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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 84 "Vogelweide/Taubenstrafle”

Begrindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 84 "Vogelweide/Taubenstrafie”

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der innerértliche Bereich an der Borghorster Strafle zwischen der Taubenstrafe und der
Vogelweide hat in den letzten Jahren erhebliche Veranderungen in der gewerblichen Nut-
zung erfahren. Dabei sind grofiere Teilflachen frei geworden oder sie werden nur noch we-
nig genutzt. So besteht ein dringendes Erfordernis im Sinne des § 1 (3) BauGB, eine ge-
ordnete, stadtebauliche Entwicklung planungsrechtlich vorzubereiten.

Es ist die grundsatzliche Planungsabsicht der Stadt Emsdetten, hier schon erschlossene
Siedlungsflachen weiterhin und attraktiv zu nutzen. Dadurch kann u. a. der Flachen-
verbrauch bislang unbesiedelter Flachen im Auflenraum und der Aufwand fiir neue infra-
strukturelle ErschlieBungsmafinahmen gemindert werden.

Im ,Handbuch zur Binnenentwicklung in Emsdetten” (Ratsbeschluss am 25.09.2006) ist
der Bereich innerhalb des Binnenentwicklungsschwerpunktes West als Baublock Typ 3
(Der breite Baublock) mit vorhandenen Verdichtungspotentialen dargestellt. Wesentliche
Planungsziele fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind deshalb,

a) die Neunutzung der bisher gewerblich genutzten Flachen an der Borghorster Strafde,
Vogelweide und Taubenstraie in Form von neuen Wohn- und Geschaftshausern bzw.
fiir eine Wohnbebauung vorzubereiten und

b) die vorhandene Wohnbebauung an der Taubenstrafe planungsrechtlich zu sichern
und zudem Nachverdichtungsangebote in den riickwartigen Garten anzubieten.

Der Nahbereich an der Borghorster StrafRe wird weiterhin als pradestiniert fiir gewerbliche
Nutzungen eingestuft. Es werden hier Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen, die der In-
nenstadt von Emsdetten schaden konnten. So soll eine Geschaftslage in den noch vor-
handenen gewerblichen oder neu errichteten Gebauden ermoglicht werden, aber nur in
kleinteiliger bzw. unbedenklicher Art und Gréfle. Dazu erganzend kénnen auch Biiro-
und/oder Wohnnutzungen, vorzugsweise in den Obergeschossen, angeboten werden.

2. Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

2.1. Stadtraumliche Lage

Der Planbereich liegt im Siidwesten des Stadtgebietes an der ,Borghorster Straf’e“ zwi-
schen den Straflen ,Vogelweide“ und ,Taubenstrafle“. Die Entfernung bis zum Rand der
Emsdettener Innenstadt betragt ungefahr 1.800 m Luftlinie in norddstlicher Richtung ent-
lang der Borghorster Strafde.

Stadt Emsdetten FB I/FD 61 3



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 84 "Vogelweide/Taubenstrafe”

2.2,

2.3.

3.1.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Gemarkung Emsdetten, Flur 59, und
umfasst die Flurstiicke 89, 260, 261, 738, 739, 740, 744, 742, 743, 744. Er wird wie
folgt abgegrenzt durch

- die Kreisstrafde 53 ,Taubenstrafde“ im Westen

- die Landesstraf3e 590 ,Borghorster Strafle“ im Norden

- die Gemeindestrafie ,Vogelweide“ im Osten und

- durch die angrenzenden Flurstiicke 745, 406 und 310 im Suden.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung. Sie ist durch
eine breite gerissene Linie dargestellt. Die Flache betragt ungefahr 14.280 m2.

Gegenwartige Situation im Plangebiet

In dem Plangebiet ist schon seit langem ein Nebeneinander von Wohn- und Gewerbenut-
zungen vorhanden. Wahrend die Wohnnutzung in den letzten Jahren weitgehend unveran-
dert blieb und lediglich durch Aufstockungen, Anbauten und einzelne, liickenfiillende Neu-
bauten erweitert wurde, haben sich bei den Gewerbenutzungen an der Borghorster Strafie
und der TaubenstrafRe groflere Veranderungen ergeben.

Nach Verlegung der ,Emsdettener Eisenhandlung GmbH“ von der Borghorster Strafle 146
in das Gewerbegebiet an der Wilmersstrafie ist es zu einer wechselnden Nachnutzung der
ehemaligen Betriebsgebaude gekommen. Derzeit wird das Hauptgebaude an der Ecke
Vogelweide/Borghorster Strafle von der Firma ,Emsdettener Kiichen- und Wohn-Studio
GmbH*“ als Ausstellungs- und Verkaufsraum genutzt (seit 2005; ca. 600 m2 Flache It. Bau-
akte). Eine nicht mehr benotigte Lagerhalle auf den Flurstiicken 89 und 261 wurde zwi-
schenzeitlich demontiert. Die weiteren Gewerbe- und Burordume sind zurzeit nur schwach
belegt.

Die Gewerbehalle an der Taubenstrafie Nr. 2 wird von der Firma ,Ewald Westers meH &
Co. KG* als Lager fiir Heizung-, Sanitar- und Kiichenstudio-Artikel genutzt. Eine Uberpla-
nung zwecks eines Neubaus ist im Sinne des Eigentiimers.

An der Taubenstrafle Nr. 4 war ehemals der Dachdeckerbetrieb ,Bedachungen Wegmann
KG“ ansassig. Nach dessen Betriebsverlagerung ist das Gelande weitgehend ungenutzt
und kann zukunftig vollstandig verandert werden.

Es wird aus stadtplanerischer Sicht angenommen, dass die meisten der vorhandenen Ge-
werbebauten durch hoherwertige Gebaude ersetzt werden konnen. Allein die zweige-
schossige Ausstellungshalle mit dem derzeitigen ,Kiichenstudio“ (Grundmafie 19,1 m x
19,8 m) erscheint erhaltenswert. Sie weist in der Bausubstanz ein lohnenswertes Potenti-
al fur eine Renovierung und weitere Verwendung auf.

Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB

Auf der Rechtgrundlage des § 13a BauGB wird dieses Bebauungsplanverfahren zur Be-
schleunigung von Mafnahmen der Ortsinnenentwicklung durchgefiihrt. Im Sinne des Ge-
setzes wird hier mitten in dem Siedlungskorper der Stadt Emsdetten dieser BEBAUUNGS-
PLAN DER INNENENTWICKLUNG beschleunigt aufgestellt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 84 "Vogelweide/Taubenstrafle”

3.2,

3.3.

3.4.

Die betreffenden Vorgaben des § 13a (1) BauGB werden zweifelsfrei erfiillt, die Groflen-
beschrankung wird nicht erreicht und Schutzgiiter nach § 1 (6) 7. b) BauGB (FFH-Gebiete)
werden nicht beriihrt.

Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht fiir das Planvor-
haben nicht. Auch bedarf es keiner formalen Vorprifung im Einzelfall, da augenfallig
uberhaupt keine Umweltbelange durch das Planvorhaben beruhrt werden, die ggf. zu einer
weiteren Uberpriifung gem. UVPG fiihren kdnnten.

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

Gemafd § 13a (2) 4. BauGB wird in einem beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung
nach § 2 (4) BauGB durchgefiihrt und kein ausdriicklicher Umweltbericht angefertigt.
Doch davon unabhangig bleiben die wesentlichen Belange der Umwelt im Sinne der §§ 1
und 1a (1), (2) BauGB nach wie vor zu beachten. So werden die vorliegenden Erkenntnisse
uber die vorhandenen Umweltbedingungen und die voraussichtlichen Konsequenzen der
Planung in diese Begriindung mit eingearbeitet. (— 5. Naturraumliche Belange)

Regionalplan

Der Geltungsbereich wird im Regionalplan als WOHNSIEDLUNGSBEREICH (WSB) dargestelit.
Die Zielsetzung des Bebauungsplans stimmt mit den Vorgaben der Landes- und Regional-
planung uberein.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten stellt fir das Plangebiet
WOHNBAUFLACHEN dar. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen im
Wesentlichen dieser Planungsvorgabe, abweichend davon ist an der Borghorster Strafle
ein MISCHGEBIET vorgesehen, fiir das im Flachennutzungsplan bislang noch keine GEMISCH-
TE BAUFLACHE dargestellt ist. Doch eine vorgeschaltete Anderung des Flachennutzungspla-
nes ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nicht erforderlich, da diese Anpas-
sung im Zuge einer nachtraglichen Berichtigung gem. § 13a (2) 2. BauGB vorgenommen
werden kann.

Bestehendes Planungsrecht
Bislang handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich, in dem Vorhaben nach § 34

BauGB genehmigt wurden.

Aufgrund der verschiedenartigen Umfeldnutzungen (von Wohngebieten fiir Einfamilien-
und Mehrfamilienhduser, Gewerbegebieten mit nichtstorendem Gewerbe bis hin zu grof3-
flachigen Einzelhandelsangeboten) erscheint bislang nur eine grobe Steuerung der zulas-
sigen Nutzungen tiber den § 34 BauGB méglich.

Um die stadtebaulichen Ziele fur das Plangebiet

- gesamtstadtvertragliche Regelung der Nachfolgenutzung fir die gewerblichen
Brachflachen

- Steuerung des Einzelhandels, so dass keine Schadigung des Zentrums eintritt
- Wohnbebauung in zweiter Reihe

zu ermoglichen und Fehlentwicklungen zu vermeiden, ist mit der Bekanntmachung am
12.12.2006 eine Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
84 "Vogelweide/Taubenstrafle" in Kraft getreten. Diese Veranderungssperre ist noch um
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 84 "Vogelweide/Taubenstrafe”

3.5.

ein Jahr bis zum Dezember 2009 verlangert worden, um bis dahin diesen Bebauungsplan
zur Rechtskraft bringen zu kénnen.1

Einzelhandel

3.5.1 Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Emsdetten 2004, aufgestellt vom Biiro
Junker und Kruse aus Dortmund, wird derzeit aktualisiert und fortgeschrieben.

Insbesondere durch die veranderten rechtlichen Rahmenbedingungen (die jlingst in Kraft
getretene erneute Novellierung des BauGB sowie die beschlossene Novellierung der lan-
desplanerischen Zielvorgaben zur Steuerung des Einzelhandels in NRW) ist es notwendig,
dass die Stadt Emsdetten die Uberpriifung grundsatzlicher, stadtentwicklungsrelevanter
Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung aus dem Jahr 2004 vornimmt und in ein
aktuelles Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept (EHZK) 2009 lberfuhrt.

Die derzeitige Fortschreibung des EHZK soll sowohl fundierte Bewertungsgrundlagen fiir
aktuelle Planvorhaben liefern als auch moégliche Entwicklungsperspektiven und erforderli-
che (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten aufzeigen. Es bildet damit
die wesentliche Grundlage fur stadtentwicklungsrelevante Vorhaben. Ebenso kénnen auf
der Basis dieses Konzeptes friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentschei-
dungen auf die Emsdettener Versorgungsstrukturen eingeschatzt werden. Weiterhin soll
das Konzept als Instrument zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Sinne eines
Entwicklungskonzeptes gemafl § 1 Absatz 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) Verwendung
finden, um ggf. den Ausschluss oder die Zulassigkeit von Sortimenten im Rahmen von
Bauleitplanverfahren begriinden zu konnen.

Die Konzepterarbeitung durch das Biiro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
wurde von einem Arbeitskreis begleitet. Dieser setzt sich zusammen aus den jeweils fur
Einzelhandelsfragen zustandigen Vertretern der Behodrden, sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie verschiedenen Vertretern des ortlichen Einzelhandels und der Stadt Ems-
detten. Die vorliegenden vorlaufigen Ergebnisse des Einzelhandelsentwicklungs- und Zent-
renkonzeptes - Zentrenhierarchie einschliefllich raumlicher Abgrenzung der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche, die Emsdettener Sortimentsliste (s. Anhang zur Begriindung), Ziele der
Einzelhandelsentwicklung - wurden in Zusammenarbeit mit dem Projekt begleitenden Ar-
beitskreis erstellt und gelten somit als mit diesen Fachbehorden vom Grundsatz her abge-
stimmt. Der Arbeitskreis hat eine beratende Funktion und verfiigt somit nicht tiber Ent-
scheidungsbefugnisse.

Das gesamte EHZK liegt vor. Analog zur Vorgehensweise in einem Bauleitplanverfahren
wird vom 31.08. bis 30.09.2009 die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Unter Berucksichtigung und Abwa-
gung der in diesem Verfahren abgegebenen Stellungnahmen soll dann im Herbst 2009
der abschliefRiende Ratsbeschluss fiir das Gesamtkonzept herbeigefiihrt werden.

Fir den Bebauungsplan Nr. 84 ist die friihzeitige Unterrichtung gem. § 3 (1) bzw. § 4 (1)
BauGB ohne spezielle Einzelhandelsfestsetzungen durchgefiihrt worden. Die Stellung-
nahme der Bezirksregierung vom 18.12.2008 empfiehlt den Ausschluss von Einzelhandel.
Um entsprechende Textfestsetzungen treffen zu kénnen, wurde fir den Bebauungsplan

1 Erlauterung des Hintergrunds: Mitte September 2006 wurde ein Antrag auf Vorbescheid fiir ein geplantes Ge-
schaftshaus mit einem Nahversorgungsmarkt und Backer mit insgesamt 799 m2 Verkaufsflache und ca. 220 m?2
Neben- und Lagerflachen fiir den nordwestlichen Plangebietsbereich Borghorster Strafle/Ecke Taubenstrafie (Flurstii-
cke Nr. 738, 739 und 740) gestellt. Auf Grund der erlassenen Veranderungssperre zur Sicherung der Planung fiir den
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 84 ,Vogelweide/Taubenstrafle“ ist fiir das Bauvorhaben mit Schreiben vom
13.12.2006 ein ablehnender Vorbescheid ergangen, der auch keine Ausnahme von der Veranderungssperre gemaf §
14 Abs. 2 BauGB in Aussicht stellt. Gegen diese Ablehnung wurde am 05.09.2007 Klage beim Verwaltungsgericht
Munster eingereicht. Dieses Verfahren ist noch anhangig.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 84 "Vogelweide/Taubenstrafle”

ein standortspezifischer Einzelhandelsnachweis® erarbeitet. Die empfohlenen Festsetzun-
gen (s. Pkt. 4.1.1 Einzelhandelsnutzungen) beziehen sich auf die Inhalte des noch in Bear-
beitung befindlichen gesamtstadtischen EHZK.

Um die zeitlichen Vorgaben fiir das Bebauungsplanverfahren (s. Pkt. 3.4 "Bestehendes
Planungsrecht") einhalten zu kénnen und weil das das gesamte EHZK nicht rechtzeitig vor-
liegt, wurden vorgezogene Teilergebnisse vom Rat der Stadt Emsdetten am 04.06.2009
beschlossen. Sie bilden damit die politisch legitimierte Grundlage fur Einzelhandelsfest-
setzungen im Bebauungsplan.

Im Einzelnen sind fiir den Bebauungsplan Nr. 84 und andere anliegende Vorhaben die fol-

genden vorgezogenen Teilergebnisse beschlossen worden:

* Festlegung der Zentralen Versorgungsbereiche mit dem Hauptzentrum "Innenstadt"
und den Nahversorgungszentren "Nordwalder Straf’e" und "Amtmann-Schipper-
Strafde" einschliefilich der raumlichen Abgrenzung

* Festlegung zentren-, nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente (Emsdettener Liste - s. Anlage zur Begriindung)

e Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung in Emsdetten

- Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
- Starkung und Entwicklung des Hauptzentrums Innenstadt

- Konzentration der zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsent-
wicklung auf die Zentralen Versorgungsbereiche

- Sicherung einer fufBlaufig erreichbaren Nahversorgung, auch durch Starkung
in den Wohnquartieren.

3.5.2 Standortspezifischer Einzelhandelsnachweis

Das Plangebiet ist kein etablierter Einzelhandelsstandort, da nur ein Kiichenfachmarkt als
einzige Einzelhandelsnutzung im Plangebiet ansassig ist. Im Standortumfeld befindet sich
in einer Entfernung von ca. 150 m im Bereich noérdlich der Borghorster Straf’e/ Erzweg ei-
ne Einzelhandelsagglomeration vor allem mit einem Lebensmitteldiscounter, einem Dro-
gerie-, Zoo- und Getrankefachmarkt in dezentraler bzw. autokundenorientierter Lage, die
auch die fu3laufig erreichbare Nahversorgung fiir die vorhandenen Wohnquartiere sichert.
In der Nahe dieser Agglomeration steht ein Bau- und Gartenfachmarkt kurz vor der Inbe-
triebnahme. Die Entfernung zur Emsdettener Innenstadt betragt ca. 1.800 m. Entspre-
chend der Zielvorstellungen und strategischen Ausrichtungen im Rahmen des EHZK liegt
das Plangebiet aufierhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und ist nicht als Einzel-
handelsstandort zu bewerten, durch den ein Beitrag zur Starkung der Emsdettener Innen-
stadt oder anderen zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten ist. Vielmehr wiirde die-
ser Standort in Konkurrenz zu den vorhandenen schitzenswerten zentralen Versorgungs-
strukturen treten, wenn hier Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten angesiedelt wird.

Dementsprechend werden die Empfehlungen fir die textlichen Festsetzungen aus dem
standortspezifischen Einzelhandelsnachweis weitgehend ubernommen. Der Empfehlung
nahvorsorgungs- und zentrenrelevante Sortimente auszuschliefien - bis auf kleine Laden
(z.B: Backer) und Kioske im Mischgebiet - wird gefolgt. Beziiglich des generellen Aus-
schlusses von nicht zentrenrelevanten Sortimenten im Mischgebiet wird den Empfehlun-
gen des standortspezifischen Einzelhandelsnachweises nicht gefolgt. Diese Einzelhan-
delsbetriebe werden entsprechend der strategischen Ausrichtung der Stadt Emsdetten
hinsichtlich "Standortwettbewerb, Standortmarketing und Wirtschaft" zugelassen (Details

2 "Standortspezifischen Nachweis zu Art und Umfang der vertraglichen Einzelhandelsnutzungen im Mischgebiet (Be-
bauungsplan Nr. 84 "Vogelwiese/ Taubenstrafle")" Biiro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Juni 2009
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 84 "Vogelweide/Taubenstrafe”

4.1.

s. Pkt. 4.1.1 Einzelhandelsnutzungen). Aus stadtischer Sicht erfolgt durch die Ansiedlung
von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten kein Bedeutungszuwachs fiir die
bereits im nordwestlichen Bereich der Borghorster Strafle vorhandenen Fachmarkte. Die
raumliche Entfernung und die erhebliche Verkehrsfrequenz der Landes- und Kreisstrale
uben eine trennende Wirkung aus. Verbundeffekte und schadigende Auswirkungen auf
das Hauptzentrum werden nicht gesehen. Die allgemeinen Voraussetzungen fir die Zulas-
sigkeit baulicher und sonstiger Anlagen richtet sich in diesem Fall nach § 15 BauNVO.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird so in zwei Bereiche aufgeteilt, dass die Nutzungsschwerpunkte ent-
sprechend der vorhandenen und geplanten Gebietscharakteristik weiter entwickelt wer-
den konnen.

Entlang der Borghorster Strafie ist derzeit keine Wohnnutzung gegeben, doch wird dort im
Zuge einer Neunutzung ein gewisser Wohnanteil (z.B. in den Obergeschossen) erwartet
und als stadtebaulich sinnvoll angesehen. In den Flachen entlang der Landesstrafie 590
.Borghorster Strafe“ wird dementsprechend ein Mischgebiet festgesetzt.

In den librigen Gebieten zwischen der Taubenstrafie und Vogelweide soll wie bisher die
Wohnnutzung Vorrang geniefien, so dass Allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden.

4.1.1 Einzelhandelsnutzungen

Entsprechend den Empfehlungen zu den Textfestsetzungen aus dem ,Standortspezifi-
schen Nachweis” sind in den Alilgemeinen Wohngebieten die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden nicht zulassig. Auch im Mischgebiet sind die Einzelhandelsbetriebe und
sonstigen Handels- und Gewerbebetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht zulassig.

Der Ausschluss der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente begriindet sich in
den Zielen fur die Einzelhandelsentwicklung in Emsdetten (s. Pkt. 3.5.1) - hier vor allem
die Konzentration der zentren- und nahversorgungsrelvanten Einzelhandelsentwicklung
auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die Sicherung einer fufllaufig erreichbaren
Nahversorgung, auch durch die Starkung in den Wohnquartieren. Unter Beriicksichtigung
dieser Ziele und der besonderen Standortbedingungen im Plangebiet und Umgebung (s.
Pkt. 3.5.2) wird der Einzelhandel deutlich begrenzt bzw. werden die Bedingungen fiir die
Einzelhandelsnutzungen festgelegt.

Abweichend von den Empfehlungen zu den Textfestsetzungen aus dem ,Standortspezifi-
schen Nachweis” sind im Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handels- und
Gewerbebetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten kleiner 800 m2 entsprechend
der "Emsdettener Sortimentsliste" (s. Anhang zur Begriindung) zulassig.

Im festgesetzten Mischgebiet ist bereits ein Kiichenstudio mit einer Geschossflache von
ca. 600 m2 vorhanden. Das Mischgebiet ist nur mit einer Tiefe von ca. 35 m festgesetzt
und weist mit insgesamt 3.804 m?2 nur eine relativ geringe Flachendimensionierung fur
eine gewerbliche Nutzung mit Zufahrt und Stellplatzflachen auf. Da das Plangebiet durch
die L 590 (Borghorster Strafde) und die K 53 (Taubenstrafie), beide mit héherem Ver-
kehrsaufkommen, von den o.g. nordwestlich vorhandenen Fachmarkten getrennt wird, ist
aus stadtischer Sicht derzeit und auch kiinftig nicht von einer Agglomerationswirkung
auszugehen. Wesentliche Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che werden nicht erwartet.
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Abweichend von dem Ausschluss nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente sind
im Mischgebiet Betriebe des Lebensmittelhandwerks und kioskartige Laden mit einer
Verkaufsflache von maximal 30 m2 je Betrieb ausnahmsweise zulassig. Durch diese Fest-
setzung soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die die Versorgung des Gebietes
unterstiitzen, in der Grof3enordnung von z.B. einer Backerei oder einem Kiosk planungs-
rechtlich ermoglicht werden. Die festgesetzte Verkaufsflachenobergrenze orientiert sich
dabei an der Durchschnittsgrofie solcher Betriebe, die im Rahmen von Einzelhandelserhe-
bungen an verschiedenen Standorten und speziell in der Stadt Emsdetten von der Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH erfasst worden sind, und fur die keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen, die in unmittelbarem raumlichem und betrieblichem
Zusammenhang mit zulassigen Handwerks- oder produzierenden Gewerbe- sowie Dienst-
leistungsbetrieben stehen, wird festgesetzt, weil bestimmte Betriebe auf Verkaufsflachen
angewiesen sind. Die Verkaufsflachen sind allerdings auf maximal 10% der Geschossfla-
che des zugeordneten Betriebes begrenzt und bleiben damit im Verhaltnis zu den sonsti-
gen betrieblich genutzten Flachen deutlich untergeordnet. Die geforderte Unterordnung
setzt einen engen funktionalen und raumlichen Bezug der Verkaufsflache zu den sonsti-
gen Betriebsflachen voraus.

4.1.2 Sonstige Nutzungsbestimmungen

In den Aligemeinen Wohngebieten werden wie in vergleichbaren Féllen die gemaf} § 4 (3)
1., 3., 4. und 5. BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Beherbergungsgewerbe,
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen, um dem vorhandenen
Gebietscharakter sowie erfahrungsgemafd den Wiinschen der zukiinftigen Bewohner zu
entsprechen. Sonstige nicht stérende Betriebe (§ 4 (3) 2. BauNVO) bleiben weiterhin aus-
nahmsweise zulassig, damit wird derartigen Betrieben eine wohnvertragliche Tatigkeit im
gepruften Einzelfall erméglicht.

Der Verlauf der Nutzungsgrenze zwischen dem Mischgebiet und den angrenzenden Allge-
meinen Wohngebieten beriicksichtigt die notwendigen Abstandflachen fur die bestehen-
den Gebaude im Mischgebiet. (s. a. 4.3 Bauweise)

In dem Mischgebiet werden nicht-kerngebietstypische Vergniigungsstatten allgemein und
ausnahmsweise nach §1 (5) und (6) BauNVO ausgeschlossen. Die Voraussetzung fiir eine
allgemeine Zulassigkeit nach § 6 (2) 8. BauNVO ist angesichts des liberwiegenden Wohn-
umfeldes nicht gegeben. Daruber hinaus sind auch solche Vergniligungsstatten auch nicht
ausnahmsweise zulassig, da hierfiir an diesem Standort kein stadtebaulich begriindbarer
Bedarf besteht. Vergniuigungsstatten konnen an anderer Stelle im Stadtgebiet vertraglich
betrieben werden, in diesem Plangebiet wiirden sie den Gesamteindruck an der Borg-
horster Strafle eher abwerten und beeintrachtigen.

Des Weiteren werden Tankstellen und Gartenbaubetriebe als zulassige Nutzungen ausge-
schlossen. Fiir Tankstellen besteht in dieser Lage kein Bedarf, zudem ware die Verkehrs-
abwicklung in dem Straf’enkreuzungsbereich L 590 / K 53 sehr schwierig und voraus-
sichtlich mit Beeintrachtigungen der Wohnnachbarschaft an der Strafle Vogelweide ver-
bunden. Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da das Plangebiet dafiir angesichts
der Lage, Wertigkeit und geringen Grofle ungeeignet erscheint.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir die Verwaltung erzeugen ebenfalls
erheblichen Zielverkehr, der mit der im Rahmen der Binnenentwicklung geplanten Ver-
kleinerung der Grundstiicke und der geplanten Bebauung riickwartiger Grundstiicke nicht
vereinbar ist.
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4.2.

4.3.

Maf der baulichen Nutzung

In dem Mischgebiet und in den Allgemeinen Wohngebieten werden Grundflachenzahlen
entsprechend der Obergrenzen gemafd § 17 BauNVO zugelassen, um einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden zu fordern.

Dagegen bleibt im Mischgebiet die Geschossflachenzahl hinter der Obergrenze zuriick, da
hier nur eine geringere Baudichte erwiinscht ist, die vertraglich mit den angrenzenden
Wohngebieten bleibt.

Im Mischgebiet und in dem Aligemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung (2)3 wird die
Zahl der Vollgeschosse mit max. 2 festgesetzt. Dies entspricht dem Bestand, dem Umfeld
und einer stadtebaulich angemessenen Bauweise entlang der beiden Fernstraflen.

Entlang der Borghorster Strafde sind in Teilbereichen des Mischgebietes die zwei Vollge-
schosse auch zwingend einzuhalten, um eine libereinstimmende Fassaden- und Hoéhen-
gestaltung der Baukorper entlang der Hauptverkehrsstrafie zu fordern und fiir das dahin-
ter liegende Wohngebiet einen Schutz vor den Immissionen der Landesstrafie zu bilden.
Die erhaltenswerte Ausstellungshalle auf dem Flurstiick 260 erfiillt diese Auflage mit zwei
Vollgeschossen, die daneben stehenden Lagerhalle auf dem Flurstiick 738 jedoch nicht,
hier ist eine Veranderung mit einem zweigeschossigen Neubau stadtebaulich angestrebt.

In dem Aligemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung (1)4 ist nur ein Vollgeschoss ent-
sprechend der angrenzend vorhandenen Bebauung zulassig.

Bauweise

Fur das Mischgebiet wird eine ABWEICHENDE BAUWEISE festgesetzt. Dabei wird innerhalb der
uberbaubaren Flache eine GESCHLOSSENE BAUWEISE ohne seitlichen Grenzabstand vorgege-
ben. Dies entspricht dem Bestand und soll auch zukiinftig so beibehalten werden, um eine
effektive Nutzbarkeit der Grundstiicke und einen den Verkehrslarm abschirmenden Ge-
bauderiegel zu ermoglichen. Zu den siidlich benachbarten Grundstiicken in den Allgemei-
nen Wohngebieten sind allerdings die normalen Abstandflachen gem. § 6 BauO NRW zu
beachten. Die festgesetzte Nutzungsgrenze zwischen dem Mischgebiet und den Aligemei-
nen Wohngebieten beriicksichtigt die erforderlichen Abstandflachen fiir die bestehenden
Gebaude im Mischgebiet. Allerdings konnten sich ggf. fiir Neubauten - bei einer vollstan-
digen Ausschopfung der liberbaubaren Flachen im Mischgebiet - auch groflere Abstand-
flachen ergeben. Sollten bei zukiinftigen Grundstiicksteilungen oder -verduferungen ent-
sprechende Abstandflachen nicht in dem Mischgebiet verbleiben bzw. ihm zugeordnet
werden, sind die erforderlichen Abstandflachen durch Baulasten gem. § 6 Abs. 2 BauO
NRW zu sichern. Da sich derzeit die Flachen beidseitig der Nutzungsgrenze jeweils im sel-
ben Eigentum befinden, erscheint eine detaillierte Grenzregelung bei einer eventuellen
Grundstiicksteilung einfach maoglich. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan
eingetragen.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird wie im Plangebiet und im Umfeld vorhanden eine
OFFENE BAUWEISE vorgegeben.

Dabei wird fir das WA (1) an der Vogelweide eine Beschrankung auf EINZEL- UND DOPPEL-
HAUSER erganzt, um das vorhandene Straflenbild auf der Siidseite der Vogelweide fortzu-
fihren. Zudem wird die Zahl der ZULASSIGEN WOHNEINHEITEN auf max. 2 je Einzelhaus sowie
1 je Doppelhaushalfte begrenzt. Dies entspricht den ublichen Vorgaben fiir ein Einfamili-
enhausgebiet in Emsdetten und auch den erklarten Nutzungsabsichten der Grundeigen-
timer.

3 Im Folgenden als WA (2) abgekirzt
4 Im Folgenden als WA (1) abgekiirzt
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44.

4.5,

Baugrenzen, iiberbaubare Flachen

Fiir das Mischgebiet wird eine Uberbaubare Flache ausgewiesen, die im Wesentlichen den
Gebaudebestand nachzeichnet. Allerdings wird an der Taubenstrafle die Baugrenze etwas
gegenuber der vorhandenen Lagerhalle zuriickgenommen, damit sich hier eine bessere
und sichere Zufahrtsméglichkeit ergibt. Die uberbaubare Flache wird in drei Abschnitte
durch Ruckspriinge der Bauflucht gegliedert, um mit dem Umfeld an der Borghorster Stra-
3e vertragliche Gebaudeproportionen vorzubereiten. Die vorhandene und als erhaltens-
wert eingestufte Ausstellungshalle (,Kuchenstudio“) wird dabei integriert, ein neuer Anbau
auf der Seite zur Vogelweide kann die durch den Abriss des bisherigen Blirogebaudes ge-
offnete Fassade architektonisch vorteilhaft wieder schliefien.

An der Taubenstrafde werden die vorhandenen Wohnhéauser in einem Baufeld erfasst. Die
Baugrenzen halten einen Straf’enabstand von 1,50 m entsprechend dem Bestand ein und
erlauben eine Bautiefe von maximal 24 m. Zusatzlich werden in den riickwartigen Grund-
stiicksbereichen, fiir die die Eigentiimer entsprechende Bauabsichten erklart haben, wei-
tere Baufenster ausgewiesen, die eine Bebauung mit neuen Einfamilienhdusern ermaogli-
chen. Im weiteren Verlauf der Taubenstrafle wurde in der jiingeren Vergangenheit eine
ahnliche Bebauung in der ,zweiten Reihe“ schon ausgefiihrt (Taubenstrafle Nr. 14a, 16a,
Habichtshéhe 57a), dies wird im Plangebiet nun fortgesetzt und mit 6ffentlichen Erschlie-
Bungswegen vorbereitet. Fiir das Grundstiick Taubenstrafie Nr. 4 ergeben sich dabei vier
neue Bauplatze, die alternativ zu der vorhandenen Bebauung erschlossen werden konnen.

Entlang der Strafle Vogelweide wird die von der friiheren, gewerblichen Nutzung freige-
raumte Flache fiir eine kleinteilige Wohnbebauung vorgesehen. Die liberbaubaren Fla-
chen haben die ausreichenden Dimensionen fiir Einfamilienhauser, die als freistehende
Einfamilien- bzw. Doppelhduser konzipiert sind. Die Baugrenze halt zur Strafle Vogelweide
einen Abstand von 3 m ein, um eine bessere Bebaubarkeit fiir die Grundstiicke mit einer
Breite von ca. 18 m und einer Grofle von ca. 400 m2 zu ermoglichen. Durch den neuen
Stichweg von der Vogelweide ergibt sich eine Erschliefung in die Tiefe fiir eine neue, klei-
ne Wohngruppe mit 6 Hausern. Dabei wird die Lage des Stichweges so gewahlt, dass die
Parzellierung auch die Erweiterung des Flurstiickes 89 auf einen ausreichend breiten
Bauplatz ermoglicht, das jetzige, unbebaute Grundstiick ware sonst zu schmal fiir eine ei-
genstandige Bebauung.

Garagen (geschlossene sowie offene), Stellplatze, Zufahrten und sonstige Nebenanlagen
sind grundsatzlich auch auflerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Aller-
dings werden folgende Einschrankungen festgesetzt, um einer Beeintrachtigung des o6f-
fentlichen Strafenraums vorzubeugen: Garagen und Stellplatze haben zu o6ffentlichen
Verkehrsflachen einen seitlichen Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten und Ne-
benanlagen werden in dem Bereich zwischen den strafenseitigen Baugrenzen und der
Straflenbegrenzungslinie (u. a. im ,Vorgarten“) ganzlich ausgeschlossen.

Um in den besonders verkehrslarmbelasteten Bereichen, insbesondere entlang der Nut-
zungsgrenze zwischen dem Mischgebiet und den Allgemeinen Wohngebieten einen wirk-
samen Immissionsschutz der Auflenwohnbereiche zu gewahrleisten, wird dort eine er-
leichternde Regelung fiir die Bemessung der mittleren Wandhohe von Garagen u. a. als
Bemessungsgrundlage fur Abstandflachen getroffen. (— 6.4. Immissionsschutz)

Verkehrliche Erschliefung

Der Planbereich liegt an der Landesstrafie 590 ,Borghorster Strafie“, der Kreisstrafle 53
»Taubenstrafe“ und der Gemeindestrafie ,Vogelweide“.
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Die Belange der Landesstraf’e 590 werden durch die Planung nicht beriihrt, die Landes-
strafde bleibt nach wie vor anbaufrei. Der betreffende Stralenabschnitt liegt noch aufler-
halb der geschlossenen Ortsdurchfahrt.

Die Kreisstraf’e 53 ,Taubenstrafie“ ist derzeit schon beidseitig angebaut. Insoweit werden
fir die von der Taubenstraf’e erschlossenen Grundstiicke keine Veranderungen vorge-
nommen, lediglich im Kreuzungsbereich an der Borghorster Strafde wird die Grundstiicks-
zufahrt etwas gegeniiber dem Ist-Zustand eingeschrankt, um den Aufstellbereich vor der
Lichtzeichenanlage weniger zu beeintrachtigen. Um die Abbiegeverkehre aus der Landes-
strafle 590 in die Taubenstrafle nicht zu beeintrachtigen wird vom Landesbetrieb Stra-
enbau NRW (Straflenbaulasttrager der L 590) angeregt, die Zufahrt in das Mischgebiet
von der Taubenstrafie aus nur ,rechts rein und rechts raus“ zu befahren. Da diese ver-
kehrsordnende Maflnahme im Bebauungsplan nicht gem. § 9 BauGB festgesetzt werden
kann, wird zundchst nur ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen.
Bei einer spateren bauordnungsrechtlichen Genehmigung ist der Sachverhalt dann ab-
schlieRend mit den StrafRenbaulasttragern abzustimmen. Hinsichtlich der verkehrlichen
Situation kann dabei auch zunachst der reale Betrieb abgewartet werden, da ggfs. eine
Beschilderung 6. a. verhaltnismagig einfach und schnell erganzt werden kann.

Die freizuhaltenden Sichtfelder an den Straflenknotenpunkten liegen liberwiegend im 6f-
fentlichen Straflenraum. Lediglich im Bereich der neu geplanten Stichstrafle an der Tau-
benstrafle sind private Flachen betroffen, hier sind aus Griinden der Verkehrssicherheit die
ublichen Regelungen zu beachten, um eine ausreichende Sicht der wartenden Kraftfahrer
auf die bevorrechtigten Verkehrsteilnehmer (auf der Taubenstrafe) zu gewahrleisten. Da-
zu sind diese Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe von standigen Sichtbehinde-
rungen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten. Auch fiir
den Mehrzweckstreifen entlang der Taubenstrafe sind entsprechende verkehrsordnende
Beschrankungen zur Freihaltung der Einmiindungszone von parkenden Fahrzeugen vorzu-
nehmen.

Im Bereich der neuen Stichstraf’e an der Vogelweide sind keine Sichtfelder eingetragen,
da dies in der ausgewiesenen Tempo-30-Zone angesichts der geringeren Fahrgeschwin-
digkeiten nicht erforderlich ist.

Das Mischgebiet an der Borghorster Strafle wird wie bisher nur Gber Zufahrten von der
Taubenstrafe und der Vogelweide erschlossen. Parallel zur Borghorster Strafle ist ein
durchgehender Parkplatz vor dem Gebauderiegel geplant.

Die neuen Wohnbaugrundstiicke an der Vogelweide kénnen von der vorhandenen Strafie
und der geplanten Stichstrafie erreicht werden.

Zur Erschliefung der riickwartigen Wohnbaugrundstiicke werden zwei kurze Stichwege -
einer von der TaubenstrafRe und einer von der Vogelweide - ausgewiesen. Diese Wohn-
strafen sind als verkehrsberuhigte Straflen auszubauen. Die Lage der Stichwege beriick-
sichtigt die abgestimmten Intentionen der Anlieger, sie erlauben eine Erschlieffung der
bisherigen Garten fir neue Wohnhauser im gewiinschten Umfange. Eine weitere Bebau-
ung der Flurstiicke 741 und 744 ist von den Eigentiimern ausdriicklich nicht gewolit.

Durch die Bushaltestelle "Abzweig Habichtshohe" ist das Einzugsgebiet fur den Offentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) ausreichend erschlossen und mit dem Stadtzentrum fur
Umsteigemaglichkeiten zu Fernverbindungen verbunden.
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5.

5.1.

5.2.

5.3.

Naturraumliche Belange

Darstellung der Umweltsituation im Plangebiet

silsesccod aktuelles Luftbild

Das Plangebiet ist schon seit Jghrzehnten besiedelt. Es ist daher in dieser innerortlichen
Lage eine stark anthropogene Uberpragung des Bodens und der Landschaft ohne wertvol-
le Biotopstrukturen gegeben.

Die Planung beabsichtigt eine verbesserte Nutzung des Gelandes, dadurch werden sich
keine erheblichen, nachteiligen Veranderungen der Umweltbelange ergeben. Es ist das
grundsatzliche Ziel der Planung, schon erschlossene Siedlungsflachen weiterhin und att-
raktiv - zum Schutze eines bislang noch freien Landschaftsraumes - zu nutzen.

Entlang der Taubenstrafie und der Vogelweide ist eine Wohnbebauung seit langem vor-
handen. Diese Bebauung soll erhalten und durch Erganzungs- und Erweiterungsmaoglich-
keiten gestarkt werden. Dafuir werden bisherige Gartenflachen in Anspruch genommen.

Nah der Borghorster Strafde sind umfangreiche Bauliche Anlagen fiir gewerbliche Nutzun-
gen mit grof¥flachigen Bodenversiegelungen vorhanden. Diese Gebaude stehen zum Teil
leer, bzw. sind an der Vogelweide schon abgebaut. Das freiwerdende Gelande steht fiir ei-
ne neue Nutzung zur Verfiigung.

Griin- und Wasserflachen

In dem Bebauungsplan sind keine 6ffentlichen oder privaten GRUNFLACHEN vorgesehen.

WASSERFLACHEN, FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT oder UBERSCHWEMMUNGSGEBIETE sind im
Geltungsbereich nicht betroffen.

Landschaftspflegerische Vorgaben

Entlang der Borghorster Strafe und in den Einmiindungsbereichen werden 16 BAUMAN-
PFLANZUNGEN fiir groRkronige, hochstammige Laubbdume mit konkreten Standortvorgaben
festgesetzt, um eine attraktive Straflenraumgestaltung der Borghorster Straf’e und der
Parkplatzsituation im Mischgebiet zu gewahrleisten und planungsrechtlich zu sichern.
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5.4.

5.5.

6.1.

6.2.

Die Baume entlang der Strafle bilden eine gleichméafiige Reihe ohne Liicken zur Aufwer-
tung des breiten Strafenraumes, die seitliche ErschlieBung des Parkplatzes sowie der zu-
riuckliegende Gebauderiegel im Mischgebiet werden dabei gestalterisch unterstrichen. Mit
der Baumreihe werden auch die im GesamtstrafRenverlauf verschiedentlich vorhandenen
Baumpflanzungen wieder aufgenommen.

Die Gliederung des Gebauderiegels in drei Abschnitte wird durch 2 Baume in den Riick-
sprungen der Bauflucht betont.

Je Baum ist eine mindestens 4 qm grofie Vegetationsflache (Mindestseitenlange 1,50 m)
vorzusehen, um glinstige Wachstumsvoraussetzungen zu schaffen. Die Standorte fur die
Neuanpflanzungen sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Eine geringfligige
Verschiebung der Baumstandorte ist zulassig, wenn der Gesamteindruck erhalten bleibt.
Durch entsprechende Auflagen der Bauaufsichtsbehorde ist sicherzustellen, dass die im
Bebauungsplan festgesetzten Baume innerhalb eines Jahres nach Bebauung der jeweili-
gen Grundstiicke gepflanzt sind. Im Rahmen der Bauanzeige (§ 67 BauO NRW) versichert
der Entwurfsverfasser mit seiner Unterschrift die Einhaltung der zu pflanzenden Baume.

Eingriffe in Natur und Landschaft
Die Bodenversiegelungen durch die Neubauten werden im Wesentlichen durch den Rick-

bau schon bisher versiegelter Flachen ausgeglichen.

Daruiber hinaus ist gemafd § 13a (2) 4. BauGB ein Ausgleich fir Eingriffe, die durch diesen
Bebauungsplan vorbereitet werden, nicht erforderlich, da diese als im Sinne des § 1a (3)
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig geltens.
Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Fur die Ausgestaltung des Bebauungsplanes sind keine wesentlich andersartigen Planun-
gen hinsichtlich der Auswirkungen auf die Umwelt sinnvoll, die Festsetzungen entspre-
chen den liblichen Nutzungsvorgaben in einem innerdrtlichen Baugebiet.

Sonstige Belange

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

Die vorhandene Trafostation an der Taubenstrafe bleibt unverandert und wird in einer ge-
sonderten FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN erfasst.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt in die vorhandene 6ffentliche Kanalisation. Das an-
fallende Schmutzwasser ist von den Betrieben eigenverantwortlich zu priifen und gegebe-
nenfalls vor Einleitung in die 6ffentliche Kanalisation zu klaren.

Regenwasserbewirtschaftung

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

Eine technische Versickerung des anfallenden Regenwassers ist angesichts der hohen
Grundwasserstande im Plangebiet nicht moglich, das Wasser ist den 6ffentlichen Kanal-

5 Erlauterung: Diese vereinfachende Eingriffsregelung des § 13a BauGB soll die Innenentwicklung innerhalb schon
erschlossener Ortslagen zum Erhalt eines bisher unbesiedelten, freien Landschaftsraumes fordern.
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leitungen zuzuleiten. Im Bebauungsplan wird ein Hinweis auf den ,Trennerlass“ zur Vorge-
hensweise bei einer Niederschlagsentwésserung im Trennverfahren aufgenommen.

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

Zur Sicherung der Emissionsunterbindung von Metallionen in das Niederschlagswasser
werden unbeschichtete Metalldacher ausgeschlossen. Auch wenn der Eintrag von Metalli-
onen in das Grundwasser lber die Dacheindeckungsflachen nur einen Teil der Gesamtbe-
lastung im Trinkwasser ausmacht, soll die Festsetzung die Verunreinigung des Grundwas-
sers mindern. Die Erhaltung der hohen Grundwasserqualitat in der Ems-Urrinne ist fur
Emsdetten in Anbetracht der vielen und ertragreichen Trinkwasserbrunnen sowie der Mi-
neralwasserforderung im Stadtgebiet von herausragender Bedeutung.

Gemafd § 9 (1) Nr. 24 BauGB wird festgesetzt:
»Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wiald bauliche und sonstige technische Vorkeh-
rung festgesetzt, dassbeschichtete Metalleindeckungsmaterialieriiir Dachflachen unzulassig sind.”

6.3. Feuerléschversorgung

Die Loschwasserversorgung bleibt unverandert und ist ausreichend dimensioniert. Aus der
offentlichen Wasserversorgungsanlage kann max. 48 m3/h Feuerléschwasser zur Verfu-
gung gestellt werden.

6.4. Immissionsschutz

Das Plangebiet wird von der vorhandenen Borghorster Straf’e (Landesstrafie 590) im Nor-
den und der vorhandenen Taubenstrafie (KreisstrafRe 53) im Westen beeinflusst. Von den
genannten Verkehrsflachen wirken erhebliche Larmimmissionen auf das Plangebiet. Im
Nahbereich der Fernstrafen werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A)
am Tag und 45 dB(A) in der Nacht teilweise uberschritten. Es werden maximal rd. 72/ 64
dB(A) (Tag/Nacht) erreicht.

Gemaf den Empfehlungen der Schalltechnischen Beurteilung, die zur Vorbereitung dieses
Bebauungsplanes erarbeitet wurdes, werden in dem Bebauungsplan Festsetzungen zu
PASSIVEN LARMSCHUTZMARNAHMEN? in den besonders mit ,LS TB1 - 4“ bezeichneten Flachen
aufgenommen.

Eine eventuell denkbare Alternativiosung in Form von aktiven Larmschutzmafinahmen
entlang der Fernstrafien (z. B. durch Larmschutzwande) ist hier ausdriicklich aus stadtge-
stalterischen und nutzungsbezogenen Griinden unerwinscht. Eine gewerbliche Nutzung in
dem geplanten Mischgebiet ware damit sowohl fiir den derzeitigen Zustand (,Kiichenstu-
dio“) wie auch fiir zukiinftige Entwicklungen aufgrund der dann fehlenden Sichtbeziehung
zwischen dem 6ffentlichen Straflenraum und den Erdgeschossflachen (mit Schaufenstern,
Eingangen, Parkplatzen, Werbung etc.) nicht méglich.

Die Berechnung der Larmimmissionen in dem Plangebiet erfolgt auf der vorsorglichen
Annahme, dass im Bereich des Mischgebietes keine schallmindernde Bebauung vorhan-
den sei. Zwar besteht dort derzeit ein grofier, larmdammender Gebauderiegel aus mehre-
ren, aneinander grenzenden Hallen und Biirogebauden, doch ist aus planungsrechtlicher

6 Schalltechnische Beurteilung vom Biiro INGENIEURPLANUNG, Wallenhorst

7 Begriffserlauterung: Ein passiver Larmschutz umfasst Schutzma3nahmen am zu schiitzenden Immissionsort (be-
sonders schallgedammte Fenster, massive Wande u. a.), dagegen ddmmen aktive Maflnahmen den Larm nah der
Emissionsquelle (z. B. durch Larmschutzwande entlang der Strafen). Aktive Malnahmen sind meist mit einer héhe-
ren Aufenthaltsqualitat im Aulenraum, bzw. im Aulenwohnbereich verbunden, sie sind allerdings nicht liberall gleich
wirksam, bzw. stadtebaulich sinnvoll.
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Sicht keine hinreichend sichere Bestandigkeit fiir diesen Schallschutz gegeben. So ist an-
zunehmen (und durch die Vorgaben des Bebauungsplanes vorbereitet), dass diese Gebau-
de in absehbarer Zeit ganz oder teilweise entfernt werden und spater durch hoherwertige
Neubauten ersetzt werden. Ein eventuelles BAUGEBOT zur Gewahrleistung einer zeithahen
Wiedererrichtung des Gebauderiegels ware rechtlich nicht mit einer stadtebaulichen, dort
im Mischgebiet erforderlichen Dringlichkeit zu begrinden. Somit ist der Zeitraum eines
eventuell frei liegenden Gelandes nicht bestimmbar oder einzugrenzen. Um zeitlich unab-
hangig von dem Mischgebiet die riickwartige Wohnbebauung entwickeln zu konnen, wer-
den in der Schalltechnische Beurteilung daher bei der Prognose der zukiinftigen Immissi-
onslage nur die vorhandenen und geplanten Wohnhauser beriicksichtigt, aber fur das
Mischgebiet eine theoretisch freie Schallausbreitung angenommen. Praktisch wird sich
daher die Larmsituation in den Wohngebieten durch die abschirmende Bebauung an der
Borghorster Strafde deutlich glinstiger als in der Prognose ermittelt darstellen.
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Auszug aus den Textlichen Festsetzungen:

.In den besonders mit "LS TB1 - 4" bezeichneten Iricsind nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB zum Schutz voadieh
chen Umwelteinwirkungen passive LarmschutzmaRnaterfenderlich. Die Einhaltung der erforderlicherh&lt-
dammwerte ist im Rahmen des Bauantrages bei der gémengs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Andeyu

oder Nutzungsanderung von Gebauden oder Gebawaetgithzuweisen. Im Rahmen der Bauanzeige (8§ 67 BauO

NRW) versichert der Entwurfsverfasser mit seinerddstthrift die Einhaltung der erforderlichen Schétianwerte.

a) DieAuRRenbauteile von Gebduden oder Gebaudeteileim den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmten Raumen, sind in die in denficlge Tabellen genannten Larmpegelbereiche gemAD09
,Schallschutz im Hochbau’ einzustufen. Zusatzliztdslie dazugehérigen erforderlichen Schalldamm-&/Bf, o<
angegeben.

Geschoss LS TB1 LS TB2 LS TB3 LS TB4
Einstufung Vorder- und Seiten- | Erdgeschoss Oberge-| LPBV LPB IV LPBIII LPBII
Larmpegelbereiche | fronten schosse 45 dB 40 dB 35dB 30dB
(LPB) der Gebaude Dachgeschosse (Wohnen)/| (Wohnen)/| (Wohnen)| (Wohnen)
(erforderliches 40 dB 35dB
R'w, res.) (Buro) (Buro)

Tabelle mit den vier Larmschutz-Teilbereichen (LB T

b) Um fir die bei Schlafraumen notwendige Beliiftangsorgen, ist aus Griinden des Immissionsschugieichlaf-
und Kinderzimmern der Einbau von schallgedammiteftekii vorgeschrieben, sofern keine Liftungsmaoglehk-
ber von der Larmquelle abgewandte Fenster bedtehs{er ohne Sichtverbindung zu den nahegelegasrastra-
3en). Gleiches gilt fiur R&ume mit sauerstoffzehrartdeizanlagen. Die Einhaltung der erforderlicheha&damm-
werte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepitjehtErrichtung, Anderung oder Nutzungsanderung@eb&u-
den oder Gebaudeteilen nachzuweisen.”

Bei vorstehenden Festsetzungen handelt es sich um Standardformulierungen, die auch in
anderen, vergleichbaren Fallen fiir passive Lairmschutzmafinahmen verwandt werden.

,C) In den Larmschutz-Teilbereichen 1 und 2 sindNeu- und Umbauten die AuRenwohnbereiche im Lahaten
der Gebaude und / oder Garagen bzw. Nebengebéaamderdnen, die Firsthbhe der abschirmenden Bauligtmdg-
gen muss dabei mindestens 4,50 m betragen.

Fir den Fall, dass diese Abschirmwirkung durch BaeliAnlagen im Sinne des § 6 Abs. 11 Satz 1 BauO NG&Y
ragen, Gewachshaus, Gebaude fur Abstellzweckalevsrden soll, braucht zugunsten des Larmschutabsi
(abweichend von § 6 Abs. 11 Satz 2 BauO NRW) die HimeDachern und Dachteilen mit einer Dachneigurg b
zu 45°der mittleren Wandhéhe nicht hinzugerechrestien.”

Die Vorgabe zur Abschirmung der Auflenwohnbereiche? erfolgt auch auf der vorsorglichen
Annahme, dass im Bereich des Mischgebietes keine schallmindernde Bebauung vorhan-
den ist. Um eine effektiv schallmindernde Wirkung zu erzielen, ist eine Hohe der abschir-
menden Gebaude von mindestens 4,50 m nétig. Bei Garagen und ahnlichen Nebenge-
baude, die entlang von Grundstiicksgrenzen zulassig sind, kann sich dabei die Schwierig-
keit ergeben, diese Héhe tiberhaupt nur unter vollstandiger Ausschépfung der zulassigen
Abmessungen zu erreichen®. Daher wird zur Erleichterung fir diese besonderen Flachen
die derzeitige Regelung des § 6 Abs. 11 Satz 2 BauO NRW insoweit modifiziert, dass nicht
nur Dacher mit einer Neigung von bis zu 30°, sondern bis zu 45° nicht auf die mittlere
Wandhohe angerechnet werden10, Damit kdnnen auch Garagen mit Satteldachern die ge-
forderte Firsthohe erreichen.

Es wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass fur die in Kenntnis dieser Verkehrs-
anlagen errichteten baulichen Anlagen gegeniiber den Baulasttragern der Strafien keiner-
lei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend
gemacht werden konnen.

8 Begriffserlauterung: Ein Aulenwohnbereich ist in der Regel die Gartenterrasse vor dem Wohnraum im Erdgeschoss.
9 Bei einer 3 m breiten Garage ergabe nur ein 30° steiles Pultdach auf einer 3 m hohen Wand eine Firsth6he von
liber 4,50 m auf der Gartenseite.
10 Diese Regelung entspricht einer friiheren, bis zum Jahr 2006 geltenden Fassung der BauO NRW.
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6.5.

6.6.

18

Durch die Festsetzungen kann der Schutz der Bevolkerung vor den von den beiden an-
grenzenden Straf’en ausgehenden Larmemissionen gewahrleistet werden. Die Erhaltung
gesunder Wohnverhaltnisse und der Schutz der Bevolkerung vor Larmimmissionen sind
hier ausreichend zu gewahrleisten. Damit ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84
,Vogelweide/ Taubenstrafie“ in der dargestellten Form aus schalltechnischer Sicht még-
lich. Fir weitere Ausfiihrungen und Detailangaben wird auf anliegende Schalltechnische
Untersuchung verwiesen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches oder in der Umgebung sind keine Bau- oder Boden-
denkmale vorhanden. Das Plangebiet liegt jedoch in einem friihgeschichtlich weitraumig
besiedelten Landschaftsraum. Es sind fiir das Plangebiet zwar keine archaologischen
Funde bekannt, allerdings sind diese nicht ganzlich auszuschliefien. Fiir das korrekte Ver-
halten bei Auftreten von eventuell vorhandenen Bodendenkmalen ist ein Hinweis in dem
Bebauungsplan eingetragen.

Altlasten und Verdachtsflachen

Im Plangebiet befinden sich gewerblich genutzte Grundstiicke die zukinftig einer Wohn-
bzw. Mischbebauung zugefuhrt werden sollen.

Im Jahr 1965 ist auf dem Grundstiick Taubenstrafie 2, Flurstiick 738 eine Tankanlage fiir
den Eigenverbrauch errichtet worden (Bauschein Nr. 456/65 vom 13.08.1965). Dieser Be-
reich wurde im Vorentwurf des Bebauungsplanes vorsorglich als Altlastenverdachtsflache
gekennzeichnet.

Im Rahmen der wahrend der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes durchgefiihr-
ten Beteiligung der Behorden hat der Kreis Steinfurt dann zu dem Bereich "Bodenschutz,
Abfallwirtschaft" wie folgt Stellung genommen:

Fur das Grundstlick Taubenstr. 4 (Flurstiicke Nr. 739 und 740) haben sich im Zuge einer
Bauaktenrecherche keine Hinweise gezeigt, die den Verdacht schadlicher Bodenverande-
rungen vermuten lassen.

Die Grundstiicke Taubenstr. 2 / Borghorster Str. 146/148 (Flurstiicke Nr. 260, 738) wur-
den seit 1954 gewerblich genutzt. Auf diesem Grundstiick befanden sich Firmen fiir Auto-
reparatur und Kesselofenbau, Kihlmobelbau und Eisenhandel. Dadurch ist auf den
Grundstiicken ein Bodenbelastungsverdacht gegeben, der eine Gefahrdungsabschatzung
von einem unabhangigen Sachverstandigen in Abstimmung mit der Unteren Boden-
schutzbehérde erfordert.

Entsprechend der Stellungnahme des Kreises wurden in den Verdachtsbereichen der ver-
fillten Montagegruben, der Tankanlage und der unterirdischen Heizollagerung vom Biro
Wessling Beratende Ingenieure GmbH aus Altenberge Boden- und Bodenluftuntersuchun-
gen durchgefuhrt. Alle Ergebnisse sind im Gutachten Projekt-Nr. IAL-09-0374 vom
25.08.2009 dokumentiert.

Das Gutachten kommt zu folgenden Kernaussagen:

Die Untersuchungen zeigten zum Teil Bodenbelastungen mit Mineral6lkohlenwasserstof-
fen im Grundwasserschwankungsbereich. Aufgrund der Tiefe, ab 0,90 m unter Geldnde-
oberkante, und der lokal eng begrenzten Bodenbelastungen sowie der bestehenden Ober-
flachenversiegelung besteht keine akute Gefahrdung fiir die Wirkungspfade Boden-
Mensch, Boden-Nutzpflanze und Boden-Grundwasser. Die ermittelten Bodenbelastungen
stehen der dargestellten Nutzung somit nicht generell entgegen.
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6.7.

Es handelt sich jedoch um sanierungsbediirftige Belastungen, die durch Bodenaustausch
zu sanieren sind. Die Sanierungsarbeiten sind von einem unabhangigen Gutachter / Sach-
verstandigen, der die nétige Sach- und Fachkenntnis besitzt, zu begleiten und zu doku-
mentieren.

Daraus ergeben sich fiir den Bebauungsplan folgende Erganzungen, die bereits im Rah-
men einer eingeschrankten Beteiligung mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern ab-
geklart sind:

Zusatzlich zur bereits eingetragenen Tankanlage wurde auch die Montagegrube als Belas-
tungsbereich ermittelt. Beide Bereiche sind punktuell als ,als Flachen deren Béden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ gekennzeichnet. Daruber hinaus wur-
den die Flurstucke Nr. 260 und 738 als ,Altstandort” flachig gekennzeichnet. Im Bereich
des Altstandortes konnen weitere lokal engbegrenzte Bodenbelastungen aufgrund der
langjahrigen gewerblichen Nutzung nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Die Flache
wird als Altstandort im Kataster uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten des Kreises
Steinfurt unter dem Aktenzeichen 02-110 gefuhrt.

Die Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Steinfurt ist bei Abbruch- und Baumafinah-
men sowie bei Umnutzungen innerhalb der gekennzeichneten Bereiche im Verfahren zu
beteiligen.

Sofern sich auflerhalb der gekennzeichneten Bereiche Auffélligkeiten nach Farbe, Geruch
usw. im Boden oder in Baukorpern zeigen, die auf eine Kontamination des Bodens oder
des Baukorpers mit umweltgefahrdenden Stoffen hindeuten, ist der Kreis Steinfurt - Unte-
re Bodenschutzbehorde - unverziiglich durch den verantwortlichen Bauleiter bzw. den
Bauherren zu benachrichtigen, um ggf. eine ordnungsgemafie und schadlose Entsorgung
der verunreinigten Bauabfalle sicherzustellen.

Grundwasser

Es ist im Plangebiet mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Bei einer Unterkellerung
der Gebaude und einer Lage der Grindungssohle unterhalb des Grundwasserstandes sind
MaBnahmen gegen driickendes Wasser erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan enthélt ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gemaf} § 86 BauO NRW zur Gestal-
tung der Gebaude und Freianlagen. Im Einzelnen werden die Gestaltung der Dacher, z.T.
die Dachform, der Fassaden und der Einfriedungen geregelt, um eine einheitliche, dem
Umfeld angepasste Erganzung durch die Neubauten vorzubereiten. Die Vorgaben flr die
Gebaudegestaltung sollen einen stadtebaulich ausgewogenen Gestaltungsrahmen ge-
wahrleisten, um die erforderliche, gestalterische Einheitlichkeit bei der groflen Vielfalt der
individuellen Bauvorhaben zu schaffen.

Zur mafigeblichen Vorgabe der Gebaudewirkung werden Trauf- und Firsthéhen in den
Baugebieten differenziert festgesetzt: In dem Mischgebiet und in dem WA (2) wird die
Firsthohe, bzw. Gebaudehohe auf 10,50 m begrenzt. Das begriindet sich zum einen in
dem sehr unterschiedlichen Gebaudebestand an der Taubenstrafe mit verschiedenen
Dachneigungen und Traufhohen; allen gemeinsam ist die Einhaltung der angegebenen
Firsthohe. Zum anderen erlaubt diese Vorgabe in dem Mischgebiet eine zeitgemafie Ge-
schaftshaus-Architektur, bei der auch flachgeneigte Dacher, bzw. Flachdacher eingesetzt
werden. Entlang der Borghorster Strafde sind in der jiingeren Vergangenheit zahlreiche,
derartige Neubauten entstanden, so wird auch fiir das Plangebiet eine entsprechende
Méglichkeit angeboten. Die festgesetzte Firsthohe gestattet eine zweigeschossige Bebau-
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ung auch mit den grofReren Geschosshohen fiir eine gewerbliche Nutzung sowie die Errich-
tung eines Dach- oder Staffelgeschosses. Mit der vorgegebenen Firsthohe bleiben die
neuen Gebaudehohen in dem Hohenrahmen der vorhandenen Gebaude im nahen Umfeld.

Fur das WA (1) wird die Traufhohe auf 4,30 m begrenzt. Erganzend wird die zulassige
Dachneigung mit 35° bis 48° und die Dachform als Satteldacher oder gegeneinander ge-
stellte Pultdacher in Ubereinstimmung mit den meisten der vorhandenen Einfamilienhau-
ser an der Straf’e Vogelweide vorgegeben. Diese Festsetzungen erfolgen mit der Absicht,
dem von vielen Bauherren gewiinschten, architektonischen Eindruck eines typisch ,einge-
schossigen“ Einfamilienhauses mit niedriger Traufe und einem grofden, geneigten Dach zu
entsprechenit,

Die Gestaltung, die Farben und die Materialwahl fur die Fassaden bleiben weitgehend frei-
gestelit.

Um dennoch ein einheitliches Siedlungsbild zu erreichen, wird das Material der Dachde-
ckungen bewusst auf die Farben schwarz, anthrazit und rot eingeschrankt. Dabei sind
noch verschiedene Ausfuhrungsqualitaten und -variationen im Sinne einer eigenverant-
wortlichen Gestaltung maglich.

Die Vorgaben zur Gestaltung der Dachaufbauten haben das Ziel, die Dacher nicht durch
ubermafige Aufbauten und Einschnitte in ihrer Form véllig aufzulésen, sondern in ihrer
beabsichtigten Wirkung als grofde, zusammenhangende ,Flachen“ zu erhalten.

Doppelhéuser sind in gleichen Materialien, Farben und Ausfiihrungen der Dacher und Fas-
saden fiir beide Gebaudeteile zu errichten, um damit die architektonische Charakteristik
eines einheitlichen ,Doppelhauses” zu erreichen.

Die Gestaltung von Einfriedungen ist entlang offentlicher Verkehrsflachen einschranken-
den Vorgaben unterworfen. Diese Einschrankungen sind aus gestalterischen und funktio-
nalen Griinden vorteilhaft, um die Gestaltungs- und Entwicklungsqualitiat des o6ffentlichen
Raumes zu sichern. Die Hohe der Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen mit
maximal 1,0 m entspricht der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsfreistellung bis zu
dieser Hohe nach § 65 (1) 13. BauO NRW. Die Freihaltung der er ist dabei zu beriicksichti-
gen (s. Pkt. 4.5).

Flachenbilanzierung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 14.280 m2.

Geplante Festsetzungen:

Mischgebiet 3.804 m2 27%
Allgemeine Wohngebiete 10.104 m? 71%
offentliche Verkehrsflachen 352 m2 2%
Flachen fiir Versorgungsanlagen 20 m? 0%

11 Begriffserlauterung: Im allgemeinen Sprachgebrauch wird dieser haufigste Einfamilienhaus-Typ als ,eingeschossig*
bezeichnet. Doch das ist eigentlich etwas begrifflich irrefuhrend, denn in den meisten Fallen entspricht das nicht der
inneren Aufteilung des Hauses in mehrere Geschosse (Keller-, Erd- und Dachgeschoss, ggf. auch noch Spitzboden).
Zudem erfiillen viele ,eingeschossig” anmutende Hauser aufgrund umfangreicher Dachausbauten bauordnungsrecht-
lich gesehen das Kriterium eines zweiten Vollgeschosses im Dachraum.
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9. Weitere Teile und Anlagen der Begriindung

— Schalltechnische Beurteilung des Biiros INGENIEURPLANUNG, Wallenhorst, vom 03.11.2008

— Aktuelle Emsdettener Sortimentsliste (in der Beschlussfassung vom 04.06.2009)

— Standortspezifischer Nachweis zu Art und Umfang der vertraglichen Einzelhandelsnutzungen
im Mischgebiet (Bebauungsplan Nr. 84 "Vogelweide/ Taubenstrafie" der Stadt- und Regio-
nalplanung Dr. Jansen GmbH, K6In, vom Juni 2009

— Boden- und Bodenluftuntersuchungen, Gutachten Projekt-Nr. IAL-09-0374, des Biiros Wess-
ling Beratende Ingenieure GmbH, Altenberge, vom 25.08.2009

Emsdetten, im August 2009

Stadt Emsdetten

Der Biirgermeister

FD 61 Stadtentwicklung / Umwelt
Im Auftrag

(FDL 61 Stadtentwicklung und Umwelt)
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Anlage

Emsdettener Sortimentsliste
(in der Beschlussfassung des Rates der Stadt Emsdetten vom 04.06.2009 zu den
vorgezogenen Ergebnissen des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes)
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JEmsdettener Sortimentsliste”

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nr. nach
Sortiment WZ* 2008 Bezeichnung nach WZ 2008 (Anmerkung)
Nahrungs- und Genussmittel 47m Einzelhandel mit Mahrungs- und Genussmitteln, Getrin-
ken u.Tabakwaren ohne ausgepragten Schwerpun kt
4.0 Eirzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getran-
ken u. Tabakeraren
Gesundheit, Korperpflege 41750 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kirper-
pflagemittaln
47789 sonstiger Einzalhandel andenaraitig nicht genannt
(hier nurWasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Biirsterwa-
ren und Kerzen)
47730 Apotheken
Elumen 47784 Eirzelhandel mit Blumean, Planzen, S3mersien und Diin-
gemittzln (hisr nur Blumen)
Zeitungen, Zeitschriften 47.62.1 Eirnzelhandel mit Zeitschriften und Z eitungan

Zentrenrelevante Sortimente

Mr. nach WZ
Sortiment 2008 Bezaichnung nach WZ 2008 (Anmerkung)
Biicher 47.61.0 Eirzelhandel mit Blicham
47.79.2 Antiquariate
Fapier, Biro- Schreibwaren, Burcartikel 47.62.2 Eirnzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Bii-
sowyie Kiinstler- und Baste lbedarf roartikeln
4778.9 sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt
(hier nur Einzelhandel mit Organisationsmitteln fiir Biiro-
zwecke)
Sanitatswaren/ orthopadische Artikel 47.74.0 Eirzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Arti-
kaln
Optik, Hérgerateakustik 47.7841 Augenoptiker (hierzzgl. Akustiker)
Bekleidung (inkl. Sport-, Arbeitsschutz- 47710 Eirzelhandel mit Bekleidung (inkl. Babybekleidung)
und Berufsbeklzidung)
Schuhe {inkl. Sportschuhe), Lederwaren  47.72a Eirzelhandel mit Schuhan
47722 Eirzelhandel mit Lederwaren und Reisegepick
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Zentrenrelevante Sortimente

Mr. nach WZ
Sortiment 2008 Bezeichnung nach WZ zoo& (Anmerkung)
sonst. Bekleidung, Kurmwaren, Schreide-  47.79.9 Einzelhande| mit sonstigen Gebrauchtwaren
reibedarf, Handarbeiten (hizr nur Beklzidung)

47.51.0 Eirzelhandel mit Textilien
{hier nur Kurzwaren, Schneidersi- u. Handarbeitsbedarf,
Meterware fir Beklzidung)

UhrenfSchmuck 4770 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Sportartikel 47.64.2 Einzelhande| mit Sport- u. Campingartike In chne Cam-
pingmabel (hier chne Campingartikel u. Sportgrofigerate)

Freizeit, Spiehvaren 47.65.0 Einzelhandel mit Spiehwaren

47.78.9 sonstiger Facheinzelhandel andenweitig nicht ganannt
{hier nur Einzelhandel mit Handelswaffen u. Munition)

47.64.2 Einz elhande| mit Sport- u. CampingartikaIn chne Cam-
pingmabel (hiernur Anglerbedarf)

47.78.3 Einzelhande| mit Kunstgegenstinden, Bildern, kunstge-
werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, M inzen u. Ge-
schankartikeln
{higr nur Briefmarkan u. Miinzen)

47.59.3 Einz elhande| mit Musikinstrumenten und Musikalien

Zoologischer Bedarf 47.76.2 Einz elhande| mit zoologischem Bedarf u. lebenden Tieren
(inkl. Tiemahrung)

Elektrokleingerate 47.54.0 Einzelhande| mit elektrischen Haushaltsgerdten
(higr nur Elektrokleingerate)

Unterhaltungselektronik, Musik, Video  47.43.0 Eirz elhande| mit Gerdten der Unterhaltungselzktronik

47.63.0 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrd gern

Leuchten, lampen 47-333 Einz elhande| mit Haushaltsgegenstinden ande rweitig
nicht genannt (higr nur Leuchten, Lampen)

Computerund Zubehdr 47.41.0 Einzelhande| mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren
Gerdten und Software

Foto 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- u. optischen Ezeugnissen
(hizr ochne Augenoptiker)

Telekommunikationsartikel 47420 Einzelhande| mit Telekommunikationsgeratan
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 84 "Vogelweide/Taubenstrafle”

Zentranrelevante Sortimente

Nr. nach
Sortiment WZz008 Bereichnung nach WZ 2008 (Anmerkung)
Haushaltswaren 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsge genstanden anderweitig nicht ge-
{inkl. GPK, Seschenkartikal) nannt
hier chne Einzelhandel mit Baedarfsartikeln fiir den Garten, Mébeln
u. Grillgeraten fir Garten u. Camping, Kohle-, Gas- u. Glafen)
47.59.2 Eimzelhandel mit keramischen Erzeugnissen u. Glaswaren
47.783 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl. Er-
zeugnissen, Briefmarken, Minzen u. Geschenkartikeln
hier nur Seschenkartikel)
{ - 47.51.0 Einzelhandel mit Textilien (higr nur Haus-# Bett-F Tischwrasche)
Heimtextilien’ Sardinen 47.53.0 Einzelhandel mit Vorhidngen, Teppichen, Fulkbadenbeldgen und Ta-
peten (hier nurvorhdnge und Gardinen)
47.51.0 Einzelhandel mit Textilien
{hier nur Mabel- und Dekorationsstoffe u A.)
Waohneinrichtungsbedarf, Kunst, 47783 Einzelhandel mit Kunstgegenstinden, Bildern, kunstgewerblichen
Antiquititen Erzeugnissen, Briefmarken, Minzen und Geschenkartikeln
(ohne Miabel) hier nur Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse)
47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht ge-
nannt (hier nur Holz-, Kork-, Flecht- oder Korbwaren)
477941 Einzelhandel mit Antiquititen und antiken Teppichen

hier nur Antiquititen)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Nr. nach
Sertiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008 (Anmerkung)
Bau- und Gartenmarktsortimerte  47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren ande rweitig nicht
genannt
47.52.3 Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Hainneserkerbedarf
47.53.0 Einzelhandel mit Varhdangen, Teppichen, Fultbodenbeligen und Ta-
peten (hier nur FuBbodenbelige und Tapaten)
47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht ge-
nannt (hier nur: Eirz elhande| mit BedarfsartikeIn fur den Garten,
Mibeln u. Grillgeriten fiir Sarten u. Camping, Kohle-, Gas- u. Sléfen
47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemittzln

{hizr nur Pflanzen, 53mereien und Diingemittain)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 84 "Vogelweide/Taubenstrafe”

Micht zentrenrelevanta Sortimenta

Mr. nach
Sortiment WZ 2008 Bezeichnung nach WZ zo08 (Anmerkung)
Kfz und Kraftradzubehar 45320 Einz elhande| mit Kraftwagenteilen und zubehdr

45.40.0  Handel mit Kraftridern, Kraftradteilen und -zubshér (hier nur Ein-

zelhandel mit Kraftradtzilen und -zube hiér)

Sportartikel 47.64.2 Einz elhandel mit Sport- u. Campingartikeln ohne Campingmébsl
(higr nur Sport- u. Campinggrofgerdte ohne kleinteilige Sportartikel)

47641 Einz elhandel mit Fahrridern, Fahrradteilen u. -zubehir
ElektrogroEgerate 47.54.0  Eimzelhande| mit elektrischen Haushaltsgeraten (hier nur Elektro-
grolgerate)
abgepasste Teppiche und lHufer 47530 Einz elhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fukbodenbeligen und Ta-
peten (hier nur abge passte Te ppiche und WEufer)
47.791 Eirz elhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen
{hier nur antike Teppiche)
Mabel 47.591 Einz elhandel mit Wohnmabeln (inklusive Biro- und Babymabel,
Kinderwagen)
47.59.9 Einzelhandel mit Haus haltsgegenstinden anderweitig nicht ge-
nannt (hier nur Garten- u. Campingmibel)

47799 Einzelhande| mit sonstigen Gebrauchteraran (hier nurMabel)
47.791 Einz elhandel mit Antiquitaten und artiken Teppichen (hisr nurMé-
bel)

47510 Eirz elhandal miit Textilian (hier nurMatratzen und Bettwaran wis
z. B. Oberbatten und Kopfkissen)

* Elassifikation der Winschaftszweige, Statistisches Bundesamt,
Wiesbaden, Dezember 2008

Anmerkung: Unterstrichene Sortimentsgruppen sind zentrenrelevante Leit-
sortimente gem3E LEPro NEW Anlage zu §24a

CQuelle: Carstellung Stadt und Regionalplanung Cr. Jansen GmbH 2009 auf Ba-
siz der Einzal handsl sbestand serhebung im Oktober 2008
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