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Begrindung

gemdR § 9 (8) BauGB zum Bebauungsplan Nr. 7 "An den Klarteichen" der Stadt Emsdetten
¥4

. Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 "An den Kldrteichen" umfaft eine
Restfliache, die nach dem FLN-Plan als gewerbliche Bauflacnc ausgewiesen ist.

Diese soll der Bebauung zugeflhrt werden. Im Interesse einer geordneten Ent-
w1ck1ung unuer Beriicksichtigung der angranOPden teilweise abweichenden, Nut-
zungen 1st die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Dieses Erfordernis ergibt sich weiterhin aus der besonderen Lage. Das Geldnde
liegt im Kreuzungsbereich einer Bundes- und LandstraRe. Die bauliche Ent-
wicklung bedarf daher aucheiner Abstimmung mit derenBaulasttrdger.

Aus den v.g. Grinden hat der Rat der Stadt Emsdetten die Aufstellung des Be-
bauungsplanes beschlossen.

. Raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt ostl. des Stadtzehﬁrums. Es wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die siidl. Begrenzung der L 530 (Sinninger Strafe),
im Osten durch die 6stl. Seite der StraRe "An den Kldrteichen",
im Siiden durch die sudl. Seite der StraBe "An den Kldrteichen, in deren

Verldngerung unter Einbeziehung der bereits gewerbl. genutzten
Flichen bis zur B 481 (Nordring),
im Westen durch die ¢stl. Begrenzung der B 481.

Der exakte Grenzverlauf ergibt sich aus dem Plan.

Die GréBe des Baugebietes betrdgt ca. 3 ha.

In Abstimmung mit den landesplanerischen Zielvorgaben -dargéestellt im GEP-:
weist der wirksame FLN-Plan der Stadt Emsdetten den vorstehend beschriebenen
Bereich als gewerbl. Baufldche aus.

DemgemaR sieht der Bebauungsplanentwurf auch die Ausweisung einer entsprechenden
Nutzung vor. L=

Im Siidosten wird der Planbereich etwa je.zur Halfte von dem Geldnde der alten
stidt. Kldranlage sowie einer Wohnnutzung tangiert. Die unterschiedlichen Nut-

zungsarten sind d&lteren Ursprungs und haben sich weitgehend frei entwickelt.
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Westl. liegt dem Planbereich ebenfalls ein Gewerbegebiet gegeniiber. Ndrdl. grenzen
grofBere landwirtschaftlich genutzte Flachen an. ;
Der Planbereich selber ist bereits zu etwa 2/3 mit gewerblichen Einrichtungen be-
baut.

3. Planung

1
3.1. Stéactebau

weitere bauliche Entwicklung dar. Dies ist auch gerechtfertigt, da sie sowohl- |
hinsichtlich der GeschoBzahl als auch des MaBes der Nutzung stddtebaulich
wiinschenswert 1ist.

Auf gestalterische Festsetzungen wird verzichtet, da diese nur noch fir eine
Restbebauung zutreffend sein konnten. Insofern ist die Notwendigkeit nicht

zu begrinden.
Textl. Festsetzungen sind jedoch erforderlich hinsichtlich des Immissions-
schutzes und der Art der zuldssigen Nutzungen.

3.2 Erschliefung

3.2.1 Verkenr ,
Die verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches ist durch bestehende
Strafen gesichert. Die tangierende Bundes- und LandstrafBe ermdglichen,
dabei eine optimale Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz. Zur
direkten ErschlieBung des Geldndes konnen sie jedoch nicht herangezogen
werden.’Diese,erfolgt iber eine StadtstraBe, die mit der L 590 verknipft
ist. |

3.2.2 Ver- und Entsorgung
Das Bebauungsplangeldnde grenzt unmittelbar an besiedelte Bereiche, Diese
sind an das stddt. Kanalisationsnetz angeschlossen. Insofern bedarf es nui
geringfiigiger Erweiterungen der vorh. Entsorgungseinrichtungen um die
abwassertechnischen Belange im Sinne des ZAP zu erfillen.

Die Versorgungseinrichtungen werden von den Stadtwerken Emsdetten auf An-
trag erstellt. Auch hier bedarf es nur einer geringfilgigen Erweiterung de

vorhandenen Einrichtungen, die innerhalb der verfigbaren Verkehrsfldchen
untergebrast s waerden konnen.



Die Entsorgung des Gebiets bezigl. entstehender Abfdlle ist sichergestellt durch
die Anwendung der entsprechenden Ortssatzung. ;

Dieser. Bebauungsplan wird aufgestellt und entwickelt mit dem Ziel, Fldchen fir
produzierande Gewerbe- und Indu istrieanlagen bereitzustellen im Sinne einer geord-
neten stidtebaulichen Entwicklung.

Entsprechend, dieser Zielsetzung sind grofflédchige Einzelhandelsnutzungen in diesem
Gebiet auszuschlieBen. Eine andere Entwicklung wdre aus stadtebaulichen Grind
wader vertretbar noch deckt sie sich mit der landesplanerischen Zielvorgabe, nach

der Emsdetten die Funktion eines Mittelzentrums zu erfillen hat.

Die Stadt Emsdetten verfigt Uber ein zentrales Versorgungszentrum und mehrere

Nahversorgungsbereichre. Sie sind bedarfsorientiert ausgestattet und den Wohn-

quartieren zu~eurdnet Ein wesentlich erweitertes Angebot durch groffléchige
Einzelhandesbet triete in Randlagen hdtte erheblich nachteilige Auswirkungen auf
die Stadtstruktur zur Folge. Diese Feststellung ist belegt durch das Gutachten

| des Institutes fir Stadt-, Standort-, Handelsforschung- und -Beratung vom

November 1987. Darin wird unter Ziffer 16.5.1 folgendes ausgefihrt:

Zut stidtebaulichen Absicherung und wirtschaftlichen Stitzung der ssite

der Stadt Emsdetten im Verlauf der letzten Jahrzehnte erbracnten Vorlei-
stungzn im Rzhm2n der Sanlerungen das Stadtkerns zu einem mittelzentral
bedzutenden .Handeslsstandort sollts seltens de Entschesigungstrdger
vaon. jeglichen Zergliedetungsn des Einzelhandels Ahs*and genoxmman wardan.

piz Errichtung von graBrflichigen €inzelhandalsprojektan an patiphe

und/oder funktignal getreantsm Mikrostandor ten birgt die Gefanhrt 1n
sicn, dad alle wsitaren Bemidhungsn zZul Festigung des Stadtkezns als
dem Mittelzentrum des Raumes Emsdesttzn und zum kleinteslligen Ausbzu der

o q ‘. 1
Ortsteilzentren schaitertan.’”

Dariiber hinaus wird unter Ziffer 16.5.3.1 festgestellt:

¥ Zur Bxgnamlschen Stitzung und yersorgungspclitischen Sicherung der saitens

der Stad: Emsdetten und lhrer Kaufmannschaft im VYarlauf der letzten Jahre

erborachtan rahmensetzendan Yorlelstungen filr di=z Stdrkung dart ‘Zentran des

Stadtraumss und lnsbesendare d2s Stadtzantrums zu elnem subreglonal bedau-

- tendan Einzelhandelsstandort sollten Strataglen gefdrdert werden, die
darauf abzielen,,

i

tazogana Nahverso

gung durch Schaffung klainteiliger
ubauzn und )

i‘l('\’

unktniGig das Hauptzentrum, die Xarnzonen des Stadt-
{n seina2r mittalzentralen Anzienungskraft wzlterhin zu




Zur wirtschaftlich fundierten Aufwertung der Atirektivitét ges Stedtzen-
trums als Erlebnisraum und Begegnungsstitte flUr die Bevdlkerung der Stadt
Emsdetten und ihres Versorgungshereichs wird drinrglich empfaohlen,

- Qqualtitstiven Aufwertungen und wirtschaftlicher Absicherung des
Erreichten unbedingten Vorrang vor der Schaffung ohnehin nicht
tragfé&higer weiterer Verkaufsflichenkapazititen einzuriumen.

Die pro Ortstell und Branche differenziert nachgewiesenen Leistungskenn-
ziffern wie

- Raumleistungen In be

w

tehenden Eetrieben

- vorhandenes und aktivierbasres Kzufkrafipotential

- Umsatz-Kaufkreft-Relationmen in den Jahren 1987, 1990 und 1995

gnnen weitere Verkaufsflichenexpznsionen bei =zllen zentrumstypischen
Angeboten nur zu Lasten bestehender Ceschiftszonen voll-
zogen werden. Auf die darsus resultierenden Gefahren von
- Lleerstand bis hin zur VerSdung einzelner Geschifiszonen,
- fehlencen MBglichkelten zur TZtigung Uberfdlliger Inmvestiticnen

aufgrund ces Ausbleibens von Kuncen und damit UmsZtzen

in cem ohnehin zu groB8stédtisch dimensionierten und damit durch ein hohes
¥4zl von Funktionsleere gekennzeichneten Stadtzentrum ist im Falle von
= + 3 ) - o o . &
Emscetten mit Nechdruck zu verwelisen.

3-folge der gutachterlichen Aussage ist eine Sicherung der planerischen Ziel-
setzung unumginglich. Grundsitzlich soll das Gewerbe- und Industriegebiet

procuzierenden Anlagen vorbehalten bleiben. Nur so kann deren Bedlrfnis nach
uneingeschrinkter Produktions- und Entwicklungsmiglichkeit gesichert werden.

Daneben sind aber such andere Gewerbebetriebe generell zuldssig, sofern diese
gufgrund ihres Flichenbedarfs und der von ifinen ausgehenden Umweltbelastungen
geeignet plaziert sind. Unzuldssig sind jecoch _ Einzelhandels-
nutzungen. Sofern diese jedoch kein zentrumstypisches Warenan bot fihren
oder sich das Angebot auf eigene Produkte beschrdnkt, sind sie gusnathWclse
zuldssig. Grundlage fir die Gliederung ist die "Systematik der Hirts;hafts-

zweige" vom statistischen Buﬂdeccﬂt Wiesbaden.

Die Festsetzungen sichern, soweit méglich und vertretbar, die kiinftice
) ¥
r
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Nutzung des Gewerbe- und Industriegebietes. Sie vermeiden strukturver-
sndernde Einrichtungen. Der Gebietscharakter im Sinne der BauNvd bleibt
gewahrt.
Die Einschrankungen sind im gesamtstddtischen Interesse notwendig und zumut-
sar. Sie stellen kein Verbot fir bestimmte Ein 1hanoelsrutzu“gen dar, sondern

ze
lediclich ein Steuverungsinstrument fir deren stédtebaulich sinnvelle Zuordnung.
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Grinplanung

Entlang der bereits genannten iibergecrdneten Strabenzige ist in dem Planentwurf
ein Pflénzgebot vorgesehén. Diese geplante Festsetzung er?ﬁlgt sowohl unter dem
stidtebaulich gestalterischen Aspekt als auch im Hinblick auf AusgleichsmaBnahmen
fiir eine teilweise Versiegelung des Areals durch die~gewérblichen Anlagen. Aus-
gleichsmaBnahmen fir Verkehrsfldchen eriibrigen sich, da durch die Planung keine

neuen zusatzlichen Verkehrsanlagen ausgelost werden.
5 1 :

Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Soweit die Fldchen im Planbe-

reich nicht bereits einer Bebauung zugeflnrt sind befinden sie sich ausschlief-

lich in stadt. Besitz.

Immissionsschutz
Der erforderliche Immissionsschutz gegenilber der siidéstl und nordwestl. gelegenen

Wohnbebauung wird hinsichtlich des Lirms sichergestellt in dem das gesamte Plan-
gebiet dem einschldgigen Abstandserlal unterworfen wird. Zusdtzlich wird im Inte-
resse eines geordneten Nebeneinander die Errichtung staub- oder geruchentwickeln-
der Betriebsanlagen untersagt. Damit wird dem Erfordernis eines gesunden Wohnens

in unmittelbarer Nachbarschaft entsprochen.

Beziigl. der Geruchsemissionen -ausgehend vom Geldnde der alten Kldranlage- ist
festzustellen, daB das Kldrwerk nach Fertigstellung der Erweiterung der neuen
Klaranlage stillgelegt und nur noch als Pumpstation verwendet wird. Hierdurch

wird die bestehende Emissionsqﬂelle beseitigt.

Altlasten
Das geplarite Gelédnde wurde frifner als Milldeponie genutzt. Hieraus ergab 'sich der

Verdacht moglicher Altlasten. Eine Untersuchung hat diesen Verdacht bestdtigt.
Demnach: ist eine bauliche Nutzung des Gelandes nur moglich, wenn die vorgefundenen
Deponiegase gezielt abgefihrt werden. Dies ist in den bereits bebauten Bereichen
geschehen. '

In den noch zu bebauuenden Teilen wird ‘dies Erfordernis durch textl. Festsetzungen
sichergestellt. Das Wohnen, auch das ausnanmsweise zuldsige Wohnen, in Gewerbege-

bieten, wird ausgeschlossen.
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" 8. Kosten
Die Realisierung der Planung erfordert folgende Kosten:
Strafenbau einschl. Beleuchtung - ' £ ca. 126.000,-- DM
Kanalbau \ ' ca. 249.000,-- DM
insgesamt ca. 375.000,-- DM

Der stadt. Anteil, nach Umlage entsprechend der Ortssatzung, wird zu gegebener

Zeit im Etdt ausgewiesen.

Emsdetten, 04.12.1989
Der Stadtdirektor
- Planungsamt -
- f i.V.
e
(Busetimeyer)
Techn. Beigeordneter

Diese Begriindung hat gemd® § 3 (2) BauGB in der Zeit vom
27.02.1990 bis 27.03.1990
o6ffentlich ausgelegén.

\
Emsdetten, 20.12.1990 Der Stadtdirektor
Stadtplanungsamt

: Im fuftrage
’ m‘ L‘(




