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Begriindung .
(gem: § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr.103 A ,Vennweg / Ecke Westumer Landstralsé”

1.0 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet gliedert sich in 2 Teilflachen, die durch dle in Ost-West-
Richtung verlaufende StraRenfléche ,Vennweg* getrennt sind. Der auf der nérd-
lich gelegenen Teilflache anséssige Verbrauchermarkt beab3|cht|gt diesen
Standort aufzugeben und seinen Standort innerhalb des” Stadtgebietes von
Emsdetten zu verlagern. Die somit frei werdenden Flachen wurden uniangst
von einem Investor, der RaumPlan Emsdetten GmbH, erworben, um dieses Ge-
lande einer Wohnnutzung zuzufthren, entsprechend den stadtebaulichen Rah-

2.0

21

menbedingungen des Umfeldes.

Als Zielrichtung der Bauleitplanung soll somit eine Wohngebletsnutzung in Be-

bauungsdichte und Duktus der angrenzenden Umgebung angestrebt werden.

Stadtraumliche Lage, riumlicher Geltungsbereich

Stadtraumllche Lage
Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Siedlungsbereich der Stadt Emsdetten

westlich angrenzend an die Westumer Landstrale. Die Entfernung des Pla-
nungsgebietes zur Innenstadt betragt ca. 1 km. Die GroRe des Geltungs-

bereiches betragt ca. 2,200 m?.

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwickiung und Umwelt 3
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2.2

2.3

‘2.4

Réumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des réumlichen 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:

- nordlich durch die Flurstiicke 188 und 189,

- ostlich durch den Kreuzungsbereich Vennweg / Westumer LandstraRe*
sowie das Flurstlick 263, ;

- stdlich durch das Flursttick 210,

- . westlich durch das Flurstick 304 und den Kreuzungsbereich ,,Kapellenstra-
Re / Vennweg*

Gegenwirtige Situation im Plangebiet

Der nérdliche Bereich der Plangebietsflidche wird bislang durch einen Verbrau-
chermarkt (Aldi) sowie als PKW-Stellplatzflache genutzt. Der sudliche Bereich
wird ebenfalls als Stellplatzflache genutzt. :

Umgebung des Plangebietes . ,
Das Plangebiet befindet sich in einem vorwiegend von Wohnutzung gepragten
Bereich.

Westlich grenzen an das Plangebiet Einfamilienwohnhauser der hier endenden

. StraBe ,Vennweg" an. Des Weiteren befindet sich im weiteren westlichen Ver-
lauf des Vennweges ein GroRhandel zum Vertrieb von Lacken und Farben so-

wie Malerbedarf, sowie zur Produktion von Flllstoffen und Makulatur auf Gips-
basis. '

Nordlich grenzen ebenfalls Einfamilienhéuser, daran anschliefend Mehr-
familienwohnh&user an, die den Auftakt zum Wohngebiet ,Westum* bilden.

~Sudlich-grenzen ebenfalls Einfamilienwohnhauser sowie gewerbliche Nutzun-

gen (Handel mit Taren, Uberdachungen und Toren sowie Drogeriemarkt) an.

Ostlich angrenzend befindet sich eine ¢ffentliche Grinflache im Kreuzungs-

~bereich ,Westumer Landstrae / Amtmann-Schipper-Strae". Innerhalb der

Grunanlage steht die Westumer Kapelle.

Ostlich im weiteren Verlauf der Amtmann-Schipper-Strake befindet sich ein
kleines Nebenzentrum zur Versorgung des Umfeldes mit Gutern des téglichen

Bedarfs.

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwickiung und Umwelt 4
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3.0

3.1

3.2

3.3

4.0

4.1

Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

Gebietsentwicklungsplan (GEP)
Der Gebietsentwicklungsplan stelit die Flachen des Plangebistes als Allgemei-
nen Siedlungsbereich dar.,

Flachennutzungsplan (FNP)

Im gliltigen Flachennutzungsplan dér Stadt Emsdetten sind die Flachen als
Wohnbauflachen dargestellt. Durch die Plankonzeption wird eine Anderung des
Flachennutzungsplans nicht erforderlich.

Bestehendes Planungsrecht

Der Bereich nérdlich 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 zurzeit als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB zu beur-
teilen. ‘

In der Sitzung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 103 A
.vennweg / Ecke Westumer LandstraRe" ist der Aufstellungsbeschiuss des B-
Planes Nr. 103 aufgehoben worden. Weitere Bebauungspléne grenzen nicht
an.

Inhait des Bebauungsplans

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

411 Artder bau_lig:hen Nutzung
Das Plangebiet wird gemaR § 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB und § 4 Abs. 1 Bau NVO

246

als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die gemaR § 4 Abs. 3 Ziffern 4-5 -

Bau NVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind nicht zuldssig. Zudem sind die gemélz § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauN-
VO zul&ssigen Nutzungen (der Versorgung dienende Laden) ebenfalls unzulés-
sig. ‘ g

Die Festsetzung als WA-Gebiet unter Ausschiuss der vorgenannten Anlagen o-
rientiert sich an der vorhandenen stadtebaulichen Struktur und der Lage des

Stadf Emsdetten, Fachdienst Stadtentwickiung und Umwelt 5
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Plangebietes am Stadtrand von Emsdetten. Die gemaR § 4 Abs. 3 Nr.4 und &
BauNVO aufgefuhrten Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wirden
zu Storungen, unter anderem durch zu hohes Verkehrsaufkommen im Gebiet
und dessen Umfeld fihren bzw. die vorhandenen Wohnnutzungen behindem.

Der Ausschiuss der gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aufgefuhrten Anlagen er-
folgt gemaR den Vorgaben des unléngst Uberarbeiteten FNP, der diese Flache
als Nahversorgungsstandort aufgegeben hat. Daher sind in diesem Fall jegliche
Einzelhandelsnutzungen bzw. Nutzungen zur Versorgung von Gutern des tagli-
chen Bedarfs im Bebauungsplan auszuschlieBen.

4.1.2 _ MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundfiichenzahl (GRZ 0,4)
und durch die Festsetzung der maximalen First- und Traufhthen bestimmt. Be-
griindet werden diese Festsetzi.mgen mit dem Ziel, einen typologisch attraktiven
Abschiuss der Strale ,Vennweg" zu schaffen.

Der- Kreuzungsbereich ,Vennweg / Westumer Landstrale®, als Auftakt der
baumbestandenen Westumer Landstraite sowie als Raumkante fur die Grinan-
lage mit Kapelle bleibt stadtebaulich nicht ohne Reiz. Daher ist im Kreuzungs-
bereich Vennweg / Westumer LandstraRe ein Einzelgebdude vorgesehen, das
in Kantenbildung, Geb&udeform und —héhe einen stadtebaulichen Akzent bildet.
Die tbrigen Gebaude vermitteln in ihrer Hoéhenwirkung durch Traufhéhen-
festsetzung zwischen der angrenzenden Bebauung und dem stadtebaulichen
Akzent. Stadtebauliche Prémisse ist die Zonierung von Geb&udehdhen und -
volumeén. Um innerhalb dieser Hohen Flexibilitdt zu gewahrleisten, wurde auf
die Mindest- und Héchstfestlegung von Geschossen verzichtet.

4.1.3 _ Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen, Nebenanlagen

Nebenanlagen werden im Bebauungsplan dahingehend geregelt, dass sie in
den Vorgartenbereichen, das heilt zwischen StraRenbegrenzungslinie und
strafkenseitiger Baugrenze, unzul&ssig sind.

Ziel der Planung ist, zu erreichen, dass die Vorgartenbereiche mafgeblich
durch die homogene Bebauung gepréagt werden sollen. Einbauten in Form van
Garagen und Nebenanlagen wlrden diesem stédtebaulichen Ziel entgegenste-
hen. Lediglich Carports sind in diesem Bereich zul&ssig, da diese, durch ihre
Korrespondenz mit dem Hauptbaukérper und ihr transparenteres Erschei-
nungsbild, nur unerhebliche Einschrénkungen darstellen.

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwickiung und Umwelt 6
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4.2

4.1.4 _Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz _vor
schadlichen _Umwelteinwirkungen im _Sinne des Bundes-Immis-

sionsschutzgesetzes
Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wird als bauliche und sonsti-

ge technische Vorkehrung festgesetzt, dass unbeschichtete Metalleinde-
ckungsmaterialien fur Dachflachien unzulassig sind.

Zur Sicherung der Emissionsunterbindung von Metallionen sollen unbeschichte-
te Metallddcher ausgeschlossen werden. Die Regenwasserentwasserung er-
folgt Uber das Abwasser-Trennsystem der Stadt Emsdetten. Das anfallende
Niederschlagswasser wird daher Gber die Regenwasserkanalisation getrennt
vom Schmutzwasser unbehandelt in einen Vorfluter eingeleitet. Mit der zuvor
genannten Festsetzung sollen mdgliche Quellen von Verunreinigungen durch
das Dacheindeckungsmaterial verhindert werden.

4.1.5 Bauweise

Das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers sieht ein Solitargebaude im
Kreuzungsbereich Vennweg / Westumer Landstrafie und im tbrigen Doppel-
sowie Reihenh&user vor.

Zur Umsetzung dieses Konzeptes und im Hinblick auf eine notwendige Flexibili-
tat wird lediglich die offene Bauweise festgesetzt. ,

Diese Bauweise erlaubt auch die atrienartigen Rucksprunge bei den geplanten
Reihenh&usern.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die Straen ,Venn-
weg' sowie die ,Westumer Landstraie". |

Die Westumer Landstrate mindet 6stlich in die Amtmann-Schipper-Strale.
Diese fuhrt stdlich auf die L 590 in Richtung Borghorst sowie die L 583 in Rich-
tung Neuenkirchen. Ostlich fuhrt die Amtmann-Schipper-Strake (ber die Rhei-
ner Strafe in die Innenstadt von Emsdetten sowie auf den Nordring (B 481), der
die tiberregionale Verbindung nach Norden (Rheine — sidliches Niedersaéhf
sen) und nach Stden (Munster — nordliches Ruhrgebiet) herstelit.

Anschiuss an den OPNV ist durch 2 Bushaltestellen der RVM in ca. 100 m
(,BernhardstraRe“) bzw. in ca. 200 m (,Frischholt) gesichert.

A

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwickiung und Umwelt 7
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4.3

Sonstige Belange

431 Immlssmnsschutz

Im westlichen Umfeld des Plangebnetes befindet SICh ein GroRhandel zum Ver-
trieb von Lacken und Farben sowie Malerbedarf, der auch Fullstoffe und Maku-
latur auf Gipsbasis produziert. :

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

findet sich der urspriingliche Firmensitz, der heute als Verkaufsraum fir Lacke,
Farben und Malerbedarf dient: Die vorgeschriebenen Stellplatze befinden sich .
vor dem Verkaufsgebéude an den Vennweg angrenzend und sind emissions-
technisch unerheblich. : :

Im rickwartigen Bereich befindet sich eine Fertlgungshalle mit einem Vorplatz.
Samtliche Offnungen sowie das Fertigungssilo befinden sich auf der dem Plan-
bereich abgewandten Seite. Die ErschlieBung des Betriebes erfolgt ausschlieR-
lich Uber die Strake ,,Schluot" Anlieferverkehr ist, nach Rucksprache mit der
Bauaufsicht der Stadt Emsdetten, nur zur Tageszeit (6.00 — 22.00 Uhr) geneh-
migt. Zudem sind ausschlieBlich Lade- bzw. Entladetétigkeiten im erdgeschos-
sigen Bereich zu registrieren. "

Das Ursprungshaus und die Betriebshalle bilden einen'lmmissionsri_egel von
etwa 75 m zum Plangebiet, so dass Immissionsauswirkungen auf die im Gel-
tungsbereich befindlichen Gebaude faktisch auszuschlieBen sind.

Im Hinblick auf die direkt angrenzenden Wohnbauten im wesentlich néheren
Umfeld an der Strake ,Schluot* hat der Betrieb aus baurechtlicher Sicht einen
ordnungsgemégRen Betrieb zu gewahrleisten und das Gebot der Rucksicht-
nahme zu erflllen. ‘ ;

Dieses trifft auch auf das geplante Wohngebiet zu, dasg mit einen Abstand von
ca. 20 m wesentiich geringeren Auswirkungen ausgesetzt ware.

Ostlich ahgrenzend an den stdlichen Teilbereich, Amtmann-Schipper-Strate
90, befindet sich ein Drogeriemarkt. im rtckwartigen Bereich des Gebaudes be-
finden sich die urspringlichen Betriebsraume einer ehemaligen Schreinerei
bzw. eines Kiichenstudios, die am Vennweg 2 angesiedelt waren. Da die ge-
werbliche Nutzung durch Ansiedlung des Drogériemarktes aufgegeben wurde,
ist das gewerbliche Nutzungsrecht erloschen. Die rtuckwartigen Flachen der e-
hemaligen Schreinerei werden derzeit als Lagerflachen fir Vordach- und Win-
tergartenprofile genutzt. '

Eine anderweitige Nutzung fr diese Fléchen wére genehmigungspflichtig und -
misste die im Umfeld erforderlichen Emissionswerte im Sinne des § 15 BauN-
VO einhalten.

Stadt Emsdetten, Fachdlenst Stadtentwickiung und Umwelt 8
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i

Im Raahmen der Grundlagenermittiung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
hat der Planverfasser bei einer Worst,-Ca_se-Betrachtung der Verkehfsimmis,_sio—
nen die von der Amtmann-Schipper-Strale verursacht werden, festgestellt,

dass bei Berticksichtigung der nachstehenden Kriterien die Schallimmissionen -

nicht Gber die fur WA-Gebiete festgelegten Orientierungswerte hinaus gehen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Tags 55 db(A) / nachts 45 bd(A)) wer-
den selbst bei Berlicksichtigung des Szenario 2 (anzunehmende Verkehrsent-
wicklung ausgerichtet auf das Jahr 2010) des Verkehrsentwicklungsplanes der
Stadt Emsdetten, im Einzelnen ein Verkehrsaufkommen von insgesamt 7.710
KFZ/24h und bei einem LKW-Anteil nach RLS-90 fiir Gemeindestraen (Tagan-
teil fur LKW.10 %, Nachtanteil 3 %), nicht Uberschritten.

LarmschutzmaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

4.3.2 Altlasten

Im Plangebiet befinden sich der Altstandort ,KFZ-Werkstatt Elmer Vennweg
3“(ISAL-Nr, 08 3011 00 23) (Siehe Planzeichnung). Auf dem Standert befand
sich vormals eine KFZ-Werkstatt sowie eine Tankstelie.

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

Im nérdlichen Teilbereich’sind aufgrund von zum Zeitpunkt noch vorhandenen
Erdtanks, die der Ollagerung dienten, Bodenverunreinigungen zu erwarten.

Im Bereich der ehemaligen Kfz-Werkstatt und eines stiligelegten unterirdischen
Heizélbehalters wurden keine Untersuchungen durchgefihrt, so dass fir diese
Teilbereiche weiterhin der Verdacht schédlicher Bodenveranderungen besteht.

Im Zuge des Abbruchverfahrens wird die untere Bodenschutzbehérde des Krei-
ses Steinfurt zur Ausrdumung des Belastungsverdachtes bzw. zur kontrollierten
Beseitigung eventuell festgestellter Bodenbelastungenfrihzeitig beteiligt. Auf
diese MaRnahme wird in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
hingewjesen.

4.3.3 Technische Ver- und Entsorgung

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung wird durch die zustandigen Versor-
gungstrager sichergestelit. Die Mull- und Abfallbeseitigung erfolgt durch die
stadtischerseits geregelte Mullabfuhr. Die einschlégigen Vorschriften finden da-
bei Beachtung. ’

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwickiung und Umwelt 9
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4.4

4.3.4 Feuerléschversorgung

224

Das, Laschwasser wird von den Stadtwerken Emsdetten bereitgestellt. Es kon-

nen maXImaI 48 m3h Feueriéschwasser aus den Trinkwasserversorgungslei-
tungen zur Verfugung gestellt werden. Somit ist eine ausrelchende Loschwas-
serversorgung sicher gestellt

435 Denkmalschutz, Bodendenkmale

Im Plangebiet liegen weder Denkmale noch denkmalwerte Substanz- oder Ge-
baudeteile. In der Liste der elngetragenen Denkmaéler der Stadt Emsdetten lie-
gen fur den Geltungsbereich keine Eintrage vor. Dennoch stammen die altesten
Spuren menschlicher Gegenwart im Raum Emsdetten aus den Jahren 8.000 —
4.000 v. Chr. Belege fur feste Siedlungen der jungeren Bronzezeit wurden fast
tberall in den Siedlungsbereichen am Rande der Kemstadt gefunden. Deshalb

muss bei Realisierung der Planung der Belang der Bodendenkmalpflege be- .

sonders bericksichtigt werden.

Uber mégliche ku'ltdr- und/oder naturgeschichtliche Bodendenkmale innerhalb
des Geltungsbereiches liegen zwar keine Erkenntnisse vor, dennoch sind bei
méglichen Funden die aufgefithrten Hinweise im Bebauungsplan zu befolgen.

4.3.6 Grundstﬂcksbelange

Die liegenschaftlichen Belange sind bereits im Vorfeld der Planung privat-
rechtlich abgestimmt worden. Zur .baulichen Umsetzung des Bebauungsplanes
ist keine Baulandumlegung erforderlich. '

Ortliche Bauvorschrift gem. § 86 BauO NW

441 Dachformen und Dachneigung

Gebaudedacher sind mit Pultddchern bzw. Flachdachern zu versehen.

Weitere Einschrankungen werden bezugllch der Dachform nicht getroffen, um
so die Moglichkeit der Ausbildung zeitgem&Rer Dachformen zu erhalten.

Die Gebaudehdhen werden durch Trauf- bzw. Firsthéhen anlehnend an den
entsprechenden Héhen der umgebenden Bebauung festgelegt. Dadurch wird
ein hpmdgenes StraRenbild gesichert. Im Kreuzungsbereich ist zur Akzentuie-
rung der raumlichen Situation eine héhere Trauf- bzw. Firsthéhe maglich. Um
flexible und-zeitgemaRe Grundriss- bzw. Gebaudegestaltungen zu ermaglichen,
ist die Ausbildung des Dachgeschosses auch als Staffelgeschoss zulassig. Die

Stadf Emsdetten, Fachdienst Stadtentwickiung und Umweit 10
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Begrﬁndung zum Bebauungsplan Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke Westumer Landstrae”

klare und eindeutige Form der zul&ssigen Flach- und Pultd&cher wird durch
Ausschluss von Dachaufbauten gesichent.

Der Einsatz von alternativen Energien, wie z. B. Sonnenkollektoren bieibt zu-
[assig.

4.4.2 Einfriedungen

Dem Strakenraum zugewandte Einfriedungen sind als lebende Hecken in Ver-
bindung mit untergeordneten Z&unen zuldssig. '

Der StraRenraum soll nicht durch unmaRstébliche und massive Einfriedungen
gepragt werden, sondem sine Pragung durch die angrenzenden Vorgarten-
bereiche bzw. lebende Hecken erhaiten. Um die Vorgérten stadtraumlich wirk-
sam werden zu lassen, werden Einfriedungen zum StraRenraum hin auf eine
maximale Hohe von 0,80 m festgesetzt. .

Mit dieser Hﬁhenb’egrenzung werden gleichzeitig Sichtbesintréchtigungen zwi-
schen Grundstuckszufahrt und éffentlicher Verkehrsfldche minimiert.

Die Festsetzung von lebenden Hecken stelit auch einen Skologischen und ge-
stalterischen Beitrag zur Aufwertung des 6ffentlichen StraRenraumes dar.

5 Kosten

“Das Plangebiet befindet sich im Besitz eines privaten Vorhabentragers.

Durch die Aufstellung Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke Westumer Landstrafe” ent-
stehen der Stadt Emsdetten nur Personal- und Sachkosten fur die Begleitung
des B-Planes. Da keine zusatzliche Infrastruktur notwendig und geplant ist, sind .
weitere Kosten fiir die Stadt Emsdetten nicht abzusehen.

6 Stidtebauliche Daten

Fiachenbilanz
Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 2.200 m?
Uberbaubare Fldchen ca. 1.200 m?

Stadt Emsdeiten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umweit 11



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke Westumer Landstralle*

Umweltbericht
(gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB)

Vorhaben und Zielsetzung

Im 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 vollstandig
versiegelt, der nérdliche Teilbereich wird derzeit noch von einem Verbraucher-
markt genutzt Dieser Verbrauchermarkt plant den Standort zugunsten eines
anderen aufzugeben die Flachen stehen somit ebenfalls einer Wohnbesiedlung
zur Verfugung.

Fur dieses Gelande wurde der Bebauungsplan Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke
Westumer Landstrae” entwickelt. In dem Gebiet soilen Wohnhauser (Doppel-
h&user, Reihenhduser) mit dazugehdrigen Nutzgarten, Garagen und Zufahrten
errichtet werden. '

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Siedlungsrand von Emsdetten und soll
gemaR § 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt
werden. Der Bebauungsplan Nr. 103 A Vennweg / Ecke Westumer Landstrafle”
umfasst eine Flache von ~2:200 m2. Die Flachen werden sich wie folgt aufteilen:

Nutzung Fldchenanteil
(m?)
» \Wohnbauflache mit Garten y 1.970
e Verkehrsflache 216
_gesamt 2.186

Nach dem UVPG (2005) Aniage 3, Nr.1.8 ist das Vorhaben einer Umwelpri-
fung zu unterziehen, be| der voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen zu
ermitteln sind.

223

Die Umweltprifung ist unselbsténdiger Bestandteil des Planljngsverfahrens,. Sie -

umfasst die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung eines Vorhabens auf
Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft sowie
Kultur- und Sachguter einschlieRlich der Wechselwirkungen zwischen den ge-
nannten Schutzgltern. ;

GemaR § 2a BauGB (Baugesetzbuch) ist in die Begriindung des Bebauungs-
plans ein Umweltbericht aufzunehmen, der die Umweltauswirkungen der Fest-
setzungen fUr das Vorhaben beschreibt, ggf. Alternativen priift und den Abwé-
gungsvorgang sowie das Abwégungsergebnis hinsichtlich der Umweltbelange
verdeutlicht. '

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt 12



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke Westumer LandstraBe®

1.1 Methodische Vorgehensweise

Technische Daten zum Vorhaben, die Beschreibung der Umwelt und Angaben
zu potentiellen Umweltbeeintrachtigungen sind folgenden Unterlagen entnom-
men:

e Ubersichtsplan (1 ; 5.000) und stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan
Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke Westumer LandstraRe*. Haverkamp, Holthaus
Architekten, Emsdetten, 2007

e Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke VWestumer
LandstraBe"”. Haverkamp Holthaus Architekten, Emsdetten, 2007.

e GLA (1973): Bodenkarte von Nordrhein-Westfaien Biatt L 3910 Burgsteinfurt
(1973). Geologisches Landesamt Nordrhein-Westfalen.

¢ Boden- und Bodentuftuntersuchungen zum Plangebiet. Kreis Steinfurt, Unte-
re Bodenschutzbehérde, 2006.

Inhalt des Bebauungsplans, Festsetzungen

21. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschrift ist identisch mit dem festge-
setzten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke
Westumer Landstrafse

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

¢ im Norden durch die Flurstiicke 188 und 189,

e im Osten durch den Kreuzungsbereich ,Vennweg / Ecke Westumer Land-
strafle" sowie durch das Flurstlick 263,

o s(dlich durch das Flurstlick 210,

e westlich durch das Flurstlick 304 und den Kreuzungsbereich ,Kapellenstrafie
/ Vennweg".

Die Grofze des Geltungsbereichs ist mit ~2.200 m? anzugeben.

2.2. Baugebiete

Der uberwiegende Bereich des Plangebiets soll als Wohnbauland (WA = Alige-
meines Wohngebiet) dienen. Der Vennweg ist als StralRenverkehrsflache aus-
gewiesen.

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadfentwickiung und Umwelt 13
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke Westumer LandstraRe®

Die Grundstiicke im Plangebiet wurden beziglich der Trauf- und Firsthdhen an
die umgebene vorhandene Wohnbebauung angeglichen.

Die vorgesehenen Wohngebaude sind als Doppel- bzw. Reihenhauser in offe-
ner Bauweise vorgesehen, die maximalen Trauf- bzw. Firsthéhen sind auf 6,00
m bzw. 7,50 m begrenzt. Der Kreuzungsbereich Vennweg / Westumer Land-

- strafe soll eine stédtebauliche Akzentuierung erfahren. Daher ist in diesem Be-
reich eine Trauf- und Firsthéhe von 9,00 m bzw. 9,50 m festgesetzt.

Die Grundflachenzahl im gesamten Plangebiet ist mit GRZ 0,4 festgesetzt.

Als Dachform sind Flach- bzw. Pultd4cher festgesetzt.

Mit den Ortlichen Bauvorschriften als Festsetzungen zur Dachneigung und zur
Form der Dé&cher soll einerseits eine Harmonisierung des &duReren Erschei-
nungsbildes des Wohngebietes und andererseits eine zeltgemaBe Architektur
erreicht werden.

2.3. Verkehrswege

Das Piangebiet ist verkehrsméBigvgiJn'stig gelegen, die verkehrliche Erschlie-
Bung erfolgt tber die Westumer Landstraie sowie tiber den Vennweg. Eine in-
terne ErschlieBungsstraRe ist nicht vorgesehen.

Die nicht Gberdachten Parkierungsfi&chen sind im Geltungsbereich als wasser-
durchlassige Flachen auszubilden, so wird der Anteil versiegelter Flachen auf
ein notwendiges MaR reduziert.

Gesonderte fuR- bzw. rad_léufige Anbindungen des Gebiets oder eine eigene
Anbindung durch den &ffentlichen Personennahverkehr sind nicht vorgesehen.
(siehe Begrtindung Teil 1 Pkt. 4.2)

2.4 _ Grunfléchen

Innerhalb des Plangebiets wird keine ffentliche Grunflache oder private Grin-
flache ausgewiesen. Die herzustellenden Garten sind Teil des Allgemeinen
Wohngebietes.

2.5 Wasserflachen

Oberflachengewd&sser existieren im Plangebiet nicht.

26 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft

Gesonderte Ausgleichsmafnahmen sind nicht vorgesehen. Die Flachen sind
bislang zu 100 % versiegelt, das geplante Wohngebiet wird die Grundfiachen-
Zahl 0,4 haben. Zur Anlage von Garten werden deshalb Teilflachen entsiegelt.

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt 14
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke Westumer LandstraRe*

Planungsaiternativen

Das gesamte Plangebiet soll Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA)
entwickelt werden. Die Flache wird derzeit gewerblich genutzt, die nicht Gber-
bauten Grundsticke bieten Nachverdichtungspotential.- Aufgrund der inselarti-
gen Lage des Plangebiets inmitten von Siediungsflachen ist keine Planalternati-
ve gegeben, das Vorhaben ist somit standortgebunden.

Durch die kompakte ErschlieBung von innerstadtischen Baullicken wird Bau-
land  eingespart und die Zersiediung des landwirtschafilichen AuRenbereichs
gemindert. Aus diesem Grund entféllt ein Alternativen-Vergleich.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Die Flachen sind bislang vollstindig versiegelt. Der nérdliche Bereich wurde'

bislang von einem Verbrauchermarkt. mit Pkw-Stellplétzen gewerblich genutzt,
der sudliche Bereich wird noch als Pkw-Stellplatzfliche genutzt.

4.1 Schutzqut Mensch

Die umliegenden Siedlungsbereiche des Plangebietes sind hauptséchlich von
Wohnnutzungen geprégt. Das Plangebiet wird nicht zur éffentlichen Erholung
genutzt, entsprechende Infrastrukturen fehien.

4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

Aufgrund der besonderen 6rtlichen Situation ertibrigte sich eine derarti.ge' Be-
standsaufnahme, da der Geltungsbereich zu 100 % Uberbaut bzw. versiegelt
ist und Gehoize vollsténdig fehlen.

Schutzgebiete, geschltzte Biotope oder FFH- bzw. Vogelschutzgebiete sind
von der Planung nicht betroffen.

4.3 Schutzgut Boden

Die Beurteilung des Bodens erfolgt im Hinblick auf die im Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) definierten nattrlichen Lebens- und Archivfunktionen sowie ihre
Empfindlichkeiten gegenuber Eingriffen. Die Erfassung und Bertcksichtigung
des Bodens anhand der in NRW flachendeckend verfugbaren Bodenkarte im
MafRstab 1:50.000 (BK 50) wird als ausreichend betrachtet.

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwickiung und Umwelt 15
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke Westumer LandstraBe®

Im Untersuchungsgebiet befindet sich nach Bodenkarte Nordrhein-Westfalen
(Blatt L 3910 ,Burgsteinfurt®, 1973) folgender Bodentyp:

(E81) Graubrauner Plaggenesch: tiefreichend humoser Feinsandboden, groR-
~ flachig auf den Uferwallen der Ems; nicht meliorationsbedtirftige Ackerstandorte
-mit mittlerem Ertrag, jederzeit bearbeitbar; mittlere Sorptionsfahigkeit, geringe
bis mittlere nutzbare Wasserkapazitét, hohe bis sehr hohe Wasserdurchlassig-
keit, Grundwasser tiefer als 1,3 m unter Flur.

Durch Uberbauung und Versiegelung sind die nattrlichen Bodenverhaltnisse im
Plangebiet volistandig verandert und anthropogen Gberpragt.

Im Altlastenverdachtskataster des Kreises Steinfurt wird das Plangebiet als Alt-
standort ,Kfz-Werkstatt Eimer Vennweg 3 (ISAL-Nr. 08 3011 00 23) gefihrt. Auf
dem Standort befand sich frither eine Kfz-Werkstatt und eine Tankstelle. (siehe
Planzeichnung). i

Im Januar 2006 wurden im Verdachtsbereich Boden- und Bodenluftuntersuch-
ungen durchgefuhrt (Kreis Steinfurt 2006). Die Untersuchungen ergaben keine
Hinweise auf umweltrelevante Bodenbelastungen mit Mineralslkohlenstoffen
und leichtflichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen. Der Bodenbelastungs-
verdacht fr den Bereich der ehemaligen Tankstelle wurde ausgerdumt.

Im Bereich der ehemaligen Kfz-Werkstatt und eines unterirdischen Heizél-
behalters wurden keine Untersuchungen durchgefuhrt, so dass fur diese Teilbe-
reiche der Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen noch gilt.

Im Zuge des Abbruchs- bzw. Entsorgungsverfahrens wird die untere Boden-
schutzbehdrde des Kreises Steinfurt zur Kontrolle hinzugezogen. Auf diese.
Malinahme wird in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes hinge-
wiesen.

Kampfmittel sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

4.4 Schutzgut \Wasser

Im Plangebiet ist kein Oberflachengew&sser vorhanden. Ein Uberschwem-
mungsgebiet innerhalb des Plangebiets ist nicht ausgewiesen.

45 Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet ist derzeit zu 100 % versiegelt, der dazugehoérige Klimatop ist
dem Industrie- und Gewerbeklima zuzuordnen, das vor allem durch einen gro-
RBen Anteil versiegelter Flachen, z.T. groRe Bebauungshséhen, Abwé&rme und
Emissionen bestimmt wird. Der Durchgriinungsgrad ist gering, sodass durch
pflanzliche Verdunstung wenig Feuchtigkeit an die Atmosphére abgegeben
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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke Westumer LandstraRe*

wird. Industrie- und Gewerbegebiete sind z.T. auch fir hohe Schadstoff-
emissionen verantwortlich, hier. wére der derzeitige Liefer- und Kundenverkehr
anzufdhren.

Die Teilentsiegelung sowie die geringere Baudichte stelien eine Verbesserung
zum derzeitigen Status dar. Bedingt durch die geringe GréRe des Planberei-
ches und die klimatisch relativ unbedeutende Verénderung des Klimatops ist
eine Veranderung dieses Schutzgutes zu vernachléésigen.

46 Schutzgut Landschaft

Die Bedeutung des Geltungsbereichs fur das Landschaftsbild ist unerheblich.
Das Plangebiet ist eine innerstadtische Versorgungsfidche, die von einem
Verbrauchermarkt mit dazugehorigen Stellplatzen beansprucht wird.

4.7 Kultur- und Sachgiiter

Kulturglter wie Bau- oder Bodendenkmaler sind im Gebiet nicht vorhanden,
Sachguter umfassen Wohngebé&ude sowie Infrastruktur- und Versorgungsein-
richtungen und werden durch die Planung nicht in ihrem Bestand gefahrdet

4.8 Vorbelastunqen

Folgende Beeintrachtigungen und Stérungen von Naturhaushalt und Land-
schaftsbild hegen im Gebiet vor:

® Vemlchtung ehemalig vorhandener Biotope durch vollstandlge Flachenver-
siegelung ' -

« vollstandige Flachenversiegelung durch Verkehrswege, Stellplatze und den
Verbrauchermarkt

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

e gaf. Bodenbelastung durch Kampfmittel nicht bekannt

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwaelt 17
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Begriindung zum Bebautngsplan Nr. 103 A ,Vennweg / Ecke Westumer LandstraRe”

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

5.1 Schutzgut Mensch

541 Immissionen
5111 L&rm

Das Plangebiet, derzeit gewerblich genutzt, soll in ein Allgemeines Wohnge-
biet umgewandelt werden. Das Umfeld des Plangebietes ist von Wohnnut-
zungen gepréagt, neues Gewerbe wird nicht angesiedelt. Eine mittelbar an-
grenzende Produktionsstatte fur Makulatur und Gipsstoffe verrichtet seine
Produktions- und Liefertatigkeiten ausschlieflich auerhalb der Nachtzeiten.
Anflhrbare Emissionspunkte befinden sich in dem Plangebiet abgewandten
Bereich und sind durch bauliche MaRnahmen des Betriebes (keine Offnun-
gen der Betriebsgebdudewande zum Plangebiet) gesichert. Die vorhandenen
Belastungen durch Liefer- und Kundenverkehr des Verbrauchermarktes wer-
den zukinftig entfallen. Eine besondere Larmbelastung fur den Plan-Zustand
ist nicht absehbar. Auf ein schalltechnisches Gutachten wurde dem entspre-
chend verzichtet. -

5.1.1.2 Sonstige Immissionen

Im westlichen Umfeld des Plangebietes befi ndet sich ein GroRhandel zum
Vertrieb von Lacken und Farben sowie Malerbedarf, zudem werden Flilstoffe
und Makulatur auf Gipsbasis produziert. /

Im Bereich des Vennweges befindet sich der urspriingliche Firmensitz, der
heute als Verkaufsraum fur Lacke, Farben und Malerbedarf dient.
Im rlckwartigen Bereich befindet sich eine Fertigungshalle. Samtliche Off-

229

nungen sowie das Fertigungssilo befinden sich auf dem Plangebiet abge- |

wandten Seite; die Erschlieung erfolgt auRerhalb des Plangebietes.

Das Ursprungshaus und die Fertigungshalle bilden zudem zum Plangebiet
75 m breiten Immissionsriegel, so dass im Normalbetrieb Immissionsauswir-
kungen auf die im Geltungsbereich befindlichen Geb&ude faktisch auszu-
schiiefen sind, zumal der ordnungsgemaRe Betrieb die Belange der beste-
henden, wesentlich n&her liegenden Wohnbebauung zu beriicksichtigen hat.
Relevante Staubimmissionen sind aufgrund der genehmigungsrechtlich ge-
forderten Abluftfilter, die AusstoRgrenzwerte von tber 20 mg/m?® nicht zulas-
sen, somit von der Fertigungshalie nicht zu erwarten.
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52 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die direkte raumliche Beeintrachtigung der Flora und Fauna im Ist-Zustand ist
durch die vorhandene Versiegelung sehr hoch. Im Plan-Zustand werden die
Flachen dagegen teilweise entsiegelt und in Privatgérten umgewandelt. Hier-
durch werden die Biotopfunktionen aufgewertet und Wiederbesiedlungspoten-
tiale fur kulturfolgende Tier- und Pflanzenarten geschaffen.

Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 ist unter Beachtung des §19 Abs. 4 BauN-
VO eine Versiegelung bis 60 % méglich. Folglich ist davon auszugehen, dass
mindestens 40 % der bislang zu 100 % versiegelten Flache entsiegelt wird. Ein
potenzieller Eingriff in den Naturhaushalt wird somit gebietsintern ausgeglichen.
Gesonderte AusgleichsmaRnahmen sind deshalb nicht vorgesehen.

5.3 Schutzgut Boden

Als MaRnahme zum Schutz des Bodens ist die Begrenzung der Versiegelung
im Allgemeinen Wohngebiet (WA) auf 40 % (GRZ 0,4) festgesetzt, jedoch, wie
im vorgenannten Punkt erwahnt, bis zu 60 % Uberschreitbar. Durch die Grund-
flachenzahl ist eine Teilflachenentsiegelung festgesetzt.

Zufahrten und offene Stellplatze sind it wassergebundenen Decken, Kies oder
Rasengittersteinen bzw. breitfugigem Mosaik- oder Kleinpfiaster zu gestalten.

54 Schutzgut Wasser

Nach LWG besteht die Pflicht, das Niederschlagswasser vor Ort zu versickern,
zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, um die Auswirkungen
der Versiegelung auf den Grundwasserhaushalt zu mindern, sofern dies ohne
eine Beeintrachtigung des Wohis der Aligemeinheit maglich ist.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort ist aufgrund der vorhande-
nen Bodenverhditnisse (Grundwasserstand, Versickerungsfahigkeit des Bo-
dens) nicht méglich. Zudem besteht laut Ortssatzung der Stadt Emsdetten ein
Anschiuss- und Benutzungszwang an das 6ffentliche Kanalisationssystem. Die
Niederschlagswasser werden daher in die kommunale Regenwasserkanalisati-
on eingeleitet.

55 Schutzqut Klima/Luft

Von der geplanten Bebauung wird eine vollsténdig versiegelte, aber nur zum
Teil Gberbaute Fldche im Siedlungsbereich von Emsdetten betroffen. Insgesamt
wird bei Planrealisierung der Grad der Fl&chenversiegelung abnehmen.
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GroRrgumig sind keine relevanten Anderungen zu erwarten. Lokalkiimatisch
wird es durch die verringerte Fldchenversiegelung und durch den Wegfall des
Liefer- und Kundenverkehrs zu Verbesserungen des Lokalklimas kommen. Der
Luftaustausch zwischen Freifiachen und angrenzenden Wohngebieten wird
nicht wesentlich verandert und ist bei der innerstédtischen Lage irrelevant,

Zur moglichen Beeintrachtigung des Gebiets und seiner Umgebung durch
Schadstoffe liegen keine Angaben vor. Durch die Vermeidung der Ansiediung
von emittierenden Gewerbe ist eine wesentliche Belastung allerdings ausge-
schlossen.

5.6 Schutzgut Landschaft

Das geplante Gebiet liegt im geschlossenen Siedlungsbereich von Emsdetten
und ist von vorhandenen Siedlungsstrukturen umschlossen. Ein Ubergang zur
freien Landschaft ist nicht gegeben und wird durch die ErschlleBung des Plan-
gebiets nicht eingeschrankt. Eine Abpflanzung des Gebietes ist nicht vorgese-
hen. Die privaten Géarten bleiben den individuellen Begrinungswinschen der
zukiinftigen Besitzer vorbehalten.

Die Umgestaltung des Plangebiets wird dessen stadtischen Charakter veran-
dern. Statt eines Verbrauchermarktes mit Stellplatzen sollen Wohnhauser mit
Gérten entstehen. Der Grad der Flachenversieglung nimmt ab. Durch die Pla-
nung wird das innerstadtische Ortsbild weiter mit Wohngebéuden verdichtet.
Diese Auswirkungen sind zwar lokal wahmehmbar, aber insgesamt nicht als er-
heblich einzustufen. '

Prognose und Bewertung der verbleibenden erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen des Vorhabens

6.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Nicht vermeidbare Folgen der Bebauung sind die Versiegelung von Boden, die
Zerstorung der gewachsenen Badenhorizontierung, Verénderungen der Boden-
biozénose durch Bodenbewegung und -aushub sowie Verdichtung des Ober-
bodens durch Befahren mit schweren Baufahrzeugen.

Der Boden ist Grundlage fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Durch
Uberbauung wird gewachsener Boden vernichtet und damit die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes erheblich und nachhaltig beeintrachtigt.

Nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG §8 (2)) gilt ein Eingriff als ausgegli-
chen, wenn keine erhebliche oder nachhaltige Beeintréchtigung des Natur-
haushaltes zurlickbleibt. Ein adaquater Ausgleich im Sinne des Bundesnatur-
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schutzgesetzes (BNatSchG) ware somit nur durch Entsiegelung in ahnlichem
Umfang méglich.

Nach dem Indikatorprinzip wird davon ausgegangen, dass der biotische Kom-
plex (Tiere, Pflanzen) auch abiotische Wert- und Funktionselemente mit alige-
meiner Bedeutung am betroffenen Standort représentiert (vgl. ARGE 1994).
Durch die Kompensation von eingriffsbetroffenen Biotoptypen (Vegetation) wer-
den‘somit auch allgemeine faunistische und abiotische Funktionen (z.B. Boden
oder Wasser) mit ausgeglichen.

Boden mit besonderer Auspragung bzw. mit hoher Bedeutung einer oder meh-
rerer Bodenfunktionen sind schitzenswert, Eine Versiegelung oder Bebauung
solite vermieden werden.

Nachstehenden Béden sind Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeu-
tung zuzuschreiben (ARGE 1994).

Terrestrische Béden: Fluviale Bildungen:

Syrosem, Ranker, Rendzina Tal- und Beckenbildungen, Talranderosionen;
Kerbtaler, pragnante Prall- und Gleithdnge,

Semiterrestrische Béden: : gesteinsbedingte Steilhange, Mdander, Altar-

Gley, Nassgley, Anmoorgley, Auen-|me, Barrenkérper, Terrassenkanten oder

béden Rumpftreppen bzw. Schichtstufen, Rinnen-

systeme alter Flussldufe, Quellen, Héhlen
Subhydrische Béden:
Moore, Niedermoore Aolische Formen:
Dinen

Anthropogene Béden:

Plaggenesche ) Karsterscheinungen: ‘
Dolinen, Ponore, Héhlen, Karstquellen

Glazialer Formenschatz:
Glaziale Rinnen, Grund- und Endmo-
rénen, Blockpackungen Findlinge

Vom Eingriff betroffen ist Graubrauner Plaggenesch, der Wert- und Funktions-
elemente besonderer Bedeutung von seltenen undfoder naturlichen Béden
aufweist. Da im Vorliegeﬁden Fall der Grad der Fl&chenversiegelung herabge-
setzt und Bodenpotenmale wieder hergestelit werden, entféllt eine gesonderte
Kompensatlonspfllcht

6.2 Wechselwirkunqen

Sekundére Auswirkungen (Wechselwnrkungen) smd die Verringerung des Le-
bensraums von Tier- und Pflanzenarten, die Herabsetzung der Grundwasser-
neubildung und -speicherung, die Beeintrachtigung der Luft- und Klimaregulati-
on, der von intaktem Boden abhangigen Funktionen fur die landwirtschaftliche
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Produktion und der Funktion als Lebens- und Erholungsraum. Nennenswerte
Wechselwirkungen innerhalb des Plangebietes sind nicht festzustellen.

Art und Umfang zu erwartender Emissionen

Wéhrend der Bauphase stellen die baustellenspezifischen Gerdusche wie Lkw-
Verkehr zur Anlieferung von Baumaterialien, Betrieb von Betonmischern usw.
zusatzliche Larmquellen dar. Der L&rm und auch baubedingte Staubemissionen
werden u.U. zeitweise Uber das Baugebiet hinaus wirken.

Innerhalb des Wohngebiets sind nur ortsibliche Verkehrsbewegungen zu er-
warten. Liefer- und Kundenverkehr, wie bei der vormaligen Einzelhandels-
nutzung Ublich, entfalit. Insgesamt wird sich das gebietsinterne Verkehrs-
aufkommen deutlich verringern. Eine Uberschreitung von Larmgrenzwerten  an
den angrenzenden Wohngebieten ist nicht zu erw_érten.

Eine Ansiediung von Gewerbe ist nicht vorgesehen. Daher sind Schadstoff-
Emissionen, wie in Pkt. 5.1.1.2 erwahnt, nicht zu erwarten.

Abfalle

Die Entsorgung der anfallenden Abfélle aus den privaten Haushalten wird die
Stadt Emsdetten entsprechend den gesetzlichen Vorgaben bzw. der gultigen
Satzung zur Abfallentsorgung betreiben.

Abwasser / Niederschlagswasser

Das anfallende Schmutzwasser soll Uber die vorhandene Kanalisation im
Vennweg bzw. der Westumer LandstraRe der kommunalen Kléranlage zuge-
fuhrt werden. Geplante Hausanschliisse werden privat vorgenommen.

Anfallendes Niederschlagswasser wird ortsnah in die Regenwasserkanalisation
abgeschlagen.

Nutzung, Gestaltung von Naturgiitern

Die , Nutzung und Gestaltung von Naturgitern wird unter dem jeweiligen
Schutzgut abgehandelt. Aligemein wird ein 'innerstédtischer, vollstandig versie-
gelter Planbereich umgenutzt und in Wohnbebauung mit Gérten umgewandelt.
Hierzu werden versiegelts Flachen entsiegelt und entsprechende Potenziale
wieder hergestellt.
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Monitoring'

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde unter vorsorglicher
Berticksichtigung aller umweltrelevanten Schutzgiiter durchgefithrt. Somit ist zu

~erwarten, dass nach Plandurchfuhrung ein umweltvertraglicher Bauzustand

entstehen wird.

Das Monitoring umfasst die Uberwachung planbedingter erheblicher Umwelt-
auswirkungen. Die Umweltauswirkungen werden von den zustandigen Fachab-
teilungen der Stadt und den Umweltfachbehdrden im Rahmen ihrer gesetzli-
chen Aufgaben Uberwacht.

Zu den MaRnahmen im Rahmen des Monitorings kénnen gehéren: Durchfih-
rungskontrollen, Nachprifungen bei Auswirkungen mit Prognoseunsicherheiten
(wie z.B. Immissionsprognosen), UbenNachung_ unvorhersehbarer Auswirkun-
gen, die erst nach Inkrafttreten des B-Plans entstehen oder bekannt werden.

Sollten trotz vorsorglicher Planung Misssténde auftreten, werden vom Vorha-
bentrager geeignete MaRnahmen eingeleitet, um diese zu beseitigen bzw. zu
mindern.

Der Bodenbelastungsverdacht fur den Bereich der ehemaligen Tankstelle wur-
de zwar ausgerdumt, im Bereich der ehemaligen Kfz-Werkstatt und eines unter-
irdischen Heizdibehalters besteht jedoch noch der Verdacht auf eine schadliche
Bodenveranderung.

Aufgrund der Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag ist der stadtebauliche
Vertragspartner (Investor) verpflichtet, eventuell vorhandene Belastungen vor
einem Baubeginn z{ beseitigen bzw. den ‘gegebenen Bodenbelastungsverdacht
auszuraumen. Die untere Bodenschutzbehtrde des Kreises Steinfurt wird im
Abbruchverfahren zur Ausrdumung des Belastungsverdachtes und zur Beseiti-
gungskontrolle eventueller Bodenbelastungen hinzugezogen. Der Investor ist
gehalten, eine Nachkontrolle 5§ Jahre nach Realisierung der BaumaRnahme
durchfiihren zu lassen:

Dartber hinaus verbleiben nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt.

i Monitoring: Uberwachung der prognostizierten Umweltauswirkungen.
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Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken bei der Zu-
sammenstellung der Angaben

Die Umweltprifung erfolgte auf der Basis der geltenden Gebietsentwicklungs-

238

und Landschaftsplanung sowie der angegebenen Unterlagen. Des Weiteren

wurden die im Internet zuganglichen Daten des LOBF-Biotopkatasters und der
natura 2000-Gebiete (www.loebf.nrw.de) ausgewertet.

Fehlende Angaben oder Daten zu einzelnen Schutzgitern und sich hieraus er-
gebende Konsequenzen fir die Beurteilung von Beeintrachtigungen sind in den
jeweiligen Zusammenhangen angefihrt.

Dartiber hinaus traten keine Probleme auf.

Zusammenfassung

Im Ortsteil Westum der Stadt Emsdetten befindet sich im Bereich ,Vennweg /
Westumer LandstraRe" ein vollsténdig versiegeltes Plangebiet, das zurzeit von
einem Verbrauchermarkt mit dazugehdrigen Stellplatzen genutzt wird. Dieses
Plangebiet sall in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) umgewandelt werden. Zur
Realisierung des Vorhabens, wurde fur dieses Gelénde der Bebauungsplan Nr.
103 A ,Vennweg / Ecke Westumer LandstraRe" entwickelt. In dem Gebiet sollen
Wohnh&duser (Doppelhduser, Reihenhéuser) mit dazugehdrigen Nutzgarten,
Garagen und Zufahrten errichtet werden. Das Plangebiet soll gemaR §9
BauGB Abs. 1 Nr. 1 als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Der
Bebauungsplan umfasst eine Flache von ~2.200 m2.

Der Umweltbericht zum BebaUungspIan beschreibt die Auswirkungen der Pla-
nung auf die gesetzlich definierten Schutzguter.

Das Plangebiet wird neu Uberbaut, es werden durchgangig versiegelte Fi&chen
Uberplant, z.T. werden diese entsiegelt und in Gérten umgewandelt.

Die MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung Und zum' Ausgleich erheblicher

-nachteiliger Umweltauswirkungen umfassen:

- Inanspruchnahme von nicht hochwertigen Biotopen.

- Teilflachenentsiegelung, Hersteliung als Privatgarten

e deutliche Herabsetzung des lokalen Verkehrsaufkommens

Der Abfallentsorgung kommt die Stadt Emsdetten nach den gesetzlich und per
Satzung vorgeschnebenen Verpflichtungen zur Abfallentsorgung nach. Das
Abwasser wird der Kiaranlage zugefihrt, das Niederschlagswasser wird der
Regenwasserkanalisation zugeflhrt.
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Auf dem Standort des Plangebiets befand sich friiher eine Kfz-Werkstatt und
eine Tankstelle, deren Flachen im Altlastenverdachtskataster des Kreises Stein-
furt gefuhrt werden. Durchgefiihrte Boden- und Bodenluftuntersuchungen konn-
ten den Bodenbelastungsverdacht fiir den Bereich der ehemaligen Tankstelle
ausraumen, Im Bereich der ehemaligen Kfz-Werkstatt und eines unterirdischen
Heizlbehalters wurden keine Untersuchungen durchgefiihrt, so dass fir diese
Teilbereiche ein Bodenbelastungsverdacht noch gilt.

Der stadtebauliche Vertragspartner (Investor) ist verpflichtet, eventuell vorhan-

dene Belastungen vor Baubeginn zu beseitigen bzw. den gegebenen Bodenbe-
lastungsverdacht auszurdumen. Zur Kldrung des Sachverhalts kann eine
Durchfuhrungskontrolle vor Baubeginn und eine Nachkontrolle 5 Jahre nach
Baurealisierung beitragen.

Die Ergebnisse dieses Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 103 A ,Venn-
weg / Ecke Westumer LandstraRe" zeigen, dass nach Umsetzung der Vermei-
dungs-, Minderungs- und Ausglelchsmafsnahmen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben.
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