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Bebauungsplan Nr. 19 A "EmsstraRe/Bundesbahn",
5. Anderung

Begriindung gemag § 9 (8) BauGB

1. Anlass und Ziel der Planung

Der Rat der Stadt Emsdetten hat beschlossen, den rechtskraftigen Bebauungsplan zu &ndem,
um die Nutzungs- und Bebauungsméglichkeiten den neuen Planungszielen fiir dieses
Stadtgebiet anzupassen. Die seinerzeit verflgte Veranderungssperre fir den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes lief am 30.09.2001 aus. Nun sollen die Festsetzungen zugunsten
einer attraktiven Geschéftshausbebauung geandert werden.

Die erneute &ffentliche Auslegung wurde erforderlich, um die Festsetzungen, insbesondere im
Kerngebiet 2, mit den zwischenzeitlich erstellten Hochbauplanungen abzustimmen.

2. Lage und GréBe des Plangebietes

Der Geltungsbereich befindet sich zwischen der Eisenbahnlinie Rheine-Minster, der
“EisenbahnstraRe” und der “Elbersstrae”. Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 0,93
ha. Aus liegenschaftlichen Zusammenhéngen wird der Geltungsbereich gegeniiber dem
bisherigen Bebauungsplan geringfiigig nach Westen erweitert. Damit wird ein einheitliches
Baurecht auf den betroffenen Parzellen ermoglicht. '

3. Ubergeordnetes Planungsrecht o
Der Bebauungsplan wird aus dem zwischenzeitlich geanderten Flachennutzungsplan
entwickelt (23. Anderu_ngsverfahren, bekannt gemacht am 25.04.2002). :

Far den Anderungsbereich dieses Bebauungsplanes sind in dem FIéChennutzungsplan
Gemischte Baufldchen mit einer Gesamtflache von ca. 0,93 ha dargestellt. 4

4. Umweltvertréaglichkeit der Planung > :

Aulgrund der 8rtlichen Situation mit einer sehr geringen Eingriffskomplexitat und aufgrund einer '
zulassigen Grundfidche von weniger als 5.000 m? ist weder eine Umweltvertraglichkeits-
prufung, noch eine allgemeine oder standortbezogene Vorpriifung gem. § 3 ¢ Abs. 1 UVPG
erforderlich. (Siehe auch die Ausfihrungen unter 10.)

5. Inhalt der Planénderung

Diese Anderung soll fiir das Baugebiet zwischen dem Eisenbahngelénde, der “ElbersstraRe”
und der “EisenbahnstralRe” eine stadtebaulich angemessene, intensive Nutzung als Kemgebiet
ermdglichen, d. h. eine attraktive Geschéftshaus-Bebauung in exponierter Lage im Stadtgefiige
vorbereiten. Die bisherige Brachfléche soll entsprechend ihrer fiur die Stadteinfahrt zur
Innenstadt wichtigen Lage bebaut werden. Das bestehende Gewerbegebiet an der
“EisenbahnstralRe” wird durch eine “Kopfbebauung” stédtebaulich abgerundet und komplettiert.
Dabei kann spéter ein Solitdrgebaude in die Spitze davor erstellt werden. Gegebenenfalls kann
auch eine zusammenhéngende, gemeinsame Bebauung des Kerngebietes erfolgen.
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Kleinere Einheiten zur Nahversorgung des Quartiers wie Backerei sowie ein Lebensmittelmarkt
kénnen hier im Erdgeschoss angeboten werden..In den oberen Geschossen sind Blrordume
und/oder Dienstleistungseinrichtungen vorgesehen. Auf Wohnungen w1rd aufgrund der
erheblichen Larmbelastungen von allen Seiten generell verzichtet.

Das Angebot einer wohnungsnahen Versorgung mit Gutern des téglichen Bedarf kann hier
angesichts der ausgeweiteten Wohnnutzung im naheren Umfeld ginstig verwirklicht werden.
Mit Rucksicht auf die Einzelhandelssituation im Stadtzentrum sind groRflachiger Einzelhandel
und zentrumstypische Warensortimente ausgeschlossen.

Die gesamte Grundfldche des Kerngebietes betragt rund 7.000 m2 Davon kdnnten bei der
GRZ von 0,6 maximal 4.200 m? bebaut werden (die Baugrenzen umrahmen eine Fldche von
rund 3.850 m?).

Vergniigungsstatten werden grundsétzlich. ausgeschlossen, da hierfur im Stadtgeblet schon
Angebote vorhanden sind und kein zusatzlicher Bedarf erkennbar ist. \

6. Ortliche Bauvorschriften ;
Es ist die vorrangige stadtebauliche Absicht, eine attraktive Stadtemgangssﬂuatnon an der
wichtigen Zufahrtsstrale L 590 ,Elbersstralle* zu schaffen.

Die Umsetzung im Kerngeblet 2 erfolgt nun allerdings abweichend von dem zuerst

offengelegten Entwurf nicht mehr mit mindestens 2 Vollgeschossen entlang der ,ElbersstralRe®,

sondern in detaillierten Ortlichen Bauvorschriften zur Fassadengestaltung. Hierfur wird an der

.Elbersstralle” eine Baulinie festgesetzt, an der die Aullenwdnde Gestaltungsmerkmale

aufweisen missen, die architektonisch auf die besondere Lage im Stadtraum und zur

Landesstrale reagieren. Obwohl die -ErschlieBung der Gebdude weitgehend von der

Eisenbahnstrale erfolgen wird, soll fur die ‘abgewandte Gebaudeseite nicht der Eindruck eine -
»~geschlossenen Ruckfront” entstehen.

Die Vorschriften entsprechen einem Hochbauentwurf vom 09.08.2002 und fixieren diesen
planungsrechtlich. Hierfir ist insbesondere festgesetzt, dass die Aullenwénde eine
Mindesthéhe von 49,60 m . NN haben missen, das entspricht einer Fassadenhéhe von rund
6,00 m uber Erdgeschossfuboden. Hierdurch wird - auch bei einer eingeschossigen Bauweise
- eine angemessene Gebdudehdhe erstelit. Dariiberhinaus ist die Fassade kleinflachig zu
gliedern und mit einem erheblichen Glasflachenanteil ansprechend zu gestalten.
Werbeanlagen dirfen nur einen untergeordneten Teil der Fassade beanspruchen.

Textauszug: Die folgende Bauvorschriften betreffen nur die AuBenwinde von Gebiduden,
die entlang der festgesetzten Baulinie errichtet werden.

a) Die ‘AuBenwtnde sind mit einer Wandhohe von mindestens 49,60 m §. NN auszubilden. Untergeordnete
Wandteile diirfen auf maximal 1/3 der AuBenwandlinge entlang der Baulmle die vorgeschnebene Mindesthohe
bis zu 2,00 m unterschreiten.

b) Di¢ AuBenwéinde sind mit Verblendmauerwerk oder verputzt auszubilden. Dabei ist mindestens 20% der
gesamten Ansichtsfliche mit einer Glas-Konstruktion als Fenster oder als Fassadenverkleidung (Fliche
gemessen einschlieflich Rahmen, Pfosten, Riegel u. 4.) auszufiihren. Desweiteren sind fiir untergeordnete
Bauteile und F]achen auch andere Materialien bis zu 30% der gesamten Ansichtsfliche zulissig.

¢) Die AuBenwiinde sind so kleinflichig zu gliedern und zu unterteilen, dass ein Materialwechsel mindestens
alle 40 n* AuBenwandfliche vorgenommen wird.

d) Werbeanlagen diirfen auf den Aufienwinden nur bis zu einer Groe von insgesamt 10 m? angebracht werden.
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7. VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der zukinftigen Nutzungen kann wie bisher liber die Gemeindestrae
“EisenbahnstraRe” erfolgen. Die Verkehrsstrome werden wie bisher auf kurzem Wege zur
L 590 gefihrt.

Eine eventuelle, spatere Umgestaltung der Kreuzung “ElbersstralRe / EisenbahnstraRe” (zum
Beispiel in Form eines neuen Kreisverkehres) wird bei der Planung beriicksichtigt; besondere
Festsetzungen sind hierfir nicht erforderlich.

Eine Anbindung der Kerngebiete an die “Elbersstrafie” ist aufgrund der Anbaufreiheit und der
erheblichen Hdhenunterschiede im Gelande nur fur FuRgénger (und eingeschrankt flr
Radfahrer) méglich.

Die ehemaligen StraRenabschnitte der “Eisenbahnstrale” und der “Weitkampstrale”, die durch
die Bahnunterfihrung Uberflissig geworden sind, werden entwidmet und in die bauliche
Nutzung mit einbezogen. |

8. - Ver-und Entsorgung
. Die Ver- und Entsorgung kann durch die Erweiterung bestehender Ver- und Entsorgungs-
anlagen der zustandigen Trager vorgenommen werden.

Die Regenwasserentsorgung kann Gber das vorhandene Trennsystem geméafR ZAP 1995
erfolgen. Daruber hinaus wird eine Regenwasserversickerung gemag Landeswassergesetz
und Satzung der Stadt Emsdetten. voraussichtlich auf dem Gelande méglich sein. Aufgrund der
Altlastenverdachtsflachen und der noch unbekannten zukiinftigen Oberbodenverhéltnisse im
Bereich der abzubrechenden Altgebzude und Bodenversiegelungen ist Jedoch vorab u. a. die
Untere Wasserbehorde und die Untere Bodenschutzbehdérde im Zuge des
Genehmigungsverfahrens zu beteiligen. '

In dem Geltungsbereich veriaufen mehrere unterirdische Versorgungsleitungen im Zuge der
ehemaligen StraRenverliufe, die vor einer |nanspruchnahme/Bebauung der Flachen umgelegt
werden mussen. Ein entsprechender Hinweis ist ‘im Bebauungsplan aufgenommen.
Insbesondere eine vorhandene Erdgashochdruckleitung ist nachrichtlich im Bebauungsplar
gekennzeichnet.

9. Bahnanlagen
Aul dem Flurstlick 280 ist innerhalb der Uberbaubaren Flache der Oberleitungsmast 196-6
vorhanden und grundbuchlich gesichert.

Bei der Errichtung baulicher Anlagen ist der Mast
entweder zu versetzen oder es ist ein Abstand von
mindestens 2,50 m, gemessen von der Fundament-
aufRenkante elnzuhalten Die Hochspannung in der
Oberleitung ist bei der Hohengestaltung der baulichen
Anlagen in der Nahe des Mastes und seiner
Oberleitung zu beachten. Bauvorhaben missen
friihzeitig mit der zustindigen Stelle der DB ‘Netz
abgestlmmt werden . \

Der Maststandort sowie ein entsprechender Hinweis sind in Bebauungsplan eingetragen.
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10. Umwelt- und Natureingriff

Ausschlussgrinde im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gegen die geplanten Nutzungen
sind nicht gegeben.

Die bisherigen Baumerhaltungsgebote werden aufgehoben und durch neue Baumpflanzgebote
ersetzt. Die bisher geschutzten Bdume sind bis auf einen in den letzten Jahren
sturmgeschéadigt abgéngig gewesen, Neuanpflanzungen sind mit drei Baumen vorgenommen
worden. Der verbliebene Baum an der Grundstiicksspitze (Platane) ist in der ehemaligen
Baumgruppe aufgewachsen und hat nicht den Wuchs eines Solitirbaumes. Das stadtebauliche
und landschaftliche Erscheinungsbild ist daher unbefriedigend. Deswegen wird auf einen
weiteren Erhalt verzichtet und dafir die Baumreihe entlang der ,ElbersstraBe* und
»Eisenbahnstrae” durch 6 neue Baume gestalterisch und 6kologisch verstarkt. Vorzugsweise
sind hierbei ebenfalls Eichen anzupflanzen. (Hinweis: Fur die geplante Bebauung bietet sich
auch eine fuRlaufige Anbindung auf dem Niveau der Landesstrale 519 an.) - ~

Die zukinftigen Festsetzungen ergeben im landschaftsékologischen Sinne keine hachteilige
Veranderung des Eingriffes gegeniiber der derzeitigen Planung. Die StraRenverkehrsfléchen
auf der ElbersstraRe und Eisenbahnstrae bleiben in ihrer GréBe unverandert. ~

Die bisherigen Festsetzungen im Bereich des geplanten Kerngebietes beinhalten u. a. aus der
rechtkraftigen 2. Anderung: | \ '
2 Gewerbegebiete (zusammen 3.284 m?) mit einer GRZ von 0,8
1 Mischgebiet (1.587 m?) mit einer GRZ von 0,4 ;
2 StraRenflachen auf den ehemaligen StraBenparzellen (1.259 m3).
Daraus ergibt sich eine maximal bebaubare Flache von 4.521 m2.

3
Das geplante Kerngebiet mit einer GRZ von 0,6 wird demgegenuber bei einer auf rund
7.000 m* erweiterten Gesamtfldche nur eine zuldssige Grundflache i. S. des § 19 (2) von
theoretisch 4.200 m? aufweisen. Die tatséchlich Gberbaubare Grundstiicksfliche wird durch
Baugrenzen und Baulinien bestimmt und betragt insgesamt 3.900 m? Die Differenz von 300 m?
zu der theoretisch zuldssige Grundflache begriindet sich in den freizuhaltenden, groRen
Parkplatzflachen im Kerngebiet 2.

Nach wie vor bleiben dariiber hinaus Versiegelungen durch Steliplatze, Zufahrten u. &. im
Rahmen des § 19 (4) BauNVO zulissig. ' - Sy = .

11. 'Denkmglschutz und Dehkmalpﬂege . :
Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Boden-, Natur- oder Baudenkmale vorhanden
bzw. bekannt.

12. Immissionsschutz ‘ K

Zur Abschétzung der L&rm-Immissionen und der erforderlichen SchutzmaRnahmen, um
gesunde Lebensverhiltnisse sicherzustellen, wurden in Vorbereitung der verbindlichen
Bauleitplanung umfangreiche schalltechnische Untersuchungen von dem Sachver-
standigenbiiro Uppenkamp+Partner, Ahaus, in enger Abstimmung mit dem Staatlichen
Umweltamt Miinster vorgenommen. ‘

Die Ergebnisse dieser Gutachten sind in diesem Bebauungsplan eingearbeitet und fihren
dazu, dass in dieser Lage keine Wohnungen generell zugelassen werden. Ansonsten sind die
erforderlichen SchalldémmmaRe im Larmpegelbereich IV durch tibliche Baukonstruktionen zu
erreichen. ' ’
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13. Kampfmittel _ _ '
Fir das Plangebiet lassen sich keine Kampfmitteleinwirkungen erkennen, eine systematische

Absuche ist nicht erforderlich. ;

Grundsatzlich sollte bei Erdarbeiten aufgrund der Nahe zu den Bahngleisen und zum alten
Bahnlibergang ,Emsstrale* mit der gebotenen Vorsicht vorgegangen werden. Ein
entsprechender Hinweis ist in dem Bebauungsplan aufgenommen.

14.  Altlasten und Verdachtsflichen o
Im Plangebiet befindet sich die Altlast ‘ehemalige Fassreinigung Niehues”, EisenbahnstraRe,
(ISAL-Nr.  08/3811/42). Im Rahmen der Betriebsstillegung wurde 1992 eine
Gefahrdungsabschétzung durchgefihrt. Die festgestellten erhhten Schadstoffgehalte an
leichtflichtigen Kohlenwasserstoffen (CKW und BTX) in der Bodenluft wurden mittels
Bodenluftabsaugung saniert. Im Grundwasser wurden ebenfalls erhéhte CKW-Gehalte
nachgewiesen; die jedoch seit Beginn der Grundwasserbeobachtung 1994 rucklaufig sind. Die
letzte Grundwasserbeprobung vom Juni 1997 ergab CKW-Konzentration von 24 4 ug/.

Da die drei Grundwasser-Messstellen in der Ortlichkeit nicht mehr lokalisiert werden konnten
bzw. zerstért wurden, war eine Uberpriifung der Grundwasser-Qualitat im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens nicht méglich. Deshalb wird darauf hingewiesen, vor einer Nutzung
des Grundwassers sich mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen. Gegebenenfalls
sind neue Pegel zur Uberpriifung der Grundwasser-Situation (FlieBrichtung und Qualitat) zu
errichten. : ‘

l : {
Im Rahmen der Gefahrdungsabschatzung wurden auf der Fliche zwischen dem Gebaude und
der DB (heute Parkplatz) erhohte Schwermetallgehalte ermittelt. Die Bodenkontamination ist
durch die vorhandene Oberflachenversiegelung gesichert. Fur diese Fliche besteht eine
Baulasteintragung. Eine akute Gefahrdung erscheint nach dem derzeitigen Wissensstand nicht
gegeben. : '

Da weitere, bisher unbekannte Verunreinigungen im Boden sein kénnen, wird im Bebauungs-
plan der folgende Hinweis aufgenommen: “Sobald sich bei Erdarbeiten Auffalligkeiten nach
Farbe, Geruch usw. im Boden zeigen, die auf eine Verunreinigung mit umweltgef4hrdenden
Stoffen hindeuten, ist die Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Steinfurt unverziglich vom
verantwortlichen Bauleiter oder Bauherrn zu benachrichtigen.”

Die Standorte sind in dem Bebauungsplan dargestelit.

Aufgestellt: Emsdetten, im Februar 2003 -

STADT EMSDETTEN | TIMM & OSTENDORF
FACHDIENST 61 - FREISCHAFFENDE
STADTENTWICKLUNG/UMWELT ARCHITEKTEN UND STADTPLANER
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