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Begrindung
(gem. 8 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 4 ,HansestraRe / SchutzenstraRe“, 3. Anderung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass

Das ehemals als Tankstelle mit Wohnhaus und Kfz-Werkstatt genutzte, stidéstliche Eckgrund-
stiick (HansestraRe 9) wurde an einen Investor verauf3ert und im Juni 2015 komplett frei ge-
raumt. Es soll nun mit einem Wohn- und Geschaftshaus neu bebaut werden. Die Festsetzun-
gen des seit 1980 rechtskraftigen Bebauungsplanes stehen diesem Bauvorhaben auf einem
stadtebaulich prominenten Grundstiick an einer bedeutenden Zufahrtsstraf3e zur Innenstadt
entgegen.

Der Knotenpunkt HansestraRe / Grevener Damm (B 481) hat die Qualitatsstufe C, die gem.
Handbuch fir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HSB) als ,befriedigender Ver-
kehrsablauf* zu bewerten ist.

Insbesondere der westliche Verkehrsast des Knotenpunktes weist aber im Verlauf der Han-
sestral3e erhebliche Mangel in der Abwicklung des FuRganger- und Radverkehrs auf. Die zur-
zeit zur Verfugung stehenden Verkehrsflachen reichen nicht aus, um die betreffenden Ver-
kehrsteilnehmer nach Querung des stark befahrenen Grevener Damms bequem und sicher in
den weiteren Verkehrsfluss gefahrlos einzubinden.

Des Weiteren sind die Fahrbahn und Gehwege in diesem Bereich abgéngig.

Die Stadt Emsdetten sah Handlungsbedarf und hatte daraufhin die Brilon Bondzio Weiser In-
genieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH mit einer Verkehrsuntersuchung beauftragt. Es
sollten Mdglichkeiten zur Optimierung der Verkehrssituation fir Ful3gdnger und Radfahrer
aufgezeigt und bewertet werden.

1.2 Ziel und Zweck

Mit der Anderung des betreffenden Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Realisierung eines geplanten Wohn- und Geschaftshauses auf dem zurzeit
brachliegenden Grundstiick geschaffen werden.

Gemal der im Juli 2013 abgeschlossenen Verkehrsuntersuchung von Brilon Bondzio und
Weiser benoétigt jede der drei aufgezeigten moglichen Losungsansatze zur Knotenpunktumge-
staltung zusatzliche Flachen von den angrenzenden Privatgrundstiicken, so auch von dem
Vorhabengrundstiick HansestralRe 9. Diese zusatzlichen Verkehrsflachen sollen zudem im
Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung planungsrechtlich gesichert werden.

Das Planerfordernis gem. 8 1 Abs.3 BauGB ist somit gegeben.

Die stadtebauliche Entwicklung dieses Gebietes entspricht dem strategischen Schwerpunkten
"Standortwettbewerb, Standortmarketing, Wirtschaft".

1.3 Planverfahren

Die beschleunigte Aufstellungs-, Anderungs- und Erganzungsmaoglichkeit zu Gunsten von Be-
bauungsplanen fur die Innenentwicklung ist in § 13 a BauGB geregelt. Dieser Paragraph kann
bei Bebauungsplédnen angewendet werden, die dem Flachenrecycling oder der Nachverdich-
tung und damit der Innenentwicklung der Gemeinden dienen. Im vorliegenden Fall steht das
Flachenrecycling im Vordergrund. Mit dem Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 ,HansestralRe / SchiitzenstraRe*, 3. Anderung

2.1

2.2

auf einer brachliegenden Flache wird — durch Schaffung von Planungsrecht — ein innerstad-
tisches Grundstick reaktiviert.

Um dieses Verfahren anwenden zu kdnnen, 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 m2 und weniger als 70.000 m? betragen, wenn zu erwarten ist, dass der
Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

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

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

Fur das Vorhaben muss die Investition zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirkli-
chung von Infrastrukturmal3nahmen ein bedeutsames Indiz sein.

Von den zuvor genannten Voraussetzungen sind in diesem Fall erfullt:

Die Grundflache des Bebauungsplanes ist kleiner als 20.000 m2.

Das Vorhaben unterliegt auf Grund der vorgesehenen Nutzung nicht der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung - siehe Liste Uber UVP-pflichtige
Anlagen in Anlage 1 zum UVPG.

Das Plangebiet setzte sich vor dem Abbruch der aufstehenden Bebauung und der Frei-
raumung vor allem aus bebauten Flachen und Uberwiegend versiegelten Freiflachen
zusammen. Es bestehen keine Anhaltspunkte, die auf eine Beeintrachtigung eines
Okologisch schitzenswerten Bereiches hindeuten.

Durch das Vorhaben wird Wohnraum geschaffen und es entstehen zusétzliche Ar-
beitsplatze.

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

Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

Stadtrdumliche Lage

Das Plangebiet liegt im suddstlichen, zentrumsnahen Bereich von Emsdetten, ca. 500 m Luft-
linie von der zentralen Ful3géngerzone mit Hauptgeschaftsbereich entfernt, und wird vom Gre-
vener Damm (B 481) geschnitten.

R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Grundstiicke Gemarkung Emsdet-
ten, Flur 37, Flursticknummern 231, 232 und 383 (Teilflache). Er umfasst eine Grol3e von ca.
2.660 gm.

Die genaue Abgrenzung des Anderungsgebietes ergibt sich aus der folgenden Abbildung. Sie
ist in dem Ubersichtsplan als schwarz- weil3- schraffierte Flache gekennzeichnet wéhrend der
Gesamtgeltungsbereich des Planes durch eine breite, gerissene Linie dargestellt ist.
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2.3

3.1

3.2

Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Hansestrae / Schut-
zenstralRe", 3. Anderung (ohne Mal3stab)

A7
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Die Umgebung des Plangebietes ist hauptsachlich durch Wohn- und Geschéftsgebaude ge-
pragt.

Gegenwartige Situation im Plangebiet

Das private Vorhabengrundstiick, sidlich der Hansestral3e und 6stlich des Grevener Dammes,
liegt seit Mitte Juni 2015 nach Abbruch der aufstehenden Geb&ude und der Beseitigung sons-
tiger Vegetationen und Einrichtungen brach.

Im Ubrigen befinden sich Verkehrsflachen der Bundesrepublik Deutschland (Bundesstrazen-
verwaltung Coesfeld) im Plangebiet.

Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

Regionalplan

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

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten stellt fir das Plangebiet ,Wohnbauflachen*
dar. Aufgrund des angestrebten gemischt genutzten Wohn- und Geschaftshauses auf dem
Grundstiick Hansestral3e 9 wird der Bebauungsplan dort ,Mischgebiet* gemafl § 7 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festsetzen. Eine Mischgebietsfestsetzung wirde der Darstellung
des Flachennutzungsplanes widersprechen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 ,HansestralRe / SchiitzenstraRe*, 3. Anderung

3.3

4.1

4.2

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 wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet der 3. Anderung befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 4 ,HansestraBe / SchiitzenstraRe“. Dieser trifft fir den Anderungsbereich fol-
gende wesentlichen Festsetzungen:

¢ Nutzungsart: Allgemeines Wohngebiet (WA)
e Anzahl der Vollgeschosse: Himin = Hlmax

e Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

e Geschossflachenzahl (GFZ2): 1,0

e Bauweise: offen

e Die Uberbaubare Grundsticksflachen werden mit Baugrenzen beschrieben

Inhalt des Bebauungsplanes

Planungskonzept

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "HansestraRe / Schiitzenstrae" sollen
zum einen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung eines gemischt ge-
nutzten Wohn- und Geschaftshauses auf dem Grundstiick Hansestral3e 9 und zum anderen
die fir eine Optimierung des Knotenpunktes ,HansestraRe / Grevener Damm" benétigten Ver-
kehrsflachen im 6stlichen Knotenbereich planungsrechtlich gesichert geschaffen werden.

Dazu miussen einerseits die Verkehrsflachen im Kreuzungsbereich so vergrél3ert werden,
dass die drei vom Ingenieurbiiro Brilon Bondzio und Weiser vorgeschlagenen grundsatzlichen
Lésungsansétze Platz finden. Andererseits muss Art und Maf3 der baulichen Nutzung dahin-
gehend geéndert werden, dass das vorgesehene Wohn- und Geschéftshaus planungsrecht-
lich zulassig ist.

Im Ubrigen sollen die Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes weitgehend bei-
behalten werden.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §8 2 - 12 BauNVO

Wie bereits unter Punkt 1.1 dieser Begriindung beschrieben, ist das suddstliche Eckgrund-
stiick (HansestraRe 9) durch die Nutzung vor dem Abriss als Tankstelle mit Wohnhaus und
Kfz-Werkstatt gewerblich vorgepragt.

Das frei geraumte Grundstiick soll nun mit einem Wohn- und Geschaftshaus neu bebaut wer-
den. Die Festsetzungen des seit 1980 rechtskraftigen Bebauungsplanes stehen diesem Bau-
vorhaben auf einem stadtebaulich prominenten Grundstick an einer bedeutenden Zufahrts-
stral3e zur Innenstadt entgegen.
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Fir das geplante Wohn- und Geschéftshaus auf dem Eckgrundstiick Hansestral3e / Grevener
Damm sind ein Gewerbebetrieb, der das Wohnen nicht wesentlich stort sowie eine Schank-
und Speisewirtschaft im Erdgeschoss, ein Boardinghouse in den beiden Obergeschossen und
eine Wohnung im Staffelgeschoss vorgesehen.

Die Definitionen fur ein Boardinghouse umfassen ein Spektrum zwischen ,Beherbergungsbe-
trieb” und ,Wohnen“. Auf Grund dessen handelt es sich im vorliegenden Fall um eine vertikal
gemischt genutzte Immobilie. Die allgemeine Zweckbestimmung eines Mischgebietes - etwa
zu gleichen Teilen Wohnen und Gewerbe - ist somit erflllt, was zur Festsetzung eines ,Misch-
gebiet” gem. 8 6 BauNVO gefihrt hat.

Von den gem. 8 6 Abs.2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen werden Gartenbaubetriebe
sowie Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfan-
ges nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, ausgeschlossen. Diese Nutzungen passen
nicht mit dem ansonsten durch Laden, Kleingewerbe und Wohnen gepragten Umfeld und dem
stark frequentierten Kreuzungsbereich stadtebaulich zusammen.

Wohnungsprostitution - als Unterart der sonstigen, das Wohnen nicht stérenden Gewebebe-
triebe -, die das Wohnen der Prostituierten in der angemieteten Wohnung voraussetzt, konnte
auf Grund der geringeren stérenden Wirkung mischgebietsvertraglich sein. Wohnungsprostitu-
tion ist in Mischgebieten zuléssig, sofern keine Stérung nach 8§ 15 Abs.1 Satz 1 BauNVO - al-
so eine tatsachliche, konkrete Beeintrachtigung - vorliegt.

Da Wohnungsprostitution in Mischgebieten nicht generell unzuléssig ist, wird, um einem még-
lichen Nutzungskonflikt in diesem innenstadtnahen Mischgebiet selbst und mit den unmittelbar
benachbarten Allgemeinen Wohngebieten vorzubeugen, der Ausschluss der Wohnungsprosti-
tution nach 8§ 1 Abs.9 BauNVO festgesetzt.

Bordelle und bordellartige Betriebe sind auf Grund ihres Stérungspotenzials (,milieubedingte
Unruhe®) in Mischgebieten ohnehin unzulassig, weshalb sie nicht explizit ausgeschlossen
werden missen.

Die Lage des Anderungsplangebietes an einer stark befahrenen BundesstraRe einerseits und
zudem an einem Uber eine Lichtsignalanlage gesteuerten Knotenpunkt andererseits rechtferti-
gen aus stadtebaulichen und larmtechnischen Griinden den Ausschluss von Wohnnutzungen
und Betrieben des Beherbergungsgewerbes im Erdgeschoss des geplanten Wohn- und Ge-
schéaftshauses gemal § 1 Abs.4 Nr.2 BauNVO.

4.2.2 Mal} der baulichen Nutzung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 19 und 20 BauNVO

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

Fur das Mischgebiet wurde eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese GRZ entspricht der zulassi-
gen Obergrenze nach 8§ 17 BauNVO, die an diesem Standort als stadtebaulich angemessenen
erachtet wird. Daruber hinaus gilt 8 19 Abs.4 BauNVO, wonach die GRZ um bis zu 50%,
hoéchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8, durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelén-
deoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, Gberschritten werden darf.

Gemal § 20 Abs.3 BauNVO bezieht sich die Geschossflache nur auf Vollgeschosse. Die Ge-
schossflache anderer Geschosse, die kein Vollgeschoss sind, wird nicht zur Ermittlung der
GFZ herangezogen. Die festgesetzte GFZ fiir das Mischgebiet von 1,2 entspricht der zulassi-
gen Obergrenze gem. § 17 BauNVO, die hier im zentrumsnahen Stadtbereich angemessen
moglich sein soll.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 ,HansestralRe / SchiitzenstraRe*, 3. Anderung

Geschossigkeit:

Die getroffenen Festsetzungen Uber die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse im rechtkrafti-
gen Bebauungsplan Nr. 4 ,HansestraRe / SchitzenstralRe* werden in diese 3. Anderung lber-
nommen. Auf dem Eckgrundstiick Hansestral3e 9 soll ein stéadtebaulicher Akzent gesetzt wer-
den, um hier von der 6stlichen Hansestral3e kommend den Eingang in die nahe gelegene In-
nenstadt zu markieren. Der Baukorper soll in der Héhe deshalb mindestens 2 Vollgeschosse
und max. 3 Vollgeschosse aufweisen. Hohere Gebaude wirden nicht in den stadtebaulichen
Kontext passen.

Gebaudehobhe:

In Anlehnung an die Hochbauplanung des auf dem Eckgrundstiick vorgesehenen Wohn- und
Geschéftshauses wird die maximale Gebaudehthe auf maximal 13 m festgesetzt. Bezugs-
punkt fir diese Hohenfestsetzung ist die nachstgelegene Kanaldeckelhéhe auf dem Grevener
Damm. Etwa mittig des Grundstiickes befindet sich auf Stralenniveau des Grevener Damms
der Deckel eines Regenwasserkanals mit einer Hohe von 44,00 m U.N.N..

4.2.3 Bauweise
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

In dem Mischgebiet wird wie bisher auch eine offene Bauweise festgesetzt. Diese entspricht
der geplanten Bauweise mit seitlichen Grenzabstanden und einer Gebaudelange bis maximal
50 m.

4.2.4 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Mischgebiet ist gro3ziigig bemessen und umfasst, bis
auf einen drei Meter breiten Grundsticksstreifen im Stiden, das gesamte Grundstick. Sie wird
ausschlieBlich mit Baugrenzen umschrieben. Diese erlauben einen gréf3eren Gestaltungs-
spielraum hinsichtlich der Anordnung des Geb&udes auf dem Grundsttck.

4.2.5Flachen fur Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen und sonstige Nebenanlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12, 14 BauNVO

Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen oder in den eigens dafir festgesetzten Fla-
chen zulassig. Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind ausreichend bemessen, um die
zuvor genannten Nebenanlagen unterbringen zu kénnen.

4.3 ErschlieBung

4.3.1 StralRenverkehrsflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Giber den Grevener Damm (B 481) und die Hansestrale.

Die Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH aus Bochum hat ei-
ne Verkehrsuntersuchung zum Knotenpunkt Grevener Damm / Hansestral3e (Stand: Juli 2013)
durchgefihrt. Um in diesem Bereich die Situation insbesondere fir FuRgdnger und Radfahrer
zu verbessern, sollten Mdglichkeiten zur Optimierung der Verkehrsablaufe aufgezeigt und be-
wertet werden. Als Ergebnis wurden drei Varianten gegentbergestellt:
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e Kreisverkehrslosung mit 34 m AufRendurchmesser
¢ Kreuzung mit Lichtsignalanlage und Anlage von Radwegen
e Kreuzung mit Lichtsignalanlagen und Erhalt des Gebaudebestandes

Eine Entscheidung tber den kinftigen Ausbau wurde seitens des Rates der Stadt Emsdetten
noch nicht getroffen. Sie wird vor allem von den Grundsticksverfligbarkeiten abhangig sein.

Die im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes festgesetzten o6ffentlichen
Verkehrsflachen sind ausreichend bemessen, um die drei vom Ingenieurbtro Brilon, Bondzio
und Weiser im Rahmen zuvor genannter Untersuchung erarbeiteten Lésungsansatze fir den
Ausbau des betreffenden Knotenpunktes, einschlie3lich ausreichend bemessener Rad- und
FuRwege, aufnehmen zu kénnen.

Fur den Umbau des Kreuzungsbereiches sind weitere Privatgrundstiicke notwendig, die au-
Rerhalb des Geltungsbereiches dieses Anderungsverfahrens liegen. Die genauen Lagen und
GroRRen kdnnen erst bestimmt werden, wenn die fachliche und politische Entscheidung Uber
die Ausbauvariante getroffen worden ist. Die dann benétigten Flachen muissen in einem sepa-
raten Verfahren planungsrechtlich gesichert werden.

Ansonsten sind die Verkehrsflachen fur die vorhandenen und geplanten Nutzungen als aus-
reichend gesichert anzusehen.

4.3.2 Ruhender Verkehr

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die privaten, notwendigen Stellplatze sind auf den Baugrundsticken nachzuweisen. Entspre-
chender Nachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu fuhren.

4.3.3Technische Infrastruktur

4.4

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 ggf. neu zu schaffende Lei-
tungen zu gewahrleisten.

Immissionsschutz — Flachen fir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes

gem. § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB

4.4.1 Gewerbelarm

Fur den Anderungsbereich wird ein ,Mischgebiet* gemaR § 6 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) festgesetzt. In der Stadtplanung gilt das Gebot der raumlichen Trennung unvertraglicher
Nutzungen. Demnach gilt das Nebeneinander von Allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNVO)
und ,Mischgebieten”, die auch dem Wohnen dienen, als stadtebaulich vertraglich.

In Mischgebieten sind auch Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren. Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, sollen keine konkreten Nutzungen
im Rahmen des Bebauungsplan-Anderungsverfahrens untersucht werden. Deshalb wird im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen sein, inwieweit der bislang angedachte
Steinmetzbetrieb im Erdgeschoss des geplanten Wohn- und Geschaftshauses mit der be-
nachbarten Wohnbebauung vertraglich ist. Die durch das Gewerbe erzeugten Emissionen —
dazu zéhlen auch die des Parkplatzes auf dem Vorhabengrundstiick - werden in Beurtei-
lungswerte an den Immissionspunkten der benachbarten Wohnbebauung umgerechnet und
mit den Richtwerten der TA-Larm fur Allgemeine Wohngebiete abgeglichen. Bei Uberschrei-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 ,HansestralRe / SchiitzenstraRe*, 3. Anderung

tungen der Beurteilungswerte werden Schutzmafnahmen erforderlich, die im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen waren. Bei der Uberpriifung ist weiterhin das sogenannte
Rucksichtnahmegebot gemal § 15 BauNVO zu beachten.

4.4.2Verkehrslarm

4.5

Die Auswirkungen des Verkehrslarms vom Grevener Damm und der Hansestra3e auf das
Plangebiet sind in einer schalltechnischen Untersuchung vom Planungsbiro Hahm pbh aus
Osnabrtick (Stand: Oktober 2015) tUberprift worden. Fir das vertikal gegliederte ,Mischgebiet"
wurden die Larmpegelbereiche fir jedes zulassige Geschoss einmal mit und einmal ohne ge-
plante Bebauung ermittelt und dargestellt.

Im Ergebnis sind fast im gesamten Plangebiet die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® tberschritten. Die ermittelten Immissionswerte liegen
ohne Bebauung, bei freier Schallausbreitung, tagstiber zwischen 65 und 75 dB(A) sowie mit
geplanter Bebauung tagstber zwischen 50 und 75 dB(A). Im letzteren Fall sind niedrigere Im-
missionswerte im Schallschatten des Geb&udes ermittelt worden.

Hingegen liegen die ermittelten Immissionswerte nachts deutlich Uber dem entsprechenden
Orientierungswert fur ,Mischgebiete” von 50 dB(A).

Die daraus abgeleiteten erforderlichen Schutzmaf3nahmen sind als zeichnerische und textliche
Festsetzungen in den Bebauungsplanentwurf eingeflossen.

Aus Vorsorgegrinden und um alle Eventualitdten bertcksichtigen zu kénnen, wurden die
,worst-case“-Linien in den Bebauungsplan Gbernommen. In den einzelnen Larmpegelberei-
chen werden gem. DIN 4109 [6] ,Schallschutz im Hochbau* Schallddmmmal3e an die AulRen-
bauteile von Aufenthaltsraumen von Wohnungen, Unterrichtsrdumen, etc. sowie von Buro-
raumen, etc. vorgegeben, die eingehalten werden missen, um die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicherstellen zu kénnen. Fir den Larmpegelbereich VII, der nur
fur die Erdgeschossebene ermittelt wurde, sind nur Blroraume, etc. maf3geblich, da Wohnnut-
zungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Erdgeschoss ausgeschlossen sind
(siehe Punkt 4.2.1 dieser Begriindung).

AuRBenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone, Loggien etc., gehdren mit zu den zu betrach-
tenden Bereichen hinsichtlich der Einhaltung der Anforderung an gesunde Wohnverhéaltnisse.
Auf Grund des ermittelten Verkehrslarms sind die Auenwohnbereiche mit zusatzlichen larm-
abschirmenden Malinahmen, z.B. Verglasung, zu versehen. Ausgenommen von dieser Fest-
setzung sind diejenigen AulBenwohnbereiche, die im Schallschatten der dazugehérigen Ge-
baude liegen.

Aufgrund der ermittelten Immissionswerte ergibt sich fur SchlafrAume die Notwendigkeit, dass
schallgedammte Luftungssysteme vorzusehen sind, sofern sie nicht an den komplett stral3en-
abgewandten Fassadenseiten angeordnet sind. Auf schallgeddmmte Liftungssysteme kann
verzichtet werden, wenn mit einem gutachterlichen Einzelnachweis der Verzicht belegt werden
kann.

Durch das zurzeit unbebaute Plangebiet ist das Ostlich angrenzende Allgemeine Wohngebiet
dem Verkehrslarm vom Grevener Damm ungeschiitzt ausgesetzt. Die geplante Bebauung
bewirkt eine Abschirmung und verbessert den Larmschutz fir die 0.g. angrenzenden Grund-
stiicke.

Altlasten
gem. 8 9 (5) Nr. 3 BauGB

Das Grundstiick HansestraRe 9 wurde seit 1957 gewerblich genutzt. Es war seinerzeit mit ei-
nem Wohnhaus mit Werkstatt und Tankstelle bebaut. Die Tankstelle wurde im Jahre 2000
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4.6

5.1

komplett zurtickgebaut. Alle unterirdischen Behélter und Abscheideranlagen wurden unter
gutachterlicher Begleitung entfernt sowie belastetes Bodenmaterial ordnungsgemar entsorgt.

In den Folgejahren wurde die Werkstatt weiterhin genutzt. Der Werkstattbetrieb wurde 2012
eingestellt. Mit zwei Bodenuntersuchungen wurde gegentber dem Umwelt- und Planungsamt /
Abfallwirtschaft des Kreises Steinfurt nachgewiesen, dass bisher nicht untersuchte Bereiche
wie Werkstatt, Ollagerung, Kompressorstandort, etc. unkritisch sind. Diese beiden Gutachten
umfassten die im Juni 2015 zum Abbruch anstehenden Geb&ude und zeigten keine sanie-
rungswuirdigen Belastungen. Das Umwelt- und Planungsamt des Kreises Steinfurt hatte letzt-
endlich keine Bedenken gegeniiber dem Abbruch der verbliebenen baulichen Anlagen vorzu-
tragen, sofern die in der Abbruchgenehmigung dezidiert aufgefiihrten Nebenbestimmungen
und Hinweise beachtet werden. Mittlerweile sind die aufstehenden baulichen Anlagen abgeris-
sen. Der Kreis Steinfurt wurde Uber die Abbrucharbeiten laufend informiert.

Da kleinrAumige Belastungen auf Grund der langjahrigen gewerblichen Nutzung auch weiter-
hin nicht ganzlich ausgeschlossen werden kénnen, wird im Bebauungsplan ein entsprechen-
der Hinweis aufgenommen.

Niederschlagswasserbeseitigung
gem. 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 851 LGW NRW

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend den Regelungen
der ,Satzung Uber die Entwéasserung der Grundsticke und den Anschluss an die stadtische
Abwasseranlage in der Stadt Emsdetten in der zurzeit gultigen Fassung (Entwésserungssat-
zung)“ in die o6ffentliche Niederschlagswasserkanalisation einzuleiten. Dabei sind die Grunds-
atze der Behandlungsbedaurftigkeit von Niederschlagswasser entsprechen den ,Anforderungen
an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren* (RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz -IV-9 031 001 2104 — vom 26.5.2004) zu
beachten.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Eingriff in Natur und Landschaft

Das Planverfahren soll gem. § 13a BauGB durchgefihrt werden, somit ist die/der formale
Umweltprufung/Umweltbericht nicht erforderlich. Des Weiteren ist ein Ausgleich nach § la
Abs. 3 BauGB ebenfalls nicht erforderlich.

Trotzdem werden im Rahmen des gesamten Planverfahrens die einzelnen Umweltbelange im
Detail beleuchtet und dargestellt.

Nach Abbruch der baulichen Anlagen und Beseitigung sonstiger Grinstrukturen und Einrich-
tungen sind die derzeitigen Flachen aus Sicherheitsgriinden provisorisch mit Sand eingeeb-
net. In den nérdlichen und 6stlichen Randbereichen des Grundstiickes befinden sich noch ge-
pflasterte Freiflachen. Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine okologisch
wertvollen Flachen Uberplant.
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5.2

Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

5.2.1 Bodenschutz

gem. § 1la 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 Moglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und ande-
re Mallnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwen-
dige Mal3 zu beschranken.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "HansestraRe / SchiitzenstraRe* dient der stad-
tebaulichen Reaktivierung einer Brachflache in zentraler Ortslage. Durch diese Reaktivierung
wird ein Beitrag flr den sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet.

5.2.2Klimaschutz

5.3

5.4

gem. § la Abs. 5 BauGB

In Anlehnung an das Klimaschutzkonzept proKLIMA der Stadt Emsdetten entspricht das
Plangebiet diesen Erfordernissen und Zielen zur CO, Einsparung.

Durch die Neubebauung des Eckgrundstiickes mit einem gemischt genutzten Wohn- und Ge-
schéaftshaus wird das zurzeit brachliegende zentrumsnahe Grundstiick wieder genutzt.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird dem Eigentiimer des Vorhabengrundstiickes
die Mdglichkeit gegeben, sein Grundstick hinsichtlich der baulichen Nutzung zu optimieren.
Des Weiteren ergibt sich so die Mdglichkeit, neue, den aktuellen Erfordernissen zum Klima-
schutz (EEWarmeG und EnEV) entsprechende Gebaude zu errichten, die weniger Energie
verbrauchen und somit weniger CO, ausstol3en.

Durch die verkehrsglnstige und innenstadtnahe Lage sowie die gute Erreichbarkeit flr Ful3-
ganger und Radfahrer wird zudem dem Handlungsfeld Mobilitat des Integrierten Klimaschutz-
konzeptes der Stadt Rechnung getragen, indem lange Wege und unnétige Kfz-Fahrten redu-
ziert und somit ein Beitrag zur CO2- Minderung geleistet werden.

Auch fuhrt diese Reaktivierung der Brachflache zur Nichtinanspruchnahme auch unter klimati-
scher Betrachtung wertvollen Freiflachen am Ortsrand.

Oberflachenwasser / Versickerung

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

Artenschutz

"Zum Erhalt der biologischen Vielfalt in Europa hat die Européaische Union die Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und die Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL) verabschiedet. Das Ge-
samtziel besteht fur die FFH-Arten sowie fur alle européischen Vogelarten darin, einen ginsti-
gen Erhaltungszustand zu bewahren, beziehungsweise die Bestande der Arten langfristig zu
sichern. Um dieses Ziel zu erreichen, hat die EU Uber die beiden genannten Richtlinien zwei
Schutzinstrumente eingefiihrt: Das Schutzgebietssystem NATURA 2000 sowie die strengen
Bestimmungen zum Artenschutz."
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"Mit der Novelle des Bundeshaturschutzgesetzes (BNatSchG) von Dezember 2008 hat der
Gesetzgeber das deutsche Artenschutzrecht an die europaischen Vorgaben angepasst und
diese Anderungen auch in der Neufassung des BNatSchG vom 29. Juli 2009 iibernommen. In
diesem Zusammenhang missen nunmehr die Artenschutzbelange bei allen genehmigungs-
pflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren entsprechend den européaischen Bestimmun-
gen geprift werden."

Die rechtliche Grundlage der Artenschutzprifung (ASP) bildet das Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG — vom 29. Juli 2009 [BGBI. | S. S. 2542], das am 01.03.2010 in Kraft getreten ist.

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

Schutzgut Mensch — LA&rmimmissionen entlang des Grevener Damms

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

Bewertung:

Larmemissionen

Hinsichtlich des vom Grevener Damm zu erwartenden Verkehrslarms wird auf die Ausfiihrun-
gen unter Punkt 4.4 dieser Begriindung verwiesen.

Bodenfunde

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaéler oder Kampfmittel bekannt. Sollten im Zuge der
Bauarbeiten Hinweise auf Bodendenkmaler oder Kampfmittel bemerkt werden, sind die Arbei-
ten sofort einzustellen und die zustandigen Behorden zu verstandigen

Entsprechende Hinweise wurden in die Planung aufgenommen.

Ortliche Bauvorschriften

Gestalterische Festsetzungen gemal § 86 BauO NRW in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB
kénnen in Bebauungsplanen aufgefuhrt 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.

Dachform

Um den Duktus des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Hansestral3e / SchitzenstraRe”
beizubehalten — Flachdacher auf den Grundstiicken entlang des Grevener Damms —, sollen
auf dem Vorhabengrundstiick wie bisher auch nur Flachdacher zuléssig sein.

Werbeanlagen

Aus stadtgestalterischen Grinden sind Werbeanlagen nur an der Statte der jeweiligen Leis-
tung zulassig. Der Grevener Damm ist als Bundesstral3e eine bedeutende Verkehrsachse fur
die Stadt Emsdetten bzw. die Region. Die Gestaltung von Werbeanlagen sollte dementspre-
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chend nicht zu aufdringlich, stédtebaulich standortgerecht und angemessen reglementiert
werden, sodass Werbeanlagen nicht im Vordergrund der eigentlichen Nutzung stehen.

An Gebéauden oberhalb der Attika bzw. Werbeanlagen als Dachaufbauten sind Werbeanlagen
an der Stétte der Leistung unzuléssig. Weiterhin sind auch animierte Werbeanlagen (z.B. blin-
kend oder beweglich) sowie Werbeanlagen an Einfriedungen im Geltungsbereich der Bebau-
ungsplananderung unzulassig, weil sie im stadtebaulichen Kontext — Nahe zur Wohnbebau-
ung und Lage unmittelbar am Knotenpunkt — stéren wrden.

Bodenordnung

Die fur die Verkehrsplanung benétigten Grundsticksflachen werden von der Stadt Emsdetten
freihdndig erworben. Entsprechende Vorgesprache haben stattgefunden.

Am 11.11.2015 wurde der Kaufvertrag notariell beurkundet mit der aufschiebenden Bedin-
gung, dass der Verkaufer fur das geplante Wohn- und Geschéaftshaus eine Baugenehmigung
erhalt. Andernfalls wiirde der Kaufvertrag riickabgewickelt werden.

Gutachten
Es liegen folgend aufgefuhrte Gutachten vor:

o Altlastenuntersuchung zum Grundstiick HansestralRe 9 in Emsdetten
Wessling Beratende Ingenieure GmbH aus Altenberge, Februar 2007

o Verkehrsuntersuchung B 481 / Hansestral3e in Emsdetten
Brilon | Bondzio | Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH aus Bochum, Ja-
nuar 2013

. Schallte__chnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 4 ,HansestralR3e / Schitzenstra-
Be“, 3. Anderung in Emsdetten

Planungsbiiro Hahm pbh aus Osnabriick, Oktober 2015

Zuvor aufgefuhrte Gutachten sind im Rathaus der Stadt Emsdetten, Am Markt 1, 5. Etage, im
Fachdienst Stadtentwicklung, Wirtschaft und Umwelt einsehbar.

Fir diesen Bebauungsplan sind die Ergebnisse der Untersuchung des Verkehrslarms rele-
vant. Auf die entsprechenden Ausfiihrungen unter Punkt 4.4 dieser Begriindung verwiesen.

Die vom Plangebiet ausgehenden gewerblichen Emissionen und deren Auswirkungen auf die
nahere Nachbarschaft werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen sein.

Flachenbilanz

Nutzung Gemal Bebauungs-
plan
in m2 in %
Plangebiet 2.661 100
Mischgebiet 1.381 51,90
Offentliche Verkehrsflache 1.280 48,10
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Emsdetten, April 2016

Stadt Emsdetten

Der Birgermeister

FD 61 Stadtentwicklung und Umwelt
Im Auftrag

gez. Brunsiek
Stadtischer Oberbaurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt
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