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.)

1,0 Anlass, Ziel und Zweck der Planung
Das plangebiet gliedert sich in 2 Teilflächen, die durch die in Ost-West-

. Richtung verlaufende Straßenfläche ,,Vennweg* getrennt sind. Der auf der nörd-

Standort aufzugeben und seinen Standort innerhalb des'' Stadtgebietes von

Emsdetten zu verlagern. Die somit frei werdenden Flächen wurden unlängst

von einem lnvestor, der RaumPlan Emsdetten GmbH, erworhen, um dieses Ge-

lände einer Wohnnutzung zuzuführen, entsprechend den städtebaulichen Rah-

menbedingungen des Umfeldes.

Als Zielrichtung der Bauleitplanung soll somit eine Wohngebietsnutzung in Be-

bauungsdichte und Duktus der angrenzenden Umgebung angestrebt werden.

2,0 Stadträumliche Lage, räumlicher Geltungsbereich

Stadträumliche Lage
Das plangebiet liegt im nordwestlichen Siedlungsbereich der Stadt Emsdetten,

wesgich angrenzend an die Westumer l-andstraße. Die Entfernung des Pla-

nungsgebietes zur lnnenstadt beträgt ca. 1 km. Die GrÖße des Geltungs-

bereiches beträgt ca. 2.200 m2.

3Sfadf Eryrsdeffe4 Fachdlenst Shdtentwicklung und Umurclt
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"Vennweg 
I Ecke Westumer Landstaße'

2.2 Räuml icher Geltungsberei ch
Die Abgrenzung des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes er-
folgt entsprechend den Erfordernissen zur Umsetzung der Planungsziele. Das

Plangebiet liegt im,Flur 56 der Stadt Emsdetten und wird wie folgt begrenzt:

- nördlich durch die Flurstücke 188 und 189,

- östlich durch den Kreuzungsbereich "Vennweg / Westumer Landstraße"

sowie das Flurstück 263, i

- südlich durch das Flursttick 210,

- westlich durch das Flurstuck 304 und den Kreuzungsbereich ,,Kapellenstra'
ße / Vennweg" 

'

2.3 Gegbnwärtige Situation im Plangebiet
Der nördliche Bereich der Plangebietsfläche wird bislang durch einen Verbrau-

chermarkt (Aldi) sowie als Pl(W.stellplatzfläche genutzt. Der südliche Bereich

wird ebenfalls als Steflplatzfläche genutzt.

'2.4 l,lmgebung des Plangebietes 
j

Das Plangebiet befindet sich in einem vonriegend von Wohnutzung geprägten

Bereich.

Westlich grenzen an das Plangebiet Einfamilienwohnhäuser der hier endenden

Straße,Vennweg" an. Des Weiteren befindet sich im weiteren westlichen Ver-

lauf des Vennweges ein Großhandel zum Vertrieb von Lacken und Farben so-
wie Malerbedarf, sowie zur Produktion von Füllstoffen und Makulatur auf Gips-

bAsis.

Nördlich grenzen ebenfalls Einfamilienhäuser, daran anschließend Mehr-

familienwohnhäuser an, die den Auftakt zum Wohngebiet "Westum" bilden.

Südliclr grenzen ebenfalls Einfamilienwohnhäuser sowie gewerbliche Nutzun-
gen (Handel mit Türen, Üherdachungen und Toren sowie Drogeriernarkt) an.

Östlich angrenzend befindet sich eine öffentliche Grünfläche im Kreuzungs-

bereich "Westumer Landstraße / Amtmann-Schipper,straße". lnnerhalb der

Grtrnanlage steht die Westumer Kapelle.

Östlich im weiteren Verlauf der Amtmann-schipper-Straße befindet sich ein

kleines Nebenzentrum zur Versorgung des Umfeldes mit Gütern des täglichen

l

Bedarfs.

Sfadf E nsdetfeq Facädiensf Süadtentwlcklung und Umwelt 4
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3.0 Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

3.1 Gebietsentwickl ungsplan {GEP}
Der Gebietsentwicklungsplan stellt die Flächen des Plangebietes als Allgemei-
nen Siedlungsbereich dar.

3.2 Flächennutzungsplan(FNP)

lm gültigen Flächennutzungsplan der Stadt Emsdetten sind die Flächen als
Wohnbauflächen dargestellt. Durch die Plankonzeption wird eine Anderung des

, Flächennutzungsplans nicht erforderlich.

3.3 Bestehendes Planungsrecht
Der Bereich nördlich des Vennweges liegt im Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 103 ,,Schluot". Der Aufstellungsbeschluss dieses Bebauungs-
planes, datiert vom 05.04.1984, hat jedoch bis heute keine Rechtskraft erlangt.
Der Bereich ist zuaeit als unbeplanter lnnenbereich nach $ 34 BauGB zu beur-
teilen.

ln der Sitzung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsptanes Nr. 103 A
,,Vennweg I Ecke Westumer Landstraße" ist der Aufsteflungsbeschluss des B-
Planes Nr. 103 aufgehoben worden. Weitere Bebauungspläne gfenzen nicht
an.

) 4.0 lnhalt des Bebauungsplans

4.1 Art und Maß der baulichen Nutzung, Bauweise

4.1.1 Art dgr baulichen Nutz"unq

Das Plangebiet wird gemäß $ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB und g 4Abs. 1 Bau NVO
als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die gemäß S 4 Abs. 3 Ziffern 4-5
Bau NVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausnahmsweise zulässigen
Nutzungen sind nicht zulässig. Zudem sind die gemäß g 4 Abs. 2 Nr. 3 BauN-
VO zulässigen Nutzuqgen (der Versorgung dienende Läden) ebenfalls unzuläs-
sig.

Die Festsetzung als WA-Gebiet unter Ausschluss der vorgenannten Anlagen o-
rientiert sich an der vorhandenen städtebaulichen Struktur und der t-age des

5Sfadf Errsdeüet, Facädiensf Süa dtentwlcklung und limwelt
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Begrilndung zum BebauungsPla n Nr. 103 A,,Vennweg / Ecke Wqstumer Landstaße"

Plangebietes am Stadtrand von Emsdetten, Die gemäß $ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5

BauNVO aufgef ührten Nutzun gen (Gartenbaubetri ebe und Tankstellen) würden

zu Störungen, unter anderem durch zu hohes Verkehrsaufkommen im Gebiet

und dessen Umfeld führen bzw. die vorhandenen Wohnnutzungen behindem.

Der Ausschluss der gemäß $ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aufgefirhrten Anlagen er-

fotgt gemäß den Vorgaben des unlängst überarbeiteten FNP, der diele Fläche

als Nahvdrsorgungsstandgrt aufgegeben hat. Daher sind in diesem Falljegliche

Einzelhandelsnutzungen bzw. Nutzungen zur Versorgung von Gütern des tägli-

chen Bedarfs im Bebauungsplan auszuschließen.

+.t.2 Maß der baulichen Nutzunq
dflächenzahl (GRZ 0,4)Das Maß der baulichen Nutzung wird durch die Grun

und durch die Festsetzung-der maximabn First- und Tragflröhen bestimmt. Be-

grundet werden diese Festsetzungen mit dem Ziel, einen typologisch attraktiven

Abschluss der Straße,,Vennweg" zu schaffen.

Der KreuzungSbereiCh ,,Vennweg / Westumer Landstraße", als Auftakt der

baumbestandänen Westumer Landstraße sowie als Raumkante für'die Grünan-

lage mit Kqpelle bleibt städtebaulich nicht ohne Reiz. Daher ist im Kreuzungs-

bereich Vennweg / Westumer Landstraße ein Einzelgebäude vorgesehen, das

in Kantenbi{dung, Gebäudeform und -höhe einen städtebaulichen Akzent bildet.

Die übrigen Gebäude vermitteln in ihrer Höhenwirkung durch Traufhöhen-

festsetzung zwischen der angrenzenden Bebauung und dem städtebaulichen

Akzent. Städtebauliche Prämisse ist die Zonierung von Gebäudehöhen und -
volumän. Um innerhalb dieser Höhen Flexibilität zu gewährleisten, wurde auf

die M indest-. und Höchstfestlegung von Geschossen vezichtet,

4.1.9 Flächen,lürStejlplätzg. 9qrports und G,arFqen. .NeFenaqlaqeq

Nebenanlagen werden im Bebauungsplan dahingehend geregelt, dass sie in

den Vorgartenbereichen, das heißt zwischen Straßenbegrenzungslinie und

straßenqeitiger Baugrenze, unzulässig sind.

Ziel der Planung ist, zu eneichen, dass die Vorgartenbereiche maßgeblich

durch die homogene Bebauung geprägt werden sollen. Einbauten in Form von

Garagen und Nebenanlagen würden diesem städtebaulichen Ziel entgegenste-

hen.'Lediglich Carports sind in diesem Bereich zulässig, da diese, durch ihre

Korrespondenz mit dem Hauptbaukörper und ihr transparenteres Erschei-

nungsbild, nur unerhebliche Einschränkungen darstellen.

ttStadf Ernsde#en, Facädiensf Sädtentwicl<lung und Umwelt
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glonsschPtzqese,lzqs

Zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen wird als bauliche und sonsti-

Ee technische Vorkehrung festgesetzt, dass unbeschichtete Metalleinde-

ckungsmaterialien fur Dachflächen unzulässig slnd.

Zur Sicherung der Emissionsunterbindung von Metallionen sollen unbeschichte-

te Metalldächer auSgeschlossen werden. Die Regenwasserentwässerung er-

folgt über das Abwasser-Trenrisystem der Stadt Emsdetten. Das anfallende

Niederschlagswasser wird daher über die Regenwasserkanalisation getrennt

vom Schmutzwasser unbehandelt in einen Vorfluter eingeleitet. Mit der zuvcr

genannten Festsetzung sollen mögliche Quellen von Verunreinigungen durch

das Dacheindeckungsmaterial verhindert werden.

41 5 Bauweise

Das städtebauliche Konzept des Vorhabenträgers sieht ein SolitQrgebäude irh

Kreuzungsbereich Vennweg / Westumer Landstraße und im übrigen Doppel'

sowie Reihenhäuser vor.

Zur Umsetzung dieses Konzeptes und im Hinblick auf eine notwendige Flexibili-

tät wird lediglich die offene Baunryeise festgesetzt

Diese Bauweise erlaubt auch die atrienartigen Rücksprünge bei den geplanten

Reihenhäusern.

4.2 Verkehrliche Erschließung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt über die Straßen ,,Venn-

wegr sowie die,,Westumer Landstraße".

Die Westumer Landstraße mündet östlich in die Amtmann-Schipper-Straße.

Diese führt südlich auf die L 590 in Richtung Borghorst sowie die L 583 in Rich-

tung Neuenkirchen. östlich führt die Amtmann-schipper-Straße über die Rhei-

ner Straße in die lnnenstadt von Emsdelten sorsie auf den Nordring (B 481), der

die überregionale Verbindung nach Norden (Rheine - südliches Nied,ersach-

sen) und nach Süden (Münster - nördliches Ruhrgebiet) herstellt.

Anschluss an den öPNV ist durch 2 Bushaltestellen der RVM in ca. 100 rn

(,,Bernhardstraße') bzw. in ca. 200 m {,Frischholf') gesichert.

7Sradf Errsdeffeo ftcfidieqsf Stadtentwicklung und Umwelt
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4.3 Sonstige Belange

4.3.1 lmmis$onssch.utz

lm weslichen Umfeld des Plangebietes befindet sich ein Großhandel zum Ver-

trieb von Lacken und Farben scA,vie Malerbedarf, der auch Füllstoffe und Maku-

latur.ar.rf Gipsbasis produziert.

Die Firma besteht aus 2 baulichen Bereichen. lm Bereich des Vennweges be-

findet sich der ursprungliche Firmensitz, der heute als Verkaufsraum fttr Lacke,

Farben und Malerbedarf dient: Die vorgeschriebenen Stellplätze befinden sich

vor dem Verkaufsgebäude an den Vennweg angrenzend und sind emissions-

technisch unerheblich.

lm rückwärtigen Bereich befindet sich eine Fertigungshalle mit einem Vorplatz.

Sämliche öffnungen sowie das Fertigungssilo befinden sich äuf der dem Plan- '

bereich abgewandten Seite. Die Erschließung des Betriebes erfolgt ausschließ-

lich über die Straße,,Schluot". Anlieferverkehr ist, naci Rücksprache mit der

Bauaufsicht der Stadt Emsdetten, nur zur Tageszeit (6.00 - 22.00 Uhr) geneh-

migt. Zudem sind ausschließlich Lade- bzw. Entladetätigkeiten irn erdgeschos-

sigen Bereich zu registrieren.

Das Ursprungshaus und die Betriebshalle bilden einen lmmissionsriegelvon

etwa 75 m zum Plangebiet, so dass lmmiseionsauswirkungen auf.die im Gel-

tungsbereich befindl ichen Gebäude faktisch auszuschl ießen sind.

lm Hinblick auf die direkt angrenzenden Wohnbauten im wesentlich näheren

Umfeld an der Straße ,,Schluot' hat der Betrieb aus haurechtlicher Sicht einen

ordnungsgemäßen Betrieb zu gewährleisten und das Gebot der Rücksicht-

nahme zu erfüllen

ilr;; i,H.u.n auf das geptante Wohngebiät zu, dasf mit einen Abstand von

ca. 2o m wesentlich geringeren Auswirkungen ausgesetzt wäre.

öslich angrenzend an den sudlichen Teilbereiqh, Amtmann-Schipper-Straße
g0, befindet sich ein Drogeriemarkt. lm rirckwärtigen Bereich des Gebäudes be-

finden sich die ursprünglichen Betriebsräume einer ehemaligen Schreinerei

bau. eines'Küchenstudios, die am Vdnnweg ? angesiedelt waren. Da die ge-

werbliche Nutzung durch Ansiedtung des Drogeriemarktes aufgegeben wurde,

ist das gewerbliche Nutzungsrecht erloschen. Die rucl<wärtigen Flächen der e-

hemaligen Schreinerei werden dezeit als Lagerflächen für Vordach* ufld Wir]-

tergartenprofi le genutzt.

Eine andenrueitige Nutzung für diese Flächen wäre genehmigungspflichtig und

müsste die im Umfeld erfordertichen Emissionswerte im Sinne des $ 15 BauN-

VO einhalten.

ISfadtErtsdede n, Fachdlenst Se,dtenfjyyy',cklung und Urnwelt
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Begründung zum Bebau ungsplan Nr. 103 A , / Ecke Westumer Landsbaße"

lm Raahmen der Grundlagenermittlung zur Aufstellung des Bebauungsplanes

hat der Planverfasser bei .in"r Worstöase-Betrachtung der Verl<ehrsimmissio-

nen die von de;" Amtmann-schipper-Straße verursacht werden, festgestellt,

dasb bei Berucksichtigung der nachstehenden Kriterien die Schallimmissionen

nicht über die für WA€ebiete festgelegten Orientierungswerte hinaus gehen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Tags 55 db(A) / nachts 45 bd(A)) w€r-

den selbst bei 
.Berücksichtigung 

des Szenario 2 (anzunehmende Verkehrsent-

wicklung ausgerichtet auf das Jahr 2010) des Verkehrsentwicklungsplanes der

Sfadi Emsdetten, im Einzelnen ein Verkehrsaufkommen von insgesamt 7.710

RFZI}AFr und bei einem LKW-Anteil nach Rl-S-90 für Gemeindestraßen (Tagan-

teilfür LKW10 Yo, Nachtanteil 3 %), nicht überschritten.

Lärmschutzmaßnahmen sind daher nicht erforderlich.

4:3.2 Altlasten
t

lm Plangebiet befinden sich der Altstandort ,,KFZ-Werkstatt Elmer Vennweg

3-(ISAL-Nr, 08 3011 00 23) (Siehe Planzeichnung). Auf dem Standort befand
sich vormals eine KFZ-Werkstatt sowie eine Tankstelle.

lm Rahmen einer Erstuntersuchung im Bereich der ehemaligen Tankstelle wur-
den keine Bodenverunreinigungen festgestellt. 

!

lm nördlichen Teilbereich sind aufgrund von zum Zeitpunkt noch vorhandenen

Erdtanks, die der Öllagerung dienten, Bodenverunreinigungen zu enrarten..

lm Bereich der ehemaligen Kfz-Werkstatt und eines stillgelegten unterirdischen

Heizölbehälters wurden keine Untersuchungen durchgeführt, so dass für diesg

Teilbereiche weiterhin der Verdacht schädlicher Bodenveränderungen besteht.

lm Zuge des Abbruchverfahrens wird die untere Bodenschutzbehörde des Krei-

ses Steinfurt zurAusräumung des Belastungsverdachtes bzw. zur kontrsllierten
Beseitigung eventuell festgestellter Bodenbelastungen frrJhzeitig beteiligt. Auf
diese Maßnahme wird in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
hingewiesen.

4.3.3 Technische Ver- und Entsorsunq

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung wird durch die zuständigen Versor-
gungsträger sichergestellt. Die Mull- und Abfallbeseitigung erfolgt durch die

städtischerseits geregelte ivlullabfuhr. Die einschlägigen Vorschriften finden da-
bei Beachtung.

ISfadt Emsd&en, Facfidienst Süadtentwicldung und Umwelt
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4 3 4 Feuerlöschversoroung

Das Löschwasser wird von den Stadtwerken Emsdetten bereitgestellt. Es kön- '

nen\ maximal 48 m3/h Feuerlöschwasser aus den Trinkwasserversorgungslei-
tungen zur Verfugung gestellt werden. Somit ist eine ausreichende Löschwas-

serversorgung sicher gestellt,

4.3.5 DenKmalschutz,.,Bo$endenlqrr3le

lm plangebiet liegen weder Denkmale noch denkmalwerte Substanz- oder Ge-

bäudeteile. ln der Liste der eingetragenen Denkmäler der Stadt Emsdetten lie-

genfürdenGeltungsbereichkeineEinträgevor.Dennochgtammendieältesten
Spuren menschlicher Gegenwart im Raum Emsdetten aus den Jahren 8.000 -
+.OgO v, Chr. Belege für feste Siedlungen der jüngeren Bronzezeit wurden fast

über"all in den Siedlungsbereichen arn Rande der Kernstadt gefunden. Deshalb

muss bei Realisierung der Planung der Betang der Bodendenkmalpflege be-,'

sonders berücksichtigt werden

, über mögliche kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodendenkmale innerhalb

des Geltungsbereiches liegen aruar keine Erkenntnisse vor, dennoch sind bei

möglichen iunden die aufgefuhrterr Hinweise im Bebauungsplan zu befolgen.

4.3.6 Grundstücksbelahoe

Die liegenschaftlichen Belange sind bereits im Vorfeld der Planung, privat-

rechflich abgestimmt worden. Zur baulichen Umsetzung des Bebauungsplanes

ist keine Baulandumlegung erforderlich'

4.4 ÖrtHctre,Bauvorschrift gem: $ 86 BauO NW

4.4.1 Daehformen und Dachneiquno

Gebäudedächer sind mit Pultdächem bar. Flachdächern zu versehen.

Weitere Einschränkungen werden bezüglich der Dachform nicht getroffen, um

so die Möglichkeit der Ausbildung zeitgemäßer Dachformen zu erhalten.

Die Gebäudehöhen werden durch Trauf- balrr. Firsthöhen anlehnend an den

entsprechenden Höhen der umgebenden Bebauung festgelegt Dadurch wird

ein hgmogenes Straßenbild gesichert. lm Kr:euzungsbereich ist zur Akzentuie-

rung der räumlichen Situation eine höhere Trauf- bzw. FirsthÖhe möglich. Um

flexible und zeitgemäße Grundriss- bzw. Gebäudegestaltungen zu ermöglicfien,

ist die Ausbildung des Dachgeschosses auch als Staffelgeschoss zulässig. Die

Sfadf E nsdetfen, Faclrdleosf Süadtentvieklung und Um$relt 10
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Begründung zum BebauungsPlan Nr. 103 A,Vennweg / Ecke Westumer Landstaße'

klare und eindeutige Form der zulässigen Flach- und Pultdächer wird durch

Ausschl uss von Dachaufbauten gesichert-

Der Einsatz von, alternativen Energien, wie z. B. Sonnenkollektoren bleibt zu-

lässig.

4.4.2 Einfriedunoen

Dem Straßenraurn zugewandte Einfriedungen sind als lebende Hecken in Ver-

bindung mit untergeordneten Zäunen zulässig.

Der Straßenraum soll nicht durch unmaßstäbliche und massive Einfriedungen

geprägt werden, sondem eine Prägung durch die angrenzenden Vorgarten-

Orr"i.n. bzw. lebende Hecken erhalten. Um die Vorgärten stadträumlich wirk-

sam werden zu lassen, werden Einfriedungen zum Straßenraum hin auf eine

maximale Höhe von 0,80 m festgeseEt. .

Mit dieser l-löhenbegrenzung werden gteichzeitig Sichtbeeintrdchtigungen a,vi-

sche n Grundstückszufahrt und öffentli che r Verkehrsfl äche mi n i m i ert.

Die Festsetzung von lebenden Hecken stellt auch einen ökologischen und ge'

stalterischen Beitrag zur Aufirertung des öffentlichen Straßenraumes dar.

5 Kosten

Das Plangebiet befindet sich im Besitz eines privaten Vorhabenträgers.

Durch die Aufstellung Nr. 103 A,,Vennweg / Eeke Westumer Landstraße" ent-

stehen der Stadt Em-sdetten nur Personal- und Sachkosten für die Begleitung

des B-Planes. Da keine zusätzliche lnfrastruktur notwendig und geplant ist, sind

weitere Kosten für die Stadt Emsdetten nicht abzusehen.

6 $tädtebauliche Daten

Flächenbilanz

Gesamtfläche des Geltungsbereiches

Überbaubare Flächen

ca. 2.200 rn?

ca. 1.200 m2
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Umweltbericht
(gem. $ 1Abs.6 Nr. 7 und $ 1a BauGB)

1 Vorhaben und Zielsetzung

lm nordwestlichen Siedlungsbereich der Stadt Emsdetten, Ortsteil Westum, be-

findet sich ein Plangebiet, das in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) umgewan-

delt werden soll, Das von dem Vennweg zweigeteilte Plangebiet ist vollständig

versiegelt, der nördliche Teilbereich wird dezeit noch von einem Verbraueher-

markt genutzt. Dieser Verbrauchermarkt plant den Standort zugunsten eines

anderen aufzugeben, die Flächen stehen somit ebenfalls einer Wohnbesiedlung

zur Verfügung.

fur Oieses älanO" wurde der Bebauungsplan Nr. 103 A ,Vennweg I Ecke

Westumer Landstraße" entwickelt. ln dem Gebiet sollen Wohnhäuser (Doppel-

häuser, Reihenhäuser) mit dazugehörigen Nutzgärten, Garagen und Zufahrten

errichtet werden.

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Siedlungsrand von Emsdetten und soll

gemäß $ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt

werden. Der Bebauungsplan Nr. 103 A Vennweg I Ecke Westumer Landstraße"

umfasst eine Fläche von -2.200 m2. Die Flächen werden sich wie folgit aufteilen:

Nach dem UVPG (2005) Anlage 3, Nr.1.8 ist das Vorhaben einer Umweltpru-
fung zu unteziehen, bei der voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen zu
ermitteln sind.

Die Umweltprufung ist unselbst€tndiger Bestandteil des Planungsverfahrens. Sie
umfasst die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung eines Vorhabens auf
Menschen, Tiere und fflanzen, Boden, Wasser, LufUKlima, Landschaft sowie

Kultur- und Sachgüter einschließlich der We'chselwirkungen auischen den ge-
nannten Schutzgütem.
Gemäß $ 2a BauGB (Baugesetzbuch) ist in die BegrtJndung des Bebauungs-
plans ein Umweltbericht aufzunehmen; der die Urnweltauswirkungen der Fest-

setzungen für das Vorhaben beschreibt, ggf. Alternativen pr:trft und den Abwä-
gungsvorgang sowie das Abwägungsergebnis hinsichtlich der Umweltbelange

verdeutlicht

Nutzung Flächenanteil
(rn':)

r Wohnbaufläche mit Gärten 1.970
a Verkehrsffäche 216

Eesamt 2.186

Stadt Emsdettett, Facädienst Süadtentwicklung $nd Um$rclt 12
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Begrilndung zum Bebauungsplan Nr. 103 A 

"Vennweg 
/ Ecke Wesfumer Landstaße"

I.L ,- Methgdischg Vofoehenswgise

Technische Daten zum Vorhaben, die Beschreibung der Umwelt und Angaben

zu potentiellen Umweltbeeinträcht(Tungen sind folgenden Unterlagen entnom-
men:

. 'Übersichtsplan (1 ; 5.000) und städtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan

Nr. 103 A ,,Vennweg / Ecke Westumer Landstraße". Haverkamp, Holthaus

Architekten, Emsdetten, 2@7

. Begründung zum Bebauungsplan Nr. 103 A ,,Vennweg / Ecke Westumer

Landstraße"". Haverkamp Holthaus Architekten, Emsdetten, 2007.
. GLA (1973): Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen Btatt L 3910 Burgsteinfurt

(1 973). Geolog isches Landesamt Nordrhein-Westfalen.

o Boden- und Bodenluftuntersuchungen zum Plangebiet. Kreis Steinfurt, Unte-

re Bodenschutzbehörde, 2006.

2 lnhalt des Bebauungsplansn FestseEungen

2.1. Geltunosbereich

Der Geltungsbereich der örtlichen Bauvorschrift ist identisch mit dem festge-
setzten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 A ,,Vennweg / Ecke

Westumer Landstraße".

Das Plangebiet liegt in der Flur 56 der Stadt Emsdetten und wird wie folgt be-
grenzt:

r im Norden durch die Flurstücke 188 und 189,

. im Osten durch den Kreuzungsbereich ,,Vennweg / Ecke Westumer Land-

straße" sowie durch das Flurstück 263,

o südlich durch das Flurstück 210,

o westlich durch das Flursttrck 304 und den Kreuzungsbereich,,Kapellenstraße
I Venrnveg".

Die Große des Geltungsbereichs ist mit -2.200 m2 anzugeben.

2.2. Baqqebigtq

Der irQenriegende Bereich des Plangebiets soll als Wohnbauland (WA = Allge-
rneines Wohngebiet) dienen. Der Vennweg ist als Straßenverkehrsfläche aus-
gewiesen.

Sfadf Ernsdeffen, Faeädrensf Sfa dtentwickl ung und Umwelt /la
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Die Grundstucke im Plangebiet wurden bezttglich der Trauf- und Firsthöhen an
die umgebene vorhandene Wohnbebauung angeglichen.

Die vorgesehenen Wohngebäude sind als Doppel- bzw. Reihenhäuser in offe-
ner Bauweise vorgesehen, die maximalen Trauf- bzw. Firsthöhen sind auf 6,00
m bzw. 7,50 m begrenzt. Der Kreuzungsbereich Vennweg / Westumer Land-
straße soll eine städtebauliche Akzentuierung erfahren. Daher ist in diesem Be-
reich eine Trauf- und Firsthtrtre von 9,00 m bzw. g,50 m festgesetzt.

De Grundflächenzahl im gesamten plangebiet ist mit GRZ 0,4 festgesetzt.

Als Dachform sind Flach- bzw. Pultdächer festgesetzt.
Mit den örtlichen Bauvorschriften als Festsetzungen zur Dachneigung und zur
Form der Dächer soll einerseits eine Harmonisierung des äußeren Erschei-
nungsbildes des Wohngebietes und andererseits eine zeitgemäße Architektur
eneicht werden.

2.3. Verkehrsweoe

Das Plangebiet ist verkehrsmäßig gunstig gelegen, die vert<ehrliche Erschlie-
ßung erfolgt tlber die Westumer Landstraße sowie über den Vennweg. Eine in-
terne Erschließungsstraße ist nicht vorgesehen.

Die nicht überdachten Parkierungsflächen sind im Geltungsbereich als wasser-
durchlässige Flächen auszubilden,'so wird der Anteil versiegelter Flächen auf
ein notwendlges Maß reduziert.

Gesonderte fuß- bzw. radläufige Anbindungen des Gebiets oder eine eigene
Anbindung durch den öffentlichen Personennahverkehr sind nicht vorgesehen.
(siehe Begrundung Teil 1 Pkt. 4.2)

2,4 Grunflächen

lnnerhelb des Plangebiets wird. keine dffentliche Gr:ünfläche oder private Grun-
fläche ausgewiesen. Die hezustellenden Gärten sind Teil des Allgemeinen
Wohngebietes.

?.9 W,asseftächen

Oberflächengewässer existieren im plangebiet nicht.

Natur und Landschaft

Gesonderte Ausgleichsmaßnahmen sind nicht vorgesehen. Die Flächen sind
bislang zu 100 70 verslegelt, das geplante Wohngebiet wird die Grundflächen-
zahl 0,4 haben. ZurAnlage von Gärten werden deshalb Teilflächen entsiegelt.

Sfadf ErrsdBüen, Facjrdiensf Süa dtentwlcwung und tlmwett 14
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Begründung zum Bebauungsplan Nr. 103 A,,Vennweg / Ecke Westumer Landstaße"

4

3 Planungsalternativen

Das gesamte Plangebiet soll riberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA)
entwickelt werden. Die Fläche wird dezeit gewerblich genutzt, die nicht über-
bauten Grundstücke bieten Nachverdichtungspotential. Aufgrund der inselarti-
gen Lage des Plangebiets inmitten von Siedlungsflächen ist keine Flanalternati-
ve gegeben, das Vorhaben ist somit standortgebunden.

Durch die kompakte Erschließung von innerstädtischen Baulucken wird Bau-
land eingespart, uhd die Zersiedlung des landwirtschaftlichen Außenbereichs
gemindert. Aus dieSem Grund entfällt ein Alternativen-Vergleich.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Die Flächen sind bislang vollständig versiegelt. Der nördliche Bereic[r wurde
bislang von einem Verbrauchermarkt mit Pkw-stellplätzen gewerblich genutzt,
der südliche Bereich wird noch als Pl$-stellplatzfläche genutzt.

4.1 SchuEqut Mensch I

Die umliegenden Siedlungsbereiche des Plangebietes sind hauptsächtich von
Wohnnutzungen geprägt. Das Plangebiet wird nicht zur öffentlichen Erholung
genutzt, entsprechende I nfrastrukturen fehlen.

4.2 Schutzout Tiere und Pflanzen

Der vorliegende Umweltbericht wurde auf Grundlage vorhandener und zur Ver-
fügung gestellter Daten (s. Pkt. 12 + 14| erarbeitet; eine eigene Bestandsauf-
nahme der Biotoptypen zyr Bilanzierung des Eingffis in den Naturhaushalt er.
folgte nicht. Tier- und Pflanzenarten wurden nicht nachgewiesen.

Aufgrund der besonderen örtlichen Situation erubrigte sich eine derariige Be-
standsaufnahme, da der Geltungsbereich zu 1Ag a/o überbaut bzw. versiegelt
ist und Gehölze vollständig fehlen.

Schutzgebiete, geschützte Biotope oder FFH- bzw Vogelschutzgebiete sind
von der Ptanung nicht betroffert.

4.3 Schutzout Boden

Die Beurteilung des Bodens erfolgt im Hinblick auf die im BodenschutzgeseE
(BBodSchG) definierten natürlichen Lebens- und ArchiWunktionen ro*L ihr"
Empfindlichkeiten gegenuber Eingriffen. Die Erfassung und Berucksichtigung
des Bodens anhand der in NRW flächendeckend verftrgbaren Bodenkarte im
Maßstab 1:50.000 (BK 50) wird als ausreichend betrachtet.

Süadt Frnsdeüen, Faclrdiensf Süa dtentwlcklung und umwelt 'lR
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lm Untersuchungsgebiet befindet sich nach Bodenkarte Nordrhein-\lbstfalen
(Blatt L 3910,,Burgsteinfurf, 1973) folgender Bodentyp:

(E81) Glaubrauner Plaggenesch: tiefreichend humoser Feinsandboden, groß-
' flächig auf den Uferwällen der Ems; nicht meliorationsbedürftige Ackerstandorte

mit mittlerem Ertrag, jedezeit bearbeitbar; mittlere Sorptionsfähigkeit, geringe

bis mittlere nutzbare Wasserkapazität, hohe bis sehr hohe Wasserdurchlässig-
keit, Grundwasser tiefer als 1,3 m unter Flur.

Durch Überbauung und Versiegelung sind die natürlichen Bodenverhältnisse im
Plangebiet vollständig verändert und anthropogen riberpiägt.

lm Altlastenverdachtskataster des Kreises Steinfurt wird das Plangebiet als Alt-
standort "Kfz-Werkstatt Elmer Vennweg 3 (ISAL-Nr. 08 3011 00 23) geführt. Auf
dem $tandort befand sich fruher eine Kfz-Werkstatt und eine Tankstelle. (siehe
Planzeichnung).

lrn Januar 2006 wurden im Verdachtsbereich Boden- und Bodenluftuntersuch-
ungen durchgefuhrt (Kreis Steinfurt 2006). Die Untersuchungen ergaben keine
Hinweise auf umweltrelevante Bodenbelastungen mit Mineralölkohlenstoffen
und leichtflüchtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen. Der Bodenbelastungs-
verdacht für den Bereich der ehemaligen Tankstelle wurde ausgeräumt.

lm Bereich der ehemaligen Kfz-Werkstatt und eines .unterirdischen Heizöl-
behälters wurden keine Untersuchungen durchgeführt, so dass für diese Teilbe-
reiche der Verdacht auf schädliche Bodenveränderungen noch gilt.

lm Zuge des Abbruchs- bzw. Entsorgungsverfahrens wird die untere Boden-
schutzbehörde des Kreises Steinfurt zur Kontrolle hinzugezoEen. Auf diese.
Maßnahme wird in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes hinge-
wiesen.

Kampfmittel sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

4.{ S,chutzout Wasgqr

lm Plangebiet ist kein Oberflächengewässer vorhanden. Ein überschwem-
mungsgebiet innerhalb des Plangebiets ist nicht ausgewiesen

I

4.5 Schutzout Klima/Luft

Das Plangebiet ist dezeit zu 100 o/o versiegelt, der dazugehörige Klimatop ist
dem lndustrie- und Gewerbeklima zuzuordnen, das vor allem durch einen gro-
ßen Anteil versiegelter Flächen, z.T. große Bebauungshöhen, Abwärme und
Ernissionen bestimmt wird. Der Durchgrunungsgrad ist gering, sodass durch
pflanzliche Verdunstung wenig Feuchtigkeit an die ntrnospnäre abgegeben
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wird. lndustrie- und Gewerbegebiete sind z.T. auch für hohe Schadstoff-
emissionen verantvrortlich, hier wäre der derzeitige Liefer- und Kundenvert(ehr
anzufLlhren.

Die Teilentsiegelung sowie die geringere Baudichte stellen eine Verbesserung
zum dereeitigen Status dar. Bedingt durch die geringe Grdße des Planberei-
ches und die klimatisch relativ unbedeutende Veränderung des Klimatops ist
eine'Veränderung dieses Schutzgutes zu vernachlässigen. .

4.6 Schutzqut Landschaft

Die Bedeutung des Geltungsbereichs für das Landschaftsbild ist unerheblich.
Das Plangebiet ist eine innerstädtische Versorgungsfläche, die von einem
Verbrauchermarkt mit dazugehörtgen Stel lpl ätzen beansprucht wi rd.

4:7 Kultur- und Sachorlter

Kulturgüter wie Bau- oder Bodendenkmäler sind im Gebiet nicht vorhanden,
Sachgüter umfassen Wohngebäude sowie lnfrastruktur- und Versorgungsein-
richtungen und werden durch die Planung nicht in ihrem Bestand gefährdet.

4.8 Vorbelastunoen

Folgende Beeinträchtigungen und Störungen von Naturhaushalt und Land-
schaftsbild liegen im Gebiet vor:

. Vemichtung ehemalig vorhandener Biotope durch vollständige Flächenver-
siegelung

r vollständige Flächenversiegelung durch Verkehrswege, Stellplätze und den
Verbrauchermarkt

Emissionsbelastungen (Licht, Lärm, Geruch) durch den Liefer- und Kunden-
verkehr

. ggf. Bodenbelastung durch Kampfmittel nicht bekannt

a
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c Maßnahmen zur Verrneidütrg, Minderung und zum Ausgleich
erheblicher nachte i liger Umweltauswi rku n gen

5.1 Schutzout Mensch

5.1,1 , lnlmissionen

5.1.1.1 Lärm-.-
Das Plangebiet, dezeit gewerblich genutzt, soll in ein Allgemeines Wohnge-
biet umgewandelt werden. Das Umfeld des Plangebietes ist von Wohnnut- '

zungen geprägt, neues Gewerbe wird nicht angesiedelt. Eine mittelbar an-
grenzende Produktionsstätte fur Makulatur und Gipsstoffe venichtet seine
Produktions- und Liefertätigkeiten ausschließlich außerhalb der Nachtzeiten.
Anführbare Emissionspunktä befinden sich in dem Plangebiet abgewandten
Bereich und sind durch bauliche Maßnahmen des getrieOes (keine öffnun-
gen der Betriebsgebäudewände zum Plangebiet) gesichert. Die vorhandenen
Belastungen durch Liefer- und Kundenverkehr des Verbrauchermarktes werr
den zukünftig entfallen. Eine besondere Lärmo-elastung für den PlanZustand
ist nicht absehbar. Auf ein schalltechnisches Gutachten wurde dem entspre:
chend vezichtet.

5.1.1.2 Sonstioe lmmissionen

lm westlichen Umfeld des Plangebietes befindet sich ein Großhandel zum
Vertrieb von Lacken und Farben scnrvie Malerbedarf, zudem werden Füllstoffe
und Makulatur auf Gipsbasis produziert

lm Bereich des Vennweges befindet sich der ursprüngliche Firmensitz, der
heute als Verkaufsraum für Lacke, Farben und Malerbedarf dient.
lm rückwärtigen Bereich befindet sich eine Fertigungshalle. Sämtliche öff-
nungen sowie das Fertigungssilo befinden,sich auf dem Plangebiet abge.
wandten Seite; die Erschließung erfolgt außerhalb des plangebietes.

Das Ursprungshaus und die Fertigungshalle bilden zudem zum Plangebiet
75 m breiten lmmissionsriegel, so dass im Normalbetrieb lmmissionsauswir-
kungen auf die im Geltungsbereich befindlichen Gebäude faktisch auszu-
schließen sind, zumal der ordnungsgemäße Betrieb die Belange der beste-
henden, wesentlich näher liegenden Wohnbebauung zu. berucksichtigen hat.
Relevante staubimmissionen sind aufgrund der genehmigungsrechflich ge-
forderten Abluftfilter, die Ausstoßgrenaruerte von über 20 mglm" nicht zulas-
sen, somit von der Fertigungshalle nicht zu erwarten.

)

Süadf Emsdeffen, Faclrdiersf Sda dtentwieklung und lJrnwetrt 18



23o
zum Bebauungsplan Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke Westumer Landstaße'

5.2 SchuEqutjlere und Pflanzen

Die.direkte räumliche Beeinträchtigung der Flora und Fauna im lst-Zustand ist
durön die vorhandene Versiegelung sehr hoch. lm Plan-Zustand werden die
Flächen dagegen teilweise entsiegelt und in Privatgärten umgewandelt. Hier-
durch werden die Biotopfunktionen aufgewertet und \Äfiederbesiedlungspoten-
tiale für kulturfolgende Tier- und Pflanzenarten geschaffen

Bei einer Grundflächenzahl von 0,4 ist unter Beachtung des g19 Abs. 4 BauN-
VO eine Versiegelung bis 60 % möglich. Folglich ist davon auszugehen, dass
mindestens 40 7o der bislang zu 100 % versiegelten Fläche entsiegelt wird. Ein
potenzieller Eingriff in den Naturhaushalt wird somit gebietsintern ausgeglichen.
Gesonderte Ausgleichsmaßnahmen sind deshalb nicht vorgesehen. i

5.3 . $chutzgvt Boden

Als Maßnahme zum Schutz des Bodens ist die Begrenzung der Versiegetung
im Allgemeinen wohngebiet (wA) auf 40 % (GRz 0,4) festgesetzt, jedoch, wie
im vorgenannten Punkt enruähnt, bis zu 60 % überschreitbar. Durch die Grund-
f lächenzahl ist ei ne Teilfl ächenentsiegetung festgesetzt.

Zufahrten und offene Stellplätze sind mit wassergebundenen Decken, Kies oder.
Rasengittersteinen bzw. breitfugigem Mosaik- oder Kleinpflaster zu gestelten.

5.4 Schutzgut Wasser

Nach LWG besteht die Pflicht, das Niederschlagswasser vor Ort zu versickern,
zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewässer einzuleiten, um die Auswirkungen
der Versiegelung auf den Grundwasserhaushalt zu mindem, sofern dles ohne
eine Beeinträchtigung des Wohls der Allgemeinheit möglich ist.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort ist aufgrund der vorhande-
nen Bodenverhältnisse (Grundwasserstand, Versickerungsfähigkeit des Bo-
flens) nicht möglich. Zudem besteht laut Ortssatzung der Stadt Emsdetten ein
Anschluss- und Benutzungszwang an das ötfentliche Kanalisationssystem. Die
Niederschlagswässer werden daher in die kommunale Regenwasserkanallsati-
on eingeleitet.

5.5 Schutzqut Klima/Luft

Von der geplanten Bebauung w(rd eine vollständig versiegelte, aber nur zum
Teil tiberbaute Fläche im Siedlungsbereich von Emsdetten betroffen. lnsgesamt
wird bei Planrealisierung der Grad der Flächenversiegelung abnehmen.
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Großräumig sind keine relevanten Anderungen zu erwarten. Lokalktimatisch
wird es dut"ch die verringerte Flächenversiegelung und durch den Wegfall des
Liefer- und Kundenverkehrs zu Verbesserungen des Lokalklimas kommen: Der
Luftaustausch auischen Freiflächen und angrenzenden Wohngebieten wird
nicht wesentlich verändert und ist bei der innerstädtischen Lage irrelevant.

Zur möglichen Beeinträchtigung des Gebiets und seiner umgebung durch
Schadstoffe liegen keine Angaben vor. Durch die Vermeidung der Ansiedlung
von emittierenden Gewerbe ist eine wesentliche Belastung allerdings ausge-
schlossen

5"0 Schutzqut Landschaft

Das geplante Gebiet liegt im geschlossenen Siedlungsbereich von Emsdeften
und ist von vorhandenen Siedlungsstrukturen umschlossen. Ein übergang zur
freien Landschaft ist nicht gegeben und wird durch die Erschließung,des Plan-
gebiets nicht eingeschränkt. Eine Abpflanzung des Gebietes ist nicht vorgese-
hen, Die privgten Gärten bleiben den individuellen Begrtinungswünschen der
zukünftigen Besitzer vorbehalten.

Die Umgestaltung des Plangebiets wird dessen städtischen Charakter yerän-
dern. Statt eines Verbrauchermarktes mit Stellplätzen sollen Wohnhäuser mit
Gärten entstehen. Der Grad der Flächenversieglung nimmt ab. Durch die Pla-
nung wird das innerstädtische Ortsbild weiter mit Wonngebäuden verdichtet.
Diese Auswirkungen sind zwar lokal wahmehmbar, aber insgesamt nicht als er-
heblich einzustufen.

Prognose und Bewertung der vErbleibenden erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen de$ Vortrabens

0.t qwir,funqqn a q

Nicht vermeidbare Folgen der Bebauung sind die Versiegelung von Boden, die
ZerstÖrung der gewachsenen Bodenhorizontierung, Veränderungen der Boden:
biozdnose durch Bodenbewegung und -aushub sowie Verdichtung des Ober-
bodens durCh Befahren mit schweren Baufahqeugen.

Der Boden ist Grundlage für die Leistungsfähigkeit des Naturhaushalts. Durch
Überbauung wird gewachsener Boden vemichtet und damit die Leistungsrähig-
keit des Naturhaushaltes erheblich und nachhaltig beeinträchtigt.

:

Nach Br.lndesnaturschutzgesetz (BNatSchG S8 (2)) gilt ein Eingriff als ausgegli-
chen; wenn keine erhebliche oder nachhaltige Beeinträchtigun! des Natur-
haushaltes zuruckbleibt. Ein adäquater Ausgleich im Sinne des Bundesnatur-
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schuEgesetzes (BNatSchG) wäre somit nur durch Entsiegelung in ähnlichem
Umfang moglich.

Nach dem lndikatorprinzip wird davon ausgegangen, dass der biotische Kom-
plex (Tiere, Fflanzen) auch abiotische Wert; und Funktionselemente mit allge-
meiner Bedeutung am betroffenen Standort repräsentiert (vgl. ARGE 1gg4).
Durch die Kompensation von eingriffsbetrsffenen Biotoptypen {Vegetation) wer:
denrsomit auch allgemeine faunistische und abiotische Funktionen (2.8. Boden
oder Wasser) mit ausgeglichen.

Böden mit besonderer Ausprägung bzw. mit hoher Bedeutung einer oder meh-
rerer Bodenfunktionen sind schützenswert. Eine Versiegelung oder Bebauung
sollte vermieden werden.

Nachstehenden Böden sind Wert- uhd funntionselemente besonderer Bedeu-
tung zuzuschreiben (ARGE 1994).

Tenestrische Böden:
Syrosem, Ranker, Rendzina

Semiterrestrische Böden :
Gley, Nassgley, Anmoorgley, Auen-
böden

l!

Subhvddsche Böden:
Moore, Niedermoore

Anthropoqene Böden:
Plaggenesche

Glazialer Formenschatz:
Glaziale Rinnen, Grund- und Endmo-
ränen, Blockpackungen, Findlinqe

Fluviale Bildunoen:
Tal- und Beckenbildungen, Talranderosionen,
Kerbtäler, prägnante Prall- und Gleithänge,
gesteinsbedingrte Steilhänge, Mäander, Altar.
me, Banenkörper, Tenassenkanten oder
Rumpftreppen bzw. Schichtstufen, Rinnen-
systeme alter Flussläufe, Quellen, Höhlen

Aolische Formen:
Dünen

Karcterccheinunqen:
Dolinen, Ponore, Höhlen, Karstquellen

Vom Eingriff betroffen ist Graubrauner Plaggenesch, der Wert- und Funktions-
elemente besonderer Bedeutung von seltenen unüoder natürlichen Böden
aufirveist. Da im vorliegenden Fall der Grad der Flächenversiegelung herabge-
setzt und Bodenpotenziale wieder hergestellt \iverden, entfällt eine gesonderte
Kompensationspflicht.

6.2 Wechselwirkungen

Sekundäre Auswirkungen (Wechselwirkungen) sind die Verringerung des Le-
bensraums voR Tier- und Pflanzenarten, die Herabsetzung dei Grundwasser-
neubildung und -speicherung, die Beeinträchtigung der Lurft- und Klimaregulati-
on, der von intaktem Boden abhängigen Funt<tionen fur die landwirtschaftliche
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Produktion und der Funktion als Lebens- und Erholungsraum. Nennenswerte
Wechselwirkungen innerhalb des Plangebietes sind nicht festzustellen.

Aü und Umfang zu erwartender Emissionen

Während der Bauphase stellen die baustellenspezifischen Geräusche wie Lkw-
Verkehr zur Antieferung von Baumaterialien, Betrieb von Betonmischern usw.
zusätzliche Lärmquellen dar. Der Lärm und auch baubedingte Staubemissionen
werden u.U. zeitweise trber das Baugebiet hinaus wirken.

lnnerhalb des Wohngebiets sind nur ortsübliche Verkehrsbewegungen zu er-
warten. Liefer- und fiundepverkehr, wie bei der vormaligen Einzelhandets-
nutzung üblich, entfällt. lnsgesamt wird sich das gebietsinteme Verkehrs-
auftommen deutlich verringem. Eine Überschreitung von Lärmgrenzurerten an
den angrenzenden \AÄrhngebieten ist nicht zu envärten.

Eine Ansiedlung von Gewerbe ist nicht vorgesehen. Daher sind Schadstoff-
Emissionen, wie in Pkt. 5.1.1.zenrvähnt, nicht zu erwarten.

Abfälle

Die Entsorgung der anfallenden Abfälle aus den privaten Haushalten wird die
Stadt Ernsdetten entsprechend den gesetzlichen Vorgaben bas. der gültigen
Satzung zur Abfallentsorgung betreiben.

Abwasser / N iederschlagswasser

Das qnfallende Schmutarvasser soll über die vorhandene Kanalisation im
Vennweg bzw. der Westumer Landstraße der kommunalen Kläranlage zuge-
führt werden. Geplante Hausanschlüsse werden privat vorgenommen.

Anfallendes Niederschlagswasser wird ortsnah in die Regenwasserkanalisation
abgeschlagen.

Nutzung, Gestaltung, von Naturgütern

Die, Nutzung und Gestaltung von Naturgütem wird unter dem jeweiligen
Schutzgut abgehandelt. Allgemein wird ein innerstädtischer, vollständig versie-
gelter Planbereich umgenutzt und in wohnbebauung mit Gärten umgewandelt.
Hierzu werden versiegelte Flächen entsiegelt und entsprechende potenziale
wieder hergestellt

I

I

{0
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11 Monltoringl

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde unter vorsorglicher
Berücksichtigung aller umweltrelevanten Schutzgüter durchgeführt. Somit ist zu
eMarten, dass nach Plandurchführung ein umweltverträglicher Bauzustand
entstehen wird.

Das Monitoring umfasst die Überwachung planbedingter erlreblicher Umwelt-
auswirkungen. Die Umweltauswirkungen werden von den zuständigen Fachab-
teilungen der Stadt und den Umweltfachbehörden im Rahmen ihrer gesetzli-
chen Aufgaben überwacht.

Zu den Maßnahmen im Rahmen des Monitorings können gehören: Durchfüh-
rungskontrollen, Nachprufungen bei Auswirkungän mit Prognoseunsicherheiten
(wie z.B. lmmissionsprognosen), Überwacnunt unvorhersehbarer Auswirkun-
gen, die erst nach lnkraftreten des B-Plans entstehen oder bekannt werden.

Sollten trotz vorsorglicher Planung Missstände auftreten, werden vom Vorha-
benträger geeignete Maßnahmen eingeleitet, um diese zu beseitigen bzw. zu
mindern.

Der Bodenbetastungsverdacht für den Bereich der ehemaligen Tankstelle wur-
de zwar ausgeräumt, im Bereich der ehemaligen Kfz-Werkstatt und eines unter-
irdischen Heizölbehälters besteht jedoch noch der Verdacht auf eine schädliche
Bodenveränderung.

Aufgrund der Vereinbarungen im städtebaulichen Vertrag ist der städtebauliche
Vertragspartner (lnvestor) verpflichtet, eventuell vorhandene Belastungen vor
einem Baubeginn iu beseitigen baru. den'gegebenen tsodenbelastungsverdacht
auszuräumen. Die untere Bodenschutzbehörde des tfeises Steinfurt wird im
Abbruchverfahren zur Ausräumung des Belastungsverdachtes und zur Beseiti-
gungskontrolle eventueller Bodenbelastungen hinzugezogen. Der lnvestor ist
gehalten, eine Nachkontrolle 5 Jahre nach Realisierung der Baumaßnahme
durchführen zu lassen. : :

Daruber hinaus verbleiben nach dezeitigem Kenntnisstand keine erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt.

I 
{onitoring: Übewachung der prognostizierten umweltauswirkungen.
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Nr. 103 A,Vennweg i Ecke Wesfumer Landstaße.

12 Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislücken bei der Zu-
samrnenstel lung der Angaben

Die Urnweltprüfung erfolgte auf der Basis der geltenden Gebietsentwicklungs-
und Landschafisplanung sowie der angegebenen Unterlagen. Des Weiteren '

wurden die im lnternet zugänglichen Daten des LÖBF-Biotopkatasters und der
natura 2000-Gebiete (www. loebf. nnry. de) a usgewertet.

Fehlende Angaben oder Daten zu einzelnen Schutzgütern und sich hieraus er-
gebende Konsequenzen für die Beurteilung von Beeinträchtigungen sind in den: jeweiligenZusammenhängenangeführt

Daruber hinaus traten keine probleme auf.
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13 Zusammenfassung

lm Ortsteil Westum der Stadt Emsdetten befindet sich im Bereich ,,Vennweg /
Westumer Landstraße" ein vollständig versiegeltes Plangebiet, das zuzeit von
einem Verbrauchermarkt mit dazugehörigen Stellplätzen genutzt wird. Dieses
Plangebiet soll in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) umgewandelt werden. Zur
Realisierung des Vorhabens, wurde für dieses Gelände der Bebauungsplan Nr.
103 A,,Vennweg I Ecke Westumer Landstraße" entwickelt. ln dem ce[iät sollen
Wohnhäuser (Doppelhäuser, Reihenhäuser) mit dazugehörigen Nutzgärten,
Garagen und Zufahrten enichtet werden. Das plangebiet soll gemäß S g
BauGB Abs. 1 Nr. 1 als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. öer
Bebauungsplan umfasst eine Fläche von -2.2AO m2.

Der Umweltbericht zum Bqbauungsplan beschreibt die Auswirkungen der pla-
nung auf die gesetzlich definierten Schutzgüter.

Das Plangebiet wird neu überbaut, es werden durchgängig versiegelte Flächen
überplant, z.T. werden diese entsiegelt und in Gärten qmgqffändelt.

Die Maßnahmen zur Vermeidung, tVlinderung und zum Ausgleich erheblicher
, nachteiliger Umweltauswirkungen umfassen:

- lnanspruchnahme von nicht hochwertigen Biotopen,

- Tei lfl ächenentsiegelung, Herstellung als privatgärten

- deutliche Herabsetzung des lokelen Verkehrsaufkommen

Der Abfallentsorgung kommt die Stadt Emsdetten nach den gesetzlich und per
Satzung vorgeschriebenen Verpflichtungen zur Abfallentsorgung nach. Das
Abwasser wird der Klärenlage zugeführt, das Niederschlagswasser wird der
R egenwasserkanalisation zugefuhrt.
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,

.Auf dem Standort des Plangebiets befand sich frtrher eine Kfz-Werkstatt und
eine Tankstelle, deren Flächen im Altlastenverdachtskataster des Kreises Ste[n-
furt geführt werden. Durchgeführte Boden- und Bodenluftuntersuehungen konn-
ten den Bodenbelastungsverdacht fur den Berelch der ehemaligen Tankstelle
ausräumen. lm Bereich der ehemaligen Kfz-Werkstatt und eines unterirdischen
Heizölbehälters wurden keine Untersuchungen durchgefuhrt, so dass für diese
Teilbereiche ein Bpdenbelastungsverdacht ngch gilt.

Der städtebauliche Vertragspartner (l nvestor) ist verpflichtet, eventuell vorhan-
dene Belastungen vor Bauheginn zu beseitigen bzw. den gegebenen Bodenbe-
lastungsverdacht auszuräumen. äur Klärung des Sachverhalts kahn'eine
Durchführungskontrolle vor Baubeginn und eine Nachkontrolie S Jahre nach
Baurealisierung beitra gen.

Die Ergebnisse dieses umweltberichts zum Bebauungsplan Nr,. 103 A ,,venn-
weg / Ecke Westumer Landstraße" zeigen, dass nach Umsetzung der Vermei-
dungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaßnahmen nach derzeitigäm Kenntnis-
stand keine erheblichen nachteiligen umweltauswirkungen verbleiben.
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