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Erfordernis der Planaufsteliung

Der Bebauungsplan soll fiir den unter Ziffer 4 genannten Be-
reich eine geordnete stidtebauliche Entwickiung und eine

dem Woh! der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine men-
schenwiirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan wird aufgestelit zur Bereitstellung von
rechtskriftig ausgewiesenem Bauland als Wohnbaufléche.

In der Funktion als Trager der MaRnahme ist die Fa. Bauideen
Dieckmann und Partner GmbH & Co. KG bereit und in der Lage
auf der Grundlage eines von ihr vorgelegten und mit der Stadt
Drensteinfurt abgestimmten Planes die geplante Erschlieungs-
maRnahme durchzufiihren. Weiterhin verpflichtet sich die Fa.
Bauideen Dieckmann und Partner GmbH & Co. KG zu einer
Durchfiihrung innerhalb einer angemessenen Frist und  zur
Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. S.
2253) zuletzt gedndert durch Art. 1 Investitionserieichterungs-
und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. S. 466).

MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGBMaBnG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. | S.
622)..

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).



Planzeichenverordnung (PlanzVO)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die
Darstellung des Planinhaltes vom 18.12.1980.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege in der Fassung
der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt ge
@ndert durch Art. 5 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landG vom 22.04.1993 BGBI. | S. 466).

Landschaftsgesetz NRW (LG)

Gesetz zur Sicherung des Naturhaushaltes und zur Entwicklung
der Landschaft in der Fassung der Bekanntmachung vom 7
26.06.1980 (GV. NW. S. 734), zuletzt geandert am 28.09.1993 (GV. s
NW. S. 740).

Entwickiung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Ein rechtsgiittiger Fldchennutzungsplan ist vorhanden.
Das Plangebiet im Flichennutzungsplan der Stadt Drensteinfurt
ist als Wohnbauflache dargestelit.

Raumiicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Gel-
tungsbereiches fest.
Die Grenze bildet im:

Norden:teils die siidl. StaRenbegrenzungslinie des Heim-
stéttenweges und zum groRten Teil fiktive und
béstehende Grenzen von bestehenden bebauten
Flurstiicken  Nr. 438, 321-323, 494, 593, 594 und 460.

Osten: die Flurstlicksgrenze des Gewassers Nr. 275.

Siiden: die siidl. Grundstiicksgrenzen des Flurstiicks 682

bis zur StraRe "Lindenweg"



Westen: die fiktiven Grenzen von bestehenden bebauten

Flurstiicken 324-335 und 354 parallel verlaufend

zur StraBe "Lindenweg".

Ein Lageplan mit genauer Abgrenzung des Plangebietes liegt
dieser Begriindung bei.

Bodenordnende MaRnahmen

Die Firma Bauideen Dieckmann und Partner GmbH & Co. KG
wird ca. 2/3 der Wohnbaufléchen im Gebiet des Bebauungspla-
nes erwerben und selbst bebauen.

Das ca. restliche Dritte!l verbleibt im Eigentum der derzeitigen
Eigentiimer und wird von diesen selbst bebaut. Diese Grund-
stiicke liegen im westl. Bereich des Plangebietes. Mit diesen
Grundstiickseigentiimern schiieBt die Firma Bauideen Dieck-
mann und Partner GmbH & Co. KG Vertrége {iber die anteilige
Ubemahme und Sicherung der ErschlieBungskosten ab und
legt diese der Stadt rechtzeitig und vollsténdig vor.

Weiterhin verpflichten sich die Grundstiickseigentiimer mit
diesem Vertrag, das Grundstiick innerhalb einer Frist zu bebau-
en.

Die im Planentwurf ausgewiesenen &ffentlichen Fidchen wer-
den der Stadt im Wege der freiwilligen Umlegung kostenlos
tibereignet. Die Ubertragung erfolgt nach dem Inkrafttreten

des Bebauungsplanes.

Bestand innerhalb des Gebietes des Bebauungsplanes
Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Gewasser: Nr.
272 und Nr. 275. Das Gewisser Nr. 272 fliet von Siiden nach
Norden mitten durch das Plangebiet. Das Gewasser Nr. 275
flieRt von Norden nach Siiden entlang der stlichen Plange-
bietsgrenze und miindet in das Gewésser Nr. 272. Die Gewasser
sollen in die Planung integriert werden. Entlang des Gewassers
Nr. 275 steht eine Obstbaumreihe.




Uberwiegend wird die Fléche innerhalb des Plangebietes land-
wirtschaftlich genutzt.

Iim westlichen Bereich befinden sich zur Zeit Ziergérten.
Bestand auBerhalb des Gebietes des Bebauungsplanes.

Das Plangebiet wird von der Nordseite und der Westseite
durch eine bestehende Wohnbebauung begrenzt. Die Bebau-
ung besteht aus Einfamilienhausern in der Ausfiihrung von Ein-
zel - und Doppelhdusern.

Ostlich und siidlich des Plangebietes liegen Freifléchen, die
{iberwiegend landwirtschaftlich genutzt werden.

Stédtebauliches Konzept

Das stadtebaulich Konzept schiiefft unter anderem an den Be-
bauungsplan Nr. 1.22 Ossenbeck | und Nr. 1.25 Ossenbeck I an.

Da die bestehende Ortslage, sowohl nach dem rechtsgliltigen
Flachennutzungsplan, als auch faktisch ein Wohngebiet im Sin-
ne der BauNVO darstellt, ist eine Einbindung des geplanten
Wohngebietes in die vorhandene stédtebauliche Struktur pro-
blemlos mdglich. Wo eine bauliche Einbindung nicht erfolgen
kann, soll ein vertraglicher Ubergang von Bebauung zum Frei-
raum geschaffen werden.

Es wird in dem Plangebiet beziiglich der Art der baulichen Nut-
zung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Festsetzung als Aligemeines Wohngebiet ist begriindet in
der bereits vorhandenen Nutzung im Umfeld des Plangebietes
sowie im Ziel der Planung. Die Festsetzung als Aligemeines
Wohngebiet ist zusétzlich dadurch begriindet, neben der
Wohnfunktion innerhalb des Plangebietes auch Nahversor-
gungseinrichtungen zugunsten des Wohngebietes zu ermogii-
chen.



In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird gemai § 1 Abs.
6 BauNVO festgesetzt, daf in den Allgemeinen Wohngebieten
die zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNvVO

Nr. 3 Anlagen fiir sportliche Zwecke

und die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nut-
zungen

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und damit un-
zuldssig sind.

Der Ausschiul der baulichen Nutzungen gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 3

" BauNVO und § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ist in den Zielen der
Planung begriindet, hier vorrangig nur die Nutzung zu Wohn-
zwecken zuzulassen. Dariiber hinaus sind fiir die intensiven
Nutzungen, wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen

fur sportliche Zwecke in dem neu geplanten Wohngebiet keine
geeigneten Standortvoraussetzungen gegeben.

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhan-
den Nachbarbebauung im Umfeld des Plangebietes und dem
Ziel der Planung, an dem Standort die Voraussetzungen fiir
vorwiegendes Wohnen zu schaffen.

Zuldssig sind in dem Plangebiet als Aligemeinem Wohngebiet
(WA) eingeschossige Gebaude mit DachgeschoR in offener Bau-
weise ( § 22 Abs. 2 BauNVvO ).

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betrégt 0,4 und die zulassi-
ge Geschof¥flachenzahl (GFZ) betrégt 0.8. Die so festgesetzten
Grundfldchenzahlen entsprechen den Hochstwerten des § 17
BauNVO und sind begriindet in dem Ziel der Planung, bauliche
Anlagen bis maximal 40 % der Grundfliche zuzulassen.

Mit der getroffenen Festsetzung zur offenen Bauweise inner-
halb des Plangebietes wird Einfluf auf die Baudichte genom-
men.



Uber die Festsetzung der GRZ 0,4 hinaus, sind aus stédtebauli-
chen Grinden gemaR § 12 Abs. 1 BauNVO Stellplatze und Gara-
gen auch auferhalb der liberbaubaren Grundstiicksfliéche zulds-

sig. Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden insgesamt
durch Baugrenzen abgegrenzt und so umfahren, dafl die Be-
bauungsabsichten nach den jeweiligen Bediirfnissen unter Be-
riicksichtigung der sonstigen planungsrechtlichen Festsetzun-
gen realisiert werden kénnen.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen passen sich eben-
falls der Ortsiblichkeit an. Sie sollen einerseits verunstaltende
Elemente ausschlieen, aber andererseits einen Spielraum fir
eine attraktive und verschiedene Gestaltung offen lassen.

Fiir die Dacher der baulichen Anlagen werden in den bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen nur bestimmte Dachneigun-
gen zugelassen. Diese Festsetzungen erfolgen mit der Begriin

dung, einen positiven Einflu auf die kiinftige Gestaltung des
Baugebietes zu nehmen und so mégliche Verunstaitungen zu
vermeiden. Die zuldssigen Dachneigungen sind bereits heute
als ortstypisch fiir die bestehende Bebauung im Umfeld des
Plangebietes anzusehen.

Die Dachneigung paRt sich der Ortsiiblichkeit an. Fiir Nebenan-
lagen und Garagen gilt diese Festsetzung nicht, da sich hierflr
kein direkter zwingender Gestaltungsgrund ergibt. Hier soll es
den Bauherren freigestelit sein, welche Dachneigung sie unter
Beriicksichtigung sonstiger Bindungen fiir ihre Garagen wah-
len.

Die Festsetzung beziiglich der Héhe der Grundstiickseinfrie-
dung ist in dem Ziel der Planung begriindet und paft sich der
vorhandenen Gestaltung an. Die verbleibende Auswahl der zu-
lassigen Einfriedungen ist dennoch ausreichend, die jeweiligen
Grundstiicke individuell zu gestalten und voneinander abzu-
grenzen.

Die Firma Bauideen Dieckmann + Partner GmbH & Co. KG sieht




hier eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vor, sowie
gegebenenfalls kleinere Reihenhduser. Bei der Gestaltung der
Bebauung wird eine Ubereinstimmung mit den Festsetzungen
innerhalb des Bebauungsplanes erzielt, jedoch ist die Erstel-
lung nach individueller Planung und Gestaltung in konventio-
neller Bauweise vorgesehen.

Griin- und Freiraum-Konzept

Da das Plangebiet im Ubergangsbereich von Bebauung und
freier Landschaft liegt sind gem&R BNatSchG und des Land-
schaftgesetzes NRW natiirliche und &kologische Belange in die
Planung mit eingeflossen.

Daher wird im Osten des Plangebietes im Ubergangsbereich
von Bebauung zum Freiraum ein 5,00 m breiter Griinstreifen
auf den privaten Grundstiicksflachen angelegt, in dem die be-
stehenden Obstbaume zum Erhalt festgesetzt werden und er-
génzende Obstbaumbepflanzungen vorgenommen werden
miissen. Nordlich wird diese Obstbaumreihe zu einer Obstwiese
auf offentl. Griinflache erweitert.

Weiterhin wird entlang des Gewéssers Nr. 272 beidseitig ein

Griinstreifen angelegt. Auf der westlichen Seite erhélt der

Grinstreifen eine Breite von 5,00 m und wird als gewésserbe-

gleitender Gehdlzstreifen (bodensténdige Gehdlze) ausgefiihrt.

Auf der Gstlichen Seite erhalt der dffentliche Griinstreifen eine

Breite von 3,00 m und dieser wird seiner natirlichen Bepflan-
zung Gberlassen.

Der 3,00 m breite Griinstreifen erhélt eine Fortfiihrung auf pri-
vaten angrenzenden Grundstiicken durch einen 2,00 m breiten
Streifen mit der Festsetzung zum Anpflanzen von bodenstan-
digen Gehdlzen.

Hier muB je angefangene 20 m? ein Gehdlz entsprechend

der Artenliste gepflanzt und dauerhaft erhaften werden.

Die westlich gelegenen Grundstiicke erhalten an der riickwarti-




gen Grundstiicksgrenze einen 3,00 m breiten Pflanzstreifen mit

der Festsetzung zum Anpflanzen von bodenstandigen Gehdl-
zen.

Hier muR je angefangene 20 m? ein Gehdlz entsprechend
der Artenliste gepflanzt und dauerhaft erhalten werden.

Eine weitere Grunflache wird im Sliden des Gebietes angelegt.
Dort wird entlang der Strale ein einseitiger ca. 3,00 m breiter
Griinstreifen geplant, einschl. Baumbestand.

Hier muf} je angefangene 20 m? ein Gehdlz entsprechend

der Artenliste gepflanzt und dauerhaft erhalten werden.

Die aufgefiihrten Griinflachen und Pflanzmanahmen gehGren
zu den Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen des Plangebietes ge-
maR § 8 a-c BNatSchG. Der Eingriff durch dieses Vorhaben
erhalt durch die dargesteilten Malnahmen seinen Ausgleich.

Die Ausgleichsflachenbilanz mit der dazugehdrigen Bestands-
aufnahme, sowie ein landschaftspflegerisches Zietkonzept sind
in dem landschaftspflegerischen Begleitplan erldutert.

Im Januar 1994 sowie im Mai 1994 hat ein Abstimmungsge-
spréach beziiglich der Ausgleichs- und Ersatzmanahmen mit
Herrn Mller von der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises
Warendorf stattgefunden.

Die in diesem Gesprach vorgeschlagenen Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen sind in der Planung beriicksichtigt worden.
Ebenfalls hat ein Gesprach diesbeziiglich mit Herrn Aschebren-
ner vom Kreis Warendorf im April 1995 stattgefunden, auch
seine Vorschidge sind in die Planung mit einbezogen worden.

Weiterhin wurden Gespréiche mit Herrn Berger vom Staatlichen
Amt fir Wasser- und Abfallwirtschaft gefiihrt, in dem die zu
beriicksichtigenden Belange abgestimmt wurden. Hierbei
handeit es sich Hauptséchlich um die einzuhaltenden Abstande
entlang der vorhandenen Gewdsser, die in der Planung aufge-
nommen worden sind.



10.

ErschlieBung

Die Strafle des neuen Baugebietes wird an den Heimstattenweg
und den Lindenweg angebunden.

Ausgehend vom Heimstéttenweg fiihrt die 5,50 m breite ge-
plante ErschlieBungsstraie in Richtung Stden Gber das Gewés-
ser Nr. 272 und zweigt dann in zwei Stra8en Richtung Norden
und Siiden ab. Am Ende der nordlichen Strae, die eine Stich-
straRe ist, ist eine Wendeanlage geplant, die siidliche Strae
miindet auf den Lindenweg.

Alle ErschlieBungsstraien werden mit einem Mischprofil ausge-
baut. Dabei solite darauf geachtet werden, dafl die Fahrgassen
und die Uberwiegend als Gehflichen genutzten Bereiche durch

unterschiedliche Oberflachen (Material, Struktur und Farbe) ge-
kennzeichnet werden.

Um eine ausreichende Verkehrssicherheit zu gewahrleisten
missen alle StraBenraumnutzer die gemeinsam genutzten Fla-
chen im Nahbereich gut (ibersehen kénnen.

Bei der Gestaltung der ErschlieBungsstrassen wird sich weiter-
hin an der Ausfiihrung der Mecklenburger Strasse und der Gér-
litzer Strasse orientiert.

Parkmdglichkeiten im &ffentlichen StralRenraum sollen nur fiir
den Besucher- und Lieferantenverkehr vorgesehen werden, da
die privaten Stellpldtze auf den Grundstiicken unterzubringen
sind.

Bei den im Ausbau der Strae vorgesehenen Pflastersteinen
handelt es sich um sickerfahige bzw. wasserdurchléssige
Steine. ‘

Detaillierte Angaben zum Straenentwurf werden von einem
Ingenieurbiiro erarbeitet und der Stadt vorgestelit und mit inr
abgesprochen.
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11.

12.

13.

14.

Emissions- und Imissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken keine stdrenden Imissionen ein, so
daf hier keine Schutzvorkehrungen zu treffen sind.

Ver- und Enisorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der &ffentlichen Fia-
che zu verlegen. Die Leitungen kénnen an die vorhandenen
Leitungen anschlieBen.

Ein Ver- und Entsorgungskonzept wird detailliert nach der Be- v M
teiligung der 6rtlichen Versorgungstrager erarbeitet. ' - «

Altlasten

Aufgrund der bisher ausschlieflich landwirtschaftlichen Nut-
zung liegen erwartungsgemal keine Altlasten und Altstandorte
Vor.

Bergbau, Denkmalschutz und Bodenfunde

Das Plangebiet liegt im Bereich oberflachennaher Grubenbaue
und wird gem. § 9 Abs. 5 (2) BauGB als Flache, unter denen
Bergbau umgeht oder die fiir den Abbau von Mineralien be-
stimmt ist gekennzeichnet.

Im Falle archdologischer Bodenfunde sind die Bauarbeiten ein-

zustellen und das Westfalische Museum fiir Arch&ologie in
48159 Miinster ist unverziiglich zu benachrichtigen.
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15. Fidchenbilanz

Alle Flachenangaben sind ca. Maf3e und sind bei der Vermes-
sung korrekt festzustellen.

Bruttoland: 20.209 m?
Verkehrsflache: 2.700 m?
Offentliche Griinflache: 2.750 m?
Nettobauland: 14.759 m?

davon mit Bepflanzungsauflage 1.635 m?

Anzahl der Baugrundstiicke: 39

Unterschrift Ort/Datum
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16. Anlage zur Begiindung des Bebauungsplanes "Am Heimstéttenweg"

Im Offenlegungsverfahren des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes "Am Heimstatten-
weg" (§ 3 Abs. 2 BauGB) wurden Anregungen und Bedenken geltend gemacht.

Die Anregungen und Bedenken wurden mit allen Eigentiimern von Grundstiicken im
Planbereich am 12.12.1994 und am 13.12.1994 besprochen. In Einzelgesprachen in der
Stadtverwaltung - an denen alle Eigentiimer teilnahmen - wurden die beabsichtigten
Plandnderungen ertdutert und diskutiert.

Alle Eigentiimer erklérten sich mit den Plan@nderungen einverstanden und nahmen ihre
Anregungen und Bedenken diesbeziiglich zuriick.

Dabei handelt es sich um folgende Anderungen:

1. Der Weg, welcher von der Zufahrtsstrasse nach Westen abzweigt, wurde um ca.
3,00 m auf die Ursprungsgrundstiicksgrenze gelegt.

2. Die ErschlieBungsstrae, welche den Lindenweg an das Baugebiet anschiieft,
wurde um ca. 1,50 m auf die siidliche Grenze des Flurstiickes verlegt, damit im
ndrdlichen Bereich eine geschlossene Ausgleichsfldche geschaffen werden kann.

3. Das Grundstiick 254 erhélt eine Zuwegung zur unter 2. genannten Erschlie-
flungsstrasse.
4. Die Dachgeschosse sollen nicht mehr als Voligeschosse, sondem als Dachge-

schof unterhalb der Grenze des Vollgeschosses ausgebaut werden kénnen.

Andere als die beteiligten Eigentlimer von Grundstiicken im Plangebiet sind durch die An-
derungen oder Ergénzungen nicht betroffen. Lediglich die Untere Landschaftsbehérde
war als Tréger offentlicher Belange von diesen Anderungen und Erganzungen berihrt.
Die Untere Landschaftsbehorde hat nach mindlicher Information hierzu am 11. April
1995 ihre Zustimmung erteilt.

Insgesamt werden durch die Anderungen oder Erganzungen des Entwurfes die Grundzi-
ge der Planung ( § 3 Abs. 3 BauGB() nicht berihrt.
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