Stadt Drensteinfurt
Bauamt
(Az.: 61.06.134)

BEGRUNDUNG

zur 6. Anderung
des Bebauungsplanes 1.34 ,Konrad-Adenauer-Stral3e”

und
zur dritten Anderung des Bebauungsplanes 1.30 ,Westta ngente K31“

im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB

Verfahrensstand:

Verfahrensschritt: Datum:
Entwurf zur Offenlegung gem. 88 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB 27.12.2005
Endfassung 22.03.2006

Raumlicher Geltungsbereich:

Der Anderungsbereich liegt westlich der Konrad-Adenauer-Strale, ostlich der Peter-Weier-
StralRe und nordlich der Stral3e An der Pferdebahn in Drensteinfurt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Drensteinfurt, Flur 31 die

Flurstiicke 844 und 1007 teilweise. Er ist in dem beigefigten Ubersichtsplan (Anlage 1)
gekennzeichnet.

Raumordnung und Landesplanung / Flachennutzungsplan

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln.

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP), Teilabschnitt Minsterland, weist das Plangebiet als
Wohnsiedlungsbereich aus.

Der FNP der Stadt Drensteinfurt weist das Plangebiet als Wohnbauflache aus.

Die Flachenfestsetzungen im Bebauungsplan entsprechen den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung sowie den Festsetzungen des FNP der Stadt Drensteinfurt.
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Es ist daher keine Anderung des Flachennutzungsplan erforderlich.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen:

Mit der Anderung der Bebauungpsplane soll ein Teil des Flurstickes 844 dem
Bebauungsplan Nr. 1.34 “Konrad-Adenauer-Stral3e” zugeschlagen werden, um darauf
gemeinsam mit einem Teil des Flurstickes 1007 eine Wohnbaufliche ausweisen zu
konnen.

Das Grundstick 1007 liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 1.34 “Konrad-Adenauer-Strale”. Der Bebauungsplan Nr. 1.34 “Konrad-Adenauer-
Stral3e” weist fur diesen Teilbereich einen offentliche Griinfliche aus.

Das Grundstiuck 844 liegt im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1.30
“Westtangente K31”. Entlang der Grundsticksgrenze des Flurstiickes 1007 weist der
Bebauungsplan Flachen zum Anpflanzen von BAumen und Strauchern aus.

Vor etwa zwei Jahren musste das Flurstick 844 von der Stadt erworben werden, um den
Bau des Rad- und Gehweges entlang der Konrad-Adenauer-Stral3e zu erméglichen. Die
Flachen stellen sich derzeit als dkologisch wenig wertvolles extensives Grunland bzw als
Brachflache dar (sh. Anlage 4). Um den Eingangsbereich entlang der Stral3e “An der
Pferdebahn” stadtebaulich abzurunden, ist es sinnvoll, die Grundstiicke 844 und 1007 neu
zu arrondieren und zu einer Wohnnutzung zusammenzufuhren.

Die Ausweisung einer Wohnbauflache an dieser Stelle ist eine sinnvolle Nachverdichtung
der schon vorhandenen Bebauung. Die entstehende Bodenversiegelung wird auf das
notwendige Mal3 begrenzt. Es erfolgt ein sparsame und schonende Inanspruchnahme einer
derzeit 6kologisch wenig wertvollen Flache.

Das neu gebildete Grundstick wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Diese
Festsetzung entspricht der benachbarten Bebauung.

Die Grundflachenzahl betragt 0,4, das Hochstmal der Vollgeschosse ist auf zwei begrenzt.
Das Grundstick darf in offener Bauweise mit einem Einzel- oder Doppelhaus bebaut
werden.

Wegen der von der K31 ausgehenden Immissionen werden an das Grundstick die
besonderen Schallschutzanforderungen der SSK 1 bzw. 2 des Bebauungsplanes Nr. 1.34
“Konrad-Adenauer-Stral3e” gestellt.

Da die Weiterfuhrung der bestehenden Larmschutzwand aus stadtebaulichen Grinden
nicht gewischt ist und die damalige Larmschutzuntersuchung ergeben hat, dass die
Errichtung einer La&rmschutzwand nicht zweingend erforderlich ist, werden die bestehenden
textlichen Festsetzung erganzt:

“Festsetzung nach 8 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NW:
Entlang der Grenze zur Konrad-Adenauer-Stral3e bzw. zum Rad- und FuRweg entlang der

Konrad-Adenauer-Stral3e sind ausschlie3lich Einfriedungen in Form von Maschendraht-
oder Metallgitterzaunen bis zu einer Héhe von maximal 180 cm zul&ssig.”
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Eine erneute Offenlage ist flr diesen Zusatz nicht erforderlich, da lediglich die Stadt
Drensteinfurt als Eigentimerin des Grundstiickes von dieser Anderung betroffen ist.
Belange Dritter werden nicht beruhrt.

Das neu zu bildende Grundstiick wird Uber die StraRe “An der Pferdebahn” erschlossen.

Fur den Geltungsbereich der Anderung gelten insgesamt die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 1.34 “Konrad-Adenauer-Strale”. Die Ubrigen Festsetzungen der
Bebauungpléane Nr. 1.34 “Konrad-Adenauer-StrafRe” und Nr. 1.30 “Westtangente K31”
bleiben unberuhrt.

Damit fugt sich die Bebaubarkeit dieses Grundstickes in die bestehenden Festsetzungen
der benachbarten Grundstticke ein.

Die vorliegende Planung gewahrleistet eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegentber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, sowie eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung. Sie tragt dazu bei, eine
menschenwurdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.

Die  Planung fallt nicht unter die Pflcht zur  Durchfihrung  einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz oder nach Landesrecht. Es
gibt keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
genannten Schutzguter.

Die Planéanderung wird im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefihrt, da die
Grundzige der Planung nicht berihrt werden und die Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriafung nicht begrindet wird. Das Schutzgut Umwelt- und
Naturschutz wird gem. 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB durch die Umwandlung von einer
Offentlichen Griunflache in Wohnbauland nur gering beeintrachtigt. Im Rahmen der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird der Wegfall der Offentlichen Griinflache durch
das Anlegen einer Obstwiese entlang des sudlich geplanten Regenrickhaltebeckens im
Baugebiet Meerkamp in Rinkerode kompensiert.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes werden ihre Gultigkeit behalten.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gem. 88 1 a Ab s. 3 und 9 Abs. 1 a BauGB
sowie 8 19 BNatSchG:

sh. Anlage 4
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Sonstige zu beriicksichtigende Belange:

Die gemal 8 1 Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung und gem. Abs. 8 BauGB auch bei ihrer
Anderung, Erganzung oder Aufhebung zu bericksichtigenden Belange wie (nicht
abschlieRend):

allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Bevdlkerungsentwicklung

kostensparendes Bauen

soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevoélkerung

Belange der Wirtschaft

werden durch die vorliegende Planéanderung nicht negativ berihrt.

Qo i

Unterschrift

Anlagen:
Anlage 1:  Ubersichtsplan

Anlage 2: Bebauungsplan Nr. 1.30 und 1.34 alte Fassung
Anlage 3: Bebauungsplan Nr. 1.30 und 1.34 neue Fassung
Anlage 4: Eingriffs- bzw. Ausgleichsbilanzierung
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Stadt Drensteinfurt

Deckblatt

Betgauungsplan Nr. 1.34 ,Konrad-Adenauer-StraRe”, hier:
6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.34 ,Konrad-Adenauer-StraRe” und
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.30 ,Westtangente K31

Die Festsetzungen dieser 6. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 1.34 ersetzen mit
Erlangen ihrer Rechtsverbindlichkeit die bisherigen Fest-
setzungen im Geltungsbereich (= Uberplanung jeweils
einer Teilfliche der B-Plédne Nr. 1.34 und 1.30).

Fiir den Geltungsbereich gelten neben den u.g. neuen
zeichnerischen Festsetzungen insgesamt die textlichen
Festsetzungen des B-Planes Nr. 1.34 (siehe Anlage). Die
ubrigen, nicht betroffenen Festsetzungen der B-Pléne Nr.
1.34 und 1.30 bleiben unberihrt.

I. Zeichnerische Festsetzungen geméR § 9 BauGB*:

Art u. MaR der baulichen Nutzung (& 9(1) Nr.1 BauGB):

Aligemeines Wohngebiet (WA1 = Festset-

WA zungen gem. Gliederung im B-Plan Nr. 1.34)

GRZ 0,4 Grundfldchenzahl, Hochstmal, hier 0,4
Il Zahl der Vollgeschosse, HochstmaR, hier 2

Bauweise, Baugrenzen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB):

[

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen:

Offene Bauweise, nur Einzel-/Doppelhduser

Uberbaubare Grundstiicksflache =
durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

offentliche Verkehrsflache besonderer
m Zweckbestimmung: FuB-/Radweg

Schallschutzanforderungen It. Schallschutz-
klasse SSK 1 0. SSK 2 gem. B-Plan Nr. 1.34

Grenze des Geltungsbereichs dieser 1. Ande-
rung und Erweiterung zum B-Plan Nr. 1.34

| |
le-s8K 1 -3
|

Hinweis: Geltungsbereichsgrenze der B-Pldne

“ Nr. 1.34 und 1.30, angrenzende Planfest-
setzungen siehe Originalplanwerke

Il. Gestalterische Festsetzungen (&8 86 BauO NRW)*:

Dachform: Sattel-/Kriippelwalmdach oder

SDIKWD®D b\ itdach jeweils mit maximal zuléssiger First-
FH..m  hdhe (ber Gelénde (siehe B-Plan Nr. 1.34)
pn..o  sowie zuléssige Dachneigung DN
<«—> Haupffirstrichtung

*|Il. Textliche Festsetzungen geméR § 9 BauGB und
gemiR BauO NRW: Ubernahme der Festset-
zungen gemaR B-Plan Nr. 1.34 - siehe Anlage

Rechtsgrundiagen:

Baugesetzbuch {BauGB): Fassung v. 03.09.2004 (BGBI.I S.2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz v. 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818);
Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert d. Gesetz v. 22.04.1993 (BGBI.| 5.466);
Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 568);
Landesbauordnung NRW in der zur Zeit geltenden Fassung;
Gemeindeordnung NRW in der zur Zeit geltenden Fassung.

Verfahrensvermerke:
Aufstellungsbeschluss geméR 88§ 2(1) und 2(4) BauGB

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes gemaR §
13 BauGB ist durch Beschluss des Rates der Stadt Drenstein-
furt vom aufgestellt worden. Dieser Beschluss
I8t @M wioiiininnnn ortsilblich bekannt gemacht worden.

Drensteinfurt, den

Im Auftrag des Rates

Ratsmitglied Blrgermeister

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit wurde geméaf

§ 13 Nr. 2 BauGB wie folgt durchgefiihrt:

- Gelegenheit zur Stellungnahme mit Nachricht vom
sasessssssnsnnrasses WA Frigt bie zum

- offentliche Auslegung gemaR § 3(2) BauGB in der Zeit

. —

GemiR § 13 Nr. 3 BauGB wurden die beriihrten Behorden
und sonstige TOB beteiligt bzw. gemaB § 4(2) BauGB betei-
ligt mit Schreiben vom

Drensteinfurt, den

Blrgermeister

Satzungsbeschluss geméR § 10(1) BauGB

Die Bebauungsplan-Anderung und Erweiterung wurde vom
Rat der Stadt Drensteinfurt am ...........cceoeens gemaR § 10(1)
BauGB als Satzung beschlossen.

Drensteinfurt, den ........coccununeee

Im Auftrag des Rates

Blrgermeister

Ratsmitglied

Bekanntmachung geméB § 10(3) BauGB

Der Beschluss dieser Bebauungsplan-Anderung als Satzung
ist am ortsiiblich gem&Bk § 10(3) BauGB mit
Hinweis darauf bekannt gemacht worden, dass der geénderte
Bebauungsplan mit Begriindung wéhrend der Dienststunden
in der Verwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
wird. Mit der erfolgten Bekanntmachung ist die Anderung
und Erweiterung in Kraft getreten.

Drensteinfurt, den

Blirgermeister

Kartengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskataster des
Kreises Warendorf im MaRstab 1:1.000 2

Planungsstand: November 2005 Nord
Stadt Drensteinfurt, Landsbergplatz 7, 48317 Drensteinfurt

Stand: 11.11.2005 1.34 1 And

-Vorentwurf.dwg
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Berechnung der Flachengrolie
fur Kompensationsmaflnahmen
gem. 8§ 8 BNatSchG

6. Anderung
des Bebauungsplan Nr. 1.34 ,Konrad-Adenauer-Straf3e* und
3. Anderung
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im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
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1. Inhalt und Ziel der Anderungen

Die rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Westtangente K 31“ und ,Konrad-Adenauer-Stral3e*

erstrecken sich im westlichen Teil des Ortsteiles Drensteinfurt.

Die beabsichtigte Erweiterung / Anderung betrifft zwei relativ kleine, unmittelbar
zusammenliegende Teilflachen an der westlichen Umgehungsstrale K 31 des Ortsteils
Drensteinfurt, die im Ubersichtsplan auf der Titelseite dieses Berichtes dargestellt und markiert
sind. Die Flachen sind in beiden Bebauungsplanen als Grinflachen ausgewiesen. Beide
Teilflachen sollen zu einem rund 850 gm grof3en Baugrundstiick vereinigt werden. Darauf soll

eine rund 225 gm grol3e Uberbaubare Flache neu festgelegt werden.

2. MalRRnahmen zur Vermeidung und  Verringerung  von schédigenden
Umwelteinwirkungen

Mit jeder Umwandlung einer Freiflache in Wohnbauland geht durch Versiegelung (=
Beeinflussung des Wasserhaushaltes) und - durch den Lebensraumverlust - ein Eingriff in die
Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft einher, der gemaR 88 8 a-c BNatSchG zu

analysieren und zu bewerten ist. Das Vermeidungsgebot ist vorrangig.

Dem Vermeidungsgebot gem. 88 8 a-c BNatSchG kann angesichts des anhaltenden Bedarfs an

Wohnbauland nur dadurch entsprochen werden, dass zu prifen ist, ob:

e der Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes an einem anderen als dem

geplanten Standort zu einer geringeren Belastung fuhren wiirde und

+ der Eingriff durch eine andere (landschafts- und naturschutzgerechtere) Uberplanung der

Flache vermieden oder zumindest minimiert werden kann.

Sinn dieser Bestimmungen ist es, besonders wertvolle Biotopflachen wie beispielsweise Walder
oder Feuchtgebiete von der Bebauung frei zu halten und einzelne schitzenswerte Bestandteile

einer Okologisch insgesamt weniger bedeutsamen Gesamtflache zu erhalten.

Auf der zu Uberplanenden Flache befinden sich keine Strukturen bzw. Landschaftsbestandteile,
die als 0kologisch besonders wertvoll einzustufen waren. Die zum Bebauungsplan
~Westtangente K31" gehdrende Flache ist als extensiv genutzte Grunlandflache einzustufen, sie

besitzt daher lediglich eine maRige Bedeutung. Der sidliche Randstreifen dieser Parzelle, auf
3



dem sich eine Reihe aus Pflaumenbdumen und spontan aufgewachsenen Heckenpflanzen
befindet, liegt nicht im Anderungsbereich. Die ungepflegte Baumreihe ist von der Stadt
erworben worden und wird in Kirze von den Gartnern des stadtischen Bauhofes umgestaltet.

Dadurch wird die Situation mittel- bis langfristig erheblich aufgewertet.

Die zum Baugebiet ,Konrad-Adenauer Strafl3e* gehtrende Parzelle ist derzeit noch eine
typische Brachflache, wie sie in Neubaugebieten haufig vorzufinden ist. Sie ist planerisch als
offentliche Grunflache ausgewiesen und soll im Zuge des Endausbaus des Baugebietes
entsprechend gestaltet werden. Sie ist derzeit sparlich mit ©kologisch wenig wertvollen
Ruderalpflanzen bestiickt und wird von den Anliegern als Lagerplatz und ,Wilde Mullkippe*

genutzt.

Der Verlust von naturlichem Lebensraum kann durch die Anlage von Ausgleichsflachen
innerhalb oder aulRerhalb des Plangebietes kompensiert werden (siehe unten). Zusatzliche
Pflanzgebote auf den privaten Flachen sind erfahrungsgemaf wenig zielfihrend und werden

daher nicht festgesetzt.

3. Berechnung der FlachengrolRe fir KompensationsmalRnahme gem. § 8
BNatSchG

Fir die von der Anderung und von der Erweiterung betroffenen Flachen ist gemaR § 1a Abs. 2

BauGB die Eingriffsregelung nach BNatSchG abzuhandeln.

Fur die Berechnung des Eingriffswertes sind folgende Teilflachen zu bericksichtigen und zu

bewerten:

Bestand:
Offentliche Grunflache (Flurstiick 844 teilw.) an der K 31

GroRRe: 629,70 gm

Klassifizierung und Wertfaktor:  ,Extensiv genutzte Grinlandflache® = 0,8 WE/gm
(gem. Bewertungsrahmen des Kreises WAF fur bestehende/geplante Flachennutzungen)

Flachenwert: 633 gm x 0,8 WE/gm = 506 WE



Brachflache (Flurstiick 1007 teilw.) an der Pferdebahn

GroRRe: 196 gm
Klassifizierung und Wertfaktor:  ,Brachflache” = 0,7 WE/gm

(gem. Bewertungsrahmen des Kreises WAF fir bestehende/geplante Flachennutzungen)

Flachenwert: 196 gm x 0,7 WE/gm = 137,00 WE

Flache des Geh- und Radweges (Flurstiick 1007 teilw. und ) An der Pferdebahn
GroRRe: 45 gm
Klassifizierung und Wertfaktor:  ,Pflasterflache” = 0,1 WE/gm

(gem. Bewertungsrahmen des Kreises WAF fir bestehende/geplante Flachennutzungen)

Flachenwert: 45 gm x 0,1 WE/gm = 1,50 WE

Planung:

Uberbaubare Flache auf beiden Flurstiicken
GroRRe: 225 gm
Klassifizierung und Wertfaktor:  ,Versiegelte Flache"” = 0,0 WE/gm

(gem. Bewertungsrahmen des Kreises WAF fur bestehende/geplante Flachennutzungen)

Flachenwert: 225 gm x 0,0 WE/gm = 0,00 WE

Private Gartenflache
GroRRe: 604 gm

Klassifizierung und Wertfaktor:  ,Private Grinflache im Wohngebiet* = 0,3 WE/gm
(gem. Bewertungsrahmen des Kreises WAF fir bestehende/geplante Flachennutzungen)

Flachenwert: 604 gm x 0,3 WE/gm = 181,20 W

Flache des Geh- und Radweges (Flurstiick 1007 teilw. Und ) an der Pferdebahn
GroRRe: 45 gm
Klassifizierung und Wertfaktor:  ,Pflasterflache” = 0,1 WE/gm

(gem. Bewertungsrahmen des Kreises WAF fur bestehende/geplante Flachennutzungen)

Flachenwert: 45 gm x 0,1 WE/gm = 1,50 WE



Berechnung des Eingriffswertes

Teilflache Wert vor dem Eingriff | Wert nach dem Eingriff
Versiegelte Flache
------ 0,0 WE
Pflasterflache
4,5 WE 4,5 WE
Grunflache
506,0WE | = ---me--
Brachflache
137 OWE | -
Private Gartenflache | = -—--- 181,0 WE
Differenz =
Eingriffswert - 462,0 WE

Der Eingriffswert liegt also bei - 462,0 Werteinheiten.

Da eine Kompensation im Plangebiet nicht maglich ist, wird ein externer Ausgleich erforderlich.
Dieser Ausgleich soll durch Anlage einer Streuobstwiese auf einer Flache am westlichen Rand
des Ortsteils Rinkerode durchgefuhrt werden. Die Stadt hat im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Meerkamp“ mehrere bislang landwirtschaftlich genutzte
Flachen erworben, die zu einem Teil als Ausgleichsflachen fur den Plan ,Meerkamp® selbst
genutzt werden, zu einem erheblichen Teil als Ausgleichsflachen fir andere Plan- und

Bauvorhaben dienen.

4. Beschreibung der externen AusgleichsmalRnahme

Fur den Ausgleich des Eingriffs, der mit der hier dargestellten Planung verbunden ist, bietet sich
eine Flache unmittelbar stdlich eines geplanten Regenriickhaltebeckens an. Die Flache liegt zu
einem Teil brach, ein anderer Teil wird landwirtschaftlich genutzt. Der Brachflache kommt ein
Bestandswert von 0,7 WE/gm zu. Die Obstwiese geht mit einer Wertigkeit von 1,2 WE/gm in die

Berechnung ein. Es ist also mit einer Wertsteigerung von 0,5 WE pro gm zu rechnen.



Der Eingriff ist angesichts der genannten Wertsteigerungen durch die Umgestaltung einer

Brachflache von 924 gm auszugleichen. In der Anlage sind die Lage der Ausgleichsflache
(Gemarkung Rinkerode, Flur 7.Flurstiick.1474) und ihre Ausdehnung dargestellt.

Drensteinfurt, 15.12.2005
Der Burgermeister
Im Auftrag

Hans-Ulrich Herding
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