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BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES B-PLANES NR. 1.18 ,DAHLGASSE"

1 Planungsanlaft und Abgrenzung des Anderungsbereiches
Auf dem ehemaligen Gelande der Baufirma Mussenbrock machle der heutige Eigenti-
mer. Herr Ganther Haaler, 14 Woahrh&user emichten. Zur geordneten stédiebaulichen
Entwicklung ist gem. §5 1 und 2 BauGB hierzu die Anderung des B-Planes Nr. 1.18
Dehlgasse” und des Fldchennuizungsplanes der Stadt Drensteinfurt erorderich. Der
Rat der Stadt Drensteinfurt hat am 20101997 den erfordedichan Aufstellungsheschiul
for den Anderungsbereich beschlossan,

Der Erntwurt zur 11. Anderung des B-Planes Mr. 1.18 Dahlgasse” hat mit Begrindung
germn. § 3 Abs. 1 BauGB zur frihzeitigen Betsiligung der Burger vom 26, April 1959 his
zum 21. Mai 1998 affentlich ausgelegen. In der Sitzung des Ausschusses flr Urmwelt,
Energie und Planung vem 09, August 1999 wurde Uber die eingegangensn Bedenken
und Anregungen beraten. In den vorliegenden Entwur zur 11. Endenung des B-Flanes
Nr. 1.18 ,Dahlgasse" sind die Beschllisse aus dieser Silzung cingearbaitzt.

Der ca. 4.700 m? grofe Andarungsbereich ist in Abb. 1 dargestellt und umfallt in der
Gemarkung Drensteirfur, Flur 4, die Flursticke 2168, 2168 2212, 2502, 2931 und
2932 Die Fldche ist hevte mit zwal Hallen und einer befestigten Hofflachs zu ca. 80 %
versisgell; randlich befinden sich mit Brannesselfluren, Brombeergebiischen und sinigen
wenigen Cehdlzen bestandena Grinflachen,

Der Anderungsbereich wird Uber die ehemalige Betriebezufahrt dear Fa. Mussenbrock an
die Schittzenstiale im Norden sngebundsn. Er wird im Wasten und Osten berwiegend
von Wohnbebauung unwahmt. Im Nordosten grenzt das Firmengelénde der Fa. H. Dort-
mann, Landtechnik-Garenmabel-Fahmrader an. Sidlich des Plangehistes balindan sich
eln Fichtenbestand, Kleingarien sowie die Friedhofsgdntnerei und dar Friedhef von Dren-
stainfurt
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Planungsvorgaben

Fiele der Raumordnung und der Landesplanung
Der Landesentwickiungsplan MNordrhein-Vvastialen (LEP NRVWY) weist dig Stedt Dren-
steinfurt als Grundzenirum aus Fir das Plangebiet werden keine enigegensiehenden

Aussagen getroffen.

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezick Minster - Teilabschnitt Mdn-
sterland —vom 01.09 1998 stellt das Plangebict als Wohnsizdlungsbereich dar.

Stadtische Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Drensteinfurt stellt den Anderungshereich als Ge-
mischte Baufldche dar und muft inscfem im Rahmen eines parallelen FNP-Anderungs-
yerfahrens gem-§ 8 Abs. 3 BauGB angepaidt wearden,

In dem B-Plan Nr. 1.18 ,Dahlgasse” ist der Ainderungsbereich bislang als Mischgabiet mit
folgenden Festsetzungen dargestellit

¢ Grundflachenzahl (GRZ): 0.4

v CeschoRfléchenzahl (GFZ). 0,8

s Bauwweisae: offen, zweigeschossig

n Dachform und —nsigung: Ubersiegend Satteldach; kleinflachig westlich der ehema-
ligen Betriehszufahrt Sattaldach 357 - 50°

Planungsgrendsitze und Abwigung
Mit der Festsatzung sires Allgemeinen Wohngebietes wird die planungsrechtiiche Yor-
aussetzung fiw die Umwandiung sinar bislang gewerblich genulzien, derzeit brachlie-
genden Flache in Wahnbebauung geschaffen.

Die Anlage von zentrumsnahen Wohnkauflachen entsprichl der stadlebeaulichen Zielset-
zung fir Drensteinfurl. Gleichzeitig beinhaltet die VWiedernutzbarmachung berelts vor-
handener Bauflichen einen sparsamen Umgang mit Srund und Beden, Dis vorgese-
hene Bebauung im Plangebiet greift nach Art und Mzl der baulichen Nutzung die Sied-
lungsstruktur der umgebenden Wohnbebauung auf.

Kenndaten der Planung
Fir den Anderungsbereich ergibt sich insgesamt folgends Gliederung:

Grbke des Anderungsbereiches 4700 m?
dayon

MNettobauland 3.580 ¥

Zulassige Oharbaubare Grundflache einschl, Nebenanlagen (Garagen)  1.400 m®
Yerkehrsflachen (befahrbarer Wohnweg, Fullweg) B80 m*
offentliche Grinflache inkl. Spielplatz 230 m*
private Grinflache (Garten} 2180 m?
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3.2

Belange des Wehnens

Der Bemauungsplan sieht fur das Plangebiet eine Festsetzung als Allgemeines Wohnge-
biet (WWA) in offener Bauweise mil max, zwei Geschossen vor, wobel dis Firstidhe auf
8,50 m und dia Traufhshe auf 4,50 m begrenzt wird. Die First- und Traufhthe wird als
Abstandsmalk von Oberkante FrdgeschoB-Rohboden bis Oberkante Dachhaul des Fir-
stes how bai der TrauthSha bis Schnittpunkt Aufenwand mit Oberkante Dachhaut defi-
niert. Die Oberkante Erdgeschofli-Rohboden darf nicht héher liegen als €50 m Uber
Obarkant2 der fertigen Erschliefungsanlage.

Der Investor hat fir das Gebiet im ersten Beteiligungsverfabren ginen Gestaltungsplan
vorgeleqt. der beziiglich Gebaudeanordnung und -gestaliung der geplanten stadiebauli-
chen Situation garecht wird. Die Oberbaubare Grundstiicksflache wird durch die GRZ von
0.4 und eine feslgeselzle Baugrenze bestimmt, Der Verlauf der Baugrenze orienfiert sich
an dem oy, Gestaliungsplan. Der Bau von Garagen ist nur innerhalb der Baugrenze zu-
lassig. Fiir die Garagen sind Flach- und Sattekddcher mit einer Dachneigung von 357 bis
457 zulassig.

Sidlich der ErschlieRungsstrae sind Doppel- und Reihenhduser zugelassen, wahrend
der norawestliche Bareich des Plangehistes dem Bau eines Einzelhauses vorbehalten
ist Ostlich der Einzelhausbebauung ist gin Doppethaus und asllich der Erschliefungs-
strafe sind Doppel- und Reihenhéuser zugelassen Es sind Satteld&cher mit einer Dach-
neigung von 367 bis 46" zulassig. Die Fassaden gind aus Verblendmausrwerk nNerzu-
stellen.

In der Anlage sind die vom Investor geplanten Haustypen dargestsallt, Insgesamt sind in
dem Gebiet 13 Wohneinheiten geplant, die sich auf ein Einzelhaus (im Mordostan), drei
Doppelhauser und 2wai Hausgruppen aus jaweils drel Reinenhausern verizilen.

Die Baugrenze aulerhalb des Plangehistes wird in glsicher VWeise wie bislang durch die
Abstandsflachen zu den Grundstickegrenzen bestimmi.

Im VWesten des Anderungsbersichas st sin Spielplatz fir Kieinkinder bis § Jahre vorge-
sehen, um den entstehenden Bedarf abzudecken.

Belange des Verkehrs

Das Plangebiat ist iibar sinen 4 00 m breiten Stichweg an die Schiltzenstrake angebun-
den. Auf den ersten 1€ m von der Einmindung wird diese Stralze fir den Begegnungs
fall LKMWYPEKMY 5,50 m breit ausgebaut Die einzelnen Grundsticke innerhalb des Plan-
gebistes werden dber ginen 5,00 m breiten befanrbaren Wohrwey erechlosean, derim
Weelen in einen Plstz mindet. Der Platz (bsmimmt gleichzeitig die Funktion eines
Wendehammers, so dalk eine Zufahrl der Grundsticke fur LKW (z. B. Mullfahrzeug)
maoglich ist,

Die Verkehrshbenuhigung wird durch Ausweisung als Verkehrsbenuhigte Zone" erreicht, in
der lediglich Schrttgeschwindighkeit zul8ssig ist.

Der ruhende Verkehr wird durch Garagen und Stelipldtze auf den Grundzsticken aufge-
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nammean; insgesamt sind fnf dffentliche Parkplatze vorgesehen, davon drei nirdlich des.
Wendehammers und zwai auf der dstiichen Seite des 4 m breiten Stichweges.

Belange der VYer- und Entsorgung

Dig Yer- und Entsorgung (VWasser, Abwassar, Strom, Telefon, ste) des Plangebietas
arfolgt (ber die Schiltzensirake Alle internen [ eitungstrassen verlaufen innerhab der
Werkehrsfldchen. Eine verhandene Gasleitung befindet sich unter dem geplanten 3pisl-
platz

Wis das Baugrundgutachiten zeigt, wére im Plangebiet aufgrund des geringen Grund-
wasserflurabstandes nur eine Muldenversickerung mﬁglichq. Die Versickerungsleistun-
gen liegen im Bereich der AuffUllungen an der unteren Grenze der zuldssigen Durchlds-
sigkeiten, Nach Aussage des Gutachtens zu Schadstoffbelastungen des Bodens ist
wefterhin generell bel Erdarbelten auf ehemals gewsrblich genutzten Flachen mit kizine-
ren Nestermn von Verunreinigungen oder auffalligen Anschiiftungen zu rechnen, die durch
gine stichprobenartige Untersuchung nicht erfant werden kénnen®,

Vor diesem Hintergrund wird im Plangebist aus Grinden der Umwelivorsorge auf das
Varsickemn von anfallendem Niederschlagswasser verzichtet. Da innerhalb des Plange-
nietes ader in seiner raumlichen Nahe auch kein OberflAichengewiasser fir gine Einlei-
tung vorhanden ist, wird das Regenwasser dem Regenwasssirkanal in der Schitzen-
stralbe zugefihrt, der hierflr ausreichend dimensioniert ist. Das Schmutzwasser wird ge-
trennt gesammelt und dem Schmutzwasserkanal zugelzitat.

Belange des Ortsbildes

Zur Einbindung in das durch die bereits vorhandene Bebauung gepragle Orisbild wird
neben der Festlegung der Bebauung als Einzel und Doeppelhduser bzw. Hausgruppen
{Reihenhduser) in offener Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen auch die Dach-
form algs Sattsldach sowie die Fassadengestaltung mit Verblendmauerweark vorgeschria-
ben. Zur optischen Aufweitung der Erschliefungsflachen ist die Einfriedung der Vorgér-
ten nur mit Hecken bis zu 1,00 m Hohe zuldssig.

Als grine Leitlinie werden éstlich der ErschliieRungsstraiie in der offentlichen Grunflache
bzw. auf den Grundstucken insgesamt 7 Baumhaseln (Condus colurma) gepflanzt. im
Mordwesten des Plangebietes werden der Spielplatz und der Wendehammer mit
8 Zierdpfeln (Malus Hybrde Rudolph) eingefalt Die Baumstandorte werden durch
Pflanzbindung gem. § 8 Abs, 1 Nr. 26b BauGR gesichert. Die ¢ffentlichen Grinflachen
werden genau wie dis Baumscheiben mit Bodendeckem und/oder natumahen Stauden
bepflanzl.

" Erdhaulabor Dr. F. Krause, Monsler Baugrundgutachten — Gelande Mussenbrock, Schotzenstrale,
Drensteiniut — woin 18.12.1997

2 Erdbaulabor Dr. F. Krause, Manster Gulachten — Gelands Wussenbrock, Schitzenstralle, Drensieinfit —
vorn 28.01 1988
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3.7

Belange von Natur und Landschaft

Wit der Umwandiung einer bislang zu ca. 80 % versiegelien gewarblich genuizten Bau-
fliche in VWehnbauflichen und affentliche Grinflachen wird eins Abnahme der Versis-
gelung innerhalb des Plangebistes um ca. 1.485 m® erreicht. Die Pflanzung von insge-
samt 15 Laubbdumen sowie die Anlage ven Gartenflachen trdgt weiterhin zur Gliederung
der Fldche bei, so dal der Natur- und Landschaftshaushalt und hier inshesondera der
Boden und Wasserhaushalt eine Verbessemng gegenlber der Bestandssituation er-
fahrt. Nach Aussage der Cingrifisbewertung und Ausgleichsplanung zur Anderung des
B-Planes Nr. 1.18 ,Dzhigasse” (st somit eine planinterns Kompensation emeicht’,

Belange des Umweltachutzes

Um mégliche Schadstaffbelastungen zuf dem ehamaligen Betriebsgelénde zu erkunden,
wurden von dem Erdkaulabor Dr. . Krause, Monster, Bodenuntersuchungen durehge-
fuhrt.

Im wastlichen Anderungsbereich, nirdlich der Fahrzeughalle, wurden neben dem Qlab-
schaider und im Bereich der Waschgrube Verunreinigungen durch Kehlenwasserstaffe
und untergeordnet durch leichiflichtige arcrmatische Kohlenwasserstoffe festgestelit. Die
Venunreinigungen kannten lokal singagrenzt werden. Eine Verunreinigung des Grund-
wassers konnte nicht festgestellt wearden.

Im Rahmen der Abbrucharbeiten wird der dlverunreinigte Boden untsr gutachticher Auf-
sicht ausgehoben und entsprechend den geltenden abfalirechilichen Bastimmungen
entsargt, so dai diesar Berelch Im Zuge des Abbruchs saniert wird.

MNach Aussage des Bodenguiachtens kénnen bei Erdarbeiten klzinzre Naster mit Yerun-
reinigungen oder aufféllige Anschittungen angetroffen werden. In diesem Fall ist umge-
hend der Kreis Warendorf — Amt fur Umwelischutz — zur Abstimmung der weiteren Vor-
gehensweise zu benachrichtigen.

Belange des Immissiohsschutzes

Da sich in dem verbleibenden Nischgebiet in direkter Nachbarschaft zum Anderungsbe-
relch das Firmengeldnde der Fa. Dertmann befindet, wurde ein Immissionsschutzgut-
achten von dem Schalltechnischen Blro A, Pfeifer, Efringshausen® erstelit, Das Gut-
achten bkercksichtigl bersils mdgliche, aus einer betrieblichen Erweiterung der Fa.
Cortmann resultierende Larmimm ssionen sowie die durch den Yerkehr der umliegenden
SlraRen und durch die wesllich verlaufende Bahnlinie verursashten Gerduschbelastun-

gen.

In dem Gutachten wird festgestsllt, daik fir die Bebauung im Mordosten des Plangebie-

% Bora WWEK, Warendorf Eingrifisbawertung und Ausgleichsplanung zur Anderung des B-Planes Mr. 113
JLahlgasse® wom 16.02 1998

* Schalltechnisches Bore & Ffeifer, Fhringshausen: Immissionsqutachten Nr. 419 wom 421858 und
Immissionsgutachten Mr. 41€ / [l voim 31.02,1008

5
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tes die Orientisrungswerta von 55 dB tagsliber Oberschritten werden, Grundsétzlich gel-
ten diese Werte auch flr den Aufenbersich eines Wohngrundstlckes. Zur Minderung
der Gerduscha im Freien in Erdgeschoihthe unter diesen Cdentierungswert wird daher
gine 2 50 m hohe, bagrinte Larmschutzwand an der Grandsticksgrenze zur Fa. Dort-

menn (sadlich des Flurstlcks 2183 emichtet,

Dia der Larmschuizwand zugewandte, nordexponierte AuBenwand darf einen Fenster-
flchenanteil von 50 % nicht Oherschreiten. Die Fenster missen den Anforderungen der
Schallschutzklasse 2 [Opliches Isolierglas) entsprachen. Das fir die AuBemwand erfor-

derliche Schalld2mmalt ist dem Schallgutachien zu entnehmen.

Belange des Denkmalschutzes

Im Plangeb et sind keine Denkméler oder Denkmalbereiche gemal §§ 3 big 5 Denkimal-
schutzgesetz Mordrhein-Westfalen gelegen. Yorsorglich wird jedoch auf die Meldepflicht
bei der Entdeckung von Bodendenkmalern hingawiesen: Wenn bei Erdarbeiten kultui-
oder erdgeschichtiche Bedenfunde oder Befunde (z. B. Tonscherben, Metallfunde,
dunkle Bodenverfirbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt wercen, ist nach 88 15
16 D5chG NW die Entdeckung unverzlglich der Stadt Drensteinfurt oder dem Amt fur
Bodendenkmalpllege anzuzsigen und die Entdeckungsstatte drei Werkiage in unveran-

derterm Zustand zu erhalten.

Belange des Bergbaus
Gemal §9 Aba. 5 Nr 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dak das Flangebiet Ober dem
auf Steinkohlz verdiehenan Bergwerksfeld Donar” liegt, so dalk es sich um Fléchen han-

delt, unter denen der Bergbau umgeht bzw. umgehen wird.



