Begriindung

des Bebauungsplanes Nr. 29 A Habichtshohe- Nord 2. Anderung
§ 9 Abs.8 BauGB

t

'Erforderms der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 29 A ‘Habichtshdhe-Nord trat am 21.10.94 mit
Bekahntmachung im Amtsblatt ' der Stadt Emsdetten in Kraft. 66, 65% der netto
Bauflache wurde ‘als gewerbliche Bauflache festgesetzt. GemaR § 8 Abs. 3
BauNVO kénnen in den hier ausgewiesenen Gewerbegebieten ' Wohnungen far
Betriebsinhaber ~ ausnahmsweise zugelassen werden, wenn - sie dem
Gewerbebetneb zugeordnet und in Grundflache und Baumasse untergeordnet smd

Die 'gestiegene Nachfrage nach Baugrundsticken fir kleinere und mlttlere\

Gewerbebetriebe auf denen auch eine Betriebswohnung fiir den Betriebsinhaber
errichtet werden kann, zeigt einen Bedarf an Gewerbegrundstucken auf denen die
Errichtung einer Betnebswohnung far den Gewerbebetrelbenden grundsatzhch
zulassig ist,. auf : . 17 :

‘Die Stadt Emsdetten ist bemuht, auch fur kleinere und mittlere Gewerbebetriebe -
- Baugrundstticke planungsrechtlich auszuweisen und durch ‘die grundsatzliche

Zulassung von Betriebswohnungen flir den Betriebsinhaber ein Miteinander von

“Wohnen und Arbeiten zu erméglichen. Durch die Ausnahmeregelung des § 8 der .
BauNVO wird die Zulassung von Betriebswohnungen auf Ausnahmen heschrankt. -

Deshalb ist eine Anderung des Bebauungsplanes fir einen Teilbereich erforderlich.

' Planungsrechtllche Voraussetzungen

Der rechtsgiltige Bebauungsplan Nr. 29 A Hablchtshohe—Nord wurde aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Da durch die 2.. Anderung die grundsétzliche
Flachenauswelsung nicht berthrt wird, W|rd auch due 2 Anderung aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. -

Geltungsberelch

Der Geltungsberemh der 2.A. des Bebauungsplanes 29 A Habichtshdhe- Nord
befindet sich auf der Flur 62 und grenzt nordlich an die Strake Habichtshéhe an. Er
umrahmt das Grundstiick 141 und den siidlichen Tellberench des Grundstuckes
207. Seine Flache umfaft: msgesamt ca 16.250 gm. -

ErschllelSung | R ST

Die ErschlieBung des Anderungsbereiches fiir Verkehr und Ver- und Entsorgung
erfolgt wie im rechtsverbindiichen Bebauungsplan Nr29 A Habichtshéhe-Nord
festgelegt. ,_
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Art und MaR der baulichen Nutzung
Fur den Anderungsbereich wird gemaf § 8 BauNVO Gewerbegebiet festgesetzt.

Zur Vermeidung schédlicher Einwirkungen der geplanten gewerblichen Nutzungen
auf die vorhandenen und geplanten Wohngebiete, werden di¢ festgesetzien
Gewerbegebiete entsprechend dem Abstandserla® des Ministers fir Umweit,
Raumordnung und Landwirtschaft gegliedert. Auf den jeweiligen Gewerbeflachen
sind Betriebsarten, . die unter die aufgefihrten Abstandskiassen fallen, sowie
Betriebsarten mit ‘ahnlichen Emissionen unzuldssig. Diese Festsetzung ist zur
Vermeidung von Nutzungskonflikten zwischen Wohnen und Gewerbe unerlé&ilich
und dient dem Schutz vorhandener und geplanter Wohnbebauung und der
zukiinftigen Bestandssicherung der anzusiedelnden Gewerbebetriebe.

Betriebsarten der jeweils né&chst niedrigeren Abstandsklassse kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Gewerbetreibende nachweisen
kann, daR die von seinem Betrieb ausgehenden Emissionen die Grenzwerte der
nachst hoheren Abstandsklasse nicht Gberschreiten. Diese Ausnahmeregelung
kommt vor allem solchen Betrieben, zugute, die aufgrund der 'Anwendung
fortschrittlicher Technik eine umweltschonende Produktionsweise haben. w

Entsp;'echend dem Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein- Westfalens ist die’

Stadt Emsdetten bemiiht, den Einzelhandelsstandort Innenstadt zu starken.
.Deshalb ' werden ‘die ansonsten in einem Gewerbegebiet zulassigen
Einzelhandelsnutzungen gemaR § 1 Abs.5 BauNVO im Bebauungsplangebiet als
unzulassig - festgesetzt.  Hiervon  ausgenommen  werden lediglich  die
Einzelhandelsbetreibe, die auf grund ihrer Sortimente die Einzelhandelsnutzung in
der Innenstadt nicht beeintrachtigen. Dies sind ~ KFZ, Mobel-, - Getrénke-,
Gartenhandelsbetriebe sowie Bau- und Heimwerkermarkte. Diese Festsetzung dient
auch dazu, eine nachteilige Entwicklung flr die vorhandenen wohnungsnahen
Versorgungsbereiche auszuschliefen. '

Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsnutzungen zugelassen werden, wenn es sich
dabei um Verkaufs- .und Ausstellungsflachen der gewerblichen Betriebe und
- Handwerksbetriebe handelt, die sich ganz oder teilweise. an den Endverbraucher
“wenden und wenn sich das Angebot auf an gleicher Statte in Eigenproduktion
erstelite Waren und Zubehorteile beschrénkt und eine Verkaufsflachengrée von
' 200gm Nutzflache nicht Uberschritten wird. Mit dieser Festsetzung kénnen im
Einzelfall vor allem kleinere Betriebe gestérkt und in ihrer Existenz gesichert
werden. : ' : ]

Betriebswohnungen fiir Betriebsinhaber, die nicht mehr‘als 30% der Gesamtflache
des Gewerbegrundstiickes fur den Baukérper und den der  Betriebswohnung
zuzuordnenden Nebenanlagen und Freiflachen in Anspruch nehmen, werden
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO als allgemein zuléssig festgesetzt. -Mit dieser
Festsetzung soll es den.Inhabern  Kkleinerer und mittlerer Gewerbebetriebe
" ermoéglicht werden an der Statte ihrer Arbeit auch wohnen zu kénnen. Die
Betriebsstruktur kleinerer Betriebe erfordert haufig eine grékere Prasenz des
Betriebsinhabers auf dem Grundstick. Die raumliche Zuordnung der Wohnung zum
. Betrieb stellt eine Arbeitserleichterung flr den Betriebsinhaber dar und tragt zur
Existenzsicherung des Betriebes bei. » 2 o \

t
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V.-

VIL.

VIII.

Die.in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstatten werden
geman § 1Abs.9 BauNVO als unzuldssig festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll die

- ungewollte Verlagerung einer kerngebietstypischen Nutzung aus dem Kerngebiet

der Stadt in stadtische Randbereiche vermieden werden.

Damit der Charakter der Gewerbegebiete im Bebauungsplan Nr.29A Habichtshéhe-
Nord durch diese Festsetzung nicht nachhaltig veréndert wird, wird die Anzahl der
auf einem Gewerbegrundstlick zuldssigen Wohnungen auf:eine Wohnung fur den
Betriebsinhaber beschrénkt. Die Flache der 2. Anderung betrégt ca 16,5% der

Gesamtflache des Bebauungsplanes. Damit ist sichergestelit, daR, sollte auf jedem’

der Gewerbegrundstiicke im Bereich der Bebauungsplana_nderung eine
Betriebswohnung  errichtet  werden, der Gewerbegebietscharakter nicht
beeintréchtigt wird. ‘ ‘

Die Gewerbegrundstiicke werden gemaR.- § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert, indem

Betriebswohnungen nur auf dem an die Strake Habichtshéhe - angrenzenden
Grundsticksteil errichtet werden durfen, und die Gewerbebetneben nur im

rickwartigen Bereich der Grundstucke zugelassen werden. Diese Gl|ederung dient’

dem  Schutz der: 'sldlich der StraRe. Habichtshdhe gelegenen

Mischgebietsbebauung bel der ebenfalls die Wohnnutzung uberwnegend zur

Stralze hin orlentlert ist.

Wenn sichergestellt werden kann, daR ein ‘Gewerbebetrieb keine schadliche
Auswirkung auf das sudlich der StraBe Habichtshéhe gelegene Mischgebiet hat,
kann dieser ausnahmsweise auch direkt angrenzend an die StraRe. errichtet
werden. Mit dieser Ausnahmeregelung kénnen auch Gewerbebetriebe, die aufgrund
ihrer Nutzung auf einen direkten r&umliche Bezug zur offentllchen Strarse
angewiesen sind, angesiedelt werden. :

Das MaR der baulichen Nutzung und die Darstellung der Uberbaubaren

“Grundstlicksfléchen entsprechen dem rechtsgiltigen Bebauungsplan Nr. 29 A

Habichtshéhe-Nord.
Pflanzbindungen, Pflanzgebote

Die im Lageplan festgesetzten Pflanzblndungen und Pflanzgebote dienen der
Gliederung und der Abgrenzung des Bebauungsplangebietes zum AuRenbereich.
Sie entsprechen den Festsetzungen des rechtguiltigen Bebauungsplanes Nr.29 A
Hablchtshohe—Nord

i

UmWeItvertréiglichkeit

Da die fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfes relevanten - Festsetzungen
gegeniiber dem rechtsgutligen Bebauungsplan Nr.29 A Hablchtshohe-Nord
unverandert geblieben sind, gilt die Aussage seiner Begrundung 3

Kostenermittlung

Durch diese Bebauungsplananderung entstehen far die Realmerung des
Bebauungsplanes Nr.29 A Habichtshéhe-Nord keine zusatzlichen Kosten.

He
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Abstiinde zwischen Industrie- bzw.

Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen

der Bauleitplanung
(Abstandserlal)

RdErl d. Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und

Landwirtschaft v. 21. 3. 1990 —
V B 3-8804.25.1 (V Nr. 2/90)

Dieser ErlaB richtet sich an die Staatlichen Gewerbe-
aufsichtsémter. Die in der Abstandsliste aufgefiihrten
Schutzabsténde sind zur Anwendung im Bauleitpianver-
fahren bestimmt. Sie gelten nicht im Genehmigungsver-
fahren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, im
Planfeststellungsverfahren nach dem Abfallgesetz sowie
in sonstigen Planfeststellungs- und Baugenehmigungs-
verfahren (siehe Nr. 3).

1

Beteiligung der Staatlichen Gewerbeaufsichtsdmter
an der Bauleitplanung

Nach Nummer 1. 8 d. Gem. RdErl. d. Ministers fiir
Landes- und Stadtentwickiung, d. Ministers fiir Ar-
beit, Gesundheit und Soziales u:. d. Ministers fiir
Wirtschaft, Mittelstand und Verkehr v. 8. 7. 1982
(SMBL NW. 2311) (Planungserla8) sind regelmalig
u. a. die Staatlichen Gewerbeaufsichtsdmter als Tri-
ger offentlicher Belange bei der' Aufstellung von
Bauleitplénen moglichst friihzeitig zu beteiligen, um
eine ordnungsgeméifie Abwigung zwischen den Be-
langen des Umwelt- bzw. Immissionsschutzes, den
Belangen der gewerblichen Wirtschaft und sonsti-
gen Belangen zu gewihrleisten. Die Beteiligung von
Trégern difentlicher Belange an der Bauleitplanung
durch die Planungstriger ist grundsitzlich geregelt
in dem RdErl. d. Ministers fiir Landes- und Stadt-
entwicklung v. 16. 7. 1982 (SMBL NW. 2311) (Beteili-

gungserlaB); auch hier sind die Staatlichen Gewer--

beaufsichtsamter ausdriicklich als Triger &ffentli-
cher Belange aufgefiihrt. Fiir das entsprechende Be-
teiligungsverfahren enth#lt Nummer 4 des Beteili-
gungserlasses Regelungen fiir die Planungstriger,
die auch von den Staatlichen Gewerbeaufsichtséam-
tern als Beteiligte beachtet werden sollten.

Insbesondere erscheinen folgende grundsitzliche
Hinweise fiir die Staatlichen Gewerbeaufsichtsim-
ter von Bedeutung: ;

- Die Gemeinden sind gehalten, den Trigern &f-
fentlicher Belange eine angemessene Frist fiir die
Abgabe ihrer Stellungnahme zu setzen (vgl. Nr. 4
des Beteiligungserlasses). Die Staatlichen Gewer-
beaufsichtsdmter sollen sich bemiihen, die im
Einzelfall vorgegebene Frist einzuhalten.

- -Die Tréger offentlicher Belange sollen in jhren
Stellungnahmen auch AufschluB iiber von ihnen
beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen
und sonstige MaBinahmen sowie deren zeitliche
Abwicklung geben, die fiir die stiddtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam
sein kénnen (vgl. Nr. 4 des Beteiligungserlasses).
Gerade die Stellungnahmen der Staatlichen Ge-
werbeaufsichtsdmter sollen zu einer umfassenden
Bestandsaufnahme durch die Gemeinden als Pla-
nungstrager beitragen (vgl. Nr. 1. 51 des Pla-
nungserlasses). Deshalb sollen die Staatlichen
Gewerbeaufsichtsémter in ihren Stellungnahmen
Hinweise auf wichtige Genehmigungsverfahren
und zu erwartende Betriebsstillegungen und de-
ren zu erwartenden Auswirkungen auf die Immis-
sionslage geben.

Haben die Staatlichen Gewerbeaufsichtsdmter zu
Bauleitplan-Entwlrfen im Bereich eines Luft-
reinhalteplans Stellung zu nehmen und ist die Be-
lastung durch Luftverunreinigungen fiir die Pla-
nungsentscheidung bedeutsam, so sind die Luft-
reinhaltepldne in die Stellungnahme einzubezie-
hen. Zu diesem Zweck haben die Staatlichen Ge-
werbeaufsichtsamter den Luftreinhalteplan fiir
den Bereich des Planungsgebiets hinsichtlich der
Emissions-, Immissions- und Wirkungssituation

2
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sowie hinsichtlich der Prognose der Luftverunre;j.-
nigungen zu analysieren und darzustellen.

— Die Tréger Gffentlicher Belange sollen in ihren
Stellungnahmen nicht bereits Abwigungen vor-
nehmen, weil dadurch den Gemeinden eine ge.
rechte Abwidgung der dffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander er-
sch)wert wiirde (vgl. Nr. 4 des Beteiligungserlas-
ses).

Die Staatlichen Gewerbeaufsichtsimter sollen die

Entwiirfe der Bauleitpléne daraufhin priifen, ob unq

inwieweit die Planungsabsichten mit den Erforder-

nissen des Immissionsschutzes zu vereinbaren sind,

Fiir diese Priifung gilt insbesondere der Planungs-

grundsatz in §50 Bundes-Immissionsschutzgesetz

(BImSchG) (vgl. Nr. .1 des Planungserlasses).

Die Staatlichen Gewerbeaufsichtsémter sollen im

Rahmen ibrer Beteiligung die Gemeinden beraten

und mit ihnen konstruktiv zusammenarbeiten. So-

weit sie in ihren Stellungnahmen gegen Planungs-
absichten der Gemeinden Bedenken erheben wol-
len, sollen sie zugleich priifen, ob und welche Hin-
weise zur Konfliktlésung gegeben werden kénnen,

Dabei sollten die Staatlichen Gewerbeaufsichtsim-

ter insbesondere die Moglichkeiten technischer

Mafinahmen angeben, durch die Immissionen ge-

mindert werden kdnnen. Es ist jedoch nicht Aufgabe

der Staatlichen Gewerbeaufsichtsamter, die ver- ,

schiedenen Belange mit den Erfordernissen des Im-

missionsschutzes in Einklang zu bringen; die Be- |

denken und Anregungen der Staatlichen Gewerbe-
aufsichtsdmter kann der Planungstriger im Zuge
der Abwigung zuriickstellen, wenn andere Belange
iberwiegen (vgl. Nr. L5 des Planungserlasses). Das
Staatliche Gewerbeaufsichtsamt hat eine endgiiltige
Entscheidung des Planungstrigers zu respektieren,

und zwar auch dann, wenn diese Entscheidung von |
der Stellungrfahme des Staatlichen Gewerbeauf- |

sichtsamtes abweicht. Ist ein Bauleitplan in Kraft
getreten, so hat das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt
im Rahmen seiner Aufgabenstellung zur Realisie-
rung der Planung beizutragen.

Abstandsregelungen zur Beriicksichtigung des Im- |

missionsschutzes in der Bauleitplanung

Aufstellung einer Abstandsliste zur Vereinheitli-
chung der Stellungnahmen der Staatlichen Gewer-
beaufsichtsamter

Bei der Priifung der Bauleitpline auf Ubereinstim- |

mung mit den Grunsdtzen des Immissionsschutzes |

ist- zu beriicksichtigen, daB es erfahrungsgemiB

trotz aller dem Stand der Technik entsprechenden-
MafBinahmen zur Emissionsminderung beim be- |

stimmungsgemé&Ben Betrieb emittierender Indu-
sirie- und Gewerbeanlagen in der unmittelbaren
Umgebung dieser Anlagen noch zu Gefahren, erheb-
lichen Nachteilen oder erheblichen Beldstigungen
durch Luftverunreinigungen oder Gerdusche kom-
men kann, wenn der Abstand zwischen Emissions-
quellen und schutzbediirftigen Gebieten zur Herab-
setzung der Immissionen in diesen Gebieten nicht
ausreicht. Daher kommt einem ausreichenden Ab-
stand zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten ei-
nerseits und Wohngebieten andererseits - unabhén-
gig von der Fernwirkung aus héheren Quellen emit-
tierter Luftverunreinigungen - in der Bauleitpla-
nung, inshesondere bei Neuplanungen (vgl. Nr. 121
des Planungserlasses), besondere Bedeutung zu; da-

neben kommen allerdings auch andere Moglichkei- |

ten des vorbeugenden Immissionsschutzes in Be-
tracht.

Wegen der Bedeutung der rdumlichen Trennung un-
vertréglicher Nutzungen befafit sich bereits Num-
mer 1.6.2 des Planungserlasses mit Schutzabstinden
in der Bauleitplanung und verweist auf die Regelun-
gen des Abstandserlasses. Der Abstandserlall soll
dazu dienen, den am Planungsverfahren unter dem
Gesichtspunkt des Immissionsschutzes beteiligten
Staatlichen Gewerbeaufsichtsémtern eine einheitli-
che Grundlage fiir fachliche Stellungnahmen. zu
Bauleitpldnen im Hinblick auf die notwendigen Ab-
stdnde zu geben. Zu diesem Zweck werden in der



