STADT DRENSTEINFURT ®
3. Anderung des Bebauungsplanes )
Nr. 1.33 ,Nérdlich der Schitzenstralle - Fanny-
Mendelssohn-Stral3e”

Ortsteil: Drensteinfurt
Plangebiet: Ostlich des Windmuhlenweges, nérdlich der SchutzenstralRe, westlich der Kon-
rad-Adenauer-Stral3e

7 TS T e Sy T 5 7
T Ren NG Rt
[N g e
o

. “‘\XVE"-\'@ Hlotehy

£
)
o

T _Wingmahienweg
h

iy

i

Begrundung

Verfahrensstand: Satzung
gem. 810 (1) BauGB

20.12.2022

Verfasser:

Drees & Huesmann

Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97, 33689 Bielefeld
Tel 05205-72980; Fax -729822
E-Mail: info@dhp-sennestadt.de



Inhaltsverzeichnis

7.9
7.10

9.1
9.2
9.3
10
10.1
10.2
10.3
10.4
10.5
10.6

Anlass und Ziele der PIanUNG............iiiiiiiirrciiiinncniiecnsnenicssnsssssssnsessssssnssssssnsesssss 2
RV g =1 =] o TR 3
Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes................... 4
SituationsbesChreibBUNG...........uiiiiiiiiiitittret ettt aee 4
Planungsrechtliche Vorgaben.............iiiineinniiinniiieinecceescecscne e 5
Ziele der RAUMOIANUNE .....oveiviriiietresieietsiestete e ste e stetssestesaesssestessessssessensesasssssensessssessenes 5
FIAChENNUIZUNGSPIAN ettt ettt 6
LandSCRATESPIAN ..ttt sttt 7
Rechtskraftiger BEDaUUNESPIAN.......cccieireirerieerieee ettt 7
Belange des Stéddtebaus/Stadtebauliches Konzept..........ccccvveiiiiniiecniiernnecncnnen. 7
Planungsrechtliche FEStSetZUNGEN ............uuiiiiiueiiiiiiniiiiiiieiieiectssssnessesssecsessanesas 8
Art der BauliCNeN NULZUNE ...co.eiuiieieieeeeeeee ettt 8
Mal der Daulichen NULZUNEG .....cccccvviriiiiirinienieeniesetecse sttt s se s b s sessesbenans 10
Bauweise/Uberbaubare GrundstlckSTIAChE ......cuevrvivriveiieieeeiesiese st sssneens 12
Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden .........ccccooiinevninincicncncnienee 13
Stellplatze und NebenanIanNgeN ....cuci ittt 13
VerkenrsflaChen ... 14
Flachen fur die ADWasserbeseitiSUNE ......cccocvvirieirieniniiininenieieesiesesee e ssessesessessessesessens 14

Grunflachen, Flachen fur Anpflanzungen und Bindung fur die Erhaltung von

BAUIMEIN ottt bbbt et b e s b s bt e e b b e s bt e se et e sae s b e e beeneenes 15
VOrgartENDEIEICNE ....c.iviiieeeercr ettt b et s bbb sbe b b ns 15
Ortliche Bauvorschriften und Stellung baulicher Anlagen ...........cc.cceceeeeereieereereeeerennnns 16
Belange der Ver- und ENtSOrGUNEG .........cccuueiiiiiueiiniiiecininnneisessnetsessseesssssssesssssnsees 18
Belange der UMWEIL.........iiiiioiiiinntiiinneinensnneneessnnensesssnsssssssnsesssssnnesssssanssssssensens 19
Umweltprifung/UmweltheriCht.. ...t esesnesnens 19
Naturschutzrechtliche EiNgriffSregelUng .......oooeveeriniienneeeeeee e 22
ATTENSCRULZ ettt sttt b e st b s bt et e bbb e enes 22
AusWIrkungen der PIanNUNG .........cceuiiiiiiiiiiiirntiiinneteenneenessnnessssssnssssssensessssnsessne 23
[IMMISSIONSSCAULZ ...t 23
Belange des KIIMAaSChULZES ......cc.ccriririiieeeesee ettt sttt eie 28
Belange des Hochwasserschutzes und der Gewdasserunterhaltung .......c.cccceceveveveeennene 30
Belange des BOAENSCRULZES........ccuviviiiiiinineiceseneee st sae e e sse b ssesassesbens 31
Belange des DenkmalSCRULZES .......cocviieinininicineneece et se s sbe st esnesne s 31
Altlasten und Kampfmittel ..o 31



Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.33 ,,Nérdlich der SchiitzenstraRe -
Fanny-Mendelssohn-Stra3e”

Ortsteil: Drensteinfurt
Plangebiet: Ostlich des Windmuhlenweges, nordlich der SchutzenstralRe, westlich der
Konrad-Adenauer-Stral3e

Verfahrensstand:  Satzung
gem. 810 (1) BauGB

1  Anlass und Ziele der Planung
Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.33 ,Nérdlich der SchutzenstraRe - Fanny-Men-

delssohn-Stral3e” sollen die rickwartigen Grundstticksflachen an der Riether StralRe, auf Hohe der
Hausnummern 47 bis 67, Gberplant und einer Wohnnutzung zugefuhrt werden. Die Grundstlicke
entlang der Riether StralRe weisen Tiefen von bis zu 96 m auf, was fur heutige Verhaltnisse eine
unubliche GroéRe darstellt und ein erhebliches, integriert gelegenes Nachverdichtungspotenzial
bietet. Entlang der Riether Stral3e sind die Grundstlcke bereits mit Einfamilienhdusern und mit
Mehrfamilienhdausern bebaut. Die rickwartigen Flachen werden heute als private Garten genutzt.
Die Stadt Drensteinfurt verfolgt nicht nur das Ziel neue Baugebiete zu planen, sondern auch das
Ziel, vorhandene Baugebiete weiterzuentwickeln. Hier wird eine nachhaltige Entwicklung und
Nachverdichtung dort angestrebt, wo dies umsetzbar und sinnvoll ist.

Im ersten Schritt des Planverfahrens wurden unterschiedliche Gestaltungsplane fur die Nachver-
dichtung erarbeitet, welche daraufhin der Nachbarschaft vorgestellt und mit den Betroffenen dis-
kutiert wurden. Wahrend des gesamten Planungsprozesses haben mehrere Anliegerversammlun-
gen stattgefunden, in denen Interessen geduBRert werden konnten. Unter Berticksichtigung der un-
terschiedlichen Anliegerinteressen ist eine konsensnahe Rahmenkonzeption entwickelt worden,
welche nun auf die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Uberfuhrt werden soll.

Das Plangebiet verfligt Uber ein Potenzial fur die Innenentwicklung und Nachverdichtung des in-
nerstadtischen Bereiches, mithin ist die Aktivierung der Flache stadtebaulich grundsatzlich sinn-
voll. Aufgrund der Lage im Innenbereich und vor dem Hintergrund des Gebotes zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden (8 1 (2) BauGB) sind Malinahmen zur Nachverdichtung innerortli-
cher Flachenreserven nach den Ausfihrungen des § 1 (5) BauGB zu unterstutzen. Durch die bauli-
che Entwicklung der im Geltungsbereich gelegenen Flachen kann die Inanspruchnahme unbebau-
ter Grundstiicke im AulRenbereich gemindert und bestehende technische Infrastrukturen sinnvoll
mit genutzt werden.

Dartber hinaus hat eine nachtragliche, direkt Ostlich an das Flurstick 397 angrenzende Flur-
stlcksparzellierung stattgefunden, die dazu geflhrt hat, dass das verbleibende Baufenster auf
dem Flurstick 397 lediglich eine RestgréfRe von 9 x 11 m aufweist. Nach Abzug der einzuhaltenden
Abstandsflachen verbleibt somit eine Breite von 6,00 m flr die im Bebauungsplan vorgesehene
Errichtung eines Einfamilienhauses. Da das Flurstick 397 (519 m?) nach Westen noch Entwicklungs-
potenzial aufweist, soll das Baufenster im Zuge der Planung um 4,00 m in diese Richtung erweitert



werden. Durch die VergréRerung kénnte auch der letzte Bauplatz in dieser Bauzeile an der Fanny-
Mendelssohn-StraRe bebaut werden.

Dartber hinaus sollen die bestehenden Gebaude sudlich der Riether Stral3e planungsrechtlich ge-
sichert werden.

2 Verfahren
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB aufgestellt. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen hierzu werden durch die Planung erfullt:

e Die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.

¢ Die Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung.

e Es handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Zudem liegt die zu erwartende
Grundflache bei einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 unterhalb von 20.000 m? (Plange-
biet: rd. 2,2 ha).

e Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen.

e Mitder Planung ist keine Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter (Natura 2000: FFH-Gebiete / Europaische Vogelschutzgebiete) verbunden.

e Beider Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten.

Es sind dariiber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Anderungsbereiches fir
eine Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den angrenzenden Bebau-
ungsplanen festgesetzten Grundfldchenzahl in einem engen sachlichen, réumlichen und zeitlichen
Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden Planung vorgesehen. Somit sind keine weiteren
Grundflachen flr die Bestimmung der Voraussetzung zur Anwendung des 8 13a BauGB im vorlie-
genden Fall relevant.

Durch die Bebauungsplananderung wird nicht die Zulassigkeit von Bauvorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Das UVPG-NRW
sieht bei dem ,Bau einer sonstigen Stralle nach Landesrecht” (hier: GemeindestraRe gemal3 § 3 (1)
Nr. 3 StrWG NRW zur ErschlieBung der Grundstiicke im Bebauungsplan) eine sog. Allgemeine Vor-
prufung des Einzelfalls bzgl. der Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung vor. Die Gber-
schlagige Prufung moglicher Auswirkungen anhand der Bewertungskriterien gemal3 Anlage 2
UVPG NRW hat ergeben, dass von dem Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind (siehe Anlage 1). Es besteht keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung gemal UVPG NRW. Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.33
»Nordlich der SchitzenstralRe - Fanny-Mendelssohn-Stral3e” wird kein UVP-pflichtiges Vorhaben
begriindet.

Auf die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB kann gem. 8§ 13a (1) BauGB ver-
zichtet werden. Gemal3 8 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaus-
halt, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)



Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Dennoch sind die wesentli-
chen Auswirkungen der Planung sowie die durch die Planung betroffenen wesentlichen Umwelt-
belange im Sinne einer sachgerechten Zusammenstellung des Abwagungsmaterials darzustellen
(siehe Kapitel 9.1).

3  Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der rd. 2,2 ha groBe raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.33

.Nordlich der Schitzenstralie - Fanny-Mendelssohn-StraRe” umfasst die Flurstlicke 2, 3, 4, 6, 7, 8,

37,41, 295, 296, 297, 298, 353, 354, 355, 356, 357, 358, 359, 393, 394, 397, 401, 402 sowie teilweise

das Flursttick 336 in der Flur 6 in der Gemarkung Drensteinfurt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die stidlichen Grenzen der Flurstlicke 39, 346 (Riether StralRe) und 276;

Im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flursticke 133, 274, 275, 276, 2520, 2521 und
397,

Im Suden: durch die nordlichen Grenzen der Flursticke 386, 385, 384, 383, 382, 381, 370, 369,
407, 406, 405, 404, 408, 336, 365, 392, 391, 400, 399, 398, 395, 396, 315, 387 und
388;

Im Westen: durch die norddstlichen Grenzen der Flursticke 387, 483, 39 und 38.

Die Begrundung ist gem. 8 9 (8) BauGB beigefugt.

4  Situationsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich westlich des Zentrums der Stadt Drensteinfurt im gleichnamigen Orts-
teil. Der Ortsteil ist gepragt durch eine Einzel- und Doppelhausbebauung in Form von Einfamilien-
hausern und teilweise Mehrfamilienhdusern mit Uberwiegend geneigten Dachern. Die vorhandene
offene Bauweise sorgt dafur, dass eine aufgelockerte und kleinteilige Bebauung vorzufinden ist.
Das Plangebiet ist Uber die Konrad-Adenauer-Stral3e an die B58 und damit an den Uberregionalen
Verkehr in Richtung Hamm, Ahlen und Ascheberg angebunden. Umliegend grenzt das Plangebiet
an die vorhandene Wohnbebauung an, unmittelbar nérdlich der angrenzenden Wohnbebauung
befindet sich ein Gewerbegebiet. Entlang der Riether Stral3e sind Gebaude mit bis zu zwei Vollge-
schossen und einem ausgebauten Dachgeschoss vorhanden. Die Gebdude entlang der Schitzen-
stral3e / Fanny-Mendelssohn-Stral3e weisen eine eingeschossige Ausfihrung mit einem ausgebau-
ten Dachgeschoss auf.

Die rickwartigen, sehr tiefen Grundstucksflachen der Gebaude entlang der Riether Stral3e sind
unbebaut, auf ihnen befinden sich grof3tenteils die privaten Freiflachen der nérdlichen Bebauung.
Die ErschlieBung der sudlich angrenzenden Bebauung erfolgt tber die Fanny-Mendelssohn-
Stral3e, welche in einer Sackgasse mundet. Ausgehend von dem vorhandenen Wendehammer er-
streckt sich in Richtung Stden ein Ful3- und Radweg, der an den Ful3- und Radweg der Schitzen-
stral3e anbindet. Parallel zur Fanny-Mendelssohn-Stral3e verlduft nérdlich straBenbegleitend der
Toller Graben mit seinem naturlichen Einzugsgebiet. Innerhalb des Plangebietes befinden sich ver-
einzelte Gehdlzstrukturen, insbesondere auf dem Flurstiick 6. Dort bestehen drei Kopfweiden un-
mittelbar an dem Graben.



Sudlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von rd. 100 m der Kindergarten Sankt
Marien sowie der dazugehorige Spielplatz. 100 m weiter sudlich davon befindet sich die Kardinal-
von-Galen Grundschule. In einer Entfernung von rd. 1,00 km norddstlich des Plangebietes ist die
Teamschule - Sekundarschule der Stadt Drensteinfurt zu erreichen. Der Bahnhof Drensteinfurt
befindet sich rd. 500 m noérdlich zum Plangebiet und stellt damit eine Verbindung zu den umlie-
genden Stadten (Munster - Hamm) her. Die Bushaltestelle im Windmuhlenweg ist in fuBlaufiger
Entfernung zu erreichen. Die Buslinien R 54 und T 59 fahren die Haltestelle regelmaRig an und
stellen eine OPNV Verbindung zum Bahnhof her.

Abbildung 1: Luftbild, Tim Online NRW, (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0) - ohne MafSstab

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind gem. 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupas-
sen. Der Anderungsbereich ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Minsterland als ,Allge-
meiner Siedlungsbereich” (ASB) ausgewiesen.

Mit der Darstellung als Allgemeiner Siedlungsbereich steht die Aufstellung des Bebauungsplanes
dem Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung nicht entgegen.



Abbildung 2: Regionalplan Miinsterland fiir den Regierungsbezirk Miinster, Auszug ohne Maf3stab

5.2 Flachennutzungsplan

Bauleitplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der rechtswirk-
same Flachennutzungsplan der Stadt Drensteinfurt stellt fur das Plangebiet Wohnbauflachen dar.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Drensteinfurt, ohne MafSstab

Nordlich, stdlich und westlich angrenzend sind ebenfalls Wohnbaufldchen ausgewiesen. Im Osten
werden gewerbliche Flachen sowie Grinflachen dargestelit.




Der Bebauungsplan wird daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, sodass dem Entwick-
lungsgebot gem. § 8 (2) BauGB entsprochen wird.

5.3 Landschaftsplan
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes oder
Landschaftsschutzgebietes.

5.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.33 ,Nordlich der Schitzenstrale - Fanny-Mendels-
sohn-Stral3e” ist bereits seit 2012 rechtskraftig. Das derzeit festgesetzte allgemeine Wohngebiet
beinhaltet folgenden Festsetzungen:

e GRZO0,4; GFZ0,6

e Offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern

e FH 9,50m; ein Vollgeschoss

e Satteldacher; Dachneigung 40° bis 50°

e Max. 2 Wohneinheiten

Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 1.33 ,Nérdlich der SchiitzenstrafSe”, ohne Maf$stab

6 Belange des Stadtebaus/Stadtebauliches Konzept

Der Bauleitplanung liegt das Vorhaben zugrunde, das Wohngebiet entlang der Fanny-Mendels-
sohn-Stral3e in Richtung Norden zu erweitern. Im Zuge des Planverfahrens haben bereits mehrere
Anliegerversammlungen stattgefunden, in denen unterschiedliche Gestaltungsplane fur die Nach-
verdichtung vorgestellt sowie diskutiert wurden. Unter Berulcksichtigung der unterschiedlichen An-
liegerinteressen ist in Zusammenarbeit mit dem Planungsburo Drees & Huesmann eine neue Rah-
menkonzeption entwickelt worden. Das Plankonzept sieht die Entwicklung der riuckwartigen




Grundstlcke an der Riether Stral3e auf Hohe der Hausnummern 47 bis 67, sowie des Flurstickes
397 vor.

Der Ausgangspunkt fir die stadtebauliche Grundkonzeption und gleichzeitig die wesentliche Ein-
schrankung fur die bauliche Entwicklung im Plangebiet stellt die angrenzende Bebauung, insbe-
sondere sudlich der Fanny-Mendelssohn-Stral3e, dar. Die angrenzende Bebauung ist durch eine
homogene Struktur gepragt. Es findet sich eine Einzelhausbebauung, Uberwiegend in Form von
Einfamilienhdusern mit Satteldachern vor. Bei dem Konzept wird nun die vorhandene Struktur des
bestehenden Wohngebietes ,Nérdlich der Schitzenstralle - Fanny-Mendelssohn-Stral3e” fortge-
fuhrt, sodass das Plangebiet baulich auch weiterhin einer kleinteiligen Einzel- und Doppelhausbe-
bauung zuganglich sein soll. Insgesamt kénnen in dem Plangebiet rd. 17 Grundstlcke zur Verfu-
gung gestellt werden, auf denen Gebdude in eingeschossiger Ausfuhrung errichtet werden kon-
nen. Durch entsprechende Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie zu der Bauweise
soll sichergestellt werden, dass sich die Bebauung an den sidlich angrenzenden kleinteiligen Be-
stand anpasst und somit eine FortfUhrung des Wohngebietes ,Nordlich der SchitzenstralBe -
Fanny-Mendelssohn-StralBe” sichergestellt ist. Hiermit kann ein stadtebaulich und gestalterisch
vertragliches Nebeneinander der vorhandenen und der den Bestand erganzenden Bebauung si-
chergestellt werden.

Die ErschlielBung des Plangebietes soll Uber eine ringférmige ErschlieBung, ausgehend von der
Fanny-Mendelssohn-StralRe erfolgen. Dabei ist die Querung des bestehenden Grabens (Téller Gra-
ben), nérdlich der Fanny-Mendelssohn-Stral3e erforderlich. Dies stellt aufgrund des Verlustes des
letzten natlrlichen Einzugsgebietes im Zuge der Neubauentwicklung am ,Mondscheinweg" kein
Problem mehr dar. Der Téller Graben verliert dadurch seine Gewassereigenschaft und wird zu ei-
nem offenen Regenwasserkanal. Die Querung des Grabens ist in Form von Bricken vorgesehen.
Die entwickelte Neuordnung stellt eine stadtebaulich sinnvolle sowie vertragliche Losung fur das
Gesamtgebiet dar.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen
Far den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.33 ,Nérdlich der Schiitzen-
straBe - Fanny-Mendelssohn-Stral3e” werden nachfolgende Festsetzungen getroffen.

7.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete nach § 4
BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen gemal3 § 4 (1) BauNVO vorwiegend dem
Wohnen und ermdglichen darlber hinaus die Errichtung von erganzenden und gleichzeitig die
Wohnnutzung nicht stdrenden Nutzungsarten. Dies erméglicht die Ansiedlung gewisser Wohnfol-
geeinrichtungen (z. B. Schank- und Speisewirtschaften, Laden) und die Entstehung begleitender
Infrastrukturen und Gemeinbedarfseinrichtungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale
Zwecke) zur Versorgung des Wohngebietes. Bei einem allgemeinen Wohngebiet steht stets der
Wohncharakter im Vordergrund, der insgesamt zu jeder Zeit erkennbar sein muss.

Der Katalog zulassiger Nutzungen innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete soll, vor-
dergrundig aufgrund der unterschiedlich zu bewerteten ErschlieRungssituation, differenziert be-
trachtet und festgesetzt werden. Dabei wird zwischen den direkt von der Riether Stral3e



erschlossenen und den sudlich davon gelegenen und fur die Nachverdichtung vorgesehenen Be-
reichen unterschieden. Die nordlichen Bereiche an der Riether StraBe werden als WA1 und die
sudlichen Bereiche mit ErschlieRung Uber die Fanny-Mendelssohn-Stral3e als WA2 festgesetzt.

Allsemeines Wohngebiet WA1 gem. 8 4 BauNVO

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind folgende Nutzungen allgemein zuléssig:
e Wohngebdude gem. § 4 (2) Nr. 1 BauNVO
e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
gem. 84 (2) Nr. 3 BauNVO

Gemal’ 8 1 (6) BauNVO sind folgende Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet unzulassig:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. 8 4 (3) Nr. 1 BauNVO
e Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO
¢ Anlagen fur Verwaltungen gem. § 4 (3) Nr. 3 BauNVO
e Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Nr. 4 BauNVO
e Tankstellen gem. 8 4 (3) Nr. 5 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet WA2 gem. 8 4 BauNVO

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind folgende Nutzungen allgemein zuléssig:
¢ Wohngebaude gem. § 4 (2) Nr. 1 BauNVO
o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO

Gemal? 8 1 (6) BauNVO sind folgende Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet unzulassig:
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
gem. 84 (2) Nr. 3 BauNVO
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Nr. 1 BauNVO
e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVvVO
e Anlagen fur Verwaltungen gem. 8 4 (3) Nr. 3 BauNVO
e Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Nr. 4 BauNVO
e Tankstellen gem. § 4 (3) Nr. 5 BauNVO

Den vorstehenden Nutzungskatalogen ist zu entnehmen, dass fur die innenliegenden WA2-Berei-
che ein engerer Zulassigkeitsmal3stab gilt, als fur die WA1-Bereiche in ndrdlicher Randlage des Gel-
tungsbereiches. Ziel dieser Differenzierung ist es, kunden-, verkehrs- und flachenintensive Nutzun-
gen aus dem gebietsinneren herauszuhalten und somit den Verkehr auf der Fanny-Mendelssohn-
StralRe auf den Anwohnerverkehr und die Verkehre zu beschranken, die eine direkte Versorgungs-
funktion fur das Gebiet Ubernehmen (die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe). Die in allgemeinen



Wohngebieten nach § 4 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen ,Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke” sollen daher im allgemeinen Wohngebiet
WA2 gemal’ 8 1 (5) BauNVO ausgeschlossen werden, da diese regelmalig funktional nicht nur der
Versorgung des eigenen Gebietes dienen und damit einen externen Verkehr erzeugen, der wiede-
rum innerhalb der erschlieBenden und als Sackgasse ausgebildeten WohnstralRe (Fanny-Mendels-
sohn-Stral3e) ausgeschlossen werden soll. Aufgrund der ErschlieBungssituation hat das WA1 mit
der anliegenden Riether Stral3e einen groBeren Spielraum hinsichtlich der Verkehrsaufnahme.

Der Zulassigkeitsmalstab innerhalb des WA2 orientiert sich dabei an den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 1.33 ,Noérdlich der SchitzenstralBe - Fanny-Mendelssohn-Stral3e”, sodass sich
das Plangebiet nutzungsstrukturell in die Umgebung einfligt und ein stadtebaulicher Nutzungszu-
sammenhang sichergestellt ist

Die gemal § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungsarten (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) sind gemal3 § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sowohl im WA1 als auch im WA2
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Um eine Verdrangung des Wohnraumes durch Beherber-
gungsbetriebe zu vermeiden sollen diese im gesamten Plangebiet auch nicht im Sinne des 8 4 (3)
BauNVO ausnahmsweise zuldssig sein. Dieser Ausschluss ist vor allem auch deswegen vertretbar,
da es sich bei Beherbergungsbetrieben nicht um eine Nutzungsart handelt, die der Versorgung des
Gebietes dient, von der also die Bewohnerschaft des Wohngebietes selbst profitiert.

Die Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen im Plangebiet soll sich auf die gemal § 4 (2) Nr. 2 BauNVO
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie sonstige
nicht stérende Handwerksbetriebe beschranken. Mithin sollen die nach § 4 (3) Nr. 2 BauNVO aus-
nahmsweise zulassungsfahigen sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetriebe, die also den gebiets-
versorgenden Bezug nicht haben, unzulassig sein.

Anlagen fUr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen passen aufgrund ihrer typischen
baulichen Struktur, des im Vergleich zu der geplanten kleinteiligen und aufgelockerten Wohnbe-
bauung héheren Flachenbedarfes sowie des ausgeldsten zusatzlichen Verkehrsaufkommens (und
daraus moglicherweise resultierenden Immissionsschutzkonflikten) nicht in das Gebiet, sind folg-
lich nicht Planungsziel und werden im gesamten Plangebiet ebenfalls als unzulassig festgesetzt.

Der Nutzungsausschluss erfolgt vor dem Hintergrund, den Fahrverkehr im Bereich der neuen Plan-
stral3e und der Fanny-Mendelssohn-Stral3e weitestgehend auf den wohngebietsvertraglichen Ver-
kehr zu beschranken und nicht mit méglichem Kunden- und Besucherverkehr im Sinne an- und
abfahrender Kundschaft zu belasten. Dartber hinaus besteht fur diese Nutzungen im Vergleich zu
der vorhandenen aufgelockerten Wohnbebauung ein hoher Flachenbedarf, der in dem Ausmal
im Plangebiet nicht zur Verfigung gestellt werden kann. Die typische bauliche Nutzungsstruktur
des sudlich angrenzenden Wohngebietes wird somit entsprechend fortgefuhrt.

7.2 MaR der baulichen Nutzung
Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzungen soll die bauliche Dichte und die Aus-
dehnung baulicher Anlagen geregelt werden.
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Grundflachenzahl (GRZ)
Der flachenmalige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden

darf, wird gem. 8 19 BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ) angegeben. Entsprechend der
Obergrenzen des 8 17 BauNVO soll fur das allgemeine Wohngebiet eine GRZ von 0,4 als Hochstmal
festgesetzt werden. So wird eine aufgelockerte, kleinteilige Bebauung sichergestellt, die das an-
grenzende Wohngebiet optisch pragt. Eine solche aufgelockerte Bebauung ist typisch fur Dren-
steinfurt und das Plangebiet kann sich optisch in das Ortsbild eingliedern. Dartber hinaus ist im
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1.33 bereits eine GRZ von 0,4 festgesetzt, sodass die
vorhandene Grundflachenzahl fortgefUhrt wird.

Geschossflachenzahl (GFZ)
Die Geschossflachenzahl druckt das Verhéltnis der Geschossflache zur mal3gebenden Grund-

stlcksflache des Baugrundstiickes aus. Entsprechend der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
(max. 1) wird die GFZ im WA2 auf das Hochstmald von 0,4 beschrankt. Dies liegt unter der Ober-
grenze von 1,2 fir allgemeine Wohngebiete und orientiert sich damit an der bereits bestehenden
Bebauung im Suden. Mit einer GFZ von 0,4 sind bauordnungsrechtlich eingeschossige Gebaude
mit ausgebautem / nutzbarem Dachraum (Nicht-Vollgeschoss) méglich. Der rechtskraftige Bebau-
ungsplan setzt bei einer maximalen 1-Geschossigkeit fur die Bebauung sudlich der Fanny-Men-
delssohn-Straf3e eine GRZ von 0,6 fest.

Da vor dem Hintergrund der aktuellen Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) bei der Berech-
nung der Geschossflachenzahl gemaR 8 20 (3) BauNVO ausschliel3lich die Geschossflache in Voll-
geschossen relevant ist, soll fur das WA2 entsprechend eine GRZ von 0,4 festgesetzt werden. Eine
Geschossflachenzahl von > 0,4 kann damit vor dem Hintergrund der weiterhin festgesetzten GRZ
von 0,4 und einer maximalen 1-Geschossigkeit nicht erreicht werden.

Far das WA1 wird eine GFZ von 0,8 festgesetzt, dies entspricht der derzeitigen Ausfuhrung der
Bestandsgebaude.

Zahl der Vollgeschosse / Gebaudehdhen

Die vertikale Ausdehnung baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
und maximaler Firsthéhen geregelt.

Die hdéchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird fur das WA2 auf maximal ein Vollgeschoss be-
schrankt, sodass sich die Héhenentwicklung an der sudlich angrenzenden Bebauung orientiert.
Far das WA1 werden entsprechend des Bestandes maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die
maximalen Gebdudehdhen sollen in Verbindung mit den im Plangebiet zuldssigen Satteldachern
festgesetzt werden. Im WA2 wird die maximale Hohe der baulichen Anlagen daher auf eine First-
héhe von maximal 9,50 m beschrankt. Durch die Festsetzungen wird die bestehende Struktur fort-
gesetzt und daruber hinaus entsteht eine einheitliche Gestaltung der Gebaude. Fir das WA1 wird
entsprechend der Ausfihrung der Bestandsgebaude eine Firsthdhe von maximal 12,50 m festge-
setzt.

An den unterschiedlichen Festsetzungen fur die allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 wird die

vorhandenen Gebietspragung aufgegriffen, die sich in einer héheren Bebauung an der Riether
StralRe (WA1) und niedriger Bebauung sudlich der Fanny-Mendelssohn-Stral8e ausdruckt. Die
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erganzende Bebauung (WA2) gleicht sich mit dem Ziel einer mal3vollen und vertraglichen Nachver-
dichtung niedrigeren Bebauung an.

Als oberer Bezugspunkt gilt beim Satteldach fir die festgesetzte Firsthohe der Schnittpunkt der
Dachhaut (First).

Als unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen im WAT1 gilt die Oberkante der Fahrbahn-
mitte der Stral3e, die zur ErschlieBung bestimmt ist (OK fertige ErschlieBungsanlage), gemessen in
der Mitte der stralRenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstucks.

Der untere Bezugspunkt fur das WA2 ist fur die Baugrundstticke durch Interpolation der beiden
dem Baugrundstick nachstgelegenen NN-HOhen zu ermitteln, gemessen im Schnittpunkt der Mit-
tellinie der Verkehrsflache mit einer rechtwinklig hierzu verlaufenden, von der Mitte der Grund-
stlckszufahrt ausgehenden geraden Linie. Weist ein Baugrundsttick mehr als eine Grundstlckszu-
fahrt auf, ist der hoher gelegene Bezugspunkt heranzuziehen.

7.3 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksfliche

FUr das gesamte Plangebiet wird gem. § 22 BauNVO eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppel-
hausern vorgesehen, sodass der vorhandene aufgelockerte Charakter des stadtebaulichen Umfel-
des gesichert werden kann.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23
BauNVO definiert. FUr den noérdlichen Bereich des Baufenster im Stden wird entsprechend der
Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 1.33 eine Baulinie festgesetzt. Mit der Festsetzung der Bau-
linie soll die straBenbegleitende Bebauung sichergestellt werden.

Entlang der Riether Stral3e wird die bestehende Bebauung durch die Festsetzung eines straenbe-
gleitenden Baufensters gesichert. Auf dem Flursttck 8 erfolgt strallenabgewandt ein Versprung
des Baufensters in Richtung Stden, um das bestehende Gebaude ganzlich zu fassen und den Be-
stand zu sichern.

Mit der Lage der neuen Planstral3e werden den Flurstiicken 3, 4 und 394 nicht in dem Mal3e Nach-
verdichtungsmoglichkeiten eingerdumt, wie es fir die dstlich anschlieBenden Flursticke erfolgt.
Fur diese sind in zweiter Reihe ebenfalls Baufenster vorgesehen, um dort eine Bebauung zu er-
maoglichen.

Aufgrund des konischen Zuschnittes des Plangebietes mit einer von Osten nach Westen schmaler
werdenden Form, ist im Bereich der Flursticke 3, 4 und 394 kein zusatzliches Baufenster mit einer
Tiefe von 13 m nérdlich der PlanstraRe und somit in zweiter Reihe zur Riether StrafRe realisierbar.
Eine mégliche Bebauung im Suden der Grundstlicke kénnte nicht Uber die Riether Stral3e erschlos-
sen werden, da keine ErschlieBung fur eine Bebauung in zweiter Reihe Uber das Baugrundsttck
gewulnscht ist.

Um dennoch auf diesen Flurstiicken eine groBere Ausnutzbarkeit des Baugrundstiickes zu ermdg-
lichen und die vorhandene ErschlieBung im Siden durch die neue Planstral3e sinnvoll zu nutzen,
soll das straBenbegleitende Baufenster entlang der Riether Stral3e an der Stelle erweitert werden.
Mit der vorhandenen Tiefe der Baugrundstticke ware zukuinftig im Sinne der Nachverdichtung ein
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Anbau an das bestehende Gebdude, oder bei mdglichem Abriss der Bestandsgebaude die Errich-
tung eines Gebaudes im Norden sowie im Studen der Grundstiicke denkbar. Somit besteht zum
einen die Moglichkeit, kleinere freistehende Einfamilienhauser im stidlichen Bereich des Baufens-
ters stralRenbegleitend zu realisieren und zum anderen wird Spielraum fir Anbauten an die Be-
standsgebaude gelassen.

Aufgrund der nachtraglichen direkt an das Flurstick angrenzenden Flurstiicksparzellierung ver-
bleibt fur das Baufenster auf dem Flurstick 397 lediglich eine RestgréRe von 9 x 11 m. Nach Abzug
der einzuhaltenden Abstandsflachen verbleibt somit eine Breite von 6,00 m fur die im Bebauungs-
plan vorgesehene Errichtung eines Einfamilienhauses. Da das Flurstick 397 (519 m?) nach Westen
noch Entwicklungspotenzial aufweist, soll das Baufenster im Zuge der Planung um 4,00 m in diese
Richtung erweitert werden.

Die Stellung der baulichen Anlagen entlang der Fanny-Mendelssohn-Stralie sowie der neuen Plan-
stralBe wird in Ost-West-Firstrichtung und damit in Sidausrichtung vorgegeben, um eine optimale
Ausnutzbarkeit fur Solaranlagen zu gewahrleisten. Die Gebaudeausrichtung ist im restlichen Be-
reich des Plangebietes ohne weitere Regelungen gut dafir geeignet.

7.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um eine in ihrem Umfang ortsibliche Wohnnutzung zu sichern, soll die Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude fur das WA2 gemal3 § 9 (1) Nr. 6 BauGB begrenzt werden. Innerhalb des Allgemei-
nen Wohngebietes sind daher je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte maximal zwei Wohnungen
zuldssig. Da diese Festsetzungen die Regelungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes aufgreift
und fortfuhrt, wird der stadtebauliche Zusammenhang zwischen der vorhandenen und erganzen-
den Bebauung sichergestellt. Mit dieser Limitierung kann zudem eine wirksame Begrenzung des
planinduzierten Verkehrs erfolgen.

7.5 Stellplatze und Nebenanlangen

Nebenanlagen

Innerhalb eines 3,00 m breiten Streifens entlang der Riether Strale und der Planstralien ist die
Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO unzuldssig. Ausgenommen von der Festset-
zung sind Standplatze fur Abfallbehalter und Nebenanlagen zur Unterbringung von Fahrradern,
sofern ein Sichtschutz durch standortgerechte Laubgeholze, begrinte Holzblenden, RankgerUste
oder diese im Fassadenmaterial des Hauptbaukdrpers vorgesehen werden. Somit kann eine ein-
heitliche und ruhige Gestaltung des StralBenraumes gewahrleistet werden, indem er von einem
~Wildwuchs"” verschiedener und verschieden gestalteter Nebenanlagen beengt wird.

Die nach 8 14 (2) BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Nebenanlagen sind von diesen Re-
gelungen ausgenommen. Sollten Nebenanalgen dieser Art erforderlich werden, hat eine Abspra-
che mit dem Flacheneigentimer der jeweiligen Flache aufgrund der bereits bestehenden techni-
schen Gebietsversorgung zu erfolgen.

Solarenergie-Anlagen sind gem. § 14 (3) BauNVO an oder auf Dach- / Fassadenflachen allgemein
zuldssig. Dadurch wird die grundlegende Voraussetzung fur eine klimagerechte Entwicklung des
Gebietes geschaffen.
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Garagen und Carports

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) mussen in allen Teilflachen des WA auf den nicht
Uberbaubaren Grundstuicksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens 5 m zu den
festgesetzten StralRenbegrenzungslinien einhalten. Seitlich ist mindestens 1 m Abstand von diesen
Verkehrsflachen zu wahren (auch zu Ful3- und Radwegen).

Damit soll unter anderem verhindert werden, dass Autos auf dem Blrgersteig oder am Stral3en-
rand halten, wahrend die Garage getffnet wird. Eine Lange der Zufahrt von 5,00 m bietet immer
die Mdglichkeit, dort ein Fahrzeug abzustellen. Daraus resultiert zudem eine héhere Sicherheit fur
FuBganger und Radfahrer. Dartber hinaus wird somit ein stérungsfreier Ablauf des Stral3enver-
kehrs gewabhrleistet.

7.6 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des WA1 erfolgt Uber die nérdlich angrenzende Riether Stral3e. Ausgehend von
dem Windmuhlenweg, welcher sich 6stlich des Plangebietes befindet, erstreckt sich die Fanny-
Mendelssohn-StraRe in Richtung Westen in das Plangebiet hinein. Die Verkehrsflache ist als Sti-
cherschlielung ausgebildet und mindet in einer Wendeanlage. Diese wird mit der Planung ent-
sprechend der tatsachlichen AusfUhrung festgesetzt. Die Fanny-Mendelssohn-Stral3e weist im
Querschnitt eine Breite von rd. 5,50 m auf. Durch Anpflanzungen von Baumen ergeben sich Ver-
sprunge wodurch in einigen Teilen eine Breite der Verkehrsflache von rd. 3,00 m entsteht. Zusatz-
lich resultieren daraus Parkmdglichkeiten an den entstehenden Inseln. Ausgehend von der Fanny-
Mendelssohn-Stral3e ergibt sich eine ringférmige neue Planstral3e in Richtung Norden, wodurch
die neue Bebauung erschlossen werden soll.

Hierflr ist die Querung des bestehenden Grabens, nérdlich der Fanny-Mendelssohn-Stral3e, mit
Brucken erforderlich. Dies stellt aufgrund der Umwandlung des naturlichen Einzugsgebietes des
Grabens zu einem Regenwasserkanal im Zuge der Neubauentwicklung am ,Mondscheinweg” kei-
nen wasserrechtlichen Konflikt dar. Die bereits im Bebauungsplan Nr. 1.33 festgesetzten Auslasse
werden entsprechend der aktuellen Planung der Stra3e angepasst, sodass die Querung des Gra-
bens an den im Entwurf vorgesehenen Bereich entsteht.

Ausgehend von dem Wendehammer ergibt sich in Richtung Stden eine fulllaufige Anbindung an
den Ful3- und Radweg entlang der Schitzenstral3e.

Die neue Anbindung der Fanny-Mendelssohn-Stral3e soll im Querschnitt eine Breite von 6,00 m
aufweisen. Die geplante ErschlieBung ist somit ausreichend dimensioniert, um sowohl alle erfor-
derlichen Leitungsinfrastrukturen aufzunehmen, als auch eine Befahrung durch die 6rtliche Mull-
abfuhr zu gewahrleisten. DarUber hinaus ist mit einer Breite von 6,00 m ein Begegnungsverkehr
problemlos maglich. Die Verkehrsflache wird als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ver-
kehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

7.7 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Der vorhandene Graben verliert im Zuge der Neubauentwicklung westlich des Plangebietes am
Mondscheinweg sein naturliches Einzugsgebiet und die damit verbundene Gewassereigenschaft
(vgl. Kapitel 10.3). Daraus resultiert, dass das Gewasser zu einem offenen Regenwasserkanal um-
gewandelt wird. Dementsprechend wird flr den Graben eine Flache fir die Abwasserbeseitigung
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mit der Zweckbestimmung Abwasser festgesetzt. Aufgrund der fehlenden Gewassereigenschaft
wird von der Festsetzung eines Gewasserrandstreifens nach Wasserrecht abgesehen.

7.8 Grunflachen, Flachen fur Anpflanzungen und Bindung fur die Erhaltung von
Baumen
Gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB werden Pflanzgebote festgesetzt, die sowohl 6ffentliche Flachen als
auch private Grundstucksflachen betreffen. Die Vorgaben zur Bepflanzung &ffentlicher Flachen be-
treffen die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin. Mit der Festset-
zung soll die bestehende Grunstruktur entlang des Toller Grabens gesichert werden.
Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze wird entsprechend des Bestandes eine Flache fir den
Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Somit kann der grine
Charakter entlang der Schitzenstralie gewahrt werden.
Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen. Je angefangene 350 m?
Grundstucksflache ist ein Obst- bzw. Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammdurchmesser
von 10 - 12cm zu pflanzen. Damit und in Verbindung mit der Unzuldssigkeit von Steingarten /
Steinbeeten in den Vorgartenflachen (vgl. 7.8 Vorgartenbereiche) kann die Gartengestaltung in
okologischer und klimatischer Hinsicht optimiert werden. Die Oberflache der Stellplatze ist aus
wasserdurchlassigem Material herzustellen (Schotterrasen, Rasengittersteinen, Pflaster mit min-
destens 30% Fugenanteil 0.3.), um der Flachenversiegelung und der Aufheizung des Bodens wir-
kungsvoll entgegenzusteuern.

Ebenso sind flach geneigte Dacher und Flachdacher begrint auszubilden. Dies kann bspw. mit ei-
nem dunnschichtigen Substrataufbau von mind. 10 cm und einer Sedum-Krauter-Mischung erfol-
gen (Extensivbegrinung). Hierdurch kann eine Drosselung des Oberflachenabflusses bewirkt wer-
den und ein GrofR3teil des anfallenden Regenwassers kann auf dem Dach zurickgehalten werden.
Zudem bewirkt eine Dachbegrinung eine mikroklimatische Verbesserung und bietet einen Le-
bensraum fur Insekten- und Schmetterlingsarten.

7.9 Vorgartenbereiche

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung werden die Vorgartenbereiche der
kinftigen Grundstiicke gekennzeichnet. Die gekennzeichneten Vorgartenbereiche umfassen
Grundstucke, die von Norden, Osten und Westen erschlossen werden. Der Bereich erstreckt sich
dabei grundsatzlich auf einem jeweils 3,00 m breiten Streifen zwischen der Gberbaubaren Grund-
sticksgrenze (Baufeld) und der StralRenbegrenzungslinie. Von den gekennzeichneten Vorgarten-
bereichen ausgenommen sind Flachen, die als private Wohngarten genutzt werden und an die
StraBenverkehrsflache grenzen bzw. zur ErschlieBung gerichtet sind.

Die Kennzeichnung der Vorgartenbereiche erfolgt aufgrund der getroffenen Festsetzungen, zum
einen zu der Gestaltung und Versiegelung der Vorgérten (vgl. 7.9 Ortliche Bauvorschriften: Vorgar-
ten) und zum anderen aufgrund der Unzulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und Carports in
diesen Bereichen (vgl. 7.5 Stellplatze und Nebenanlagen). Entsprechend der im Bebauungsplan
gekennzeichneten Bereiche sind diese Festsetzungen zu bertcksichtigen und der Vorgartenbe-
reich zu gestalten bzw. von Nebenanlagen, Garagen und Carports freizuhalten. So kann der ge-
nannte Vorgartenbereich, fur den die Festsetzungen gelten, klar definiert und abgegrenzt werden.
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7.10 Ortliche Bauvorschriften und Stellung baulicher Anlagen

Die baugestalterischen Festsetzungen werden auf die zur stadtebaulichen Einheit notwendigen
Regelungen beschrankt, die das bauliche Erscheinungsbild der Gebdude und der Gestaltung der
Baugrundsticke betreffen. Diese Festsetzungen dienen der Erreichung eines gewissen Grades an
Homogenitat der stadtgestalterischen Wirkung, ohne dabei tiefgreifend in die Gestaltungsfreiheit
der spateren Bauherren einzugreifen.

Dachgestaltung

Im gesamten Plangebiet sind ausschlieRlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 40° bis 50°
zulassig. So wird sichergestellt, dass sich das Plangebiet dem Bestand der noérdlich und sudlich
angrenzenden Siedlungsstruktur anpasst und ein einheitliches Erscheinungsbild erzeugt wird.
Diese Festsetzung gilt nicht fUr eingeschossige Anbauten, Garagen, Uberdachte PKW-Stellplatze
und Nebenanlagen, da diese regelmaRig mit Flachdachern ausgebildet werden und die Dachland-
schaft hierdurch nicht beeintrachtigt oder gestort wird.

Die Regelungen zur Dachneigung und zu Dachaufbauten bzw. -einschnitten sollen unmal3stabliche
Dachaufbauten vermeiden und zugunsten einer harmonischen Dachlandschaft auf ein méglichst
einheitliches Erscheinungsbild abzielen.

Solarenergie-Anlagen sind auf oder an Gebauden gem. 862 (1) Nr. 3 BauO NRW allgemein zulassig.
Die Solaranlagen sind bei der Anbringung auf der Dachflache in gleicher Neigung wie das Dach
auszurichten. Aufgestanderte, nicht zur Dachflache parallel verlaufende Anlagen sind unzulassig.
Aufgrund der allgemeinen Zuldssigkeit ist eine Festsetzung zur Zuldssigkeit von Solaranlagen auf
den Dachflachen nicht erforderlich.

Einheitliche Gestaltung von Doppelhdusern
Die gestalterische Wahrnehmung von Doppelhdusern kann durch eine uneinheitliche Gestaltung

erheblich gestort werden. Um dies zu vermeiden, wird eine entsprechende 6Ortliche Bauvorschrift
eine einheitliche Gestaltung von Doppelhausern hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung sowie der
Dach- und Fassadengestaltung vorgegeben.

Einfriedungen
Einfriedungen beeinflussen die duBere Wahrnehmung von Baugrundstiicken und damit das Er-

scheinungsbild einer Wohnsiedlung mal3geblich. Um ein durchgrintes und méglichst offenes Stra-
Renbild mit wahrnehmbaren Vorgarten im Plangebiet sicherzustellen, werden Vorgaben zur Ein-
friedung der Grundsttcke vorgenommen. Es erfolgt eine Hohenbegrenzung sowie Vorgaben zur
Materialitat, die dennoch den Sichtschutz privater Freibereiche sicherstellen. So sind Einfriedun-
gen nur als lebende Hecken aus heimischen Gehdlzen oder als freiwachsende Straucher zuldssig.
Diese sind an der Grundstuicksgrenze zu errichten. Maschendraht- oder Drahtgitterzdune sind nur
grundstucksseitig in der Hecke integriert zulassig, sodass diese von aul3en, bzw. vom StralRenraum
nicht einsehbar sind. Innerhalb der gekennzeichneten Vorgartenbereiche sowie in einem 3,00 m
breiten Grundstucksstreifen entlang der Riether Stral3e (stdliche Grenze des Flurstiickes 346) sind
Einfriedungen nur bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig, um eine Wahrnehmbarkeit der Vorgarten
von den Offentlichen Verkehrsflachen aus sicherzustellen. So wird vermieden, dass eine
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Ltunnelwirkung” des Stralenraumes entsteht und zudem wird ein attraktives, kleinteiliges Erschei-
nungsbild sichergestellt. AuRBerhalb der gekennzeichneten Vorgartenbereiche liegen allerdings
nicht die Vorgarten, sondern die privaten Wohngarten zur 6ffentlichen StraBenverkehrsflache. Fur
diese Bereiche soll den spateren Nutzern die Errichtung eines Sichtschutzes ermdglicht und somit
die Einsehbarkeit privater Grundstlcksbereiche verhindert werden. Daher sind fur diese Bereiche
Einfriedungen bis maximal 2,00 m Héhe zulassig.

Die Hecken sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und nach einem méglichen Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Vorgarten
Um ein durchgrintes StraBenbild zu erzeugen, sind die gekennzeichneten Vorgartenbereiche als

grune Vegetationsflache auszubilden, daher ist ein Einbau von (Zier-)Schotter, Kies oder ahnlichen
Materialien zur Gestaltung der Vorgarten, auch in untergeordneten Teilflachen, nicht zul3ssig. Hier-
von ausgenommen bleiben die fur Grundstickszuwegungen und Grundstickszufahrten erforder-
lichen Flachen sowie die zuldssigen Nebenanlagen (siehe Kapitel 7.5). Mit der Gestaltung der Vor-
garten kann ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insektenpopulation geleistet werden und zudem
hat der Ausschluss der sog. Steingarten / Steinbeete stadtklimatisch und 6kologisch eine erhebli-
che Relevanz, da Aufheizeffekte gemindert sowie eine bodennahe Kuhlung erméglicht werden und
als Vegetationsflache angelegte Bereiche fur die Fauna einen erheblichen Mehrwert gegenlber
Steingarten bieten.

Gestaltung baulicher Anlagen
Neben der Reglementierung hinsichtlich der Dachaufbauten werden zugunsten einer ruhigen und

einheitlichen Dachlandschaft ebenso Vorgaben zur Dacheindeckung festgesetzt. Hierbei wird die
im angrenzenden Bestand Uberwiegend vorherrschende dunkle sowie rote Dacheindeckung der
Gebaude im Plangebiet aufgegriffen.

So sind Dacher in Betondachsteinen oder Tonziegeln in roten bis braunen Farben oder in den Far-
ben von anthrazit bis schwarz zulassig (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anth-
razitgrau). Glanzend glasierte oder glanzend lasierte Dachsteine/-ziegel sind ausdrucklich unzulas-
sig. In Zweifelsfallen wird eine frihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Bei untergeordneten Bauteilen, Anbauten und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und
Farben zulassig.

Dachbegrinungen und Solaranlagen sind ausdrucklich zuldssig.

Dartber hinaus werden Vorgaben zur Gestaltung der Fassaden getroffen. Im Umfeld des Plange-
bietes sind insbesondere Ausfliihrungen in Sichtmauerwerk (Ziegel) pragend, sodass diese zur Ge-
staltung der Fassaden innerhalb des Plangebiets aufgegriffen werden. Neben Ziegeln bzw. Klinkern
sollen allerdings auch andere Fassadenmaterialien zulassig sein.

So sind Fassaden mit Ziegeln, Klinkern oder mit Holz auszubilden. Fassaden mit Holz missen na-
turbelassen oder mit Beschichtung ohne Pigmentierung z.B. mittels Lasuren und Olen ausgebildet
werden, um die naturlichen Farbténe zu erhalten und eine einheitliche Gestaltung der Fassaden
zu gewahrleisten. FUr untergeordnete Bauteile und Fassadenanteile sind andere Materialien bis zu
einem Flachenanteil von bis zu 1/3 je Fassadenseite (ohne Glasfassaden und Fenster) zuldssig.
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Unzulassig sind bossierte bzw. gewdlbte Klinker sowie Holzblockhauser mit Rundholzstammfassa-
den (,kanadische Blockhauser").

8 Belange der Ver- und Entsorgung

Trinkwasser / Loschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser kann nach derzeitigem Kennt-
nisstand durch den ortlichen Versorgungstrager mit einem Anschluss an die vorhandenen Leitun-
gen in der Fanny-Mendelssohn-Stral3e erfolgen. GemaR DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist eine Losch-
wassermenge von 48 m3/h fur die Dauer von zwei Stunden vorzuhalten.

Niederschlagswasser / Schmutzwasser
Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Niederschlagswasser

von Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist und soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen. Das anfallende Niederschlagswasser ist in den Toller Graben zu leiten.

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt Gber den neu zu verlegenden Schmutz-
wasserkanal in der Planstral3e, der in die Fanny-Mendelssohn-Stral3e einleitet. Grundsticke die
nicht tber die vorhandene Fanny-Mendelssohn-Stral3e oder die neue PlanstrafRe erschlossen wer-
den, mussen Uber entsprechende technische Bauwerke den Téller Graben queren.

In der Riether Stral3e befindet sich ein Trennkanalsystem, welches von seiner Hohenlage nicht fur
einen Anschluss der neuen Bauplatze geeignet ist. Vorrangig bedingt durch diese Hohenproble-
matik wird die Erschlielung von Studen erfolgen (mussen). Ein weiterer ausschlaggebender Punkt
ist die Lage des Toller Grabens, welcher im Zuge der Umwandlung in einen offenen Regenwasser-
kanal fur die Einleitung des anfallenden Regenwassers genutzt werden soll. Uberprifungen durch
das Ingenieurbiro Gnegel (Sendenhorst) haben ergeben, dass eine unterirdische Rickhaltung mit-
tels eines Stauraumkanals im StralRenkdorper (DN 800) betrieben werden muss. Dadurch kann eine
gedrosselte Einleitung des Regenwassers in den Toéller Graben erfolgen. Unter diesen Vorausset-
zungen haben die Simulationen ergeben, dass die vorhandenen Kapazitaten ausreichen. Eine
Uberschwemmung durch die Einleitung des Regenwassers ist im Zusammenhang mit dieser MaR-
nahme ausgeschlossen.

Elektrizitat / Gas / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas sowie den fernmeldetechnischen Einrichtun-
gen kann durch die értlichen Versorgungstrager erfolgen. Das jeweilige Leitungsnetz ist entspre-
chend zu erganzen, ein Anschluss kann auch hier an die vorhandenen Leitungen in der Fanny-
Mendelssohn-StralRe erfolgen.

Abfallbeseitigung
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Das Plangebiet kann an die regelmalige gemeindliche Mullabfuhr angeschlossen werden. Die Ver-
kehrsflachen sind hierflir im Querschnitt ausreichend dimensioniert. Die geplante Stral3e weist im
Kreuzungsbereich der Fanny-Mendelssohn-Stral3e Schleppkurven auf, die mit den entsprechen-
den Ausrundungen ein Befahren durch die Millabfuhr ermdglichen.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltprifung/Umweltbericht

Die vorliegende Bauleitplanung erflillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gem. 8 13a BauGB (siehe Kapitel 2). Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entspre-
chend dem vereinfachten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine
Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und
der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden. Die
Umweltbelange sind dennoch im Rahmen der Abwagung zu betrachten. Beziglich der Schutzgtiter

ergeht folgende Beurteilung:

Drensteinfurt gelegene Flache stellt
keinen Erholungsraum dar. Die fur
eine erganzende Bebauung vorgese-
henen Flachen stellen derzeit die pri-
vaten Garten der Bebauung entlang
der Riether Stral3e dar und sind daher
unbebaut. Die bereits vorhandene
Bebauung erstreckt sich im Norden
des Plangebietes entlang der Riether
Stral3e.

Schutzgut Derzeitiger Umweltzustand Umweltzustand nach Anderung des
Bebauungsplanes
Mensch Die im Siedlungszusammenhang von | Infolge der Bebauungsplananderung

wird die zuldssige Nutzungsart nicht
verandert. Die Flachen werden aktuell
bereits zu Wohnzwecken genutzt und
sollen zukunftig als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt werden. Mit der An-
derung des Bebauungsplanes wird da-
her Wohnraum geschaffen. Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch sind
aufgrund dieser, der bisherigen Nut-
zung und der stadtebaulichen Umge-
bung angepassten Nutzung nicht zu er-
warten.

Pflanzen und
Tiere

Die Flache ist weitgehend frei von Ve-
getation, auf den privaten Freiflachen
sind Abpflanzungen mit Strauchern
und vereinzelt Baumbestand vorhan-
den.

Anhand der vorhandenen Vegetation
lasst sich erkennen, dass der Planbe-
reich theoretisch fur eine Brut pla-
nungsrelevanter Wiesenvdgel und

Vogel, die Gebusche als Niststandorte

Die Planung I&st keine artenschutz-
rechtlich Verbotstatbe-
stdnde aus, sofern die Hinweise zum

relevanten

Zeitpunkt der Baufeldfreimachung be-
folgt werden (siehe 9.2 Artenschutz).
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bevorzugen, in Frage kommen kann.
Zudem ist nicht auszuschlie3en, dass
der vorhandene Baumbestand auf
dem Flurstlick 6 Asthéhlen o.a. Struk-
turen aufweist, die von Végeln und
Fledermausen als Quartier nutzbar
sind.

Das Plangebiet weist keine Biotopty-
pen von mittlerer bis hoher Wertig-
keit auf.

Das Plangebiet hat fur das Schutzgut
Naturraum und Landschaft keine Re-
levanz.  Landschaftsschutzgebiete,
FFH-Gebiete oder europaische Vogel-
schutzgebiete werden von der Pla-

nung nicht berdhrt.

Eine Beeintrachtigung von Naturraum
und Landschaft wird mit der Planung
nicht vorbereitet.

Das Plangebiet ist unversiegelt.
GemalR Bodenkarte NRW (ISBK50)
steht im Plangebiet ,Gley” an, die
Schutzwurdigkeit wurde nicht bewer-
tet.

Mit der Anderung des Bebauungspla-
nes soll eine bauliche Nachverdichtung
ermoglicht werden. Der Versiegelungs-
grad wird entsprechend der bereits im
Bebauungsplan Nr. 1.33 getroffenen
Festsetzungen auf eine GRZ von 0,4
und damit auf ein fir allgemeine
MalR  be-
Versiegelungsgrad

Wohngebiete  Ubliches

schrankt. Dieser
kann somit als allgemein vertraglich
angesehen werden und entspricht der

innerodrtlichen Lage des Plangebietes.

Die Planung entspricht den Vorschrif-
ten des § 1a BauGB, nach dem die bau-
liche Entwicklung der Gemeinde vor-
rangig auf Innenbereiche zu konzent-
rieren ist, sodass damit zu einem scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden
beigetragen werden kann.

Naturraum
und Land-
schaft

Boden und
Flache
Gewasser /
Grundwasser

Eine besondere Relevanz des Plange-
bietes fur die Aspekte Gewdasser und
Grundwasser sind nicht bekannt.

Mit der Anderung des Bebauungspla-
nes ergeben sich keine wesentlichen
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Innerhalb des Plangebietes verlauft
der ,Toller Graben” mit Gewadsserei-
genschaft. Im Zuge der Neubauent-
wicklungen am ,Mondscheinweg" hat
eine Anderung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen stattgefun-
den. Mit der ErschlieBung des Neu-
baugebietes verliert der ,Toller Gra-
ben” den noch verbleibenden Teil sei-
nes natirlichen Einzugsgebietes und
damit verbunden auch seine Gewas-
sereigenschaft. Daraus resultiert,
dass das Gewasser zu einem offenen
Regenwasserkanal umgewandelt

wird.

Auswirkungen auf die Beurteilung des
Schutzgutes Gewasser / Grundwasser.

Mit der Planung und der damit verbun-
denen Querung des Grabens entsteht
aufgrund der Umwandlung des Gewas-
sers in einen offenen Regenwasserka-
nal kein wasserrechtlicher Konflikt.

Luft / Klima

Das Plangebiet liegt in Randlage des
Siedlungszusammenhanges im Orts-
teil Drensteinfurt. Es besteht keine
Relevanz flur stadtklimatische Pro-
zesse i.S. Ubergeordneter Freiluft-
schneisen oder Kaltluftentstehungs-
gebiete.

Da auch weiterhin eine kleinteilige Be-
bauung geplant ist, wird sich die mikro-
klimatische Situation im Plangebiet ge-
genuber der heutigen Situation nicht
wesentlich verandern. Daruber hinaus
werden Festsetzungen getroffen, wel-
che die negativen Auswirkungen auf
das Mikroklima verbessern sollen (vgl.
7.7). Daher werden verbindliche Vorga-
ben fir Baumpflanzungen getroffen,
um eine naturnahe Gestaltung der pri-
vaten Grundstucksflachen sicherzu-
stellen. Zudem sind Vorgartenbereiche
als grine Vegetationsflache anzulegen,
Steingarten/Schottergarten werden ex-
plizit ausgeschlossen. Zusatzlich sind
flach geneigte Dacher und Flachdacher
zu begrinen. Mit den Festsetzungen
werden positive Auswirkungen auf das
Klima sichergestellt (vgl. 10.2). Somit
kann einer Entstehung von Warmein-
seln entgegengewirkt werden.

Kultur- und

Sachguter

Es sind keine Bau- oder Bodendenk-
male vorhanden.

Keine Auswirkungen.

21




Insgesamt sind infolge der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter und

somit keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt als bereits vor
der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt
oder zuldssig gewesen. Aus diesen Grunden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gem. 8 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MaBnahmen zur Be-
waltigung von Eingriffsfolgen.

9.3 Artenschutz

Nach europdischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europdischer Ebene
besonders geschutzten Arten berucksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44 (1)
Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen, als spezi-
elle Artenschutzprufung (ASP) abgepruft werden.

Insgesamt ist die Flache als urbaner Lebensraum einzustufen. Es handelt sich um die privaten Gar-
ten der bereits vorhandenen Bebauung entlang der Riether Stral3e. Die Flache ist weitgehend frei
von Vegetation, auf den privaten Grundstucksflachen sind kleinere Einzelbdume und Abpflanzun-
gen mit Strduchern vorhanden. Auf dem Flurstlick 6 befinden sich an der sudlichen Grenze, unmit-
telbar angrenzenden zu dem Graben, 3 Kopfweiden. Daher sind die planungsrelevanten Arten der
Lebensraumtypen ,Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen” sowie ,Kleingeholze, Alleen, Badume,
Gebuschen, Hecken” zu betrachten. Nach Auswertung des Internetportals des LANUV NRW (Quad-
rant 1 im Messtischblatt 4212) kdnnen in dem Messtischblatt und den genannten Lebensraumen
8 Fledermaus- und 27 Vogelarten potenziell vorkommen.

Eine Prifung der Landschaftsinformationssammlung des Landes Nordrhein-Westfalen (Linfos) hat
keine Hinweise auf Fundorte planungsrelevanter Arten im Plangebiet oder dem naheren Umfeld
gegeben.

Anhand der vorhandenen Vegetation lasst sich erkennen, dass der Planbereich theoretisch fur eine
Brut planungsrelevanter Wiesenvogel und Voégel, die Gebusche als Niststandorte bevorzugen, in
Frage kommt. DarUber hinaus bieten die 3 Kopfweiden auf dem Flurstick 6 einen potenziellen
Lebensraum fur planungsrelevante Arten, die Hohlenbdume als Brut- und Niststandort bevorzu-
gen.

Der Abriss baulicher Anlagen sowie die Rodung von Gehdlzen sind grundsatzlich ausschlieRlich
auBBerhalb der Brutzeit von Vogeln (Oktober bis Februar) unbedenklich. Um das Tétungs- und Ver-
letzungsrisiko fir baumhdhlenbewohnende Fledermausarten zu mindern, hat eine Fallung gene-
rell aulRerhalb der Aktivitatszeit, somit im Zeitraum von Mitte November bis Ende Februar zu erfol-
gen. In diesem Zeitraum ist die Wahrscheinlichkeit einer Nutzung aufgrund der Winterruhe von
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Fledermausen deutlich reduziert. Die mannlichen Tiere einiger Fledermausarten halten sich aller-
dings im Sommer einzeln in kleineren Rindennischen und Baumhohlen, auch in Nistkasten und
Spaltenverstecken von Hutten auf, sodass flir das ganze Jahr Uber Vermeidungsmalinahmen ge-
troffen werden mussen. Daher ist, sobald feststeht, welche Gehdlze und welche baulichen Anlagen
entfernt werden sollen, eine Begutachtung durch eine fachkundige Person durchzufihren. Dabei
werden die zu entfernenden Objekte von einer sachkundigen Person auf Quartiereignung bzw. auf
Vorkommen von Fledermausen untersucht. Werden Quartiere nachgewiesen sind weitere MaR3-
nahmen zu Anwendung des Tétungsverbotes erforderlich. Erst nach einer Freigabe kann mit den
Abriss-, und Geholzarbeiten begonnen werden.

Mit Beachtung der 6kologischen Begleitung von Abriss- und Rodungsarbeiten wird eine Ausldsung
des Verbotstatbestandes gem. § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG (Zerstérung einer Fortpflanzungs- und Ru-
hestatte) wirksam ausgeschlossen.

Eine erhebliche Stérung streng geschutzter Arten im Sinne des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG, die zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Population flhren, ist nicht absehbar. Die Gebiet-
spragung lasst bereits auf einen anthropogenen Storgrad schlieRen. Daher kann davon ausgegan-
gen werden, dass die dort vorkommenden Arten anthropogene Stérungen tolerieren und eine
bauliche Nachverdichtung nicht zur Erfullung der Verbotstatbestande des & 44 BNatSchG fuhrt.
Ein Verstol3 gegen § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG ist ebenfalls nicht zu erwarten.

Bei der Baugenehmigung muss der Artenschutz abschlieBend bewaltigt werden. Zur Klarstellung
ist folgende textliche Festsetzung im Bebauungsplan enthalten:

Im Vorfeld von Abriss- und Rodungsarbeiten sind die zu entfernenden Objekte von einer sachkundigen
Person auf Quartiereignung bzw. das Vorkommen von Flederméusen zu untersuchen. Werden Quartiere
nachgewiesen, sind in Abstimmung mit der Stadt Drensteinfurt und der Unteren Naturschutzbehérde
des Kreises Warendorf geeignete MafSnahmen festzulegen und umzusetzen. Die Abriss- und Rodungsar-
beiten dtirfen erst nach Freigabe durch die Untere Naturschutzbehérde begonnen werden.

Damit werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die notwendigen Voraussetzungen fur
die Beachtung der Regelungen des 8 44 BNatSchG im nachgelagerten Genehmigungsverfahren
getroffen.

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Immissionsschutz

Gewerbeldrm

Im Plangebiet selbst werden - bezogen auf den anlagenbezogenen Immissionsschutz - keine sto-
renden Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen aul3erhalb des Plangebietes ausgehen.

Rund 50 m nordéstlich des Plangebietes befindet sich der Gewerbebetrieb Umformtechnik Merten
& Storck GmbH. Der Betrieb wird aufgrund der bereits vorhandenen angrenzenden Bebauung in
seinen Entwicklungsmoglichkeiten bereits eingeschrankt. Da sich die vorhandene Bebauung in ei-
ner geringeren Entfernung zum Gewerbebetrieb befindet als das Plangebiet, ist ein
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immissionsschutzrechtlicher Konflikt zwischen der bestehenden gewerblichen und der geplante
Wohnnutzung auszuschliel3en.

Verkehrslarm

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein allgemeines Wohngebiet nérdlich der Schitzen-
strale, 6stlich der Konrad-Adenauer-Strale und sudlich der Riether Stral3e festgesetzt werden. Auf
das Plangebiet wirken die Immissionen der angrenzenden Verkehrswege ein, die in einem schall-
technischen Gutachten (nts Ingenieurgesellschaft, Munster, Marz 2022 / Anlage 1) untersucht wur-
den.

In der Bauleitplanung kommen zur Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zur Anwendung. Im Rahmen der Abwagung
aller Belange in der Bauleitplanung kdnnen die Orientierungswerte sowohl Uber- als auch unter-
schritten werden, sie haben in erster Linie empfehlenden Charakter.

WA / Ml
tagsuber 06:00 bis 22:00 Uhr 55760 dB (A)
nachts 22:00 bis 06:00 Uhr 45 /50 dB (A)

Tabelle 1: Orientierungswerte der DIN 18005

Far ein allgemeines Wohngebiet sieht die DIN 18005 Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts vor. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhadltnisse gelten aber im Regelfall
auch noch als gewahrt, wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 flr Mischgebiete von 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) bzw. 45 dB(A) nachts unterschritten werden, da auch diese Baugebiete dem
Wohnen dienen und die Orientierungswerte hierauf zugeschnitten sind.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass der Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags in einem Grol3teil des Plangebietes sowohl in den ebenerdigen Freibereichen, als
auch in den Obergeschossen Uberschritten wird. In den Randbereichen, zu den angrenzenden
StralRen orientierten Bereichen des Plangebietes, wird der tags geltende Orientierungswert fur
Mischgebiete ebenfalls Uberschritten. Hier schlagen Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) auf. Im
Nahbereich der StraBenverkehrswege Konrad-Adenauer-Strale und Schutzenstralze wird somit
auch der Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) flur Mischgebiete Uberschritten.

Im Nachtzeitraum liegen gegenlber dem Tageszeitraum ca. 5 dB(A) niedrigere Gerduschbelastun-
gen durch den StralRenverkehr vor. Der Orientierungswert von 45 dB(A) nachts fur allgemeine
Wohngebiete wird innerhalb des gesamten Plangebietes Gberschritten. Der Orientierungswert fur
Mischgebiete von 50 dB(A) und fir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts wird in einem
Grol3teil des Plangebietes - analog zur Tageszeit - ebenfalls Uberschritten. In den Bereichen schla-
gen nachts bis zu 55 dB(A) auf.
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Die Stadt Drensteinfurt hat bei ihrer Bauleitplanung und der damit verbundenen Abwagung zu
entscheiden, ob unter den gegebenen Immissionsbedingungen eine stadtebauliche Entwicklung
an dem Standort erfolgen soll bzw. wie ein ausreichender Schutz gewahrleistet werden kann. Die
Abwagung ist dabei nicht auf die nach dem Immissionsschutzrecht unzumutbaren "schadlichen
Umwelteinwirkungen" oberhalb normativ festgelegter Grenzwerte zu beschranken. Vielmehr hat
die Stadt eine umfassende planerische Problembewaltigung zu leisten, bei der samtliche vom Vor-
haben beruhrten privaten und 6ffentlichen Belange einbezogen werden mussen. Auf die Ermitt-
lung und Abwagung konkret zu erwartender Immissionswerte kann nur verzichtet werden, wenn
nach den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls keine Belastigungen zu besorgen sind, die die
Geringfugigkeitsgrenze Uberschreiten. Dieses ist hier nicht der Fall.

Die Grundstlicke entlang der Riether Strale weisen Tiefen von bis zu 96 m auf, was fur heutige
Verhaltnisse eine untbliche Grol3e darstellt und ein erhebliches, integriert gelegenes Nachverdich-
tungspotenzial bietet. Die riickwartigen Flachen werden heute als private Garten genutzt.

Die Stadt Drensteinfurt verfolgt nicht nur das Ziel neue Baugebiete zu planen, sondern auch das
Ziel, vorhandene Baugebiete weiterzuentwickeln. Hier wird eine nachhaltige Entwicklung und
Nachverdichtung dort angestrebt, wo dies umsetzbar und sinnvoll ist. Aus stadtplanerischer Sicht
ist es trotz der anzunehmenden kritischen Larmbelastung durch die vorhandenen Verkehrswege
sinnvoll, hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Allgemeinen
Wohngebietes zu schaffen.

Far die réumliche Planung ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele gem. § 1 (6) i.V.m. §
1a BauGB, namlich der Berucksichtigung

- der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Nr. 1),

- der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung (Nr. 2),

- der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Nr. 4) und

- der Belange des Umweltschutzes (Nr. 7),
eine Entscheidung bzgl. der Ausweisung und Festsetzung von Wohnbauflache an diesem Standort
getroffen worden.

Dabei spielen die in dieser Begrindung aufgefuhrten Kriterien zur Nutzung des in Rede stehenden
Plangebietes eine wesentliche Rolle bei der Entscheidung fir eine Wohnbebauung an diesem
Standort:

- Prinzip der Innenentwicklung / Nachnutzung einer brachliegenden Gewerbeflache,

- Vermeidung von AulRenentwicklung mit dem Schutz von Natur und Landschaftsraum,

- Nutzung vorhandener ErschlieBungsinfrastruktur,

- Nahe zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und Versorgungseinrichtungen.

Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung machen, vor dem
Hintergrund der oben skizzierten Vorbelastung, ein Abwagen der gesamtplanerischen Aspekte mit
den Forderungen nach einem ausreichenden Vorsorge- und Schutzanspruch gegenuber schadli-
chen Umwelteinwirkungen notwendig. Somit ist aufgrund der gegebenen lokalspezifischen Aus-
pragung der immissionsrelevanten Situation des Plangebietes eine Entscheidung fur eine
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Entwicklung der Wohnbebauung und somit der Schaffung neuer potenzieller Immissionsorte ge-
troffen worden, da es gelingt, bei diesen den Anspriichen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse ausreichend Rechnung zu tragen.

Dabei ist fir das weitere Vorgehen hinsichtlich der Bemessung davon auszugehen, dass fur die
Beantwortung des Larmschutzes eine Gliederung des Plangebietes hinsichtlich der Art der Nut-
zung ausscheidet (aus stadtplanerischer Sicht und aufgrund der vorhandenen Wohnnutzung ent-
lang der Riether Strale nordlich des Plangebietes und entlang der Fanny-Mendelssohn-Stral3e sud-
lich des Plangebietes ist es sinnvoll, zwischen der bestehenden Wohnnutzung ein allgemeines
Wohngebiet festzusetzen).

Auch kann eine tiefergehende Diskussion Uber die Mdglichkeit zur Bertcksichtigung von aktiven
SchallschutzmaRnahmen z.B. in Form von Larmschutzwénden entfallen. Da eine Uberschreitung
der Orientierungswerte insbesondere auch in den oberen Geschossen auftritt, musste eine Larm-
schutzwand eine Hohe im Bereich der geplanten Gebdudehdhe aufweisen. Ein aktiver Larmschutz
mit der Dimensionierung in der Hohe und der Lange hatte eine an dem Standort unverhaltnisma-
Rige stadtgestalterische Wirkung, wie sie innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt Drensteinfurt
nicht vorkommt und nicht dblich ist.

Aus stadtebaulicher Sicht sind somit nur passive LarmschutzmalRnahmen fur zuklnftig zulassige
Wohnnutzungen geeignet.

Die Bewadltigung des Larmkonfliktes kann dadurch erfolgen, dass den durch Verkehrslarm Gber die
Gebietsrichtwerte hinaus betroffenen nachstgelegenen Wohngebduden im Bebauungsplan zu-
mutbare passive LarmschutzmalBnahmen auferlegt werden.

Zum Schutz der Empfangerseite vor erhéhten Schallimmissionen sind verschiedene passive Schall-
schutzmalinahmen mdglich. Diese sind z.B.:
- akustisch gunstige Orientierung der Gebaudegrundrisse (Schlafrdume an larmarmer Seite,
etc.),
- Einbau schallddammender Fenster in Verbindung mit schallddmmenden Luftungseinrich-
tungen bei Schlafrdumen,
- Erhéhung der Schalldammung der Fassade,
- Erhéhung der Schallabsorption in larmempfindlichen Rdumen.

Wie oben beschrieben unterliegt die geplante Bebauung Larmeinwirkungen, die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur Mischgebiete Uberschreiten. Insofern missen nachfolgend Larmschutz-
malnahmen festgesetzt werden, die einen ausreichenden Larmschutz gewahrleisten und die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen.

Schallschutz von Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109

Zur Festsetzung von passiven LarmschutzmalRnahmen gemal3 DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau” sind die sogenannten ,mafgeblichen AulRenlarmpegel", zunachst bezogen auf den Zeitraum
des Tages (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr), heranzuziehen. In Abhangigkeit von diesen Larmpegelberei-
chen ergeben sich dann im spateren bauaufsichtlichen Verfahren die individuellen Anforderungen
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an die Luftschalldammung der AuRenbauteile (Fassade, Fenster) unter Bertcksichtigung der jewei-
ligen Flachenanteile.

Die erforderliche Schalldammung der Umfassungsbauteile (z.B. Wande, Fenster, Dachkonstruktio-
nen) von schutzbedirftigen Raumen ist nach der bauordnungsrechtlich eingefiihrten Bauvor-
schrift DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” entsprechend der ermittelten AuRenldrmbelastung zu
bemessen. Ungeachtet dessen soll der Bebauungsplan Ausnahmen in Form eines Einzelnachwei-
ses zulassen. Dies ermdglicht es, entsprechend der tatsachlichen Bebauungsstruktur im Einzelfall,
z.B. aufgrund einer Abschirmung durch vorgelagerte Baukérper oder Eigenabschirmung einzelner
Baukdrper von den Festsetzungen des Bebauungsplanes (begrindet) abzuweichen. Baulicher
Schallschutz gegen Aul3enlarm ist nur dann wirksam, wenn Fenster und Turen verschlossen blei-
ben und die geforderte Luftschallddmmung nicht durch weitere AuBenbauteile (z.B. Lufter, Rollla-
densysteme) verringert wird.

Um einen aus verschiedenen, auch vom baulichen Schallschutz unabhangigen, Griinden erforder-
lichen Luftwechsel gewahrleisten zu kénnen, kann in Wohnraumen und vergleichbar genutzten
Aufenthaltsraumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden, die Raumbellftung - zumindest aus
schalltechnischer Sicht konfliktfrei - durch das zeitweise Offnen der Fenster sichergestellt werden.
Es entspricht hier der Ublichen Nutzergewohnheit, wenn in Zeiten eines erhdhten Ruhebedurfnis-
ses die Fenster geschlossen gehalten werden und die Raumluftung als freie Laftung bzw. StoR3IGf-
tung aulRerhalb dieser Zeitintervalle vorgenommen wird.

Im Bebauungsplan werden entsprechend des schalltechnischen Gutachtens (nts Ingenieurgesell-
schaft, MUnster, Marz 2022 / Anlage 1) die Ldrmpegelbereiche Ill und IV festgesetzt.

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche Il und IV sind fur Neubauten bzw. baugeneh-
migungspflichtigen Anderungen von Aufenthaltsraumen geméaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau” Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Rdumen passive Schallschutzmal3-
nahmen erforderlich. Fenster von Aufenthaltsraumen sind innerhalb des Bereiches zu Luftungs-
zwecken mit einer schallddammenden Luftungseinrichtung auszustatten.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahrens nachgewiesen werden kann, dass ein Beurteilungspegel von < 55 dB(A) tags ein-
gehalten werden kann. Dies kann z.B. durch eine entsprechende Grundrissorientierung innerhalb
des Gebaudes erfolgen, indem besonders schutzbedurftige Wohn- Aufenthaltsraume zur larmab-
gewandten Seite angeordnet werden.

Schlafraume

Far Schlafraume oder fur zum Schlaf geeignete Raume sind bei einem Beurteilungspegel nachts
> 45 dB(A) nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” schallgedampfte Luftungseinrichtungen
erforderlich. Die hiervon betroffenen Bereiche des Plangebiets sind in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet. Die akustischen Eigenschaften der Luftungseinrichtungen sind bei der Ermittlung der ge-
samten bewerteten Bau-Schallddmm-Mal3e von R'w,ges zu bertcksichtigen. Hiervon kann abgewi-
chen werden, wenn im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens nachge-
wiesen werden kann, dass ein Beurteilungspegel von < 45 dB(A) nachts eingehalten werden kann.
Dies kann z.B. durch eine entsprechende Grundrissorientierung innerhalb des Gebaudes erfolgen,
indem besonders schutzbedurftige Schlafrdume zur Idrmabgewandten Seite angeordnet werden.
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AuRenwohnbereiche

Im Plangebiet wird in Teilbereichen der aquivalente Dauerschallpegel von 62 dB(A) tags Uberschrit-
ten, sodass hier eine ungestorte Kommunikation Uber kurze Distanzen mit normaler, allenfalls
leicht angehobener Sprechlautstarke nicht mehr sichergestellt ist.

Daher sind innerhalb des festgesetzten Bereiches mit einer Uberschreitung des Beurteilungspe-
gels von >60 dB(A) tags die Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von schutz-
bedurftigen AuBenwohnbereichen in Terrassenlage sowie in den Obergeschossen (wie Balkone)
ohne zusétzliche schallabschirmende Malinahmen nicht zuldssig. Im Einzelfall ist zu prifen, dass
durch geeignete Baukorperanordnung oder durch die Anordnung von geeigneten Larmschutzwan-
den im Nahbereich (z.B. Wintergarten) eine Minderung der Verkehrsgerdusche um das Mal3 der
Uberschreitung des Beurteilungspegels von 60 dB(A) tags sichergestellt ist. Alternativ sind die Au-
Renwohnbereiche in den Schallschatten der betroffenen Gebaude zu legen.

Stellplatzlarm
Die in Wohngebieten durch die private Nutzung von Stellplatzen entstehenden Gerduschimmissi-

onen werden allgemein als sozial-adaquat bewertet, sodass eine Ermittlung und Bewertung dieser
Gerauschimmissionen nicht vorgenommen wird. Durch die Benutzung bedarfsgerechter Pkw-Stell-
platze ausgeldste Immissionen gehdren in den Baugebieten zu den dort von der Nachbarschaft in
aller Regel hinzunehmenden ,Alltagserscheinungen” und rechtfertigen daher im Regelfall nicht die
Annahme einer Verletzung des Gebotes nachbarlicher Ricksichthahme.

Vom Anderungsbereich selbst gehen keine Gber das sozial-addquate MaR hinausgehenden Nega-
tivauswirkungen stellplatzbezogenen Larms auf benachbarte Bereiche aus.

10.2 Belange des Klimaschutzes

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Férderung
des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011) soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden (klimagerechte Stadtentwicklung). Dieser Grundsatz des neuen Absatzes 5 des § 1a BauGB
(erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu bertck-
sichtigen.

Die Versiegelung in Wohngebieten fuhrt insbesondere zu einer Verschlechterung der klimatischen
Situation, einer Grundwasserreduzierung, einer Erhéhung der Uberschwemmungsgefahr sowie zu
einem Verlust von Lebensraumen (Biotopen) fur Flora und Fauna. Eine Reduzierung dieser Um-
welteinwirkungen Iasst sich durch den Verzicht auf Versiegelung bzw. die Wahl wasserdurchlassi-
ger Versiegelungsmaterialien, der Festsetzung von Dachbegriinungen, Pflanzgeboten (Ruckhal-
tung von Niederschlagsabflissen mittels Dachbegrinung) und der Festsetzung der Versickerung
von Niederschlagsabflissen (auf den Grundstticken bzw. zentrale Versickerung) erreichen.

Gemal3 8 14 (1) BauNVO sind Anlagen flr erneuerbare Energien als untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein zulassig, sofern sie dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlcke oder des Baugebietes dienen und
die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas,
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Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser einschlie3lich der Anlagen fur erneuerbare
Energien dienenden Nebenanlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, auch soweit fur
sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind (814 (2) BauNVO).
Dartber hinaus bietet 8 9 (1) BauGB verschiedene Festsetzungsmaoglichkeiten, mit denen die Aus-
wirkungen der Bauleitplanung auf stadtklimatische Prozesse positiv beeinflusst werden kdnnen.
Dies wird im Rahmen der Bebauungsplananderung mit den folgenden Festsetzungen umgesetzt:
- Naturnahe Gestaltung privater Grundstucksflachen: Verbindliche Vorgabe fur Baumpflan-
zungen (siehe Kap. 7.7)
- Gestaltung der Vorgartenbereiche als grine Vegetationsflachen mit einem expliziten Aus-
schluss von Steingarten / Schottergarten (siehe Kap. 7.8)
- Pflicht zur Begrunung von flach geneigten Dachern und Flachdachern (siehe Kap. 7.7)

Die vorstehend benannten Festsetzungen zur Gestaltung der privaten Freiflachen sowie zur Grin-
ordnung tragen zum Schutz des Artenreichtums und des Mikroklimas bei. Pflanzen senken Tem-
peraturen durch Beschattung und Verdunstungskalte, filtern Staub und Larm, nehmen Kohlendi-
oxyd auf, spenden Sauerstoff und verbessern den Wasserhaushalt.

Dachbegrinungen haben zudem positiven Effekte hinsichtlich der Ableitung des Niederschlags-
wassers, da eine Drosselung des Oberflachenabflusses bewirkt wird. Dartber hinaus kann bei Re-
genfallen ein Grol3teil des anfallenden Regenwassers auf dem Dach zurlickgehalten werden,
wodurch die 6ffentliche Kanalisation entlastet werden kann. Durch Verdunstung gelangt das Was-
ser direkt wieder in den naturlichen Wasserkreislauf, woraus ein angenehmes Mikroklima in der
Umgebung eines begrinten Daches resultiert. Im Sommer kann dadurch der Entstehung von War-
meinseln entgegengewirkt werden. Dachbegrinungen schaffen zudem Lebensrdume, wenn sie
beispielsweise extensiv begriint werden, wodurch eine wertvolle Lebensgrundlage fir Insekten-
und Schmetterlingsarten entsteht.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemal3 § 17 BauNVO mit einem fir allgemeine Wohngebiete ty-
pischen Wert von 0,4 festgesetzt, eine Uberschreitung der GRZ von 50 % ist gem. § 19 (4) BauNVO
zuldssig. Mit der Festsetzung einer geringeren Grundflachenzahl ware eine anteilig geringere Ver-
siegelung der Baugrundsticke méglich. Hiervon wird im vorliegenden Fall kein Gebrauch gemacht,
da gemal stadtebaulichem Entwurf (siehe Kap. 6) von eher geringen GréRRen der Baugrundstucke
auszugehen ist.

Mit MaBnahmen der Innenentwicklung geht die Inanspruchnahme von bisher unbebauten Freifla-
chen im vorhandenen Siedlungszusammenhang einher. Die vorliegende Planung orientiert sich an
der umliegenden, bereits vorhandenen Bebauung, womit ein vergleichsweise hoher Versiege-
lungsgrad mit kleinen Grundstuickszuschnitten einhergeht. Wenn jedoch hier ein héherer Versie-
gelungsgrad entsteht, kann an anderer, weniger integrierter Stelle, insbesondere im schitzens-
werten AulRenbereich, eine Versiegelung vermieden werden. Somit wird dem Grundsatz zum spar-
samen Umgang mit Grund und Boden entsprochen.

Daruber hinaus ist im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1.33 bereits eine GRZ von 0,4
festgesetzt, sodass die vorhandene Grundflachenzahl aufgegriffen und in das Anderungsgebiet
fortgefuhrt wird.
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Bauliche Standards des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) sind ebenso umsetzbar wie die aktive und
passive Nutzung der Solarenergie. Solarenergie-Anlagen auf Dach- und Fassadenflachen gem. 8 14
(3) BauNVO sowie als untergeordnete Nebenanlagen gem. § 62 (1) Nr. 3 BauO NRW sind allgemein
zulassig. Die Gebaudeausrichtung ist in weiten Teilen des Anderungsgebietes ohne weitere Reg-
lungen hierflr gut geeignet. Fur die Bebauung entlang der Fanny-Mendelssohn-StraBe und der
neuen PlanstralBe wird zur Sicherstellung einer effizienten Nutzung der Solarenergie eine Ost-
West-Firstrichtung und damit eine Stdausrichtung der geneigten Dachflachen vorgegeben.

Die Festsetzungen zu den 6kologischen Belangen werden bewusst vorgenommen, um eine Ver-
besserung der klimatischen Situation zu erlangen.

10.3 Belange des Hochwasserschutzes und der Gewasserunterhaltung

Die Planung berlhrt weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch in Gefahren- oder Risi-
kokarten dargestellte Bereiche. Die Belange des Hochwasserschutzes stehen der geplanten Ge-
bietsentwicklung somit nicht entgegen.

Neben diesem Aspekt sind in den vergangenen Jahren zunehmend Starkregenereignisse in den
planerischen Fokus gerlckt, da diese ebenfalls massives Schadenspotenzial entfalten kénnen. In §
1 (6) Nr. 12 BauGB wird die ,Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden” als ein im
Rahmen der Bauleitplanung insbesondere zu berucksichtigender Belang aufgefihrt.

Die Stadt Drensteinfurt hat zur Bewertung der Beeinflussung von Starkregenereignissen einen Er-
lauterungsbericht zur Abschatzung des Uberflutungsrisikos erstellt.

In dem Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befindet sich lediglich ein Gebaude mit er-
héhtem Risiko. Es handelt sich dabei um ein Wohngebdude, sodass ein Souterrainfenster 0.4. vor-
handen sein kdnnte, weshalb sich das Wasser dort sammelt. Bei entsprechenden geeigneten Vor-
kehrungen stellt ein Hochwasser allerdings kein Problem dar.

Dariiber hinaus sind in dem Uberflutungsmodell die beiden Regenriickhaltebecken am Mond-
scheinweg noch nicht bertcksichtigt. Durch den Bau der beiden Regenrickhaltebecken werden
die anfallenden Regenmengen ohnehin nur gedrosselt in das System eingespeist. Zudem wird be-
reits bei der jetzigen Kanalplanung ein Stauraumkanal fir den Neubaubereich an der Fanny-Men-
delssohn-Stral3e mit eingeplant.

Grundsatzlich 13sst sich feststellen, dass fur den Gesamtbereich kein erhdhtes Risiko und somit
kein Regelungserfordernis in Bezug auf Starkregenereignisse besteht.

Innerhalb des Plangebietes verlauft zwischen dem neu geplanten Wohngebiet und der Fanny-Men-
delssohn-Stral3e der ,Toller Graben” mit Gewassereigenschaft. Aufgrund der Gewassereigenschaft
ist nach 8 31 (4) Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen ein Gewasserrandstreifen mit einer
Breite von 5,00 m entlang dieses Grabens einzuhalten. Jedoch hat im Zuge der Neubauentwicklung
am ,Mondscheinweg” eine Anderung der planungsrechtlichen Voraussetzungen im Zusammen-
hang mit dem vorhandenen Gewasser ,Toller Graben” stattgefunden. Mit der Erschliefung des
Neubaugebietes verliert der ,Toller Graben” den noch verbleibenden Teil seines naturlichen Ein-
zugsgebietes und damit verbunden auch seine Gewassereigenschaft. Daraus resultiert, dass das
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Gewasser zu einem offenen Regenwasserkanal umgewandelt wird. Daher muss ein Gewdasserrand-
streifen in einer Breite von 5,00 m im Zuge der Planung nicht bertcksichtigt werden.

Dartber hinaus ergeben sich durch den Wegfall des Gewasserstatus hinsichtlich der ErschlieBung
des Areals neue, vereinfachte Mdéglichkeiten. So sieht das Konzept eine ringférmige Erschliel3ung,
ausgehend von der Fanny-Mendelssohn-Stra3e vor. Die Querung des Grabens ist nach Abstim-
mung mit der Unteren Wasserbehdrde problemlos, sodass kein separater Querungsantrag gestellt
werden muss und die Berucksichtigung von theoretischen Hochwasserpegeln und Freiborden an
den Brucken ausbleiben kann.

10.4 Belange des Bodenschutzes

Aufgrund der Lage im Innenbereich und vor dem Hintergrund des Gebotes zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden (8 1a (2) BauGB) sind Malinahmen zur Nachverdichtung innerértlicher
Flachenreserven nach den Ausfuhrungen des 8 1 (5) BauGB grundlegend zu unterstitzen. Durch
die angestrebte innerdrtliche Bebauung kann die Inanspruchnahme unbebauter Grundsticke im
Aul3enbereich gemindert und bestehende technische Infrastrukturen sinnvoll mit genutzt werden.
Der Bodenschutzklausel des 8 1a (2) BauGB wird somit entsprochen. Die Bodenversiegelung wird
dabei auch weiterhin auf das notwendige Mal3 beschrankt.

10.5 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte. Auch
Bodendenkmale sind nicht bekannt. Spezielle MalBnahmen des Denkmalschutzes oder der Denk-
malpflege sind daher nicht erforderlich. Da bei Erdarbeiten aber dennoch bislang unbekannte Bo-
dendenkmaler zum Vorschein kommen kénnen, wird ein allgemeingultiger Hinweis auf das Vorge-
hen im Falle kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben, Metallfunde,
dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien 0.a.) in den Bebauungsplan aufgenommen:

1. Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archdologie fiir Westfalen,
An den Speichern 7, 48157 Miinster und dem LWL-Museum fiir Naturkunde, Referat Paldontologie,
Sentruper Strafse 285, 48161 Miinster schriftlich mitzuteilen.

2. Der LWL-Archéologie fiir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffenen Grund-
stiicks zu gestatten, um ggf. archdologische Untersuchungen durchftihren zu kénnen (8 28 DSchG
NRW). Die daftir benétigten Flichen sind fiir die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

10.6 Altlasten und Kampfmittel

Innerhalb des Plangebietes ist eine altlastenrelevante Verdachtsflache vermerkt. Bei dem Altstand-
ort handelt es sich um die seit 2001 hier als ,Speditionsbetrieb Einhauser” (Flachennummer 50480)
geflhrte altlastenrelevante Verdachtsflache. Auf dem ehemaligen Betriebsgelande (Gemarkung
Drensteinfurt, Flur 6, Flursticke 7 und 8) wurde seit 1928 eine LKW-Spedition betrieben. Im Zu-
sammenhang mit der damit verbundenen Nutzung einer Dieseltankanlage, einer Wartungsgrube
und dem Einsatz umweltgefahrdender Betriebsmittel sind Auswirkungen auf den Untergrund nicht
auszuschlieBen. Weiterhin ist nicht auszuschlieRen, dass im Zusammenhang mit der friheren Her-
stellung einer tragfahigen Betriebsflache abfall- und altlastenrelevante Auffilimassen eingesetzt
wurden.
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Um das Gefahrenpotenzial zu kléren, wurde eine orientierende altlastentechnische Untersuchung
(Umweltlabor ACB GmbH, Minster, September 2022) erstellt.

Zur Durchfuhrung der altlastentechnischen Untersuchungen wurden insgesamt neun Rammbkern-
sondierungen niedergebracht. Aus den Sondierbohrungen wurden Bodenproben entnommen. Mit
den durchgefihrten Sondierungen wurden bis in eine maximale Tiefe von 1,1 m unter Gelande-
oberkante (GOK) anthropogene Auffullungen erbohrt, die groRtenteils makroskopisch erkennbare
Fremdbestandteile aufwiesen. Vereinzelt wurden lediglich geringe Anteile an Fremdbestandteilen
wie Bauschutt- und Natursteinreste festgestellt. Unterhalb der Auffullungen stand das gewachsene
Bodenmaterial an, das aus Fein- und Mittelsanden, die von Schluffen unterlagert werden, besteht.

Das Bohrgut der Sondierungen wies Uberwiegend keine organoleptischen Auffalligkeiten hinsicht-
lich moglicher Schadstoffeintréagen, z. B. von Mineralélkohlenwasserstoffen oder leichtflichtigen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTX) in den Untergrund auf. Lediglich in den Rammkernson-
dierung RKS 2 zwischen 1,6 m und 2,5 m und RKS 5 zwischen 1,5 m und 2,5 m Tiefe wurde ein
schwach auffalliger Geruch festgestellt, der jedoch nicht differenzierter beschrieben werden
konnte.

Auf Grundlage der Ergebnisse der physikalisch-chemischen Untersuchungen der aus den Aufful-
lungen gebildeten Mischproben und der untersuchten Einzelproben lassen sich keine Gefahrdun-
gen fUr die unterschiedlichen Schutzglter ableiten. Ein weiterer Untersuchungs- und Handlungs-
bedarf besteht diesbezlglich somit nicht.

Das im Zuge von mdglichen Erdbewegungen anfallende Aushubmaterial ist im Sinne der LAGA-
Boden (2004) verwertbar.

Die Altlastenverdachtsflache wurde mittlerweile aus dem Kataster des Kreises Warendorf geldscht.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in dem im letzten Krieg Kampfmittel niedergegan-
gen sind und von denen sich auch heute noch sog. ,Kampfmittel-Blindganger” im Erdreich befin-
den koénnen.

Bevor mit der Durchfiihrung zukiinftig beabsichtigten Bautdtigkeit begonnen werden kann, muss sicher-
gestellt sein, dass das Grundsttick frei von ,,Kampfmittelblindgdngern” ist. Diese Voraussetzung ist erfillt,
wenn eine entsprechende Bestdtigung des Kampfmittelrdumdienstes (Bezirksregierung Arnsberg) vor-
liegt.

JFlécheniiberpriifung der zu bebauenden Fldchen und Baugruben und die Anwendung der Anlage 1 TVV,
im Bereich der Bombardierung.”

Die Uberpriifung muss vor dem Eingriff in das Erdreich erfolgen. Nach Freigabe durch die Ordnungsbe-
hérde darf mit den bodeneingreifenden MafSinahmen (Erdaushub) begonnen werden.
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