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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 "Habichtshéhe” - 4. Anderung

2.1.

2.2.

2.3.

Begriandung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 27 "Habichtsh6he”
4. Anderung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Planung ist die Erweiterungsabsicht des seit Jahren am Brookweg ansassigen
Lebensmittelmarktes JIBI. Der Markt wird gut angenommen und soll als wohnungsnahe
Versorgung des umgebenden Wohnquartiers weiter ausgebaut werden. Die Verkaufsflache
soll hierfur von derzeit rund 700 m2 auf 1.200 m? vergréfert werden, um eine verbesserte
Wettbewerbsfahigkeit des Marktes dauerhaft fir die Zukunft zu gewahrleisten.

Zeitlich parallel dazu erarbeitet das Architekturbliro Tepferd, Saerbeck, eine
Hochbauentwurfsplanung fur einen Marktanbau auf der Parkplatzseite in Abstimmung mit
dieser Bauleitplanung.

Der bislang nicht gewerblich genutzte Grundsticksteil zwischen dem JIBI-Markt und dem
Betriebsgelande der Fa. Wolte bleibt im Wesentlichen unverandert und wird in dieser
Bebauungsplananderung nur im Randbereich angepasst. Die Flache wird weiterhin fir eine
bauliche Erweiterung von der Fa. Wolte vorgehalten.

Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

Stadtraumliche Lage

Der Planbereich liegt im Sudwesten des Stadtgebietes an der Gemeindestrafde ,,Brookweg”.
Die Entfernung zum Stadtkern betragt ungefahr 1.000 m Luftlinie.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Anderung liegt in der Gemarkung Emsdetten, Flur 60,
Teilflachen der Flurstiicke 33, 35, 874 und wird begrenzt

im Norden: durch die Gemeindestrafe ,Habichtshéhe*

im Osten: durch die Gemeindestrafie ,,Brookweg"” / Bebauungsplan Nr. 55

im Suden: durch den Gewerbebetrieb ,Wblte*

im Westen: durch innerortliche, landwirtschaftlich genutzte Flachen

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung. Sie ist durch
eine breite gerissene Linie dargestellt. Die Flache betragt ungefahr 5.932 m=2.

Gegenwartige Situation im Plangebiet

Im Anderungsbereich ist schon seit mehreren Jahren das Marktgebdude der Fa. JIBI nebst
den Stellplatzanlagen vorhanden und in Betrieb. Die sudlich angrenzende Wiese ist bislang
baulich ungenutzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 "Habichtshohe” - 4. Anderung

3.1.

3.2.

3.3.

Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB

Auf der Rechtgrundlage des § 13a BauGB wird dieses Bebauungsplanverfahren zur
Beschleunigung von Mafinahmen der Ortsinnenentwicklung durchgefihrt. Im Sinne des
neuen Paragraphen wird hier mitten in dem Siedlungskorper der Stadt Emsdetten dieser
BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG im beschleunigten Verfahren geandert.

Die betreffenden Vorgaben des § 13a (1) BauGB werden zweifelsfrei erfullt, die
GrofRenbeschrankung wird nicht erreicht und Schutzgiter nach § 1 (6) 7. b) BauGB (FFH-
Gebiete) werden nicht berihrt.

Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht fur das
Planvorhaben nicht. Auch bedarf es keiner formalen Vorprufung im Einzelfall, da augenfallig
Uberhaupt keine Umweltbelange durch das Planvorhaben berthrt werden, die ggf. zu einer
weiteren Uberprifung gem. UVPG filhren kénnten.

Auf eine vorgezogene Anderung des Flachennutzungsplanes kann in der Anwendung des §
13a (2) 2. BauGB verzichtet werden (— 3.3 Flachennutzungsplan)

Gemafd § 13a (2) 4. BauGB wird in einem beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB durchgefliihrt und kein ausdrucklicher Umweltbericht angefertigt. Doch
davon unabhangig bleiben die wesentlichen Belange der Umwelt im Sinne der §§ 1 und la
(1), (2) BauGB nach wie vor zu beachten. So werden die bisher vorliegenden Erkenntnisse
Uber die vorhandenen Umweltbedingungen und die voraussichtlichen Konsequenzen der
Planung in diese Begrindung mit eingearbeitet. (— 5. Naturrdumliche Belange)

Die bisherigen Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben weiterhin glltig. Sie
werden fiir den Anderungsbereich durch die Festsetzungen aus dieser 4. Anderung ergénzt.
Zum besseren Verstandnis werden alle bestehenden sowie die neuen Festsetzungen
zusammen in diesem Anderungsplan aufgefiihrt.

Regionalplan

Der Anderungsbereich wird im Regionalplan als Wohnsiedlungsbereich dargestellt. Damit
ist eine Voraussetzung gem. § 24a LEPro zur Ansiedlung eines grofdflachigen
Nahversorgungsstandortes gegeben.

Flachennutzungsplan

Bisher war das Betriebsgelande des Lebensmittelmarktes als GEMISCHTE BAUFLACHE
dargestellt. Diese Darstellung entspricht nun nicht dem aktuellen Planungsziel dieses
Bebauungsplanes. Es ist von der Stadt Emsdetten beabsichtigt, die Anpassung des
Flachennutzungsplanes im Wege einer ,Berichtigung” gem. § 13a (2) BauGB nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes vorzunehmen.

Zukunftig soll die Fldche als SONDERBAUFLACHE EINZELHANDEL MIT DER KENNZIFFER 8 fur einen
grof¥flachigen Einzelhandel mit max. 1.200 m2 Verkaufsflache fur nahversorgungsrelevante
Sortimente dargestellt werden. Diese Anpassung des Flachennutzungsplanes kann als
unkritisch und unproblematisch eingestuft werden, da die beabsichtigte Anderung mit der
Bezirksregierung im Vorfeld abgestimmt wurde und im Rahmen der Behdrdenbeteilungen
keine regional- oder landesplanerischen Bedenken angemeldet worden sind.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 "Habichtshéhe” - 4. Anderung

3.4.

3.5.

Bestehender Bebauungsplan

Die Flachen des Anderungsbereiches sind bisher vollstandig als MISCHGEBIET festgesetzt.
Die bestehenden Marktgebaude wurden genehmigt auf der Grundlage des § 30 (1) BauGB
nach den Vorgaben des bisherigen Bebauungsplans.

Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Emsdetten

Die Flachen des Anderungsbereiches sind im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt
Emsdetten? enthalten. Das Konzept fuhrt dazu aus, dass der Standort eine wichtige
Bedeutung als Nahversorgungsstandort im westlichen Siedlungsbereich hat. Diese
Funktion sollte gesichert werden. Am Standort kbnnen weiterhin nahversorgungsrelevante
Sortimente zugelassen werden, zentrenrelevante Sortimente sind als Kernsortimente
jedoch auszuschliefien.

Eine Aktualisierung des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzepts der Stadt
Emsdetten wird zurzeit vom Blro Dr. Jansen GmbH erarbeitet. In dieser Fortschreibung soll
der Standort weiterhin zur Nahversorgung bertcksichtigt und gesichert werden. Damit wird
sichergestellt, dass dieses Vorhaben den neuen gesetzlichen Bestimmungen entspricht.

Inhalt des Bebauungsplanes

4.1. Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

In dem Anderungsbereich wird ein SONDERGEBIET GROBFLACHIGER EINZELHANDEL MIT DER
KENNZIFFER 8 flr einen Lebensmittel-Vollsortiment-Markt vorgesehen. Das zulassige
Kernsortiment umfasst wie bisher die Nahrungs- und Genussmittel, Back- und
Konditoreiwaren sowie Metzgerei- und Fleischereiwaren und dient der wohnungsnahen
Versorgung der umgebenden Wohnquartiere mit Lebensmitteln und anderen Artikeln des
taglichen Bedarfs.

Als Randsortimente werden die Waren und Artikel zugelassen, die Ublicherweise in einem
Lebensmittel-Vollsortiment-Markt an einem Nahversorgungsstandort zusatzlich angeboten
und von den Kunden erwartet werden. Die Begriffsdefinitionen der Randsortimente
basieren auf einer vom Gutachterbiro Junker&Kruse ermittelten Liste von
zentrenrelevanten Sortimenten, die im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
fur die Stadt Emsdetten im Oktober 2004 aufgestellt wurde.

Aktuell wurden die Randsortimente auch mit der seit kurzem in Aufstellung befindlichen,
neuen ,Emsdettener Liste* des Buros Dr. Jansen GmbH2 abgeglichen. Diese vorlaufige
Liste unterscheidet nun (gemaf der neuen Rechtsanforderung durch den § 24a des LEPro)
zwischen nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten. Die Unterschiede zwischen
den Begriffsdefinitionen der Sortimente aus dem Gutachten 2004 und denen der in
Aufstellung befindlichen Emsdettener Liste 2008 sind fur dieses Planvorhaben ohne
Bedeutung. So werden im laufenden Verfahren zur besseren Nachvollziehbarkeit die
bisherigen Randsortimentsbegriffe beibehalten, die schon in der frihzeitigen Beteiligung
gem. § 4 (1) BauGB mit den Planungsbeteiligten und Fachbehdrden abgestimmt worden
sind.

1 Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Emsdetten, Untersuchung im Auftrage der Stadt Emsdetten vom Buro
Junker und Kruse, Stadtforschung, Stadtplanung, Oktober 2004

2 yorlaufige ,Emsdettener Liste“, aufgestellt vom Buro Dr. Jansen GmbH, Stand September 2008, als Teilleistung aus
der Fortschreibung des ,Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzepts der Stadt Emsdetten*
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 "Habichtshohe” - 4. Anderung

4.1.2 MafR der baulichen Nutzung

In dem SONDERGEBIET GRORFLACHIGER EINZELHANDEL DER KENNZIFFER 8 wird eine Verkaufsflache
von max. 1.200 m?2 zugelassen. Dies entspricht sowohl den Vorstellungen des Betreibers,
als auch den aktuellen Grofen vergleichbarer Markte im Stadtgebiet Emsdettens.

Dabei wird die Gesamtflaiche der Randsortimente auf insgesamt max. 200 m?

Verkaufsflache begrenzt. Dazu wird Folgendes differenziert vorgegeben:

e In der Flache der Randsortimente durfen ,Drogerie- und Korperpflegeartikel sowie
Parfimerieartikel“ als nahversorgungsrelevante Sortimente zusammen max. 200 m?2
umfassen. Hierbei sind insbesondere die sehr platzintensiven Hygienepapiere
(Toilettenpapier, Kichenrollen, Binden, Windeln etc) sowie die Wasch- Putz und
Reinigungsmittel enthalten. Dass diese Angebote eine Verkaufsflache von mehr als 10
% der Gesamtverkaufsflache Uberschreiten, bleibt im vorliegenden Fall unerheblich, da
es sich um typische Hauptsortimente eines Nahversorgungsmarktes handelt. Eine
Verkleinerung dieses Angebotsegmentes wirde dem Planungsziel zur Sicherung einer
adaquaten, wohnungsnahen Grundversorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs
widersprechen. Doch werden diese Nahversorgungs-Sortimente hier nicht als Kern-,
sondern nur als Randsortimente zugelassen, um weiterhin einen Verkaufsschwerpunkt
im Bereich Lebensmittel dauerhaft zu gewahrleisten. Es entspricht den Absichten des
Betreibers, in dem Markt als Kernsortiment unverandert Nahrungs- und Genussmittel
anzubieten.

e Die anderen, ublichen Randsortimente eines Lebensmittel-Vollsortimentmarktes
berihren die zentrenrelevanten Sortimente gemaf des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Emsdetten und sind somit nur in einem sehr eingeschrankten Umfange an
diesem Nahversorgungsstandort zuzulassen. Deshalb wird hierbei die maximale
Verkaufsflache auf 10% der Gesamtverkaufsflache, d. h. 120 m? sowie hdchstens 30
m?2 je Spiegelstrich der aufgezahlten Randsortimente begrenzt. ,Untergeordnete
Aktionsflachen® (Ublicherweise meist wdchentlich bzw. haufig wechselndes Angebot
ohne Sortimentsbeschrankung) sind ebenfalls nur mit max. 30 m2 zulassig. Durch die
Beschrankung auf je 30 m2 eines Randsortimentes wird eine typische Erganzung des
Hauptangebotes in einem Nahversorgungsmarkt zugelassen, aber einer
unerwunschten Schwerpunktbildung bei den Randsortimenten vorgebeugt. Diese
Beschrankungen werden somit eingesetzt, um ein Ubermafiges, einseitig orientiertes
Angebot von Artikeln auflerhalb des Kernsortimentes (und damit das Risiko einer
unerwunschten Konkurrenzlage zur Innenstadt) auszuschliefSen und die Charakteristik
eines Einzelhandelangebotes zur Nahversorgung zu unterstreichen.

Die festgesetzten Grundflachen- und Geschossflachenzahlen (GRZ, GFZ) bleiben
unverandert. Lediglich die zuldssige Uberschreitung durch bauliche Anlagen gem. § 19 (4)
BauNVO wird von 0,8 auf 0,85 angehoben. Da die Betriebsgrundsticksflache fur das
Marktgebaude nicht vergréflert wird, ergibt sich durch den verbreiterten Kundenparkplatz
und den schmaleren Grunrandstreifen ein etwas héherer Grundsticksversiegelungsgrad
als bisher. Der anzustrebende Bodenschutz wird dabei dennoch erflllt, da die neu
festgesetzten Grinflachen von einer Versiegelung definitiv freizuhalten sind. So wird das in
der BauNVO beschriebene Hochstmafd einer max. 80%igen Versiegelung insgesamt auf
dem Grundstlck nicht Gberschritten. (— 5.3 Eingriff in Natur und Landschaft)

Die Zahl der Vollgeschosse wird wie bisher mit max. 2 festgesetzt.

4.1.3 Bauweise

Grundsatzlich sind in einer offenen Bauweise die Abstandsflichen gemaf BauO NRW
einzuhalten. Abweichend von der Definition einer offenen Bauweise gem. § 22 BauNVO
werden in der ABWEICHENDEN BAUWEISE MIT DER KENNZIFFER 1 auch Baukdrper mit einer
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 "Habichtshéhe” - 4. Anderung

Gebaudelange Uber 50 zugelassen, um den Anbau an das Marktgebaude planungsrechtlich
zu ermdglichen.

Die Baugrenzen bzw. Uberbaubaren Flachen werden geringflugig so verandert, dass die
verschiedenen Nutzungen getrennt werden. Um im Grenzbereich zwischen dem
Sondergebiet und dem verbleibenden Mischgebiet Immissionskonflikte vorsorglich zu
vermeiden, halten die Baugrenzen jeweils einen 4 m breiten Abstand von der
Nutzungsgrenze ein. Damit soll gemafS den Ergebnissen der vorliegenden
Schalltechnischen Untersuchung gewahrleistet werden, dass flur larmempfindliche
Nutzungen im Mischgebiet die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden.
(— 6.3 Immissionsschutz)

4.2. Verkehrliche ErschlieBung
Der Planbereich liegt an den GemeindestraRen ,Brookweg“ und ,Habichtshéhe“. Die
offentlichen Verkehrsflachen werden durch die Plananderung nicht berthrt oder verandert.

Eine ErschlieBung des Sondergebietes ist wie bisher sehr gut gegeben.

Hinweis: Auf dem privaten Betriebsgeldnde soll bei unverdnderter Zufahrt die Aufteilung
des Kundenparkplatzes etwas verdndert werden, um Raum fir den Marktanbau zu
schaffen. Die Zahl der Stellplétze wird sich dabei voraussichtlich durch die geplante
Gebéudeerweiterung etwas verringern.

5. Naturraumliche Belange

5.1. Darstellung der Umweltsituation im Plangebiet

w T S
] d 7
¥ A

aktuelles I‘_uftbilcll
Schutzgut Mensch

Die gegenwartige Naherholungsfunktion des Siedlungsraumes ist im Plangebiet zu
beachten hinsichtlich der Radwegeverbindung entlang des Brookweges. Der Brookweg wird
von Radfahrern, Laufern und Spaziergangern als Weg in den Aufienbereich (,Brook*)

genutzt. Diese Naherholungsfunktion des Brookweges wird durch die geplante Anderung
nicht berlhrt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 "Habichtshohe” - 4. Anderung

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet wird intensiv als Einkaufsmarktgelande
genutzt. Nennenswerte Biotope sind nur am westlichen
Rand nah dem Entwdasserungsgraben in Form einer
kleinen Baum- und Strauchgruppe vorhanden. Die
Geholzgruppe (1 Eiche, 1 Weide, 1 Birke und div.
Straucher) kann in der entlang des Grabens festgesetzten
GRUNFLACHE erhalten bleiben und sich weiter entwickeln.

Die vorhandenen Birken entlang des Brookweges stehen
im oOffentlichen Verkehrsraum und werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Boden

Die naturliche Ertragsfunktion (potenzielle Bodenfruchtbarkeit) ist aufgrund der
bestehenden Nutzung als erhebliche Vorbelastung ohne Bedeutung. Bodenkundliche
Besonderheiten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Schutzgut Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich der Emssande. Diese stellen einen regional bedeutsamen
Porengrundwasserleiter von hoher Ergiebigkeit dar. Die Empfindlichkeit des obersten
Grundwasserleiters gegenlber Schadstoffeintrag wird ortslblich als hoch bewertet.

Schutzgut Oberflachengewasser

Der am Rande des Geltungsbereiches vorhandene
Entwasserungsgraben sollte bei der Planung
berlcksichtigt werden. Die Parzelle des Grabens wird in
einer privaten Granflache gesichert. Die Unterhaltung
dieses Gewasser Il. Ordnung Nr. 1227 kann wie bisher
vom Unterhaltungsverband Emsdettener Muhlenbach und
Nordwalder Aa erfolgen.

Ein natirliches Uberschwemmungsgebiet wird durch die
Planung nicht berahrt.




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 "Habichtshéhe” - 4. Anderung

5.2.

5.3.

Schutzgut Luft und Klima

Das Klima ist im Munsterland atlantisch gepragt. Die vorherrschende Windrichtung ist Std-
west, die durchschnittlichen Jahresniederschlagssummen liegen zwischen 700 und 750
mmy/Jahr. Bedingt durch das relativ flache Relief und die Uberwiegend weiten offenen,
landwirtschaftlich genutzten Flachen sind die lokalen, kleinklimatischen Einflisse
insgesamt gering.

Schutzgut Landschaft
Das Plangebiet ist derzeit schon als Einzelhandelsflache genutzt. Auswirkungen auf das
Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
Besondere Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet weist einen sehr unempfindlichen Zustand hinsichtlich der Umweltbelange
auf, da das Gelande schon derzeit bebaut und grofflachig versiegelt ist. Die Baumgruppe
am Entwasserungsgraben stellt ein kleines Biotop ohne besondere Bedeutung dar, das sich
in seiner GrundstlUcksrandlage wie bisher weiter entwickeln kann.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Fir die Ausgestaltung des Bebauungsplanes sind keine wesentlich andersartigen
Planungen hinsichtlich der Auswirkungen auf die Umwelt sinnvoll.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Aus dieser Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine Verschlechterungen fiir die
Belange des Naturschutzes und des Landschaftsbildes. Bei der vorgesehenen Bebauung
handelt es sich im Wesentlichen um eine planungsrechtliche Anderung beziiglich der Art
der baulichen Nutzung von Misch- in Sondergebiet. Damit soll lediglich eine Vergrofierung
der bisherigen Verkaufsflache bei ungeféhr gleichem Versiegelungsgrad ermdglicht werden.
Eine zusatzliche Inanspruchnahme von bisher agrarisch genutzten Béden ist nicht gegeben.
So sind relevante Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten.

Die derzeitigen Bodenversiegelungen Uberdecken in grofien Teilen das Betriebsgrundstick.
Sie werden durch die geplanten Anbauten nur in geringem Mafe erhdht.

Die Erhdhung der zuldssigen Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO von derzeit 80% auf 85
% wird in der Summe ausgeglichen durch eine Verkleinerung des Baugrundstickes (durch
die neu festgesetzte Grunflache).

Das gesamte Anderungsgebiet umfasst eine GréRe von 5.932 m2, Durch das geplante
Sondergebiet sind 5.354 m2 betroffen. Davon werden 357 m2 neu als Granflache
abgezogen, die rechnerisch zuldssige Bodenversiegelung bleibt daher trotz der geplanten
Gebaudeerweiterung insgesamt gesehen in etwa unverandert bei max. 4.248 m?2.

bisher:

Mischgebiet 5354m2 x 0,8

4.283 m2 versiegelbare Flache

neu.:

Sondergebiet 4997m2 x 0,85

4.248 m2 versiegelbare Flache

Stadt Emsdetten FB I/FD 61 9



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 "Habichtshohe” - 4. Anderung

5.4.

5.5.

10

Die verbleibende Flache des Mischgebietes bleibt hinsichtlich der zulassigen Nutzung
unverandert.

Zudem gelten durch die Rechtsgrundlage des § 13a BauGB alle Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung, Anderung oder Ergénzung eines BEBAUUNGSPLANES DER INNENWICKLUNG zu
erwarten sind, als ,schon vor der planerischen Entscheidung zuldssig“ und bedurfen somit
keiner weiteren Kompensation.

Landschaftspflegerische Vorgaben

Der vorhandene Entwésserungsgraben am nordwestlichen Rand des Anderungsbereiches
wird nicht mehr wie bislang als Mischgebiet, sondern als private Grinflache mit einer
Flache von rund 357 m? festgesetzt. Damit werden sowohl die dort vorhandenen Biotop-
und Gehélzstrukturen, als auch der weiterhin angemessene Ubergang zum
landwirtschaftlich genutzten Freiraum gesichert, da so eine Inanspruchnahme der Flache
fir bauliche Anlagen ausgeschlossen ist. Auf die ausdrickliche Festsetzung eines
Erhaltungsgebotes fur die vorhandene Baumgruppe am Graben kann verzichtet werden, da
es sich bei den Badumen im Einzelnen um keine wertvollen Einzelgehdlze handelt.

Davon unabhéangig ist die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten nach wie vor zu
beachten.

So bleibt die Entwicklung der Gruppe in der festgesetzten Grinflache hinreichend mdglich,
weitere Geholze kdnnen sich wie bisher entlang des Grabens ausbreiten.

Alle anderen Iandsct]aftspflegerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, insbesondere
die Vorgaben der 3. Anderung, bleiben unverandert bestehen.

Regenwasserbewirtschaftung

Das Gebiet des Bebauungsplans liegt innerhalb der vom Zentralen Abwasserplan (ZAP) von
1995 Uberrechneten Flachen.

Die Beseitigung und Einleitung des Niederschlagswassers kann wie bisher in die 6ffentliche
Kanalisation am Brookweg auf Grundlage des Landeswassergesetzes (LWG) und der
Entwasserungssatzung der Stadt Emsdetten erfolgen. Eine Einleitung in o6ffentliche
Gewasser bedarf der wasserrechtlichen Genehmigung durch den Kreis Steinfurt, ein
entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan eingetragen.

Ebenso wird im Bebauungsplan ein Hinweis auf den ,Trennerlass“ zur Vorgehensweise bei
einer Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren aufgenommen.

Regenwasser, das durch gewerblich genutzte Anlagen oder Flachen verunreinigt oder
negativ belastet ist, muss vor Einleitung in die 6ff. Kanalisation oder in 6ff. Gewasser von
dem Betrieb eigenverantwortlich geklart werden.

Um zu verhindern, dass Metallionen von Dachflachen in das Niederschlagswasser
gelangen, werden unbeschichtete Metalldacher ausgeschlossen. Auch wenn der Eintrag
von Metallionen in das Grundwasser Uber die Dacheindeckungsflachen nur einen Teil der
Gesamtbelastung im Trinkwasser ausmacht, soll die Festsetzung die Verunreinigung des
Grundwassers mindern. Die Erhaltung der hohen Grundwasserqualitat in der Ems-Urrinne
ist fir Emsdetten in Anbetracht der vielen und ertragreichen Trinkwasserbrunnen sowie der
Mineralwasserférderung im Stadtgebiet von herausragender Bedeutung,

GemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB wird festgesetzt:

»Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wird als bauliche und sonstige technische
Vorkehrung festgesetzt, dass unbeschichtete Metalleindeckungsmaterialien fiir Dachflachen unzulassig
sind.“
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 "Habichtshéhe” - 4. Anderung

6. Sonstige Belange

6.1. Technische Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung kann wie bisher durch die bestehenden Ver- und
Entsorgungsanlagen der zustandigen Trager vorgenommen werden.

Die Richtfunktrasse 251 004/208 mit beidseitigen, 100 m breiten Schutzstreifen verlauft
Uber dem Plangebiet, sie wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

6.2. Feuerldéschversorgung
Die Loschwasserversorgung bleibt unverandert und ist ausreichend dimensioniert.

6.3. Immissionsschutz

6.3.1 Emissionen aus dem Sondergebiet

Die Emissionen, die zukinftig von dem Sondergebiet ausgehen kdnnen (Kundenparkplatz,
Zufahrt, Anlieferung, Kuhlung etc.), werden sich in der Praxis nicht wesentlich von dem Ist-
Zustand unterscheiden. Eine Erhéhung der Stellplatzzahl ist vom Betreiber nicht
vorgesehen.

Dennoch ergibt sich theoretisch bei der Anwendung der ublichen Methodik von
Larmprognosen fur SB-Markte durch die Vergréferung der Verkaufsflache die Mdglichkeit
einer LArmzunahme. Daher wurde im Rahmen dieser Bebauungsplan-Anderung mittels
einer Schalltechnischen Untersuchung durch das Buro Zech, Lingen, rechnerisch ermittelt,
ob die Planung im Prinzip umsetzbar ist bei Einhaltung der Immissionsrichtwerte in den
umgebenden Wohn- und Mischgebieten. Dabei wurden die derzeitigen und zuklnftigen
Betriebsbedingungen des Lebensmittelmarktes in die Larmprognose detailliert
eingearbeitet und erganzend vom Gutachter einzelne Losungsvorschlage gemacht. Dies
bezieht einige, kleinere Umbauten auf dem Marktgelande ein, die im Rahmen der
baulichen Erweiterung ohne Schwierigkeiten berlcksichtigt werden kénnen.

Im Ergebnis lasst sich verlasslich absehen, dass fur die Markterweiterung eine
Vertraglichkeit gegeben sein wird. Die am meisten belasteten Immissionspunkte sind
erwartungsgemafs das Wohnhaus Matthias-Claudius-Strae Nr. 2 (gegenUber der
Parkplatzzufahrt) sowie das Wohnhaus Habichtshéhe Nr. 5 (nah der Anlieferungsrampe),
hier wird der Immissionsrichtwert von 55 dB (A) tags ausgeschopft. Des Nachts ergeben
sich keine Probleme, der Richtwert von 40 dB (A) wird durch die Gewerbenutzung nicht
erreicht, sondern deutlich unterschritten.

In dem angrenzenden, zurzeit ungenutzten Mischgebiet kann es an der Nutzungsgrenze zu
Beurteilungspegeln tags zwischen 58 und 61 dB (A) kommen. Um hier einem eventuellen
Konflikt zwischen den verschiedenen Nutzungen vorzubeugen, wird die Uberbaubare
Flache in dem Mischgebiet um 4 m von der Grenze abgerlckt. Dies stellt keine gravierende
Veranderung dar, da in der Regel sowieso ein Grenzabstand von mindestens 3,00
bauordnungsrechtlich einzuhalten ist.

Auszug aus dem Schalltechnischen Untersuchung, Stand 11.12.20073

LZusammenfassung

Die nachfolgende schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass durch die geplante
Nutzung eines Verbrauchermarktes (Jibi-Marktes) im Bebauungsplangebiet Nr. 27
,Habichtshohe” (4. Anderung) nach Erweiterung der Verkaufsflachen auf 1.200 m?2 - bei

3 Schalltechnischer Bericht LL4028.1/01 von der ZECH Ingenieurgesellschaft, Lingen, 11.12.2007, Seite 2

Stadt Emsdetten FB I/FD 61 11



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 "Habichtshohe” - 4. Anderung

Einhaltung der angegebenen Betriebsbedingungen, Nutzungszeiten und
LarmminderungsmaSnahmen geméafs Kapitel 7 - keine unzuldssigen Gerdusch-
immissionen in der Nachbarschaft zu erwarten sind.

Voraussetzung flr die Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist insbesondere die
Neugestaltung eines Drittels des Parkplatzes als Fahrgassen mit ebenen Belag sowie die
Beibehaltung der Offnungszeiten im Zeitraum von 08:00 Uhr bis 20:00 Uhr. Wesentlich ist
auch, dass wéahrend der Nachtzeit keine gewerbliche Nutzungen und Anlieferungen
stattfinden ddrfen. [...]*

Diese sehr konkret auf die Betriebsbedingungen des Marktes aufgestellte Untersuchung
bietet die Grundlage fUr die Bauleitplanung zur Einschatzung und Abwagung der
voraussichtlichen Planungsfolgen. Sollten sich spater im bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren abweichende Larmberechnungsparameter fur den beantragten
Betrieb aufzeigen, sind diese ggf. noch einmal gesondert zu untersuchen.

Ein entsprechender Hinweis ist in dem Bebauungsplan aufgenommen.

6.3.2 Emissionen aus dem Gewerbegebiet

Der vorhandene Gewerbebetrieb Wolte sidlich des Anderungsbereiches —wird
erfahrungsgemafd keine relevanten Immissionen in dem Sondergebiet oder Mischgebiet
verursachen, die einen Nutzungskonflikt begrinden wdirden. Insofern wurde bei der
Schalltechnischen Untersuchung auch nicht von einer Vorbelastung des Anderungsgebietes
durch Gewerbelarm des Betriebes Wolte ausgegangen. Doch wird vorsorglich ein Hinweis
auf die gewerbliche Nutzung im Bebauungsplan aufgenommen, um ein ortsgerechtes
Verhalten in den Baugebieten anzuregen und spateren Konflikten vorzubeugen.

6.3.3 Emissionen aus der Landwirtschaft

6.4.

6.5.

12

Zurzeit grenzt eine innerdrtliche landwirtschaftliche Nutzung unmittelbar an den
Bebauungsplan. Grundsatzlich ist daher mit Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen aus
den landwirtschaftlichen Ackernutzungen temporar in geringem Umfange zu rechnen.

Diese landwirtschaftlichen Nutzungen nordwestlich des Anderungsbereiches gehen nicht
Uber das ubliche Maf im landlichen Raum hinaus und werden keine Immissionen in dem
Plangebiet verursachen, die einen Nutzungskonflikt begrinden wirden. Eine separate
Geruchsimmissionsprognose ist nicht nétig.

Vorsorglich wird im Bebauungsplan ein Hinweis auf die landwirtschaftliche Nutzung
aufgenommen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Anderungsbereiches oder in der Umgebung sind keine Bau- oder
Bodendenkmale bekannt. Das Plangebiet liegt jedoch in einem frihgeschichtlich
weitrdumig besiedelten Landschaftsraum. Es sind flr das Plangebiet zwar keine
archaologischen Funde bekannt, allerdings sind diese nicht ganzlich auszuschlieflen. Fur
das korrekte Verhalten bei Auftreten von eventuell vorhandenen Bodendenkmalen ist ein
Hinweis in dem Bebauungsplan eingetragen.

Altlasten und Verdachtsflachen

In dem Anderungsbereich sind keine Altlasten, Kontaminationen oder entsprechende
Verdachtsflachen bekannt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 "Habichtshéhe” - 4. Anderung

7. Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan enthalt wie bislang keine ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN zur Gestaltung der
baulichen Anlagen. Da der vorgesehene Anbau an den Bestand ,aus gleicher Hand“
erfolgen soll und keine gestalterisch empfindliche Umgebung unmittelbar betroffen ist, wird
hierzu auch jetzt keine Notwendigkeit gesehen,

8. Flachenbilanz

Das gesamte Anderungsgebiet umfasst eine Flache von 5.932 m2.

Bisherige Festsetzungen:
Mischgebiet, anteilig 5.932 m? 100%

Geplante Festsetzungen:

Sondergebiet 4.997 m?2 84%
Mischgebiet, anteilig 578 m2 10%
Grunflachen, privat 357 m2 6%

Emsdetten, 05. Marz 2009

Stadt Emsdetten

Der Burgermeister

FD 61 Stadtentwicklung / Umwelt
Im Auftrag

(FDL 61 Stadtentwicklung und Umwelt)
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