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Teil I: Begriindung

Lage und GroRe des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Schulze-Wiescheler-
Biermann” liegt in der Innerortslage des Stadtteiles Walstedde in stiddstlicher Rand-
lage zur Ortsmitte in der Nahe des Knotenpunktes DorfstralRe/Nordholter Weg. Der
Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 mit einer GréRe von
insgesamt etwa 0,65 ha umfasst Teile des bisherigen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 2.05 und erweitert diesen in Richtung Westen. Er wird wie folgt
begrenzt:

e im Slden durch die StraRe Fohrkamp,
e im Osten durch den Schulzenweg,
¢ im Norden durch Wohnbebauung stdlich der StraRe Zum Winkel und

e im Westen durch die Dorfstrale.

Zur genauen Abgrenzung des Geltungsbereiches wird auf die Plankarte verwiesen.

Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation im Plangebiet und im Umfeld sowie
bestehender Bebauungsplan Nr. 2.05

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen Ortskern und umgebenden
Wohngebieten. Der Ortskern von Walstedde im Bereich der DorfstralRe umfasst die
Kirche St. Lambertus mit begleitenden Gebauden (Wohnhaus und Pfarrheim), die
anschlieBende gemischte, weitgehend verdichtete zweigeschossige Bebauung im
Bereich Kirchring/Dorfstral3e/Nordholter StraRe und die alte Kornbrennerei mit grof3em
Gebaudebestand. Im Umfeld bestehen weitere umfangreiche gemischte Nutzungen
beidseits der DorfstraRe. Neben mehreren Gaststatten finden sich eine Reihe von
Geschéaften, Kleingewerbe, Banken und Dienstleistungen. Im Sidosten an den
Ortskern schlie3t Wohnbebauung an, die liber den Bebauungsplan Nr. 2.05 seit den
frithen 1970er Jahren entwickelt wurde.

Auf dem nordwestlichen Grundstlicksteil im Plangebiet befindet sich eine alte Villa
mit ca. 300 gm Grundflaiche. Das bestehende Wohngebdude ist von einer grof3-
zligigen, parkartigen Gartenanlage mit altem Baumbestand umgeben. Der slidéstliche
Teilbereich des Plangebietes ist im bestehenden Bebauungsplan Nr. 2.05 als
allgemeines Wohngebiet gemaR 8 4 BauNVO mit eingeschossiger Bebauung festge-
setzt worden, ist aber bislang unbebaut.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes sieht der bestehende Bebauungsplan
Nr. 2.05 ebenfalls allgemeine Wohngebiete vor, im Siiden ist zudem eine Grinflache
festgesetzt. Im Norden und Westen des Anderungsbereiches setzt der Bebauungsplan
zweigeschossige Bebauung fest, im Stiden ebenfalls eingeschossige Bebauung.
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Ziele der Bauleitplanung, Plankonzept und Vorgehensweise

Der Grundstiickseigentiimer im Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2.05 ist an die Stadt Drensteinfurt mit dem Wunsch herangetreten, eine
Anlage flr barrierefreies Wohnen zu errichten. Der Eigentiimer hat im Herbst 2009
ein erstes Konzept vorgelegt, welches im Weiteren v.a. im Hinblick auf die
Stellplatzanordnung Uberarbeitet wurde und sich nun wie folgt darstellt:
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Plankonzept barrierefreies Wohnen, Méarz 2010 ohne MaRstab - Norden”
Architekt Reinhard Weil3en

Das stadtebauliche Konzept sieht eine liberwiegend zweigeschossige Bebauung vor,
die um einen zentralen Innenhof angeordnet wird, der als interne ErschlieBung und
zentraler Treffpunkt dient. Das vorhandene Wohngebdude wird ebenso wie der
vorhandene Baumbestand in das Konzept eingebunden und kann so dauerhaft
erhalten werden. Im Zufahrtsbereich von der DorfstralRe ist eine zentrale Stellplatz-
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anlage vorgesehen, weitere Stellplatze sind im stdlichen Bereich des Grundstlicks
und entlang des Schulzenweges angeordnet. Das Konzept sieht fir den ersten
Bauabschnitt 19 Wohneinheiten vor, im zweiten Bauabschnitt sollen weitere
6 Wohneinheiten folgen.

Vorrangiges Ziel der Stadt ist es den Ortsteil Walstedde mit seiner Grundversorgungs-
funktion staddtebaulich zu stdrken und zu entwickeln. Die Situation und die
Grundversorgung in Walstedde werden im Vergleich zu vielen anderen Doérfern und
Stadtteilen heute als vergleichsweise gut bewertet. Stadtebauliches Ziel ist
ausdricklich die Sicherung der gemischten Nutzungen in der Ortsmitte und die
Weiterentwicklung mit einem guten Grundversorgungsangebot flir die ortliche
Bevolkerung. Hierzu tragt auch die Errichtung von Wohnungen im Bereich der
Ortsmitte und der damit verbundenen Nachfrage nach Einrichtungen der
Grundversorgung bei. Ziel der Stadt ist es somit auch, die Wohngebiete im Umfeld
der Ortsmitte von Walstedde dorfgerecht weiter zu entwickeln. Die Entwicklung von
barrierefreien Wohnungen begrii3t die Stadt Drensteinfurt vor dem o.g. Hintergrund,
da die Einrichtung von barrierefreiem Wohnen einen wichtigen Beitrag zur
Bewaltigung des demographischen Wandels leistet und zur zukunftsfahigen
Entwicklung des Ortskernes und des Wohnstandortes Walstedde beitragt.

In einer stadtregionalen Blirgerumfrage wurde im Jahr 2006 fiir die Umlandgemeinden
von Minster, zu denen auch Drensteinfurt zéhlt, die Nachfrage nach Wohnraum
naher untersucht. Dabei wurde fir Drensteinfurt eine deutliche Nachfrage nach
barrierefreien Wohnungen ermittelt. 14% der Befragten gaben an auf jeden Fall und
29% vielleicht im Alter in einer barrierefreien Wohnung leben zu wollen, so dass
grundsatzlich mit einer steigenden Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen zu
rechnen ist.

Der vorhandene Standort im unmittelbaren Anschluss an die Ortsmitte weist sowohl
funktional - aufgrund der N&he zu den vorhandenen Versorgungseinrichtungen - als
auch stadtebaulich eine gute Eignung hierfir auf. Die Erweiterung muss jedoch aus
stadtebaulicher, verkehrlicher und nachbarschaftlicher Sicht vertraglich in die weitere
Ortsentwicklung eingebunden werden kénnen.

Fachausschuss und Rat der Stadt Drensteinfurt haben die Planungsvorschldge gepriift
und im Dezember 2009 beschlossen, das Planverfahren fiir die 9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Schulze-Wiescheler-Biermann” einzuleiten. Ein Planungs-
erfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um den Bereich gemal den
kommunalen Zielsetzungen zu entwickeln.

Die Planung wird vor dem erlauterten Hintergrund als sonstige MalRnahme der Innen-
entwicklung eingestuft. Aufgrund der geringen GebietsgroRe und da durch die
Planung keine Auswirkungen auf FFH- oder europédische Vogelschutzgebiete zu
erwarten sind, werden eine Vorprifung oder die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltprifung nicht erforderlich. Die vorliegende 9. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2.05 kann somit in einem beschleunigten Verfahren gemal3 8 13a BauGB
erfolgen. Die Stadt Drensteinfurt fliihrt das Planverfahren angesichts der innerortlichen
Lage mit einer frihzeitigen Beteiligung der Birger und Behdérden gemalR 8 3(1) und
8 4(1) BauGB durch.
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Die Festsetzungen der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Schulze-
Wiescheler-Biermann” tiberlagern im 6stlichen Anderungsgebiet mit Inkrafttreten die
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2.05. Sollte sich die vorliegende
9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Schulze-Wiescheler-Biermann” als
unwirksam erweisen bzw. fir nichtig erklart werden, so leben die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 2.05 auf und gelten erneut.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen und sonstige Planungsgrundlagen

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im bisherigen Gebietsentwicklungsplan - Teilabschnitt Minsterland - (GEP) ist das
Plangebiet in der Innerortslage als Teil des Siedlungsbereiches aufgenommen worden.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Drensteinfurt stellt das Plangebiet
im nordwestlichen Bereich als Teil der zusammenhdngenden Mischbaufldchen
beidseits der DorfstraRe und im Bereich des bestehenden Bebauungsplanes als
Wohnbaufldche dar.

Der Bebauungsplan entwickelt das gesamte Plangebiet als allgemeines Wohngebiet
gemal 8§ 4 BauNVO und weicht somit kleinrdumig von der Darstellung als Mischbau-
flache im FNP ab. In den Grundzligen entspricht der Bebauungsplan jedoch weiterhin
den Zielaussagen des FNP, die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebietes ist gewahrt. Somit wird gemaR § 13a(2) Nr. 2 keine FNP-Anderung
erforderlich. Der FNP kann im Wege der Berichtigung zu einem spateren Zeitpunkt
angepasst werden.

Die Bezirksregierung hat gemaR &8 34 LPLG mit Schreiben vom 2. Juli 2010 mitge-
teilt, dass die Anderung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Naturschutz und Landschaftspflege, Gewasserschutz

Das Plangebiet wird in der Innerortslage baulich durch das bestehende Wohngebaude
und als zugehdrige Gartenflache genutzt. In dem Gartenbereich ist alter Baumbestand
vorhanden. Hier befinden sich eine Blutbuche, eine Linde, drei Buchen, finf Eichen,
eine Platane und vier Kastanien. Die Baume weisen einen Kronendurchmesser
zwischen 6,5 m und 20 m auf.

Eingetragene Biotope, besonders schiitzenswerte Landschaftselemente oder Bereiche
mit Uberdurchschnittlicher Bedeutung fir Flora und Fauna sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Im Plangebiet sind insbesondere die im landlichen Siedlungsbereich verbreiteten Tier-
arten zu erwarten. Aufgrund des vorhandenen Baumbestandes und den bestehendem
alten Wohngebaude ist ggf. mit dem Vorkommen von Fledermédusen zu rechnen. Dieses
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wurde im Vorfeld gutachterlich untersucht.’ Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis,
dass sowohl der Gartenbereich, als auch das vorhandene Gebaude ein Potenzial als
Lebensraum hinsichtlich Quartierangebot und Jagdfunktion flir Fledermause haben. Die
beobachtete Aktivitdt von Fledermausen war jedoch trotz optimaler Wetterbedingungen
niedriger als erwartet. Die Untersuchung ergab keine Hinweise auf aktuell besetzte
Fledermausquartiere im Plangebiet. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass es
vorrausichtlich zu keiner artenschutzrechtlichen Beeintrachtigung des Fledermaus-
vorkommens kommt, solange der Baumbestand und das vorhandene Gebaude erhalten
bleiben.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden Hinweise auf ein Kauzchen im
Plangebiet gegeben. Das Vorkommen des Steinkauzes und von Schleiereulen wurde
aufgrund dessen vom Umweltbeauftragten der Stadt Drensteinfurt untersucht.
Nistplatze wurden dabei nicht entdeckt. Es ist jedoch wahrscheinlich, dass das
Plangebiet als Jagdrevier genutzt wird, da die Végel von Anwohner beobachtet wurden
und bei den Ortsterminen unter einem Kastanienbaum einzelne Gewédllestiicke
gefunden wurden. Im Umfeld sind jedoch ausreichend Ausweichmdoglichkeiten
vorhanden und durch den Erhalt des Uberwiegenden Baumbestandes geht auch das
Jagdrevier im Plangebiet selbst nicht vollstandig verloren. Eine erhebliche Stérung ist
somit nicht anzunehmen.

Weitere aktuelle Erkenntnisse Uber Vorkommen von in NRW geschiitzten bzw.
planungsrelevanten, streng geschltzten Arten liegen dariber hinaus nicht vor. Auf
Grund der vorhandenen Bebauung im Umfeld sind die innerértlichen Freiflachen in der
nadheren Umgebung begrenzt. Somit ist davon auszugehen, dass ggf. planungsrelevante
Arten im Umfeld der Landwirtschaft in Richtung der umgebenden Hofstellen und in den
AuBenbereich verdrangt worden sind.

Von der Unteren Landschaftsbehérde wurde vor dem Hintergrund der bereits
vorliegenden Erkenntnisse im Verfahren mitgeteilt, dass keine artenschutzrechtlichen
Bedenken hinsichtlich der Planung bestehen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Innerortslage. Landschaftsschutzgebiete,
Naturdenkmale, Naturschutzgebiete oder ein FFH-Schutzgebiet sind im nédheren Um-
feld nicht vorhanden.

FlieRgewdsser sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Im sidd&stlichen Bereich
befindet sich ein ehemaliger Gartenteich.

Bodenschutz

Gemal Bodenkarte NRW? steht im Plangebiet weitgehend Pseudogley, z.T. auch
Braunerde-Pseudogley, an. Dies sind tonige Lehmbdden, z.T. schwach steinig, mit
geringer Wasserdurchlassigkeit. Bis in den Oberboden steht teilweise mittlere und
starke Staunasse an, oft besteht ein ausgepragter Wechsel von Vernassung und
Austrocknung. Diese Béden sind nach den Kriterien der landesweit zu schiitzenden

' Drensteinfurt-Walstedde, Dorfstr. 37, Fledermausuntersuchung zum Bauvorhaben, Biiro fir
angewandte Okologie und Landschaftsplanung, Oktober 2009.
2 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4312 Hamm, Krefeld 1981
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Boden in Nordrhein-Westfalen® nicht als zusatzlich schutzwiirdige Boden Kkartiert
worden.

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8§ 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und & 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schéadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten oder sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen
sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung im AulRenbereich zu begren-
zen und im Siedlungszusammenhang liegende geeignete Brach- oder Reserveflachen
vorrangig umzunutzen oder zu reaktivieren. Diesem Ziel entspricht die vorliegende
Planung (s.0.). Hier tragt die Stadt Drensteinfurt der Bodenschutzklausel gemaR
BauGB im Rahmen ihrer Moglichkeiten gezielt Rechnung.

Bergbau, Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Die Ortslage Walstedde liegt Uber einem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld,
ohne dass der Abbau umgegangen ist, umgeht oder in absehbarer Zeit umgehen wird.
Hier kdnnte ggf. in Zukunft aber Bergbau umgehen. Im Planverfahren werden die DSK
sowie die Eigentimer des Bergwerkfeldes beteiligt. Sofern die Planungen noch nicht
aufgegeben sind, sind die Bauherren gehalten, im Zuge der Planung zwecks evtl.
notwendig werdender Anpassungs-/SicherungsmalRnahmen (8 110ff BBergG) mit der
DSK, Deutsche Steinkohle AG, 44620 Herne, Kontakt aufzunehmen.

Walstedde liegt auRerdem in einem Gebiet, in dem Strontianitbergbau im oberflachen-
bzw. tagesnahen Bereich umgegangen ist. Dessen genaue Lage und Ausdehnung ist
aber auch bei der Bezirksregierung Arnsberg nicht bekannt. Dieser Bergbau kann auch
heute noch zu Nachwirkungen durch Setzungen, Absenkungen oder Einbriichen fihren.
Sollten bei Ausschachtungsarbeiten Hinweise auf diesen Bergbau festgestellt werden,
so sind weitere Baugrunduntersuchungen zwingend erforderlich.

Im Plangebiet sind der Stadt ansonsten Altablagerungen oder Kampfmittelfunde bis-
her nicht bekannt. Bei Erdarbeiten ist auf Auffalligkeiten (Gerliche, Verfarbungen,
Abfallstoffe etc.) im Bodenkoérper zu achten. Falls derartige Aufféalligkeiten angetrof-
fen werden, ist die Untere Abfallwirtschaftsbehérde des Kreises Warendorf umgehend
zu benachrichtigen. Bei Verdacht auf Kampfmittelvorkommen sind samtliche Arbeiten
sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelrdumdienst ist zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmale sind im Plangebiet oder im nahen Umfeld nicht bekannt.
Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im
Verzeichnis des zu schitzenden Kulturgutes der Stadt enthalten oder die kultur-
historisch von besonderem Wert sind. Vorsorglich wird jedoch als Hinweis auf der
Plankarte unter Punkt F. auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestim-

% Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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mungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verddachtigen Bodenfunden
(88 15, 16 DSchG).

Das Plangebiet tangiert den mittelalterlichen Standort der Hofstelle Schulte Walstedde
Bei Bodeneingriffen im &stlichen Anschluss an den bestehenden Hof Schulze-
Wiescheler-Biermann ist der Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archéologie fir
Westfalen (Tel. 0251-5918931) zwei Wochen vor Beginn der Mallnahme zu benach-
richtigen, damit in dem Bereich zu erwartende mittelalterliche Funde dokumentiert
werden kénnen. Ein entsprechender Hinweis ist auf der Plankarte enthalten.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Schulze-
Wiescheler-Biermann® werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir eine stadte-
baulich geordnete Weiterentwicklung der Uberplanten Innerortslage geschaffen. Diese
leiten sich aus den o.g. Zielvorstellungen ab und orientieren sich an dem baulichen
Umfeld des Plangebietes.

Art der baulichen Nutzung

Der Planbereich wird aufgrund der geplanten Wohnnutzung und in Ergédnzung zu den
bestehenden Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Schulze-Wiescheler-Bier-
mann” als allgemeines Wohngebiet gemadR 8 4 BauNVO festgesetzt. Diese Gebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber auch eine gewisse Flexibilitat und
Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht
stérender Nutzungen. Dieser Nutzungskatalog wird ausdriicklich angestrebt, da die
Festsetzung reiner Wohngebiete mit vollig einseitiger Nutzungsstruktur in dieser
Situation im Gemeindegebiet nicht mehr flr zeitgemaR gehalten wird (Griinde sind
v.a. flexiblere Nutzungen der Ressourcen, der Infrastruktur und beruflicher Méglich-
keiten, Verkehrsvermeidung etc.). Die alternative Festsetzung eines reinen Wohnge-
bietes gemal &8 3 BauNVO ist geprift worden, erfolgt aber aus den o.g. Griinden
nicht.

Die gemal § 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) werden jedoch ausgeschlossen, da diese dem 6&rtlichen
Rahmen und den Planungszielen nicht entsprechen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Nutzungsmale und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB orien-
tieren sich an der Objektplanung und an dem vorhandenen baulichen Bestand in der
Umgebung. Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

e Die Grundflachenzahl GRZ wird bei der angestrebten Verdichtung als Obergrenze
nach § 17 BauNVO zugelassen, um ausreichende Flexibilitat zu wahren.
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e Entsprechend der Objektplanung sowie der 6stlich angrenzenden Bebauung wird in
den Uberwiegenden Teilflachen auf maximal zwei Vollgeschosse abgestellt. Dies
entspricht auch der Geschossigkeit der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung. Fir
das Bestandsgebadude im Plangebiet sowie flir einen baulichen Schwerpunkt im
Sidwesten und einen Gebaudeteil im Norden werden maximal drei Vollgeschosse
zugelassen.

e Die Traufhohen orientieren sich an den maximal zuldssigen Vollgeschossen.
Uberwiegend wird eine Traufhéhe von 6,5 m festgesetzt, die eine Nutzung von
zwei Obergeschossen ermdglicht. Im Bereich der dreigeschossigen Gebaude wird
eine Traufh6he von maximal 9,5 m zugelassen.

Das vorhandene Gebaude wird entsprechend dem baulichen Bestand mit einer
Traufhdohe von maximal 9,0 m festgesetzt.

e Die zugelassenen Firsthohen bieten in dem o0.g. Rahmen ausreichenden Spielraum.
Hier wird entsprechend der Geschossigkeit und der Dachneigung tiberwiegend eine
maximale Gesamthdhe von 8,5 m gewadhlt, im Bereich der Dreigeschossigkeit
werden entsprechend Gebaude mit einer maximalen Hohe von 12,5 m zugelassen
und fir das vorhandene Gebaude entsprechend dem baulichen Bestand eine
maximale Firsthohe von 14,5 m.

Als Bezugshohe fir die baulichen Anlagen wird auf in der Plankarte festgesetzte
Bezugspunkte abgestellt. Als Bezugshohe gilt die Oberkante des endausgebauten
Gehweges bzw. der Bordsteinkante.

e Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflachen fest und
regeln neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdude zu den
angrenzenden Strallen und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Ver-
schattung einzugrenzen. Sie orientieren sich dabei an der Objektplanung, lassen
aber auch ausreichend Spielraum fir die Ausflhrungsplanung. Sie werden so
gefasst, dass die Gruppierung der Gebdude um einen zentralen Innenhof vorge-
sehen wird. Laubengédnge und Balkone werden in die Baugrenzen einbezogen.

4.3 ErschlieBung und Belange des Verkehrs

Die Ortsmitte Walstedde wird durch die von Westen nach Osten verlaufende Dorf-
straBe als durchgehende HauptstraRe in Richtung Ahlen (K 26) erschlossen. Die
Dorfstral3e begrenzt das Plangebiet im Westen und bietet somit eine sehr gute aulRere
ErschlieBung. AuRerdem wird das Plangebiet von StraBe Foéhrkamp im Sitden und
dem Schulzenweg im Osten erschlossen. Das StraRensystem kann den durch die
Planung in Uberschaubarem Mald weiter moglichen Ziel- und Quellverkehr gut auf-
nehmen. Neue 6ffentliche Planstrallen werden nicht erforderlich.

Private Stellplatze sind allgemein auf den privaten Baugrundstiicken unterzubringen.
Die Objektplanung sieht im Zufahrtsbereich von der DorfstralRe eine Sammelstell-
platzanlage fir den Uberwiegenden Teil der Wohnungen vor. Dieser Bereich wird im
Bebauungsplan entsprechend als Flache fir Stellplatzanalgen festgesetzt. Um
sicherzustellen, dass der wesentliche Verkehr unmittelbar tber die DorfstralRe abge-
wickelt wird, wird hier eine Zu- und Ausfahrt in Kombination mit einem Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt. AuRerdem sind an der StraBe Féhrkamp und entlang
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des Schulzenweges einzelne private Stellplatze vorgesehen. Stellplatze und Garagen
werden nur in diesen definierten Flachen fir Stellplatze bzw. Stellplatze und Garagen
zugelassen, um sie an stadtebaulich sinnvollen Standorten auf dem Grundstiick zu
konzentrieren. Das , Verkehrskonzept Walstedde im Bereich K 26 (DorfstraRe), Nord-
holter Weg und Bocken” (NTS Minster, Marz 2010), welches von der Stadt Dren-
steinfurt in Auftrag gegeben wurde, ermittelt fir das Vorhaben mit barrierefreien
Wohnungen einen Stellplatzbedarf von 31 Stellplatzen. Diese kénnen im Rahmen der
Festsetzungen im Plangebiet realisiert werden. Um sicherzustellen, dass z.B. auch bei
einer Nutzung durch Familien ausreichend Stellplatze hergestellt werden kénnen, sieht
der Bebauungsplan - je nach Anordnung - Stellplatzflachen fir ca. 37 Stellplatze vor.
Die Gemeinde beabsichtigt zudem, fir die konkrete Vorhabenplanung eine vertrag-
liche Vereinbarung Uber die Anzahl der herzustellenden Stellplatze mit dem Vorhaben-
trager zu treffen.

Fir FuBgédnger und Radfahrer bestehen Wegeverbindungen z.B. zur Ortsmitte Uber die
0.g. innerortlichen ErschlieBungsstrallen. Darliber hinaus sieht die Objektplanung ein
internes FuBwegesystem vor, welches das Plangebiet mit der Umgebung vernetzt.

Eine Buslinie verkehrt auf der Dorfstral3e, eine Haltestelle befindet sich in Héhe des
Plangebietes. Walstedde ist hieriiber an die Kernstadt Drensteinfurt und an Ahlen
sowie Uiber den weiteren OPNV Richtung Hamm und Miinster angebunden.

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Das Plangebiet grenzt sldoéstlich an die Ortsmitte mit den vielfadltigen und
ortskerntypischen gemischten Nutzungen. Grundsétzlich ist diese Nutzungsvielfalt mit
einem entsprechenden Verkehrsaufkommen im Tagesgang sowie mit allgemein
zumutbaren Belastungen durch Kleingewerbe, Belieferung, Ver- und Entsorgungsmal3-
nahmen u.v.m. verbunden.

Maogliche Immissionskonflikte durch auf das Plangebiet einwirkende Immissionen aus
Verkehr, Gewerbe oder Landwirtschaft oder durch aus den Planvorhaben resultie-
rende Emissionen auf das Umfeld sind aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschut-
zes frihzeitig zu prifen.

a) Einwirkungen auf das Plangebiet durch Verkehr

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Nordholter Weg als ortliche HauptstraRe
(K26) mindet. Das ,Verkehrskonzept Walstedde” (s.0.) ermittelt gemaf der Zahlung
aus dem Jahr 2010 fur den Nordholter Weg im Bereich des Plangebietes eine tagliche
Belastung von etwa 2.050 Kfz/Tag (Lkw-Anteil 1,8 %). Auf das Plangebiet wirken
entsprechende Gerauschimmissionen ein.

Die Bebauung rickt auf einem kurzen Anschnitt bis zu 15 m an die Fahrbahnmitte
heran. Eine Uberschlagige Betrachtung nach dem Schallschutzerlass des Landes NRW
von 1987 hat ergeben, dass in 15 m Entfernung zur Fahrbahnmitte tagslber
ca. 60 dB(A) erreicht werden und nachts ca. 50 dB(A). In dhnlichen stadtebaulichen
Situationen in Drensteinfurt wurden in von der Stadt beauftragten Schallgutachten
tagstber Werte um die 55 dB(A) ermittelt und nachts um die 45 dB(A).
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Ubertragt man diese Ergebnisse auf die vorliegende Situation, ist davon auszugehen,
dass zunachst die in der Bauleitplanung (auch) bei der Beurteilung von Verkehrslarm
auf offentlichen StralRen zu betrachtenden schalltechnischen Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der Norm DIN 18005 fir Wohngebiete von 55 dB(A) tags und von
45 dB(A) fir die nah an der DorfstraRe gelegenen Gebaudeteile tberschritten werden.
Far den Ubrigen Bereich, vor allem die riickwartig gelegenen Gebaude, sind deutlich
niedrigere Belastungen durch Verkehrslarm zu erwarten. Die Werte der DIN 18005
werden allgemein als idealtypisch angesehen, bei Einhaltung dieser Werte kénnen die
Gerauschpegel regelmaRig als zumutbar betrachtet werden.

Bei wesentlichen Anderungen oder beim Neubau von Verkehrswegen ist die Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) heranzuziehen. Die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fiir Wohngebiete betragen 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Flr
Mischgebiete betragen sie 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts. Bei Einhaltung der
Grenzwerte fir Mischgebiete liegen gemaR 16. BImSchV keine schéadlichen Umwelt-
einwirkungen vor.

Die Uberschlagige Betrachtung und der Vergleich mit den Ergebnissen von stadtischen
Gutachaten in ahnlichen stadtebaulichen Situationen in Drensteinfurt lasst erwarten,
dass sich die Belastung zwischen den Grenzwerten der 16. BImSchV fir Wohn- und
Mischgebieten bewegen wird und dass die Grenzwerte der 16. BlmSchV fir
Mischgebiete nicht Uberschritten werden, so dass gesundes Wohnen im Plangebiet
grundsétzlich gegeben ist.

Die idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 kénnen so nicht eingehalten
werden, die Ziele eines optimalen Immissionsschutzes werden fir das Plangebiet
begriindet zurlickgestellt.

In der Nahe zur Ortsmitte mit den wichtigen, das Dorf pragenden Mischnutzungen ist
in diesem Rahmen jedoch allgemein eine Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme
gegeben. Nutzungen auf Baugrundstliicken innerhalb der Innerortslage miissen allge-
mein ein héheres Mal3 an ,Dorfleben” hinnehmen, als in Ortsrandlage erwartet wird.

Geprift werden muss somit im vorliegenden Fall die Mdglichkeit von Schallschutz-
malRnahmen. Da auf Grund des vorhandenen Baumbestandes, Zufahrten etc. nach-
tragliche aktive SchallschutzmaBnahmen in der Innerortslage weder sinnvoll mdéglich
noch stadtebaulich vertraglich waren, wird auf aktiven Schallschutz verzichtet.

Bei ortsiiblicher Bauweise ist durch die Verwendung handelsiblicher Materialien vor
dem Hintergrund der energetischen Anforderungen der Energieeinsparverordnung
(EnEV 2009) ohnehin ein hoher passiver Schallschutz gewahrleistet, so dass kein
zuséatzlicher passiver Schallschutz in den Gebduden festgesetzt werden muss.

Hinsichtlich des Freiflachenschutzes (Gartennutzung etc.) ist festzuhalten, dass die
Freibereiche die dem Aufenthalt dienen im Wesentlichen von der Stral3e abgewandt
sind, und durch die Bebauung abgeschirmt werden.



4.5

Stadt Drensteinfurt, Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Schulze-Wiescheler-Biermann®”, 9. Anderung 13

b) Einwirkungen auf das Plangebiet durch Gewerbe oder Landwirtschaft

Kleinteilige und soweit bekannt MlI-vertragliche Gewerbenutzungen bestehen an der
DorfstralRe. Eine besondere Belastung fiir das Plangebiet ist nicht bekannt. Die Bren-
nerei im Norden ist bereits eingebunden durch umgebende Wohn- und Mischnut-
zungen. Fir die Wohnnutzung in dem von Ortskern siidlich abgesetzten Anderungs-
bereich wird insofern keine Belastung oder Verscharfung der Situation erwartet.

Das Plangebiet liegt insgesamt innerhalb der Ortslage. Ggf. problematische landwirt-
schaftliche Immissionen sind nicht bekannt.

c) Auswirkungen durch das Planvorhaben auf das Umfeld

Durch das Vorhaben im Plangebiet werden keine gewerblichen Emissionen verur-
sacht, dagegen kommt es zu einem — begrenzten - zusatzlichen Verkehrsauftkommen.
Aulerdem kann es auf den noérdlich angrenzenden Grundstlicken zu Belastungen
durch den Zu- und Abfahrtsverkehr im Bereich der Stellplatzanlage kommen. Der
Bebauungsplan lasst hier Stellplatze und Garagen zu, um ausreichend Flexibilitat far
die Vorhabenplanung zu gewahrleisten. Die konkrete Vorhabenplanung sieht jedoch
zum Schutz der Nachbarn die Errichtung von Garagen im nérdlichen Bereich sowie
eine Heckenpflanzung vor, um eine abschirmende Wirkung zu erzielen. Weitere Anfor-
derungen an die konkrete Anordnung der Stellpldtze kénnen sachgerecht im Bau-
genehmigungsverfahren behandelt werden.

Im Plangebiet somit werden angesichts der Rahmenbedingungen und der Nachbar-
schaften keine potenziellen Emissionsprobleme erwartet, zumal im Rahmen des
bestehenden Bebauungsplanes und nach 8 34 BauGB bereits grundséatzlich Baurechte
bestehen. Um die Belastungen fir die 6stlich angrenzende Wohnbebauung mdglichst
gering zu halten, wird zudem eine Hauptzufahrt von der Dorfstral3e vorgesehen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft
a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebietes sowie die Schmutzwasserent-
sorgung erfolgen durch Anschluss an die Anlagen im Stadtgebiet, ergdnzende Mal3-
nahmen fir die Neubauten sind durchzufiihren. Die druck- und mengenmaRig ausrei-
chende Versorgung des Baugebietes mit Trink- und Feuerléschwasser ist sicherzu-
stellen.

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist
fur das Baugebiet eine Mindestléschwassermenge von 600 I/min flir eine
Einsatzdauer von zwei Stunden zur Verfligung zu stellen. Die Abstande zwischen den
Hydranten dirfen maximal 150 m betragen und richten sich nach dem DVGW-Ar-
beitsblatt W 331. Die Anforderungen des Brandschutzes werden fiir das Gebiet auf
Grund der Bestandssituation als grundsatzlich gesichert angesehen.

Werden durch bestimmte Objektplanungen Wohn-/Aufenthaltsrdume mit einer
FuBbodenhéhe von mehr als 7 m Uber dem Geldnde geplant (Gebdude mittlerer
Hoéhe), so kann der 2. notwendige Rettungsweg nicht tiber Rettungsgerate der Feuer-
wehr sichergestellt werden. Dies ist bei der Vorhabenplanung zu berlcksichtigen.
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Im Ubrigen sind die Belange des vorbeugenden Brandschutzes im Zuge der
Realisierung der jeweiligen Projekte mit den zustédndigen Behérden abzustimmen.

b) Wasserwirtschaft und 8 51a Landeswassergesetz

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Die weitere Verdichtung der
Innerortslage fihrt nach heutigem Kenntnisstand nicht zu ggf. problematischen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Wasser/Grundwasser.

FlieRgewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im stdéstlichen Bereich befindet
sich ein ehemaliger Gartenteich.

GemalR § b1a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
sticken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder gedrosselt
einem Vorfluter zuzufihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der
Allgemeinheit moglich ist. GemaR Bodenkarte NRW* steht im Plangebiet weitgehend
Pseudogley, z.T. Braunerde-Pseudogley, an. Dies sind tonige Lehmbd&den, z.T.
schwach steinig, mit geringer Wasserdurchlassigkeit. Bis in den Oberboden steht
teilweise mittlere und starke Staunasse an, oft besteht ein ausgepragter Wechsel von
Vernassung und Austrocknung.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser kann daher allenfalls in begrenz-
tem Umfang auf den Baugrundsticken im Sinne des 8§ 51a LWG versickert werden.
Fir die Bestandslberplanung und Nachverdichtung werden nach heutigem Stand
keine zusatzlichen Festsetzungen zur Versickerung aufgenommen. Die Entwasserung
kann Uber die bestehenden Systeme sichergestellt werden. Im Zuge des Bauantrages
ist ein Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung aufzustellen.

Eine Brauchwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung kann das anfallende Regen-
wasser reduzieren und ist ausdrlcklich zulassig. Werden jedoch in Geb&duden Brauch-
wasseranlagen eingerichtet, sind diese dem Versorgungsunternehmen und der Stadt
und dem Kreis Warendorf anzuzeigen; Planung und Betrieb sind sorgféaltig nach den
Anforderungen der DIN 1988 und der Trinkwasser-VO durchzufliihren. Leitungsnetze
dirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden und
sind farblich besonders zu kennzeichnen.

Griinordnung, Belange von Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung
a) Griinordnerisches Konzept

Das grinordnerische Plankonzept orientiert sich an dem vorhandenen Baumbestand,
der in das stddtebauliche Konzept eingebunden wird und so weitestgehend erhalten
werden kann. Die bestehenden Baume werden zum Erhalt festgesetzt und so erst-
malig dauerhaft gesichert.

Dartiber hinaus wird gemalR Bauordnung NRW eine allgemeine Mindestbepflanzung
der Stellplatzanlagen im gesamten Plangebiet mit Laubbdumen festgelegt. Das
grinordnerische Konzept sieht ergdnzend eine Eingriinung der Stellplatzanlage durch

* Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4312 Hamm; Krefeld 1981
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eine Hecke zur nordlichen Wohnnachbarschaft vor, um den Bereich der Stellplatz-
anlage abzuschirmen und die Einsichtnahme auf die Nachbargrundstiicke zu mindern.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 2.05 "Schulze-Wiescheler-Biermann" setzt inner-
halb des Plangebiets der 9. Anderung eine "MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB
fest. Hierbei handelt es sich um einen Teich, der "funktionsféhig als Biotop auszu-
bauen und zu unterhalten” ist. Der bestehende Bebauungsplan wurde fir den Bereich
des Plangebietes nicht vollstandig umgesetzt. Zwar befindet sich im Bereich der Fest-
setzung ein kleiner Gartenteich, dieser wurde bislang jedoch nicht funktionsfahig als
Biotop ausgebaut. Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung ist vorgesehen, den
Bereich weiter als Teich zu nutzen. Konkrete Festsetzungen werden nicht in den
Bebauungsplan aufgenommen und auch ansonsten werden keine nachtraglichen Fest-
setzungen zur Begriinung getroffen, da deren Umsetzung auf Privatgrundstiicken im
Vollzug in der Vergangenheit sehr problematisch gewesen ist und da auf Grund der
Altortslage mit dem vorhandenen Baumbestand bereits umfangreiche Anpflanzungen
bestehen.

b) Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhanges und ist von Bebauung
umgeben, so dass keine direkte Verbindung mehr zum weiteren Landschaftsraum be-
steht. Die bestehenden groRen Bdume werden zum Erhalt festgesetzt. Spezielle
naturschutzbezogene Festsetzungen werden hier darliber hinaus nicht erforderlich.

c) Eingriffsregelung

Nach & 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen. Bei einer Planande-
rung ist zunachst zu prifen, ob die MaRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen
der stadtebaulichen Planungsziele ist:

e Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die bereits durch den
Bebauungsplan Nr. 2.05 und in der Lage im Innenbereich grundsétzlich bebaubar
ist.

e Angesichts der in Kapitel 2 genannten Rahmenbedingungen ist die Nutzung der
Flache fiir Wohnen stadtebaulich sinnvoll, die Nachverdichtung entlastet zudem die
Nachfrage nach Bauflachen in Ortsrandlage im bisherigen AuRenbereich.

e Durch die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 wird eine starker ver-
dichtete Bebauung im Plangebiet méglich, die vorhandenen groRen Bdume werden
erstmalig zum Erhalt festgesetzt.

Der Gesetzgeber hat mit dem BauGB 2007 und mit dem Verfahren gemaR 8 13a
BauGB die Nachverdichtung im Innenbereich ausdriicklich geférdert und von der Ein-
griffsregelung im Grundsatz freigestellt. In diesem Rahmen und gemaf der 6rtlichen
Situation erfolgen danach vertretbare Eingriffe in die Leistungsfahigkeit von Natur und
Landschaft, zusatzliche naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen werden nach
den gesetzlichen Vorgaben nicht mehr erforderlich.
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Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebietes und der Baukérper in den Siedlungs-
zusammenhang werden ortliche Bauvorschriften gemaR &8 86 BauO NRW in den
Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemal § 9(1)
BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Umfeldes. Erreicht
werden soll im ortsiblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abge-
stimmte Gestaltung der Baukdrper und des Quartiercharakters. Die gestalterischen
Festsetzungen regeln die architektonische Grundformensprache fir das Plangebiet
einschlie3lich der Bestandsbebauung.

Im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die ver-
héltnismaRig sind und die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GbermaRig einen-
gen. Sie orientieren sich an den ortsliblichen Rahmenbedingungen sowie der Objekt-
planung und erlauben noch einen erheblichen Spielraum individueller Baufreiheit. Die
Festsetzungen beinhalten kaum grundsétzliche Verbote und ermdglichen weitgehend
finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen.

a) Dachgestaltung

Besondere gestalterische Bedeutung kommt insbesondere der Dachlandschaft zu, die
im heutigen Baugeschehen und insbesondere in dorflichen und kleinstadtischen
Situationen haufig mangelhaft ist:

e Fir ein einheitliches Erscheinungsbild ist die Dachform und -neigung von zentraler
Bedeutung. Die Dachform wird entsprechend der Objektplanung auf Walmdacher
und die die regionaltypische Dachform Satteldach begrenzt. Die Dachneigung wird
im Uberwiegenden Bereich auf 22-25° festgesetzt. Eine Ausnahme bildet das vor-
handene Wohngebéaude, hier wird aufgrund des vorhandenen baulichen Bestandes
mit einer Dachneigung von 45° die Dachneigung nicht begrenzt.

e Dachaufbauten sind historisch im Regelfall gestalterisch gut auf das Gesamt-

gebdude abgestimmt und in die Dachhaut funktional eingebunden bzw. unter-
geordnet worden.
Heute werden dagegen zunehmend groRformatige Dachaufbauten etc. auch nach-
traglich bei Gebdudemodernisierungen angebracht, die Gebaudeproportionen und
Dachlandschaft haufig Gberhaupt nicht mehr berlicksichtigen. Derartige Aufbauten
oder Einschnitte l6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Dach und
Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam, optisch
entsteht der Eindruck eines Vollgeschosses. Zur Vermeidung unmafRstéblicher Auf-
bauten werden Regelung in den Bebauungsplan aufgenommen, die sicherstellen
dass sich Dachaufbauten dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-
Abstand, Anordnung in einer Ebene und H6he der Nebendacher erkennbar unter-
ordnen. Dieses gilt umso mehr in Innerortslagen mit umfassender Altbausubstanz.

e Die Regelung zur Dacheindeckung und -farbe wird fir Dacher mit mehr als 22°
Dachneigung auf die regionaltypische Dacheindeckung in den Farbskalen von rot
bis braun begrenzt, um eine minsterland- und dorftypische Bebauung zu sichern.
Da Hersteller aufgrund der (natlirlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Anga-
ben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit brancheniblichen Farbbezeich-
nungen geliefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegel-
rot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Angesichts der
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zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fir die gesamten
Farbskalen nicht praktikabel bzw. notwendig. Bei ggf. zuldssigen flach geneigten
Déachern sind auch andere Eindeckungen und Farben zuladssig, da eine Eindeckung
mit Ziegeln unter 22° Regelneigung zunehmend problematisch wird und da eine
AulRen- oder Fernwirksamkeit immer weniger gegeben ist.

b) Stellplatzanlagen

GroRere Stellplatzanlagen entfalten im nachbarschaftlichen Umfeld grof3e Wirkung:
Sind sie gestalterisch unbefriedigend angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen
auf Gesamtbild und Freiraumqualitat im StralBenzug. Die Eingriinung der Stellplatze
mit Badumen sichert grundlegende stadtebauliche Qualitdten ohne starke optische
Trennwirkung und ist finanziell und raumlich vertretbar. Bei abgestimmten Freiraum-
konzepten sind bezliglich der Anordnung aber auch Abweichungen denkbar.

Umweltpriifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fir Bauleitplane eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung
nicht zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der in § 1(6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter vorliegen, wird die Ande-
rung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. GemaR § 13a(2)
Nr. 1 i.V.m. 8 13(3) BauGB kann in diesem Falle von einer Durchfliihrung der Um-
weltprifung abgesehen werden.

Wie in den Kapiteln 3.3 - 3.5 und 4.3 - 4.6 fir die einzelnen Schutzglter dargelegt,
ergeben sich nach heutigem Kenntnisstand durch das Vorhaben zunachst
Beeintrachtigungen der Umwelt durch eine Verdichtung der Bebauung und erhdhtes
Verkehrsaufkommen etc. Die Auswirkungen sind jedoch voraussichtlich auf das
Plangebiet und das enge Umfeld begrenzt und insgesamt GUberschaubar. Nach bisher
vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an
diesem Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen Standortes
vermeidbare Beeintrachtigungen.

Bodenordnung

MaRnahmen zur Bodenordnung werden voraussichtlich nicht erforderlich.
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Flachenbilanz

Flache in ha*
Teilflaiche/Nutzung

Wohngebiet gemaR & 4 BauNVO ca. 0,65
- Teilbereich innerhalb des Ursprungsplanes 2.05 0,24
- Erweiterung der 9. Anderung des Bebauungsplanes 2.05 0,41
Gesamtflache Plangebiet ca. 0,65

*Werte gerundet gemal Plankarte Bebauungsplan im Mafstab 1:500

Hinweise zum Planverfahren und zur Abwéagung

Der Fachausschuss der Stadt Drensteinfurt hat im Dezember 2009 beschlossen, das
Planverfahren fir die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Schulze-
Wiescheler-Biermann” einzuleiten. Ein Planungserfordernis im Sinne des 8 1(3) BauGB
ist gegeben, um die Flache gemal den kommunalen Zielsetzungen weiter zu ent-
wickeln. Die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Schulze-
Wiescheler-Biermann® bereitet die weitere Entwicklung der Innerortslage stdostlich
des Ortskernes als allgemeines Wohngebiet gemadR &8 4 BauNVO vor. Ziel ist
insbesondere der Bau von barrierefreien Wohnungen.

Bezlglich der Konzeptentwicklung und zur Einleitung des Planverfahrens wird auf
Kapitel 2 verwiesen.

Die Stadt Drensteinfurt hat sich entschieden, das Planverfahren als sog.
«beschleunigtes Verfahren” gemaR 8 13a BauGB durchzufiihren. Die im Rahmen des
Verfahrens mogliche Vereinfachung im Hinblick auf ein verklrztes Beteiligungsver-
fahren wird nicht genutzt, die Offentlichkeit wird gemaR § 3(1) BauGB beteiligt.

Auf Grundlage des Vorentwurfes wurde die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung gemaR 88 3(1), 4(1) BauGB im Februar/Méarz 2010 durchgefiihrt
und ausgewertet.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR & 3(1) BauGB wurden
umfangreiche Bedenken und Kritik an dem Vorhaben vorgetragen. Diese bezogen sich
vor allem auf den grundséatzlichen Bedarf an barrierefreien Wohnungen im Ortsteil
Walstedde, die stadtebauliche Verdichtung, die Belange von Natur und Landschaft
sowie auf die ErschlieBungs- und Stellplatzsituation. Nach intensiven Beratungen hat
der Fachausschuss des Rates jedoch beschlossen, das Planverfahren fortzufiihren. In
dieser Begrindung werden die wesentlichen Planungsgrundlagen und -ziele sowie die
Darstellungen erlautert.

Auf Grundlage des Entwurfes wurde die Offenlage gemaR 88 3(2), 4(2) BauGB im
Juni/Juli durchgefiihrt. In dieser Begriindung werden die wesentlichen Planungs-
grundlagen und -ziele sowie die vorgeschlagenen Festsetzungen erlautert.
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Die in der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erérterten Anregungen, Fragestellun-
gen und die z.T. umfangreiche Kritik an dem Projekt wurden von Biirgern aus
Walstedde im Rahmen des Verfahrens gemafl3 8 3(2) BauGB in vielen Punkten
wiederholt aufgegriffen, wesentliche neue Aspekte sind kaum hinzugetreten. Diese
Punkte wurden mdglichst umfassend in den Beratungsunterlagen behandelt. Die
Trager offentlicher Belange haben dagegen i.W. nur noch einzelne Hinweise und
Anregungen vorgetragen.

Drensteinfurt, im September 2010

Blrgermeister



