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Begrindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 22 ,,Marienschule®, 13. Anderung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass

Mit Schreiben vom 08.12.2014 wurde der Antrag gestellt, den Bebauungsplan Nr. 22 "Marien-
schule" zu andern. Ziel der Anderung ist die planungsrechtliche Umnutzung einer vorhande-
nen und teilweise leerstehenden Betriebsflachen zur Erdéffnung eines grof¥flachigen Einzel-
handelsbetriebes mit dem Sortimentsschwerpunkt (Garten-) Mébel. Mdbel bzw. Gartenartikel
werden nach der Sortimentsliste des aktuellen Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt Emsdetten (Junker + Kruse 2014) als nicht-zentrenrelevante Sortimente defi-
niert und sind auch aufierhalb zentraler Versorgungsbereiche zulassig. Im Sortimentsbereich
der (Garten-) Mobel weist die Stadt Emsdetten aktuell eine Zentralitat von 0,29 auf und liegt
demnach deutlich unterhalb der mittelzentralen Versorgungsfunktion (Zielzentralitat 1,1). Der
Standort wurde in der Vergangenheit bereits als Einzelhandelsstandort genutzt (u.a. Mébel-
markt, Getrankemarkt, Schlecker) und weist somit eine Pragung — insbesondere fir den Ver-
kauf nicht-zentrenrelevanter Sortimente — auf.

Die bereits vorhandene Videothek sowie die Pizzeria sollen weiterhin an diesem Standort fort-
bestehen. Der zukiinftige Gartenmébelmarkt wird nach Beendigung des Bebauungsplanver-
fahrens eine Verkaufsflache von 1.562 m? vorweisen. Um den Standort perspektivisch abzusi-
chern und eine vertragliche Flexibilitat zu gewahrleisten, wird die Gesamtverkaufsflache auf
2.000 m? festgesetzt.

1.2 Ziel und Zweck

Ziel dieser 13. Anderung ist die Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Marienschule"
aus dem Jahre 1975 unter Bericksichtigung der aktuellen Ziele der Stadtentwicklung. Im Fo-
kus der Anderung steht dabei die Anpassung des aktuell festgesetzten Wohngebietes (WA) im
nordlichen Bereich des Plangebietes. Diese historisch handelsgepragte Flache soll einer grol3-
flachigen Einzelhandelsnutzung — mit dem Schwerpunkt Mdébelmarktsortimente — zugefuhrt
werden (Festsetzung als Sondergebiet). Die Festsetzungen und Rechtsgrundlagen (BauNVO)
des angrenzenden Wohngebietes werden — entsprechend der gegenwartigen Nutzung — aktu-
alisiert.

Die stadtebauliche Entwicklung dieses Gebietes entspricht den strategischen Schwerpunkten
"Standortwettbewerb, Standortmarketing, Wirtschaft" sowie "Nachhaltiges Handeln zum
Schutz von Natur und Umwelt.

1.3 Planverfahren

Die beschleunigte Aufstellungs-, Anderungs- und Erganzungsmaglichkeit zu Gunsten von Be-
bauungsplanen flr die Innenentwicklung ist in § 13 a BauGB geregelt. Dieser Paragraph kann
bei Bebauungsplanen angewendet werden, die dem Flachenrecycling oder der Nachverdich-
tung und damit der Innenentwicklung der Gemeinden dienen. Im vorliegenden Fall trifft beides
zu, da der bestehenden Wohnbebauung Potenziale zur Nachverdichtung geboten werden und
die Einzelhandelsflache — durch Schaffung von Planungsrecht — reaktiviert wird. Die weiteren
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 22 ,,Marienschule®, 13. Anderung

2.1

2.2

Voraussetzungen fiir die Anwendung dieses beschleunigenden Verfahrens sind ebenfalls er-
fallt.

Um dieses Verfahren anwenden zu kénnen, sind weiterhin folgende Voraussetzungen zu er-

fullen:

¢ Die Grundflache des Bebauungsplanes im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m2.

¢ Die Grundflache des Bebauungsplanes im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO darf zwi-
schen 20.000 m? und weniger als 70.000 m? betragen, wenn zu erwarten ist, dass der
Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

o Das Vorhaben bedarf nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVPG) oder einem Landesrecht.

e Das Vorhaben darf keine Anhaltspunkte aufwerfen, die auf eine Beeintrachtigung der
Fauna-, Flora-, Habitat- und Vogelschutzgebiete hindeutet.

o Fir das Vorhaben muss die Investition zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirkli-
chung von Infrastrukturmafinahmen ein bedeutsames Indiz sein.

Von den zuvor genannten Voraussetzungen sind in diesem Fall erfillt:

Die Grundflache des Bebauungsplanes ist kleiner als 20.000 m2.
o Das Vorhaben unterliegt auf Grund der vorgesehenen Nutzung nicht der Pflicht zur

Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung - siehe Liste Uber UVP-pflichtige

Anlagen in Anlage 1 zum UVPG.
¢ Das Plangebiet ist bebaut; es bestehen daher keine Anhaltspunkte, die auf eine Beein-

trachtigung eines 6kologisch schiitzenswerten Bereiches hindeuten.
e Durch das Vorhaben entsteht zusatzlicher Wohnraum.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
liegen demnach vor.

Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

Stadtraumliche Lage

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans 22 "Marienschule" beinhaltet die Flurstiicke 92,
93, 97, 369, 392, 393, 462, 678, 721, 722, 746,747 und 767 in der Flur 45 (Gemarkung
Emsdetten). Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 7.680 m? und befindet sich 750 m suddst-
lich der Innenstadt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung wird umgrenzt:

im Norden: durch die "Querstralle",
im Osten: durch die ,Schutzenstralte, und ,Bergstralte", sowie
im Westen: durch den "Grevener Damm" (B 481),

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der folgenden Abbildung. Sie ist in
dem folgenden Ubersichtsplan als schwarz- weil3- schraffierte Flache gekennzeichnet wah-
rend der Gesamtgeltungsbereich des Planes durch eine breite, gerissene Linie dargestellt ist.
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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 ,,Marienschule®, 13. An-
derung (ohne MaRstab)
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Die Umgebung des Plangebietes ist im ndheren Umfeld hauptsachlich durch die angrenzende
Wohnnutzung sowie entlang des Grevener Damms durch verschiedene Gewebebetriebe ge-

pragt.
2.3 Gegenwartige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet ist mit Ausnahme der nordwestlichen 6ffentlichen Grinflache (Ehrenmal) na-
hezu vollstadndig bebaut und gegenwartig mafigeblich durch Wohnbebauung und durch den
vorhandenen Einzelhandelskomplex mitsamt Pizzeria und Videothek gepragt. Der Eigentimer
der Einzelhandelsflache hat bereits Teile der gro¥flachigen Verkaufsflache an einen Garten-
mobelmarkt vermietet. Dieser (Garten-) Mobelmarkt beabsichtigt die Verkaufsflache auf ca.
1.600 m? zu erweitern, sodass der bestehende Bebauungsplan geandert werden muss.

3. Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

3.1 Regionalplan

Im aktuell rechtskraftigen Regionalplan ist der Planbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich
dargestellt. Der Bebauungsplan gilt somit an die Ziele der Raumordnung angepasst.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten stellt flir das Plangebiet Wohnbauflache dar.
Aufgrund der angestrebten grof¥flachigen Einzelhandelsnutzung wird der Bebauungsplan so-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 22 ,,Marienschule®, 13. Anderung

3.3

3.4

4.1

wohl Sondergebiet als auch Allgemeines Wohngebiet festsetzen. Eine Sondergebietsnutzung
mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel“ wiirde der Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes widersprechen.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Gemal § 34 Landesplanungsgesetz NRW (LPIG)
wird die Regionalplanungsbehdérde (Bezirksregierung Munster) in diesem Verfahren - zur An-
passung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung - beteiligt.

Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten in der aktuellen Fassung.

Bestehendes Planungsrecht

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des seit 13.06.1975 rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 22 ,Marienschule".

Dieser setzt fiir Geltungsbereich der 13. Anderung "Allgemeines Wohngebiet* fest.

Fir den Anderungsbereich sind maximal 2 Vollgeschosse in offener Bauweise festgesetzt. Die
Grundflachenzahl wurde mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 0,7 festgesetzt. Im norddst-
lichen Bereich des Bebauungsplanes ist ein Denkmal nachrichtlich verzeichnet, welches aller-
dings aktuell nicht als offizielles Denkmal in der Emsdettener Denkmalliste gefuhrt wird.

Mit der 13. Anderung werden alle bisherigen zeichnerischen sowie textlichen Festsetzungen in
diesem Geltungsbereich Uberplant und somit neu gefasst.

Inhalt des Bebauungsplanes

Planungskonzept

Durch die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "MarienstraRe" soll ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Mdébelmarkt‘ bis max. 2.000 gm Verkaufsflache (inkl. Randsortimente)
entstehen. Die zentrenrelevanten Randsortimente sollen 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht
Uberschreiten. Die angrenzende Wohnbebauung wird — entsprechend der aktuellen Gegeben-
heiten — als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Entsprechend der grof¥flachigen Ein-
zelhandelsnutzung mussen im Nahbereich (nérdlich und stdlich an den Mébelmarkt angren-
zend) ausreichend Stellplatze geschaffen und im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Ziel der Bebauungsplananderung soll eine Umnutzung der vorhandenen und gréftenteils leer-
stehenden Betriebsflachen zur Eréffnung eines grofR¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit dem
Sortimentsschwerpunkt (Garten-) Mébel sein. Mébel bzw. Gartenartikel werden nach der Sor-
timentsliste des aktuellen Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Emsdetten (Junker + Kruse 2014) als nicht-zentrenrelevante Sortimente definiert und sind
auch aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche zuldssig. Die bereits vorhandene Videothek
sowie die Pizzeria sollen weiterhin an diesem Standort fortbestehen und durch Festsetzungen
gesichert werden. Der zukiinftige Gartenmdbelmarkt soll nach Beendigung des Bebauungs-
planverfahrens eine Verkaufsflache von 1.562 m? vorweisen.

Die Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes (rechtskraftig seit 1975) entsprechen
nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten der angrenzenden Wohnbebauung. Daher werden
insbesondere die Baugrenzen an die bestehenden Wohngebaude angepasst und es werden
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Moglichkeiten zur Nachverdichtung geschaffen. Weiterhin werden die Rechtsgrundlagen mit
dieser Bebauungsplananderung aktualisiert.

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

4.2.1 Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 2 - 12 BauNVO

Entsprechend der vorhandenen und geplanten Bebauung bzw. Nutzung werden als Nut-
zungsarten “Allgemeines Wohngebiet® (WA) gemall § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und im zentralen Bereich des Geltungsbereiches entlang des Grevener Damms ein ,Sonstiges
Sondergebiet” (SO) mit der Zweckbestimmung ,Mébelmarkt* gemat § 11 BauNVO festge-
setzt.

Fir das im Plan festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) werden die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4
und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) aus-
geschlossen, um an diesem Standort die Entwicklung eines Wohngebietes mit einer der
Nachbarschaft entsprechenden homogenen Nutzungs- und Bebauungsstruktur zu sichern.

Im zentralen Bereich des Geltungsbereiches der 13. Anderung befindet sich das gemaR § 11
BauNVO festgesetzte Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Mébelmarkt. Die maxima-
le Verkaufsflache ist auf 2.000 m? begrenzt. Das aktuelle Vorhaben benétigt eine Verkaufsfla-
che von ca. 1.600 m2. In dem Baukdrper befinden sich zudem eine Videothek und eine Pizze-
ria, welche durch die Festsetzungen erhalten werden sollen. Durch die Begrenzung der Maxi-
malverkaufsflache von 2.000 m? soll dem Vorhaben zukinftig — in Bezug auf die Nutzungs-
struktur - mehr Handlungsspielraum gegeben werden. Die zulassigen nicht-zentrenrelevanten
Sortimente sind so festgesetzt, dass lediglich mébelmarktaffine Sortimente an diesem Stand-
ort angeboten werden kbénnen.

Durch Aufnahme des Sortimentes Campingartikel - als Randsortiment — soll die Mdglichkeit
geschaffen werden, Grof3zelte oder Pavillons anzubieten, welche einen Zusammenhang zu
den Gartenmdbeln aufweisen (z.B. Witterungsschutz). Campingartikel wie Schlafsacke, Iso-
matten, etc. werden nicht durch den Betreiber angeboten, befinden sich nicht im Sortiment des
(Garten-) Mdbelmarktes und sind stadtebaulich an diesem Standort nicht gewollt. Somit sollen
nur Teile der Sortimentsgruppe von Campingartikeln (u.a. Zelte) im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zugelassen werden.

Nach Aussage des Emsdettener Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept (Junker +
Kruse 2014) sind Mébelmarkte im Hinblick auf eine moglich Beeintrachtigung des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt durch zentrenrelevante Randsortimente zu untersuchen. Es
wird festgesetzt, dass maximal 10 % der Verkaufsflache und hoéchstens 200 m? an mdbel-
marktaffinen und zentrenrelevanten Randsortimenten realisierbar sind. Durch eine Realisie-
rung von maximal 200 m? an zentrenrelevanten Sortimenten, welche wiederum je nach Sorti-
mentsbereich auf 50 m? Verkaufsflache begrenzt ist, kann eine Gefdhrdung des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt ausgeschlossen werden.

Gemal der Sortimentsliste der Stadt Emsdetten (Junker + Kruse 2014) sind Mdébel als nicht-
zentrenrelevante Sortimente definiert. Im Sortimentsbereich der (Garten-)Mdbel weist die
Stadt Emsdetten aktuell eine Zentralitat von 0,29 auf und liegt demnach deutlich unterhalb der
mittelzentralen Versorgungsfunktion (Zielzentralitat 1,1). Durch Steuerung und Festsetzung
(garten-) mobelaffiner Sortimente soll dieser Standort der Sicherung und Starkung der sorti-
mentsbezogenen Versorgungsfunktion dienen.

Der Standort wurde in der Vergangenheit bereits als Einzelhandelsstandort genutzt (u.a. Mo6-
belmarkt, Getrankemarkt, Schlecker) und weist eine Einzelhandelspragung — insbesondere flr
den Verkauf nicht-zentrenrelevanter Sortimente — auf. Entsprechend der Ansiedlungsregel 3
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 22 ,,Marienschule®, 13. Anderung

des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes (S. 123) sind zentrenrelevante Rand-
sortimente grofflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu begrenzen. Im Regelfall sollten die zentrenrele-
vanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht tiberschreiten.

¢ Ansiedlungsregel 3:

Grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment im Sinne der Emsdettener Sortimentsliste sollen zukiint-
tig im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und vorrangig an dafiir vorgesehenen Son-
derstandorten angesiedelt werden. Zentrenrelevante Randsortimente bei Betriebsstandor-
ten grof3flachiger Betriebe auflerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sind
zu begrenzen.

Die Voraussetzungen flr grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten sind nach dem ,Landesentwicklungsplan - Sachlicher Teilplan Grofflachiger Ein-
zelhandel“ ebenfalls erfllt:

e Der Standort befindet sich im Allgemeinen Siedlungsbereich (Ziel 1)

e Der erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung erméglichten Einzel-
handelsnutzungen soll die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplan-
ten Sortimentsgruppen nicht (iberschreiten (Grundsatz 4).

e Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch aul3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevan-
ten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfldche betrdgt und es sich bei diesen Sortimen-
ten um Randsortimente handelt (Ziel 5).

e Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes flir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten soll aulerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsfldche nicht
liberschreiten (Grundsatz 6).

Im Sondergebiet sind zudem neben den nutzungsnotwendigen Lager- und Nebenrdumen, etc.
auch Gastronomiebetriebe, nicht stérende Handwerksbetriebe, sonstige nicht stérende Gewe-
bebetrieb sowie Schank- und Speisewirtschaften zulassig. Durch diese Festsetzung sollen die
vorhandenen Betriebe (Pizzeria und Videothek) planungsrechtlich gesichert werden und dem
Standort - aufgrund der Lage am Grevener Damm - strukturelle Nutzungsoptionen eréffnen.
Gleichzeitig Uben diese Nutzungen keine negativen Auswirkungen auf die angrenzende WA-
Ausweisung aus.

4.2.2 Mal} der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 19 und 20 BauNVO

Grund- (GRZ) und die Geschossflachenzahlen (GFZ):

Die Grundflachenzahlen (GRZ) fir die Bereiche WA und SO wurden so gewahlt, dass in die-
sem zentralen Stadtgebiet eine angemessen verdichtete Bauweise entstehen kann. So wur-
den gemal § 17 Abs. 1 BauNVO von den Obergrenzen der Grundflachenzahlen — 0,4 fur WA
und 0,8 fur SO - Gebrauch gemacht. Durch diese Festsetzung kann fiir diesen Bereich bau-
gebietsbezogen eine optimierte und verdichtete Nutzungen - mit ausreichend Platzverhaltnis-
sen - entstehen.

In Bezug auf die Grundflachenzahl wird den Bauherren aufgrund der exponierten zentralen
Lage im Stadtgebiet die Moglichkeit eingeraumt, wenn sie die Flachen von offenen Stellplat-
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zen, Zufahrten und vergleichbaren Anlagen wasserdurchlassig gestalten, diese Flachen nicht
auf die Ermittlung der Grundflachenzahlen angerechnet werden.

Geschossflachenzahlen (GFZ):

Die Geschossflachenzahl des Allgemeinen Wohngebietes ist so festgesetzt, dass eine ange-
messene Verdichtung in diesem stadtnahen Quartier stattfinden kann und orientiert sich in
Bezug an der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Fir das Sondergebiet wird eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Es ist beabsichtigt,
dass in diesem Baugebiet eine eingeschossige Bebauung entsteht. Unter Berlcksichtigung
der Grundflachenzahl von 0,8 ist dieser Wert somit als maximale Ausnutzbarkeit ausreichend.

Geschossigkeit:

Fir das festgesetzte allgemeine Wohngebiet werden im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes 2 Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht den urspriinglichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes, sichert die Bestandsgebaude und bietet zum Teil Erweiterungsspielraume.

Der Baukorper im festgesetzten Sondergebiet ist aktuell eingeschossig. Nach Aussage des
Vorhabentragers und Eigentimers soll dies auch fortbestehen. Aufgrund der - im Gegensatz
zu Wohngebauden — héheren Decken, wird hier ein Vollgeschoss festgesetzt. Somit wird eine
homogene Bebauung im Plangebiet und der ndheren Umgebung sichergestellit.

4.2.3Bauweise
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Gemal dem urspriinglichen Bebauungsplan wird eine offene Bauweise festgesetzt. Im Son-
dergebiet (SO) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, welche es erlaubt, dass eine Ge-
baudeldnge von 50 m Uberschritten werden darf. Dies entspricht bereits den bestehenden
baulichen Strukturen des Plangebietes.

4.2.4 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, die trotz gewlinschter Ver-
dichtung sowie einer gewollten stadtebaulichen Struktur eine Schaffung privater Gartenflachen
gewahrleisten soll. Die Baufenstertiefen sind je nach Baugebietsart unterschiedlich bemessen.
Sie erlauben Ubliche Haustiefen und den Bestandgebauden individuelle Anordnungsspielrau-
me flr gegebenenfalls notwendige An- oder Erweiterungsbauten. Die Anordnung und der Ver-
lauf der Baugrenzen verfolgen den Gedanken der stadtebaulich gewollten Anordnung der
Baukorper und sichern trotz der gewunschten urbanen Dichte ein angemessenes Verhaltnis
von bebauter Flache und unbebauter Flache.

Das Baufenster fir das bestehende Gebaude im Sondergebiet wird geringfligig erweitert, so-
dass zuklnftig Spielrdume bestehen, die Verkaufs- bzw. Lagerflache geringfligig zu erweitern.
Es soll dem Eigentiimer - durch Schaffung klarer Raumkanten - die Méglichkeit eroffnet wer-
den dem Plangebiet eine verbesserte Struktur zu geben.

4.2.5Flachen fur Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 BauNVO

Fir das sonstige Sondergebiet (Mdbelmarkt) sind oberirdische Stellplatzanlagen an vertragli-
chen Standorten bedarfsgerecht ausgewiesen. Die Erschliefung der Stellplatzanlage flir den
Maobelmarkt erfolgt Gber die bereits vorhandene Zufahrt an der Querstrale sowie Uber den
Grevener Damm (B481).
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 22 ,,Marienschule®, 13. Anderung

4.3

Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet ist Uber Jahrzehnte gewachsen, sodass oben ge-
nannte Anlagen auch aulerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache entstanden sind. Diese
Pragung soll beibehalten werden, sodass es aufgrund verhaltnismaRig kleinteiliger Grund-
sticksflachen bzw. Grundsticksaufteilungen und der stadtnahen Lage weiterhin moglich ist,
den ruhenden Verkehr oder Nebenanlagen auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache
unterzubringen bzw. zu errichten. Die Baugebiete sind nahezu vollstandig bebaut und der ru-
hende Verkehr ist geregelt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes ist dementsprechend
eine Beeintrachtigung durch zusatzlichen entstehenden Verkehr nicht zu erwarten.

Zwischen den Baugrenzen und den StraRenbegrenzungslinien der Bergstrale sind allerdings
keine Garagen, Carports und Nebenanlagen zulassig. Diese Festsetzung dient dem Schutz
einer historisch gewachsenen Straf3enflucht.

ErschlieBung

4 .3.1 StralRenverkehrsflachen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die verkehrliche Erschlief3ung ist flir samtliche Bereiche vorhanden und als ausreichend gesi-
chert anzusehen. Erweiterungen der vorhandenen Anlagen sind daher nicht erforderlich. Im
Straliennetz selbst Gbernimmt die Stral’e ,Grevener Damm® (B 481) die Funktion einer Haupt-
verkehrsstrale.

4.3.2 Ruhender Verkehr

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die privaten, notwendigen Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nachzuweisen. Im Be-
reich des sonstigen Sondergebietes (SO) werden die erforderlichen Besucherstellplatze in
Form von Stellplatzanlagen — entlang der Querstrale und des Grevener Damms — bereitge-
stellt, welche im Plan festgesetzt sind.

4 .3.3 Technische Infrastruktur

44

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Die vorhandene Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Erdgas, fernmeldetechnische Versorgung)
ist in der Lage, die Ver- und Entsorgung durch vorhandene und neu zu schaffende Leitungen
zu gewabhrleisten.

Aus der offentlichen Wasserversorgungsanlage stehen 48 m3h Feuerléschwasser zur Verfi-
gung. Sofern ein Mehrbedarf an Feuerléschwasser besteht, muss dies im Einzelfall nachge-
wiesen werden.

Die Léschwasserversorgung von Gebauden mit erhdhten Brandrisiken, Brandabschnittsgro-
Ren nach BauO NRW oder erhdhten Brandlasten ist im Baugenehmigungsverfahren unter
Beteiligung der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Grunflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Im norddstlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich eine 6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage”. Diese Grinflache dient als Ehrenmal und ist im Randbe-
reich mit gro3kronigen und baumschutzrelevanten Baumen (hauptsachlich Eichen) bewach-
sen. Die Grinflache leistet einen wertvollen Okologischen Beitrag fiir das Mikroklima des
Standortes und ist stadtebaulich an diesem Kreuzungsbereich Querstralle / Schiitzenstralle /
Bergstralie als erhaltenswert einzustufen.
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4.5

4.6

Immissionsschutz — Verkehrslarm im Zusammenhang des geplanten Sonderge-
bietes

gem. § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB

Anlass der Bebauungsplananderung ist die Umnutzung von Gewerbeflachen am Grevener
Damm zur Einrichtung eines Gartenmébelmarktes. Aufgrund der nutzungsbedingten
Larmemissionen (Lieferverkehr, Parkplatze, etc.) wurde ein Schallgutachten erstellt (Uppen-
kamp + Partner 2015).

Auszug aus dem Schallgutachten:

Gegenstand des schalltechnischen Gutachtens ist die geplante Umnutzung von Gewerbefla-
chen fur die Einrichtung eines Gartenmoébelmarktes am Grevener Damm.

Fir die Genehmigung der geplanten Anlage ist ein Nachweis erforderlich, dass der Betrieb der
Anlage die schalltechnischen Anforderungen der TA Larm einhalt. Hierzu wurde eine Schall-
immissionsprognose erstellt.

Die schalltechnischen Untersuchungen haben folgendes ergeben:

o Die geltenden Immissionsrichtwerte werden zur Tageszeit an den mal3geblichen Im-
missionsorten unter Berticksichtigung der im Gutachten beschriebenen Rahmenbedin-
gungen eingehalten.

o Kurzzeitige Gerduschspitzen, die die geltenden Immissionsrichtwerte am Tag um mehr
als 30 dB (iberschreiten, sind nicht zu prognostizieren. Die Spitzenpegelkriterien nach
Ziffer 6.1 der TA Larm werden somit ebenfalls eingehalten.

o Von einer relevanten Vorbelastung durch weitere Anlagen, fiir die die TA Larm gilt, ist
nach Inaugenscheinnahme vor Ort nicht auszugehen, sodass eine unzuldssige Uber-
schreitung der geltenden Immissionsrichtwerte in der Gesamtbelastung nicht zu prog-
nostizieren ist. Auf eine nédhere Untersuchung kann daher u.E. verzichtet werden.

Als erforderliche MaRnahmen zur Immissionsminderung werden (zum Teil bereits realisierte)
Schallschutzwande vorgeschlagen, welche bereits bei der Gutachtenerstellung bertcksichtigt
wurden. Diese Schallschutzwande sollen eine Mindesthéhe von 2 m aufweisen (45,8 m 4. NN)
und sind im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Zur eindeutigen Bestimmung der zuldssigen Schallschutzwandhéhen wurden die Kanalde-
ckelhdhen in der Planzeichnung eingetragenen, welche sich im Umfeld des Plangebiets befin-
den. Diese liegen im Mittel bei 43,8 m . NN.

Nutzungen zur Nachtzeit (22 Uhr bis 06 Uhr) sind im Zusammenhang mit der geplanten Um-
nutzung des Getrankemarktes als Mébelmarkt unzulassig. Ausgenommen davon sind die be-
stehenden Nutzungen durch Videothek und Pizzeria, fiir welche die Offnungszeiten im Rah-
men des Bestandsschutzes bis 22:00 Uhr beibehalten werden kénnen. Fir zukinftige Nut-
zungen auf dem Gelande sind Offnungszeiten im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsver-
fahrens auf 21: 30 Uhr zu begrenzen, um sicherzustellen, dass nach Ladenschluss abfahren-
de Kunden und Betreiber die Stellplatze bis 22 Uhr verlassen haben.

Flachen zur Anpflanzung und/oder mit Bindungen zum Erhalt von Baumen und
Strauchern
gem. §9 (1) Nr. 25 a/ b BauGB

Auf den stdlichen Stellplatzflachen, welche durch das aktuelle Vorhaben entstehen sollen, ist
aus stadtgestalterischen Gesichtspunkten, anteilig je 4 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 22 ,,Marienschule®, 13. Anderung

4.7.

5.1

5.2

Die Stellplatzflache grenzt unmittelbar an vorhandene Wohnbebauung sowie an den Grevener
Damm an. Durch Begrinung der Stellplatzflache soll den Anwohnern ein attraktiveres Woh-
numfeld geschaffen werden. Zudem wertet eine begriinte Flache den Standort entlang einer
wichtigen und gutfrequentierten Verkehrsachse B481 auf.

Niederschlagswasserbeseitigung
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §51 LGW NRW

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend den Regelungen
der ,Satzung Uber die Entwasserung der Grundstiicke und den Anschluss an die stadtische
Abwasseranlage in der Stadt Emsdetten vom 05. Marz 2014 (Entwasserungssatzung)“ in die
offentliche Niederschlagswasserkanalisation einzuleiten. Dabei sind die Grundsatze der Be-
handlungsbediirftigkeit von Niederschlagswasser entsprechen den ,Anforderungen an die
Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren® (RdErl. d. Ministeriums flir Umwelt und Na-
turschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz -1V-9 031 001 2104 — vom 26.5.2004) zu be-
achten.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Eingriff in Natur und Landschaft

Das Planverfahren soll gem. § 13a BauGB durchgeflhrt werden, somit ist die/der formale
Umweltprifung/ Umweltbericht nicht erforderlich. Des Weiteren ist ein Ausgleich nach § 1a
Abs. 3 BauGB ebenfalls nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig waren. Trotzdem werden im Rahmen des gesamten Plan-
verfahrens die einzelnen Umweltbelange im Detail beleuchtet und dargestellt.

Derzeitige Flachen sind zu groRen Teilen versiegelt bzw. bebaut. Durch die Anderung des Be-
bauungsplanes werden keine dkologisch wertvollen Flachen Uberplant. Im norddstlichen Be-
reich befindet sich eine oOffentliche Grinflache (Ehrenmal), welche bislang als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt ist. Im Zuge dieser Anderung wird die Festsetzung in ,6ffentliche
Grunflache* gedndert, sodass die Nutzung zukiinftig gesichert werden soll. Die 13. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Marienschule” fihrt zu keinen gravierenden Veranderungen des
bereits bebauten Gebietes. Ausschlussgrinde fur das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a
BauGB liegen nicht vor.

Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

5.2.1Bodenschutz

gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Die ,Bodenschutzklausel“ des § 1a BauGB besagt, dass mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und ande-
re MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwen-
dige Mal zu beschranken.

Die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Marienschule" dient der stadtebaulichen Op-
timierung innenstadtnaher Wohngebiete und Entstehung eines grof¥flachigen Einzelhandels-
betriebes. Durch diese Optimierung des Plangebietes wird ein Beitrag flr den sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden geleistet.

12 Stadt Emsdetten FB I/FD 61



5.2.2Klimaschutz

5.3

5.4

5.5

gem. § 1a Abs. 5 BauGB

In Anlehnung an das Klimaschutzkonzept proKLIMA der Stadt Emsdetten entspricht das Plan-
gebiet durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Marienschule" den damit verbunde-
nen Zielen den Erfordernissen und Zielen zur CO2 Einsparung. Durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes wird den Eigentimern die Moglichkeit gegeben ihre Grundstiicke im Sinne der
baulichen Nutzung zu optimieren. Durch die Veranderung der baulichen Nutzung ergibt sich
so die Moglichkeit neue den aktuellen Erfordernissen zum Klimaschutz (EEWarmeG und
EnEV) entsprechende Gebaude zu errichten oder dahingehend zu verandern bzw. zu erwei-
tern.

Oberflachenwasser / Versickerung

Das Oberflachenwasser von den Dach- und Hofflachen wird geordnet in das ausreichend di-
mensionierte vorhandene Trennsystem (separate Regenwasser- und Schmutzwasserkanale
vorhanden) abgeleitet.

Artenschutz

Fir das Plangebiet liegen — nach eigenen Erkenntnissen sowie nach dem Fundortkataster fir
Pflanzen und Tiere des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) —
keine Hinweise auf die Existenz von Greifvogeln, Fledermausen oder ahnlichen artenschutzre-
levanten Arten vor.

Schutzgut Mensch — Larmimmissionen entlang des Grevener Damms

Fir den Menschen sind Auswirkungen auf das Lebensumfeld (Larm, Geruch sowie visuelle
Beeintrachtigungen) und auf die Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild, Barrierewirkung)
von Bedeutung.

Das Plangebiet weist auf Grund seiner bisherigen Nutzung insbesondere als bereits gréiten-
teils bebaute Flachen bezogen auf das Schutzgut Mensch, eine nur relativ geringe Empfind-
lichkeit auf.

Bewertung:

Larmemissionen

Das Plangebiet grenzt westlich an die Bundesstrale B 481 (Grevener Damm) an. Die Bun-
desstrale ist als Hauptverkehrsstralte einzustufen. Entlang des Plangebietes ist 50 km/h die
Hochstgeschwindigkeit. Aus diesem Grund ist im Nahbereich dieser Verkehrstrasse mit erhéh-
ten Larmemissionen zu rechnen. Im Ubrigen Plangebiet handelt es sich ausschlief3lich um An-
liegerstralen, welche sich auf die angrenzende Wohnbebauung aus emissionstechnischer
Sicht nicht negativ auswirken.

Das Gebiet ist entlang dieser Verkehrsachse nicht als ruhige Wohnlage einzustufen. Das
Plangebiet befindet sich in Stadtmittellage und ist durch die bestehenden Strukturen entspre-
chend vorbelastet. Die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 kann bei Beibehal-
tung der vorhandenen Nutzungsstruktur nicht gewahrleistet werden. Im Beiblatt der DIN 18005
— Schallschutz im Stadtebau — wird bereits darauf hingewiesen, dass im vorbelasteten Bereich
die Orientierungswerte, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswe-
gen und in Gemengelagen, oft nicht eingehalten werden kénnen.

Aktive Larmschutzmal3nahmen (z.B. Errichtung von Larmschutzwanden bzw. -wéllen) sind an
diesen historisch gewachsenen Standorten entlang des Grevener Damms stadtebaulich nicht
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 22 ,,Marienschule®, 13. Anderung

6.1

6.2

6.2.1

umsetzbar, da die vorhandenen Wohngebaude teilweise keinen Grenzabstand zu den Er-
schlieBungsstralien aufweisen.

Die Festsetzungen der Bebauungsplananderung flihren zu keiner Konfliktverscharfung der
vorhandenen Wohnbebauung, denn der Bebauungsplan beabsichtigt in diesem Bereich keine
Veranderung der gegenwartigen Nutzungsart. Die Anderung des Bebauungsplanes beabsich-
tigt fur die betreffenden Wohngebaude eine Erweiterung der Baugrenzen. Diese Erweiterung
erfolgt allerdings fur den Bereich der larmabgewandten Seite. Somit werden keine Missstande
erzeugt, indem sich die Bebauung der Larmquelle ndhert. Durch die Larmschutzwande ent-
lang der geplanten Stellplatze des Mdébelmarktes, kann vermutlich eine Verbesserung der
Larmimmissionen, welche durch die Bundesstrale 481 verursacht werden, erreicht werden.

Far Anwohner, welche unmittelbar an den Grevener Damm angrenzen, werden passive
SchallschutzmalRnahmen empfohlen. Ein entsprechendes Férderprogramm hat es vor ca. 20 —
25 Jahren auch flr den Grevener Damm bereits gegeben. Bei einer baulichen Errichtung oder
baulichen Anderung von Raumen, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind, sollten passive SchallschutzmalRnahmen (z.B. Schallschutzfenster) be-
ricksichtigt werden. Zu den passiven Malinahmen gehért auch eine larmoptimierte Grundriss-
gestaltung der Wohngebaude (mit larmunempfindlichen Raumen wie Bad, Kiiche, Hauswirt-
schaftsraum zur Larmquelle).

Ortliche Bauvorschriften

Gestalterische Festsetzungen gemal § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB
kénnen in Bebauungsplanen aufgefihrt werden. Die Vorgaben fir die Gebaudegestaltung sol-
len einen stadtebaulich ausgewogenen Gestaltungsrahmen gewahrleisten, um das angestreb-
te, gestalterisch Verbindende bei der Vielfalt der individuellen Bauvorhaben sicherzustellen.

Dachgestaltung

Flr die Baukdrper im Geltungsbereich des WA- Bereichs werden grundsétzlich Satteldacher
festgesetzt. Dies wurde im Ursprungsbebauungsplan bereits festgesetzt und fihrt zu einer ge-
ordneten, homogenen und markanten Erhaltung des historisch gewachsenen Stralenzuges
bzw. Quartiers.

Im sonstigen Sondergebiet wird als Dachform Flachdach festgesetzt. Dies entspricht der ehe-
maligen und aktuellen Nutzung.

Auf Festlegungen von Dacheindeckungsmaterialien- und Farben sowie Dachaufbauten und
deren Position und Material wird verzichtet.

Fassadengestaltung

Material und Farbe

Die Wohngebaude im bzw. entlang des Plangebietes weisen ein flir das Minsterland histo-
risch einheitliches Erscheinungsbild auf, welches erhalten werden soll. Die Fassaden der
Hauptbaukorper im Allgemeinen Wohngebiet sind weitgehend mit Ziegeln verblendet. An die-
ser Gestaltung soll auch zukinftig festgehalten werden.

Bei Doppelhausern sind je Doppelhaushalfte das gleiche Material und der gleiche Farbton zu
verwenden.
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6.2.2 Garagen

Garagen sind in ihrer duf3eren Material- und Farbwahl dem jeweiligen Hauptbaukdrper anzu-
passen.

Die vorgenannten Vorschriften hinsichtlich der Fassadengestaltung verfolgen das Ziel, dem
Wohngebiet ein harmonisches Erscheinungsbild zu verleihen.

6.3 Werbeanlagen
Aus stadtgestalterischen Griinden sind Werbeanlagen nur an der Statte der jeweiligen Leis-
tung zulassig. Ausgenommen sind freistehende Werbeanlagen an den Zufahrten (z.B. Sam-
melhinweisschilder, Hinweistafeln, Pylone), welche allerdings auf eine maximale Hohe von
max. 51,8 m U. NN (Oberkante Werbeanlage) zu begrenzen sind. Zur eindeutigen Bestim-
mung der Werbeanlagen wurden Kanaldeckelhéhen in der Planzeichnung eingetragen, wel-
che sich im Umfeld des Plangebiets befinden. Diese liegen im Mittel bei 43,8 m 4. NN.
An Gebauden oberhalb der Attika bzw. Werbeanlagen als Dachaufbauten sind Werbeanlagen
an der Statte der Leistung unzulassig. Weiterhin sind auch animierte Werbeanlagen (z.B. blin-
kend oder beweglich) sowie Werbeanlagen an Einfriedungen im Geltungsbereich der Bebau-
ungsplananderung unzulassig.
Der Grevener Damm ist als Bundesstralle eine bedeutende Verkehrsachse fur die Stadt
Emsdetten bzw. die Region. Die Gestaltung von Werbeanlagen sollte dementsprechend nicht
zu aufdringlich, stadtebaulich standortgerecht und angemessen reglementiert werden, sodass
Werbeanlagen nicht im Vordergrund der eigentlichen Nutzung stehen.

7 Flachenbilanz
Nutzung Gem. dem urspriingl. | Gem. der 13. Ande-

Bebauungsplan rung
in m? in % in m? in %

Plangebiet 7.684 100% 7.684 100%
Allgemeines Wohngebiet 7.684 100% 2.514 32,7%
Sonstiges Sondergebiet 0,00 0% 4.617 60,1%
Offentliche Griinfliche 0,00 0% 553 7,2%

Emsdetten, September 2015

Stadt Emsdetten
Der Burgermeister

FD 61 Stadtentwicklung und Umwelt

Im Auftrag

gez. Brunsiek
Stadtischer Oberbaurat

Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt
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