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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A ’Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

Begrindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 29 A ”Habichtshéhe Nord™
3. Anderung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Planung ist die beabsichtigte Errichtung eines neuen Bau- und
Gartenfachmarktes mit BaustoffgroBhandel, die Erweiterungsabsichten der
vorhandenen Firma und die innere VerkehrserschlieBung auf einem bisher
brachliegenden Grundstick an der Borghorster Stra3e in Hohe des Spatzenweges.

Das Plangebiet ist bisher im Bebauungsplan als Gewerbegebiet rechtskraftig
festgesetzt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden durch die Festsetzung
von Sondergebieten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung
eines grol3flachigen Marktes fir den Einzelhandel in dem Sortimentbereich ,,Bau- und
Gartenartikel”* zusammen mit einem Baustoffgrolthandel geschaffen. Mit der
Anderung des Planungszieles wird ein weiterer Beitrag zum strategischen
Schwerpunkt der Stadt Emsdetten ,,Standortwettbewerb, Standortmarketing,
Wirtschaft* geleistet.

Mehrere, grollere Wohnbaugebiete liegen zurzeit und in absehbarer Zukunft im
westlichen Teil von Emsdetten. So wird mit der Ansiedlung das stadtplanerische Ziel
verfolgt, auch auf dieser Stadtseite fur die zahlreichen Eigenheim-Erbauer und -
Nutzer, auf kurzem Wege erreichbar, ein vergroRertes Angebot von Bau- und
Gartenartikel zu schaffen.

Die Ziele der Planung umfassen:

a) Die Ansiedlung eines grofRflachigen Bau- und Gartenfachmarktes zusammen mit
einem Baustoffgrohandel wird vorbereitet.

b) Das schon bebaute Gewerbegrundstiick am Kreisverkehrsplatz wird mit in den
Anderungsbereich aufgenommen, um die geplanten Erweiterungen nach Suden mit
einzuarbeiten.

c) Die geplante StichstralRe wird den neuen ErschlieBungsanforderungen angepasst, d.
h. etwas verlegt und verkleinert.

d) Der Kinderspielplatzes erhalt im Bebauungsplan eine Flachensicherung.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A "Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

2.1.

2.2.

3.1.

3.2.

Grundlage dieser Bebauungsplananderung ist eine Hochbauentwurfsplanung, die das
Ingenieur- und Planungsbiro Gocking, Schapen, fur einen Bau- und Gartenfachmarkt
erarbeitet hat.

Der Investor plant zuséatzlich in einem spateren Bauabschnitt auf der sidlich und
westlich angrenzenden Flache die Errichtung eines Baustoffhandels. Da im speziellen
Fall sowohl der Bau- und Gartenmarkt als auch der Baustoffhandel einen Betreiber
hat (kein Zaun zwischen den einzelnen Betriebsteilen, Stellplatzflachen gemeinsam
genutzt, Verkauf von Baustoffen auch an Endverbraucher), ist der geplante
Baustoffhandel planungsrechtlich nicht mehr im GE-Gebiet zul&ssig und muss auch
nach § 11 (3) BauGB als SO-Gebiet fir den Baustoffhandel festgesetzt werden.

Stadtrdumliche Lage, rdumlicher Geltungsbereich

Stadtraumliche Lage

Der Planbereich liegt im Sudwesten des Stadtgebietes nah dem Kreisverkehr
,.Borghorster Stralle / Spatzenweg“. Die Entfernung zum Stadtkern betrégt ungefahr
1.400 m Luftlinie.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Anderung liegt in der Gemarkung Emsdetten, Flur 62, und
umfasst die Flursticke 123, 128 tlw., 146 tlw., 257, 258, 259, 260, 379 tlw., 596
tlw., 597, 662, 663. Der Anderungsbereich wird begrenzt

im Norden:  durch die LandesstraRe 590 ,,Borghorster Stral3e*

im Osten: durch das Allgemeine Wohngebiet an der ,,Taubenstral3e*
im Slden: durch den gemeindlichen Wirtschaftsweg im Gewerbegebiet
im Westen:  durch die Gemeindestralie ,,Spatzenweg*

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung. Sie ist
durch eine breite gerissene Linie dargestellt. Die Flache betragt ungefahr 20.175 m=2.

Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

Regionalplan

Der Anderungsbereich wird im Regionalplan im  6Ostlichen Teil als
WOHNSIEDLUNGSBEREICH ~ (WSB) und im  westlichen Teil als GEWERBE- UND
INDUSTRIEANSIEDLUNGSBEREICH (GIB) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten ist fur den Anderungsbereich eine
GEWERBLICHE BAUFLACHE dargestellt. Es ist beabsichtigt, in der 3. Anderung des
Flachennutzungsplans ein SONDERGEBIET MIT DER ZWECKBESTIMMUNG GRORFLACHIGER
EINZELHANDEL: MAX. 1.800 M2 VERKAUFSFLACHE FUR BAUFACHMARKT UND MAX. 800 QM
VERKAUFSFLACHE FUR GARTENFACHMARKT sowie ein  SONDERGEBIET  BAUSTOFFHANDEL
(INSTITUTIONELLERN GRORHANDEL) darzustellen. Der Bebauungsplan wird nach dieser
Anderung aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A ’Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

3.3.

3.4.

3.5.

4.1.

Bestehendes Planungsrecht

Die rechtskraftige Fassung des Bebauungsplanes Nr. 29 A weist groRflachig und
Ubergreifend ein Gewerbegebiet aus.

Ostlich der Gewerbegebiete liegen an der ,,Taubenstrafe“ mehrere ALLGEMEINE
WOHNGEBIETE.

In dieser stadtebaulichen Begrindung wird im Folgenden lediglich auf die geédnderten
Festsetzungen eingegangen; beziglich der Begrindungen der bisherigen,
unveranderten Festsetzungen und Planungen wird auf den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 29A verwiesen.

Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Stadt Emsdetten

Das mit der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes
beauftragte Biro Dr, Jansen, Kéln, hat auf der Basis der bisherigen Emsdettener Liste
(2004), der aktuellen gesetzlichen Grundlagen und eigener Erhebungen vorab die
Entwurfsfassung einer ,,Emsdettener Liste* erstellt. Dieser Entwurf muss zwar im
weiteren Verfahren der Erarbeitung des Gesamtkonzeptes noch in Arbeitskreisen
abgestimmt werden, kann jedoch in Abstimmung mit der Bezirksregierung Minster
(BRMS) und der Industrie- und Handelskammer (IHK) als Richtschnur fur die
Sortimentsfestsetzungen dieser Bebauungsplananderung herangezogen werden. Die
textlichen Festsetzungen zu den Sortimenten des Bau- und Gartenfachmarktes
entsprechen dem Abstimmungsergebnis mit der BRMS und der IHK aus der
Besprechung am 07.05.2008 sowie im Oktober 2008 und sind auf die Entwurfsfassung
der ,.Emsdettener Liste* des Blros Dr. Jansen, Kéln abgestimmt.

Umweltbericht
Zu dieser Bebauungsplan-Anderung wird ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB

aufgestellt. Der Umweltbericht ist dieser Begriindung als gesonderter Teil beigefigt.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

4.1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Bau- und Gartenfachmarkt

In dem Anderungsbereich wird ein SONDERGEBIET GRORFLACHIGER EINZELHANDEL MIT DER
KENNZIFFER 9 FUR EINEN BAU- UND GARTENFACHMARKT vorgesehen.

Die Nutzung in dem bisherigen Gewerbegebiet in Form eines Bau- und
Heimwerkermarktes sowie Gartenhandels war auch mit den bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes zuléssig, allerdings nicht in einer groflachigen Form.

In dem Sondergebiet wird eine Einzelhandels-Verkaufsflache von max. 2.600 m?2
zugelassen. Davon entfallen 1.800 m? auf den Baufachmarkt und 800 m2 auf den
Gartenfachmarkt. Dies entspricht sowohl den Vorstellungen des Betreibers, als auch
den aktuellen GréRen vergleichbarer Markte im Umfeld Emsdettens (z.B. Bau- und
Gartenfachmarkt in Rheine-Mesum). In diesen Flachen sind bereits mdgliche
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A "Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

AuBenverkaufsflachen enthalten. Durch die VerkaufsflachengréRe ist das Vorhaben
als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 (3) BauNVO einzustufen, so
dass zur planungsrechtlichen Steuerung die Ausweisung eines Sondergebietes
erforderlich ist.

Das zuldssige Hauptsortiment umfasst nur Artikel des Bau- und Gartensektors. Zur
Vermeidung zentrumsschadigender Wirkungen dieses Bau- und Gartenfachmarktes
werden zentrenrelevanten Sortimente gem. Einzelhandelsentwicklungskonzept der
Stadt Emsdetten sowie auf der Grundlage der Entwurfsfassung der ,,Emsdettener
Liste“1 als Hauptsortimente ausgeschlossen. Dabei werden auch besonders
Schnittblumen und ,lebende Pflanzen* im Hinblick auf das vorhandene,
umfangreiche Angebot von Gartnereiwaren im Stadtgebiet nicht als Hauptsortiment
zugelassen.

Des Weiteren sind Fahrrader nebst Zubehor als Hauptsortiment unzuléssig, um - einer
Empfehlung des Gutachterbiiros Dr. Jansen GmbH und der Bezirksregierung folgend -
eine Angebotskonzentration auf Fachgeschafte zu fordern. Dies gilt auch far
Musikinstrumente und Musikalien, so dass sie im Plangebiet der Vollstandigkeit halber
ausgeschlossen werden.

Der  Ausschluss von  zentrenrelevanten  Elektrokleingeraten  wird  auf
hauswirtschaftliche Gerate beschrankt, da ansonsten Elektrokleingerate (fir den Bau-
und Heimwerkerbedarf) zum Ublichen Angebot eines Baumarktes gehdren.

Als Randsortimente werden die Waren und Artikel zugelassen, die in einem solchen
Markt branchentblich und im funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment
zusatzlich angeboten und von den Kunden erwartet werden. Das Angebot
zentrenrelevanter Randsortimente darf eine GroBenordnung von 10 % der
Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreiten und somit maximal 260 m2 Verkaufsflache
umfassen (im Baufachmarkt 180 m?2, im Gartenfachmarkt 80 m?2). Diese
Beschrankungen fir die Randsortimente werden festgesetzt, um ein UbermaRiges,
einseitig orientiertes Angebot von Artikeln auBerhalb des Hauptsortimentes (und
damit das Risiko einer unerwiinschten Konkurrenzlage zur Innenstadt) auszuschlieflen
und die Charakteristik eines Einzelhandelangebotes im Sortiment ,,Bau und Garten*
zu unterstreichen. Dabei wird jedes Randsortiment auf max. 50 m2 Verkaufsflache
begrenzt, um auch innerhalb des Randsortimentangebotes eine unvertragliche
Schwerpunktbildung  auszuschlielfen. Daruber hinaus wird die maximale
Verkaufsflache fur ,,Lebenden Pflanzen* auf 10 m2 begrenzt mit dem Ziel, hier
beeintrachtigende Konkurrenzangebote zu den vorhandenen Gartnereien in
Emsdetten zu verhindern.

Bau- und Gartenfachmarkt - Stadtebauliche Wirkungsanalyse

Beziglich der moglichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens wurde vom Fachbtiro
Junker und Kruse, Dortmund, in einer Stadtebaulichen Wirkungsanalyse die
Vertraglichkeit des geplanten Bau- und Gartenfachmarktes detailliert untersucht. In
der Wirkungsanalyse wird auch die Vereinbarkeit mit dem bisherigen
Einzelhandelskonzept der Stadt Emsdetten (Stand Oktober 2004) Uberprift und
bestatigt.

! Entwurfsfassung ,,Emsdettener Liste“, aufgestellt vom Biiro Dr. Jansen GmbH, Stand Oktober 2008, als
Teilleistung aus der Fortschreibung des ,,Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzepts der Stadt
Emsdetten*
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A ’Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

Aufgrund zwischenzeitlich in der Beteiligung der Offentlichkeit vorgetragener
Bedenken wurde die Wirkungsanalyse hinsichtlich ihrer Plausibilitit und
Vollstandigkeit von dem Blro Dr. Jansen GmbH unabhéangig geprift. Dabei wurde
vorgeschlagen, einige Details, insbesondere zu den Auswirkungen der
Randsortimente, noch zu vertiefen, ansonsten wurde das Ergebnis der
Wirkungsanalyse bestétigt.

Der Entwurf der Stadtebaulichen Wirkungsanalyse wurde daraufhin im Oktober 2008
vom Biro Junker und Kruse vertiefend Uberarbeitet und erganzt. Dabei sind auch die
zwischenzeitlich  vorliegenden Realumsatze von Gartnereibetrieben in der
Abschatzung des Gesamtumsatzes im Stadtgebiet berucksichtigt worden. Die
Stadtebauliche Wirkungsanalyse vom Oktober 2008 wird der Bebauungsplanédnderung
als Anlage hinzugefugt.

Im Folgenden werden die Kernaussagen aus der Stadtebaulichen Wirkungsanalyse
zum Bau- und Gartenfachmarkt zitiert.

1. Bau- und Gartenfachmarkt - Staddtebauliche Einordnung,
Agglomerationswirkung

Aus stadtebaulicher Sicht befindet sich der Vorhabenstandort in teil-
integrierter Lage: Ostlich des Standortes grenzen Wohnsiedlungsbereiche an,
sudwestlich Gewerbeflachen. Auf der gegeniberliegenden Seite der
Borghorster StraBe befindet sich ein kleines Fachmarktzentrum mit

Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Angeboten (u.a.
Lebensmitteldiscounter Aldi, Getrdnkemarkt Big Box, Zoofachmarkt
Fressnapf).

Da dem geplanten SO-Gebiet Bau- und Gartenfachmarkt ndrdlich der
Borghorster StralBe ein bereits vorhandenes SO-Gebiet mit groRflachigem
Einzelhandel gegentberliegt, ergibt sich wegen moglicher
Agglomerationswirkungen ebenfalls die Notwendigkeit zur Darstellung eines
Sondergebietes. Aufgrund der geplanten GrofRenordnungen trifft allerdings die
Agglomerationsregelung des § 24a Abs. 3 LEPro hier nicht zu.

2. Bau- und Gartenfachmarkt - Beurteilung des Vorhabens im Sinne des
Landesentwicklungsprogramms (LEPro)

Nach § 24a Absatz 3 LEPro dirfen Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11
Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten auf3erhalb von
zentralen Versorgungsbereichen nur dann ausgewiesen werden, wenn die
folgenden Voraussetzungen erfillt sind:

1. Voraussetzung: Der Standort muss innerhalb eines im Regionalplan
dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) liegen.

Im Hinblick auf die nicht parzellenscharfen Darstellungen des Regionalplanes
kann davon ausgegangen werden, dass die beabsichtigte Planung dem Ziel des
§ 24a (3) Satz 1 LEPro entspricht.

2. Voraussetzung: Der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente darf maximal 10 % der Verkaufsflache, nicht jedoch mehr als
2.500 m2 VKF betragen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A "Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

Der Umfang aller Randsortimente wird in dieser Bebauungsplanéanderung auf
maximal 10% der Verkaufsflache bzw. 260 m2 beschrankt. Die Voraussetzung
ist somit erfillt.

3. Voraussetzung: Wenn der zu erwartende Umsatz der geplanten
Einzelhandelsvorhaben fiir nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente die
entsprechende Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet nicht lbersteigt,
kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass keine Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnortnahen Versorgung i. S. des
Absatzes 1 Satz 3 vorliegt.

Der zu erwartende Umsatz des Bau- und Gartenfachmarktes Ubersteigt die
entsprechende Kaufkraft der Einwohner Emsdettens nicht. Die Voraussetzung
ist somit erfullt.

Fazit der Wirkungsanalyse

Als wesentliche Ergebnisse der stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse
kénnen im Hinblick auf mogliche negative stadtebauliche Auswirkungen
folgende Punkte festgehalten werden:

1. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Aufgrund der Ergebnisse der Berechnungen fir die untersuchungsrelevanten
Warengruppen sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche, weder in Emsdetten noch in den untersuchten
Nachbarkommunen, zu erwarten.

2. Auswirkungen in integrierten Lagen

In den Nachbarkommunen Emsdettens sind Umsatzumverteilungen in
relevanter GroRenordnung auch in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen
nicht zu erwarten. In Emsdetten selber werden sich durch die
Vorhabenrealisierung in der Branche Baumarkt an einigen integrierten
Standorten voraussichtlich hoéhere (> 10%) Umsatzumverteilungsquoten
ergeben, die allerdings keine negativen Auswirkungen auf die
Versorgungsstrukturen Emsdettens verursachen werden. Allerdings wird es zu
einer deutlichen Wettbewerbsverscharfung fir das Emsdettener Stadtgebiet
im Bereich Baumarktsortimente kommen, wahrend die ermittelten
Umsatzumverteilungen in der Branche Gartenmarkt, die sich mit Ausnahme
eines integrierten Standortbereiches in einer nicht nachweisbaren
GréRenordnung bewegen, als unbedenklich eingestuft werden kdénnen.

3. Auswirkungen in nicht integrierten Lagen

Aufgrund der Ergebnisse der Berechnungen sind keine negativen Auswirkungen
auf die Versorgungsstrukturen in den Umlandkommunen Emsdettens zu
erwarten. Wahrend in der Branche Gartenmarkt auch in Emsdetten selber
keine wesentlichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen nachweisbar sind,
wird es in der Branche Baumarkt zu einer spurbaren Wettbewerbsverscharfung
fur das Emsdettener Stadtgebiet kommen. Hier sind an einigen nicht-
integrierten Standortbereichen (Taubenstrale, Lange Water) erhebliche
absatzwirtschaftliche Auswirkungen in einer GroRenordnung zu erwarten, bei
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A ’Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

der auch einzelne Betriebsaufgaben nicht auszuschliefen sind. Da jedoch
vorrangig kleinere Betriebe in raumlicher N&he zum Vorhabenstandort
betroffen sein werden, sind hieraus keine Auswirkungen auf die
Versorgungsstrukturen Emsdettens abzuleiten.

4. Randsortimente

Um die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertraglichkeit des
Vorhabens auch im Bereich der Randsortimente zu gewadhrleisten, ist die
Verkaufsflache der einzelnen branchentblichen Randsortimente auf jeweils
maximal 50 m2 zu begrenzen. Davon unbenommen ist die Gesamtobergrenze
von 260 m2 im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente einzuhalten.

4. Schlussfolgerungen und Empfehlungen der Wirkungsanalyse

¢ Die geplante Neuansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarktes bietet fur das
Mittelzentrum Emsdetten die Chance, Kaufkraftabflisse in der Branche
Baumarktsortimente zu reduzieren und so die steigerungsbedirftige
gesamtstadtische Zentralitat von 80 in diesem Bereich moderat zu steigern.

¢ Die geplante Neuansiedlung des Bau- und Gartenfachmarktes wird weder in
den Umlandkommunen noch in Emsdetten selber negative stadtebauliche
Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit zentraler Versorgungsbereiche i. S.
v. § 2 (2) BauGB entfalten.

e An sonstigen integrierten und nicht-integrierten Standorten sind im
Emsdettener Stadtgebiet selber, nicht jedoch in den angrenzenden Stadten
bzw. Stadtteilen, hohere Umsatzumverteilungsquoten mdglich. Wahrend sich
die Umsatzumverteilungen in der Branche Gartenmarktsortimente auch an
allen Standorten innerhalb der Stadt Emsdetten in einer unproblematischen
GroRenordnung von (zumeist deutlich) unter 10% bewegen, ist in der
Branche Baumarktsortimente in Folge der erhohten Umsatzumverteilungen
eine spirbare Verscharfung der Wettbewerbssituation zu erwarten, wobei
auch einzelne Betriebsaufgaben nicht auszuschliefen sind. Insgesamt ist
jedoch nicht mit einer Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen
Emsdettens i. S. v. § 11 (3) BauNVO durch das Vorhaben zurechnen.

e Das untersuchte Vorhaben eines Bau- und Gartenfachmarktes an der
Borghorster Straflle ist in der untersuchten Dimensionierung grundsatzlich
vereinbar mit den Aussagen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der
Stadt Emsdetten.

e Um allerdings mdgliche negative Entwicklungen an diesem Standort zu
verhindern (so z. B. eine mdgliche Umnutzung des Standortes auch durch
zentrenrelevante Nutzungen bzw. Sortimente), sollte dieser Standort
planungsrechtlich gesichert werden, um den Bestand langfristig zu sichern
und mogliche negative Entwicklungen auszuschlielen. Somit sollte am
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A "Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

Vorhabenstandort eine Ausweisung als Sondergebiet mit Zweckbestimmung
Einzelhandel/ Bau- und Gartenmarkt erfolgen. Ebenso ist eine Begrenzung
der maximalen Gesamtverkaufsflache auf 2.600 m2 erforderlich sowie eine
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10% der
Gesamtverkaufsflaiche (260 m2), wobei jedes einzelne Sortiment eine
Verkaufsflache von 50 m2 nicht Gberschreiten darf.

BaustoffgroBhandel

Der geplante Baustoffhandel war auch schon nach den bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplans in dem Gewerbegebiet als GroRRhandelsbetrieb ohne jegliche
Flachenbeschrankung zulassig. Allein fir den Baustoffhandel gesehen ware also eine
Anderung der Festsetzung nicht nétig. Doch da spéater in der Ortlichkeit eine raumlich
oder organisatorisch ablesbare Trennung des Baustoffhandels von dem Bau- und
Gartenfachmarkt praktisch kaum mdoglich sein wird, soll eine einheitliche planungs-
und bauordnungsrechtliche Grundlage fir das gesamte Betriebsgeldnde vorgeben
werden. Somit wird das Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel noch um ein
SONDERGEBIET MIT DER KENNZEICHNUNG B1 ,,BAUSTOFFHANDEL (INSTITUTIONELLER GRORBHANDEL)
erganzt. Fur dieses Sondergebiet wird eine Sortimentsliste der zuldssigen Angebote
im GrolRhandel auf einer maximalen Geschossflache von 5.000 m2 vorgegeben. Diese
Vorgaben orientieren sich an einem vergleichbaren Baustoffgrohandel in Rheine-
Mesum und entsprechen den Intentionen des zukinftigen Betreibers.

Erlauterung: Unter dem Begriff ,.institutioneller GroRhandel* versteht man den
Warenverkauf durch eigenstdndige GrofRhandelsunternehmen (,,Institutionen®).
Dabei ist es in derartigen Grol3handelsbetrieben durchaus mdglich und Ublich, dass
in einem untergeordneten Malie auch Verkaufe an private Endverbraucher erfolgen.

Vorhandenes Gewerbegebiet

Um in dem unmittelbar angrenzenden Gewerbegebiet eine Haufung oder
Uberschneidung gleicher Einzelhandelsangebote zu vermeiden, wird dort die
Zulassigkeit des Einzelhandels in Form von Bau- und Heimwerkermarkten sowie
Gartenhandel herausgenommen. Ansonsten bleiben die zul&ssigen Nutzungen in den
Gewerbegebieten gleich.

Da hier eine anderweitige Nutzung schon realisiert ist, werden sich dadurch in der
Praxis keine Veranderungen ergeben.

Weitere Festsetzungen zum MalRd der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Grundflachen- und Geschossflachenzahlen (GRZ, GFZ) bleiben
unverandert.

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

4.1.2 Bauweise

Eine Bauweise (offen oder geschlossen) wird wie bisher nicht vorgegeben, da in einer
gewerblichen Nutzung diese Unterscheidung nicht notwendig ist. Meist werden grol3e
Gebaude (Uber 50 m Lange) mit seitlichen Grenzabstand errichtet, eine Festlegung
gem. den Angaben aus dem § 22 BauNVO ist somit nicht hilfreich.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A ’Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

4.1.3 Baugrenzen, Uberbaubare Flachen

4.2.

Die Grundabsicht einer weitgehend vollflachigen Bebaubarkeit bleibt unverandert.
Nur die Baugrenzen bzw. Uberbaubaren Flachen werden in geringem Umfange
angepasst und erweitert, so dass die geplante Bebauung in nérdliche Richtung bis in
Hoéhe des vorhandenen Firmengebaudes an die Borghorster Stral’e heranriicken kann.

Entlang der oOffentlichen Verkehrsflachen wird fir die Flachen vor den
stralenseitigen Baugrenzen die in innerortlichen Gewerbegebieten Emsdettens
Ubliche Festsetzung vorgenommen, hier zur attraktiven Gestaltung des 6ffentlichen
StralBenraumes unbebaute Flachen nicht zu Lager- oder Arbeitsflachen zu nutzen.
Diese von der Stralle gut einsehbaren Flachen sind entweder gartnerisch anzulegen
oder als Stellplatzflache zu nutzen.

Aus dem gleichen Grund wird entlang der Borghorster Strale und entlang des
Spatzenweges (auf einer Tiefe bis zu 25 m von der Strale) die Lagerung oder der
Umschlag von losen Schittgitern ausgeschlossen. Damit soll eine Beeintrachtigung
des offentlichen Strallenraumes durch optisch unattraktive Gewerbenutzungen oder
durch tbermalige Staubentwicklungen vorgebeugt werden.

Verkehrliche Erschliefung

Der Planbereich liegt an der Landesstralle 590 ,,Borghorster Stral’e* und der
GemeindestralRe ,,Spatzenweg*.

Die Belange der Landesstralle werden durch die Plananderung nicht berthrt, die
Landesstralle bleibt nach wie vor anbaufrei.

Die Erschliefung der Sondergebiete erfolgt ausschliellich vom Spatzenweg. Die
bisher schon vorgesehene Stichstralle kann dabei kirzer und kleiner ohne
Wendemadoglichkeit ausfallen. Die StraBenbreite wird auf das stralRenbautechnisch
erforderliche Mall von 7,50 m bestimmt. Der Wendehammer in der offentlichen
StraBe kann entfallen, da die Anlieger auf den eigenen Grundstiicken ausreichende
Wendemdglichkeiten vorsehen werden.

Die zwei bisher in der Stralenverkehrsflache festgesetzten Stralenbdume werden
nicht mehr zeichnerisch dargestellt, sondern nur textlich festgesetzt. Im Rahmen der
StraBenausbauplanung kann gepruft werden, wo die Baumpflanzungen am besten
moglich sind. Zusatzlich wird die Baumpflanzung auf Stellplatzanlagen mit mehr als 4
Stellplatzen festgesetzt.

Die Lage der StichstraRe wird um ca. 4 m nach Stden verschoben, vergréert damit
die nordliche Gewerbeparzelle und schafft so Raum fir die geplanten Erweiterungen
des bestehenden Betriebes am Kreisverkehr.

Ein vorhandener Weg auf der Nordostseite des Plangebietes (im Ubergang zum
Allgemeinen Wohngebiet) wird in dem Bebauungsplan als 3 m breite Verkehrsflache
festgesetzt. Die bisher hier festgesetzte und nicht realisierte Pflanzflache wird etwas
nach Westen verschoben, damit wird der Weg nutzungsbezogen dem angrenzenden
Allgemeinen Wohngebiet zugeordnet.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A "Habichtshohe Nord” - 3. Anderung

5.1.

5.2.

Naturrdumliche Belange

Darstellung der Umweltsituation im Plangebiet

Auf die weiteren Ausfiihrungen in dem anliegenden Umweltbericht wird verwiesen.

gl_(tuelles Luftbild

Wasserflachen

In der bisherigen Bebauungsplanfassung waren entlang der Gewerbegebiete mehrere
Wegeseitengraben und Mulden als WASSERFLACHEN festgesetzt.

!

Fir den sidwestlichen Bereich, in dem das
Gewasser IlI. Ordnung Nr. 12252 betroffen ist,
bleibt die Festsetzung einer WASSERFLACHE
unverandert bestehen.

Die anderen, bisher festgesetzten WASSERFLACHEN betreffen lediglich Mulden entlang
von Strallen und Wegen, die nicht dauerhaft Wasser fihren. Sie werden vom
Unterhaltungsverband ,,.Emsdettener Mihlenbach und Nordwalder Aa“ nicht mehr als
Gewasser gefuhrt und als GRUNFLACHEN, STRARENVERKEHRSFLACHEN oder als

2 Unterhaltungsverband ,,Emsdettener Mihlenbach und Nordwalder Aa“
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Stadt Emsdetten FB I/FD 61



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A ’Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

5.3.

5.4.

BAUGEBIETSFLACHEN festgesetzt. Die Wasserfuhrung kann dabei als offene Mulden
erhalten bleiben oder in Form einer Verrohrung erfolgen.

Ein naturliches oder gesetzlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet wird durch die
Planung nicht beruhrt.

Grunflachen

In der bisherigen Bebauungsplanfassung war am nordostlichen Gebietsrand eine
groBere GRUNFLACHE festgesetzt, in der auch ein Spielplatz integriert ist. Angrenzend
war auf einer bestehenden Wegeparzelle eine Flache zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern festgesetzt.

Diese Grunflachen werden in der
aktuellen Bebauungsplandnderung
zusammengefasst und modifiziert. |
Der Kinderspielplatz ist grund-
satzlich fur das benachbarte
Allgemeine Wohngebiet an der
Taubenstralle mit zahlreichen
Wohnungen  fir  kinderreiche
Familien stadtplanerisch erfor-
derlich, da die weiteren
offentlichen  Spielangebote im :

Umfeld nur problematisch bei Querung verkehrsreicher Fernstral’en (Taubenstrale,
Borghorster StralRe) zu erreichen sind. Die Flache des Kinderspielplatzes wird in Lage
und GrolRe den neuen Grundstiicksverhaltnissen angepasst und eine Gréflie von ca. 400
m?2 umfassen. Es ist der Ausbaustandard ,,Typ C** vorgesehen.

Die Flache fur das Anpflanzen von Baumen und Stréuchern wurde bislang noch nicht
bepflanzt, da hier der Gemeindeweg als Fahrweg von den Bewohnern der
Wohnh&user benutzt wurde. Der Weg soll bestehen bleiben. Er wird mit einer Breite
von 3 m festgesetzt, so dass nach Erfordernis auch Kraftfahrzeuge (z.B. fir die
Andienung des Spielplatzes) den Weg benutzen kénnen.

Angrenzend dient eine neu festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strduchern als Pufferzone zwischen dem Wohngebiet und dem Sondergebiet. Ein Teil
der Grin- und Pflanzflache wird voraussichtlich auf 6ffentlicher und ein Teil auf
privater Grundflache liegen. Die bisher festgesetzte Flache zum Anpflanzen und die
neu festgesetzte bleiben in der GroRRe insgesamt gleich.

Landschaftspflegerische Vorgaben

Die bisherigen landschaftspflegerischen Festsetzungen werden Gbernommen und in
der Formulierung Kklarstellend erganzt.

Neu aufgenommen wird eine Vorgabe zur Anpflanzung von Baumen auf grolReren
Stellplatzen. Die Erfahrung aus vergleichbaren Planungen und Realisierungen von
grol3flachigen Markten zeigt, dass eine Bepflanzung der grolien Stellplatzanlagen fir
das Erscheinungsbild, sowie fir die Benutzung des Parkplatzes (Schatten) sehr
vorteilhaft ist und daher als Standardausbau angesehen werden kann.

Die bisher im StralRenraum festgesetzten zwei Baumpflanzgebote werden zukiinftig
nur als textliche Festsetzung vorgegeben, der Standort der Baume kann entsprechend
der spateren Strallenausbauplanung bestimmt werden. Dies bietet den Vorteil, dass
so besser auf die Details der GrundstiickserschlieBung eingegangen werden kann.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A "Habichtshohe Nord” - 3. Anderung

5.5. Eingriffe in Natur und Landschaft

Die geplanten Nutzungen sollen zwar in einem bereits Uberplanten Bereich
durchgefiihrt werden, durch die teilweise Inanspruchnahme von vorhandenen
Grunflachen, die mit Gehoélzen bestanden sind, ergibt aber sich ein
Kompensationsdefizit.

Eine rechnerische Eingriffsbilanzierung (s. folgende Seiten) wird entsprechend dem
Standardverfahren in Emsdetten auf der Grundlage der ,,Osnabriicker Modell*“ des
Landeskreises Osnabriick durchgefiihrt. Die Eingriffsbilanzierung bertcksichtigt bei
der Ermittlung des Ausgangszustandes die Planungswertfaktoren der bisherigen
Festsetzungen im Bebauungsplan.

Gesamtflachenwert des Ausgangszustandes 7.831 WE
Gesamtflachenwert der Bebauungsplananderung  5.647 WE
Kompensationsdefizit 2.184 WE

Zur Kompensation des Defizits sind externe AusgleichsmaBnahmen erforderlich.
Insgesamt soll der Eingriff vollstandig ausgeglichen werden.

Im Rahmen der Digitalisierung des stadteigenen Kompensationskatasters wird in
Zusammenarbeit mit der Unteren Landschaftsbehdrde (ULB) im Jahr 2008/09 eine
Auswahl von Flachen getroffen, die zur Aufwertung herangezogen werden und als
Ausgleichspotenzial dienen sollen. Das entstehende Ausgleichsdefizit kann dann auf
diesen Flachen kompensiert werden. Aus diesem Grund kann zurzeit keine konkrete
AusgleichsmalRnahme benannt werden.

Erlauterungen zu der Eingriffsbilanzierung auf den folgenden Seiten:
Al: Die Flache ist derzeit im Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt.

A2: Die Flache ist derzeit im Bebauungsplan als offentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

A3: Der Spielplatz ist vorhanden, siehe unter 5.3

A4: Die Flachen sind im Bebauungsplan als Wasserflachen festgesetzt, doch
entspricht dies nicht den drtlichen Gegebenheiten mit meist trockenen Mulden.

Ad-1 Mulde entlang der Borghorster
Stralle

A4-2 Mulde entlang des Spielplatzes
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A ”Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

A4-3 Mulde entlang des
Wirtschaftsweges

A4-4 Mulden entlang des Spatzenweges,
aufgehoben

A5: Entlang des Gewassers st
suidostseitig eine Hecke vorhanden.

A7: Die Wasserflache umfasst einen
Teilabschnitt des klassifizierten
Gewassers Nr. 1225.

A6: Die Flachen sind im Bebauungsplan zur Anpflanzung mit Hecken vorgesehen.

Die Biotopkartierung wird der Begrindung als Anlage beigefigt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A "Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

Eingriffsbilanzierung
Grundlage:

"Osnabrucker Modell", Das Kompensationsmodell des Landeskreises Osnabriick
Planungsstand: 16. Oktober 2008

A. Ausgangszustand - bisherige Festsetzungen im Bebauungsplan

1 2 3 4a 4b 5 6 7 8
Teil- | Code Biotoptyp Flachen- | Flache | Grundwert | Gesamt- | Gesamt- Einzel-
flachen- anteil AlP korrektur- wert flachen-
nummer [0-10] faktor wert
[%0] [m2] (Sp.5xSp.6) | (Sp.4xSp.7)
Al Gewerbegebiete GRZ 0,6 (0,8%) 13.910
OA versiegelbar 80% | 11.128 0,0 1,0 0,0 0
PG Griinanlagen 20% 2.782 0,8 1,0 0,8 2.225
A2 off. Strallen und Wege
OA | versiegelt 1.184 0,0 1,0 0,0 0
Grinflachen
A3 PG | Grunflachen mit Spielplatz 1.731 1,0 1,0 0,8 1.731
A4 PG | Grinflachen mit Mulden** 1.751 1,0 1,0 1,0 1.751
A5 PG | Grinflachen mit vorh. Ufergehélz 147 1,4 1,0 14 206
A6 PG | Grinflachen mit Anpflanzungen 1.152 1,3 1,0 1,3 1.498
A7 FG | Graben, bedingt naturfern 300 1,4 1,0 1,4 420
intern Zwischensumme 20.175 im Mittel : 0,4 7.831
externe Ausgleichsmalnahme
extern AC z. B. Acker, intensiv bewirtschaftet, 2184 1,0 1.0 1.0 2184
angenommen
Summe: 22.359 Gesamtflachenwert A: 10.015

* standarderhdhte GRZ gem. § 19 (4) BauNVO
** im Bebauungsplan als Wasserflache festgesetzt, doch nicht dauerhaft benetzt.

(Summe Sp.8)
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B. Zustand des Untersuchungsraumes gemal den neuen Festsetzungen

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A ’Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

1 2 3 4a 4b 5 6 7 8
Teil- | Code Biotoptyp Flachen- | Flache | Grundwert | Gesamt- | Gesamt- Einzel-
flachen- anteil AlP korrektur- wert flachen-
nummer [0-10] faktor wert
[%] [m2] (Sp.5xSp.6) (Sp.4xSp.7)
B1 Sondergebiete GRZ 0,6 (0,8*) 12.288
OA versiegelbar 80% | 9.830 0,0 1,0 0,0 0
PG Griinanlagen 20% | 2.458 0,8 1,0 0,8 1.966
B2 Gewerbegebiet GRZ 0,6 (0,8%) 4.393
OA versiegelbar 80% | 3.514 0,0 1,0 0,0 0
PG Griinanlagen 20% 879 0,8 1,0 0,8 703
B3 off. Strallen und Wege
OA | versiegelt, versiegelbar 1.041 0,0 1,0 0,0 0
Grinflachen
B4 PG | Grunflachen mit Spielplatz 400 1,0 1,0 0,8 400
B5 PG | Grunflachen mit Mulden 453 1,0 1,0 1,0 453
B6 PG | Grunflachen mit vorh. Ufergehdlz 147 1,4 1,0 1,4 206
B7 PG | Grinflachen mit Anpflanzungen 1.153 1,3 1,0 1,3 1.499
B8 FG | Graben, bedingt naturfern 300 1,4 1,0 1,4 420
intern Zwischensumme 20.175 im Mittel : 0,3 5.647
externe Ausgleichsmaflnahme
extern | wx | % B- Aufforstung Laubwald, 2.184 2,0 1,0 2,0 4.368
standortheimisch
Summe: 22.359 Gesamtflachenwert B: 10.015

* standarderhdhte GRZ gem. 8§ 19 (4) BauNVO

(Summe Sp.8)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A "Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

6.1.

6.2.

6.3.

18

Sonstige Belange

Technische Ver- und Entsorgung

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

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt in die vorhandene 6ffentliche Kanalisation. Das
anfallende Schmutzwasser ist von den Betrieben eigenverantwortlich zu prifen und
gegebenenfalls vor Einleitung in die 6ffentliche Kanalisation zu kléaren.

Regenwasserbewirtschaftung

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

Eine technische Versickerung des anfallenden Regenwassers ist angesichts der hohen
Grundwasserstande im Plangebiet nicht moglich, das Wasser ist den offentlichen
Kanalleitungen bzw. oOffentlichen Wasserflachen zuzuleiten. Eine Einleitung in
offentliche 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.

Zur Sicherung der Emissionsunterbindung von Metallionen in das Niederschlagswasser
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 Grundwasserqualitét in der Ems-
Urrinne ist fur Emsdetten in Anbetracht der vielen und ertragreichen
Trinkwasserbrunnen sowie der Mineralwasserforderung im Stadtgebiet von
herausragender Bedeutung.

Gemal § 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 unzuléssig
sind.*

Feuerldschversorgung
Die Loschwasserversorgung bleibt unveréandert und ist ausreichend dimensioniert. Aus

der offentlichen Wasserversorgungsanlage kann max. 48 m3/h Feuerldschwasser zur
Verfiigung gestellt werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A ’Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

6.4. Immissionsschutz

6.4.1 Emissionen aus den Sondergebieten

Von dem Sondergebiet kdnnen Emissionen ausgehen (Kundenparkplatz, Zufahrt,
Anlieferung, Aggregate etc.), die sich aber nicht wesentlich von denen der bisher
festgesetzten Gewerbegebiete unterscheiden werden.

Zur Sicherstellung des Immissionsschutzes fir das norddstlich angrenzende ALLGEMEINE
WOHNGEBIET wurde im Vorfeld dieser Bebauungsplanédnderung eine Schalltechnische
Beurteilung vom Gutachterbiiro Ingenieurplanung, Wallenhorst, Stand 23.04.2008,
angefertigt. Die Schalltechnische Beurteilung ist der Bebauungsplananderung als
Anlage beigefiigt. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass der erforderliche
Immissionsschutz im Allgemeinen Wohngebiet gewéhrleistet werden kann. Hierzu ist
allerdings fir das Sondergebiet ,,Bau- und Gartenfachmarkt eine Begrenzung der
Emissionen aus dem Sondergebiet in Form von IMMISSIONSWIRKSAMEN FLACHENBEZOGENEN
SCHALL-LEISTUNGSPEGEL (IFSP) notwendig. In dem Bebauungsplan werden diesbeziiglich
detaillierte Festsetzungen gemaR der Schalltechnischen Beurteilung festgesetzt.

Auszug aus den Festsetzungen:

»Zuléssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geréusche die nachfolgend angegebenen
Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691:2006-12 ,,Gerduschkontingentierung* (Dezember 2006,
Beuth-Verlag) weder tags (06.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 06.00 h) tiberschreiten.

5 I—EK, tags I—EK, nachts
Flache [dB(A)/m?] [dB(A)/m?]
SO 55 40

Fur die Flache werden fir die separat dargestellten Richtungssektoren Zusatzkontingente festgesetzt, die
eine erhohte Schallabstrahlung in weniger schutzbedirftige Bereiche gestatten. [...]*

Fur das Sondergebiet ,,Baustoffgrolhandel* bleibt die bisher festgesetzte Gliederung
nach Abstandsklassen gemdaR Abstandserlass NRW aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan erhalten. Damit ist der Immissionsschutz der angrenzenden
Wohngebiete unverandert gewahrleistet. (Siehe auch den folgenden Pkt. 6.4.2) Eine
weitere Differenzierung der Emissionsbegrenzung ist nicht erforderlich und wére
angesichts der fur den Baustoffgrohandel noch nicht vorliegenden Projektplanung
auch nur Uberschlagig moglich.

6.4.2 Emissionen aus den vorhandenen Gewerbegebieten

Die zulassigen Emissionen aus den festgesetzten Gewerbegebieten werden wie bisher
durch die Abstandsklassifizierung gemaR Abstandserlass des Landes NRW begrenzt.
Die zulassigen Abstandsklassen berlcksichtigen dabei den Abstand zu dem
nordostlichen Allgemeinen Wohngebiet. So werden im Nahbereich alle Betriebe der
Abstandsliste ausgeschlossen, entlang des Spatzenweges sind nur Betriebe der
Abstandsklasse VIl (100-m-Klasse) oder vergleichbare Betriebe zul&ssig.

Die bestehenden Gewerbebetriebe im Umfeld werden keine Immissionen in dem
Sondergebiet verursachen, die einen Nutzungskonflikt begrinden wirden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A "Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

6.4.3

Emissionen von den 6ffentlichen Strallen

6.4.4

Die Verkehrslarmbelastung in dem Plangebiet wurde ebenfalls in der
Schalltechnischen  Beurteilung mit untersucht. Daraus ergab sich, dass
Schallschutzmalinahmen gegen Verkehrslarm fir Blronutzungen fur das Plangebiet
nicht erforderlich sind, da aufgrund der festgesetzten Baugrenzen Bebauung nur in
Bereichen mit einem Abstand von der Stral’e zulassig ist, der eine Einhaltung der
Orientierungswerte gewahrleistet.

Emissionen aus der Landwirtschaft

6.5.

6.6.

6.7.

20

Westlich des Plangebietes sind landwirtschaftliche Nutzflachen vorhanden.
Grundséatzlich ist daher mit Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen aus den
landwirtschaftlichen Ackernutzungen temporar in geringem Umfange zu rechnen.

Diese landwirtschaftlichen Nutzungen westlich des Anderungsbereiches gehen nicht
Uber das Ubliche Mall im landlichen Raum hinaus und werden keine Immissionen in
dem Plangebiet verursachen, die einen Nutzungskonflikt begriinden wirden. Eine
separate Geruchsimmissionsprognose ist nicht notig.

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 fur 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.

Grundwasser
Es ist im Plangebiet mit hohen Grundwasserstéanden zu rechnen. Bei einer

Unterkellerung der Geb&aude und einer Lage der Grindungssohle unterhalb des
Grundwasserstandes sind MalBnahmen gegen driickendes Wasser erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan enthalt nur eine ORTLICHE BAUVORSCHRIFT zur Gestaltung der
Dachflachen. Angesichts der groRen Bauvolumen wird zur Vermeidung steil
aufragender Dachflachen die Neigung der Dachflachen begrenzt auf maximal 15°,
auszufihren als Flach- oder Pultdacher.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 A ’Habichtshéhe Nord” - 3. Anderung

8. Flachenbilanzierung

Das gesamte Anderungsgebiet umfasst eine Flache von 20.175 m2.

Bisherige Festsetzungen:

Gewerbegebiete 13.910 m2
offentliche Verkehrsflachen 1.184 m2
Grunflachen, privat und 6ffentlich 3.030 m2
Wasserflachen, privat und offentlich 2.051 m2

Geplante Festsetzungen:

Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt 7.453 m2
Sondergebiet Baustoffhandel 4.835 m2
Gewerbegebiet 4.393 m?
offentliche Verkehrsflachen 1.041 m2
Grunflachen, privat und offentlich 2.153 m2
Wasserflachen, privat und offentlich 300 m2

9. Weitere Teile und Anlagen der Begrindung

Biotopkartierung, 2 Planausziige (bisher und Anderung)
Umweltbericht, Stand 06.01.2009

Stadtebauliche Wirkungsanalyse, Stand Oktober 2008
Schalltechnische Beurteilung, Stand 23.04.2008

Emsdetten, im Januar 2009

Stadt Emsdetten

Der Burgermeister

FD 61 Stadtentwicklung / Umwelt
Im Auftrag

(FDL 61 Stadtentwicklung und Umwelt)
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