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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich
Der Rat der Stadt Drensteinfurt hat in seiner Sitzung am 22.03.2004 den
Beschluss gefasst, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan 1.31 , Entwick-
lungsbereich Bahnhofsumfeld" nach den Vorschriften des BauGB zu erwei-
tern und zu andern, um hier die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittel-
marktes planungsrechtlich zu erméglichen.

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanerweite-
rung umfasst eine Flache von ca. 0,7 ha siidlich des bereits errichteten Le-
bensmitteldiscounters.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind im Aufstellungsbe-
schluss beschrieben und im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

1.2 Planungsanlass

Mit der derzeit durchgefiihrten Umgestaltung und Attraktivierung des
Bahnhofs Drensteinfurt erfolgt eine gezielte Entwicklung auch des westli-
chen Bahnhofsumfeldes durch die Anlage von Park+Ride-Anlagen sowie
Anderung der Buslinienfihrung. Zudem hat sich der Schwerpunkt der
Wohnbauentwicklung derzeit und kiinftig am westlichen Rand von Drenst-
einfurt entwickelt.

Damit ist auch eine stadtebauliche Entwicklung zu erwarten, die durch die
neue Standortgunst zwischen Bahnhof und Konrad-Adenauer-StraBe
(K 31) als westliche Stadteinfahrt begiinstigt wird.

Inzwischen wurde siidlich der RaiffeisenstraBe ein Haus- und Gartenmarkt
sowie der genannte SB-Lebensmitteldiscounter gebaut.

Die Bebauungsplanerweiterung wird erforderlich, um einen nérdlich der
RaiffeisenstraBe bestehenden SB-Lebensmittelmarkt zu verlagern. Mit der
Verlagerung soll eine marktgerechte VergroBerung der Verkaufsfliche auf
1.400 gm mit Getrankemarkt erfolgen. Die vorgesehene Verkaufsflache
(siehe Punkt 2.1) wurde hinsichtlich der Innenstadtvertraglichkeit nach
dem Einzelhandelserlass* gepriift. Fiir die Folgenutzung des derzeitigen
SB-Marktes nérdlich der RaiffeisenstraBe wird vertraglich geregelt, dass
ein weiterer Lebensmittelmarkt ausgeschlossen wird.

Der Zusammenhang mit dem bestehenden Haus- und Gartenmarkt, Le-
bensmitteldiscounter und den ndrdlich der RaiffeisenstraBe bestehenden
Getranke- und Baumérkten bietet die Voraussetzung fiir eine Agglomera-
tion, die planungsrechtlich ein ,Sondergebiet” gem. § 11 BauNVO erfor-
dert. (s. auch Pkt. 1.4)

e
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Gemeinsamer Runderlass des
Ministeriums flr Stadtentwick-
lung, Kultur und Sport, des Mini-
steriums flr Wirtschaft, Mittel-
stand, Technologie und Verkehr,
des Ministeriums fiir Umwelt,
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schaft und des Ministeriums fiir
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1998, Seite 9, 229 ff. vom
20.06.1996




1.3  Derzeitige Situation

Auf die standortglinstige Lage des Plangebietes wurde bereits hingewie-
sen.

Im Nordosten des Plangebietes, direkt an die Bahnanfage angrenzend,
liegt der Haus- und Gartenmarkt mit Nebenanlagen (Tankstelle, Waschan-
lage) und im Norden der Lebensmittel-Discounter. Dazwischen verlauft die
wichtige FuB- und Radwegeanbindung zur Bahnunterfiihrung mit Zugang
zum Bahnhof. AuBerdem liegt hier noch ein dffentlicher Parkplatz mit ca.
22 Stellplatzen.

Nordlich der RaiffeisenstraBe auBerhalb des Plangebietes liegt der zu ver-
lagernde SB-Lebensmittelmarkt sowie Getranke- und Baumarkt. Fiir die in
den alten, nicht attraktiven Gewerbebauten noch untergebrachten Gewer-
bebetriebe (u.a. Kfz-Reparaturwerkstatt) wird aufgrund der standortgiin-
stigen Lage auch eine Umstrukturierung erwartet. Im Nordwesten liegt an
der RaiffeisenstraBe ein Biiro-/Wohngebaude.

Der Planbereich selbst umfasst die seinerzeit vorgehaltenen Reservefla-
chen der Firma Merten & Storck. Die derzeitigen Nutzungen sind Acker,
Ackerbrache sowie teilweise versiegelte Flache.

1.4  Planungsrechtiiche Vorgaben

Die im folgenden begriindete Erweiterung des Sondergebietes erfordert
die Anderung des Flichennutzungsplanes, die im Parallelverfahren mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes als 29. Anderung durchgefithrt wird
{(Anderung von ,Gewerbliche Bauflache” in ,SO-Gebiet — groBflachiger
Einzelhande!").

Der Gebietsentwicklungsplan — Teilabschnitt Miinsterland — sieht hier
~Allgemeinen Siedlungsbereich” vor. Die landesplanerische Vorabstim-
mung mit der Bezirksregierung Miinster zur 29. Anderung des FNP erfolgte
am 04.07.2003.

In den vorliegenden Geltungsbereich des ersten Teilbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 1.31 wurden {iberschneidende Flachen aus dem derzeiti-
gen Bebauungsplan 1.31 einbezogen. Es handelt sich dabei um eine siid-
lich des geplanten Rad- und FuBweges bisher festgesetzte Anpflanzung,
die jetzt in den Stellplatzbereich des geplanten SB-Marktes einbezogen
werden soll.
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1.5 Umweltvertrdglichkeitspriifung

Das vorliegende Planverfahren fallt unter die Nummer 18.6 der Anlage 1
zum Gesetz {iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Die aufgrund
des erreichten GroBenwerts von 1.200 gm zuldssiger Geschossflache
durchgefiihrte allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3¢ UVPG
kommt zu dem Ergebnis, dass keine Notwendigkeit der Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung gem. § 2a BauGB besteht.

2. Festsetzungen zur baulichen Nutzung

2.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet erhdlt fiir die Bauflache die Festsetzung als ,Sonstiges
Sondergebiet” gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung , GroBflachi-
ger Einzelhandel".

Zulissig ist ein SB-Lebensmittelmarkt — Verkaufsflache max. 1.400 gm.

2.2  MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Bauweise, Baukorperhéhe und Geschossigkeit

Die Baukérperhdhe des SB-Marktes betragt 5,50 m (Hauptbaukdrper) bzw.
6,50 m (Pultdach {iber Eingangsbereich) entsprechend der bestehenden
Hohe der angrenzenden Mérkte. Da als Bezugshdhe jedoch die zugeordne-
te ErschlieBungsstraBe gilt und das Gelande aus topographischen Griinden
um ca. 0,5 m aufgefiillt werden muB, wird die Baukérperhdhe fiir den
Hauptbaukérper mit max. 6,00 m und fiir den Eingangsbereich mit max.
7,00 m festgesetzt.

Fine aus stadtebaulicher Sicht zwar wiinschenswerte zweigeschossige
Nutzung ist nicht zu erwarten, so dass hier die gleiche Hohe festgesetzt
wird, um ein einheitliches Bild zu erhalten.

Offene Bauweise wird festgesetzt, da eine Baukorperldnge iiber 50 m
nicht erforderlich wird.

2.2.2 Uberbaubare Flichen

Die uberbaubaren FHachen — durch Baugrenzen festgesetzt — umfassen die
geplante SB-Markt-Anlage.

2.2.3 Grund- und Geschossflachenzahl
Die Grundflachenzah! wird mit GRZ 0,8 gem. § 17 (2) BauNVO festgesetzt,
da hiermit auch die erforderlichen Stellplatze erfasst werden.
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In der Abwagung mit der Nutzung ist von diesem hoheren Versiegelungs-
grad auszugehen.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl erlibrigt sich, weil durch die
Kombination von festgesetzter GRZ und Geschossigkeit das Erreichen bzw.
die Uberschreitung der zulassigen Obergrenze gem. BauNVO nicht mdglich
ist.

3. Ortsbild und Festsetzungen zur baulichen Gestaltung
Festsetzungen zur baulichen Gestaltung gem. § 86 BauO NRW sind nicht
vorgesehen und in dem heterogenen Umfeld in der Abwéagung fiir eine
weitere EinzelmaBnahme schwierig zu begriinden.

4. ErschlieBung

4.1  Anbindung an das StraBennetz

Die ErschlieBung des SO-Gebietes erfoigt von der im Norden das Plange-
biet tangierenden RaiffeisenstraBBe, die kiinftig als westliche Bahnhofszu-
fahrt (Buslinien und Park+Ride-Anlage) entlang der StraBe ,Am Lades-
trang” nach Norden und Siiden wieder ihren Anschluss an die Konrad-
Adenauer-StraBe (K 31) erhalt. Die K 31 fiihrt als westliche Stadteinfahrt
{iber die B 58 direkt zur Autobahn BAB 1.

Auf der westlichen Seite des Lebensmittelmarktes verlauft eine im Bebau-
ungsplan festgesetzte Wegeparzelle, die entsprechend dem vorliegenden
Strukturkonzept nach Siiden und Westen die kiinftigen gewerblichen Fl3-
chen erschlieBt.

4.2  Ruhender Verkehr
Fir den geplanten SB-Lebensmittelmarkt wird eine Anzahl von 111 Stell-
plétzen auf dem Grundstiick nachgewiesen.

43  Offentlicher Personennahverkehr

Fir die besondere Standortgunst des Plangebietes spricht die optimale An-
bindung an den OPNV mit unmittelbarer Nahe zum Bahnhof (Park+Ride-
Anlage) und Verkniipfung der Buslinien {Richtung Minster, Ahlen, Hamm,
Ascheberg). Allerdings sind die SB-Mérkte erfahrungsgemaB vorrangig
vom Pkw-,Kofferraumeinkauf" abhangig.
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4.4  FuB- und Radwegenetz

Nordlich des Plangebietes verlauft eine wichtige Rad- und FuBwegeverbin-

dung aus den neuen westlichen Wohngebieten Richtung Bahnhof bzw.

Bahnunterfiihrung weiter Richtung Innenstadt

- von Nordwesten von der Kreuzung RaiffeisenstraBe/Heimstatten-
weg und

- von Stidwesten aus der zentralen Zufahrt in das Baugebiet Konrad-
Adenauer-Strafe.

5. Belange von Natur und Landschaft

Wie in der Allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles gem. UVPG ausge-
fuhrt, sind keine Biotoptypen von besonderer Wertigkeit betroffen. Zwei
Eschen als einzige Griinsubstanz im Plangebiet sind nicht erhaltenswert.

5.1 Festsetzungen zur Griingestaltung

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

25 BauGB folgende Festsetzungen getroffen:

- Auf den Stellplatzflachen ist anteilig je 4 Stellplatze ein groBkroni-
ger bodenstandiger Laubbaum zu pflanzen.

- Die Stellplatzflache ist nach Norden zum FuBweg hin mit einer
1,0 m breiten Hecke abzupflanzen.

- Im Verlauf der westlichen ErschlieBungsstraBe ist mindestens alle
20 m ein groBkroniger bodenstandiger Laubbaum zu pflanzen. Die
genauen Standorte sind nach Detailplanung auf die drtliche Situa-
tion {Grundstlckszufahrten etc.) abzustimmen. Die Abstande sind
danach geringfiigig verschiebbar.

- Die Griinsubstanzen der Flachen zur Anpflanzung und/oder mit
einem Erhaltungsgebot belegten Flachen sind dauerhaft zu erhal-
ten. Ausfall des Bestandes ist durch Neuanpflanzungen mit gleich-
artigen bodenstandigen Gehdlzen zu ersetzen.

5.2 Eingriffsregelung

Durch den Bebauungsplan wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbe-
reitet, fiir den gem. Eingriffsregelung ein entsprechender Ausgleich im
Planverfahren zu sichern ist.

Von einem Eingriff betroffen sind {iberwiegend Biotoptypen von nachran-
giger bis mittlere dkologischer Wertigkeit (s. Plandarstellung im Anhang).
Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz (s. Anhang) ergibt ein Defizit von
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-2.338 Biotopwertpunkten. Dieses Defizit wird plangebietsextern ausgegli-
chen, da innerhalb des Plangebietes die Realisierung von ékologisch sinn-
vollen MaBnahmen nicht méglich ist.

Der Ausgleich erfolgt auf der externen Ausgleichsflache in der Gemarkung
Ahlen, Flur 201, Flurstiick 40. Hier wird die bereits fiir den rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan , Entwicklungsbereich Bahnhofsumfeld — Teilplan 1*
festgesetzte 4.400 gm groBe Streuobstwiese um weitere 2.600 gm er-
ganzt.

Gem. § 9 (1a) BauGB wird die externe Ausgleichsfliche bzw. -maBnahme
dem durch die Planung verursachten Eingriff anteilig als Ausgleich zuge-

ordnet.
6. Ver- und Entsorgung
o Strom-, Gas- und Wasserversorgung

Im Plangebiet ist die Wasserversorgung durch die Gelsenwasser AG mit
Sitz in Lidinghausen, die Gasversorgung durch die Stadtwerke Miinster
und die Stromversorgung durch die RWE Net AG, Regionalzentrum Miin-
ster mit Sitz in Beckum-Neubeckum sichergestellt.

Ein ausreichender Feuerldschdruck wird tiber das Versorgungsnetz der Gel-
senwasser AG sichergestelit.

. Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Die notwendigen
Schmutz- und Regenwasserkanale sind bereits vorhanden. Damit ist die si-
chere und schadlose Ableitung des anfallenden Wassers gewahrleistet.

7. Altlasten

Im Osten des Plangebietes liegt gem. Altlastenkataster die Altlast Nr.
4212/5/04. Bei der Altlast handelt es sich um eine ehemalige Deponie der
Firma Merten und Storck, auf der zeitweise Emailleschlimme aus der Topf-
produktion abgelagert worden sind. Die rdumliche Ausdehnung der Abla-
gerungen ist im Bebauungsplan gekennzeichnet. Die Tiefe der Ablagerungen
bewegt sich zwischen 0,5 mund 1,5 m.

Die Schlamme sind abgetrocknet und haben sich zu einer harten, spréden
Substanz verfestigt. Dabei handelt es sich ausschlieBlich um anorganisches
Material, das nicht bzw. nur in einem sehr geringen MaB im Grundwasser
gelost wird. Die Firmendeponie ist in der letzten Phase des Betriebs auch
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fiir die Ablagerung von Hausmiill genutzt worden. Die von den Haushalten

dort eingebrachten Stoffe sind teils organisch und Idsen sich im Grundwas-

ser. Es wurden auf der Flache vier Grundwasserentnahmestellen angelegt.

Der Kreis Warendorf ordnet in regelmaBigen Abstanden Untersuchungen

des Grundwassers an. Bislang ergab sich aus den Analysen kein Hand-

lungsbedarf. Demnach werden folgende Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen:

- Um Schadstoffmobilisierungen zu verhindern, darf im éstlichen
Randbereich des Plangebietes keine gezielte Versickerung von
Oberflachenwasser sowie keine Entnahme von Grundwasser ohne
Zustimmung des Kreises Warendorf — Amt fiir Umweltschutz - er-
folgen.

- Um die Aufnahme von Schadstoffen iiber Nutzpflanzen zu verhin-
dern, diirfen im Plangebiet keine Pflanzen, die fiir den Verzehr ge-
eignete Friichte bzw. Pflanzenteile ausbilden, angepflanzt werden.

- Wenn bei Erdarbeiten, insbesondere im dstlichen Randbereich des
Plangebietes, Bodenverunreinigungen z.B. in Form von farbigen
Emailleschiammen, Bauschutt bzw. geruchliche oder optische Auf-
falligkeiten etc. festgestelit werden, ist umgehend das Ordnungs-
amt und der Kreises Warendorf — Amt fiir Umweltschutz — zu infor-
mieren, damit geeignete Schutz- und Entsorgungsmafinahmen fest-
gelegt werden kdnnen.

8. Immissionsschutz

Die vorgesehene Nutzung als ,Sondergebiet — GroBfldchiger Einzelhan-
del” bietet keinen Immissionskonflikt fir die umgebende Nutzung. Umge-
kehrt sind auch hinsichtlich Verkehrslarm (Bahn) keine Konflikte fiir die ge-
plante Nutzung im Plangebiet zu erwarten.

Die Immissionen des ehemaligen Emaillierwerkes stellen auf Grund der Be-
triebsreduzierung und Umstellung keinen Immissionsfaktor fiir die Sonder-
gebietsnutzung dar.

9. Belange des Denkmalschutzes

Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen. Im Falle von kulturhi-
storisch interessanten Bodenfunden sind die Vorschriften des Denkmal-
schutzgesetzes NRW zu beachten.
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10.  Belange des Bergbaus

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der fiir den Abbau von Steinkohle
bestimmt ist und kann daher zukiinftig bergbaulichen Einwirkungen unter-
liegen. Daher erfolgt eine entsprechende Kennzeichnung gem. § 9 (5) Nr. 2
BauGB.

11.  Bodenordnung
Bodenordnerische MaBnahmen wurden privatrechtlich geregelt.

12.  Flachenbilanz

Gesamt: 067ha - 100,0 %
davon:

- Sondergebiet 061ha - 910%
- Verkehrsflache 006ha - 90%

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Drensteinfurt
Coesfeld im April 2004

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper Straf3e 15 - 48653 Coesfeld
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Anhang

Eingriffs- und Ausgleichshilanz

Zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird das Biotopwertverfahren
des Kreises Warendorf* angewandt.

Bei der Berechnung wird jedem Biotop ein Wert zugeordnet, der mit der
betroffenen FlachengriBe des Biotopes multipliziert wird. Die Summe aller
ermitielten Biotopwertpunkte ergibt den Biotopwert der Flache.

Dieses Werfahren wird fir den Bestand vor dem Eingriff {Tabelle 1} und
den Zustand nach dem Eingriff (Tabelle 2} durchgefiihrt.

Dig Biotopwertdifferenz (Tabelle 3) zeigt aud, ob ein Ausgleich der poten-
ticllen Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
miglich ist.

Tabelle 4 stellt die externe AusgleichsflachengriBe und -maBnahme dar.

Bewwerlungsparameie

Einzel-
flzchenyiert

Flache
{am}

Flachen-Hr.

i Wer-
{s. Plan) |Code-Mr. | Bictopryp falktor

7 1 : \-';rkehrs.‘lac-h-e {\-';J-slegelle Fiézhe) " 90,0 [r.;]‘ o0
7 18 Verkehisilache (Fldche zur Anpflanzung im Siiden} 80,0 0.7 3360
Nebeennc

6 i. Versiegelt= Flachen 6850 0.0 no
3 4. Intensiv bewirtschaftete Ackerfliche 1.585.0 032 4783
24 13- Brachflache {Acker- und Grilnlandbrache) 27400 06 16440
1 19, Einzelbaume {2 Eschen & 20 gm) 140,00 20 a0,0
5 o Vegatationshieie Flache (Rehbodenfldche und Trampelpad; 1.140,0 02| Ay

|

Summe G1 G_BB,DE i| 2.766,5

lenweise gemdht und als Hundekotplat: genutzt wind.

"

Kreis Warendorf;

Wertiaktar vird um 0,1 gemindart. da die Flche Beeintrachtigungen durch die angrenzenden Mutzungen {58-Markte und Gewssrhehetrish] untarieqt, stel-

Bewertungs-

rahmen fir bestehende und ge-
plante Flachennutzungen (Bioto-
pe), Warendorf 1995
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Tabelle Nr. 2:'2u5t_a_nl:|_ ._déS_ jUﬂ.tel’SLIﬂl qﬂé’éﬁéun‘_@ﬁjgg@éﬂ den -Iﬁes_it_s’e_f_tz_qn_ggi] desB e-tu_.-a_i__:'_upgspla!j}:_s_;_ :

Eewertungspars meléf
Fiachen-b:. [ Hiche | wen- | Einzel-
(5. Plan) Coe-Hr. Hintoptyp foiry | faktar | dllichenwer
Sondergebiet (GRZ 0,8) B.160,4 4280
1. Wersiegelie Flachen 4.5930,0 G0 00
o Reprasentationsgrin aincchlisBlich Baumpilanzungen suf Stallpiiteen 1,080,0 03 3240
14 anpflanzungen lesken Eingrinungen 150,0 0,7 1030
Verkehrsflache 5700 | B0
|5 1. ersiegelte Flache 57G.0 0.0 0.4
I
Summe G2 6.730,0 4250

Tabelle Nr. 3: Gesamthilan

O fin Pynkienfgm) = G2 - 61 4290 -~ 2.766.5 ™ -2.337.5

Ausgleichsdefizit -2.338 Biotepwertpunkie

EWENLNGEparanetar

Flache Wert- j Eineei-

Code-Nr. | Biotoptvp {m) faktor ilichenwert

1
Bestand 2400
4 Acker 2600/ b3 7200
Flanung 2.6035
438 Streuohstiviese z'ﬁwi 13 3100
2 ' I
Okologische Aufwertung der Flache | 23400

1it der Umwandlung von 2.600 gm Ackerland in eine Streuobstwiese ist ein vollstindiger Ausgleich des Eingrifis erzielt.
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Lageplane der externen Ausgleichsflache
Lage: Gemarkung Ahlen, Flur 201, Flurstiick 40
GesamtgroBe: 1,0 ha, davon AusgleichsflachengréBe 2.600 gm

Wilder Eck




