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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Aufstellungsheschluss

Der Rat der Stadt Drensteinfurt hatte am 27.09.1993 beschlossen, fiir

einen Bereich norddstlich der Innenstadt jenseits der Werse einen Be-

bauungsplan gemaR § 30 BauGB aufzustellen, mit dem Ziel, fir die

damals schon vorhandene und geplante groBflichige Einzelhandels-

nutzung planungsrechtliche Sicherheit zu schaffen.

Aus verschiedenen Griinden (- von verandarten Voraussetzungen fiir

das Sortimentsangebot ausgehend -} wurde das Planverfahren nicht

zum Abschlul} gebracht. Die Entwicklung ist zwar jetzt ahgeschlossen

und die MaBnahmen durch Baugenehmigungen im einzelnen gesi-

chert, denncch soll auch aus iibergeordneter landesplanerischer Sicht

Planungsrecht flr eine Sondergebietsentwicklung geschaffen werden.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich (insgesamt 1,46 ha) umfasst iiberwie-
gend den Bereich der ehemaligen Fabrik Breemiihle zwischen dem Ei-
kendorfer Weg / K 21 im Norden, Sendenhorster StraBe / K 21 im We-
sten und der Werse im Stiden.

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches sind im Aufstellungs-
beschluss beschrieben und im Bebauungsplan entsprechend festge-
setzt.

1.3 Derzeitige Situation im Plangebiet

Im Plangebiet ist inzwischen als Nachfolgenutzung die Ansiedlung
von grobfldchigem Einzelhandel mit zugehérigen Stellplatzanlagen
erfolgt, die vorwiegend die vorhandene Geb3udesubstanz der ehema-
ligen Fabrik nutzen.

Ein einzelnes Wohnhaus (Arztpraxis) und Kleingérten an der Senden-
horster StraBe bis zur Werse erganzen die Nutzungen.

Die Freifldchen der SB-Markte sind iiberwiegend als Stellplatze ge-
staltet und begriint.

Im siidwestlichen Bereich besteht auf den stidtischen ehemaligen
Gartengrundstiicken eine Fischerhitte des Anglervereins.



1.4 Planungsanlass

Die giinstige Lage zur Innenstadt und die bereits eingetretene Um-
strukturierung des ehemaligen Fabrikgeldndes veranlasst die Stadt
Drensteinfurt, eine planungsrechtliche Grundlage fiir die jetzt vorhan-
dene Nutzung zu schaffen, um hier zukiinftig einen innenstadtschad-
lichen Einzelhandelsflachenzuwachs auszuschlieBen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes soll die Ausiibung der
jetzigen Nutzungen gewéhrleistet bleiben und durch entsprechende
Einschrénkungen verhindert werden, dass sich in diesem Bereich
stadtebaulich nicht gewollte Entwicklungen vollziehen.

1.5 Darstellung im Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Drensteinfurt ist auf-
grund der damaligen Nutzung , gewerbliche Bauflache” (jedoch le-
diglich als Bestandsschutz, d. h. ohne Entwicklung) dargestellt.

Die inzwischen eingetretene Entwicklung (Aufgabe des Betriebes
Breemihle und Ansiedlung von SB-Markten) erfordert die Darstellung
als Sonderbauflache (S} auf der Grundlage der im folgenden noch zu
erlduternden Festsetzung im Bebauungsplan als , Sonstiges Sonder-
gehiet” gem. § 11(3) BauNVO ,GroBflachige Handelshetriebe” - Le-
bensmittel, Textil —um eine weitere Entwicklung stadtebaulich ge-
ordnet kontrollieren zu kénnen. '

Planungsziel ist die vertragliche Absicherung der vorhandenen Nut-
zung, insbesondere jedoch die Festsetzung, dass mit den vorgesehe-
nen Einzelhandelsflachen hier keine innenstadtkankurrierenden An-
siedlungen entstehen,

Mit dem Bebauungsplanverfahren wird zugleich ein Verfahren zur
Anderung des Flachennutzungsplanes nach erfolgter landesplaneri-
scher Abstimmung eingeleitet, um die im folgenden begrindeten ge-
anderten Baugebietsfestsetzungen entsprechend im  Fldchennut-
zungsplan darzustellen,

1.6 Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Verpflichtung zur Priifung der Umweltvertréglichkéit im Sinne

der UVP-Richtlinie vom Juli 2001 besteht fiir die Bebauungsplanauf-
stellung nicht, da eine Umweltvertraglichkeit nach Nr. 18.6 der Anla-
ge zum UVPG nur erforderlich ist, wenn das Bebauungsplanverfahe-
ren nach dem 14.03.1999 begonnen wurde. Der Aufstellungshe-
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schluss zum Bebauungsplan Nr. 1.29 ,Breemihle” wurde am

27.09.1993 gefasst, somit besteht fiir das Vorhaben keine UVP-

Pflicht.

2.  Festsetzungen zur baulichen Nutzung

2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Sondergehiet

Die GroBenordnung und insbesondere auch die Konzentration der

Einzelhandelseinrichtungen (zwei Lebensmittel-SB-Markte, Getrénke-

markt und Textildiscounter) verlangt fiir diesen Bereich die Festset-

zung als Sonstiges Sondergebiet im Sinne des § 11 (3} BauNVO0.

Um negative Auswirkungen auf die Einzelhandelsfunktion der Innen-

stadt von Drensteinfurt auszuschlieBen, wird die folgende einschran-

kende Festsetzung gem. § 1 (5) BauNVO in Verbindung mit § 1 (9)

BauNV0 vorgenommen:

Im ,Sonstigen Sondergebiet — GroBflachige Handelsbetriebe, Lebens-

mittel und Textil” — sind Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen innen-

stadtbedeutsamen Sortimenten ausgeschlossen. Zuldssig sind die in-

nenstadthedeutsamen Sartimente lediglich als zusétzliche Randsorti-

mente im ,spot-artikel” - Bereich; jedoch nicht als abteilungsmaBiges

Angebot.

Unzulassig sind :

- Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biiroorganisation

- Kunst, Antiquitaten

- Bahy-, Kinderartikel

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

- Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

- Foto, Optik

- Einrichtungszubehor (chne Mdbel), Haus- und Heimtextilien,
Bastelartikel, Kunstgewerbe

- Musikalienhandel

- Uhren, Schmuck

- Spielwaren, Sportartikel

In diesem , Sonstigen Sondergebiet — GroBflichige Handelsbetriebe,

Lebensmittel, Textil “ werden die Nutzflachen baschrankt:

- zwei Lebensmitteleinzelhandelsmarkte mit einer Verkaufsfliche
von max. 940 gm und max. 753 gm (Randsortiments max. 50
gm VK)

| [s
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- ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von 240 gm und

- ein Textilhandel mit siner Verkaufsflache von max. 470 gm.

Mit dieser flachenmaBigen und sortimentsmaBigen Begrenzung sol-
len innenstadtbeeintrachtigende Entwicklungen ausgeschlossen wer-
den.

Die Festsetzungen entsprechen dem genehmigten Bestand.

2.1.2 Mischgebiet

Entlang der Sendenhorster StraBe wird fiir das vorhandene Wohn-
haus mit Arztpraxis Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt, um
die derzeitige Nutzungsstruktur auch aufgrund der Umgehungsnut-
zung planungsrachtlich zu sichern.

Um eine Umnutzung, die das Einzelhandelsflachenangebot des an-
grenzenden Sondergebietes weiter erhdhen kbnnte, zu vermeiden,
werden im Mischgebiet alle innenstadtbedeutsamen Sortimente des
Einzelhandels ausgeschlossen.

Das sind :
- Lebensmittel
- Geschenkartikel
- Haushaltswaren
- Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biiroorganisation
Kunst, Antiquitaten
Baby-, Kinderartikel
- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
- Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren
- Foto, Optik
- Einrichtungszubehdr (ohne Méhel), Haus- und Heimtextilien,
Bastelartikel, Kunstgewerbe
Musikalienhandel
Uhren, Schmuck
- Spielwaren, Sportartikel

2.2 MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Geschossigkeit

Entsprechend dem Bestand des ehemaligen Fabrikgelindes und der
Nutzung als groBflachige Einzelhandelsverkaufsflichen wird im
Plangebiet {iberwiegend eine eingeschossige Bauweise festgesetzt,
auch im Hinblick auf die angrenzende Werseaue.

Lediglich an der Sendenhorster StraBe wird die Zweigeschossigkeit
fiir das bestehende Gebaude gesichart.
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2.2.2 Grund- und Geschossflichenzahl, iiberbaubare

Fliche, Bauweise

Die Grundfidchenzahl wird im Mischgebiet mit GRZ 0,6 und im Son-

dergebiet mit GRZ 0,8 gem. der Obergrenze It. BauNVO festgesetzt.

Eine zusatzliche Regulierung der Flachenausnutzung fiir den groBfla-

chigen Einzelhandel erfolgt (iber die Festsetzung der (iberbaubaren

Flache.

Eine Geschossflachenzahl oder Baumassenzahl ist aufgrund der fest-

gesetzten Eingeschossigkeit nicht erforderlich, da die Kombination

der Werte eine Uberschreitung der zuldssigen Obergrenze It.

BauNVO ohnehin ausschlieBt.

Die (iberbaubaren Flachen sichern den vorhandenen Baubestand der

vorwiegend mit der ehemaligen Fabrikanlage iibereinstimmt. Eine

geringfiigige Erweiterung erfolgte im Siiden fiir den Lebensmittel-

SB-Markt.

Aufgrund der vorhandenen Baukdrperstruktur wird fiir das , Sonstige

Sondergebiet” ,geschlossene” Bauweise festgesetzt, wihrend filir

das Mischgebiet die festgesetzte ,offene” Bauweise der vorhande-

nen Struktur entspricht.

3.  ErschlieBung

3.1 Anbindung an das StraBennetz

Das Plangebiet wird im Westen von der Sendenhorster StraBe/ K21
und im Norden von der StraBe Eikendorfer Weg begrenzt. Die Zu-
fahrt zu den Verkaufsflachen fiir die Stellplatzanlagen erfolgt von
der Sendenhorster StraBe (ber eine private Zufahrt, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht fiir alle Anlieger bzw. Versorgungstriger be-
legt ist.

Vom Eikendorfer Weg aus erfolgt lediglich eine Anlieferzufahrt am
Ostrand des Plangebietes.

Der vorhandene Fufweg entlang der Werse wird als 6ffentliche Ver-
kehrsflache gesichert.

3.2 Ruhender Verkehr
Das erforderliche Stellplatzangebot wird als private Stellplatzflache
im Inneren des Plangebietes vorgesehen. (ber den Bestand zum
Zeitpunkt des Aufstellungsheschlusses hinaus ist ein kleiner Tail der
Gartenbrachen im siidwestlichen Teil des Bebauungsplanes fiir eine
Erweiterung der Stellplatzfldche in Anspruch genommen wordan.
.



3.3 Offentlicher Personennahverkehr

Auf der Sendenhorster StraBe verliuft die Linienbusverbindung Al-
bersloh — Sendenhorst — Drensteinfurt — Warendorf der RVM.
Insgesamt ist jedoch festzustellen, dass das Plangebiet von der
Struktur her (groBflachiger Einzelhandel) im wesentlichen Zielpunkt
fir den ,Kofferraumeinkauf” ist und somit die qute Erreichbarkeit
tiber das StraBennetz sowie ein ausreichendes Stellplatzangehot hier
vorrangig bleibt.

4.  Griin- und Freiraumgestaltung

4.1 Offentliche und Private Griinfliche

Im Stiden des Plangebietes grenzt der Altarm der Werse an.
Innerhalb des Plangebietes verluft ein wasserbegleitender Rad- und
FuBweg. Ein breiterer begleitender Griinstreifen ist hier nachtraglich
nicht mehr herstellbar. Jedoch werden die teilweise im stédtischen
Besitz befindlichen Garten im Siidwesten des Plangebietes als 6f-
fentliche und private Griinflache gesichert und in ihrer kiinftigen Ge-
staltung in die Erholungszone der Werseaue einbezogen.

Die vorhandene Hitte des Angelsportvereins wird als zweckgebun-
dene bauliche Anlage mit ihrer {iberbaubaren Flache und maximaler
Hahe (3,00 m) eingetragen.

4.2 Flachen zur Anpflanzung,

Pflanz- und Erhaltungsbindung
Da mit baugestalterischen Festsetzungen fiir die im Plangebiet
tberwiegend bestehenden ehemaligen Fabrikgebaude keine Gestal-
tungserfolge zu erreichen sind, wird um so mehr auf die Griingestal-
tung des Freiraumes Wert zu legen sein.
Dieser private Freiraum wird allerdings fast vollstindig durch die
groBflachigen Stellplatzanlagen eingenommen, so daB hier nach-
iraglich keine MaBnahmen durchsetzbar sind.
Die Griinsubstanzen der Flachen zur Anpflanzung sind vor schadli-
chen Einwirkungen zu schiitzen. Ausfall ist durch gleichartige hoden-
standige Gehdlze zu ersetzen. Das Pflanzgebot gem. § 178 BauGB
soll die Realisierung spatestens ein Jahr nach Rechiskraft zum Be-
bauungsplan bzw. ein Jahr nach Baufertigstellung sichern.
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4.3 Eingriffsregelung

Durch die Bebauungsplanaufstellung erfolgt die planungsrechtliche
Sicherung der vorhandenen und genehmigten baulichen - und griin-
gepragten Situation im Plangebiet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden somit - abgesehen
von der teilweisen Inanspruchnahme der ehemaligen Gartenparzelle
97 durch Stellplatze - keine zusatzlichen Eingriffe gem. § 8 a
BNatSchG vorbereitet, die entsprechend § 1a BauGB in die Abwa-
gung einzubringen waren.

5.  Ver und Entsorgung / Altlasten

5.1 Energieversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Miinster, die Strom-
versorgung durch die VEW. Vorhandene 10-kV-Kabel sind im Bebau-
ungsplan eingetragen. Eine voraussichtlich erforderlich werdende
zusdtzliche Ortsnetzstation kann in unmittelbarer Nahe der vorhan-
denen kundeneigene Station errichtet werden. Eine entsprechende
symbolhafte Festsetzung erfolgt.

5.2 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung, einschl. erforderlicher Feuerléschversorgung,
wird durch die Gelsenwasser AG sichergestellt.

53 Abwasserheseitigung
Das Plangebiet ist an das Abwassersystem (Schmutz- und Regen-
wasserkanalisation) ordnungsgeman angeschlossen.

5.4 Belange der Wasserwirtschaft
Die neu festgestellte Uberschwemmungsgrenze der Werse verlauft
auBerhalb des Plangebietes an dessen siidlichem Rand.

5.5 Altlasten

Nach Aussagen der friiheren und der jetzigen Eigentiimer sind bei
Baggerarbeiten in den nicht iiberbauten Flichen keine Hinweise auf
das Varhandensein schadlicher Stoffe bekannt geworden. Die dem
Funierwerk dienenden Gebaude sind zwischenzeitlich zu Verkaufs-
stellen umgenutzt. Rei den Umbauarbeiten dieser Gebaude sind kei-
ne Hinweise aufgetreten, die den Bestand von Altlasten vermuten
lassen,
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In dem Altlastenkataster der Stadt Drensteinfurt sind diese Flachen
ebenfalls nicht enthalten. Somit lasst sich feststellen, dass der Be-
reich frei von Altlasten ist.

6. Immissionsschutz
Fragen des Immissionsschutzes im Hinblick auf die bestehende Nut-
zungsstruktur sind nicht hetroffen.

7.  Bodenordnung
Bodenordnende Mafinahmen im Sinne einer Umlegung gemiB
BauGB sind nicht erforderlich.

8.  Belange den Denkmalschutzes

Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen. Im Falle von ar-
chéologischen Bodenfunden sind die Vorschriften des Denkmal-
schutzgesetzes zu beachten,

9.  Belange des Bergbaus
Das Plangebiet liegt tiber verliehenen Kohleabbaufeldern. Somit ent-
spricht die Bebauungsplanabgrenzung gleichzeitig der Kennzeich-
nung gem. § 9 {5) Nr. 2 BauGB.

10. Flichenbilanz

Gesamtflache: 146 ha - 100%
davon:
- Mischgebiet 027 ha - 185%
Sonstiges Sondergebiet 093 ha - 63,7%
- offentlicha Verkehrsflache
{FuBweg) 007 ha - 4,8 %
- bffentliche Griinflache 012 ha - 8,2 %
private Griinflacha 007 ha - 48%

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Drensteinfurt

Coesfeld, jm Januar 2004

YAl el e
TERS PARTNER

Architekten BBA - Stadtplaner

Daruper Strafe 15 - 48653 Coesfeld
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