiet erdrtert. Das verbleibende
Defizit soll im Ergebnis auf einer privaten Flache im benachbarten Gemeindegebiet
Everswinkel durch Umwandlung von Ackerflaichen in Laubwald ausgeglichen werden
(Gemarkung Everswinkel, Flur 27, Flst. 99). Auf einer Teilflache dieses Flurstlicks
wurde die vom Kreis anerkannte MalRnahme im Vorgriff auf zukinftige Eingriffe
bereits hergestellt und in ein privates Okokonto eingebucht (ca. 1.900 Punkte).
Dariiber hinaus soll diese angelegte Waldflache um ca. 0,4 ha erweitert und im Win-
ter 2017/2018 entsprechend umgestaltet (ca. 3.200 Punkte) werden. Uber einen
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Flacheneigentiimer wird neben
der Aufforstung der zweiten Teilflaiche auch insgesamt die dauerhafte Malinahmen-
pflege gesichert. Da die Flache im privaten Eigentum verbleibt, erfolgt ergdnzend eine
verbindliche dingliche Sicherung zugunsten der Stadt durch Eintragung einer
beschrénkt personlichen Dienstbarkeit ins Grundbuch. Der Abschluss des Vertrags
und die Eintragung der Dienstbarkeit sind vor Satzungsbeschluss geregelt worden.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das errechnete Ausgleichsdefizit durch
die externen AufforstungsmalRnahmen angemessenen und sachgerecht ausgeglichen
werden kann (100 %-Ausgleich).
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6.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) fordern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011
wird dieser Belang besonders betont. Eine héhere Gewichtung in der Gesamtabwé-
gung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht
damit jedoch nicht einher.

Im Hinblick auf den Gberértlichen Klimaschutz fihrt die Neuausweisung eines Bauge-
biets grundsatzlich zu einem Verlust und zur Versiegelung von Flachen. Das Plange-
biet des Bebauungsplans Nr. 1.40 stellt eine nur in Teilbereichen unbebaute Flache
dar, die kleinteilig als Grinland-, Weide- und Gartenflachen genutzt werden. Am nérd-
lichen und westlichen Rand (Bestandsbebauung) sowie im Bereich der Gartenbaube-
triebe sind die Flachen im Plangebiet bereits seit vielen Jahren versiegelt. Eine beson-
dere klimatische Bedeutung dieser am 0stlichen Siedlungsrand gelegenen Flache ist
bislang nicht bekannt.

Die im gesamtstadtischen Leitfaden zur Umsetzung einer energieeffizienten und klima-
schonenden Bauleitplanung formulierten MalRnahmen (u. a. Durchgriinung des Wohn-
gebiets, Berilicksichtigung einer solarenergetisch ginstigen Gebaudeausrichtung, Ver-
meidung von Verschattungen) finden soweit mdglich Berlicksichtigung. Durch die vor-
gesehene offene Bauweise mit v. a. Einzel- und Doppelhdausern sowie vereinzelten
Mehrfamilienhdusern/Hausgruppen erfolgt eine moderate Verdichtung, ein lokaler
Luftaustausch ist weiterhin moglich. Durch Einbindung und Ergédnzung bestehender
Geholzstrukturen in das Plankonzept kénnen die Auswirkungen auf das lokale Klima
wirksam gemindert werden. Das stadtebauliche Konzept sieht weitestgehend eine
Orientierung der Bebauung bzw. der Wohn-/Freiraumbereiche Richtung Sidwesten/
-osten vor, so dass grundsatzlich eine energetisch optimierte Ausrichtung der Baukor-
per umgesetzt werden kann. Die Beachtung 6kologischer Aspekte wie Verwendung
versickerungsfahiger Materialien, Dachbegriinung etc. wird ausdriicklich empfohlen.

Insgesamt werden die getroffenen Festsetzungen auf Bebauungsplanebene zur Abde-
ckung der Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung sowie hinsichtlich der Ener-
gienutzung als sinnvoll und ausreichend bewertet. Darlber hinaus sind bei der
Errichtung von neuen Geb&duden und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden
Héusern die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-
Waérmegesetzes zu beachten.

7. Bodenordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Flachen einer Vielzahl von Eigen-
timern bzw. Eigentimergesellschaften, die zudem zwischen Blumenstra3e und Kleist-
stralR3e ost-westlich ausgerichtet sind und teilweise nur Uber eine geringe Breite verfi-
gen. Somit werden im Interesse aller Beteiligten bodenordnende MalRnahmen gemal3
BauGB notwendig, um die notwendige ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung
im Plangebiet zu ermdglichen und um im Zuge der Neuordnung vermarktungsfahige
Grundstlicke vorzubereiten. Daher wird ein Umlegungsverfahren gemall § 45 ff.
BauGB durchgefihrt.
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8. Flachenbilanz und Wohneinheiten

Teilfliche/Nutzung Fliche in ha’
Bestand / Planung

1. Alilgemeines Wohngebiet (WA gesamt) 7.65

- WA1 mit GRZ 0,4 (Mehrfamilienhdusern und Hausgruppen) 1,61

- WA2 mit GRZ 0,3 (Stadthauser, Villen- oder Bungalowtypen) 2,20

- WA3 mit GRZ 0,4 (Einzel- und Doppelhausgebiet) 0,78

- WA4 mit GRZ 0,4 (Einzel- und Doppelhausgebiet) 1,80

- WAS5 mit GRZ 0,4 (Uberplanung der Bauzeile am Ahlener Weg) 1,00

- WA6 mit GRZ 0,4 (Hausgruppe Birgerprojekt ,Seniorenwohnen”) 0,36
2. Gemeinbedarfsflache, Kindergarten (GRZ 0, 3) 0,25
3. Offentliche Verkehrsflachen 2,16

- BlumenstralRe und PlanstraRen einschl. Stellplatzflachen 1,17

- Wirtschaftsweg 0,09

- Ful3-/Radweg 0,02

- Ahlener Weg, Bestand 0,38

- KleiststralRe, Bestand 0,50
4. Offentliche Griinflachen, Flichen gemaR § 9(1) Nr. 20 BauGB 0,56

- Spielplatz 0,08

- Griinstreifen am Ahlener Weg mit Uberlaufmulde 0,07

- Verkehrsgrin 0,04

- Flachen gemaR § 9(1) Nr. 20 BauGB 0,37
5. Flache fiir Regenwasserriickhaltung 0,21
6. Wasserflache, hier Graben WL 10-6a 0,16
7. Sonstige Flachen fiir Versorgungsanlagen 0,02
B-Plan, Gesamtfliche ca. 11,01 ha'

' Ermittelt auf Basis der Plankarte 1:1.000, die Werte sind gerundet!

Uberschldgig geschatzt werden bei einer ErschlieBung mit den angestrebten unter-
schiedlichen Bauformen etwa 80 bis 110 Wohneinheiten in Baugruppen/Mehrfamilien-
hdusern und rund 90 bis 110 Wohneinheiten in Einzel- und Doppelhdusern erwartet.
Insgesamt werden im Neubaugebiet nach heutigem Stand Uberschlagig rund 170 bis
220 neue Wohneinheiten erwartet. Nicht hierin enthalten sind die bestehenden
Gebaude, die teilweise aus- oder umgebaut werden kénnten.
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9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Die Einleitung des Planverfahrens fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.40
~Blumenstralle” gemal 8§ 2(1) BauGB ist nach vorangegangener Beratung im Aus-
schuss flr Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 29.02.2016 durch den Rat der
Stadt Drensteinfurt am 04.04.2016 beschlossen worden (s. Beratungsvorlage Nr.
1/10/20186).

Auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans als Vorentwurf wurden die frih-
zeitigen Beteiligungsschritte gemal 88 3(1), 4(1) BauGB im August/September 2016
durchgeflhrt. In diesem Rahmen haben Blirger Anregungen und Kritik zum Plankon-
zept vorgetragen, thematisiert wurden dabei insbesondere der demographische Wan-
del i. V. m. mit dem Erfordernis ,neuer Wohnformen” sowie alternative Bebauung und
Energiekonzepte. Darliber hinaus haben die betroffenen Eigentimer weitergehende
Anregungen bezlglich der Bebaubarkeit ihrer Grundstliicke sowie zu Fragen der
ErschlieBung und Durchlassigkeit des Plangebiets vorgetragen. Von den Fachbehor-
den wurden i. W. weitergehende Anregungen und Hinweise zu den verschiedenen
gutachterlichen Untersuchungen, zur GebietserschlieBung und zur Berlicksichtigung
bestehender Ver-/Entsorgungsanlagen gegeben. Nach den Beratungen Uber diese Zwi-
schenergebnisse und Uber den auf dieser Grundlage ausgearbeiteten Bebauungsplan-
Entwurf als Rechtsplan im Ausschuss flir Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am
30.01.2017 (s. Beratungsvorlage Nr. 1/1/2017) wurde das Planverfahren mit der
Entwurfsoffenlage gemafl 8 3(2) BauGB fortgesetzt.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 1.40 hat im Marz/April 2017 gemaR § 3(2)
BauGB o6ffentlich ausgelegen. Parallel wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaRl 8 4(2) BauGB um Stellungnahme gebeten. Die in den
frihzeitigen Beteiligungsschritten erdrterten Anregungen und Fragestellungen wurden
im Rahmen von Offenlage und Behdérdenbeteiligung in etlichen Punkten wiederholt
aufgegriffen und teilweise vertiefend ausgefiihrt. Die Anregungen und Hinweise wur-
den moglichst umfassend in den Beratungsunterlagen behandelt (s. Beratungsvorlage
Nr. 1/33/2017).

Im Ergebnis der Abwagung wurde auf Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde die
Eingriffsbilanz zu zwei Punkten (Bewertung der kiinftigen 6kologischen Wertigkeit von
Regenriickhaltung und zentralem Heckenzug) angepasst. Dies fuhrt in der Eingriffs-
bewertung gegenlber der Entwurfsfassung zu einem begrenzten héheren Defizit, das
rechnerisch Uber die geplanten externen Kompensationsmal3dnahmen abgedeckt ist, so
dass hieraus kein Nachteil fir Natur und Landschaft entsteht. Darliber hinaus erfolgte
auf Anregung des BUND und nach Ricksprache mit dem Artenschutzgutachter eine
Erhohung der festgesetzten Anzahl aufzuhdngender Nistkasten fiir den Feldsperling.
Eine ggf. abwagungsrelevante Anderung oder eine Betroffenheit Dritter ist hiermit
nicht verbunden, da die Ké&sten insgesamt auf stadtischen Flachen untergebracht
werden sollen.

b) Planentscheidung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.40 bereitet die staddtebauliche Entwicklung
und Ordnung der geplanten Wohnbauflache im Siidosten von Drensteinfurt vor. Diese
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Neuentwicklung wird vor dem Hintergrund des nachgewiesenen erheblichen Bedarfs
an Wohnbauland erforderlich. Die von der Stadt Drensteinfurt in den letzten Jahren
ergriffenen MaRnahmen der Innenentwicklung reichen nicht aus, um diesen aktuellen
Bedarf zu decken.

Aufgrund des direkten Anschlusses an die vorhandene Bebauung im Umfeld sowie
angesichts der bereits vorhandenen Uberbauungen durch die Gartenbaubetriebe und
der bestehenden leistungsfahigen aul3eren ErschlieBung sowie der Nahe zu Innen-
stadt, Versorgungsangeboten etc. ist die Flache fir eine bedarfsangepasste Weiter-
entwicklung der Kernstadt Drensteinfurt gut geeignet. Die Planung im Bereich
BlumenstralRe ist bereits friihzeitig im Zuge der Fortschreibung des Regionalplans
Mdunsterland geprift worden und stellt im Ergebnis eine stadtebaulich folgerichtige
Arrondierung des Siedlungsraums dar.

Zusammenfassend geht die Stadt davon aus, dass alle relevanten o6ffentlichen und
privaten Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu einem angemessenen Ausgleich
gebracht werden kénnen. Zur Abwagung wird Gber die Begriindung hinaus auch
Bezug genommen auf die Unterlagen der Verwaltung fir die Beratungen des Rats der
Stadt Drensteinfurt und seines Fachausschusses sowie auf die jeweiligen Sitzungs-
niederschriften.

Drensteinfurt, im Juli 2017



