Anlage 7 zur Vorlage Nr. 1/104/2026

@
Beschlussvorlage der Verwaltung @
Nr.: 1/163/2025 (6ffentlich) &
Inhalt / Betreff:

Bebauungsplan Nr. 1.46 "MarienstraRe"
hier: Abwagung, Entwurfs- und Offenlagebeschluss

Beratungsfolge:

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau und

Umwelt am 17.11.2025

Einstimmig Ja Nein Enthaltung

Abstimmungsergebnis

Beschlussvorschlag:

I.  Beratung und Entscheidung (iber die wahrend der friihzeitigen Unterrichtung der Of-
fentlichkeit gemafn § 13a (3) Satz 1 Nr. 2 BauGB und der frihzeitigen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB einge-
gangenen Anregungen und Stellungnahmen.

[I.  Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 1.46 ,Marienstrale ist mit der Begriindung ge-
maR § 3 (2) BauGB fur die Dauer eines Monats auszulegen. Die Behdrden sind ge-
maf § 4 (2) BauGB zu beteiligen. Aufgrund der zwischenzeitlich verstrichenen Zeit im
Bauleitplanverfahren wird der Offenlagebeschluss erneut gefasst.

Finanzielle Auswirkungen:

Die fur das Bauleitplanverfahren noch ausstehenden Rechnungsbetrage werden auf Grund-
lage der Beauftragungssumme auf ca. 8.000 € zzgl. Nebenkosten geschatzt. Die Verfah-
renskosten in Héhe von ca. 35.000 € sind vollstandig durch die Stadt Drensteinfurt zu zah-
len. Die Gelder hierfur stehen im Budget 0901 zur Verfugung.

Inklusive / Klimarelevante Auswirkungen:
Inklusive Auswirkungen:
Mit der Planung sind keine unmittelbaren inklusiven Auswirkungen verbunden.

Klimarelevante Auswirkungen:

Bei Durchfiihrung des Vorhabens werden Flachen erstmalig zur Versiegelung in Anspruch
genommen. Eine Versiegelung wirkt sich dabei negativ auf verschiedene klimatische Belan-
ge aus. Gleichzeitig werden durch die einzelnen Bauvorhaben Bodenschichten sowie Le-
bensraum von Bodenorganismen nachhaltig verandert und gestort, zum Teil auch zerstort.
Auf der anderen Seite dient das Vorhaben der Vorbereitung von Innenentwicklungsmal-
nahmen, was einer Inanspruchnahme von (Bau-)Flachen im AuRenbereich gemal den
Grundsatzen und Leitbildern der Raumordnung vorzuziehen ist.
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Anlagen:

Anlage 1 - Geltungsbereich

Anlage 2 - Beschlossener Rahmenplan

Anlage 3 - Entwurf Bebauungsplan

Anlage 4 - Entwurf der Begrindung

Anlage 5 - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Anlage 6 - Verkehrsuntersuchung

Anlage 7 - Schalltechnische Untersuchung
Anlage 8 - Hydraulische Netzbetrachtung
Anlage 9 - Stellungnahme 15) Blirger-ID 25578

Erlauterungen:

Der Rat der Stadt Drensteinfurt hat in seiner Sitzung am 17.05.2021 die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 1.46 ,Marienstralle“ beschlossen (vgl. Vorlage Nr. 1/057/2021). Die Be-
schlisse des stadtebaulichen Rahmenplans und der friihzeitigen Unterrichtung der Offent-
lichkeit gemal} § 13a (3) Satz 1 Nr. 2 BauGB sowie die Offenlage gemaf § 3 (2) BauGB und
§ 4 (2) BauGB sind durch den SBUA am 22.05.2023 gefasst worden (vgl. Vorlage Nr.
1/058/2023). Auf Grundlage des beschlossenen Rahmenplans hat die Erarbeitung des Be-
bauungsplanentwurfes zwischenzeitlich stattgefunden.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemal § 13a (3) Satz 1 Nr. 2 BauGB und die
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentliche Belange gemal § 4(1)
BauGB sind in der Zeit vom 03.07.2023 bis einschlief3lich 16.07.2023 parallel zueinander
durchgefiihrt worden. Die im Rahmen der Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellung-
nahmen und Anregungen werden nachfolgend in die planerische Abwagung im Sinne des §
1(7) BauGB eingestellt. Im Anschluss hieran kdnnen der Entwurf des Bebauungsplans sowie
die sich anschlieBende Offenlage gemaf §§ 3(2) und 4(2) BauGB beschlossen werden. Auf-
grund der zwischenzeitlich verstrichenen Zeit im Bauleitplanverfahren und der sich unter
Umstanden in der Zwischenzeit veranderten Rahmenbedingungen soll der Offenlagebe-
schluss erneut gefasst werden.

I. Beratung und Entscheidung uUber die wahrend der friihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemaR § 13a (3) Satz 1 Nr. 2 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4(1) BauGB eingegan-
genen Anregungen und Stellungnahmen.

Es sind insgesamt 20 Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 13a
(2) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 (1) BauGB eingegangen.

1) Biirger-ID 25583 am 04.07.2023
~>Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich formgerecht Bedenken gegen den Bebauungsplan Nr. 1.46 ,Marienstral3e”
ein:

Es gibt in Deutschland einen Hitzeschutzplan, also bitte auch in Drensteinfurt anwenden
(Klimawandel etc.).

Wir besitzen sowohl eine schiitzenswerte Flora als auch Fauna, die beide wertvoll sind,
wertvoller als alles Andere.

Das besagte Bebauungsplangebiet wiirde weiter versiegelt werden und das bei fehlenden
Regenriickhaltebecken (Bei Starkregen gibt es jetzt schon Probleme).

Ein Bauausschutz sollte das Wohl der gesamten Stadt im Auge haben und nicht den Klima-
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wandel vergessen.
Mit freundlichen Grii3en*

Stellungnahme der Verwaltung

Der Hitzeschutzplan flir Gesundheit, der im Jahre 2023 durch das Bundesgesundheitsminis-
terium (BGM) verdffentlicht wurde, stellt keine Anforderungen an die Planung von Baugebie-
ten. Demgegeniber ist in 2024 durch das Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen (BMWSB) eine Hitzeschutzstrategie erarbeitet und veroéffentlich worden, die
auf bauliche und vor allem freiraumplanerische Themen Bezug nimmt. Die Strategie stellt
etwa auf die Schaffung von Grun-/ Freiraumen ab, auch durch die Schaffung von Fassaden-
und Dachbegriinungen, ebenso wie sie beispielsweise auf die Verschattung besonders hit-
zesensibler (Stadt-)Bereiche abzielt. Dabei steht die Strategie nicht im Gegensatz zum pla-
nerischen Grundsatz der Innenentwicklung. Viel mehr ergibt sich hieraus das Erfordernis,
klimatische Aspekte bei der Planung und Nachverdichtung von Quartieren mitzuberiicksich-
tigen. Im Falle des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs sind daher entsprechende Festset-
zungen wie die Verpflichtung von Dachbegriinungen bei Flachdachern und flachgeneigten
Dachern bei Neubauvorhaben in den Bebauungsplan einbezogen worden. Hinsichtlich des
Schutzguts Luft/ Klima wird im Entwurf der Begriindung ausgefihrt, dass die prognostische
thermische Belastung im Quartier sowie das Mikroklima aufgrund der bereits existierenden
(stralRenbegleitenden) Bebauung nicht wesentlich verandert wird. Auch wenn mit der Durch-
fuhrung des Planvorhabens eine zusatzliche Versiegelung im Plangebiet einhergeht ist zu
bertcksichtigen, dass die NachverdichtungsmalRnahme samt die ErschlieBungsanalgen den
Charakter der vorhandenen stadtebaulichen Dichte des Plangebiets aufgreift. Dabei wird die
maximal zuladssige bauliche Versiegelung der einzelnen neu zu bildenden Grundsticken
durch die fir Wohngebiete Ubliche Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, also 40% der jeweiligen
Grundstlcksflache, limitiert.

Hinsichtlich der Flora und Fauna wird im Entwurf der Begriindung des Bebauungsplans auf-
gefuhrt, dass das Plangebiet keine Biotoptypen von mittlerer bis hoher Wertigkeit aufweist.
Zudem ist die Flache weitestgehend frei von Vegetation, es sind lediglich einzelne Baume
und Straucher vorhanden. Da das Plangebiet theoretisch flr eine Brut planungsrelevanter
Wiesenvogel geeignet ist, ist fur das Bauleitplanverfahren ein artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag (AFB) erstellt worden. Dabei kommt der AFB zu dem Ergebnis, dass mit dem Blut-
hanfling und dem Star zwar zwei planungsrelevante Arten nachgewiesen werden kdnnen,
beide Vogelarten jedoch als ,sporadische (Nahrungs-) Gaste“ auftreten und die Verbotstat-
bestande des BNatSchG nicht ausgel6st werden. Zum Schutze der Brutvogelfauna formuliert
der AFB daher eine einzuhaltende Bauzeitenregelung. Wildfledermausarten sind im Plange-
biet hingegen prinzipiell auszuschliel3en, wenngleich einzelne Individuen im jahreszeitlichen
Verlauf an den Bestandsgebauden oder alteren Baumen auftreten kénnen. Auch im Hinblick
auf Fledermause werden die Verbotstatbestande des BNatSchG ausgeschlossen.

Der Starkregenhinweiskarte NRW ist hinsichtlich der Hochwassergefahr zu entnehmen, dass
fur den Planbereich im Falle eines extremen Starkregenereignisses Wasserstande von bis
zu 0,68 m vermerkt werden, weil das Gelande an dieser Stelle heute im Bestand einen Tief-
punkt bildet. Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewdhnliche Regenereignisse oder
unvorhersehbare Betriebsstorungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundsti-
cke durch geeignete konstruktive MalRnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Da-
her wird ein Ho6henbezugspunkt von 63,00 m U. NHN fir die Planung der baulichen Anlagen
auf den neu zu bebauenden Grundstlicken festgesetzt, welcher 0,70 m oberhalb des vor-
handenen Hoéhenprofils des Bestandsgebiets liegt und damit knapp oberhalb der prognosti-
zierten Wasserstande bei Starkregenereignissen liegt. Zudem verlangt bereits die Bauord-
nung NRW bei der Planung von baulichen Anlagen, dass die Erdgeschosshohe oberhalb des
jeweiligen Gelandeniveaus zu liegen hat.

Durch die Veranderung des Gelandeniveaus kommt es zu keiner Verschlechterung der um-
liegenden Bestandsgrundstiucke, da sowohl der Bestand als auch der Bereich der neuen
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Baugrundstlicke an ein leistungsfahiges Regenentwasserungsnetz angeschlossen ist bzw.
wird.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht, da die Planung sowohl den Klimawandel im Allgemei-
nen als auch den Hitzeschutz spezifisch beriicksichtigt und prognostisch zu keiner
nennenswerten Verschlechterung der Belange fiihrt.

2) Burger-ID 25580 am 10.07.2023 (red. Anm.: am 12.07.2023 wurde die Stellungnahme um
ein weiteres Schreiben erganzt. Im Rahmen der Abwagung werden die beiden Stellungnah-
men gemeinsam behandelt)

~Sehr geehrte Frau Neumann,

sehr geehrter Herr Beritten,

zu der geplanten Bebauung ,Marienstral3e" fiihrten wir am 30.05.2023 persénlich ein gutes
Gespréach mit Frau Neumann. Uns wurde freundlicherweise ein Auszug des Planes im For-
mat DIN A3 lbergeben.

Wir beide haben inzwischen das achtzigste Lebensjahr liberschritten und leben seit 1968 /
1969 im Hause Marienstralle 22, also seit liber 50 Jahren. Im Laufe der Jahrzehnte haben
wir uns hier nach unseren Vorstellungen eingerichtet. Im hinteren Teil des Grundstlickes
wurden Bdume und Strducher angepflanzt (zum Teil schon 1969) und eine Gartenlaube neu
erstellt. Ferner nutzen wir den besagten Teilbereich als Nutzgarten nach Erstellung mehrerer
gro3er Hochbeete aus Betonfertigteilen.

Die Angelegenheit der geplanten Hinterbebauung haben wir inzwischen mit unseren Erben,
die hier spater wohnen sollen, eingehend besprochen. Fazit nach reiflicher Uberlegung:

Wir beantragen hiermit, unser bebautes Grundstiick aus dem geplanten Bebauungskonzept
heraus zu nehmen; eine Hinterbebauung in unserem Garten kommt fiir uns insgesamt nicht
infrage. Bitte also unser Grundsttick wie bisher bestehen lassen.

Wir bitten um entsprechende Veranlassung und um kurze Bestétigung. Danke im voraus.

Mit freundlichen Grii3en“
Sowie
~Sehr geehrte Frau Neumann,

danke fiir die Bestétigung It. Ihrem E-Mail 20.06.2023. Zun&chst verweisen wir auf unser
Schreiben vom 05.06.2023 und bitten um entsprechende Beachtung unseres Einspruches.

Ferner folgendes:

Die bereits jetzt bestehende verkehrsméllige ErschlieBung im Bereich Marienstral3e 16 —44
verlauft (ber die bisherige Stichstralle. Vor wenigen Jahren wurde das Haus Landsbergstr.
10 errichtet (10 App.) mit Tiefgarage — zusétzliche verkehrsméBige ErschlieBung ebenfalls
tiber die Marienstral3e im genannten Bereich.

Bei der ersten Vorstellung des stadtebaulichen Entwurfes Ende Januar in der ,Alten Post”
wurden drei Varianten vorgestellt — sémtlich mit einer vorgesehen Durchgangsstralle ab
Haus Nr. 40a bis zur Landsbergstral3e.

Nach einer Sitzung des Bauausschusses im Mai liegt uns nun des Bebauungskonzept E3

vor
mit der eingezeichneten Wendeanlage.
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Fiir uns als Anlieger der MarienstralBe 22 und auch der (brigen Anlieger ab Haus 40a bedeu-
tet diese Variante eine dritte —jetzt erhebliche zusétzliche verkehrsméallige Belastung, also
Hin- und Riickfahrt zu den geplanten 8 — 10 Wohnungen (evtl. mehr?) ausschlielllich liber
die Marienstralle.

Diese nochmalige ausschliel3liche Belastung der Marienstral3e durch den gesamten Verkehr

empfinden wir als hochgradig ungerecht.

Es geht zunachst um die dauerhafte Belastung bei Verwirklichung der Bebauung wie derzeit
vorgesehen. Ferner ist die unvermeidliche Belastung wéahrend der Bautétigkeit (iber Monate
und Jahre ebenfalls erheblich.

Im Gbrigen kénnen wir uns nicht vorstellen, dass alle Probleme bezliglich der Millabfuhr hier
hinreichend berticksichtigt wurden. Durch die hohe Verkehrsbelastung ist -Mr uns im (bri-
gen

mit einer Wertminderung unseres bebauten Grundstiickes zu rechnen.

Es ist aus unserer Sicht ebenfalls vorgegeben, dass die Variante mit der Wendeanlage
dauerhaft zu erheblichen Problemen fiihrt.

Wir beantragen hiermit bei einer der Varianten mit der DurchgangsstralRe zu bleiben und
bitten um Beachtung und Weiterleitung an die zustandigen Gremien.

Mit freundlichen GriiRen*

Stellungnahme der Verwaltung

Die planerische Erfassung des Grundstlcks der Einwender wird beibehalten, da der Bebau-
ungsplan die stadtebauliche Ordnung des Quartiers auch fur die Zukunft festsetzt. Hiervon
unbenommen ist die Tatsache, dass der Bebauungsplan keinen Bau- oder Umsetzungs-
zwang fur die betroffenen Eigentimer entfaltet. Es wird also lediglich vorweggenommen, wie
die bauliche Entwicklung des Grundstuicks bei Stellung eines Bauantrags zukunftig zu gestal-
ten ist. Eine Herausnahme einzelner Grundsticke aus einem Bauleitplanverfahren ergibt
daruber hinaus insoweit keinen Sinn, als dass ein Bebauungsplan gebietsbezogene Ldsun-
gen finden sollte (stadtebauliches Gesamtkonzept), um eine gewisse einheitliche stadtebau-
liche Qualitat innerhalb der Quartiere zu gewahrleisten oder wenigstens planerisch vorzube-
reiten.

Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebiets ist die Entwurfsvariante mit ei-
ner Wendeanlage sowie einem Durchgangsweg fur Ful’ganger und Radfahrer zur Lands-
bergstral’e durch den SBUA beschlossen worden. Um die Funktionsfahigkeit sowie die Aus-
wirkungen dieser Verkehrsplanung insgesamt bewerten zu kénnen, ist durch das Ingenieur-
buro nts Ingenieurgesellschaft mbH eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt worden. Die im
dortigen Kapitel 5 beschriebene Verkehrserzeugung durch das (Plan-)Vorhaben kommt zu
dem Ergebnis, dass bei der Schaffung von 20 weiteren Wohneinheiten im Plangebiet eine
Verkehrszunahme von 80 Kfz/ Tag zu erwarten ist. Diese gliedert sich in jeweils 40 Kfz/ Tag
fur den Quell- und Zielverkehr auf. Fur die verkehrliche Untersuchung sind im Vorhinein Ver-
kehrsknotenpunkte definiert worden. Fir den nahe dem Grundstlick der Einwender gelegene
Verkehrsknotenpunkt K2 wird eine Verkehrszunahme um 6 Kfz/h in der Morgenspitze (08:30
Uhr bis 09:30 Uhr) sowie um 7 Kfz/h in der Abendspitze (15:30 Uhr bis 16:30 Uhr) prognosti-
ziert. Dies fUhrt zu einer lediglich marginal zunehmenden Verkehrsbelastung. Die Variante
mit Durchgangsstral3e ist insbesondere deshalb nicht weitergeplant worden, um nicht einen
zusatzlichen Verkehrsknotenpunkt an der Landsbergstralie zu erzeugen. Wie aus der durch-
gefuhrten Verkehrsuntersuchung hervorgeht, liegt die durchschnittliche tagliche Verkehrs-
starke (DTV) der LandsbergstralRe bei ca. 1.550 Kfz pro Tag (s. Anlage 6, S. 9). Im weiteren
Verlauf wird die Landsbergstralle zur Josefstral’e (Kreuzung Marienstrafle) und nimmt hier
sogar 1.900 Kfz pro Tag auf. Die ,verlangerte Landsbergstral3e stellt somit die zentrale Ver-
bindungsachse von weiten Teilen der Bahnhofsstrale in Richtung der Schiutzenstralie dar.
Um den bestehenden Verkehr auf der Landsbergstralie nicht durch eine weitere Kreuzungs-
situation fUr die planinduzierten 80 zusatzlichen Fahrzeugbewegungen pro Tag (vgl. Anlage
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6, S. 14) zu hemmen, erscheint es hier glnstiger den Verkehr innerhalb des Plangebiets auf
den bereits bestehenden Kreuzungspunkt Marienstral’e/ Landsbergstralie (bzw. Josefstra-
Re) ,zurlickzuleiten®. Dieser ist mit einer DTV von lediglich 190 Kfz gering befahren, sodass
die geplante Verkehrsfuhrung zu keiner nennenswerten (Mehr-)Belastung oder Beeintrachti-
gung fuhrt. Gleichzeitig wird der Verkehrsfluss zwischen der Bahnhofstralle im Norden und
der Schiitzenstraflte im Suden nicht nennenswert zusatzlich beeintrachtigt.

Bei der Prifung der verkehrlichen Erschlielung ist die Abfallentsorgung innerhalb des Quar-
tiers selbstverstandlich ebenfalls berlcksichtigt worden. Dabei schafft die Wendeanlage erst
die Moglichkeit, die Milltonnen im inneren Plangebiet vernlinftig entleeren zu kénnen. Dies
ware bei einer Durchgangsstrale nicht unerheblich aufwendiger, da die Millentsorgung in
Drensteinfurt nicht durch Personen vorgenommen wird, sondern durch einen rechtsseitigen
Greifer direkt auf das Miullfahrzeug aufgeladen wird. Bei Planung einer Durchgangsstralle
hatte folglich entweder eine zentrale Flache fir die Millentsorgung vorgehalten werden mus-
sen, wobei hierfur auch eine entsprechende Flache planerisch hatte bereitgestellt werden
missen oder die Mullabfuhr misste das Gebiet bei einem Beidrichtungsverkehr doppelt an-
fahren, um samtliche MullgefaRe zu entleeren.

Die Verkehrsvariante mit Wendehammer erscheint vor dem Hintergrund der geschilderten
Konflikte daher am ehesten geeignet, eine sinnvolle verkehrliche ErschlieRungsfunktion zu
erflllen und zugleich eine effiziente Mullabholung zu ermdglichen.

Ob und inwieweit sich durch die geringe verkehrliche Belastung tatsachlich eine Wertminde-
rung des vorhandenen bebauten Grundstiicks ergibt, kann schlechterdings vorweggenom-
men werden; die Aussage der Einwender diesbezuglich erscheint zunachst rein spekulativ.
Demgegenuber lasst sich jedoch festhalten, dass durch die Ausweisung neuer Baurechte auf
dem heutigen Gartengrundstiick faktisch eine Wertsteigerung erfolgt, denn hierdurch wird
,Gartenland” zu Wohnbauland aufgewertet.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht. Insbesondere die prognostischen verkehrlichen Ent-
wicklungen sind auf Grundlage der beschlossenen Rahmenplanung gutachterlich
dargelegt worden und als marginal bewertet worden.

3) Biirger-ID 25585 und 5) Biirger-ID 25584 am 03.07.2023 (red. Anm. die Stellungnahmen
sind im Wortlaut gleich und werden hier gemeinsam behandelt)

~Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich formgerecht und fristwahrend Bedenken gegen den Bebauungsplan Nr. 1.46
,Marienstrasse” ein.

Eine ausftihrliche Begriindung folgt zeitnah.

Mit freundlichen Grii3en*

Stellungnahme der Verwaltung

Inhaltliche Belange wurden nicht vorgetragen, eine angekindigte inhaltliche Begrundung ist

nicht erfolgt. Eine fachliche Auseinandersetzung im Rahmen der Abwagung war daher nicht
moglich.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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4) Biirger-ID 25639 und 6) Biirger-ID 25643 am 14.07.2023 (red. Anm. die Stellungnahmen
sind im Wortlaut gleich und werden hier gemeinsam behandelt)

~Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das Planverfahren 1.46 Marienstral8e erhebe ich die folgenden Einwénde.

o Fehlendes Regenriickhaltebecken
Bereits heute ist die Kanalisation den bei einem Starkregenereignis anfallenden Wasser-
massen offensichtlich nicht gewachsen. In der Vergangenheit ist daher bei solchen Ereignis-
sen schon Wasser in den Keller unseres Hauses eingedrungen. Durch die im Baugebiet ge-
plante
Versiegelung von Flachen wird es aufgrund der zusétzlichen Beanspruchung der Kanalisati-
on sicher héufiger zu solchen Wassereinbriichen kommen. Hierdurch ist die Bausubstanz
massiv gefahrdet und es werden hohe Folgekosten entstehen. Daher muss im neuen Bau-
gebiet zwingend ein Regenriickhaltebecken vorgesehen werden, welches die zu erwarten-
den
Niederschlagsmengen bei (in Zukunft sicherlich haufiger auftretenden) Starkregenereignis-
sen
komplett aufnehmen kann.

o Kilimaverschlechterung
Uber die hohe, tendenziell ansteigende Anzahl von Hitzetoten in Deutschland ist erst kiirzlich
in den Medien berichtet worden. Durch die neue, enge Bebauung ist ein deutlicher
Temperaturanstieg im Baugebiet und der gesamten Innenstadt zu erwarten. In Zeiten des
allgemeinen Klimawandel ist eine solche Temperaturerh6hung durch Riickbau von Griinfla-
chen nicht zu tolerieren. Ein Rlickbau von Griinflachen widerspricht aullerdem auch den ak-
tuellen EU-Verordnungen.

e ErschlieBung liber die Marienstral3e
Bei der Marienstral3e handelt es sich um eine enge Anliegerstral3e, die von sehr vielen
FuBBgdngern und Radfahrern (insbesondere auch Schulkindern) auf dem Weg zum Bahnhof
genutzt wird und auf der aufgrund der fehlenden Breite ein Begegnungsverkehr von KFZ
nicht méglich ist. Zusétzlich kann die im aktuell veréffentlichten Rahmenplan vorgesehene
Wendeanlage am Ende neuen Stichstralle mit deutlich unter 10m Durchmesser nicht in ei-
nem Zug durchfahren werden. Hierdurch kommt es bei den zu erwartenden Rangiermané-
vern zu einer erheblichen Gefdhrdung von Nutzern des anschlieBenden Ful3-/Radwegs. Da-
her ist die Marienstral3e fiir die ErschlieBung des neuen Baugebiets vollig ungeeignet. Das
neue Baugebiet muss daher, wie in den ersten Planungen vorgesehen, (iber die Landsberg-
stral8e angebunden werden.

o Verlauf der neuen ErschlieBungsstral3e
Die neue, laut aktueller Planung nicht durchgéngige, ErschlieBungsstral3e ist direkt angren-
zend zu unserem Grundstlick geplant. Hierdurch wird es zu einer unzumutbaren Belastigung
durch Larm und Abgasen kommen. Dies wiirde auch zu einem erheblichen Wertverlust uns-
rer Immobilie flihren. Da auf dem Grundstiick der Telekom ist noch gentigend Platz vorhan-
den ist, muss hier eine Alternative mit mehr Abstand zu unserem Grundstiick vorgesehen
werden.

e Miillabfuhr
Heute werden auf dem Griinstreifen im Bereich des Telekomgeb&udes von den Anwohnern
der hinteren MarienstraBe (ab Hausnummer 39) und des Bahnhofsplatz die Miilltonnen zur
Abfuhr aufgestellt. Da durch die vorgesehene neue ErschlieBungsstrale diese Mdéglichkeit
entféllt, kbnnen die Tonnen dann nur direkt auf der schmalen Marienstral3e abgestellt wer-
den, was zu Verkehrsbehinderungen und Gefdhrdung von FuBgéngern und Radfahren fiihrt.*
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Stellungnahme der Verwaltung

Zum fehlenden Regenriuckhaltebecken:

Der Hinweis zur Entwasserung wurde gepruft. Fir das Plangebiet stehen keine geeigneten
Flachen zur Verfigung, um ein zentrales Regenrlickhaltebecken zu errichten. Gleichwonhl ist
zur Entwasserung des Allgemeinen Wohngebiets 2 (WA2) die Errichtung einer neuen, leis-
tungsfahigen Kanalisation im Trennsystem vorgesehen. Diese neue Kanalisation wird nicht
an die Marienstral’e angeschlossen, sondern an die benachbarte Landsbergstral’e. Auf die-
se Weise wird das bestehende Entwasserungssystem im Umfeld des Einwenders nicht zu-
satzlich belastet, im Gegenteil: Durch die Entwasserung lber einen separaten Regenwas-
serkanal in die Landsbergstrale kann die vorhandene Kanalisation im Bereich der Marienst-
rafde moglicherweise sogar entlastet werden. Die neue Niederschlagsentwasserung im Plan-
gebiet wird so dimensioniert, dass sie auch bei Starkregenereignissen die anfallenden Nie-
derschlagsmengen aufnehmen kann. Zur zusatzlichen Minderung der Abflussmengen im
Plangebiet soll zudem planerisch eine verpflichtende Dachbegriinung fir flachgeneigte Da-
cher und Flachdacher festgesetzt werden, die ebenfalls einen Beitrag zur Regenruckhaltung
leisten.

Der Regenwasserkanal und das nachgelagerte Netz sind ausreichend leistungsfahig, die
zusatzlich versiegelten Flachen aufzunehmen. Auch ein Rickstau in vorgelagerte Kanale,
wie etwa im Bereich der Marienstralie, kann ausgeschlossen werden.

Zur Klimaverschlechterung:

Die Nachverdichtung erfolgt dem gesetzlich verankerten Planungsgrundsatz der Innenent-
wicklung gem. § 1a Abs. 2 BauGB. Demzufolge sind vor einer Inanspruchnahme neuer
(Grun-)Flachen im AuRenbereich zundchst die Moglichkeiten der Nachverdichtung im Be-
stand zu prufen und, sofern stadtebaulich vertraglich, umzusetzen. Das Plangebiet ist Teil
eines innerstadtischen Wohnquartiers mit bereits vorhandener Erschliefung und entspricht
somit den Anforderungen an eine maldvolle Innenentwicklung. Zur Begrenzung der Versiege-
lung wird die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Bebauungsplan auf den fur Wohngebiete
ublichen Wert von 0,4 festgelegt. Dies entspricht einer maximalen Versiegelung von 40 %
der Grundsticksflache. Ferner werden klimawirksame Festsetzungen getroffen, z.B. die
Verpflichtung zur Dachbegrinung bei Flachdachern und flach geneigten Dachern, welche die
Kleinklimaeffekte positiv beeinflusst und zur Reduktion von Warmebelastungen beitragt. Zu-
satzlich sind Baumpflanzungen vorgesehen, die pro angefangene 300 m? Privatgrundstick
zu realisieren sind. Diese Mallnahmen dienen der Erhaltung und Verbesserung der griinen
Infrastruktur und unterstiitzen das Mikroklima im Plangebiet. Wie im Entwurf der Begrindung
zum Bebauungsplan dargelegt, wird sich die thermische Belastung im Quartier durch das
Vorhaben aufgrund der bereits vorhandenen (straflenbegleitenden) Bebauung voraussicht-
lich nicht wesentlich verandern.

Zur ErschlieBung Uber die MarienstrafRe und den Verlauf der neuen ErschlieBungsstralle:

Die Erschlielung des Plangebiets erfolgt auf Grundlage der durch den SBUA beschlossenen
Variante des Rahmenplans, die eine ErschlieBungsstralle mit Wendeanlage sowie einem
durchgehenden Ful3- und Radweg zur LandsbergstralRe vorsieht. Die Marienstrafe wird im
Bereich der zukinftigen Einmindung der Stichstrale so ausgebaut, dass auch im Zuge der
Nachverdichtung die Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsteilnehmenden, insbesondere fir
FuRganger und Radfahrer, sichergestellt ist. In diesem Zusammenhang ist die Prufung der
Einrichtung eines verkehrsberuhigten Bereichs ab der sidwestlichen Kurve der Marienstral3e
vorgesehen. Die Ausgestaltung des geplanten Wendehammers am Ende der Stichstralle im
Plangebiet erfiillt die Anforderungen an die Befahrbarkeit flir Fahrzeuge vom PKW bis hin zu
Mull- und Rettungsfahrzeugen. Zudem soll die verkehrstechnische ErschlieRung im Plange-
biet als verkehrsberuhigter Bereich erfolgen, was ebenso die Ricksichtnahme der Verkehrs-
teilnehmer steigert und potentiell gefahrliche Situationen entschéarft. Die Detailplanung des
Strallenquerschnitts und der StralRengestaltung erfolgt im Rahmen der spateren, nachgela-
gerten StralRenausbauplanung. Der Bebauungsplan trifft dazu keine bindenden Festsetzun-
gen, sondern setzt lediglich die 6ffentlichen Verkehrsflachen als solche fest. Gleichwohl ist
eine festgesetzte Breite der Verkehrsflache von 6,50 m flir einen verkehrsberuhigten Bereich
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nicht untblich und wird beispielsweise in den (Neu-)Baugebieten ,Kerkpatt — 2. Bauab-
schnitt” und der ,,Blumenstral8e” ebenfalls so umgesetzt.

Die Aussage des Einwenders, wonach eine erhebliche Wertminderung seiner Immobilie zu
befurchten sei, kann im Rahmen der Bauleitplanung nicht vollstandig nachvollzogen werden.
Sie ist in ihrer pauschalen Form spekulativ. Die verkehrstechnische Untersuchung des Inge-
nieursbiros nts prognostiziert fir das Gesamtvorhaben bei maximal 20 neuen Wohneinhei-
ten ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von ca. 80 Kfz-Fahrten/24h, jeweils halftig aufge-
teilt auf Quell- und Zielverkehre. Fur die Anbindung des Plangebiets an die Marienstra’e am
Grundstlick des Einwenders gelegenen Knotenpunkt K3 wird eine Belastung in den Spitzen-
stunden morgens mit 32 Kfz/h und abends mit 34 Kfz/h prognostiziert. Diese Werte liegen im
Bereich einer marginalen zusatzlichen Verkehrsbelastung, die verkehrlich ohne weiteres
aufgenommen werden kann.

Zur Millabfuhr:

Die Aussage, dass die derzeit Ubliche Aufstellung der Miilltonnen auf dem Grinstreifen im
Bereich des Telekomgebaudes kinftig nicht mehr madglich sei, trifft zu. Durch die neue ver-
kehrliche ErschlieBung entfallt dieser Grunstreifen und gleichzeitig die Moglichkeit der dorti-
gen Aufstellung der Milltonnen. Kinftig ist vorgesehen, dass die Mulltonnen, wie im Entwurf
der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben, am Abholtag entlang der Marienstrale
zur Leerung bereitgestellt werden. Dieses Vorgehen entspricht der Handhabung in vielen
innerstadtischen Bereichen mit vergleichbarer Stral’enbreite. Der StralRenquerschnitt der
Marienstralte wird im Rahmen der Ausflihrungsplanung so gestaltet, dass die Verkehrssi-
cherheit fur alle Verkehrsteilnehmenden, auch an Abfuhrtagen, gewahrleistet bleibt.

Beschlussvorschlag: .
Die Hinweise aus der Stellungnahme werden zur Kenntnis genommen. Ein Ande-
rungsbedarf fiir die Planung ergibt sich hieraus nicht.

7) Biirger-ID 25579 am 10.07.2023

Lunser letzter Kontakt ist schon etwas ldnger her.
Ich habe jetzt noch einen Anderungswunsch zum letzten Plan des
Bauausschusses:

Grundsétzlich bin ich mit dem Rad- und FulBweg einverstanden, méchte aber einen Weg
vorschlagen, der nur héchstens 2m Breite hat.
In den Feller Garten neben Hausnr. 9 betragt der gepflasterte Weg nur 1,40m und gegen-
tiber dem Malteserstift neben Hammer Str. 3a sind es auch nur 2,20m.

Ich bitte um Uberpriifung meines Vorschlages.
Mit freundlichem Grul3*

Stellungnahme der Verwaltung

Der geplante kombinierte Rad- und FuBweg erfullt mehrere Funktionen. Neben der Zuwe-
gung fur FulRganger und Radfahrer dient er auch der Flihrung notwendiger unterirdischer
Leitungen, insbesondere fur die Schmutz- und Niederschlagswasserentwasserung der Neu-
bauten (WA2) Gber die Landsbergstralie sowie fur die benétigten Versorgungsleitungen. Aus
technischer Sicht ist daher eine gewisse Mindestbreite erforderlich, um eine sichere und ord-
nungsgemafe Verlegung und Unterhaltung dieser Infrastruktur zu gewahrleisten. Dariber
hinaus ist die geplante Breite des Weges auch aus verkehrlicher Sicht erforderlich. Der Weg
wird als gemeinsamer Geh- und Radweg genutzt, sodass eine gewisse Mindestbreite von
2,50 m im Sinne der Verkehrssicherheit und des Begegnungsverkehrs zwingend erforderlich
ist. Vergleiche mit anderen Wegen im Stadtgebiet sind nur eingeschrankt mdéglich, da die
ortlichen Anforderungen jeweils unterschiedlich sind. Im konkreten Fall ergibt sich aus der
kombinierten Nutzung (Rad-/Fufdweg und Leitungsfliihrung) die Erforderlichkeit der festgeleg-
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ten Wegbreite. Eine Reduzierung ist daher aus fachlicher Sicht nicht vertretbar.

Beschlussvorschlag: B
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.

8) Burger-ID 25589 am 13.02.2023 (red. Anm. Stellungnahme anonymisiert)
(red. Anm.: am 10.07.2023 wurde die Stellungnahme um ein weiteres Schreiben erganzt. Im
Rahmen der Abwagung werden die beiden Stellungnahmen gemeinsam behandelt)

Stellungnahme vom 13.02.2023:
~>ehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Neumann,

herzlichen Dank fiir Ihre Einladung zur Anliegerversammlung am 24. Januar und lhr Ge-
spréachsangebot an die beteiligten Eigentlimer; wir wissen das zu schétzen.

Wir teilen den Ansatz der Stadt, in dem fraglichen Bereich eine Hinterhofbebauung zu er-
mdéglichen und werden und diesem nicht generell verweigern. Wir bitten jedoch darum, den
Charakter unseres Wohngebietes, der -mit Ausnahme des unpassenden Baus von Herrn X-
durch Ein- und Zweifamilienhduser und eine offene Gestaltung geprégt ist, zu beriicksichti-
gen und diese beizubehalten. Daher sprechen wir uns eindeutig fiir die Variante A aus.

Dartiber hinaus haben wir folgenden Anmerkungen:

1. Im hinteren Teil unseres Grundstlicks steht ein Gebé&ude, das derzeit zwar ohne Dach ist,
was aber neu aufgesetzt und wie vorher als Unterstell- und Sportraum genutzt werden soll.

2. Die geplante Stral3enfiihrung ist aus unserer Sicht nicht sinnvoll und insbesondere hin-
sichtlich der Einmiindung in die eh schon stark befahrene LandsbergstralBe sehr unfalltrdch-
tig. Die vorhandene Verkehrsinsel verschéarft diese Situation noch. Wir sind daher dagegen,
den Fahrzeugverkehr der neuen Wohnungen in die Landsbergstral3e abzuleiten.

3. Nach unserem Wissen gibt es einen Vorschlag der Eigentiimer X/X/X, der einen Wende-
hammer auf deren Gelédnde vorsieht. Diesem Vorschlag wiirden wir uns -wenn er tatsédchlich
so existiert- anschlieBen mit der Ergdnzung, dass eine Stichstral3e hinter unserem Schuppen
bis zum Grundstiick X gefiihrt wird, damit auch dieses von hinten erschlossen ist.

4. Uber diese Stichstral3e sollte dann auch das geplante neue Haus auf unserem Grundstiick
(an Stelle des Schuppens) angebunden werden. So wie dieses jetzt geplant ist, liegt es ge-
nau an der Stelle, an der eine gro3e Rotbuche steht (die von Ihrem Fenster wohl deutlich zu
sehen ist). Sollte diese nicht geféllt werden diirfen, wird sich die derzeit geplante Lage des
neuen Hauses wohl nicht realisieren lassen. Daher sollte das Baufenster fiir das neue Haus
etwas weiter nach Siidwesten verschoben und an dies Stichstral3e angebunden werden.

5. In diesem Zusammenhang kann dann auch die Lage der vorgesehenen neuen Garage
lberarbeitet werden, die eher nérdlich des Hauses angegliedert werden sollte.

Mit freundlichen GriiRen*

Stellungnahme der Verwaltung

Der Wunsch nach Erhalt des bestehenden Quartierscharakters mit iberwiegender Ein- und
Zweifamilienhausbebauung wird im vorliegenden Bebauungsplanentwurf aufgegriffen. Die
geplante Nachverdichtung erfolgt mafvoll und orientiert sich hinsichtlich Dichte und Mal3stab
an der vorhandenen baulichen Struktur.
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Zu1i.:

Die geplante Wiederherstellung des Schuppens zur privaten Nutzung kann im Zuge einer
baurechtlichen Prifung bewertet werden. Auswirkungen auf das Bauleitplanverfahren beste-
hen nicht.

Zu2.und 3.

Die Sorge, der motorisierte Verkehr werde Uber die Landsbergstralle abgewickelt, kann zwi-
schenzeitlich genommen werden. Wie im Bebauungsplanentwurf dargestellt, erfolgt die ver-
kehrliche Erschliellung ausschliellich Gber eine Stichstralle mit Wendehammer von der Ma-
rienstralde aus. Die Anbindung an die Landsbergstralde ist lediglich als Ful- und Radweg
vorgesehen. Das betreffende Grundstlick kann Uber eine an den Wendehammer anschlie-
Rende Stichstralie erschlossen werden.

Zu4.und5.:

Die Rotbuche ist im Entwurf nicht explizit geschutzt, ihr Erhalt ist jedoch grundsatzlich win-
schenswert. Sollte sie im Rahmen der Ausfihrung eines Bauvorhabens entfernt werden
mussen, greift die stadtische Baumschutzsatzung, nach der eine entsprechende Ersatz-
pflanzung verpflichtend ist. Die genaue Prifung, ob die Rotbuche erhalten bleiben kann, ist
Bestandteil des spateren Baugenehmigungsverfahren. Das angefiihrte Baufenster ist im
Rahmen der Erstellung des Entwurfs des Bebauungsplans bereits so weit wie mdglich in
Richtung der stidwestlichen Grundstlicksgrenze positioniert worden. Aufgrund der erforderli-
chen Abstandsflachen (i.d.R. 3 m zur Grundstiicksgrenze) und der Grundstiicksgeometrie ist
eine weitergehende Verschiebung stadtebaulich nicht darstellbar. Die Lage der Garage ist
grundsatzlich flexibel planbar, solange die geltenden bauordnungsrechtlichen Vorschriften
eingehalten werden. Garagen durfen auch innerhalb der Abstandsflachen des Hauptgebau-
des errichtet werden. Die Anordnung der Garage ist im nachgelagerten Baugenehmigungs-
verfahren zu prifen und liegt weitestgehend im Ermessen des Vorhabentragers.

Sowie

Stellungnahme vom 10.07.2023:
~Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Neumann,

herzlichen Dank fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme zum o.g. Bebauungsplanentwurf. In
Ergédnzung zu meinem Schreiben vom 12.02.2023 habe ich die folgenden Anmerkungen und
bitte um entsprechende Beriicksichtigung. Sollte dieses aus welchen Griinden auch immer
nicht méglich sein, bitte ich um lhre kurze Kontaktaufnahme.

Meine Anmerkungen sind:

1. Ich méchte die Sicherheit haben, dass auch das hintere Grundstiick in meinem Eigentum
bleibt, da dieses flir meine Kinder vorgesehen ist (keine Umlegung). Zudem méchte ich die-
ses ,neue” Grundstiick ein wenig kleiner planen und dafiir mein bestehendes Grundstiick
etwas groéBer belassen; wir reden hier von einer Verldngerung um ca. 2 — 3 Meter.

2. Die jetzige Planung sieht keine Abgabe von meinem Grundstiick fiir den Wendehammer
vor. Dieses deckt sich mit meinem Wunsch. Abhdngig von der Méglichkeit, die Rotbuche zu
fallen, wird sich das Baufenster im hinteren Teil wahrscheinlich stark einschréanken.

3. Anstatt der urspriinglich vorgesehenen Anliegerstral8e soll nun ein Ful3- und Fahrradweg
entstehen, was meiner Meinung nach eher eine ,Verschlimmbesserung® zu sein scheint und
sich mir nicht erschliel3t, woher diese Argumentation stammt.

Es gibt fiir FuBgédnger und Radfahrer sowoh! die Marienstral3e in ca. 150 Metern als auch
den Landsbergplatz in ca. 50 Metern und dazwischen soll es jetzt noch einen weiteren Weg
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geben, der nur marginale Bedeutung fiir wenige Anlieger hat, aber dazu flihrt, dass ein kom-
pletter Griinstreifen entlang meines Grundstiick entfernt werden muss, zusétzlicher Larm
neben der schon larmintensiven LandsbergstraBe entstehen wird, erhéhte Kosten fiir die
Anlieger verrechnet werden miissen und auch die spétere Erhaltung, Pflege und Reinigung
dieses Weges stdndig Kosten verursachen wird. Das scheint mir weder sinnvoll noch wirt-
schatftlich; daher sollte (iberlegt werden, den Weg auch im Hinblick auf die Folgekosten dau-
erhaft entfallen zu lassen.

Mit freundlichen Grii3en“

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 1. Eigentumsverhaltnisse und Grundstickszuschnitt:

Die im Bebauungsplanentwurf dargestellten Grundstlickszuschnitte dienen der stadtebauli-
chen Ordnung und stellen Vorschlage dar, wie eine zukunftige Grundstlicksstruktur ausse-
hen kann. Verbindliche Regelungen zu Eigentumsverhaltnissen und endgultigen Flurstick-
grenzen erfolgen jedoch nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens, sondern im nach-
gelagerten Umlegungsverfahren gemaR §§ 45 ff. BauGB. In diesem sich an die Bauleitpla-
nung anschlieRenden wird unter Beteiligung der Eigentiimerinnen und Eigentimer Uber die
konkrete Verteilung von Flachen entschieden. Der Wunsch, bestimmte Flachen im eigenen
Eigentum zu behalten oder abweichende Zuschnitte vorzunehmen, kann dort eingebracht
und unter Berilicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben abgewogen werden. Auf Ebene des
Bauleitplanverfahrens ergeben sich diesbeziiglich jedenfalls keine Anderungsbedarfe fiir die
Planung.

Zu 2. Grundstiicksanteil am Wendehammer:

Gemal aktuellem Planungsstand wird das Grundstlick der Einwenderin nicht fir die Herstel-
lung des Wendehammers in Anspruch genommen. Dies entspricht dem vorgebrachten
Wunsch.

Zu 3. Geplante Ful3- und Radwegeverbindung:

Die Ful- und Radwegeverbindung zwischen dem Wendehammer und der Landsbergstralle
ist nicht allein als Verkehrsweg fur Anlieger zu verstehen, sondern tibernimmt eine wesentli-
che ErschlieRungsfunktion im Plangebiet. Uber diese Verbindung werden die Entsorgungs-
leitungen (Schmutz- und Niederschlagsentwasserung im Trennsystem) sowie weitere Ver-
sorgungsleitungen gefihrt. Eine technische Anbindung des Baugebiets an das bestehende
Netz ist entsprechend der hydraulischen Netzbetrachtung nur Uber die Landsbergstralle
moglich, sodass die Herstellung dieses Weges aus erschlielungstechnischer Sicht unab-
dingbar ist. Zudem erfullt die geplante Wegeverbindung eine sinnvolle funktionale Ergédnzung
des bestehenden Wegenetzes fir Ful- und Radverkehr. Die entstehenden ErschlieRungs-
und Unterhaltungskosten sind Bestandteil der tblichen kommunalen Infrastrukturentwicklung
und im Rahmen der Planung vertretbar. Ein vollstandiger Verzicht auf den Weg ist daher
nicht maéglich.

Beschlussvorschlag: i
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.

9) Biirger-ID 25641 am 14.07.2023
~Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich formgerecht und fristwahrend Bedenken gegen den Bebauungsplan Nr. 1.46
,Marienstral3e* ein.
1. Ich habe Bedenken, dass Mehrfamilienhduser mit Parkplétzen statt Einfamilienhduser
mit Garagen entstehen kénnten.
Dieses Areal ist zu klein, um grol3e Bauprojekte zu realisieren.
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Es diirfen nur Einfamilienhduser mit Garagenstellplatzen gebaut werden.

2. Ausserdem habe ich Bedenken, dass die alten Bdume weichen miissen und damit
die Natur zerstort wird.
Der Baumbestand muf3 unbedingt erhalten bleiben.

Mit freundlichen GriiRen*

Stellungnahme der Verwaltung

Zu1i.:

Die geaulerten Bedenken hinsichtlich einer moglichen Bebauung mit Mehrfamilienhdusern
kénnen mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf genommen werden. Im Entwurf ist
eindeutig festgesetzt, dass ausschliellich Einzelhduser mit maximal zwei Wohneinheiten
sowie Doppelhduser mit jeweils einer Wohneinheit pro Doppelhaushélfte im Plangebiet zu-
l&ssig sind. Die geplante stadtebauliche Struktur greift so den Charakter der umliegenden
Bestandsbebauung auf und stellt eine malvolle, quartiersvertragliche Nachverdichtung dar.
GroRere Mehrfamilienhauser sind angesichts der getroffenen Festsetzungen nicht méglich.
Die konkrete Gestaltung und Anordnung der Stellplatze obliegen den jeweiligen Bauherren.
Der Bebauungsplan selbst trifft keine Vorgaben zur Art der Ausfiihrung (z.B. Garage, Carport
oder offener Stellplatz), da eine derartige Festsetzung stadtebaulich nicht erforderlich ist.

Zu 2.

Die im Plangebiet vorhandenen Baume sollen, soweit wie mdglich, erhalten bleiben, aller-
dings kann ein vollstandiger Erhalt des vorhandenen Baumbestands nicht in jedem Fall ge-
wahrleistet werden. Dies ist insbesondere der Fall, wenn die Inanspruchnahme von Baurech-
ten oder die erforderliche technische ErschlieBung andernfalls nicht umsetzbar waren. Der
Bebauungsplan begrindet jedoch keinen Zwang zur baulichen Realisierung von Baurechten,
sondern definiert lediglich die planungsrechtlichen Vorgaben, die im Falle einer zukunftigen
Bebauung zu beachten sind. Der Umgang mit dem vorhandenen Baumbestand obliegt somit
dem jeweiligen Eigentimer. Baumfallgenehmigungen stehen weiterhin unter praventivem
Genehmigungsvorbehalt durch die Stadt Drensteinfurt oder sind rechtsverbindlich im Rah-
men von Baugenehmigungsverfahren zu klaren. Sollte eine Baumfallung erforderlich werden,
ist hierflr eine Genehmigung einzuholen. Dartber hinaus sind in diesen Fallen entsprechend
der stadtischen Baumschutzsatzung Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Zuséatzlich ist, unab-
hangig von Ersatzpflanzungen, pro angefangenen 300 m? (Privat-)Grundsticksflache eine
Baumpflanzung vorzunehmen, sodass auch kuinftig ein Mindestbestand von Baumen im
Plangebiet existierten wird.

Beschlussvorschlag: .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.

10) Biirger-ID 25592 am 10.07.2023
~Sehr geehrte Damen Herren,

hiermit lege ich formgerecht und fristwahrend Bedenken gegen den Bebauungsplan Nr. 1.46
,Marienstrasse” ein.

Ich habe Bedenken wegen der Fldchenversiegelung des Baugebiets, das die Kanalisation
durch zunehmenden Starkregen zusétzlich sehr stark belastet wird und ich durch den Rlick-
stau Schaden nehme.

Dadurch ist ein Wertverlust der Immobilien dann vorprogrammiert. Auch habe ich Bedenken
auf die zukiinftigen Versicherungsméglichkeiten gegen Starkregen. Es ist schon belegt wor-
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den das dieses Gebiet hochwassergefédhrdet ist. Siehe Ahrtal oder Anwohner am Rhein.

In ndherer Zukunft sehe ich heute schon wegen diesem Baugebiet sehr viele Folgekosten
auf mich zukommen (Stral3enreparaturkosten).

Mit freundlichen Grii3en“

Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen des Bebauungsplans ist eine malvolle Nachverdichtung mit einer maximal zu-
lassigen GRZ von 0,4 vorgesehen. Die Bebauung orientiert sich damit an der gemaf
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Ublichen Bebaubarkeit/ Versiegelungsmdglichkeit fir
(Allgemeine) Wohngebiete und tragt darliiber hinaus dem Grundsatz der Innenentwicklung
(§ 1a BauGB) Rechnung.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt Gber ein neu geplantes Trennsystem, welches
nicht an die Kanalisation im Bestandsgebiet, sondern an das Netz in der Landsbergstralie
angebunden wird. Die hydraulische Leistungsfahigkeit der geplanten Kanalisation wurde
durch das Ingenieurbiro Gnegel GmbH im Rahmen einer hydraulischen Netzbetrachtung
untersucht. Das Ergebnis dieser Untersuchung zeigt, dass die im Plangebiet vorgesehenen
zusatzlichen Wohneinheiten nur zu einer unmerklichen hydraulischen Mehrbelastung fiihren.
Da das Entwasserungssystem des neuen Baugebiets nicht an das der Marienstralle ange-
schlossen wird, ist ein Rickstau in Richtung des Grundstiicks des Einwenders nicht zu er-
warten. Die Ausgestaltung des neuen Kanalsystems wird zudem den Anforderungen aus
Starkregenereignissen gerecht. Es bestehen aus Sicht des Hochwasserschutzes somit keine
zusatzlichen Risiken fir das Grundstiick des Einwenders, die ursachlich mit dem Vorhaben
in Verbindung gebracht werden kdnnten. Ein etwaiger Wertverlust der Immobilie lasst sich
weder mit hinreichender Sicherheit prognostizieren noch ursachlich auf die mit der Planung
einhergehenden Bebauung zurickfihren. Die Einschatzung des Einwenders ist somit speku-
lativ.

Etwaige Strallenreparaturkosten infolge kinftiger Belastungen fallen grundsatzlich in die
Zustandigkeit der Stadt und sind somit nicht durch die Anlieger zu bezahlen.

Beschlussvorschlag: .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.

11) Biirger-ID 25590 am 10.07.2023
~Sehr geehrte Damen Herren,

hiermit lege ich formgerecht und fristwahrend Bedenken gegen den Bebauungsplan Nr. 1.46
.Marienstrasse*“ ein.

Ich habe Bedenken in Bezug auf die Aussage von Herrn Britten am ersten Veranstaltungs-
abend , das die Marienstral3e fiir den Sackgassenverkehr nicht geeignet wére aufgrund des
hohen Begegnungsverkehrs. Der letzte Vorschlag des Bebauungsplanes bedeutet das aber.
Das Verkehrsaufkommen besonders ab der Kurve oberhalb der Stral3e ist sehr uniibersicht-
lich durch die Kurve. Ab hier ist ein hohes Fahrrad und Ful3gdngeraufkommen durch die
Pendler und Schiiler die zum Bahnhof wollen.

AuBBerdem habe ich Bedenken, das durch die hohen Immobilienpreise die Grundstlicke fi-

nanziell in ndherer Zukunft alle gar nicht bebaut werden. Die Kosten der neuen Stral3e bleibt
an den Grundstiickseigentiimer hdngen.
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Auch sehe ich in nédherer Zukunft wegen diesem Baugebiet sehr viele Folgekosten auf mich
zukommen (StralRenreparaturen).

Mit freundlichen GriiRen*

Stellungnahme der Verwaltung

Zur verkehrlichen Erschlielung Uber die MarienstralRe/ Sackgassenregelung:

Es ist festzuhalten, dass die verkehrliche ErschlieRung des Baugebiets im vorliegenden Ent-
wurf in Form einer Sackgasse mit Wendehammer erfolgt. Im Vorfeld wurden verschiedene
ErschlieBungsvarianten geprift. Die nun gewahlte Variante wurde als vertraglichste Losung
ermittelt, da sie sowohl den Anforderungen an eine geordnete Erschlielung als auch den
Belangen der Anlieger gerecht wird. Eine verkehrstechnische Untersuchung des Ingenieur-
biros nts Ingenieurgesellschaft mbH hat die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten
Nachverdichtung untersucht. Bei einer Anzahl von ca. 20 neuen Wohneinheiten ist mit einer
zusatzlichen Verkehrsbelastung von rund 80 Kfz-Fahrten pro Tag zu rechnen, jeweils halftig
verteilt auf Quell- und Zielverkehre. Diese Zunahme ist nachweislich geringflgig und bleibt
unterhalb der Schwelle einer wahrnehmbaren Mehrbelastung. Die Erschlieung tUber die
Marienstrale ist folglich unter verkehrlicher Betrachtung tragfahig. Nichtsdestotrotz wird der
im Bereich der Kurve an der Marienstral’e erhéhte Ful- und Radverkehr als Hinweis aufge-
nommen. Es wird verkehrsrechtlich gepruft, ob zur weiteren Erhéhung der Verkehrssicher-
heit im betroffenen Abschnitt eine verkehrsberuhigte Mallnahme umgesetzt werden kann.

Zu Bedenken zu einer mdglichen Nichtbebauung:

Die Sorge, dass aufgrund hoher Grundstuckspreise oder Baukosten einzelne Grundstiicke
nicht kurzfristig bebaut werden, wird zur Kenntnis genommen. Gleichwohl ist zu betonen,
dass mit dem Bebauungsplan lediglich planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen
werden. Ein Bebauungsplan entfaltet per se keinen Bauzwang, sondern ermoglicht eine Be-
bauung innerhalb des festgesetzten Rahmens und verlasslicher baulicher Parameter. Die
tatsachliche Umsetzung hangt vom Bauinteresse und den individuellen Moglichkeiten der
jeweiligen Grundstuickseigentimer ab. Gleichwohl kann aus Sicht der Verwaltung festgehal-
ten werden, dass Bauplatze, insbesondere fir Einfamilienhduser, in Drensteinfurt in der Re-
gel schnell bebaut werden. Baullicken auf einzelnen Grundsticken bilden eher die Ausnah-
me. Insbesondere Grundstucke fur Einfamilienhduser zu marktiblichen Preisen sind nach
Kenntnis der Verwaltung bisher immer umgehend vermarktet worden.

Zu Kosten der ErschlieBung/ mdglichen Folgekosten:

Fragen zur Finanzierung der Erschliefungsanlagen sind zwar grundlegend nachvollziehbar,
jedoch nicht unmittelbar Gegenstand des Bauleitplanverfahrens. Festsetzungen im Bebau-
ungsplan legen lediglich den stadtebaulichen Rahmen fir eine mdgliche spatere Bebauung
fest, ohne Uber die konkreten Modalitadten der Erschliefung oder deren Finanzierung zu ent-
scheiden. Die Herstellungskosten fir die neu zu errichtende Strafle kdnnen zum jetzigen
Zeitpunkt nicht prognostiziert werden, zur Durchfihrung der Planung wird jedoch lediglich
eine moderate StralRenneubaumaflnahme notwendig. AuRerdem kann der finanziellen Be-
lastung bei Herstellung der neuen Stral’e entgegengehalten werden, dass mit der Planung
eine Wertsteigerung der Grundstiicke der Eigentiimer erfolgt, indem heutiges Gartenland zu
Bauland entwickelt wird. Diese Grundstlckswertsteigerung wird die Einzelkosten fir die Her-
stellung der neuen Verkehrsflachen prognostisch deutlich Ubersteigen. Hinsichtlich méglicher
kinftiger Stralenunterhaltungskosten ist zu betonen, dass diese Bestandteil der allgemeinen
Stralenunterhaltung sind und im Rahmen der Planung der kommunalen Haushaltsmittel
bericksichtigt werden. Eine ungewodhnlich hohe Folgekostenbelastung bzgl. Stralenrepara-
turen ist im Zusammenhang mit dem geplanten Baugebiet nicht erkennbar.

Beschlussvorschlag: .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.
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12) Biirger-ID 25591 am 10.07.2023
~Sehr geehrte Damen Herren,

hiermit lege ich formgerecht und fristwahrend Bedenken gegen den Bebauungsplan Nr. 1.46
,Marienstrasse” ein.

Bedenken: Offentliches Interesse, zur Enteignung der Grundstiicke besteht iiberhaupt dazu
ein Grund. Eine Nachverdichtung ist kein Grund. Der Wunsch auf bezahlbarem Wohnraum
mit den hier geplanten Hausern wird nicht erfiillt.

Auch habe ich Bedenken wegen Hochwasser aufgrund der Flachenversiegelung des Bauge-
biets, wodurch die Kanalisation durch Starkregen zusétzlich sehr stark belastet wird.

AuBBerdem soll ja im Moment laut Medien eine Griinflichenerhaltung in den Innenstédten
erhalten bleiben. Der befestigte Bahnhof oder die mit Steinen dekorierten Vorgérten sollen
zurtickgebaut werden. Darum ist meine Begriindung vielleicht die Bebauung des Gebiets zu
diesem Zeitpunkt zu friih wegen des Klimawandels.

Auch sehe ich in ndherer Zukunft wegen diesem Baugebiet sehr viele Folgekosten auf mich
zukommen (StralBenreparaturen).

Mit freundlichen Grii3en“

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ausweisung von Wohnbauflachen im Rahmen der Innenentwicklung stellt ein Uberge-
ordnetes offentliches Interesse dar, insbesondere mit Blick auf die angespannte Wohnraum-
situation in vielen Stadten. So ist die Stadt Drensteinfurt durch die Landesregierung Nord-
rhein-Westfalen als Gemeinde mit angespanntem Wohnungsmarkt gemafl® § 201a BauGB
bestimmt worden. Dieses offentliche Interesse an der Ausweisung von(Wohn-)Bauland ist
von individuellen Interessen einzelner Eigentimer zu unterscheiden. Zudem erfolgt im Rah-
men des Bebauungsplans keine Enteignung. Die Schaffung von Planungsrecht begriindet
keinen Bau- oder Umsetzungszwang flr die betroffenen Eigentiimer und auch keine Enteig-
nungstatbestéande. Auch die Durchfuhrung eines Umlegungsverfahrens nach § 45 ff. BauGB
ist keine Enteignung, sondern dient der bodenrechtlichen Neuordnung, um die planungs-
rechtliche Umsetzung des Gesamtvorhabens zu ermdglichen. Der Bebauungsplanentwurf
trifft ferner keine Vorgaben hinsichtlich spezifischer Wohnformen oder Preisbindungen. Er
schafft planungsrechtliche Voraussetzungen fir die Bebauung mit Einzel- und Doppelhau-
sern, wobei je Einzelhaus maximal zwei Wohneinheiten und je Doppelhaushalfte eine
Wohneinheit zulassig ist. Eine gezielte Steuerung der Miet- oder Kaufpreise ist nicht Gegen-
stand eines Bebauungsplans.

Die Entwasserung erfolgt Uber ein neu geplantes, ausreichend dimensioniertes Trennsys-
tem, das nicht an die Marienstral’e, sondern an die Kanalisation in der Landsbergstrale an-
geschlossen wird. Eine hydraulische Untersuchung des Ingenieurbliros Gnegel GmbH hat
ergeben, dass durch die geplante Bebauung nur eine sehr geringe Mehrbelastung entsteht.
Ruickstauereignisse im Bereich des Grundstticks des Einwenders sind nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Stadtklima wurden im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens bertcksichtigt. In der Begrindung wird dargestellt, dass die thermische Be-
lastung im Plangebiet durch die bereits vorhandene stralienbegleitende Bebauung nicht we-
sentlich verandert wird. Zur Kompensation der Versiegelung und zur Verbesserung des
Mikroklimas wurden klimawirksame Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen,
wie u.a. die Verpflichtung zur Dachbegrinung bei Flach- und flachgeneigten Dachern, die
Verpflichtung zur Pflanzung eines Baums pro 300 m? angefangenen privaten Grundstticks-
flache sowie eine malvolle GRZ von 0,4 zur Begrenzung der versiegelbaren Grundstlicks-
flachen. Die Anmerkung, dass eine Bebauung des Plangebiets vor dem Hintergrund des
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Klimawandels moglicherweise zu frih komme, wurde zur Kenntnis genommen. Aus stadte-
baulicher und planerischer Sicht verfolgt das Vorhaben jedoch den gesetzlich verankerten
Grundsatz der Innenentwicklung nach § 1a BauGB. Dieser fordert ausdriicklich eine vorran-
gige Nutzung innerortlicher Potenziale zur Nachverdichtung und zur Schaffung von Wohn-
raum, bevor neue Siedlungsflachen am Siedlungsrand ausgewiesen werden. Damit soll un-
ter anderem der fortschreitende Flachenverbrauch eingeddammt und eine nachhaltige Sied-
lungsstruktur geférdert werden. Auch im Hinblick auf den Klimawandel wird die Innenent-
wicklung als vorrangiges Planungsziel betrachtet, da sie es erlaubt, bestehende Infrastruktu-
ren effizient zu nutzen, Zersiedelung zu vermeiden und flachensparend Wohnraum zu schaf-
fen. Der Bebauungsplanentwurf berticksichtigt dabei die Erfordernisse eines klimabewussten
Stadtebaus, unter anderem durch eine Begrenzung der versiegelbaren Flachen sowie die
Festsetzung von Dachbegriinungen und Pflanzgeboten.

Etwaige StralRenreparaturkosten infolge kunftiger Belastungen fallen grundsatzlich in die
Zustandigkeit der Stadt.

Beschlussvorschlag: B
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.

13) Burger-ID 25586 am 03.07.2023
~Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich formgerecht und fristgerecht Bedenken gegen den Bebauungsplan Nr. 1.46
“Marienstrasse” ein.

Eine ausftihrliche Begriindung folgt zeitnah.
Mit freundlichen Grii3en*
Stellungnahme der Verwaltung

Inhaltliche Belange wurden nicht vorgetragen, eine ausfuhrliche Begrindung ist nicht erfolgt.
Daher war eine fachliche Auseinandersetzung im Rahmen der Abwagung nicht méglich.

Beschlussvorschlag: .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.

14) Biirger-ID 25582 am 03.07.2023 (red. Anm. Stellungnahme anonymisiert)

~Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Neumann,

unter Bezugnahme auf die in Ablichtung beigefiigte Vollmacht zeigen wir die Vertretung von
Frau X, Marienstr. 26, 48317 Drensteinfurt an.

Unsere Mandantin ist Eigentiimerin des Grundstiicks Marienstralle 26, dies ist bebaut u.a.
mit einem Einfamilienhaus, das Frau X bewohnt.

Es liegt der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 1.46 vor. In diesem Bebauungsplanentwurf ist

der Bereich des Grundstiickes, der von der Marienstral3e ausgehend in nordéstlicher Rich-
tung verlauft, nach dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf nicht bebaubar.
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Sémtliche Baufenster sind auf dem Grundstiick des Nachbarn Haus Nr. 24 untergebracht.
Wir riigen nachdriicklich die Tatsache, dass man die Flachen des Grundstiicks unserer
Mandantin ausgespart hat.

Es ist liberhaupt nicht nachvollziehbar, dass man hier ausschliel3lich die Baufenster auf dem
Nachbargrundstiick angelegt hat und nicht im gesamten Plangebiet gleichmaRig verteilt hat.

Wir riigen ausdriicklich diese hier fehlende Abwégung der Interessen der betroffenen Grund-
stiickseigentiimer untereinander sowie die Abwéagung der privaten mit den offentlichen Inte-
ressen.

Eine ErschlieBung der Grundstlicke ist ohne weiteres moglich, indem parallel zu den beiden
vorgesehenen neuen ErschlieBungsstralBen eine dritte ErschlieBungsstralle erreicht wird, auf
diese Weise kénnte man auch die dazwischen liegenden Fldchen baulich erschlie8en.

Ein Bebauungsplan, der diese Verteilung der Grundstiicke hat, wird unsere Mandantin nicht
klaglos hinnehmen.

Mit freundlichen Grii3en“

Stellungnahme der Verwaltung

Der Vollzug der Bebaubarkeit von Grundstiicken setzt gemall § 30 BauGB grundsatzlich
deren gesicherte offentliche Erschliefung voraus. Die vorhandenen Eigentumsverhaltnisse
wurden bertcksichtigt, waren jedoch nicht allein ausschlaggebend fir die Festlegung der
Bauflachen. Mal3geblich waren stadtebauliche Kriterien wie eine effiziente und funktionsge-
rechte ErschlieBung sowie ein ausgewogenes stadtebauliches Gesamtkonzept.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde die Erschlielung so gewahlt, dass
eine mdoglichst effiziente Ausnutzung der zur Verfugung stehenden Flachen erreicht wird.
Dies schlieRt die Notwendigkeit ein, eine Ubermalige Versiegelung durch zusatzliche ver-
kehrliche Infrastrukturen zu vermeiden. Eine dritte Stichstralle ware unter dem Gesichts-
punkt der angestrebten Nutzungsdichte nicht zu rechtfertigen, wirde zu einer Doppeler-
schlieBung einzelner Grundsticke fihren und stinde dem Ziel einer malvollen, stadtebau-
lich vertraglichen Nachverdichtung entgegen.

Die konkrete stadtebauliche Ausformung der ErschlieBungsstruktur ist auch deshalb gewahlt
worden, weil das im Anschluss vorgesehene Umlegungsverfahren eine Neuordnung der
Grundstucksflachen erméglicht.

Im Rahmen dieser Umlegung erfolgt eine an die Erschliefung und die Baurechte orientierte
Neuzuteilung der Grundstiicke, um eine bauliche Nutzung im Sinne der Festsetzungen des
Bebauungsplans zu gewahrleisten. Durch das vorgesehen Umlegungsverfahren nach §§ 45
ff. BauGB kann die Parzellenstruktur neu und (wirtschaftlich) gerecht geordnet werden. Hier-
durch wird auch fur das Grundstick der Einwenderin eine bauliche Nutzbarkeit ermdglicht,
die im heutigen Zustand nicht besteht.

Eine gleichmaRige Verteilung von Baufenstern auf Bestandsgrundstiicke ohne Ricksicht auf
ErschlieRbarkeit und stadtebaulichen Zusammenhang ist planungsrechtlich unzuldssig, da
Bauflachen an der ErschlieBung auszurichten sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB / § 30 BauGB).
Die Abwagung der privaten und o6ffentlichen Belange wurde und wird im Rahmen des Plan-
verfahrens unter Berucksichtigung aller relevanten Gesichtspunkte durchgefihrt. Dabei wur-
de insbesondere auch die stadtebauliche Struktur und das Ziel einer wirtschaftlich tragfahi-
gen, erschlielbaren Nachverdichtung bertcksichtigt.

Die Planung schlieft eine bauliche Nutzung auf dem Grundstick der Einwenderin gerade
nicht aus, sondern schafft erst die Grundlage fir eine ordnungsgemalfe Erschlielung und
damit fUr eine rechtssichere Bebauung.

Beschlussvorschlag: .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.
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15) Biirger-ID 25578 am 10.07.2023 (red. Anm. zur Stellungnahme und Abwagungsgrund-
lage: Die vorliegende Stellungnahme wurde als ein umfangreiches PDF-Textdokument ein-
gereicht, das sich in zwei Teile gliedert: Einem vorangestellten zusammenfassenden Ab-
schnitt mit einer kompakten Darstellung der zentralen Anliegen des Einwenders sowie einem
ausfuhrlichen Hauptteil mit weitergehenden Erlauterungen und Abbildungen. Die inhaltlichen
Schwerpunkte der Stellungnahme werden bereits in der vorangestellten Zusammenfassung
inhaltlich abschlieRend dargelegt. Daher erfolgt die Abwagung im Wesentlichen auf Grundla-
ge dieser zusammenfassenden Darstellung, um eine klare und strukturierte Auseinanderset-
zung mit den vorgebrachten Belangen zu ermdglichen. Das nachfolgende, ausfihrlichere
Textdokument mit zahlreichen Abbildungen und weiterflihrenden Ausflhrungen wurde bei
der Prufung einbezogen und zur inhaltlichen Ergénzung den jeweiligen Punkten zugeordnet.
Zur Wahrung der Ubersichtlichkeit und Lesbarkeit dieser Beschlussvorlage wird dieses je-
doch nicht vollstandig im Wortlaut in die Abwagungsvorlage aufgenommen, sondern als An-
lage 9 der Beschlussvorlage beigefugt. Auf eine erganzende Einsichtnahme der dort aufge-
fuhrten Belange durch die Verwaltung wird ausdricklich hingewiesen. Zusatzliche Anmer-
kungen oder Bedenken, die ausschlieRlich im ausfihrlichen Teil enthalten und nicht bereits
in der zusammenfassenden Darstellung aufgeflihrt sind, werden im Anschluss an die Haupt-
abstimmung separat benannt und abgewogen.)

~Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit méchte ich meinen Widerspruch gegen das geplante Bauvorhaben in der
Marienstral3e in Drensteinfurt zum Ausdruck bringen. Dieser basiert auf umwelt-technische
Griinde, da ich ernsthafte Bedenken beziiglich der Auswirkungen auf

die Umwelt habe. Im Folgenden méchte ich meine Bedenken im Detail erldutern:

1. Verschlechterung des lokalen Klimas Mikroklimas: Laut der veréffentlichten

Klimaanalyse des LANUV wird der betroffene Bereich als "Vorstadtklima"

klassifiziert, wobei bereits eine weniger giinstige thermische Situation besteht. In den nahen
gelegenen Gebieten mit hbherer Bebauungsdichte wird

ein "Stadtrand- sowie Stadtklima" festgestellt, das bereits als thermisch unglinstig eingestuft
wird.

2. Uberflutungsschutz und Starkregen: Es ist bereits bekannt, dass sich im betroffenen Be-
reich bei Starkregen Wasser ansammelt. Es ist also davon auszugehen, dass eine zusétzli-
che Versiegelung diese Situation verdndern und

sehr wahrscheinlich verschlimmern wird.

3. Grundwasserneubildung: Die geplante Versiegelung wird den Wasserhaushalt des Bo-
dens beeinflussen und die Neubildung des Grundwassers verschlechtern.

4. Boden: Die ohnehin bereits schlechte Bodenfeuchte und das pflanzenverfiigbare Wasser
wirden voraussichtlich weiter verschlechtert werden.

5. Menschliche Gesundheit: Es bestehen ernsthafte Bedenken hinsichtlich einer méglichen
Verschlechterung der aktuellen Wérmebelastung. Dies hat negative Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit, wie zum Beispiel:

» Erhohtes Risiko von Hitzestress, was insbesondere vulnerable Bevélkerungsgruppen wie
altere Menschen und Personen mit gesundheitlichen

Einschrénkungen gefdhrden kénnte.

» Mbgliche Zunahme von Atemwegserkrankungen aufgrund der schlechteren Luftqualitét in
stark versiegelten Gebieten.

6. Abfuhr der Miilltonnen: Eine weitere Bebauung wiirde die Situation der Milltonnenabfuhr

weiter erschweren und potenziell zu logistischen Problemen
flihren.
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7. Artenschutz: Die geplante Bebauung wiirde zu einem Verlust von Griinflachen und Gérten
fiihren, die als Lebensraum fiir verschiedene Tierarten dienen. Dies kénnte zu einem Riick-
gang der Artenvielfalt und zum Verlust von

Lebensrdumen flihren.

8. Fehlende Stellpldtze: Es bestehen Bedenken hinsichtlich der bereits bestehenden knap-
pen Parkplatzsituation in der Umgebung. Eine zusétzliche Bebauung ohne ausreichende
Stellpléatze wiirde dieses Problem weiter verschérfen.

Ich bitte Sie daher, meine Bedenken im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens
sorgféltig zu priifen und alternative Lésungen in Betracht zu ziehen, die die genannten Um-
weltbedenken berticksichtigen.

Fir Riickfragen stehe ich gerne zur Verfligung.
Mit freundlichen Grii3en*

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 1. Verschlechterung des lokalen Klimas/ Mikroklimas:

Die Hinweise zur klimatischen Vorbelastung des Plangebiets wurden zur Kenntnis genom-
men. Es ist zutreffend, dass sich das Gebiet gemal der Klimaanalyse des Landesamts fir
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUYV) im Bereich eines sogenannten ,Vor-
stadtklimas” befindet. Im direkten Umfeld liegen bereits starker belastete klimatische Zonen
vor, sodass grundsatzlich ein sensibler planerischer Umgang mit dem Standort anzustreben
ist. Im Rahmen der Planaufstellung wurden diese Aspekte eingehend berlcksichtigt. Ziel ist
es, etwaige Auswirkungen auf das lokale Mikroklima zu minimieren und die stadtklimatische
Qualitat zu erhalten. Der Bebauungsplan enthalt daher eine Reihe konkreter Festsetzungen,
die zur Reduzierung von Hitzeentwicklung und zur Verbesserung mikroklimatischer Bedin-
gungen beitragen sollen. Dazu gehoren unter anderem die Begrenzung der zulassigen Ver-
siegelung auf maximal 40 % der Grundstucksflache (GRZ 0,4), sodass ein wesentlicher An-
teil der Flachen weiterhin als gartnerisch nutzbarer Freiraum verbleibt. Zusatzlich ist bei
Flachdachern und flachgeneigten Dachern eine Dachbegrinung festgesetzt, die nachweis-
lich zur Verbesserung der Verdunstungsleistung sowie zur Abkuhlung der Umgebung bei-
tragt. Dartber hinaus wird Uber Pflanzgebote fir standortgerechte Baume auf den privaten
Grundstucksflachen sowie Uber den Erhalt vorhandener Baume, soweit mdglich, ein weiterer
Beitrag zur Durchgrinung des Quartiers und zur Klimaregulation geleistet. Die Fallung ein-
zelner Baume unterliegt der stadtischen Baumschutzsatzung und ist mit einer verpflichten
den Ersatzpflanzung verbunden. Im Entwurf der Begrindung zum Bebauungsplan ist in Ka-
pitel 9.1 zum Schutzgut Luft/Klima dargelegt, dass aufgrund der bereits bestehenden Be-
bauung im Umfeld, insbesondere der strallenbegleitenden Bebauung und vorhandenen Ver-
siegelung, keine signifikante Anderung der thermischen Belastung im Quartier zu erwarten
ist. Auch das lokale Mikroklima wird durch die geplante Nachverdichtung voraussichtlich
nicht wesentlich beeinflusst.

Zu 2.: Uberflutungsschutz und Starkregen:

Die Hinweise auf bestehende Probleme bei Starkregenereignissen sowie die Sorge vor einer
mdglichen Verscharfung der Uberflutungssituation durch zusatzliche Versiegelung wurden
zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Planung geprift. Fir das Plangebiet ist der
Ausbau einer neuen, leistungsfahigen Schmutz- und Regenwasserkanalisation im Trennsys-
tem vorgesehen. Diese neue Entwasserungsinfrastruktur wird nicht an das bestehende Netz
in der Marienstralde angeschlossen, sondern eigenstandig Uber die Landsbergstralle abge-
fuhrt. Dadurch wird das bestehende Kanalnetz im Bereich der Marienstralle nicht zusatzlich
belastet, sondern kann potenziell sogar etwas entlastet werden. Die neue Regenwasserka-
nalisation wird so dimensioniert, dass die im Plangebiet anfallenden Niederschlagsmengen
sowie aulRergewohnliche Starkregenereignisse kontrolliert und sicher abgefiihrt werden kén-
nen. Erganzend sind die neu zu bebauenden Grundstiicke durch geeignete konstruktive

Seite 20 von 41



MalRnahmen uberflutungssicher auszugestalten. Zu diesem Zweck wird ein Héhenbezugs-
punkt von 63,00 m tber NHN festgesetzt. Dieser liegt 0,70 m oberhalb des vorhandenen Ge-
landehdhenprofils im angrenzenden Bestandsgebiet und damit oberhalb der in der Starkre-
gengefahrenkarte prognostizierten maximalen Wasserstande. Unabhangig davon schreibt
die Bauordnung NRW bereits vor, dass bei der Errichtung baulicher Anlagen die Erdge-
schossfullbodenhéhe grundsatzlich oberhalb des bestehenden Gelandeniveaus zu liegen
hat.

Zudem enthalt der Bebauungsplan verbindliche Mahahmen zur Reduzierung des Oberfla-
chenabflusses. Dazu zahlen die Verpflichtung zur Dachbegriinung bei Flachdachern und
flachgeneigten Dachern und die Begrenzung der versiegelbaren Flachen durch eine GRZ
von 0,4. Bestehende Vegetationsflachen sollen, soweit stadtebaulich mdglich, erhalten blei-
ben. Ein separates Regenrlickhaltebecken kann aufgrund der begrenzten Flachenverfligbar-
keit im Plangebiet zwar nicht vorgesehen werden, jedoch stellen die genannten Festsetzun-
gen in Kombination mit einer leistungsfahigen neuen Kanalisation sicher, dass das Planvor-
haben bei dessen Umsetzung keine nachteilige Veréanderung der Uberflutungssituation be-
wirkt.

Zu 3.: Grundwasserneubildung:

Die Sorge hinsichtlich einer Reduzierung der Grundwasserneubildung durch zusatzliche Bo-
denversiegelung ist grundsatzlich nachvollziehbar. Sie betrifft jedoch nicht ausschlief3lich
dieses Vorhaben, sondern stellt eine gesamtstadtische Herausforderung im Kontext von
Siedlungsentwicklung dar. Gerade deshalb verfolgt die Stadt das stadtebauliche Ziel der
Innenentwicklung vor Aufenentwicklung, wie es auch im Baugesetzbuch (§ 1a Abs. 2
BauGB) vorgesehen ist. Statt bislang unversiegelte Freiflachen am Stadtrand neu zu er-
schliel3en, wird vorhandenes Siedlungspotenzial malvoll im Innenbereich genutzt. Auf diese
Weise wird eine Zersiedlung der Landschaft vermieden und wertvolle unversiegelte Béden
mit hoher Infiltrationsleistung im Auflenbereich bleiben erhalten. Im gesamtstadtischen Ver-
gleich tragt eine kompakte Innenentwicklung somit eher zum Schutz grundwasserrelevanter
Flachen am Siedlungsrand bei. In der kleinteiligen Betrachtung des Baugebiets ist es jedoch
richtig, dass das Grundwasserneubildungspotential durch die Planung verschlechtert wird.
Da die Gesamtmalnahme jedoch Uberschaubar bleibt und eine zusatzliche Bebauung von
maximal 14 zusatzlichen Wohnhausern vorsieht, Uberwiegen hier die Belange der Nachver-
dichtung zur Schaffung von Wohnraum.

Zu 4. Boden:

Eine gewisse Veranderung der Bodenverhaltnisse durch Versiegelung ist bei jeder baulichen
MalRnahme grundsatzlich gegeben. Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um eine
malfvolle Innenentwicklung, bei der die zulassige Versiegelung durch eine GRZ von 0,4 be-
grenzt wird. Ein erheblicher Teil der Flachen bleibt somit unversiegelt und ist weiterhin be-
grunt nutzbar. Entsprechend der beigeflgten Karten (siehe Anlage 9, S. 18 ff.) zum pflan-
zenverfugbaren Wasser und zur Bodenfeuchte bestehen keine signifikanten Unterschiede
zwischen den unbebauten Grunflachen im Plangebiet und der bestehenden innerstadtischen
Bebauung im Umfeld. Es ist davon auszugehen, dass auch eine zusatzliche Bebauung die
dargestellte Situation nicht maligeblich verandern wird und somit die Auswirkungen auf die
lokale Bodenfeuchte und das pflanzverfligbare Wasser als moderat einzuschatzen sind.

Zu 5. Menschliche Gesundheit:

Die Thematik des Hitzeschutzes findet bereits Berlicksichtigung in Ubergeordneten politi-
schen Strategien: So wurde im Jahr 2024 durch das Bundesministerium fur Wohnen, Stadt-
entwicklung und Bauwesen (BMWSB) eine Hitzeschutzstrategie verdffentlicht, die insbeson-
dere freiraumplanerische MalRnahmen zur Reduktion von Hitzebelastungen in Stadtgebieten
beinhaltet. Zu den MalRnahmen zur Reduktion von Hitzebelastungen in Stadtgebieten zahlen
jedoch ebenfalls die Férderung von Dach- und Fassadenbegrinungen sowie die gezielte
Verschattung von Stadtbereichen. Der vorliegende Bebauungsplan greift diese Empfehlun-
gen grundlegend auf. So enthalt der Plan verbindliche Festsetzungen zur Dachbegriinung
bei Flachdachern und flachgeneigten Dachern, wodurch die Versickerungsfahigkeit gestarkt
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und die Warmebelastung lokal gemindert werden kann. Daruber hinaus ist hinsichtlich des
Schutzguts Luft/Klima zu beachten, dass die prognostische thermische Belastung sowie das
lokale Mikroklima im Plangebiet, aufgrund der bereits vorhandenen, stralenbegleitenden
Bebauung, durch das geplante Nachverdichtungsvorhaben nur unwesentlich verandert wer-
den. Es ist davon auszugehen, dass die Auswirkungen auf das Mikroklima und auf die
menschliche Gesundheit insgesamt als gering einzustufen sind. Eine signifikante Beeintrach-
tigung ist daher aus fachlicher Sicht nicht zu erwarten. Auch eine relevante Verschlechterung
der Luftqualitat infolge des Vorhabens, die Uber die Bauphase der einzelnen Gebaude hin-
ausgeht, ist nicht zu erwarten. Zumal insbesondere der innenliegende Teil des Plangebiets
keine bekannte Bedeutung fir die Frischluftversorgung des Quartiers besitzt.

Zu 6. Abfuhr der Mulltonnen:

Die Befirchtung, dass es im Zuge der geplanten Bebauung zu Problemen bei der Abfallent-
sorgung kommen koénnte, wurde gepruft. Die ErschlieBung des Quartiers ist so konzipiert,
dass die Mullabfuhr auch nach Umsetzung des Bebauungsplans uneingeschrankt maoglich
ist. Konkret ist im Rahmen der ErschlieBung eine ausreichend dimensionierte Wendeanlage
vorgesehen, die unter anderem den Anforderungen der Mullentsorgung Rechnung tragt. Die
Wendeanlage gewahrleistet, dass Entsorgungsfahrzeuge das Quartier sicher befahren, ran-
gieren und wieder verlassen konnen, ohne auf privaten Flachen wenden zu missen. Die
Belange der Abfallentsorgung wurden damit im Rahmen der Planung angemessen berlick-
sichtigt.

Zu 7. Artenschutz:

Die Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen der Bauleitplanung umfassend gepruft
und dokumentiert. FUr eine fachliche Bewertung im Plangebiet wurde ein artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag (AFB) erstellt. Im Rahmen des AFBs wurden mit dem Bluthanfling und dem
Star zwei planungsrelevante Vogelarten im Plangebiet nachgewiesen. Beide Arten treten
jedoch lediglich als sporadische Nahrungs- oder Durchzugsgaste auf. Dauerhafte Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten sind nicht vorhanden, sodass erhebliche Beeintrachtigungen im
Sinne des §44 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG ausgeschlossen werden kdnnen. Zum Schutz még-
licherweise vorkommender Brutvogel wird im Bebauungsplan eine verbindliche Bauzeitenre-
gelung festgesetzt. Fur Fledermause ergeben sich keine artenschutzrechtlichen Konflikte.
Auch hier werden die Verbotstatbestdnde des Bundesnaturschutzgesetzes nicht beruhrt.
Erganzend enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zur Sicherstellung der Durchlassigkeit
von Grundstuckseinfriedungen fur wildlebende Kleintiere. Vorgesehen sind unter anderem
Mindestbodenabstande von 15 cm oder durchlassige Zaunelemente, um die Durchwander-
barkeit der Flache fir Kleintiere zu erhalten. Zudem weist das Plangebiet entsprechend der
des Entwurfs der Begrindung in Kapitel 9.1 keine Biotoptypen mittlerer oder hoher Wertig-
keit auf. Es handelt sich Uberwiegend um Freiflachen mit Abpflanzungen von Strauchern und
vereinzeltem Baumbestand. Lebensraumstrukturen mit besonderer Okologischer Funktion
sind objektiv betrachtet nicht vorhanden. Insgesamt ergibt sich aus der 6kologischen Bewer-
tung kein artenschutzrechtlicher Hinderungsgrund fur die Umsetzung der Planung. Die Be-
lange des Artenschutzes wurden Uber das erforderliche Mal hinaus bericksichtigt und mit
entsprechenden MaRnahmen (z. B. Bauzeitenregelung) abgesichert.

Zu 8. Fehlende Stellplatze:

Die vorgebrachten Bedenken zur Stellplatzsituation wurden im Rahmen der Planung aufge-
griffen und bericksichtigt. FUr jede neu entstehende Wohneinheit ist gemal der Stellplatz-
verordnung NRW ein Stellplatznachweis auf dem jeweiligen Baugrundstick zu erbringen.
Diese Verpflichtung ist bauordnungsrechtlich verbindlich und Voraussetzung fir Genehmi-
gungsfahigkeit von Bauvorhaben. Erganzend sieht die nachgelagerte Stralenausbaupla-
nung die Anlage zusatzlicher 6ffentlicher Stellplatze entlang der neuen Erschliellungsstralie
vor. Diese dienen der Entlastung des Wohnumfelds und decken insbesondere den Bedarf fur
Besucherfahrzeuge ab. Die planerische Ausgestaltung des Quartiers orientiert sich an den
ortlichen Gegebenheiten und schafft eine angemessene Versorgung mit Stellplatzen, sodass
keine unzumutbare Zusatzbelastung fir den ruhenden Verkehr im Bestand zu erwarten ist.
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DarlUber hinaus begriindet die Nachverdichtungsplanung keinen enormen planerisch kalku-
lierbaren Mehrbedarf an Parkplatzen im Baugebiet.

Abwagung weiterer Absatze aus Anlage 9, die nicht aus der Zusammenfassung her-
vorgehen:

S. 4:

LAufgrund der Situation der steigenden Zinsen und der Streichung der Neubauférderung im
Februar 2022, sehe ich hier viele erschlossene Baugebiete, die eine sehr zégerliche Bebau-
ung zeigen. Nach Aussagen ortsanséassiger Biirger und Anwohner in meiner Stral3e bzw. im
Karree der Marienstral3e, sind daher viele Bauplatze wieder frei zum Verkauf.

In den geplanten Neubaugebieten, in denen die Verdichtung bereits geplant beziehungswei-
se zu grol3en Ziigen fortgeschritten ist, ist eine Entsiegelung also demnach auszuschliel3en.
Daher kann ich nicht nachvollziehen, wie man auf die Uberlegung kommt, unseren schénen
Stadtkern innerstadtisch weiter Massiv zu verdichten.”

Stellungnahme der Verwaltung

Diese Aussage kann aus Sicht der Verwaltung im Jahr 2025 nicht bestatigt werden. Die Er-
fahrungen bei den jlingsten Baugebietsentwicklungen zeigen, dass die Nachfrage nach Bau-
platzen das tatsachliche Angebot deutlich tbersteigt. Zudem werden verkaufte Grundstiicke,
sofern das jeweilige Baugebiet zur Bebauung freigegeben wurde, zeitnah bebaut. Die Nach-
frage nach Bauland in der Stadt Drensteinfurt ist in jedem Falle anhaltend hoch. Wie weiter
oben geschildert, besteht der planerische Grundsatz der Innenentwicklung vor der Aulien-
entwicklung. Die Grinfestsetzungen des Bebauungsplans dienen Uberdies der 6kologischen
Kompensation des planerischen Eingriffs.

S.4

sIch frage mich daher was passiert im Bereich des Verkehrswesens, wenn nun im Karree
nun eine Dopplung der Anwohner stattfindet. Schon heute ist die Situation der Verkehrsfiih-
rung an der Unterfiihrung der Bahnstrecke oft sehr kritisch. Auch der Autoverkehr hier im
Karree beziehungsweise an der Marienstral3e ist zu Zeiten der Rush Hour oft sehr kritisch
und wir Anwohner nehmen gegenseitig sehr viel Riicksicht in Bezug auf die Befahrung unse-
rer Grundstiicke.”

Stellungnahme der Verwaltung

Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Verkehrsaufkommen im Quartier wurden
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch ein externes Verkehrsgutachten (Ingeni-
eurbilro nts Ingenieurgesellschaft mbH) detailliert untersucht. Dabei ist die Unterfihrung der
Bahnstrecke nicht Teil des Geltungsbereichs und wird vom Bebauungsplanverfahren nicht
tangiert, zumal die Unterfihrung selbst nicht mit motorisierten Fahrzeugen befahren werden
darf. Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass bei realistischer Ausnutzung
der planungsrechtlich zulassigen Wohnbauflachen mit einer zuséatzlichen Verkehrsbelastung
von etwa 80 Kfz/Tag zu rechnen ist. Diese gliedert sich in jeweils 40 Kfz/ Tag fir den Quell-
und Zielverkehr auf. Diese Verkehrszunahme liegt im Bereich einer geringen Zusatzbelas-
tung, die aus verkehrsplanerischer Sicht als zumutbar bewertet wird und keine Uberlastung
der vorhandenen Infrastruktur erwarten lasst. Erganzend wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durch das Buro AKUS durchgefuhrt. Diese bewertet die zu erwartende Larment-
wicklung durch den zusatzlichen KFZ-Verkehr. Die Untersuchung ergibt, dass sich an den
bestehenden Wohngebaduden Pegelsteigerungen von maximal 0,9dB(A) tagsuber und
0,5dB(A) nachts ergeben. Diese Veranderungen liegen unterhalb der menschlichen Wahr-
nehmbarkeitsgrenze und sind somit nicht als relevante Larmbelastung einzustufen. Insge-
samt zeigen die vorliegenden Fachgutachten, dass die durch das Vorhaben ausgelosten
zusatzlichen Verkehrsbewegungen geringfugig sind und keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen flr das Verkehrsaufkommen oder das Larmniveau im Quartier zu erwarten sind.
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S. 4f.

,Das kirzlich veroffentlichte Klimaschutzkonzept der Stadt Drensteinfurt habe ich sehr inte-
ressiert studiert und mich sehr liber die Ansétze gefreut. Jedoch bin ich verwundert (iber die
gegensétzliche Planung der Bebauung hier im Karree. Alle im Konzept aufgefiihrten Zahlen
Daten und Fakten sprechen deutlich gegen die Bebauung dieses Karrees. Es ist hier die
Rede von der Entwicklung des Bahnhofplatzes und auch der Entsiegelung des Landsberg-
platzes. Da frage ich mich ernsthaft, wieso plant man bei solchen Empfehlungen, die auf
wissenschaftlichen Hintergriinden fundamentieren eine Planung der innerstadtischen Be-
bauung an der Marienstral3e liberhaupt. Da stelle ich mir ernsthaft die Frage, ob das extern
beauftragte Klimaschutzkonzept nur zum &uf3eren Erscheinungsbild der Stadt Drensteinfurt
beitragen soll oder ob es ein ernsthaft gemeinter Planungsansatz, der unser aller Zukunft
sein soll.

Des Weiteren geht aus dem Klimaschutzkonzept der Stadt Drensteinfurt sehr interessante
Ergebnisse hervor. Beispiel ist in der Stadt Drensteinfurt liber die letzten Jahrzehnte kaum
eine Abwanderung beziehungsweise ein Zuwachs der Biirger zu erkennen. Also auch hier
klar keine Notwendigkeit einer weiteren innerstédtischen Verdichtung.”

Stellungnahme der Verwaltung

Die Kritik an der geplanten Bebauung im Karree vor dem Hintergrund des Klimaschutzkon-
zepts der Stadt Drensteinfurt greift den wichtigen Aspekt der Vereinbarkeit von Klimaschutz
und Stadtentwicklung auf. Grundsatzlich schlief3en sich Klimaschutz und Bauleitplanung je-
doch nicht aus, im Gegenteil: Das Instrument des Bebauungsplans bietet die Mdglichkeit,
klimarelevante Festsetzungen verbindlich zu regeln und somit den Beitrag des Baugebiets
zum Klimaschutz aktiv zu steuern. So sind z.B. Vorgaben zur Dachbegrinung oder zur Er-
richtung von Dach-Photovoltaikanlagen Bestandteil des Bebauungsplans. Eine zentrale Auf-
gabe der Gemeinde besteht darin, ausreichend Bauland bereitzustellen, um den Bedarf an
Wohnraum fur die Bevolkerung zu decken. Das kommunale Klimaschutzkonzept kann und
darf dabei nicht als Begriindung flr einen Stopp der Baulandentwicklung dienen. Vielmehr ist
die Entwicklung von Bauland im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung und maRvollen
Verdichtung bestehender Siedlungsstrukturen ein wesentlicher Planungsgrundsatz, der im
Baugesetzbuch verankert ist (§ 1a BauGB). Die Nachverdichtung hilft, Flachenverbrauch und
Siedlungserweiterung zu begrenzen und tragt so mittelbar zum Klimaschutz bei. Auch die
dargestellten demografischen Entwicklungen sind differenziert zu betrachten. Selbst bei ei-
ner moderat wachsenden Bevdlkerungszahl besteht weiterhin ein Bedarf an geeignetem
Wohnraum. Nicht zuletzt wurde die Stadt Drensteinfurt durch Rechtsverordnung der Landes-
regierung NRW als Gemeinde mit angespanntem Wohnungsmarkt erklart. Die Planung im
vorliegenden Bebauungsplan verfolgt somit das Ziel einer klimabewussten, flachensparen-
den und bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung. Sie steht nicht im Widerspruch zum Klima-
schutzkonzept, sondern kann durch gezielte Festsetzungen, wie z.B. Dachbegrinungen,
einen konkreten Beitrag zur Umsetzung der dort formulierten Ziele leisten.

S. 5

,Bei intensiven Unterhaltungen mit Anwohnern des Karrees an der Marienstral3e ist aufgefal-
len, dass es hier einige Gebdude gibt, die bereits vor vielen Jahren fiir eine weitere
Wohneinheit unter dem Steildach vorgesehen, jedoch bis heute nicht ausgebaut wurden.
Bevor man also eine weitere Verdichtung zulassen sollte, beziehungsweise darf, sollte man
doch erstmal schon bestehende Bodenverdichtung beziehungsweise den FulBabdruck der
Gebéude ausschépfen.”

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregung, zunachst bestehende Potenziale innerhalb der vorhandenen Wohngeb&ude,
insbesondere nicht ausgebauter Dachgeschosse, auszuschdpfen, bevor weitere Verdichtun-
gen zugelassen werden, greift einen nachvollziehbaren Gedanken auf. Allerdings liegt es im
Ermessen der jeweiligen Eigentimer, ob und in welchem Umfang sie vorhandene bauliche
Méglichkeiten auf ihren Grundstiicken tatsachlich nutzen. Es besteht ohne Weiteres keine
rechtliche Grundlage, eine solche Nutzung verbindlich einzufordern oder zur Voraussetzung
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weiterer Planungen zu machen. Theoretisch kdnnte die Stadt jedoch Uber das Besondere
Stadtebaurecht gemall § 176 BauGB ein Baugebot im rdumlichen Geltungsbereich eines
Bebauungsplans festlegen. Hierzu besteht jedoch keine Veranlassung, zumal ein Baugebot
auch wirtschaftlich zumutbar sein musste. In vielen Fallen durfte die bisherige Nichtnutzung
vorhandener Ausbaupotenziale im Ubrigen darauf zuriickzufiihren sein, dass die Gebaude
mehrheitlich von den Eigentiimern selbst oder deren Angehérigen bewohnt werden und da-
her kein unmittelbarer Bedarf fur eine zusatzliche Wohneinheit gesehen wird. Ungeachtet
dessen besteht in der Stadt Drensteinfurt weiterhin eine hohe Nachfrage nach Wohnraum,
die sich nicht allein durch mogliche Ausbauten im Bestand decken lasst. Dies zeigt sich auch
darin, dass die Stadt durch Rechtsverordnung der Landesregierung NRW zum angespann-
ten Wohnungsmarkt erklart wurde. Die Planung weiterer Wohnbauflachen, insbesondere im
Rahmen einer mafdvollen Innenentwicklung, ist daher ein erforderlicher und gerechtfertigter
Schritt, um dem Wohnraumbedarf nachhaltig zu begegnen.

S.5

,Die bisherige Bekanntmachung des Gebdudeenergiegesetzes schreiben eine kommunale
Planung eines Fernwdrmenetzes vor. All diese Themen finden hier wenig bzw. keine Be-
riicksichtigung. Ich méchte Sie daher bitten, sich anderen Stadten in Deutschland endlich
anzuschlieBen um ernsthaft die beschlossenen Klimaschutzziele, wie in ihrem angeforder-
tem Klimaschutzkonzept, umzusetzen.*”

Stellungnahme der Verwaltung

Die vorliegende Stellungnahme stammt aus dem Jahr 2022. Zwischenzeitlich liegt eine
kommunale Warmeplanung (KWP) vor, die die aktuelle Situation und Moglichkeiten der
Warmeversorgung im Stadtgebiet bewertet. Insbesondere im Bestand gestaltet sich die Um-
setzung eines Warmenetzes schwierig, da viele Bestandsgebaude bereits Uber bestehende
Heizungsanlagen verfliigen und eine Umstellung darlber hinaus nur in Verbindung mit einem
Netzbetreiber realisierbar ist. Im Rahmen der kommunalen Warmeplanung wurde das Plan-
gebiet nicht als Fokusgebiet fir den Aufbau eines Nahwarmenetzes ausgewiesen. Vor die-
sem Hintergrund sind fir die Warmeversorgung im Plangebiet dezentrale Einzellésungen,
wie beispielsweise der Einsatz von Warmepumpen, anzustreben.

Beschlussvorschlag: .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.

16) Biirger-ID 25593 am 10.07.2023
~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir méchten lhnen hiermit unsere Stellungnahme zu dem geplanten Bebauungsplan (1.46)
fur das Wohnquatrtier ,Marienstral3e*, in dem wir seit vielen Jahren leben, zukommen lassen.
Wir sind der Meinung, dass es nicht von Vorteil wére, die bestehenden Gérten in Baugrund-
stiicke zu verwandeln, und méchten Ihnen dafiir einige Griinde nennen:

1. Die Gérten sind ein wichtiger 6kologischer Faktor fir die Stadt.
Sie bieten Lebensraum fiir viele Pflanzen und Tiere, die sonst in der urbanen Umge-
bung kaum eine Chance hétten. Zu nennen wéren unter anderen Igel, Flederméuse,
Eichhérnchen, Griin- und Bundspechte aber auch schiitzenswerte Insekten wie Erd-
hummeln, Hornissen und diverse Bienenarten, die wir hier beobachten kénnen,
ebenso wie eine kleine Molchpopulation, die unseren Gartenteich bevoélkert. (siehe

(2)u.(3))
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Die Gérten tragen zudem auch zur Luftreinigung und zum Klimaschutz bei, indem sie
Kohlendioxid binden und Sauerstoff produzieren. Sie sind daher eine griine Lunge fiir
die Bewohner des Quatrtiers, die sich dort erholen und entspannen kénnen.

2. Die Nachverdichtung hat negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und das
Mikroklima.
Durch die, mit der zusétzliche Bebauung einhergehende weitere Versiegelung der
Landschaft, wird mehr Regenwasser in das Kanalnetz abgeleitet, was zu einer Uber-
lastung und einem erhdhten Hochwasserrisiko flihren kann. Ein Regenriickhaltebe-
cken zur Minderung dieser Gefahr, ist in der aktuellen Planung nicht erkennbar.

Gravierender, weil andauernder, kommt hinzu, dass die Versiegelung der Béden die
natiirliche Versickerung und Verdunstung des Wassers verhindert, was dauerhaft zu
einer Erwdrmung und Austrocknung des Mikroklimas beitragt.

Die Gérten hingegen speichern Wasser und sorgen so fiir eine Kiihlung und Befeuch-
tung der Luft, was das Mikroklima nachhaltig verbessert. (siehe (1) )

3. Die geplante Nachverdichtung ist auch aus sozialer Sicht problematisch.
Die bestehenden Gérten sind ein wichtiger Teil der Identitdt und des Zusammenhalts
des Quatrtiers. Sie sind ein Ort der Begegnung und des Austauschs zwischen den
Generationen, die dort gemeinsam gértnern, spielen oder feiern.

Die Gérten sind auch ein Zeugnis der Geschichte und der Kultur des Areals, die
durch eine Neuverteilung der Grundstiicke verloren gehen wiirde. Viele der élteren
Besitzer sind zudem an ihre Garten emotional gebunden und wiirden sich schwertun,
sie aufzugeben.

4. Auch verkehrstechnisch ist die Nachverdichtung nicht sinnvoll.
Das neue Baugebiet wiirde durch eine Stichstralle mit Wendehammer erschlossen
werden, was zu einer erhéhten Verkehr- und Larmbelastigung auf der Marienstral3e
fiihren wiirde.

Die Stichstral3e wiirde auch eine Gefahrenquelle fiir Kinder und Ful3gdnger darstel-
len, die sich in dem bisher ruhigen Wohnquartier frei bewegen konnten.

Zudem wiirde sich der Parkdruck erhéhen, da nicht gentigend Stellplatze fiir die neu-
en Bewohner und ihre Besucher geschaffen werden kénnten.

Aus diesen Griinden bitten wir Sie, den geplanten Bebauungsplan zu (iberdenken und statt-
dessen einen Bebauungsplan zur Abstimmung zu bringen, der den Erhalt der bestehenden
Garten zum Inhalt hat.

Wir sind (berzeugt, dass dies sowohl fiir die Umwelt als auch fiir die Lebensqualitdt der
Menschen im Quartier von Vorteil wére.

Mit freundlichen Grii3en“

Stellungnahme der Verwaltung

Zu1l.und 2.

Die Belange von Natur- und Artenschutz sowie mikroklimatische Aspekte wurden im Rah-
men der Bauleitplanung bertcksichtigt und fliel3en in die Festsetzungen des Bebauungspla-
nentwurfes ein. Zur Einschatzung potenzieller Auswirkungen auf die Tierwelt wurde ein ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) erstellt. Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass mit
dem Bluthanfling und dem Star zwar zwei planungsrelevante Vogelarten im Plangebiet
nachgewiesen werden konnten, diese jedoch lediglich als sporadische (Nahrungs-)Gaste
auftreten. Erhebliche Beeintrachtigungen oder ein Verlust von Fortpflanzungs- und Lebens-
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statten im Sinne des §44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG konnen ausgeschlossen werden. Zum
Schutz der Brutvdgel ist eine verbindliche Bauzeitenregelung vorgesehen. Fir Fledermause
bestehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken; auch hier werden die gesetzlichen Ver-
botstatbestéande nicht ausgelost. Der Bebauungsplan enthalt ergdnzend Festsetzungen, um
die Durchlassigkeit von Grundstlickseinfriedungen flir wildlebende Kleintiere sicherzustellen.
So sind z. B. Bodenfreiheit von mindestens 15 cm oder durchlassige Spalten in Zaunen vor-
gesehen, um die dkologische Durchwanderbarkeit der Flache zu gewahrleisten. Grundsatz-
lich sollen vorhandene Baume, soweit stadtebaulich mdglich, zudem erhalten werden. Flr
unvermeidbare Fallungen greift die stadtische Baumschutzsatzung, die entsprechende Er-
satzpflanzungen vorschreibt. Dartiber hinaus sieht der Bebauungsplan die Pflanzung von
mindestens einem Baum je angefangene 300 m? privater Grundstucksflache verbindlich vor.
Die geplante Nachverdichtung erfolgt im Sinne des Grundsatzes ,Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung® (§ 1a Abs.2 BauGB) und berilcksichtigt dabei auch klimatische Aspekte.
Zur Minderung maoglicher negativer Auswirkungen auf das Mikroklima und den Wasserhaus-
halt wird eine Dachbegriinung bei Flachdachern und flachgeneigten Dachern festgesetzt.
Diese MalRnahme verbessert die Verdunstungsleistung, wirkt temperaturausgleichend und
leistet einen wertvollen Beitrag zur Regenruckhaltung. Zudem wird die maximal zulassige
Versiegelung durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 begrenzt, was fur ein Allgemeines
Wohngebiet ein Ublicher Wert ist. Somit verbleibt auf jedem Grundstlick ein erheblicher An-
teil unversiegelter Flache, wodurch weiterhin natirliche Verdunstung und Regenwasser-
versickerung moglich sind. Dabei orientiert sich die stadtebauliche Dichte am Charakter des
umliegenden Bestandsquartiers.

Ein zentrales Regenriickhaltebecken ist im vorliegenden Fall aus flichenbedingten Griinden
nicht realisierbar. Die Entwasserung des Neubaugebiets erfolgt jedoch Uber eine neu zu er-
richtende, ausreichend dimensionierte Kanalisation im Trennsystem. Diese wird nicht an die
Marienstral’e, sondern an die Landsbergstra’e angeschlossen. Dadurch wird sichergestellt,
dass das bestehende Entwasserungsnetz im Umfeld der Einwender keine zusatzliche Belas-
tung erfahrt.

Eine nennenswerte negative Veranderung des lokalen Mikroklimas ist aufgrund der vorgese-
henen MalRnahmen nicht zu erwarten.

Zu 3.

Die Bedeutung bestehender sozialer Strukturen und gewachsener nachbarschaftlicher Be-
ziehungen wird im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich anerkannt. Ziel des Bebau-
ungsplans ist es jedoch nicht, diese Strukturen zu verdrangen, sondern durch eine mafvolle
bauliche Erganzung den langfristigen Erhalt eines lebendigen und vielfaltigen Wohnquartiers
zu sichern. Die stadtebauliche Nachverdichtung erfolgt unter Beachtung der vorhandenen
Quartiersstruktur und soll sich in MaRRstab und Charakter harmonisch in das bestehende Um-
feld einfugen. Eine Neuordnung der Grundsticke erfolgt ausschlief3lich im Rahmen eines
spateren Umlegungsverfahrens nach dem Baugesetzbuch. Dieses sieht vor, dass dabei auf
berechtigte Interessen der Eigentumer Rucksicht zu nehmen ist. Ein unmittelbarer Bau- oder
Nutzungszwang entsteht durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht. Eigentimer sind
also nicht verpflichtet, ihre Garten oder Grundsticke fur eine Bebauung aufzugeben. Viel-
mehr definiert der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen, innerhalb
derer kunftig eine Bebauung erfolgen kann, etwa im Fall eines Eigentimerwechsels. Die
emotionale Bindung an bestehende Garten sowie deren zusatzliche Nutzungen im Sinne
sozialer Treffpunkte sind nachvollziehbar. Gleichwohl ist die planerische Zielsetzung, zusatz-
liche Wohnnutzung im Innenbereich zu ermoglichen, insbesondere angesichts des allgemei-
nen Wohnraumbedarfs und des Grundsatzes ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung“ (§ 1a
BauGB), priorisiert zu berticksichtigen.

Zu4..
Zur Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde durch das Ingenieur-
buro nts Ingenieurgesellschaft mbH eine Verkehrsuntersuchung durchgefuhrt. Diese kommt
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zu dem Ergebnis, dass bei der voraussichtlichen Realisierung von bis zu 20 Wohneinheiten
eine zusatzliche Verkehrsbelastung von rund 80 Kfz-Fahrten pro Tag zu erwarten ist. Diese
gliedert sich zu gleichen Teilen in Quell- und Zielverkehre (jeweils etwa 40 Kfz/Tag). Diese
Zunahme liegt unterhalb der Schwelle einer splurbaren Mehrbelastung und wird daher als
verkehrlich unkritisch bewertet. Erganzend wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro AKUS durchgefihrt. Diese kommt zu
dem Ergebnis, dass sich durch den planinduzierten KFZ-Verkehr an der bestehenden
Wohnbebauung Pegelsteigerungen von bis zu 0,9 dB(A) tagsiber und 0,5dB(A) nachts er-
geben. Diese Veranderungen liegen unterhalb der menschlichen Wahrnehmbarkeitsgrenze
und sind daher nicht als relevante Larmbelastung zu werten.

Die ErschlieBung Uber eine Stichstralte mit Wendehammer entspricht der verkehrlichen Er-
schlieungsplanung fir Wohngebiete vergleichbarer GréRRe. Die Gestaltung erfolgt unter Be-
rucksichtigung der Verkehrssicherheit aller Nutzergruppen und wird als verkehrsberuhigter
Bereich ausgebaut. Zur weiteren Verbesserung der Situation wird zudem geprtift, ob ab der
Kurve an MarienstraRe Hausnr. 34 bis zur Einmindung der geplanten Stichstralle ein ver-
kehrsberuhigter Bereich eingerichtet werden kann. Dies wirde eine besonders sichere Aus-
gestaltung fur zu FuRganger, Kinder und Radfahrer gewahrleisten. Hinsichtlich des ange-
sprochenen Parkdrucks ist anzumerken, dass die konkrete Anzahl und Ausgestaltung der
Stellplatze nicht im Bebauungsplan selbst geregelt wird, sondern im Rahmen der jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren. Dabei ist die zum Zeitpunkt der Antragstellung gultige Stell-
platzverordnung NRW zu beachten, welche fir Wohnnutzungen verbindliche Stellplatznach-
weise vorschreibt. Aus Sicht der Bauleitplanung bestehen hinsichtlich der Parkplatzsituation
im Quartier insofern keine planungsrechtlichen Bedenken.

Beschlussvorschlag: B
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.

17) Burger-ID 25656 am 17.07.2023
~Sehr geehrter Herr Britten, sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den Bebauungsplan 1.46 Marienstrale habe ich folgende Einwénde:

1. Die Bebauung wird zu Baumféllungen, Beseitigung von Hecken, Biischen und Griinfla-
chen sowie zu weiterer Versiegelung fiihren. Angesichts der Klimaerwdrmung sind zusam-
menhéngende Griininseln in der Stadt notwendiger denn je. Hier soll eine groBe Flédche, die
mitten in der Stadt Klihle spendet, zerstiickelt und (iberbaut werden. Damit werden auch
Lebewesen und Boden zerstért.

2. Die Zerstérung des Griins und die Versiegelung von Fldchen wird auch ganz konkret fiir
meine Wohnung in der MarienstralBe 28 negative Auswirkungen in Form von gréRerer Waér-
meentwicklung und damit weniger Lebensqualitdt haben und so aullerdem zu einer Wert-
minderung flihren.

Bitte bestétigen Sie den Eingang meiner Stellungnahme und halten Sie mich (ber das weite-
re Verfahren auf dem Laufenden.

Mit freundlichen GriiRen*

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der malvollen Innenentwicklung und damit eine fla-
chensparende Nachverdichtung im Bestand. Dies entspricht dem stadtebaulichen Grundsatz
sinnenentwicklung vor AuRenentwicklung“ gemall § 1a Abs.2 BauGB. Demnach sind in-
nerortliche Flachenpotenziale vorrangig zu nutzen, bevor neue Siedlungsflachen im Aul3en-
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bereich erschlossen werden. Vor dem Hintergrund des Klimawandels ist die Sicherung in-
nerstadtischer Griinflachen ein wichtiger Bestandteil nachhaltiger Stadtentwicklung. Im vor-
liegenden Fall befinden sich im direkten Umfeld des Plangebiets weiterhin Griinbereiche,
insbesondere noérdlich und sidlich angrenzend, die auch kinftig als klimatische Ausgleichs-
flachen dienen kénnen. Gleichwohl werden im Rahmen des Bebauungsplans verschiedene
MaRnahmen getroffen, um negative Begleiterscheinungen durch die mit der Nachverdich-
tung einhergehende zusatzliche Versiegelung zu minimieren. So enthalt der Bebauungsplan
Festsetzungen zur Dachbegrinung bei Flachdachern und flachgeneigten Dachern. Diese
MaRnahmen wirken sich positiv auf das Mikroklima aus, verbessern die Verdunstungsleis-
tung, bieten Retentionspotenzial fir Niederschlage und tragen zur Entlastung der 6ffentli-
chen Kanalisation bei. Dartber hinaus wird die Pflanzung von mindestens einem Baum je
angefangenen 300 m? privater Grundsticksflache bauplanungsrechtlich verpflichtend festge-
setzt. Bestehende Baume sollen grundsatzlich erhalten bleiben. Sofern aus stadtebaulichen
oder technischen Grunden dennoch einzelne Fallungen erforderlich werden, greift die kom-
munale Baumschutzsatzung, welche entsprechende Ersatzpflanzungen vorsieht.

Die Nachverdichtung erfolgt mit Augenmaf und orientiert sich an der stadtebaulichen Struk-
tur des umliegenden Quartiers. Die zuldssige bauliche Nutzung wird durch eine GRZ von 0,4
begrenzt. Hierdurch wird sichergestellt, dass auf den neu zu bildenden Grundstiicken maxi-
mal 40 % der Flache Gberbaut werden durfen, was fur allgemeine Wohngebiete eine Ubliche
und vertragliche Dichte darstellt. Hinsichtlich der angesprochenen Auswirkungen auf das
Mikroklima wird in der Begrindung zum Bebauungsplan dargelegt, dass die prognostische
thermische Belastung sowie das lokale Mikroklima aufgrund der bereits bestehenden, stra-
Renbegleitenden Bebauung nicht wesentlich verandert werden. Vielmehr ergibt sich aus der
aktuellen klimatischen Entwicklung das planerische Erfordernis, klimatische Aspekte bei der
Innenentwicklung friihzeitig zu bertcksichtigen und durch geeignete Malinahmen auszuglei-
chen, so wie es im vorliegenden Entwurf erfolgt ist.

Zu der geaulerten Befurchtung einer moglichen Wertminderung angrenzender Grundstlicke
ist festzuhalten, dass dies im Rahmen der Bauleitplanung nicht abschlieRend beurteilt wer-
den kann. Ob und inwieweit sich durch die Nachverdichtung tatsachlich eine Wertminderung
ergibt, ist spekulativ und hangt von einer Vielzahl individueller Faktoren ab. Demgegenuber
ist zu konstatieren, dass durch die Ausweisung neuer Baurechte auf bislang unbebauten
Flachen regelmaRig eine funktionale und wirtschaftliche Aufwertung erfolgt. So wird vormals
als Gartenland genutzte Flache zu bebaubarem Wohnbauland, was grundsatzlich eine Wert-
steigerung von Grundsticksflachen darstellt. Zudem entfaltet der Bebauungsplan keinen
Bau- oder Umsetzungszwang fur betroffene Eigentimer, vielmehr wird lediglich die pla-
nungsrechtliche Grundlage fur eine zuklnftige Bebauung geschaffen. Wann und in welchem
Umfang diese erfolgt, liegt im Ermessen der jeweiligen Eigentimer. Im Rahmen des an-
schlieBenden Umlegungsverfahrens ist dartber hinaus sichergestellt, dass ein gerechter
Ausgleich zwischen den beteiligten Grundstlckseigentimern erfolgt.

Beschlussvorschlag: .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.

18) Biirger-ID 25581 am 27.06.2023

~>Sehr geehrte Damen und Herren,

am 22.05.2023 wurde fiir die geplante Hinterland-Bebauung zwischen Marienstral3e, Lands-
bergplatz und Landsbergstralle die Variante Sackgasse mit Wendehammer beschlossen
(Variante C).

Unter folgenden Voraussetzungen wiirde ich die neue Planung mittragen:

- dass der westlich gelegene Ful3- und Radweg meinem Grundstiick zugeschlagen wird, wie
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besprochen
- wiinschenswert wére ein durchgéngiges Baufenster in L-Form, um eine mdglichst variable
Bebauung auf meinen Grundstlicken zu ermdglichen

- da sinnvollerweise im Innenstadtbereich eine verdichtete Bauweise gewdiinscht ist, sollte
auch mir der Bau von Mehrfamilienhdusern ermdéglicht werden

- damit eine zu massive Bebauung verhindert wird, sollte dies durch sinnvolle Vorgaben wie
z.B. der Grundfldchenzahl, die Begrenzung der Firsthbhe, Vorschriften der notwendigen
Stellpléatze geregelt werden

Mit freundlichen Grii3en“

Stellungnahme der Verwaltung

Wie dem Entwurf des Bebauungsplans zu entnehmen ist, ist im westlichen Bereich des
Grundstticks kein Ful3- und Radweg zum Landsbergplatz vorgesehen. Die urspriinglich dis-
kutierte Wegeverbindung entfallt. Stattdessen wird vom geplanten Wendehammer aus, ein
neuer FulR- und Radweg in Richtung Landsbergstrale hergestellt, der zugleich als Trasse flr
die Ver- und Entsorgungsleitungen des Neubaugebiets dient. Der Wunsch nach einer flexib-
len Bebauung wird bereits im Planentwurf bertcksichtigt. Die Festsetzungen sehen im fragli-
chen Bereich ein durchgehendes Baufenster in L-Form vor, das eine variable Bebauung er-
moglicht. Insofern wird der Anregung entsprochen. Die planungsrechtlichen Festsetzungen
sehen eine mafvolle Nachverdichtung vor, die sich am Charakter des Bestandsquartiers
orientiert. Ziel ist eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung, die die vorhandene Bebau-
ungsstruktur respektiert und insbesondere im Ubergang zu angrenzenden Privatgarten keine
stadtebaulichen Brlche entstehen lasst. Vor diesem Hintergrund werden Einzelhauser mit
bis zu zwei Wohneinheiten sowie Doppelhauser mit jeweils einer Wohneinheit pro Halfte als
zuldssige Bauformen vorgesehen. Eine weitergehende Bebauung mit Mehrfamilienhdusern
ist im Plangebiet nicht zulassig. Der Planentwurf verfolgt damit das Ziel, die stadtebauliche
Vertraglichkeit des Quartiers zu wahren.

Dem Anliegen, eine ubermafige bauliche Dichte zu vermeiden, wird durch verschiedene
planungsrechtliche Festsetzungen Rechnung getragen. Die zulassige GRZ ist mit 0,4 be-
grenzt und entspricht damit dem fir Wohngebiete Ublichen Rahmen. Zudem werden maxi-
male Gebaudehoéhen festgesetzt, die sich an der bestehenden Bebauung orientieren. Die
notwendige Anzahl an Stellplatzen ist im Rahmen eines spateren Baugenehmigungsverfah-
rens nachzuweisen. Hierbei gelten die Vorgaben der Stellplatzverordnung NRW. Aussagen
zur konkreten Stellplatzanzahl werden nicht im Rahmen der Bauleitplanung getroffen.

Beschlussvorschlag: .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.

19) Burger-ID 25646 am 14.07.2023 (red. Anm. Stellungnahme anonymisiert)
~>Sehr geehrte Damen und Herren.
Wir, Frau und Herr X, sehen folgende Probleme beim Ausbau der Géarten ,Marienstral3e ,Nr.
1.46.
In Stichpunkten angegeben:
- Versiegelung der Fléche
- Vorhandene Kanalisation ausreichend ?
( entstehende Kosten, wer (ibernimmt diese ? )
- Alter Baumbestand muss geféllt werden
- Flederméduse, Eichhérnchen, sehr viele Singvégel und Kleinstlebewesen verlieren ih-
re gewohnte Umgebung. ( Nistméglichkeiten )
- Der Autoverkehr wird drastisch zunehmen
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- Die Lautstéarke in den Gérten, Balkonen oder Terrassen wird zunehmen ( durch Mehr
bzw. Einfamilienhduser )

Wir bitten sie diese Punkte zu priifen und in ihrer Planung zu berticksichtigen.
Mit freundlichem Grul3*

Stellungnahme der Verwaltung

Zu Versiegelung der Flache:

Grundsatzlich gilt gemall §1a BauGB der Grundsatz der Innenentwicklung vor der Inan-
spruchnahme neuer Flachen im Auf3enbereich. Die geplante Nachverdichtung erfolgt maf3-
voll und orientiert sich an der bestehenden stadtebaulichen Struktur. Zudem sind im Bebau-
ungsplan Festsetzungen wie Dachbegrinungen und eine Begrenzung der zulassigen Grund-
flachenzahl (GRZ 0,4) enthalten, um die negativen Begleiterscheinungen durch Flachenver-
siegelung auf ein Mindestmald zu reduzieren. Durch diese Mallhahmen wird ein Ausgleich
fur die versiegelungsbedingten Auswirkungen angestrebt.

Zur Kanalisation:

Fur die Neubebauung wird eine ausreichend dimensionierte Kanalisation neu errichtet, die
nicht an die bestehende Kanalisation in der Marienstrale angeschlossen wird, sondern an
die Kanalisation in der Landsbergstral3e. Entsprechend der hydraulischen Netzbetrachtung
fihrt dies zu keiner Uberlastung des bestehenden Kanalsystems. Die Kosten fir den Ausbau
und Anschluss der Kanalisation werden im Rahmen der Ublichen ErschlieBungskosten auf
die Bauherren durch die Kanalanschlussbeitrage umgelegt.

Zum Baumbestand:

Es wird grundsatzlich angestrebt, mdglichst viele vorhandene Baume im Plangebiet zu erhal-
ten. Wo Baumféllungen im Zuge der baulichen Umsetzung von Vorhaben unumganglich
sind, greift die stadtische Baumschutzsatzung, die entsprechende Ersatzpflanzungen vor-
sieht. Zusatzlich ist im Bebauungsplan die Pflanzung von mindestens einem Baum pro ange-
fangenen 300 m? privater Grundstiicksflache festgesetzt, um den Grinflachenanteil nachhal-
tig zu sichern und auszugleichen.

Zur Beeintrachtigung von Tieren (Fledermause, Eichhdrnchen, Singvdgel, Kleinstlebewe-
sen):

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.
Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass erhebliche Schaden oder der Verlust von Fortpflan-
zungs- und Lebensstatten planungsrelevanter Vogelarten gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG ausgeschlossen werden kénnen. Durch die Einhaltung von Bauzeitenregelungen
lassen sich nennenswerte Storungen planungsrelevanter Arten weitgehend vermeiden. So-
mit werden artenschutzrechtliche Verbotsbestiande nicht erfillt, und eine erhebliche Beein-
trachtigung relevanter Arten ist ausgeschlossen. Dariber hinaus sieht der Bebauungsplan
MaRnahmen vor, die das ungehinderte Uberqueren der Grundstiicksflachen durch wildle-
bende Kleintiere wie Igel ermoglichen. Die Durchlassigkeit von Einfriedungen wird durch eine
Mindestbodenfreiheit von 15 cm oder ausreichend grof3e Spalten gewahrleistet.

Zur Zunahme des Autoverkehrs:

Um die verkehrliche Leistungsfahigkeit der geplanten ErschlieRung sowie die verkehrlichen
Auswirkungen des Vorhabens insgesamt bewerten zu kdnnen, wurde durch das Ingenieur-
buro nts Ingenieurgesellschaft mbH eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt. Die im dorti-
gen Kapitel 5 beschriebene Verkehrserzeugung kommt zu dem Ergebnis, dass bei der
Schaffung von bis zu 20 neuen Wohneinheiten im Plangebiet eine zusatzliche Verkehrsbe-
lastung von rund 80 Kfz-Bewegungen pro Tag zu erwarten ist. Diese verteilt sich gleichma-
Rig auf Quell- und Zielverkehre mit je etwa 40 Kfz/Tag. Damit ist lediglich von einer margina-
len Zunahme des Verkehrsaufkommens auszugehen, die unterhalb der Schwelle einer spir-
baren Mehrbelastung liegt. Die geplante ErschlielRung Uber eine Stichstral’e mit Wendeanla-
ge stellt zudem eine klare und verkehrlich vertragliche Struktur fir das Quartier sicher.
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Zur Zunahme des Larms:

Mit der vorgesehenen Wohnbebauung kann es, wie bei jeder Nachverdichtung, zu einer ge-
wissen Zunahme der allgemeinen Umgebungsgerausche kommen, etwa durch alltagliche
Wohnnutzung oder Fahrzeugbewegungen. Durch die begrenzte Anzahl geplanter Wohnein-
heiten sowie die festgesetzte, eher niedriggeschossige Bebauung wird eine Gbermalige Be-
lastung der angrenzenden Garten, Balkone und Terrassen vermieden. Darlber hinaus sind
die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an den baulichen Schallschutz einzuhalten, de-
ren Einhaltung im Zuge der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren gepruft wird. Aus dem
Vorhaben ergeben sich keine Larmimmissionen, die eine Uberschreitung der maRgeblichen
Schwellenwerte befiirchten lassen. Eine relevante Erhéhung des Umgebungslarmpegels ist
daher nicht zu erwarten.

Beschlussvorschlag: .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.

20) Biirger-ID 25587 am 07.07.2023
~Sehr geehrter Herr Birgermeister Grawunder,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den am 21.06.2023 bekannt gegebenen Bebauungsplan méchten wir folgende Ein-
wénde vorbringen:

1. Bei einem sehr Starken Regen wird die am Bahnhof befindliche Unterfiihrung geflutet, so
dass die Feuerwehr kommen muss zum Abpumpen (das ist schon oft vorgekommen).

Bis dahin Staut sich das Wasser, der Kanal, direkt vor unserem Grundstiick lduft (iber, das
ist dann das Zeichen fiir unsere Familie, in den Keller zu gehen.

Am Fenster kann man dann beobachten wie das Wasser in der Drainage ansteigt, und aus-
sieht wie ein Aquarium, wenn es vollgelaufen ist kommt das Wasser durch den Rahmen, und
somit in meinen Keller.

Wenn diesem Bebauungsplan Sattgegeben wird, befiirchte ich das die Kanéle diese Was-
sermassen nicht bewéltigen kénnen, und noch eher an ihre Grenzen stol3en.

2. Wenn diesem Bebauungsplan Stattgegeben wird, befiirchte ich mehr Verkehrsaufkommen
hinter unserem Grundstiick und wesentlich mehr Larm. (es gibt Leute die einen lauten Job
haben, und froh sind, wenn sie mal Ruhe haben)

Am Haus Marienstrasse 34 in der Kurve sehe ich eine erhbhte Unfallgefahr, durch endge-
genkommende Fahrzeuge.

Mit freundlichen GriiRen*

Stellungnahme der Verwaltung

Zu1.:

Im Rahmen der Planung wurde die Entwasserungssituation eingehend betrachtet. Fir das
Allgemeine Wohngebiet 2 (WA 2) ist die Errichtung eines neuen, leistungsfahigen Kanalnet-
zes im Trennsystem vorgesehen. Diese neue Kanalisation wird nicht an das bestehende
Entwasserungssystem der Marienstrale angeschlossen, sondern an das Kanalsystem der
benachbarten LandsbergstralRe. Eine zusatzliche hydraulische Belastung des vorhandenen
Systems im Bereich des Einwenders ist daher nicht zu erwarten. Vielmehr kénnte durch die
Entwasserung Uber die Landsbergstralle eine gewisse Entlastung der bestehenden Infra-
struktur erfolgen. Hinweise zur Uberlastung der bestehenden Kanalisation sind dem Sach-
gebiet 2.3 Tiefbau, Umwelt und Abwasser der Stadt Drensteinfurt zu melden. Die neu ge-
plante Kanalisation wird gemafR den geltenden technischen Regelwerken dimensioniert, so-
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dass die im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassermengen, auch unter
Bertcksichtigung von Starkregenereignissen, sicher aufgenommen und abgefiihrt werden
kénnen. Darlber hinaus sieht der Bebauungsplan eine verpflichtende Dachbegriinung bei
Flachdachern und flachgeneigten Dachern vor. Diese MalRhahme tragt zusatzlich zur Rick-
haltung von Niederschlagswasser bei und verringert den oberflachlichen Abfluss.

Zu 2.

Zur Bewertung der durch das Vorhaben hervorgerufenen Verkehrsauswirkungen wurde
durch das Ingenieurblro nts Ingenieurgesellschaft mbH eine Verkehrsuntersuchung durch-
gefuhrt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass bei einer prognostizierten Ausnutzung des Be-
bauungsplans mit 20 zusatzlichen Wohneinheiten eine zusatzliche Verkehrsbelastung von
etwa 80 Kfz-Fahrten pro Tag zu erwarten ist. Diese verteilt sich halftig auf Quell- und Zielver-
kehre. Vor diesem Hintergrund ist lediglich von einer geringen und verkehrsvertraglichen
Zunahme des Verkehrsaufkommens auszugehen, die keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf das umliegende Verkehrsnetz erwarten Iasst. Im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens wurde zudem eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro AKUS durchge-
fuhrt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass der durch das Vorhaben zusatzlich erzeugte Kfz-
Verkehr zu Pegelsteigerungen von maximal 0,9 dB(A) am Tag und 0,5 dB(A) in der Nacht an
der bestehenden Wohnbebauung fuhrt. Diese Werte liegen unterhalb der Schwelle der
menschlichen Horwahrnehmung und stellen somit keine relevante Larmbelastung dar.

Die vom Einwender angesprochene Kurvensituation an der Marienstrale 34 wurde zur
Kenntnis genommen. Vor dem Hintergrund der geplanten ErschlieBung wird geprift, ob ab
der Kurve in Richtung des neuen ErschlieBungsstichs ein verkehrsberuhigter Bereich einge-
richtet werden kann. Ziel ist es, die Verkehrssicherheit im Ubergangsbereich zwischen Be-
stands- und Neubaugebiet zu verbessern und potenzielle Gefahrdungen aller Verkehrsteil-
nehmer, insbesondere auch von Fu3gangern und Radfahrern, zu minimieren.

Beschlussvorschlag: .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fiir die Pla-
nung ergibt sich hieraus nicht.

L.Il. Beratung und Entscheidung liber die wahrend der Beteiligung der Behorden ge-
maR §13a (2) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4(1) BauGB eingegangenen Anregungen:

Es sind 50 Behdrden beteiligt worden. Insgesamt sind 30 Stellungnahmen eingegangen.

Folgende 20 Behdrden haben Anregungen ohne abwagungsrelevanten Inhalt geltend ge-
macht:

. Bezirksregierung Munster — Dezernat 25 (Verkehr)

. Bezirksregierung Munster — Dezernat 26 (Luftverkehr)

. Bezirksregierung Munster — Dezernat 33 (landliche Entwicklung, Bodenordnung)
. Bezirksregierung Munster — Dezernat 52 (Abfallwirtschaft)

. Bischoéfliches Generalvikariat Minster

. Deutsche Telekom Technik GmbH

. Evangelisch Kirche von Westfalen

. Handelsverband NRW — Westfalen-Miinsterland e.V.

. Handwerkskammer Miinster

10. Industrie- und Handelskammer Nord-Westfalen zu Minster

11. Kreispolizeibehérde Warendorf

12. Landesbetrieb Strallenbau NRW: Regionalniederlassung Munsterland

13. Landesbetrieb Wald und Holz NRW — Regionalforstamt Minsterland

14. Landwirtschaftskammer NRW: Kreisstellen Gutersloh, Minster, Warendorf
15. MN Glasfaser GmbH

OCoONOOPRWN-=-
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16. RAG Aktiengesellschaft

17. Stadt Ahlen

18. Stadt Drensteinfurt - Kampfmittelbelange
19. Stadt Munster

20. Stadt Sendenhorst

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen.

Mit abwagungsrelevantem Inhalt sind folgende zehn Stellungnahmen eingegangen:

1) Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie am 03.07.2023
~Sehr geehrte Damen und Herren,

aus bergbehdérdlicher Sicht gebe ich lhnen zum o. g. Planvorhaben folgende Hinweise und
Anregungen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt (iber dem auf Steinkohle verliehenen Berg-
werksfeld ,Donar”.

Rechtsnachfolgerin der Eigentiimerin des vorgenannten Bergwerksfeldes ist die RAG AG (Im
Welterbe 10 in 45141 Essen).

Soweit eine entsprechende grundsétzliche Abstimmung mit der o.g. RAG AG als Rechts-
nachfolgerin der Bergwerksfeldeigentiimerin nicht bereits erfolgt ist, empfehle ich, dieser in
Bezug auf mégliche bergbauliche Einwirkungen aus bereits umgegangenem Bergbau sowie
zu dort vorliegenden weiteren Informationen bzgl. bergschadensrelevanter Fragestellungen
Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben. Méglicherweise liegen der Rechtsnachfolgerin der
Bergwerksfeldeigentiimerin auch Informationen zu Bergbau in dem betreffenden Bereich vor,
der hier nicht bekannt ist. Insbesondere sollte dieser dabei auch Gelegenheit gegeben wer-
den, sich zum Erfordernis von Anpassungs- oder SicherungsmalBnahmen zur Vermeidung
von Bergschaden zu dul3ern. Diese Fragestellung ist grundsétzlich privatrechtlich zwischen
Grundeigentiimer*in /Vorhabenstrédger*in und in diesem Falle der RAG AG als Rechtsnach-
folgerin der Bergwerksfeldeigentiimerin zu regein.

Unabhéngig der vorgenannten privatrechtlichen Aspekte teile ich Ihnen mit, dass in den hier
derzeitig vorliegenden Unterlagen im Planbereich kein umgegangener Bergbau dokumentiert
ist.

Allerdings ist im Umfeld des Planbereichs in der Vergangenheit das Mineral ,Strontianit ab-
gebaut worden. Die Lagerstéttenverhéltnisse dieses Minerals und die exakten Ausdehnun-
gen der auf diesen Lagerstétten umgegangenen Abbautétigkeiten sind hier nicht hinreichend
genau bzw. nicht vollstdndig bekannt, sodass nicht dokumentierte Strontianitabbaue im in
Rede stehenden Planbereich nicht génzlich ausgeschlossen werden kénnen. Ich empfehle,
den Geologischen Dienst NRW - Landesbetrieb (De-Greiff-Stralle 195 in 47803 Krefeld) zu
beteiligen und um Stellungnahme zu den Miinsterldnder Strontianitgéngen zu bitten.

Des Weiteren wird empfohlen, im Planbereich auf méglicherweise vorhandene Hinweise zu
Strontianitlagerstétten sowie auf eventuell vorhandene altbergbauliche Hinweise zu achten.
Bei Letzteren kann es sich um Bewegungsbilder an der Tagesoberfléche oder von Baukér-
pern handeln, die geotechnisch, griindungstechnisch oder bauphysikalisch nicht erklarbar
sind. Risse in Gebduden oder Risse und Absenkungen sowie kleinrédumig begrenzte Vegeta-
tionsstérungen oder im Winter schnee- und eisfreie ,Flecken® an der Tagesoberfldche kén-
nen Hinweise auf das Vorhandensein von Grubenbauen sein. Bei Erdarbeiten oder dem
Aushub von Baugruben sollte zudem auf die Beschaffenheit des Untergrunds geachtet wer-
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den. Werden dabei mégliche Strontianitlagerstétten oder Auflockerungen angetroffen, die
moéglicherweise durch geringfligige bergbauliche Tétigkeiten entstanden sind, empfiehlt sich
eine Baugrunduntersuchung. In diesen Féllen sollte ein anerkannter Sachverstdndiger ein-
geschaltet werden.

Die Bezirksregierung Arnsberg hat auf ihrer Internetseite eine Liste mit anerkannten Sach-
verstédndigen gemél § 36 GewO bereitgestellt, die im Bereich Altbergbau und Gefahrenab-
wehr bzw. im Geschéftskreis ,Markscheidewesen/Bergschadenkunde” tétig sind. Diese Liste
finden Sie unter der URL: https://www.bra.nrw.de/-429 im rechten Bereich der Webseite un-
ter ,Downloads”,

Hinsichtlich des Umfanges und Detaillierungsgrades der notwendigen Umweltpriifung wer-
den aus dem Zusténdigkeitsbereich der Bergbehérde von NRW keine Hinweise und Anre-
gungen geéuliert.”

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Den Anregungen wird grundsatzlich
gefolgt, die RAG Aktiengesellschaft ist als Feldeseigentiimerin jedoch bereits an der
Planung beteiligt worden und hat keine weitergehenden Hinweise oder Anregungen
mitgeteilt. An der Planung ergeben sich insoweit aus bergbaurechtlicher Sicht keine
Anderungsbedarfe.

2) Bezirksregierung Miinster — Dezernat 54 (Wasserwirtschaft, einschl. anlagebezoge-
ner Umweltschutz) am 13.07.2023
~Sehr geehrte Damen und Herren,

das Dezernat 54 -Wasserwirtschaft- der Bezirksregierung Miinster hat die vorgelegten Unter-
lagen aus wasserwirtschaftlicher Sicht gepriift. Die zu vertretenden Belange sind durch das
Vorhaben betroffen.

Das Sachgebiet 54.2 -Wasserentnahmen, -schutzgebiete, -versorgung, Grundwasser- &u-
Bert keine Bedenken, gibt jedoch folgenden Hinweis:

Um zu verhindern, dass aufgrund der Niederschlagswasserableitung des Dachfldchenwas-
sers Schwermetalle in das Grundwasser/Gewdésser eingetragen werden, sollte im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden, dass keine Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall
verwendet werden dlirfen.

Auskuntft erteilt: Frau Hansch, Tel.: 0251 /411 — 3483

Das Sachgebiet 54.4 -Kommunale Abwasserbeseitigung- nimmt wie folgt Stellung:
Gegen das Verfahren werden Bedenken erhoben.

Es werden zur kommunalen Abwasserbeseitigung Schmutzwasser keine Ausflihrungen ge-
tatigt. Weiter besitzt die Kommune kein gliltiges Abwasserbeseitigungskonzept. Die Entwés-
serung ist nicht gesichert.“

Stellungnahme der Verwaltung

Zur Anregung des Sachgebiets 54.2:

Die Anregung fuhrte zu einer Ergédnzung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplan-
entwurfes. Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall werden explizit ausgeschlossen.

Zu den Bedenken des Sachgebiets 54.4:
Zum Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligung lag in der Tat kein gultiges Abwasserbeseiti-
gungskonzept vor, dieses ist zwischenzeitlich jedoch von der BRMS genehmigt und durch
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den Betriebsausschuss und den Rat der Stadt Drensteinfurt genehmigt worden. Hinsichtlich
der Entsorgung des prognostisch anfallenden Schmutzwassers fiihrt die Begrindung zum
Bebauungsplanentwurf aus, dass dessen Entsorgung durch den Anschluss an das vorhan-
dene Kanalnetz gewahrleistet ist. Somit ist die Entwasserung im Hinblick auf die Schmutz-
wasserentsorgung gesichert.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Anregungen sind bereits in der
Planung beriicksichtigt worden, ein zusatzlicher Anderungsbedarf ergibt sich nicht.

3) Deutsche Glasfaser Holding GmbH am 05.07.2023
~oehr geehrte Damen und Herren,

im angefragtem Bereich:
Landsbergstralie 3A, 48317 Warendorf

befinden sich Anlagen der Deutschen Glasfaser Netz Operating GmbH. Beiliegend erhalten
Sie die Bestands- und Ubersichtsplane.*

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Bei Ausfiihrung von spateren (Bau-
)Vorhaben ist auf die Belange der Deutschen Glasfaser Holding GmbH Riicksicht zu
nehmen.

4) Geologischer Dienst Nordrhein-Westfalen am 11.07.2023
~Sehr geehrte Damen und Herren,

zu o. g. Verfahren gebe ich im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung folgende Informationen
und Hinweise:

Schutzqut Boden

Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden

Nach der Karte der schutzwiirdigen Béden (3. Auflage) sind im Rahmen der Beschreibung
und Bewertung des Schutzgutes die betroffenen Béden, deren Bodenschutzstufen und
Bodenfunktionen zu benennen. Zudem sind die Folgen des Eingriffs auf das Schutzgut
Boden zu bewerten.

Hinweise zu den Bbden im Plangebiet kbnnen (ber die Karte der schutzwlirdigen Béden
auf GEOportal. NRW abgerufen werden.

KompensationsmalBnahmen fiir den Verlust an schutzwiirdigen Béden sind folgender Verdf-
fentlichung zu entnehmen (Kap. 3.7, S. 24):

e Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB - Leitfaden fiir die Praxis der
Bodenschutzbehdérden in der Bauleitplanung

Verwendung von Mutterboden

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von bauli-
chen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung zu schiitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu
lagern und spéter wieder einzubauen.
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Stellungnahme der Verwaltung

Zum Schutzgut Boden

Im Entwurf der Begrindung zum Bebauungsplan werden die im Plangebiet anstehenden
Bdden benannt. Gemal Tabelle 1 zur vom GDI angeflhrten Karte der schutzwiirdigen Bo6-
den sind die im Plangebiet anstehenden Bdden hinsichtlich ihres Schutzwirdigkeitsgrades
als nicht schutzwirdig zu klassifizieren. Eine weitergehende Beschreibung oder Bewertung
erubrigt sich insofern. Eine Eingriffsbilanzierung ist verfahrensmaRig insoweit entbehrlich, als
dass es sich bei dem Bauleitplanverfahren um ein Verfahren der Innenentwicklung nach §
13a BauGB handelt.

Zur Verwendung von Mutterboden:
Der Hinweis auf die gesetzlichen Vorgaben zu Mutterboden wird grundsatzlich zur Kenntnis
genommen. Ein Abwagungsbelang ergibt sich hieraus nicht.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Den Belangen des Bodenschutzes
wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens der Innenentwicklung gebiihrend Rech-
nung getragen, Anderungsbedarfe an der Planung ergeben sich diesbeziiglich nicht.

5) Kreis Warendorf — der Landrat am 13.07.2023
~Zu dem o.a. Planungsvorhaben habe ich folgende Anregungen und Bedenken:

Untere _Wasserbehbérde —  Sachgebiet Wasserwirtschaft __und _Gewdasserschutz:
Nach Priifung der Unterlagen bestehen unter Beachtung der nachfolgenden Auflagen (A)
keine Bedenken:

1. Die abwassertechnische ErschlieBung ist grundsétzlich gegeben. Inwieweit die bestehen-
de Kanalisation die zusétzlich anfallenden Abflussmengen des ErschlieBungsvorhabens
kompensieren kann ist durch den Abwasserbetrieb zu priifen. Innerhalb der zu beantragen-
den Kanalnetzanzeige sind die entsprechenden Regeln der Technik einzuhalten bzw. nach-
zuweisen (A).

2. Es ist seitens des Abwasserbetriebs nachzuweisen ob sich die Einleitungsmenge des
Niederschlagswassers in die Werse (Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser bis
zum 31.08.2030 geregelt) aufgrund der ErschlieBung verédndert.

Untere Bodenschutzbehérde:

Weder das Kataster des Kreises lber altlastverdédchtige Flachen und Altlasten noch das
Verzeichnis lber Altablagerungen, Altstandorte und schédliche Bodenverénderungen enthal-
ten zur Zeit Eintragungen im Plangebiet/Anderungsbereich und im Untersuchungsgebiet der
Umweltpriifung.

Auch dartiber hinaus liegen hier keine Anhaltspunkte vor, die den Verdacht einer Altlast oder
schédlichen Bodenverédnderung begriinden.

Ich bitte in der Begriindung zu bestétigen, dass auch dem Planungstrédger keine Anhalts-
punkte fiir schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten (§ 4 (3) Landesbodenschutzge-
setz) vorliegen.

Beziiglich der Umweltpriifung werden Belange des Bodenschutzes in der Begriindung/im

Umweltbericht auch vom Umfang und Detaillierungsgrad her in ausreichendem Mafle be-
riicksichtigt. Ergénzungen sind aus meiner Sicht nicht erforderlich.
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Untere Naturschutzbehérde
Grundsétzliche Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen aus natur-
schutzrechtlicher Sicht nicht.

Eine abschlieBende Stellungnahme meinerseits ist auf der Grundlage der vorgelegten Plan-
unterlagen jedoch noch nicht méglich, da naturschutzrechtlich relevante Aussagen (Arten-
schutzpriifung) im weiteren Verfahren noch zu ergédnzen sind. Zur Durchfihrung und Doku-
mentation der Artenschutzpriifung sind gemal Handlungsempfehlung des MKULNV vom
22.12.2010 zum Artenschutz in der Bauleitplanung die Muster-Protokolle des Landesamts fiir
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NW zu verwenden.

Insbesondere aufgrund der hohen Bedeutung von Dachbegriinungen ist eine Festsetzung
von Flachdédchern mit einer Festsetzung von Dachbegriinung zu begriiBen.*

Stellungnahme der Verwaltung

Zu den Belangen der Unteren Wasserbehdrde

Die vorgebrachten Auflagen zur abwassertechnischen Erschliefung werden, wie in der Stel-
lungnahme bereits vorweggenommen, nachfolgend zum Bauleitplanverfahren im Rahmen
der Kanalnetzanzeige nachgewiesen. Die anerkannten Regeln der Technik werden dabei
selbstverstandlich eingehalten und nachgewiesen. Der Nachweis Uber die vertragliche Einlei-
tungsmenge des Niederschlagswassers wird in diesem Kontext mitbertcksichtigt.

Zu den Belangen der Unteren Bodenschutzbehdrde
Die gewunschte Bestatigung findet sich in Kapitel 10.4 der Begrindung im Einleitungssatz.
Weitere Anregungen oder Hinweise werden nicht vorgebracht.

Zu den Belangen der Unteren Naturschutzbehérde

Zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung lagen in der Tat noch keine Aussagen zum Arten-
schutz vor. Dem Bebauungsplanentwurf liegt ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag bei, so-
dass die abschlieRende Prifung der Unteren im Rahmen der Offenlage nun stattfinden kann.

Verpflichtende Dachbegriinungen fir flach geneigte Dacher und Flachdacher sind nunmehr
unter C.12 der textlichen Festsetzungen geregelt.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die vorgebrachten Belange sind
bereits in den Bebauungsplanentwurf liberfiihrt worden, sodass sich keine weiteren
Anpassungsbedarfe ergeben. Die abwassertechnischen Ausfiihrungen knipfen zeit-
lich erst nach dem Bauleitplanverfahren an und koénnen insoweit noch keine inhaltli-
che Beriicksichtigung finden.

6) Landesbiiro der Naturschutzverbande NRW: BUND am 14.07.2023
~Sehr geehrte Frau Neumann,

im Namen und mit Vollmacht des BUND Landesverbandes Nordrhein-Westfalen e. V. und
des NABU Naturschutzbund Deutschland, Kreisverband Warendorf nehme ich im Rahmen
der Beteiligung wie folgt Stellung:

Auf der Basis des vorgelegten stadtebaulichen Rahmenplanes, d. h. ohne B-Plan-Entwurf
und Begriindung kann ich im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung keine abschlieRende Stel-
lungnahme abgeben.

Jedoch gehe ich davon aus, dass im weiteren Bauleitplanverfahren ein Umweltbericht erstellt
und eine ASP-VP - gdfis. daraus resultierend eine ASP - vorgenommen wird. “
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Stellungnahme der Verwaltung

Zum Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligung lagen, wie vorgebracht, noch keine Aussagen
zum Artenschutz vor. Fur den Bebauungsplanentwurf wurde ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt, der im Rahmen der Offenlage selbstverstandlich mitverdéffentlicht wird.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der artenschutzrechtliche Fachbei-
trag liegt nun vor, weiterer Aussagen oder Konkretisierungen zum Thema Artenschutz
bedarf es an dieser Stelle nicht.

7) LWL - Archéologie fiir Westfalen, AuBenstelle Miinster am 05.07.2023
~Sehr geehrte Damen und Herren,

aus bodendenkmalpflegerischer Sicht bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen die
o. 9. Planung. Bei Erdarbeiten (Abgrabungen/Schurfen/Ausschachtungen) oder anderen
Eingriffen in den Boden muss damit gerechnet werden, dass im Planungsgebiet bislang un-
bekannte paldontologische Bodendenkméler in Form von Fossilien (versteinerte Uberreste
von Pflanzen und Tieren) aus der Oberkreide (Campanium) und dem mittleren Pleistozén
(Saale-Kaltzeit) angetroffen werden kénnen. Funde von Fossilien sind dem LWL-Museum fiir
Naturkunde, Miinster (Palaeontologie@Iwl.org), unverziiglich zu melden (§16 DSchG NRW).
Wir bitten daher, folgende Hinweise zu berticksichtigen:

1. Der LWL-Archéologie fiir Westfalen — AuBenstelle Miinster (Tel. 0251/591-8911) oder der
Stadt als Untere Denkmalbehé6rde sind Bodendenkméler (kultur- und/oder naturgeschichtli-
che Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Gréaben, Einzelfunde aber auch Verédnderungen und Ver-
farbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, H6hlen und Spalten, aber auch Zeugnis-
se tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit/Fossilien) unverziig-
lich zu melden. Ihre Lage im Geldnde darf nicht verdndert werden (§§ 16 und 17 DSchG
NRW).

2. Der LWL-Arch&ologie fiir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffe-
nen Grundstlicks zu gestatten, um ggf. archdologische Untersuchungen durchfiihren zu kén-
nen (§ 26 (2) DSchG NRW). Die dafiir benétigten Fldchen sind fiir die Dauer der Untersu-
chungen freizuhalten.”

Stellungnahme der Verwaltung
Die vorgebrachten Hinweise sind in der Plankarte des Bebauungsplans unter E. Sonstige
Darstellungen, Anmerkungen und Hinweise zum Planinhalt festgehalten.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise befinden sich im Be-
bauungsplanentwurf, weitere diesbeziigliche Ergédnzungen sind nicht erforderlich.

8) LWL - Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen am 12.07.2023
~Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Neumann,

vielen Dank fiir die friihzeitige Beteiligung. Mit dem eingeleiteten Planverfahren verfolgt die
Stadt Drensteinfurt das Ziel, die Nachverdichtung des Quartiers innerhalb des Karrees
Landsbergplatz/Landsbergstralle/Marienstral3e konzeptionell zu steuern.

Flir das weitere Verfahren weise ich darauf hin, dass die aus Backsteinmauerwerk beste-
hende Grundstlickseinfassung des Baudenkmals Landsbergplatz 8, die sich auch stral3en-
seitig entlang des Flurstlicks 3060 zieht, ebenfalls denkmalwert und als solches in der
Denkmaleintragung aufgefiihrt ist.
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Die vorgelegten Rahmenplanvarianten sehen eine Neubebauung fiir das Flurstiick 3060 vor.
Zudem soll ein Ful3 und Radweg zwischen der zentralen Wendeanlage des Quartiers und
der Landsbergstral3e entstehen.

Baumalinahmen werden vssl. mit einem Teilverlust der denkmalwerten Einfriedung einher-
gehen, weswegen der Umgang mit der Backsteinmauer schon friihzeitig in der Planung be-
dacht werden sollte und im Falle konkreter BaumalBnamen mit der Unteren Denkmalbehérde
der Stadt abgestimmt werden muss.

Die Beseitigung, Verdnderung oder Verbringung des Denkmals - bzw. der denkmalwerten
Einfriedung - bedlirfen gem. § 9 Abs. 1 DSchG NRW der Erlaubnis der Unteren Denkmalbe-
hérde. Der Erlaubnis bedlirfen auch gem. § 9 Abs. 2 DSchG NRW die Errichtung, Verdnde-
rung und Beseitigung von Anlagen in der engeren Umgebung eines Baudenkmals, wenn sich
diese MalRlnahmen auf die denkmalwerte Substanz oder das Erscheinungsbild des Bau-
denkmals auswirken. Wir regen an, diesen Hinweis in die textlichen Festsetzungen und in
die Begriindung.

Wir regen an, dass fiir die an das Baudenkmal siidlich und &stlich angrenzenden Baufelder
der Bau von Einfamilienhdusern festgesetzt wird, deren maximale Firsthbhe bzw. Gebédude-
héhe die Firsthéhe des Baudenkmals jeweils unterschreiten.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bebauungsplanentwurf enthalt grundsatzliche Aussagen dazu, wie mit dem Fund von
archaologischen Fundstatten umzugehen ist. Anforderungen an die Veranderung von Bau-
denkmalern sind hingegen auf Ebene der Vorhabenzulassung zu klaren. Eine explizite Er-
wahnung in den Festsetzungen des Bebauungsplans ist daher nicht erforderlich. Zudem
verweist der Entwurf der Begrindung des Bebauungsplans auf das eingetragene Baudenk-
mal

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Den Belangen des Denkmalschutzes
wird mit den vorhandenen Unterlagen gebiihrend Rechnung getragen.

9) Vodafone GmbH - deutschlandweit am 10.07.2023
~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir Ihr Schreiben vom 26.06.2023.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren
Lage auf den beiliegenden Bestandsplédnen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unse-
re Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schlitzen bzw. zu sichern sind, nicht iiberbaut und vor-
handene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stadtebaulichen Sanierungs-
malnahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen
entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Bitte beachten Sie:

Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Umverlequng, Mitverlegung, Baufeldfreimachung, etc.
oder eine Koordinierung/Abstimmung zum weiteren Vorgehen, dass Vodafone und Unityme-
dia trotz der Fusion hier noch separat Stellung nehmen. Demnach gelten weiterhin die bishe-
rigen Kommunikationswege. Wir bitten dies fiir die ndchsten Monate zu bedenken und zu
entschuldigen.*

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, den Anregungen wir gefolgt. Bei der
spateren Umsetzung von (Bau-)Vorhaben ist auf die Leitungen der Vodafone GmbH
Riicksicht zu nehmen.
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10) Westnetz GmbH: Regionalzentrum Miinster am 07.07.2023
~Sehr geehrte Damen und Herren,

als Anlage zu Ilhrem Schreiben haben Sie uns den Entwurf der Planunterlagen zur Stellung-
nahme (bermittelt.

Wir weisen darauf hin, dass sich innerhalb bzw. am Rande des Geltungsbereiches des 0.g.
Bebauungplanes 10-kV-, 1-kV-,

StralBenbeleuchtungskabel befinden. Zusétzlich weisen wir darauf hin, dass wir innerhalb
des Bebauungsplanes einen

Standort fiir eine Trafostation mit einer Grundflédche von ca. 23 m?

Malnahmen die den ordnungsgemé&l3en Bestand und Betrieb der Leitungen beeintréchtigen
oder gefahrden, diirfen nicht

vorgenommen werden. Fir den Dienstgebrauch und zur Berticksichtigung bei Ihren weiteren
Planungen, iibersenden wir

lhnen einen Planausschnitt, aus dem der Leitungsbestand ersichtlich ist.
Weitere Bedenken und Anregungen werden nicht geltend gemacht.

Diese Stellungnahme erfolgt fiir das 0,4-10kV-Verteilnetz im Namen und Auftrag der ,Stadt-
werke Ostmlinsterland GmbH & Co. KG*, fiir das 30kV-Netz als Eigentlimerin und fiir Steu-
er-/Fernmeldekabel im Namen und Auftrag der ,Westnetz Kommunikationsleitungen GmbH
& Co. KG*.“

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, den Anregungen wir gefolgt. Bei der
spateren Umsetzung von (Bau-)Vorhaben ist auf die Leitungen der Westnetz GmbH
Riicksicht zu nehmen. Da sich der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplanverfah-
rens und der moégliche Trafo-Aufstellort nicht Giberschneiden, bedarf es keiner Anpas-
sung der Planungsunterlagen hierfiir.

Il. Beschluss des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 1.46 ,,MarienstraBe“ und erneuter
Beschluss zur Offenlage

Nach der Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
friihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange eingegan-
genen Stellungnahmen kdnnen nun der Entwurf des Bebauungsplans und die Offenlage ge-
man §§ 3(2) und 4(2) BauGB beschlossen werden.

Beteiligte Fachbereiche:

Sachgebiet 2.1 - Planung,
Bauverwaltung und
Liegenschaften

Fachbereich 2 -
Planen, Bauen, Umwelt

gez. Christoph Britten gez. Philipp Hilje

Drensteinfurt, 05.11.2025
gez.

Christoph Britten
Allgemeiner Vertreter
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