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1. Einfihrung

Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel befindet sich in der Region derzeit in einem
weiteren Entwicklungsschritt. Vorhandene é&ltere Standorte sollen modernisiert und
erweitert werden, soweit dieses im Rahmen der Stadtentwicklung vertraglich mdéglich
ist. Ubergeordnete Zielsetzung der Stadt Drensteinfurt ist die Standortsicherung und
Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels in den Ortslagen sowie der Nahversor-
gung, die einen wichtigen Baustein fiir die Sicherung der Lebensqualitdt in den land-
lichen Kommunen darstellt.

Der bestehende Nahversorgungsstandort ,Breemihle” an der Sendenhorster Stral3e
soll in diesem Sinne nach einem Eigentimerwechsel modernisiert und zukunftsféhig
ausgerichtet werden. Vorhaben und Rahmenbedingungen wurden mit den Beteiligten
sowie in den politischen Gremien intensiv erdrtert. Voraussetzung fir die Weiterent-
wicklung war zunachst die Prifung des Vorhabens im Rahmen einer Vertraglich-
keitsanalyse gemaR & 11(3) BauNVO und gemal Landesentwicklungsplan LEP NRW -
sachlicher Teilplan groRRflachiger Einzelhandel. Auf Grundlage dieser staddtebaulichen
und raumordnerischen Vertraglichkeitsanalyse des Bliros Stadt + Handel, das auch
das Einzelhandelskonzept der Stadt Drensteinfurt bearbeitet hat, ist neben der Moder-
nisierung auch die vom Vorhabentrdger gewilinschte Erweiterung der ansassigen
Betriebe in einem begrenzten Rahmen maoglich (siehe Anlagen A.1, A.2). Bei Einhal-
tung des gutachterlich ermittelten Entwicklungsrahmens sind im Ergebnis der Unter-
suchung keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung des zentralen Versorgungsbereichs und der wohnortnahen Versorgung der
Bevdélkerung im Sinne des 8 11(3) BauNVO zu erwarten. Der Bebauungsplan Nr. 1.29
.Breemuhle” aus dem Jahr 2004 ist vor diesem Hintergrund entsprechend den Ziel-
setzungen des Rats der Stadt Drensteinfurt zu Uberarbeiten.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Der Einzelhandelsstandort ,Breemihle” liegt norddstlich der Innenstadt an der
Sendenhorster StraRe unmittelbar noérdlich der Briicke Uber die Werse. Fir diesen
Standort wurde der Bebauungsplan Nr. 1.29 ,Breemihle” aufgestellt, der einen
Geltungsbereich von knapp 1,5 ha umfasst und wie folgt begrenzt wird:

e im Sitden von der Werse,

e im Westen von der Sendenhorster StralRe (K 21),

e im Norden von der StralRe Eickendorfer Weg (K 21),

e im Osten von einer Hofstelle und von angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

Das Plangebiet der 1. Anderung umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 1.29 insgesamt.
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3.2

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Als Folgenutzung des friheren holzverarbeitenden Betriebs wurden an der Senden-
horster StraRe (K 21) bereits vor tGber 20 Jahren mehrere Einzelhandelsbetriebe mit
zugehorigen Stellplatzanlagen etc. angesiedelt. Aufgrund der schrittweisen Entwick-
lung unter Einbeziehung des Altbestands ist die architektonische und stadtebauliche
Qualitat des Standorts heute insgesamt unbefriedigend. Hier besteht ein erhebliches
Aufwertungspotenzial. Dieses gilt auch fir die AulRendarstellung zur Sendenhorster
StralBe (Zufahrt, Werbung, Stellplatzanlage) und fir das Umfeld mit Verbindung in
Richtung Ortsmitte Uber die Wersebriicke. Das Plangebiet liegt jedoch in stadtstruktu-
rell wichtiger Lage mit Zugang zur Ortsmitte.

Die Randlage zur Werse bzw. zu ihrem Altarm ist durch umfassenden Gehdlzbestand
gepragt. Hier befinden sich unterhalb der Briicke Griinflaichen und eine bestehende
Anglerhitte.

Im Norden des Eickendorfer Wegs (K 21) schlieRen altere Wohnbebauung und einzel-
ne Dienstleistungen oder kleingewerbliche Nutzungen an. Das Umfeld wird gepragt
durch die Werseaue mit dem Haus Steinfurt (Wasserschloss) im Westen und Grin-
landnutzungen sowie durch den im Nordwesten anschlieRenden Schulstandort. Die
landschaftspflegerisch-stadtebauliche Qualitdt im Umfeld wird als hoch eingestuft.
Neben der Anlage Haus Steinfurt sind auch die umfangreichen Gehdlzbesténde in der
Aue und an den StralRenziigen sowie die teilweise homogene Gestaltung der Gebaude
mit Ziegelmauerwerk hervorzuheben.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet hat der Rat der Stadt
Drensteinfurt im Juli 2010 das gesamtstédtische Einzelhandels- und Zentrenkonzept'
als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von 8 1(6) Nr. 11 BauGB beschlos-
sen. Es legt die wesentlichen Zielsetzungen und Grundséatze der Drensteinfurter Ein-
zelhandels- und Standortentwicklung dar. Das Konzept wurde entsprechend der aktu-
ellen Rechtslage und mit Blick auf neue Herausforderungen im Bereich der Innenstadt-
entwicklung (u.a. durch die Aufgabe einer groBen Drogeriekette) weiterentwickelt
(Teilfortschreibung?). In die Erarbeitung waren neben der IG Werbung fir Drenstein-
furt e.V. und Vertretern von Politik und Verwaltung auch der Einzelhandelsverband
Westfalen-Minsterland e.V., die IHK Nord Westfalen sowie die Bezirksregierung
Mulnster eingebunden. Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept einschlielich
seiner Teilfortschreibung verfolgt die Stadt drei Ubergeordnete Entwicklungsziele fir
die kinftige Einzelhandelsentwicklung: Starkung des Innenstadtzentrums, Sicherung
und Starkung der Nahversorgung sowie Bereitstellung ergdanzender Standorte.

GemalR dem Konzept setzt sich die Zentren- und Standortstruktur im Kernort Dren-
steinfurt aus dem zentralen Versorgungsbereich (ZVB) ,Innenstadtzentrum” sowie
den drei Nahversorgungsstandorten: ,Bahnhofstralle” mit dem ergadnzenden Sonder-

' Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Drensteinfurt, Stadt + Handel, Dortmund, Mai 2010

2 Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Drensteinfurt, Stadt + Handel,
Dortmund, August 2013
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standort Raiffeisenstrale fir i.W. nicht zentrenrelevante Sortimente (westlich des
ZVB), ,Breemihle” (nordéstlich des ZVB) und ,KleiststraRe” (stidodstlich des ZVB)
zusammen. Die drei Nahversorgungsstandorte (bernehmen insgesamt eine herausra-
gende Nahversorgungsfunktion fir Drensteinfurt. Zudem sichern die Nahversorgungs-
standorte in Walstedde und Rinkerode jeweils die Nahversorgung in diesen Ortsteilen.
Im Rahmen der Teilfortschreibung wurde zudem die in Drensteinfurt geltende Sorti-
mentsliste bestatigt.
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Abb. Nahversorgungskonzept Drensteinfurt
Quelle: Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2013, S. 39

Hinsichtlich des Ubergeordneten Entwicklungsziels, eine maoglichst flachendeckende
Nahversorgung zu sichern und zu starken, enthélt das das teilfortgeschriebene Einzel-
handels- und Zentrenkonzept u.a. die folgenden weitergehenden stadtebauliche Ziele:

e an den Nahversorgungsstandorten: Sicherung und qualitative Weiterentwicklung
bestehender Nahversorgungsstrukturen

e ausgewogene Fortwicklung in den einzelnen Nahversorgungsstandorten (ohne
nachhaltige Schwachung eines der anderen Nahversorgungsstandorte) und Ver-
meidung schéadlicher Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum

e ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung in Rinkerode und Walstedde.
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3.3

Als Besonderheit in der Drensteinfurter Nahversorgungsstruktur stellt die Teilfort-
schreibung die Bedeutung des Sortimentsbereichs Drogeriewaren fir die Innenstadt-
entwicklung heraus. Nach Aufgabe der Filialen einer gréReren Drogeriekette (2012)
und dem damit verbunden Verlust der Frequenzbringer im Zentrum Drensteinfurts, ist
es zwischenzeitlich gelungen, einen neuen Drogeriefachmarkt in der Innenstadt anzu-
siedeln und damit einen frequenzerzeugenden Impuls fir die Starkung des Innenstadt-
zentrums zu erhalten. Mit Blick auf das Ziel der Starkung des Innenstadtzentrums und
eine gesamtstadtisch tragféahige Verkaufsflachenausstattung fir Drogeriewaren emp-
fiehlt der Gutachter im Rahmen der Teilfortschreibung daher, die noch vorhandenen
Verkaufsflachenpotenziale fiir die Sortimentsgruppe Drogeriewaren fir die Entwick-
lung in der Innenstadt offenzuhalten. Dies bedeutet fiir die Entwicklungen der Lebens-
mittelmarkte an den Nahversorgungsstandorten u.a. eine Begrenzung der Verkaufs-
flachenanteile fir Drogeriewaren.

Um die genannten Ziele und eine tragfahige Entwicklung der Nahversorgung zu errei-
chen, empfiehlt der Gutachter somit den folgenden Entwicklungsrahmen fir die
bestehenden Lebensmittelméarkte an den drei Standorten sowie die Beschrankung der
Verkaufsflachen fiir das Sortiment Drogerie/Kosmetik/Parfiimerie in Abhangigkeit der
Betriebsform sowie der sonstigen zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal

10 %.
Lebensmitteldiscounter Lebensmittelsupermarkt

BahnhofstraBe 1.100 m2 - 1.200 m? 1.300 m2 - 1.400 m?

Nahversorgungsstandorte

Breemiihle 1.100 m2 - 1.200 m? 1.300 m2 - 1.400 m?

KleiststraBe 1.100 m? - 1.200 m? -

Abb. Empfohlener Entwicklungsrahmen der Nahversorgungsstruktur im Kernort Drensteinfurt
Quelle: Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2013, S. 44

Landesplanung und Flachennutzungsplan

a) Landes- und Regionalplanung

GemalR § 1(4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) - Sachlicher Teilplan
GroR¥flachiger Einzelhandel ist im Juli 2013 in Kraft getreten, die hier formulierten
Ziele zur Einzelhandelsentwicklung sind nunmehr nach 8§ 1(4) BauGB bindend.
Folgende Ziele des Sachlichen Teilplans sind im Rahmen des vorliegenden Planver-
fahrens zur Ausweisung von Sondergebieten fiir Vorhaben i.S. des § 11(3) BauNVO
relevant:

e Ziel 1: Festsetzung nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungs-
bereichen (ASB)

Ziel 2: Festsetzung zentrenrelevanter Kernsortimente nur in (bestehenden bzw.
geplanten) zentralen Versorgungsbereichen (Sondergebiete mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment sind unter bestimmten Voraussetzungen ausnahmsweise
auch aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche mdéglich)
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o Ziel 3: keine wesentliche Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche von
Gemeinden

e Ziel 7: Uberplanung vorhandener Standorte auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche mdéglich, wenn ihre Sortimente/Verkaufsflachen i.d.R. auf den Bestand
beschrankt werden, geringfligige Erweiterungen sind als Ausnahme madglich, wenn
das Beeintrachtigungsverbot beachtet wird.

Die Ubereinstimmung der geplanten Markterweiterung mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept und die Einhaltung der raumordnerischen Ziele wurden im Rahmen
einer Vertraglichkeitsanalyse geprift (Anlagen A.1, A.2). In diese Untersuchung
wurden auch die kinftigen Fortentwicklungsmaoglichkeiten der weiteren Lebensmittel-
markte einbezogen. Bei der Beurteilung der Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich sowie auf die ergdnzenden Nahversorgungsstrukturen der Stadt Dren-
steinfurt wird auf die Aussagen dieser Analyse sowie auf das fortgeschriebene
Einzelhandels- und Zentrenkonzept (s. Kapitel 3.2) zurlickgegriffen.

Zu Ziel 1:

Entsprechend der Zielsetzung des nunmehr fortgeschriebenen Regionalplans Mulnster-
land sind Standorte fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe i.S. von § 11(3) BauNVO
grundsatzlich Siedlungsschwerpunkten radumlich und funktional zuzuordnen. Das vor-
liegende Plangebiet ist im Regionalplan vollstandig als Teil des Allgemeinen Siedlungs-
bereichs aufgenommen worden.

Zu Ziel 2 und 3:

Das geplante Sondergebiet lasst Vorhaben i.S. des &8 11(3) BauNVO mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment zu (zwei Lebensmittelmarkte, ein Getrdnkemarkt).
Gemal fortgeschriebenem Einzelhandels- und Zentrenkonzept liegt das Plangebiet
aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Mit Blick auf die historisch gewachse-
nen, kleinteiligen Strukturen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist hier eine
Ansiedlung grofRflachiger Lebensmittelmarkte nicht denkbar. Gleichwohl soll mit Blick
auf die besonderen Einzelhandelsstrukturen v.a. die Nahversorgung mit Drogerie-
waren innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gestarkt werden. Der bestehende
Standort stellt gemaR der Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
einen von drei Nahversorgungsstandorten mit herausragender Nahversorgungsfunk-
tion (s. Kapitel 3.2) dar. Er nimmt v.a. aufgrund der bestehenden Lebensmittelméarkte
die fuBlaufig zu erreichende Grundversorgung fir den norddstlichen Bereich des Orts-
teils Drensteinfurt wabhr.

Es ist davon auszugehen, dass alle in Anlage 1 des Sachlichen Teilplans aufgelisteten
Sortimente von den in der ,Drensteinfurter Liste” aufgeflihrten zentrenrelevanten
Sortimenten erfasst werden. Die ,Drensteinfurter Liste” ist den Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplans zugrunde gelegt worden.

Im Zuge des Planverfahrens wurde eine Vertraglichkeitsanalyse fiir die Erweiterungen
der Lebensmittelmérkte (s. Anlagen A.1, A.2) durchgeflihrt. Es wurde u.a. gepruift,
ob und inwiefern stadtebauliche Auswirkungen durch die geplanten Umstrukturierung
und Erweiterung des Nahversorgungsstandorts BreemUhle auf die bestehenden Struk-
turen (zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstandorte) entstehen. Im Ergeb-
nis zeigen die Untersuchungen, dass die geplanten Erweiterungen zu nennenswerten
Umsatzverteilungen insbesondere zu Lasten des Standorts KleiststraRe fihren wer-
den, vorhabenbedingte Marktaufgaben sind jedoch nicht zu erwarten. Der Gutachter
fahrt weiterhin aus, dass die quantitativen Fortentwicklungspotenziale der Standorte
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Bahnhof und Kleiststral3e gemindert werden. Er schatzt hierzu aber ein, dass sich die
kinftigen Entwicklungsmdglichkeiten weiterhin im Rahmen der ermittelten Entwick-
lungsspielrdaume gemal Teilfortschreibung (s. Kapitel 3.2) bewegen werden und das
vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Nahversorgungs-
struktur in Drensteinfurt nicht ausgelést werden. Die Anderungsplanung gewéhrleistet
somit auch weiterhin eine ausgewogene wohnortnahe Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten im Kernort Drensteinfurt und an den Nahversorgungs-
standorten Rinkerode und Walstedde.

Die Entfernungen zu den zentralen Versorgungsbereichen der Nachbarkommunen
(Sendenhorst, Ascheberg, Ahlen) sind vergleichsweise hoch. Zudem sind vergleich-
bare Wettbewerbsstrukturen vorhanden, so dass sich der Einzugsbereich der Markte
auf den Standort Drensteinfurt selbst bezieht und nach Einschatzung des Gutachters
keine wesentlichen Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche der
Umlandkommunen zu erwarten sind. Des Weiteren fuhrt der Gutachter aus, dass
aufgrund der fehlenden Entwicklungsoptionen im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel in der Innenstadt auch der zentrale Versorgungsbereich von Drenstein-
furt nicht negativ beeintrachtigt wird.

Zu Ziel 7:

Der im Plangebiet bestehende Textildiscounter umfasst kein nahversorgungsrelevan-
tes Kernsortiment und fallt somit nicht unter den Ausnahmetatbestand des Ziels 2.
Die Planung bewegt sich im Rahmen des bisherigen Bestands, wesentliche Beein-
trachtigungen des zentralen Versorgungsbereichs sind hierdurch nicht zu erwarten.

Die Bauleitplanung erfillt somit die o.g. landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben
insgesamt. Die Bezirksregierung hat dieser Einschatzung im Zuge des Verfahrens
zugestimmt.

b) Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Drensteinfurt stellt den vorhan-
denen Altstandort als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBfldchige Han-
delsbetriebe” dar. Weiterhin ist eine Flache im vorderen Bereich des Standorts entlang
der Sendenhorster StraRe als Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
festgelegt. Diese umfasst die Grinflache mit der Anglerhiitte ebenso wie zusatzliche
Randbereiche. Der 6stliche Teil der Griinflache ist allerdings tatsachlich Teil der Stell-
platzanlage. Das als Mischbaufldche dargestellte Wohn- und Geschaftshaus im Kreu-
zungsbereich Eickendorfer Weg und Sendenhorster StralR3e ist nicht in das Konzept
eingebunden und bleibt unverandert. Im Verfahren nach 8 13a BauGB kann der FNP
ggf. im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Naturschutz und Landschaftspflege

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schiitzen. Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1.29 ist als Folgenutzung des fri-
heren Gewerbebetriebs weitgehend versiegelt und wird gemal geltendem Planungs-
recht als Gebdudestandort und als Stellplatzanlage genutzt. Die sidwestlich einbezo-
gene Grinflache umfasst eine Anglerhlitte, die mit zugehérigem Grundstiicksanteil
erhalten bleiben soll, sowie eine frilhere Gartenparzelle, die Gberplant und in die Neu-
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gestaltung der Stellplatzanlage einbezogen wird. Die wertvollen Gewasserrandberei-
che an der Werse sollen nicht Gber das heute bereits vorhandene bzw. zuldssige Mal}
beeintrachtigt werden.

Das Plangebiet selbst wird nicht von naturschutzfachlichen Regelungen erfasst. Die
Werse einschlieBlich ihrer Uferbereiche und der angrenzenden naturnahen, z.T. auen-
typischen Lebensrdume wird dagegen als schutzwiirdiges Biotop im Biotopkataster
gefihrt. Hiermit in Verbindung stehen auch die 6stlich, sidlich und westlich an das
Plangebiet angrenzenden Flachen als Teil einer im Kreis Warendorf bedeutenden Ver-
netzungsachse innerhalb eines landesweiten Biotopverbundsystems (Wersekorridor).
Der Landschaftsplan ,Drensteinfurter Platte” setzt fir diese angrenzende Flache
unterschiedliche Entwicklungsziele fest. Ostlich des Plangebiets wird die Anreiche-
rung der erhaltenswirdigen Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen
festgeschrieben. Sidlich und westlich soll insbesondere die Gestaltung des Stadt-
rands im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die Anlage bzw. Erganzung
von Ufergehdlzen erfolgen.

Angesichts der Planungsziele mit ausdriicklich angestrebter baulicher Aufwertung des
Standorts und dem angestrebten Erhalt des Anglerstandorts werden durch das
Vorhaben keine besonderen langfristigen negativen Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild oder auf die Erholungsfunktion gesehen.

Boden und Gewasser

GemaR Bodenkarte NRW° befindet sich das Plangebiet im Ubergangsbereich von
anmoorigem zu pseudovergleytem Auengley. Diese Auenbdden sind als lehmige, z.T.
schluffige Sandbdden bzw. als schluffig tonige Lehmbdden ausgebildet. Die hier
anstehenden Bdden sind durch einen kalkhaltigen Unterboden sowie ausgehend von
der Werse durch eine zunehmende Sorptionsfahigkeit und eine abnehmende Wasser-
durchlassigkeit gekennzeichnet. Weiterhin werden sie durch stark schwankendes
Grundwasser beeinflusst. Im stdlichen Teil steht das Grundwasser 4-8 dm unter Flur,
im nordlichen Bereich zwischen 4-13 dm. Hier ist zudem der Oberboden durch eine
schwache, z.T. mittlere Staunésse gepragt.

Der im sidlichen Bereich des Plangebiets anstehende anmoorige Auengley ist auf-
grund seines Biotopentwicklungspotenzials fiir Extremstandorte (Stufe 1) als schutz-
wiirdiger Grundwasserboden nach den Kriterien der landesweit zu schiitzenden Béden
in Nordrhein-Westfalen* kartiert worden.

Oberflaichengewadsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Unmittelbar sidlich
des Plangebiets flieRt die Werse. Der Flusslauf wird vom Plangebiet durch einen
zwischenliegenden Altarm getrennt. Auf der gegentlberliegenden Flussseite miindet in
Hoéhe von Feuerwehr und Rettungswache der Erlbach in die Werse. Im Bereich der
Wersebriicke befindet sich eine Wehranlage.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Werse grenzt teilweise im Stiden an
das Plangebiet an. Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete sind nicht vorhanden.

8 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4112 Warendorf, Krefeld 1991
* Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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3.6

3.7

Bergbau, Altlasten und Kampfmittel

Der Bereich liegt Uber einem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld, ohne dass der
Abbau umgegangen ist, umgeht oder in absehbarer Zeit umgehen wird.

Drensteinfurt liegt aullerdem in einem Gebiet, in dem Strontianitbergbau im ober-
flachen- bzw. tagesnahen Bereich umgegangen ist. Konkrete Hinweise am Standort in
der Werseaue sind bisher aber nicht bekannt. Sollten bei Ausschachtungsarbeiten
Hinweise auf diesen Bergbau festgestellt werden, so sind weitere Baugrundunter-
suchungen zwingend erforderlich.

Die Untere Bodenschutzbehorde hat im Zuge des Verfahrens mitgeteilt, dass es sich bei
der Uberplanten Flache um ein Altstandortgelande handelt, das im Altlastenverzeich-
nis des Kreises Warendorf unter der Bezeichnung ,Furnierwerk BreemUhle” (Key-Nr.
50092) gefihrt wird. Hierzu liegen bislang keine qualifizierten Untersuchungen des
Untergrunds im Bereich der friiheren Betriebseinrichtungen (z.B. Kesselhaus, Dampf-
gruben, Trafo-Haus, Sdgewerk) vor. Es kann daher zurzeit nicht ausgeschlossen wer-
den, dass Bodenverunreinigungen in Form von bodenfremden Auffiillungen (z.B. Bau-
schutt) oder friiheren Betriebsstoffen (z.B. Olen, Holzbehandlungsstoffen) vorliegen
kénnen. Die Fachbehorde hat in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass mit
Blick auf das 1998 in Kraft getretene Bodenschutzgesetz die Notwendigkeit besteht,
die Altlastenrelevanz des ehemaligen Betriebsgeldandes abschlielRend zu beurteilen. Die
betroffenen Bereiche des Plangebiets sind gemal? 8 9(5) Nr. 3 BauGB in der Plankarte
als Flache, deren Béden mit erheblichen umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind,
gekennzeichnet. Es wird zudem darauf hingewiesen, dass bei Bauvorhaben im Bereich
des Altstandorts der Kreis Warendorf/Amt fir Umweltschutz zur Berlcksichtigung der
abfall- und bodenschutzrechtlichen Belange zu beteiligen ist und dass bei Neubau-
malRnahmen zur Klarung der Untergrundverhéltnisse Bodenuntersuchungen erforder-
lich werden.

Im Plangebiet sind der Stadt Kampfmittelfunde bisher nicht bekannt. Bei Erdarbeiten
ist auf Auffalligkeiten (Gerliche, Verfarbungen etc.) sowie verdachtige Gegenstande
im Bodenkdrper zu achten. Bei Verdacht auf Kampfmittelvorkommen sind samtliche
Arbeiten sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelrdumdienst ist zu verstan-
digen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet sind keine eingetragenen Bau- oder Bodendenkmaler bekannt. Im
Westen liegt die denkmalgeschiitzte Anlage Haus Steinfurt. Angesichts der Planungs-
ziele mit ausdrlicklich angestrebter baulicher Aufwertung des Standorts werden durch
das Vorhaben aber keine zuséatzlichen negativen Auswirkungen auf das Haus Steinfurt
gesehen. Vorsorglich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestim-
mungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden
gemal 88 15, 16 DSchG.
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4.2

Aktuelles Planungsrecht und Ziele der Bauleitplanung

Bebauungsplan Nr. 1.29 ,Breemiihle” (Ursprungsplan)

Der Einzelhandelsstandort wurde als Folgenutzung eines frilheren Gewerbebetriebs
entwickelt, teilweise wurden auch alte Betriebsgebdude genutzt. Der Bebauungsplan
Nr. 1.29 ,Breemihle” ist nach Bekanntmachung am 22.06.2004 in Kraft getreten
und hat den bestehenden Einzelhandelsstandort erstmals als Sondergebiet gemaR
8 11(3) BauNVO ,GroRfliachige Handelsbetriebe - Lebensmittel - Textil” festgesetzt.
Aufgenommen wurde eine entsprechende Begrenzung der zuldssigen Sortimente mit
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten. Ebenso
wurden die zulassigen Verkaufsflachen fir die zulassigen Hauptsortimente wie folgt
beschrankt:

e Zwei Lebensmitteleinzelhandelsmarkte mit einer Verkaufsflache (VK) von maximal
940 m? und maximal 753 m? (Randsortiment maximal 50 m? VK)

e sowie ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 240 m2 VK und
e ein Textilhandel mit einer Verkaufsflache von maximal 470 m? VK.

Ziele waren die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir die vorhandenen
Nutzungen und entsprechend eine Begrenzung der kiinftigen Entwicklungsmadglich-
keiten, um stadtebaulich ggf. problematische Sortimentsdnderungen oder einen unge-
steuerten spateren Flachenzuwachs an Verkaufsflachen vertraglich regeln und be-
grenzen zu kénnen.

Ein Grundstick im Nordwesten mit einem Wohn- und Geschéaftshaus wurde - auch
mit Blick auf die Umgebungsnutzungen - als Mischgebiet gema 8 6 BauNVO fest-
gesetzt. Innenstadtrelevanter Einzelhandel ist hier nicht zugelassen worden, um eine
erganzende VergroRerung der Verkaufsflaichen des angrenzenden Sondergebiets zu
unterbinden.

Neben den o.g. baulichen Nutzungen wurden im Sidwesten des Plangebiets an der
Werse bzw. an der Briicke Gartenfldchen und eine bestehende Anglerhlitte als private
und offentliche Griinflaichen mit ergdnzender Wegefiihrung (FuB-/Radweg) festge-
setzt.

Verwiesen wird zu weiteren Einzelheiten auf die Planunterlagen einschlieRlich Begrin-
dung und auf das damalige Aufstellungsverfahren.

Planungsziele und Plankonzept der 1. Anderung

Ein Vorhabentrager hat die Flachen des Standorts ,Breemihle” erworben und plant
eine umfassende bauliche Aufwertung des Standorts. Diese Standortaufwertung liegt
angesichts der Lage an der Werse in der Nachbarschaft zum Haus Steinfurt und im
Zufahrtsbereich zur Innenstadtlage im besonderen stadtebaulichen Interesse der Stadt
Drensteinfurt. Sie unterstlitzt insbesondere das von der Stadt verfolgte stadtebauliche
Ziel der Verbesserung und langfristigen Sicherung der wohnungsnahen Nahversor-

gung.

Zentrale stadtebauliche Ziele der Stadt Drensteinfurt stellen die langfristige Sicherung
und Weiterentwicklung der Kernstadt und der Stadtteile dar. Weiteres Ubergeordnetes
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Ziel ist die zukunftssichere Versorgung der Bevolkerung mit einem angemessenen
Nahversorgungsangebot. Zielsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.29
sind somit zusammenfassend die Standortsicherung im Rahmen der gesamtstadti-
schen Vertraglichkeit sowie die Neuordnung und gestalterische Aufwertung des
heutigen Einzelhandelsstandorts. Der Standort Breemiihle stellt aus Sicht der Stadt
einen beizubehaltenden Nahversorgungsstandort dar. Das auRRere Erscheinungsbild ist
jedoch nicht mehr zeitgemal - dieses gilt sowohl fir den Gebaudebestand als auch
far Parkplatze, Werbeanlagen etc. Wiinschenswert bei der nun erfolgenden Planung
ist, dass stadtebauliche Akzente gesetzt werden, da es sich hier um eine Hauptzu-
fahrt zur Innenstadt handelt. Die Gebdude sollen ansprechend gestaltet werden. Die
nun beabsichtigte Umstrukturierung bzw. Erweiterung des Nahversorgungsstandorts
wird zu einer notwendigen stadtebaulichen Aufwertung fihren.

Der kiinftige Bebauungsplan soll - abgeleitet aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Drensteinfurt - die Bezeichnung ,Nahversorgungsstandort Breem(hle” erhalten. Ein
Planungserfordernis im Sinne des 8 1(3) BauGB ist gegeben, um den Bereich gemaR
den kommunalen Zielsetzungen im stadtebaulich vertraglichen Rahmen zu entwickeln.
Mit Blick auf die GebietsgroRe von knapp 1,5 ha und die Weiterentwicklung im Innen-
bereich soll eine Planaufstellung im ,beschleunigten Verfahren” nach &8 13a BauGB
erfolgen. Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke
von FFH- oder europaischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Ebenso werden
keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet. Die Anderungsplanung kann somit als
~Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren und ohne
Umweltprifung abgewickelt werden (s. Kapitel 6.1 und Anlage A.4).

Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.29 werden im Ande-
rungsgebiet mit Inkrafttreten die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 1.29 iiberlagern. Sollte sich die 1. Anderung als unwirksam erweisen, leben die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1.29 wieder auf.

Plankonzept

Der Vorhabentrager strebt nach eigenen Angaben zur langfristigen Standortsicherung
und im Sinne der wirtschaftlichen Tragfahigkeit die Erweiterung der bestehenden
Einzelhandelseinrichtungen mit folgenden Verkaufsflachen (VK) an:

¢ Lebensmittel-Vollsortimenter von bisher ca. 910 m2 VK auf ca. 1.400 m2 VK
Getrankemarkt von bisher ca. 3560 m? VK auf ca. 500 m? VK
Lebensmittel-Discounter von bisher ca. 800 m? VK auf ca. 1.200 m? VK
Textil-Discounter von bisher ca. 470 m? VK auf ca. 500 m? VK.

In der Summe soll der Nahversorgungsstandort ,Breemiihle” somit von heute rund
2.530 m? Verkaufsflache auf kiinftig etwa 3.600 m? Verkaufsflache erweitert werden.
Die angestrebten Nutzungen und die gewiinschten Sortimente sind im Rahmen des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Drensteinfurt bzw. im Zuge einer Vertraglichkeits-
analyse Uberprift worden. Auf diese Unterlagen wird ausdriicklich Bezug genommen.

Im Zuge der Aufwertung des Standorts sollen auch die Parkpldtze neu angelegt
werden, hierbei wird auch ein Teil der im Stdwesten liegenden Grinflache Uberplant.
Ausdricklich wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Anglerhltte erhalten werden,
eine weitere bauliche Ausdehnung jedoch nicht erfolgen soll.



Stadt Drensteinfurt, Bebauungsplan Nr. 1.29 ,Nahversorgungsstandort Breemihle” - 1. Anderung 14

Lebensmitteleinzelhandel

Getrankefachmarkt

Bekleidungsfachmarkt

Lebensmitteleinzelhandel

Abb. Lageplan zum Umbau und zur Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsstandorts ,Breemiihle”
Quelle: Walenta gmbh architekten + generalplaner, 02/2015

Nach dem Plankonzept sollen die angestrebten Markte entlang des Eickendorfer Wegs
sowie weiter nach Siden entlang der dstlichen Plangebietsgrenze ahnlich dem heuti-
gen Bestand erfolgen. Der zusammenhadngende Gebaudekomplex soll in geschlosse-
ner, eingeschossiger Bauweise mit Flachdach oder flach geneigtem Dach errichtet
werden. Dem Baukérper in Richtung Westen vorgelagert soll mit Anschluss an die
Sendenhorster StralRe die Anbindung des Kundenverkehrs erfolgen. Hierflir wird der
bereits heute bestehende Zu-/Abfahrtsbereich in seiner Lage beibehalten. Uber diesen
Anschluss wird gleichzeitig der Anlieferverkehr abgewickelt. Die bestehende nérdliche
Anlieferzufahrt wird zurickgenommen. Nach Siden in Richtung Werse erfolgt keine
Ausdehnung des Standorts, Stellplatzanlage und Geb&aude werden dort in ihrer bishe-
rigen Lage beibehalten.
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5.1

Inhalte und Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.29

Mit Blick auf das bestehende Planungsrecht und die angestrebte Standortaufwertung
sind die Planfestsetzungen des Ursprungsplans (Baugrenzen, Stellplatzanlage etc.)
ebenso vollstandig zu Uberarbeiten wie die bisher geltenden textlichen Festsetzungen.
Das Wohn- und Geschéaftshaus an der Sendenhorster StraRe und das stadtische
Grundstlick mit der Anglerhltte stehen nicht fir das Projekt zur Verfiigung und wur-
den entsprechend vom Vorhabentrager nicht erworben. Es sollen jedoch alle Flachen
in die 1. Anderung einbezogen werden, so dass keine Restflaichen mit unterschiedli-
chem Planungsrecht zu bewerten sind und der Bebauungsplan Nr. 1.29 insgesamt
neu aufgestellt wird.

Planungsrechtliche Festsetzungen gema 8 9 BauGB i.V.m. BauNVO

a) Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet (SO1-S04) fiir groR- und kleinflachigen Einzelhandel nach 8 11 BauNVO

Entsprechend des Planungsziels, den Nahversorgungsstandort auch zukiinftig zu
sichern und weiterzuentwickeln, soll eine angemessene Erweiterung der Verkaufs-
flache in den gutachterlich ermittelten GroéRenordnungen erfolgen. Das Plangebiet
wird somit als Sondergebiet SO fiir groR- und kleinflachigen Einzelhandel nach & 11
BauNVO festgesetzt und mit Blick auf die am Standort bestehenden vier Einzelhan-
delsmaérkte in die entsprechenden Teilflachen und der jeweiligen Zweckbestimmung
gegliedert®:

e Sondergebiet SO1, Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt” (Vollsortimenter) mit

einer maximalen Verkaufsfliche 1.400 m?

e Sondergebiet SO2, Zweckbestimmung , Getrankefachmarkt” mit einer maximalen
Verkaufsflache von 500 m?

e Sondergebiet SO3, Zweckbestimmung ,Bekleidungsfachmarkt” mit einer maxima-
len Verkaufsflache von 500 m?

e Sondergebiet SO4, Zweckbestimmung , Lebensmittelmarkt” (Discounter) mit einer
maximalen Verkaufsflache 1.200 m?2.

Die Verkaufsflache (VK) ist der primare Mal3stab zur Beurteilung von Einzelhandels-
vorhaben. Nach aktueller Rechtsprechung sind fir die VK-Ermittlung alle Flachen
mafgeblich, die fir den Kunden zugénglich sind und unmittelbar zum Verkaufsvor-
gang hinzugezahlt werden kénnen. Somit gehoéren hierzu auch Schaufenster, Gange,
Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fir Einrichtungsgegen-
stande und Freiverkaufsflaichen sowie diejenigen Bereiche, die vom Kunden zwar
nicht betreten werden dtrfen, in denen aber die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kése-,
Fleisch-, Wursttheke etc.). Auch die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums
sind Teil der Verkaufsflache.®

Die im SO1/4 zu den Lebensmittelméarkten vorgenommene Konkretisierung Vollsortimenter/Discounter
wurden lediglich klarstellend mit Blick auf die in den Vertraglichkeitsanalysen (s. Anlagen A.1, A.2)
verwendeten Begrifflichkeiten ibernommen.

Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandels-
erlass NRW), Gem. RdErl. d. Ministeriums fir Bauen und Verkehr - V.4 / VI A 1 - 16.21 - u. d. Minis-
teriums far Wirtschaft, Mittelstand und Energie- 322/323-30.28.17 v. 22.09.2008
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Mit Blick auf die am Standort vorhandenen und auch zuklinftig geplanten Markte
greift der Bebauungsplan zur weiteren Charakterisierung der in den SO1-4 festgesetz-
ten Betriebstypen auf eine sortimentsbezogene Differenzierung in die jeweils zulassi-
gen Hauptsortimente und eine Beschrankung der diesen Hauptsortimenten unterge-
ordneten Randsortimenten gemaly ,Drensteinfurter Liste” zurick. Entsprechend des
fortgeschriebenen Einzelhandelskonzepts (s. Kapitel 3.2) Gbernimmt u.a. der Standort
Breemihle die Versorgung der umliegenden Wohnbevdlkerung mit den zentren- und
zugleich nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie
Getranke. Ausreichend grof3e Einzelhandelsbetriebe mit diesen Sortimenten kdénnen
aufgrund der innerstadtisch kleinteiligen Strukturen nicht im benachbarten zentralen
Versorgungsbereich angesiedelt werden. Dagegen sollen Angebote von Drogerie-
waren und von sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten zur Starkung des zentralen
Versorgungsbereichs beitragen und an aufRerhalb liegenden Standorten im Stadtgebiet
entsprechend beschrankt werden. Die vertretbaren GroRenordnungen wurden im
Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse fir jeden Markt ermittelt (s. Anlage A.1, A.2) und
in den Bebauungsplan fir die SO-Teilflachen bernommen.

GemalR Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wird fir Lebens-
mitteldiscounter ein Spielraum von 1.100-1.200 m? als Obergrenze fir kinftige Ent-
wicklungen empfohlen. Der Gutachter hatte hinsichtlich der zulassigen Verkaufs-
flachengroBe im S04 urspriinglich eine Obergrenze von 1.100 m2? als vertraglich
ermittelt (s. Anlage A.1) und lag damit ausdricklich im unteren Bereich des empfoh-
lenen Entwicklungsspielraums. Eine Ermittlung der Auswirkungen bei einer Verkaufs-
flache im oberen Bereich der Rahmenvorgabe gemaR Teilfortschreibung erfolgte zu-
nachst nicht.” Der Gutachter hat daher im Rahmen einer ergdnzenden Stellungnahme
(s. Anlage A.2) ermittelt, dass eine Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.200 m?
nennenswerte Umverteilungen der Kaufkraft unter den bestehenden Nahversorgungs-
standorten verursachen kann. Diese werden sich insbesondere zu Lasten des Stand-
orts KleiststraRe auswirken. Zudem wird das quantitative Fortentwicklungspotenzial
fur die weiteren Nahversorgungsstandorte kiinftig begrenzt. Vorhabenbedingte Markt-
aufgaben sind nicht zu erwarten. Der Gutachter hat zudem bestéatigt, dass der gemal
Teilfortschreibung empfohlene Entwicklungsspielraum auch fir die weiteren Nahver-
sorgungsstandorte bestehen bleibt und somit eine Verkaufsflachendimensionierung
auf 1.200 m? mitgetragen werden kann (s. auch Kapitel 3.3). Da negative stad-
tebauliche Auswirkungen auf die Nahversorgungstrukturen somit nicht zu erwarten
sind, hat sich der Fachausschuss der Stadt Drensteinfurt fir eine Verkaufsflachen-
obergrenze von 1.200 m? ausgesprochen.

Der im SO3 zulassige Textilfachmarkt dient nicht der Nahversorgung. Der bestehende
Markt wird daher mit Blick auf die Ziele des teilfortgeschriebenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts (Starkung des zentralen Versorgungsbereichs) hinsichtlich seiner
Verkaufsflachenobergrenze auf seinen bisherigen Bestand begrenzt.

Zusammenfassend wird mit den im Anderungsplan getroffenen Regelungen den sich
am Standort befindlichen Einzelhandelsbetrieben eine inzwischen marktibliche Ausge-
staltung ermdglicht. Gleichzeitig wird hierliber sichergestellt, dass sich der zentrale

7 Urspriinglich wurden VerkaufsflachengréRen von 1.500 m? (im SO1) sowie 1.320 m2 (im SOa4)

beantragt. Die Vertraglichkeitsuntersuchung in Anlage A.1 wurde zunachst fir diese Verkaufsflachen-
dimensionierungen durchgefihrt.
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Versorgungsbereich zukunftsféahig weiterentwickeln kann und die Nahversorgungs-
strukturen auch weiterhin ausgewogen sind.

Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauNVO

Die Festsetzung eines Mischgebiets (MIl) gemaR 8 6 BauNVO im nordwestlichen
Eckbereich einschlieRlich des Ausschlusses von zentrenrelevantem Einzelhandel wird
sinngemal3 aus dem Ursprungsplan tbernommen. Hierzu wird auf die Unterlagen zum
Bebauungsplan Nr. 1.29 verwiesen. Mit Blick auf die Lage an einer Hauptzufahrt in
die Innenstadt sowie vor dem Hintergrund der geplanten Aufwertung des angren-
zenden Nahversorgungsstandorts werden ergdnzend weitere Nutzungen (Gartenbau-
betriebe, Tankstellen, Vergnligungsstatten jeder Art®) ausgeschlossen, da sie auf-
grund der genannten Rahmenbedingungen hier nicht angestrebt werden. Klarstellend
wird zudem eine Festsetzung zum Ausschluss bordellartiger Betriebe® in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

b) MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die vorliegende Planung beriicksichtigt in Bezug auf die ermdglichte Bebauung den
Bestand und die Rahmenbedingungen im Umfeld_: Die zentralen Regelungen nach
8 9(1) Nr. 1, 2 BauGB ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

Sondergebiete (SO1-S04) fiir groR- und kleinflachigen Einzelhandel nach 8 11 BauNVvVO

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich i.W. an der konkreten Vorhaben-
planung und an einer Platzierung des Bauk&rpers maoglichst im Bereich der heutigen
Bebauung. Die Baugrenzen beriicksichtigen in ihrer Ausdehnung die Mdoglichkeit der
Anordnung gemeinsamer Zufahrten zum Lieferbereich etc. (durch zusammenhangende
Uberdachung o.4.). Aufgrund der angestrebten Baukérperstruktur wird die geschlos-
sene Bauweise festgesetzt. Die Stellplatzanlagen sind im Sondergebiet ausschlieRlich
in der festgesetzten Flache und innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zu-
lassig. Die Gesamthohe der Gebaude wird i.W. bedarfsgerecht und umgebungsange-
passt auf 71,5 m 4. NHN (,Normalhéhennull”, Héhensystem DHHN 92) beschrankt,
was in der Ortlichkeit einer Hohe von 9,5 m entspricht.

In den SO-Teilflachen wird die Grundflachenzahl basierend auf 8 17(2) BauNVO mit
jeweils 0,9 etwas oberhalb der Ho6chstgrenze flr Sondergebiete nach § 17(1)
BauNVO angesiedelt. Der Standort ist bereits durch Bestandsgebdude und Stellplatz-
anlage nahezu vollversiegelt. Die vorliegende Planung umfasst lediglich diesen Be-
stand (zuzlglich der Gartenrestflache) und verfligt somit nur Gber eine entsprechend
begrenzte FlachengroRe. Der von baulichen Anlagen Uberdeckte Anteil des SO-Stand-
orts wird damit unter den genannten Rahmenbedingungen als vertraglich bewertet.
Eine Beeintrachtigung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist im vorliegen-
den Fall nicht erkennbar, da sich die Umstrukturierungs- und Neubaumafnahmen auf
den Standort selbst beziehen, die Einzelhandelsnutzungen nicht nadher an die umge-

Unter dem Begriff Vergniigungsstatten werden gewerbliche Nutzungsarten zusammengefasst, die sich
unter Ansprache des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringenden
Freizeitunterhaltung widmen. Hierunter fallen i.W. Diskotheken, Wettbiros, Nachtlokale, Swingerclubs,
Spiel-/Automatenhallen; s. Fickert/Fieseler (2014): Baunutzungsverordnung — Kommentar, 12. Auflage,
Stuttgart.

Bordellartige Betriebe sind im Regelfall nicht mit den in einem MI zuldssigen Wohnnutzung vertréaglich;
s. Fickert/Fieseler (2014): Baunutzungsverordnung — Kommentar, 12. Auflage, Stuttgart.
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benden Nutzungen heranriicken und sich das gesamte Bauvolumen im Vergleich zum
Bestand nicht wesentlich erhdhen wird. Zudem werden die angrenzenden Freiflachen
aufgrund der standortorientierten Entwicklung weiterhin geschont. Nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt sind nicht erkennbar.

Mischgebiet (MI) gem3R 38 6 BauNVO

Die Regelungen zu Nutzungsmalfien und zu weiteren Festsetzungen nach 8 9(1) Nr. 1,
2 BauGB werden fir das Bestandsgebdude i.W. aus dem Ursprungsplan Gbernommen
(GRZ 0,6, 2 Vollgeschosse, offene Bauweise). Mit Blick auf die Lage im Eckbereich
von Sendenhorster StraRe/Eickendorfer Weg und der Funktion dieser StralRenzlige als
Hauptzufahrt zur Innenstadt werden ergédnzend Vorgaben fir die maximale Gebaude-
hohe fir stadtebaulich erforderlich gehalten. Diese werden bestandsorientiert fest-
gesetzt und berlcksichtigen zudem einen geringfligigen Erweiterungsspielraum. Eine
vertragliche Einbindung des Eckgebaudes ist somit weiterhin gewabhrt.

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

Zur Sicherung der Planungsziele werden ortliche Bauvorschriften gemal? 8§ 86 BauO
NRW in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit Blick auf die Lage an der Hauptzu-
fahrt zur Innenstadt sowie im Ubergang zum Werseauenbereich unterstiitzen die
Gestaltungs- und Bepflanzungsregelungen die angestrebte stadtebauliche Aufwertung
des Standorts und eine angemessene Einbindung in das Umfeld. Die Regelungen sind
im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismaRig und engen die Gestaltungs-
freiheit nicht GlbermaRig ein:

e In den Teilgebieten SO1-4 wird mit Blick auf den Bestand sowie die aktuelle Vor-
habenplanung ein flach geneigtes Dach vorgegeben. Das Gebadude im MI ist heute
als Walmdach ausgepragt. In diesem markanten Eckbereich sind jedoch auch wei-
tere Dachformen und -neigungen als im Bestand denkbar und werden zugelassen.
Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als &kologisch sinnvolle Ele-
mente grundsatzlich zulassig.

e Die Vorgaben zur Fassadengestaltung orientieren sich i.W. an den im direkten
Umfeld des Plangebiets typischen Materialien (z.B. rote oder anthrazitfarbene
Klinker) und lehnen sich an das konkrete Vorhaben an. Andere Materialien werden
nur untergeordnet zugelassen, um den vorhandenen Umgebungscharakter fortzu-
flhren.

e Werbeanlagen kénnen auf Umfeld und Ortsbild sehr negative Auswirkungen ent-
falten. Sie sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen, das Stral3enbild und
den stadtebaulichen Charakter der Umgebung berlicksichtigen und sich unterord-
nen. Daher sind grundsétzliche Regelungen geboten, malRgeblich sind hierbei neben
GroRe und Anbringungsort insbesondere auch Farben und Leuchtverhalten.

o Gerade griingestalterische MaBnahmen sind geeignet, die stadtebauliche Attrakti-
vitat im offentlichen und halb6ffentlichen Raum sicherzustellen und zudem positive
kleinklimatische Wirkungen zu erzielen. Zur Gestaltung und Gliederung der festge-
setzten Stellplatzanlage werden daher MalRnahmen zur Anpflanzung von Biaumen
aufgenommen.

Weitergehende gestalterische Regelungen fliir den Sondergebietsstandort (u.a. Mate-
rialien der Stellplatzanlage, Herstellung einer Zaunanlage zum Anglerstandort) erfolgen
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durch eine vertragliche Vereinbarung zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt
Drensteinfurt zum Satzungsbeschluss.

ErschlieBung und Verkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets wird durch die direkt angrenzende Kreis-
straBe K 21 (Sendenhorster StraRe/Eickendorfer Weg) gesichert. Hierliber wird der
Anschluss des Standorts an die Drensteinfurter Innenstadt und die angrenzenden
Wohngebiete sicherstellt. Die vorliegende Planung unterstitzt die mit der Modernisie-
rung und Anpassung an marktgéngige Anforderungen verbundene Standortsicherung
und teilweise Erweiterung von bereits bestehenden und an die ortlichen Verkehrs-
wege angebundenen Einzelhandelsmarkten. Die hier angrenzenden Strafen sind leis-
tungsfahig ausgebaut, um den motorisierten Individualverkehr aufzunehmen. Proble-
me im Bestand sind bislang nicht bekannt.

Es wird davon ausgegangen, dass sich das Verkehrsaufkommen durch den Kunden-
verkehr (Quell- und Zielverkehr) vor dem erlduterten Hintergrund auch nach dem
Umbau und teilweisen Erweiterung der Einzelhandelsmaéarkte nicht wesentlich erhéhen
wird. Die ErschlieBung des Standorts wurde bereits im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 1.29 vorbereitet und wird i.W. beibehalten. Zuséatzliche Zu-/Ab-
fahrten zu den Einkaufsmarkten sind nicht vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt hier
zu den angrenzenden StralRen Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fiir Kfz fest. Gleiches
gilt fir den nordwestlichen Kreuzungsbereich im Bereich des Mischgebiets. Insgesamt
wird somit erwartet, dass sich das Erweiterungsvorhaben nicht wesentlich auf die
ErschlieBungssituation auswirken wird.

Der Kundenverkehr wird somit weiterhin von der Sendenhorster Strale aus erschlos-
sen werden, gleiches gilt fir den Anlieferverkehr. Die Vermischung der Kunden- und
Lieferverkehre auf dem Vorhabengrundstlick wird bestehen bleiben. Wahrend der
bisherigen Nutzung sind hierbei keine Probleme aufgetreten. Nach Priifung durch ein
vom Vorhabentrager beauftragtes Verkehrsplanungsbiiro wird die Funktionsfahigkeit
auch kiinftig gegeben sein (s. Anlage A.6). Somit wird diese Lésung nach derzeitigem
Kenntnisstand fir vertretbar erachtet. Ggf. werden ergdnzende MalRnahmen zur Ge-
wahrleistung der Verkehrssicherheit erforderlich, diese sind auf Grundlage der Stra-
RBenverkehrsordnung, der Unfallverhitungsvorschrift Fahrzeuge (BGW) etc. im Rahm-
en der Genehmigungsverfahren zu regein.

Fir die Aufnahme des ruhenden Verkehrs wird im Bebauungsplan die Flache zur
Unterbringung der erforderlichen Stellplatze aus dem Ursprungsplan ibernommen und
um eine ca. 700 m? groRe ehemalige Gartenflache erweitert. Geplant ist die Anord-
nung von rund 140 Stellplatzen. Diese Anzahl ist nach derzeitigen Kenntnissen ausrei-
chend. Die festgesetzte Stellplatzflache ist ausreichend bemessen, um diese Anzahl
unterzubringen, aulRerdem sind Stellplatze auch innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflache zulassig.

Das Plangebiet ist fuR- und radlaufig aus der Innenstadt und den umliegenden Wohn-
gebieten gut zu erreichen. Entlang der angrenzenden StralRe verlaufen stralRenbeglei-
tende FuBwege. Auf der Sendenhorster Stral3e ist beidseitig ein Angebotsstreifen fir
Radfahrer integriert. Wegen des nahe gelegenen Schulstandorts ist mit Blick auf que-
rende FulRganger/Radfahrer zudem aus Sicherheitsgriinden die Geschwindigkeit auf
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der Sendenhorster StraRe kurz nach der Zu-/Abfahrt auf die Stellplatzanlage in Rich-
tung Norden auf 30 km/h begrenzt.

Der Ursprungsplan setzt im westlichen und fortfiUhrend stdlichen Plangebiet einen
FuR-/Radweg fest. Dieser ist in der Ortlichkeit so nicht vorhanden und wird in den
Anderungsplan nicht Gbernommen. Die Flache befindet sich im stadtischen Besitz. Die
anstatt des Wegs festgesetzte Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage steht
der Anlage einer derartigen Wegeverbindung somit nicht entgegen. Zusatzlich strebt
die Stadt eine Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung des Standorts an die Orts-
mitte an. AuRerhalb des vorliegenden Planverfahrens soll zu einem spéateren Zeitpunkt
die Errichtung einer FuRgangerbriicke Uber die Werse erfolgen. Eine mégliche Anbin-
dung an den Standort ist hier optional in der Plankarte dargestellt, die Festsetzungen
des Bebauungsplans stehen dieser geplanten Wegeverbindung nicht entgegen.

Der im westlichen Bereich des Plangebiets vorhandene Weg dient i.W. dem Anschluss
der Anglerhiitte und dem Zugang zu einer vorhanden Pumpstation. Um diese Zugang-
lichkeit auch weiterhin sicherzustellen, wurde der Weg als Wirtschaftsweg im Ande-
rungsplan festgesetzt.

Der Anschluss an den OPNV erfolgt (iber die Taxibuslinie T56 auf der Sendenhorster
StralRe. Die nachste Bushaltestelle liegt in unmittelbarer Ndhe noérdlich des Plangebiets
an der Sendenhorster StraRe (Haltestelle Eickendorfer Weg). Sidlich in ca. 120 m
Entfernung befindet sich die Haltestelle Markt mit Anschluss an weitere Buslinien und
mit Anbindung an den Bahnhof Drensteinfurt.

Immissionsschutz

a) Schallschutz

Die umfassende Modernisierung und Aufwertung des Nahversorgungstandorts ein-
schlieBlich der Neuanlage des Kunden- und Mitarbeiterparkplatzes ist mit Blick auf
eine ggf. verdnderte schalltechnische Situation fiir die benachbarten schutzwirdigen
Nutzungen von Bedeutung. Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung hat die Fachbehdérde
angeregt, eine schalltechnische Untersuchung einzuholen, um sicher ausschliel3en zu
kénnen, dass an den angrenzenden Gebauden erhebliche Beldstigungen auftreten. Zu
berlicksichtigende Schallquellen sind dabei v.a. Parkplatz, Warenanlieferung, Ein-
kaufswagensammelbox, Kihl- und Liftungstechnik sowie ein Altglascontainer. Das
Gutachten (s. Anlage A.3) geht von folgenden Rahmenbedingungen aus:

e Ca. 3.900 Pkw-Bewegungen pro Werktag (Kunden und Mitarbeiter), Parkplatznutz-
zeit zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr (Tagzeit);

e Warenanlieferung Gber die Sendenhorster StralRe: 15 Lkw-Anlieferungen wahrend
der Tagzeit (6.00 bis 22.00 Uhr), davon 6 Anlieferungen innerhalb schutzbedrf-
tiger Ruhezeiten (6.00 bis 7.00 Uhr bzw. 20.00 bis 22.00 Uhr);

e Mogliche Offnung des in den Lebensmittelmarkt integrierten Backshops an Sonn-
und Feiertagen, hier aber aufgrund der geringen Kundenfrequentierung Einhaltung
der maldgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm;

e Sammelstelle fir Einkaufswagen im sldlichen Plangebiet unmittelbar vor dem
Eingangsbereich des dortigen Lebensmittelmarkts, Einkaufswagensammelstelle der
beiden nérdlichen Méarkte innerhalb des Gebaudes;
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e Stationadre Anlagen am Gebéaude (Kihl-/Liftungstechnik), aber noch ohne abschlie-
Rende Kenntnisse zu Positionierung/Detailplanung;

e Glascontainer im sidwestlichen Bereich der Stellplatzanlage, ca. 700 Flaschen-
einwdlrfe taglich wahrend der Tagzeit (6.00 bis 22.00 Uhr).

Der Beurteilung der Gerauschsituation wurde die hierfir mafRgebliche TA Larm zu-
grundegelegt. Die gemalR Gutachten relevanten Immissionsorte (I0) sind das nachst-
gelegene Wohngebaude gegeniiber dem Einzelhandelsstandort am Eickendorfer Weg
(10-1), die Hofstelle 6stlich des Standorts (I0-2) sowie das Wohn- und Geschéfts-
gebaude innerhalb des im Plangebiet festgesetzten Mischgebiets (10-3).

Fir die Bauleitplanung sind bisher keine normativen Grenzwerte zum Schutz der
Nachbarschaft vor Emissionen definiert worden. Im BauGB ist vielmehr lediglich
gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu beriicksichtigen sind. Als Orientie-
rungshilfe zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung sind die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 als Beurteilungsrahmen in der Rechtsprechung
allgemein anerkannt. Die ebenfalls gebietsbezogen festgelegten Immissionsrichtwerte
der TA Larm entfalten dagegen in Genehmigungsverfahren fiir gewerbliche Anlagen
unmittelbare Wirkung, ihnen kommt daher faktisch ein hohes Mal3 an Verbindlichkeit
zu. Eine AulRerachtlassung der diesbeziiglichen Vorgaben der TA Larm kann insofern
dazu fldhren, dass ein Bebauungsplan nicht vollzogen werden kann. ZahlenmaRig
entsprechen die Immissionsrichtwerte der TA Larm i.W. den Orientierungswerten der
DIN 18005 fur Gewerbelarm™. Angesichts des bereits konkretisierten Einzelhandels-
vorhabens wird aus diesem Grund im Rahmen der Abwéagung auf die Vorgaben der
TA Larm Bezug genommen.

Entsprechend der umliegenden Nutzungen gelten fiir die 0.g. Immissionsorte zunachst
die Immissionsrichtwerte fir die angrenzenden Nutzungen entsprechend des giltigen
Planungsrechts: im Norden flr allgemeine Wohngebiete (WA) sowie im Osten und
dem Eckgebéaude innerhalb der Plangebiets fiir Mischgebiete (Ml). Unter Berlcksich-
tigung der o.g. Rahmenbedingungen kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass die
ermittelten Beurteilungspegel der in der Nachbarschaft jeweils maflgeblichen Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm wahrend des Tagzeitraums (6.00 — 22.00 Uhr) um 3 bis
19 dB(A) unterschritten werden. Wahrend der Nachtzeit werden bei alleinigem Betrieb
der stationdaren Aggregate die vorgegebenen Immissionsrichtwerte um mindestens
10 dB(A) unterschritten. Aktive LarmschutzmalRnahmen sind nicht erforderlich. Der
Gutachter weist jedoch darauf hin, dass aus Schallschutzgriinden keine néachtlichen
Lkw-Warenanlieferungen erfolgen kénnen.

Im Rahmen der geltenden gesetzlichen Vorgaben zu den Laden&éffnungszeiten ist ins-
besondere auch im Lebensmitteleinzelhandel der Trend zu méglichst langen Offnungs-
zeiten entstanden. Aufgrund des damit einhergehenden Kundenverkehrs sind damit
jedoch Immissionen in den Randzeiten des Nachtzeitraums verbunden, die an diesem
innerdrtlichen Standort mit umgebenden schutzbedirftigen Nutzungen nicht vertrag-
lich sind. Somit wird aus Nachbarschutzgriinden eine Beschrinkung der Offnungs-
und Betriebszeiten erforderlich, die eine Abwicklung des gesamten Kunden- und
Lieferverkehrs innerhalb des Tagzeitraums sicherstellt (z.B. Betriebszeiten einschliel3-

0 Immissionsrichtwerte tags/nachts gemaR TA Larm bzw. Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Gewerbeldrm: WR-Gebiete 50/35 dB(A), WA-Gebiete 55/40 dB(A), MI-Gebiete 60/45 dB(A)
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lich der Zeitrdume fiir Liefertatigkeiten nur zwischen 6.00 und 22.00 Uhr, Offnungs-
zeiten der Markte nur zwischen 7.00 und 21.30 Uhr). Diese entsprechenden Regelun-
gen kénnen angemessen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

GemalR TA Larm dirfen kurzzeitige Gerduschspitzen die Immissionsrichtwerte um
nicht mehr als 30/20 dB(A) tags/nachts Uberschreiten. Der Gutachter hat hierfiir fol-
gende Ereignisse in Ansatz gebracht: SchlieBen einer Pkw-Kofferraumklappe, Betati-
gen einer Lkw-Betriebsbremse sowie Absetzen von Paletten wahrend Liefervorgangs.
Im Ergebnis werden die zuldssigen Spitzenpegel nach Angaben des Schallgutachtens
an allen Immissionsorten um mindestens 12 dB(A) unterschritten. Die Situation ist
somit als unkritisch zu bewerten.

Durch die vorliegende Planung wird aufgrund des bereits bestehenden und erschlosse-
nen Nahversorgungsstandorts mit keiner wesentlichen Erhéhung der Frequentierung
der umliegenden Strallen gerechnet (s. Kapitel 5.3). Zudem ist der Nahversorgungs-
standort direkt an die KreisstraBe K 21 angebunden, der Gutachter geht hier von
einer guten Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr aus. Somit ist im Vergleich zur
bestehenden Verkehrslarmsituation weder mit einer Erhéhung der Verkehrsgerdusche
um mindestens 3 dB(A) tags noch mit einer Uberschreitung der Tagesimmissions-
grenzwerte der 16. BImSchV zu rechnen. Nach TA Larm/Punkt 7.4 sind demzufolge
keine organisatorischen MalRnahmen zur Minderung der Verkehrsgerdusche des An-/
Abfahrtsverkehrs erforderlich.

Im Rahmen der Gesamtpriifung der 6ffentlichen und privaten Belange werden unter
Berlicksichtigung der nachbarlichen Schutzanspriiche und der mit der Planung verfolg-
ten stadtebaulichen Zielsetzung SchallschutzmalRnahmen auf Ebene des Bebauungs-
plans nicht erforderlich. Sich aus der gutachterlichen Untersuchung ergebende Detail-
anforderungen koénnen, sofern erforderlich, im Genehmigungsverfahren geregelt
werden. Neben der hierunter fallenden Regelung der Offnungs- und Betriebszeiten
empfiehlt der Gutachter z.B. ergdnzend, dass bei einer ggf. erfolgenden Anordnung
der Einkaufswagensammelbox im ndrdlichen Plangebiet auRRerhalb des Gebaudes in
unmittelbarer Nadhe zum 10-2 eine entsprechende schalltechnische Uberpriifung durch-
gefuhrt werden sollte.

b) Sonstige Immissionen

Probleme aufgrund von Lichtimmissionen sowie sonstiger ggf. beeintrachtigender
oder auch schadlicher Emissionen (Abgase, Staub, Gerliche, Erschitterungen etc.)
sind nach heutiger Kenntnis nicht erkennbar.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

Das Plangebiet ist seit vielen Jahren UGberwiegend bebaut und versiegelt. Der An-
schluss an stadtische Kanalisation und Entsorgungssysteme wurde bereits im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.29 geregelt und ist sichergestellt. Grund-
legende Anforderungen sind angesichts der bereits erfolgten technischen Erschlie-
Bung geklart. Die wesentlichen Versorgungsleitungen befinden sich innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen. Ihre Lage und Zugéanglichkeit wird hierdurch gesichert.
In Hohe des Anglerheims befindet sich im Bereich des Wirtschaftswegs eine stadti-
sche Pumpstation. Die Zuganglichkeit ist UGber diesen Weg weiterhin sichergestellt.
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Aulerhalb der stadtischen Grundstlicke ist die Zuganglichkeit der Kanaltrasse Uber
ein Leitungsrecht gesichert. Weiterer Regelungsbedarf wird nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht gesehen.

Die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes sind zu beachten. Sie werden
soweit bekannt im Bestand als gesichert angesehen. Eine ausreichende Léschwasser-
bereitstellung sowie die Zuganglichkeit fir die Feuerwehr ist auch weiterhin zu
gewabhrleisten (vgl. Technische Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405, BauO NRW).

Zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers sind die wasserrechtlichen
Vorgaben des Landes NRW und die Regelungen der Stadt Drensteinfurt zur Entwasse-
rung zu beachten. Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG NW) ist Niederschlags-
wasser von Grundstlicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln
oder unverschmutzt einem Vorfluter gedrosselt zuzufihren, sofern dies ohne Beein-
trachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Die Regenwasserableitung aus
dem bereits erschlossenen und Uberwiegend versiegelten Plangebiet kann Uber die in
den angrenzenden o6ffentlichen Verkehrswegen gefiihrte Kanalisation (Trennsystem)
sichergestellt werden. Weitere Regelungen auf Ebene des Bebauungsplans sind nicht
erforderlich.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Der Anderungsbereich liegt im norddstlichen Randbereich des Kernorts Drensteinfurt
zwischen vorhandener Wohnbebauung im Norden, der Werse im Siden und landwirt-
schaftlichen Flachen im Osten. Er ist seit vielen Jahren weitgehend bebaut. Insbe-
sondere aufgrund der angrenzenden schiitzenswerten Werseauen enthielt bereits der
Ursprungsplan im sudlichen und teilweise 6stlichen Plangebiet Pflanzbindungen in
Verbindung mit einem Pflanzgebot fiir bodenstédndige Gehdlze sowie eine 6ffentliche
Grinflache als Teil der kiinftigen Erholungszone der Werseaue.

Die tGberwiegenden baulichen MalRnahmen zur Aufwertung des Nahversorgungsstand-
orts sind im Bereich der bestehenden Bebauung sowie der vorhandenen Stellplatzan-
lage vorgesehen. Durch die Planung wird jedoch auch eine friiher als Garten genutzte
und z.T. noch mit Gehdlzen bestandene Flache fir die Erweiterung der Stellplatzan-
lage in Anspruch genommen. Der Ursprungsplan hatte hier eine private Grinflache
festgesetzt. Die hier stockenden Geholze kénnen im Zuge der Umsetzung nicht erhal-
ten werden.

Aufgrund der sensiblen Lage des Standorts trifft der Bebauungsplan jedoch verschie-
dene grinordnerische Festsetzungen. Hierzu wurden die Festsetzungen des Original-
plans mit Blick auf den Bestand Uberprift, mit Ausnahme der genannten privaten
Grinflache (ca. 700 m?) vom Grundsatz her ilbernommen, sofern erforderlich konkre-
tisiert und teilweise an die 6rtlichen Gegebenheiten angepasst:

e Die o6ffentliche Grinflache/Zweckbestimmung Parkanlage im Sidwesten des Plan-
gebiets wurde vom Grundsatz her Gbernommen. Die hier in den Randbereichen
stockenden Gehdlze, sofern standortgerecht und heimisch, werden entsprechend
der Ausdehnung des Pflanzstreifens im Ursprungsplan zum Erhalt festgesetzt. Mit
Blick auf die gemaR Lageplan (Stand: 02/2015) geplante Ausdehnung der Stell-
platzanlage wurden auch die jeweils noérdlich bzw. &stlich anschlieBenden nicht
Uberbaubaren Bereiche der SO1 bzw. SO4 in die Flache der zu erhaltenden Gehdlze
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aufgenommen, um die aufgrund der ehemaligen Gartennutzung ggf. verbliebenen
standortgerechten heimischen Gehdlze zu erhalten. Es ist jedoch anzumerken, dass
hier ggf. nicht der gesamte Bestand erhalten werden kann, da die Gehdlze in den
Randbereichen auch bis in die festgesetzte Stellplatzanlage hineinragen. Hier kann
nicht ausgeschlossen werden, dass im Zuge der Umsetzung einzelne Gehdlze fallen
bzw. deren Wurzelbereich dauerhaft geschadigt wird. Im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens ist daher abzustimmen, wie bei der Umsetzung der Stellplatze
auf die Schonung des Wurzelraums standortgerechter heimischer Gehdlze hinge-
wirkt werden kann.

e Die vorhandenen baulichen Anlagen des Angelsportvereins innerhalb der Grin-
flache (Vereinsheim, Freisitz) wurden in ihrem Bestand als zweckgebundene bau-
liche Anlagen Gbernommen. Eine Ulber den Bestand hinausgehende bauliche Aus-
dehnung sieht der Anderungsplan nicht vor.

e Die Flache des urspriinglich festgesetzten, aber in der Ortlichkeit nicht vorhande-
nen FulR-/Radwegs im sidlichen Plangebiet wird in die 6ffentliche Griinflache ein-
bezogen. Die Anlage von Wegebeziehungen ist durch die Zweckbestimmung Park-
anlage weiterhin gesichert.

e Der Ursprungsplan setzt aufgrund des sidlich angrenzenden Altwassers der Werse
einen ca. 1 m breiten wegebegleitenden Anpflanzungstreifen zur Werseaue fest.
Eine Umsetzung ist hier bislang nicht erfolgt, wird aber fiir den Ubergang des
Einzelhandelsstandorts zu den 6kologisch sensibleren Werseauen fiir sinnvoll und
erforderlich angesehen. Dieser Anpflanzungsstreifen wurde daher i.W. aus dem
Originalplan Gbernommen. Seine GréfRe wurde mit Blick auf die ortlichen Rahmen-
bedingungen im 6stlichen Bereich im Anschluss an das Bestandsgebdude weit-
gehend beibehalten und in Richtung Westen etwas erweitert (Grenze bestehende
Bordsteinkante).

e Die in der Ortlichkeit z.T. vorhandenen straRenbegleitenden Gehdlze im Bereich der
an die Sendenhorster StraRe grenzenden Griinflaiche werden ebenso zum Erhalt
festgesetzt. Sie dienen der Einbindung des entsprechen Standorts und der Gliede-
rung des StralRenraums im Bereich der Wersebriicke. Die Einsehbarkeit des Stra-
Benraums im Bereich der Stellplatzausfahrt wird hierdurch nicht beeintrachtigt.

Eine Eingrinung des Standorts zum 06stlichen anschlieRenden Freiraum wird empfoh-
len. Hier steht zwischen Bau- und Flurstliicksgrenze ein 3 bis 6,5 m breiter Streifen
zur Verfligung. Erforderliche Grenzabstédnde fir Badume und Straducher zu landwirt-
schaftlich genutzten Flachen werden in den 88 41, 43 Nachbarschutzgesetz geregelt.
Auf dieser Grundlage sind Moglichkeiten einer Bepflanzung nach Abschluss der Bau-
malRnahmen zu prifen. Im Sinne der Vorhabenflexibilitdt werden in den Bebauungs-
plan daher keine Regelungen aufgenommen.

Vor dem Hintergrund der Bestandsituation, der geringen FlachengréRe und der Ge-
wabhrleistung einer gewissen Flexibilitdt in der Ausnutzung des Grundstlicks werden
die in den Bebauungsplan aufgenommen griinordnerische Festsetzungen flr ausrei-
chend und angemessen angesehen. Erganzend werden zudem Vorgaben fir die Ein-
grinung der Stellplatzanlage im Rahmen der o6rtlichen Bauvorschriften getroffen (s.
Kapitel 5.2). Den im Verfahren vorgetragenen Anregungen — keine bauliche Ausdeh-
nung in Richtung Werse lber den Bestand hinaus, Beibehaltung der den Altwasser-
bereich abschirmenden Bepflanzung — wird somit Rechnung getragen. Die Gewé&sser-
randbereiche werden wie gefordert durch die Anderungsplanung nicht Uber das
vorhandene bzw. zulassige Mal} hinaus beeintrachtigt.
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6.2

6.3

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fir Bauleitpldne eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung
entsprechend der Ergebnisse der Umweltvertraglichkeitsvorprifung nach 8 3c UVPG
(s. Anlage A.4) nicht zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht und keine Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in § 1(6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter vor-
liegen, wird die Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchge-
fuhrt. Gemal &8 13a(2) Nr. 1 i.V.m. 8§ 13(3) BauGB kann in diesem Fall von einer
Durchfihrung der Umweltpriifung abgesehen werden. Insgesamt wird erwartet, dass
die Auswirkungen auf die Umwelt begrenzt und vertretbar sind.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8§ 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und & 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schéadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten oder sanierten Flachen genie3en Vorrang. Besonders zu schiitzen
sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung im Aulienbereich zu begren-
zen und im Siedlungszusammenhang liegende geeignete Bau-, Brach- oder Reserve-
flachen vorrangig weiter zu entwickeln, umzunutzen oder zu reaktivieren. Diesem Ziel
entspricht die vorliegend geplante Aufwertung des im Innenbereich bereits seit Jahren
bestehenden Nahversorgungsstandorts. Die Flachen sind mit Ausnahme einer rund
700 m? groRen Gartenflache bereits vollstédndig versiegelt. Das Plangebiet befindet
sich zudem in einer infrastrukturell gut erschlossenen Lage im Stadtgebiet, so dass
die Malihahme insgesamt den Zielen der Innenentwicklung entspricht. Die im stdli-
chen Plangebiet als schitzenswert kartierten Béden werden gemafR Ursprungsplan
und Bestandssituation als Griinflaiche (bernommen und baulich nicht zusétzlich bean-
sprucht.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdglicht
werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europaisch geschitzten Arten verletzt
oder getotet werden kdénnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestidnde des 8 44(1) BNatschG). Bei der Priifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW'' zugrunde
gelegt worden.

" Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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Im Plangebiet sind i.W. die Lebensraumtypen Kleingehélze/Alleen/Bdume/Gebiische/
Hecken, Gaérten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen, Geb&dude sowie vegetationsarme/-
freie Biotope vorhanden. Fir diese Lebensraumkategorien sind entsprechend der Liste
der planungsrelevanten Arten in NRW'™ fir die Messtischblatter 4112 ,,Sendenhorst”
sowie 4212 ,Drensteinfurt” insgesamt zehn Fledermaus-, drei Amphibien- und 29
Vogelarten aufgefiihrt. Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Uibergeord-
nete Lebensraumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar,
deren Potenziale deutlich Uber konkrete Vorkommen im Plangebiet reichen. Bisher
liegen keine konkreten Hinweise auf tatsachlich vorhandene geschlitzte Arten vor.

Aufgrund der i.W. erfolgenden Uberplanung der Bestandssituation werden hier keine
grundlegenden neuen Fragestellungen und Konflikte erwartet. Mit der Anderungs-
planung soll die Umstrukturierung des bestehenden Einzelhandelsstandorts unter
zusatzlicher Inanspruchnahme einer teilweise gehoélzbestandenen, ehemals als Klein-
garten genutzten Flache vorbereitet werden. Im Zuge der Umsetzung wird es daher
zum Abriss von Geb&auden, zur teilweisen Rodung von Gehdlzen, zu Baustellenverkehr
und -larm sowie zu einer Neuversiegelung in untergeordnetem Umfang durch die
Erweiterung der Stellplatzanlage (Wirkfaktoren) kommen. Zu berlcksichtigen ist hier-
bei jedoch, dass diese ehemalige Gartenflache bereits heute durch erhebliche anthro-
pogene Storeinfliisse beeintrachtigt ist. Zu nennen sind v.a. die direkt angrenzenden
Nutzungen (Stellplatzanlage des Einzelhandelsstandorts, Kreisstrale K 21) einschliel3-
lich des hieraus resultierenden Pkw-Aufkommens. Vor dem Hintergrund der potenziell
vorkommenden Arten sowie der ortlichen Rahmenbedingungen und des Planungs-
inhalts sind voraussichtlich allenfalls haufig vorkommende Vogelarten betroffen, die
vorhandene Baume als Bruthabitat nutzen. Zuséatzliche Untersuchungen und Kartierun-
gen werden nach bisherigem Kenntnisstand nicht fr erforderlich gehalten.

Die entlang der Sendenhorster StraRe vorhandenen standortgerechten heimischen
Geholze werden ebenso wie die im siidlichen Bereich des Plangebiets im Ubergang
zum Altarm der Werse bestehenden standortgerechten heimischen Ufergehdlze durch
die vorliegende Planung gesichert und z.T. durch Anpflanzungstreifen ergénzt. Eine
bauliche Inanspruchnahme in Richtung der zu schitzenden Werseaue und des
nebenliegenden Altwasserarms Uber den heutigen Bestand hinaus wird vermieden.
Somit wird nach derzeitigem Kenntnisstand davon ausgegangen, dass die Anderungs-
planung keine artenschutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstat-
bestinde gemaR 3 44(1) BNatSchG nicht ausgelést werden. Ebenso kann bei der
GroRe des Plangebiets sowie bei Art und Umfang der zu erwartenden Eingriffe eine
erhebliche Beeintrachtigung von sonstigen, nur national geschitzten Arten ausge-
schlossen werden. Fir diese Arten sind jeweils mindestens gleichwertige Lebens-
raume und Biotopstrukturen als Ausweichrdume im Umfeld ausreichend vorhanden.
Die untere Landschaftsbehérde hat dieser Einschatzung im Zuge des Verfahrens zuge-
stimmt.

Neben der planerischen Berlicksichtigung im Bauleitplanverfahren sind die Arten-
schutzbelange auch im Rahmen spéterer Bauvorhaben zu beachten. Insbesondere
wird auf das Totungsverbot hingewiesen. AufRerhalb der Bauleitplanung sind u.a.
gemal Landschaftsgesetz NRW zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zuflucht-

2 Als Arbeitshilfe fir die Beriicksichtigung der Artenschutzbelange hat das Landesamt fir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groR3-
malstabliche Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben.
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6.4

6.5

statten die Ausschlusszeitraume fir die Beseitigung von Hecken, Wallhecken und
Gebischen bei der Umsetzung zu beachten. Ggf. erfordert der Abriss von Gebauden
eine Abstimmung mit der Landschaftsbehdérde, wenn in Dachstihlen oder wenig
genutzten Gebaudeteilen z.B. Fledermause vorkommen kdénnten.

Eingriffsregelung

Nach &8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundséatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Die Anderung eines
Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten. Zu prifen ist
zunachst, ob die MalRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebauli-
chen Planungsziele ist. Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und -inhalte
verwiesen. Die Standortsicherung eines bestehenden Nahversorgungsstandorts durch
die Umstrukturierung im Bestand und die Erweiterung in geringfigigem Umfang in
dieser gut erschlossenen Lage ist grundsatzlich vertraglich mit den Belangen von
Naturschutz und Landschaftspflege. Sie wird unter dem Aspekt des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden als sinnvoll erachtet.

Zudem werden mit dem BauGB und dem hier anzuwendenden beschleunigten
Verfahren gemal § 13a BauGB u.a. MaRBnahmen der Innenentwicklung ausdricklich
gefdérdert und von der Eingriffsregelung grundséatzlich freigestellt. Die Eingriffe, die
aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a(3)
Satz 6 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig. Ein
Ausgleichsbedarf besteht in den Fallen gemafl 8 13a(1) Nr. 1 BauGB somit nicht.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung férdern. Seit der sog.
Klimaschutznovelle (2011) wird dieser Belang im BauGB besonders betont, ohne dass
damit eine héhere Gewichtung in der Gesamtabwagung der einzelnen 6ffentlichen
und privaten Belange gegen- und untereinander einhergeht.

Die vorliegende Planung dient der Sicherung eines bestehenden Nahversorgungs-
standorts und tragt daher grundsétzlich zur Reduzierung einer weiteren Flacheninan-
spruchnahme im AufRenbereich und den damit verbundenen negativen Auswirkungen
auf das Ortsklima bei. Im westlichen Bereich wird eine kleine Gartenflache fur
Stellplatze Uberplant, groRflachige neue Baumdglichkeiten werden im Vergleich zur
Bestandssituation nicht geschaffen. In die Gehdlzstrukturen der Werseaue wird nicht
eingegriffen. Mal3gebliche Auswirkungen auf die bestehenden klimatischen Bedingun-
gen im Plangebiet sind aufgrund der geringfligigen baulichen Verdnderung somit nicht
zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der Planungsziele wird auf Bebauungsplanebene von speziellen
Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung Abstand genommen. Extensive
Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente zu-
I&ssig. Dariliber hinaus sind u.a. bei der Errichtung von neuen und bei wesentlichen
Anderungen an bestehenden Geb&uden die Vorgaben der Energieeinsparverordnung
und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten. Die Belange von Klima-
schutz und Klimaanpassung werden somit angemessen bericksichtigt.
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7. Bodenordnung und Flachenbilanz

Der Vorhabentrager hat die zur Umstrukturierung des Sondergebiets erforderlichen
Flachen insgesamt erworben. Die Grlinflachen verbleiben in stadtischem, die Misch-
gebietsflache in privatem Besitz. Nach heutiger Kenntnis sind keine MalBnahmen der
Bodenordnung erforderlich.

Tabelle: Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung Flache in ha*
Sondergebiete grofl3flachiger Einzelhandel, davon u.a. 1,21
- Flache flr Stellplatze 0,45
- Anpflanzungsfléche 0,02
- Flache zum Erhalt von Gehdlzen 0,01
Mischgebiet 0,09
Offentliche Griinflache 0,14
Verkehrsflache/Wirtschaftsweg 0,02
Gesamtflache Plangebiet ca. 1,46

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:500, Werte gerundet

8. Hinweise zum Planverfahren

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau und Umwelt der Stadt Drensteinfurt hat in
seiner Sitzung am 16.09.2013 beschlossen, das Planverfahren fiir die 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 1.29 einzuleiten. Diese Neuaufstellung des Bebauungsplans
Nr. 1.29 soll die weitere Entwicklung des Standorts ordnen und vorbereiten. Ein
Planungserfordernis im Sinne des 8§ 1(3) BauGB ist gegeben, um den Bereich gemaR
den kommunalen Zielsetzungen weiterzuentwickeln.

Die Stadt Drensteinfurt hat sich entschieden, das Planverfahren als ,beschleunigtes
Verfahren” gemaR 8 13a BauGB durchzuflihren. Angesichts der Bedeutung des Vor-
habens im Stadtgebiet ist jedoch auch bei Anwendung des § 13a BauGB eine ortsiib-
liche friihzeitige Beteiligung erfolgt. Gegenstand der friihzeitigen Beteiligungsschritte
gemaR 88 3(1), 4(1) BauGB war die Projektplanung des Vorhabentrégers einschliel3-
lich der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsanalyse fir die geplan-
ten Markterweiterungen (Anlage A.1). Der Offentlichkeit wurde durch Bereithaltung
der Planunterlagen zu jedermanns Einsicht im Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt der
Stadt Drensteinfurt im Oktober/November 2013 die Gelegenheit gegeben, sich Uber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der vorlie-
genden Planung zu unterrichten und sich hierzu zu &uBern. Die Trager 6ffentlicher
Belange wurden um Stellungnahme gebeten. Auf Grundlage der vorgetragenen Hin-
weise und Anregungen wurde der Bebauungsplanentwurf ausgearbeitet.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.29 hat im Februar/Marz 2014
gemaR 8§ 3(2) BauGB offentlich ausgelegen, parallel wurden die Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gemaR & 4(2) BauGB beteiligt. Im Zuge dieses
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Verfahrensschritts haben benachbarte Anwohner die nérdliche Anlieferungssituation
erstmals kritisch kommentiert. Die geplante Anlieferung wurde daraufhin nochmals
hinsichtlich Platzbedarf und verursachter Immissionen Uberprift und mit Architekt/
Marktbetreiber und Fachgutachter abgestimmt. Im Ergebnis waren zum damaligen
Zeitpunkt keine Probleme erkennbar, die eine Anpassung des Bebauungsplanentwurfs
erfordert hatten. Auch die Fachbehdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
haben zur geplanten Anlieferung im Norden keine Bedenken vorgetragen. Im Rahmen
der Beteiligung gemafl 8§ 4(2) BauGB sind auch keine sonstigen neuen Inhalte vorge-
tragen worden.

Der Rat der Stadt Drensteinfurt hat im April Gber die eingegangenen Stellungnahmen
beraten und den Satzungsbeschluss gefasst. Aufgrund der nicht erfolgten Bekannt-
machung gemaR § 10(3) BauGB hat die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1.29
aber keine Rechtskraft erlangt. Der Vorhabentrédger hat die Genehmigung des Vorha-
bens auf Grundlage des § 33 BauGB beantragt. Im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens hat sich ergeben, dass das Projekt aus statischen Griinden umgeplant wer-
den muss. Damit verbunden ist auch eine Verdnderung der Gebaudezuschnitte, die
der SO-Teilgebietsgliederung zugrunde liegen. Als Folge ist eine entsprechende An-
passung der Abgrenzungen zwischen den SO-Teilflachen zur eindeutigen Zuordnung
der definierten Verkaufsflachen erforderlich. In diesem Zusammenhang ist auch eine
geringfligige Anpassung der GRZ-Obergrenzen an die neuen Gegebenheiten erfolgt.
Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens hat der Kreis zudem erstmals Bedenken hin-
sichtlich der Beibehaltung der nérdlichen Anlieferung vom Eickendorfer Weg geédul3ert
und deren Aufgabe gefordert. Zum Erreichen der o.g. Planungsziele wird somit die
Umplanung der hier bislang getroffenen Regelungen nach der Offenlage und damit
eine erneute Offenlage gemal § 4a(3) BauGB erforderlich.

Auf Grundlage des zweiten Entwurfs wurde im Marz/April 2015 eine erneute Offen-
lage gemal § 4a(3) BauGB durchgefiihrt. Parallel wurden die Fachbehérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange nochmals beteiligt. Im Ergebnis dieses erneuten
Beteiligungsschritts sind keine weiteren Plandnderungen erforderlich.

Zur Abwagung wird Uber die Begrindung hinaus auch Bezug genommen auf die

Unterlagen fir die Beratungen von Fachausschuss und Rat der Stadt Drensteinfurt
und auf die Sitzungsniederschriften.

Drensteinfurt, im Juni 2015



