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Bebauungsplan Nr. 1g A "Emsstraße/Bundesbahn"
5. AnderunSi '

Begründurg gemäß S 9 (B) BauGB

Die erneute öffentliche Auslegung wurde erforderlich, um die Festsetzungen, insbesondere imKerngebiet 2, mit den zwischenzeitlich erstellten Hochbauplanungen abzuätimmen.

1. Anlass und Ziel der planung
Der Rat d-er Stadt Emsdetten hat neäcnbssen, den rechtskräftigen Bebauungsplan zu ändem,
:T ..dit .Nutzungs- und 

-Bebauungsmöglichkeiten 
oen neuin elanunjsiieten für diesesStadtgebiet anzupassen. Die seinezeit värfügte Veränderungssperre für den Geltungsbereich

dieses pe.bguung-splanes lief am 30.09.2001= aus. Nun sollen die Festsetzungen zugunsteneiner attra ktiven Geschäft shausbeba uu ng geän derr werden.

?- Lage und Größe des ptangebietes
D-er 

. Geltungsbereich 'befindet sich zwischen der Eisenbahnlinie Rhpine-Münster, der"Eiseinbahnstraße" und der "Elbersstraße'. Die Ftäche d;;-ö&rng;b"*dä, beträgt ca. 0,93
f3, ny. liegenschaftliihen Zusammenhängen ;;J ä;; Geftungsberirr' 

'J"ääi'utä 
;ä;bisherigen Bebauungspran geringfugig nacÄ westen 

"*"it"rr-öäit';; äil;il;;tü;;Baurecht auf den betroffenen pazelEn ermöglicht rvrr'vr rve

3. Übergeordnetes planungsrecht
Der Bebauungsplan wird auJ dem zwischenzeitlich geänderten Flächennutzungsplan
entwickelt (23. Anderungsverfahren, bekannt gemacht 

^Ä 
zi.o+.zooz1.

lär !e1 Anderungsbereich dieses Bebauungspllne_s sind in dem Flächennutzungsplan
Gemischte Bauflächen mit einer Gesamtfräcne väri ca. o,g3 hä oäigä.ieift. 

-"

4.
m r

zulässigen Grundfläche von wen iger als 5.000 m2
Eingriffskomplexität und aufgrund einer '

ist weder eine U mweltverlräg |ich keits-
gem.S3cAbs. lUVpeprüfung , noch eine allgemeine oder standortbezogene Vorprüfung

erforde rlieh. (Siehe auch.die Ausführungen unter 10.)

5, lnhalt der Planänderung
Die,s9 Anderung soll.für d-as. Ba-ugebiet zwischen dem Eisenbahngelände, der ,,Elbersstraße"
und der "Eisenbahnstraße" eine städtebaulich 

"ng"r""sEne, 
inienJiue N;ä*d rl"?ääöä6,ät

ermÖglichen, d. h- eine attraktive Geschäftshaus-Bebauung in 
"*poni"rt"ir"gJir Staotgäfrig;vorbereiten. Die bisherige Brachfläcl're soll entsfiecnäno ihrer fur die Stadteinfah rt.zurlnnenstadt wic_htigen Läge bebaut werden. oäs uestenänäe ö"iäroäö;i":;' ;:l"Eisenbahnstraße" wird duich eine'Kopfbebauung" staciebaulicn abgerundet und komplettiert.Dabei kann später ein solitätg"bauo" ih oie spitzä o"uor 

"Ät"itt 
*;rä;n.'öö"ornenfals kannauch eine zusammenhängende, gemeinsame'geoauung des Kemgebietes errolgän
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Kleinere Einheiten zur Nahversorgung des Quartiers wie Bäckerei sowie ein Lebensmittelmarkt
können hier im Erdgeschoss angeboten werden.,ln den oberen Geschossen sind Büroräume
und/oder Dienstleiitungseinrichtungen vorgesehen. Auf Wohnungen wird aufgrund der
erheblichen Lärm belastungen von a llen Seiten generell verzichtet.

Das Angebot einer wohnungsnahen Versorgung mit Gütern des täglichen Bedarf kann hier
angesichts der ausgeweiteten Wohnnut2ung im näheren Umfeld günstig vervüirklicht werden.
Mit Rücksicht auf die Einzelhandelssituation im.Stadtzentrum sind großflächiger Einzelhandel
u nd zentru mstypische Warensortimente ausgeschlossen.

Die gesamte Grundfläche des Kerngebietes beträgt rund 7.000 m2. Davon könnten bei der
GRZ von 0,6 maximal4.2OQ m2 bebaut werden (die Baugrenzen umrahmen eine Fläche von
rund 3.850 m2).
Vergnügungsstätten werden grundsätzlich ausgeschlossen, da hierfür im Stadtgebiet schon
Angebote vorhanden sind und kein zusäElicher Bedarf erkennbar ist.

6. örtlictre Bauvorschriften
Es ist die vorrangige städtebauliche Absicht, eine attraktive Stadteingangssituation an der
wichtigen Zufahrtsstraße L 590 "Elbersstraße' zu schaffen.

Die Umsetzung im Kerngebiet 2 erfolgt nun allerdings abweichend von dem zuerst
offengelggten Entwurf nicht mehr mit mindestens 2 Vollgeschossen entlang der "Elbersstraße",
sondern in detaillierten Örtlichen Bauvorschriften zur Fassadengestaltung. Hierfür wird an der
,,Elbersstraße" eine Baulinie festgeseEt, an der die Außenwände Gestaltungsmerkmale
aufweisen müssen, die architektonisch auf die besondere Lage im Stadtraum und zur
Landesstraße reagieren. Obwohl die -Erschließung der Gebädde weitgehend von der
Eisenbahnstraße erfolgen wird, soll für die abgewandte Gebäudeseite nicht der Eindruck eine
,,geschlossenen RücKront' entstehen.

Die Vorschriften entsprechen einem Hochbauentwurf vom 09.08.2002 und fixieren diesen
planungsrechtlich. Hierfür ist insbesondere festgesetä, dass die Außenwände eine
Mindesthöhe von 49,60 m ü. NN haben müssen, das entspricht einer Fassadenhöhe von rund
6,00 m über Erdgeschossfußboden. Hierdurch wird - auch beieiner eingeschossigen Bauweise
- eine angemessene Gebäudehöhe erstellt. Darüberhinaus ist die Fassade kleinflächig zu

, gliedern und mit einem erheblichen Glasflächenanteil ansprechend zu $estalten.
Werbeanlagen dürfen nur einen untergeordneten Teilder Fassade beanspruchen.

a)Die.Außenutinde sind mit einer Wandhöhe von mindestens 49,60 m u. NN auszubilden. Untergeordnete
Wandteile dilrfen aufmaxinml l/3 der Außen'i,vandlänge entlang der Baulinie die vorgeschriebene Mindesthohe
bis zu 2,00 m unterscbreiten

b) Die Auß€nwände sind mit Verblendmauerwerk od€r verpuEt ausanbilden Dabei ist mindestens 20Vo der
gesamten Ansichtsfläche mit einer Glas-Konsüuktion als Fenster oder als Fassadenverkleidung (Fläche
gemerren einschließlich Rahmen, Pfrsten, Riegel u, ä.) auszufilhren Desweiteren sind fir untergeordnet€
Bauteile und Flächen auch aadere tvlaterialien bis ar 307o der gemmten Ansichtsfläche zulässig.

c) Die Außenwände sind so kleinflächig zu gliedern und zu unterteiler4 dass ein lvlaterialwechsel mindestens
alle 40 nf Außenwandlläche vorgenommen wird.

d) Werbeanlagen örfen aufden Außenwänden nur bis zu einer Größe von insgesanrt 10 nf angebracht werdel.

Emsdetteß . Bebaungsdan Nr. 19 A . 5- Seite 4
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7. Verkehrserschließung
Die Erschließung der zukünftigen Nutzungen. kann wie bisher über die Gemeindestraße
i'Eisenbahnstraße" erfolgen. Die Verkehrsströme werden wie bisher auf kuzem Wege zur
L 590 ge-führt.

Eine eventuelle, spätere Umgestaltung der Kreuzung "Elbersstraße / Eisenbahnstraße' (zum
Beispiel in Form eines neuen Kreisverkehres) wird bei der Planung berücksichtigt; besondere
Festsetzun gen sind h ierfür n icht erforderlich.

Eine Anbindung der Kerngebiete an die 'Elbersstraße" ist aufgrund der Anbaufreiheit und der
erheblichen Höhenunterschiede im Gelände nur für Fußgänger (und eingeschränkt für
Radfahrer) möglich.

Die ehemaligen Straßenabschnitte der "Eisenbahnstraße" und der "Weitkampstraße", die durch
die Bahnunterführung überflüssig geworden sind, werden entwidmet und in die bauliche
Nutzung mit einbezogen.

8. Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung känn durch die Erweiterung bestehender Ver- und Entsorgungs-
anlagen der zuständigen Träger vorgenommen werden,

Die Regenwassbrentsor$ung kann über das vorhandene Trennsystem gemäß AP 1995
erfoLgen. Darüber hinaus wird eine Regenwasserversickerung gemäß LandeswassergeseE
und Satzung der Stadt Emsdetten vorauslichtlich auf dem Geländä möglich sein. AufgruiO Oer
Altlastenverdachtsflächen und der noch unbekannten zukünftigen Oberbodenverhältnisse im
Bereich der abzubrechenden Altgebäude und Boilenversiegelungen ist jedoch vorab u. a. die
Untere Wasserbehöide und die Untere Bodenschutzbehörde im Zuge des
Genehmigungsverfahrens zu beteiligen.

ln dem Geltungsbereich verlaufen mehrere unterirdische Versorgungsleitungen im Zuge der
ehematigen. Stäßenverläufä, die vor einer lnanspruchnahme/BeUäuuig der Flachen unigelegt
werden 'müssen. Ein entsprechender Hinweis ist ,im Bebauungsplan aufgenommen.
lnsbesondere eine vorhandene Erdgashochdruckleitung ist nachrichtlich im Bebauungsplan
gekennzeichnet.

9.

vorhanden und grundbuchlich gesichert.

Bei der Er:richtung bauliiher Anlagen ist der Mast
entweder zu versetzen oder es ist ein Abstand von
mindestens 2,50 m, gemessen von der Fundament-
außenkante. einzuhalten. Die Hocfrspannung in der
Oberleitung ist bei der Höhengesta'ltung der baulichen
Anlagen in der Nähe des Mastes und geinerl
Oberleitung zu beachten; Bauvorhaben müssen
frirhzeitig mit der'zuständigen Stelle der DB ,Netz

abgestimmt werden. \
Der ivlaststandort sowie ein entspreehender Hinweis sind in Bebauungsplan eingetragen
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10. Umwelt- und Natureingriff
Ausschlussgründe im Sinne des BundesnaturschuEgesetzes gegen die geplanten Nutzungen
sind nicht gegeben.

Die bisherigen Baumerhaltungsgebote werden aufgehoben und durch neue Baumpflanzgebote
ersetzt. Die bisher geschüEten Bäume sind bis auf einen in den letzten janren
sturmgeschädigt abgängig gewesen, Neuanpflanzungen sind mit drei Baumen uorgunorrÄn
worden. Der verbliebene Baum an der Grundstücksspitze (Platane) ist in O"i än"Ääiifi"
Baumgruppe aufgewachsen und hat nicht den Wuchs eines SdlitarUaum"r. ö". stadtebauliähe
und landschaftliche Erscheinungsbild ist daher unbefriedigend. Deswegen wird "rf ;il;;weiteren Erhalt vezichtet und dafür die Baumreihe änttang der -"Elbersstraße,,- 

unJ
,,Eisenbahnstraße" durch 6 neue Bäume gestalterisch und ökologilch u"r.iatft. Vo,2rgr*"i""
sind hierbe! 

-ebpnfalls- 
Eichen anzupflanzän. (Hinweis: Für die geplante Bebauung bietet sich

auch einefußläufigeAnbindung auf dem Niveau derLandesstrade's19 an.) ---- :---'

Die zukünftigen Festsell+rngen ergeben im landschaftsökqtogischen Sinne keine nachteilige
Veränderung des Eingriffes gegenüber derdezeitigen Planuirg. Die Straßenverkehrsflächän
auf der Elbersstraße und Eisenbahnstraße bleiben in ihrer Großä unverändert. -- -'

Die bisherigen Festsetzungen im Bereich des geplanten Kerngebietes beinhalten u. a. aus derrechtkräftigen,2.Anderu4g:' ':"'-
I p_gwgrOggebiete (zusammen3.284 m2) mit einerGRZ von 0,g
1 Mischgebiet (1.587 m2) mit einer GRZ von 0,4
2 straßenflächen auf den ehemaligen straßenpazellen (1.25g mr).
Daraus ergibt sich eine maximal bäbaubare Fläche uon i.521 

^r.'
9?: -g"pl"nte Kerngebiet mit einer GRZ von 0,6 wird demgegenüber bei einer auf rund
7.000m2 erweiterten Gesamtfläche nur eine-zutässige erunollacne i. S. des S rg iäl ,ä"
theoretisch 4.200 m2 aufweisen. Die tatsrlchlich 

-üUää"uo"r" 
C*noJä.rrna.nä *irdir;;h

Baugrenzen und Baulinien bestimmt und beträgt insgesämi agbo #.öi" öjF";;;; ;;;:öö;;zu der theoretisch zulässige Grundfläche bägrunäet sich il a"n;-=rh;tü;;;;'öü;
Parkplatzflächen im Kemgebiet 2.

Nach wie vor bleiben darüber hinaus Versiegetungen durch Stellplätze, Zufahrten u. ä. im
Rahmen des g 19 (4) BauNVO zulässig.

11. DenkmalschuE und Denkmalpflege
lnnerhalb des iches sind keine

12. lmmissionsschuE
Zur Abschätzung der Lärm-lmmissionen und der erforderlichen Scnutzmagnahmen, umgesunde l-ebensverhältnisse sicherzustellen, wurden in Vorbereitung: ;"t verbindlichen
Bauleitplanung umfangreiche schalltechnische Untersuchung"n uön 

-;"n.- -ö;rh;;;:
ständigenbüro Uppenkamp+Partner, Ahaus, in enger Abstimilung ,it d; Sta;tiicÄ;;
Umweltamt Munster vorgenömmen.

Die Ergebnisse dieser Gutachten sind in diesem Bebauungsplan eingearbeitet und führen
dazu, dass in dieser Lage keine Wohnungen generell zugelaisen werde-n. An"on"t*linA Oiä
er"forderlichen Schalldämmmaße im !-änmlegiibereich Mdurch üaliänäa"lionstruktionen zu
erreichen.

Emsdeü€n Bebaxngsptan Nr. i9 A - 5. Anderung S€ib 6
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13. Kampfrnittet
Für das plangeOiei-lassen sich keine Kampfmitteleinwirkungen erkennen, eine systematische
Absuche ist nicht erforderlich

Grundsätzlich sollte bei Erdarbeiten aufgrund der Nähe zu den Bahngleisen und zum altenBahnribergang ,Emsstraße"' mit der gebotenen Vorsicht uorg"i"ngän werden. Ein
entsprechender Hinweis ist in dem Bebauu=ngsplan aufgenommen.

14" Altlasten und Verdachtsflächen
lm Plangebiet befindet sich die Altlast .ehemalige Fassreinigung Niehues", Eisenbahnstraße,(ISAL-Nr. 08/3811t42). lm Rahrnen der- eetäeodtilteiunj *d'd; ='iee, --;i#
9:lä.Tglngsabschätzung durchgeführ!._. P!9 festgestellten ernäntän scnaostoffgeharte- änleichtflÜctrtigen Kohlenwasserstoffen (Ct(W und-tsTX) in der goOenlun *urd'"n mittelsBodenluftabsaugung saniert, lm Grundwasser wurdän ebenfalls erhöhte cl(A/-Gehalte
nachgewiesen; die jedoch seit Beginn der Grundwasserbeobachtung rgga rucrriiig ;;. ö;
letzte Grundwasserbeprobung vom Juni 1997 ergab Cl(l/-Konzenträiion vonZ4,4 ig,r.- 

- -'-

Da die drei Grundwasser'Messstellen in der Örtlicnkeit nicht mehr lokalisiert werden konntönbzw.'zerstört wurden, war eine Überpr,üfung der Grundwasser.euälitriiir ääitä""'äiä.ä"
Bebauungsplanverfafrens nictrt mogiich. Deshalb wird daraut ningÄwie;n, u"iänäi i,ü;;;des Grundwassers sich mit der Unteren Bodenschutzbehörd" 

"ü=r.tirmän, 
CegeOenänfäili

sind.nerlre Pegel.zur Überprufung o"r crnJ*"".äi-Eiir"tion (Ftießricfrtung und euat1ät) zu
errichten.

I

lT Eltgn der Gefailrdyngsabschätzung wurden auf der Fläche zwischen dem Gebäude undder DB.(heute Parkplatz) erhöhte Schwörmetallgehatte ermitteli. Di;-il;.;6"äri;;tiil;;j
durch die vorhahdene oberflächenversiegetung gesichert. Für diese Flä"nä üä"iänt-änä
Baulasteintragung. Eine akute Gefährdungärscnäini nä"n dem dezeitigen wi;;;""ä; #;;gegeben.

Da weitere, bisher unbekannte Verunreinigu.lggn !m Boden sein können, wird im Bebauungs-plan der folgende Hinweis aufgenommen] "S-ooalo 
"irn 

o"i Erdarbeiten nr*aiilgk"idn;;ä
Farbe, Geruch usry. iqr. Bodenleigen, die auf eine verupiainigd;-;ä'rrLrtötahrd"il;;
Stoffen hin_deuten, ist die Untere Bödensch'fi?behörde ded rreiÄes'steinfurt ;;;;g;; ;;;verantwortlichen Ba u leiter oder Bauherrn zu benach richtigen. ;

Die Standorte sind in dem Bebauungsplan dargestellt.

i

Aufgestellt Emsdetten, im Februar 2003

STADJ EMSDEITEN
FACHDIENST 6I
STADTENTWCKLU NG / UMWELT
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ARCHTTEKTEN UND STAOTPI.ANER
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