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1. Allgemeine Planungsvorgaben
1.1 Aufstellungsbeschluss und réumlicher
Geltungsbereich

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Emsdetten hat am
18.09.2003 beschlossen, fiir das unmittelbar westlich des Stadtzen-
trums gelegene Plangebiet einen Bebauungsplan gem. § 30 BauGB
aufzustellen.

Das ca. 5,7 ha groBe Plangebiet wird begrenzt

— im Siiden von der Borghorster StraBe (L 590),

—  im Westen von der Eschstrale,

im Norden von der nérdlichen Grenze der Flurstiicke Nr. 581 und
283

im Osten durch die KolpingstraBe.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind entsprechend im
Bebauungsplan festgesetzt.

1.2 Planungsanlass

Anderungsanlass ist die Entwicklung der Industriebrache des ehema-
ligen Fabrikgelandes der Firma Schilgen.

Nach einem Brand auf dem alten Betriebsstandort hat das 130 Jahre
alte, bedeutende Textilunternehmen 2003 die seit einigen Jahren ge-
plante Verlagerung seines Standortes in ein Industriegebiet im Siiden
des Stadtgebietes vollzogen.

Die standortgiinstige Industriebrache im unmittelbaren Anschluss an
die Innenstadt von Emsdetten eignet sich hervorragend fiir Innen-
stadterweiterungsfunktionen sowie flr die Ergdnzung des innenstadt-
nahen Wohnens.

Nach Erarbeitung einer stadtebaulichen Rahmenplanung?*, in der die
wesentlichen Ziele fiir die Entwicklung des Plangebietes festgelegt
wurden, ist in Kooperation zwischen dem Grundstiickseigentiimer
und der Stadt Emsdetten ein stadtebauliches Wetthewerbsverfahren
durchgefilhrt worden, dessen Ergebnis** nunmehr im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens planungsrechtlich umgesetzt werden soll.

1.3  Derzeitige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet wird liberwiegend durch mittlerweile ungenutzte ehe-
malige Produktionsflachen der Firma Schilgen geprégt. Als erhaltens-
werte Bausubstanz befindet sich an der KolpingstraBe das ehemalige
Verwaltungsgebdude der Firma Schilgen, das im Zuge der Umgestal-
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tung des Areals einer neuen Nutzung zugefiihrt werden soll.

Siidlich des Firmengrundstiicks befindet sich entlang der Borghorster
StraBe eine — mit Ausnahme einer Bauliicke — weitestgehend ge-
schiossene Bebauung mit Wohn- und Geschaftsnutzung.

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich an der EschstraBe sowie
nordlich des Plangebietes eine kleinteilige Wohnbebauung, wéhrend
entlang der KolpingstraBe auch einzelne gewerbliche Nutzungen zu
finden sind.

Die Innenstadt liegt 6stlich des Plangebietes. Der Innenstadtring
miindet mit der BuckhoffstraBe und der WilhelmstraBe von zwei Sei-
ten auf die vorhandene Kreuzung im Siidosten des Plangebietes.
Borghorster StraBe und WilhelmstraBe sind Teil der Ortsdurchfahrt
der L 590, der wichtigsten Ost-Westverbindung im Stadtgebiet.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten stellt fir den
Bereich des Fabrikgelandes ,Gewerbliche Bauflachen” sowie entlang
der EschstraBe, KolpingstraBe und Borghorster StraBe ,Gemischte
Baufiachen” dar.

Im Rahmen der 29. Anderung erfolgt die Anderung des Flichennut-
zungsplanes entsprechend des im folgenden ertduterten Nutzungs-
konzeptes.

Fiir das Plangebiet besteht nur im Randbereich ein verbindlicher
Bebauungsplan {Bebauungsplan Nr. 8 G , WilhelmstraBe®).

1.5 Umweltvertraglichkeitspriifung

Fiir das vorliegende Planverfahren wurde gem. Pkt. 18.8 Anlage 1 zu
§ 3 des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung {UVPG) ei-
ne ,Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls”* erarbeitet.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass mit der Umsetzung der vorliegen-
den Planung keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die
Schutzgliter im Sinne des UVPG zu erwarten sind.

Die Aufnahme eines Umweltberichts gem. § 2 a BauGB in die Be-
griindung zum Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich. Die ,All-
gemeine Vorprifung des Einzelfalls” ist als Anlage der Begriindung
beigefiigt.
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1.6 Ziel der Planung - Stiadtebauliches Konzept

Im Sinne einer klaren Nutzungszonierung sieht das stddtebauliche
Konzept eine Trennung zwischen dem siidlichen Bereich, der einer
Einzelhandelsnutzung zugefiihrt werden soll und der im Norden des
Gebietes geplanten Wohnnutzung vor, um gegenseitige Beeintrachti-
gungen weitestgehend zu minimieren.

Zwischen dem ehemaligen Verwaltungsgebdude der Firma Schilgen
und dem geplanten ,Fachmarkt” ist eine durchgéngige Platzflache
vorgesehen, iiber die die fuBldufige Anbindung des Gebietes an die
Innenstadt gesichert wird.

Neben dem ehemaligen Verwaltungsgebaude kann auch die westlich
angrenzende ehemalige ,Fahrzeughalle” erhalten und umgenutzt
werden.

Die ErschlieBung der Einzelhandelsnutzung ist sowohl von der Kol-
pingstraBe als auch der Borghorster StraBe vorgesehen. Der stark be-
lastete Kreuzungspunkt KolpingstraBe/WilhelmstraBe/BuckhoffstraBe/
Borghorster StraBe soll in diesem Zusammenhang als Kreisverkehr
umgestaltet werden, um die verkehrlichen Abldufe dort zu optimie-
ren.

In Anlehnung an die umgebenden Strukturen weist die stadtebauli-
che Struktur im Norden des Plangebietes ein klares orthogonales Ra-
ster mit (iberwiegend siidausgerichteten Grundstiicken auf.

Mit Parzellentiefen von durchschnittlich 25 m wird eine der innerstad-
tischen Lage angemessene Dichte etreicht, die ausreichenden Spiel-
raum fiir die Anordnung unterschiedlicher Bauformen bietet.

Im Zentrum des Gebietes befindet sich ein Quartiersplatz, der Treff-
punkt und Kommunikationsort fir die Anwohner darstellt und als
Platz mit ,stadtischem” Charakter gestaltet wird.

Uberwiegend ist eine zweigeschossige Bebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern vorgesehen, wobei in einzelnen Teilbereichen auch
Reihenhauser zugelassen werden kénnen. Zur KolpingstraBe bilden
entsprechend der vorhandenen bzw. im Bau befindiichen Bebauungs-
struktur Mehrfamilienhduser als ,Stadtvillen” den rdumlichen Ab-
schluss.
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2. Festsetzungen zur baulichen Nutzung

2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Sonstiges Sondergebiet

Auf der Grundlage einer Untersuchung zur stddtebaulichen Vertrag-
lichkeit von Einzelhandelsansiedlungen* im Plangebiet soll im siid-
dstlichen Teil des Plangebietes im unmittelbaren Anschluss an die In-
nenstadt ein ,Sonstiges Sondergebiet” gemaB § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung , Einzelhandel” entwickelt werden, in dem insge-
samt 1.800 gm Verkaufsfldche Einzelhandel (-~ davon max. 1.280 gm
Lebensmittel und max. 520 gm fiir einen weiteren Fachmarkt) zulds-
sig sind.

Nach den Aussagen der Vertraglichkeitsanalyse soll das Plangebiet
als innenstadtergénzender Standort genutzt werden. Das bedeutet,
dass im Plangebiet auch zentrenrelevante Sortimente angesiedelt
werden diirfen, sofern sie z.B. aufgrund des Platzbedarfes
(Entwicklung vom Fachgeschaft zum Fachmarkt) nicht mehr raumlich
in der Innenstadt untergebracht werden kdnnen. Ausgeschlossen
werden Verkaufsflachen fiir Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Uhren
und Schmuck um die in der Emsdettener Innenstadt vorhandenen
Handelsstruktur nicht zu beeintrdchtigen. Diese Sortimente stellen die
Kernsortimente der Innenstadt dar und haben eine erhebliche
Bedeutung fiir die Attraktivitit des Hauptgeschaftsbereiches.
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind am Standort ohne jegliche
Einschrankung zuldssig, da von einer integrierten Lage ausgegangen
werden kann.

Das in Aufstellung befindliche Einzelhandelsentwicklungskonzept der
Stadt Emsdetten bestatigt diese planungsrechtlichen Einschatzungen.

2.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Der nérdliche Teil des Geldndes soll zu einem Wohnquartier ent-
wickelt werden, das vorrangig der besonderen Nachfrage nach innen-
stadtnahen Grundstlicken Eigenheimformen in flichensparender Bau-
weise entspricht.

Entsprechend wird dieser Teil des Plangebietes als ,Allgemeines
Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die gem. § 4 (3) Nr. 3 - 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen (Anltagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen}
werden ausgeschlossen, um an diesem innerstadtischen Standort die
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Entwickiung eines qualitatvollen Wohngebietes mit einer homogenen
Bebauungsstruktur zu sichern, in die sich die genannten Nutzungen
nur schlecht einfiigen.

2.1.3 Mischgebiet

Die entlang der Borghorster Strafle vorhandene Bebauungsstruktur
{einschlieBlich des ehemaligen Verwaltungsgebaudes der Firma Schil-
gen) wird im Hinblick auf die entlang der Borghorster StraBe vorherr-
schenden gemischten Nutzungsstrukturen als ,Mischgebiet” gem.
§ 6 BauNVO festgesetzt.

Die gem. § 6 {2) Nr. 6 - 8 BauNVO zuléssigen Nutzungen (Gartenbau-
betricbe, Tankstellen, Vergnligungsstatten in gewerblich geprégten
Teilen eines Mischgebietes) sowie die gem. § 6 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zuldssige Nutzung (Vergniigungsstdtten in sonstigen
Teilen eines Mischgebietes) werden ausgeschlossen, um an diesem
Standort eine hochwertige gemischte Nutzungsstruktur mit innerstad-
tischer Pragung zu entwickeln und mégliche negative stadtebauliche
Auswirkungen {Trading-Down-Effekte} durch die Ansiedlung von Ver-
gniigungsstatten vorzubeugen.

2.2 MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Baukdrperhdhen /Bauweise /Geschossigkeit

. . Sonstiges Sondergebiet — Einzelhandel "

Das stidtebauliche Konzept sieht fiir den Baukorper des Lebensmit-
teldiscountmarktes einen maximal I-geschossigen Baukérper, fiir den
Baukorper des geplanten Fachmarktes einen maximal ll-geschossigen
Baukdrper mit einer Baukorperhdhe von jeweils maximal 10,00 m
vor, Damit wird gewahrleistet, dass sich die Baukdrper innerhalb des
geplanten Sondergebietes im Bezug auf ihre Hdhenentwicklung ver-
trdglich in das vorhandene und geplante Umfeld einfiigen.

Im Hinblick auf die Grofle der Baukdrper wird fiir das Sondergebiet
eine ,abweichende” Bauweise festgesetzt, um in einer grundsatzlich
offenen Bauweise groBere Baukdrperlangen (iber 50 m) zuzulassen.
. »Allgemeines Wohngebiet”

Im zentralen Bereich des Plangebietes ist eine zwingend |l-geschossi-
ge Bauweise mit Trauf- und Firsthdhen von 5,00 m bis 6,00 m (Trauf-
hohe) und 10,50 m bzw. 11,00 m (Firsthhe) festgesetzt, um hier eine
entsprechend der innerstadtischen Lage angemessene Verdichtung zu
erzielen,
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Um eine vielfdltige Bebauungsstruktur zu exmdglichen, variiert die
festgesetzte Bauweise in diesem Bereich entsprechend der jeweiligen
Lage des Grundstiicks und seiner ErschlieBungssituation zwischen
Einzel-/Doppelhaushebauung und offener Bauweise, die bei Bedarf
auch die Anordnung von Reihenhdusern ermoglicht.

In den nordlichen und siidlichen Teilen des , Allgemeinen Wohngebie-
tes” wird eine maximal 1l-geschossige Bauweise als Einzel- und Dop-
pelhduser festgesetzt. In Verbindung mit den festgesetzten Trauf- und
Firsthohen (Traufhhe 3,50 m bis 5,00 m; Firsthéhe max. 10,00 m) ist
hier eine Bebauung geringerer Dichte vorgesehen.

Fir einen Teilbereich der Bebauung westlich des geplanten Quartiers-
platzes wird entsprechend des stadtebaulichen Entwurfes eine ,ab-
weichende” Bauweise festgesetzt, um hier eine Bebauung mit , Ket-
tenhausern” zu ermdglichen, die eine einseitige Grenzbebauung er-
fordern.

. «Mischgebiet”

Um eine einheitliche Bebauungskante entlang der Borghorster StraBe
zu sichern, wird entlang der Borghorster Strale eine zwingend zwei-
geschossige Bebauung festgesetzt, die im riickwartigen Teil der
Grundstiicke in eine maximal zweigeschossige Bebauung libergeht.
Im Kreuzungsbereich Borghorster StraBe/KolpingstraBe/Wilhelmstra-
Be/BuckhoffstraBe geht diese Bebauung in eine zwei- bis dreige-
schossige Bebauung (ber, um hier eine der stadtebaulichen Situation
angemessene Eckbebauung zu erméglichen.

Vor dem Hintergrund der unterschiedlichen First- und Traufhéhen in
diesem weitestgehend bebauten Teilbereich des Plangebietes wird
auf die differenzierte Festsetzung einer Trauththe verzichtet, sondern
lediglich eine maximale Firsthéhe von 12,00 m festgesetzt.

Fiir den Bereich des Mischgebietes wird abweichende Bauweise fest-
gesetzt, um in einer grundsatzlich offenen Bauweise die vorhandene
einseitige Grenzbebauung planungsrechtlich zu sichern.

2.2.2 Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Im Bereich des festgesetzten ,Allgemeinen Wohngebietes” sowie fiir
das entlang der Borghorster StraBe festgesetzte ,Mischgebiet” wird
die Grundflachenzahl entsprechend der Obergrenzen des § 17
BauNVO mit max. 0,4 (WA) bzw. 0,6 (MI) festgesetzt, um somit eine
moglichst wirtschaftliche Grundstiicksausnutzung zu erreichen.

Im Bereich des Sondergebietes wird aufgrund der GréBe der erforder-
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lichen Stellplatzanlage ein hoherer Versiegelungsgrad erreicht. Ent-
sprechend der geplanten Nutzung wird die Grundfldchenzahl hier mit
1,0 festgesetzt.

Im Verhltnis zu der bisherigen industriellen Nutzung innerhalb des
Plangebietes wird dennoch insgesamt eine Verringerung des Versie-
gelungsgrades erzieit.

Fiir die Mischgebiete wird eine maximale Geschossflachenzah! (GFZ)
von 1,2 entsprechend der Obergrenzen des § 17 BauNVO festgesetzt.
In den tibrigen Bereichen kann auf die Festsetzung einer GFZ verzich-
tet werden, da die Kombination aus Grundflachenzahl und Geschos-
sigkeit bzw. Baukérperhdhe keine Uberschreitung der Obergrenzen
gem. § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ermdglicht.

2.2.3 Uberbaubare Fliichen

Die {iberbaubaren Fldchen werden durch Baugrenzen festgesetzt, um
die beabsichtigte stadtebauliche Struktur des Gebietes zu sichern.

Im Bereich des Mischgebietes entlang der Borghorster StraBBe umfas-
sen die {iberbaubaren Flachen die bestehenden Hauptbaukérper und
erméglichen eine Erweiterung dieser Gebaude nach Norden.

2.2.4 Maximale Zahl der Wohneinheiten

fm Bebauungsplan wird festgesetzt, dass innerhalb des ,Allgemeinen
Wohngebietes” mit Ausnahme der fir eine Bebauung mit Mehrfami-
lienhdusern vorgesehenen Baufelder entlang der KolpingstraBe je
Wohngebdude (Einzel-, Doppel- oder Reihenhaus} max. zwei Woh-
neinheiten zulassig sind.

Fiir die an der KolpingstraBe gelegenen Baufelder, fiir die nach Maf-
gabe des stadtebaulichen Entwurfes eine Bebauung mit Mehrfami-
lienhausern vorgesehen ist, sind entsprechend je Wohngebdude max.
sechs Wohneinheiten zulassig.

Mit dieser Festsetzung soll eine iibermaBige Verdichtung der einzel-
nen Grundstiicke auch im Hinblick auf die sparsam dimensionierten
WohnstraBen verhindert werden, um so negative stadtebauliche Aus-
wirkungen durch nicht vorhersehbaren zusétzlichen Stellplatzbedarf
in den Wohnstraflen zu vermeiden.
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2.3  Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Die Festsetzungen zur haulichen Gestaltung gem. § 9 (4) BauGB i. V.
m. § 86 BauO NW beschrénken sich auf die wesentlichen stadtebauli-
chen Kriterien, die das Ortsbild pragen: Ausrichtung der Gebdude,
max. Trauf- und Sockelhdhen, Dachneigung sowie Farbe und Material
von AuBenwinden und Farbe und Material der Dacheindeckung so-
wie Grundstiickseinfriedungen. Ausgeschlossen werden sollen im we-
sentlichen regionaluntypische Materialien.

Angestrebt wird eine Gliederung des Baugebietes in Baugruppen, wie
sie durch die unterschiedlichen festgesetzten Traufhohen zum Aus-
druck kommt (siehe auch Pkt. 2.2.1}. Bezugspunkt fiir die festgesetz-
te Traufhdhe ist der untere Sparrenanschnittpunkt mit dem aufgehen-
den Mauerwerk.

Gestaltungssatzungen sollen auch im Hinblick auf den Vertrauens-
schutz der Nachbarn untereinander angewandt werden, um an die-
sem innerstadtisch gepragten Standort ein homogenes Wohnquartier
sicherzustellen (,Imagewert”) und das Einfiigen des Gebietes in den
stadtischen Kontext zu gewahrleisten,

3. ErschlieBung

3.1  Anbindung an das Strafiennetz

Die verkehrsfunktionellen Voraussetzungen zur ErschlieBung des
Sondergebietes und des geplanten Allgemeinen Wohngebiet an das
innerdrtliche Hauptverkehrsnetz wurden gutachterlich gepriift*. In
Abhangigkeit von zundchst unterschiedlichen Nutzungskonzepten
wurden die ErschlieBungsnotwendigkeiten definiert und Auswirkun-
gen auf die Leistungsfahigkeit der Borghorster StraBe und den Kno-
tenpunkt Borghorster StraBe/ KolpingstraBe/ WilhelmstraBe/ Buck-
hoffstraBe gepriift. Beriicksichtigt wurde dabei sowohl der heutige
Zustand mit geplanter Nutzung (Analyse-Planfall) als auch der Pro-
gnose-Planfall fir das Jahr 2010.

Im Ergebnis ist folgende ErschlieBung vorgesehen:

Die ErschlieBung kann grundsatzlich leistungsfahig fir die geplante
Nutzung abgewickelt werden. Sie erfolgt von der Borghorster Strae
und der KolpingstraBe. Von der Borghorster StraBe soll lediglich eine
Zufahnt fiir die stadtauswarts fahrenden PKW auf die Stellplatzanlage
erfolgen. Das Linksabbiegen der auf der Borghorster StraBle stadtein-
warts fahrenden PKW auf den Parkplatz sowie ein Linkseinbiegen
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vom Parkplatz auf die Borghorster StraBe soll nicht zuldssig sein.
Ostlich des Anbindungspunktes ist eine Querungshilfe fiir FuBganger
vorgesehen. Zur Realisierung dieser MaBnahme muss auf der Borg-
horster StraBe {ber eine Linge von ca. 50 m eine Aufweitung des
vorhandenen StraBenquerschnitts vorgenommen werden. Der vorhan-
dene nérdliche Gehweg bleibt in seiner bisherigen Breite grundsétz-
lich erhalten. Im Bereich der Zufahrt von der Borghorster StraBe wird
dieser auf 3,00 m aufgeweitet. Eine weitere Zufahrt erfolgt direkt an
der KolpingstraBe. Hier stehen alle Fahrtrichtungen offen. Die Kol-
pingstraBe ist aufgrund ihrer heutigen Belastung in der Lage den
zusatzlichen Verkehr aufzunehmen,

Die zundchst durch die Investoren aufgezeigte weitere Verkehrsfiih-
rung (Einrichtung einer neuen Linksabbiegespur in die KolpingstraBe)
im Knotenpunkt Borghorster StraBe/ KolpingstraBe/ Wilhelmstrafe/
BuckhoffstraBe konnte aufgrund von Bedenken des Landesbetriebs
StraBen NRW und der Stadt Emsdetten bzw. aufgrund liegenschaftli-
cher Bedingungen nicht weiterverfolgt werden. In einem erganzen-
den Gutachten wurde daher durch das Biiro Dr. Bondzio die Moglich-
keit zur Anlage eines Kreisverkehrsplatzes erneut gepriift. Basierend
auf den Ergebnissen einer aktuellen Verkehrszdhlung (Stadt
Emsdetten, Februar 2004) konnte die Leistungsfahigkeit eines ein-
streifigen Kreisverkehrsplatzes bis zu einer Zunahme des Verkehr um
fast 20% ermittelt werden. Damit soll im Knotenpunktbereich nun-
mehr ein Kreisverkehrsplatz errichtet werden. Die erforderlichen Stra-
Benverkehrsflachen sind im Bebauungsplan planungsrechtlich gesi-
chert, Dabei ist eine inanspruchnahme von privaten Grundstiicksfla-
chen in Teilbereichen erforderlich. Die betroffenen Grundstlickseigen-
tiimer haben im Grundsatz ihr Einverstdndnis mit der Planung erklart.
Das kiinftige Wohnquartier wird sowohl von der KolpingstraBe als
auch von der Eschstrae mit einem WohnstraBensystem mit einer
Breite von 6,00 m entsprechend dem angrenzenden orthogonalen
StraBBennetz erschlossen.

Im Norden des Plangebietes wird die vorhandene ErschlieBungsstrale
nach Westen an die EschstraBe angebunden (PlanstraBe A). Die siid-
lich begleitende Kastanienreihe soll erhalten und durch einzelne Neu-
anpflanzungen ergdnzt werden (siche Pkt. 4.1). Um den Bestand der
Baume langfristig zu sichemn, werden die Flachen siidlich der erfor-
derlichen befestigten StraBenflache als ,Verkehrsgriin” festgesetzt,
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wobei eine Querung dieser Flache zur Anlage von Grundstlickszufahr-
ten zulassig ist.

* , Mischgebiet”

Um die ErschlieBung des ehemaligen Verwaltungsgebdudes sowie
der ,Fahrzeughalle”der Firma Schilgen im Bereich des festgesetzten
Sondergebietes planungsrechtlich zu sichern, wird im Bebauungsplan
ein ,Geh- und Fahrrecht” fiir die Anlieger ausgehend von der Kol-
pingstraBe festgesetzt.

3.2 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Sondergebietes wird ein Angebot von ca. 140 Stellplat-
zen fiir die Einzelhandelsnutzung geschaffen.

Die gem. § 51 BauO NW erforderliche Mindestzahl der Stellplatze
wird damit iiberschritten.

Aufgrund der Aufweitung des StraBenquerschnitts der Borghorster
StraBe fiir die Einrichtung der Linksabbiegerspur entfallt der bisher
vorhandene Parkstreifen auf einer Lange von 70 m zwischen Borghor-
ster StraBe Nr. 9 und Nr. 21. insgesamt fallen ca. 16 Stellplatze im &f-
fentlichen StraBenraum weg. Dies wirkt sich nachteilig auf die Nut-
zung der angrenzenden Wohn- und Geschaftshauser aus. Bewohner
oder Kunden werden also auf andere 6ffentliche Stellplatze, etwa auf
der gegeniiberliegenden StraBenseite oder in SeitenstraBen, auswei-
chen miissen.

Andererseits ist zu erwarten, dass die im Sondergebiet geschaffenen
ca. 140 privaten Stellplatze zu einer Belebung der Geschéfte in der
Borghorster Strafie beitragen. Denn viele Kunden werden nach dem
Einkauf im Sondergebiet auf kurzem Wege die sonstigen Geschafte
in diesem Bereich erreichen kdnnen. Durch die vorgesehene Que-
rungshilfe werden insbesondere die Geschafte auf der gegeniiberlie-
genden StraBenseite profitieren. AuBerdem soll den Grundstlicken
Borghorster StraBe Nr. 9 und Nr.11 eine riickwartige Zufahrt bzw. ein
riickwartiger Zugang vom Parkplatz des Sondergebietes gewahrt wer-
den. _

Der private Steliplatzbedarf im Bereich des , Allgemeinen Wohngebie-
tes” und des ,Mischgebietes” ist auf den privaten Grundstiicksfla-
chen zu decken.

Um die Gestaltqualitdt der zum StraBenraum orientierten Vorgarten-
bereiche und der Gartenzonen im riickwértigen Bereich nicht zu be-
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eintrichtigen, sind im ,Allgemeinen Wohngebiet” Garagen, Carports
und Stellplatze gem. § 12 BauNVO nur innerhalb der festgesetzten
{iberbaubaren Grundstiicksfldche, sowie den dafiir festgesetzten Fla-
chen zulassig.

Innerhalb des Wohngebietes sind offentliche Stellplatze straBenbe-
gleitend innerhalb der verkehrsberuhigt auszubauenden Wohnstra-
Ben sowie im Bereich des Quartiersplatzes vorgesehen.

Der vorhandene Mehrzweckstreifen an der dstlichen Seite der Esch-
straBe wird mit Ausnahme der kiinftig fir Grundstiickszufahrten er-
forderlichen Bereiche weiterhin zum Parken genutzt werden konnen.

3.3  FuB- und Radwege

Um die Anbindung des neuen Wohnquartiers in das umgebende FuB-
wegenetz zu gewahrleisten, ist vorgesehen, entlang der westlichen
Seite der KolpingstraBe sowie entlang der dstlichen Seite der Esch-
straBe in Ergdnzung der vorhandenen StraBenquerschnitte einen FuB-
weg in einer Breite von 2,00 m bzw. 1,50 m anzulegen. Die entspre-
chenden Flichen werden im Bebauungsplan als ,&ffentliche Ver-
kehrsflache” festgesetzt und somit planungsrechtlich gesichert.
Darliberhinaus sind innerhalb des Wohngebietes weitere FuBwege
festgesetzt, die eine fuBlaufige Durchlassigkeit des Gebietes in Nord-
Siid Richtung gewahrleisten.

Um die fuBlaufige ErschlieBung der Einzelhandelsflichen aus dem
Wohngebiet planungsrechtlich zu sichern, wird ankniipfend an den
im Siidosten des Wohngebietes festgesetzten ,FuB-/ Radweg” im Be-
reich des Sondergebietes ein ,Gehrecht fiir die Allgemeinheit” bis zur
Kolpingstrale festgesetzt.

Die Fiihrung der FuB- und Radwege im Bereich des neu geplanten
Kreisverkehrsplatzes ist in Abhangigkeit von der konkreten Ausbau-
planung festzulegen. Im Ergebnis soll sich fiir Fahrradfahrer und FuB-
ganger keine Verschlechterung ergeben. An der Borghorster StraBe
wird die Uberquerbarkeit durch die neu einzurichtende Querungshilfe
im Bereich der Zufahrt zum Sondergebiet deutlich verbessert.

3.4 Offentlicher Personennahverkehr
Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist (ber das
auf der Borghorster StraBe verkehrende Busliniennetz gegeben.
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4, Belange des Naturhaushaltes

4.1  Griin- und Freiraumgestaltung

Zentrales Element der Freiraumgestaltung innerhalb des Wohngebie-
tes ist der Quartiersplatz, der als &ffentliche multifunktional nutzbare
Freifliche fiir alle Altersgruppen eine wichtige Funktion als Aufent-
halts- und Kommunikationsort fiir das geplante Wohngebiet (ber-
nimmt und entsprechend als , 6ffentliche Griinflache” mit der Zweck-
bestimmung , Parkanlage” festgesetzt ist.

Die entlang der nérdlichen KolpingstraBe (PlanstraBe A) vorhandene
Baumreihe {(Kastanien und Ahorn) wird im Bebauungsplan als zu er-
halten gesichert. Darliber hinaus wird festgesetzt, dass die vorhande-
ne Baumreihe in Teilbereichen durch gleichartige Baumpflanzungen
zu erganzen ist, um so ein geschlossenes Erscheinungsbild der Baum-
reihe wieder herzustellen. Im Hinblick auf den Erhalt und Schutz der
vorhandenen Baume sollte bzgl. der Anordnung der Grundstiickszu-
fahrten eine moglichst friihzeitige Abstimmung der Bauherren mit der
Stadt Emsdetten erfolgen.

Um die Durchgriinung der geplanten ErschlieBungsstraBen (Planstra-
Ben 8, C und D) zu sichern, wird festgesetzt, dass entlang dieser Stra-
Ben alle 20 m ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen ist. Die Stand-
orte sind im Bebauungsplan festgesetzt, kénnen jedoch nach Detail-
planung (Grundstiickszufahrten) geringfiigig verschoben werden.

Um eine okologische Mindestqualitit der Gartenflichen innerhalb
des Wohngebietes zu sichern, wird festgesetzt, dass je angefangener
400 gm Grundstiicksflache ein mittel- bis hochstdmmiger Laubbaum
oder Obstbaum zu pflanzen ist.

Zur Eingrinung des geplanten Lebensmittelmarktes ist entlang der
nordlichen und westlichen Grenze des festgesetzten Sondergebietes
eine ,private Griinfliche” festgesetzt, die in einer Breite von 3 m mit
bodenstandigen Pflanzen begriint werden soll.

Im Sinne der Entwicklung eines gestalterisch hochwertigen Einzelhan-
delsstandortes ist dariiber hinaus die Begriinung der geplanten Stell-
platzanlage vorgesehen. Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt,
dass je 6 Stellplatze ein groBkroniger bodenstandiger Laubbaum zu
pflanzen ist. Die Baume sind in offenen Pflanzbeeten von mind. 10
gm GroBe zu pflanzen, wobei je Baum eine Pflanzflache von mind. 4
gm nachzuweisen ist.

Die genauen Baumstandorte werden im Rahmen der Detailplanung
der Stellplatzanlage festgelegt.
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4.2  Eingriffs- Ausgleichshilanz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteiles im Sinne des § 34 BauGB, der bisher durch eine intensi-
ve gewerblichfindustrielle Nutzung gepragt war.

Gem. § 21 BNatSchG liegt ein Eingriff in Natur und Landschaft nur in-
sofern vor, als durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit fiir eine
bauliche Nutzung begriindet wird, deren MaB das bisher gem. § 34
BauGB zuldssige MaB der baulichen Nutzung iibersteigt.

Vor dem Hintergrund des hisher ausgeiibten und gem. § 34 BauGB
zulassigen MaB der baulichen Nutzung, wird durch das vorliegende
Planungskonzept planungsrechtlich kein Eingriff in Natur und Land-
schaft ausgelost.

5. Sonstige Belange

5.1 Ver- und Entsorgung

. Strom, Gas, Wasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser wird
durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz sicherge-
stellt. Zur Versorgung des Gebietes mit Strom wird die Errichtung von
zwei Trafostationen im Bereich des Quartiersplatzes sowie im sid-
westlichen Bereich der Stellplatzflache des Lebensmittelmarktes er-
forderlich.

Die Flachen werden als ,Flachen fiir die Ver- und Entsorgung” mit
der Zweckbestimmung ,Elektrizitit” im Bebauungsplan planungs-
rechtlich gesichert.

Fiir die im Bereich der Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes gele-
gene Trafostation ist die Anbindung an das in der EschstraBe gelege-
ne Leitungsnetz erforderlich. Zur Sicherung dieser Leitungstrasse wird
im Bebauungsplan ein entsprechendes ,Leitungsrecht” zugunsten
der Versorgungstrager festgesetzt.

Fir die ErschlieBung des ehemaligen Verwaltungsgebaudes sowie der
.Fahrzeughalle” der Firma Schilgen im Bereich des festgesetzten Son-
dergebietes wird im Bebauungsplan ein ,Leitungsrecht” fiir die Ver-
sorgungstrager festgesetzt.

. Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebietes (Schmutz- und Regenwasser) ist
wie bisher durch den Anschluss an das in der Umgebung vorhandene
Kanalisationsnetz (Mischsystem) vorgesehen.

Auf eine Versickerung des Niederschlagswassers nach § 51 LWG wird
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verzichtet, da das Grundstiick nicht erstmalig bebaut wird und der
Betrieb der Fa. Schilgen bereits an das vorhandene Kanalisationsnetz
angeschlossen war. Unabhangig davon kann eine Versickerung auf
den privaten Grundstiicksflachen im Einzelfall erfolgen.

5.2 Immissionsschutz

Das Plangebiet unterliegt Larmimmissionen aus der geplanten Einzel-

handelsnutzung sowie aus der vorhandenen Verkehrsbelastung der

Borghorster StraBe. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde

daher eine schalltechnischen Untersuchung® erstellt, in der die zu er-

wartenden Gerduschimmissionen prognostiziert werden und MaB-

nahmen zum Schutz der angrenzend vorhandenen und geplanten

Nutzungen erarbeitet wurden.

* Gewerbliche Immissionen

Zur Ermittlung der durch die Einzelhandelsnutzung erzeugten immis-

sionen wurden die durch die Fahrzeugbewegungen auf der geplanten

Stellplatzanlagen, den Anlieferungsverkehr, die durch Verladetatig-

keit verursachten Larmimmissionen sowie die gebaudebezogenen Ge-

rauschimmissionen (Klimaanlage und Liiftung des SB-Marktes) be-

trachtet.

Als relevante Immissionsorte wurden die geplante Wohnnutzungen

westlich des festgesetzten Sondergebietes, die unmittelbar siidlich an

die geplante Stellplatzanlage angrenzende Bebauung sowie die der

Zufahrt an der KolpingstraBe und der Borghorster StraBe direkt ge-

geniiberliegende Gebdude betrachtet. Die larmtechnische Bewertung

erfolgt fir die verschiedenen relevanten Immissionsorte getrennt

nach Tag- und Nachtzeit, wobei eine Nutzung in der Nachtzeit

(22.00 bis 6.00 Uhr) ausgeschlossen wurde.

Aufgrund der Nahe zum Emissionsort sind insbesondere die unmittel-

bar sidlich und westlich an die Stellplatzanlage angrenzenden

Grundstiicke durch Lérmeinwirkungen betroffen.

Zur Minimierung der Ldrmimmissionen werden folgende aktive

SchallschutzmaBnahmen bezogen auf die geplante Einzelhandelsnut-

zung vorgeschlagen und im Bebauungsplan festgesetzt:

e Die Fahrgassen der Stellplatzanlage sind mit einer asphaltierten
Oberfldche herzustellen.

* Die Anlieferungszone im Westen des Lebensmittelmarktes ist mit
einer Wand in einer Héhe von 4,80 m einzuhausen.

o Entlang der westlichen und stdlichen Grenze der Steliplatzaniage
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ist eine Larmschutzwand in einer Hohe von 2,00 m (im siidlichen
Bereich) bis zu 3,50 m (entlang der westlichen Grenze) bezogen
auf die Hohenlage der Stellplatzanlage vorzusehen. Die Larm-
schutzwand ist im direkten Anschiuss an die Einhausung der An-
lieferungszone anzuordnen.
Durch die 0.9. MaBnahmen kann sichergestellt werden, dass die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm fiir die Freibereiche der westlich an-
grenzenden geplanten Wohnbebauung eingehalten werden. Trotz
dieser MaBnahmen ergibt sich eine Uberschreitung der Richtwerte
der TA Larm an der Ostfassade der geplanten Bebauung im Bereich
des 1. OG. An der Siid- bzw. Nordfassade werden die Richtwerte ein-
gehalten.
Eine Erhhung der geplanten Larmschutzwand iber das bereits ge-
wahlte MaB von 3,50 m hinaus ist hier jedoch aus stadtebaulichen
Griinden nicht vertretbar.
Aus diesem Grunde wurde fiir die drei betroffenen Grundstiicke fest-
gesetzt, dass an den nach Osten zur Stellplatzanlage orientierten Fas-
saden der geplanten Bebauung keine Fenster von Aufenthalts- oder
Schlafraumen im Sinne der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau- an-
geordnet werden diirfen.
Im Bereich der als ,Mischgebiet” festgesetzten Bebauung siidlich der
Stellplatzanlage wird durch die festgesetzte Larmschutzwand von
2,00 m Hohe sichergestellt, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm sowohi fiir die Freibereiche als auch fiir die vorhandene Baukér-
per unter Beriicksichtigung der tatsachlich vorhandenen Nutzungen
eingehalten werden.
Mit den Eigentimem der benachbarten Grundsticke wurden
entsprechende Gesprache gefiihrt. Die festgesetzte Larmschutzwand
wird durch die Investoren realisiert und finanziert.
Um fiir die Grundstiicke eine langfristige bauliche Entwicklungsmdg-
lichkeit zu eréffnen, wurde im Bebauungsplan im riickwartigen Be-
reich eine bauliche Erweiterungszone fiir eine maximal l1-geschossige
Bebauung erdffnet, die auf bis zu 3 m an die geplante Stellplatzanle-
ge heranreicht. Um auch fiir diese Bebauungsoption eine Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte auszuschlieBen, wird festgesetzt, dass
an nach Norden orientierten Fassaden innerhalb dieser 0.g. Zone im
1. Obergeschoss keine Fenster von Aufenthalts- oder Schlafraumen
im Sinne der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau- angeordnet wer-
den diirfen.
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Fiir das westlich des Zufahrtsbereiches zur Stellplatzanlage geplante
Gebaude wird aus diesem Grunde fiir die nach Norden orientierte
Fassade ebenfalls ein Ausschluss von Fenstern schutzbediirftiger Rau-
me festgesetzt.

¢ Verkehrslarm

Die Verkehrsgerdusche des anlagebedingten Verkehrs auf &ffentli-
chen StraBe filhren lediglich zu einer Erhéhung der Beurteilungspegel
um maximal 1 dB(A). Organisatorische MaBnahmen zur Reduzierung
dieser Erhéhung sind daher nach TA Larm nicht erforderlich.
Unabhéngig von den gewerblichen Immissionen unterliegen die
Grundstlicke entlang der Borghorster StraBe Larmimmissionen, die
durch den motorisierten Verkehr auf der Borghorster StraBe verur-
sacht werden.

Der ,mafgebliche AuBenldrmpegel” im Bereich der Grundstiicke
Borghorster StraBe Nr. 17 und Nr. 18 betrdgt demnach 74 dB(A) bzw.
73 dB(A) — jeweils gerundet. Nach der DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau- befinden sich die Gebéaude an der Borghorster StraBe damit
innerhalb des Larmpegelbereich V. Damit ergibt sich ein erforderli-
ches bewertetes SchallddmmaB der AuBenbauteile R'w,res von 40 dB
fiir Blrordume und ahnliche Nutzungen und 45 dB fiir Aufenthalts-
rdume in Wohnungen. Eine entsprechende Festsetzung wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Die bestehende Bebauung an der Borghorster StraBe ist bereits heute
mit einem AuBenlarmpegel von iiber 70 db(A) belastet. Die Werte der
16. BimSchV werden damit tberschritten, Durch die zusitzlichen an-
lagebzogenen Verkehre erfolgt It. Gutachten eine zusatzliche Steige-
rung, die unter 1 dB(A) liegen wird. Auch wenn eine solche Lirmzu-
nahme kaum spiirbar ist, ist wegen des durch den Kreisverkehr und
die Aufweitung der Borghorster StraBe fir das Linksabbiegen ins
Plangebiet vorgesehenen baulichen Eingriff der Anwendungsbereich
der Verkehrslarmschutzverordnung eréffnet.

Die Eigentiimer haben Anspruch auf Ubernahme der Kosten fiir passi-
ven Schallschutz, soweit die Hauser nicht schon heute ausreichend
gegen Verkehrslarm gedammt sind. Aktiver Schallschutz kommt we-
gen der Enge der StraBe nicht in Betracht. Aufgrund der Verkehrs-
larmbelastung war die Frage sorgfaltig zu priifen, ob mit der Auswei-
sung eines Mischgebietes weiterhin Wohnen allgemein zuldssig blei-
ben soll. Der Gewerbelarm wird durch Verzicht auf nachtliche Anliefe-
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rung und durch die im Bebauungsplan festgesetzte Larmschutzwand
auf das gegenliber Mischgebieten zuldssige Mall beschrénkt. Es ist
jedoch zu beriicksichtigen, dass der Verkehrsldrm der Borghorster
StraBe nicht nur an der Vorderseite der Wohngebaude, sondern auch
an der Riickseite der Gebdude zu erheblichen Belastungen fiihrt. Al-
lerdings tritt hier durch den mit der Planung verbundenen Wegfall der
Gebaude an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze eine Verbesserung der
Situation ein. Der Gutachter ermittelte hier (beispielhaft wurde Haus
Nr. 11 untersucht, das diesbeziiglich mit den ibrigen Gebauden ver-
gleichbar ist), dass die Grenzwerte der 16. BlmSchV von 64 dB(A)
tags und 54 dB (A) nachts nach Wegfall der Gebdude deutlich unter-
schritten werden, Es wurden Werte von max. 48,8 dB(A) tags und
42,9 dB(A) nachts ermittelt.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Gesamtsituation durch die Pla-
nung nicht spiirbar verschlechtert wird.

Gewerbeldrm von der Schilgen Fldche hatten die angrenzende Wohn-
bebauung auch bisher schon hinzunehmen.

Der Verkehrslarm auf der Borghorster StraBe wird geringfligig erhéht,
hinter den Hausern wird er teilweise gemindert, weil die bisher reflek-
tierende Bebauung auf dem Schilgen Gelande weitgehend abgetra-
gen wird. Auch wenn eine Wohnnutzung der AuBenfléchen nur sehr
begrenzt méglich sein wird, wird doch zumindest durch den bereits
vorhandenen oder zu gewahrenden passiven Schallschutz sicherge-
stellt, dass im Inneren der Hauser vertragliche Wohnverhéltnisse be-
stehen bleiben.

In einer erganzenden larmtechnischen Untersuchung* wurden die
Auswirkungen des geplanten Kreisverkehrs im Bezug auf die angren-
zende Bebauung betrachtet.

Zugrunde gelegt wurde in dieser Untersuchung, dass es keine Links-
abbiegemdglichkeiten von der Borghorster StraBe fiir die von Westen
stadteinwarts fahrenden PKW auf das Gelande des geplanten SB-
Marktes gibt und daher alle Fahrzeuge von Westen lber den Kreis-
verkehr gefiihrt werden miissen.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass an keinem der Immissionsorte ei-
ne Steigerung der Pegel festzustellen ist. Vielmehr ist an allen unter-
suchten Immissionsorten eine Reduktion der Larmimmissionen von
his zu 3,9 dB(A) festzustellen.

Der Riickgang der Larmimmissionen ist im wesentlichen auf den
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Wegfall der Lichtsignalanlage und die im Kreisverkehr reuzierten Ge-
schwindigkeiten zuriickzufiihren.

5.3 Altlasten

Der ehemalige Gewerbestandort Schilgen gilt als Altstandort.

In Abstimmung mit der Unteren Bodenschutz-/Abfallbehérde des
Kreises Steinfurt wurde daher eine orientierende Gefahrdungsab-
schatzung fiir den Standort erarbeitet. Die Abbrucharbeiten werden
derzeit mit gutachterlicher Begleitung durchgefiihrt.

Im Rahmen der AbbruchmaBnahmen erfolgt die Sanierung des Gebie-
tes im Hinblick auf die geplante Nutzung als Wohngebiet, die vor
Rechtskraft des Bebauungsplanes zum Abschluss gebracht wird. Die
Flache verbleibt weiterhin im Altlastenkataster des Kreises Steinfurt.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren des geplanten Einzel-
handelsmarktes ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Stein-
furt zu beteiligen.

Soweit sich bei den Bauarbeiten Auffalligkeiten nach Farbe, Geruch
usw. im Boden oder in den Baukdrpern zeigen, die auf eine Kontami-
nation des Bodens oder des Baukdrpers mit umweltgefihrdenden
Stoffen hindeuten, ist der Kreis Steinfurt — Untere Abfallwirtschafts-
behérde — unverziiglich durch den verantwortlichen Bauleiter bzw.
den Bauherren zu benachrichtigen, um ggf. eine ordnungsgemaBe
Entsorgung der Verunreinigung sicherzustellen. Ein entsprechender
Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.4 Belange des Denkmalschutzes

Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen. Das ortshildpra-
gende Verwaltungsgebdude der Firma Schilgen steht nicht unter
Denkmalschutz.

Archdologische Bodendenkméler sind ebenfalls nicht zu vermuten,

6. Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung
Bodenordnende MafBnahmen zur Durchfiihrung und Umsetzung der
Bauleitplanung sind nicht erforderlich, da sich der (berwiegende Teil
des Plangebietes im Eigentum einer Gesellschaft befindet.

Zur Umsetzung der Planung wird mit 0.g. Gesellschaft ein stadtebau-
licher Vertrag abgeschlossen, der die Ubernahme der ErschlieBungs-
kosten und Fragen der Gestaltung der geplanten Einzelhandelsnut-
zung zum Inhalt hat.
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7. Flichenbilanz
Gesamtflache

davon:

- Sonstiges Sondergebiet
- Mischgebiet

- Allgemeines Wohngebiet
- offentl. Verkehrsfliche

572 ha

0,86 ha
0,56 ha
2,90 ha
1,22 ha

- Flachen fiir Ver- und Entsorgung 0,01 ha

- offentliche Griinflichen
- private Griinflachen

Bearbeitet fiir die
Stadt Emsdetten

Coesfeld, im September 2004

WOLTERS PARTNER

Architekten und Stadtplaner
Daruper StraBe 15
48563 Coesfeld

0,09 ha
0,08 ha

Emsdetten, im September 2004

Stadt Emsdetten

Fachdienst
Stadtentwickiung
und Umwelt

100 %

15,0 %
9,9 %
50,7 %
21,3 %
0.1 %
1,6 %
1,4%
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