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zialanalyse Artenschutz, Faunistische Gutachten Dipl.-Geogr. M. Schwartze,
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1. Einfihrung

Die Stadt Drensteinfurt beabsichtigt die Erweiterung des bestehenden Gewerbe- und
Industriegebiets Viehfeld am sidlichen Ortsrand der Kernstadt. Hier hat sich seit den
1970er Jahren auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 1.05 ,Gewerbe- und Industrie-
gebiet Viehfeld |” der gewerblich-industrielle Schwerpunkt der Stadt Drensteinfurt
entwickelt. Anfang der 1980er sowie Mitte der 1990er Jahre wurde das Gebiet
gemalR der bestehenden Nachfrage abschnittsweise durch die Bebauungsplédne
Nr. 1.27 ,Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld 11” und Nr. 1.05 IA ,,Gewerbe- und
Industriegebiet Viehfeld IA” erweitert. Die Flachen sind mittlerweile weitgehend ver-
marktet und bebaut. Insgesamt kann heute die Stadt Drensteinfurt nur noch wenige
gewerbliche Flachen anbieten. Gewerblich nutzbare Brach- oder Reserveflachen im
Siedlungszusammenhang liegen nicht vor, somit ist eine Erweiterung des Gewerbe-
und Industriegebiets ohne Alternative.

Vor diesem Hintergrund verfolgt die Stadt Drensteinfurt mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 1.41 ,Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld 1lI” das Ziel, die
bestehende Nachfrage nach Gewerbeflachen zu decken. Hierflir sollen die sidlich an
das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet anschlieBenden Flachen mobilisiert
werden. Daher hat der Rat der Stadt Drensteinfurt nach vorhergehender Beratung
durch den Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 04.04.2016 die
Einleitung der Bauleitplanverfahren fiir die 45. Anderung des Flachennutzungsplans
und fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 141 ,Viehfeld IlI“ beschlossen
(Vorlage-Nr. 1/22/2016). Die Planverfahren sind im Parallelverfahren gemafR § 8(3)
BauGB eingeleitet worden.

Bereits seit Gber 10 Jahren bestehen Uberlegungen, das Gewerbe- und Industrie-
gebiet Viehfeld in sidliche Richtung zu erweitern. Im Jahr 2006 wurde eine stadte-
bauliche Rahmenplanung erarbeitet, die eine gewerbliche Entwicklung bis zur Hoch-
spannungsfreileitung mit ggf. langfristiger Erweiterung Richtung Osten vorsah. Ziel
war es, eine sldliche Erweiterung mdglichst frihzeitig planerisch zu sichern und
potenzielle Konflikte zu erértern. Darlber hinaus wurden zwei Erschlielungskonzepte
— mit und ohne Anschluss an die KreisstraRe — betrachtet. Mit der 35. Anderung des
Flachennutzungsplans im Jahr 2007 wurden die gewerblichen Bauflachen in stdliche
Richtung bis zur sldlich verlaufenden Hochspannungsleitung erweitert. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 1.35 ,Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld Il1” sollte
die gewerbliche Entwicklung konkretisieren (Vorlage-Nr. 1/47/2006). Das Bebauungs-
planverfahren wurde jedoch nicht zu Ende gefiihrt.

Aus den o. g. Griinden wird nunmehr die Gewerbeflachenentwicklung im Stden der
Stadt Drensteinfurt fortgesetzt, der heutige Geltungsbereich wird durch die Grenze
des Einwirkungsbereichs des Steinkohlebergbaufelds ,Donar” (sog. Nullrand) und die
Hochspannungsleitung mit Schutzstreifen begrenzt.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1.41 ,Gewerbe- und Industriegebiet Vieh-
feld 1" umfasst Teilflachen der Flursticke 348, 385 und 413, Flur 62, Gemarkung
Drensteinfurt mit einer GesamtgréRRe von ca. 5,6 ha und liegt am sidlichen Siedlungs-
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rand des Ortsteils Drensteinfurt. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt, die genaue
Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der Plankarte:

¢ Im Norden durch Gewerbenutzungen und landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker),
e im Osten durch weitere Ackerflachen,

e im Stden durch die 220kV/380kV-Hochspannungsleitung und durch Ackerflachen,
e im Westen durch die Kreisstral3e K 21 mit parallel verlaufendem Fuf3- und Radweg.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet schlie3t siidlich an den aktuellen Siedlungsrand der Kernstadt an. Die
Flachen werden weitgehend landwirtschaftlich als Acker intensiv genutzt und weisen
keine gliedernden Strukturen auf. Das Geldnde zeigt eine leichte Abstufung auf und
fallt in Richtung Norden/Nordwesten hin ab.

i = . "
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Ubersicht: Nutzungen im Bestand — Auszug Luftbild Drensteinfurt mit Geltungsbereich B-Plan Nr. 1.41

Quelle: Kreis Warendorf, 5902/2015 - ohne MaRstab ANerd

Das nordliche Umfeld des Plangebiets ist durch diverse gewerbliche Betriebe (u. a.
StraRenreinigungsbetrieb, Bauhof, Metallverarbeitungs-, Dienstleistungsunternehmen
sowie Unternehmen fir Abwasser- und Behaéltertechnik) mit entsprechenden Produk-
tionshallen und Verwaltungsgebauden gepréagt. Die Flachen sind heute Uberwiegend
bebaut bzw. werden als Betriebs-/Lagerflachen genutzt. Im westlichen Bereich der
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3.2

GildestralRe bestehen betriebsbezogene Wohnnutzungen. Im Bereich 6stlich Kreis-
straRe K 21 und sidlich Birener Brok befinden sich neben landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen eine Hofstelle und entlang der Kreisstral3e weitere Wohnnutzungen.

Im siidlichen und 6stlichen Umfeld schlielRen sich weitere intensiv genutzte Landwirt-
schaftsflachen mit vereinzelter Streubebauung sowie wegebegleitenden Gehdlzstruk-
turen und Waldflachen im weiteren Umfeld an. Sidlich verlauft in Ost-West-Richtung
die 220-/380-kV-Hoéchstspannungsleitung Hanekenfahr-Gersteinwerk (Amprion GmbH)
mit entsprechendem Schutzstreifen. Im 6stlichen Umfeld verlauft in ca. 200 m Ent-
fernung die Bahntrasse zwischen Minster und Hamm (Westf.). Der im ersten Bauab-
schnitt Viehfeld vorgesehene Gleisanschluss an die Bahnstrecke konnte nicht umge-
setzt werden, hier besteht keine ausreichende Nachfrage bei den Betrieben.

Westlich der KreisstraBe schlieRen sich weitere ackerbaulich intensiv bewirtschaftete
Flachen an. Die noérdlich angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete Viehfeld IA und
Viehfeld Il sind Uber die StraRe Birener Brok an die K 21 angeschlossen. Die Kreis-
straRe fuhrt nordlich in die Kernstadt Drensteinfurt sowie Richtung Stden in die ca.
15 km entfernte Stadt Hamm (Westf.). Entlang der K 21 wird einseitig ein separater
FulR-/Radweg gefihrt, der durch strallenbegleitende Bdume sowie einen Entwasse-
rungsgraben von der Fahrbahn getrennt wird.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Die Stadt Drensteinfurt ist im neuen Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW, Januar
2017) weiterhin als Grundzentrum eingestuft worden, das auf Minster als Ober-
zentrum ausgerichtet ist.

Im Regionalplan Miinsterland ist die Flache bereits als Bereich fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen festgelegt. Im Siden schlieBen Allgemeine Freiraum- und
Agrarbereiche an. Die vorliegende Planung entspricht den landes- und regional-
planerischen Zielvorgaben.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Drensteinfurt war das Plangebiet i. W. als
gewerbliche Baufldche und im Osten als Fldche fir die Landwirtschaft dargestellt
worden, im Sltden reichte die gewerbliche Bauflachen bis zur im FNP dargestellten
220-/380-kV-Leitung mit Schutzbereich. Fir die Ausweisung und baurechtliche
Absicherung des heute abweichend hiervon geplanten Gewerbe-/Industriegebiets ist
daher die 45. FNP-Anderung erforderlich geworden, die im Parallelverfahren gemaR
§ 8(3) BauGB ebenfalls im April 2016 eingeleitet worden war (siehe Vorlage
1/21/2016). Im Bebauungsplan-Verfahren haben sich im Sommer 2017 Verzégerun-
gen durch die schalltechnische Priifung ergeben, die 45. FNP-Anderung konnte dage-
gen bereits abgeschlossen werden. Der Feststellungsbeschluss des Rates der Stadt
Drensteinfurt ist am 16.10.2017 gefasst worden, anschlieBend wurden die Unter-
lagen der Bezirksregierung vorgelegt. Im FNP werden nunmehr auch die &stlichen
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans als gewerbliche Baufldche darge-
stellt, sodass der Bebauungsplan Nr. 1.41 aus den Darstellungen des kiinftigen
Flachennutzungsplans entwickelt ist. Die sldlich anschlieBenden gewerblichen
Baufldchen wurden gemalR Abstimmung mit der Bezirksregierung Minster vom
05.10.2015 als Tauschflache bis zum Nullrand des Einwirkungsbereichs Donar
zurickgenommen.
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3.3

34

Die landesplanerische Anfrage gemaR 8 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) zur Bauleit-
planung wurde im April 2017 bei der Bezirksregierung Mnster gestellt. Von Seiten
der Bezirksregierung bestanden keine landesplanerischen Bedenken. Mit Schreiben
vom 18.05.2017 wurde der 45. FNP-Anderung und damit der Darstellung von
gewerblichen Baufladchen durch Flachentausch/-ricknahme zugestimmt. Auf die
Unterlagen zur 45. FNP-Anderung wird insgesamt verwiesen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das vorliegende Plangebiet stellt eine unbebaute Flache dar, die i. W. intensiv land-
wirtschaftlich als Acker genutzt wird. AuRerhalb des Geltungsbereichs verlauft
entlang der KreisstraRe parallel zum Radweg ein Entwéasserungsgraben, der von einer
Baumreihe gesaumt wird. Noérdlich grenzen tGberwiegend gewerblich-industrielle sowie
gemischte Nutzungen an. Im restlichen Umfeld schlie3t der offene Landschaftsraum
mit i. W. landwirtschaftlichen Flachen und vereinzelt Streubebauung sowie gliedern-
den Gehdlzstrukturen und Waldflachen an.

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

e Das Plangebiet liegt vollstdndig im Geltungsbereich des Landschaftsplans ,Dren-
steinfurter Platte” mit dem Entwicklungsziel Gestaltung des Stadtrandes im
Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild.

e Im Plangebiet befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete (LSG) oder Natur-
schutzgebiete (NSG). Im sidlichen Umfeld in rund 250 m Entfernung befindet sich
das LSG ,Mersch” (LSG-4212-032).

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

e Auch im Biotopkataster gefiihrte bzw. nach &8 30 BNatSchG gesetzlich geschitzte
Biotope sind im vorliegenden Plangebiet nicht bekannt. Das nachstgelegene
schutzwirdige Biotop ,Weiher bei Hof Wichmann” (BK-4212-060) befindet sich in
ca. 600 m Entfernung 6stlich. Im sidlichen und stddstlichen Umfeld in ca. 600 m
Entfernung werden groRflachige Bereiche vom Biotopverbund ,Geholz- und Griin-
landkomplexe im Westen und Siden von Drensteinfurt” (VB-MS-4212-002)
erfasst.

Eine Beeintrachtigung der genannten geschiitzten Bestandteile von Natur und Land-
schaft sowie sonstiger Schutzgebiete wird u. a. aufgrund des Abstands und der Ziele
der behutsamen Erweiterung nicht gesehen.

Gewasser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflaichengewasser. Entlang der K 21
verlauft auRerhalb des Plangebiets der 0. g. Entwasserungsgraben.

Das Plangebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Trink-
wasser- oder Heilquellenschutzgebiet.
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3.6

3.6

Boden

Gemal Bodenkarte NRW' stehen im Plangebiet i. W. tonige, z. T. schwach steinige
Lehmbéden als Pseudogley, z. T. Braunerde-Pseudogley an. Diese Béden weisen eine
mittlere bis hohe Sorptionsfahigkeit und eine geringe Wasserdurchlassigkeit sowie
einen meist ausgepragten Wechsel von Verndssung und Austrocknung (,Stun-
denbdden”) auf. Staunéasse reicht z. T. bis in den Oberboden.

Im sidlichen und &stlichen Bereich stehen flachgriindige tonige und kalkhaltige Lehm-
béden als Rendzina, z. T. Braunerde-Rendzina und Pseudogley-Rendzina an. Diese
Bdden zeichnen sich durch eine mittlere Sorptionsfahigkeit und durch eine sehr gerin-
ge nutzbare Wasserkapazitat sowie durch eine geringe Wasserdurchlassigkeit aus.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen?
treffen auf diese Bdden teilweise zu. Die als Rendzina anstehenden Bdéden wurden
aufgrund ihres Biotopentwicklungspotenzials fiir Extremstandorte als sehr schutz-
wirdig (Stufe 2) kartiert. In der Abwagung ist daher neben dem allgemeinen Boden-
verlust durch Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu beriicksichtigen. Hierbei
ist jedoch zu beachten, dass aufgrund des Mal3stabs der Bodenkarten von 1:50.000
nur eine Ubersicht gegeben wird und auch bereits durch anthropogene Nutzungen in
Anspruch genommene Flachen als schutzwiirdige Boden dargestellt werden.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlich gepragten Nutzung der Teilflache, sind die
Bdden bereits durch bewirtschaftungsbedingte MaRnahmen teilweise Uberpragt. Die
landwirtschaftliche Nutzung stellt den Schutzstatus dieser Béden aus Sicht des Geologi-
schen Dienstes NRW allerdings nicht in Frage, da die Landwirte nach 8 17 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes zu einer ,guten fachlichen Praxis” verpflichtet seien, durch deren
Einhaltung die Vorsorgepflichten entsprechend § 7 Bundesbodenschutzgesetz erfiillt wr-
den. Solange nicht gezielte Bodenuntersuchungen vor Ort das Gegenteil beweisen, kénne
daher bei ordnungsgemaf3er landwirtschaftlicher Nutzung nicht pauschal von einer Beein-
trachtigung ihrer Struktur und 6kologischen Funktionsfahigkeit ausgegangen werden. Aus der
Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist sicherzustellen, dass bei Eingriff in die
schutzwirdigen Bdden (z.B. Versiegelung bei Neubauvorhaben) eine ausreichende,
bodenfunktionsbezogen wirksame Kompensation vorgenommen wird.?

Bergbau, Altlasten und Kampfmittel

Der Planbereich liegt tGber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Donar”.
Eigentiimerin des Bergwerksfelds ist die RAG Aktiengesellschaft in 44623 Herne.
Bisher ist kein Bergbau umgegangen. Konkrete Planungen zur Gewinnung von Stein-
kohle im Bergwerksfeld Donar liegen gegenwartig nicht vor. Im Zuge der Projekt-
planungen ist zu entscheiden, ob ggf. allgemeine bauseitige VorsorgemalRnahmen
getroffen werden sollen. Das Plangebiet ist so abgegrenzt worden, dass die Bau-
flachen und die PlanstraRe im Siden an den sog. Nullrand des Einwirkungsbereichs
des potenziellen Steinkohlebergbaufelds angrenzt, ein Teil der Wendeanlage und der
stdlich vorgelagerte Pflanzstreifen liegen innerhalb des Einwirkungsbereichs.

' Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4312 Hamm; Krefeld 1983
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
3 Vgl. Stellungnahme Geologischer Dienst NRW, Schreiben vom 28.04.2017
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3.7

Nach Mitteilung der Bezirksregierung Arnsberg befindet sich das Plangebiet zudem
Uber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Erlaubnisfeld ,CBM - RWTH" (zu wissen-
schaftlichen Zwecken). Inhaberin der Erlaubnis ,,CBM - RWTH" ist die RWTH Aachen, Lehr-
stuhl und Institut fir Markscheidewesen. Eine Erlaubnis gewahrt dem jeweiligen Inha-
ber ein befristetes Recht zum Aufsuchen des Bodenschatzes Kohlenwasserstoffe
innerhalb des Erlaubnisfelds und dient lediglich dem Konkurrenzschutz, eine Geneh-
migung von konkreten Malnahmen ist damit nicht verbunden und liegt soweit be-
kannt auch nicht vor.

Die Ortslage Drensteinfurt befindet sich in einem Gebiet, in dem Strontianitbergbau
im oberflachen- bzw. tagesnahen Bereich umgegangen sein kann. Fir das Plangebiet
liegen diesbezliglich bislang keine Informationen vor. Als Folge dieses Bergbaus
kdnnen auch heute noch Nachwirkungen durch Setzungen, Absenkungen oder
Einbriche entstehen. Konkrete Hinweise auf eventuelle Abbautatigkeiten im Plan-
gebiet liegen bisher nicht vor, friihere Abbautéatigkeiten kénnen jedoch nicht grund-
satzlich ausgeschlossen werden. Im Zuge der BaumalRnahmen ist daher auf ggf.
auffallige Bodenverfarbungen, Hohlraume und andere Anzeichen maoglichen Bergbaus
zu achten, die Stadt Drensteinfurt ist bei Aufféalligkeiten umgehend zu benachrichti-
gen. Sollten bei Ausschachtungsarbeiten Hinweise auf diesen Bergbau festgestellt
werden, so sind weitere Baugrunduntersuchungen zwingend erforderlich.

Im Geltungsbereich dieser Planung sind keine Altlasten oder altlastenverdachtigen
Flachen bekannt. Bei BaumalRnahmen ist auf Aufféalligkeiten (Gerliche, Verfarbungen,
Abfallstoffe etc.) im Erdreich zu achten. Treten Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
Altlast oder einer schadlichen Bodenverdnderung auf, besteht nach 8 2(1) Landes-
bodenschutzgesetz die Verpflichtung, umgehend die Stadt Drensteinfurt und die
untere Abfallwirtschaftsbehorde des Kreises Warendorf zu verstandigen.

Nach Einschatzung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Arns-
berg liegen fir das Plangebiet keine hinreichenden Indikatoren fiir eine konkrete
Kampfmittelbelastung vor. Fir Teilbereiche liegt jedoch eine diffuse Kampfmittelbe-
lastung vor, sodass Kampfmittelfunde nicht ausgeschlossen werden koénnen. Alle
Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Weist der Erdaushub
auf auRergewodhnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt Drensteinfurt,
Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt (Tel. 02508/995-0) oder die néachstgelegene
Polizeidienststelle ist zu verstandigen. Ein entsprechender Hinweis wird auf der Plan-
karte zum Bebauungsplan aufgenommen.

Ingenieurgeologisch ist der Baugrund objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nach derzei-
tigem Kenntnisstand nicht bekannt. Denkmalpflegerische Belange werden soweit
erkennbar nicht berGhrt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschlagigen denkmal-
schutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei
verdachtigen Bodenfunden (88 15, 16 DSchG).
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4. Planungsziele und Plankonzept

Die gewerbliche Entwicklung der Stadt Drensteinfurt findet Uberwiegend im Siden
der Kernstadt statt. Hier hat sich seit den 1970er Jahren 6stlich der KreisstralRe K 21
das Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld in mehreren Abschnitten von der Ortslage
in Richtung Sitiden entwickelt. Die bestehenden Bauflachen sind weitgehend ausge-
schopft, sodass die Stadt Drensteinfurt nur noch wenige Flachen fir die klinftige
Gewerbeentwicklung zur Verfligung stellen kann. Um auch kiinftig weitere gewerb-
lich nutzbare Bauflachen im Stadtgebiet anbieten zu kdénnen, sollen mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 1.41 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
stadtebaulich geordnete Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebiets in sldliche
Richtung geschaffen werden.

Grundlegendes Planungsziel ist die Deckung des gewerblichen Flachenbedarfs durch
die bedarfsgerechte Entwicklung von Gewerbe- und Industriegebietsflachen, die
angemessene Berilcksichtigung nachbarlicher Belange und der Randlage zur Hoch-
spannungsfreileitung sowie die Gewahrleistung einer angemessenen landschaftlichen
Einbindung der Flachen in den Landschaftsraum.

Die vorliegende Planung dient somit der Sicherung und Weiterentwicklung des beste-
henden Gewerbe- und Industriestandorts in Drensteinfurt und unterstltzt in diesem
Rahmen die Sicherung von wohnortnahen Arbeitsplatzen sowie die Starkung der ortli-
chen gewerblichen Wirtschaft. Die Flachen eignen sich aufgrund ihrer Vorpragung
durch die Lage zwischen dem Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld, der Hoch-
spannungsfreileitung sowie der K 21 und aufgrund der guten Anbindung an das
Uberértliche Verkehrsnetz grundsatzlich sehr gut flir eine gewerblich-industrielle
Nutzung. Vorhandene Infrastrukturen kénnen mitgenutzt und ausgelastet werden.

Ein Planungserfordernis im Sinne des 8 1(3) BauGB ist gegeben, um die Flache und
ihre ErschlieBung gemal3 den kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich neu zu
ordnen. Auf die zwischenzeitlich abgeschlossene 45. Flachennutzungsplan-Anderung
wird ergdnzend verwiesen. Die Standortdiskussion ist im Zuge der landesplanerischen
Abstimmungen in den letzten Jahren Uber die gewerbliche Entwicklung in Drenstein-
furt und auf Ebene des Flachennutzungsplans erfolgt. Gewerblich nutzbare Brach-
oder Reserveflachen im Siedlungszusammenhang liegen nicht vor, somit ist die seit
Jahren angedachte stdliche Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebiets heute
ohne Alternative.

Die Stadt Drensteinfurt verfolgt somit das Ziel, den bestehenden Gewerbe- und
Industriestandort unter Ausnutzung bestehender Infrastrukturen weiter zu starken. In
Abwé&gung der berlihrten 6ffentlichen und privaten Belange sollen daher die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fiir die kiinftige stadtebauliche Ordnung des Plangebiets
zur angemessenen Weiterentwicklung der gewerblichen Nutzungen im Anschluss an
ein entwickeltes Gewerbe- und Industriegebiet getroffen werden.

Das Plankonzept sieht die Anbindung des Plangebiets an die vorhandene Erschlie-
RungsstraRe GildestraRe im Osten vor. Im Rahmen der 8. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 1.27 ,Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld [I” wurde fir eine stdliche
Erweiterung bereits ein Anschluss an die Gildestral3e vorgesehen. Die stddtebauliche
Rahmenplanung sah aufgrund der damals gréf3eren Flachenkulisse einen Anschluss an
die westlich verlaufende KreisstraRe als eine ErschlieBungsvariante vor. Ein zuséatz-



Stadt Drensteinfurt, Bebauungsplan Nr. 1.41 ,Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld 111“ - Begriindung 11

5.1

licher Anschluss wird im vorliegenden Plankonzept nicht mehr vorgesehen. Im
Bestand ist Uber die an die Gildestrale anschlieBende StraRe Bilirener Brok ein
Anschluss an die K 21 weiterhin gewahrleistet. Die bauliche Nutzbarkeit der zur
Verfigung stehenden Flachen soll Uber erforderliche EingrinungsmalRnahmen im
Ubergang zum freien Landschaftsraum hinaus so flexibel wie méglich gehalten
werden. Im stdwestlichen Bereich ist aufgrund des tangierenden Schutzstreifens der
Hochspannungsleitung eine Teilflache von Bebauung freizuhalten.

Geplante Inhalte und Festsetzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.41 ,Viehfeld IlI” werden die rechts-
verbindlichen Festsetzungen flr die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraus-
setzungen fir die ErschlieBung und fir die zum Vollzug des BauGB notwendigen
MaRnahmen geschaffen. Planungsziele und kiinftige Planinhalte basieren auf den o. g.
Zielvorstellungen und orientieren sich an vergleichbaren Planungen der Stadt. Die
Stadt strebt zum einen eine moglichst gute Ausnutzung der verfliigbaren Gewerbe-
flachen an, zum anderen werden aber auch Abstufungen und Eingriinungen vorge-
nommen, um das Gebiet in der Ortsrandlage und gegenliber dem Umfeld angemessen
einzubinden.

Art der baulichen Nutzung

a) Art der baulichen Nutzung und Gliederung des Baugebiets gemaR & 1(4) BauNVO

Die geplanten Bauflachen werden entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen

e im zentralen und &stlichen Abschnitt als Industriegebiet ,GI” gemaR § 9 BauNVO
(Teilflachen GIN und Gl1) und

e im westlichen Abschnitt Richtung KreisstralRe als Gewerbegebiet ,,GE” gemaR § 8
BauNVO mit einem geringeren Emissionsgrad (Teilflachen GEN und GE1)

Uberplant. Ziel der Stadt ist es, gréRBeren und flexiblen Spielraum fir die Ansiedlung
von Gewerbe- und Industrienutzungen unter angemessener und sicherer Beachtung
der Belange der im weiteren Umfeld vorhandenen Nutzungen vorzubereiten.

Als Grundlage fir die Gebietsgliederung wurde nach Entscheidung (ber das
ErschlieBungskonzept ein schalltechnisches Gutachten erstellt, in dem die mogliche
Gliederung in Gl- und GE-Teilflachen im Sinne einer typisierenden Betrachtungsweise
Uberprift worden ist.* Im Gutachten wird eine Gesamtbetrachtung fir Plangebiet und
angrenzendes Umfeld unter Einbeziehung der bestehenden Gerdusch-Vorbelastungen
durch die vorhandenen Gewerbe- und Industrienutzungen durchgefthrt. In der Summe
missen die vorhandenen Nutzungen sowie die durch die Neuplanung mdglichen
zusatzlichen Gewerbe- und Industrieansiedlungen die Immissionsschutzrechte der im
Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen gemafl der Festsetzung bzw. Einstufung als
Mischgebiet bzw. im AulRenbereich einhalten (siehe Gutachten). Im Ergebnis stellt der
Gutachter fest, dass eine Gliederung mit einem Gewerbegebiet im Westen und einem

4 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 1.41 ,Gewerbe- und Industrie-

gebiet Viehfeld llI” der Stadt Drensteinfurt, AKUS GmbH, Bielefeld, 29.09.2017 - siehe Anlage
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abgestuften Industriegebiet im mittleren und &stlichen Abschnitt moglich ist, auf
dieser Basis und nach einer Vorabstimmung mit dem Kreis Warendorf entscheidet
sich die Stadt Drensteinfurt fir die oben dargelegten Festsetzungen im Zuge der Art
der baulichen Nutzung (siehe auch Kapitel 5.5 mit weiteren Aussagen zur immissi-
onsschutzfachlichen Bewertung).

Durch die ergéanzende Gliederung gemaR Abstandserlass NRW® wird insbesondere
auch das bestehende Mischgebiet (MI, 8§ 6 BauNVO) gemals Bebauungsplan Nr. 1.05
IA im Nordwesten an der KreisstraRe bzw. sudlich Birener Brok berilcksichtigt,
gleichzeitig werden aber auch Praktikabilitdt und Nachvollziehbarkeit gewéhrleistet:

e Im GE1 sind Anlagen der Abstandsklassen | bis VI (Ifd. Nr. 1 bis Nr. 199 ein-
schlieBlich) und Anlagen mit dhnlichem Emissionsverhalten unzulédssig. Zugelassen
werden kénnen auch die mit (*) gekennzeichneten Anlagen und Betriebe der Ab-
standsklasse VI (Ifd. Nr. 161 bis 199 einschlieRlich), bei denen sich der notwendi-
ge Abstand zum Mischgebiet ausschlieBlich oder weit (berwiegend aus Grinden
des Larmschutzes ergibt.

e Im GIN sind Anlagen der Abstandsklassen | bis V (Ifd. Nr. 1 bis Nr. 160 einschliel3-
lich) und Anlagen mit dhnlichem Emissionsverhalten unzuldssig. Zugelassen wer-
den kénnen aus dem unter GE1 genannten Grund auch die mit (*) gekennzeichne-
ten Anlagen und Betriebe der Abstandsklasse IV und V (Ifd. Nr. 37 bis 160 ein-
schlieBlich).

e Im GI1 sind Anlagen der Abstandsklassen | bis IV (Ifd. Nr. 1 bis Nr. 80 einschlieR-
lich) und Anlagen mit dhnlichem Emissionsverhalten unzuldssig. Zugelassen wer-
den kénnen aus dem unter GE1 genannten Grund auch die mit (*) gekennzeichne-
ten Anlagen und Betriebe der Abstandsklasse Il und IV (Ifd. Nr. 23 bis 80 ein-
schlie3lich).

Zusatzlich wird eine Ausnahmeregelung aufgenommen, nach der Anlagen des
nachstgroReren Abstands der Abstandsliste ausnahmsweise zugelassen werden
konnen, wenn deren Emissionen durch technische und/oder organisatorische Mal3-
nahmen nachweislich auf den jeweils zuldssigen Stérgrad reduziert werden. Dadurch
wird unter Berlicksichtigung des Immissionsschutzes ein dem festgesetzten Gebiets-
charakter angemessenes Nutzungsspektrum ermaéglicht.

Auf den Abstandserlass NRW mit Anhang 1 (Abstandsliste) in der o. g. Fassung aus
2007, der hiermit Bestandteil der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.41 wird,
wird ausdricklich Bezug genommen. Nach der bisherigen Rechtsprechung ist eine
zusatzliche Aufnahme der Abstandsliste in das Planwerk nicht erforderlich, soweit der
eindeutige Bezug auf die hier geltende Fassung und den Fundort der Abstandsliste
gegeben ist.

Die Vorgehensweise bericksichtigt das Trennungsgebot unvertraglicher Nutzungen
nach 8 50 BImSchG, eine grundséatzliche Wohnvertraglichkeit der vorbereiteten
Gewerbe- und Industrienutzung wird damit gesichert. Gleichzeitig verbleiben noch
ausreichende Spielrdume fr die betriebliche Entwicklung.

® Abstandserlass NRW, Fassung vom 06.06.2007, MBI. NRW 2007, S.659 mit Anhang 1
Abstandsliste 2007
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b) Weitere Schutzvorkehrungen

Ausschluss von Gewerbebetrieben und Anlagen, die ein Betriebsbereich oder Teil
eines Betriebsbereichs im Sinne des 8§ 3(ba) BImSchG in Verbindung mit der
12. BImSchV (Storfall-Verordnung) sind — Steuerung gema &8 1(9) BauNVO: In der
Rechtsprechung des BVerwG sowie des EuGH ist klargestellt worden, dass in der
Projektentwicklung und nach Mdéglichkeit bereits auf Ebene der stadtebaulichen Pla-
nung das Erfordernis zur Berlicksichtigung angemessener Abstadnde zwischen kiinfti-
gen/mdoglichen Betriebsbereichen im Sinne von § 3(5a) BImSchG) und schutzwirdigen
Gebieten im Sinne des § 50 BImSchG besteht.

Diese schutzwiirdigen Gebiete sind dabei verkilrzt als von Menschen Uberwiegend
bewohnte bzw. stark frequentierte Bereiche zu bezeichnen. Diese sind nach der ein-
schlagigen Rechtsprechung durch die Kommune im Rahmen der Ermittlung der Ab-
wagungsgrundlagen zu identifizieren und zu bewerten. Im vorliegenden Fall handelt es
sich dabei nach Auffassung der Stadt insbesondere um die nérdlich angrenzenden
Wohnnutzungen, im Umfeld die Hofstellen/Wohnnutzungen in ca. 200 m bis 400 m
Entfernung, im weiteren Umfeld der Siedlungsbereich der Kernstadt sowie die west-
lich bzw. 0&stlich verlaufenden Verkehrswege KreisstraBe K 21 und Bahntrasse
Mdinster/Hamm (Westf.).

Die Seveso-llI-Richtlinie und die Stoérfallverordnung (12. BImSchV) definieren sehr
spezifische Grundlagen fir die Ermittlung angemessener Abstande (,Achtungsabstan-
de”) zwischen schutzwirdigen Gebieten und Betriebsbereichen, in denen gefahrliche
Stoffe verwendet werden oder vorkommen etc. Der Leitfaden ,KAS 18" soll als
Grundlage flr die Einbeziehung des Belangs in die kommunale Bauleitplanung dienen®.
Fir Neuplanungen enthélt dieser Leitfaden Abstandsempfehlungen fiir Betriebsberei-
che, in denen bestimmte Stoffe in bestimmten Mengen vorkommen bzw. verwendet
werden. Die aufgefiihrte Liste ist nicht abschlieend, auch sind mit Bezug auf die Se-
veso-llI-Richtlinie sowie die Stérfallverordnung beim Vorkommen bzw. der Verwen-
dung von Mischungen gefahrlicher Stoffe ggf. andere Abstandserfordernisse gege-
ben. Die aufgeflihrten Stoffe sind in dem Leitfaden Achtungsabstdnden der Klassen |
bis IV zugeordnet, fir die Abstande zwischen mindestens 200 m sowie 1.500 m und
mehr definiert werden.

Vor diesem Hintergrund und aufgrund der Nédhe zu Wohnnutzungen und angrenzen-
den Verkehrswegen als schutzwirdige Gebiete i. S. d. 8 50 BImSchG entscheidet
sich die Stadt hier flr einen grundsatzlichen Ausschluss von Gewerbebetrieben und
Anlagen mit Betriebsbereichen i. S. d. § 5(3a) BImSchG. Damit wird im Bebauungs-
plan bereits gesichert, dass in dem vorliegenden Gewerbe- und Industriegebiet keine
sog. ,Storfallbetriebe” angesiedelt werden.

8 Kommission fur Anlagensicherheit -KAS- beim Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und

Reaktorsicherheit: Leitfaden ,Empfehlungen fir Abstdnde zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfall-Verordnung und schutzwirdigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung 8 50
BImSchG”, erarbeitet von der Arbeitsgruppe ,Fortschreibung des Leitfadens SFK/TAA-GS-1“,
2. Uberarbeitete Fassung, KAS 18, November 2010, abzurufen unter www.kas-bmu.de/publikatio-
nen/kas/KAS_18.pdf [Stand Juli 2013])
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c) Ausschluss oder Einschrankung von Nutzungen in den GE/GI gema 8 1, Absétze
5, 6, 9 BauNVO

Die Standortdiskussionen in den letzten Jahren im Zuge der Regionalplan-Diskussion
haben nochmals deutlich gezeigt, dass gut nutzbare und relativ (Emissions-)konflikt-
arme Gewerbe- und Industrieflachen aufgrund der Rahmenbedingungen im Stadtge-
biet und in der Region begrenzt sind. Die Entwicklung derartiger Flachen st63t immer
wieder aufgrund der Wohnsiedlungen und der verbreiteten Streubebauung sowie
angesichts von vielfaltigen Wald- und Naturschutzflachen im Umfeld der potenziellen
Bauflachen auf erhebliche Konflikte. Daher sollen die entwicklungsfahigen Bauflachen
im Plangebiet zweckgebunden durch Gewerbe- und Industriebetriebe mit entsprechen-
den Standortanforderungen hinsichtlich GréRe, ErschlieRung und zuldssiger Emissio-
nen, genutzt werden kénnen.

Der gut erschlossene Standort kénnte auRerdem fiir Kfz-orientierte Nutzungen mit
ggf. Uberdrtlichem Einzugsbereich wie grofRflachiger Einzelhandel, groRe Sportanlagen
oder Vergnigungsstatten attraktiv sein. Derartige Nutzungen wirden jedoch die
verfligbaren Gewerbe-/Industrieflaichen einschranken und sind aus stadtebaulicher
Sicht an diesem randlich gelegenen, Kfz-affinen Standort als problematisch zu wer-
ten. Vor diesem Hintergrund werden im Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen,
die derartige Nutzungen, die die o0.g. Zielsetzungen beeintrachtigen kénnen, im Rah-
men der planerischen Feinsteuerung gemaR 8 1, Absatze 5, 6 und 9 BauNVO im GE
und Gl eingeschrankt oder ganz ausgeschlossen.” Weitere Griinde flr die planerische
Feinsteuerung sind zusammengefasst mogliche Immissionsschutzkonflikte, peripherer
Standort, zusatzliches Verkehrsaufkommen, Gefahrdungen der weiteren Einzelhan-
delsentwicklung in der Stadtmitte, Ortsbild und Vermeidung negativer stadtebaulicher
Auswirkungen im Sinne des 8 11(3) BauNVO.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der weitergehenden Feinsteuerung der zuléassi-
gen bzw. der unzuldssigen Nutzungen gemaRl 8 1(9) BauNVO ,besondere stédtebau-
liche Griinde” erforderlich sind. Hiermit sind nicht besonders schwerwiegende Griin-
de, sondern spezielle Griinde gemeint, die sich aus einer ganz konkreten stadtebau-
lichen Situation flrr einen einzelnen Planungsfall ergeben. In den folgenden Absatzen
werden u. a. diese besonderen Griinde in dem vorliegenden Plangebiet erldutert:

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke sowie Anlagen
fur sportliche Zwecke: Diese werden insgesamt ausgeschlossen, um die Uberplan-
ten Flachen fir nachgefragte gewerbliche Nutzungen zu reservieren. Insbesondere
der Flachenbedarf von sportlichen Anlagen steht in direkter Konkurrenz zu einer
effektiven Nutzung durch Gewerbebetriebe. Zudem sind diese Anlagen im Regelfall
mdglichst ortskernnah bzw. in direkter Siedlungsndhe unterzubringen, was in die-
ser stadtebaulichen Randlage nicht gegeben ist.

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes: Diese Nutzungen werden ausgeschlossen,
da sie nicht der Zielsetzung der vorliegenden Planung entsprechen (s. 0.). Hinzu
kommt, dass diese Nutzungen im Regelfall ihren idealtypischen Standort im Sied-
lungsbereich oder zumindest in direkter Siedlungsnédhe finden sollten und daher aus

Hinweis: Aufgrund der abweichenden Inhalte bzw. Gliederung der 88 8 und 9 BauNVO werden die
Einschréankungen in der Plankarte im Interesse der Eindeutigkeit und der Nachvollziehbarkeit getrennt
fur die GE- und GI-Gebiete festgesetzt. In der Begriindung kénnen die Griinde flr diese Inhalte aber
gemeinsam behandelt werden.
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stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht im Sinne der o. g. Aufgabenteilung z. B. in
den ortsnahen, tlw. eingeschrankten Gewerbegebieten oder in Mischgebieten etc.
unterzubringen sind. Bezliglich der verkehrlichen Aspekte ist auch zu bedenken,
dass direkter Kundenverkehr aus dem Siedlungsraum nicht unnétig in den gewerb-
lich gepragten Bereich ,gezogen” werden soll.

Als Randaspekt ist anzumerken, dass derartige Betriebe erfahrungsgemaR aufgrund
des von ihnen héaufig ausgehenden Ruheanspruchs - trotz einer Genehmigung in
GE-/GI-Gebieten mit entsprechenden Einschrankungen des Schutzanspruchs und

mit Auflagen - langfristig zu unerwilinschten Konflikten mit den angestrebten
gewerblichen Nutzungszielen fiihren kénnen, die hiermit vorbeugend vermieden
werden.

¢ Vergniigungsstatten: Vergnligungsstatten jeder Art und Kinos sowie Bordelle und
ahnliche auf sexuelle Handlungen ausgerichtete Betriebe (Eros-Center, Peepshows,
Privatclubs, Dirnenunterkiinfte u. d.) sind im Plangebiet unzuldssig, da solche Be-
triebe aufgrund ihres Charakters und ihrer mitunter grellen Au3engestaltung einen
negativen Einfluss auf das Orts- und Stral3enbild ausiiben kénnen. Dies gilt insbe-
sondere in der hier gegebenen Lage an der Kreisstra3e K 21 im weiteren Einfahrt-
bereich in die Kernstadt. Ein Trading-Down-Effekt sowohl fir das Plangebiet und
den gewerblichen Gesamtstandort als auch den Ortseinfahrtbereich soll ausdriick-
lich unterbunden werden. AuRerdem werden diese Nutzungen dem Planungsziel
~Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets”, vorrangig firr Betriebe des produ-
zierenden und verarbeitenden Gewerbes, nicht gerecht.

e Werbeanlagen fiir Fremdwerbung: Diese eigenstandigen gewerblichen Nutzungen
werden ausgeschlossen, da sie den o. g. Planungszielen und hier v. a. auch der
angestrebten AufRendarstellung des Gewerbe- und Industriegebiets im Regelfall
widersprechen wirde. Die Lage zum offenen Landschaftsraum mit Blick Richtung
Kreisstral3e oder Bahntrasse kdonnte attraktiv sein, gerade hier soll jedoch spater
nicht mehr steuerbare Fremdwerbung vermieden werden. Hierunter fallen jedoch
keine zentralen Werbetafeln fir das Plangebiet oder Hinweisschilder auf die dort
ansassigen Firmen. Derartige Anlagen gehoéren zur Grundausstattung eines Gebiets
und bleiben daher zulassig.

e Einzelhandel fiir den Verkauf an letzte Verbraucher: Eine wichtige Ubergeordnete
stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Drensteinfurt ist die Weiterentwicklung der
Einzelhandelsversorgung in den zentralen Siedlungsbereichen und die langfristige
Sicherung und Stérkung des zentralen Versorgungsbereichs Drensteinfurts. Ebenso
soll die Funktionalitdt der gewachsenen Nahversorgungsstandorte in integrierter
Siedlungslage geschiitzt werden. Diesbezliglich wird auf das bereits im Jahr 2010
erarbeitete Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie dessen Teilfortschreibung im
Jahr 2013 verwiesen.® Wesentliche Inhalte sind u. a. die Festlegung des zentralen
Versorgungsbereichs der Stadt Drensteinfurt sowie der weitgehende Ausschluss
von Einzelhandel in Randlagen und an konkurrierenden Standorten (vgl. Kapitel 6,
u. a. Ansiedlungsleitsatze | bis IV). Damit wird ein weitgehender Ausschluss von
Einzelhandel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den im Konzept formulierten
Ansiedlungsleitsdtzen empfohlen (s. dort, Kapitel 6.3). Die Ansiedlungsleitsatze

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Drensteinfurt, Stadt + Handel, Dortmund, Mai
2010,

Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts flr die Stadt Drensteinfurt, Stadt +
Handel, Dortmund, August 2013.
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sollen als raumliche Entwicklungsleitlinie zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzun-
gen im Stadtgebiet Drensteinfurts dienen (s. dort, Kapitel 6.2).

Insbesondere zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist zudem aus
stadtebaulichen Erwagungen grundsatzlich in méglichst engem Zusammenhang mit
den Siedlungsbereichen anzuordnen bzw. innerhalb dieser zu integrieren. Das vor-
liegende Plangebiet liegt in peripherer Lage am Rand des Siedlungsbereichs und
wird als Gewerbestandort entwickelt. Priméar soll es der Nutzung durch produzie-
rende Betriebe und Handwerksbetriebe sowie Firmen vorbehalten werden, die ggf.
an anderen Standorten im Siedlungszusammenhang konflikttrachtig sind. Mit Blick
auf die Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sowie auf die stadte-
baulichen Rahmenbedingungen und Ziele wird Einzelhandel an Endverbraucher mit
den in Drensteinfurt zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Plan-
gebiet weitgehend ausgeschlossen. Die betroffenen Sortimente gemal Drenstein-
furter Liste sind auf der Plankarte aufgefihrt.

Ausnahmsweise kdnnen gemal Leitsatz V des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
Ansiedlungen (s. dort) von Verkaufsstellen in Verbindung mit Gewerbebetrieben
(sog. ,Handwerkerprivileg”) zugelassen werden. Vorausgesetzt wird hierfir, dass
derartige Einzelhandelsnutzungen im Zusammenhang mit sonstigen im Plangebiet
zulassigen gewerblichen Tatigkeiten stehen und diesen in ihrer Dimension eindeutig
untergeordnet sind. Der Ausnahmevorbehalt lasst eine angemessene Priifung und
Berilcksichtigung des Einzelfalls zu.

Nicht betroffen von dem Ausschlussziel sind GroRhandelsbetriebe ohne malgeb-
lichen Verkauf an Endverbraucher, die als Zwischenhandel betrieben bzw. angesie-
delt werden kdénnten.

Zugelassen werden somit Gewerbebetriebe mit nicht zentren- oder nahversor-
gungsrelevantem Einzelhandel. Insbesondere die Zielgruppe Gewerbe/Handwerk
mit ggf. flachenintensiven Ausstellungen bzw. Lagerflaichen, die zudem zu
Emissions- und Verkehrskonflikten fihren kénnen und daher haufig kaum in
sonstigen Gebieten untergebracht werden kénnen, kommen ggf. fiir eine Ansied-
lung in Frage. Zu nennen sind hier z. B. Kfz- und sonstiger Fahrzeughandel, Land-
maschinen und Zubehor sowie Bau- und Brennstoffhandel.

Die Regelungen er6ffnen hier im Ergebnis einen angemessenen Spielraum flir gewerb-
liche Nutzungen. Der zulassige Nutzungskatalog berlicksichtigt sowohl die tbergeord-
neten planerischen Zielvorstellungen der Stadt als auch die ortsspezifischen Rahmen-
bedingungen und die Lage des Plangebiets im weiteren Ortseingangsbereich der Kern-
stadt Drensteinfurt.

d) Betriebswohnungen: Ausnahmsweise Zulédssigkeit im GE und Ausschluss im Gl

Betriebswohnungen kdénnen gemal3 8 8(3) Nr. 1 BauNVO und gem&R 8§ 9(3) Nr. 1
BauNVO als Ausnahme zugelassen werden. Voraussetzung ist, dass die Wohnung
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentlber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet ist. Am vorliegenden Standort sind hierflr jedoch im Interesse der
schwerpunktmaRig angestrebten gewerblich-industriellen Nutzungen strenge Anforde-
rungen an Standort, Bauformen, Ausrichtung und Anordnung gegenliiber umgebenden
Betrieben etc. zu stellen. Angrenzende Betriebe — sowie noch nicht vermarktete Bau-
flachen — dirfen nicht in ihrer Nutzung bzw. Ausnutzbarkeit eingeschrankt werden.
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Daher werden nach Vorabstimmung mit dem Kreis Warendorf folgende Regelungen
getroffen:

Im GIN und GI1 werden Betriebswohnungen ganz ausgeschlossen, kénnen also
nicht ausnahmsweise zugelassen werden, um hier den fir sinnvoll gehaltenen
Entwicklungsspielraum madglicher Betriebe nicht einzuschranken.

Im GEN und GE1 kdnnen Betriebswohnungen dagegen ausnahmsweise gemal
§ 8(3) Nr. 1 BauNVO zugelassen werden, da u. a. aufgrund Lage und Zuschnitt der
Teilflachen und angesichts des im Norden angrenzenden Misch- und Gewerbe-
gebiets (mit ggf. zulassigen Wohnnutzungen) Wohnungen flir Betriebsleiter sowie
far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
sind, flr den einzelnen Betrieb wiinschenswert und sinnvoll sein kénnen. Zur Ver-
meidung eventueller Konflikte mit benachbarten Industrie-/Gewerbebetrieben wird
die Stadt aber die 0. g. Anforderungen genau prifen. Eine friihzeitige Abstimmung
mit Stadt und Baugenehmigungsbehoérde wird ausdricklich empfohlen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB wer-
den unter Beachtung der Rahmenbedingungen in der Ortsrandlage und im weiteren
Ortseingangsbereich fir die GE- und Gl-Teilflaichen bedarfsorientiert entwickelt.
Zentrale Inhalte ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

¢ Die Grundflachenzahl GRZ wird in allen GE- und GI-Teilflachen mit 0,8 festgesetzt

und orientiert sich an den zuldssigen Obergrenzen der BauNVO, um eine effektive
und flexible Ausnutzung der Gewerbeflachen zu ermdglichen.

Die festgesetzte Baumassenzahl BMZ orientiert sich mit 10,0 im GIN und GI1 eben-
falls an den Obergrenzen geméafRR § 17 BauNVO sowie an den bestehenden Fest-
setzungen im nordlich anschlieRenden Bebauungsplan Nr. 1.27 ,Viehfeld II”. Im
GEN und GE1 wird die Baumassenzahl BMZ dagegen etwas abgestuft und mit 8,0
festgesetzt, was hier auch eher die kleinteiliger bebauten nérdlich angrenzenden
Bauflachen berlicksichtigt.

Die Hohe baulicher Anlagen wird begrenzt, um in der Ortsrandlage und gegeniber
dem AuRenbereich eine angemessene GréfRenordnung einzuhalten. Die zulassige
Hohe wird gemaR &8 16 BauNVO in den Teilflichen auf maximale Bauhéhen um
etwa 11 (im GE) bis 13/14 m (im GI) Uber heutigem Geldnde bzw. Uber Plan-
stralRen festgelegt - je nach Lage der Teilfliche und Gelandenivellierung in Richtung
der GebietserschlieBung. Durch Bezugnahme auf die exakte Ho6he Uber NHN
werden diese Obergrenzen gegenlber Aulienbereich und Umfeld eindeutig und un-
abhéngig von Gelandebewegungen festgelegt. Die H6hen werden Richtung Westen
im GE aus stadtebaulichen und landschaftspflegerischen Griinden abgestuft. Insge-
samt werden die gewahlten Hohen aufgrund der Lage fir vertretbar gehalten.

Insgesamt ermoglichen die o. g. Festsetzungen zur Hohenentwicklung eine ange-
messene Gewerbebebauung und berlcksichtigen gleichzeitig die Ortsrandlage und
Einbindung innerhalb des stadtebaulichen Umfelds. Betriebliche Erfordernisse wer-
den dariiber hinaus durch eine ausnahmsweise Uberschreitungsméglichkeit der
festgesetzten Maximalhéhe durch technische Bauteile, wie z. B. Liftungsanlagen
etc., berlcksichtigt.
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Auf die zusatzliche Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse kann damit verzichtet
werden, da diese fir Gewerbe-/Industriebetriebe mit Hallenbauten etc. ohnehin
kaum zielfihrend wéren und ggf. eher flachensparende mehrgeschossige Bulro-
nutzungen erschweren kénnte.

e Regelungen zu Bauweise und Uberbaubaren Flachen sollen eine flexible gewerbli-
che Nutzung ermdéglichen. Fir das gesamte Plangebiet wird eine abweichende
Bauweise gemalR 8 22(4) BauNVO zugelassen. Es gelten die Vorschriften der offe-
nen Bauweise, wobei die Ldnge der Gebaude jedoch mehr als 50 m betragen darf.
Damit soll typischen Anforderungen von gewerblicher Bebauung angemessen
Rechnung getragen werden.

e Die liberbaubaren Grundstiicksflichen werden mdglichst groRzligig bemessen, um
eine dauerhafte Flexibilitdt fir die gewerblichen Nutzungen zu erreichen. Bauord-
nungsrechtliche Anforderungen und Abstandsflachen sind im Einzelfall im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen und gemaf BauO NRW einzuhalten.

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

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukérper in das stadtebau-
liche Umfeld bzw. im Ubergang zur freien Landschaft werden &rtliche Bauvorschriften
gemaRR 8 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die
Festsetzungen gemal § 9(1) BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anla-
gen und des Umfelds im ortsiiblichen Rahmen. Die getroffenen Regelungen berick-
sichtigen die ortlichen Gegebenheiten und betreffen vor dem Hintergrund der Gewer-
benutzung i. W. Solaranlagen, Werbeanlagen und Stellplatzbegriinung. Sie sind im
Rahmen der gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhéltnismaRig und engen die
Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GibermaRig ein.

a) Solaranlagen

Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht. Trotz der mdg-
lichen Gefahr der Fernwirkung durch die Lichtreflektion der Sonnenkollektoren sollen
diese zugelassen werden, da sie energetische Einsparungen ermdglichen und als re-
generative Energien von Bund und Landern geférdert werden. Einschrankungen in
Bezug auf den Anbringungsort sind aufgrund der notwendigen Sonnenausrichtung
nicht praktikabel und werden in den 6rtlichen Bauvorschriften nicht getroffen.

Zur moglichst angemessenen stadtebaulich-gestalterischen Einbindung von Solaran-
lagen in das Ortsbild werden im Bebauungsplan einige grundlegende Regelungen vor-
gegeben. Die maximale Aufbauhdhe auf den Dachflachen betréagt 1,2 m. Aufgestén-
derte Anlagen miissen zudem auf allen Seiten einen Abstand zu den Geb&audeaul3en-
kanten von mindestens 2,0 m einhalten.

b) Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen sehr negative Auswirkungen auf das Ortsbild und auf das bau-
liche Umfeld haben. MalRgeblich sind GrélRe, Anbringungsort und Leuchtverhalten.
Daher sind Werbeanlagen im Plangebiet so zu gestalten, dass die Sicherheit und
Ordnung des Verkehrs gewahrleistet bleibt und das Orts- und StraBenbild nicht
beeintrachtigt wird. Sie sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen und das
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Stralenbild berlicksichtigen und sich unterordnen. Aufdringliche Lichtwerbung mit
Wechsel- oder Blinklichtern oder mit grellem Licht wird deshalb ausgeschlossen.

Das berechtigte Interesse der Gewerbebetriebe an Werbung ist dabei ausreichend
berlicksichtigt. Auch hier sind Abweichungen bei einem qualitativ lberzeugenden
Konzept méglich.

c) Stellplatzanlagen

Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen tragen zur optischen Reduzierung
der ,Flache” bei und sind maRgeblich fliir die staddtebaulich-gestalterische Qualitat
derartiger Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Anlagen dient neben gestalte-
rischen Zielen der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung,
Verschattung) sowie der nutzerfreundlichen Beschattung im Sommer. Eine mdglichst
einheitliche, hochwertige Baumartenwahl wird ausdricklich empfohlen.

ErschlieBung und Verkehr

Die &uBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt (Uber zwei Anschlisse an die
GildestraRe im Norden und Nordosten. Diese dient bereits als ErschlieBung fir die
beiden Abschnitte Viehfeld IA und Viehfeld Il des angrenzenden Gewerbe- und
Industriegebiets. Uber die daran anschlieBende StraRe Biirener Brok besteht ein
Anschluss an die westlich verlaufende KreisstraBe K 21 und damit ein grundséatzlich
leistungsfahiger Anschluss an das (Uber-)ortliche Verkehrsnetz. GemaR der letzten
amtlichen Verkehrszahlung des Landesbetriebs StraRenbau NRW (2010) fahren auf
der K 21 im Bereich des Plangebiets taglich ca. 2.500 Kfz°. Angesichts der bereits
vorhandenen leistungsfdahigen ErschlieRung im Gewerbegebiet ist nach bisheriger
Kenntnis davon auszugehen, dass diese bestehenden Strallen zusatzlichen gewerb-
lichen Verkehr aus dem Plangebiet gut aufnehmen kénnen.

Ein zusatzlicher Anschluss an die Kreisstral3e ist im Bereich des Plangebiets insbeson-
dere aufgrund der oOrtlichen Rahmenbedingungen (durch straRenbegleitende Badume
abgetrennter Ful3-/Radweg, Nahe zu bestehendem Anschluss) nicht vorgesehen. Um
gemal angestrebter ErschlieBung keine zuséatzlichen Ein-/Ausfahrten zur westlichen
KreisstralRe zu ermdglichen wird daher in den Bebauungsplan entlang der westlichen
Plangebietsgrenze ein entsprechendes Zu-/Abfahrtsverbot aufgenommen.

Die innere SticherschlieBung wird mit einer Breite von 10,5 m und einer fir Lkw
ausreichend bemessenen Wendeanlage geplant. Die Lage der Planstra3e ermdglicht
eine flexible Aufteilung der Flache fir kiinftige Nutzer.

Die vorliegende Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebiets Viehfeld kann nicht
an die Bahnstrecke angebunden werden. Der im ersten Bauabschnitt Viehfeld zu-
nachst vorgesehene Gleisanschluss an die Bahnstrecke im Osten konnte damals ohne
ausreichende Nachfrage bei den Betrieben nicht umgesetzt werden.

Entlang der K 21 verlduft ein separater, durch stralenbegleitende Bdume und einen
Entwasserungsgraben von der Kreisstral3e getrennter FuB- und Radweg. Radfahrer —
insbesondere aus der Kernstadt — kdnnen das Plangebiet hierliber gut erreichen.

9 StraReninformationsbank Nordrhein-Westfalen (NWSIB): DTV-Wert, durchschnittliche Anzahl Kfz pro
Tag aus Verkehrszahlung 2010, Abfrage am 08.03.2017, hier gerundet.
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Um im Kreuzungsbereich der Planstral3e eine ausreichende Verkehrssicherheit zu
gewadhrleisten, wird ein Sichtdreieck in den Bebauungsplan aufgenommen. Dieses ist
von Sichtbehinderungen jeglicher Art in einer Héhe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber
Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Das Plangebiet ist nur bedingt an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ange-
schlossen. Die nachstgelegene Haltestelle ,Drensteinfurt Grundschule” befindet sich
in ca. 1,2 km Entfernung (Luftlinie) noérdlich. Diese wird nur durch Taxibusse Richtung
Drensteinfurt Stadtverkehr und Everswinkel bedient. Die ndchstgelegene Haltestelle
mit Anschluss an weitgehend stliindlich verkehrende Regionalbuslinien in Richtung
Ahlen befindet sich in ca. 1,6 km nérdlich.

Immissionsschutz

Maogliche Immissionskonflikte durch Gewerbe, Landwirtschaft oder Verkehr sind aus
Sicht des Immissionsschutzes friihzeitig zu priifen. Zu beachten sind in der Bauleit-
planung eventuelle Vorbelastungen des Plangebiets sowie mogliche Auswirkungen
der Planung auf schutzbedulrftige Nutzungen im Plangebiet selbst oder im Umfeld.

a) Vorbelastungen im Bestand

Folgende Vorbelastungen bestehen flir das Plangebiet:

e Immissionen von Verkehrswegen: Stral3enverkehr und entsprechende Emissionen
(Larm, Abgase) wirken insbesondere von der im Westen angrenzenden Kreisstral3e
K 21 auf das Plangebiet ein. Im 6stlichen Umfeld verlaufen in ca. 200 m Entfer-
nung die Bahntrasse zwischen Minster und Hamm (Westf.). Diese Vorbelastun-
gen werden jedoch fir das Planungsziel GE/GI aufgrund der geringen Frequenz
(Strale, siehe Kapitel 5.4) und der Entfernung (Bahn) als nicht kritisch bewertet.

¢ Immissionen aus der Landwirtschaft: Im stdlichen, westlichen und 6stlichen Um-
feld des Plangebiets werden die Flachen landwirtschaftlich genutzt, hier tGberwie-
gend durch Ackerbau. Ggf. konflikttrachtige Betriebe mit Viehhaltung sind im Um-
feld des Plangebiets nicht bekannt. Mit Beeintrdchtigungen im Plangebiet aufgrund
der landwirtschaftlichen Nutzungen wird angesichts des Planungsziels als nicht
kritisch bewertet.

¢ Immissionen durch bestehendes Gewerbe: Das Plangebiet ist bereits durch die
gewerblichen Nutzungen im Umfeld vorbelastet. Im nérdlich angrenzenden Bereich
haben sich innerhalb der letzten Jahrzehnte auf Grundlage der Bebauungsplane
Nr. 1.05 ,Viehfeld 1, Nr. 1.05 IA ,Viehfeld IA” sowie Nr. 1.27 ,Viehfeld I1”
diverse Gewerbebetriebe angesiedelt. Diese Belastungen werden jedoch fiir das
Planungsziel als nicht kritisch bewertet.

e Sonstige Immissionen: Es liegen keine Erkenntnisse {ber sonstige relevante
Immissionen (z. B. Gerliche, Staub, Erschitterungen) vor, die eine durchgreifende
Relevanz fir die Planung besitzen kdnnten.

b) Auswirkungen der Planung

Mogliche Auswirkungen der Planung auf schutzbedirftige Nutzungen im Umfeld
kénnen bei Gewerbe- und Industriegebieten grundsatzlich durch die Betriebsprozesse
auf dem Gelande einschlieBlich Zu- und Abfahrtverkehr insbesondere durch Larm,
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Geriliche, Staub und Erschitterungen entstehen. Im Umfeld des Plangebiets befinden
sich Wohnnutzungen mit unterschiedlichem Schutzstatus, die infolge der vorliegenden
Planung ggf. La&rmimmissionen ausgesetzt sein kénnen.

Im Bebauungsplan wird deshalb eine Gliederung des Gewerbe- und Industriegebiets
nach der Art der baulichen Nutzung und erganzend gemaf Abstandserlass NRW vor-
genommen. Die Grundsatze des Plankonzepts und die Gliederung des Gewerbegebiets
sind bereits v. a. in den Kapiteln 4 und 5.1 erlautert worden. In Nachbarschaft zu den
nachstgelegenen Wohnnutzungen v. a. im Nordwesten im Mischgebiet soll somit
Immissionskonflikten vorgebeugt werden, gleichzeitig werden auch Praktikabilitdt und
Nachvollziehbarkeit gewahrleistet. Diese Vorgehensweise - i. W. analog zu den
angrenzenden Bebauungsplanen - ist gut nachvollziehbar und im Baugenehmigungs-
verfahren betriebsbezogen umzusetzen.

Ziel der Stadt ist es, groBeren und flexiblen Spielraum flr die Ansiedlung von
Gewerbe- und Industrienutzungen unter angemessener und sicherer Beachtung der
Belange der im weiteren Umfeld vorhandenen Nutzungen vorzubereiten. Als Grund-
lage flr die Gebietsgliederung wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, in dem
die mogliche Gliederung in Gl- und GE-Teilflichen im Sinne einer typisierenden
Betrachtungsweise Uberprift worden ist.'

Im Gutachten wird eine Gesamtbetrachtung flir Plangebiet und angrenzendes Umfeld
unter Einbeziehung der bestehenden Geradusch-Vorbelastungen durch die vorhandenen
Gewerbe- und Industrienutzungen durchgefihrt. In der Summe muissen die vorhande-
nen Nutzungen sowie die durch die Neuplanung méglichen zuséatzlichen Gewerbe- und
Industrieansiedlungen die Immissionsschutzrechte der im Umfeld vorhandenen Wohn-
nutzungen gemald der Festsetzung bzw. Einstufung als Mischgebiet bzw. im AulRen-
bereich einhalten (siehe Gutachten). Nach einem entsprechendem Bearbeitungs- und
Abstimmungsprozess mit der Stadt Drensteinfurt (schrittweise Berechnung mit unter-
schiedlichen Flachenansatzen) hat der Gutachter festgestellt, dass eine Gliederung mit
einem Gewerbegebiet im Westen und einem abgestuften Industriegebiet im mittleren
und Ostlichen Abschnitt mdglich ist. Die Stadt Drensteinfurt bestatigt somit die
Annahmen und Berechnungsschritte im Gutachten und entscheidet sich auf dieser
Basis und nach einer Vorabstimmung mit dem Kreis Warendorf fir die Gliederung der
Bauflachen entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen wie folgt. Die Bau-
flachen sind daher in ihrem zuldssigen Emissionsgrad vorbeugend teilweise einzu-
schranken und werden unter Berilicksichtigung der betroffenen privaten und 6ffent-
lichen Belange sowie angesichts der angestrebten mdoglichst flexiblen Nutzbarkeit je
nach Lage und Nachbarschaft gemaRR & 1(4) BauNVO in ihrem zuldssige Stérgrad
abgestuft gegliedert:

e GI1 im ostlichen Abschnitt als nicht eingeschranktes Industriegebiet gemal 8 9
BauNVO;

e GIN im mittleren Abschnitt als eingeschranktes Industriegebiet gemal § 9
BauNVO, in dem Gewerbe-/Industriebetriebe in der Art zuldssig sind, dass tagsiiber
das Emissionspotenzial eines Gl idealtypisch ausgeschopft werden kann, nachts
aber nur das Emissionspotenzial eines Gewerbegebiets im Sinne des &8 8 BauNVO
zulassig ist (= nachts ,nicht erheblich beldstigende Betriebe”);

Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 1.41 ,Gewerbe- und Indus-
triegebiet Viehfeld IlI” der Stadt Drensteinfurt, AKUS GmbH, Bielefeld, 29.09.2017 - siehe Anlage
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o GE im westlichen Abschnitt Richtung KreisstraRe als idealtypisches Gewerbegebiet
gemal & 8 BauNVO und

e GEN im Westen an der KreisstraBe bzw. stdlich der Gberbaubaren Flachen des Ml
gemal Bebauungsplan Nr. 1.05 IA als eingeschranktes Gewerbegebiet gemal § 8
BauNVO, in dem nur Gewerbebetriebe zuladssig sind, soweit sie im Sinne des 8 6
BauNVO das Wohnen nicht wesentlich storen (= MI-Niveau).

Auch bei der aus schalltechnischer Sicht zur Nachtzeit eingeschrankt nutzbaren GI-
Flache ist die Festsetzung dieses Gl-Gebiets noch sinnvoll, da hierdurch ein groReres
Betriebsspektrum zuldssig wird, zumal die Problematik ,Larm* haufig schon mit gerin-
gem Mehraufwand, z.B. alleine durch geschickte Anordnung von Hallenbaukérpern,
als abschirmende MalRnahme bewaltigt werden kann.

Die Festsetzung des GEN im Westen an der Kreisstral3e, in dem nur Gewerbebetriebe
zuldssig sind, soweit sie im Sinne des § 6 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich
stéren, geht auf eine Empfehlung der Immissionsschutzbehérde im Sinne der Konflikt-
minderung mit der im Nordwesten liegenden Mischgebiet (MI, 8 6 BauNVO) gemaR
Bebauungsplan Nr. 1.05 IA an der KreisstraRe bzw. sidlich Blirener Brok zurlick.

Durch die erganzende Gliederung gemaf Abstandserlass NRW'' wird ebenfalls insbe-
sondere dieses bestehende Mischgebiet gemalR Bebauungsplan Nr. 1.05 IA berlck-
sichtigt, gleichzeitig werden Praktikabilitdt und Nachvollziehbarkeit gewahrleistet. Zur
Gliederung der einzelnen Teilflachen wird hier auf Kapitel 5.1 verwiesen.

Dartiber hinaus werden Gewerbebetriebe und Anlagen, die ein Betriebsbereich oder
Teil eines Betriebsbereichs im Sinne des 8§ 3(5a) BImSchG in Verbindung mit der
12. BImSchV (Storfall-Verordnung) sind, ausgeschlossen. Hierzu wird auf die ent-
sprechendem Erlauterungen in Kapitel 5.1, Punkt b verwiesen.

Der aus dem Neubaugebiet zu erwartende gewerbliche Mehrverkehr (Pkw, Lkw) kann
Uber die GildestralBe und Uber die Strafl’e Blrener Brok (mit Abstand der Fahrbahn zur
Wohnnutzung im MI) mit Anschluss an die KreisstraBe K 21 sowohl im Gewerbe- und
Industriegebiet Viehfeld als auch im weiteren Verlauf der K 21 - als Teil des dort vor-
handenen Verkehrs auf der klassifizierten Stralde - vertraglich abgewickelt werden.

Die Vorgehensweise im Zuge dieses Schallschutzkonzepts berlicksichtigt das Tren-
nungsgebot unvertraglicher Nutzungen nach 8 50 BImSchG, eine grundsétzliche Ver-
traglichkeit der vorbereiteten Gewerbe- und Industrienutzung mit den Nutzungen im
Umfeld wird damit gesichert. Gleichzeitig verbleiben noch ausreichende Spielrdume
fur die betriebliche Entwicklung.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die technische Ver- und Entsorgung einschlieBlich Schmutzwasserbeseitigung erfol-
gen durch Anschluss an die vorhandenen Entsorgungsnetze sowie durch Anschluss
an die Klaranlage der Stadt. Das Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Drenstein-

" Abstandserlass NRW, Fassung vom 06.06.2007, MBI. NRW 2007, S. 659 mit Anhang 1 Abstands-
liste 2007
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furt war bis zum 31.12.2016 gliltig. Die 6. Fortschreibung des Abwasserbeseiti-
gungskonzepts der Stadt Drensteinfurt wurde im Jahr 2017 fertiggestellt. Die
Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde und mit der Bezirksregierung Miinster
ist erfolgt, das Konzept wurde zur Genehmigung vorgelegt.

Die Energieversorgung des Plangebiets erfolgt ebenfalls durch Anschluss an das vor-
handene Netz der Stadt.

Die Wasserversorgung erfordert ebenfalls neue Anschliisse an die vorhandenen An-
lagen. Die druck- und mengenmalRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink-
und Feuerloschwasser ist zu gewahrleisten. Die Anforderungen sind im Zuge der wei-
teren ErschlieBungsplanung zu beachten und abzustimmen. Der Loéschwasserbedarf fiir
das ausgewiesene Gewerbe- und Industriegebiet wird derzeit abgestimmt. Gemal Arbeits-
blatt W 405 des DVGW ist mindestens eine Léschwassermenge von 96 m’/h iiber einen Zeit-
raum von 2 Stunden als Grundschutz bei kleineren bzw. weniger kritischen Gewerbenutzungen
sicherzustellen, bei der Neufestsetzung des Gl mit einer Baumassenzahl von 10 ggf.
auch eine Léschwassermenge von 192 m'/h (iber einen Zeitraum von 2 Stunden. Aufgrund
der Stellungnahme der Brandschutzdienststelle wird derzeit mit der Gelsenwasser AG
abgestimmt, ob im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1.41 eine ausreichende
Léschwassermenge bereitgestellt werden kann oder ob ggf. Wasserreserven z. B. aus
dem Loschwasserteiche am Birener Brok anzurechnen sind, um die Léschwasserver-
sorgung zu sichern. AbschlieRend kann die erforderliche Léschwassermenge fir kon-
krete Planungsvorhaben jedoch erst im Baugenehmigungsverfahren bestimmt werden.

AuRerhalb des Geltungsbereichs verlduft im sidlichen Umfeld die 220-/380-kV-
Hochstspannungsleitung der Amprion GmbH in Ost-West-Richtung. Der Schutz-
streifen tangiert das Plangebiet kleinflachig im slidwestlichen Bereich, liegt jedoch
aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen. Die Hochspannungsleitung wird einschlieRlich
ihres Schutzstreifens als Hinweisfunktion fir spatere Baumalnahmen in die Plankarte
Ubernommen. Die Amprion GmbH hat im Planverfahren auf ihren Leitungsbestand
(220-/380-kV-Hochstspannungsfreileitung Hanekenfédhr - Gersteinwerk, Bl. 4307
(Maste 266 bis 267)) im naheren stdlichen Umfeld hingewiesen und folgende ergén-
zende Hinweise und Bedingungen zur Beachtung im Zuge der Planrealisierung vorge-
tragen:

o Der Schutzstreifen der Leitung wird von weiteren Bauwerken freigehalten.

e /m Schutzstreifen der Leitung diirfen nur solche Anpflanzungen vorgenommen
werden, die eine Endwuchshéhe von maximal 10 m erreichen. Eine beispielhafte
Gehélzliste mit entsprechenden Endwuchshéhen ist beim Versorgungstréger zu
erhalten. Durch héherwachsende Gehdlze, die in den Radbereichen bzw. auller-
halb der Leitungsschutzstreifen angepflanzt werden, besteht die Gefahr, dass
durch einen eventuellen Baumumbruch die Héchstspannungsfreileitung beschédigt
wird. Aus diesem Grund sind in diesen Bereichen Gehdlze anzupflanzen, die in den
End-wuchshéhen gestaffelt sind. Anderenfalls wird eine Schutzstreifenverbreite-
rung erforderlich.

Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs eine die Leitung geféhr-
dende Héhe erreichen, ist der Riickschnitt durch den Grundstiickseigentiimer/den
Bauherrn auf seine Kosten durchzufiihren bzw. zu veranlassen. Kommt der Grund-
stiickseigentiimer/der Bauherr der vorgenannten Verpflichtung trotz schriftlicher
Aufforderung und Setzen einer angemessenen Frist nicht nach, so ist die Amprion
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GmbH berechtigt, den erforderlichen Riickschnitt zu Lasten des Grundstiickseigen-
tiimers/des Bauherrn durchfiihren zu lassen.

Die Leitung und die Maststandorte mdiissen jederzeit zugénglich bleiben, insbe-
sondere ist eine Zufahrt auch fir schwere Fahrzeuge zu gewaéhrleisten. Alle die
Hdéchstspannungsfreileitung gefédhrdenden MalBnahmen sind untersagt.

e Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im
Schutzstreifen der Leitung bzw. in unmittelbarer Ndhe dazu sind der Amprion
GmbH Bauunterlagen (Lagepldne und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m
tiber NN) zur Priifung und abschlieBenden Stellungnahme bzw. dem Abschluss
einer Vereinbarung mit dem Grundsttickseigentiimer/Bauherrn zuzusenden. Alle
geplanten MalSnahmen bedtrfen der Zustimmung durch die Amprion GmbH.

Dariiber hinaus hat die Westnetz GmbH im Planverfahren auf ihren Leitungsbestand
an Rande des Plangebiets (1-kV-, Strallenbeleuchtungskabel und 380-kV-Freileitung)
hingewiesen. Die Kabeltrassen liegen soweit erkennbar aullerhalb des Geltungs-
bereichs bzw. im Bereich der 6ffentlichen StralRen. Einzelheiten sind im Zuge der Er-
schlieBung jedoch in jedem Fall mit dem Unternehmen abzustimmen.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung

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

Nach Landeswassergesetz (LWG NRW) i. V. m. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist
Niederschlagswasser von Grundstlicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern,
zu verrieseln oder ortsnah einem Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachti-
gung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a) Griinordnung

Dem stadtebaulich-grinordnerischen Konzept liegt das grundséatzliche Planungsziel
einer moglichst effektiven Ausnutzung der verfligbaren GE-/Gl-Flachen bei gleichzei-
tiger Gewahrleistung einer angemessenen Eingriinung zum offenen Landschaftsraum
zugrunde. Angesichts der Siedlungsrandlage soll die geplante gewerbliche Nutzung
durch PflanzmaBRnahmen gemaR & 9(1) Nr. 2ba BauGB vertraglich eingebunden
werden:

e Hierfur wird stdlich der Planstral3e eine 8-12 m breite Anpflanzungsflache auf ei-
ner O6ffentlichen Griinflache vorgesehen. Festgesetzt ist hier in den Pflanzstreifen
(a) und (b) gemald Plankarte eine Baumreihe aus standortgerechten heimischen
Laubbdumen der 1. Ordnung (maximale Wuchshéhe Gber 20,0 m) mit mittlerem
Pflanzabstand von etwa 12 m. Diese ist durch eine mindestens sechs- bzw. drei-
reihige Unterpflanzung mit Strduchern zu erganzen.

e Im Bereich der Pflanzstreifen (c) und (d) gemaR Plankarte mit einer Breite von 5 m
ist eine dichte Bepflanzung mit einer mindestens zweireihigen freiwachsende Wild-
strauchhecke mit standortheimischen Gehdlzen festgesetzt. Im Sidwesten des
Plangebiets diirfen im Pflanzstreifen (d) im gekennzeichneten Schutzstreifen (ein-
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schlieBlich erweitertem Schutzstreifen) der 220-/380-kV-Héchstspannungsleitung
jedoch nur solche Anpflanzungen vorgenommen werden, die eine Endwuchshdhe
von maximal 10 m erreichen.

Neben den gestalterischen Zielen tragt die Bepflanzung allgemein auch zur Ver-
besserung des Kleinklimas und der Lufthygiene bei. Darlber hinaus werden Dach-
begrinungen und Fassadenbegrinungen flr ungegliederte, geschlossene Wand-
flachen, wie z. B. die Seitenwéande von Produktions- oder Lagerhallen empfohlen, um
die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild sowie die kleinrdumige Klimasituation
zu verbessern. Eine verbindliche Festsetzung erfolgt diesbeziiglich im Sinne der mog-
lichst effektiven Ausnutzbarkeit der Baugebiete jedoch nicht.

b) Naturschutz und Landschaftspflege

Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft gemaRR 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.

Im Bebauungsplan werden zudem die oben beschriebenen MinderungsmalRnahmen
berlcksichtigt. Dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird durch
die Vorbereitung einer intensiven Ausnutzung der Gewerbe- und Industrieflachen
Rechnung getragen. Die Planung wird in der Summe angesichts der Rahmenbedin-
gungen und mit Blick auf die Belange von Natur und Landschaft trotz des Flachen-
bedarfs als vertretbar bewertet, zumal auch ggf. eingriffsmindernde Alternativen nach
der regionalplan-Diskussion und gemafRl FNP-Priifungen nicht gegeben sind.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fir Bauleitplane eingefiihrt worden. Der Umweltbericht mit Darle-
gung der Auswirkungen auf die Schutzglter und mit der Zusammenstellung der Er-
gebnisse der Bestandsaufnahme sowie aus den bisherigen Beteiligungsschritten ist als
Teil Il der Begriindung beigefligt (Einzelheiten s. dort).

Wie fir die einzelnen Schutzglter dargelegt, ergeben sich nach heutigem Kenntnis-
stand durch die Planung zunachst Beeintrachtigungen der Umwelt durch erstmalige
Bebauung, erhdhtes Verkehrsaufkommen etc. Zudem werden sich durch die neue
Bebauung auch Auswirkungen fir das Orts- und Landschaftsbild ergeben. Das vorlie-
gende Plangebiet wird kiinftig den neuen Siedlungsrand im Siiden der Kernstadt von
Drensteinfurt darstellen. Durch die Lage angrenzend an das bestehende Gewerbe- und
Industriegebiet und durch Planfestsetzungen wie Hohenbegrenzung, Bauvorschriften
und Pflanzstreifen werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild gemindert.

Insgesamt sind die Auswirkungen voraussichtlich auf das Plangebiet und das engere
Umfeld begrenzt und Uberschaubar. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben
sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher
durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.
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6.2 Bodenschutz, Flachenverbrauch und Landwirtschaft

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit §§ 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und 88 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schédliche
Bodenverdnderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Béden mit hochwertigen Bo-
denfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in NRW treffen nur auf
die Uberwiegend im stdlichen und &stlichen Teil des Plangebiets anstehenden Berei-
che mit Rendzina, z. T. Braunerde-Rendzina und Pseudogley-Rendzina zu. GemaR
Karte der schutzwirdigen Béden in NRW werden die als Rendzina anstehenden Béden
aufgrund ihres Biotopentwicklungspotenzials flir Extremstandorte als sehr schutzwiir-
dig (Stufe 2) bewertet (s. Kapitel 3.5).

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der nérdlich angrenzenden
gewerblich-industriellen Nutzungen ist allerdings anzunehmen, dass gerade derartige
Boden durch bewirtschaftungsbedingte MalRnahmen zumindest teilweise Uberpragt
worden sind und im Plangebiet nicht mehr in ihrem Urzustand vorkommen. In der
Karte der schutzwirdigen Bdden zeigt sich zudem, dass slidlich des vorhandenen
Gewerbe- und Industriegebiets Viehfeld ein relativ groBes Areal mit diesen schit-
zenswerten Bodentypen vorhanden ist. Durch die jetzt geplante Erweiterung wird ein
kleiner Teil dieses Gebiets am noérdlichen Rand in Anspruch genommen. Mindestens
90 % der Flache, die eine besondere Bodenstruktur besitzt, bleibt erhalten und wird
weiterhin intensiv landschaftlich genutzt. AuRerdem handelt es sich bei dem kartier-
ten Bodenvorkommen nicht um einen besonders seltenen Typ, sondern lediglich um
einen Boden, der ein erhéhtes Biotopentwicklungspotenzial besitzt. Darlber hinaus
werden im Bebauungsplan in dem betroffenen Bereich ganz Uberwiegend keine bau-
lich nutzbaren Flachen, sondern Flachen fir die Ortsrandeingriinung vorgesehen.
Ergdnzend wird zudem auf Kapitel 6.4 verwiesen.

Durch die vorliegende Planung kénnen knapp 4,3 ha (netto) erstmalig durch Verkehrs-
flachen sowie den Bau von Gebauden und ihren Zuwegungen versiegelt werden. Hier-
mit verbunden ist der Verlust der vielfaltigen 6kologischen, klimatischen oder wasser-
wirtschaftlichen Funktionen des Bodens. Die Ulberplanten Flachen gehen zudem der
Landwirtschaft verloren, sie werden heute i. W. intensiv landwirtschaftlich als Acker
genutzt. Grundséatzlich ist die Stadt Drensteinfurt bestrebt, die Neuversiegelung zu
begrenzen und im Siedlungszusammenhang liegende Brach- oder Restflachen vorran-
gig zu reaktivieren. Geeignete Umnutzungspotenziale fiir gewerbliche Nutzungen sind
in einer wachsenden Kleinstadt im landlichen Raum ohne industriell-gewerbliche oder
militdrische Vergangenheit jedoch nur sehr begrenzt vorhanden. Vor diesem Hinter-
grund sind zur Deckung des bestehenden Neubaubedarfs auch angemessene Baufla-
chen fir die weitere gewerbliche Entwicklung erforderlich.

Die Belange des Bodenschutzes und der Landwirtschaft werden im stadtebaulichen
Gesamtkonzept der Stadt Drensteinfurt beachtet und missen in der Abwagung fir
das konkrete Plangebiet, besonders gegeniiber den stadtebaulichen Belangen, die fir
eine Entwicklung des Plangebiets sprechen begriindet zuriickgestellt werden. Die
Inanspruchnahme der Boden an diesem Standort im geplanten Umfang wird insofern
far sinnvoll und daher fir vertretbar gehalten. Die Stadt entscheidet sich daher fir die
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Entwicklung der vorliegenden Neubauflache als Erweiterung der bestehenden Gewer-
begebiete im Stiden der Kernstadt.

Artenschutzrechtliche Priifung

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen.

Im Planverfahren sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu
prifen, ob die Planung Vorhaben ermdéglicht, die dazu fihren, dass Exemplare von
europdisch geschitzten Arten verletzt oder getétet werden kénnen oder die Popula-
tion erheblich gestért wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemaR
BNatSchG). Die Messtischblattabfrage gibt auf Ubergeordneter Ebene Hinweise auf
das potenzielle Vorkommen von als planungsrelevant eingestuften Arten (8 Fleder-
maus- und 28 Vogelarten)'. Durch die vorliegende Planung wird eine Bebauung auf
einer bisher landwirtschaftlich intensiv genutzten Flache vorbereitet. Da hierdurch ein
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote zunachst nicht ausgeschlossen werden
konnte, wurde frihzeitig im Verfahren eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse
durchgefihrt (s. Anlage A.1). Der Gutachter hat das Plangebiet im Marz 2017 hin-
sichtlich potenzieller Vorkommen planungsrelevanter Arten untersucht und bewertet,
dartber hinaus wurden vorliegende Fachinformationen etc. ausgewertet — mit folgen-
den Ergebnissen:

o Fledermduse: Im Plangebiet ist aufgrund fehlender Gehdlze keine Funktion als
Quartier oder FlugstralBe zu erkennen. Darliber hinaus ist aufgrund der ackerbau-
lichen Nutzung ein Nahrungslebensraum auszuschlieRen. Eine weitergehende Be-
trachtung wird nicht fir erforderlich gehalten.

e Vogel: Ein Vorkommen der Offenlandarten Kiebitz und Feldlerche kann aufgrund
der gegebenen Strukturen nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Daher wird
eine weitergehende Uberpriifung des Vorkommens der beiden planungsrelevanten
Arten empfohlen.

Zusammenfassend war eine Beeintrachtigung einzelner Vogelarten durch die vorlie-
gende Planung nicht auszuschlieBen. Vor diesem Hintergrund erfolgte im Rahmen
einer Artenschutzpriifung Stufe Il (s. Anlage A.2) die Kontrolle zum Vorkommen von
Feldvogelarten im Untersuchungsraum mittels Sichtbeobachtungen an drei Terminen
im April/Mai 2017. Im Ergebnis wurde das Vorkommen von Kiebitz, Feldlerche oder
weiterer Feldvogelarten nicht bestatigt, so dass auch die Artengruppe der Vogel im
weiteren Planverfahren nicht gesondert zu berlcksichtigen ist und spezielle CEF-
MaRnahmen nicht erforderlich werden.

Die Planung ermdglicht die Erganzung der bereits im benachbarten Gewerbe- und
Industriegebiet Viehfeld vorhandenen gewerblichen Strukturen. Hiermit werden ein
Wandel der Lebensraumstrukturen sowie Verdanderungen der Bodenstrukturen mit
entsprechenden Auswirkungen auf Lebensstatten sowie Nahrungs- und Jagdbereiche

2 Arbeitshilfe fiir die Berticksichtigung der Artenschutzbelange des Landesamts fiir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW (LANUV): Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groRmal3stab-
liche Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes, Messtischblattabfrage
fir den Quadrant 1 im Messtischblatt 4212 ,Drensteinfurt”, abgerufen am 06.03.2017.
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von im Plangebiet lebenden Tieren vorbereitet. Zu erwarten ist kinftig ein Lebens-
raumpotenzial analog zu den ndérdlich bereits entwickelten Flachen im Viehfeld. Ein-
griffsmindernd wirken die im Bebauungsplan vorgegebenen Pflanzmalinahmen zur Ein-
und Durchgriinung des Gebiets (s. Kapitel 5.3, 5.7). Diese Geholzstrukturen bieten
der heimischen Fauna auch kiinftig einen entsprechenden Lebensraum. Aufgrund der
umgebenden Landschaftsstrukturen geht die Stadt davon aus, dass ggf. im Plange-
biet vorkommende Arten im Umfeld ausreichende und i. W. besser geeignete Ersatz-
lebensrdume finden koénnen. Erhebliche negative Auswirkungen der vorliegenden
Bauleitplanung auf die Belange des Artenschutzes bzw. Beeintrachtigungen von ver-
bleibenden Lebensstatten werden nach heutigem Stand nicht erwartet. Die arten-
schutzfachliche Prifung hat darlber hinaus ergeben, dass planungsrelevante Arten
von der vorliegenden Planung nicht betroffen und im Ergebnis keine spezifischen
MalRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde erforderlich
werden. Insofern geht die Stadt insgesamt davon aus, dass die Verbotstatbestande
gemal BNatSchG nicht ausgelést werden.

Darliber hinaus sind die Artenschutzbelange auch im Rahmen spéaterer Bauvorhaben
zu beachten. Insbesondere wird auf das Tétungsverbot hingewiesen. AulRerhalb der
Bauleitplanung sind u. a. gemal BNatSchG zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und
Zufluchtsstatten die Ausschlusszeitraume fir die Beseitigung von Hecken, Wall-
hecken und Geblischen bei der Umsetzung zu beachten.

Eingriffsregelung

Nach & 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Ab-
wagung einzustellen. Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten. Bei der Erarbeitung von Bauleitplanen
sind die Auswirkungen auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowie auf die biologische Vielfalt gemaR § 1(6) Nr. 7 BauGB zu prifen und in der
Abwagung zu berlcksichtigen. Es ist zu priifen, ob die bisherigen Planungsziele bei-
behalten werden sollen oder ob ggf. Alternativen im Rahmen der stadtischen Pla-
nungsziele bestehen.

Die Stadt halt die Ausweisung der Baufladchen zur Sicherung einer bedarfsgerechten
gewerblichen Entwicklung und zur Arrondierung des stdlichen Siedlungsrands grund-
satzlich fur vertretbar und raumt der Planung Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein.
Nach der grundlegenden Entscheidung fiir die Uberplanung sind die Grundséatze der
planerischen Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Der Bebauungsplan wird
Eingriffe durch ErschlieBung, Neubauvorhaben etc. vorbereiten. Diese sind entspre-
chend nach MalRgabe der Eingriffsregelung zu bilanzieren und naturschutzfachlich
gemal Ergebnis der Abwagung auszugleichen.

Auf Grundlage des Bebauungsplans ist unter Beriicksichtigung der geplanten Pflanz-/
EingrinungsmalRnahmen (s. Kapitel 5.7) eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung nach dem Warendorfer Modell erfolgt, der Ausgleichbedarf fir den fiir unver-
meidbar gehaltenen Eingriff ist rechnerisch ermittelt worden (s. Anlage A.3). Nach
dem derzeitigen Stand ergibt sich insgesamt fir das Plangebiet ein rechnerisches
Ausgleichsdefizit von knapp 9.100 Biotopwertpunkten. Somit werden ergdnzend zu
den im Plangebiet vorgegebenen Anpflanzungen externe AusgleichsmalRnahmen not-
wendig, planerische Griinde fiir eine Minderung der ermittelten GréRenordnung wer-
den nicht gesehen.
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Da der Stadt Drensteinfurt zurzeit keine eigenen geeigneten Flachen fir erforderliche
AusgleichsmaRnahmen zur Verfiigung stehen, sollen vorliegend Okowerteinheiten
(OWE) von der Teilnehmergemeinschaft Berkelaue erworben werden. Das Dezernat
33 der Bezirksregierung Mulnster hat im Rahmen der Flachenmanagementflurbereini-
gung Berkelaue das Projekt ,Erweiterung Naturschutzgebiet Marzenbecherwald” auf
dem Grundstiick Gemarkung Oelde Flur 304 Flurstiick 150 tlw. in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehoérde des Kreises Warendorf entsprechend dem 6kologi-
schen Gesamtkonzept ,Erweiterung Naturschutzgebiet Marzenbecherwald” gestaltet.
Die Teilnehmergemeinschaft hat mit der Unteren Naturschutzbehoérde die Eignung als
Okokonto bzw. Flache fiur Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sowie fiir Artenschutz-
maflnahmen abgestimmt. Vorgesehen sind MalRRnahmen zur Entwicklung von Teil-
flachen als Extensivgriinland, die Anlage einer Blanke und die Erweiterung des vor-
handenen Kalksumpfes durch Bodenaushub sowie die Anpflanzung einer Hecke (siehe
auch Umweltbericht, Nachtrag). Nach Durchfihrung der MaRnahmen ist geplant, dass
der Kreis Warendorf Eigentimer der Flache wird. Von dem auf dem Gesamtgrund-
stlick verfliigbar gemachten Ausgleichspotenzial (50.117 OWE nach dem Warendorfer
Modell) Gbertragt die Teilnehmergemeinschaft der Flurbereinigung Berkelaue -ca.
23.000 OWE auf die Stadt Drensteinfurt, die diese u. a. fiir die Kompensation des mit
dem Bebauungsplan Nr. 1.41 verursachten Eingriffs einsetzt.

Zusammenfassend lasst sich somit feststellen, dass das errechnete Ausgleichsdefizit
naturschutzfachlich angemessen und sachgerecht ausgeglichen werden kann (100 %-
Ausgleich). Darlber hinaus unterstltzt diese naturschutzfachliche MalRnahme auch
den Erhalt von Bdden, die aufgrund ihres Biotopentwicklungspotenzial fir Extrem-
standorte als besonders schutzwirdig (Stufe 3) eingestuft worden sind. Vor diesem
Hintergrund wird der im Plangebiet untergeordnet ermdglichte Eingriff in einen Bereich
mit sehr schutzwirdigen Bdden (s. Kapitel 6.2) als mit den naturschutzfachlichen
Kompensationsmalnahmen abgegolten bewertet.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) férdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011
wird dieser Belang besonders betont. Eine héhere Gewichtung in der Gesamtabwa-
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. Durch die
vorliegende Planung geht damit eine landwirtschaftliche Freiflache dauerhaft fir eine
gewerbliche Bebauung mit den entsprechenden Auswirkungen auf das lokale Klima
verloren. Diese Freiflache weist aufgrund ihrer Lage und Nutzung grundsétzlich eine
gewisse klimatische Ausgleichsfunktion durch Frisch-/Kaltluftproduktion auf.

Angesichts der Lage im Anschluss an ein entwickeltes Gewerbegebiet ist eine Anbin-
dung an vorhandene Anschlusspunkte des 6ffentlichen StraRennetzes bereits gege-
ben, zudem kdénnen so die bestehenden Infrastrukturen sinnvoll mitgenutzt werden.
Mit den getroffenen Regelungen zur Gebietseingriinung werden auf Ebene des Bebau-
ungsplans erste wirksame MinderungsmalRnahmen getroffen. Die Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstlicksflache ermdglichen grundsatzlich eine effektive Flachenaus-
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nutzung sowie eine energetisch optimierte Ausrichtung der kiinftigen Baukérper. Eine
Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken (z. B. Photovoltaik, Brauchwasserer-
warmung auf Dachflachen, Erdwéarme) ist auf Grundlage der getroffenen Regelungen
umfassend mdglich, aber abhangig von Betrieben, Branchen, Hallenbauten etc. Durch
Hinweis auf der Plankarte wird dartiber hinaus die Beachtung weiterer 6kologischer
Aspekte (z. B. Wasser- und Energieeinsparung, die Verwendung umweltvertraglicher
Baustoffe, Dach-/Fassadenbegriinung) empfohlen.

Wesentliche negative klimatische Auswirkungen auf das Ortsklima werden durch die
bauliche Inanspruchnahme der knapp 5,6 ha groBen Flédche unter Berlcksichtigung
der genannten MinderungsmalRnahmen sowie mit Blick auf die angrenzenden Frei-
flachen nicht erwartet. Die vorgesehene begrenzte gewerbliche Weiterentwicklung
und die getroffenen Festsetzungen werden auf Bebauungsplanebene zur Abdeckung
der Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung sowie hinsichtlich der Energie-
nutzung als sinnvoll und ausreichend angesehen. Darliber hinaus bleiben die bei der
Errichtung von neuen Gebauden maRgebenden Vorgaben der Energieeinsparverord-
nung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes von der Planung unberlhrt. Sie
gelten gemal 8 1 der EnEV 2016 auch fir Blro- und Gewerbebauten, die unter Ein-
satz von Energie beheizt oder geklihlt werden und sind ergdnzend im Baugenehmi-
gungsverfahren zu beachten.

7. Bodenordnung

Nach heutigem Stand wird die Stadt Drensteinfurt die Bauflachen erwerben. Weiter-
gehende MalRnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich.

8. Flachenbilanz

Geplante Teilflaichen/Nutzungen Fliche in ha' GRZ versiegelbare
Flache in ha

Gewerbegebiet (GE) gesamt, davon 4,37 0,8 3,50

- GEN 0,74 0,8

- GE1 0,76 0.8

- GIN 0,66 0,8

- G 2,21
Offentliche Griinfliche 0.47 - -
Offentliche Verkehrsfliche 0,77 - max. 0,77
B-Plan, Gesamtfliche ca. 5,61" 4,27

' Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1.000, Werte gerundet
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9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.41 ,Gewerbe- und Industriegebiet Vieh-
feld Ill"” bereitet die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der geplanten Erweite-
rung des gewerblichen Schwerpunkts ,Viehfeld” in Drensteinfurt vor. Hiermit verfolgt
die Stadt das Ziel, den Bedarf an gewerblich nutzbaren Bauflachen zu decken und
damit die Entwicklung der ortlichen gewerblichen Wirtschaft zu starken. Aufgrund
des direkten Anschlusses an das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld
und an die vorhandenen Infrastrukturen sowie angesichts der Vorpragung durch die
bestehenden gewerblichen Nutzungen und die Hochspannungsleitung ist die Flache
gut fur eine bedarfsangepasste Gebietserweiterung geeignet. Die Standortentschei-
dung und die vorliegende Planung werden auf Grundlage der vorlaufenden Diskussio-
nen zum Regionalplan und auf FNP-Ebene sowie aus den in dieser Begriindung
genannten Aspekten als stadtebaulich sinnvoll bewertet.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rates bzw. des Fachausschusses
wird ausdricklich Bezug genommen. Die Einleitung des Verfahrens ist am
04.04.2016 vom Rat der Stadt Drensteinfurt beschlossen worden (Vorlage
1/22/2016).

Auf Grundlage des Vorentwurfs des Bebauungsplans sowie des Vorentwurfs der zu-
nachst parallel erfolgenden 45. FNP-Anderung wurden die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaR §§ 3(1),
4(1) BauGB im April/Mai 2017 durchgefiihrt. Das Bauleitplanverfahren grundséatzlich
in Frage stellende Stellungnahmen sind nicht eingegangen. Auf die umfassende Bera-
tungsvorlage Nr. 1/40/2017 zur Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Bau
und Umwelt am 07.11.2017 wird verwiesen. In den Beratungen wurde beschlossen,
die Entwurfsoffenlage gemaR § 3(2) BauGB kurzfristig einzuleiten (siehe Vorlage und
Sitzungsprotokoll).

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 1.41 hat vom 21.11.2017 bis zum 21.12.2017
gemaR 8§ 3(2) BauGB offentlich ausgelegen. Parallel wurden die Trager 6ffentlicher
Belange etc. gemaR § 4(2) BauGB um Stellungnahme gebeten. Aus der Offentlichkeit
wurden zwei betriebliche Wiinsche fiir eine Erweiterung sowie i. W. allgemeine Kritik
des Landesbiiros der Naturschutzverbande v.a. zur ErschlieBung vorgetragen. Von
Behorden etc. wurden einzelne ergdnzende Anregungen und Hinweise gegeben. Die
Anregungen und Hinweise wurden umfassend in den Beratungsunterlagen fir die
Satzungsberatungen im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am
22.01.2018 und im Rat am 05.02.2018 behandelt, im Ergebnis hat der Rat den
Satzungsbeschluss gemaR 8 10 BauGB gefasst. Auf die Beratungs- und Beschluss-
unterlagen des Rates und seines Fachausschusses wird ausdriicklich Bezug
genommen.

Drensteinfurt, im Februar 2018



