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1. Bebauungsplan Nr. 1.21 , Heester 11“ und stadtebauliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 1.21 ,Heester 11“ liegt in der stdlichen Kernstadt der Ortslage Drenstein-
furt zwischen der Bahnstrecke Miinster/Hamm im Westen und dem Friedhof im Osten beidseits
der GoethestralRe. Der Bebauungsplan Nr.1.21 umfasst ca. 7,4 ha (brutto) und entwickelt ein
innerortliches Wohngebiet. Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Goethestralle, die
das Plangebiet an die SchiitzenstraRe im Norden anbindet. Uber kleinere Stichwege in Ost-West-
Orientierung werden die einzelnen Bauzeilen an die GoethestralRe angeschlossen. Dariber hinaus
bericksichtigt der Bebauungsplan in den jeweiligen Anschlussbereichen jeweils entsprechende
offentliche Parkplatzflichen sowie ergdnzende Garagenhofe zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs. Der Bebauungsplan Nr. 1.21 ist im Jahr 1981 rechtskraftig geworden und wurde seither
bereits 11 Mal gedndert, darunter die 1., 4., und 8. Anderung, die den Gesamtplan betreffen.
Gegenstand der Anderungsverfahren waren ganz iiberwiegend Anpassungen und Erweiterungen
von Uiberbaubaren Grundstiicksflichen in Teilbereichen des Gebiets sowie Anderungen von ein-
zelnen ortlichen Bauvorschriften. Zu den stadtplanerischen Rahmenbedingungen und zur Erlaute-
rung der konkreten Planungsziele wird auf die Planunterlagen zum Bebauungsplans Nr.1.21
einschlieBlich seiner Anderungen verwiesen.

Heute ist das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1.21 weitgehend bebaut. Baullicken sind nur
ganz vereinzelt im Bereich groRerer Grundstiicke verblieben, in denen der Bebauungsplan bislang
keine Baumdglichkeiten vorsieht. Hiervon betroffen ist u. a. das Plangebiet der 12. Anderung.
Dieses umfasst das Flurstiick 1923 (Gemarkung Drensteinfurt, Flur 4) mit einer GroRRe von ca.
840 m? innerhalb des 6stlich der GoethestraRe entwickelten Wohngebiets. Der Anderungsbereich
wird im Norden und Osten durch mit Wohngeb&duden bebaute Grundstilicke und Garten sowie im
Suden durch den Herderweg und im Westen durch eine Stellplatzanlage sowie eine Garagen-/Car-
portanlage begrenzt. Genaue Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs ergeben sich aus der
Plankarte.

Im Anderungsbereich ist ein allgemeines Wohngebiet gemiR § 4 BauNVO festgesetzt. Der Bebau-
ungsplan Nr. 1.21 ermdglicht hier eine eingeschossige Bebauung in offener Bauweise sowie eine
GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,5. Die Uiberbaubaren Grundstlicksflichen erfassen den 6stlichen
Teilbereich des Grundstiicks und setzen sich weiter in Richtung Osten fort. Zur westlich liegenden
Stellplatzanlage weist die Baugrenze einen Abstand von 17 m auf.

In der Ortlichkeit wurde auf dem von der Anderung betroffenen Grundstiick im Osten ein 1}%-
geschossiges, giebelstandig zum Herderweg angeordnetes Einfamilienhaus mit steilem Satteldach
errichtet. Westlich des Gebaudes befindet sich der zugehorige Garten, der i. W. als Rasenflache
vorliegt. Die Wohnbebauung beidseits der HerderstraRe ist i. W. durch Einfamilienhduser gepragt.
Die 1%- bis zweigeschossigen Gebdude wurden (iberwiegend giebelstdndig zur Stralle errichtet.
Die Bebauung ist aufgrund der eher schmal geschnittenen Grundstilicke vergleichsweise dicht,
haufig schlieRen tiefere Garten an. Entlang der westlichen Seite der Goethestralle wurden voll
zweigeschossige Wohnhauser in geschlossener Bauweise umgesetzt. Pragend sind Sattel- und
Krippelwalmdicher mit Gberwiegend roten/rotbraunen und anthrazitfarbenen Ziegeln sowie
Fassaden aus rotem bis rotbuntem Mauerwerk/Klinker. Westlich an den Geltungsbereich schlieRt
eine gemaR Ursprungsplan angelegte Stellplatzflache an, die durch Pflanzinseln mit Baumen als
Uberhilter gegliedert ist. Nérdlich der Stellplitze befinden sich zudem aneinandergereihte
Garagen und Carports. Das Wohngebiet ist insgesamt (iber die GoethestraRe und den Merscher
Weg an die K 21 (SchiitzenstraBe/Hammer Weg) im Norden und damit an das 6rtliche und Gber-
ortliche Verkehrsnetz angebunden. Innerhalb des Wohngebiets ist eine Tempo-30-Zone ausge-
wiesen.
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2. Ziele, Festsetzungen und Verfahren der 12. Anderung

Fiir den Anderungsbereich besteht allgemein der Wunsch, auf dem Grundstiick ein weiteres Ein-
familienhaus errichten zu kénnen. In diesem Bereich sieht der Bebauungsplan aber bislang eine
nicht Gberbaubare Grundstiicksflache vor (s. Kapitel 1).

Aus Sicht der Stadt Drensteinfurt ist dieses, der Nachverdichtung dienende Vorhaben aus stadte-
baulicher Sicht grundsatzlich sinnvoll. Das Grundstiick ist gemessen an den heutigen Verhaltnissen
vergleichsweise groR und kann direkt tiber den Herderweg erschlossen werden. Im Rahmen ihrer
Moglichkeiten ist die Stadt grundséatzlich bestrebt, MaRnahmen der Innenentwicklung und Nach-
verdichtung durch Neu-, An- und Umbaumaoglichkeiten auf innerértlichen Privatflachen in einem
stadtebaulich und nachbarschaftlich vertraglichen Rahmen zu unterstiitzen. Eine bessere bauliche
Ausnutzbarkeit wurde innerhalb des Plangebiets ,Herder II“ im Rahmen friiherer Anderungs-
verfahren bei vergleichbaren Grundstiicksverhaltnissen durch Erweiterung der Baugrenzen bereits
erméglicht, so beispielsweise im Rahmen der 5. Anderung (1990) direkt &stlich an den Ande-
rungsbereich anschlieRend oder im Rahmen der 9. Anderung (1992) fiir die vergleichbare Situa-
tion im Bereich der Bauzeile nordlich des Heinewegs. Aus den genannten Griinden sowie unter
Beriicksichtigung der ortlichen Rahmenbedingungen soll daher die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr eine Bebauung der inneroértlich bestehenden Baullicke geschaffen werden. Hierflr
soll durch die maRvolle Erweiterung der liberbaubaren Grundstiicksflache ein flexiblerer Spiel-
raum flr eine etwas intensivere bauliche Nutzung erméglicht werden. Das bestehende Baufenster
wird nach Westen um 12 m vergrofRert, so dass ein weiteres kleines Einfamilienhaus errichtet
werden kann. Die bisherige Tiefe der Gberbaubaren Flache von 17 m wird ebenso wie die Abstan-
de von 3,5 m zum Herderweg bzw. von 3 m zur nérdlichen Grundstiicksgrenze beibehalten, so
dass Dichteprobleme und Verschattungen gegentiiber der Nachbarbebauung nicht ausgeldst wer-
den. Bauordnungsrechtliche Anforderungen und Abstandflachen sind im Einzelfall im Baugeneh-
migungsverfahren zu prifen. Darliber hinaus wird ein Mindestabstand von 5 m zur westlich an
anschlieRenden Stellplatzanlage analog zur 9. Anderung im Bereich Heineweg gewahrt.

Die Erweiterung der tiberbaubaren Flachen auf dem betroffenen Grundstlick ist alleiniger Gegen-
stand der vorliegenden Anderungsplanung. Als unselbstindige Anderung modifizieren die Festset-
zungen dieser 12. Anderung mit Erlangen ihrer Rechtsverbindlichkeit die bisherigen Reglungen zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Originalplans. Alle Gbrigen rechtsverbindlichen Fest-
setzungen und Hinweise des Originalplans einschlieBlich seiner bisherigen Anderungen bleiben
unberiihrt. Fir den Anderungsbereich gelten weiterhin siamtliche (ibrigen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen gemaRR § 9 BauGB und gemall BauNVO sowie die ortlichen Bauvor-
schriften gemaR BauO NRW des Bebauungsplans Nr. 1.21 , Heester I1” in der jeweils rechtgliltigen
Fassung.

Die 12. Anderung des Bebauungsplans wird vor dem erlduterten Hintergrund als sonstige MaR-
nahme der Innenentwicklung eingestuft. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens gemdR § 13a BauGB (kein UVP-pflichtiges Vorhaben, keine Beeintrachtigung
von Natura 2000-Gebieten, maximal zuldssige Grundflache im Sinne des § 19(2) BauNVO, keine
Anhaltspunkte bzgl. Pflichten zur Vermeidung etc. der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 BImSchG) sind angesichts der értlichen Gegebenheiten, der PlangebietsgrofRe und der Plan-
inhalte insgesamt erfllt.
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3. Umweltrelevante Auswirkungen

Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Naturschutzfachliche Regelungen (Natura 2000-Gebiete, Natur-/Landschaftsschutzgebiete, Natur-
denkmale, geschiitzte/schutzwiirdige Biotope etc.) im Sinne von Bundes- und Landesnaturschutz-
gesetz bestehen weder fiir das Plangebiet noch sein ndheres Umfeld, eine Betroffenheit ist somit
nicht gegeben. Das innerhalb eines durchgriinten Wohnsiedlungsbereichs liegende Plangebiet er-
fasst ein Wohnhaus mit zugehoriger Gartenflache. Es grenzen weitere Wohnhauser mit Garten
sowie Verkehrswege an. Die in der Ortlichkeit vorhandenen Biotope umfassen somit siedlungs-
typische Lebensraumpotenziale, 6kologisch wertvollere Strukturen sind nicht vorhanden/betrof-
fen.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen
der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Die Anpassung der (berbaubaren Flachen in
untergeordnetem Umfang innerhalb eines bereits seit vielen Jahren planungsrechtlich gesicherten
und realisierten Wohngebiets ist unter dem Aspekt der Nachverdichtung sinnvoll. Zudem werden
gemall BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB u. a. Nachverdich-
tungen im Innenbereich ausdriicklich gefordert und von der Eingriffsregelung grundsatzlich frei-
gestellt. In diesem Rahmen gelten Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gemal § 1a(3) Satz 6 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
bzw. zuldssig. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen Ausgleichsmallnahmen wird angesichts des
erlauterten Planinhalts i. V. m. den 6rtlichen Rahmenbedingungen nicht gesehen.

Artenschutzrechtliche Priifung

Das Plangebiet stellt lediglich einen untergeordneten Bereich innerhalb des vollstdandig entwickel-
ten Wohngebiets dar und eignet sich v. a. als Lebensraum fir haufig vorkommende, anspruchs-
lose Arten der Siedlungsrdume. Geeignete Lebensraumbedingungen fir planungsrelevante ge-
fahrdete Arten werden in diesem innerortlichen Bereich angesichts vorhandener Stérpotenziale
(Wohnbebauung, Verkehrswege) bislang nicht gesehen. Es liegen auch keine konkreten Hinweise
auf das tatsachliche Vorkommen geschiitzter Arten vor. Die vorhandenen Wohn- und Hausgarten-
strukturen werden durch die untergeordnete Modifizierung von Baugrenzen insgesamt nicht
erheblich verandert. Aufgrund der Planungssituation werden nach heutigem Stand daher keine
artenschutzrechtlichen Konflikte und Verbotstatbestinde gemaR BNatSchG ausgelost. Eine ver-
tiefende Artenschutzprifung wird insgesamt nicht fiir erforderlich gehalten. Erganzend wird aber
darauf hingewiesen, dass die Artenschutzbelange lber das Bauleitplanverfahren hinaus entspre-
chend der Vorgaben von Bundes- und Landesnaturschutzgesetz auch im Rahmen einer konkreten
Projektplanung/-umsetzung zu beriicksichtigen sind.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

GemiR Bodenkarte NRW?! hat sich im Plangebiet urspriinglich Gley (z. T. Braunerde-Gley) auf
lehmigen Sandbdden entwickelt. Die Kriterien der landesweit zu schiitzenden Béden in NRW? tref-
fen auf diese Boden nicht zu. GroRflachige neue Baumoglichkeiten oder eine bauliche Ausweitung
des vollstandig erschlossenen und entwickelten Baugebiets werden mit der vorliegenden Bebau-
ungsplan-Anderung nicht vorbereitet. Infolge der Modifizierung der Baugrenzen wird eine zusitz-
liche Versiegelung und damit der Verlust von Bodenfunktionen (v. a. als Lebensraum und Filter-
korper) hier nur in untergeordneten Umfang im Bereich einer bisherigen Gartenflache ermdglicht.

1 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4312 Hamm, Krefeld 1981
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017
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Die angestrebte BaulilickenschlieBung innerhalb des entwickelten Wohnsiedlungsbereichs tragt
hier dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs gemal BauGB Rechnung.

Immissionsschutz

Durch die Planung werden vor dem Hintergrund der Planungsziele keine ggf. schadlichen Immis-
sionen fur die umgebenden Nutzungen bewirkt. Hinsichtlich méglicher Einwirkungen auf die kinf-
tigen Nutzer im Plangebiet ist zunachst festzuhalten, dass sich im Umfeld weder relevante Haupt-
oder SammelverkehrsstraBen noch landwirtschaftliche oder gewerbliche Nutzungen befinden,
von denen jeweils ggf. beeintrachtigende oder auch schadliche Emissionen (Larm, Abgase, Staub,
Gerliche etc.) verursacht werden kénnten. Das Plangebiet liegt jedoch ca. 190 m 6stlich der stark
frequentierten Bahnstrecke Miinster-Hamm mit Personen- und Giterverkehr, insofern ist eine
Vorbelastung des Anderungsbereichs durch Schienenverkehrslarm nicht auszuschlieBen. In den
Ursprungsplan wurden daher Regelungen zum passiven Schallschutz (Einbau von Schallschutz-
fenstern) aufgenommen, die unverandert gelten. Zudem wurde die Wohnbebauung westlich der
GoethestraBe gemal Ursprungsplan im Sinne einer abschirmenden geschlossenen Riegelbebau-
ung errichtet. Grundsatzlich haben sich die Regelwerke zur Ermittlung der von Bahnstrecken aus-
gehenden Schallimmissionen fortentwickelt. Die Abfrage der Daten zum Umgebungsldrm in NRW/
Larmkartierung 2017 (Stufe 3)3 zeigt anhand der Ausbereitungskarte, dass das Plangebiet in einem
Bereich mit Larmpegelwerten fiir die Nachtzeit von > 50 bis < 55 dB(A) liegt. Tagespegel werden
im Rahmen der Umgebungslarmkartierung nicht dargestellt. Anhand dieser Werte kann sicher
beurteilt werden, dass die Lirmpegelwerte den Bereich der Gesundheitsgefahr (= Dauerschallpe-
gel von 70/60 dB(A) tags/nachts) deutlich unterschreiten. Auch Belastungen tUber dem Mischge-
bietswert der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von nachts 54 dB(A) sind aufgrund
der Lage/Entfernung zu den Bahnanlagen eher nicht anzunehmen. Insofern liegen im Plangebiet
gesunde Wohnverhaltnisse vor. Die Grenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von nachts
49 dB(A) werden aber ggf. Gberschritten.

Mit Blick auf Planungsziel und -umfang, die bestehende Entfernung zu den Bahnanlagen sowie die
ortlichen Rahmenbedingungen ist die angestrebte innerdrtliche Nachverdichtung im Sinne der
Innenentwicklung stadtebaulich folgerichtig. Der Siedlungsbereich zwischen Bahnstrecke und
Plangebiet ist bereits ganz Uberwiegend baulich als allgemeines Wohngebiet entwickelt. Die mit
der Anderungsplanung erméglichte Bebauung riickt hier nicht ndher an die Lirmquelle heran.
Insofern werden keine Anhaltspunkte fiir eine neue Konfliktlage sowie fiir das Erfordernis einer
vertiefenden Begutachtung gesehen.

Umweltbericht

Bei MalRnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird von der Vorgabe
der Umweltprifung nach § 2(4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgese-
hen. Gleichwohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren inhaltlich zu prifen und in
der Abwagung angemessen zu beriicksichtigen. Zusammenfassend ergibt die allgemeine Prifung
im Zuge der Planarbeiten, dass die untergeordnete Erweiterung der iberbaubaren Flachen inner-
halb des seit vielen Jahrzehnten baulich entwickelten Siedlungsbereichs geringfligig und vertret-
bar ist. Hinweise oder Ergebnisse nach denen einzelne Umweltbelange durch die Anderungspla-
nung zusatzlich beeintrachtigt werden kénnen, liegen nicht vor.

3 Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes NRW: NRW Umweltdaten vor
Ort unter https://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de, abgerufen am 17.10.2018
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4. Weitere fachplanerische und fachgesetzliche Belange

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Drensteinfurt stellt das Plangebiet als Teil
einer grolRen zusammenhdngenden Wohnbauflache im Siden der Kernstadt Drensteinfurt dar.
Die vorliegende Planung zur Anpassung bestehender Wohnbaurechte gilt gemal § 8(2) BauGB als
aus dem wirksamen FNP entwickelt.

Der Stadt Drensteinfurt sind im Geltungsbereich keine Altlasten, altlastverdachtigen Flachen
oder Kampfmittelvorkommen bekannt. Bei Erdarbeiten ist grundsatzlich auf Bodenauffalligkeiten
Gerliche, Verfarbungen, Abfallstoffe etc. zu achten. Sollten derartige Auffalligkeiten auftreten,
sind umgehend die Stadtverwaltung und die untere Abfallwirtschaftsbehérde des Kreises Waren-
dorf zu benachrichtigen. Bei Verdacht auf Kampfmittelvorkommen (verdachtige Gegensténde,
Bodenverfiarbungen o. A.) sind siamtliche Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der
Kampfmittelraumdienst ist umgehend zu benachrichtigen.

Drensteinfurt liegt in einem Gebiet, in dem Strontianitbergbau im oberflachen- bzw. tagesnahen
Bereich umgegangen ist, ohne dass genaue Lage und Ausdehnung bekannt sind. Als Folge dieses
Bergbaus konnen auch heute noch Nachwirkungen durch Setzungen, Absenkungen oder Einbri-
che entstehen. Sollten bei Ausschachtungsarbeiten Hinweise auf diesen Bergbau festgestellt wer-
den, so sind weitere Baugrunduntersuchungen zwingend erforderlich.

Weitere Fragen/Belange wie Ver- und Entsorgung, Verkehr, Denkmalschutz, Klimaschutz etc.
werden durch die geringfligige Plananderung soweit erkennbar nicht berihrt. Auf den Original-
plan Nr. 1.21 einschlieRlich seiner rechtskréftigen Anderungen wird ausdriicklich verwiesen.

5. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung, Bau und Umwelt der Stadt Drensteinfurt hat in seiner Sitzung
am 04.02.2019 die Einleitung des Planverfahrens zur 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.21
beschlossen (Vorlage Nr. 1/108/2018/1).

Die friihzeitige Information der Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
wesentlichen Auswirkungen der vorliegenden Anderungsplanung gemiR § 13a(3) Nr.2 BauGB
erfolgte vom 26.02.019 bis einschlieRlich 12.03.2019 durch Bereithaltung der Planunterlagen zu
jedermanns Einsicht im Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt der Stadt Drensteinfurt. Stellungnah-
men sind nicht eingegangen.

Die Entwurfsoffenlage gemalR § 3(2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 12.06.2019 bis einschlieBlich
12.07.2019, parallel wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4(2) BauGB um Stellungnah-
me gebeten. Abwagungsrelevante Stellungnahmen sind in diesem Verfahrensschritt insgesamt
nicht eingegangen (s. Vorlage Nr. 1/114/2019). Erganzend Bezug genommen wird auf die Bera-
tungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Stadt Drensteinfurt und seines Fachausschusses
sowie auf die jeweiligen Sitzungsniederschriften.

Drensteinfurt, im September 2019

Burgermeister



