Bebauungsplan Nr. 3.08 Entscheidungs-
»Einkaufsbereich Flaggenbach« begriindung
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1.  Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher
Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Drensteinfurt hat am 18.12.2000 beschlossen, am

nordwestlichen Rand des Ortsteils Rinkerode einen Bebauungsplan

nach den Vorschriften des BauGB aufzustellen, mit dem im folgenden

erlauterten Ziel, einen SB-Markt anzusiedeln, um die Grundver-

sorgung des Ortsteiles sicher zu stellen.

Das Plangebiet beschrénkt sich im wesentlichen auf die Grundstticks-

flache zur Ansiedlung eines SB-Marktes im Eckbereich der L 850 /

Alte DorfstraRe im Stiden, der StralRe Im Breul im Osten, dem Molke-

reigraben im Westen und die Abgrenzung einer ehemaligen landwirt-

schaftlichen Hofstelle im Norden.

Die Grenzen des Plangebietes sind entsprechend dem Aufstellungsbe-

schluss im Bebauungsplan festgesetzt.

1.2 Derzeitige Situation und Planungsanlass

Nachdem kirzlich ein SB-Lebensmittelmarkt im Ortskern von
Rinkerode aufgegeben wurde, ist die Nahversorgung des Ortsteils
nicht mehr sichergestellt. Ein neuer Betreiber am bestehenden
Standort kann wegen der unzureichenden Grundstiicksgréfie und
Parkplatzangebot nicht gefunden werden.

Somit besteht die dringende Notwendigkeit, an einem neuen
Standort mit funktional optimalen Voraussetzungen einen Lebensmit-
telmarkt anzusiedeln. Der vorliegende Standort im Einfahrtsbereich
von der B 54 Richtung Ortsmitte, unmittelbar angrenzend an die
derzeitige Ortslage, ist somit stadtebaulich - funktional sinnvoll.

Das Plangebiet stellt heute eine Ackerflache dar, die friiher dem nérd-
lich liegenden landwirtschaftlichen Betrieb zugeordnet war.

An der westlichen Grenze des Plangebietes verlauft der verlegte
naturnah gestaltete Molkereigraben, der nach Norden in den Flag-
genbach mindet.

Die sudlich des Plangebietes verlaufende L 850 wird durch eine
Baumreihe begleitet.

Am ostlichen Rand flhrt die Strafle Im Breul nach Norden zu weiteren
Wohngebieten und zum Sportplatz.

Im Nordosten und Stidosten grenzt die bebaute Ortslage mit Einfami-
lienhausgebieten an das Plangebiet an.
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Im Nordwesten und Stidwesten zeigt sich beidseitig der Ortseinfahrts-
strafle eine typische dorfliche Gemengelage mit Tankstellen und land-
wirtschaftlichen Betrieben.

Dennoch bietet der Blick auf den Flaggenbach nach Norden und auch
nach Suden beidseitig der Alten Dorfstrale / Minsterstralie noch ein
landschaftstypisches Bild, das zu beachten ist.

Der Planbereich wird in Nord-Sud-Richtung durch eine 380/220 kV-
Leitung mit Schutzstreifenbereich gequert

1.3 Planungsrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet fur den kinftigen Lebensmittelmarkt, das als Sonder-
gebiet gem. 8 11 BauNVO entwickelt werden soll (s. auch Pkt. 2), ist
im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Drensteinfurt
noch als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Somit wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes der
Flachennutzungsplan geéndert. Die Ziele des Gebietsentwicklungs-
planes stehen dieser Anderung nicht entgegen. Mit dem Schreiben
vom 23. Mdrz 2001 wurde die landesplanerische Zustimmung gem.
8 20 Landesplanungsgesetz durch die Bezirksregierung Munster er-
teilt.

Mit der Ansiedlung dieses SB-Marktes soll die Grundversorgung des
Ortsteils Rinkerode gesichert werden. Voraussetzung fur die landes-
planerische Zustimmung ist allerdings die unter Punkt 2 festgesetzte
Beschrankung zu Art und Mal} der baulichen Nutzung, die fur Rin-
kerode tragféahig ist. Aus der Sicht der Landesplanung ist darauf hin-
zuweisen, dass der geplante Grundversorger auch Auswirkung auf
die Versorgungsstrukturen der gesamten Stadt Drensteinfurt haben
kann und somit bei einer Bilanzierung der Versorgung bei zukinfti-
gen Planungen im Einzelhandelsbereich zu berticksichtigen ist.

2.  Festsetzungen zur baulichen Nutzung

2.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Planungsziel wird im Plangebiet gem.

8 11 BauNVO ,,Sonstiges Sondergebiet* festgesetzt. Die Zweckbe-
stimmung ist ,,groRflachiger Einzelhandel-Lebensmittelmarkt*“.
GeméR Einzelhandelerlass* wird die Festsetzung eines ,,Sonstigen
Sondergebietes™ erforderlich, da aufgrund der in Punkt 2.2
genannten GroéRenordnung der Verkaufsflache negative Auswirkun-
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gen auf die Ortskernstruktur von Rinkerode zu prifen und auszu-
schlieRen sind.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

. Die GroRenordnung der Verkaufsflache wird mit max. 1000 gm
VK beschrankt.

Das Branchenangebot umfaft die Sortimente eines Lebensmit-
telmarktes mit integrierter Backerei und Metzgerei.

. Die festgesetzte Uberbaubare Flache entspricht dem konkreten
Vorhaben und ber(cksichtigt die Schutzzone der das Plangebiet
querenden 220/380 kV Leitung. Die geringfiigige Einkrakung
des Eingangsbereiches in den Schutzbereich ist vom Leitungs-
trager akzeptiert.

. Die Firsthohe / Gebaudehdhe wird ebenfalls entsprechend dem
konkreten Vorhaben mit maximal 6 m beschrankt, um hinsicht-
lich der Hohenentwicklung die Einbindung in Landschaft und
Ortshild sicher zu stellen. Eine Uberschreitung durch Dachauf-
bauten u. &. bleibt zul&ssig. Das konkrete Vorhaben sieht im
Eingangsbereich eine architektonisch vertretbare Erhéhung als
Betonung auf 7,50 m vor.

. Die Grundflachenzahl wird mit 1,0 festgesetzt, da unter Einbe-
ziehung der versiegelten Stellplatzflache realistischerweise von
dieser GrofRenordnung auszugehen ist. Die Einschrankung fir
bauliche Anlagen erfolgt Uber die festgesetzten Baugrenzen.

2.3 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Da das Vorhaben in einem sensiblen doérflichen Landschaftsbild am
Ortseingang liegt, wird als ergénzende Festsetzung zur Hohenbe-
schrankung gem. § 86 BauO NW in Verbindung mit 8 9 (4) BauGB
das AuBenwandmaterial auf das dorfliche Umfeld abgestimmt:

Die AuBenmauern sind in rotem Verblendmauerwerk auszuflhren.
Untergeordnete Bauteile sind als Putzflachen oder in Stahlkonstruk-
tion zulassig.

Weitere Einschrdnkungen durch Gestaltungsfestsetzungen sind
aufgrund der funktionalen Anforderungen eines SB-Marktes an den
Baukdrper nicht vertretbar bzw. in der Abwéagung durchsetzbar.
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3. ErschlieBung

3.1 StralRenanbindung und ruhender Verkehr

Die ErschlieSung des fiir den SB-Markt erforderlichen Parkplatzange-
botes (77 Stellplatze) erfolgt von der Alten Dorfstrale L 850. Die
Anordnung der Stellplatze liegt im Westen, um hier den unter Punkt 5
erwadhnten nicht unterbaubaren Schutzbereich der 380 KV-Leitung
entsprechend zu nutzen. Im Ubrigen ist auch die Anordnung des Bau-
korpers hinsichtlich des Ortsbildes in unmittelbarer Zuordnung zum
bebauten Bereich stidlich und 6stlich sinnvoll.

Die Anlieferung erfolgt im Nordosten von der Strafe Im Breul. (Hin-
sichtlich der Immissionsauswirkung s. Pkt. 7)

Das Plangebiet grenzt im Suiden an den Verlauf der L 850, so dass die
Belange der Landesstrafle zu berticksichtigen sind.

Aufgrund der GroRenordnung der Stellplatzanlage wird eine Linksab-
biegerspur nicht erforderlich. Abgesehen davon soll die alte Ortsein-
fahrt durch einen verkehrstechnisch tiberformten Straenausbau nicht
verandert werden. Allerdings behélt sich der StraRenbaulasttréager
vor, falls ein reibungsloser Ablauf nicht gesichert ist, eine Strafenauf-
weitung 0.4. MaBBnahmen, zur Mdglichkeit der Linksaufstellung zu
fordern.

Der Bebauungsplan enthélt den Hinweis, dass aufgrund der Lage an
der L 850 Anlagen der AuRenwerbung, die den Verkehrsteilnehmer
auf der Landesstral’e ansprechen, die anbaurechtlichen Vorschriften
des BundesfernstraBengesetzes sowie des Strafen- und Wegege-
setzes NW zu berticksichtigen sind. Somit bedirfen diese Anlagen der
Genehmigung der StraRenbaubehdrde (Landesbetrieb Straenbau in
NRW).

3.2 Offentlicher Personennahverkehr

Eine Bushaltestelle der Linie 341/342 befindet sich auf der Alten Dorf-
strafRe in 300 m Entfernung. Die Anbindung an den &ffentlichen Per-
sonennahverkehr ist jedoch fur den Lebensmittel-SB-Markt hier von
untergeordneter Relevanz.

3.3 Rad- und FuRwegnetz

Bis zur Stral3e Im Breul / Ecke Alte Dorfstral’e besteht ein FuBweg, der
als Rad- und Fuweg noch auf der nérdlichen Seite der Alten Dorf-
stralle fortgefuhrt werden soll. Die im Plangebiet erfalite Fl&che soll
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die Fortfihrung des Rad- und FulBweges bis zum Eingang des SB-
Marktes sichern. Eine Detailplanung erfolgt zur Zeit.

4.  Belange des Freiraums

4.1 Griun- und Freiraumgestaltung

Das derzeitige Plangebiet wird aufgrund des nordwestlich verlaufen-

den Flaggenbaches und der nordlich liegenden ehemaligen Hofstelle

noch landwirtschaftlich gepragt. Am westlichen Rand des Plangebie-
tes verlauft der verlegte Molkereigraben, der naturnah gestaltet wur-
de, und im Norden, wie bereits erwahnt, in den Flaggenbach mindet.

Um den mit dem kiinftigen Bauvorhaben verbundenen Eingriff zu mil-

dern und auszugleichen, sind im Plangebiet folgende Malinhahmen

vorgesehen:

. Die im Westen an die Stellplatze angrenzende Restflache im
Plangebiet eignet sich optimal zur Aufwertung als Obstwiese
als typisches Landschaftselement der dorflichen Ortsrander
auch im Bezug zum angrenzenden bereits naturnah gestalteten
Molkereigraben. Die Festsetzung erfolgt als Flache fir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB.

. Zum nordlich angrenzenden Hof wird eine ca. 2,5 m breite An-
pflanzung in Form einer Hecke als optische Einbindung der
Stellplatzanlagen festgesetzt.

. Auch die Baumpflanzungen auf der Stellplatzflache (ein Baum
je sechs Stellplatze) werden zur Minderung des Eingriffs in das
derzeitige Landschaftsbild beitragen.

4.2 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 zeigt auf, dass ein Ausgleich aufgrund der in-
tensiven Ausnutzung des Grundstiickes nicht moglich ist. Es verbleibt
ein Defizit von 1.001 Biotopwertpunkten, dass extern auszugleichen
ist. Es ist vorgesehen, den Ausgleich durch die Anlage einer ca.
312 m langen Obstbaumreihe im Pflanzabstand von 10 - 12 m ent-
lang von Wirtschaftswegen im Stadtgebiet (Flur 43, Flurstick 11, Teil-
bereich entlang Flurstiick 25) zu erzielen.
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4.3 Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserwirtschaftliche Belange sind insofern nicht betroffen, als das
Plangebiet auRerhalb der festgestellten Uberschwemmungsgebiets-
grenze Flaggenbach / Molkereigraben liegt. Im Abstand von 5,00 m
zur Boschungskante Molkereigraben - auf3erhalb der westlichen Plan-
gebietsgrenze - ist eine 5,00 m breite Flache fur die Wasserwirtschaft
eingehalten.

5. Ver-und Entsorgung

5.1 Gas - Strom - Wasser

Die Stromversorgung wird durch RWE - Net - Westfalen sichergestellt.
Die am o6stlichen Plangebietsrand bestehenden Umspannstation und
Pumpenschacht werden als Flache fiir die Ver- und Entsorgung mit ih-
rem Standort gesichert.

Vorhandene 10 KV Kabel sind aufgrund ihres Verlaufs bzw. ihrer Lage
im offentlichen Raum gesichert.

Die das Plangebiet querende 220/380 kV Leitung wird mit ihrem
Schmutzbereich im Bebauungsplan berucksichtigt.

5.2 Schmutzwasserbeseitigung /
Regenwasserbeseitigung
Die Entwasserung des anfallenden Schmutzwassers und Regenwas-
sers erfolgt in das vorhandene Trennsystem in der Stral3e Im Breul.
Das anfallende Schmutzwasser kann in den vorhandenen Schmutz-
wasserkanal in der Strafe ,,Im Breul* eingeleitet und sicher und
schadlos zum Pumpwerk Weitkamp geleitet werden.
Das zum Abfluss gelangende Regenwasser der Dach-, Wege- und
Stellplatzflachen ist in den Regenwasserkanal in der Strafle ,, Alter
DorfstralRe* einzuleiten. Der Kanal hat noch hydraulische Ableitungs-
kapazitaten. AnschlieRend wird das Regenwasser in den Molkereigra-
ben eingeleitet. Fir diese Einleitung ist der vorhandene Erlaubnisbe-
scheid aufgrund der Erhéhung der Einleitungsmenge zu andern.

5.3 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung kann (iber die Stadt Drensteinfurt geregelt wer-
den — sofern die angebotenen Abfallgeféasse und Abfuhrrythmen da-
flr geeignet sind. Alternativ dazu ist die Entsorgung privat ber ein
Fachunternehmen zu regeln.
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6. Altlasten
Altlasten (Altstandorte / Altablagerungen) sind aufgrund derzeitiger
oder friherer Nutzungen nicht bekannt und auch nicht zu vermuten.

7. Immissionsschutz

Die mdglichen Verkehrsemissionen der Alten Dorfstralle L 850 sind
fir die geplante Nutzung nicht relevant.

Die Anordnung der Stellplatze im westlichen Plangebiet ergeben auch
nach Aussage des Staatlichen Umweltamtes keine unzumutbare Im-
missionsbeeintrachtigung fur die sudlich und 6stlich anschlielende
Wohnbebauung.

Als weiterer Immissionsfaktor ist die Anlieferung im norddstlichen
Geb&udebereich zu beurteilen. Konkrete bauliche Malknahmen sind
durch Einhausung der Anlieferungsrampe vorgesehen. Im ubrigen ist
eine Anlieferung innerhalb der Ruhezeit 22.00 - 06.00 Uhr ohnehin
nicht vorgesehen.

Sonstige Immissionsfaktoren, die entweder auf das geplante Bauge-
biet einwirken bzw. von dem geplanten Bauvorhaben ausgehen
konnten, sind nicht in Ansatz zu bringen.

8.  Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

Im Falle von kulturgeschichtlich wertvollen Bodenfunden sind die
Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes NW zu beachten.

9. Belange des Bergbaues

Das Plangebiet liegt auf einem verliehenem Bergwerksfeld, ohne das
der Abbau umgangen ist, umgeht oder in absehbarer Zeit umgehen
wird. Eine Kennzeichnung gem. § 9 (5) BauGB erfolgt hinweislich.

Ca. 500 m siidlich des Plangebietes wurde Strontianit im oberflachen-
nahen Bereich abgebaut. Im Bereich des Plangebietes ist zwar wider-
rechtlicher Bergbau nicht belegt, kann aber aufgrund der gegebenen
Lagerstattenverhaltnisse nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen
werden. Somit wird dem Eigenttimer der Hinweis zur notwendigen
Baugrunduntersuchung gegeben.
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10. Bodenordnung

Fragen der Bodenordnung sind nicht betroffen, da das Plangebiet

privatrechtlich erworben und im Besitz eines Eigentlimers ist.

11. Flachenbilanz

Gesamtflache 0,62 ha - 100,0 %
davon:

e Sondergebiet 0,49 ha - 79,1 %
« Offentl. Verkehrsflache 0,07 ha - 113%

e Flache fur Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft 0,03 ha - 48 %
e Flache fur Ver- und Entsorgung 0,01 ha - 1,6 %
« Flache fur die Wasserwirtschaft 0,02ha - 3,2%

davon 0,01 ha Gberlagernd

Flache fir Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Drensteinfurt
Coesfeld, im Januar 2001 / Marz 2001

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper StralRe 15 - 48653 Coesfeld
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Anhang
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
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 FlachengroRe des Biotopes multipliziert wird. Die
Summe aller ermittelten Biotopwertpunkte ergibt den Biotopwert der
Flache.
Dieses Verfahren wird flr 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 moglich ist.
Tabelle 4 stellt dar, wie groRR die Flache einer exemplarischen exter-
nen Ausgleichsflache ist. Die Art der dabei angenommenen Aus-
gleichsmafinahme ist beispielhaft gewahlt und dient lediglich als
Orientierungswert.
Tabelle Nr. 1: Biotopwert vor dem Eingriff
Bewertungsparameter
Flache Wert- Einzel-
Code-Nr. |Biotoptyp (gm) faktor flachenwert
4, Intensiv bewirtschaftete Ackerflache 5.443,0 0,3 1.632,9
24, ?/merlétragﬁgr[]n mit Baumpflanzungen entlang der L 850 Alte Dorfstral3e und 665.0 05 3325
19. Versiegelungen durch Flachen fir Ver- und Entsorgung 43,0 0,0 0,0
Summe G1 6.151,0 1.965,4

*  Kreis Warendorf: Bewertungsrahmen
fir bestehende und geplante Flachen-
nutzungen (Biotope), Warendorf 1995
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Tabelle Nr. 2: Biotopwert nach dem Eingriff
Bewertungsparameter
Flache Wert- Einzel-

Code-Nr. | Biotoptyp (qm) faktor flachenwert

!
Sondergebiet
1. Versiegelte Flachen gem. GRZ 1,0 4.778,0 0,0 0,0
18. Eingriinung nach Norden 118,0 0,7 82,6
Verkehrsflache
24. Erhalt des Verkehrsgriins mit Baumpflanzungen entlang der L 850 -

Alte DorfstralRe und Im Breul 665,0 0,5 33255
Flache fur Ver- und Entsorgung
1. Versiegelte Flachen 43,0 0,0 0,0
Flache fur die Wasserwirtschaft
3. unversiegelte Flache im Bereich der Stellplatzanlage 107,0 0,2 21,4
12. Streuobstwiese 106,0 1,2 127,2
Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
12. Streuobstwiese 3340 1,2 400,8
Summe G2 6.151,0 964,5
Tabelle Nr. 3: Biotopwertdifferenz
D (in Punkten/gm) = G2 - G1 964,5 - 1.965,4 = -1.000,9
Es verbleibt ein Ausgleichsdefizit von -1.001 Biotopwertpunkten.
Tabelle Nr. 4: Flache einer externen Ausgleichsmalinahme (Beispiel)

Bewertungsparameter
Flache Wert- Einzel-

Code-Nr. |Biotoptyp (gm) faktor flachenwert

Bestand: Wegerain mit Arteninventar 1.251,1 0,4 500,5

Planung: Anlage einer Obstbaumreihe im Abstand von 10 -12 m auf einer
12 L&nge von ca. 312 m L&nge und Breite von 4 m 12511 12 1.501,4
Okologische Aufwertung der Flache 1.000,9

Mit der Umwandlung von ca. 1.251 gm wegebegleitender Grinflache in eine Obstbaumreihe ware — rechnerisch — ein voll-
standiger Ausgleich des Eingriffs moglich.




