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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 D "Eisenbahn — Markischer Weg”

Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

1 Anlass und Zweck der Planung

Das Plangebiet ist wegen der verkehrsgiinstigen Lage am Grevener Damm ei-
nem Ansiedlungsdruck von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ausgesetzt.
Eine ungesteuerte Entwicklung der Einzelhandelsstandorte kann sich wesent-
lich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Stadt Emsdetten aus-
wirken. Hier sind insbesondere Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstat-
tung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung und auf die Ent-
wicklung der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich der Stadt zu nennen.

Durch das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Emsdetten' wird eine
deutliche Einschrankung der Einzelhandelsnutzungen am Grevener Damm ge-
fordert. Insbesondere die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
sollen auf wenige Standorte beschrénkt werden. Gewerbliche Bereiche sind vor
der zunehmenden Umnutzung zu Einzelhandelszwecken zu sichern.

Unter Beriicksichtigung dieser Vorgabe wurde im Jahr 2003 eine umfassende
stadtebauliche Rahmenplanung zu den verschiedenen Standorten am Grevener
Damm erarbeitet’. Danach ist das Plangebiet von dem Ubergang der gewerb-
lich-industriellen Bereiche des Industriegebiet-Stid zu den innenstadtnaheren,
von Wohn- und Mischgebieten dominierten Bereichen gepragt. Nachnutzungs-
potentiale werden im Bereich einer ehemaligen Handelsnutzung (ehem. Heico-
Mébel) am Grevener Damm gesehen. Das Konzept fur den Entwicklungsbe-
reich ,Markischer Weg*“ sieht die Erhaltung und Nachverdichtung der heutigen
Strukturen und die Entwicklung kleinteiliger Dienstleistungs- und Gewerbenut-
zungen in verschiedenen Varianten vor.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 30 D ,Eisenbahn — Méarkischer
Weg"“ sollen die stadtebauliche Rahmenplanung und die Vorgaben des Einzel-
handelsentwicklungskonzepts umgesetzt werden. Das Ziel der Planung ist es,
den bereits bestehenden gemischt-gewerblichen Bereich entlang des Méarki-
schen Wegs in seiner heutigen Struktur zu sichern und klare Entwicklungsspiel-
raume fur eine Nachnutzung zu definieren. Fir die ansassigen und geplanten
Betriebe bietet die Gebietsfestsetzung Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO
den passenden planungsrechtlichen Rahmen.

! Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Emsdetten (2004): erstellt durch das Biro Junker und
g(ruse, Dortmund im Auftrag der Stadt Emsdetten

Stadtebauliche Rahmenplanung Grevener Damm (2003): erstellt durch das Biro Wolters Partner,
Coesfeld im Auftrag der Stadt Emsdetten.
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Auf den Flachen des ehemaligen Heico-Mobelmarktes am Grevener Damm
sind neben den gewerbegebietstypischen Nutzungen auch Einzelhandelsnut-
zungen zuléssig, sofern sie nicht zentren- oder nahversorgungsrelevant sind.
Obwohl die ehemalige Handelsnutzung an diesem Standort schon seit Ende
2001 aufgegeben ist, wird diese Nutzungsoption im Sinne eines ,erweiterten
Bestandsschutzes ermdglicht, da dieser Bereich auch weiterhin als Handels-
standort wahrgenommen wird.

Im westlichen Teil des Gewerbegebiets ist Einzelhandel nur ausnahmsweise
zulassig, wenn es sich hierbei um Verkaufs- und Ausstellungsflache fur ge-
werbliche Betriebe und Handwerksbetriebe handelt und eine Verkaufsflache
von 200 m? nicht Gberschritten wird. Dadurch wird die iberwiegende gewerbli-
che Struktur vor einer schleichenden Umnutzung zu einem Einzelhandels-
standort geschitzt.

Magliche Konflikte mit der angrenzenden Wohnnutzung sollen im beiderseitigen
Interesse minimiert werden. Daher soll die Ansiedlung von stérker emittieren-
den Betrieben auf solchen Flachen erfolgen, die nicht in direkter Nachbarschaft
zur Wohnbebauung stehen. Eine Gliederung des Gewerbegebiets wird auf der
Grundlage des Abstandserlasses NRW vorgenommen.

Entlang der beiden groBen Verkehrstrassen Grevener Damm und Eisenbahn
werden Griinstreifen als Pufferzonen festgesetzt. Durch eine Bepflanzung und
die Zuriicksetzung der Bebauung kénnen Larm- und Staubemissionen gemin-
dert werden.

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt iber den Markischen Weg und die
Jahnstrale.

2 Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

2.1  Stadtraumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Siidosten des Stadtgebiets in rund 2,5 km Entfernung
vom Stadtkern. Ostlich grenzt die Flache unmittelbar an den Grevener Damm
(B 481), der eine wichtige Verkehrsachse zwischen Munster und Rheine dar-
stellt. Entlang der westlichen Grenze des Plangebietes verléauft die Bahnlinie
Minster — Rheine.

2.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Flur 6 der Stadt Emsdetten und wird wie folgt
begrenzt:

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt 5



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 D "Eisenbahn — Mérkischer Weg”

Im Norden:  entlang der suidlichen Grenze der JahnstraBe

Im Westen: entlang der 6stlichen Grenze der Bahnflachen

Im Suden: entlang der nérdlichen Grenze des Bebauungsplanes Nr. 17 A
,Industriegebiet Stid“ und der stdlichen Grenze der Stral’e Mar-
kischer Weg

Im Osten: entlang der &stlichen Grenze der StraRe Mérkischer Weg und
der westlichen Grenze der StraRe Grevener Damm (B 481)

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes kann dem Plan entnommen werden.

Die GroRe des Plangebiets betragt ungefahr 7,5 ha.

2.3 Gegenwartige Situation im Plangebiet

Die Struktur im Plangebiet ist durch eine Mischung verschiedener Gewerbe-
und Handelsnutzungen gepragt. Ansassige Firmen sind unter anderem ein
TextilgroBhandler, eine Schreinerei, eine Polsterei, ein Rietmacher, ein Schu-
lungs- und Trainingszentrum eines Autohandlers sowie ein Holz- und ein M6-
belhandler. Zuséatzlich gibt es verschiedene Betriebsleiterwohnh&user. Die ge-
werblichen Nutzungen im westlichen Teil des Plangebiets erscheinen stabil und
geordnet.

Im 6stlichen Teil am Grevener Damm wurde eine ehemalige Fabrikhalle des
Textilgewerbes zu Handelszwecken (Mébelhandel) umgenutzt. Die Handelsnut-
zung wurde am 31.12.2001 aufgegeben. Ein Bestandsschutz ist mit der Nut-
zungsaufgabe nicht mehr gegeben. Gleichwohl wird der Standort weiterhin als
Handelsstandort wahrgenommen. Eine langfristige Nachnutzung konnte bisher
nicht gefunden werden. Auf dem westlich hinterliegenden Grundstiick eines
Textilhandlers ist ebenfalls eine Nutzungsaufgabe geplant.

Durch die heutige Nutzungsstruktur kommt es im Plangebiet kaum zu Konflikten
mit der angrenzenden Wohnbebauung.

Eine zusammenhangende Grinstruktur existiert im Planungsgebiet nicht. Ent-
lang des Markischen Wegs gibt es straBenbegleitende Baumstandorte, weitere
erhaltenswerte altere Eichen stehen auf privaten Flachen am Markischen Weg.
Dariiber hinaus liegt am westlichen Ende der Jahnstrale eine rund 6000 m?
groRe Flache mit jungem Baumbestand minderer Qualitat.

2.3.1 Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet ist nérdlich, 6stlich und stidlich von Wohnnutzungen umgeben.
Sudostlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 30 C ,Markischer Weg“ an, der ein
Wohngebiet ausweist. Stidlich schlieBt der Bebauungsplan Nr. 17 A ,Industrie-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 D "Eisenbahn — Markischer Weg”

gebiet Siid“ an, in dem Gewerbe- und Industriegebiete festgesetzt sind. Stdlich
der StraRe Sidring befindet sich ein Betriebsgelande der Emsa-Werke. Am
Kreisverkehr im Kreuzungsbereich Buchenweg/ Grevener Damm sind ein groR-
flachiger SB-Lebensmittelmarkt sowie verschiedene Freizeiteinrichtungen an-
gesiedelt. Im weiteren nérdlichen und westlichen Umfeld befinden sich Sportfla-
chen. Im Nordosten liegt die Wassergewinnungsanlage ,Grevener Damm®.

3 Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

3.1 Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Der Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt Minsterland (Stand: 06.12.1999)
stellt fir den noérdlichen Teil des Plangebiets einen Wohnsiedlungsbereich dar.
Der sudliche Teil ist ab Héhe des Kreuzungsbereichs Grevener Damm/ Méarki-
scher Weg als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten stellt fur das gesamte Plange-
biet ,Gewerbliche Bauflachen“ dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
kénnen aus den Darstellungen des FNP entwickelt werden, daher bedarf es
keiner FNP-Anderung.

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet existiert kein giiltiger Bebauungsplan, es liegt im unbeplan-
ten Innenbereich. Die Zulassigkeit baulicher Anlagen richtet sich nach § 34
BauGB.

Mit Bekanntmachung vom 10.02.2003 ist die Satzung der Stadt Emsdetten tber
die Anordnung der Veranderungssperre fir das Gebiet des Bebauungsplans Nr.
30 D ,Eisenbahn — Markischer Weg“ in Kraft getreten. Mit dem Datum der Be-
kanntmachung vom 14.06.2004 ist die Veranderungssperre um ein weiteres
Jahr verlangert worden.

3.4 Umweltvertraglichkeitspriifung

Fir den Bebauungsplan Nr. 30 D ,Eisenbahn-Markischer Weg“ besteht gem.
Nr. 18.8 Anlage 1 zu § 3 UVPG die Pflicht zur Durchfiihrung einer ,Allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls“. Im Folgenden werden die Vorgaben gemaR Anlage
2 zu § 3 UVPG hinsichtlich méglicher Auswirkungen des Vorhabens auf die
Umwelt Gberprift.

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt 7



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 D "Eisenbahn — Mérkischer Weg”

Die Gliederung der vorliegenden Prifung orientiert sich an den in Anlage 2
UVPG aufgefiihrten Kriterien:

3.4.1 Merkmale des Vorhabens
3.4.2 Standort des Vorhabens
3.4.3 Merkmale moglicher Auswirkungen

Die Merkmale des Vorhabens werden aus der Begriindung zum Bebauungs-
plan iibernommen. Die Informationen Uber den Standort basieren auf einer
Analyse des Gebietes vor Ort. Die Qualitat der einzelnen Schutzgtter wird der
nachfolgenden vierstufigen Bewertungsskala zugeordnet:

Nachrangige dkologische Empfindlichkeit
Mittlere 6kologische Empfindlichkeit
Hochwertige dkologische Empfindlichkeit
Sehr hochwertige 6kologische Empfindlichkeit

AbschlieRend erfolgt eine Abschatzung, inwieweit die einzelnen Schutzguter
durch die Realisierung des Vorhabens erheblich nachteilig beeintrachtigt wer-
den.

Erheblich nachteilige Beeintrachtigungen liegen vor, wenn ein Schutzgut eine
sehr hochwertige Auspragung der 6kologischen Empfindlichkeit (vgl. Kapitel
Standort des Vorhabens) aufweist und durch die Realisierung anlagebedingt
entfernt oder betriebsbedingt in seiner Funktion erheblich nachteilig wird (vgl.
Kapitel Merkmale des Vorhabens). Bei erheblich nachteiligen Beeintrachtigun-
gen, die durch Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen nicht ausgegli-
chen werden kénnen, wird die Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) und i.V.m. § 2a BauGB die Erstellung eines Umweltberichts erfor-
derlich.

3.4.1 Merkmale des Vorhabens

Bei dem untersuchten Vorhaben handelt es sich um die Sicherung des bereits
bestehenden gemischt-gewerblichen Bereichs entlang des Markischen Wegs
und um die Definition klarer Entwicklungsspielraume fur eine Nachnutzung. Auf
den zum Grevener Damm orientierten Flachen nérdlich des Markischen Wegs
befindet sich eine gewerbliche Flache (GE1) mit Grundflichenzahl 0,7. Zwei
weitere gewerbliche Flachen befinden sich westlich des Markischen Wegs (GE
2 und GES3; jeweils mit der Grundflachenzahl 0,7). Insgesamt betragt die Flache
des Gewerbegebietes 7,6 ha.

8 Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 D "Eisenbahn — Mérkischer Weg”

Tabelle : Merkmale des Vorhabens

GréRe 7,6 ha

Nutzung und Gestaltung von - Der Boden des Plangebiets gilt als Altlasten-
Wasser, Boden, Natur und standort.

Landschaft Untersuchungen ergaben keine relevanten Schad-

stoffbelastungen. Fir eine weitere Flache kénnen
Bodenuntersuchungen und ggf. Sanierungsmaf-
nahmen zu einem spéteren Zeitpunkt nicht ausge-
schlossen werden

Entsorgung - Das Gebiet liegt innerhalb der vom Zentralen Ab-
wasserplan (ZAP) von 1995 Uberrechneten Fla-
chen. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem
(Niederschlagswasser-Schmutzwasser)

- Bei ordnungsgemaRer Entsorgung der gewerbli-
chen Abfalle sind keine erheblichen Umweltauswir-
kungen vom Plangebiet zu erwarten
Umweltverschmutzung und - Durch die Nutzungseinschrankung des Gewerbe-
Belastigungen gebietes auf der Basis des Abstandserlasses NW
werden stark emittierende Betriebe ausgeschlos-
sen.

Unfallrisiken Das Unfallrisiko wird in einem iblichen Bereich fur
kleine und mittlere gewerbliche Betriebe einge-
schatzt.

3.4.2 Standort des Vorhabens

Das Plangebiet liegt im Stidosten des Stadtgebietes in rund 2,5 km Entfernung
vom Stadtkern. Ostlich grenzt die Flache unmittelbar an den Grevener Damm
(B 481), der eine wichtige Verkehrsachse zwischen Minster und Rheine dar-
stellt. Entlang der westlichen Grenze des Plangebietes verlauft die Bahnlinie
Munster-Rheine.

Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Grunflachen vorgesehen. Die im Plange-
biet festgesetzten privaten Grunflachen dienen als Pufferzone zu den angren-
zenden Verkehrstrassen (Eisenbahn und Grevener Damm). Die Flache mit ei-
ner Breite von 5 bzw. 3 Metern sind zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Béu-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen.

Entlang des Markischen Weg stehen eine Reihe von rund 25 Eichen (Quercus
robur). Die Baume sind ca. 50 Jahre alt, 20 Meter hoch und kénnten aus einer
ehemaligen Heckenstruktur hervorgegangen sein. Weitere drei artgleiche Ei-
chen stehen im nordéstlichen Teil des Plangebiets am Grevener Damm. Die
Baume verfligen tber eine hohe 6kologische und stadtgestalterische Wertigkeit
und sind daher erhaltenswert. Allerdings sind die Baume pflegebedurftig und
stehen zu eng. Aus diesem Grund sind insgesamt nur sieben Eichenstandorte
festgesetzt. Sie sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt 9



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 D "Eisenbahn — Mérkischer Weg”

festgesetzten Baumstandorte kénnen bei Neuanpflanzung geringfugig veran-
dert werden, wenn die Gesamtzahl von sieben standortheimischen, hochstam-
migen, groRkronigen Laubbdumen nicht unterschritten wird. Die an das Unter-
suchungsgebiet angrenzenden Flachen werden von Wohnsiedlungsbereichen
mit Gebauden, Garten- und Holzstrukturen sowie einer landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache im Westen gebildet.

Abb.: Luftbild des Untersuchungsgebietes

Tabelle: Standort des Vorhabens

Nutzung des Gebietes Empfindlichkeit
Ja Nein
Siedlung - Der Bereich des Plangebietes liegt nicht X

in einem hoch verdichteten Besiedlungsbe-
reich. Somit hat die vereinzelte, lockere
Wohnbebauung keine bzw. nur eine ge-
ringflgige Bedeutung fur das Wohl des
Menschen

Erholung - Das Gebiet weist keine Bedeutung flr die X

10 Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 D "Eisenbahn — Markischer Weg”

VALY

Nah- oder Fernerholung auf

.gen

Land-, Forst-, Fischerei- |- Im Plangebiet befinden sich keine Berei- X
wirtschaft che, die der Land- , Forst- oder Fischerei-

wirtschaft zugehdrig sind.
Sonstige wirtschaftliche |- Das Gebiet unterliegt derzeit keiner Nut- X

und 6ffentliche Nutzun- zung im genannten Sinne.

Reichtum, Qualitit, Regenerationsfihigkeit
der Schutzgiiter

Empfindlichkeit*

Ja Nein

Wasser

- Das gesamte. Gebiet befindet sich in der Wasser-
schutzzone llIA des Wasserschutzgebietes ,Grevener
Damm*

- Kein vorkommen von Oberflachengewassem

X

Boden

- Durch bestehende oder ehemalige Nutzung vorbela-
stete Béden

- Keine fur den Naturschutz besonders bedeutsame und
gefahrdete Béden

- Keine Vorrang- und Vorsorgegebiete fir Rohstoffge-
winnung

Klima / Luft

Auf dem Gelande sind ausschlieBlich Betriebe der Ab-
standsklasse VIl zugelassen, deswegen sind keine er-
heblichen Luftverunreinigungen durch sich ansiedeinde
Betriebe zu erwarten

Flora/
Fauna

- Die hauptséachlich als Gewerbestandort genutzte, ver-
siegelte Flache stellt keinen Bereich mit hoher und /
oder sehr hoher Bedeutung fiir Arten und Lebensge-
meinschaften dar.

- Die im Plangebiet festgesetzten Grunflachen dienen
als Pufferzone und haben somit keine dkologische Be-
deutung fur Arten und Lebensgemeinschaften.

- Die ca. 25 Eichen entlang des Markischen Wegs wei-
sen eine geringe bis mittlere Bedeutung fur Arten und
Lebensgemeinschaften auf.

Landschaft
(-sbild)

- Kein Bereich hoher und / oder sehr hoher Bedeutung
fur Eigenart und Schénheit

* Empfindlichkeit: ,Ja“, wenn sehr hochwertige Auspragung des Schutzgu-
tes/Schutzstatus mind. in Teilen gegeben

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt

Belastbarkeit der Schutzgiiter Betroffenheit*
Ja Nein

Gebietskulisse Natura - Keine Schutzausweisung gegeben X

2000

Naturschutzgebiete - Keine Schutzausweisung gegeben X

Biospharenreservate/ - Keine Schutzausweisung gegeben X

Landschaftsschutzgebiete

11
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Besonders geschutzte
Biotope und Feuchtgrin-
l&nder

- Keine Schutzausweisung gegeben

Wasserschutzgebiete
Heilquellschutzgebiete
Gesetzliche USG

- Gesamtes Plangebiet befindet sich in der
Wasserschutzzone llIA des Wasserschutz-
gebietes ,Grevener Damm* der Stadtwerke
Emsdetten.

Gebiete, in denen Um-

- Keine Schutzgebietsausweisung

256

weltqualitdtsnormen be-
reits Uiberschritten sind

male, archaologisch be-
deutsame Landschaften
oder Landschaftsteile

Gebiete mit hoher Sied- |- Keine Schutzgebietsausweisung X
lungsdichte
Denkmale, Bodendenk- |- Keine Schutzgebietsausweisung X

* Betroffenheit: ,ja“, wenn Auspragung des Schutzgutes / Schutzstatus mind. In Teilen

gegeben

3.4.3 Merkmale méglicher Auswirkungen

Durch die Realisierung des Vorhabens wird die 6kologische Empfindlichkeit des
Plangebietes in unterschiedlicher Qualitadt und Quantitat beeintrachtigt. In der
folgenden Tabelle wird dargestellt, ob erhebliche nachteilige Beeintrachtigun-
gen auf die einzelnen Schutzgiter zu erwarten sind. Diese Einschatzung ist
insbesondere hinsichtlich AusmaR, grenziberschreitendem Charakter, Schwe-
re, Komplexitat, Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat unter
Beriicksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben zu beurteilen und ba-
siert auf den vorgenannten Kapiteln 1 und 2.

Tabelle: Merkmale méglicher Auswirkungen

Auswirkungen nach AusmaR, grenz-
Uberschreitendem Charakter, Schwere,
Komplexitat, Wahrscheinlichkeit, Dau-
er, Haufigkeit und Reversibilitat

Erheblich nachteili- | Keine erheblich
ge Beeintrachti- nachteilige Be-
gung* eintrachtigung

Nutzung des Gebietes

Siedlung X

Erholung X

Land-, Forst-, Fischereiwirtschaft X

Sonstige wirtschaftliche und &ffentliche Nut- X

zungen
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25%

Reichtum, Qualitit und Regenerationsfahigkeit der Schutzgiiter
Wasser

Boden

Klima/Luft
Flora/Fauna
Landschaft (-sbild)

XX | XXX

Belastbarkeit der Schutzgiiter unter Beriicksichtigung von Schutzgebieten
Gebietskulisse Natura 2000
Naturschutzgebiete

Nationalparks

Biosphérenreservate
Landschaftsschutzgebiete

Besonders geschitzte Biotope und Feucht-
| grunlander

X XXX [X

Wasserschutzgebiete / Heilquellenschutzgebiete / Gesetzliche USG

Gebiete, in denen Umweltqualitadtsnormen X
bereits Uberschritten sind

Gebiete mit hoher Siedlungsdichte X
Denkmale, Baudenkmale, archédologisch X
bedeutsame Landschaften oder Land-

schaftsteile

* Erhebliche Beeintrachtigung bei hochwertiger Auspragung der 6kologischen Emp-
findlichkeit, anlage- oder betriebsbedingter und nicht kompensierbarer Beeintrachti-

gung

3.4.4 Gesamtergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls

Das Plangebiet befindet sich in einem anthropogen Gberformten Gebiet, in dem
einige Schutzguter durch bestehende Nutzung einer Vorbelastung unterliegen
und eine nachrangige, mittlere oder hohe Empfindlichkeit aufweisen. Das
Schutzgut Wasser unterliegt einer hoher Empfindlichkeit. Da sich das gesamte
Plangebiet in der Wasserschutzzone IlIA des Wasserschutzgebietes ,Grevener
Damm“ befindet. wird die Wasserschutzgebietsverordnung vom 04.05.1998
wird im Baugenehmigungsverfahren beachtet. Die darin aufgefuhrten Ver-
botstatbestinde (z.B. Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen)
verhindern eine Ansiedlung von Betrieben mit schadlichen Auswirkungen auf
das Schutzgut. Das Schutzgut Flora/Fauna weist eine geringfiigige bis mittel-
wertige Auspragung auf. Dieses wird jedoch ebenfalls in die Planung integriert,
so dass auch auf dieses Schutzgut durch die Realisierung des Vorhabens keine
erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen entsteht.

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt 13
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Da die gem. Anhang 2 UVPG zu Uberprifenden Schutzguter durch die Realisie-
rung des Vorhabens nicht erheblich nachteilig beeintrachtigt werden, wird die
Erarbeitung einer Umweltvertraglichkeitsprifung sowie die Erstellung eines
Umweltberichtes fir den Bebauungsplan Nr. 30 D ,Eisenbahn-Markischer Weg*
nicht erforderlich.

4 Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Artund MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

4.1.1_Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO festge-
setzt. Schrottlagerplatze und sonstige Lagerplatze sowie Vergnlgungsstatten
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind unzulassig. Durch die-
se Festsetzung soll erreicht werden, dass eine hohe gewerbliche Nutzungsqua-
litat erhalten bleibt.

Einzelhandel

Auf den zum Grevener Damm orientierten Flachen nérdlich des Markischen
Wegs (GE4) sind Einzelhandelsnutzungen zuldssig, sofern sie keine zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten anbieten (z.B. Mébelmarkt). Die Li-
ste unzuléassiger Sortimente wird durch das Einzelhandelsentwicklungskonzept
der Stadt Emsdetten (2004)° definiert. Der Standort am Grevener Damm ist be-
reits fur Einzelhandel genutzt worden (ehemals Heico-Mé&bel) und wird weiterhin
als Handelsstandort wahrgenommen. Im Sinne eines ,erweiterten“ Bestands-
schutzes sollen Handelsnutzungen daher auch zukiinftig eingeschrénkt zuléssig
bleiben. Die Sortimentsbeschrankungen erfolgen vor dem Ziel, eine Dezentrali-
sierung des Einzelhandelsangebots zu verhindern und gleichzeitig die Funkti-
onsfahigkeit des Stadtkerns von Emsdetten zu sichern.

Auf den westlich des Markischen Wegs gelegenen Gewerbeflachen (GE2 / GE3)
sind Einzelhandelsnutzungen unzuldssig. Um jedoch den Betrieben die Mdg-
lichkeit zu geben ihre produzierten Waren direkt an den Endverbraucher zu
verauBern, ist die Ausnahme formuliert, dass Einzelhandelsnutzungen aus-
nahmsweise zuldssig sind, wenn es sich hierbei um Verkaufs- und Ausstel-
lungsflache fiir gewerbliche Betriebe und Handwerksbetriebe handelt, die sich
ganz oder teilweise an den Endverbraucher wenden, und wenn sich das Ange-
bot auf an gleicher Statte in Eigenproduktion erstelite Waren und Zubehérteile
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beschrankt und eine Verkaufsflache von 200 m? nicht tiberschreitet. Durch die-
se Festsetzung soll der gewerbliche Charakter des Gebiets vor einer schlei-
chenden Umnutzung zu einem Einzelhandelsstandort geschiitzt werden. Eine
Entstehung von erheblichem Kundenverkehrs mit den nachteiligen Auswirkun-
gen auf das angrenzende Wohngebiet soll verhindert werden.

Fur den Moébelmarkt ,Star-Mébel“ am Markischen Weg 39 b (Flur 6, Flurstiicks-
nummer 391) wird eine sogenannte Fremdkérperfestsetzung getroffen. Dem
Betrieb wird eine Erweiterung, Nutzungsénderung und Erneuerung der beste-
henden Einzelhandelsnutzung entgegen den sonstigen Festsetzungen im Be-
bauungsplan erméglicht. Eine Erweiterung ist bis zu einer Verkaufsflache von
700 m? allgemein zuldssig. Nutzungsénderungen sind unter Einhaltung der
sonstigen Festsetzungen allgemein zuldssig und Erneuerungen sind allgemein
zulassig, sofern sie lediglich der Renovierung, dem Umbau oder der Neupra-
sentation der vorhandenen Sortimentsgruppen dienen. Bei einer Erweiterung
der Verkaufsflache sind alle zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
auch als Neben- oder Randsortiment unzuldssig. Diese Fremdkérperfestset-
zung dient der Foérderung des anséassigen Betriebs indem der ohnehin giiltige
Bestandsschutz erweitert wird. Eine Unvertraglichkeit mit den umgebenden
Nutzungen liegt nicht vor.

Abstandserlass und zuldssige Nutzungen

Aufgrund der raumlichen Nahe zu Wohnnutzungen ist das Gewerbegebiet nicht
uneingeschrankt nutzbar. Eine Nutzungseinschrankung wird durch den Aus-
schluss bestimmter emittierender Betriebe gemaR § 1 Abs. 4 BauNVO erreicht.
Die Ansiedlung von starker emittierenden Betrieben soll auf solchen Flachen
erfolgen, die nicht in direkter Nachbarschaft zur Wohnbebauung stehen. Die
Betriebe sind in der Abstandsliste zum Abstandserlass NW vom 02.04.1998
SMBI. NW 283, S. 744 aufgefuhrt und in 7 verschiedene Abstandsklassen ein-
geteilt. Wahrend Betriebe der Abstandsklasse | einen Abstand von 1500 Metern
zur nachstgelegenen Wohnbebauung aufweisen mussen, sind bei Betrieben
der Abstandsklasse VIl lediglich 100 Meter Abstand notwendig.

Die mit GE4 und GE; bezeichneten Gewerbegebiete liegen in unmittelbarer
Nachbarschaft zur Wohnbebauung. Daher sind Betriebe der Abstandsklassen I-
VIl und nicht aufgelistete Betriebe mit ahnlichem Stérgrad unzulassig. Das mit
GE; bezeichnete Gewerbegebiet liegt mindestens 100 Meter von der néchst-
gelegenen Wohnbebauung entfernt. Daher sind hier lediglich die Abstandsklas-
sen | — VI unzulassig.

® Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Emsdetten (2004): erstellt durch das Biro Junker und
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Ausnahmsweise kénnen Anlagen der Abstandsklasse VIl im GE{ und GE; bzw.
der Abstandsklasse VI im GE3 zugelassen werden, wenn durch besondere bau-
liche und/ oder technische Vorkehrungen oder durch Betriebseinschrankungen
die Emissionen oder die Ableitbedingungen so weit begrenzt werden, dass das
benachbarte Wohnen nur unwesentlich gestort wird (atypische Betriebe).

4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundfidchenzahl

Die nach § 17 BauNVO mit der zulassigen Obergrenze von 0,8 festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) wird im Plangebiet auf den Wert 0,7 begrenzt, da in
einem Wasserschutzgebiet der Versiegelungsgrad méglichst gering gehalten
werden sollte, damit eine ausreichende Grundwasseranreicherung gewabhrlei-
stet wird.

Baukérperhdhen

Die Baukérperh6hen werden in der Abwagung zwischen dem Stadt- und Land-
schaftsbild und einer méglichst wirtschaftlichen Grundstiicksnutzung sowie den
technischen Erfordernissen moderner Gewerbe- und Industriebetriebe hinsicht-
lich Lager- und Produktionseinrichtungen (z.B. innenliegende Transportvorrich-
tungen) festgesetzt.

In dem mit GE; bezeichneten Gewerbegebiet ist die zuldssige Gebaudehdhe
auf maximal 12 Meter festgesetzt. Das entspricht den in Emsdetten Ublichen
Festsetzungen in Gewerbegebieten. In den mit GE4 und GE; bezeichneten Ge-
werbegebieten ist die zulassige Gebaudehdéhe auf maximal 11 m beschrankt,
um einen maRstéablichen Ubergang zu den benachbarten Wohngebauden zu
gewibhrleisten. Als Bezugspunkt wird die mittlere H6henlage der Grundstiicks-
grenze zur nachstgelegenen ErschlieBungsstrale bestimmt.

Eine Uberschreitung der zulassigen Baukérperhohen fir technisch erforderli-
che, untergeordnete Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten
fur Aufziige oder ,Spanbunker) kann ausnahmsweise zugelassen werden.
Falls Bauhdhen von 30 Metern oder mehr erreicht werden sollten, ist innerhalb
des Baugenehmigungsverfahrens die Wehrbereichsverwaltung West zwecks
Einzelfallprifung zu beteiligen.

Eine Geschossflaichen- bzw. Baumassenzahl wird nicht festgesetzt, da als
Kombination aus festgesetzter Grundflaichenzahl und maximal zulassiger Bau-
kérperhohe die gem. BauNVO maximal zulassige Geschossflachenzahl bzw.
Baumassenzahl ohnehin nicht Uberschritten werden darf.

Kruse, Dortmund im Auftrag der Stadt Emsdetten
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Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen
sind so weit gefasst, dass eine hohe Flexibilitat fur die zu errichtenden Gebaude
gegeben ist. Zur Stralenbegrenzungslinie der ErschlieBungsstraBen werden
Absténde von jeweils 5 Metern eingehalten. Durch die zuséatzliche Festsetzung
der GRZ wird eine uibermaRige Uberbauung der Grundstiicke verhindert.

Um die Baumstandorte nérdlich vom Markischen Weg zu schiitzen ist an dieser
Stelle die Baugrenze um 15 Meter von der StralRe abgeriickt.

4.2 Verkehrliche ErschlieBung

4.2.1 _AuRere ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets ist durch die Anbindung des Marki-
schen Wegs und der Jahnstralle an die B 481 Grevener Damm gesichert. Von
dort erfolgt der weitere Anschluss an die umliegenden Regionen und das tber-
regionale Autobahnnetz.

4.2.2 Innere ErschlieBung

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebiets erfolgt im Norden Uber die Jahn-
stralle und im restlichen Gebiet Gber den Markischen Weg. Von dort zweigt ein
Stichweg mit Wendeanlage in Richtung Siid-Westen ab. Die Grundstiicke Flur
6, Flurstucksnummer 779 und 794 verfigen zusatzlich Gber eine private Zu-
fahrtsmdglichkeit vom Sidring. Eine direkte Zufahrt von der B 481 Grevener
Damm ist nicht méglich und wird ausgeschlossen.

4.2.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist grundsatzlich auf den (privaten) Betriebsgrundstiicken
unterzubringen.

5 Naturraumliche Belange
5.1  Offentliche und private Griinflichen
Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Griinflachen vorgesehen.

Die im Plangebiet festgesetzten privaten Grunflachen dienen als Pufferzonen
zu den angrenzenden Verkehrstrassen Eisenbahn und Grevener Damm. Die
Flachen mit einer Breite von 5 bzw. 3 Metern sind zum Anpflanzen bzw. zum
Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen.
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5.2 Erhaltenswerte Baumstandorte

Entlang des Markischen Weg steht eine Reihe von rund 25 Eichen. Die Baume
sind ca. 50 Jahre alt, 20 Meter hoch und kénnten aus einer ehemaligen Hek-
kenstruktur hervorgegangen sein. Weitere drei artgleiche Eichen stehen im
norddstlichen Teil des Plangebiets am Grevener Damm. Die Baume verfugen
Uiber eine hohe 6kologische und stadtgestalterische Wertigkeit. Allerdings sind
die Baume schnitt- und pflegebedirftig und stehen fir eine volle Entfaltung der
Einzelbdume zu eng.

Planungsrechtlich sind insgesamt 7 Baumstandorte als erhaltenswert festge-
setzt. Zusatzlich ist das angrenzende Baufeld deutlich zuriickgesetzt, um eine
freie Entfaltung der Baume zu gewahrleisten. Diese Festsetzungen sind als
Kompromiss zwischen der Ausnutzbarkeit der Gewerbegrundstiicke, der Er-
haltung der stadtgestalterischen Wirkung der Baume sowie der aus lanschafts-
gartnerischer Sicht notwendigen Reduzierung der Baumstandorte zu verstehen.

Die festgesetzten Baumstandorte sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
zu ersetzen. Bei Neupflanzungen kénnen die Standorte geringfiigig verandert
werden, wenn die Gesamtzahl von 7 standortheimischen, hochstammigen,
groRkronigen Laubbaumen nicht unterschritten wird.

Dariiber hinaus sind alle Baume auch durch die Baumschutzsatzung der Stadt
Emsdetten geschiitzt. Fur eventuell von der Baumschutzsatzung freigestellte
Baume ist ein entsprechender Ausgleich zu leisten.

5.3 Oberflaichenwasser / Versickerung

Eine Versickerung der Oberflachenwasser ist nicht vorgesehen. Die Entwéasse-
rung erfolgt Gber die vorhandene Niederschlagswasserkanalisation. (siehe Ka-
pitel 6.2)

5.4 Eingriff in Natur und Landschaft

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtli-
cher erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Lei-
stungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (z.B. Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima) in der Abwagung zu bericksichtigen.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung zulassig waren. Dies ist fur das gesamte Bebauungsplan-
gebiet der Fall. Im Vergleich zum heutigen Baurecht nach § 34 BauGB ist der
Eingriff in Natur- und Landschaft durch den Bebauungsplan verringert.
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Far den Bereich der baumbestandenen Flache an der JahnstraRe ist eine Be-
bauung nach derzeitigem Baurecht als unbeplanter Innenbereich ebenfalls
moglich. Eine planungsrechtlich oder waldrechtlich begriindete Ausgleichsver-
pflichtung ist daher - auch in Abstimmung mit dem Forstamt Steinfurt - nicht ge-
geben.

6 Sonstige Belange

6.1 Technische Ver- und Entsorgung

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung wird durch die zustandigen Versor-
gungstrager sichergestellt. Die Mill- und Abfallbeseitigung erfolgt durch die
stadtischerseits geregelte Mullabfuhr. Die einschlagigen Vorschriften finden da-
bei Beachtung.

6.2 Entwidsserung

Das Gebiet liegt innerhalb der vom Zentralen Abwasserplan (ZAP) von 1995
Uberrechneten Flachen. Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem.

6.2.1 Niederschlagswasser

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt auf der Grund-
lage des Landeswassergesetzes und der Entwasserungssatzung der Stadt
Emsdetten. Das Niederschlagswasser der &ffentlichen und privaten Grundstuik-
ke wird Gber die Niederschlagswasserkanalisation abgeleitet.

6.2.2 Schmutzwasser

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt tber die Schmutzwas-
serkanalisation.

6.3 Wasserrecht /| Wasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone [IIA des Was-
serschutzgebietes ,Grevener Damm*“ der Stadtwerke Emsdetten. Die zugehéri-
ge Wasserschutzgebietsverordnung vom 04.05.1998 ist zu beachten. Die darin
aufgefuhrten Verbotstatbestédnde (z.B. Lagerung und Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen) kénnen erhebliche Auswirkungen auf die Nutzung der ein-
zelnen Gewerbegrundstiicke haben.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund bzw. In ein Gewas-
ser bedarf der Erlaubnis gemaR § 7 Wasserhaushaltsgesetz.
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6.4 Denkmalschutz, Bodendenkmale

Im Plangebiet liegen weder Denkmale noch denkmalwerte Substanz- oder Ge-
baudeteile. In der Liste der eingetragenen Denkmaéler der Stadt Emsdetten lie-
gen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Eintrage vor.

Uber mogliche kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodendenkmale innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegen keine Erkenntnisse vor,
dennoch sind bei méglichen Funden die aufgefiihrten Hinweise zu befolgen.

6.5 Immissionsschutz

Durch die Nutzungseinschrankung des Gewerbegebiets auf der Basis des Ab-
standserlasses NW werden stark emittierende Betriebe ausgeschlossen (siehe
Kapitel 4.1.1). Weitergehende Immissionsschutzauflagen kénnen innerhalb des
Baugenehmigungsverfahrens erteilt werden.

6.6 Altlasten

Ein Verdacht auf Bodenverunreinigungen liegt auf dem Grundstiick Flur 6, Flur-
sticksnummer 391 im Bereich der ehemaligen Siebdruckerei Klein vor. Wah-
rend des Betriebszeitraums wurde mit wassergefahrdenden Stoffen — insbe-
sondere aromatischen und haloginierten Kohlenwasserstoffen — umgegangen.
Aufgrund der langjahrigen Verwendung dieser Lésungsmittel ist eine Bodenver-
unreinigung nicht auszuschlieRen.

Fur diese Flache wurde im Zuge einer Nutzungsénderung im Jahr 1999 eine
Gefahrdungsabschatzung durchgefiihrt. Die Bodenluftuntersuchungen ergaben
keine relevanten Schadstoffbelastungen, sodass gegen die Umnutzung keine
abfallwirtschaftlichen Bedenken erhoben wurden. Bei einer baulichen Verande-
rung kénnte eine Altlastenuntersuchung und gegebenenfalls —sanierung not-
wendig werden. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu pri-
fen.

Weiterhin ist das Grundstiick Gemarkung Emsdetten, Flur 6, Flurstiick 392,
Maschinenbaufirma K+S als Verdachtsflache im Altlastenkataster verzeichnet.
Alle weiteren Grundstiicke sind bisher nicht als Verdachtsflichen im Altlasten-
kataster des Kreises Steinfurt erfasst. Aufgrund der bisherigen gewerblichen
Nutzung kénnen Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden. Bei
baulichen Verénderungen und Umnutzungen innerhalb des Plangebiets kénn-
ten daher Bodenuntersuchungen und gegebenenfalls SanierungsmaRnahmen
erforderlich werden. Die untere Bodenschutzbehérde ist im Zuge geplanter Ab-
bruch- und BaumaRnahmen sowie Umnutzungen im Verfahren zu beteiligen.
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6.7 Feuerléschversorgung

Durch die Stadtwerke Emsdetten kann max. 192 m*/h Feuerléschwasser aus
der offentlichen Trinkwasserversorgungsanlage zur Verfugung gestellt werden.

Die Feuerloschversorgung von Betrieben mit erhéhten Brandrisiken, Brandab-
schnittsgréRen nach BauO NRW oder erhshten Brandlasten ist mit der Brand-
schutzdienststelle abzustimmen.

6.8 Bodenordnung
Es sind keine bodenordnerische MaRnahmen erforderlich oder vorgesehen.

7 Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 30 D ,Eisenbahn — Markischer
Weg“ entstehen Personal- und Sachkosten bei der Stadt Emsdetten.

Es ist keine zusatzliche ffentliche Infrastruktur geplant, daher sind weitere Ko-
sten nicht abzusehen.

8 Stadtebauliche Daten

Gesamtflache des Geltungsbereiches: 76.000 m?
Gewerbegebiet (GE) 66.500 m?
Private Griinflache 2.000 m?
StraRenverkehrsflache 7.500 m?

Emsdetten, im April 2005

Stadt Emsdetten

Der Burgermeister

FD 61 Stadtentwicklung / Umwelt
Im Auftrag

(FDL 61 Stadtentwicklung und Umwelt)
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