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1. Einfihrung

Der Betreiber eines seit vielen Jahren in Drensteinfurt bestehenden Modbel-Einrich-
tungshauses plant die Weiterentwicklung seines Standorts im Gewerbegebiet Viehfeld.
Hierflr sollen ein Gberdachter Schaufenstergang und ein Anbau auf dem Betriebsge-
lande errichtet sowie die Ausstellungsflachen erweitert werden. Zudem ist eine Neu-
ordnung der Stellplatze vorgesehen. Die Umsetzung des Vorhabens ist nach gegen-
wartigem Planungsrecht nicht vollumfanglich méglich. Zur Verwirklichung ist neben
der Erweiterung des bestehenden Baufensters im Siiden und Westen eine Uberpri-
fung der geltenden Nutzungsmale erforderlich. Hiermit verbunden ist aul3erdem die
Erweiterung des Geltungsbereichs um eine bislang 6ffentliche, stralRenbegleitende
Griinflache. Der Eigentiimer hat vor diesem Hintergrund eine Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans beantragt.

Das Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld ist heute nahezu vollstandig entwickelt.
Eine Erweiterung der urspriinglich festgesetzten Baugrenzen zur besseren Ausnutzung
der gewerblichen Grundstiicke war bereits Gegenstand mehrerer Anderungsverfahren
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.05. Die im vorliegenden Fall beantragte
Erweiterung der Baumoéglichkeiten ist hiermit vergleichbar und aus stadtebaulicher
und verkehrlicher Sicht unproblematisch. Mit Blick auf die értlichen Rahmenbedingun-
gen ist auch eine Erweiterung des Geltungsbereichs um die stadtische Griinflache als
nicht Uberbaubare Grundstlickflache grundséatzlich vertretbar. Der Ausschuss fir
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt der Stadt Drensteinfurt hat vor diesem Hinter-
grund entschieden, das Planverfahren fiir die 24. Anderung und 1. Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 1.05 einzuleiten.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich und stadtebauli-
che Rahmenbedingungen

Das Plangebiet liegt im Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld, im Siiden der Ortslage
Drensteinfurt und hier nérdlich des Einmindungsbereichs der StrontianitstraRe auf die
Konrad-Adenauer-StraRe (K 21). Im Westen grenzt der straRenbegleitende Ful3-/Rad-
weg, der entlang dieser StralRe geflihrt wird, direkt an. Im Norden und Osten schlie-
Ben gewerblich genutzte Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.05
an. Das ca. 0,7 ha groBe Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 104, 375, 376 und
138 der Flur 62 in der Gemarkung Drensteinfurt. Zur genauen Lage und Abgrenzung
des Geltungsbereichs der 24. Anderung und 1. Erweiterung wird auf die Plankarte
verwiesen.

Das Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld ist nahezu vollstandig entwickelt. Im Plan-
gebiet hat sich vor vielen Jahren ein Moébelfachmarkt angesiedelt. Die Betriebsflachen
sind durch Marktgebaude, betriebliche Anlagen und Stellplatze weitgehend bebaut
und versiegelt. Auf dem Betriebsgrundstlick wurden zudem zwei Betriebsleiterwoh-
nungen errichtet. Die HaupterschlieRung des Standorts erfolgt von Norden Uber die
Blrener StraRe. Die Kundenstellplatze sind westlich auf dem Betriebsgrundstiick
untergebracht und dem Hauptgebdude mit Verkaufsraum vorgelagert. Zwischen der
Stellplatzanlage und der K 21 befindet sich eine straRenbegleitende kleine Griinflache
mit 4 mittelgroBen Baumen. Auf dieser Rasenflache stehen zudem zentrale Hinweis-
schilder zu den im Gewerbegebiet Viehfeld ansassigen Firmen.
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Nordlich, 6stlich und siidlich des Plangebiets haben sich verschiedene gewerbliche
Nutzungen angesiedelt, so u. a. ein GetrankegroRhandel, eine Steinbildhauerei, ein
Baustoffwerk und ein Transportbetonwerk sowie ein Kfz-Betrieb im direkten Umfeld.
Die stdlich an das Plangebiet angrenzenden StrontianitstraRe als eine der Erschlie-
BungsstraBRen des Gewerbegebiets ist endausgebaut und durch Pflanzinseln mit Bo-
dendeckern und jeweils einem groRkronigen Baum gegliedert. Fir die Zuganglichkeit
des Grundstlicks des Mdbelfachmarkts wurden im Zuge des StraRenausbaus vier
kleine Zufahrten (insbesondere fir den Lieferverkehr) angelegt.

Westlich des Plangebiets verlauft die KreisstralRe K 21 mit einem separat gefiihrten
FuRR-/Radweg. Westlich der Kreisstral3e beginnen landwirtschaftlich intensiv genutzte
Ackerflachen (Mais). Im Nordwesten befindet sich der Standort der Drensteinfurter
Feuerwache.

Geltendes Planungsrecht und Ziele der Bauleitplanung

Landesplanung und Flachennutzungsplan

a) Landes-/Regionalplanung

GemaR 8 11(3) BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken koénnen, nur in Kerngebieten und in fiir sie festgesetzten Sondergebieten
zulassig (sog. Regelvermutung). Die Schwelle der GroRflachigkeit wird bei 1.200 m?2
Geschossflache erreicht, bezogen auf die Verkaufsflache entspricht dies 800 m?2.
Gerade bei Bau-/Gartenmérkten, Mébelhdusern u. 4. Betrieben, die Gber ein schmales
Sortiment mit groRvolumigen Waren verfligen, ist die Schwelle der GroRflachigkeit
schnell erreicht, ohne dass zwangslaufig die gemaR Regelvermutung unterstellten lan-
desplanerischen oder stadtebaulichen Auswirkungen bereits vorliegen. Sofern ein der-
artiger Betrieb die Vertraglichkeit aufgrund einer sog. atypischen Fallgestaltung nach-
weist, kann er im Einzelfall auch auRerhalb von Kern-/Sondergebieten zulassig sein.

Mit Blick auf die im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) - Sach-
licher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel formulierten landesplanerischen Zielvorga-
ben ist die Ausweisung von Sondergebieten fiir Vorhaben i. S. des § 11(3) BauNVO
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) zulassig.

Im Regionalplan Miinsterland ist das Plangebiet Teil des Gewerbe- und Industriean-
siedlungsbereichs (GIB) stidlich der Kernstadt Drensteinfurt, liegt aber hier im Uber-
gangsbereich zum ASB. GemaR den Zielsetzungen des Regionalplans dienen GIB vor
allem der Unterbringung von stérenden Gewerbe- und Industriebetrieben. Eine Ansied-
lung von grolR3flachigem Einzelhandel konkurriert auch bei tGberwiegend nicht-zentren-
relevantem Kernsortiment mit den vorrangigen Nutzungen in GIBs, erschweren daher
die Ansiedlung von Gewerbe-, Industrie- und Handwerksbetrieben und kénnen zudem
der angestrebten Zentrenstruktur einer Kommune entgegenlaufen. Aus diesen Griin-
den ist die Neuerrichtung derartiger Einzelhandelsbetriebe im GIB nicht zulédssig. Dies
gilt nicht grundsatzlich fir bereits bestehende grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, da
i. d. R. davon ausgegangen werden kann, dass diese Flachen auch mittelfristig nicht
far gewerbliche oder industrielle Zwecke verfigbar werden. Unter bestimmten Vor-
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aussetzungen waére ggf. die Festsetzung von Sondergebieten fir grol3flachige Einzel-
handelsbetriebe denkbar, sofern dabei die Verkaufsflaichen auf den genehmigten
Bestand begrenzt und allenfalls um geringfligige Erweiterungen erganzt werden.

Der Einzelhandel fir Endverbraucher mit Moébeln und Einrichtungsgegenstanden
(= nicht-zentrenrelevante Sortimente in Drensteinfurt) wird im Plangebiet derzeit auf
ca. 2.200 m? Verkaufsflache angeboten. Eine Vertraglichkeitsanalyse aus dem Jahr
2008" hat dem Markt grundséatzlich den Einklang mit der stadtebaulich angestrebten
Zentrenstruktur der Stadt Drensteinfurt bestatigt. Die Gutachter gingen bis zu einer
Verkaufsflachenobergrenze von etwa 4.300 - 4.600 m? fir das Kernsortiment Md&bel
(einschlieRBlich Matratzen) von einer atypischen Fallgestaltung im Sinne des § 11(3)
BauNVO aus, sofern das zentrenrelevante Randsortiment entsprechend der damaligen
Situation begrenzt bleibt. Hinsichtlich einer vertraglichen Gréenordnung zentrenrele-
vanter Randsortimente enthielt diese Untersuchung sortimentsspezifische Verkaufsfla-
chendimensionierungen (s. dort S. 22). Eine Sondergebietspflicht bestand demnach
im Ergebnis fir diesem Betrieb nicht.

Die landesplanerischen Grundlagen haben sich seit Erstellung der flir den Betrieb er-
stellten Vertraglichkeitsanalyse gedndert. Ebenso wurde das gesamtstadtische Einzel-
handels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2010 teilweise fortgeschrieben (2013).
Vor diesem Hintergrund wurde die Sachlage mit der Bezirksregierung vorbesprochen.
Zudem wurde die Vertraglichkeitsanalyse unter Beriicksichtigung der Erweiterung des
planveranlassenden Betriebs fortgeschrieben. Der Gutachter hat Anhaltspunkte ermit-
telt, dass die Regelvermutung des 8§ 11(3) BauNVO (weiterhin) nicht zutrifft, wenn
die Gesamtverkaufsflache kiinftig 3.900 m?2 nicht Gberschreitet und ausschlieRlich die
vom Betreiber angegebenen nicht-zentrenrelevanten Sortimente angeboten werden.?
Da demnach keine Sondergebietspflicht besteht, entspricht die vorliegende Planung
mit dem Ziel, eine vertragliche Weiterentwicklung des ansassigen Mobel-Einrichtungs-
hauses zu ermdglichen, im Grundsatz den landesplanerischen Zielvorgaben (s. auch
Kapitel 4). Die landesplanerische Anfrage wurde mit Schreiben vom 11.07.2016 posi-
tiv beschieden.

b) Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Drensteinfurt stellt den Bereich
als Teil einer gewerblichen Bauflache dar. Im westlichen Randbereich tangiert eine
schmale Griinflaiche das Plangebiet. Die hieran westlich angrenzende Konrad-Ade-
nauer-Stral3e ist in den FNP als Uberértliche StralRe aufgenommen worden. Die Grund-
konzeption des FNP wird durch die vorliegende Planung nicht beriihrt. Die Anderungs-
und Erweiterungsplanung gilt gemaR § 8(2) BauGB als aus dem wirksamen FNP
entwickelt.

Vertraglichkeitsanalyse zur Erweiterung eines Mdbelfachmarkts in Drensteinfurt, Stadt + Handel, Dort-
mund, April 2008.

Vertraglichkeitsanalyse zur Erweiterung eines Mdbelmarktes in Drensteinfurt unter besonderer Beach-
tung der Anwendbarkeit der Vermutungsregel in 8 11 Abs. 3 BauNVO aufgrund einer atypischen Fall-
entscheidung, Stadt + Handel, Dortmund, Stand 2. April 2015.
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3.2 Bebauungsplan Nr. 1.05 ,Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld 1” und Bebauungs-
plan Nr. 1.14 ,,Windmiihlenweg”

Der Geltungsbereich der 24. Anderung und 1. Erweiterung umfasst Teile des bishe-
rigen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 1.05 und erweitert diesen in Richtung
Westen. Infolge dieser Erweiterung kommt es im nérdlichen Grenzbereich des Plange-
biets zur Uberlagerung mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.14 ,Wind-
mihlenweg”.

Der Bebauungsplan Nr. 1.05 ,Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld |” der Stadt
Drensteinfurt entwickelt auf ca. 29 ha einen Teil des industriellen und gewerblichen
Schwerpunkts sldlich der Ortslage Drensteinfurt und hat im Juli 1974 Rechtskraft
erlangt. Ziel war es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung und
Entwicklung weiterer gewerblicher Arbeitsstatten in Drensteinfurt zu schaffen und
eine ordnungsgemale ErschlieBung und Bebauung sicherzustellen. Im Bebauungsplan
Nr. 1.05 sind somit urspriinglich auf Grundlage der BauNVO 1968 sowohl Gewerbe-
als auch Industriegebiete gemalR 88 8, 9 BauNVO festgesetzt worden. Die Erschlie-
Bung des Plangebiets erfolgt tber die Kreisstral’e K 21 (Konrad-Adenauer-Stral3e) und
Uber deren Anbindung an das Uberértliche StralRenverkehrsnetz.

/ B-PlanNr. 1.14
/

~
/
/
4 GEo 1
( GRZ 06
/ GFZ 12 #  B-Plan Nr. 1.05
0-25°
N B-Plan Nr. 1.05 (Auszug) mit Gel-
\\\(__,___._———-—@—————:“ tungsbereich B-Plan Nr. 1.14, ohne
& o Ti——y? MaRstab;
Voo ... =""— Geltungsbereich der 24. Anderung
] 1] /fi/j:___'.___‘_____,__,s-‘ —=-=r— und 1. Erweiterung blau markiert

Der Bebauungsplan Nr. 1.05 wurde bereits durch zahlreiche Anderungsverfahren
erganzt bzw. Uberarbeitet. Unter anderem wurde dabei die Zuldssigkeit von Einzel-
handel in den GE-/GI-Gebieten nachtraglich reglementiert, zuletzt auch mit Blick auf
die Ergebnisse des gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts im Zuge
der 21. Anderung (Rechtskraft Dezember 2010). Mit dieser 21. Anderung des Bebau-
ungsplans erfolgte auch die vollstdndige Umstellung der Art der baulichen Nutzung
auf die BauNVO 1990 unter Berlicksichtigung der o. g. Vertraglichkeitsanalyse aus
2008.

Zu den stadtplanerischen Rahmenbedingungen und zur Erlauterung der konkreten Pla-
nungsziele wird auf die entsprechenden Planunterlagen des Bebauungsplans Nr. 1.05
und seiner bisherigen Anderungsverfahren ausdricklich verwiesen.
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3.3

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderungs- und Erweiterungsplanung erfasst
im Norden einen kleinen Teil des sldlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 1.14 ,WindmuihlenstraRe” (Rechtskraft 03/1974). Dieser Bebauungsplan setzt
hier eine StralRenbegrenzungslinie fest.

Planungsziele und Plankonzept der 24. Anderung und 1. Erweiterung

Im Bereich Viehfeld hat sich der gewerblich-industrielle Schwerpunkt der Stadt Dren-
steinfurt entwickelt. Die Stadt verfolgt hier grundsétzlich das Ziel, die Flachen im
Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld vorrangig fir gewerblich-industrielle Nutzun-
gen vorzuhalten. Damit wird angesichts der bereits weitgehend realisierten Nutzungen
insbesondere die Sicherung bestehender Arbeitsplatze unterstiitzt. Zudem ist die
Stadt bestrebt, in ihren Planungen die Ansiedlungsleitsdtze und Steuerungsempfeh-
lungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts und seiner Teilfortschreibung® zu be-
ricksichtigen und umzusetzen.

Mit der 24. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 1.05 sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine VergréfRerung des bestehenden Mdbel-
hauses geschaffen werden. Den o. g. Ubergeordneten Planungszielen soll dabei
weiterhin Rechnung getragen werden. Fir das Erweiterungsvorhaben wurde unter
bestimmten Voraussetzungen die Vertraglichkeit mit der Gebietsausweisung und der
stadtischen Zentrenstruktur nachgewiesen. Vor diesem Hintergrund sollen die hierfir
bisher geltenden Regelungen Uberprift und im Einklang mit den Zielsetzungen des
gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sowie seiner Teilfortschrei-
bung hinsichtlich der gednderten Rahmenbedingungen Uberarbeitet werden. Zudem
sollen die bestehenden Nutzungsmale in einem stadtebaulich vertraglichen Rahmen
erweitert werden, um die baulichen Erweiterungsabsichten des ansdssigen Betriebs
zu unterstltzen. Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um
den Bereich geméal3 den kommunalen Zielsetzungen im stadtebaulich vertraglichen
Rahmen weiterzuentwickeln.

Gemald Plankonzept sollen sowohl die Lage des Baukérpers als auch die Erschlie-
Bungssituation beibehalten werden. Bauliche Erweiterungen des Geb&dudes in gering-
figigem Umfang sind im Siden sowie im Westen geplant. Eine bauliche Inanspruch-
nahme der erstmals einbezogenen Griinflache im Westen ist nicht vorgesehen.

Die Stadt hat sich entschieden, das Planverfahren als sog. Regelverfahren gemafR
BauGB durchzufiihren. Zudem sollen die Festsetzungen im Geltungsbereich der 24.
Anderung und 1. Erweiterung mit Inkrafttreten die bisher geltenden Festsetzungen
der Ursprungspldne Nr. 1.05 und 1.14 einschlieRlich ihrer Anderungen vollstandig
ersetzen. Sollte sich die vorliegende 24. Anderung und 1. Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 1.05 als unwirksam erweisen, lebt das frihere Recht wieder auf.

3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Drensteinfurt, Stadt + Handel, Dortmund, Mai 2010
und
Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Drensteinfurt, Stadt + Han-
del, Dortmund, August 2013.
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4. Inhalte und Festsetzungen der 24. Anderung und 1. Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 1.05

Durch die Bebauungsplandnderung und -erweiterung werden die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die geordnete Weiterentwicklung eines im Gewerbegebiet Viehfeld
ansassigen Mobelfachmarkts nordlich der StrontianitstralRe/Ostlich der Konrad-Ade-
nauer-Stral3e getroffen. Die Festsetzungen leiten sich aus den o. g. Zielvorstellungen
ab und orientieren sich an den 6rtlichen Gegebenheiten. Zur Wahrung von Einheitlich-
keit, Transparenz und VerhaltnismaRigkeit werden die sonstigen bauplanungsrechtli-
chen und baugestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1.05 Gberprift
und sofern heute noch sinnvoll und planungsrechtlich zulassig fir den Geltungsbe-
reich der vorliegenden Planung Gbernommen. Sofern zur hinreichenden Bestimmtheit
erforderlich, werden diese klarstellend ergéanzt bzw. konkretisiert.

a) Art der baulichen Nutzung

Das Gewerbe- und Industriegebiet Viehfeld liegt rdumlich entfernt von dem gemal
Einzelhandels- und Zentrenkonzept definierten zentralen Versorgungsbereich ,Innen-
stadtzentrum®” und dem fir grofR3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrele-
vantem Hauptsortiment definierten Sonderstandort ,RaiffeisenstralRe”. Beide Zentren
wurden ebenso wie die Liste der stadtspezifischen zentrenrelevanten Sortimente im
Rahmen der Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept bestatigt.

Zentren- und einzelhandelsrelevante Aufgaben sind fir den Siedlungsbereich Viehfeld
(weiterhin) nicht vorgesehen. Somit wird die Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung vom Grundsatz her aus dem Altplan GUbernommen. In diesem untergeordneten
Teilbereich des Gewerbegebiets sollen im Rahmen dieser Angebotsplanung — soweit
mit den o. g. Planungszielen vereinbar — keine anderen Ansiedlungs-/Nutzungsmal3-
stéabe gelten. Das Plangebiet wird demzufolge als Gewerbegebiet gemaR 3 8 BauNVO
ausgewiesen. Hinsichtlich der Ubernahme der seit der 21. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 1.05 geltenden Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels betrifft dies
den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit den in Drensteinfurt zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten sowie die Ausnahmeregelung fiir Verkaufsstatten
der im Gebiet zuldssigen Gewerbebetriebe (sog. ,Handwerkerprivileg”). Zur jeweiligen
Begriindung wird hier auf den Ursprungsplan in der Fassung seiner 21. Anderung
verwiesen:

= Festsetzung , Ausschluss zentren-/nahversorgungsrelevanter Sortimente”:
Die Uberarbeitung erfolgt gemaB & 1(5) i. V. m. & 1(9) BauNVO 1990 durch den textlichen Aus-
schluss der in Drensteinfurt zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelssortimente in den
festgesetzten Gewerbe- und Industriegebieten im gesamten Geltungsbereich. Die ,Drensteinfurter
Liste” gemdR Einzelhandelskonzept (s. d.) wird auf der Plankarte beigefiigt.

= Sonderregelung sog. ,Handwerkerprivileg”:

Flir einige Branchen kann zugehdériger Verkauf — teilweise auch als Dienstleistung im Sinne ,alles in
einer Hand” verstanden — eine nicht unerhebliche Rolle in der Kundenbindung spielen. Beispielhaft zu
nennen sind Handwerksbetriebe wie Sanitédrinstallationen, Maler etc., die entsprechend auch zugehd-
rige Baumaterialien und Gebrauchsgliter anbieten.

Die Ausnahmeregelung gemé&R3 8 31(1) BauGB fiir Verkaufsstellen des Handwerks und des produzie-
renden Gewerbes ermdéglicht daher den angesiedelten Firmen, ggf. erganzenden Handel z. B. mit aus
eigener Herstellung oder Bearbeitung stammenden zentren- und nahversorgungsrelevanten Waren zu
betreiben. Dieser Verkauf muss dem Betrieb jedoch rdumlich und funktional zugeordnet sowie in
Grundfldche, Baumasse und Umsatzanteil untergeordnet sein.

Diese Ausnahmeregelung entspricht i. W. dem Leitsatz V des Einzelhandelsgutachtens und erfolgt in
Anlehnung an die rechtlich abgesicherte Formulierung in 8 8(3) Nr. 1 BauNVO fiir Betriebswohnen.
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Nicht dbernommen wird die gutachterlich vorgeschlagene Einschrdnkung deutliche Unterordnung, hier
besteht kein — soweit erkennbar — rechtlich abgesicherter Mal3stab fiir die spatere Beurteilung im
Baugenehmigungsverfahren.

Dagegen soll die bislang ebenfalls geltende Ausnahmereglung fir zentrenrelevante
Randsortimente bei im Gebiet zuldssigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten aus nachfolgenden Griinden nicht Gbernommen werden. Hinsichtlich der
im Jahr 2008 ermittelten Vertraglichkeit des Mobelmarkts wurden auch bestimmte
zentrenrelevante Randsortimente in die gutachterliche Untersuchung einbezogen und
sortimentsbezogen vertragliche VerkaufsflachengroRen ausgewiesen. Diese Ergebnis-
se sind in die 0. g. Ausnahmeregelung soweit mdéglich eingeflossen.

In der nunmehr aktualisierten Untersuchung des Gutachters (2015) sind hiervon teil-
weise abweichende Annahmen getroffen worden. Dies betrifft insbesondere die
Ermittlung der Auswirkungen fir die als vertraglich eingestufte Gesamtverkaufsflache
von 3.900 m2. Der Gutachter hat die vom Betreiber (bermittelten Sortimentsgruppen
zugrunde gelegt — neben dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment Wohn- und
Kichenmobel wurde das ebenfalls nicht-zentrenrelevante Randsortiment Elektrogrof3-
gerate in die Berechnungen einbezogen. Auf dieser Grundlage hat der Gutachter
ermittelt, dass die durch die Erweiterung potenziell ausgelésten Umsatzverteilungen
keine Schwachung der relevanten Versorgungstrukturen in Drensteinfurt und in den
angrenzenden Kommunen im Einzugsbereichs des Markts erwarten lassen. Bei
Gewahrleistung der aktuellen Betriebsstrukturen wird dem Markt damit bescheinigt,
keine landesplanerischen oder stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des § 11(3)
BauNVO auszulosen (s. Kapitel 3.1 a).

Zentrenrelevante Randsortimente an Standorten auferhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs beinhalten grundsatzlich je nach Verkaufsflachenumfang eine poten-
zielle Gefahrdung des zentralen Versorgungbereichs sowie ein potenzielles Hemmnis
seiner Fortentwicklung. Angesichts der unterschiedlichen Sensitivitdt der zentrenrele-
vanten Sortimente wird im gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzept zur
Sicherstellung von Schutz und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs ,Innen-
stadtzentrum” empfohlen, bei der Zulassung von Randsortimenten je Sortimentsgrup-
pe Verkaufsflachenobergrenzen in Abhangigkeit der Angebotsstrukturen im Innen-
stadtzentrum festzulegen (s. dort, Ansiedlungsleitsatz ).

Eine sichere sortimentsspezifische Abschatzung von ggf. vertraglichen Verkaufsfla-
chengrélRen zentrenrelevanter Randsortimente ist angesichts der gutachterlich nach-
gewiesen Atypik des Mobelmarkts auf alleiniger Grundlage nicht-zentrenrelevanter
Sortimente unter Voraussetzung der Beibehaltung der bestehenden Betriebsstruktur
nicht sicher moéglich. Aus den genannten Griinden hat sich die Stadt dazu entschie-
den, im Zuge der vorliegenden Planung zentrenrelevante Randsortimente durch Auf-
nahme einer Ausnahmeregelung analog des bislang geltenden Planungsrechts nicht
zuzulassen. Der Markt stellt heute einen im Gewerbegebiet zuldssigen Betrieb dar und
bietet im genehmigten Bestand sowie gemals Gutachten auch keine zentrenrelevanten
Sortimente an. Er weist auch nach der Erweiterung eine unterdurchschnittliche Gro-
RBenordnung fir Mobelmarkte auf und nimmt als Solitdranbieter fiir Mobel/Kiichen-
mdbel eine entsprechende Versorgungsfunktion fir die Drensteinfurter Bevolkerung
wahr. Zentrenschadliche Auswirkungen sind fir diesen Betrieb bei einem ausschlief3li-
chen Angebot aus nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppen auch bei Erweiterung
nicht zu erwarten. DarUber hinaus bleibt es dem ansassigen Betrieb unbenommen, bei
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Bedarf den gutachterlichen Nachweis der Atypik unter Bericksichtigung zentrenrele-
vanter Rand-/Nebensortimente im Einzelfall im Genehmigungsverfahren zu erbringen.

Die Planung sichert langfristig die Versorgungsstrukturen in Drensteinfurt und die
wohnungsnahe Versorgung im Sortiment Mdbel ohne den betroffenen Betrieb unver-
haltnismaRig einzuschranken. Erweiterungsmdoglichkeiten in vertrdglichem Umfang
sind weiterhin zulassig. Im Ergebnis der Abwagung werden die getroffenen Regelun-
gen vor dem Hintergrund der Planungsziele fir vertretbar bewertet.

b) MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen etc.

Die Regelungen des Bebauungsplans gemaR § 9(1) Nrn. 1, 2 BauGB sollen einen dem
ortlichen Rahmen angemessenen Entwicklungsspielraum gewahrleisten und orientie-
ren sich in Teilen am Ursprungsplan. Gegenstand ist die Erweiterung des Gewerbege-
biets im Westen sowie eines vorhandenen Baufensters in Richtung Westen und Si-
den, um hier die Erweiterung des ansassigen Betriebs zu ermdglichen. Hinsichtlich der
unverandert Gbernommenen Festsetzungen der zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ
1,2) sowie der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse wird auf den Originalplan verwie-
sen. Folgende Anpassungen bzw. klarstellende Konkretisierungen wurden vorgenom-
men:

= Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich mit 0,8 an der Obergrenze der maoglichen
Nutzung gemal § 17 BauNVO, um eine effektive und flexible Ausnutzung des ver-
figbaren Baugrundstiicks zu ermdglichen.

= Die Regelungen zur Bauweise sollen eine flexible gewerbliche Nutzung ermdgli-
chen. Fir das Plangebiet wird kinftig die abweichende Bauweise gemal § 22(4)
BauNVO festgesetzt. Es gelten hier die Vorschriften der offenen Bauweise hinsicht-
lich des erforderlichen seitlichen Grenzabstands, die Lange der Gebaude darf hier-
von abweichend mehr als 50 m betragen.

= lLage und Tiefe der Giberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen
konkretisiert. Die vorliegende Planung umfasst die Erweiterung des bestehenden
Baufensters im Westen in Richtung der vorhandenen Stellplatzanlage um ca. 4 m
sowie im Stden um teilweise 7 m. Diese Erweiterungsoption orientiert sich i. W.
an der beantragten Erweiterungsflache fir den bestehenden Betrieb und wird mit
Blick auf das Planungsziel in dieser GroRenordnung flir angemessen erachtet. Bau-
ordnungsrechtliche Anforderungen und Abstandflachen sind im Einzelfall im Bauge-
nehmigungsverfahren zu prifen.

= GemaR Originalplan wird die maximal zuldssige Gebdudehdhe auf das in der Ort-
lichkeit vorhandene Geldndeniveau bezogen. Fir eine hinreichende Bestimmtheit
der Hohenfestsetzung und mit Blick auf den genehmigten Bestand wird der untere
Bezugspunkt im Zuge dieser Planung klarstellend auf einen in der Ortlichkeit ein-
deutig bestimmbaren Punkt (hier: Kanaldeckel mit 65,42 m Gber NHN (Normalho-
hennull, Héhensystem DHHN 92)) im Bereich der nérdlichen Zufahrt Blrener Stra-
Be aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen) abgestellt. Mit Blick auf die weiteren der
Stadt vorliegenden Kanaldeckelhdhen im Bereich der StrontianitstraRe im Siden,
entspricht die Hohe dieses Bezugspunkts der Hohenlage des ebenen Geldndes im
Bereich des Plangebiets insgesamt. Zur Orientierung und Nachvollziehbarkeit der
Hoéhenlage werden diese Kanaldeckelhéhen in die Plankarte aufgenommen. Im
Ergebnis kdnnen somit hinsichtlich der Hohenlage dieses Bezugspunkts ggf. (sehr
geringfligige) Veranderungen im Vergleich zur urspriinglichen Festsetzung fir den
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betroffenen Eigentimer auftreten. Diese werden vor dem Hintergrund, dass die
Bebauung im Plangebiet bereits realisiert wurde, fir vertretbar bewertet. Die Fest-
setzungen zu Trauf- und Firsthéhe werden unverdndert aus dem Ursprungsplan
Ubernommen.

Die maximal zuldassigen Hohen der baulichen Anlagen werden in Anlehnung an die
seit der 20. Anderung (Rechtskraft 2000) geltenden Regelungen des Altplans
durch die Aufnahme von First- und Traufhéhen geregelt. Die Firsthéhe von maxi-
mal 11 m wird hier unverédndert Gbernommen. Die maximal zuldssige Traufhdhe
von 8,5 m fir den Hauptbaukdrper weicht hingegen von den bisherigen Regelun-
gen (maximal 4,5 m) ab, um die Entwicklungsmaoglichkeiten fiir eine gewerbliche
Nutzung entsprechend der weiteren NutzungsmalRRe (wieder) besser zu beriicksich-
tigen und damit Spielraum fir die geplante Weiterentwicklung des anséassigen
Betriebs zu gewahrleisten. Fir zur KreisstraRe/Stellplatzanlage vorgelagerte Bau-
teile soll die bisher zulassige Traufhéhe beibehalten werden.

c¢) Ortliche Bauvorschriften

Im Ursprungsplan wurden mit Ausnahme der Dachneigung keine baugestalterischen
Vorgaben gemal? 8 86 BauO NRW getroffen. Vor dem Hintergrund des geringen
Umfangs der vorliegenden Planung sowie zur Wahrung von VerhaltnismaRigkeit sollen
fir den Anderungsbereich keine unterschiedlichen Ausgangslagen im Vergleich zum
gesamten Gewerbegebiet geschaffen werden. Die Regelungen zur Dachneigung wer-
den vor diesem Hintergrund aus der derzeit rechtskraftigen Fassung des Originalplans
Nr. 1.05 fir das Plangebiet Glbernommen.

d) Grinordnung

Angesichts der begrenzten GrélRe des Baugrundstiicks erfolgt ergdnzend die erstma-
lige Einbeziehung der angrenzenden stralRenbegleitenden Rasenflache mit vier mittel-
groRen Laubbdumen in das Plangebiet. Diese nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
kann in die Ermittlung des GRZ-Nachweises einbezogen werden und unterstiitzt damit
die Umsetzbarkeit des Erweiterungsvorhabens. Zur Sicherung der straRenraum-
gliedernden Gehdlze werden im Bebauungsplan MaRnahmen zum Erhalt gemaR & 9(1)
Nr. 25 BauGB getroffen, abgangiger Bestand ist durch gleichartige Ersatzpflanzungen
zu ersetzen. Ziel ist ausdriicklich die Sicherung der heutigen Situation und die stadte-
baulich vertragliche Erweiterung der Betriebsflachen. Insofern werden die getroffenen
Regelungen insgesamt fiir angemessen bewertet.

Die Einmessung der Bdume hat gezeigt, dass aufgrund der Bestandssituation die Kro-
nentraufbereiche z. T. im Nahbereich bestehender Versorgungsleitungen (Schmutz-
wasser-/Regenkanéle, Gasleitung) liegen. Es kann daher nicht ausgeschlossen wer-
den, dass bei hier erforderlichen Baumalnahmen etc. Wurzelbereiche dauerhaft
geschadigt werden und die Gehoélze daher ausfallen. Zum Schutz der Geholze sind
Baumalinahmen in diesen Bereichen jedoch mit gebotener Vorsicht auszufihren.
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5. Umweltrelevante Auswirkungen

Das Plangebiet ist Teil eines entwickelten Gewerbegebiets und bereits weitgehend
versiegelt. Die westlich in den Geltungsbereich einbezogene Grlinflache stellt eine als
Verkehrsbegleitgriin angelegte Rasenflache mit einzelnen mittelgro3en Laubbaumen
dar. Naturschutzfachlich wertvollere Strukturen sind aber nicht vorhanden. Das Um-
feld ist Ostlich, noérdlich und sidlich als Gewerbegebiet mit entsprechend geringen
Grinanteilen entwickelt, stralRenbegleitend sind z. T. Laubbdume gepflanzt worden.
Im &stlichen Anschluss an die K 21 beginnen intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flachen, die weitgehend ausgerdaumt sind.

Das Plangebiet wird nicht von Darstellungen eines Landschaftsplans erfasst. Der
Geltungsbereich des Landschaftsplans ,Drensteinfurter Platte” grenzt dstlich an das
Plangebiet und umfasst hier den gesamten Offenlandbereich. Entwicklungsziel ist die
Anreicherung und Einbindung von Ortsrandern durch gliedernde Elemente im Hinblick
auf die Gestaltung von das Orts- und Landschaftsbild. Natura 2000-Gebiete im Sinne
des BNatSchG (Europdische Vogelschutz- und FFH-Gebiete) sind im Plangebiet oder
im ndheren Umfeld nicht vorhanden. Es befinden sich hier weder Naturdenkmale noch
Natur- oder Landschaftsschutzgebiete. Gleiches gilt fir im Biotopkataster NRW*
geflhrte oder nach BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope mit Vorkommen seltener
Tier- und Pflanzenarten.

a) Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung
als Regelverfahren fiir Bauleitplane eingefiihrt worden, um die zu erwartenden Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Landschaft, Kultur-/sonstige Sachgliter sowie die Wechselwirkungen zwischen diesen
Schutzgltern zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im sog. Umweltbericht zu beschrei-
ben, zu bewerten und in der Abwagung Uber den Bauleitplan angemessen zu berick-
sichtigen. Der Umweltbericht ist als Teil Il der Begriindung erarbeitet worden.

Das Plangebiet wird Uberwiegend von den Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 1.05 als Gewerbe- und Industriegebiet erfasst und ist seit vielen Jahren Standort
eines Mobelfachmarkts. Mit Blick auf die Planungsziele und die gewerbliche Vorpra-
gung (Storeinflisse) wird bislang erwartet, dass die Auswirkungen auf die Schutzgi-
ter gemaR BauGB durch die vorliegende Bauleitplanung begrenzt und vertretbar sind.
Erhebliche Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzglter sind bislang nicht erkennbar.
Auf die ausfihrliche Darstellung der Ergebnisse im Umweltbericht wird ausdricklich
verwiesen.

b) Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8§ 1 ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen und schéadliche Bodenveranderungen zu vermeiden. Wieder-/Umnutzungen

4 ,Schutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV), 2008
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von versiegelten oder sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen
sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemafR § 2(1) BBodSchG.

Die Errichtung von Gebauden bedeutet die Versiegelung und damit lokal den vollstan-
digen Verlust von Bodenfunktionen (z. B. als Lebensraum, Filterkérper). Grundsétzlich
strebt die Stadt daher an, durch Mobilisierung/Reaktivierung von im Siedlungszusam-
menhang liegenden (Gewerbe-)Brach- oder Restflachen die Flacheninanspruchnahme
fir Neuversiegelungen im AufRRenbereich zu begrenzen. Das Plangebiet umfasst eine
bereits Uberwiegend bebaute und versiegelte Flache am Rand des weitgehend reali-
sierten Gewerbegebiets Viehfeld. Die bestehenden Baurechte werden i. W. bernom-
men und geringfligig erweitert. Damit verbundene Neuversiegelungen sind nur in
einem geringen Mal3 zu erwarten. Zudem kdénnen bestehenden Infrastrukturen genutzt
werden, hierfir missen keine neuen Flachen versiegelt werden. Die Planung unter-
stitzt insgesamt die Weiterentwicklung eines ansassigen Betriebs in einem baulich
bereits entwickelten Gebiet. Die Anderungs- und Erweiterungsplanung entspricht da-
mit insgesamt der Zielsetzung des sparsamen Flachenverbrauchs gemaR BauGB. Sie
wird im vorgesehenen Umfang aus stadtebaulicher und bodenschiitzender Sicht als
sinnvoll bewertet.

Nach den Kriterien der in NRW zu schiitzenden Bdden® wird der nérdliche Teil des
Plangebiets von einem Bereich tangiert, der aufgrund seiner Archivfunktion als be-
sonders schutzwiirdig (Stufe 3, Archiv der Naturgeschichte) eingestuft wurde. In der
Abwagung ist daher neben dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch
dieser Aspekt besonders zu berlicksichtigen. Allerdings wird aufgrund des Mal3stabs
(1:50.000) nur eine Ubersicht gegeben. Es werden wie in diesem Fall auch bereits in
Anspruch genommene Flachen mit Uberpréagten Bodenverhaltnissen erfasst. Aufgrund
der seit vielen Jahren bestehenden Nutzung und Uberformung kénnen die Béden ihre
(schiitzenswerten) Bodenfunktionen im Bereich des Plangebiets kaum noch wahrneh-
men. Eine Entscheidung Uber die Bodennutzung ist bereits im Rahmen der Aufstellung
des Ursprungsplans vor Jahrzehnten getroffen worden. Hieran wird aus den genann-
ten Grinden festgehalten.

c) Artenschutzrechtliche Priifung

Im Planverfahren sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu
prifen, ob die Planung Vorhaben ermdéglicht, die dazu fihren, dass Exemplare von
europédisch geschitzten Arten verletzt oder getdotet werden kdonnen oder dass die
Population erheblich gestdrt wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemal
BNatschG). Der Prifung wird die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der
Bauleitplanung des Landes NRW® zugrunde gelegt.

Im Plangebiet sind i. W. die Lebensraumtypen ,Gebaude” und ,Garten/Parkanlagen/
Siedlungsbrachen” vorhanden. Fir diese Lebensraumkategorien sind entsprechend der
Liste der planungsrelevanten Arten in NRW fir den 1. Quadranten des Messtisch-
blatts 4212 ,Drensteinfurt” insgesamt 8 Fledermaus- und 15 Vogelarten aufgefihrt,

® Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004

Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir 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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die hier potenziell vorkommen kénnen.” Das vom LANUV entwickelte System stellt
jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer
Biotoptypen dar, deren Potenzial deutlich Gber konkrete Vorkommen im Plangebiet
reicht. Bisher liegen keine Hinweise auf tatsachlich vorhandene geschlitzte Arten vor.

Angesichts der i. W. erfolgenden Uberplanung der Bestandssituation werden grundle-
gende neue Fragestellungen und Konflikte nicht erwartet. Mit der vorliegenden Pla-
nung wird eine Rasenflache (Verkehrsbegleitgriin) mit vier Laubbdumen zusatzlich in
Anspruch genommen. Regelungen zum Erhalt der Gehdlze werden im Bebauungsplan
getroffen. Im Zuge der Umsetzung wird es daher i. W. zu Baustellenverkehr und -larm
sowie zu einer Neuversiegelung in untergeordnetem Umfang durch die bauliche Erwei-
terung (Wirkfaktoren) kommen. Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass bereits heute
durch die bestehenden Nutzungen des Gewerbegebiets sowie die direkt angrenzende
Kreisstral3e erhebliche anthropogene Stéreinflisse auf das Plangebiet wirken. An
dieser Situation wird sich durch die vorliegende Planung nichts Wesentliches andern.
Zusatzliche Untersuchungen und Kartierungen werden vor diesem Hintergrund nicht
fur erforderlich gehalten. Im Ergebnis wird nach derzeitigem Kenntnisstand insgesamt
davon ausgegangen, dass die Anderungs- und Erweiterungsplanung artenschutzrecht-
lichen Konflikte nicht verursacht und dass die Verbotstatbestiande gemaR 3§ 44(1)
BNatSchG nicht ausgelost werden. Die Fachbehorde hat dieser Einschatzung im Ver-
fahren zugestimmt. Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen
Berilicksichtigung im Bauleitplanverfahren auch im Zuge der Umsetzung.

d) Eingriffsregelung

Die Anderung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbe-
reiten. Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
nach den Grundséatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Zu prifen
ist zunachst, ob die MalBnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadte-
baulichen Planungsziele ist. Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und
-inhalte in dieser Begriindung verwiesen. Die Standortsicherung eines bestehenden
Fachmarkts durch die bauliche Erweiterung in geringfiigigem 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 fiir sinnvoll bewertet.

GemalR § 1a(3) BauGB ist ein Eingriffsausgleich nicht erforderlich, soweit der Eingriff
bereits vor der planerischen Entscheidung stattgefunden hat bzw. zulédssig war. Der
Geltungsbereich dieser Anderung umfasst auf ca. 0,6 ha Flachen, die bereits auf
Grundlage des bestehenden Bebauungsplans Nr. 1.05 gewerblich entwickelt werden
kdénnen und die auch Uberwiegend durch den anséassigen Betrieb versiegelt sind. Eine
zuséatzliche Inanspruchnahme erfolgt lediglich durch die erstmalige Einbeziehung einer
rund 900 m? groRen Flache als nicht Gberbaubare Grundstiicksflache. Diese stellt sich
in der Ortlichkeit bislang als Rasenflache (Verkehrsbegleitgriin) dar. Zudem wird der
Erhalt hier stockender Linden planungsrechtlich gesichert. Ein zuséatzlicher natur-
schutzfachlicher Ausgleichsbedarf wird vor diesem Hintergrund nicht fir erforderlich
gehalten.

7 Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV): Messtischblattabfrage
08.06.2015
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e) 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 Betriebsstandorts und
tragt daher grundsatzlich zur Reduzierung einer weiteren Flacheninanspruchnahme im
AulBenbereich und den damit verbundenen negativen Auswirkungen auf das Ortsklima
bei. GroR3flachige neue Baumdglichkeiten werden im Vergleich zur Bestandssituation
nicht geschaffen. Ebenso ist eine besondere ortsklimatische Bedeutung der bean-
spruchten Flachen nicht erkennbar. Mal3gebliche Auswirkungen auf die bestehenden
klimatischen Bedingungen im Plangebiet sind aufgrund der geringfligigen baulichen
Veranderung nicht zu erwarten. Zudem wird auf der Plankarte auf Mdglichkeiten zur
Bericksichtigung 6kologischer Belange wie die Nutzung umweltvertraglicher Energie-
techniken, die Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe, Dachbegriinung etc. hin-
gewiesen — die Vorgaben des Bebauungsplans lassen diese Moglichkeiten grundséatz-
lich zu.

Die u. a. bei wesentlichen Anderungen an bestehenden Gebauden maRgebenden Vor-
gaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes
bleiben unberlihrt. Sie gelten gemal § 1 der EnEV auch fir Bliro- und Gewerbebau-
ten, die unter Einsatz von Energie beheizt oder gekihlt werden. Die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind daher im Rahmen der Umsetzung weiter
zu berlcksichtigen.

Weitere fachplanerische und fachgesetzliche Belange

ErschlieBung und Verkehr

Die grundsatzliche ErschlieBung des Plangebiets von Norden Uber die die Konrad-
Adenauer-Stra3e (K 21) und die Birener StralRe wird beibehalten, ebenso die Zufahr-
ten fur den Lieferverkehr Uber die StrontianitstrafRe. Die der ErschlieBung dienenden
StraRen sind insgesamt endausgebaut und ausreichend leistungsfahig, um die ge-
werblichen Verkehr an dieser Stelle aufzunehmen. Probleme im Bestand sind nicht
bekannt. Infolge der geringfliigigen Erweiterung wird hier auch keine wesentliche
Anderung der Verkehrsaufkommens erwartet. Ein zuséatzlich aufgenommenes Zu-/Ab-
fahrtsverbot fiir Kfz entlang der KreisstraRe stellt zudem die bestehende Erschlie-
Rungssituation weiterhin sicher. Die aul3erhalb des Plangebiets entlang der erschlie-
Benden StralRen gefiihrten Wege flr FulRganger und Radfahrer bleiben von der vorlie-
genden Anderungsplanung unberiihrt.

Aufgrund des Gebaudebestands und der begrenzt verfligbaren Flache kénnen infolge
der Erweiterungsplanung kinftig ggf. nicht alle erforderlichen Stellplatze im Plange-
biet untergebracht werden. Hierzu laufen parallel zum Planverfahren Abstimmungen
zu einer ggf. moéglichen Stellplatz-Baulast auf einer Flache aulRerhalb des Plangebiets.
Die erforderlichen Stellplétze sollen in rdumlicher Ndhe im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens nachgewiesen werden.
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6.2 Bergbau, Altlasten und Kampfmittel

Im Nordwesten im Bereich der Einmiindung Birener StralRe / Konrad-Adenauer-Strale
(K 21) ist eine ehemalige Tages6ffnung des friiheren Strontianitbergbaus vorhanden.
Die Bezirksregierung Arnsberg hat im Verfahren darauf hingewiesen, dass sich dieser
vermutete Strontianitschacht ca. 15 m nérdlich des Plangebiets mit einer Lagege-
nauigkeit von +/- 25 m befindet. Weitere Kenntnisse hierzu liegen nicht vor. Im Zuge
der vorliegenden Planung kann somit nicht sicher ausgeschlossen werden, dass dieser
Schacht nicht innerhalb der einbezogenen Griinflache liegt. Zur umfassenden Informa-
tion wird die vermutete Lage einschliellich des mitgeteilten Umkreises in der Plankar-
te dargestellt. Grundséatzlich ist im Stadtgebiet aufgrund maoglicher weiterer Abbau-
tatigkeiten im oberflachennahen Bereich generell bei Bodenaushub und Bautatigkeiten
auf Hohlrdume bergbaulichen Ursprungs zu achten. Diese kdnnen auch heute noch zu
Setzungen der Tagesoberflache fiihren. Als Hinweis auf die sich daraus ergebenden
moglichen Gefahrdungen wurde das Plangebiet gema § 9(5) Nr. 2 BauGB als Flache
unter der der Bergbau umgegangen ist, gekennzeichnet.

Drensteinfurt liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Donar” der
RAG Aktiengesellschaft in Herne, ohne dass der Abbau umgegangen ist, umgeht oder
in absehbarer Zeit umgehen wird. In Zukunft kénnte hier ggf. Bergbau umgehen. Zu-
dem liegt das Plangebiet auch Uber auf Kohlenwasserstoffen erteilten Erlaubnisfeldern
zu wissenschaftlichen und gewerblichen Zwecken. Hingewiesen wird darauf, dass
eine derartige Erlaubnis lediglich das befristete Recht zur Aufsuchung von Erdél, Erd-
gas und anderen bitumindsen Stoffen innerhalb des Erlaubnisfelds gewahrt. Sie bein-
haltet aber nicht die Genehmigung von konkreten MaRnahmen, hierfir werden zu-
nachst entsprechende Genehmigungsverfahren mit den (blichen Beteiligungsverfah-
ren etc. erforderlich. Auf der Plankarte wird auf diesen Bergbau hingewiesen.

Der Anderungsbereich ist Teil der im Kataster tber altlastverdachtige Flachen und Alt-
lasten des Kreises Warendorf (Altlastenkataster) nachrichtlich gefihrten Altablage-
rung ., Miillkippe Viehfeld” (Key-Nr. 50001). Es befinden sich hier groRrdumige Abla-
gerungen von Bodenaushub mit Mé&chtigkeiten von bis zu 1,50 m, bestehend aus
Bauschutt, Schlacke und Glas und Hausmill. Gefahren fiir die gewerbliche Nutzung
gehen von diesen Altablagerungen nicht aus. Hingewiesen wird darauf, dass zur
Gewahrleistung einer ordnungsgemafen Beseitigung/Verwertung von Aushubmaterial
alle geplanten Erdarbeiten vorab mit dem Kreis Warendorf/Amt fir Umweltschutz
abzustimmen sind. Ein entsprechender Hinweis ist auf der Plankarte enthalten, zudem
erfolgt eine Kennzeichnung des Plangebiets gemal & 9(b) Nr. 3 BauGB als Flache,
deren Bdéden mit erheblichen umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.

Im Plangebiet sind der Stadt Kampfmittelfunde bisher nicht bekannt, ihr Vorkommen
kann jedoch nie vollig ausgeschlossen werden. Tiefbauarbeiten sind daher mit ent-
sprechender Vorsicht auszufiihren. Weist der Erdaushub bei der Durchfiihrung von
Bauvorhaben auRergewdhnliche Verfarbungen auf oder werden verdachtige Gegen-
stande beobachtet, sind die Arbeiten umgehend einzustellen, der Staatliche Kampf-
mittelrdumdienst ist zu verstandigen.
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6.3

6.4

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmaler sind im Plangebiet oder seinem néheren Umfeld nicht be-
kannt. Es befinden sich hier auch keine besonders pragenden Objekte oder Situatio-
nen, die im Verzeichnis des zu schitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die
kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Denkmalpflegerische Belange werden
soweit erkennbar nicht berthrt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschlagigen denk-
malschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei
verdachtigen Bodenfunden (88 15, 16 DSchG).

Sonstige Belange

Ver- und Entsorgung:

Die Ver- und Entsorgung des bereits seit Langem erschlossenen Plangebiets ist grund-
satzlich sichergestellt. Die untere Wasserbehoérde hat im Zuge des Verfahrens aber
darauf hingewiesen, dass die Einleitungserlaubnis fiir das bestehende Netz in den
Viehfeldgraben abgelaufen ist und die Darstellungen im Abwasserbeseitigungskonzept
auf eine mégliche hydraulische Uberlastung der bestehenden Niederschlagswasser-
kanalisation hinweisen.

Die Verlangerung der abgelaufenen Einleitungsgenehmigung wird derzeit vorbereitet,
mit der Umsetzung der wasserrechtlichen MalRnahme soll demnachst begonnen wer-
den. Der Anderungsbereich umfasst darliber hinaus nur einen kleinen Teil des insge-
samt betroffenen Gewerbe- und Industriegebiets. Das im Plangebiet ansassige Unter-
nehmen ist hier seit Langem realisiert und an die bestehende Kanalisation angeschlos-
sen. Im Zuge der vorliegenden Anderungsplanung werden i. W. die (iberbaubaren Fl&-
chen Uber das bisherige Planungsrecht hinaus nur geringfliigig unter Inanspruchnahme
heute schon versiegelter Flachen erweitert. Zudem kénnen ergéanzende Stellplédtze in
untergeordnetem Umfang Uber das heute zuldassige Mald hinzutreten. Die Stadt geht
somit davon aus, dass die Regenwasserableitung aus dem Plangebiet auch weiterhin
sichergestellt ist.

Der Anderungsbereich ist Bestandteil der ErschlieRungsplanungen fiir das Plangebiet
~Gewerbegebiet Viehfeld”. Die im Plangebiet umfangreich betroffenen Ver- und Ent-
sorgungsmedien (Schmutz- und Regenwasserkanale sowie Strom- und Gasleitungen),
die infolge der Planung kinftig nicht mehr in 6ffentlichen Flachen liegen, werden im
Bebauungsplan durch ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zu
Unterhaltungszwecken zugunsten der Stadt Drensteinfurt und der weiteren der Ver-
und Entsorgungstrager in gesamter Breite gesichert. Eine ggf. durchgreifende nega-
tive Betroffenheit Dritter wird hierdurch nicht gesehen. Es wird aber darauf hinge-
wiesen, dass der Eintrag eines GFL-Rechts in einem Bebauungsplan dieses GFL-Recht
selbst nicht begriindet. Hierfir ist die weitere Absicherung durch grundbuchliche
Eintragung erforderlich. Ergédnzend erfolgt als Hinweis zur Beachtung im Zuge spéterer
BaumaRnahmen die Aufnahme der mitgeteilten Versorgungsleitungen in die Plankarte.

Weitere Belange:

Weitere Belange werden durch die Plananderung soweit heute bekannt nicht berihrt.
Auf den Originalplan Nr. 1.05 einschlieRlich der bisherigen Anderungen wird aus-
driicklich verwiesen.
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7. Bodenordnung und Flachenbilanz

Der Vorhabentrager ist bereits Eigentimer der liberwiegenden Flachen im Plangebiet.
Die in den Geltungsbereich einbezogene Griinflache im Erweiterungsbereich soll von
der Stadt verauBert werden. MalBRnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich.

Tabelle: Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung Bestand* | Planung*
Gewerbegebiet, davon u.a. 0,69 ha
- bereits Uberplant gemaf B-Plan Nr. 1.05 0,60 ha -
- Erweiterung gemaR 24. Anderung und Erweiterung -1 0,09 ha
- Uberbaubare Flache gemaR Baugrenzen 0,43 ha| 0,49 ha
Gesamtflache Plangebiet ca. 0,69 ha

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

8. Hinweise zum Planverfahren und zur Abwéagung

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau und Umwelt der Stadt Drensteinfurt hat in
seiner Sitzung am 14.10.2013 beschlossen, das Planverfahren fiir die 24. Anderung
und 1. Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 1.05 einzuleiten (s. Vorlage Nr.
[/90/2013). Die Planung dient der Standortsicherung des hier seit vielen Jahren
ansassigen Unternehmens und in diesem Zusammenhang auch der Unterstitzung der
ortlichen Wirtschaft und des lokalen Arbeitsmarkts. Die geringfligige Erweiterung der
bestehenden baulichen Md&glichkeiten im Gewerbegebiet Viehfeld fir eine flexiblere
Gestaltung des Fachmarktstandorts wird aus stadtebaulicher Sicht und mit Blick auf
das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden fiir sinnvoll angesehen.

Die friihzeitigen Beteiligungsschritte gema? 838 3(1), 4(1) BauGB wurden auf Grund-
lage der Vorentwurfsunterlagen in der Zeit vom 13.07.-13.08.2015 durchgefihrt.
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sind in diesem Verfahrensschritt nicht einge-
gangen. Seitens der Fachbehdrden erfolgten i. W. Anregungen und Hinweise in Bezug
auf die vorhandenen Ver-/Entsorgungsmedien sowie zu Bergbau und Altlasten. Die
Ergebnisse aus diesen friihzeitigen Beteiligungsschritten sind soweit mdglich oder
erforderlich in die Planunterlagen eingearbeitet worden (s. Vorlagen Nr. 1/39/2016
und 1/46/2016) .

Auf Grundlage des Entwurfs wurden in der Zeit vom 05.07-05.08.2016 Offenlage
und Behérdenbeteiligung gemaR §§ 3(2), 4(2) BauGB durchgefiihrt. Aus der Offent-
lichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen. Seitens der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden keine neuen Anregungen und Hinweise vorge-
tragen. Die untere Wasserbehdrde des Kreises hat nochmals auf die abgelaufene Ein-
leitungsgenehmigung in den Viehfeldgraben hingewiesen. Die Antrage fur die Verlan-
gerung der abgelaufenen Einleitungsgenehmigung fir diesen bebauten Siedlungsbe-
reich sind bereits in Vorbereitung, die Bebauung im Plangebiet ist hierbei berlcksich-
tigt. Die Umsetzung dieser wasserrechtlichen MalRnahme ist im staddtischen Haushalt
bereits eingestellt, um die ordnungsgeméafRe Niederschlagsentwasserung weiterhin
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sicherzustellen (s. Vorlage Nr. 1/60/2016). Weitergehende Regelungen im Rahmen der
vorliegenden Anderungsplanung werden daher nicht erforderlich.

Zur Abwagung wird Uber die Begriindung hinaus auch auf die Beratungs- und Abwa-

gungsunterlagen der politischen Gremien der Stadt Drensteinfurt sowie auf die jewei-
ligen Sitzungsniederschriften Bezug genommen.

Drensteinfurt, im September 2016



