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Begrundung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1.46 ,MarienstraRe”

Ortsteil: Drensteinfurt
Plangebiet: Nordlich der Marienstral3e, westlich der Landsbergstral3e sowie stdlich des
Landsbergplatzes

Verfahrensstand: Erneuter Entwurf

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und der sonsti-
gen Trager Offentlicher Belange gem. § 4a (3)

1 Anlass und Ziele der Planung

Nachdem bereits am 26.04.2021 der Aufstellungsbeschluss fur die Durchfuhrung des Bebauungs-
planverfahrens gefasst wurde, hat sich die Stadtverwaltung in den letzten Monaten intensiver mit
der stadtebaulichen Konzeption der Nachverdichtung befasst. Ausschlaggebend fiir die Uberle-
gung, das Quartier innerhalb des Karrees Landsbergplatz/Landsbergstralle/Marienstral3e zu Uber-
planen, waren vermehrt aufkommende Bauvoriberlegungen in den hinteren Grundstucksberei-
chen an der MarienstralRe. Da es sich bei dem Gebietszuschnitt um ein Quartier von stadtebaulich
hoher Bedeutung sowie Qualitdt handelt, hat die Verwaltung es sich zur Aufgabe gemacht, die
stadtebaulichen Potenziale dieser Flache genauer zu betrachten. Insellésungen zur Errichtung ein-
zelner weiterer Baukorper wirden aus Sicht der Verwaltung zu einer ,Segmentierung” des Gebie-
tes fUhren. Das baulich vorgepragte Plangebiet mit z. T. sehr groBen Gartenbereichen (ehemalige
Selbstversorgergarten) bieten sich fir eine bauliche Nachverdichtung an. Zudem befinden sich in
den ruckwartigen Grundstucksbereichen bereits heute mehrere bauliche Anlagen (z. B. Marienst-
ralle 26, Landsbergstralie 3a), die im Grunde durch ihre heutige Tiefe eine weitere Bauzeile vorge-
ben. Daher ware bereits heute eine Nachverdichtung in Form von Wohnnutzung gem. 8 34 BauGB
»Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” genehmigungs-
fahig, die jedoch keiner geordneten stadtebaulichen Entwicklung folgen wirde.

Somit verfolgt die Stadt Drensteinfurt die Idee, ein Gesamtkonzept flir dieses Quartier zu entwi-
ckeln. Die vorhandene Bausubstanz entlang der Marienstral3e ist sehr pragend. Zudem befindet
sich direkt angrenzend ein Baudenkmal, welches einen besonderen Charakter aufweist und auch
stadtebaulich von hoher Bedeutung ist. In der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bau
und Umwelt am 22.05.2023 wurde der Stadtebauliche Rahmenplan beschlossen, der als Grundlage
fur das weitere Bauleitplanverfahren dienen soll.

In Summe sollen mit der geplanten Nachverdichtung 14 weitere Bauplatze fir Einfamilien- oder
Doppelhduser entstehen. Die GrundsticksgréRen bemessen sich bei dieser Planungsvariante auf
390 m? bis 570 m2. Auf den rickwartigen Grundsticksflachen sind max. 2 Wohneinheiten pro
Wohngebaude zugelassen. Das gewahlte Baufenster lasst in diesem Rahmen dennoch einige Be-
bauungsoptionen offen.
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Im ersten Schritt des Planverfahrens wurden unterschiedliche Gestaltungsplane fir die Nachver-
dichtung erarbeitet, welche daraufhin der Nachbarschaft vorgestellt und mit den Betroffenen dis-
kutiert wurden. Wahrend des gesamten Planungsprozesses konnten die Interessen der Anlieger-
gedulert werden. Unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Anliegerinteressen ist eine kon-
sensnahe Rahmenkonzeption entwickelt worden, welche nun auf die Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung Uberfuhrt werden soll.

Die Stadt Drensteinfurt verfolgt nicht nur das Ziel neue Baugebiete zu planen, sondern auch das
Ziel, vorhandene Baugebiete weiterzuentwickeln. Hier wird eine nachhaltige Entwicklung und
Nachverdichtung dort angestrebt, wo dies umsetzbar und sinnvoll ist.

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

2 Verfahren

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

e Die Planung dient der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum.

e Die Planung dient der Nachverdichtung.

e Es handelt sich um eine MalBnahme der Innenentwicklung. Zudem liegt die zu erwartende
Grundflache bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 unterhalb von 20.000 m? (Plange-
biet: rd. 2,1 ha).

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

e Mitder Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgtter (Natura 2000: FFH-Gebiete / Europaische Vogelschutzgebiete) verbunden.

e Beider Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten.

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

Auf die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. 8 2 (4) BauGB kann gem. 8 13a (1) BauGB ver-
zichtet werden. Gemal3 § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaus-
halt, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dennoch sind die wesentli-
chen Auswirkungen der Planung sowie die durch die Planung betroffenen wesentlichen
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Umweltbelange im Sinne einer sachgerechten Zusammenstellung des Abwagungsmaterials darzu-
stellen (siehe Kapitel 9.1).

3 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der rd. 2,1 ha grol3e raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1.46 ,Marienstral3e” um-
fasst die Flurstlcke 638, 642, 643, 644, 712, 1524, 1526, 1527, 1528, 1529, 1530, 1710, 1743, 2146,
2147,2914, 2915, 2953, 2954, 2955, 2956, 3060, 3061, 3070, 3071, 3123 sowie teilweise die Flurstu-
cke 2336 und 30370 in der Flur 4 in der Gemarkung Drensteinfurt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die sudlichen Grenzen der Flurstlicke 3067, 2336 (Landsbergplatz);

Im Sudosten: durch die nordwestliche Grenze des Flurstiickes 2742 (Marienstral3e);

Im Nordosten: durch die sidwestliche Grenze des Flurstlickes 1775 (Landsbergstralie);

Im Westen: durch die ostlichen Grenzen der Flurstlicke 2619, 2306 und 2351 (Marienstraf3e).

Die Begriindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigefligt.

4 Situationsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Drensteinfurt, unmittelbar sidwestlich des Rat-
hauses und des Landsbergplatzes. Eingegrenzt wird der Bereich von der MarienstralRe und der
LandsbergstraRe. Der Ortsteil ist gepragt durch eine Einzel- und Doppelhausbebauung in Form
von Einfamilienhdusern und teilweise Mehrfamilienhausern mit Gberwiegend geneigten Dachern.
Die vorhandene offene Bauweise sorgt daflr, dass eine aufgelockerte und kleinteilige Bebauung
vorzufinden ist.

Innerhalb des Plangebietes ist eine strallenbegleitende Bebauung entlang der MarienstralRe, der
LandsbergstralRe sowie der StralRe Landsbergplatz abzulesen. Entlang der Verkehrsflache sind zu
einem Grol3teil Vorgarten angelegt worden, unmittelbar im Kreuzungsbereich der Marienstral3e
sowie der LandsbergstralRe grenzen die Gebaude allerdings direkt an die Verkehrsflache an. Die
Bebauung zeichnet sich durch eine Einzel- und Doppelhausbebauung aus. Es handelt sich dabei
sowohl um freistehende Einfamilienhauser als auch um Mehrfamilienhduser. In der Sektion sticht
insbesondere das im Kreuzungsbereich der MarienstraBe und der Stral3e Landsbgerstral3e beste-
hende Mehrfamilienhaus heraus, da dieses mit Flachdach errichtet wurde. Die restliche Bebauung
ist gepragt durch geneigte Dacher in Form von Satteldachern und Walmdachern. Im Sidwesten
des Plangebietes ist ein Funkmast sowie ein Technikgebaude vorhanden, das ebenfalls mit einem
Flachdach ausgestattet ist. Die rickwartigen Grundstucksflachen weisen tiefe Zuschnitte auf, die
sich als private Grun- und Freiflachen darstellen. Auf diesen Flachen befinden sich vereinzelt Ge-
hélzstrukturen in Form von Baumen und Bischen. Vereinzelt sind dort ebenfalls bauliche Anlagen
errichtet worden.

Umliegend grenzt das Plangebiet an die vorhandene Wohnbebauung an, unmittelbar westlich des
Plangebietes verlauft die Bahnlinie Hamm-Emden. Auf der gegenuberliegenden Seite der
Bahntrasse liegt ein Gewerbegebiet, welches von Wohnbebauung umschlossen ist. Ostlich des
Plangebietes befindet sich das Zentrum von Drensteinfurt.

Sudlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von rd. 450 m der Kindergarten Sankt
Marien sowie der dazugehdrige Spielplatz. 100 m weiter stdlich davon befindet sich die Kardinal-

Drees Huesmann
o 4
/&



von-Galen Grundschule. In einer Entfernung von rd. 500 m nordostlich des Plangebietes ist die
Teamschule - Sekundarschule der Stadt Drensteinfurt zu erreichen. Der Bahnhof Drensteinfurt
befindet sich rd. 150 m nordlich zum Plangebiet und stellt damit eine Verbindung zu den umlie-
genden Stadten (Munster - Hamm) her.

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupas-
sen. Das Plangebiet ist im Regionalplan fuUr den Regierungsbezirk Mlnster als ,Allgemeiner Sied-
lungsbereich” (ASB) ausgewiesen.

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

Der Bebauungsplan ermdoglicht eine malBvolle und geringfligige Nachverdichtung. Dieses stadte-
bauliche Ziel steht im Einklang mit der Erlduterung und Begrindung zu Ziel 3 des Regionalplans
Munsterland. Danach soll sich die Siedlungsentwicklung bedarfsgerecht und umweltvertraglich in-
nerhalb des Siedlungsraums vollziehen. Denn vor dem Hintergrund des anhaltenden Freiflachen-
verbrauchs fur Siedlungszwecke ist verstarkt auf eine geordnete und flachensparende Inanspruch-
nahme der dargestellten Bauflachen zu achten. Die bauliche Entwicklung hat unter Beachtung
auch okologischer Zielsetzungen zunachst auf die Innenentwicklung und Verdichtung sowie auf
die Wiedernutzung von geeigneten Siedlungsflachen gerichtet zu sein. Diesen Zielvorgaben wird
das Bebauungsplanverfahren gerecht und Gberplant Gartenflachen in zentraler Lage in Drenstein-
furt. Damit beschrankt er die bauliche Entwicklung auf bestehende Siedlungsflachen, so dass sich
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die Siedlungsentwicklung innerhalb des Siedlungsraums vollzieht, ohne den Freiraum in Anspruch
zu nehmen. Zudem ist zu beachten, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplans lediglich nach-
frageorientiert 14 Bauplatze neu geschaffen werden, auf denen die Errichtung von Einzel- und Dop-
pelhausern moglich ist. Eine derartig geringflgige zusatzliche Wohnbebauung hat schlechterdings
negative Auswirkungen auf die Bevolkerungsprognose des statistischen Landesbetriebs IT.NRW
und deckt insoweit den kurzfristigen Bedarf nach Wohnraum, zumal die Stadt Drensteinfurt ein
durch die Landesregierung NRW erklarter angespannter Wohnungsmarkt ist.

- |
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Abbildung 2: Regionalplan Miinsterland fiir den Regierungsbezirk Miinster, Auszug ohne MafSsta

5.2 Flachennutzungsplan

Bauleitplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der rechtswirk-
same Flachennutzungsplan der Stadt Drensteinfurt stellt fur das Plangebiet Wohnbauflachen dar.
Nordlich, stdlich und 6stlich angrenzend sind ebenfalls Wohnbauflachen ausgewiesen. Im Westen
werden Flachen fr Bahnanlagen dargestellt.

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

Drees Huesmann
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der

Stadt Dr

5.3 Landschaftsplan

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

6 Belange des Stadtebaus / Stadtebauliches Konzept

Der Bauleitplanung liegt das Vorhaben zugrunde, das Wohngebiet entlang der Marienstral3e sowie
der LandsbergstralRe auf den rlckwartigen Grundstlcksflachen nachzuverdichten. Im Zuge des
Planverfahrens hat bereits ein Austausch mit den Anliegern stattgefunden, um die unterschiedli-
chen Interessen zu bericksichtigen. Der Ausgangspunkt fur die stadtebauliche Grundkonzeption
und gleichzeitig die wesentliche Einschrankung fur die bauliche Entwicklung im Plangebiet stellt
die angrenzende Bebauung dar.

Entlang der Verkehrsflachen MarienstralRe, Landsbergstralie und Landsbergplatz ist stral3enbe-
gleitend eine Bebauung mit Wohngebauden vorhanden, die nun planungsrechtlich gesichert wer-
den soll. Auf den rickwartigen Flachen soll eine kleinteilige Bebauung mit Einzel- und Doppelhau-
sern entstehen, um eine maldvolle Nachverdichtung zu schaffen, die sich aufgrund der Lage in
zweiter Reihe in die bestehende Bebauungsstruktur einfligt. Die Gebaude sollen mit Flachdachern
ausgestattet werden, um die optimalen Voraussetzungen fur eine Nutzung solarer Strahlungsener-
gie und Dachbegrinungen aufzuweisen. An der Landsbergstralie wird im Nordosten die beste-
hende Bebauungsliicke geschlossen, an der Stelle soll ein Einfamilienhaus mit geneigtem Dach
entstehen, um einen gestalterischen Zusammenhang zu der restlichen straRenbegleitenden Be-
bauung herzustellen. Auf dem Flurstick 1528 und auf dem Flurstlck 643 sind im Bestand auf den
ruckwartigen Flachen bauliche Anlagen vorhanden, die mit der vorliegenden Planung tberplant
werden. Perspektivisch sollen diese Gebdude abgebrochen werden, um die entsprechenden Fla-
chen einer maRvollen Nachverdichtung zuganglich zu machen. Die baulichen Anlagen sind bau-
ordnungsrechtlich nicht genehmigungsfahig, da sie grenzstandig errichtet wurden und daher die
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erforderlichen Abstandsflachen nach BauO NRW nicht eingehalten werden. Zum jetzigen Zeitpunkt
geniel3t diese Bebauung daher lediglich Bestandsschutz.

Die Bebauung auf den rickwartigen Flachen wird Uber einen Stich erschlossen, welcher ausgehend
von der Marienstral3e in norddstliche Richtung abzweigt. Am Ende des Stiches wird eine Wende-
anlage ausgebildet, um ein Befahren fir Mullfahrzeuge und Rettungsfahrzeuge zu ermdglichen.
Der Stich weist eine Breite von 6,50 m auf und ist damit ausreichend dimensioniert, um Begeg-
nungsverkehr zu erméglichen. Ausgehend von dem Stich gehen in stiddstliche Richtung zwei wei-
tere ErschlieRuungsstiche ab, um die hinteren Baugrundsticke zu erschliel3en.

Auf dem sudwestlich gelegenen Grundstick, auf dem sich heute ein Technikgebaude der Telekom
sowie ein Funkmast befinden, werden die bestehenden Nutzungen im Bestand gesichert. Um eine
Umnutzung des Grundstiicks zuklnftig zu ermdglichen, wird hier ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) mit Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Artder baulichen Nutzung

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

Der Katalog zulassiger Nutzungen innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete soll, vor-
dergriindig aufgrund der unterschiedlich zu bewerteten ErschlieBungssituation, differenziert be-
trachtet und festgesetzt werden. Dabei wird zwischen den direkt von der Marienstralie sowie der
Landsbergstrale und dem Landsbergplatz erschlossenen und den zentral davon gelegenen und
fur die Nachverdichtung vorgesehenen Bereichen unterschieden. Die duliere Bebauung entlang
der Verkehrsflachen Marienstralie, Landsbergplatz und Landsbergstral3e wird als WA 1 / WA 3 und
die zentralen Bereiche mit ErschlieBung Uber die neue Planstral3e als WA 2 festgesetzt.

Allgsemeines Wohngebiet WA 1 und WA 3 gem. §8 4 BauNVO

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:
¢ Wohngebaude gem. § 4 (2) Nr. 1 BauNVO

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gem. 8 4 (2) Nr. 2 BauNVO

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
gem. 8 4 (2) Nr. 3 BauNVO

Gemald § 1 (6) BauNVO sind folgende Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet unzulassig:
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e Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Nr. 1 BauNVO

e Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gem. 8 4 (3) Nr. 2 BauNVO
e Anlagen fur Verwaltungen gem. § 4 (3) Nr. 3 BauNVO

e Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Nr. 4 BauNVO

e Tankstellen gem. § 4 (3) Nr. 5 BauNVO

Allesemeines Wohngebiet WA 2 gem. 8 4 BauNVO

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:
e Wohngebdude gem. § 4 (2) Nr. 1 BauNVO
e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gem. 8 4 (2) Nr. 2 BauNVO

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

Den vorstehenden Nutzungskatalogen ist zu entnehmen, dass flr die innenliegenden WA 2-Berei-
che ein engerer Zulassigkeitsmal3stab gilt als fur die WA 1- und WA 3-Bereiche in nérdlicher Rand-
lage des Geltungsbereiches. Ziel dieser Differenzierung ist es, kunden-, verkehrs- und flachenin-
tensive Nutzungen aus dem Gebietsinneren herauszuhalten und somit den Verkehr auf der neuen
Planstral3e auf den Anwohnerverkehr und die Verkehre zu beschranken, die eine direkte Versor-
gungsfunktion fur das Gebiet Ubernehmen (die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe). Die in allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen ,Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke” sollen daher im allgemeinen Wohngebiet
WA 2 gemal3 8 1 (5) BauNVO ausgeschlossen werden, da diese regelmal3ig funktional nicht nur der
Versorgung des eigenen Gebietes dienen und damit einen externen Verkehr erzeugen, der wiede-
rum innerhalb der erschlieBenden und als Sackgasse ausgebildeten WohnstralRe ausgeschlossen
werden soll. Aufgrund der ErschlieBungssituation hat das WA 1 mit der anliegenden Marienstrale
und der Landsbergstral3e einen grolReren Spielraum hinsichtlich der Verkehrsaufnahme.

Der Zulassigkeitsmal3stab innerhalb des WA 2 orientiert sich dabei an der umliegenden Bestands-
bebauung, sodass sich das Plangebiet nutzungsstrukturell in die Umgebung einfigt und ein stad-
tebaulicher Nutzungszusammenhang sichergestellt ist

Die gemal3 8 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungsarten (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) sind gemaf3 § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sowohl im WA 1 als auch im WA 2
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Um eine Verdrangung des Wohnraumes durch Beherber-
gungsbetriebe zu vermeiden, sollen diese im gesamten Plangebiet auch nicht im Sinne des § 4 (3)
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BauNVO ausnahmsweise zulassig sein. Dieser Ausschluss ist vor allem auch deswegen vertretbar,
da es sich bei Beherbergungsbetrieben nicht um eine Nutzungsart handelt, die der Versorgung des
Gebietes dient, von der also die Bewohnerschaft des Wohngebietes selbst profitiert.

Die Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen im Plangebiet soll sich auf die gemal3 8 4 (2) Nr. 2 BauNVO
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie sonstige
nicht stdrende Handwerksbetriebe beschranken. Mithin sollen die nach 8 4 (3) Nr. 2 BauNVO aus-
nahmsweise zulassungsfahigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, die also den gebiets-
versorgenden Bezug nicht haben, unzulassig sein.

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

Der Nutzungsausschluss erfolgt vor dem Hintergrund, den Fahrverkehr im Bereich der neuen Plan-
stralie weitestgehend auf den wohngebietsvertraglichen Verkehr zu beschranken und nicht mit
moglichem Kunden- und Besucherverkehr im Sinne an- und abfahrender Kundschaft zu belasten.
Daruber hinaus besteht fur diese Nutzungen im Vergleich zu der vorhandenen aufgelockerten
Wohnbebauung ein hoher Flachenbedarf, der in dem Ausmal3 im Plangebiet nicht zur Verfugung
gestellt werden kann. Die typische bauliche Nutzungsstruktur des sudlich angrenzenden Wohnge-
bietes wird somit entsprechend fortgefihrt.

7.2 MahR der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzungen soll die bauliche Dichte und die Aus-
dehnung baulicher Anlagen geregelt werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Der flachenmaRige Anteil des Baugrundstlickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf, wird gem. § 19 BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ) angegeben. Entsprechend der Ori-
entierungswerte des §8 17 BauNVO soll fur die allgemeinen Wohngebiete eine GRZ von 0,4 als
Hochstmal? festgesetzt werden. So wird eine aufgelockerte, kleinteilige Bebauung sichergestellt,
die das angrenzende Wohngebiet optisch pragt. Eine solche aufgelockerte Bebauung ist typisch fur
Drensteinfurt und das Plangebiet kann sich optisch in das Ortsbild eingliedern.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl driickt das Verhaltnis der Geschossflache zur malRgebenden Grund-
stlcksflache des Baugrundstiickes aus. Entsprechend der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
(max. 2) wird die GFZ im gesamten Plangebiet auf das Hochstmald von 0,8 beschrankt. Dies liegt
unter der Obergrenze von 1,2 fur allgemeine Wohngebiete und orientiert sich damit an der bereits
bestehenden Bebauung.

Zahl der Vollgeschosse / Gebdudehéhen
Die vertikale Ausdehnung baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
und maximaler Gebaudehdhen geregelt.
Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird fur das gesamte Plangebiet auf maximal zwei Voll-
geschosse beschrankt, sodass sich die Hohenentwicklung an der Bestandsbebauung orientiert. Fur
das WA 1 werden entsprechend des Bestandes maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die
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maximalen Gebaudehdhen sollen in Verbindung mit den im Plangebiet zulassigen Dachformen
festgesetzt werden. Im WA 2 wird die maximale Hohe der baulichen Anlagen daher auf eine Ge-
baudehdhe von maximal 7,00 m beschrankt. Somit kdnnen in dem Bereich Gebaude mit Flachdach
und zwei aufgehenden Fassadengeschossen umgesetzt werden. Alternativ ist auch eine Bebauung
mit einem aufgehenden Fassadengeschoss und einem zuruckgesetzten Nicht-Vollgeschoss denk-
bar. Fur das WA 1 wird entsprechend der Ausfiihrung der Bestandsgebaude eine Firsthéhe von
maximal 12,00 m festgesetzt. Die Traufhdhe wird auf 7,00 m festgesetzt. Mit den entsprechenden
Festsetzungen werden die im Bestand vorhandenen Hohen abgebildet.

Innerhalb des WA 3 sind zwei Vollgeschosse bei einer Gebaudehdhe von 10,00 m zuldssig. Somit
wird das Bestandsgebaude mit zwei aufgehenden Fassadengeschossen und zusatzlichem zurick-
gesetzten Nicht-Vollgeschoss gesichert.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehdhe bei Gebduden mit Flachdach ist zugunsten
der Errichtung von Anlagen flr die Nutzung solarer Strahlungsenergie (Solar-/Photovoltaik) sowie
far erforderliche Oberlichter und haustechnische Einrichtungen um bis zu 1,00 m zulassig.

Als oberer Bezugspunkt gilt beim geneigten Dach der Schnittpunkt der Dachhaut (First). Der Trauf-
punkt stellt die Schnittlinie der Aul3enflachen der AulRenwand mit der Dachhaut dar. Bei Gebauden
mit Flachdach gilt zur Bestimmung der Gebaudehdhe die Oberkante Attika.

Als unterer Bezugspunkt fur die Hhe baulicher Anlagen im WA 1 und WA 3 gilt die Oberkante der
Fahrbahnmitte der Stral3e, die zur ErschlieRung bestimmt ist (OK fertige Erschlielungsanlage), ge-
messen in der Mitte der straBenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstticks.

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe der baulichen Anlage gem. 8§ 18 (1) BauGB fur
das WA 2 gilt 63,00 m 0. NHN (Normalhéhennull).

Das Hohenniveau der rickwartigen Flachen befindet sich bei rd. 62,00 m 4. NHN. Innerhalb des
Plangebietes sind gemal Hochwassergefahrenkarte Wasserstande von bis zu 0,7 m vermerkt. Es
wird daher empfohlen, die Oberkante RohfuBboden des Erdgeschosses (OKRF EG) auf ein Hohen-
niveau von 63,00 m 4. NHN zu bringen.

63,00 m U. NHN stellt zudem das Hohenniveau dar, auf dem sich derzeit ungefahr die umliegende
Bestandsbebauung befindet. Die Héhenentwicklung gleicht sich somit dem Bestand an.

7.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur das gesamte Plangebiet wird gem. 8 22 BauNVO eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppel-
hausern vorgesehen, sodass der vorhandene aufgelockerte Charakter des stadtebaulichen Umfel-
des gesichert werden kann.

Entlang der Marienstralle und der Landsbergstral3e wird die bestehende Bebauung durch die Fest-
setzung eines strallenbegleitenden Baufensters gesichert. Fiir die rlickwartige Bebauung werden
die Baugrenzen entsprechenden des stadtebaulichen Konzeptes vorgegeben. Um eine flexible Par-
zellierung und Ausnutzbarkeit der Baugrundstlcke zu ermdéglichen, werden im Bebauungsplan
weitestgehend zusammenhangende Baufelder festgesetzt.

Gem. 8 31 (1) BauGB kénnen von den Festsetzungen des Bebauungsplans solche Ausnahmen zu-
gelassen werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdricklich vorgesehen sind.
Im rtckwartigen Bereich der Flurstiicke 1528 und 643 befinden sich im Bestand Gebaude, die mit
der vorliegenden Planung nicht Uber die Uberbaubaren Grundsticksflachen gesichert werden.
Gem. 8 31 (1) BauGB sind fiur die bestehenden Gebaude auf den Flursticken 643 und 1528 gering-
fugige genehmigungspflichtige An- und Umbauten im Bestand zuldssig, auch wenn diese aul3er-
halb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstticksflachen liegen. Die vollstandige Neuerrichtung
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von Gebauden ist auBerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstlcksflachen nicht zulassig.
Die baulichen Anlagen geniel3en somit Bestandsschutz, bei Riickbau des Gebdudes ist eine Neuer-
richtung nicht zulassig.

Im Zuge der erneuten Offenlage riicken die Baufenster aufgrund der eingegangenen Stellungnah-
men vom Gebdude Landsbergplatz 8 ab. Damit wird nicht nur ein gréRerer Abstand zum beste-
henden Denkmal sichergestellt, sondern zugleich auch den Belangen des Nachbarschutzes ange-
messen Rechnung getragen. Insbesondere werden mogliche Beeintrachtigungen durch Verschat-
tung, Einblick und eine zu enge bauliche Verdichtung reduziert.

7.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um eine in ihrem Umfang ortsubliche Wohnnutzung zu sichern, soll die Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude gemald 8 9 (1) Nr. 6 BauGB begrenzt werden. Innerhalb des WA 2 sind daher je Ein-
zelhaus maximal zwei Wohnungen und je Doppelhaushalfte maximal eine Wohnung zulassig. Das
Ziel einer solchen Beschrankung der Wohneinheiten besteht darin, die Verringerung des Ziel- und
Quellverkehres im Plangebiet zu steuern. Die Festsetzung entspricht dem zuldssigen Mal3 der bau-
lichen Nutzung und flgt sich aufgrund ihrer stadtebaulichen Zielsetzung in die Festsetzungen zum
zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung ein.

7.5 Stellplatze und Nebenanlangen

Nebenanlagen
Innerhalb eines 3,00 m breiten Streifens entlang der Marienstralie, der LandsbergstralBe, der

StralRe Landsbergplatz und der Planstralie ist die Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 (1)
BauNVO unzulassig. Ausgenommen von der Festsetzung sind Standplatze fur Abfallbehalter und
Nebenanlagen zur Unterbringung von Fahrradern, sofern ein Sichtschutz durch standortgerechte
Laubgehdlze, begriinte Holzblenden, Rankgerlste oder diese im Fassadenmaterial des Hauptbau-
korpers vorgesehen werden. Somit kann eine einheitliche und ruhige Gestaltung des Stral3enrau-
mes gewahrleistet werden, indem er nicht von einem ,Wildwuchs" verschiedener und verschieden
gestalteter Nebenanlagen beengt wird.

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

Solarenergie-Anlagen gem. 8§ 14 (3) BauNVO auf Dachflachen sind umzusetzen. Dadurch wird die
grundlegende Voraussetzung fur eine klimagerechte Entwicklung des Gebietes geschaffen.

Die Hausnummern Marienstr. 39- 44 stellen aufgrund der nicht vorhandenen Befahrbarkeit der
Entsorger ihre zu leerenden Mulltonnen in der Nahe des nérdlichen Bereichs Flursticks 1743 ab.
Zukunftig sollen diese am Abholtag entlang der verkehrsberuhigten Stral3e auf 6ffentlicher Flache
aufgestellt werden.

Garagen und Carports

Garagen und uUberdachte Stellplatze (Carports) missen in allen Teilflachen der allgemeinen Wohn-
gebiete auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von
mindestens 5 m zu den festgesetzten Stral3enbegrenzungslinien einhalten. Seitlich ist mindestens
1 m Abstand von diesen Verkehrsflachen zu wahren.
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Damit soll unter anderem verhindert werden, dass Autos auf dem Blrgersteig oder am StralRen-
rand halten, wahrend die Garage gedffnet wird. Eine Lange der Zufahrt von 5,00 m bietet immer
die Mdglichkeit, dort ein Fahrzeug abzustellen. Daraus resultiert zudem eine hdhere Sicherheit fur
FulRganger und Radfahrer. Dartber hinaus wird somit ein stérungsfreier Ablauf des StraRenver-
kehrs gewahrleistet.

7.6 Verkehrsflachen/ErschlieBung

Die dulBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Westen und Sudosten ausgehend von der
Marienstrae und im Nordosten von der Landsbergstral3e. Im Norden erfolgt die Erschlielung
ausgehend von der StralRe Landsbergplatz. Im Westen ist ausgehend von der Marienstral3e eine
SticherschlieBung in Form eines verkehrsberuhigten Bereiches vorgesehen, welche die ruckwarti-
gen Flachen des Plangebietes erschlieRt. Am Ende der SticherschlieRBung ist ein Wendehammer
vorgesehen, um ein Befahren mit Mullfahrzeugen zu ermdglichen. Ausgehend von der Sticher-
schlieRung gehen in stdostliche Richtung weitere Stiche ab, um die Baugrundsticke in zweiter
Reihe zu erschlie3en.

Im Nordosten ist eine Flache vorgesehen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Stadt Drensteinfurt sowie der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten ist. Sie dient der Fihrung
von Ver- und Entsorgungsleitungen zur ErschlieBung des Baugebietes und schlie3t an die beste-
henden Leitungsnetze in der Landsbergstral3e an.

Im Einmindungsbereich der Planstral3e in die Marienstralle wird im Bereich der bestehenden
Wohnbebauung (Flurstliicke 2956 und 2955) ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die
betroffenen Grundstlicke sind bereits Uber die Marienstraf3e hinreichend erschlossen, sodass eine
zusatzliche ErschlieBung Uber die neue PlanstralRe nicht vorgesehen ist. Dadurch wird zugleich ver-
mieden, dass fUr diese Grundstlicke zusatzliche ErschlieBungsbeitrage ausgeldost werden.

7.7 Grunflachen, Flachen fur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen
Dachbegrinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher von Hauptgebauden, Garagen, Carports und Nebenanla-
gen sind begrint auszubilden. Hierdurch kann zum einen eine Riickhaltung des Niederschlagswas-
sers und insbesondere eine Verzogerung der Spitzenabfllsse erzielt werden. Zum anderen tragt
die Verdunstung des gespeicherten Wassers zur Kiihlung und Luftbefeuchtung bei und flhrt somit
zu einer Verbesserung des Umgebungsklimas. Die Dachbegrinungen sind extensiv und gebiets-
heimisch auszufUhren. Eine Substratschicht von 10 cm stellt die Mindestanforderung fir ein aus-
reichendes Wachstum von Gras-Krauter-Begrinungen dar, wodurch das Ausbilden von Halbtro-
ckenrasen- oder Trockenrasengesellschaften auf den Dachflachen gesichert werden kann.

Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche fur erforderliche Oberlichter
und haustechnische Einrichtungen sowie Dachflachenbereiche mit Anlagen zur Solarenergienut-
zung.

Dacheindeckung

Um zu verhindern, dass aufgrund der Niederschlagswasserableitung des Dachflachenwassers
Schwermetalle in das Grundwasser/Gewasser eingetragen werden, wird im Bebauungsplan gem.
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt, dass keine Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall
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verwendet werden durfen. Mit dieser Festsetzung werden die Belange des Gewasserschutzes be-
racksichtigt.

Naturnahe Gartengestaltung

Es wird vorgegeben, dass die nicht mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen Uber- oder
unterbauten Flachen eines Baugrundstiickes zu begrinen und unter Beibehaltung oder Anlage
einer wasseraufnahmefahigen obersten Bodenschicht gartnerisch zu gestalten sind. Die Festset-
zung gibt eine strukturreiche Bepflanzung mit Baumen, Strauchern und Stauden vor und schliel3t
die aus 6kologischen und stadtklimatischen Grinden unerwulnschten Steingarten/Schottergarten
- mit Ausnahme eines Spritzschutzes - an den Gebauden aus.

In der Teilflache WA 2 ist mindestens 1 Baum pro angefangene 300 m? private Grundstucksflache
anzupflanzen, Pflanzqualitat jeweils: Mittel-/Hochstamm mit einem Stammumfang mindestens 14-
16 cm, Ausfalle und naturliche Abgange sind entsprechend zu ersetzen. Zuldssig sind auch regio-
naltypische Obstsorten.

Beschaffenheit von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegungen

Die Oberflache von Stellplatzen ist aus wasserdurchlassigem Material herzustellen (Schotterrasen,
Rasengittersteine, Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil o. 8.), um der Flachenversiegelung
und der Aufheizung des Bodens wirkungsvoll entgegenzusteuern.

Das Niederschlagswasser kann so zu einem Teil in den Untergrund versickern und wird dort dem
Grundwasser zugefiihrt, sodass es zu einer Grundwasserneubildung kommt. Zudem stellt ein An-
teil des Niederschlagswassers die Wasserversorgung der Vegetation sicher und wird Uber Pflan-
zenverdunstung wieder an die Atmosphare abgegeben. Somit wird ein Beitrag zur Kihlung der
bodennahen Luftschichten geleistet. Insgesamt wird ebenfalls der Oberflachenabfluss reduziert.

7.8 Vorgartenbereiche

Die Vorgartenbereiche umfassen Grundstuicke, die von Norden, Osten und Westen erschlossen
werden. Der Bereich erstreckt sich dabei grundsatzlich auf einem jeweils 3,00 m breiten Streifen
zwischen der tberbaubaren Grundsticksgrenze (Baufeld) und der Stral3enbegrenzungslinie. Von
den gekennzeichneten Vorgartenbereichen ausgenommen sind Flachen, die als private Wohngar-
ten genutzt werden und an die StraBenverkehrsflache grenzen bzw. zur ErschlieBung gerichtet
sind.

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

7.9 Ortliche Bauvorschriften

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

Innerhalb des WA 2 sind ausschlieBlich Flachdacher zulassig, sodass eine Dachbegriinung verbind-
lich umgesetzt werden soll und gleichzeitig die Errichtung von Photovoltaikanlagen vorgegeben
wird. Aufgrund der Bebauung in zweiter Reihe und somit auf den rickwartigen Flachen des Wohn-
gebietes kann eine Ausgestaltung der Gebaude mit Flachdachern als vertraglich angesehen wer-
den. Daruber hinaus ist im Nordwesten des Plangebietes ein Gebaude mit Flachdach vorzufinden
und auch die bestehende Versorgungseinrichtung weist im Bestand ein Flachdach auf. Insgesamt
|asst sich somit ein gestalterischer Zusammenhang ablesen.

Diese Festsetzung gilt nicht fir eingeschossige Anbauten, Garagen, Uberdachte PKW-Stellplatze
und Nebenanlagen, da die Dachlandschaft hierdurch nicht beeintrachtigt oder gestort wird.
Innerhalb des WA 3 sind ebenfalls Flachdacher zuldssig, somit wird die im Bestand vorzufindende
Dachform des Mehrfamilienhauses abgebildet.

Innerhalb des WA 1 sind entsprechend des Bestandes Gebaude mit geneigten Dachern in Form
von Sattel- oder Walmdachern zuldssig. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit eines Satteldaches im
Falle von Um- und/oder Anbauten an das Bestandsgebaude LandsbergstrafRe Nr. 3a wird vorgese-
hen, um den Bestand in seiner vorhandenen baulichen und gestalterischen Auspragung angemes-
sen zu berulcksichtigen. Das Gebaude weist bereits eine entsprechende Dachform auf, sodass
durch die Zulassung einer abweichenden Dachgestaltung eine harmonische Weiterentwicklung
des Bestandes ermoglicht wird.

Zugleich wird dadurch sichergestellt, dass bauliche MaBnahmen im Bestand nicht durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes unverhaltnismaRig eingeschrankt werden. Die Abweichung ist
stadtebaulich vertretbar, da sie sich auf ein einzelnes Bestandsgebaude beschrankt und negative
Auswirkungen auf das Ortsbild oder die stadtebauliche Ordnung nicht zu erwarten sind.

Zu den Verkehrsflachen wird somit ein einheitliches Erscheinungsbild gesichert, welches sich in
das zentrale Ortsbild von Drensteinfurt einfugt. Darliber hinaus wird mit den entsprechenden Re-
gelungen die Bestandssituation abgedeckt.

Einheitliche Gestaltung von Doppelhausern

Die gestalterische Wahrnehmung von Doppelhdusern kann durch eine uneinheitliche Gestaltung
erheblich gestort werden. Um dies zu vermeiden, wird eine entsprechende 6rtliche Bauvorschrift
zur einheitlichen Gestaltung von Doppelhdausern hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung sowie der
Dach- und Fassadengestaltung vorgegeben. Der spater Bauende hat sich an den Bestand anzupas-
sen.

Einfriedungen

Einfriedungen beeinflussen die auBere Wahrnehmung von Baugrundstiicken und damit das Er-
scheinungsbild einer Wohnsiedlung maf3geblich. Um ein durchgriintes und méglichst offenes Stra-
Renbild mit wahrnehmbaren Vorgarten im Plangebiet sicherzustellen, werden Vorgaben zur Ein-
friedung der Grundstlicke vorgenommen.

Einfriedungen sind zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin nur in Form von lebenden Hecken aus hei-
mischen und standortgerechten Gehdlzen oder als freiwachsende Straucher zuldssig. Um wildle-
benden Kleintieren das ungehinderte Uberqueren der Grundstiicksgrenzen zu ermdglichen muss
eine Durchlassigkeit der Einfriedungen gegeben sein. Dies kann beispielsweise durch eine ausrei-
chende Bodenfreiheit der Einfriedung oder durch ausreichend grof3e Spalten in der Einfriedung
erreicht werden. Feste Einfriedungen (Drahtgeflecht-, Stabgitter- oder Holzzaune) sind daher nur
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sockelfrei mit 15 cm Bodenfreiheit in Kombination mit den vorgenannten lebendigen Einfriedun-
gen in maximal gleicher Hohe zuldssig. Eine in der Kombination aul3enstehende feste Einfriedung
muss mit einem Mindestabstand von 5 cm zu 6ffentlichen Verkehrsflachen errichtet werden. Sicht-
schutzelemente oder blickdichte feste Einfriedungen sind explizit nicht zulassig.

Eine lebendige Einfriedung muss in einem Mindestabstand von 0,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen gepflanzt werden.

Einfriedungen in Vorgarten sind entlang der Verkehrsflachen und im seitlichen Grenzabstand der
Vorgarten nur bis zu einer H6he von maximal 0,8 m Uber der jeweils angrenzenden StralRenober-
kante (Oberkante Bordstein/Gehweg) zuldssig (siehe Vorgarten, diese Vorschrift gilt nicht fur
Wohngarten), um eine Wahrnehmbarkeit der Vorgarten von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus
sicherzustellen. So wird vermieden, dass eine ,Tunnelwirkung” des StraBenraumes entsteht und
zudem wird ein attraktives, kleinteiliges Erscheinungsbild sichergestellt. AuRBerhalb der gekenn-
zeichneten Vorgartenbereiche liegen allerdings nicht die Vorgarten, sondern die privaten Wohn-
garten zur offentlichen Stral3enverkehrsflache. Fur diese Bereiche soll den spateren Nutzern die
Errichtung eines Sichtschutzes ermoglicht und somit die Einsehbarkeit privater Grundsticksberei-
che verhindert werden.

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

Vorgarten

Um ein durchgrintes StralBenbild zu erzeugen, sind die Vorgartenbereiche als griine Vegetations-
flache auszubilden, daher ist ein Einbau von (Zier-)Schotter, Kies oder dhnlichen Materialien zur
Gestaltung der Vorgarten, auch in untergeordneten Teilflachen, nicht zulassig. Hiervon ausgenom-
men bleiben die fur Grundsttickszuwegungen und Grundsttickszufahrten erforderlichen Flachen
sowie die zulassigen Nebenanlagen (siehe Kapitel 7.5).

Vorgarten: nicht Uberbaubarer bzw. nicht Gberbauter Grundstlckstreifen zwischen Gebaudeau-
Benwanden und Verkehrsflachen = halbéffentlicher Ubergangsbereich entlang vorderer Baugren-
zen mit einem Abstand der Baugrenzen / Gebaude von in der Regel 3,0-5,0 m zu den Planstral3en.
Hierzu gehdren auch der jeweils verlangerte Streifen bis zur Grundstiicks-/ Nachbargrenze (Grenz-
abstand) sowie der Seitenstreifen eines Eckgrundstiicks. Wohngarten / Flachen von in der Regel
ungefahr 10,0 m Tiefe mit Sid/Westerschliel3ung fallen ausdrucklich nicht hierunter.

Mit der Gestaltung der Vorgarten kann ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insektenpopulation ge-
leistet werden und zudem hat der Ausschluss der sog. Steingarten/Steinbeete stadtklimatisch und
Okologisch eine erhebliche Relevanz, da Aufheizeffekte gemindert sowie eine bodennahe Kihlung
ermoglicht werden und als Vegetationsflache angelegte Bereiche fur die Fauna einen erheblichen
Mehrwert gegenuber Steingarten bieten.
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Abbildung 4: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG), ohne Maf$stab

Gestaltung baulicher Anlagen

Neben der Reglementierung hinsichtlich der Dachaufbauten werden zugunsten einer ruhigen und
einheitlichen Dachlandschaft ebenso Vorgaben zur Dacheindeckung festgesetzt. Hierbei wird die
im angrenzenden Bestand Uberwiegend vorherrschende dunkle sowie rote Dacheindeckung der
Gebaude im Plangebiet aufgegriffen.

So sind geneigte Dacher im WAT1 in Betondachsteinen oder Tonziegeln in roten bis braunen Farben
oder in den Farben von anthrazit bis schwarz zulassig (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als
RAL 7016 anthrazitgrau). Glanzend glasierte oder glanzend lasierte Dachsteine/-ziegel sind aus-
drucklich unzulassig. In Zweifelsfallen wird eine frihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.
Bei untergeordneten Bauteilen, Anbauten und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und
Farben zulassig.

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

So sind Fassaden mit Ziegeln, Klinkern oder mit Holz auszubilden. Fassaden mit Holz mussen na-
turbelassen oder mit Beschichtung ohne Pigmentierung z. B. mittels Lasuren und Olen ausgebildet
werden, um die nattirlichen Farbtone zu erhalten und eine einheitliche Gestaltung der Fassaden
zu gewahrleisten. Fur untergeordnete Bauteile und Fassadenanteile sind andere Materialien bis zu
einem Flachenanteil von bis zu 1/3 je Fassadenseite (ohne Glasfassaden und Fenster) zulassig. Un-
zulassig sind bossierte bzw. gewolbte Klinker sowie Holzblockhauser mit Rundholzstammfassaden
(.kanadische Blockhauser").

8 Belange der Ver- und Entsorgung
Trinkwasser/Léschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser kann durch den &értlichen Ver-
sorgungstrager mit einem Anschluss an die vorhandenen Leitungen in den umliegenden Stral3en
(Marienstral3e, LandsbergstralRe) erfolgen. Eine Léschwasserversorgung von 800 I/min (48m3/h)
kann sichergestellt werden.
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Elektrizitat / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat sowie den fernmeldetechnischen Einrichtungen
kann ebenfalls durch die 6rtlichen Versorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann an die vorhan-
denen Leitungen in den umliegenden Verkehrsflachen (Marienstralie, Landsbergstralie) erfolgen.
Die Errichtung von Photovoltaikmodulen zur Stromerzeugung ist méglich und mit der Planung um-
zusetzen.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Niederschlagswasser
von Grundstlicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist und soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes kann durch einen Anschluss an die vorhandenen
Leitungen in der Landsbergstralie erfolgen. Im Zuge der Planung wurde eine Hydraulische Netz-
betrachtung erstellt (Gnegel GmbH, Sendenhorst, Mai 2025). Im Ergebnis zeigt sich das gesamte
betrachtete Netz problemfrei. Auch das Schmutzwasser zusatzlicher Einwohner fihrt nur zu einer
unmerklichen hydraulischen Mehrbelastung.

Durch die Planung andert sich der maximale Versiegelungsgrad nicht, es wird lediglich die Entwas-
serungszuordnung einzelner Flachen in Hinblick auf die Niederschlagswasserentsorgung ange-
passt. Um bestehende hydraulische Probleme im westlichen Abschnitt der Marienstral3e zu ent-
scharfen, wird das Plangebiet kiinftig dem Kanal in der Landsbergstral3e zugeordnet. Die dul3eren
Grundstlcksbereiche behalten ihre bisherigen Anschlussstellen.

Die durchgefuhrte Simulation zeigt gegentiber dem Bestand keine relevanten Veranderungen in
der Uberstausituation. Im Bereich MarienstraRe verringern sich die Uberstauvolumina sogar leicht
(von 12,5 m3 auf 9 m3). Eine zusatzliche Simulation mit erhdhtem Versiegelungsgrad von 60 % be-
statigt, dass auch diese Wassermengen vom vorhandenen Kanal DN 400 in der Landsbergstralie
sicher aufgenommen werden kénnen. Der Umgang mit dem Niederschlags- und Schmutzwasser
ist demnach geklart. Das anfallenden Niederschlags- sowie Schmutzwasser kann Uber Anschlisse
an die bestehende Kanalisation im Trennsystem entsorgt werden und die diesbeztgliche Erschlie-
RBung ist damit sichergestellt. Ein erganzender Handlungsbedarf wird nicht gesehen.

Auf die Hydraulische Netzbetrachtung wird ausdricklich Bezug genommen.

Entsorgung/Mull

Das Plangebiet wird an die regelmaRige stadtische Mullabfuhr angeschlossen. Die Wendeanlage
der neuen Planstral3e ist so dimensioniert, dass diese im Querschnitt hierfir ausreichend dimen-
sioniert ist. Eine Abfallabholung kann somit sichergestellt werden.
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9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltprufung/Umweltbericht

Die vorliegende Bauleitplanung erflllt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gem. § 13a BauGB (siehe Kapitel 2). Mit der Anwendung des 8 13a BauGB kann entspre-
chend dem vereinfachten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine
Darstellung der nach § 2 (4) BauGB zu ermittelnden und bewertenden Belange des Umweltschut-
zes und der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet wer-
den. Die Umweltbelange sind dennoch im Rahmen der Abwagung zu betrachten. Bezuglich der
Schutzguter ergeht folgende Beurteilung:

Drensteinfurt gelegene Flache stellt
keinen Erholungsraum dar. Die fur
eine erganzende Bebauung vorgese-
henen Flachen stellen derzeit die pri-
vaten Garten der Bebauung entlang
der umliegenden Verkehrsflachen
(Marienstral3e, Landsbergstralie,
Landsbergplatz) dar und sind daher
unbebaut. Die bereits vorhandene
Bebauung erstreckt sich entlang der
bestehenden Verkehrsflachen.

Schutzgut Derzeitiger Umweltzustand Umweltzustand nach Aufstellung des
Bebauungsplanes
Mensch Die im Siedlungszusammenhang von | Infolge der Aufstellung des Bebau-

ungsplanes wird die zulassige Nut-
zungsart nicht verandert. Die Flachen
werden aktuell bereits zu Wohnzwe-
cken genutzt und sollen zukunftig als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt
werden. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes wird daher Wohnraum
geschaffen. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind aufgrund die-
ser, der bisherigen Nutzung und der
stadtebaulichen Umgebung angepass-
ten Nutzung nicht zu erwarten.

Pflanzen und
Tiere

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

Die Flache ist weitgehend frei von
Vegetation, auf den privaten Freifla-
chen sind Abpflanzungen mit Strau-
chern und vereinzelt Baumbestand
vorhanden.

Anhand der vorhandenen Vegetation
|asst sich erkennen, dass der Planbe-
reich theoretisch fur eine Brut pla-
nungsrelevanter Wiesenvogel und
Vogel, die Gebusche als Niststan-
dorte bevorzugen, in Frage kommen
kann.

Die Planung 16st keine artenschutz-
rechtlich relevanten Verbotstatbe-
stande aus, sofern die Hinweise zum
Zeitpunkt der Baufeldfreimachung be-
folgt werden (siehe 9.3 Artenschutz).
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Naturraum Das Plangebiet hat fur das Schutzgut | Eine Beeintrachtigung von Naturraum
und Land- Naturraum und Landschaft keine Re- | und Landschaft wird mit der Planung
schaft levanz. Landschaftsschutzgebiete, nicht vorbereitet.
FFH-Gebiete oder europaische Vogel-
schutzgebiete werden von der Pla-
nung nicht beruhrt.
Boden und Das Plangebiet ist im Bestand auf Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
Flache den ruckwartigen Garten- und Frei- nes soll eine bauliche Nachverdich-
flachen weitgehend unversiegelt. tung ermaoglicht werden. Der Versiege-
Entlang der bestehenden Verkehrs- lungsgrad wird entsprechend der Ori-
flachen ist bereits eine Bebauung mit | entierungswerte fur allgemeine Wohn-
Wohngebaude und somit ein ent- gebiet auf eine GRZ von 0,4 und damit
sprechender Versiegelungsgrad ab- | auf ein fur allgemeine Wohngebiete
zulesen. Auf den rickwartigen Fla- Ubliches Mal3 beschrankt. Dieser Ver-
chen wird mit der Planung die Errich- | siegelungsgrad kann somit als allge-
tung neuer Wohngebdude und damit | mein vertraglich angesehen werden
neue Versiegelung ermdglicht. Auf und entspricht der innerértlichen Lage
Ebene der vorbereitenden Bauleit- des Plangebietes.
planung sind bereits die Vorausset-
zungen fur die Entwicklung einer Die Planung entspricht den Vorschrif-
Wohnnutzung geschaffen. Der ten des § 1a BauGB, nach dem die
rechtswirksame Flachennutzungs- bauliche Entwicklung der Stadt vorran-
plan der Stadt Drensteinfurt stellt fur | gig auf Innenbereiche zu konzentrie-
das Plangebiet Wohnbauflachen dar. | ren ist, sodass damit zu einem scho-
nenden Umgang mit Grund und Bo-
Gemald Bodenkarte NRW (ISBK50) den beigetragen werden kann.
steht im Plangebiet ,Braunerde-
Pseudogley” und ,Gley" an, die
Schutzwrdigkeit wurde nicht bewer-
tet.
Gewssser/ Eine besondere Relevanz des Plange- | Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
Grundwasser bietes fur die Aspekte Gewasser und | nes ergeben sich keine wesentlichen
Grundwasser ist nicht bekannt. Auswirkungen auf die Beurteilung des
Schutzgutes Gewasser/Grundwasser.
Luft/Klima Gemal dem Fachinformationssys- Da eine bauliche Nachverdichtung ge-
tem Klimaanpassung vom LANUV ist | plantist und innerhalb des Plangebie-
das Plangebiet dem Klimatop ,Vor- tes bereits eine strallenbegleitende
stadtklima” zuzuordnen. Die angren- | Bebauung vorhanden ist, wird sich die
zenden Bereiche sind ebenfalls die- mikroklimatische Situation im Plange-
sem Klimatop sowie den Klimatopen | biet gegenltber der heutigen Situation
~Stadtrandklima®, ,Stadtklima“ und nicht wesentlich verandern. In der Ge-
sinnerstadtische Grunflache” zuge- samtbetrachtung wird weiterhin die
ordnet. weniger gunstige thermische Situation
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Nach den Klimaanalysekarten be- in der Kategorie Siedlung im Plange-
steht fur das Plangebiet in der Kate- | biet bestehen.

gorie ,Siedlung” tagsuber eine starke
thermische Belastung mit einem
thermischen Empfinden von >35 °C
bis 41 °C.

Nachts besteht in der Kategorie
,Siedlung” eine schwache Uberwaér-
mung von >17 ° bis 18,5 °.

In der Gesamtbetrachtung wird dem
Plangebiet in der Kategorie Siedlung
eine weniger glnstige thermische
Ausgleichsfunktion zugewiesen.

Im Umfeld des Plangebietes ist eine
weniger glnstige thermische Situa-
tion sowie eine ungunstige thermi-
sche Situation vermerkt.

Innerhalb des Plangebietes befinden | Das Gebaude ist im Bestand bereits
sich das Denkmal Landsbergplatz 8, | vorhanden und wird mit der vorliegen-
hierbei handelt es sich um ein Wohn- | den Planung gesichert.

haus.

Kultur- und
Sachguter

Insgesamt sind infolge der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter und
somit keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt als bereits
vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes er-
folgt oder zuldssig gewesen. Aus diesen Grinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB i. V. m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von Malinahmen
zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

9.3 Artenschutz

Nach europdischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschutzten Arten bertcksichtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung missen auch
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach 8 44 (1) Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), welche bei der Umsetzung der vorliegenden Bauleitplanung ausgeldst
werden kénnen, als spezielle Artenschutzprifung geprift werden (Buro Stelzig, Soest, Marz 2025).

Insgesamt ist die Flache als urbaner Lebensraum einzustufen. Es handelt sich um die privaten Frei-
und Gartenflachen sowie die bereits vorhandene Bebauung entlang der Marienstral3e, der Lands-
bergstralRe und der Stral3e Landsbergplatz. Die rickwartigen Flachen sind weitgehend frei von Ve-
getation, auf den privaten Grundstticksflachen sind kleinere Einzelbaume und Abpflanzungen mit
Strauchern vorhanden. Daher sind die planungsrelevanten Arten der Lebensraumtypen ,Garten,
Parkanlagen, Siedlungsbrachen”, ,Héhlenbaume” sowie ,Kleingehdlze, Alleen, Baume, Gebusche,
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Hecken” zu betrachten. Nach Auswertung des Internetportals des LANUV NRW (Quadrant 1 im
Messtischblatt 4212) kénnen in dem Messtischblatt und den genannten Lebensrdumen 8 Fleder-
maus- und 35 Vogelarten potenziell vorkommen.

Die Fledermausfauna wurde anhand einer Potentialeinschatzung bewertet. Fur die Brutvogelfauna
wurden zur Beurteilung mdéglicher artenschutzrechtlicher Konflikte im Bereich der Garten ergan-
zende Bestandserfassungen hinsichtlich der Vorkommen durchgefiihrt. Im Untersuchungsgebiet
wurden im Rahmen der Begehungen im Jahr 2024 die Arten Bluthanfling und Star als planungsre-
levante Vogelarten nachgewiesen. Beide Arten wurden als sporadische (Nahrungs-) Gaste festge-
stellt. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG werden durch das Vorhaben fur planungsre-
levante Vogelarten nicht ausgeldst.

Zum Schutz der Allgemeinen Brutvogelfauna ist eine Bauzeitenregelung einzuhalten. Geholzfallun-
gen sind aulRerhalb der Brutzeit durchzufiihren. Das Untersuchungsgebiet stellt fur die erfassten
Nahrungsgaste kein essentielles Nahrungshabitat dar.

Typische Waldfledermausarten wie bspw. Abend- und Kleinabendsegler sind aufgrund der Lage im
Siedlungsbereich im Untersuchungsgebiet nicht zu erwarten. Ein Vorkommen dieser Arten wird
daher ausgeschlossen.

Flr das betroffene Messtischblatt sind zwei typische Gebaudefledermause (Breitfugelfledermaus
und Zwergfledermaus) angegeben.

Die Wohngebaude im Plangebiet bleiben nach aktuellem Kenntnisstand bestehen, weshalb sie
nicht naher auf Quartiere von Fledermausen untersucht wurden. Eine direkte Beeintrachtigung
dortiger potentieller Lebensstatten von Fledermausen und die Tétung von Individuen durch das
Vorhaben kdnnen ausgeschlossen werden (8 44 Abs. 1 Nr. 3 und Nr. 1 BNatSchG).

Sollten Eingriffe in die bestehenden Wohngebaude stattfinden, ist eine erneute Uberprifung in
Bezug auf gebdaudebewohnende Fledermause notwendig.

Das Untersuchungsgebiet im Siedlungsbereich ist bereits teilweise bebaut und durch bestehende
anthropogene Nutzungen (Garten und Wohnbebauung) vorbelastet. Es sind keine vorhabenbe-
dingten Stérungen zu erwarten, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Lokal-
populationen von potentiell vorkommenden Fledermausarten fihren kdnnen.

Das Auslosen des Verbotstatbestandes der Stérung fur potentiell vorkommende Fledermausarten
(8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) kann ausgeschlossen werden.

Die Schuppen und die Halle, die nach aktuellem Kenntnisstand vorhabenbedingt abgerissen wer-
den mussen, weisen kein Potential flr planungsrelevante Fledermausquartiere (Wochenstuben,
Winterquartiere) auf. Aufgrund der Lage im Siedlungsbereich sind planungsrelevante Fledermaus-
quartiere baumbewohnender Arten ebenfalls nicht zu erwarten.

Nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich Tagesverstecke einzelner Individuen im jahreszeitli-
chen Verlauf an den Gebauden oder alteren Baumen befinden kénnen. In der Regel sind Fleder-
mausen mehrere Tagesverstecke bekannt, die wechselnd genutzt werden. Der Verlust von solchen
Strukturen, fuhrt daher nicht zum Auslésen der Verbotstatbestandes der Zerstérung von Lebens-
statten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG), da die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang
erhalten bleibt (8 44 Abs. 5 BNatSchG).

Vorhabenbedingte Beeintrachtigungen von Fledermdusen mussen durch die Berucksichtigung
spezieller Zeitraume flr Gehdlzfallungen vermieden werden. Zudem sind im Zuge der Baufeldfrei-
machung zu fallende altere Baume vorab und mit zeitlichem Vorlauf durch eine fachkundige Per-
son auf Quartierstrukturen zu untersuchen.
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Es ergaben sich keine Hinweise auf essentielle Habitatstrukturen, wie bspw. Leitstrukturen oder
essentielle Nahrungshabitate im Plangebiet.

Unter Einhaltung von VermeidungsmalRnahmen werden durch das Vorhaben keine planungsrele-
vanten Fledermausquartiere (Wochenstuben, Winterquartiere) zerstort oder gestért und keine In-
dividuen getotet (Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 3 BNatSchG). Die vorkommenden Fleder-
mause kdnnen das Plangebiet wahrend und nach der Aufstellung des Bebauungsplanes weiter als
Jagd- und Nahrungshabitat nutzen.

Beleuchtungseinrichtungen sollten fledermausfreundlich gestaltet werden.

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

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Immissionsschutz

Gewerbeldarm

Westlich des Plangebietes schliel3en gewerbliche Nutzungen an, darunter das Grundstuck ,Am La-
destrang 1. Der dort ehemals ansassige Betrieb wurde inzwischen aufgegeben, sodass die zuklnf-
tige Nutzung des Areals derzeit nicht feststeht. Vor diesem Hintergrund wurde die Thematik des
Gewerbelarms gepruft und hinsichtlich moglicher Auswirkungen auf die geplante Wohnnutzung
bewertet.

Aus stadtebaulicher Sicht ergibt sich hierbei kein potenzieller Nutzungskonflikt. Die vorhandene
Umgebungsbebauung setzt bereits heute klare Rahmenbedingungen fur die zulassigen Immissio-
nen, die von einer kiinftigen gewerblichen Nutzung ausgehen durfen. Das Betriebsgrundsttick wird
im Westen und Suden durch bestehende Wohnnutzungen entlang der HarkortstraBe und der
Riether Stralle begrenzt. Auch im Osten befinden sich entlang der Marienstrale Gebdude mit
Wohnnutzung, die bereits jetzt als Immissionsorte im Sinne der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) zu berucksichtigen sind.

Der Bebauungsplan tUberplant diesen Bereich zwar, fihrt jedoch nicht zu einer Anndherung sen-
sibler Nutzungen an das Gewerbe. Neue Immissionsorte entstehen ausschlieBlich &stlich der vor-
handenen Wohngebaude und damit in gréRerer Entfernung zum Grundsttick ,Am Ladestrang 1“.
Die Planung bereitet somit kein Heranrticken von Wohnnutzungen an bestehende oder mégliche
gewerbliche Nutzungen vor.

Etwaige zuklnftige gewerbliche Nutzungen auf dem Grundstick ,Am Ladestrang 1“ mussen sicher-
stellen, dass an den nachstgelegenen Immissionsorten - insbesondere an der bestehenden Wohn-
bebauung entlang der HarkortstraRe und der Riether Stral3e - die gemald TA Larm fir Allgemeine
Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht ein-
gehalten werden. Diese Vorgaben begrenzen bereits unabhangig von der vorliegenden Planung
den Umfang zulassiger gewerblicher Tatigkeiten auf dem Grundstuck.

Aus den dargestellten Rahmenbedingungen folgt, dass von der zukUnftigen Nutzung des Grund-
stucks ,Am Ladestrang 1“ keine relevanten zusatzlichen Larmimmissionen zu erwarten sind, die
eine Gefahrdung gesunder Wohnverhaltnisse im Plangebiet bewirken kdnnten. Die bereits vorhan-
denen Wohnnutzungen im Umfeld setzen immissionsschutzrechtlich verbindliche Grenzen, die
auch fur zukunftige Nutzungen malgeblich bleiben.

DarUber hinaus unterliegt jede zukulnftige Nutzung des Betriebsgrundstiicks der immissions-
schutzrechtlichen Genehmigungspflicht. Im Rahmen des entsprechenden
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Genehmigungsverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm an den umliegenden Wohngebauden eingehalten werden. Damit ist auch kuinftig sicherge-
stellt, dass gesunde Wohnverhaltnisse im Umfeld gewahrleistet sind und Nutzungskonflikte zwi-
schen gewerblicher und wohnbaulicher Nutzung ausgeschlossen werden kénnen.

Verkehrslarm

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein Allgemeines Wohngebiet unmittelbar 6stlich der
Bahnstrecke 2931 (Munster - Hamm) festgesetzt werden. Durch die Bahnstrecke sowie des KFZ-
Verkehrs auf den bestehenden umliegenden &ffentlichen StraRen wirken Immissionen auf das
Plangebiet ein, die in einem schalltechnischen Gutachten untersucht wurden (AKUS GmbH, Biele-
feld, Juli 2024).

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nach § 1 (6) BauGB geboten, fir die die Belange des Immissionsschutzes eine zentrale
Bewertungsgrundlage darstellen.

In der Bauleitplanung kommen zur Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zur Anwendung. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005,
Teil 1 sind als Zielvorstellungen flr den Schallschutz im Stadtebau schalltechnische Orientierungs-
werte fUr die stadtebauliche Planung genannt. Konkrete an schutzbedUrftiger benachbarter Be-
bauung einzuhaltende Richt- oder Grenzwerte sind nicht enthalten. Im Rahmen der Abwagung al-
ler Belange in der Bauleitplanung kénnen die Orientierungswerte sowohl Uber- als auch unter-
schritten werden, sie haben in erster Linie empfehlenden Charakter und lauten fir Allgemeine
Wohngebiete und Mischgebiete:

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

Tabelle 1: Orientierungswerte der DIN 18005

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gelten in Allgemeinen Wohngebieten dabei im
Regelfall auch noch als gewahrt, wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von
60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts unterschritten werden, da auch diese Baugebiete dem Wohnen
dienen und die Orientierungswerte hierauf zugeschnitten sind.

Fir die Beurteilung der Immissionen durch den Neubau oder die wesentlichen Anderungen 6ffent-
licher Verkehrswege werden die Regelungen der Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV her-
angezogen. Im Rahmen der Bauleitplanung kénnen die Immissionsgrenzwerte bei der Abwagung
als zusatzliche Beurteilungsgrundlage von Stral3enlarmimmissionen herangezogen werden. Beim
Neubau oder der wesentlichen Anderung éffentlicher Verkehrswege sind die Immissionsgrenz-
werte einzuhalten oder es sind MaBnahmen zum Schallschutz fir die betroffenen Wohnungen zu
ergreifen. Es kann davon ausgegangen werden, dass bei Uberschreitung der Immissionsgrenz-
werte gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht ohne weitere SchutzmaRnahmen gewahrleis-
tet sind. Insofern kénnen die Immissionsgrenzwerte als Grenze des Abwagungsspielraumes flr
Verkehrslarm nach oben hin angesehen werden. Bei dariber hinausgehenden Belastungen sind
daher zwingend LarmschutzmalRnahmen zu ergreifen.
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WA / MI

. 06:00 bis 22:00 Uhr: 59 /64 (A)
tagsuber

22:00 bis 06:00 Uhr: 49/ 54 (A)
nachts

Tabelle 2: Grenzwerte der 16. BImSchV

In der Regel orientieren sich in den vorgenannten Verfahren die planenden Gemeinden an der DIN
18005 und Baulasttrager von Stral3en an der 16. BImSchV. Die oben genannten Orientierungs- und
Grenzwerte haben - fur Abwagungsverfahren wie dem vorliegenden - keine normative Bedeutung;
d.h. sie kdnnen durch sachgerechte Abwagung Gberwunden werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, entsprechen den "durch-
schnittlichen Anforderungen an gesundes Wohnen", die Grenzwerte der 16. BImSchV kénnen da-
gegen als Zumutbarkeitsschwelle angesehen werden, die ohne weitere Vorkehrungen erreicht
werden kann und erflllen somit die Planungs- und Abwagungsgrundsatze gemald § 1 (5) BauGB.

Folgende Ergebnisse ergeben sich aus dem Gutachten:

Bestehende Wohnbebauung
e Sowohl die idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die Wohngebiets-
werte der 16. BImSchV werden mindestens nachts an allen bestehenden Wohngebauden
Uberschritten.
e Weiterhin werden die Werte an den bestehenden Gebaduden entlang der Bahnschiene
Uberschritten.

Geplante Gebaude

e Dieidealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden tags nur an wenigen geplan-
ten Gebduden eingehalten, nachts an allen geplanten Gebauden Uberschritten.

e DerWohngebietswert der 16. BImSchV wird tags an neun geplanten Gebauden eingehalten
und an fUnf geplanten Gebauden tberschritten. Nachts wird der Wohngebietswert an allen
geplanten Gebauden Uberschritten.

e Der Mischgebietswerte der 16. BImSchV wird tags an zwei geplanten Gebauden tberschrit-
ten und an den Ubrigen eingehalten. Nachts wird der Mischgebietswerte an einem geplan-
ten Gebdude eingehalten und an allen Ubrigen Uberschritten.

e Gesunde Wohnverhaltnisse sind somit - mit Ausnahme eines Gebaudes - nicht gegeben

Im Erdgeschoss schlagen an den bestehenden Gebduden &stlich der Bahnstrecke Beurteilungspe-
gel von bis zu 69 dB(A) auf. Im Bereich der geplanten Neubebauung auf den riickwartigen Flachen
im Westen des Plangebietes werden Beurteilungspegel von 63 dB(A) prognostiziert. An der Lands-
bergstralle schlagen im Bereich der Bestandsgebaude Beurteilungspegel von 61 dB(A) auf. Auf den
rickwertigen Flachen im Bereich der geplanten Neubebauung sind Beurteilungspegel von 51 - 55
dB(A) prognostiziert.

Im Bereich des 1. Obergeschosses schlagen tagsuber im Bereich der geplanten Wohnbebauung
Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) auf. An der bestehenden Bebauung liegen Immissionswerte
von 70 dB(A) vor. Im 2. Obergeschoss stellt sich die Situation noch etwas verscharfter da. Hier sind
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im ruckwartigen Bereich Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) ermittelt worden. Der Bereich der
60 dB(A) Grenze ragt ausgehend von der Bahnlinie bis zu 2/3 in das Plangebiet hinein.
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Auch im Nachtzeitraum treten in allen Geschossen Uberschreitungen des Orientierungswertes von
45 dB(A) nachts auf. Im Erdgeschoss schlagen Beurteilungspegel von bis zu 72 dB(A) im westlichen
Bereich des Plangebietes auf. Auch an der neu geplanten Bebauung ist mit Beurteilungspegeln von
bis zu 67 dB(A) im Nahbereich der Bahnstrecke zu rechnen. Auf rd. 1/3 des Plangebietes schlagen
Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) auf.

Im 2. Obergeschoss treten an der Bestandsbebauung im Nahbereich der Bahnstrecke Beurtei-
lungspegel von 75 dB(A) auf. Auf rd. 2/3 des Plangebietes ist mit Beurteilungspegeln von 60 dB(A)
zu rechnen.
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Abbildung 6: Gerdusch-Immissionen Verkehrslédrm (Schiene und StrafSe) / Nacht / 2. OG, ohne MafSstab

Die Stadt Drensteinfurt hat bei ihrer Bauleitplanung und der damit verbundenen Abwagung zu
entscheiden, ob unter den gegebenen Immissionsbedingungen eine stadtebauliche Entwicklung
an dem Standort erfolgen soll bzw. wie ein ausreichender Schutz gewahrleistet werden kann. Die
Abwagung ist dabei nicht auf die nach dem Immissionsschutzrecht unzumutbaren "schadlichen
Umwelteinwirkungen" oberhalb normativ festgelegter Grenzwerte zu beschranken. Vielmehr hat
die Gemeinde eine umfassende planerische Problembewaltigung zu leisten, bei der samtliche vom
Vorhaben beruhrten privaten und &ffentlichen Belange einbezogen werden mussen. Auf die Er-
mittlung und Abwagung konkret zu erwartender Immissionswerte kann nur verzichtet werden,
wenn nach den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls keine Belastigungen zu besorgen sind,
die die Geringflgigkeitsgrenze Uberschreiten. Dies ist hier nicht der Fall, womit zunachst die Stand-
ortwahl flir eine Wohnbebauung vor dem Hintergrund einer mdglichst anzustrebenden raumli-
chen Trennung zwischen Emissions- und Immissionsort zu begriinden ist:

Standortwahl vor dem Hintergrund einer anzustrebenden rdumlichen Trennung zwischen Emissi-
ons- und Immissionsort

Im Sinne des Einhaltens der idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete nach BauNVO wére eine Uberplanung von Teilen des Plangebietes im Nahbereich
der Bahnstrecke sowie der LandsbergstralBe und der Marienstral3e auszuschlieRen. Die Larmbe-
lastung erreicht tagstber Beurteilungspegel, welche die Orientierungswerte der DIN 18005 uber-
schreiten. Hierbei ist allerdings festzustellen, dass entlang der Bahnstrecke bereits bestehende
Wohnnutzungen in unmittelbarer Entfernung zur Larmquelle liegen und dies als typisches Ortsbild
fur Drensteinfurt zu charakterisieren ist.
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Das Prinzip der vorsorgenden Planung im Sinne der raumlichen Trennung konfligierender Nutzun-
gen (durch die rdumliche Trennung dieser Flachennutzungen) im Rahmen der Stadtentwicklungs-
planung und Bauleitplanung (Prinzip der raumlichen Trennung als Optimierungsgebot des § 50
BImSchG im Rahmen der Bauleitplanung) ist vor dem Hintergrund der stadtebaulich gewlnschten
Entwicklung und Auspragung des Siedlungsraumes zu sehen. Aus stadtplanerischer Sicht ist es
trotz der anzunehmenden Larmbelastung durch den Verkehrslarm sinnvoll, hier die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes im Nahbereich
zur Bahnstrecke zu schaffen.

Die Flache befindet sich im Siedlungszusammenhang von Drensteinfurt und stellt ein grof3es Nach-
verdichtungspotenzial dar. Hierbei ist auch zu berlcksichtigen, dass bereits der Bestand 6stlich
der Bahnstrecke unmittelbar an diese heranruckt.

Far die raumliche Planung ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele gem. § 1 (6) i.V.m.
8 1a BauGB, namlich der Berucksichtigung

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

- der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung (Nr. 2),

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

- der Gestaltung des Ortsbildes (Nr. 5)

eine Entscheidung bzgl. der Ausweisung und Festsetzung von Wohnbauflache an diesem Standort
getroffen worden.

Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung machen, vor dem
Hintergrund der oben skizzierten Vorbelastung, ein Abwagen der gesamtplanerischen Aspekte mit
den Forderungen nach einem ausreichenden Vorsorge- und Schutzanspruch gegenuber schadli-
chen Umwelteinwirkungen notwendig. Dabei ist fir das weitere Vorgehen hinsichtlich der Bemes-
sung davon auszugehen, dass flr die Beantwortung des Larmschutzes eine weitergehende Glie-
derung des Plangebietes hinsichtlich der Art der Nutzung ausscheidet. Im Plangebiet ist aus stadt-
planerischer Sicht aufgrund der umliegenden Bestandsbebauung und der wohnbaulichen Pragung
des Siedlungsraumes ein Allgemeines Wohngebiet vorzusehen.

Somit ist aufgrund der gegebenen lokalspezifischen Auspragung der immissionsrelevanten Situa-
tion des Plangebietes eine Entscheidung fur eine Entwicklung der wohngenutzten Bebauung und
somit der Schaffung neuer potenzieller Immissionsorte getroffen worden, wenn es gelingt, durch
entsprechende Malinahmen innerhalb des Plangebietes den Anspriichen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ausreichend Rechnung zu tragen. Die rdumliche Trennung von Emissions- und
Immissionsort scheidet zur Konfliktbewaltigung aus, da dieses bei der stadtebaulichen Planung
nicht moglich ist. Es verbleibt eine problematische Larmbelastung im Einwirkungsbereich der an-
grenzenden Verkehrsanlage. Daher ist zunachst der Aspekt des aktiven Schallschutzes gepruft
worden.

Aktive SchutzmalRinahmen

Als aktive LarmschutzmaBnahmen werden im Allgemeinen MalRnahmen bezeichnet, die durch Ver-
anderungen am Verkehrsweg (z. B. glinstige Streckenfuhrung, Reduzierung der zulassigen Hochst-
geschwindigkeit, gerauscharmer Fahrbahnbelag) beziehungsweise durch Pegelreduzierung auf
dem Ausbreitungsweg (z.B. Abschirmung, Schallabsorption) den AuBenlarmpegel im schutzbedirf-
tigen Bereich senken. In den meisten Fallen kommen dabei Larmschutzwande beziehungsweise
Larmschutzwalle in Betracht, die entweder nahe am Verkehrsweg oder nahe an der
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schutzbedurftigen Nutzung positioniert sind. Aktive LarmschutzmalRnahmen schiitzen neben den
Wohnraumen auch die AuRenwohnbereiche (z B. Garten, Terrassen und Balkone) und sind daher
im Allgemeinen passiven MaBnahmen (Larmschutzfenster etc.) moglichst vorzuziehen.

Die vom Verkehrslarm meistbetroffenen Bereiche mit Uberschreitungen der Orientierungswerte
stellen die straBennachsten Bereiche an der Bahnstrecke sowie der Landsbergstral3e und der Ma-
rienstralie dar. Eine effektiv abschirmende Wirkung an einem Immissionsort setzt eine moglichst
lickenlose Errichtung einer Larmschutzeinrichtung voraus. Im Regelfall ist dazu die Sichtlinie zwi-
schen dem hdéchsten zu schitzenden Fenster und der Fahrbahn zu unterbrechen. Die bestehen-
den Wohngebdude weisen im Nahbereich der Bahnstrecke eine Gebdudehéhe von rd. 12,00 m auf.
Um eine Wirksamkeit in den oberen Geschossen zu erzielen und die Einhaltung der idealtypischen
Orientierungs- und Grenzwerte in dem Wohngebiet sicherstellen zu kdnnen, missten Larmschutz-
wande oder -walle somit mindestens die Hohe der Immissionsorte im 2. Obergeschoss und somit
von bis zu rd. 12,00 m aufweisen.

Ein aktiver Larmschutz hatte mit einer derartigen Dimensionierung in der Hohe und der Lange eine
an dem Standort unverhaltnismaRige stadtgestalterische Wirkung, wie sie innerhalb des Siedlungs-
bereiches von Drensteinfurt nicht vorkommt und nicht tblich ist. Vor diesem Hintergrund wird von
aktiven Malinahmen zum Schutz vor dem auftretenden Verkehrslarm Abstand genommen.

Passive SchutzmalRnahmen

Aus stadtplanerischer Sicht sind somit nur passive Larmschutzmaflinahmen flr zukiinftig zulassige
Wohnnutzungen geeignet. In dem Plangebiet liegen Gerauschbelastungen vor, die im Grunde ge-
sundes Wohnen sicherstellen, jedoch einen belastigenden, aber keinen gefahrdenden Charakter
aufweisen. Die Bewaltigung des Larmkonfliktes kann auch dadurch erfolgen, dass den durch Ver-
kehrslarm Uber die Orientierungs- bzw. Grenzwerte hinaus betroffenen nachstgelegenen Wohn-
gebauden im Bebauungsplan zumutbare passive LarmschutzmalBnahmen auferlegt werden.

Wer erwagt, eine mit passivem Schallschutz "belastete" Wohnung zu beziehen, weild von vornhe-
rein, mit welchen Einschrankungen er zu rechnen hat. Will er sie entscharfen, ist es ihm grundsatz-
lich zumutbar, zur architektonischen Selbsthilfe zu greifen und - wenn méglich - bereits vor dem
Einzug diejenigen Raume als Wohn- und Schlafraume vorzusehen, die auf der larmabgewandten
Seite des Gebdudes liegen.

Zum Schutz der Empfangerseite vor erhdhten Schallimmissionen sind verschiedene passive Schall-
schutzmalinahmen mdglich. Diese sind z.B.:
- akustisch glnstige Orientierung der Gebaudegrundrisse (Schlafraume an [armarmer Seite,
etc.),
- Einbau schallddmmender Fenster in Verbindung mit schalldammenden Luftungseinrich-
tungen bei Schlafraumen,
- Erhéhung der Schalldammung der Fassade,
- Erhohung der Schallabsorption in larmempfindlichen Raumen.

Einige der vorgenannten MaRnahmen beziehen sich auf den eigentlichen Planzustand der zu er-
richtenden Gebaude und obliegen den Bauherren der entsprechenden Gebaude. Beim passiven
Schallschutz fir Wohnungen besteht zunachst die Mdglichkeit, die Grundrissgestaltung derart zu
optimieren, dass Schlaf- und Kinderzimmer auf den larmabgewandten Gebaudeseiten angeordnet
werden. An den besonders verldrmten Fassadenseiten kdnnen z.B. Treppenhduser, Bader, Gaste-
WOCs, Vorratsraume und Kichen vorgesehen werden.
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Im Bebauungsplan soll lediglich eine Empfehlung zur larmoptimierten Ausrichtung der Gebau-
degrundrisse erfolgen. Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes sind daher zwin-
gend passiv-bauliche MalRinahmen umzusetzen, bei denen Wohn- und Aufenthaltsrdaume mit ei-
nem baulichen Schallschutz zu versehen sind.

Vor diesem Hintergrund sind gem. DIN 4109 Larmpegelbereiche definiert, die den malRgeblichen
Aul3enlarmpegeln im Plangebiet zugeordnet sind. MalRgeblich ist die Larmbelastung derjenigen
Tageszeit, fur die sich die héhere Anforderung ergibt. In diesem Fall ist die Nachtzeit mal3geblich,
da nachts eine gréRere Fliche von den Uberschreitungen betroffen ist. Somit ist nach DIN 4109
ein Zuschlag von 10 dB(A) pauschal auf den Nachtwert zu vergeben.

Innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche Il (MaRRgeblicher AuRenlarmpegel bis 65 dB(A)), IV
und V (MaBgeblicher AuRBenlarmpegel bis 75 dB(A)) sind fir Gebaudeseiten und Dachflachen von
schutzbedurftigen Raumen passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Es sind bauliche Schutz-
vorkehrungen entsprechend der oben genannten passiven MalRnahmen mit resultierenden Schall-
dammmalien der AuRenbauteile gemal DIN 4109 vorzunehmen.

Da es insbesondere nachts zu einer Uberschreitung des Orientierungswertes kommt, sind in den
Uberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern in den betroffenen Gebaudefronten
schallgedammte Luftungen vorzusehen. Eine Liftung ist nicht erforderlich, wenn zusatzliche Fens-
ter in den Fassaden vorgesehen sind, die keine Uberschreitung der Orientierungswerte gemaR DIN
18005 aufweisen. Entsprechend der DIN 4109 gilt fur die den maRgeblichen Larmquellen abge-
wandten Gebaudeseiten die Regelung, dass bei offener Bebauung der AuBenlarmpegel ohne be-
sonderen Nachweis um 5 dB(A) bzw. einen Larmpegelbereich abgesenkt werden darf.

Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass fur die festgesetzten Larmpegelbereiche die Nachtwerte zu-
grunde gelegt wurden. Fir Raume, die nicht zum Schlafen oder als Kinderzimmer genutzt werden,
gelten somit geringere Anforderungen, die im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen sind.

Ein besonderer Schutz wird zudem den AuBenwohnbereichen im Sinne von Balkonen zugespro-
chen. So wird in einem Urteil des OVG NRW vom 06.04.2020 fur AuBenwohnbereiche in Allgemei-
nen Wohngebieten ein Wert von bis zu 62 dB(A) als zumutbar angesehen, ,denn dieser Wert mar-
kiert die Schwelle, bis zu der unzumutbare Stdrungen der Kommunikation und der Erholung nicht
zu erwarten sind” (OVG NRW, Urteil vom 06.04.2020 - 10 D 31/18.NE). Vor diesem Hintergrund wird
festgesetzt, dass in den larmbelasteten Bereichen Uber 62 dB(A) am Tag zum Schutz eines Aul3en-
wohnbereichs je Wohneinheit (z.B. Balkone oder Terrassen) bauseitig feste, larmabschirmende
Baukorper oder Hindernisse zur Pegelminderung am Gebdude zu installieren sind, die fir eine
Pegelminderung geeignet sind (Schalldamm-Mal Rw > 25 dB(A)).

Hiervon kann nur abgewichen werden, wenn wohnungsbezogen nachgewiesen werden kann, dass
ein weiterer Aullenwohnbereich bereits den vorgenannten Bestimmungen entspricht. Bei allen
verglasten Vorbauten, Terrassen und Balkone sind zweckmaRige Luftungen vorzusehen.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann im Plangebiet insgesamt ein ausreichender Larmschutz
fur die geplanten Nutzungen sichergestellt werden.

10.2 Belange des Verkehrs

Im Plangebiet ist die Errichtung von 14 Einfamilienhdusern vorgesehen. Diese kdnnen zukunftig
um weitere bauliche MalBnahmen, wie Einliegerwohnungen, erganzt werden. Demnach sind nach
aktuellem Planstand 14 Wohneinheiten zzgl. 6 weiterer Wohneinheiten fir eventuelle zukUnftige
MalBnahmen geplant. Die ErschlieBung des Neubaugebiets fir den Kfz-Verkehr erfolgt tGber eine
Zufahrt an der Marienstrale.
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Im Zentrum des Plangebiets befindet sich eine Wendeanlage. Um Aussagen Uber den planindu-
zierten Verkehrslarm treffen zu kénnen, wird eine Verkehrsuntersuchung (nts Ingenieurgesell-
schaft, Minster, Juni 2024) bendtigt. Daflir wurden Verkehrsbelastungen erhoben, eine Prognose-
verkehrsbelastung geschatzt und die vorhabenbezogenen Verkehre ermittelt.

Zur Ermittlung der Analyse-Verkehrsbelastung 2024 wurde an zwei Knotenpunkten gezahlt. Auf
der Landsbergstralie nérdlich von KP 1 herrscht eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
(DTV) von rund 1.470 Kfz-Fahrten/24h. Zwischen KP 1 und KP 2 erhdht sich die Verkehrsmenge auf
bis zu 1.550 Kfz-Fahrten/24h. Die Marienstral3e weist norddstlich des KP 2 eine Verkehrsstarke von
rund 280 Kfz-Fahrten/24h und stdwestlich von KP 2 einen DTV von rund 190 Kfz-Fahrten/24h auf.
Die Josefstral3e weist den héchsten DTV im Untersuchungsgebiet von rund 1.900 Kfz-Fahrten/24h
auf.

Die geringste Verkehrsmenge im Untersuchungsgebiet ist auf der StralRe Landsbergplatz westlich
von KP 1 mit 80 Kfz-Fahrten/24h vorzufinden. Ostlich von KP 1 liegt der DTV bei rund 330 Kfz-
Fahrten/24h.
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Abbildung 7: Zdhlstellen im Untersuchungsgebiet, ohne MafSstab

Fur die Prognose des Verkehrsaufkommens im Jahr 2035 wird aufgrund der allgemeinen Bevolke-
rungsentwicklung eine Stagnation des Pkw-Verkehrsaufkommens angenommen.

Infolge des Vorhabens ist mit einem Neuverkehr von voraussichtlich 80 Kfz-Fahrten/24h zu rech-
nen (jeweils 40 Kfz-Fahrten im Quell- und Zielverkehr). Die Verkehrsmengen erhéhen sich damit
an den Knotenpunkten nur marginal. Am Knotenpunkt 1 bleibt die Verkehrsmenge in der Morgen-
spitze konstant. In der Abendspitze erhéht sich die Verkehrsmenge (in Summe Uber alle Knoten-
punktzuflisse) um 1 Kfz/h. Am Knotenpunkt 2 erhéht sich die Verkehrsbelastung in der Morgen-
spitze um 6 Kfz/h und in der Abendspitze um 7 Kfz/h. Durch das Vorhaben entsteht eine neue
Anbindung an die Marienstral3e. Diese ist als Knotenpunkt 3 dargestellt und wird kunftig in den
Spitzenstunden morgens mit 32 Kfz/h und abends mit 34 Kfz/h belastet.
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Im DTV steigt die Verkehrsmenge auf der Landsbergstralle sowie der Marienstral3e (norddéstlich
von KP 2) um rund 10 Fahrten/24h an. Der hochste DTV liegt weiterhin auf der Josefstral3e mit bis
zu 1.970 Kfz-Fahrten/24h vor. Im Querschnitt der MarienstralBe sidwestlich des KP 2 ist die starkste
Zunahme der Verkehrsmenge von rd. 80 Kfz-Fahrten/24h zu erwarten. Die neu entstehende Zu-
fahrt weist kinftig eine Verkehrsmenge von etwa 80 Kfz-Fahrten/24h auf.
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Abbildung 8: DTV Prognose-Plan 2025, ohne MafSstab

10.3 Belange des Hochwasserschutzes und der Gewasserunterhaltung
Gewadsserunterhaltung

Im Plangebiet und dem direkten Umfeld sind keine Gewasser mit Gewassereigenschaft vorhanden.
Die Belange der Gewasserunterhaltung werden von der Planung somit nicht berthrt.

Hochwasserschutz/Starkregen

Die Planung beriihrt weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch in Gefahren- oder Risi-
kokarten dargestellte Bereiche. Neben diesem Aspekt sind in den vergangenen Jahren zunehmend
Starkregenereignisse in den planerischen Fokus gerickt, da diese ebenfalls massives Schadenspo-
tenzial entfalten kénnen. In 8 1 (6) Nr. 12 BauGB wird die ,Vermeidung und Verringerung von Hoch-
wasserschaden” als ein im Rahmen der Bauleitplanung insbesondere zu berticksichtigender Be-
lang aufgefihrt.

Das Bundesamt fur Kartographie und Geodasie hat fiir das Land Nordrhein-Westfalen zur Bewer-
tung der Beeinflussung von Starkregenereignissen die ,Starkregenhinweiskarte fur NRW*" zur Ver-
fiugung gestellt (online abrufbar u.a. im Fachinformationssystem Klimaanpassung:
https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de). Gegenstand der Starkregenhinweiskarte ist auf
Grundlage eines digitalen Gelandemodelles eine Darstellung, wie sich Starkregenereignisse aul3er-
halb von FlieRgewassern auswirken kdnnen. Diese Darstellung wird dabei fir zwei Starkregensze-
narien vorgenommen: ,Seltener Starkregen’ (100-jahrliche Wiederkehr gemal regionaler meteoro-
logischer Statistiken) und ,Extremer Starkregen’ (90 I/m?2 pro Stunde).
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Der Starkregenhinweiskarte NRW ist zu entnehmen, dass fir den Planbereich im Falle eines extre-
men Starkregenereignisses Wasserstande von bis zu 0,68 m vermerkt werden.

Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewdhnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare Be-
triebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstlicke durch geeignete kon-
struktive MalRnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshohe fir die erforderli-
chen Malinahmen gilt 63,00 m. 4. NHN, es werden folgende bauliche MaBRnahmen empfohlen:

ErdgeschossfuBbdden sollten mindestens in einer Stufenhdhe oberhalb der Bezugshéhe angeord-
net werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unterhalb der Bezugs-
héhe sollten Uberflutungssicher ausgebildet werden, d. h. Kellerfenster und Kellerschachte sowie
Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete MalBnahmen (z. B. durch ausreichend hohe
Aufkantungen/Schwellen gegenuber der Bezugshdhe) gegen oberflachliches Eindringen von Nie-
derschlagswasser zu schitzen. Eine detaillierte Ausgestaltung ist unter Berlcksichtigung der tat-
sachlichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachengewassers ist bei der Planung der StralRe, Zuwegungen,
Grundstuckszufahrten, Gebauden und AuRenanlagen zu berticksichtigen.

Am 01. September 2021 ist der landerubergreifende Bundesraumordnungsplan Hochwasser-
schutz (BRPH) als Anlage der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fur einen tUbergreifen-
den Hochwasserschutz in Kraft getreten. Der Plan soll das Wasserrecht unterstitzen und ergan-
zen. Er dient dazu den Hochwasserschutz u.a. durch vorausschauende Planung zu verbessern. Die
Ziele des BRPH sind bindend und daher im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten und die
Grundsatze zu bertcksichtigen.

10.4 Belange des Bodenschutzes

Die Bodenschutzbelange unter Berucksichtigung des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG),
der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchQG)
werden wie folgt beurteilt:

Begrenzung der Bodenversiegelung und Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderun-

gen (Schadstoffe, Erosionen, Verdichtungen)

Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung auf
das dem Nutzungszweck (Allgemeines Wohngebiet) entsprechende Mal3 (Orientierungswert fur
Obergrenzen nach BauNVO) begrenzt. Ein Schadstoffeintrag in den Boden ist bei einem ordnungs-
gemallen Bewohnen des zukiinftigen Wohngebietes nicht zu erwarten.

Erhalt schutzwurdiger Boden

Schutzwtirdige Boden sind nach der Karte des Geologischen Dienstes NRW nicht von der Planung
betroffen. Gemald Bodenkarte NRW (ISBK50) stehen im Plangebiet , Gley” sowie ,Braunerde-Gley”
im Nordwesten und damit regional weit verbreitete und haufig anzutreffende Bodentypen an. Die
Schutzwurdigkeit wurde nicht bewertet. Die Planung setzt die bereits auf Ebene der vorbereiten-
den Bauleitplanung erfolgte Abwagungsentscheidung zugunsten einer Entwicklung der Flachen als
Wohnbauflachen in die verbindliche Bauleitplanung um.

Reserven an Baugrundstiicken in nennenswertem Umfang sind weder in den beplanten Bereichen
noch als Baullicken vorhanden bzw. stehen dem Grundsticksmarkt nicht zur Verfigung. Vor die-
sem Hintergrund ist die Ausweisung der Flachen im vorliegenden Plangebiet unabdingbar.
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Aufgrund der Lage im Innenbereich und vor dem Hintergrund des Gebotes zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden (8 1a (2) BauGB) sind MaBnahmen zur Nachverdichtung innerértlicher
Flachenreserven nach den Ausfihrungen des 8 1 (5) BauGB grundlegend zu unterstitzen. Durch
die angestrebte innerdrtliche Bebauung kann die Inanspruchnahme unbebauter Grundstlcke im
Aul3enbereich gemindert und bestehende technische Infrastrukturen sinnvoll mitgenutzt werden.
Der Bodenschutzklausel des & 1a (2) BauGB wird somit entsprochen.

10.5 Belange des Denkmalschutzes

Bei dem Objekt Landsbergplatz 8 (Wohnhaus) sowie der Grundstiicksfassung (Backsteinmauer)
des Objekts handelt es sich um ein eingetragenes Denkmal (Denkmallisten Nr. A-085, KLARA-ID
70743). Hierzu erfolgt in der Planzeichnung eine nachrichtliche Ubernahme. BaumaRnahmen, die
sich auf die denkmalgeschitzte Substanz oder das Erscheinungsbild des Denkmals und seiner
denkmalwerten Teile auswirken, bedurfen der Erlaubnis der Unteren Denkmalbehdrde. Boden-
denkmale sind nicht bekannt. Spezielle MalBnahmen des Denkmalschutzes oder der Denkmal-
pflege sind nicht erforderlich. Da bei Erdarbeiten aber dennoch bislang unbekannte Bodendenk-
maler zum Vorschein kommen kénnen, wird ein allgemeingtltiger Hinweis auf das Vorgehen im
Falle kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben, Metallfunde, dunkle
Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien 0. &.) in den Bebauungsplan aufgenommen:

Der LWL-Archaologie fur Westfalen - AulRenstelle Mlnster (Tel. 0251/591-8911) oder der
Stadt als Untere Denkmalbehdrde sind Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschicht-
liche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit/Fossilien)
unverzuglich zu melden. Ihre Lage im Gelande darf nicht verandert werden (88 16 und 17
DSchG NRW).

Der LWL-Archaologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffe-
nen Grundstiicks zu gestatten, um ggf. archaologische Untersuchungen durchflhren zu
kdénnen (8 26 (2) DSchG NRW). Die daflur bendtigten Flachen sind fur die Dauer der Unter-
suchungen freizuhalten.

10.6 Belange des Bergbaus

Im Umfeld des Planbereichs ist in der Vergangenheit das Mineral ,Strontianit” abgebaut worden.
Die Lagerstattenverhaltnisse dieses Minerals und die exakten Ausdehnungen der auf diesen La-
gerstatten umgegangenen Abbautatigkeiten sind hier nicht hinreichend genau bzw. nicht vollstan-
dig bekannt, sodass nicht dokumentierte Strontianitabbaue im in Rede stehenden Planbereich
nicht ganzlich ausgeschlossen werden kénnen.

Es wird empfohlen, im Planbereich auf méglicherweise vorhandene Hinweise zu Strontianitlager-
statten sowie auf eventuell vorhandene altbergbauliche Hinweise zu achten. Bei Letzteren kann es
sich um Bewegungsbilder an der Tagesoberflache oder von Baukérpern handeln, die geotechnisch,
grindungstechnisch oder bauphysikalisch nicht erklarbar sind. Risse in Gebauden oder Risse und
Absenkungen sowie kleinrdumig begrenzte Vegetationsstérungen oder im Winter schnee- und eis-
freie ,Flecken” an der Tagesoberflache kénnen Hinweise auf das Vorhandensein von Grubenbauen
sein. Bei Erdarbeiten oder dem Aushub von Baugruben sollte zudem auf die Beschaffenheit des
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Untergrunds geachtet werden. Werden dabei mdgliche Strontianitlagerstatten oder Auflockerun-
gen angetroffen, die mdglicherweise durch geringfugige bergbauliche Tatigkeiten entstanden sind,
empfiehlt sich eine Baugrunduntersuchung. In diesen Fallen sollte ein anerkannter Sachverstandi-
ger eingeschaltet werden. Eine Abstimmung mit dem Geologischen Dienst NRW-Landesbetrieb
wird empfohlen.

10.7 Altlasten und Kampfmittel

Bislang gibt es keine Kenntnis Uber Altlasten in dem Plangebiet.

Sollten bei der Durchfuihrung der Bauvorhaben Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder
schadlicher Bodenveranderung festgestellt werden, so ist die Untere Bodenschutzbehdrde gem.
8 2 (1) LBodSchG (Landesbodenschutzgesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen) unverzuiglich zu
verstandigen.

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auBergewohnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverzuiglich
der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die ortliche Ordnungsbehdérde oder Polizei zu verstandi-
gen.

Verfasser:

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-7298-0; Fax -7298-22

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de
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