Begriindung

gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) zum Bebauungsplan Nr. 17 D "lndustriegebiet’Siid" der Stadt

Emsdetten ;
1. Vorbereitende Bauleitplanung
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Der wirksame Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Emsdetten weist den Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 17 D "Industriegebiet Siid" als gewerbliche Baufliche aus. Die grundsitzliche
stadtebauliche Zielausrichtung ist damit vorgegeben. ' . ; ‘

Erlduterungen und Begriindungen zum Bebauungsplan

Lage, Bestand, Ziel und Zweck der Planung

Das ca. 41 ha grofie Plangebiet liegt ca. 3 km vom Zentrum der Stadt Emsdetten im Siiden des
Stadtgebietes. Das Industriegebiet grenzt im Westen (B 481) an den gemeinsam mit der Stadt
Greven geplanten Industriepark Emsdetten/Greven. ‘

Der Geltungsbéreich des Bebauungsplan wird wie folgt grob umgrenzt:

im Norden durch einen Markenweg (alte Stadtgrenze) entlang eines bereits besiedelten
Industriegebietes (B-Plan Nr. 17 Aund 17 B)

im Osten durch die dort verlaufende Hochspannungsleitung

im Siiden. durch die K 54 n (neue Stadtgrenze)

im Westen “durch die B 481.

Das umschriebene Plangebiet wird z. Zt. iberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Das Land-

schaftsbild wird in Teilbereichen strukturiert durch Wallhecken mit Windschutzfunktion und
Waldparzellen. :

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, dafl Industrieflichenangebot
der Stadt Emsdetten in giinstiger Lage zu erweitern. Derzeit sind in Emsdettener Gewerbe- und
Industriegebieten mit gesicherter Erschlieffung nur noch wenige Restparzellen verfiigbar.
Insbesondere miissen planungsrechtliche Voraussetzungen zur Auslagerung Emsdettener Indu-
striebetriebe geschaffen werden, denen die erforderlichen Erweiterungsflichen an ihren derzei-
tigen Standorten fehlen und deren Entwicklung insbesondere durch immissionsschutzrechtliche
Probleme eingeschrinkt wird.

Das Plangebiet eignet sich aufgrund seiner angrenzenden Lage zum bereits bestehenden Indu-
striegebiet Siid der Stadt Emsdetten sowie durch die nachbarschaftliche Lage zu dem Indu-
striepark Emsdetten/Greven. Eine giinstige Verkehrserschlieung sowie ausreichende gegebene
Immissionsabstinde férdern diesen Standort zur Deckung des bestehenden Bedarfs an
industriell und gewerblich nutzbaren Bauflichen.
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Einzelhandelsbetriebe, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher richten, sind in den GE-
und GI-Gebieten unzulissig. Somit wird die Planung zugunsten des produzierenden Gewerbes
gesichert. Dies ist erforderlich, um stidtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden und den
landesplanerischen Zielvorgaben, nach der die Stadt Emsdetten die Funktionen eines Mittel-
zentrums zu erfiillen hat, gerecht zu werden.

Die Stadt Emsdetten verfiigt iiber ein zentrales Versorgungszentrum und mehrere Nahversor-
gungsbereiche. Sie sind bedarfsorientiert ausgestattet und den Wohnquartieren zugeordnet.
Ein wesentlich erweitertes Angebot durch grofflichige Einzelhandelsbetriebe in Randlagen
hatte erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Stadtstruktur zur Folge. Diese Feststellung
ist belegt durch das Gutachten des Institutes fiir Stadt-, Standort-, Handelsforschung- und
-Beratung vom November 1987. Diese Festsetzung ist erforderlich, um zentrumstypische Ein-
zelhandelsbetriebe, die sich nicht nach den Kriterien des § 11 Abs. 3 BauN VO beurteilen
lassen und Nachteile fiir wohnungsnahe Versorgungsbereiche mit sich bringen,
auszuschliefien. .

Ausnahmsweise kénnen jedoch Verkaufs- und Ausstellungsfldchen zugelassen werden, sofern es
sich um ein Angebot von den in Eigenproduktion erstellten Waren und Zubehérteilen der ge-
werblichen und industriellen Betriebe handelt. So werden den Produktionsbetrieben Méglich-
keiten fiir eine Reprisentation und Marktfiahigkeit an den angestammten Standorten gewihrt.
Die Fliachenbegrenzung von 200 qm dieser Verkaufs- und Ausstellungsflachen,ist erforderlich,
um eine Entwicklung zu einem dominierenden Verkaufsanteil gegeniiber dem Produktionsanteil
auszuschlieflen.

In dem festgesetzten GE-Gebiet sind bestimmte, stadtkernvertrigliche Einzelhandelsbetriebs-
formen zuléssig. Der festgesetzte Zulassungskatalog der Einzelhandelsbranchen fiihrt lediglich
die Arten auf, die ohnehin zwangsléufig ihre angestammten Standorte auBerhalb der stidti-
schen Versorgungsbereiche haben aufgrund der benétigten Fldchengréfien sowie bedingt durch
ihre Funktion, daf sie nicht der wohnungsnahen Versorgung dienen.

Die Festsetzungen sichern, soweit maglich und vertretbar, die kiinftige Nutzung des Gewerbe-
und Industriegebietes. Sie vermeiden strukturverindernde Einrichtungen. Der Gebietscharak-
ter im Sinne der BauN VO bleibt bewahrt.

Fiir die Gewerbe- und Industrieflichen wird auf die Ausnahmeregelung des § 9 Abs. 3 BauNVO
verzichtet. Somit wird gewihrleistet, daB die Immissionsrichtwerte innerhalb der festgesetzten
gewerblich nutzbaren Gebiete am Tage und wahrend der Nachtzeit ausgeschopft werden

konnen. Nachteile fiir die produzierenden Betriebe durch einzuhaltende Immissionsrichtwerte
sind nicht gegeben.

Fiir die festgesetzten GE- und GI1-Gebiete wird die zulissige Grundflichenzahl (GRZ) von max.
0,7 festgeschrieben. Die Reduzierung der maximal tiberbaubaren Fliche in Verbindung mijt
-den Festsetzungen beziiglich der Grundstiicksbegriinung bringt eine Reduzierung des Versie-
gelungsgrades innerhalb des Gebietes. Die Grundwasserneubildung innerhalb des Plan-
bereiches aifgrund der Lage in der Wasserschutzzone 111 B des Wasserwerkes "Grevener
Damm" wird durch den reduzierten Anteil von versiegelten Flachen somit gewiahrleistet,

Bei der Geschofiflichenzahl (GFZ) im GE-Gebiet sowie bei der Baumassenzahl (BMZ)im GI-
Gebiet sind die gem. § 17 BauN VO angegebenen Obergrenzen festgesetzt worden. Angestrebt
wird durch die Kombination einer reduzierten GRZ und der auf die Hochstgrenze festgesetzten
GFZ/BMZ eine verbesserte flichensparende Ausnutzung der Grundstiicksflichen. Eine zwei-
oder mehrgeschossige Bebauung mit geringerer Flicheninanspruchnahme kann gleichzeitig
einen héheren Qualitdtsanspruch beziiglich stadtebaulicher Raumwirkungen mit sich bringen.

Damit eine aufgelockerte Bebauung und Flichen fiir eine Begriinung zwischen den gewerblich
genutzten Grundstiicken entstehen kann, sind Nebenanlagen gem. § 14 BauN VO sowie bau-
liche Anlagen, die nach der Bauordnung NW im Bauwich zulissig sind, im Gewerbegebiet und
Industriegebiet innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen ausgeschlossen.
Weitere Festsetzungen zu den Grundstiicksfliichen beziiglich der Begriinung sind unter 2.5

- Griinordnung - erliutert.



2.6

2.7

2.8

=5 ¢

Ausgewiesene Pflanzstreifen mit der Bindung fiir das Anpflanzen von heimischen standort-
gerechten Bdumen und Striuchern, die das Industriegebiet umgeben, dienen zum Teil der visu-
ellen Abschirmung des Industriegebietes sowie zum anderen als 6kologische Funktionsflichen
zur Vernetzung mit den umliegenden Landschaftselementen.

Bei der Bepflanzung der Griinflichen ist auf eine gesunde Durchmischung von standort-

gerechten Bdumen, Strauchgehdlzen und evtl. Wiesenflachen zu achten (siehe textl. Fest-
setzung 9. - Pflanzliste -).

Als ein verbindendes Griinelement ist die StraBenraumbegl'ﬁnuhg mit hochstimmigen Einzel-
béumen anzusehen. So wird das &ffentliche ErschlieBungssystem zu einer repriisentativen

Griinachse, die das gesamte Industriegebiet durchzieht.

Desweiteren sind zur Reduzierung des Versiegelungsgrades der iiblicherweise hochgradig ver-
siegelten gewerblichen und industriellen Bauflichen Festsetzungen zur Bepflanzung der priva-
ten Grundstiicksfldchen getroffen worden. Grenzbegriinungen mit standortgerechten Baum-
und Strauchgehélzen (siehe Pflanzliste) und eine Mindestgrundstiickbegriinung von

15 % sind fiir den Boden- und Grundwasserschutz sowie als sog. "Trittsteinbiotope" wertvoll.

Die Orientierung an landschaftsplanerischen Prinzipien im Hinblick auf die Griinfestsetzungen
bringt eine gewisse Konfliktvermeidung mit den landschaftsplanerischen Leitbildern. Weitge-
hend sind negative Beeintrichtigungen der Naturpotentiale und ihre Entwicklungsfahigkeit un-

terblieben. Qualititsverbesserungen sollen verlorengehende Funktionen des Freiraumes erset-
zen. i

Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bebauung.splénen sind nach § 1 Abs. 5 BauGB insbesondere zu
beachten, daf} die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung beriicksichtigt werden.

Die Vorschriften der BauN VO iiber die Zuléssigkeit von baulichen und sonstigen Anlagen der
ausgewiesenen Baugebiete sowie der Abstandserlaf} zur Regelung der Abstinde zwischen Indu-
striegebieten und Wohngebieten gewihren allgemein einen der Zweckbestimmung des Bauge-

bietes entsprechenden Schutz. ‘

Altlasten :

Das Altlastenkataster der Stadt Emsdetten trifft keine Aussagen beziiglich des Plangebietes.
Altablagerungen bzw. Altlastenverdachtsflichen sind im Altlastenkataster nicht eingetragen.
Auch aufgrund der bekannten ehemaligen Nutzungen und Erkenntnisse der Stadt Emsdetten
kann festgestellt werden, dafl im Plangebiet Altlastenverdachtsflichen nicht vorhanden sind.,
Entsprechende Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 BauGB bzw. eine Gefahrdungsabschitzung
sind daher nicht vorzunehmen. : '

Denkmalschutz, Denkmalpflege, bauliche Gestaltung ' ]
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Baudenkmale im
Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW) bzw. Objekte, die im Verzeichnis des zu schiit-
zenden Kulturgutes der Stadt Emsdetten enthalten sind.

Es ergeben sich jedoch Vermutungen, daf im gesamten Planbereich archiologische Boden-
denkmale vorhanden sind. Eine Abstimmung mit dem westfilischen Museum fiir Archéologie
-Amt fiir Bodendenkmalpflege- ist entsprechend den Richtlinien erforderlich.
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5. Uberschliglich ermittelte Kosten

Bei der Durchfithrung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Emsdetten voraussmhthch die
folgenden Kosten:

- Herstellung der Schmu(zwasser und Regenwasse rkanalisation ca. 2.250.000,00 DM

- Ausbau der ErschlieBungsanlagen incl. Beleuchtung ) ca. 1.955.000,00 DM .
- Herstellung des Regenklir- und Regenriickhaltebeckens A .
: "Hansestr." ca. 513.810,00 DM
- Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen (Auﬂ'orstu ng) ca. 300.000,00 DM
- Anteilige Kosteniibernahme zur Gewahrlenstung der -
Feuerloschwasserversorgung ‘ ca. 380.000,00 DM
Gesamtkosten ' . ca. 5.398.810,00 DM
Entsprechend der emschlaglgen Satzung werden die Gesamtersch]1eﬁungskosten auf die kiiiifti-
gen Anlieger umgelegt, :
Aufgestellt:
Emsdetten im Mérz 1992
Der Stadtdirektor -
-Stadtplanungsamt-

In Vertretung

-
(Bu

Techn. Beigeordneter



