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Begrindung
(gem. 8 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 24 B ,Sondergebiet Grevener Damm / Lénsstralie”

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass

Mit Schreiben vom 19.03. bzw. 24.03.2015 wurde seitens des Grundstickseigentiimers der
Antrag gestellt, einen Bebauungsplan fur die Neuansiedlung eines grof3flachigen Raiffeisen-
Marktes mit dem Schwerpunkt Bau- und Gartenmarkt sowie Zoologische Artikel aufzustellen.
Gleichzeitig soll der neue Markt auch eine zeitgemalRe Darstellung anderer Sortimente ermdg-
lichen, was im bestehenden Raiffeisen-Markt an der Eisenbahnstrafle in Emsdetten nicht
mdglich ist. Aus diesem Grund mdéchte die Firma Raiffeisen den Bereich ,Konsumenten* an
den Standort Grevener Damm, direkt neben den bereits bestehenden ,Netto-Markt", verla-
gern. Die Bereiche der landwirtschaftlichen Agrarprodukte und die erst kirzlich erneuerte
Tankstelle sollen am alten Standort an der Eisenbahnstraf3e verbleiben.

Die Firma Netto Marken-Discount AG & Co. KG beabsichtigt mittelfristig, ihren bestehenden
Markt kundenfreundlicher zu gestalten. Dazu wird eine VergréRerung der Verkaufsflache (VK)
von derzeit ca. 750 m2 auf ca. 1.000 m2 notwendig. Die Erweiterung der Verkaufsflache soll
weder dem Anheben der Artikelanzahl noch der Anderung der Sortimentsstruktur dienen. Der
Flachengewinn werde ausschlief3lich zu Gunsten einer Kunden orientierten Warenprasentati-
on und eines moderneren Gesamteindrucks genutzt.

1.2 Ziel und Zweck

Die Neuansiedlung eines groR3flachigen Raiffeisen-Marktes mit Uberwiegend nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten erfordert fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung die Aufstellung
eines Bebauungsplanes gem. § 1 Abs.3 BauGB.

Die beabsichtigte VergroRerung der Verkaufsflache des Netto-Marktes in die Grolflachigkeit
im Sinne von 8§ 11 Abs.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) wurde bereits im Jahr 2012 be-
antragt und nach 8§ 34 BauGB planungsrechtlich genehmigt. Sie wurde jedoch bis heute nicht
umgesetzt. Mit Blick in die Zukunft soll die Verkaufsflache statt der seinerzeit beantragten ca.
950 m? nun ca. 1.000 m? betragen. Des Weiteren sollen neue und grolRere Nebenrdume ent-
stehen, die das Modernisierungskonzept abrunden sollen. Da die beiden Mérkte auch hinsicht-
lich einer gemeinsamen Zufahrt und eines gemeinsamen Parkplatzes eng miteinander ver-
bunden sind, besteht hier planungsrechtlicher Steuerungsbedarf.

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

1.3 Planverfahren

Die beschleunigte Aufstellungs-, Anderungs- und Erganzungsmdoglichkeit zu Gunsten von Be-
bauungsplanen fir die Innenentwicklung ist in 8 13 a BauGB geregelt. Dieser Paragraph kann
bei Bebauungspléanen 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 der Neuansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandels
auf einer brachliegenden Flache wird — durch Schaffung von Planungsrecht — ein innerstad-
tisches Grundstiick reaktiviert.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 24 B ,Sondergebiet Grevener Damm / LonsstralRe”

2.1

2.2

Um dieses Verfahren anwenden zu kdnnen, sind weiterhin folgende Voraussetzungen zu er-

fallen:
[ )

Die Grundflache des Bebauungsplanes im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m2.

Die Grundflaiche des Bebauungsplanes im Sinne des 8§ 19 Abs.2 BauNVO darf zwi-
schen 20.000 m2 und weniger als 70.000 m2 betragen, wenn zu erwarten ist, dass der
Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Das Vorhaben bedarf nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Umweltvertréaglichkeitsgesetz (UVPG) oder einem Landesrecht.

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

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

Von den zuvor genannten Voraussetzungen sind in diesem Fall erfullt:

Die Grundflache des Bebauungsplanes ist kleiner als 20.000 mz.

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

Das Plangebiet setzt sich aktuell vor allem aus bebauten Flachen, einer versiegelten
Parkplatzflache und einer anthropogen Uberformten Wiese zusammen; es bestehen
keine Anhaltspunkte, die auf eine Beeintrdchtigung eines 6kologisch schiitzenswerten
Bereiches hindeuten.

Durch das Vorhaben entstehen zusatzliche Arbeitsplatze.

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

Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

Stadtrdumliche Lage

Das Plangebiet liegt im studdstlichen Bereich von Emsdetten, ca. 1.400 m Luftlinie vom Stadt-
zentrum entfernt, und grenzt unmittelbar an den Grevener Damm (B 481).

R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Grundstiicke Gemarkung Emsdet-
ten, Flur 3, Flursticknummern 126 (zum Teil), 139 und 140. Er umfasst eine Grof3e von ca.
11.460 gm.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der folgenden Abbildung. Sie ist
durch eine breite, gerissene Linie dargestellt.
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2.3

3.1

Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 B , Sondergebiet Greve-
ner Damm / Lénsstral3e* (ohne Mal3stab)

Die Umgebung des Plangebietes ist im ndheren Umfeld hauptséachlich durch verschiedene
Gewebebetriebe und Wohngebaude gepragt.

Gegenwartige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet ist mit einem Lebensmittel-Einzelhandelsmarkt bebaut. Dazu gehért ein 96
Stellplatze umfassender Parkplatz mit Zufahrt vom Grevener Damm und Fahrgassen. Am sid-
lichen und 6stlichen Rand des Parkplatzes sind kleinere Griinflichen angeordnet.

Das westlich des Plangebiets liegende Grundstiick Grevener Damm 93 wird Uber eine durch
das Plangebiet von Ost nach West verlaufende und tber den Parkplatz fuhrende Zufahrt, die
privatrechtlich gesichert ist, erschlossen.

Sudlich und westlich vom Einzelhandelsmarkt erstreckt sich eine groRere zusammenhangen-
de Wiese, die augenscheinlich einer regelméRigen Pflege unterliegt. Am westlichen Rand die-
ser Wiese steht eine unter die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten fallende Eiche und
am sudlichen Rand verlauft ein kleiner bepflanzter Wall.

Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

Regionalplan / Landesentwicklungsplan (LEP)

Im aktuell rechtskraftigen Regionalplan ist der Planbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich®
dargestellt. Der Bebauungsplan gilt somit an die Ziele der Raumordnung angepasst.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 24 B ,Sondergebiet Grevener Damm / LonsstralRe”

3.2

3.3

3.4

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachlicher Teilplan Grol3-
flachiger Einzelhandel — konkretisiert insbesondere die im Raumordnungsgesetz (ROG) fest-
gelegten Grundsatze der Raumordnung zur Daseinsvorsorge und zur Erhaltung der Innen-
stadte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche im Hinblick auf den grof3flachi-
gen Einzelhandel und tragt dadurch zu einer Starkung der Zentren bei. Er besteht aus textli-
chen Festlegungen, die als Ziele und Grundsatze formuliert sind.

Um die landesplanerischen und stadtebaulichen Auswirkungen der Erweiterung des Netto-
Marktes in die Grof¥flachigkeit und die Ansiedlung eines Raiffeisen-Fachmarktes zu Uberpri-
fen, wurde eine ,Landesplanerische und stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse” an das Blro
Junker & Kruse, Stadtforschung | Planung aus Dortmund vergeben. Unter Berticksichtigung
diverser Aspekte, die im Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt wurden, sind die beiden Plan-
vorhaben sowohl mit den Rahmenbedingungen des § 2 Abs.2 BauGB und des § 11 Abs.3
BauNVO als auch mit den o0.g. landesplanerischen Regelungen kompatibel.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten stellt fir das Plangebiet ,gewerbliche Baufla-
chen® dar. Aufgrund der angestrebten grof3flachigen Einzelhandelsnutzungen wird der Bebau-
ungsplan ,Sonstige Sondergebiete gemafl § 11 Abs.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festsetzen. Eine Sondergebietsfestsetzung wirde der Darstellung des Flachennutzungsplanes
widersprechen.

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. GemaR § 34 Landespla-
nungsgesetz NRW (LPIG) wird entsprechend die Regionalplanungsbehdrde (Bezirksregierung
Munster) beteiligt.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt komplett in der weiteren Wasserschutzzone 11l A des Wasserschutzgebie-
tes Grevener Damm. Auf eine Darstellung der Abgrenzung in der Planzeichnung wurde ver-
zichtet, da sie nicht mit der Gesamtabgrenzung dieser Wasserschutzzone Ubereinstimmen
wirde und somit eher zur Verwirrung als zur Klarstellung beitragen wirde.

Gemall Wasserschutzgebietsverordnung Grevener Damm vom 04.05.1998, zuletzt geandert
am 19.10.2006, soll die Zone Il den Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbe-
sondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radioaktiven Verunreinigungen,
gewahrleisten.

Im Interesse der offentlichen Wasserversorgung wurde in den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan der Hinweis aufgenommen, diese Wasserschutzgebietsverordnung zu beach-
ten.

Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten in der aktuellen Fassung. Am sudwestli-
chen Rand der zuvor beschriebenen Wiese steht eine doppelstammige, baumschutzrelevante
Eiche. Nach dem vorliegenden Bebauungskonzept zu beurteilen, kann diese Eiche nicht erhal-
ten werden. Sie wird Uberplant.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird auch die Befreiung von der Baumschutzsat-
zung zu regeln sein. Der Bauherr wird Ersatzmal3nahmen vornehmen mussen.
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3.5

4.1

4.2

Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich befindet sich zurzeit im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Bauvorhaben
in solchen Bereichen sind nach § 34 des Baugesetzbuches (BauGB) planungsrechtlich zu be-
urteilen; sie missen sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.

Die beiden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe lassen sich nicht mehr Uber § 34 BauGB stad-
tebaulich steuern. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 B ,Sondergebiet Grevener
Damm / LonsstralRe” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung bei-
der Projekte geschaffen werden.

Inhalt des Bebauungsplanes

Planungskonzept

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 B "Sondergebiet Grevener Damm / Lons-
stralRe" sollen zum einen ein Sondergebiet fir groR’flachigen Einzelhandel mit der Zweckbe-
stimmung ,Bau- und Gartenmarkt sowie Zoologische Artikel“ bis max. 3.450 gm Verkaufsfla-
che (inkl. Rand- und Nebensortimente) und zum anderen ein Sondergebiet fur gro3flachigen
Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel* bis max. 1.000 gm Verkaufsflache
(inkl. Rand-und Nebensortimente) realisiert werden.

Entsprechend der Empfehlungen des unter Punkt 3.1 dieser Begriindung genannten Einzel-
handelsgutachtens von Junker & Kruse dirfen in beiden Fallen die zentrenrelevanten Rand-
sortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreiten. Des Weiteren werden Ver-
kaufsflachenobergrenzen sowohl fiir zentrenrelevante als auch fur nicht nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente festgelegt, um eine landesplanerische und stadtebauliche Ver-
traglichkeit im Sinne des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachli-
cher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel - und des Baugesetzbuches zu gewéhrleisten.

Der bestehende Kundenparkplatz wird auf ca. 120 Stellplatze erweitert und von beiden Méark-
ten genutzt. Die Kapazitat der Stellplatzanlage ist ausreichend grof3. Die bauordnungsrechtlich
geforderten Stellplatze kénnten hier nachgewiesen werden.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

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

Entsprechend der geplanten Bebauung bzw. Nutzung wird als Nutzungsart “Sondergebiet*
(SO) geméal’ § 11 Abs.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Da unterschiedliche
Zweckbestimmungen vorgesehen sind, wird das Sondergebiet in zwei Bereiche geteilt:

- SO 1 > grofflachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel”

- SO 2 > grofflachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Garten- und Baumarkt sowie
Zoologische Artikel"

Die Firma Netto Marken-Discount AG & Co. KG beabsichtigt mittelfristig, ihren bestehenden
Markt kundenfreundlicher zu gestalten. Dazu wird eine VergréRerung der Verkaufsflache (VK)
von derzeit ca. 750 m? auf ca. 1.000 m2 notwendig. Die Erweiterung der Verkaufsflache dient
weder dem Anheben der Artikelanzahl noch der Anderung der Sortimentsstruktur. Der Fla-
chengewinn werde ausschlie3lich zu Gunsten einer Kunden orientierten Warenprasentation
und eines moderneren Gesamteindrucks genutzt. Zulassig sollen zentrenrelevante Randsor-
timente bis zu maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch 100 m2 sein. Fir ein
einzelnes zentrenrelevantes Randsortiment darf maximal 50 m2 der Verkaufsflache in An-
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 24 B ,Sondergebiet Grevener Damm / LonsstralRe”

spruch genommen werden. Diese Einschrankungen resultieren aus der unter Punkt 3.1 dieser
Begriindung genannter Einzelhandelsuntersuchung von Junker & Kruse. Sie sind Vorausset-
zung fur eine landesplanerische und stadtebauliche Vertraglichkeit.

Der geplante Raiffeisen-Markt wird sich durch ein vielfaltiges Angebot rund um den Garten
und Tiere auszeichnen. Die Verkaufsflache wird hier auf max. 3.450 m? beschréankt. Es sind
insbesondere nicht zentrenrelevante Kernsortimente (nach der Emsdettener Sortimentsliste)
zulassig. Weiterhin sollen zentrenrelevante Randsortimente bis zu maximal 10 % der Gesamt-
verkaufsflache, maximal jedoch 345 m2 zulassig sein. Fur die vorgesehenen einzelnen zen-
trenrelevanten Randsortimente wurden maximale VerkaufsflichengréfRen festgesetzt. Damit
entsprechen die Festsetzungen zum Einzelhandel dem Untersuchungsrahmen der Vertrag-
lichkeitsuntersuchung.

Die Verkaufsflachen der nicht nahversorgungs- und zentrenrelevanten Rand- bzw. Nebensor-
timente wurden ebenfalls mit Obergrenzen versehen, weil diese ebenso Voraussetzung fur ei-
ne landesplanerische und stadtebauliche Vertraglichkeit sind.

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

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

Die Grundflachenzahlen (GRZ) fir die sonstigen SO-Gebiete wurden so gewdhlt, dass eine
angemessen verdichtete Bauweise entstehen kann. So wurde von der Obergrenze der Grund-
flachenzahl gemafR § 17 Abs.1 BauNVO - 0,8 fir SO — Gebrauch gemacht. Durch diese Fest-
setzung kann eine baugebietsbezogen optimierte und verdichtete Nutzungen — mit ausrei-
chend Platzverhaltnissen — entstehen.

In diesem Plangebiet soll eine partiell, untergeordnete zweigeschossige Bebauung fir Biro-,
Personal-, Nebenrdume, etc. zulassig sein, ohne dass ein zweites Vollgeschoss gemal3 lan-
desrechtlichen Bauvorschriften entsteht. Da gem. § 20 Abs.3 BauNVO die Geschossflache nur
fur Vollgeschosse ermittelt wird, bleiben zuvor genannte Raumlichkeiten bei der Geschossfla-
chenermittlung unbertcksichtigt. Fir die beiden Sondergebiete wird daher eine Geschossfla-
chenzahl von 0,8 festgesetzt.

Geschossigkeit:

Die Baukorper in den festgesetzten Sondergebieten sollen eingeschossig sein, was auch dem
bereits bestehenden Netto-Markt und der unmittelbaren Nachbarbebauung entspricht. Die
Festsetzung eines maximal eingeschossigen Baukorpers schlief3t eine Bebauung oberhalb
des Erdgeschosses nicht aus. GemaR § 2 Abs.5 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW) ist ein oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) nur dann ein Vollgeschoss, wenn es die
Hohe von 2,30 m Uber mehr als zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Geschos-
ses aufweist. Bei geneigten Dachern gibt es eine anderslautende Regel, die aber im Zusam-
menhang grol3flachigen Einzelhandelsimmobilien unbertcksichtigt bleiben kann, da keine ge-
neigten Dacher zulassig sein werden.

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

In den Sondergebieten (SO) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, welche es erlaubt,
bei Einhaltung der erforderlichen Grenzabstéande eine Geb&audelange von 50 m zu Uberschrei-
ten. Dies entspricht einer typischen grof3flachigen Einzelhandelsbebauung..
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4.2.4 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Ausmalie umschreiben
die vorhandenen und geplanten Baukérper mit geringfiigigen individuellen Erweiterungsmaog-
lichkeiten. Die Anordnung und der Verlauf der Baugrenzen verfolgen den Gedanken der stad-
tebaulich gewollten Anordnung der Baukdrper.

4.2.5Flachen fir Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12, 14 BauNVO

Fur beide Sondergebiete sind oberirdische Stellplatzanlagen an vertraglichen Standorten be-
darfsgerecht ausgewiesen. Zum einen betrifft es den bereits existierenden Parkplatz ostlich
des Netto-Marktes und zum anderen die neu anzulegenden Stellplatze entlang des neuen Rai-
ffeisen-Marktes und westlich des Raiffeisen-Marktes in Senkrechtaufstellung. Beide Bereiche
sind als ,Flachen fur Stellplatze* festgesetzt. Um geordnete Ablaufe im Plangebiet gewahrleis-
ten zu kdnnen, sollen deshalb Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
oder auf den eigens dafir festgesetzten Flachen zulassig sein.

Die ErschlieBung der Stellplatzanlagen erfolgt Uber die bereits vorhandene Zufahrt am Greve-
ner Damm (B481), die entsprechend als ,Ein- und Ausfahrt* festgesetzt wird.

In einer ,Verkehrlichen Untersuchung zur Anbindung einer Einzelhandelsflachen an den Gre-
vener Damm in Emsdetten” von nts Ingenieurgesellschaft mbH aus Minster (Stand
02.03.2015) wurde die Leistungsfahigkeit des Anbindungspunktes unter Hinzuziehung des
neuen Raiffeisenmarktes gepriift. Demnach ist die Sicherheit und Leistungsfahigkeit der vor-
handenen Zufahrt auch bei zusatzlichem Verkehr durch die Ansiedlung eines Raiffeisen-
Marktes gegeben.

4.3 ErschlieBung

4.3.1 StraRenverkehrsflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tGber den Grevener Damm (B 481) und ist fir die vor-
handene und geplante Nutzung als ausreichend gesichert anzusehen (siehe hierzu auch die
unter Punkt 4.2.5 dieser Begriindung aufgefuhrte Verkehrsuntersuchung von nts) .

4.3.2 Ruhender Verkehr
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die privaten, notwendigen Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nachzuweisen. Auf die
Ausfihrungen unter Punkt 4.2.5 dieser Begriindung wird verwiesen.

4.3.3 Anschluss an die Verkehrsflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Die bestehende Zufahrt vom Grevener Damm auf das Vorhabengrundstiick soll planungs-
rechtlich gesichert werden. Auf die Lage dieser Zufahrt ist auch die Linksabbiegespur auf dem
Grevener Damm eingerichtet. Dieses aufeinander abgestimmte Konzept soll nicht geandert
werden koénnen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 24 B ,Sondergebiet Grevener Damm / LonsstralRe”

4.3.4 Technische Infrastruktur
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 gewabhrleisten.

4.3.5Geh, Fahr- und Leitungsrechte
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen der oOffentlich rechtlichen Absiche-
rung zum einen der ErschlieBung der westlich und sidlich angrenzenden Anlieger und zum
anderen der Benutzung durch die Versorgungstrager. Diese Rechte missen noch durch ent-
sprechende Eintragungen ins Grundbuch privatrechtlich gesichert werden.

4.4 Immissionsschutz im Zusammenhang mit den geplanten Sondergebieten
gem. 8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB

Im Rahmen eines Bauantragsverfahrens fur eine geplante Erweiterung des Netto-Marktes vor
ca. drei Jahren, die bisher jedoch noch nicht umgesetzt wurde, sind die zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen untersucht worden. Als mal3gebende Immissionspunkte wurden die Im-
mobilien Hemberger Damm 21 + 29 sowie Grevener Damm 87, 89, 94 und 97 festgelegt.

Im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren sind die zu erwartenden
Immissionen neu berechnet und zu bewertet worden.

Anlass der Bebauungsplanaufstellung ist die Neuansiedlung eines grof3flachigen Raiffeisen-
Marktes. Aufgrund der nutzungsbedingten Larmemissionen (Lieferverkehr, Parkplatze, etc.)
wurde ein Gutachten Uber ,Gerduschimmissionen des geplanten Raiffeisenmarktes am Gre-
vener Damm 95 in Emsdetten unter Berlcksichtigung des vorhandenen Netto-Marktes erstellt
(TUV-Nord Systems GmbH & Co. KG / 18.05.2015). Als wesentliches Ergebnis kann festge-
halten werden, dass an den benachbarten Wohnh&usern keine Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte der anzuwendenden Richtlinie (TA-Larm) festgestellt wurden. Festsetzungen
zu Anlagen bedingten LarmschutzmaRnahmen sind deshalb nicht erforderlich.

4.5 Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen
gem. 8 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Die Grunflachen 6stlich und sidlich des vorhandenen Kundenparkplatzes sollen erhalten blei-
ben. Zum einen markiert die Grunflache die Zu- und Ausfahrt zum Vorhabengrundstiick am
Grevener Damm und zum anderen verschafft die Grinflache eine optische Distanz zwischen
Kundenparkplatz und dem sidlich angrenzenden Wohnbaugrundstiick.

Sie werden als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen“ festgesetzt, um diese Funktionen langfristig zu sichern.

Im sudostlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich eine grol3kronige doppelstammi-
ge Eiche, die baumschutzrelevant ist. Trotz aller planerischen Bemiihungen kann diese nicht
erhalten werden. Der Vorhabentrager wird entsprechende Ersatzpflanzungen oder Aus-
gleichsmaflinahmen vornehmen missen.

4.6 Niederschlagswasserbeseitigung
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 851 LGW NRW
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5.1

5.2

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 aktuellen Fassung vom 14. Marz 2014 (Ent-
wasserungssatzung) in die o6ffentliche Niederschlagswasserkanalisation einzuleiten. Dabei
sind die Grundsatze der Behandlungsbedurftigkeit von Niederschlagswasser entsprechen den
~Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren* (RdErl. d. Ministeri-
ums 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 durchgefiihrt werden, somit ist die/der formale
Umweltpriufung/Umweltbericht nicht erforderlich. Des Weiteren ist ein Ausgleich nach § la
Abs. 3 BauGB ebenfalls nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Trotzdem werden im Rahmen des gesamten Plan-
verfahrens die einzelnen Umweltbelange im Detail beleuchtet und dargestellt.

Derzeitige Flachen sind zu grof3en Teilen versiegelt bzw. bebaut. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes werden keine oOkologisch wertvollen Flachen Uberplant. Die unter Kapitel
4.5 dieser Begrindung beschrieben Grinflachen werden planungsrechtlich gesichert. Die un-
ter die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten fallende Eiche kann aus planerischen Grin-
den nicht erhalten werden. Der Vorhabentrager wird im Freistellungsverfahren nach Baum-
schutzsatzung aufgefordert, entsprechende Ersatzpflanzungen bzw. Ausgleichmalinahmen
mdglichst auf dem Vorhabengrundstiick vorzunehmen.

Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

5.2.1 Bodenschutz

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 B "Sondergebiet Grevener Damm / LonsstraRe”
dient der stadtebaulichen Reaktivierung einer Brachflache im Zusammenhang bebauter Ort-
steile. Durch diese Reaktivierung wird ein Beitrag fir den sparsamen Umgang mit Grund und
Boden geleistet.

Die Flurstiicke 139 und 140 der Flur 3 werden als Teilflaiche eines ehemaligen Kunststoffwer-
kes (Az.: 02-66) im Kataster Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen gefihrt. Auf dieser
Teilflache befand sich eine Lagerhalle mit Olheizung. Im Jahr 2011 wurden auf dem Gelande
des ehemaligen Kunststoffwerkes Untersuchungen des Bodens durchgeflihrt. Diese zeigten
im Bereich der vorgenannten Flurstiicke 139 und 140 lediglich geringméchtige Gelandeaufftil-
lungen. Weitere MalRnahmen kdénnen im Rahmen geplanter Bauvorhaben erforderlich werden.
Die Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde des Kreises Steinfurt ist daher bei
Bauvorhaben auf den Flurstiicken 139 und 140 der Flur 3 im Verfahren zu beteiligen. Ein ent-
sprechender Hinweis wurde in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.
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5.2.2Klimaschutz

5.3

5.4

gem. § 1a Abs. 5 BauGB

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

Durch die Neuansiedlung eines grof3flachigen Raiffeisen-Marktes entfallen eine Wiese und
eine grol3kronige Eiche. Die vorgesehenen Sortimente des Raiffeisen-Marktes ergédnzen das
Einzelhandelsangebot in Emsdetten und tragen zur Standortattraktivierung bei. Die zum Teil
schweren und sperrigen Sortimente verursachen PKW-bezogenen Kundenverkehr. Auf das
gesamte Siedlungsgebiet Emsdettens bezogen ist die Lage am Grevener Damm relativ zent-
ral gelegen und besser erreichbar als in einer peripheren Lage am Siedlungsrand. Die Fahr-
strecken sind deshalb kurzer, was den CO,-Ausstol’ geringer ausfallen Iasst.

Auf der gegenuberliegenden Seite des Grevener Damms, in Hohe der Kiesstral3e, befindet
sich eine Bus-Haltestelle. Das Plangebiet ist somit auch an das OPNV-Netz angeschlossen.

Durch den Neubau entsteht ein den aktuellen Erfordernissen zum Klimaschutz (EEWarmeG
und EnEV) entsprechendes Gebaude, das weniger Energie verbraucht und somit weniger CO,
ausstolt.

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 Schmutzwasserkanéle
vorhanden) abgeleitet.

Artenschutz

"Zum Erhalt der biologischen Vielfalt in Europa hat die Européische Union die Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und die Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL) verabschiedet. Das Ge-
samtziel besteht fiir die FFH-Arten sowie fir 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.”

"Mit der Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) von Dezember 2008 hat der
Gesetzgeber das deutsche Artenschutzrecht an die europdischen 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 europaischen Bestimmun-
gen gepruft 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 fir
Pflanzen und Tiere des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) —
keine Hinweise auf die Existenz von Greifvgeln, Fledermausen oder ahnlichen planungsrele-
vanten Arten vor.
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Am 12.08.2015 nahm ein qualifizierter und erfahrener Mitarbeiter der Stadt Emsdetten, der
von der Unteren Naturschutzbehorde als solcher auch anerkannt ist, den Gehdolzbestand im
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten in
Augenschein.

Auf dem unmittelbar westlich des Grundstiickes Grevener Damm 97 angrenzenden Teilgrund-
stuck (Flst. Nr. 140) befinden sich Brombeerstraucher bis zu einer Héhe von etwa 3,0 m. Da
sie sehr eng stehen und stachelig sind, kommen sie als Schlafplatze fir Végel nicht in Frage.
Im Ubrigen waren keine sonstigen Anzeichen festzustellen, die von artenschutzrechtlicher Re-
levanz waren.

Durch eine Fahrbahn getrennt schliel3t sich im Westen der zuvor genannten Teilflache eine
Wallhecke an, die mit Pappeln und Buschwerk aus Hartriegel bewachsen ist. Die Wallhecke
wurde regelmafig auf Stock gesetzt. An den Pappelstdammen waren keine Hohlungen sicht-
bar, die Winterquartiere sowohl fur Vogel als auch fur Fledermause bieten kénnten. Herabge-
fallene Blatter des Buschwerkes kénnten bestenfalls Winterquartiere fur Igel bilden. Sie sind in
diesem Zusammenhang jedoch genauso wenig relevant wie die Hinweise auf Kanickelbauten
im Wall.

Die zweistammige grofRkronige Eiche ist stark aufgeastet, weshalb sie gute Sicht auf die
Baumstamme gewéhrt. Im hochreichenden Sichtfeld waren keine Héhlungen oder Nischen er-
kennbar, die als Brut- oder Winterquartier in Frage kdmen. Am und unter dem Baum waren
auch keine Hinweise auf Vorkommnisse schutzwuirdiger Arten zu finden.

Insgesamt betrachtet sind keine CEF MalRnahmen erforderlich.

5.5 Schutzgut Mensch — Larmimmissionen 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.

Das Plangebiet weist auf Grund seiner bisherigen Nutzung insbesondere als bereits bebaute
Flachen bezogen auf das Schutzgut Mensch, eine nur relativ geringe Empfindlichkeit auf.
Bewertung:

Larmemissionen

Das Plangebiet grenzt ¢stlich an die Bundesstral3e B 481 (Grevener Damm). Die Bundesstra-
e ist als stark befahrene Hauptverkehrsstral3e einzustufen. Entlang des Plangebietes ist eine
Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h erlaubt. Aus diesen Grinden ist im Nahbereich dieser
Verkehrstrasse mit erhéhten Larmimmissionen zu rechnen, die z.T. die zu beachtenden Orien-
tierungswerte Uberschreiten. Dieser Sachverhalt betrifft alle Nahbereiche des Grevener
Damms. Er ist unabhé&ngig von den Inhalten und Zielen des Plangebietes zu sehen.

Das Plangebiet grenzt westlich an die Bundesbahnlinie Minster — Rheine. Im Rahmen der
Umsetzung der EU-Umgebungslarmrichtlinie hat das Eisenbahnbundesamt (EBA) an Bahn-
strecken mit mindestens 30.000 Zigen pro Jahr die Larmimmissionen des Schienenverkehrs

kartiert. Die Kartierungsergebnisse kénnen eingesehen werden unter
http://www.eba.bund.de/DE/HauptNavi/Finanzierung/Umgebungslaermrichtlinie/Laermkartieru
ng/laermkartierung.

In einer Larmausbreitungsiubersichtskarte (Isophonenkarte) ist gut zu erkennen, dass die im
Plangebiet unmittel- und mittelbar an der Bahnlinie stehenden Gewerbebauten grof3e Ab-
schirmwirkung gegeniiber dem Schienenverkehr haben. Auf Grund der vorhandenen und ge-
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6.1

planten gewerblichen Nutzungen sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen durch den
Schienenverkehr zu erwarten.

Das EBA beabsichtigt, bis Mitte 2016 einen bundesweiten Larmminderungsplan aufzustellen
und in der Offentlichkeit zu besprechen.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet in einem eher gewerblich geprédgten Bereich des
Stadtgefliges und ist durch die bestehenden Strukturen entsprechend vorbelastet.

Im Beiblatt der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — wird bereits darauf hingewiesen,
dass in vorbelasteten Bereichen die Orientierungswerte, insbesondere bei vorhandener Be-
bauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, oft nicht eingehalten werden
kénnen.

Hinsichtlich der zu erwartenden ,Gerdauschimmissionen des geplanten Raiffeisenmarktes am
Grevener Damm 95 in Emsdetten unter Beriicksichtigung des vorhandenen Netto-Marktes*
wird auf die Ausfiihrungen unter Punkt 4.4 dieser Begriindung wird verwiesen.

Ortliche Bauvorschriften

Gestalterische Festsetzungen gemafRy § 86 BauO NRW in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB
konnen in Bebauungsplanen aufgefihrt werden. Die Vorgaben fur die Gebaudegestaltung sol-
len einen stadtebaulich ausgewogenen Gestaltungsrahmen gewahrleisten, um das angestreb-
te, gestalterisch Verbindende bei der Vielfalt der individuellen Bauvorhaben sicherzustellen.

Werbeanlagen

Aus stadtgestalterischen Grinden sind Werbeanlagen nur an der Statte der jeweiligen Leis-
tung zulassig. Ausgenommen sind freistehende Werbeanlagen an den Zufahrten (z.B. Sam-
melhinweisschilder, Hinweistafeln, Pylone), welche allerdings auf eine maximale Hohe von
9,00 m (max. 53,27 m 0. NN (Oberkante Werbeanlage) zu begrenzen sind. Zur eindeutigen
Bestimmung der Werbeanlagenhéhen wurde als unterer Bezugspunkt die dem Plangebiet am
nachsten liegende Kanaldeckelhthe am Grevener Damm (44,27 m 0. NN) zu Grunde gelegt.
Die festgesetzte Hohe entspricht der Hohe mehrerer, vorhandener Werbeanlagen am Greve-
ner Damm.

An Gebauden oberhalb der Attika bzw. Werbeanlagen als Dachaufbauten sind Werbeanlagen
an der Statte der Leistung unzulassig. 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 zum Friedhof — stéren wirden. Der Grevener Damm ist als Bundesstral3e eine be-
deutende Verkehrsachse fir die Stadt Emsdetten bzw. die Region. Die Gestaltung von Wer-
beanlagen sollte dementsprechend nicht zu aufdringlich, stadtebaulich standortgerecht und
angemessen reglementiert werden, sodass Werbeanlagen nicht im Vordergrund der eigentli-
chen Nutzung stehen.

Gutachten

Das Ingenieurbiro nts aus Minster hat die Funktionsfahigkeit der Grundstiickszufahrt am
Grevener Damm im Rahmen einer “Verkehrlichen Untersuchung zur Anbindung der Einzel-
handelsflachen an den Grevener Damm in Emsdetten” (Stand: 02.03.2015) gepriift. Die Un-
tersuchung kam zu dem Ergebnis, dass die von den beiden Einzelhandelsmérkten erzeugten
und zu erwartenden Verkehrsmengen hinsichtlich Sicherheit und Leistungsféahigkeit von der
vorhandenen Zufahrt ausreichend bewaltigt werden kann.
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Um die stadtebaulichen Auswirkungen der Erweiterung des Netto-Marktes in die GroR3flachig-
keit und die Ansiedlung eines grof¥flachigen Raiffeisen-Fachmarktes zu tberprifen, wurde ei-
ne ,Landesplanerische und stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse an das Biro Junker &
Kruse, Stadtforschung | Planung aus Dortmund vergeben. Demnach sind die beiden Planvor-
haben unter Berucksichtigung diverser Voraussetzungen mit den Rahmenbedingungen des §
2 Abs.2 BauGB und des 8 11 Abs.3 BauNVO sowie den landesplanerischen Regelungen des
Landesentwicklungsplan (LEP NRW) — Sachlicher Teilplan grof3flachiger Einzelhandel kompa-
tibel.

Die ,Gerauschimmissionen des geplanten Raiffeisenmarktes am Grevener Damm 95 in
Emsdetten unter Beruicksichtigung des vorhandenen Netto-Marktes* wurden vom TUV Nord
Systems GmbH & Co. KG aus Essen untersucht. An den benachbarten Wohnhdusern wurden
keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der anzuwendenden Richtlinie (TA-Larm)
festgestellt.

Die Ergebnisse der Gutachten sind in den Bebauungsplan eingeflossen.

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

8. Flachenbilanz

Nutzung Gemal Bebauungs-
plan
in m2 in %
Plangebiet 11.460 100%
Sonstiges Sondergebiet 1 5.536 48%
Sonstiges Sondergebiet 2 5.924 52%

Emsdetten, 12. August 2015

Stadt Emsdetten

Der Birgermeister

FD 61 Stadtentwicklung und Umwelt
Im Auftrag

gez. Brunsiek
Stadtischer Oberbaurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt
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