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1.  Einfiihrung

Der Stadtverwaltung liegt eine Anfrage zur baulichen Neuordnung und Nachverdichtung fir eine
Flache nordlich des Eickendorfer Wegs zwischen den StraRen Mehrweg und Auf der Brede vor.
Nach Abriss vorhandener alterer Bausubstanz wird dort eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern
angestrebt. Eine Mischung unterschiedlicher WohnungsgréBen soll v. a. Haushalte mit 1 —4 Per-
sonen ansprechen.

Der betroffene Bereich wird bislang von den Regelungen der Innenbereichssatzung fir den Orts-
teil Drensteinfurt erfasst, direkt westlich anschlieSend gilt seit dem Jahr 2016 der Bebauungsplan
Nr. 1.39. Bereits im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu diesem Bebauungsplan gab es Uberle-
gungen zur Einbeziehung auch der vorliegend privaten Flachen. Insbesondere auf den sehr tiefen
rickwartigen Gartenflachen waren in Abhdngigkeit vom Umgang mit den jeweils zugehdrigen
Bestandsgebduden verschiedene Entwicklungsszenarien schon damals vorstellbar, ein Interesse
der betroffenen Eigentiimer an einer Bebauung lag jedoch nicht vor. Da eine Flachenverfiligbarkeit
dieser privaten Flachen insofern nicht gegeben war, konnte deren Einbeziehung in den Bebau-
ungsplan Nr. 1.39 zum damaligen Zeitpunkt nicht zielfiihrend weiterverfolgt werden.

Die Stadt Drensteinfurt unterstiitzt im Rahmen ihrer Moglichkeiten MaRnahmen der Innenent-
wicklung, insbesondere auch auf innerértlichen Privatflaichen (BaullickenschlieBung, Nachverdich-
tung), um die Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich fiir Neubauvorhaben zu verringern. Die
vorliegende Flache stellt ein entsprechend entwickelbares innerdrtliches Flachenpotenzial dar. Ein
grundsatzliches Nachfragepotenzial an Wohnraum in Mehrfamilienhdusern ist aufgrund der im
Stadtgebiet vergleichsweise wenigen Angebote gegeben. Die Stadt hat dieses Vorhaben nunmehr
zum Anlass genommen, den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.39 Uber die betroffene
Flache hinaus bis zum Mehrweg und zur StralRe Auf der Brede zu erweitern. Das als eigenstandi-
ges Quartier geplante Vorhaben mit auch modernen Bauformen soll hierbei Berlicksichtigung fin-
den. Im Hinblick auf eine geordnete stadtebaulichen Entwicklung und Einbindung in das gebaute
Umfeld sind insbesondere Fragen beziiglich der baulichen Dichte und der ErschlieRung zu klaren.
Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist hier gegeben, um den Bereich gemaR den
kommunalen Zielsetzungen weiterzuentwickeln.

Die Plangebietsflache ist baulich bereits durch die erfasste und umliegende Wohnbebauung vor-
gepragt. Die Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungszusammen-
hang. UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht vorbereitet. Es liegen zudem keine Anhaltspunkte fiir
Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten oder bzgl. Pflichten zur Vermeidung etc. der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 BImSchG vor. Auch die Anforderungen des § 13a
BauGB an die maximale GroRe der zuldssigen Grundflache sind vorliegend erfillt. Das beschleu-
nigte Verfahren gemaR § 13a BauGB kommt daher zur Anwendung

2. Lage und GroBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Ortslage Drensteinfurt, nérdlich der Ortsmitte in rdumlicher Nahe zum
Nahversorgungszentrum Breemihle und zum Schulzentrum. Es umfasst eine Grofle von rund
1,15 ha und wird im Norden durch ein Teilstlick des Autermanngrabens, im Osten durch Wohn-
bebauung 6stlich des Mehrwegs, im Stiden durch den Eickendorfer Weg (K 21) sowie im Westen
durch mit Wohngebduden bebaute Grundstiicke und Garten begrenzt. Einbezogen werden die
Flurstlicke Nr. 1288, 1035, 1081, 1289, 80, 81 (Flur 4), die Flurstliicke Nr. 101 und 102 (Flur 46)
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sowie tlw. die Flurstiicke Nr. 127 und 125 (Flur 51). Genaue Lage und Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs ergeben sich aus der Plankarte.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen
Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist Teil des gewachsenen Wohnsiedlungsbereichs nordlich des Eickendorfer
Wegs. Dieser ist durch eine eher kleinteilige Bebauung mit i. W. alteren Siedlungshdusern gepragt.
Einzelne Neubauten sind im Rahmen von BauliickenschlieBungen entlang des Eickendorfer Wegs
und rickwartiger Nachverdichtung in den letzten Jahren hinzugetreten. Das Plangebiet selbst
erfasst dltere Bestandsbebauung entlang der jeweiligen ErschlieBungsstraBen mit angeschlosse-
nen groBeren Garten und z. T. auch alterem Baumbestand. Vergleichbare Strukturen setzen sich
Uber den Geltungsbereich hinaus bis zur BundesstraRe B 58 ca. 130 m weiter nach Norden und
rund 170 m in Richtung und Osten weiter fort. Der Wohnsiedlungsbereich bildet hier i. W. den
Siedlungsrand, im Anschluss erstreckt sich jeweils der Freiraum mit ackerbaulichen Nutzungen
und teilweise Streubebauung. Zudem wird das Umfeld hier zunehmend durch die Werseaue mit
dem Haus Steinfurt (Wasserschloss) und umfangreichen Gehdlzbestanden in der Aue gepragt.
Uber die im Bereich des Plangebiets entlang der &ffentlichen StraRen bestehenden FuRR- und Rad-
wegeverbindungen ist der freie Landschafts- und Naherholungsraum gut erreichbar. Die Innen-
stadt mit zahlreichen kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten befindet sich ca.
500-600 m in stdliche Richtung.

Die Bebauung entlang des Eickendorfer Wegs besteht i. W. aus 1%- bis 2-geschossigen Gebauden
mit jeweils ein bzw. zwei genehmigten Wohnungen. Umgesetzt wurden ausschlieRlich Sattelda-
cher mit Dachneigungen zwischen ca. 35° und 50°. Die Gebaude sind giebelstdandig zum StralRen-
raum angeordnet, so dass sich eine klare Raumkante ausgebildet hat. Zurlickgesetzt sind teilweise
auch eingeschossige, traufstandige Anbauten realisiert worden, die jedoch nicht straRenraum-
wirksam sind. Rickwartig sind die z. T. sehr tiefen Wohngéarten angeordnet. Das auf dem Eck-
grundstlick zum Mehrweg bis vor Kurzem noch vorhandene hdchste Gebidude im StraRenzug wur-
de in Vorbereitung auf das geplante Neubauprojekt abgerissen. Auf den hier zugehérigen grole-
ren Gartenflachen sind trotz bereits umgesetzter umfangreicher RodungsmaBnahmen einzelne
Nadelbdume, altere Obstgeholze und eine randliche Haselhecke sowie eine grofRe Eiche verblie-
ben. Plangebietsseitig wird entlang des Eickendorfer Wegs ein schmaler Fulweg gefiihrt, der
durch stralRenbegleitende, teils groRere Laubbdaume von der Fahrbahn getrennt wird. Stdlich des
Eickendorfer Wegs befindet sich eine Hofstelle mit umliegenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen. Dort benachbart liegt der Nahversorgungsstandort Breemihle mit zwei Lebensmittelmark-
ten, einem Getrankemarkt und einem Textildiscounter.

Beidseits des Mehrwegs sind (iberwiegend 1- bis 1%-geschossige Gebaude errichtet worden, die
in ihrer Kubatur und Héhenentwicklung deutliche Unterschiede aufweisen. Bei den zum Mehrweg
hin orientierten Bestandgebauden sind aufgrund der sehr groRen Bandbreite an Dachneigungen
(ca. 30-55°) und z. T. erfolgter Anschiittungen westlich des Mehrwegs Differenzen bei den umge-
setzten Gebaudehohen von bis zu 3 m im StralRenzug vorhanden. Eine darliber hinaus noérdlich an
den Geltungsbereich anschlieRende eingeschossige Wohnbauzeile mit sehr flach geneigten
Déachern (ca. 25—-30°) weist aufgrund eines zwischenliegenden kleinen Gewéssergrabens und gro-
Rer Nadelgehodlze in den dortigen Garten keine Wirkung zum Plangebiet auf. Insgesamt fiur die
Uber den Mehrweg erschlossenen Gebaude pragend sind das Satteldach sowie eine jeweils trauf-
standige Ausrichtung der Gebadude. Mit Ausnahme eines Doppelhauses im Plangebiet wurden
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dort Einfamilienhduser realisiert. Der Mehrweg stellt in der Ortlichkeit eine nicht endausgebaute
Sackgasse dar und ist Teil einer Tempo-30-Zone. Die unbefestigten Randstreifen vor den Wohnge-
bauden werden als Parkstreifen genutzt.

Uber die Sendenhorster StraRe wird die Einzel- und Doppelhausbebauung entlang der StraRe
»Auf der Brede” erschlossen. Die hier trauf- und giebelstandig zur Stralle angeordneten alteren
Siedlungshauser weisen mit ca. 50°-55° steil geneigte Satteldacher sowie fast tiberwiegend regio-
naltypischen roten Klinker auf. Riickwartig nach Siiden sind auch hier eher tiefere Wohngarten
vorhanden. Die ErschlieBungsstralie ist endausgebaut und stellt auch hier eine Sackgasse dar. Im
Randbereich bestehen allenfalls vereinzelte Moglichkeiten zum Parken. Die Breite der Stralie
variiert deutlich — die zu Beginn bis zu 7 m breite Verkehrsflache verengt sich in Héhe des Plan-
gebiets auf ca. 3,5 m. Die Geschwindigkeit ist auf 30 km/h beschrinkt. Uber die StraRe Auf der
Brede war auch eine eingeschossige Villa mit Schwimmbad-Anbau innerhalb des vorliegenden
Geltungsbereichs erschlossen. Hier ist zwischenzeitlich der Abriss erfolgt. Der zugehdrige grofRere
Garten ist Gberwiegend durch Rasenflachen gepragt. Das Grundstlick dariber hinaus einfassende
Geholzstrukturen sind weitgehend entfernt worden.

Rickwartig im Bereich des ebenfalls (iber die Sendenhorster StraBe anfahrbaren Erschliefungs-
stichs Bangerens Kampken wurde zuletzt auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 1.39 ein Einfa-
milienhaus errichtet. Weitere drei Bauplatze fir kleinere Einzelhduser sind dort noch vorhanden.

Auf die in Anlage A.1 zur Begriindung beigefligte Bestandskarte wird erganzend verwiesen.

Landes- und Regionalplanung, Flichennutzungsplan

Im Regionalplan Miinsterland ist das Plangebiet als Teil des allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB)
festgelegt worden. Die Planung zur Ermdglichung innerértlicher Nachverdichtungsoptionen ent-
spricht den hiermit verbundenen landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben (v. a. der Zielset-
zung einer bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung unter Bericksichtigung des Vorrangs der
Innen- vor AuBenentwicklung). Dem LEP NRW widersprechende Zielsetzungen im Regionalplan
sind in Bezug auf die vorliegende Bauleitplanung nicht erkennbar.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Drensteinfurt stellt das Plangebiet als Teil der
zusammenhangenden Wohnbauflache nérdlich des Eickendorfer Wegs (K 21) und westlich der
Sendenhorster Strae dar. Die im Siiden angrenzende K 21 ist als sonstige 6rtliche/Uberértliche
HauptverkehrsstraBe in den FNP aufgenommen worden. In Nordwest-Slidost-Richtung quert eine
geplante Richtfunktrasse einschlieflich einer beidseitigen Schutzzone von 100 m den hier entwi-
ckelten Wohnsiedlungsbereich. Die vorliegende Planung zur Nachverdichtung mit Wohnbebauung
gilt gemalk § 8(2) BauGB als aus dem wirksamen FNP entwickelt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet wird mit Blick auf die innerdértliche, bebaute Siedlungslage nicht von den Darstel-
lungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans erfasst. Auch dariiber hinaus gelten fiir das
Plangebiet keine naturschutzfachlichen Regelungen im Sinne von Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und nordrhein-westfalischem Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) wie Natura 2000-
Gebiete, Natur-/Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Biotope/Alleen oder Naturdenkmaler. Die
Flachen sudlich des Eickendorfer Wegs sind Teil der Biotopverbundflache ,Werseauen”. In diese
landesweit bedeutende Vernetzungsachse ist zudem das schutzwiirdige Biotop ,,Werse von Ahlen
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bis Drensteinfurt” eingebunden. Eine Beeintrachtigung des FlieRgewdssers und seiner auentypi-
schen Lebensrdaume infolge der vorliegenden innerértlichen Nachverdichtung wird mit bisheriger
Kenntnis nicht erwartet.

Die in der Ortlichkeit vorhandenen Biotope umfassen insgesamt siedlungstypische Lebensraum-
potenziale eines durchgriinten Wohnsiedlungsbereichs. Okologisch auch wertvollere Strukturen
finden sich in den bislang noch unbebauten Gartenbereichen (prdagende Eiche, verschiedene Obst-
geholze, z. T. randliche Heckenstrukturen).

Boden und Gewadsser

GemiR Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet iberwiegend tiefreichend humose Gley-Braun-
erde-Béden an. Diese lehmigen, z. T. schluffigen Sandbéden werden u. a. durch eine geringe bis
mittlere Sorptionsfahigkeit sowie durch eine mittlere bis hohe Wasserdurchldssigkeit gekenn-
zeichnet. Im Sidwesten gehen diese Boden in schluffig-tonige Lehmbdden, anstehend als meist
pseudovergleyter Auengley, Gber. Die Sorptionsfahigkeit nimmt dort zu, die Wasserdurchlassig-
keit dagegen ab. Der Oberboden kann durch eine schwache, z. T. mittlere Staunasse gepragt sein.

Die i. W. erfassten Gley-Braunerden sind nach den Kriterien der zu schiitzenden Boden in NRW
wegen ihrer naturgeschichtlichen Archivfunktion als schutzwiirdig eingestuft; fiir die vorliegend
betroffenen Béden auf Mudden oder Wiesenmergel wird dabei eine sehr hohe Funktionserfillung
angegeben.? Insgesamt ist aber davon auszugehen, dass die Bdden in diesem innerdrtlichen Sied-
lungsbereich infolge der bereits umgesetzten Bebauung und Verkehrsflachen entsprechend tber-
pragt worden sind.

Im Uberwiegenden Teil des Plangebiets steht das Grundwasser gemals Bodenkarte 13—20 dm bzw.
8—13 dm unter Flur. In siidwestliche Richtung nimmt der Grundwasserflurabstand allgemein auf
4-13 dm unter Flur ab, der Grundwasserspiegel ist jedoch haufig tiefer abgesenkt und stark
schwankend. Insgesamt fiihrt der Grundwasserkérper i. W. nur wenig Wasser.3

Oberflaichengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Nérdlich anschlieRend verlauft
ein unverrohrter Gewdssergraben, der im Bereich des Mehrwegs in den verrohrten Abschnitt des
Autermanngrabens miindet. Dieser wird entlang der westlichen Seite des Mehrwegs als verrohr-
tes Gewasser gefiihrt. Die Werse fliel3t ca. 175 m siidlich des Plangebiets.

Bergbau, Altlasten und Kampfmittel

Drensteinfurt liegt in einem Gebiet, in dem Strontianitbergbau im oberflachen- bzw. tagesnahen
Bereich umgegangen ist, ohne dass genaue Lage und Ausdehnung bekannt sind. Nach Mitteilung
der Fachbehoérden tangiert ggf. der norddstliche Bereich des Plangebiets eine Zone, in der mogli-
cherweise tagesnaher Bergbau stattgefunden hat, die Lagerstattenverhaltnisse des Strontiantis
sind dort nicht hinreichend bekannt. Zudem liegt ca. 50 m nérdlich des Plangebiets eine verlasse-
ne Tagesoffnung. Als Folge dieses Bergbaus kénnen auch heute noch Nachwirkungen durch Set-
zungen, Absenkungen oder Einbriiche entstehen. Um auf die sich daraus ergebenden mdglichen
Gefahrdungen hinzuweisen, erfolgt auf der Plankarte daher eine entsprechende Kennzeichnung

1 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4112 Warendorf; Krefeld 1991.
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
3 Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV), Wasserinformationssystem ELWAS-IMS.
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gemal § 9(5) Nr. 2 BauGB des Plangebiets als Flache unter der der Bergbau umgegangen ist. Soll-
ten bei Ausschachtungsarbeiten Hinweise auf diesen Bergbau festgestellt werden, sind weitere
Baugrunduntersuchungen zwingend erforderlich.

Im Geltungsbereich dieser Planung sind bislang keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen
bekannt. Bei BaumaRnahmen ist auf Auffalligkeiten (Gerliche, Verfarbungen, Abfallstoffe etc.) im
Erdreich zu achten. Treten Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen
Bodenveranderung auf, besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, umgehend die
Stadt Drensteinfurt und die Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Warendorf zu verstandigen.
Ein entsprechender Hinweis wird auf der Plankarte gefiihrt.

Nach den der Stadt Drensteinfurt vorliegenden Unterlagen befinden sich die Plangebietsflachen in
einem Gebiet, in dem aufgrund bekannter Kriegseinwirkungen Kampfmittelfunde/Blindgdnger im
Erdreich nicht ausgeschlossen werden kénnen. Vor Beginn von Erdarbeiten ist eine Sondierung
der zu bebauenden Flachen durchzufiihren. Bodeneingreifenden MaBnahmen sind erst nach ord-
nungsbehordlicher Freigabe zuldssig. Auch dariiber hinaus sind Tiefbauarbeiten mit entsprechen-
der Vorsicht auszufiihren; weist der Erdaushub bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben aullerge-
wohnliche Verfarbungen auf oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
umgehend einzustellen, der Kampfmittelrdumdienst ist zu verstandigen. Auch diesbeziglich ent-
hélt die Plankarte einen entsprechenden Hinweis.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmaler sind im Plangebiet oder seinem naheren Umfeld nicht bekannt. Es
befinden sich hier auch keine besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis
des zu schitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem
Wert sind. Denkmalpflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht berihrt. Vorsorglich wird
jedoch auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere
auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (§§ 15, 16 DSchG).

Planungsziele und Plankonzept

Stadtebauliches Ziel der Stadt Drensteinfurt ist es, sich im Stadtgebiet auch auf privaten Flachen
aufzeigende Nachverdichtungsmoglichkeiten (soweit vertretbar) zu nutzen. Die vorliegende
innenstadt- bzw. infrastrukturnahe, baulich vorgepragte und erschlossene Plangebietsfliche mit
z. T. groReren Gartenbereichen bietet sich grundsatzlich fir eine bauliche Nachverdichtung an.
Fir den bestehenden Wohnsiedlungsbereich nérdlich des Eickendorfer Wegs, westlich des Mehr-
wegs wird in Abwagung der beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange eine geordnete innere
Weiterentwicklung angestrebt. Durch die Erweiterung des Bebauungsplangebiets Nr. 1.39 sollen
in diesem Rahmen die Voraussetzungen insbesondere fiir MaRnahmen des Wohnungsbaus
geschaffen werden. Angesichts bestehender Nachfragen soll mit der Realisierung einer verdich-
teten Wohnbebauung insbesondere ein Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs geleistet
werden. Unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten soll eine Nachverdichtung aber aus-
schlieBlich auf Basis des bestehenden ErschlieBungssystems erfolgen.

Die vorliegend geplante Nachverdichtung durch ein Mehrfamilienhaus-Quartier mit modernen
Bauformen und Flachdach stellt im betroffenen Bereich zweifelsohne eine stadtebaulich anders-
artige Bebauung dar. Eine gegeniiber den heutigen Baurechten nach § 34 BauGB héhere Nachver-
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dichtung entspricht aber grundsétzlich dem Gebot zum flachensparenden Bauen. Zudem kann die
angestrebte Mobilisierung dieses gut erschlossenen Innenentwicklungspotenzials dazu beitragen,
die im Stadtgebiet bestehende Nachfrage nach Wohnraum auch in Mehrfamilienhdusern zu
decken. Die letztlich vorbereitete Dichte und Gebaudedimensionierung wird angesichts der beste-
henden Wohnraumnachfrage auch auRerhalb des Ein-/Zweifamilienhaus-Sektors von der Stadt als
stadtebaulich vertretbare Mallnahme der Innenentwicklung bewertet. Von einer ausschlief3lichen
Fortfihrung der umliegenden weniger dichten Einzel-/Doppelhausstrukturen soll daher abgese-
hen werden. Bei Beriicksichtigung eines nachbarschaftsvertraglichen ErschlieBungskonzepts und
hinreichender Abstande zur Nachbarbebauung soll eine etwas starkere Verdichtung und Ange-
botserganzung durch Wohnraum in Mehrfamilienhdusern auf diesem eher ungiinstig geschnitte-
nen Grundstlick umgesetzt werden kénnen. Bei einem einheitlichen Konzept ist auch die Zulas-
sung modernerer Gebdaudeformen vorstellbar.

Plankonzept

Das zum Aufstellungsbeschluss vorgestellte Bebauungskonzept (4 Mehrfamilienhduser mit zwei
Vollgeschossen zzgl. ,Staffelgeschoss” fiir 30 Wohneinheiten und Anbindung Uber die StraRen
Mehrweg und Auf der Brede sowie gebdudenahen oberirdischen Stellplatzen) wurde zwischen-
zeitlich mehrfach gedndert. Gegenstand der frithzeitigen Beteiligung war dann zunachst eine auf 5
Mehrfamilienhduser mit bis zu 38 Wohneinheiten aufgestockte Bebauung, iberwiegend mitein-
ander verbunden Uber eine an den Eickendorfer Weg angebundene Tiefgarage sowie dariiber hin-
aus z. T. erschlossen Uber die Stralle Auf der Brede.

Unter Bericksichtigung der Ergebnisse aus dem Verfahrensschritt gemaR §§ 3(1), 4(1) BauGB mit
deutlicher Kritik aus der Nachbarschaft sowie zusatzlichen Kompromissvorschlagen im Ergebnis
der politischen Beratung war das Konzept weiter zu liberarbeiten. An der grundsatzlichen starke-
ren Verdichtung soll aber aus o. g. Griinden festgehalten werden. Die nunmehr nach dem Konzept
vorgeschlagenen Baustrukturen berlicksichtigen trotz der starkeren Verdichtung nachbarliche
Aspekte besser als bislang. Insbesondere kdnnen durch groRere Abstdnde, die Abstufung in der
Hohenentwicklung und ergdanzende PflanzmaBnahmen unverhaltnismaRige Einblicke in die Nach-
bargrundstiicke vermieden werden. Das liberarbeitete Konzept sieht im stdlichen Teil angeordnet
zum Eickendorfer Weg sowie zum Mehrweg weiterhin zwei Mehrfamilienhduser in einer vollwer-
tigen Zweigeschossigkeit zzgl. eines sog. ,Staffelgeschosses” mit entsprechend grofReren Gebau-
dekubaturen und insgesamt 19 Wohnungen vor. In diesem straBenzugewandten Bereich wird der
Eckbereich entsprechend raumlich gefasst. Die bestehende Flucht mit Abstand von 5 m entlang
des Eickendorfer Wegs wird aufgegriffen. In der Héhenentwicklung wird mit ca. 10 m tGber dem
StralRenniveau der bisherigen Bestand sowie der MaRstab der Nachbarbebauung nicht liberschrit-
ten, darlber hinaus ist ein Rlcksprung in der Hohenentwicklung zu den jeweils direkt angren-
zenden Nachbarschaften bericksichtigt worden. Hieran anschlieBend ist fur den riickwartigen
Bereich nunmehr eine Abstufung durch Riicknahme einer Geschossebene sowie eine entspre-
chende Reduzierung der Gebiudehdhe um 3 m beriicksichtigt. Eine wesentliche Anderung der
geplanten Wohnungszahl ist nicht vorgesehen, in Summe sieht das Konzept riickwartig 18 Wohn-
einheiten verteilt auf 4 kompakte Baukorper vor. In der Summe sollen somit bis zu 37 Wohnungen
entstehen.

Im Zuge der Uberarbeitung des Plankonzepts ist die ErschlieBung optimiert worden. Die auf der
Vorhabenflache geplanten Gebaude sollen im Ergebnis Uber eine gemeinsame Tiefgarage
erschlossen werden, deren Zufahrt am Eickendorfer Weg geplant ist. Oberirdisch werden aus-
schlieBlich Besucher- und Lieferverkehre sowie entsprechende Rettungswege berticksichtigt, eine
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5.1

Anfahrbarkeit der Vorhabenflache tber die StraRen Auf der Brede sowie im slidlichen Bereich
Mehrweg ist insofern nur untergeordnet erforderlich.

Grundsatzlich soll im Sinne von VerhaltnismaRigkeit auch den dariiber hinaus einbezogenen Alt-
anliegern ein entsprechender Spielraum in der Ausnutzung ihrer Grundstiicke eroffnet werden,
der ggf. (iber den heute bestehenden Entwicklungsrahmen nach § 34 BauGB hinaus geht. Vorstell-
bar ist im Sinne der Angebotsplanung (kein Umsetzungszwang) unter Berlicksichtigung der gege-
benen Grundstiickszuschnitte, ErschlieBung und Nachbarschaften fiir direkt am Mehrweg und am
Eickendorfer Weg errichtete Gebdude bei potenziellen An-, Um- oder NeubaumaBnahmen ein
Entwicklungsrahmen von voll zweigeschossigen Gebauden mit jeweils bis zu 4 Wohnungen. Auf
den zum Eickendorfer Weg erfassten riickwartigen Gartenflachen ohne direkte ErschlieRung bie-
tet sich analog zu den benachbarten Baumadglichkeiten im Plangebiet Nr. 1.39 eine in ihrer Wir-
kung 1%-geschossige Bebauung mit zwei kleineren Einfamilienhdusern an. Die ErschlieBung dieser
rickwartig ermoglichten Bauoptionen soll dort weiterhin nur Gber die eigenen Grundstiicke reali-
siert werden.

Auf das in Anlage A.2 zur Begriindung beigefligte stadtebauliche Rahmenkonzept wird erganzend
verwiesen.

Inhalte und Festsetzungen

Aufgestellt wird ein angebotsorientierter Bebauungsplan. Die aufgenommenen bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Regelungen berlicksichtigen die Umsetzbarkeit des bislang bekannten
Vorhabens sowie entsprechenden Spielraum auch fir die einbezogenen Nachbargrundstiicke. Im
Hinblick auf das planveranlassende Vorhaben ist im gegebenen stddtebaulichen Rahmen aber
auch eine hiervon abweichende Umsetzung nicht ausgeschlossen. Angestrebt wird mit Blick auf
die jeweils gegebene bzw. neu geregelte ErschlieRung eine hohere Dichte auf Grundstiicken mit
direkter Anbindung an die umgebenden StraRen auch liber das planveranlassende Vorhaben hin-
aus. Far rickwartige private Nachverdichtungsoptionen wird eine etwas geringere bauliche Dichte
und Nutzungsintensitat vorgeschlagen. Die Regelungen orientieren sich dort am Bebauungsplan
Nr. 1.39.

Art der baulichen Nutzung und Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Unter Berlicksichtigung der Nutzungsstruktur mit dem Schwerpunkt Wohnen im Umfeld wird die
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO aus
dem Bebauungsplan Nr. 1.39 im vorliegenden Erweiterungsbereich fortgefiihrt. Diese Gebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen, dariiber hinaus ist aber eine gewisse Flexibilitdt und in diesem
Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht storender Nutzungen moglich, die erganzend zu
einer einseitig auf das Wohnen ausgerichteten Nutzungsstruktur angeboten werden soll. Dagegen
sollen im Rahmen der Feinsteuerung die gemal § 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen werden, da diese dem ortlichen Rah-
men v. a. wegen ihres Flachenbedarfs und der Verkehrserzeugung nicht gerecht werden kénnen.

Die Zahl der Wohneinheiten wird im gesamten Plangebiet geregelt, um in Abhangigkeit der Lage
und ErschlieBung der erfassten Grundstlicke die Wohndichte auf ein von der Stadt jeweils als
vertretbar bewertetes Mal} zu beschrdnken. Eine entsprechende Abstufung fiir ebenfalls umsetz-
bare Doppelhduser wird erganzend geregelt. Fir die geplanten Mehrfamilienhduser im WA1 wird
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5.2

mit Blick auf die vergleichsweise groRzligig gefassten Baufenster und die ermoglichte dichtere
Bebauung eine Begrenzung der Wohnungszahl fiir erforderlich angesehen. Diese orientiert sich an
der Projektplanung (s. Kapitel 4) und der in den begleitenden Gutachten zugrunde gelegten Woh-
nungsanzahl. Somit kann fiir dieses Nachverdichtungsprojekt sichergestellt werden, dass die in
Bezug auf Verkehrsaufkommen, Stellplatzbedarf und Tiefgaragenausfahrt nachgewiesene Nach-
barschaftsvertraglichkeit auch im Rahmen der Umsetzung gewahrleistet ist. Den direkt an die um-
liegenden StraRen angeschlossenen Bestandsgrundstiicken (WA2) soll unter Berticksichtigung der
verfligbaren Grundstiicksflachen ebenfalls mit bis zu 4 Wohnungen je Gebdude bzw. maximal 2
Wohnungen je Doppelhaushalfte im Sinne der VerhaltnismaRigkeit ein etwas groRerer Spielraum
eingerdumt werden. Diese Groflenordnung kann (iber die bestehende ErschlieRung auch gut ab-
gewickelt werden. Die dort riickwartig ermoglichten Nachverdichtungsoptionen (WA3) mit maxi-
mal zwei Wohnungen je Wohngebaude orientieren sich an den Regelungen des Bebauungsplans
Nr. 1.39. Zur Vermeidung einzelfallbezogener Hartefalle wird in diesem Fall, wie in vergleichbaren
Situationen im Stadtgebiet auch, eine entsprechende Ausnahmeregelung fiir eine zusatzliche
Wohnung in moglichen Doppelhdusern bericksichtigt. Die Stadt hat hier v. a. familienbedingte,
sozial begriindete Sondersituationen (z. B. Wohnungsteilung fir GroReltern/Familienmitglieder
mit Behinderung) im Blick. Wirtschaftliche Griinde (Vermarktung, Vermietung) sind hier ausdriick-
lich nicht gemeint, da sie nachtréglich zu einer starkeren Verdichtung fiihren kénnen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die zentralen Regelungen gemaB § 9(1) Nr. 1, 2 BauGB werden unter Berlicksichtigung der ortli-
chen Rahmenbedingungen bedarfsorientiert und in Anlehnung an die benachbarte Bebauung ent-
wickelt und sollen einen aus Sicht der Stadt angemessenen Entwicklungsspielraum gewahrleisten:

= Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich mit 0,4 an der Obergrenze des § 17 BauNVO sowie
dem ermoglichten Spielraum im Bebauungsplan Nr. 1.39. Vor dem Hintergrund der auch ver-
dichtet zugelassenen Wohnformen soll insgesamt eine effektive und flexible Ausnutzung der
Grundstiicke zugelassen werden.

Mit Blick auf die angestrebte Anbindung des WA1 ausschliellich an den Eickendorfer Weg und
die dort geplante Verdichtung ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage
vorgesehen. Dies wird bei den Regelungen zur GRZ besonders beriicksichtigt. Die nach § 17(2)
BauNVO u. a. erméglichte Uberschreitung der Gesamt-GRZ-Obergrenze zur Unterbauung der
Grundstiicke durch die Tiefgarage bis zu einer GRZ von 0,7 wird aufgrund der erlduterten Ziel-
setzungen und 6rtlichen Rahmenbedingungen als vertretbar angesehen. Die Uberschreitung
wird hier durch die Lage im Siedlungszusammenhang sowie die im Umfeld vorhandenen Frei-/
Grinflachen im Bereich der Werseaue sidlich der K 21 bereits ausgeglichen. Zudem werden
die anschlieRenden Freiflachen aufgrund der bestandsorientierten Innenentwicklung weiterhin
geschont. Dariber hinaus werden zum Ausgleich eine anteilige Begriinung der Tiefgaragen-
decke und die randliche Eingriinung zu den Nachbargrundstiicken vorgegeben. Besonnung und
Belliftung werden durch die Uberschreitung der GRZ durch Unterbauung der Baugrundstiicke
nicht beeintrachtigt. Eine sich aus der erdffneten Uberschreitungsmoglichkeit ergebende
Beeintrachtigung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen ist aus den genannten Griin-
den im vorliegenden Fall nicht erkennbar.

= Die Geschossflachenzahl GFZ wird mit Blick auf die jeweils angestrebte Bebauung angepasst.
Die in den Teilflaichen WA1+2 ermdglichte GFZ von 0,8 gewahrleistet ein ausreichendes Mal an
Flexibilitat bei der Ausnutzung der Grundstiicke und Hohenvorgaben, gleichzeitig wird die Ein-
bindung in das stiddtebauliche Umfeld gewahrt. Dem Ubergangscharakter der Teilfliche WA3
zum inneren, weniger dichten Bereich wird durch eine leichte Abstufung in der GFZ auf 0,7
analog der Regelungen im Bebauungsplan Nr.1.39 Rechnung getragen. Bei einem zweige-
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schossigen Gebaude muss die Grundflache somit in diesem nicht direkt an die umliegenden
StralRen angebundenen Teilbereich etwas geringer ausfallen. Einem zu hohen MaR an bauli-
cher Verdichtung kann insgesamt vorgebeugt werden.

= Die Zahl der Vollgeschosse wird einheitlich mit maximal zwei Vollgeschossen vorgegeben. Die
Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse ist eine eher bauordnungsrechtliche Fest-
setzung und bei entsprechender Regelung von Trauf- und First-/Gesamthdhen stidtebaulich
von untergeordneter Bedeutung. Durch Festsetzung einer zweigeschossigen Bebauung werden
in ihrer Wirkung 1%- bis 2}5-geschossige Gebaude insgesamt abgedeckt.

= Um Volumen und H6he der Gebdude zu steuern und aufeinander abzustimmen, werden Fest-
setzungen zur Hohe baulicher Anlagen getroffen. Im Vorfeld des Planverfahrens wurden im
Plangebiet und im direkten Umfeld Geldndehdhen eingemessen. Auf dieser Basis setzt der
Bebauungsplan maximale Trauf- und Gesamthohen fest, die sich auf Normalhéhennull
(Hohensystem DHHN 92) beziehen. Damit wird ein eindeutiger Bezug zum Gelande und zur
Nachbarschaft gewahrleistet. Eine umfeldgerechte Malstablichkeit der Bebauung sowie ein
ausreichender Spielraum bei der konkreten Vorhabenplanung bleiben insgesamt gewahrt.

Die gewahlten Mal3e bericksichtigen die im Bestand gegebene Hohenentwicklung und lassen
fur hinzutretende Neubauten einen vergleichbaren Hohenspielraum zu. Im WA1 ist die Mog-
lichkeit von sog. ,Staffelgeschossen” oberhalb des festgesetzten Hochstmalles der Vollge-
schosse abhadngig von der jeweils festgesetzten maximalen Gesamthoéhe. Diese Option wird
daher fir die zum Eckbereich Eickendorfer Weg/Mehrweg orientierte Neubebauung ermaog-
licht. Mit Blick auf die in der Neufassung der Landesbauordnung (BauO NRW 2018) neu defi-
nierte und stark vereinfachte Definition des Vollgeschossbegriffs ist auf dieser Grundlage aller-
dings auch zum Straflenraum eine optisch voll dreigeschossig wirkende Bebauung nicht ausge-
schlossen. Im Sinne der nachbarschaftlichen Vertraglichkeit soll zu den jeweils direkt angren-
zenden Bestandsgrundstilicken bei voller Ausnutzbarkeit der tiberbaubaren Flachen ein Riick-
sprung auf jeweils bis zu 3 m aber sicher gewahrleistet werden. Die H6hen orientieren sich
dort an der Gesamthohe fir die rickwartigen kleineren Baukdrper (s. u.). Auf den ebenfalls zu
den ErschlieBungsstralRen hin orientierten Grundstiicken im WA2 berticksichtigen die gewahl-
ten Trauf- und Firsthéhen ebenfalls die Umsetzung von zwei ,echten” Vollgeschossen. Mit
Blick auf das vorhandene StraRenniveau von Eickendorfer Weg und Mehrweg sind bei einer
angenommenen Erdgeschossfulbodenhdhe von ca. 61,50 m . NHN straRenzugewandt so in
beiden Teilflaichen maximale Gesamthdhen von ca. 10 m umsetzbar, die Traufhohen im WA2
bewegen sich bei ca. 6,5 m.

Neubauten in zweiter Reihe (WA3) bzw. auf den riickwartigen Vorhabenflachen bis zur Stralle
Auf der Brede (WA1) sollen sich in ihrer Hohenentwicklung unterordnen, insofern werden hier
niedrigere Maximalvorgaben getroffen. Hierdurch wird gewahrleistet, dass sich die Gebaude
hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung vertraglich in die vorhandene Bebauung einfligen. Um-
setzbar sind so im WA1 Gesamthdhen von ca. 7 m bzw. im WA3 — orientiert am dort angren-
zenden Planungsrecht im Bebauungsplan Nr. 1.39 — Trauf- und Firsthéhen von maximal 4,5 m
und 9,5 m.

Ergdnzend sichert eine Ausnahmeregelung nach § 31(1) BauGB, dass bei Um-/Anbauten im
iberplanten Altbestand Uberschreitungen der festgesetzten HohenmaRe zugelassen werden
kénnen, soweit sich diese im Rahmen der jeweiligen Gebaude- oder Firsth6he bewegen. Der
vorhandene Gebaudebestand wird damit angemessen berlicksichtigt.

= Mit Blick auf Bestand und Nachbarschaft wird die Bauweise als offene Bauweise vorgegeben
und unter Berlicksichtigung der grofRzligiger gefassten Baufenster konkretisierend auf Einzel-
und Doppelhduser beschrankt. Die Regelung gewahrleistet hier gemeinsam mit der Regelung
zur Hochstzahl der Wohnungen je Wohngebaude eine dem ErschlieBungsnetz und der Nach-
barschaft angepasste Verdichtung.
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5.3

Lage und Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen bestimmt
und sind unter Beachtung nachbarschaftlicher Belange ausgearbeitet worden. Sie regeln
neben der Anordnung auch die Lage der Gebdude zum StraBenzug und zur Nachbarbebauung,
um Dichteprobleme und Verschattung einzugrenzen. Bauordnungsrechtliche Anforderungen
und Abstandflachen sind im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich im WA1 an der Vorhabenplanung und soll deren
Umsetzung ermoglichen. Die i. W. baukdrperorientierten Baufenster sind insgesamt hinrei-
chend bemessen, um die planungsrechtlich ermdglichten Mehrfamilienhduser unterschiedli-
cher GréRe umsetzen zu konnen. Wesentliche Spielrdume darlber hinaus werden, insbesonde-
re mit Blick auf entsprechend gewollte Abstdnde zu Nachbargrundstiicken, nicht bertcksich-
tigt. Bei den zugelassenen Gebdudehohen sind zu den Nachbargrenzen so ganz Gberwiegend
groRere Abstidnde, als die nach Landesbauordnung geforderten Mindestabsténde einzuhalten.

Der Abstand der Baugrenzen zur StraBenbegrenzungslinie entlang des Eickendorfer Wegs wird
fir die bestehende und fiur die hinzukommende Wohnbebauung einheitlich definiert. Die im
Bestand gegebene und bereits im Bebauungsplan Nr. 1.39 fir den Abschnitt bis zu Senden-
horster StraRe festgesetzte Flucht von 5 m Abstand einer Bebauung zur StraRe wird aufgegrif-
fen und damit ein Beitrag zur Aufrechterhaltung der hier raumbildenden baulichen StrafRen-
kante geleistet.

Dariiber hinaus erfolgt die Festsetzung der (iberbaubaren Flachen im Bereich der Bestands-
bebauung (WA2) in entsprechenden Tiefen von i. W. 16 m bis 18 m. Die relativ groRziigig
gewadhlte Tiefe bericksichtigt den vorhandenen Gebaudebestand und ldsst in Abhdngigkeit der
Grundstickszuschnitte einen ausreichenden Spielraum fiir Anbauten/Erweiterungen der be-
stehenden Baukdrper bzw. fir entsprechende Ersatzbauten bei einem maglichen Abriss. Im
Sinne der Nachverdichtung kénnen so im Sinne der VerhaltnismaRigkeit auch etwas groRere
Gebdude als bislang umgesetzt werden. Erforderliche Mindestabstdande zum nordlich angren-
zenden Gewasser werden analog zum WA1 bericksichtigt.

Fiir die erfassten Bestandsgrundstiicke im riickwartigen WA3 werden vergleichbare Regelun-
gen wie im Bebauungsplan Nr. 1.39 getroffen. Zur bestehenden Eiche mit grundstiicksliber-
greifendem Kronentraufbereich wird ein entsprechender Abstand gewahrt.

Die Nutzung der nicht Giberbaubaren Flachen bietet — sofern zulassig — grundsatzlich geniigend
Platz flr die Unterbringung von Garagen etc. Zu den Verkehrsflaichen wird durch Aufnahme
eines Mindestabstands fur Garagen und Carports auf den nicht liberbaubaren Grundstiicks-
flachen gemalR § 23(5) BauNVO fiir die hiervon betroffene Teilfliche WA2 am Eickendorfer
Weg eine Riicknahme dieser Anlagen gegeniliber dem 6ffentlichen Raum gesichert. Diese Rege-
lung tragt der heutigen Bestandssituation entlang der ErschlieBungsstrale Rechnung und
sichert hier die bestehenden stddtebaulichen Qualitdten im halboffentlichen Stralenrand-
bereich.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer in den Grundziigen aufeinander abgestimmten Gestaltung der Baukorper
innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs werden 6rtliche Bauvorschriften gema § 89 BauO
NRW in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Festsetzungen gemall § 9(1)
BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Umfelds. Entsprechend der
gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die als verhaltnismaRig bewertet werden
und die noch einen angemessenen Spielraum individueller Baufreiheit erlauben. Sie bericksichti-
gen die vorhandene Bebauung, garantieren ein Mindestmal an gestalterischer Einheitlichkeit und
gewdhrleisten Planungssicherheit hinsichtlich der Entwicklungen in ihrem Umfeld. Erganzend
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sollen fiir die als einheitliches ,Quartier” geplante und umzusetzende Bebauung im WA1 weiter-
gehende Detailvorgaben im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags geregelt werden.

Gestaltung baulicher Anlagen

Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung
zum StralRenraum und damit auf das Ortsbild zu. Den ortlichen Gegebenheiten und Planungs-
zielen entsprechend werden daher folgende Regelungen getroffen:

Das planveranlassende Vorhaben soll gemal stadtischen Planungszielen als einheitliches Quar-
tier mit Flachdach entwickelt werden (s. Kapitel 4). Eine entsprechende Regelung wird insofern
im WA1 abweichend vom Umfeld beriicksichtigt. Das regionaltypische und im benachbarten
Umfeld des Plangebiets pragende Satteldach wird fiir den erfassten Altbestand (WA2) sowie
die riickwartigen Baumoglichkeiten (WA3) weiterhin vorgegeben. Darlber hinaus wird dort das
bislang mogliche und im Bestand realisierte Spektrum an Dachneigungen in den Regelungen
bericksichtigt.

Im Plangebiet und seinem Umfeld sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte bisher nur in
untergeordnetem Umfang vorhanden. GroRformatige und unmaRstabliche Dachaufbauten etc.
I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf und mindern den optischen Gesamtein-
druck im Gebiet. Zur Vermeidung derartiger unmaRstadblicher Aufbauten gerade auch mit Blick
auf die im WA1 zulassigen Flachdacher werden Dachaufbauten etc. insgesamt ausgeschlossen.
Zudem sieht der Bebauungsplan weitergehende rahmensetzende Vorgaben in Anlehnung an
die Regelungen des Bebauungsplans Nr. 1.39 fir satteldachgepragte Gebaude vor, um eine
baulich-visuelle Unterordnung derartiger Elemente dort auch kiinftig zu wahren.

Dariiber hinaus werden analog zum Bebauungsplan Nr. 1.39 fir die betroffenen Teilflachen
WA2+3 mit geneigten Dachern Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe aufgenommen, die
die heute gebrauchliche Materialwahl und die im Umfeld vorhandenen Dachfarben mit dem
gesamten Spektrum in den Farbskalen von Rot bis Braun und Anthrazit bis Schwarz zulassen.
Zunehmend im Handel angebotene ausgefallene, kiinstliche Farbgebungen (z. B. Hellblau,
Grau, Grin oder Gelb) entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet
und den Planungszielen der Stadt. Ausreiller durch auffallige Dachfarben sollen im Sinne der
positiven Ortsbild- und Gestaltungspflege daher auch kiinftig vermieden werden. Da Hersteller
aufgrund der (natirlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten, werden Zie-
gel und Dachsteine mit brancheniblichen Farbbezeichnungen geliefert. Rote Farben werden
z. B. als Rot, Naturrot, Klassikrot oder Ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung
moglich sind. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fir
das rote bis braune Farbspektrum nicht praktikabel. Die Abgrenzung zu Grau kann dagegen
durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtons in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt
werden.

Dacheindeckungen mit gldanzend glasierten oder glanzend lasierten Dachsteinen und -ziegeln
sind bislang weder im Plangebiet noch in der Nachbarschaft umgesetzt worden. Die Auswir-
kungen durch Blendungen kdnnen je nach Sonnenstand und ggf. zusatzlicher Feuchtigkeit
sowohl aus Sicht der Allgemeinheit im StraBen- und Siedlungsraum als auch fiir Bewohner der
Nachbargebaude aber u. U. erheblich sein. Um diesen durch glanzende Effekte ausgel6sten
negativen Auswirkungen vorzubeugen, werden weitergehende Einschrankungen hinsichtlich
der Verwendung glanzender Dachpfannen (typische Produktbezeichnungen sind z. B. Edelen-
gobe glasiert, Glanz-Engobe, Seidenmatt-Glasur, Hochglanz-Glasur oder Schwarz-Matt-Glasur)
bericksichtigt.
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= Dachbegriinungen werden mit Blick auf ihre positiven kleinklimatischen Wirkungen (Reduzie-
rung der Warmeabstrahlung, Verzogerung des Regenwasserabflusses etc.) als 6kologisch sinn-
volle Bauelemente empfohlen.

= Ebenso werden Solaranlagen trotz einer moglichen (heute aber begrenzten) Gefahr der
Fernwirkung durch Lichtreflektionen zugelassen, da sie den Bewohnern u. a. energetische Ein-
sparungen ermoglichen. Ziel ist aber das Einfligen bzw. die Unterordnung derartiger Anlagen
auf den Dachern in diesem gewachsenen Siedlungsgefiige, insofern sind bei Anbringung einige
grundlegende Vorgaben einzuhalten.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden werden fiir die Gestaltung der Fassaden in der
Region bislang untypische bossierte oder gewdlbte Klinker ausgeschlossen, ebenso Holzblockhau-
ser. Entsprechende AusreifSer innerhalb der gewachsenen Wohnsiedlung ohne vergleichbare Aus-
pragungen im Umfeld werden kritisch gesehen und daher vorbeugend ausgeschlossen.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist angesichts der festgesetzten Bauweise eine ein-
heitliche Gestaltung der Grundelemente von Doppelhdusern wichtig. Gestalterische Fehlleistun-
gen mit unterschiedlichen Gebdudehohen oder nicht zueinander passenden Farben bzw. Fassa-
denmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukdrper widersprechen den stadtebau-
lich-gestalterischen Zielsetzung der Stadt und sollen insofern vermieden werden.

Bei den ortlichen Bauvorschriften ist zu bericksichtigen, dass der Bebauungsplan im WA?2 alteren
Bestand Uberplant. Abweichungen fiir den {iberplanten Altbestand sollen daher im Einzelfall
zugelassen werden konnen, da vereinzelte Differenzen zwischen den baugestalterischen Festset-
zungen und der realisierten Gestaltung auf den erfassten Bestandsgrundstiicken nicht ausge-
schlossen werden konnen. Der vorhandene Gebdudebestand wird somit angemessen beriick-
sichtigt.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Die Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen tragt zu einer optischen Reduzierung der
,Flache” und zu einer stidtebaulich-gestalterischen Qualitit derartiger Anlagen bei. Die Uberstel-
lung der Anlagen ab 4 Stellpldtzen mit standortheimischen Laubbdumen dient neben gestalte-
rischen Zielen der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung, Verschattung)
sowie der nutzerfreundlichen Beschattung im Sommer.

Einfriedungen sowie Standplitze fiir Abfallbehdlter konnen im Stralenraum und im nachbar-
schaftlichen Umfeld groRe Wirkung entfalten. Sind diese gestalterisch unbefriedigend, unmal3-
stablich oder unmittelbar an den Verkehrsflaichen angeordnet, sind negative Auswirkungen auf
Gesamtbild und Freiraumqualitat im StraBenzug nicht auszuschliefen. Daher werden entspre-
chende rahmensetzende Regelungen getroffen, um ein vertragliches Einfligen der hinzukommen-
den Bebauung zu unterstiitzen. Die Einfriedungshohe von 0,8 m entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen bericksichtigt zudem Augenhéhe und Erlebniswelt von Kindern. Vergleichbare Vor-
gaben werden von der Stadt in stddtebaulich ahnlichen Situationen ebenfalls getroffen, so dass
sie in diesem Rahmen auch verhaltnismaRig sind.

ErschlieBung und Verkehr

Die auBlere ErschlieBung erfolgt tiber die das Plangebiet begrenzenden StraBen Eickendorfer Weg
(K 21), Mehrweg und Auf der Brede — eine gute Anbindung an das o6rtliche und iberortliche Ver-
kehrsnetz ist somit gewahrleistet. Die bereits bebauten Grundstiicke sind hierliber unmittelbar
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erschlossen. Von den ErschlieBungsstrallen in den Geltungsbereich einbezogen wird der Mehr-
weg. Hier erfolgt bestandsorientiert die Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache einschlieRlich
der Bericksichtigung eines entsprechenden Sichtdreiecks im Einmiindungsbereich auf den
Eickendorfer Weg. Die entlang der 6ffentlichen StraRen bestehenden FuB3- und Radwegeverbin-
dungen werden von der Planung nicht berihrt.

Der Anschluss an den OPNV ist plangebietsnah iber die Taxibuslinie T56 auf der Sendenhorster
StraBe/Haltestelle Eickendorfer Weg gegeben. Sidlich in ca. 600 m Entfernung befindet sich die
Haltestelle Markt mit Anschluss an weitere Buslinien und mit Anbindung an den Bahnhof Dren-
steinfurt. Der Bahnhof kann auch fuRlaufig in ca. 15-20 Gehminuten erreicht werden.

ErschlieBung Nachverdichtungsvorhaben im WA1

Im Zuge der Uberarbeitung des Plankonzepts ist die ErschlieBung unter Beriicksichtigung der
Nachbarschaften mehrfach optimiert worden (s. auch Kapitel 4). Die im WA1 geplanten Gebaude
sollen im Ergebnis Gber eine gemeinsame Tiefgarage erschlossen werden, deren Anbindung aus-
schlieRlich an den Eickendorfer Weg erfolgen soll. Oberirdisch sollen auf der Flache selbst nur
Besucher- und Lieferverkehre sowie Rettungsdienste abgewickelt werden kénnen. Insofern ist
auch eine Anfahrbarkeit der Vorhabenflache liber die Straen Auf der Brede sowie im stidlichen
Bereich Mehrweg nur untergeordnet moglich. Eine entsprechende Mehrbelastung durch Verkeh-
re auf dem Mehrweg und Auf der Brede im Vergleich zu den auch heute schon nach § 34 BauGB
grundsatzlich moglichen ErschlieBungsverkehren wird insofern infolge der Planung nicht (mehr)
erwartet.

Um die verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf das umliegende StraBennetz beurteilen zu
konnen, wurde eine Verkehrstechnische Untersuchung eingeholt (s. Anlage A.6)*. Wesentlicher
Untersuchungsgegenstand war die Ermittlung der durch das starker verdichtete Wohnprojekt ver-
ursachten Neuverkehre und die Beurteilung der Leistungsfahigkeit an den umliegenden Knoten-
punkten. Hierfir wurden aktuelle Verkehrsdaten erhoben sowie unter Zugrundelegung fachlich
anerkannter Methoden kiinftige Belastungen prognostiziert und die planbedingten Verkehre
ermittelt und bewertet. Die ausschlieRlich geplante Anbindung der hinzutretenden Wohnnutzun-
gen an den Eickendorfer Weg (K 21) wird in den Berechnungen berlicksichtigt:

= Planungsunabhingige Verkehrsentwicklung: In der Ortlichkeit stirker belastet ist bereits heu-
te sowie auch unter Bericksichtigung der allgemeinen Verkehrszunahme bis zum Prognose-
horizont 2030 (Analyse-0-Fall, Prognose-0-Fall) insbesondere die Sendenhorster StraRe auf-
grund ihrer Verbindungsfunktion zwischen der B 58 und dem Stadtzentrum. Das Gutachten
geht hier von einer allgemeinen Verkehrszunahme bis 2030 von téglich ca. 300 Kfz aus, so dass
auf dem Abschnitt nordlich der Einmiindung der K 21 mittelfristig zwischen 3.600—4.100 Kfz
und stdlich ca. 4.400 Kfz erwartet werden. Die hiervon abzweigenden StralRen zum Plangebiet
sind sowohl heute als auch kiinftig deutlich weniger stark belastet — der Eickendorfer Weg
(K 21) wird ohne die vorliegende Planung derzeit taglich von ca. 800 Kfz sowie kiinftig von ca.
900 Kfz frequentiert.

= Planbedingte Neuverkehre (v. a. Anwohner-, Besucher- und bewohnerbezogene Wirtschafts-
verkehre wie Ver-/Entsorgungsfahrzeuge, Lieferverkehre, Post etc.): Ausgeldst durch die Neu-

4 Hinweis: Das Gutachten basiert auf dem Planungsstand der ersten Entwurfsberatung (November 2019) mit Tiefgara-
genzufahrt im Westen des WA1. Aufgrund der nochmaligen Optimierung im Sinne der nachbarschaftlichen Riick-
sichtnahme (Verlegung der Tiefgaragenzufahrt und entsprechende Anpassung des betroffenen Baukorpers) weichen
einzelne Angaben im Gutachten leicht von den (iberarbeiteten Planunterlagen ab. Auswirkungen auf die gutach-
terlichen Ergebnisse sind hiermit nicht verbunden, so dass auf eine Anpassung des Gutachtens verzichtet wurde.
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bauvorhaben im WA1 sowie die riickwartig erganzenden Baumoglichkeiten im WA3 werden
nach der Modellrechnung ca. 164 Kfz-Fahrten pro Tag (je 82 Kfz-Fahrten im Ziel-/Quellver-
kehr). Die Plangrafik im Gutachten zeigt fiir den Prognose-1-Fall eine Frequentierung des
Eickendorfer Wegs von ca. 1.100 Kfz. Unter Berlicksichtigung einer tagesganglinientypischen
Verteilung werden im Ziel-/Quellverkehr fir die morgendliche Spitzenstunde 8 bzw. 4 Kfz so-
wie fir die nachmittagliche Spitzenstunde 7 bzw. 10 Kfz angegeben. Nachts wird die Hochst-
belastung bei 2 bzw. 3 Kfz im Ziel-/Quellverkehr liegen. Diese GroRenordnungen sind gemaR
gutachterlicher Einschatzung insgesamt unproblematisch, ihr Einfluss auf den Verkehrsablauf
an den umliegenden Knotenpunkten ist gering. Aus verkehrstechnischer Sicht bestehen laut
Gutachten keine Bedenken.

Die Stadt schlielt sich der gutachterlichen Einschatzung an. Die planbedingten Verkehre kdénnen
vom umliegenden StraBennetz gut aufgenommen werden. Eine besondere Problematik beziiglich
der verkehrlichen Wirkungen im StraBennetz wird infolge der angestrebten Nachverdichtung
nicht erwartet.

Im Bebauungsplan wird das ErschlieBungskonzept durch entsprechende Regelungen fiir eine
Gemeinschaftstiefgarage zugeordnet zu den Gebiduden im WA1 sowie mit vorgegebenem Zu-/
Ausfahrbereich beriicksichtigt. Untergebracht werden sollen dort nach Angaben des Vorhaben-
tragers ca. 50 Stellplatze. Die im Bebauungsplan beriicksichtigte Flache fir die Tiefgarage ist hin-
reichend bemessen, um diese Anzahl realisieren zu kénnen. Zur Sicherstellung der Umsetzung des
geplanten ErschlieBungskonzepts wird darliber hinaus textlich geregelt, dass oberirdische Stell-
platze etc. mit Ausnahme von ebenerdigen Besucher- und Sonderstellplatzen nicht zuldssig sind.

Die Lage der Tiefgaragenzufahrt war urspriinglich aufgrund der etwas starkeren Frequentierung
der Zu-/Ausfahrt mit groBtmaoglicher Entfernung zum Einmindungsbereich des Mehrwegs im
Westen des WA1 nahe der Nachbargrenze geplant. Eine schalltechnische Vertraglichkeit bei
Umsetzung einer 1,5 m hohen Wand auf der westlichen Seite der Tiefgaragenrampe wurde gut-
achterlich nachgewiesen. Unter Berlicksichtigung der im Verfahren vorgetragenen Kritik aus der
Nachbarschaft war im Ergebnis der politischen Beratungen dariiber hinaus aber eine Verschie-
bung in Richtung Osten zu priifen. Der Vorhabentrager hat unter Berlicksichtigung der zu gewahr-
leistenden Verkehrssicherheit eine grundsatzliche Umsetzbarkeit bestatigt. Die Planungen wurden
dahingehend im Sinne der Nachbarschaft angepasst. Im Bebauungsplan wird die Lage der Tief-
garagenzufahrt eindeutig verortet. Ein Abstand von mindestens 10 m zum Einmindungsbereich
wird hierbei gewahrt. Schalltechnisch wurde auch bei dieser Variante eine Vertraglichkeit der Zu-/
Ausfahrt bestatigt (s. Kapitel 5.5).

ErschlieBung erfasster Bestandsgrundstiicke mit Nachverdichtungsoptionen im WA2+3

Die liber das Vorhaben im WA1 hinaus einbezogenen bebauten Bestandsgrundstiicke sind tber
die angrenzenden StraRen Eickendorfer Weg und Mehrweg bereits erschlossen. Anderungen der
ErschlieBungssituation sind hier nicht vorgesehen.

Die ErschlieBung der riickwartig ermoglichten Bauoptionen (WA3) auf den dartiber hinaus einbe-
zogenen Bestandsgrundstiicken soll unabhdngig vom geplanten Neubauvorhaben weiterhin nur
Uber die eigenen Grundstiicke realisiert werden. Ggf. sind bestehende Nebenanlagen etc. fiir eine
Anfahrbarkeit auf dem Grundstiick neu zu ordnen — dies ware dort im Falle einer Genehmigungs-
fahigkeit nach § 34 BauGB auch heute schon erforderlich.
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Private Stellpldtze sind nach den bauordnungsrechtlichen Anforderungen auf den Baugrundsti-
cken nachzuweisen. Der erganzend aufgenommene Mindestabstand fiir Garagen und Carports zur
Verkehrsflache im hiervon betroffenen WA2 erlaubt dariiber hinaus weiteren Freiraum auf den
Privatgrundstiicken (z. B. Stellplatze fiir Besucher-Kfz) und unterstiitzt damit auch eine Entlastung
des StraBenraums.

Immissionsschutz

Zur sachgerechten Bewertung von MaRnahmen zum Schutz der Nutzungen innerhalb des Plan-
gebiets sowie zur Bewertung der Vertraglichkeit der hinzutretenden Bebauung im Hinblick auf die
Nachbarschaft sind die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche sowie die schalltech-
nische Vertraglichkeit der Tiefgarage als Teil der ErschlieBung des Gebiets gutachterlich unter-
sucht worden (siehe Anlage A.4, A.5). Weitere relevante Emissionsquellen (z. B. Landwirtschaft/
Viehhaltung), von denen jeweils ggf. beeintrachtigende oder auch schadliche Emissionen (Staub,
Gerliche, Erschitterungen etc.) verursacht werden konnten, sind im ndheren Umfeld nicht vor-
handen bzw. werden mit Blick auf die Hofstelle sidlich des Eickendorfer Wegs aufgrund dort
naher gelegener Wohngebaude als unproblematisch eingeschatzt.

Uber die méglichen schalltechnischen Auswirkungen hinaus liegen bislang auch keine Anhalts-
punkte fiir andere wesentliche Immissionen vor, die durch die vorliegenden Nachverdichtung
ausgelost werden.

StraRenverkehrslarm

Zur Klarung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche und hieraus ggf. abzuleiten-
der SchutzmaRnahmen fiir die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist eine
schalltechnische Untersuchung® eingeholt worden. Wesentliche Gerduschquelle ist vorliegend der
Eickendorfer Weg (K 21), darliber hinaus ist aber auch die mindestens 130 m entfernt liegende
Bundesstralle B 58 in die Untersuchung einbezogen worden. Den Berechnungen wurden im Sinne
von ,Worst case” die im Verkehrsgutachten prognostizierten Verkehrsmengen des Prognose-1-
Falls zugrunde gelegt. Somit werden sowohl die kiinftigen Mehrverkehre durch allgemeine Ver-
kehrsentwicklungen als auch die planbedingten Mehrverkehre bericksichtigt. Auf dieser Grund-
lage wird im Gutachten dargelegt, dass die idealtypischen Orientierungswerte fiir WA-Gebiete in
weiten Teilen des Plangebiets eingehalten werden. Im Nahbereich des Eickendorfer Wegs sind
leichte Uberschreitungen (< 1 dB(A)) festzustellen, nachts wird der Orientierungswert dort in
einem ca. 21 m tiefen Streifen um bis zu 4 dB(A) Uberschritten und bewegt sich damit noch im
Rahmen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete. Die Schwelle der Gesund-
heitsgefahr wird insgesamt nicht erreicht.® Fiir den Bereich mit etwas (ber den idealtypischen
Werten liegenden Gerduscheinwirkungen schlagt der Gutachter MaBnahmen zur Lirmminderung
in Form von schallgeddmmten AuRenbauteilen und zur Beltftung von Schlafraumen vor.

5 Hinweis: Das Gutachten basiert auf dem Planungsstand der ersten Entwurfsberatung (November 2019) mit Tiefgara-
genzufahrt im Westen des WA1. Aufgrund der nochmaligen Optimierung im Sinne der nachbarschaftlichen Rick-
sichtnahme (Verlegung der Tiefgaragenzufahrt und entsprechende Anpassung des betroffenen Baukdrpers) weichen
einzelne Angaben im Gutachten leicht von den Uberarbeiteten Planunterlagen ab. Auswirkungen auf die gutach-
terlichen Ergebnisse sind hiermit nicht verbunden, so dass auf eine Anpassung des Gutachtens verzichtet wurde.

6 |dealtypische Orientierungswerte (Verkehrslarm) des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) tags/
nachts: fir WA 55/45 dB(A); Immissionsgrenzwerte gemaR 16. BImSchV tags/nachts: fir Wohngebiete 59/49 dB(A);
Schwelle der Gesundheitsgefahr tags/nachts: 70/60 dB(A).
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Grundsatzlich riicken die mit der Planung erméglichten Neu-/Ersatzbauten nicht ndher an die
Gerauschquelle heran als in der Bestandssituation. Neue Konflikte werden insofern nicht ausge-
[6st. Auch sind mit Blick auf die ermittelten Gerauscheinwirkungen gesunde Wohnverhaltnisse
anzunehmen. Aufgrund der z. T. aber etwas starkeren Vorbelastung folgt die Stadt dem Vorschlag
des Gutachters und nimmt in den Bebauungsplan Regelungen gemaf § 9(1) Nr. 24 BauGB auf:

= Passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Lirmpegelbereichen nach DIN 4109: GemaR
den Rechenverfahren der DIN 4109 sind passive Schallschutzmallnahmen auf die jeweilige
Nutzung der Raume zuzuschneiden, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb der
Gebdude kdnnen so grundsatzlich gewahrleistet werden. Die Larmpegelbereiche sind im Gut-
achten unter Zugrundelegung der maRgeblichen AuBenlarmpegel bei freier Schallausbreitung
im Sinne einer raumlichen ,Worst-Case-Betrachtung” fir die am starksten belastete dritte
Geschossebene fiir die (sensiblere) Nachtzeit ermittelt worden. Zeichnerisch und textlich wird
nach den Ergebnissen des Gutachtens im Bebauungsplan geregelt, dass innerhalb des Larmpe-
gelbereichs Il zum Schutz vor Verkehrslarm bei Neubauten oder wesentlichen An-/Umbauten
die jeweiligen Anforderungen an Schallddamm-MaRe der AuRenbauteile schutzbeddirftiger Rau-
me gemal DIN 4109 zu erfillen sind.

Die verbleibenden Flachen innerhalb der im Schallgutachten ermittelten Larmpegelbereiche |
und Il umfassen diejenigen Bereiche, in denen die idealtypischen Orientierungswerte nach DIN
18005 fir WA-Gebiete eingehalten werden. Erganzende Regelungen im Bebauungsplan sind
hier nicht erforderlich. Erfahrungswerte zeigen zudem, dass aufgrund der geltenden Anforde-
rungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) bei neuen Geb&uden regelmaRig Fenster min-
destens der Schallschutzklasse 2 eingebaut werden und somit in den Larmpegelbereichen | bis
Il gegenitber den Warmeschutzanforderungen i. d. R. keine weiteren baulichen Schallschutz-
malnahmen erforderlich sind. Es ist somit bereits fiir den Larmpegelbereich Il anzunehmen,
dass ortsibliche Bauweisen und handelstibliche Baumaterialien ausreichen, um im Geb&ude-
inneren gesunde Wohnverhaltnisse zu bewirken. Angesichts der bestehenden Vorbelastung
entscheidet sich die Stadt jedoch vorsorglich fir die o.g. textliche Vorgabe innerhalb des
Larmpegelbereichs lIl.

= Schallgedimmte Beliiftung fiir Schlaf-/Kinderzimmer: Im Gutachten wird darauf hingewiesen,
dass bei AuRengerduschpegeln von nachts > 45dB(A) bei teilweise gedffnetem Fenster ein
ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich ist. Empfohlen wird daher im Sinne der ,architek-
tonischen Selbsthilfe”, besonders schutzbedirftige Schlafraume einschlielich Kinderzimmer
bei Neu-/Umbauten auf der straRen-/ldrmabgewandten Seite anzuordnen. Sofern dies nicht
moglich ist, kdnnen entsprechende Liiftungseinrichtungen zu einer ausreichenden Beliiftung
dieser besonders schutzwiirdigen Raume beitragen. Entsprechend der gutachterlichen Emp-
fehlung werden diese im Bebauungsplan fiir den nach den Schallausbreitungskarten betroffe-
nen Bereich entsprechend festgesetzt. Zugrunde gelegt wird auch hier die am starksten belas-
tete dritte Geschossebene.

Die Einhaltung der jeweiligen Vorgaben ist im Zuge der Baugenehmigungsverfahren zu lberpri-
fen. Eine Ausnahmeregelung gewadhrleistet dariiber hinaus eine angemessene Flexibilitdt in der
Umsetzung. Zu erbringen ist hierfir der schalltechnische Nachweis eines anerkannten Sachver-
standigen, dass geringere als die im Bebauungsplan definierten Anforderungen zum Erreichen der
gesunden Wohn-/Arbeitsverhiltnisse ausreichen.

Zu berlicksichtigen sind dartber hinaus auch Gerduscheinwirkungen vom Eickendorfer Weg in den
AuBRenwohnbereichen wie Terrassen, Balkone etc., die tagsiiber schutzwiirdig sind (wenn auch
nicht im gleichen MaR wie das an die Gebdudenutzung gebundene Wohnen). Gemal aktueller
Rechtsprechung scheidet eine angemessene Nutzung von AuRenwohnbereichen bei Dauerpegeln
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von 62 dB(A) tags grundsatzlich aus. Entsprechende Pegel werden nach den Ergebnissen des
Schallgutachtens nicht erreicht. Die Nutzung von AuRenwohnbereichen im Sinne einer stérungs-
freien Kommunikation ist somit moglich. Regelungen im Bebauungsplan sind hier nicht erfor-
derlich.

Zusammenfassend geht die Stadt davon aus, dass durch die dargestellten MaBnahmen ange-
messen auf die bestehende StraBenverkehrslarm-Vorbelastung Riicksicht genommen wird und
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden kénnen.

Tiefgarage

Unter Berticksichtigung der Tiefgaragenzu-/ausfahrt als Bestandteil der GebietserschlieRung ist
deren grundsatzliche schalltechnische Vertraglichkeit bei Frequentierung in geplanter GréRenord-
nung gutachterlich ebenfalls vorgeprift worden. Hierbei wurden die der Tiefgaragenausfahrt
nachstgelegenen Immissionsorte — an den Wohngebauden Mehrweg 2a (Westfassade) und
Eickendorfer Weg 11 (Ostfassade) sowie am gegeniiberliegenden landwirtschaftlichen Hof Eicken-
dorfer Weg 8 (Ostfassade) — betrachtet. Da kein eindeutig geltendes Regelwerk zur Beurteilung
der Gerausche von Tiefgaragen im Rahmen von Wohnnutzungen gegeben ist, hat der Gutachter
orientierend die Immissionsrichtwerte der TA Larm herangezogen. Die Ergebnisse des Gutachtens
zeigen, dass zur Tagzeit bis zu 23 dB(A) sowie zur Nachtzeit bis zu 26 dB(A) an den nachstgelege-
nen Immissionsorten zu erwarten sind. Damit werden an allen Immissionsorten in Anlehnung an
die TA Lidrm die Immissionsrichtwerte fiir WA-Gebiete (55/40 dB(A)) und selbst die entsprechen-
den Werte fiir Reine Wohngebiete (WR, 50/35 dB(A)) zu allen Zeiten deutlich unterschritten. Die
gewadhlte ErschlieBung ist somit gebietsvertraglich, Malnahmen im Bebauungsplan sind somit
nicht zu treffen. Der letztliche Vertraglichkeitsnachweis ist im Rahmen der Baugenehmigung zu
erbringen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet liegt in einer seit vielen Jahren realisierten Wohnsiedlung. Die vorliegende Planung
modifiziert bestehende Baurechte, die technische Ver- und Entsorgung einschliefSlich Schmutz-
wasserentsorgung und Miillabfuhr ist hier durch Anschluss an die vorhandenen Netze im Stadt-
gebiet bereits sichergestellt. Die hinzukommende Bebauung kann nach bisherigem Stand hieran
angeschlossen werden.

Im Norden des Plangebiets befindet sich eine Trafostation. Zur Sicherung dieser Trafostation und
der zughdrigen Versorgungsleitungen werden die erforderliche Versorgungsfliche sowie ein
Leitungs-, Unterhaltungs- und Betretungsrecht gemal § 9(1) Nrn. 12, 21 BauGB im Bebauungsplan
bericksichtigt.

Brandschutz

Die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes werden soweit bekannt im Bestand als
gesichert angesehen. Eine ausreichende Loschwasserbereitstellung sowie die Zuganglichkeit fiir
die Feuerwehr sind auch fiir die neu hinzukommenden Wohngebaude zu gewahrleisten. Die ent-
sprechenden Vorgaben der BauO NRW sowie die fachlichen Anforderungen der einschlagigen
DVGW-Regelwerke sind im Rahmen der Umsetzung zu beachten.
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Wasserwirtschaft

Nach Landeswassergesetz i.V.m. dem Wasserhaushaltsgesetz ist Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder unverschmutzt
einem Vorfluter gedrosselt zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit moglich ist. Das Wohngebiet ist bereits weitgehend bebaut und vollstandig erschlossen.
Die Kanalisation ist als Trennsystem ausgefihrt.

Die Planung ermdglicht im Vergleich zu den bereits planungsrechtlich gesicherten Baumoglichkei-
ten den erganzenden Neubau von zwei Einfamilienhdusern und von sechs Mehrfamilienhdusern
inklusive Tiefgarage. Im Hinblick auf die erfasste Bestandsbebauung (WA2) sind keine Anderungen
der bestehenden ErschlieRung zu erwarten. Ein Anschluss der dariiber hinaus vorhabenunabhan-
gig ermoglichten Nachverdichtung durch zwei Einfamilienhduser (WA3) analog der bestehenden
baulichen Strukturen/Dichte an die vorhandenen Entwasserungsleitungen in der Sendenhorster
Stral3e ist unkritisch.

Zur Entwasserung der geplanten Mehrfamilienhausbebauung und der Tiefgarage im WA1 lassen
sich nach Einschatzung eines Fachbiiros auf Grundlage der hydrodynamischen Berechnung aus
2010 folgende Aussagen treffen:

= Die Nordhilfte des WA1 (nérdliche drei Gebdude) kann hoéhentechnisch (ber die Bestands-
schachte D-26 fur Schmutzwasser bzw. D-024 fiir Regenwasser in der Stralle Auf der Brede
angeschlossen werden. Die Siidhélfte des Plangebiets des WA1 (verbleibende 3 Plangebaude
und Tiefgarage) kann hohentechnisch iber die Bestandsschiachte D-09 fiir Regenwasser bzw.
D-12 fiir Schmutzwasser angeschlossen werden.

= Fir den Vorhabenbereich bildet der Autermanngraben die Vorflut, eine wasserrechtliche
Erlaubnis zur Einleitung liegt vor.

= Unter der Annahme eines zweijahrigen zehnminitigen Regens bei hydrostatischer Betrachtung
wurde flr beide Stellen der zusatzliche Abfluss im Kanal ermittelt — die durch die Planung neu
zu bebauenden Flachen wurden dabei entsprechend beriicksichtigt. Grundsatzlich sind beide
Anschlussstellen in der Lage, die zusatzlichen Wassermengen aufzunehmen. Allerdings zeigen
beide Abflusswege im weiteren Verlauf des Autermanngrabens eine 100-prozentige Auslas-
tung, die auch bereits in der urspriinglichen hydrodynamischen Berechnung vorhanden war.
Die Uber die urspriingliche Nutzung der Grundstiicke hinausgehende Bebauung und Versiege-
lung darf daher zu keinem héheren Abfluss in den Kanal flihren. Die zusatzlichen Wassermen-
gen sind auf dem Grundstiick in Form von Riickhaltung soweit zu puffern, dass der Abfluss fur
die Nordhalfte des WA1 auf 12,5 I/s und der Abfluss fir die Stdhalfte des WA1 auf 12 I/s
beschrankt wird. Erforderlich sind damit Riickhaltevolumen fir die Nordhélfte von ca. 8 m® und
fir die Sudhalfte von ca. 16 m3. Die Einhaltung dieser Abflusswerte ist im Rahmen der fir die
Neubauten gemalR Ortssatzung erforderlichen Entwasserungsantrage nachzuweisen.

= Der Anschluss an den Schmutzwasserkanal ist hydraulisch unkritisch, da die Schmutzwasser-
leitungen durchgehend im DN 250 hergestellt sind und selbst die Spitzenstunden der maximal
zu erwartenden Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet einstaufrei abgeleitet werden kénnen.

Vom Plangebiet erfasst wird ein verrohrter Abschnitt des Autermanngrabens, zudem schlie3t
nordlich ein offener Gewasserabschnitt an. In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde des
Kreises Warendorf sind entlang des Gewassers bzw. beidseits des heute verrohrten Kanals je
3,5 m breite Flichen fir Bewirtschaftungs-/InstandhaltungsmaRnahmen erforderlich. Zur ange-
messenen Bericksichtigung der wasserwirtschaftlichen Belange werden die betroffenen Flachen
jeweils mit Unterhaltungs- und Betretungsrechten fiir PflegemalRnahmen zugunsten des Wasser-
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5.7

und Bodenverbands Werse gemal} § 9(1) Nr. 21 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt. Ergdnzend
wird im Sinne der Klarstellung geregelt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
sonstige bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandflachen zuldssig sind oder
zugelassen werden konnen, innerhalb dieser festgesetzten Flachen unzuldssig sind. Hiervon
ausgenommen sind ebenerdige Stellpldtze sowie notwendige Zufahrten/Zuwegungen, die der
ErschlieBung eines Grundstiicks dienen. Eine Befestigung der Flachen ist zulassig.

Festgesetzte oder sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete erfassen das Plangebiet ebenso
wenig wie Wasserschutzgebiete. GemiR Hochwassergefahrenkarte (Stand: 08/2013)” reicht der
Gefahrenbereich bei seltenen Hochwasserereignissen (HQextrem) bis zur B 58 und erfasst damit
das gesamte Plangebiet. Die meisten Flachen konnten hier bei einem 500-jahrigen Hochwasser-
ereignis bis zu einer Tiefe von ca. 0,5 m Uberflutet werden, entlang des Mehrwegs sind auch Tie-
fen von ca. 1 m nicht ausgeschlossen. Geeignete konstruktive MaRnahmen fiir eine tberflutungs-
sichere Ausgestaltung bei NeubaumaBnahmen werden daher empfohlen, damit Oberflachenab-
flisse nicht in Erd-/Keller- oder Tiefgaragengeschosse eindringen konnen. Die schadlose Ableitung
des Oberflachenwassers ist bei der Planung von Zuwegungen, Grundstlickszufahrten, Gebauden
und AulRenanlagen zu berlicksichtigen.

Infolge der geplanten groReren Tiefgarage kdnnen im ndheren Umfeld Grundwasserabsenkungen
bewirkt werden. Diesbeziglich ist insofern eine gutachterliche Priifung erfolgt (s. Anlage A.7). Der
mogliche Absenkungstrichter betrifft nach Auswertung der anstehenden Baugrundverhéltnisse
und Grundwasserstande die Gebaude in der Nachbarschaft am Eickendorfer Weg, Mehrweg und
Auf der Brede. Dabei hat der Gutachter ermittelt, dass sich fiir die etwas weiter entfernt liegen-
den Gebaude Eickendorfer Weg Nr. 9, Mehrweg Nrn. 2a, 2, 4, 5, 9, 11 sowie Auf der Brede Nrn.
6/6a, 8 mogliche Grundwasserabsenkungen bei maximalen Grundwasserstanden nur um wenige
Dezimeter und damit im Rahmen der saisonalen Grundwasserstandschwankungen bewegen wer-
den. Diesbeziiglich negative Auswirkungen bei Umsetzung der Tiefgarage werden insofern ausge-
schlossen. Fir die direkt benachbarten Geb&dude Eickendorfer Weg 11 und Mehrweg 3/3a kénnen
Schwankungen bis zu 2,5 m und damit potenziell Setzungen von 1,1 cm ausgelost werden. Der
Gutachter bewertet diese GroRenordnung als bauwerksvertraglich. Mit schadlichen Einfliissen
durch Grundwasserabsenkungen an Gebduden im Umfeld bei Errichtung der Tiefgarage ist im
Ergebnis der gutachterlichen Priifung insgesamt nicht zu rechnen. Da kleine Rissbildungen infolge
Spannungsumlagerungen jedoch nie ganzlich ausgeschlossen werden kénnen, empfiehlt der Gut-
achter, vor Beginn der AbsenkungsmalRinahmen an den Geb&uden innerhalb des prognostizierten
Grundwasser-Absenkungstrichters Beweissicherungen vorzunehmen. Dieser Empfehlung wird
durch einen Hinweis auf der Plankarte Rechnung getragen. Eine entsprechende Beweissicherung
ist im Rahmen der Umsetzung durchzufiihren.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Infolge der ermdglichten Bebauung und Verdichtung ist ein GroRteil der urspriinglich vorhande-
nen Geholze bereits entfernt worden. Eine im Inneren des Wohngebiets, am Plangebietsrand
stockende Alteiche kann jedoch auch kinftig erhalten werden. Dieser Baum wird im Bebauungs-
plan entsprechend zum Erhalt gemaR § 9(1) Nr. 25b BauGB festgesetzt. Die planerische Sicherung
bezieht sich auf den Kronen- und Wurzelbereich. Sofern der Baum trotz allem abgangig werden
sollte, ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

7 Bezirksregierung Minster: Hochwassergefahrenkarte Werse-System, Kartenblatt 11/21, August 2013.
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Ergdnzend gelten die Regelungen der stadtischen Baumschutzsatzung auch fiir weitere Gehdlze
im Plangebiet — insbesondere betrifft dies die straBenbegleitende Baumreihe entlang des Eicken-
dorfer Wegs. Infolge der Planung kdnnen einzelne Altbdume im Sichtfeld des Aus- und Einfahrts-
bereichs der Tiefgarage aufgrund der sonst eingeschrankten Sichtverbindung zur KreisstraRe nicht
erhalten werden. Gemall Baumschutzsatzung sind dort zum Ausgleich entsprechende Ersatz-
pflanzungen im nahen Umfeld vorzunehmen.

Zur Eingriinung des im WAT1 eigenstandigen Quartiers wird auBerhalb notwendiger Aufstellflachen
fiir die Feuerwehr die Anpflanzung von Schnitthecken zu den Nachbargrundstiicken gemaR § 9(1)
Nr. 25a BauGB vorgegeben. Hierdurch kann ein Mindestmald an Eingriinung im Bebauungsplan
geregelt werden.

Bezliglich der Begriinung der Tiefgarageniiberdachung wird auf Kapitel 5.2 verwiesen. Von der
Begriinungspflicht ausgenommen sind Teilflachen, die fiir erforderliche haustechnische Einrich-
tungen, fir Versiegelungen im Rahmen der gartnerischen Gestaltung (z. B. Wege-/Platzflachen)
sowie fur die Zu-/Ausfahrt zur Tiefgarage genutzt werden.

Umweltrelevante Auswirkungen
Umweltpriifung und 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 berticksichtigen. Vor dem Hintergrund der Planungsziele und Plan-
inhalte sowie unter Berlicksichtigung der bisherigen Verfahrensergebnisse wird davon ausgegan-
gen, dass die Auswirkungen nur geringfiigig, auf das nahe Umfeld begrenzt und aus Umweltsicht
insgesamt vertretbar sind.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes ist ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden sinnvoll. Die mit der vorliegenden Planung angestrebte NachverdichtungsmaRnahme inner-
halb des entwickelten und erschlossenen Wohnsiedlungsbereichs unterstitzt die Begrenzung von
Flacheninanspruchnahme und Neuversiegelungen im AulRenbereich fir neue Wohngebaude und
ErschlieBungsanlagen. Die Planung tragt damit dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs
gemal BauGB Rechnung und wird im Ergebnis der Abwagung an diesem Standort fiir stadtebau-
lich sinnvoll bewertet.

Die Flachen im Plangebiet sowie angrenzend sind entlang der erschlieBenden StraRen bereits im
Rahmen des § 34 BauGB seit vielen Jahren bebaut bzw. versiegelt. Im Inneren liegen groRRere
Gartenflachen, die durch die Planung (iber die Moglichkeiten des § 34 BauGB hinaus dichter
bebaut werden konnen. Die Planung unterstiitzt hier die Nachverdichtung in einem baulich
bereits entwickelten Wohngebiet. Es ist im Ergebnis davon auszugehen, dass die erfassten
schutzwiirdigen Boden infolge der erfolgten Siedlungsentwicklung tGberpragt worden sind. Eine
weitere Inanspruchnahme des Bodens fiir die innere Fortentwicklung des Ortsteils wird wegen
der bereits gegebenen Uberpragungen insofern als vertretbar bewertet.
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Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu
prifen, ob die Planung Vorhaben ermdglicht, die dazu fiihren, dass Exemplare von europaisch
geschitzten Arten verletzt oder getotet werden konnen oder die Population erheblich gestort
wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaR BNatSchG). Der Priifung wird vorliegend
die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW?® zugrunde
gelegt.

Im Zuge des Planverfahrens ist eine artenschutzrechtliche Baumkontrolle (s. Anlage A.3) in Ver-
bindung mit einer Artenschutzpriifung (ASP | und II) durchgefiihrt worden. Aufgrund umfang-
reicher Rodungsmalnahmen im Plangebiet ist hierfiir ein Fachgutachter eingebunden worden. Im
Rahmen einer ersten Ortsbegehung im zeitigen Frihjahr 2019 wurde der auf dem Grundstiick
verbliebene Gehdlzbestand (einige hochstammige Obstbdume, einzelne Fichten, eine Eiche und
kleinere Strauchbestinde) nach potenziellen Hohlenquartieren fir Fledermause und Eignung als
Bruthabitat flir planungsrelevante Arten gepriift und bewertet. Drei auf dem Grundstiick aufge-
fundene Baumhdhlen an Obstbdumen wurden als potenziell geeignete Quartiere/Brutplitze her-
ausgestellt, zudem wurde eine briitende Ringeltaube angetroffen. Dariiber hinaus hat der Gut-
achter aufgrund der damals bereits erfolgten Geholzentnahmen im Sinne einer ,,Worst-case“-
Betrachtung das grundsatzliche Vorkommen des Gartenrotschwanzes als planungsrelevante Brut-
vogelart im Plangebiet angenommen. Das Plangebiet wurde im Herbst 2019 nochmals auf eine
gef. erfolgte Nutzung der verbliebenen Baumhohlen kontrolliert — eine Besiedlung konnte ausge-
schlossen werden. Gleichwohl empfiehlt der Gutachter aufgrund des urspriinglich hohen Poten-
zials der Flache flr Fledermause und Brutvogel im nahen Umfeld Ersatzquartiere zu schaffen.

Grundsatzlich hat die Artenschutzprifung keine Anhaltspunkte ergeben, die gegen eine Voll-
zugsfahigkeit der Planung aus Artenschutzgriinden sprechen. Das durch Wohngebietsstrukturen
mit Hausgarten gepragte Lebensraumpotenzial wird sich infolge der Planrealisierung fortentwi-
ckeln. Unter Berticksichtigung der urspringlich héheren Wertigkeit der bisher i. W. geholzgeprag-
ten Gartenflache ist im Sinne der Eingriffsminderung die gutachterliche Empfehlung zur Schaffung
von Ersatzquartieren nach Einschatzung der Stadt aber sinnvoll und folgerichtig. Durch Regelun-
gen in einem stadtebaulichen Vertrag soll die Schaffung von mindestens 5 artspezifischen Nistkas-
ten als Ersatzquartiere fiir den Gartenrotschwanz sowie von 3 Fledermauskasten als Ersatzquar-
tiere fir baumbewohnende Fledermausarten auf einer nahe gelegenen Ausgleichsflache realisiert
werden. Die Eignung der Flache ist im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises
Warendorf abgestimmt worden.

Die mit der Planung ermdglichte innerortliche Nachverdichtung ist im vorbereiteten Umfang
unter artenschutzrechtlichen Aspekten insgesamt vollziehbar und vereinbar mit den Belangen des
Artenschutzes. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die Artenschutzthematik (hier insbe-
sondere das Totungsverbot) im Rahmen der konkreten Projektplanung und -umsetzung weiterhin
zu beriicksichtigen ist. Zur umfassenden Information wird auf der Plankarte ein Hinweis auf die
nach BNatSchG zu beachtende zeitliche Begrenzung von Gehélzbeseitigungen gefihrt.

8 Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtli-
chen Zulassung von Vorhaben; Disseldorf.
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6.5

Eingriffsregelung

Die vorliegende bestandsorientierte Planung mit dem wesentlichen Ziel der Schaffung von Nach-
verdichtungsmaoglichkeiten innerhalb einer seit vielen Jahren entwickelten Wohnsiedlung ist
grundsatzlich vertraglich mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege sowie unter
dem Aspekt der Weiterentwicklung im Siedlungszusammenhang stadtebaulich sinnvoll. Zusatzli-
che Eingriffe finden im untergeordneten Umfang i. W. auf offengelassenen innerértlichen Garten-
flachen statt. Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemall § 13a BauGB werden u. a. derar-
tige Nachverdichtungen im Innenbereich ausdriicklich geférdert und von der Eingriffsregelung
grundsatzlich freigestellt. Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten gemaR § 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 ortlichen Rahmenbedingungen nicht gesehen. Ergdanzend ver-
wiesen wird jedoch auf die im Sinne des Artenschutzes geregelte Schaffung von Ersatzquartieren
fir Fledermause und Gartenrotschwanz (s. Kapitel 6.3).

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldne sollen den Klimaschutz und die Anpassung an Folgen des Klimawandels grundsatzlich
fordern. Dieser Belang wird seit der sog. Klimaschutznovelle (2011) im BauGB besonders betont,
eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwagung geht hiermit aber nicht einher.

Eine besondere stadtklimatische Bedeutung der Planflache liegt in dieser innerdrtlichen Lage nicht
vor. Die vorliegende Anderungsplanung erméglicht die Nachverdichtung eines seit vielen Jahren
bebauten und durchgriinten Wohngebiets. Hiermit verbunden ist der aus Sicht der Stadt unver-
meidbare Verlust einer innerdrtlichen Gartenflache mit zahlreichen Gehdlzen. Im Hinblick auf die
kleinrdumigen klimatischen Verhéltnisse innerhalb des Wohnsiedlungsbereichs wird jedoch bis-
lang keine besondere Problematik gesehen. Versiegelungs- und Verdichtungsmoglichkeiten wer-
den durch die Vorgabe von Einzel- und Doppelhdusern i. V. m. den beschrankenden Nutzungsma-
Ren und der Fassung der Baugrenzen begrenzt, ein kleinrdumiger Luftaustausch ist weiterhin
moglich. Ausgleichend wirken auch die auf Grundlage des § 9(1) Nr. 25 BauGB erfolgten Regelun-
gen zur Eingrinung und zur Begriinung der Tiefgarage.

Dariber hinaus tragen Innenentwicklung und Nachverdichtung allgemein zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme im Auenbereich und der damit verbundenen negativen Auswirkungen
auf das Stadtklima bei. Zusatzliche Freiraumflachen werden nicht beansprucht, eine Anbindung an
vorhandene Anschlusspunkte des 6ffentlichen StralRennetzes ist bereits vorhanden. Maligebliche
Auswirkungen auf das Stadtklima werden vor dem Hintergrund der bestandsorientierten Planung
somit insgesamt nicht erwartet. Von der Planung unbenommen zu beachten sind die Vorgaben
von Energieeinsparverordnung und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz.

Bodenordnung

Das Erfordernis besonderer MaBnahmen der Bodenordnung (Umlegung etc.) ist nicht erkennbar.
Die Flachen im Plangebiet verbleiben jeweils in privatem bzw. stadtischem Besitz.
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8.

Flachenbilanz

Teilfliche / Nutzung Fliche in ha*
Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO, davon:

- WA1 0,56
- WA2 0,37
- WA3 0,12
Offentliche Verkehrsfliche 0,10
Versorgungsflache/Trafo kleinfléchig
Gesamtflache Plangebiet ca. 1,15

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:500, Werte gerundet

Verfahrensablauf und Planentscheidung

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau und Umwelt der Stadt Drensteinfurt hat in seinen
Sitzungen am 10.09.2019 iber die Erweiterung des Bebauungsplangebiets Nr. 1.39 auf Grundlage
einer vorgestellten Projektplanung fir eine Teilflache westlich des Mehrwegs, nordlich des Eicken-
dorfer Wegs beraten. Unter Bericksichtigung weiterer potenzieller Nachverdichtungsoptionen
auf den hieran anschlieBenden Flachen wurde der Aufstellungsbeschluss gefasst (Vorlage Nr.
1/098/2018).

Die frithzeitige Information der Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung erfolgte im Mai 2019 durch Bereithaltung der Planunterlagen zu jedermanns Einsicht im
Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt der Stadt Drensteinfurt. Gegenstand war dabei ein zum Auf-
stellungsbeschluss abgedndertes Bebauungskonzept mit anderer ErschlieBung und hoherer
Wohndichte. Zu beiden Konzeptvarianten wurden aus der Nachbarschaft Stellungnahmen einge-
reicht. Wesentliche Kritikpunkte umfassten die mit der angestrebten baulichen Dichte befiirchte-
ten Auswirkungen auf Nachbarschaften und ErschlieBungssystem. Ein Einfligen der Neubebauung
in bestehende Strukturen wurde kritisch hinterfragt und ein Wertverlust der Grundstilicke und
Bestandsimmobilien bei Umsetzung der Planung befiirchtet. Gefordert wurde eine weniger dichte
und nachbarschaftsvertragliche Bebauung in Anlehnung an die heutigen kleinteiligen Strukturen.
Angesichts der bestehenden Wohnraumnachfrage auch auRerhalb des Ein-/Zweifamilienhaus-
Sektors wird eine starkere Verdichtung bei Beriicksichtigung eines nachbarschaftsvertraglichen
ErschlieBungskonzepts und hinreichender Abstande zur Nachbarbebauung aber als stadtebaulich
vertretbare Malnahme der Innenentwicklung bewertet. Bei einem einheitlichen Konzept ist auch
die Zulassung modernerer Gebdudeformen vorstellbar. Beziglich ErschlieRung und baulicher
Strukturen war das Konzept zum Entwurf aber weiter zu iberarbeiten.

Ebenfalls im Mai 2019 wurden die Fachbehorden und Trager 6ffentlicher Belange um eine erste
Stellungnahme gebeten. In diesem Rahmen sind i. W. Hinweise zu bergbaulichen Belangen, vor-
handenen technischen Infrastrukturen und zu moglichen Kampfmittelvorkommen erfolgt. Dar-
Uber hinaus wurden seitens des Kreises weitergehende Priifungen und Aussagen zu Belangen von
Artenschutz, Wasserwirtschaft und Verkehrslarm gefordert und im Rahmen der Entwurfsplanung
bericksichtigt.



Stadt Drensteinfurt, Bebauungsplan Nr. 1.39 ,Nérdlich des Eickendorfer Weges” — 1. Anderung 27

Der Uberarbeitete Planentwurf wurde im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am
25.11.2019 erstmalig beraten (Vorlage Nr. I/154/2019). Ergebnis dieser Beratung war die Verta-
gung der Entscheidung unter Einarbeitung weitergehender Hinweise/Vorschlage zur Vorhabenpla-
nung im WA1 insbesondere bezliglich der Lage der Tiefgaragenzufahrt sowie der Baukorperge-
staltung nahe der Nachbargrenzen. Das Plankonzept ist im Zuge dessen erneut Uberarbeitet und
im Bebauungsplanentwurf umgesetzt worden.

Die Abwagungsentscheidung zu den friihzeitigen Verfahrensschritten ist in der Beschlussvorlage
der Verwaltung umfassend dargelegt (Vorlage Nr. 1/002/2020). Im Ergebnis wurde das Plan-
verfahren auf Grundlage der zum Entwurf gednderten Konzeption mit der Entwurfsoffenlage im
Februar/Marz 2020 fortgesetzt. Parallel hierzu wurden die Beh6rden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gemaR § 4(2) BauGB um Stellungnahme gebeten. Seitens der Blirgerschaft wurden
die bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vorgetragenen Kritikpunkte i. W. nochmals
wiederholt, inhaltlich neue Anregungen und Hinweise haben sich in diesem Rahmen aber nicht
ergeben. Ebenso sind keine inhaltlich neuen Fragestellungen seitens der Behorden etc. aufgewor-
fen worden. Abzuwarten war jedoch die Erneuerung der Erlaubnis, Niederschlagswasser in den
Autermanngraben einleiten zu diirfen. Mit Schreiben vom 09.04.2020 liegt diese Einleitungser-
laubnis vor, so dass im Sinne einer gesicherten ErschlieBung die Umsetzung einer gewdsserver-
traglichen Einleitung nunmehr sichergestellt ist.

Im Ergebnis der Gesamtabwagung werden Planungsziele und Planinhalte aus den fir die Planung
sprechenden stadtebaulichen Griinden bestatigt, die Umsetzbarkeit der Planung ist in einem
stadtebaulich vertretbaren Rahmen gegeben (siehe Vorlage Nr. 1/046/2020). Zur Abwagung wird
Uber die Begriindung hinaus insgesamt Bezug genommen auf die Beratungs- und Abwagungs-
unterlagen des Rats der Stadt Drensteinfurt und seines Fachausschusses sowie auf die jeweiligen
Sitzungsniederschriften.

Drensteinfurt, im Mai 2020

Burgermeister



