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1. Allgemeine Planungsvorgaben
1.1 Aufstellungsheschluss und raumlicher
Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Drensteinfurt hat in seiner Sitzung am 13.12.1999
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes 1.31 , Entwick-
lungshereich Bahnhofsumfeld” und die gieichzeitige Authebung des
Aufstellungsbeschlusses firr den Bebauungsplan 1.31 ,Ostlich der K
31" vom 18.02.1991 gem. § 30 BauGB gefasst.

Dieses Plangebiet sollte den gesamten Bereich westlich der Bahnlinie,
beidseitig der Raiffeisenstralie bis zur K 31 erfassen. Der Bebauungs-
plan wurde jedoch aus verschiedenen Griinden nicht rechtsverbind-
lich.

Am 24.09.2001 hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau- und
Umwelt den Beschluss zur vorgezogenen Beteiligung der Biirger an
der Bauleitplanung gem. § 3 (1} BauGB und der friihzeitigen Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB zur Aufstel-
lung des 1. Teilbereiches des Bebauungsplanes 1.31 ,Entwicklung
Bahnhofsumfeld” und zur gleichzeitigen Authebung von Teilflachen
aus dem Bebauungsplan 1.30 ,Westtangente K 31" gefasst.

Mit dem varliegenden Bebauungsplan soll zunéchst der stdlich der
RaiffeisenstraBe liegende Teil weitergefihrt werden. Mit dem 1. Teil-
bereich des Bebauungsplanes soll ein kenkretes Vorhaben und die
bereits genehmigte und umgesetzte Bebauung eines Haus- und Gar-
tenmarktes mit Nebenanlagen (Tankstelle, Waschanlage) erfasst wer-
den. Der Planungsanlass wird im folgenden erlautert.

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
umfasst eine Flache von 1,3 ha siidlich der RaiffeisenstraBe, westlich
des Schienenverlaufes. Die Grenzen des raumlichen Geltungsberei-
ches sind im Aufstellungsheschluss beschrieben und im Bebauungs-
plan entsprechend festgesatzt.

1.2 Planungsanlass

Mit der derzeit durchgefiihrten Umgestaltung und Attraktivierung des
Bahnhofs Drensteinfurt erfolgt eine gezielte Entwicklung auch des
westlichen Bahnhofsumfeldes durch die Anlage von Park+Ride-Anla-
gen sowie Anderung der Buslinienfilhrung. Zudem erfolgt der
Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung derzeit und kiinftig am west-
lichen Rand von Drensteinfurt.
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Damit ist auch eine stadtebauliche Entwicklung zu erwarten, die
durch die neue Standortgunst zwischen Bahnhof und Konrad-Ade-
nauer-StraBe K 31 als westliche Stadteinfahrt beglnstigt wird.
Inzwischen wurde von der Raiffeisen-Warengenossenschaft ein Haus-
und Gartenmarkt westlich des Bahnhofs gebaut und eréffnet. Daru-
berhinaus liegen konkrete Planungen eines SB-Lebensmittelmarkt-
Discounters vor, der unter Aufgabe seiner derzeitig unglinstigen Lage
{Biirener StraBe) an der RaiffeisenstraBe einen neuen Standort sucht.
Die Aufstellung eines Bebauungsplanes wird erforderlich, um die ge-
plante Verlagerung des Lebensmittel-Discounters auf der Grundlage
eines Gesamtentwicklungskonzeptes planungsrechtlich abzusichern.
Wenn auch die vorgesehene Verkaufsflache (siehe Punkt 2.1) hin-
sichtlich der Innenstadtvertraglichkeit nach dem Einzelhandelserlass*®
nicht unter den Begriff der GroBflachigkeit fallen wird, bietet jedach
der Zusammenhang mit dem bereits entstandenen Raiffeisenmarkt
und den nérdlich der Raiffeisenstralie bestehenden Lebensmittel-, Ge-
tranke- und Baumdrkten die Voraussetzung fir eine Agglomeration,
die planungsrechtlich ein ,Sondergebiet” gem. § 11 BauNVO erfor-
dert.

Daher wird die Abgrenzung des vorliegenden Plangebietes auch den
Raiffeisenmarkt erfassen, der bereits gem. § 34 BauGB genehmigt
und errichtet worden ist.

1.3 Derzeitige Situation

Auf die standortgiinstige Lage des Plangebietes wurde bereits hinge-
wiesen.

Im Ostteil, direkt an die Bahnanlage angrenzend, liegt der bereits er-
richtete Haus- und Gartenmarkt mit Nebenanlagen (Tankstelle,
Waschanlage). Die Flache fir den im westlichen Plangebiet geplanten
Lebensmittel-Discounter wird derzeit noch als Acker und Obstwiese
genutzt. Dazwischen verlduft die wichtige FuB- und Radwegeanbin-
dung zur Bahnunterfilhrung mit Zugang zum Bahnhof. AuBerdem
liegt hier noch ein 6ffentlicher Parkplatz mit ca. 22 Stellplatzen.
Nérdlich der RaiffeisenstraBe auBerhalb des Plangebietes besteht be-
reits ein SB-Lebensmittel-, Getrénke- und ein Baumarkt. Fir die in al-
ten, nicht attraktiven Gewerbebauten noch untergebrachten Gewer-
bebetriebe (wa. KFZ_Reparaturwerkstatt) wird aufgrund der stand-
ortgiinstigen Lage auch eine Umstrukturierung erwartet. Im Westen
liegt an der RaiffeisenstraBe ein Bliro-/Wohngebdude. Im Siiden
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schlieBen die seinerzeit vorgehaltenen Reserveflachen der Firma Mer-
ten und Storck an, die auch aus Immissionsgriinden zunachst freizu-
halten waren.

1.4  Planungsrechtliche Vorgaben

Die im folgenden begriindete Festsetzung als ,Sondergebiet” erfor-
dert die 22. Anderung des Flachennutzungsplanes, die im Parallelver-
fahren mit der Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefiihrt wird.
{Anderung von ,gewerblicher Bauflache” in ,S0-Gebiet”).

Der Gebietsentwicklungsplan - Teilabschnitt Miinsterland - sieht hier
noch , Allgemeinen Siedlungshereich” vor. Die landesplanerische Vor-
abstimmung erfolgte mit der Bezirksregierung Miinster im Mai
2000%,

In den vorliegenden Geltungsbereich des ersten Teilbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. 1.31 wurden sich iiberschneidende Flachen aus
dem Bebauungsplan 1.30 ,Westtangente K 31" einbezogen. Es han-
delt sich dabei um die Verkehrsflachen der Raiffeisenstrafe und den
FuBwegzugang zum Bahnhof sowie um den &ffentlichen Parkplatz an
der RaiffeisenstraBe. Diese Flachen werden ohne Verénderung ihrer
Festsetzung (siche Punkt 5) mit in den vorliegenden Bebauungsplan
1.31 {ibernommen. Gleichzeitig werden diese Flachen aus dem Be-
bauungsplan 1.30 ,Westtangente K31" entlassen.

1.5  Umweltvertraglichkeitspriifung

Auf der Grundlage der Anderungen im Baugesetzbuch und im Gesetz
iber die Umweltvertraglichkeitspriifung, die mit dem Gesetz zur Um-
setzung der UVP - Anderungsrichtlinie, der IVU - Richtlinie und weite-
rer EG - Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 in das Bau-
gesetzbuch eingefiihrt wurde, ist im Rahmen von Bebauungsplanver-
fahren in Abhangigkeit von der GréBe und Lage der Projekte (Innen-
berzich oder AuBenbereich) eine Umweltvertraglichkeitspriifung bzw.
eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls im Hinblick auf mégliche
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter durchzufiihren und ggf. ein Um-
weltbericht in die Begr(indung zum Bebauungsplan aufzunehmen.

Filr das vorliegende Planverfahren ,Bau von groBflachigen Einzelhan-
delshetrieben” wurde daher zur Beriicksichtigung der Gesetzesande-
rung eine allgemeine Vorpriifung des Finzelfalls™ gem. § 3c UVPG
durchgefiihrt. Diese hat ergeben, dass mit dem Bau des Lebensmittel-

e
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$B-Marktes aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen zur Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen
keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fir die Schutzgi-
ter zu erwarten sind.

Aus diesem Grund besteht keine Verpflichtung zur Umweltvertrag-
lichkeitsprifung im weiteren Aufstellungsverfahren des Bebauungs-
planes.

2. Festsetzungen zur baulichen Nutzung
2.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet erhalt fiir die Bauflachen die Festsetzung als , Sonsti-
ges Sondergebiet” gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
»GroBflachiger Einzelhandel”.
Das festgesetzte Sondergebiet gliedert sich entsprechend der vorge-
sehenen Ansiedlung und der bestehenden Nutzung in zwei Teilberei-
che:
* Im westlichen Bereich:
,GroBflachiger Einzelhandel, zuldssig SB-Lebensmittel-Discoun-
ter”
» |m Gstlichen Bereich:

,GroBfiachiger Einzelhandel, zuléssig Haus- und Gartenmarkt”

2.2 MaB der baulichen Nutzung
2.2.1 Begrenzung der Verkaufsflachen
Das im Auftrag der Stadt Drensteinfurt erstellte Gutachten ,Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung 2010 trifft zu der geplanten Verla-
gerung des SB-Lebensmittel-Discounters die Aussage, dass diese ,in-
nenstadtvertraglich ist und zur erfolgreichen Entwicklung des Berei-
ches (westlich des Bahnhofes) beitragen kann”. *
Gleichzeitig wird jedoch die Empfehlung ausgesprochen, zur Vermei-
dung von Konflikten mit den in der Stadtmitte von Drensteinfurt an-
sassigen Einzelhandelsanlagen das Kernsortiment auf ca. 85 % und
das Randsortiment auf maximal 15 % der Verkaufsflache festzulegen.
Eine entsprechende Festsetzung erfolgt im Bebauungsplan.
* Lebensmittel-Discounter: Verkaufsflache max. 750 gm
Nach gutachterlicher Empfehlung wird das Randsortiment auf
max. 15% der Verkaufsflache beschrankt - das sind 113 gm.
*  Haus- und Gartenmarkt: Verkaufsflache max. 700 gm und Freiver-

kauf max. 450 gm
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Die erteilte Baugenehmigung gem. § 34 BauGB vom 19.02.2001
beinhaltet die zuldssige Sortimentsliste (siehe Anhang), die auch
der Bebauungsplan-Festsetzung zugrunde gelegt wird.

2.2.2 Bauweise, Baukdrperhdhen, Geschossigkeit

Die Baukorperhthe der SB-Markte wird mit max. 5,50 m entspre-
chend der bestehenden Hohe des Raiffeisenmarktes festgesetzt.

Auch fiir den Baukérper des SB-Lebensmittel-Discounters ist eine -
aus stadtebaulicher Sicht zwar wiinschenswerte - zweigeschossige
Nutzung nicht zu erwarten, so dass hier die gleiche Hohe festgesetzt
wird, um ein einheitliches Bild zu erhalten.

Offene Bauweise wird festgesetzt, da Baukdrperlangen Gber 50 m
nicht erforderlich sind.

2.2.3 Uberbaubare Flachen

Die {iberbaubaren Fléchen - durch Baugrenzen festgesetzt - umfassen
die vorhandenen und geplanten SB-Markt-Anlagen mit Spielraum fiir
den noch zu errichtenden Lebensmittel-Discounter.

2.2.4 Grund- und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 GRZ gem. § 17 (2} BauNVO festge-
setzt, da hiermit auch die erforderlichen Stellplatze der beiden Mérkte
und die Nebenanlagen (z.B. Tankstelle und Waschplatz des Raiffei-
senmarktes) erfasst werden.

In der Abwéagung mit der Nutzung ist von diesem héheren Versiege-
lungsgrad auszugehen.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl eriibrigt sich, weil durch
die Kombination von festgesetzter GRZ und Geschassigkeit das Errei-
chen bzw. die Uberschreitung der zulassigen Obergrenze gem. BauN-
VO nicht moglich ist.

3. Ortsbild / Festsetzungen zur baulichen Gestaltung
Festsetzungen zur baulichen Gestaltung gem. § 86 BauO NRW sind
nach derzeitigem Diskussionsstand nicht vorgesehen und in dem he-
teragenen Umfeld in der Abwégung fir eine weitere EinzelmaBnah-
me schwierig zu begriinden.
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4. ErschlieBung

4.1  Anbindung an das StraBennetz

Die ErschlieBung des SO-Gebietes erfolgt von der im Norden das
Plangebiet tangierenden RaiffeisenstraBe, die kiinftig als westliche
Bahnhofszufahrt (Buslinien und Park+Ride-Anlage) entlang der Stra-
Be ,Am Ladestrang” nach Norden und Stiden wieder ihren Anschluss
an die K 31 Konrad-Adenauer-StraBe erhalt. Die K 31 fiihrt als westli-
che Stadteinfahrt (iber die B 58 direkt zur Autobahn A1.

Auf der westlichen Seite des Lebensmittel-Discounters verlduft eine
im Bebauungsplan festgesetzte Wegeparzelle, die entsprechend dem
vorliegenden Strukturkanzept nach Siiden die kiinftigen gewerblichen
Flachen erschlieBt.

4.2  Ruhender Verkehr

Der im Plangebiet vorhandene offentliche Parkplatz bleibt als
Park+Ride-Parkplatz weiterhin erhalten.

Die Stellplatze fir den Raiffeisenmarkt sind ausreichend entsprechend
den Bedijrfnissen des Marktes bereits errichtet.

Fiir den geplanten SB-Lebensmittel-Discounter wird eine Anzahl von
100 Stellplatzen auf dem Grundstiick nachgewiesen.

43 Offentlicher Personennahverkehr

Fiir die besondere Standortgunst des Plangebietes spricht die optima-
le Anbindung an den OPNV - unmittelbare Nahe zum Bahnhof
{Park+Ride-Anlage) mit Verkniipfung der Buslinien (Richtung Miin-
ster, Ahlen, Hamm, Ascheberg). Allerdings sind die SB-Markte erfah-
rungsgeman vorrangig vom PKW-, Kofferraumeinkauf” in Verbindung
mit den Park-+Ride-Parkplatzen abhangig.

4.4 FuB- und Radwegenetz

Durch das Plangebiet filhren wichtige Rad- und FuBwegeverbindun-

gen aus den neuen westlichen Wohngebieten Richtung Bahn-

hof/Bahnunterfiihrung weiter Richtung Innenstadt:

* Von Nordwesten von der RaiffeisenstraBe/Kreuzung Heimstdtten-
weg und

¢ von Siidwesten aus der zentralen Zufahrt in das Baugebiet Kon-
rad-Adenauer-Strafe,
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5. Belange von Natur und Landschaft

5.1  Grin- und Freiraumgestaltung

Wahrend der dstliche Bereich des Plangebietes bereits vollstandig be-
baut ist, ist der westliche Teil des Plangebietes durch die Obstwiese
an der RaiffeisenstraBe, einen neu errichteten eingegriinten Parkplatz
und zum siidlichen Freiraum sich anschlieBende Griinlandflichen ge-
pragt.

Auf der ca. 1.120 gm groBen Obstwiesenbrache stehen insgesamt
11 Apfelbdume. 4 Baume (Nr. 3, 4, 8, 9, 10 siehe Bestandsplan) wei-
sen leichte Kronen- und Stammschdden auf, die iibrigen Baume be-
finden sich in einem guten bis sehr guten Zustand. Die Lebenserwar-
tung der gesunden Baume liegt bei ca. 15 Jahren.

Die vorgesehene Bebauung ist Teil der Gesamtkonzeption zur Erwei-
terung der gewerblichen Nutzung im Bahnhofsumfeld und wird sich
kiinftig nach Sitden fortsetzen.

Die Inanspruchnahme der Obstwiese ist daher in Abwéagung mit der
fiir das Bahnhofsumfeld vorgesehenen Gewerbeentwicklung zu be-
warten.

Die Entscheidung fiir die Inanspruchnahme der Obstwiese zugunsten
des SB-Lebensmittel-Marktes erfolgte unter Berlicksichtigung der zu
erwartenden Beeintrachtigungen der Obstwiese im Fall ihres Erhalts
und ihrer isolierten Lage im dann vollstandig bebauten Umfeld. Auf-
grund der zu erwartenden Lebensdauer wurde auch die Neuanlage
am vorhandenen Standort nach Abgang der Bdume in die Abwagung
eingestellt und dahingehend entschieden, dass durch die zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen und den zu erwartenden Nutzungsdruck
die Neuanlage an einem anderen Standort als dkologisch bedeutsa-
mer eingeordnet wurde.

Die Obstwiese wird in die Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung ein-
gestelit und durch eine Neuaniage an anderer Stelle ausgeglichen (s.
Pkt.5.3).

Zur griingestalterischen Einbindung der neuen baulichen Nutzung so-
wie der Stellplatzanlage werden Baume auf den Stellplatzen ge-
pflanzt und entlang des siidlich verlaufenden FuB- und Radweges ei-
ne Heckenpflanzung vorgesehen.
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5.2 Festsetzungen zur Griingestaltung

Zur Griingestaltung vor allem der Stellplatzflache wird gem. § 9 (1)

Nr. 25 BauGB festgesetzt, dass

e auf den Stellplatzfliachen anteilig je 4 Stellplétze ein groBkroniger
bodenstandiger Laubbaum zu pflanzen ist.

e im Verlauf der ErschlieBungsstraBen mindestens alle 20 m ein
groBkroniger bodenstandiger Laubbaum zu pflanzen ist. Die ge-
nauen Standorte sind nach Detailplanung auf die drtliche Situa-
tion (Grundstiickszufahrten etc.) abzustimmen. Die Abstande sind
danach geringfiigig verschiehbar.

» die Griinsubstanzen der Flachen zur Anpflanzung undfoder mit ei-
nem Erhaltungsgebot belegten Flachen dauerhaft zu erhalten
sind. Ausfall des Bestandes ist durch Neuanpflanzungen mit
gleichartigen bodensténdigen Gehdlzen zu ersetzen.

5.3  Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Durch den Bebauungsplan wird ein Eingriff in Natur und Landschaft
vorbereitet, fir den im Sinne des § 1 a BauGB ein entsprechender
Ausgleich im Rahmen des Planverfahrens zu sichern ist.

Die Eingriffs- und Ausgleichshilanz {s. Anhang} zeigt auf, das ein Aus-
gleich aufgrund der intensiven Ausnutzung im Plangebiet nicht mog-
lich ist. Es verbleibt ein Defizit von 3.960 Biotopwertpunkten, dass
extern auszugleichen ist. Die externe AusgleichsmaBnahme erfolgt
durch die Anlage einer Streuobstwiese auf 4.400 gm Ackerflache in
der Gemarkung Ahlen, Flur 201, Flurstiick 10 {teilweise).

Gem. § 9 {1a) BauGB werden die externen AusgleichsmaBnahmen
dem durch die Planung verursachten Eingriff insgesamt als Ausgleich
zugeordnet.

6. Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet ist die Wasserversorgung durch die Gelsenwasser AG
mit Sitz in Liidinghausen, die Gasversorgung durch die Stadtwerke
Miinster und die Stromversorgung durch die RWE Net AG, Regional-
zentrum Miinster mit Sitz in Beckum-Neubeckum sichergestelit.

Ein ausreichender Feuerlgschdruck wird Gber das Versorgungsnetz
der Gelsenwasser AG sichergestellt. Betriebe die eines erhéhten Feu-
erschutzes bedtirfen, miissen in Abstimmung mit der zustandigen Be-
horde ggfls. fiir einen zusétzlichen Feuerschutz selbst sorgen, weil fir
diese Betriebe nicht werksbedingt ein ausreichender Schutz aus dem
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zentralen Wasserversorgungsnetz gewahrleistet werden kann.

Das Plangebiet wird im Trennsystem (Schmutz- und Regenwasser)
entwassert. Die notwendigen Schmutz- und Regenwasserkanale sind
hereits vorhanden. Damit ist die sichere und schadlose Ableitung des
anfallenden Wasser gewahrleistet,

7. Altlasten

Im Siidosten des Plangebietes liegt gem. Altlastenkataster die Altlast

Nr. 4212/5/04. Bei der Altlast handelt es sich um eine ehemalige De-

ponie der Firma Merten und Storck, auf der zeitweise Emailleschlam-

me aus der Topfproduktion abgelagert worden sind. Die rdumliche

Ausdehnung der Ablagerungen ist im Bebauungsplan gekennzeich-

net. Die Tiefe der Ablagerungen bewegt sich zwischen 0,5 m und 1,5 m.

Die Schldmme sind abgetrocknet und haben sich zu einer harten,

sproden Substanz verfestigt. Dabei handelt es sich ausschlieBlich um

anorganisches Material, das nicht bzw. nur in einem sehr geringen

MaB im Grundwasser geldst wird und von daher keine Geféhrdung

darstellt. Das Material ist nicht als Sondermiill einzustufen, d.h. es

kénnte auf jeder &ffentlichen Hausmillldeponie abgelagert werden.

Die Firmendeponie ist in der letzten Phase des Betriebs auch fir die

Ablagerung von Hausmiill genutzt worden. Die von den Haushalten

dort eingebrachten Stoffe sind teils organisch und ldsen sich im

Grundwasser. Es wurden auf der Flache vier Grundwasserentnahme-

stellen angelegt. Der Kreis Warendorf ordnet in regelmaBigen Abstan-

den Untersuchungen des Grundwassers an. Bislang ergab sich aus
den Analysen kein Handlungsbedarf. Demnach werden folgende Hin-
weise in den Bebauungsplan aufgenommen:

s Um Schadstoffmobilisierungen zu verhindern darf im stidlichen
Randbereich des Plangebietes keine gezielte Versickerung von
Oberfliachenwasser sowie keine Entnahme von Grundwasser ohne
Zustimmung des Kreises - Amt fiir Umweltschutz - erfolgen.

e Um die Aufnahme von Schadstoffen iiber Nutzpflanzen zu verhin-
dern diirfen im Plangebiet keine Pflanzen, die fiir den Verzehr ge-
eignete Friichte / Pflanzteile aushilden, angepflanzt werden.

e Wenn bei Erdarbeiten, insbesondere im sldlichen Randbereich
des Plangehietes, Bodenverunreinigungen z.B. in Form von farbi-
gen Emailleschiémmen, Bauschutt bzw. geruchliche und optische
Auffalligkeiten etc. festgestellt werden, ist umgehend das Ord-
nungsamt und der Kreis - Amt fir Umweltschutz - zu informieren.
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8. immissionsschutz

Die vorgesehene Nutzung als ,Sondergebiet - GroBfléchiger Einzel-
handel” bietet keinen Immissionskonflikt fiir die umgebende Nut-
zung. Umgekehrt sind auch hinsichtlich Verkehrslarm (Bahn) keine
Konflikte fiir die geplante Nutzung im Plangebiet zu erwarten.

Die Immissionen des ehemaligen Emaillierwerkes stellen auf Grund
der Betriehsreduzierung und Umstellung keinen Immissionsfaktor fir
die Sondergebietsnutzung dar.

9. Sonstige Belange

« Belange des Denkmalschutzes
Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen. Im Falle von
kulturhistorisch interessanten Bodenfunden sind die Vorschriften
des Denkmalschutzgesetzes zu beachten.

» Belange des Bergbaus
Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der fir den Abbau von
Steinkohle bestimmt ist und kann daher zukiinftig bergbaulichen
Einwirkungen unterliegen. Daher erfolgt eine entsprechende
Kennzeichnung gem. § 9 (5) Nr. 2 BauGB.

10. Bodenordnung

Fiir die Ansiediung des SB-Lebensmittel-Discounters wurde zum erfor-
derlichen Grunderwerb bereits eine Einigung mit der Stadt Drenstein-
furt erzielt, so dass besondere bodenordnerische MaBnahmen nicht
erforderlich werden.

11.  Flachenbilanz

Gesamtflache 1,60 ha - 100,0 %
davon:

] Sondergebiet 1,13 ha - 70,6 %
° affentl. Verkehrsflache 0,47 ha - 29,4 %

Bearbeitet in‘1 Auftrag der Stadt Drensteinfurt

CoesfelW

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper Strafle 15 - 48653 Coesfeld
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Anhang
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Entwicklungshereich Bahnhofs-
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Zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird das Biotopwertverfah-

ren des Kreises Warendorf* angewandt,

Bei der Berechnung wird jedem Biotop ein Wert zugeordnet, der mit

der betroffenen FlichengroBe des Biotopes multipliziert wird. Die

summe aller ermittelten Biotopwertpunkte ergibt den Biotopwert der

Flache.

Dieses Verfahren wird fiir den Bestand vor dem Eingriff (Tabelle 1)
und den Zustand nach dem Eingriff (Tabelle 2) durchgefiihrt.
. Die Biotopwertdifferenz (Tabelle 3) zeigt auf, ob ein Ausgleich der po-

tentiellen Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-

planes maglich ist.

Tabelle 4 stellt dar, wie groB die Flache der externen Ausgleichsflache

ist.

Eingriffsrelevante Flache

(siche Plan: Biotop- und Nutzungstypen}
Bebauungsplan- Plangebiet gesamt

bereits hebaute Flache und Parkplatzfliche
planungsrechtliche Sicherung des Bestandes
eingriffsrelevant im Sinne des § 8a BNatSchG

16.049 qm

7.874 gm
8.175 gm

*  Kreis Warendorf: Bewertungsrahmen
fiir bestehende und geplante Flachen-
nutzungen {Bictope), Warendorf 1995
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Tabelle Nr. 1: Biotopwert vor dem Eingrift

Bewertungsparameter
Fliche | Wert- Einzel-

Code-Nr. |Bictoptyp & {gm) faktor | fldchenwert
12 Obstwiese 1.187.0| 0 23740
4, Ackerfliche 5.679,0| 03 2.003,7
13 SEume 2470 07 1728
17. Weideneinzelgehilze 62,0 z0 124.0
Summe G1 _ : g | samao | agT46

Tabelle Nr. 2: Biotopwert nach dem Eingriff
Bewertungsparameter

Flacha Wniert- Einzel-
Code-Nr. |Biotoptyp {gm} faktar | flachenwert
Sondergebiet ; : : ..
1. Versiegelte Flachen gem. GRZ 0,8 5.032,0 0,0 0,0
5. Reprasentationsgriin 1.253,0 0,3 34
Verkehrsfliche :
1. Zufahrt fiir weitere Entwicklung und FuB-und Radweg 1.403,0 00 0.0
18. Flache zur Anpilanzung im Siiden 482,0 0,7 3374
Summe G2 e = 2.175,0 7148
Tabelle Nr. 3: Biotopwertdifferenz
D {in Punktenfgm) = G2 - G1 7148 - 4.674,6 = -3.959.8
Es verbleibt ein Ausgleichsdefizitvon 2 -3.960 - Biotopwertpunkten.
Tabelle Nr. 4: Fliche einer externen Ausgleichsmallnahme

Bewertungsparameter

Flsche | Wert- Einzel-
Code-Nr_ | Biotoptyp {gm} faktar flachenwert
3. Bestand: Acker 4.399.3! 03| 13199
12. EP\anung: Streughstwiese 4.399.35 1,2 5.279.7
Okalogische Aufwertung der Fliche A . : 5‘_._95f"9.3

Mit der Umwandlung ven ca. 4.400 gm Ackerland in eine Streusbsbwiese wire — rechnerisch — ein vollstindiger Ausgleich des
Eingriffs méglich.
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Sortinmentsbeschreibung zur Baugenehmigung:
Haus- und Gartenmarkt

10. Juli 2000
Abteliung Baustoffe
Humpchlfawl.-
SORTIMENTSBESCHREIBUNG
Bauvorhaben: Neubau eines Raiffeisenmarkies
Bauhers: Raiffeisen-Warengenossenschaft Drensteinfurt-Mersch eG
Mersch 36
48317 Drensteinfurt
Bauort: 48317 Drensteinfurt, Raiffeisenstralte
Gemarkung: Drensteinfurt
Flur: 4

Flurstiick: 2762/000
Flachenanteile der verschiedenen Sortimente (einschl. der Wegeflachen):

01. Gartendunger (organische/mineralische), Humusprodukte (Torf, Erden, Kompost,
Rindenmulch usw.) und Pflanzenpflege {organisch und chemisch)

Diingemitte! Grokgebinde
Diingemiitel sonstige
Pflanzenschutz

02. Gartengerate und Maschinen {z.B. Rasenmaher, Schredder, Vertikutierer, Spritz-
und Sprithtschnik, Gartenscheren, Sensen, Komposter, Ernteverfriihung)

Gloriaspritzen
Gartengerate / Schneide- und Wassertechnik
Gartendekoration, Hacksler, Rasenméher

03. Gartengestaltung (wie Kiibel, Beeteinfassungen, Zaune, Drahtwaren, Steine,
Gartenmiibel, Teichtechnik, Bewasserungstechnik}

‘Plastikgefaiie, Terrakotta
Drahtwaren
Folien

04. Heimtierpflege (Heimtierfutter, Katzenstreu auch grolere Gebinde,
Pflegesortimente wis z.B. Flohhalsbénder und Zubehtr wie z.B. Fihrhilfen,
Striegel, Birsten, Troge) (Grofigebinde)

Heimtierzubehdr, Kafige
Nagerfutter, Kleintierfutter
Katzenfutter

Hundefutter

Fischfutter
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Blatt 2 zur Sortimentsbeschreibung vom 10, Juli 2000

05. Haus- und Hofbedarf sowie Diy-Artikel (Vorratsschutz, Besen und Birsten,
Griligerate, Dammstoffe, Campingartikel, Bauchemie, Tapeten, Innendeko, Zement,
Sanitar, Farben, Ofenrchre, Eisenwaren, Beschidge ;

06. Samereien und Blumenzwiebeln (Pflanzkartoffeln, Rasen, Nutzgarten, Ziergarten)

07. Aufzuchigeféle

08. Lebendes Griin {Baumschulware, Containerpflanzen, Pflanzgranulatware,
Gestecke, Weihnachtsbaume und Friedhofsgriin)

Baumschulware/Saisonpflanzen
Erden - Substrate

09. Holz (z.B. Pfghle, Plosten, Gartengestallungselemente, Gartenhduser, Latten,
Bretter, Sperrholzplatten, Profilholz mit Zuschnitt

10.  Arbeitsschutzbekleidung (Blau- Rot~, Griinzeug}, Arbeitsschuhe

11.  Tierzuchtbedarf, Tieraustlistung, Tranken, Troge (Ausristung flir Pflege, Haltung,
Nutzung und Zucht von Rind, Schwein, Gefligel, Pferd, (Reit- und
Fahrsport)Taube, Fisch und Schaf)

Stallbedarf

Futtermittel

Einstreu

Pflegemitte!

Weidezaun/Weidezubehdr

sonst. Tierzucht/Stallbavfiandw. Bedarf

12.  Desinfektions- und Reinigungsmitiel fur den landiichen Haushalt mit Ausnahme von
Karperpflegemittel (Drogeriesortiment), landw. Hygienebedart

Reinigungsmitte! {Grolgebinde)

13.  Getreidekleinpacks, Backweizen, Produkie aus u. a. genossenschaftlichem Anbau,
z. B. Kartoffeln E

14.  Fachzeitschriften und Blcher

Bans- -

Bau. - ing. Lugy

Planverfasser



Entwicklungsbereich Bahnhofs-
umfeld Teil |
Stadt Drensteinfurt

Seite 3 zur Baugenehmigung vorn 19.02,2001
Az.: 63-BG-10794/2000-5-G

5. (BGO3) Die einzelnen Stellplatze und Fahrgassen sind mindestens durch Markierungen am
Boden deutlich sichtbar und dauerhaft abzugrenzen (§ 51 BauO NW und § 6 GarvO).

6. (ST9.03) Die Anforderungen der Warmeschutzverordnung vom 16.08.1984 sind zu beachten.

Spéteslens bei Baubeginn hat die Bauherrin oder der Bauherr dem Kreishauamt Warendorf
die Nachweise des Warmeschutzes gemak Warmeschutzverordnung vorzuiegen. Die Nach-
weise miissen von einer oder einem staatlich anerkannten Sachversténdigen fir Schall- und
Warmeschutz aufgestell oder geprlift und mit Datum durch Unterschrift anerkannt sein (§ 2
(1) Satz 1 der Verordnung zur Umsetzung der Warmeschutzverordnung —Warmeschut-
zUVO-).

7. (ST9.06) Mit der Anzeige der abschlieBenden Fertigstellung sind Bescheinigungen von staat-
lich anerkannten Sachverstandigen oder sachverstdndigen Stellen einzureichen, wonach sie
sich durch stichprobenhaifte Kontrollen wahrend der Bauausfihrung davon Uberzeugt haben,
dass die baulichen Anlagen entsprechend den vorgelegten Nachweisen fir Warmeschuiz
und Standsicherheil errichtet bzw. gedndert worden sind (§ 68 (8) BauCG NW).

8. (ST9.10) Das Brandschutzkonzept der/des staafiich anerkannten Sachverstindigen fur die
Priifung des Brandschutzes, Dipl.-Ing. Richard Wolgjszo ist Bestandteil der Bauvoriagen.

Sonstige Auflagen

THK

9. Die Anwendung der Tolgenden Negativiiste ist zu beachten, damit sichergestellt werden kann,
dass keine zentrumstypischen und [nnenstadt bildenden Sortimente, wie nachstehend be-
schrieben, gefihrt werden: ;

e Oberbekleidung, Wasche und sonstige Textiiien,

= Schuhe, Lederwaren,

= Spielwaren, Sportartikel,

s Unterhaltungselekironik, Computer, Elektrohaushaitswaren,

s Uhren, Schmuck, Optik, Fotcartikel,

e Musikalien, Schallplatien, CDs, Geschenkartikel usw.,

» Blicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Bliroorganisation,

« Baby-, Kinderartikel,

« Kunst, Antiquitaten,

« Einrichtungszubehér (ohrie Mébel}, Haus- und Heimtextilien, Bastslartikel, Kunstgewerbe.

StAfA
10. Durch natlirliche oder kinstliche Liftung ist sicherzustellen, dass flr jeden Beschaftigten und
jede anwesende Person im Arbeits- und Verkaufsraum eine AuBenluftrate von mindestens 50

mé/h zur Verfligung steht.

Bei natirlicher Liftung kénnen folgende Luftgeschwindigkeiten in den Liftungsquerschnitien
der Berechnung zugrunde gelegt werden:




Baum 1: Stamm: Q48mo
Kiona:  500mao
Zustand: sahr gut

Baum 2 Stamm 03 mo
Krone: 500mao
Zustand: gut

Baum & Slams: 026mao
Krone: 450ma
Zustand:! Stemmschadan

Baum 4; Slamm 030 mae
Krone: 450mao
Zustand: mittel

Baum 5 Slamm 028mo

HKrane: A0 ma
Zustand ng

| Baum & Stamm 043ma
| Krone: 800ma
Zustand: sshr gut

| Baum 7. Slamm 028mao
FKrone: B00ma
Zustand, sehr gut

Baum B: Stamm 024mo
Krone: S500ma
Zustand: gut

Baum 4: Stamm 02Sma
Kiona:  400ma
Zustand: Krane asymetrisch

Baum i;  Slamm. 0.25ma
Krams:  d4,50ma
Zustand: Siammsshaden, lichle Krone

Baum 11:  Slamm: 025ma
Krane: BO0me
Zustand: gue

Be allen aingemessanan Bauman handeh
25 sich um Apfalbdums.
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