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Lage und GroRe des Plangebietes, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 2.14 ,Alte Brennerei” liegt in der Inner-
ortslage des Stadtteiles Walstedde in der Ortsmitte am Knotenpunkt
DorfstraRe/Nordholter Weg. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.14
umfasst insgesamt etwa 0,6 ha. Er wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch Bebauung am Nordholter Weg,
e im Osten durch landwirtschaftliche Flachen,
e im Siden durch die StraRe Zum Winkel und

¢ im Westen durch den Nordholter Weg.

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

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Walstedde. Der Ortskern von Walstedde im
Bereich der DorfstralRe umfasst die Kirche St. Lambertus mit begleitenden Geb&uden
(Wohnhaus und Pfarrheim) und die anschlieRende gemischte, weitgehend verdichtete
zweigeschossige Bebauung im Bereich Kirchring/ DorfstralRe/Nordholter Stral3e.

Im Kreuzungsbereich DorfstraRe/Nordholter Weg befindet sich das Plangebiet in dem
eine alte Kornbrennerei mit einem zugehérigen Bullenstall anséassig ist. Insbesondere
von dem Bullenstall geht eine starke Geruchsbelastung fiir die umliegende Bebauung
aus. Innerhalb des Plangebietes befinden sich auRerdem ein Wohngebdude und ein
Wohn- und Geschéaftshaus mit Ladenlokal, in dem die Erzeugnisse der Brennerei und
erganzende Waren wie z.B. Geschenkartikel verkauft werden.

Im Umfeld bestehen weitere umfangreiche gemischte Nutzungen beidseits der
DorfstraBe. Neben mehreren Gaststatten finden sich eine Reihe von Geschéaften,
Kleingewerbe, Banken und Dienstleistungen. Im Sidosten an den Ortskern schlief3t
Wohnbebauung an.

Ziele der Bauleitplanung, Plankonzept und Vorgehensweise

Der Eigentimer der Brennerei beabsichtigt die Nutzung des Bullenstalls in der
Ortsmitte aufzugeben und den Bereich einer neuen Nutzung zuzufiihren. Er ist an die
Stadt Drensteinfurt mit dem Wunsch herangetreten, das bestehende Brennereigeldnde
mit gemischten Nutzungen in Teilen neu zu Uberplanen, den Betrieb der Brennerei und
des Ladenlokals jedoch fortzufiihren.

Das stadtebauliche Konzept sieht entsprechend den Erhalt des bestehenden
Brennereigebdudes und den Abriss des Bullenstalls vor. Auf den frei werdenden
Flachen und im rickwartigen Bereich ist die Errichtung von drei zweigeschossigen
vorwiegenden Wohngebduden mit ausgebautem Dachgeschoss vorgesehen. Die
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ErschlieBung erfolgt Gber eine Zufahrt vom Nordholter Weg. Die Stellplatze werden
entlang der Zufahrten und im riickwartigen Bereich angesiedelt.

Ziel der Stadt ist es, die Ortsmitte Walstedde dorfgerecht weiter zu entwickeln und
die Situation des Immissionsschutzes durch die Aufgabe des Bullenstalls zu
verbessern. Die Entwicklung von gemischten Nutzungen begrif3t die Stadt
Drensteinfurt, da sie sich gut in die gemischte Nutzungsstruktur in der Umgebung
einfiigen und zur Belebung der Ortsmitte beitragen. Der vorhandene Standort im un-
mittelbaren Anschluss an die Ortsmitte weist hierflir sowohl funktional als auch
stadtebaulich eine gute Eignung auf.

Fachausschuss und Rat der Stadt Drensteinfurt haben die Planungsvorschldge gepruft
und im April 2010 beschlossen, das Planverfahren fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes 2.14 ,Alte Brennerei” einzuleiten. Ein Planungserfordernis im Sinne
des 8 1(3) BauGB ist gegeben, um den Bereich gemalR den kommunalen Ziel-
setzungen 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 europaische Vogelschutzgebiete zu
erwarten sind, werden eine Vorprifung oder die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltprifung nicht erforderlich. Der Bebauungsplan kann somit in einem beschleu-
nigten Verfahren gemall 8 13a BauGB aufgestellt werden. Die Stadt Drensteinfurt
verzichtet jedoch auf die mogliche Verfahrensvereinfachung und fihrt das Plan-
verfahren angesichts der innerortlichen Lage mit einer frihzeitigen Beteiligung der
Blrger und Behoérden gemal § 3(1) und 8 4(1) BauGB durch.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen und sonstige Planungsgrundlagen

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im 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
als Teil einer ca. 1,8 ha groRen gewerblichen Baufldche dar.

Der Bebauungsplan entwickelt das gesamte Plangebiet als Mischgebiet gemafR
8 6 BauNVO und weicht somit von der Darstellung als gewerbliche Baufldéche im FNP
ab. Da der Bebauungsplan den friheren Zielaussagen des FNP widerspricht und die
Stadt Drensteinfurt insgesamt eine Ricknahme der gewerblichen Bauflachen in dem
Bereich anstrebt, wird von der grundsatzlichen Maoglichkeit, den FNP im Wege der
Berichtigung zu einem spéteren Zeitpunkt anzupassen, kein Gebrauch gemacht,
sondern parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Anderung des Flachennutzungs-
planes durchgefihrt.
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Naturschutz und Landschaftspflege, Gewasserschutz

Das Plangebiet wird in der Innerortslage baulich durch die vorhandene Brennerei
sowie durch einen zugehdrigen Bullenstall und ein Wohngebdude genutzt und ist in
groBRen Teilen bereits versiegelt. Nordlich des Bullenstalls befinden sich einige
Einzelbdume, weitere markante Griinstrukturen sind nicht vorhanden. Gewésser sind
im Plangebiet selbst nicht vorhanden.

Eingetragene Biotope, besonders schiitzenswerte Landschaftselemente oder Bereiche
mit Gberdurchschnittlicher Bedeutung fir Flora und Fauna sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Das Plangebiet liegt innerhalb der Innerortslage. Landschaftsschutz-
gebiete, Naturdenkmale, Naturschutzgebiete oder FFH-Schutzgebiete sind im naheren
Umfeld nicht vorhanden.

Im Zuge des Planverfahrens ist zu betrachten, ob durch die Planung Vorhaben
ermoglicht werden, die dazu fihren, dass Exemplare von européisch geschilitzten
Arten verletzt oder getdtet werden kénnen oder die Population erheblich gestort wird
(artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde des § 44(1) BNatschG). Als Arbeitshilfe
fur die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat das
Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUYV) eine Liste der
planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBRmaRstébliche Angaben (ber deren
Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter).
Nach dieser Liste der ,Planungsrelevanten Arten” in NRW sind fir das Messtischblatt
4212 ,Drensteinfurt” in den Lebensraumtypen Kleingeholze/Alleen/Baume/Gebiische/
Hecken, Garten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen sowie Gebaude etwa 9 Fleder-
mausarten, 3 Amphibienarten und ca. 21 Vogelarten aufgeflihrt. Hier handelt es sich
um die folgenden Arten:

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Séaugetiere Vogel

Eptesicus serotinus Breitflugelfledermaus Dryocopus martius Schwarzspecht
Mpyotis brandtii GroRe Bartfledermaus Falco subbuteo Baumfalke
Myotis daubentonii Wasserfledermaus Falco tinnunculus Turmfalke

Mpyotis nattereri

Fransenfledermaus

Hirundo rustica

Rauchschwalbe

Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler Lanius collurio Neuntéter
Nyctalus noctula GroRer Abendsegler Locustella naevia Feldschwirl
Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus Luscinia megarhynchos Nachtigall
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus Oriolus oriolus Pirol
Plecotus auritus Braunes Langohr Perdix perdix Rebhuhn
Végel Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz
Accipiter gentilis Habicht Streptopelia turtur Turteltaube
Accipiter nisus Sperber Strix aluco Waldkauz
Alcedo atthis Eisvogel Tyto alba Schleiereule
Asio otus Waldohreule Amphibien

Athene noctua Steinkauz Bufo calamita Kreuzkrote
Buteo buteo Mausebussard Hyla arborea Laubfrosch

Delichon urbica

Mehlschwalbe

Triturus cristatus

Kammmolch

Dryobates minor

Kleinspecht
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Das vom LANUV entwickelte System stellt allerdings Ubergeordnete Lebens-
raumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren
Potenzial in diesem Falle Gber das Vorkommen im Plangebiet reicht.

Auf Grundlage der Planung koénnte es insbesondere durch den Abriss des
Bullenstalls, durch die Neuerrichtung von Gebauden und durch die damit verbundene
Beseitigung von Baumen im bisherigen Gartenbereich zu einer Beeintrdchtigung von
Belagen des Artenschutzes kommen (Wirkfaktoren). Vor diesem Hintergrund werden
die nach der Abfrage des Messtischblattes potenziell vorkommenden Arten naher
betrachtet.

Insbesondere Fledermause kénnten durch den Abriss von Gebduden gestort werden.
Das Vorkommen von Fledermdusen wurde vor diesem Hintergrund im Juli 2010
gutachterlich untersucht’. Die betroffenen Gebaude weisen grundsatzlich potentielle
Quartiere auf. Im Ergebnis konnte jedoch eine aktuelle Besiedlung der Gebaude durch
Fledermause ausgeschlossen werden. Als ErsatzmalBnahme fir den Verlust der
potentiellen Quartiere sind neue Spaltenquartiere z.B. in Form von Fledermauskasten
einzurichten. Dies wird vom Vorhabentrdger im Zuge des Abrisses der Gebaude
erfolgen.

Der Bullenstall im Plangebiet weil3t eine Eignung fir das Vorkommen von Eulen auf.
Bei einer durchgefiihrten Begehung durch den Umweltbeauftragen der Stadt und der
Unteren Landschaftsbehérde konnten keine Vorkommen von Eulen festgestellt
werden. Hinweise auf weitere Vogelarten waren nicht zu erkennen. Auf Grund der
vorhandenen Bebauung und der Stéreinfllisse durch die intensive Nutzung der Brennerei
und des Bullenstalles ist zudem davon auszugehen, dass ggf. planungsrelevante Arten
im Plangebiet in Richtung des angrenzenden Landschaftsraumes und der umgebenden
Hofstellen im AulRenbereich verdrangt worden sind. Das Plangebiet wird allenfalls als
Nahrungs- und Jagdrevier genutzt. Hier stehen im Umfeld ausreichend Ausweich-
madglichkeiten zur Verfigung.

Hinweise auf das Vorkommen von Amphibien liegen nicht vor. Da im Plangebiet und
im naheren Umfeld keine Gewasser vorzufinden sind und aufgrund der bereits
vorhandenen Stoéreinfliisse wird nicht damit gerechnet, dass Amphibien von arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverboten betroffen sein kénnen.

Weitere faunistische und floristische Kartierungen liegen nicht vor und werden auch
nicht fir erforderlich gehalten.

Nach derzeitigem Stand sind somit keine Verbotstatbestdnde nach § 44(1) BNatSchG
bekannt, die durch die Planung ausgeldést werden. Die Fachbehérden haben im
Verfahren keine anderweitigen Hinweise vorgetragen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlcksichtigung im
Bauleitplanverfahren auch im Rahmen der Umsetzung. Insbesondere auf das im
Einzelfall bei BaumaRnahmen zu beachtende Tétungsverbot fir besonders geschiitzte
Arten wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine
abschlieRende Aussage getroffen werden, da im Aufstellungsverfahren noch nicht

' Faunistischer Fachbeitrag zum Abriss zweier Gebdude am Nordholter Weg, ,Alte Brennerei” in
Drensteinfurt-Walstedde, NUMENIUS 6kologische Gutachten +Planung + Forschung, Delbriick, August
2010.
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ersichtlich ist, welche konkreten Vorhaben spater auf Grund der Festsetzungen des
Bebauungsplanes genehmigt werden, welche spezifischen Nachteile mit seiner
Verwirklichung auf den Natur- und Artenschutz verbunden sind und wie sich der
Umweltzustand im Plangebiet bis zur Realisierung der Vorhaben entwickelt. Insoweit
kdénnen nicht alle mdglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldassigen Nutzung auf
der Ebene der Bauleitplanung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmadglichkeit
fir Schaden nach dem Umweltschadensgesetz gemaR § 19(1) Satz 2 BNatSchG
nicht gegeben ist.

Bodenschutz

Gemall 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 Verndssung und
Austrocknung. Diese Béden sind nach den Kriterien der landesweit zu schiitzenden
Béden in Nordrhein-Westfalen® nicht als zuséatzlich schutzwiirdige Boden kartiert
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 genieBen 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.o.). Hier tragt die Stadt Drensteinfurt der Bodenschutzklausel gemaR
BauGB im Rahmen ihrer Moglichkeiten gezielt Rechnung.

Bergbau, Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Die Ortslage Walstedde liegt tber einem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld,
ohne dass der Abbau umgegangen ist, umgeht oder in absehbarer Zeit umgehen wird.
Hier konnte ggf. in Zukunft aber Bergbau umgehen. Im Planverfahren wird die DSK be-
teiligt. Sofern die Planungen noch nicht aufgegeben sind, sind die Bauherren gehalten,
im Zuge der Planung zwecks evtl. notwendig werdender Anpassungs-/Sicherungsmal3-
nahmen (8§ 110ff BBergG) mit der DSK, Deutsche Steinkohle AG, 44620 Herne, Kon-
takt 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.

2 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4312 Hamm, Krefeld 1981
3 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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Sollten bei Ausschachtungsarbeiten Hinweise auf diesen Bergbau festgestellt werden,
so sind weitere Baugrunduntersuchungen zwingend erforderlich.

Die Untere Bodenschutzbehorde hat darauf hingewiesen, dass 1990 eine vom
Betriebsgeldnde der Brennerei in sidliche Richtung ausgehende Grundwasser-
verunreinigung durch Heizdl und Vergaserkraftstoff festgestellt wurde. Der belastete
Boden im Bereich der Tanks wurde 1991 durch Auskofferung saniert. Die Sanierung
des Grundwasserabstroms wurde 1996 flir beendet erklart. Weil nicht auszuschlieRen
ist, dass unterhalb der Gebaudesubstanz der Brennerei noch im Boden fixierte
Restbelastungen vorhanden sein kénnen, wird die sanierte Flache weiterhin unter der
Key. Nr. 50464 nachrichtlich im Kataster Uber Altlasten und altlastverdachtige
Flachen gefiihrt. Die geplante Bebauung soll nérdlich vom friheren Schadensbereich
realisiert werden, so dass aus bodenschutzrechtlicher Sicht Auswirkungen auf
mogliche sensible Wohnnutzungen nicht zu besorgen sind. Sofern die Flache des
Brennereibetriebes (Flurstiick 876) einer sensiblen Folgenutzung, u.a. Wohnen,
zugefihrt werden sollte, sind die moéglichen Restbelastungen neu zu beurteilen. Ein
entsprechender Hinweis wird auf der Plankarte eingetragen.

Im Plangebiet sind der Stadt darlber hinaus keine Altablagerungen oder Kampf-
mittelfunde bekannt. Bei Erdarbeiten ist auf Auffalligkeiten (Geriiche, Verfarbungen,
Abfallstoffe etc.) im Bodenkérper zu achten. Falls derartige Auffalligkeiten angetrof-
fen werden, ist die Untere Abfallwirtschaftsbehtérde 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 nicht bekannt. Auch befinden sich hier
keine besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu
schiitzenden Kulturgutes der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonde-
rem Wert sind. Vorsorglich wird jedoch als Hinweis auf der Plankarte unter Punkt F.
auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (88 15, 16 DSchG).

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch den Bebauungsplan Nr. 2.14 ,Alte Brennerei” werden die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung der Uberplanten
Innerortslage geschaffen. Diese leiten sich aus den o.g. Zielvorstellungen ab und
orientieren sich an dem zu erhaltenden Gebaudebestand, der Objektplanung und dem
baulichen Umfeld des Plangebietes.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache wird als Mischgebiet gemaR 8 6 BauNVO festgesetzt und entspricht
der innerortlichen Lage des Plangebietes sowie den stadtebaulichen Zielen der Stadt
Drensteinfurt gemalR Kapitel 2. Das Gesamtgebiet ist Teil der umfangreichen
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gemischten Nutzungen in der Innerortslage entlang der Dorfstral3e und des stdlichen
Nordholter Weges, die nicht nur durch Handwerk, Dienstleistungen, Banken, Gast-
statten, Haus Walstedde etc. sowie Wohnnutzungen gepragt sind, sondern auch
durch die Kirche mit begleitenden Gebauden, durch einen aufgegebenen
Gewerbebetrieb und durch die im Plangebiet ansédssige Kornbrennerei Walstedde.

Ziel ist ausdricklich die Sicherung der gemischten Nutzungen und die Weiterent-
wicklung der Nutzungsvielfalt im Rahmen eines Mischgebietes mit einem guten An-
gebot der Grundversorgung und an Arbeitsplatzen fir die 6rtliche Bevodlkerung.

Ausgeschlossen werden allgemein Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungs-
statten in den gewerblich gepragten Teilen des Gebietes gemaR 8§ 6(2) Nr. 6, 7, 8
BauNVO, die in dieser Lage den o.g. Zielen der stadtebaulichen Nachverdichtung und
Nutzungsmischung nicht gerecht werden und die ihrerseits zu Nutzungs- und Immis-
sionsschutzkonflikten fihren kénnten.

Ebenso werden weitere Nutzungen ausgeschlossen, die die o.g. stadtebaulichen Ziele
konterkarieren kdnnen. Dieses betrifft Bordelle und dhnliche, auf sexuelle Handlungen
ausgerichtete Betriebe sowie Sex-Shops als Unterarten von Einzelhandelsbetrieben.
Diese Nutzungen koénnen in der Dorfmitte mit besonderen Anforderungen an die
stadtebaulich attraktive Weiterentwicklung im Umfeld des Kirchplatzes sowie in der
Lage im Ubergang zu den Wohngebieten im Siidosten durch ein negatives Image mit
weiteren Folgeerscheinungen (,Trading-down-Effekte”), Nachtbetrieb etc. zu
erheblichen Nutzungs- und Immissionsschutzkonflikten fihren.

Diese Nutzungseinschrankungen sind auf Grund der o.g. stadtebaulichen Ziele auf
diesen in der zentralen Innerortslage gelegenen Flachen geboten und angesichts der
Zulassigkeit der (hier reglementierten) Nutzungen in anderen Bereichen im Stadtgebiet
stadtebaulich vertretbar.

Ziel ist es weiterhin den Brennereibetrieb in seinem Bestand abzusichern. Der Betrieb
ist in einem Mischgebiet grundséatzlich nicht zuldssig, sondern ware allgemein in
einem Gewerbegebiet oder Dorfgebiet zuldssig. Deshalb wird fiir den Teilbereich der
Brennerei eine sog. Fremdkérperfestsetzung nach &8 1(10) BauNVO aufgenommen.
Diese ermdglicht es bestehende Betriebe, die bei einer Uberplanung unzuldssig
werden, weiterhin als ,Fremdk&rper” zuzulassen und so planungsrechtlich abzu-
sichern. Im vorliegenden Fall werden im Rahmen einer solchen Festsetzung
Erneuerungen der Brennerei im Rahmen der bestehenden Brennrechte von 1830
HL/pro Jahr fir allgemein zuldssig erklart. Erneuerungen dlrfen dabei zu keiner
starkeren, d.h. zuséatzlichen Geruchs- und Larmbelastung der Wohnnutzung innerhalb
des Baugebietes und der angrenzenden Wohn- und Mischgebiete durch Rauch,
Geruch, sonstige gasférmige Immissionen oder Larm fihren. Da Uber diese Regelung
lediglich der vorhandene Bestand abgesichert wird und der Stadt in der Vergangenheit
keine grundlegenden Immissionskonflikte mit dem Umfeld bekannt geworden sind, die
durch die Brennerei ausgelést wurden, wird diese Regelung als vertraglich erachtet.

Um sicherzustellen, dass keine Immissionskonflikte durch neue heranriickende Wohn-
nutzungen ausgelést werden, wird eine bedingte Festsetzung gemaR & 9(2) BauGB in
den Bebauungsplan aufgenommen. Diese setzt fest, dass in dem nérdlich an die
Brennerei angrenzenden Baufenster Wohnungen und Wohngebdude erst zuldssig
sind, wenn der Betrieb der Brennerei eingestellt worden ist. Die bestehenden
Nutzungen in dem vorhandenen Wohn- und Geschéaftshaus genieRen Bestandsschutz.
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Da sich dieser Bereich und die Brennerei in der Hand eines Eigentiimers befinden, ist
far den Betroffenen der Bedingungseintritt klar erkennbar, so dass die Festsetzung
hinreichend bestimmt und vollziehbar ist.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach 8 9(1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB
orientieren sich an der Objektplanung und an dem vorhandenen baulichen Bestand im
Plangebiet. Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

e Die Grundflaichenzahl GRZ und die Geschossflachenzahl GFZ werden bei der
angestrebten Verdichtung als Obergrenze nach 8 17 BauNVO zugelassen, um
ausreichende Flexibilitat zu wahren.

e Entsprechend der Objektplanung sowie der Bebauung in der Umgebung wird fir die
Neubauten auf maximal drei Vollgeschosse abgestellt, um rechnerisch drei
Vollgeschosse zu ermdglichen. In Kombination mit den Hohenfestsetzungen wird
jedoch sichergestellt, dass sich das dritte Vollgeschoss im Dachraum befindet. Fir
das noérdliche Bestandsgebdude im Plangebiet werden entsprechend dem Bestand
maximal zwei Vollgeschosse zugelassen, fur das sudliche Gebdude maximal drei
Vollgeschosse.

e Die zugelassenen Firsthohen ermdéglichen fir den Uberwiegenden Teil des
Plangebietes Gebdudehdhen von 12,5 m. Da hier Gebdude- und Geldndehdhen in
Meter Uber NHN vorliegen, werden auf dieser Grundlage entsprechend exakte
Hohenmale festgesetzt. Fir den ndrdlichen Gebaudekérper am Nordholter Weg
wird auRBerdem eine Mindesthdge von ca. 12 m aufgenommen um in Kombination
mit der Festsetzung einer Baulinie eine Grenzbebauung nach Norden sicher-
zustellen. Fir das sldliche Bestandsgebdude wird aufgrund der Hohe des
Bestandgebaudes keine Beschrédnkung der Hohe vorgenommen. Diese findet nur
indirekt Uber die Festsetzung der Vollgeschosse statt.

e Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen fest und
regeln neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdude zu den
angrenzenden StraRen und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und
Verschattung einzugrenzen. Sie orientieren sich dabei an der Objektplanung und
dem vorhandenen baulichen Bestand, lassen aber auch ausreichend Spielraum fir
die Ausfihrungsplanung. Am Nordholter Weg werden sie so gefasst, dass die
Neubebauung einen Abstand von 3 m zur StraRe hélt, da so die Immissions-
belastung durch den StraRenverkehr an der westlichen Fassade reduziert wird und
die Gemeinde langfristig das Ziel verfolgt, entlang des Nordholter Weges die
Bebauung von der StralRe abzurlicken.

e Fir den nordlichen Geb&audekdrper am Nordholter Weg wird an der nérdlichen
Grundstlicksgrenze eine Baulinie festgesetzt, um die im bisherigen Bestand
vorhandene Grenzbebauung nach Norden auch weiterhin ohne Grenzabstand zu
ermoglichen. Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist es ausdricklich, in dem Bereich
eine geschlossene Bebauung nach Norden zu sichern. Dies wird im Hinblick auf die
bisherige Bebauung und der vorhandenen Bebauung auf dem Nachbargrundstiick
als vertraglich erachtet. Durch Festsetzung von Baulinien in Verbindung mit der
Vorgabe einer Mindesthéhe wird diese Bebauung verbindlich geregelt.
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ErschlieBung und Belange des Verkehrs

Die Ortsmitte Walstedde wird durch den von Norden nach Siden verlaufenden
Nordholter Weg Ahlen (K 26) erschlossen. Der Nordholter Weg begrenzt das
Plangebiet im Westen und bietet somit eine sehr gute dulRere ErschlielRung.

Das ,Verkehrskonzept Walstedde im Bereich K 26 (DorfstraBe), Nordholter Weg und
Bocken” (NTS Miinster, Marz 2010), welches von der Stadt Drensteinfurt in Auftrag
gegeben wurde, hat das Vorhaben in die Untersuchung mit einbezogen und stellt eine
ausreichende Leistungsfahigkeit fest. Das StralRensystem kann den durch die Planung
in Uberschaubarem Mal} weiter moglichen Ziel- und Quellverkehr gut aufnehmen.
Neue 6ffentliche Planstral3en werden nicht erforderlich.

Private Stellplatze sind allgemein auf den privaten Baugrundstiicken unterzubringen.
Die Objektplanung sieht im Nordosten eine Sammelstellplatzanlage vor. Dieser Bereich
wird im Bebauungsplan entsprechend als Flache fir Stellplatzanalgen und Carports
festgesetzt. Aulerdem sind entlang der internen ErschlieBung einzelne private
Stellplatze vorgesehen. Das ,Verkehrskonzept Walstedde” (s.o.) ermittelt flr das
Vorhaben einen Stellplatzbedarf von 41 Stellplatzen. Diese kénnen im Rahmen der
Festsetzungen im Plangebiet realisiert werden.

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

Eine Buslinie verkehrt auf der DorfstralRe. Walstedde ist hieriber an die Kernstadt
Drensteinfurt und an Ahlen sowie Uber den weiteren OPNV Richtung Hamm und
MdUnster angebunden.

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte mit den vielfaltigen und ortskerntypischen
gemischten Nutzungen. Grundsétzlich ist diese Nutzungsvielfalt mit einem
entsprechenden Verkehrsaufkommen im Tagesgang sowie mit allgemein zumutbaren
Belastungen durch Kleingewerbe, Belieferung, Ver- und EntsorgungsmalRnahmen
u.v.m. verbunden.

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

a) Einwirkungen auf das Plangebiet durch Verkehr

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Nordholter Weg (K 26), der in die Dorfstral3e
mindet. Auf das Plangebiet wirken entsprechende Gerduschimmissionen ein. Das
~Verkehrskonzept Walstedde” (s.o0.) ermittelt gemaf der Zahlung aus dem Jahr 2010
fir den Nordholter Weg im Bereich des Plangebietes eine tagliche Belastung von etwa
2.150 Kfz/Tag (Lkw-Anteil 1,3 %).
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Die Bebauung entlang des Nordholter Weges riickt bis zu 8 m an die Fahrbahnmitte
heran. Die Ubrige Bebauung liegt abgeschirmt im rickwartigen Bereich. Eine
Uberschladgige Betrachtung nach dem Schallschutzerlass des Landes NRW von 1987
hat ergeben, dass in 8 m Entfernung zur Fahrbahnmitte tagstber ca. 63 dB(A)
erreicht werden und nachts ca. 53 dB(A). In dhnlichen stadtebaulichen Situationen in
Drensteinfurt wurden in von der Stadt beauftragten Schallgutachten tagstber Werte
um die 60 dB(A) ermittelt und nachts um die 50 dB(A).

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 StraflRen zu betrachtenden schalltechnischen Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der Norm DIN 18005 fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und von 55
dB(A) ggf. im Bereich der Bebauung entlang des Nordholter Weges Uberschritten
werden. Diese Werte werden allgemein als idealtypisch angesehen, bei Einhaltung
dieser Werte kénnen die Gerduschpegel 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 flur Mischgebiete betragen 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts. Bei
Einhaltung dieser Grenzwerte in den Mischgebieten liegen gemaR 16. BImSchV keine
schadlichen Umwelteinwirkungen vor.

Die Uberschléagige Betrachtung und der Vergleich mit den Ergebnissen von stadtischen
Gutachten in ahnlichen stadtebaulichen Situationen in Drensteinfurt lasst erwarten,
dass die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete nicht Uberschritten werden,
so dass gesundes Wohnen im Plangebiet grundsétzlich gegeben ist.

Dabei ist zu beachten, dass die Belastung durch Verkehrslarm in den rickwartigen
Bereichen aufgrund der abschirmemden Wirkung der Bebauung deutlich niedriger
ausfallen wird und somit der Immissionskonflikt lediglich an der Westfassade des
Gebaudes am Nordholter Weg besteht. Fir das Gebdude am Nordholter Weg besteht
jedoch durch eine Ausrichtung der Grundrisse die Moéglichkeit, Wohnrdume nach
Osten in den ruhigen Innenbereich auszurichten. AuRRerdem wurde die Bebauung
entlang des Nordholter Weges gegenliber der derzeitigen Situation um 3 m zurlick-
genommen, was auch zur Reduzierung des Immissionskonfliktes beitrdgt. Zudem
eignet sich die Bebauung entlang des Nordholter Weges besonders flr
Geschaftsraume.

In der Ortsmitte mit den wichtigen, das Dorf pragenden Mischnutzungen ist
grundséatzlich in diesem Rahmen allgemein eine Pflicht zur gegenseitigen Ricksicht-
nahme gegeben. Nutzungen auf Baugrundstlicken innerhalb der Innerortslage missen
allgemein ein héheres MalR an ,Dorfleben” hinnehmen, als in Ortsrandlage erwartet
wird.

Geprift werden muss somit im vorliegenden Fall die Mdglichkeit von Schallschutz-
maBnahmen. Da auf Grund der vorhandenen Bebauung, der Zufahrten etc. nach-
tragliche aktive SchallschutzmaRnahmen in der Innerortslage weder sinnvoll méglich
noch stadtebaulich vertraglich wéren, kommt aktiver Schallschutz nicht in Frage. Ein
weiteres Abricken der Gebadude vom Nordholter Weg ist stadtebaulich nicht
wiinschenswert (Raumkante). Die o.g. Abschirmung der riickwartigen Bebauung und
Freibereiche ist zudem sinnvoll. Im Ergebnis ist nur die Westfassade des ersten
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geplanten Gebaudes betroffen. Eine Kennzeichnung gemaR 8 9(5) Nr. 1 BauGB wird
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bei ortsiblicher 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
zusatzlicher passiver Schallschutz in den Gebduden festgesetzt werden muss.

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

b) Einwirkungen auf das Plangebiet durch Gewerbe oder Landwirtschaft

Kleinteilige und soweit bekannt MlI-vertragliche Gewerbenutzungen bestehen an der
DorfstralRe. Eine besondere Belastung fir das Plangebiet ist nicht bekannt. Fir die
gemischten Nutzungen wird insofern keine Belastung oder Verscharfung der Situation
erwartet.

Das Plangebiet liegt insgesamt innerhalb der Ortslage. Ggf. problematische landwirt-
schaftliche Immissionen werden kiinftig nicht erwartet.

c) Auswirkungen durch das Planvorhaben auf das Umfeld

Durch den Bebauungsplan kommt es zu einem — begrenzten - zusatzlichen Verkehrs-
aufkommen. Im Plangebiet werden angesichts der Rahmenbedingungen und der
Nachbarschaften keine potenziellen Emissionsprobleme erwartet, zumal nach § 34
BauGB bereits grundsatzlich Baurechte bestehen.

Einen Sonderfall stellt die bestehende Brennerei im Plangebiet dar, die Uber den
Bebauungsplan in ihrem Bestand abgesichert wird. Die Brennerei ist heute bereits in
die gemischte Nutzungsstruktur in der Umgebung eingebunden. Der Gemeinde sind
keine besonderen Immissionsprobleme im Umfeld bekannt, die in der Vergangenheit
aufgetreten sind. Die Brennerei wird ausschlieBlich im bestehenden Rahmen
abgesichert, Erweiterungen werden nicht zugelassen, so dass auch hier keine
zusatzlichen Immissionsprobleme zu erwarten sind.

Eine detaillierte gutachterliche Betrachtung wird somit vor diesem Hintergrund nach
derzeitigem Kenntnistand nicht fir erforderlich gehalten. AuRerdem ist zu beachten,
dass sich die Emissionssituation im Plangebiet deutlich verbessert, da der derzeit
vorhandene Bullenstall zukinftig aufgegeben wird.

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 mengenméaRig ausrei-
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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 Mindestldschwassermenge von 96 m3/h fir eine Einsatzdauer
von zwei Stunden zur Verfigung zu stellen. Die Abstande zwischen den Hydranten
dirfen maximal 150 m betragen und richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W
331. Die Anforderungen des Brandschutzes werden fiir das Gebiet auf Grund der
Bestandssituation als grundséatzlich gesichert angesehen. Im Ubrigen sind die Belange
des vorbeugenden Brandschutzes im Zuge der Realisierung der jeweiligen Projekte mit
den zustandigen Behodrden abzustimmen.

Im Slidwesten des Plangebietes verlauft eine Telekommunikationsleitung. Hier wird
ein entsprechendes Leitungsrecht zugunsten der Telekom festgesetzt.

b) Wasserwirtschaft und 8 51a Landeswassergesetz

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

Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

GemalR 8§ H51a 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 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.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser kann daher allenfalls in begrenz-
tem Umfang auf den Baugrundstiicken im Sinne des § 51a LWG versickert werden.
Fir die Bestandslberplanung und Nachverdichtung werden nach heutigem Stand
keine zuséatzlichen Festsetzungen zur Versickerung aufgenommen. Die Entwasserung
ist parallel zum weiteren Planverfahren abzustimmen.

Eine Brauchwassernutzung z.B. zur Gartenbewdasserung kann das anfallende Regen-
wasser reduzieren und ist ausdriicklich zuldssig. Werden jedoch in Gebduden Brauch-
wasseranlagen eingerichtet, sind diese dem Versorgungsunternehmen und der Stadt
und dem Kreis Warendorf anzuzeigen; Planung und Betrieb sind sorgfaltig nach den
Anforderungen der DIN 1988 und der Trinkwasser-VO durchzufihren. Leitungsnetze
dirfen nicht mit dem (brigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden und
sind farblich besonders zu kennzeichnen.

* Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4312 Hamm; Krefeld 1981
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Griinordnung, Belange von Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung
a) Griinordnerisches Konzept

Das grinordnerische Konzept sieht eine Eingriinung der Sammelstellplatzanlage zur
freien Landschaft hin vor. Gemal Bauordnung NRW wird zudem eine allgemeine
Mindestbepflanzung der Stellplatzanlagen im gesamten Plangebiet mit Laubbdumen
festgelegt.

Ansonsten werden keine zusatzlichen Festsetzungen zur Begriinung getroffen.

b) Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhanges und ist von drei Seiten
von Bebauung umgeben, so dass lediglich nach Osten eine direkte Verbindung zum
weiteren Landschaftsraum besteht. Spezielle naturschutzbezogene Festsetzungen
werden hier nicht erforderlich.

c) Eingriffsregelung

Nach 8 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 die
bestehende Brennerei und durch einen Bullenstall baulich genutzt ist.

e Angesichts der in Kapitel 2 genannten Rahmenbedingungen ist die Nutzung der
Flache fir gemischte Nutzungen stadtebaulich sinnvoll, die Ummnutzung bereits
bebauter Flachen entlastet zudem die Nachfrage nach Bauflachen in Ortsrandlage
im bisherigen Aul3enbereich.

e Durch den Bebauungsplan 2.14 erhort sich die Versieglung im Plangebiet nur
geringfligig, da bereits durch die Brennerei und den Bullenstall ein hoher Anteil an
Versieglung vorhanden ist.

Der Gesetzgeber hat mit dem BauGB 2007 und mit dem Verfahren gemal3 8 13a
BauGB die Nachverdichtung im Innenbereich ausdriicklich geférdert und von der Ein-
griffsregelung im Grundsatz freigestellt. In diesem Rahmen und gemal der ortlichen
Situation erfolgen danach keine wesentlichen zusétzlichen Eingriffe in die Leistungs-
fahigkeit von Natur und Landschaft, zusatzliche naturschutzfachliche Ausgleichsmal3-
nahmen werden nach den gesetzlichen Vorgaben nicht mehr erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebietes und der Baukdrper in den Siedlungs-
zusammenhang werden ortliche Bauvorschriften gemaR 8 86 BauO NRW in den
Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemafl? § 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 Baukdérper und des innerértlichen Charakters. Die gestalteri-
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schen Festsetzungen regeln die architektonische Grundformensprache fiir das Plange-
biet einschlieRlich der Bestandsbebauung.

Im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die ver-
haltnismaRig sind und die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GbermaRig ein-
engen. Sie orientieren sich an den ortsiiblichen Rahmenbedingungen sowie der
Objektplanung und erlauben noch einen erheblichen Spielraum individueller
Baufreiheit. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundséatzliche Verbote und ermdg-
lichen weitgehend finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen.

a) Dachgestaltung

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

e Fuir ein einheitliches Erscheinungsbild ist die Dachform und -neigung von zentraler
Bedeutung. Die Dachform wird entsprechend der Objektplanung auf Kriippelwalm-
dacher und die regionaltypische Dachform Satteldach begrenzt. Die Dachneigung
wird im Uberwiegenden Bereich auf 42-45° festgesetzt. Eine Ausnahme bildet das
vorhandene Brennereigebdude, hier wird aufgrund des vorhandenen baulichen
Bestandes die Dachneigung nicht begrenzt.

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

gebaude abgestimmt und in die Dachhaut funktional eingebunden bzw. unter-
geordnet worden.
Heute werden dagegen zunehmend groRformatige Dachaufbauten etc. auch nach-
traglich bei Gebaudemodernisierungen angebracht, die Gebaudeproportionen und
Dachlandschaft haufig Gberhaupt nicht mehr berlicksichtigen. Derartige Aufbauten
oder Einschnitte I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Dach und
Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam, optisch
entsteht der Eindruck eines Vollgeschosses. Zur Vermeidung unmafstablicher Auf-
bauten werden Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen, die sicherstellen,
dass sich Dachaufbauten dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-
Abstand, Anordnung in einer Ebene und HoOhe der Nebendacher erkennbar
unterordnen. Dieses gilt umso mehr in Innerortslagen mit umfassender Altbau-
substanz.

e Die Regelung zur Dacheindeckung und -farbe ermdglicht die heute i.A. gebrauch-

liche Materialwahl mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von rot bis
braun und anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern werden jedoch zunehmend
ausgefallene, kiinstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hellblau, grau, grin oder
gelb!), mittelfristig dirften fast alle Varianten zu erhalten sein. Diese ,Ausreil3er”
entsprechen nicht den Rahmenbedingungen in der Innerortslage und den
Planungszielen der Stadt und werden daher ausgeschlossen.
Da Hersteller auf Grund der (natlrlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-An-
gaben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchentblichen 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
zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fiir die gesamten Farb-
skalen nicht praktikabel bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen
durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtones in Anlehnung an die RAL-Farb-
skala ermittelt werden.



Stadt Drensteinfurt, Bebauungsplan Nr. 2.14 ,Alte Brennerei” 17

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 Baumen sichert grundlegende stadtebauliche Qualitdten ohne starke optische
Trennwirkung und ist finanziell und rdumlich vertretbar. Bei abgestimmten
Freiraumkonzepten sind bezlglich der Anordnung aber auch Abweichungen denkbar.

Umweltpriifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fir Bauleitplane eingefihrt worden. Da die vorliegende Planung
nicht zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht und da keine Anhaltspunkte flir eine
Beeintrachtigung der in 8 1(6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter vorliegen, wird
die Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. GemaR
§ 13a(2) Nr. 1 i.V.m. 8 13(3) BauGB kann in diesem Falle von der Durchflihrung einer
Umweltprifung abgesehen werden.

Wie in den Kapiteln 3.3 - 3.5 und 4.3 - 4.6 fir die einzelnen Schutzgliter dargelegt,
ergeben sich nach heutigem Kenntnisstand durch das Vorhaben zunachst Beein-
trachtigungen 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 Uberschaubar. 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

MalRnahmen zur Bodenordnung werden voraussichtlich nicht erforderlich.

Flachenbilanz

Teilflaiche/Nutzung Flache in ha*
Mischgebiet 0,58
Gesamtflache Plangebiet ca. 0,58

*Werte gerundet gemal Plankarte Bebauungsplan im MaRstab 1:500
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Hinweise zum Planverfahren und zur Abwéagung

Der Fachausschuss der Stadt Drensteinfurt hat im April 2010 beschlossen, das
Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2.14 ,Alte Brennerei” einzuleiten.
Ein Planungserfordernis im Sinne des 8 1(3) BauGB ist gegeben, um die Flache gemaR
den kommunalen Zielsetzungen weiter zu entwickeln. Der Bebauungsplan 2.14
bereitet die weitere Entwicklung der Innerortslage im Ortskern als Mischgebiet geman
§ 6 BauNVO vor.

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 somit die frithzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung gemaR 88 3(1), 4(1) BauGB im Juni/Juli 2010 durchgefihrt und
ausgewertet.

Auf Grundlage des Entwurfes wurde im September/Oktober die Offenlage und
Behordenbeteiligung gemaR 88 3(2), 4(2) BauGB durchgefihrt.

Nach der Offenlage hat sich fir das noérdliche Baufenster am Nordholter Weg
Anderungsbedarf hinsichtlich der Bauweise und der Hohenfestsetzungen ergeben.
Aulerdem wurde ein Leitungsrecht fir eine Telekommunikationsleitung erforderlich.
Die Festsetzungen wurden angepasst und es wurde im November 2010 eine
eingeschrankte Beteiligung der Betroffenen im Sinne des 8§ 4a(3) Satz 4 BauGB
durchgefihrt.

In dieser Begriindung werden die wesentlichen Planungsgrundlagen und -ziele sowie
die vorgeschlagenen Festsetzungen erlautert.

Drensteinfurt, im November 2010

Blrgermeister
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1 Einleitung

Das Vorhaben, dessen Vereinbarkeit mit den Bestimmungen der §§ 42 und 43 BNatSchG zu
untersuchen ist, umfasst den Abriss eines Wohnhauses sowie der Halfte eines Bullenmast-
stalles. AnschlieRend ist die Neuerrichtung von Wohnbauten auf Basis des Bebauungsplans
Nr. 2.14 "Alte Brennerei" geplant.

Die zu klarende mdgliche Konfliktsituation lag in der Feststellung, ob in den zu untersuchen-
den Gebauden vor dem Abriss ein aktueller Fledermausbesatz (Sommer- und/oder Zwi-
schenquartiere) vorlag, um gegebenenfalls Bauzeitenregelungen oder mdgliche Umsiedlun-
gen vorzunehmen.

Erlauterungsbericht Stand 25. August 2010 Seite 1
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2 Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet befindet sich am siid-westlichen Rand des Kreises Warendorf im
Ortsteil Walstedde, der etwa 6 km suid-6stlich der Stadt Drensteinfurt liegt. Naturraumlich
gehort das Untersuchungsgebiet zur Minsterlander Parklandschaft. Das Untersuchungsge-
biet liegt in einer HOhe von ca. 64m U. NN.

S ey TR e

52

Das Areal in Ortsrandlage ist vor allem durch die umliegende Wohnbebauung mit vorwiegend
aufgelassenen Gartenanlagen und dem nach Osten hin gelegenen Offenlandbereich aus

Acker und Grinland gepragt.

a Untersuchungsgebiet "Alte Brennerei”

Mastbullenstall und Wohnhaus

-
Stadt Drensteinfurt, Ortsteil Walstedde ¥ "

Erlauterungsbericht Stand 25. August 2010 Seite 2
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3 Methodik

Im Untersuchungsgebiet wurde an und in den beiden Gebauden nach Quartieren gesucht.
Vor Ort bestatigte sich, dass beide Gebaudetypen potentiell Quartiermdglichkeiten bieten.

Abb. 3.1: Untersuchung von Hohlrdumen mit dem Endoskop
im Bullenmaststall

Hierzu wurden die Strukturen auf Kot und Fralreste untersucht. Fledermauskot enthalt
grundsatzlich Fledermaushaare, die bei der Kdrperpflege aufgenommen werden. Diese sind
artspezifisch und ermdglichen eine Bestimmung durch mikroskopische Untersuchungen.
Weiterhin wurden Hohlrdume endoskopisch (Endoskop und Endoskopkamera) untersucht,
weitere Erkenntnisse wurden durch Untersuchungen mittels Ultraschalldetektor und UV-Licht

erbracht.

Erlauterungsbericht Stand 25. August 2010 Seite 3
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Abb. 3.2: Untersuchung von Hohlrdumen mit der Endoskopkamera
im Bullenmaststall

Die Artansprache Uber die Laboranalyse des Kots war notwendig, um Aussagen zu mogli-

chen Ersatzmalinahmen zu treffen. Diese mussen auf die Habitatanspriche der jeweiligen
Arten abgestimmt sein.

Durch die Untersuchungen sollten folgende Quartiertypen dokumentiert werden:

Winterquartiere Zu dieser Jahreszeit Kontrolle nicht méglich

Sommerquartiere Paarungs-, Wochenstuben- und Mannchenquartiere, Nachweis tiber Kot und Fral3reste

Zwischenquartiere Quartiere, die auf dem Zug oder vor dem Aufsuchen des Winterquartiers genutzt werden, Nachweis

Uber Kot und Fraldreste

Die Untersuchungen in gréReren Hohen erfolgten mittels Auszugsleiter und teleskopischer
Endoskopkamera. Dachboden- und Kellerstrukturen wurden von innen untersucht. Die Aus-
fuhrung erfolgte durch eine zweikdpfige Arbeitsgruppe um zeitnahe Ergebnisse zu gewinnen.

Erlauterungsbericht Stand 25. August 2010 Seite 4
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Alle Strukturen wurden fotografisch dokumentiert, alle Kotproben und Fralyreste mit Zuord-
nung der genauen Fundumstande asserviert. Die Determination der Fraldreste wird unter
einem binokularem Auflichtmikroskop des Fabrikats Askania mit einer VergréRerung von 10-
bis 160-fach durchgeflhrt. Zur Bestimmung von Haarproben' kommt ein binokulares Durch-
lichtmikroskop des Fabrikats Euromex mit Phasenkontrast und einer Vergrofierung von 40-
1.000-fach zum Einsatz.

Mégliche Besiedlungsspuren von Vogeln wurden ebenfalls dokumentiert, asserviert und
determiniert®. Die Methodik folgt somit den Ublichen fachlichen Standards®.

Die Untersuchung wurde tagsiuber am 26.07.10 durchgefthrt.

1

Meyer, W., G. Hilmann & H. Seger (2002): REM-Atlas zur Haarkutikulastruktur mitteleuropaischer Saugetiere. - Hannover
(M. & H. Schaper). 248 S.

Teerink, B. J. (1991): Atlas and Identification Key. Hair of West-European Mammals. - Cambridge (Cambridge University
Press). 224 S.

Bezzel, E. (2003): Vogelfedern. Federn heimischer Arten bestimmen. - Minchen (BLV). 127 S.

Brown, R., J. Ferguson, M. Lawrence & D. Lees (1988): Federn, Spuren & Zeichen der Végel Europas. Ein Feldfuhrer. -
Hildesheim (Gerstenberg). 232 S.

Marz, R. (1987): Gewdll- und Rupfungskunde. - Berlin (Akademie-Verlag). 398 S.

Bat Conservation Trust (2007): Bat Surveys. Good Practice Guidelines. - London (Bat Conserv. Trust). 82 S.

Kunz, T. H. & S. Parsons (2009): Ecological and Behavioral Methods for the Study of Bats. Second Edition. - Baltimore
(Johns Hopkins University Press). 901 S.

Wilson, D. E., F. R. Cole, J. D. Nichols, R. Rudran & M. S. Foster (1996): Measuring and Monitoring Biological Diversity.
Standard Methods for Mammals. - Washington, London (Smithsonian Institution Press). 409 S.
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4 Ergebnisse
4.1 Artenlisten
Tab. 4.1: Legende zur Tab. 4.2 (aus LUDWIG et al. 2009)*
Bestandstrend [BT] Verantwortlichkeit Deutschl.
Aktuelle Bestandssituation .. o Il in bes. MaRe
[AB] langfristig [If] kurzfristig [kf] I in hohem MaRe
hr stark (") in bes. Mafe b. isol. Pop.
ex ausgestorben <<< ?ﬁ. rks arker <<< |sehr starke Abnahme |? Daten ungenligend
uckgang nb nicht bewertet
es extrem selten << starker Rickgang | << starke Abnahme
— BArtSchVO [§§]
Abnahme maRig oder | B besonders geschiitzt
ss sehr selten < maRiger Rickgang | (<) im Ausmafd S streng geschiitzt
unbekannt
- Status [St] (nur Vogel)
s selten (<) RUBETE] AUETED | gleich bleibend | regelm. britend
unbekannt
| ex ehem. Brutvogel
mh maRig haufig = gleich bleibend > deutliche Zunahme Il nicht regelm. britend
Il etabl. Neozoen
h haufig > deutliche Zunahme | ? Daten ungentigend ()  nachrangiger Status
sh sehr haufig ? Daten ungenligend
? unbekannt
Kategorien der Roten Liste
R
0 Extrem seltene Arten bzw. Arten mit
Ausgestorben, geographischer Restriktion 3 \Vi
ausgerottet oder 1 2 Gefihrdet Arten der Vorwarnliste
verschollen Vom Aussterben Stark gefahrdet
bedroht
D G D
Daten defizitar Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt Daten defizitar
* ¢+
Ungefahrdet Nicht bewertet

Ubersicht iiber die Anhiinge der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) und ihre
Definitionen und Auslegungen (aus RODIGER-VORWERK 1998)°

Anhang | Definition Auslegung

Tier- und Pflanzenarten von | Anhang Il ist eine Erganzung des Anhangs | zur Verwirklichung eines
gemeinschaftlichem Interesse, fir | zusammenhangenden Netzes von Schutzgebieten.

I deren Erhaltung besondere | Das Zeichen ® kennzeichnet eine prioritare Art.
Schutzgebiete ausgewiesen werden
miissen.

v Streng zu schitzende Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse

Vv Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse, deren Entnahme aus der Natur und Nutzung
Gegenstand von VerwaltungsmaRnahmen sein kénnen.

4 Ludwig, G., H. Haupt, H. Gruttke & M. Binot-Haffke (2009): Methodik der Gefahrdungsanalyse fiir Rote Listen. - Naturschutz
und Biologische Vielfalt 70 (1): 23-71.

5 Radiger-Vorwerk, T. (1998): Die Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie der Europaischen Union und ihre Umsetzung in nationales
Recht. Analyse der Richtlinie und Anleitung zu ihrer Anwendung. - Berlin (E. Schmidt Verlag). UmweltRecht Band 6. 319 S.
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Im Untersuchungsgebiet konnten folgende Fledermausarten festgestellt werden:

Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus * 3 S sh << = \Y

Weitere nachgewiesene Saugetierarten waren:

Wanderratte Rattus norvegicus * sh = =
Westliche Hausmaus  |Mus domesticus * h (<) =
Steinmarder Martes foina * sh > =

Eine Besiedlung durch Végel (Européische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie)
konnte fir die Innenraume (z. B. Schleiereule, Dohle auf den Dachbdden) nicht festgestellt
werden.

Erlauterungsbericht Stand 25. August 2010 Seite 7
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4.2 Raumnutzung der nachgewiesenen Arten

Beide Gebaude (Bullenmaststall, Nr.1 und Wohnhaus, Nr.2) wiesen aufgrund der fortge-
schrittenen Entkernung sowie nicht vorhandener Kellerrdume nur bedingt potentielle Quar-

tierstrukturen auf.

Abb. 4.1: Blick auf Gebaude Nr. 1, Bullenmaststall

Im Dachgeschoss des Bullenmaststalls (Gebaude 1) konnten an zwei Stellen Besiedlungs-
spuren in Form von Kotanhaftungen registriert werden. Eine Analyse der im Kot befindlichen
Haare deutete auf eine Urheberschaft der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus). Das

Gebaude wies auch im Dachbereich genugend Einflugmdglichkeiten auf.

\

Abb. 4.2: Blick auf den Dachboden des Bullenmaststalls

Erlauterungsbericht Stand 25. August 2010 Seite 8



Faunistischer Fachbeitrag zum Abriss zweier Gebaude am Nordholter Weg,

+Alte Brennerei” in Drensteinfurt-Walstedde N umenius %
J-'x"_l!';'f'
Projektidentifikation 26810

Abb. 4.4: Gesicherte Kotpillen fiir die weitere Untersuchung im Labor

Weiterhin wurden Besiedlungsspuren von Hausmaus (Mus domesticus), Wanderratte (Rat-
tus norvegicus) und Steinmarder (Martes foina) gefunden.

Die AulRenfassade wies vereinzelt Strukturen auf, die beispielsweise fir Zwergfledermause
(Pipistrellus pipistrellus) als Sommerquartiere potentiell geeignet sind. Belege fir eine
Besiedlung in der Vergangenheit konnten jedoch nicht erbracht werden.

Erlauterungsbericht Stand 25. August 2010 Seite 9
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et | 4 ’ A "‘ -
Abb. 4.5: Potenzielle Quartierstelle an der AuBenfassade des Bullenmaststalls

Gleiches gilt fur den alten Stallbereich. Hier wurden keine Belege (Kot, Urin — und Fettabla-
gerungen) in Balken- oder Deckenspalten, die auf eine aktuelle oder friihere Besiedlung z.B.
durch Zwerg-(Pipistrellus pipistrellus) und Fransenfledermause (Myotis nattereri), die solche
Stallanlagen gerne als Sommerquartiere und Wochenstuben nutzen gefunden.

i
Abb. 4.6: Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Pflegling

Erlauterungsbericht Stand 25. August 2010 Seite 10
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Bei dem Gebéaude Nr. 2 handelt es sich um ein zweigeschossiges Wohnhaus in einem eher
schlechten Erhaltungszustand, das mittlerweile auch voéllig entkernt ist. Es ist nicht unterkel-

lert.

Abb. 4.7: Blick auf Gebdude Nr. 2, StraBenansicht

Das "Ulenloch" im Giebel ist zugemauert.

T —

Abb. 4.8: Blick auf Gebaude Nr. 2, Hinterhofperspektive

Dieses Gebaude wies gerade in der Fassade eine Anzahl von Kleinstrukturen auf, die in
unterschiedlichem Malle von Fledermausen (insbesondere von Zwergfledermausen

Pipistrellus pipistrellus) genutzt werden kdnnten.

Erlauterungsbericht Stand 25. August 2010 Seite 11
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Abb. 4.9: Blick auf Hausfassade, moglich Quartiere

Abb. 4.10: Blick auf Hausfassade, mogliches Quartier

Erlauterungsbericht Stand 25. August 2010 Seite 12
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Abb. 4.11: Endoskopierung der Rolladenkésten

il
PR

Abb. 4.12: , Endkernter® Innenbereich des Hauses

Im und am gesamten Wohnhaus konnten trotz vorhandener Quartierméglichkeiten vor allem
im Fassadenbereich keine Besiedlungsspuren von zum Beispiel Zwergfledermausen, die

Erlauterungsbericht Stand 25. August 2010 Seite 13
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hier zu erwarten gewesen sind, festgestellt werden. Inwieweit das mit einer moglichen Sto-
rung durch die durchgefiihrte ,Entkernung“ des Gebaudes zu tun haben kdénnte, lasst sich
nicht abschatzen.

Um einer méglichen Besiedlung bis zum Abriss vorzubeugen, wurden Vergraulungseffekte,
wie das Anlegen einiger Locher im Gebaudedach durch die Wegnahme von Dachpfannen
(Lichteinfall, Zugluft) und das Ausstreichen von moglichen Quartierspalten mit Buchenholz-

teer (Fagus smota) durchgefihrt.

Abb. 4.13: Ausstreichen von geeigneten Quartierraumen mit ,,Fagus smota“

Erlauterungsbericht Stand 25. August 2010 Seite 14
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bb. 4.14: Abdecken von Dacfannen um eine égliche Besiedlung vr dem
Abriss zu verhindern

5 Diskussion

Bei der intensiven Untersuchung der Gebaude wurden keine Tiere vorgefunden. An zwei
Stellen auf dem Dachboden des Bullenmaststalles wurden kleinere Mengen Fledermauskot-
pillen alteren Datums gefunden, die nach der Laboruntersuchung der Zwergfledermaus
zugeordnet werden konnten. Anzahl und Verteilung des Kots sprechen dafiir, dass es sich
um Quartiere einzelner bzw. einiger weniger Tiere handelte. Der Verlust von Wochenstuben-
quartieren ist also akut nicht zu beflirchten. Aufgrund der fortgeschrittenen Entkernung (noch
ca. 1,5-2 Wochen vor Untersuchungsbeginn) beider Gebaudekomplexe und den durch den
Auftragnehmer am Untersuchungstag eingeleiteten zusatzliche Pessimierungsmafnahmen
von potenziellen Quartieren durch die vorsorglichen Entfernung von Dachpfannen (Lichtein-
fall und Zugluft) und das Ausstreichen von besonders geeigneten Spaltenquartieren mit
~Fagus smota“ sollte eine mogliche Besiedlung bis zum geplanten Abriss verhindern.

FAZIT

Die geplanten AbbruchmalRnahmen sind auf Grund der durchgefiihrten Pessimierungsmal3-
nahmen derzeit artenschutzrechtlich unbedenklich, sofern ersatzweise Spaltenquartiere als
CEF-Manahme zur Verfligung gestellt werden.
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Das Anbringen von z.B. zwei GroRRquartier-Flachkasten bei der Neugestaltung des Umfeldes
ist wiinschenswert. Fledermause nutzen allgemein mehrere Quartiere im Jahresverlauf, eini-
ge Arten ziehen alle paar Tage in ein neues Quartier. Zum Erhalt einer Population ist deshalb
ein Netz von Quartierangeboten notwendig. Der Verlust méglicher Quartiere an den unter-
suchten Gebauden, kann deshalb durch einen friihzeitigen Ausgleich in Form einer vorgezo-
genen AusgleichsmalRnahme (CEF-Mallnahme) durch Fledermauskasten erfolgen. Mit sol-
chen Nisthilfen wurden in der Vergangenheit sehr gute Erfahrungen hinsichtlich einer Besied-
lung der ErsatzmalRnahmen gemacht.

Hierzu wird empfohlen, geeignete Spaltenquartiere in unmittelbarer Nahe zu installieren.
Kasten z.B aus Larchenholz sind fir Fledermduse unbedenklich und teils tUber Jahrzehnte
fur die Tiere nutzbar.

!

I ]
§
A

bb. 5.1: Flachkasten GroRquartier (Foto: HEBEGRO)
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Prufung der streng geschutzten Arten Nordrhein-Westfalens

Art im Grof3-Naturraum entspr. den Roten Listen Nordrhein-Westfalens
ausgestorben od. verschollen, nicht vorkommend;

Wirkraum liegt aufRerhalb des bekannten Verbreitungsgebietes der Art in
Nordrhein-Westfalen;

Erforderlicher Lebensraum/Standort der Art im Wirkraum des Vorhabens
nicht vorkommend (Lebensraum-Grobfilter nach z.B. Moore, Walder,
Magerrasen)

Wirkungsempfindlichkeit der Art ist Vorhabenspezifisch so gering, dass mit
hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine
Verbotstatbestande ausgeldst werden kénnen (i.d.R. nur eurydke, weit
verbreitete, ungefahrdete Arten oder bei Vorhaben mit geringer
Wirkungsintensitat)

Br Brutnachweis
Bv Brutverdacht
Bz Brutzeitbeobachtung
Q Quartier(e) im UG
Ng Nahrungsgast
JH Jagdhabitat
Tr Transitart
Dz Durchzlgler
Rv Rastvogel
Gv Gastvogel
SH Sommerhabitat
WH Winterhabitat
NW Direkter Nachweis
PO Potenzialanalyse
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