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Anlass und Ziele des vorhabenbezogenen Bebauurgsplanes

- Intention der st&dtebaulichen Planung ist es, die zZt. unbebaute und brachliegende Flache zu

einer Grdsse von rund 5.500 gm zu entwickeln und nachfolgend éntsprechend zu bebauen.
Zum Jahresende 2006 wurde das F'Iangeb]iet von der Stadt Emsdetten im Rahmen von anderen
Grundstiicksangelegenheiten an einen Investor in Form eines Kaufoptionve_rtrageg verdulert.

Das Plangebiet soll zu 'ein_em Mischgebiét entwickelt werden .in dem DienStIeistUngen und
Einzelhandel ermdglicht wird, der sich nicht innenstadtschadiich auswirken soll. Auch die
Médglichkeit des Betriebswohnens soll gegeben sein.

Gleichzeitig soll im Bereich des Kreisverkehrs ein' stadtebaulicher Akzent in Bezug'auf_.die
vorhandene ,Torsituation®, entsprechend den Zielen der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt
Emsdetten entstehen. : ,
Stadtrdumliche Lage / Rdumlicher Geltungsbereich

Lage, Abgrenzung und Grésse

- Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Ortseingang der Stadt Emsdetten, nérdlich des

Kreisverkehrs am ,Grevener Damm". Es wird in stdlicher Richtung von der Einmiindung des
Kreisverkehrs in den ,,Buchénweg" begrenzt. In 6stlicher und nérdlicher Richtung wird das
Gebiet von einem Wohngebiet abgegrenzt. Die westliche Grenze bildet der Strassenraum des
.Grevener Damms". Die Entfernung zur Innenstadt betrdgt rund 14 km -und der

- Geltungsbereich umfasst ca. 5.500 gm. Fur den Geltungsbereich ist zZt. der .seit dem

13.05.1976 rechtskraftige B-Plan Nr. 17 A — Industriegebiet Stid — mafRgebend. '
Natur'réumliche Verhdltnisse und Topo_graphie :

Das zu beplanende Gebiet ist momentan brachliegend, d.h. ohne Bebauung und mit einem
durchgehenden Grasbewuchs versehen. Auf dem Grundstlick stehen zwei Solitargeholze, die
unter die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten fallen. Ein entsprechender Befreiungsantrag
wurde gestellt und genehmigt. AusgleichsmaRnahmen fiir den Abgang werden vorgesehen.Das
Gelédnde ist anndhernd ebenerdig und liegt ca. 25 cm (iber dem Strassenniveau des ,Grevener
Damms®. Das Plangebiet ist Wasserschutzgebiet — Wasserschutzzone Ill a -, was zur Folge hat,
dass Nutzungen, wie z.B. Tankstellen und KFZ- Betriebe nicht zulassig sind '

Derzeitige Nutzung / Derzeitige Situation im Plangebiet

“Die Fléche ist brachliegend und wird im Moment nicht genutzt.

Baugrund / Altlasten

Nach jetzigem Stand sind im Planungsgebiet keine Altlasten bekannt. Es handelt sich um
normalen Baugrund der Bodenklassen 3 — 4. Das Gebiet war in der Vergangenheit mit 8
Einzelhdusern bebaut, die von der Stadt Emsdetten inkl. Keller und Fundamente abgetragen
worden sind. Im Erdreich befinden sich:in ca. 2 Meter Tiefe Entwasserungsleitungen aus
Tonrohren, die nicht mehr in Funktion sind und im Rahmen der Neubebauung entweder
entsorgt oder Uberbaut werden.
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Vorgaben, Rahmenbedingungen und Rechtlicher Planungsrahmen \'

Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Der fur das Plangebiet glltige Gebiefsentwicklungsplan (GEP) weist das F_‘Iangebiet als
Aligemeinen Siedlungsbereich aus. d , :

Flachennutzungsplan (FNP)

-Im Flﬁchennutzungéblan (FNP) der Stadt Emsdetten ist die Flache  als Wohnbaufléche

dargestellt. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird auch' eine Anderung des’
Flachennutzungsplanes notwendig. Der FNP wird gemdl § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege
einer nachgeschalteten Berichtigung angepasst. ; -

]

Bestehendes Planungsrecht .

Das bestehende Planungsrecht definiert sich durch den seit 13.05.1976 rechtskréftigen

Bebauungsplan Nr.. 17A — Industriegebiet Siid-.

Es bestehen im wesentlichen folgende Festsetzungen :

- Aligemeines Wohngebiet (WA)
- Offene Bauweise (O)

- GRZo04

- GFZ1,0

- 4 Geschosse (IV)

Stidtebauliche Planung
Formales Konz\ept

Fir das Plangebiet wurde ein Gesamtkonzept, bestehend aus zwei Teilbereichen die durch
einen Parkplatz mit rund 40 Stellplatzen voneinander raumlich getrennt sind, entwickelt.

Die Planung sieht vor im siidlichen Bereich des Gebietes (Kreisverkehr) eine stadtebauliche
Dominante in Form eines bis zu dreigeschossigen Gebaudekdrpers zu schaffen, der die bereits
unter Punkt 1. beschriebene , Torsituation" zum Stadtgebiet unterstiitzt. L ‘.
Parallel zum ,Grevener Damm*“ stuft sich der Gebaudekdrper auf 2 Geschosse ab. Im
nordlichen Teil des Plangebietes schlieRt sich eine eingeschossige Bebauung mit einer
Geb&udehthe von maximal 7 Metern an: Der langgestreckte Geb&dudekérper gliedert sich in
zwei Teilbereiche, die sich durch Materialwechsel in der Fassadengestaltung und einen
Ricksprurig des hinteren Teilbereichs unterscheiden. Der Abstand der Baugrenze zur
unmittelbar dstlich angrenzenden Wohnbebauung wurde auf 1,50 Meter festgelegt, um auf dem
relativ schmalen Grundstiick die Méglichkeit zu schaffen, den geplanten Geb&udekoérper
aus stadtebaulichen Griinden nicht zu nahe an den Strassenraum zu riicken .

Die &uBere Erschliéssung des Plangebietes erfolgt Gber den Grevener Damm, fur den
rechtsabbiegenden und optional den linksabiegenden PKW-Verkehr Uber eine Zu- und Abfahrt
zum mittig liegenden Parkplatz . Zum Buchenweg wird eine Ausfahrt fir den PKW-Verkehr
(Links- und Rechtsabbieger) angelegt. Die fuBlaufige Anbindung erfolgt ebenfalls wber die
PKW Zu-und' - Abfahrten. e ’ okl

Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung “ . |

Das Plangebiet dient vorwiegend der Nutzung als Gebiet fiir Einzelhandel und Dienstleistungen
mit nicht innerstadtschédlichem Sortiment und mit der Md&glichkeit der Einrichtung von
Betriebswohnungen und wird somit als Mischgebiet (Ml) festgelegt. Im Bereich des
vorhabenbezogenen ErschlieRungsplanes ist die Gemeinde gem. § 12 Abs. 3 BauGB bei der
Bestimmung der ZuléssigKeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und
nach der Aufgrund von § 9a BauGB erlassenen Verordnung (BauNVO) gebunden.
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MaR der Baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird geman Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch die -
maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 bestimmt sowie durch Baugrenzen.
Entsprechend des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts werden im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Maximalgebaudehéhen bestimmt. Die
MaXImaIgebaudehohe liegt fir das nordlich angeordnete Geb&ude (Ml 1) bei 7,00 Metern. Fir
das’'stdlich am Kreisverkehr geplante Gebaude (MI Il + 1) liegen die Maximalgeb&udehdhen
bei 12,00 Metern fir den 1 — 2 géschossigen Teil und bei maximal 15,00 Metern fir den 2 — 3
geschossigen Gebaudeteil. Die Mindesththe fir das an den Kreisverkehr angrenzende

Gebaude wird auf 2 Geschosse festgelegt, um die stadtebaulich gewollte Dominante dort zu
bilden. :

Bauweise

Um die Zielsetzung-des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu realisieren wird fiir die
beiden Geb&udekdrper eine abweichende Bauweise (a) festgelegt, um Geb&udeldngen von
mehr als 50 Metern.zu ermdglichen. Fir die Geb&ude werden Dachneigungen von 0° - 5°
festgelegt, zulassig sind nur Flachdédcher, um eine einheitliche Bauweise abzusichern.

Baugestaltung

Die Baugestaltung der Fassaden der Einfriedungen und der Werbeanlagen wird in den
.Gestalterischen Festsetzungen“ (textlicher * Teil) zum Plangebiet, die Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind, bestimmt. Ziel dieser Festsetzungen ist es
Mindestqualitdten der zukinftigen Bebauung abzusichern. Die Art und Form der Einfriedungen
wird festgelegt, um eine einheitliche und: hochwertige Gestaltung der Aussenanlagen
abzusichern. Die Gestaltung der Fassaden durch Materialwechsel soll die Qualitat  der
Architektur betonen.

Alle Werbeanlagen sind in hochwertiger Form auszufUhren und missen durch die Stadt
Emsdetten genehmigt werden. ;

ErschlieBung
Verkehr

Der PKW — Verkehr erschliet das Plangebiet tiber den ,Grevener Damm®. Hier soll vor der
Einmindung in das Plangebiet auf dem ,Grevener Damm®, von der Stadtmitte kommend nach
Maglichkeit eine Linksabbiegerspur eingerichtet werden. Umgesetzt werden soll hier ein.
Vorschlag des Landesbetriebes Strassenbau NRW , mit dem die Verkehrsfiihrung abgestimmt
wurde. Der aus der Richtung Greven kommende PKW — Verkehr biegt rechts Gber den
,Grevener Damm* in das Plangebiet ein. Die Abfahrt des PKW — Verkehrs erfolgt einerseits {iber
den Buchenweg mit anschllessendem Kressverkehr andererselts uber die Ausfahrt am

. ,Grevener Damm*,

Im Norden des Plangebietes wird eine Zu- u. Abfahrt fir die LKW — Anlieferung angeordnet,
diese dient ausschlieBlich der Belieferung des dort béfindlichen Baukétpers. In der Regel wird
die Anlieferung 2 x tédglich stattfinden. Dies sieht das der Stadt Emsdetten vorliegénde
Betriebskonzept des zukunftlgen Betreibers vor.

Die Anbindung des Fultgdnger- und Radfahrerverkehrs erfolgt Giber den vorhandenen Fahrrad-'
u. Gehweg des ,Grevener Damms“. Die geplante Verkehrsflilhrung; wird durch eine
gutachterliche Stellungnahme des Ing.-Buros NTS aus Minster, die Anlage zum
vorhabenbezognen Bebauungsplan ist, abgesichert und bestétigt. Das Blro NTS hat die
Verkehrsplanung mit dem Landesbetrieb Strassenbau NRW abgestimmt.
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Ruhender Verkehr

Zwischen den Gebsuden wird ein Parkplatz mit rund 40 Stellplatzen, davon 1
Behindertenstellplatz eingerichtet. Zusatzlich werden zum . Kreisverkehr hin 8 Stellplatze
geschaffen. Zur Strassenseite, vor dem nérdlichen Gebdudekomplex, werden fiir das Personal

2 Stellpldtze geschaffen. Somlt werden insgesamt 51 PKW-Stellpldtze im Plangebiet vorhanden
sein. ‘

Mit Geh,- Fahr - und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Parallel zum ,Grevener Damm" verlduft direkt neben dem Gehweg eine ca. 2,00 - 2,50 Meter
breite Versorgungstrasse im Plangebiet, die'mit Leitungs,- Geh — und Fahrrechten zugunsten
der Stadtwerke Emsdetten planungsrechtlich gesichert wird. Die Grundwassermessstelle der
Stadtwerke Emsdetten wird ebenfalls mit einem Geh,- Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten .der
Stadtwerke Emsdetten planungsrechtlich gesichert. Ausserdem wird im B-Plan (unter Hinweise)
auf die Eintragung einer Grunddienstbarkeit zugunsten der Stadtwerke Emsdetten hingewiesen,

die die Moglichkeit schafft 2 x jahrlich fur rund 6 Stunden dort Wartungs- u. Pumparbeiten
durchzufiihren.

Versorgung / Entsorgung

(a) Abfall ‘
Das'Plangebiet kann mit Entsorgungsfahrzeugen befahren werden. Geplant ist, die Mullgefale
zur Entsorgung im Strassenrandbereich aufzustellen. Die Stellflichen fir MilligefaRe werden an

den jeweiligen Geb&audekdrpern angeordnet und werden so gestaltet, dass sie den offenthchen
Strassenraum nicht negativ beeintréchtigen.

(b) Schmutzwasser ' |

Die Schmutzwasserentwaisserung erfolgt Gber die vorhandene Kanallsatlon im Strassenraum
des ,Grevener Damms

( ¢ ) Niederschlags- und Oberflichenwasser

Die Entwésserung von Niederschlags — und Oberflaichenwasser erfolgt (iber die vorhandene
Kanalisation im ,Grevener Damm”,

Umwelt und Sonstiges

Immissionsschutz

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan wird nach dem Verfahren geméaR § 13 a BauGB in
der Fassung vom 01.01.2007 durchgeflihrt (Vorhabenbezogener B-Plan fur den Innenbereich):
Es kann zwar auf einen Umweltbericht verzichtet werden, die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6
BauGB dirfen jedoch nicht vernachIaSSIgt werden. Eine gutachterliche Stellurignahme
(Schalltechnischer Kurzbericht Nr. 508407) des UmweltbUros: Uppenkamp & Partner aus Ahaus
kam zu dem Ergebnis, dass durch die geplante Bebauung und Nutzung des Plangebiets keine
unzul&ssige Beeintrachtigung durch Schallimmisionen auf die direkte Umgebungsbebauung

zur Folge hat. Um diese Aussage zu untermauern wurde am 03.07.2007 ein komplettes
Gutachten (Schallschutzgutachten Nr. 5§ 08407 - 2) vorgelegt, dass das Ergebnis des
Kurzberichtes weiteéstgehend bestétigt. Die einzige Auflage im Gutachten ist die Ausfihrung der
Fahrbahnoberflachen auf dem Grundstiick als asphaltierte Decke (Textliche Festsetzung im B-
Plan), damit die Richtwerte der TA-L4rm eingehalten werden. . . ;

Bepflanzung
Im Plangebiet werden einheimische Baum - u. Pflanzenarten zur Ausgestaltung der

Grunflaichen verwendet. Die Festlegungen sind der ,Textlichen Festsetzung® zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu entnehmen. Der nérdlich angeordnete Baukérper wird

. in ostlicher Richtung (zur Wohnbebauung) Rankpflanzen - (Rankgeriist an der Ostfassade)

bekommen. Diese Mafnahme dient der Sicherung der Wohnqualitdt der angrenzenden
Wohnbebauung.
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Wasserschutzgebiet / GrundwassermefRstelle

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgeblet » Wassergewinnungsanlage Grevener
Damm® und ist als Wasserschutzzone Il A eingestuft, was zur Folge hat, dass bestimmte
Nutzungen, wie z.B. Tankstellenbetriebe und KFZ — Werkstatten ausgeschlossen sind.

Im Bereich der Abfahrt zum Buchenweg ist eine unterirdische, Uberfahrbare
GrundwassermeBstelle der Stadtwerke Emsdetten eingerichtet. Die Grundwassermefstelle und

ihre Zugéanglichkeit smd Ober Festsetzung im B-Plan planungsrechtlich abgesichert (Verweis auf
Punkt 7.3).

Kosten

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die entsprechende
Anderung des Flachennutzungsplanes entstehen der Stadt Emsdetten Personal - und
Sachkosten fur die- Begleitung des Verfahrens. Die gegenseltlgen Rechte 'und Pflichten
zwischen der Stadt Emsdetten und dem Investor sind bereits in einem Durchfihrungsvertrag
geregelt worden.

Emsdetten, 27.07.2007

Stadt Emsdetten

Der Biirgermeister

FD 61 Stadtentwicklung / Umwelt
Im Auftrag

FDL Stadtentwicklung und Umwelt



