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1.

1.1

Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 17 A ,Industriegebiet Siid“,
15. Anderung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass

Mit Schreiben vom 23.08.2017 wurde seitens eines Eigentumers des Sondergebietsstan-
dortes am Grevener Damm der Antrag gestellt, den Bebauungsplan Nr. 17 A "Industrie-
gebiet Siid" zu andern. Ziel der beantragten Anderung sollte insbesondere die Nachnut-
zung der ehemaligen und in Teilen noch leerstehenden Praktiker-Immobilie zu Einzel-
handelszwecken sein.

Im Zusammenhang der beabsichtigten Revitalisierung dieser (seit vielen Jahren leerste-
henden) Immobilie soll der gesamte Einzelhandelsstandort Uberplant und entsprechend
der Zielsetzung des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes sowie den Zielen
und Grundsatzen der Landesplanung (LEP NRW) gesteuert werden.

Im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Wirtschaft und Umwelt wurde am 28.03.2019 die
offentliche Auslegung dieser 15. Bebauungsplananderung beschlossen (siehe Drucksache
46/2019). In diesem Bebauungsplanentwurf wurden vier Sondergebiete und ein Gewer-
begebiet festgesetzt. Die vier Sondergebiete sollten der Unterbringung von grofflachigen
Einzelhandelbetrieben dienen (Supermarkt, Baumarkt, Zoofachmarkt und Mobelmarkt).
In dem Gewerbegebiet (aktuell Leerstand - ehem. Danisches Bettenlager) sollte ein
nicht-groBRflachiger Markt mit sehr vielen, differenzierten, teilweise innenstadtrelevan-
ten Sortimentsanteilen angesiedelt werden. Im Zuge der Beteiligung der Behorden und
Trager offentlicher Belange wurden seitens der Bezirksregierung Miinster, der IHK Nord-
Westfalen und der Handwerkskammer Munster gegen diese Ansiedlung erhebliche Beden-
ken vorgetragen.

Insbesondere im Hinblick auf die Vorgaben des Ziels 6.5-8 des LEPs NRW, wonach die
Gemeinden u. a. der Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken
haben, sehen die Vertreter der IHK Nord Westfalen, der Handwerkskammer Miinster und
der Bezirksregierung Munster daher eine geplante Ansiedlung des in Rede stehenden
Markts auch unterhalb der GroBflachigkeit aufgrund des Umfangs an zentrenrelevanten
Kernsortimenten Kkritisch.

Die Bezirksregierung sieht weiterhin Bedenken gegen die Entwicklung einer gewerblichen
Bauflache aus einer Sonderbauflache. Hierfur ist nach Ansicht der Bezirksregierung eine
Anderung bzw. Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Eine Genehmigung
einer solchen Flachennutzungsplananderung durch die Bezirksregierung Minster, mit
dem Ziel der Unterbringung eines Marktes fur zentrenrelevante Sortimente, konnte auf
Grundlage des Ziels 6.5-8 des LEPs NRW nicht erteilt werden.

Im Hinblick auf die LEP-Vorgaben bestehen seitens der o.g. Behorden gegen eine Ansied-
lung von Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment hingegen keine Beden-
ken.

Der Rat der Stadt Emsdetten hat aufgrund der vorgetragenen Bedenken am 17.12.2019
beschlossen, eine Veranderungssperre fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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1.2

1.3

Nr. 17 A "Industriegebiet Siid", 15. Anderung zu erlassen. Durch den Erlass einer Veran-
derungssperre soll eine standortvertragliche und den Zielen des LEP angepasste Neuaus-
richtung der Sortimentszusammensetzung sichergestellt werden. Die Veranderungs-
sperre ist mit Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 32 der Stadt Emsdetten vom 20.12.2019
rechtskraftig.

Um diesen Sonderstandort in seiner Funktion als Erganzungsstandort zum zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt zu sichern, sollen die aktuellen Einzelhandelsnutzungen pla-
nungsrechtlich gesichert und den Eigentumern durch einzelhandelsbezogene flexible
Festsetzungen die Moglichkeit gegeben werden, Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment - ohne konkrete Zweckbestimmung (z.B. Mobelmarkt) - anzusiedeln.

Ein weiterer Anlass der Bebauungsplananderung ist die vorhandene Festsetzungssyste-
matik des aktuellen Bebauungsplanes (10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 A ,,In-
dustriegebiet Sud“ vom 23.11.2001). Die durch den Bebauungsplan erfolgten Festsetzun-
gen einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhangigen Verkaufsflachenobergrenze zur
Steuerung des Einzelhandels in diesem Sondergebiet sind aufgrund ergangener Recht-
sprechung nicht mehr haltbar (siehe BVerwG, Urteil vom 3. April 2008 - 4 CN 3.07). Eine
von bestimmten Betriebstypen unabhangige Festsetzung von maximalen Verkaufsfla-
chenobergrenzen (i.S. einer ,,Kontingentierung von Nutzungsoptionen) ist nicht mit dem
in der BauNVO verankerten System der vorhabenbezogenen Betriebs-Typisierung verein-
bar und eroffnet das Tor des ,,Windhundsprinzips“. Die zwangslaufige Folge ist die An-
passung bzw. Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit einer rechtssicheren Festsetzung
zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels.

Auch das fur die Steuerung des Einzelhandels relevante und aktuelle Urteil des BVerwG
vom 17.10.2019 (BVerwG 4 CN 8.18), welches eine Beschrankung der Zahl zulassiger Vor-
haben in einem sonstigen Sondergebiet (§ 11 Abs. 1BauNVO) mangels Rechtsgrundlage
fur unwirksam erklart, soll im weiteren Bebauungsplanverfahren bericksichtigt werden.

Ziel und Zweck

Mit der 15. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 A , Industriegebiet Siid“ sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Nachnutzung der ehemaligen Praktiker-lmmo-
bilie sowie die Sicherung bzw. der Ausbau des Einzelhandelsstandortes Grevener Damm
in der Funktion als ,,Erganzungsstandort zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt®
gemal Einzelhandelsentwicklungs- und -zentrenkonzept der Stadt Emsdetten geschaffen
werden.

Der gesamte Fachmarktstandort ,,Grevener Damm* soll durch die Bebauungsplanande-
rung entsprechend der aktuellen Rechts- und Gesetzeslage liberplant werden, um zwi-
schenzeitlich erkannte planungsrechtliche Mangel zu beheben und diesen Standort wei-
terhin bauleitplanerisch abzusichern.

Die stadtebauliche Entwicklung dieses Einzelhandelsstandortes entspricht dem strategi-
schen Schwerpunkt ,Standortwettbewerb, Standortmarketing, Wirtschaft“ (Standortsi-
cherung des Einzelhandelsstandortes Grevener Damm).

Planverfahren

Die beschleunigte Aufstellungs-, Anderungs- und Erganzungsmoglichkeit zu Gunsten von
Bebauungsplanen fur die Innenentwicklung ist in § 13a BauGB geregelt. Dieser Paragraph
kann angewendet werden bei Bebauungsplanen, die dem Flachenrecycling (Wiedernutz-
barmachung von Flachen), der Nachverdichtung und anderen MaBnahmen der Innenent-
wicklung der Gemeinden dienen. Dabei soll u.a. der Bedarf an Investitionen zur Erhal-
tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in der Abwagung angemessen Rech-
nung getragen werden (8 13a Abs. 2 Ziff. 3 BauGB).
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2.2

Im Kontext der Zielsetzung des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 17 A, 10. Anderung,
der gemaB Einzelhandelsentwicklungs- und -zentrenkonzept zugewiesenen Funktion als
»Erganzungsstandort zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt® sowie vor dem Hin-
tergrund der sich abzeichnenden Veranderungen an diesem Standort, treffen die Anfor-
dergen an die Anwendung des § 13a BauGB zu. Durch Anderung des Bebauungsplanes
kann der seit langerer Zeit leerstehende Baumarkt einer neuen einzelhandelsvertragli-
chen Nutzung zugefuhrt werden. Weiterer Leerstand soll vorausschauend vermieden wer-
den. Die Gesamtverkaufsfliche wird im Gegensatz zu den Festsetzungen der 10. Ande-
rung dieses Bebauungsplanes insgesamt um ca. 170 m? - insbesondere im SO 3 - reduziert
(im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente).

Durch die 15. Anderung des Bebauungsplanes werden keine baulichen Vorhaben vorbe-
reitet. Die Nutzung vorhandener baulicher Anlagen soll neu geregelt werden. Die Ande-
rung ermoglicht keine Erweiterung oder Veranderung der Lage der vorhandenen Ge-
baude. Auch lasst diese Anderung keine Veranderung ihrer Beschaffenheit zu. Die Ge-
biaude sind und bleiben Warenhauser. Die Anderung des Bebauungsplanes betrifft die
einzelhandelsbezogenen Festsetzungen, welche durch den Plan aktualisiert und an die
aktuelle Rechtsprechung angepasst werden. Eine Veranderung der urspriinglichen Ge-
samtkonzeption findet nicht statt.

Die weiteren Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens (wie
insbesondere GroBe des Plangebiets) sind ebenfalls erflillt.

Wie im vereinfachten Verfahren gemalB § 13 Abs.3 BauGB wird auch im beschleunigten
Verfahren gemal § 13 a BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen. Das bedeutet allerdings nicht,
dass die Umweltbelange nach § 1 Abs.6 und 7 BauGB vernachlassigt werden dirfen. Sie
sind weiterhin in der Begrindung zum Bebauungsplan und in der Abwagung der privaten
und offentlichen Belange gegen- und untereinander zu berlicksichtigen.

Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich
Stadtraumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im sudlichen Siedlungsbereich Emsdettens, ca. 2,5 km vom
Stadtzentrum entfernt, grenzt unmittelbar an den Grevener Damm (B481) und den Bu-
chenweg an und befindet sich im Geltungsbereich des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes
Nr. 17 A ,Industriegebiet Sud“.

Flur 6, Flurstiicke 945, 1502, 1503, 1504, 1505, 1506, 1507, 1509, 1510,1512, 1513, 1515,
1517 und 1519. Es umfasst eine GroBRe von ca. 1,7 ha.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt innerhalb der Gemarkung Emsdetten in der Flur 6.
Das Gebiet umfasst eine Flache von ca. 1,7 ha und wird begrenzt:

« im Norden maBgeblich durch den Buchenweg,

« im Osten durch vorhandene Gewerbe- und Industriebetriebe,

« im Suden durch vorhandene Gewerbe- und Industriebetriebe sowie

« im Westen durch den Grevener Damm (B481).

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der folgenden Abbildung. Der
Anderungsbereich ist in dem folgenden Ubersichtsplan als schwarz- weiB- schraffierte
Flache gekennzeichnet, wahrend der Gesamtgeltungsbereich des Planes durch eine
breite, gerissene Linie dargestellt ist.
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2.3 Gegenwartige Situation im Plangebiet und der Umgebung

3.1
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei groBere Gebaudekomplexe, welche zu
Einzelhandelszwecken genutzt werden bzw. wurden. Im nordlichen Gebaude befinden
sich aktuell ein Lebensmittelnahversorger mit ca. 1.500 m? Verkaufsflache sowie ein
Leerstand (ca. 750 m2 Verkaufsflache). Zusatzlich befinden sich hier in den Obergeschos-
sen noch ein Fitnessstudio sowie kleinere Gastronomiebetriebe. Das sidliche, einge-
schossige Gebaude war seit vielen Jahren ungenutzt. Vormals wurde das Gebaude als
Baumarkt (,,Praktiker) genutzt. Mittlerweile befindet sich ein Baumarkt und ein Mobel-
Einrichtungsmarkt in dieser Immobilie. Eine Ladenflache (ca. 1.200 m? Verkaufsflache)
ist aktuell ungenutzt.

Im zentralen Bereich - zwischen den beiden Gebaudeeinheiten - befindet sich ein groB-
zugiger Parkplatz, der Uber den Grevener Damm und den Buchenweg verkehrlich ange-
bunden ist.

Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen
Landesentwicklungsplan NRW - GroBflachiger Einzelhandel

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB). Somit
ist die Planung hinsichtlich seiner Kompatibilitat mit den landesplanerischen Zielen und
Grundsatzen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) zu uberpru-
fen.

Bezogen auf den aktuellen Einzelhandelsstandort formuliert der Landesentwicklungsplan
Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) im Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel fiir die Aus-
weisung von Sondergebieten fur Vorhaben i. S. des § 11 (3) BauNVO die folgenden Ziele
und Grundsatze:
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Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ZIEL 6.5-1)

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) durfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen

Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Bewertung:

Der Vorhabenstandort ist gemaB des aktuell rechtskraftigen Regionalplans

Munsterland als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.

Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsberei-

chen (ZIEL 6.5-2)

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur in bestehenden
zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten zentralen Versorgungs-
bereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen
Zuordnung sowie verkehrsmafBigen Anbindung fur die Versorgung der Bevolke-
rung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfullen
sollen, dargestellt und festgesetzt werden. Zentrenrelevant sind die Sortimente
gemal Anlage 1 (des LEP) und weitere von der jeweiligen Gemeinde als zen-

trenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

Bewertung:

Der Vorhabenstandort liegt auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,,In-
nenstadt“. Durch die 15. Anderung des Bebauungsplanes werden keine neuen
grofflachigen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
angesiedelt und die gesamte Verkaufsflache des Standortes verringert. Der vor-
handene Lebensmittelmarkt wird in seiner Funktion und seinem Bestand gesi-
chert (siehe auch Ziel 7 - Uberplanung von vorhandenen Standorten). Ziel der
Bebauungsplananderung ist auch die Revitalisierung der ehemaligen Bau-
marktimmobilie zu Einzelhandelszwecken fur nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel. Dies entspricht auch den Zielen des Einzelhandelsentwicklungs- und

Zentrenkonzeptes fur die Stadt Emsdetten.
Beeintrachtigungsverbot (ZIEL 6.5-3)

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten
fur Vorhaben im Sinne des § 11 (3) Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit zen-
trenrelevanten Sortimenten durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemein-

den nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Bewertung:

Durch die Uberplanung des Standortes ergeben sich keine Beeintrachtigungen
angrenzender zentraler Versorgungsbereiche, da die Festsetzungen der landes-
planerisch abgestimmten Flachennutzungsplanung entsprechen. Der Standort
ist als Einzelhandelsstandort etabliert und wird hinsichtlich der maximalen Ge-
samtverkaufsflache insgesamt geringfugig reduziert. Anstelle des urspriingli-
chen Baumarktes sollen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment angesiedelt bzw. gesichert werden. Der vorhandene groBfla-

chige Lebensmittelmarkt wird in seinem genehmigten Bestand gesichert.

Stadt Emsdetten FB I/FD

61



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17 A ,,Industriegebiet Siid“, 15. Anderung

Stadt Emsdetten FB I/FD

61

Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache (Grundsatz 6.5-4)

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fur Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der
zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermoglichten
Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde
fur die geplanten Sortimentsgruppen nicht Uberschreiten.

Bewertung:

Durch die Bebauungsplananderung mit der o.g. Zielsetzung, wird der zu erwar-
tende Gesamtumsatz der ermaoglichten Einzelhandelsnutzungen die sortiments-
bezogene Kaufkraft der Einwohner nicht Uberschreiten. Insbesondere Betriebe
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. der Baumarkt und der Maobel-
Einrichtungsmarkt) weisen ein hohes Potential zur Kaufkraftabschopfung in
Emsdetten auf. Die im Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept ermit-
telten Zielzentralitaten von 1,1 bis 1,5 werden fur z.B. fur die Sortimentsgrup-
pen Mobel oder Baumarktsortimente deutlich unterschritten. Die Zentralitat fur
Mobel liegt aktuell bei 0,29 und fur Baumarktsortimente bei 0,51. Daher stellen
insbesondere die Neuansiedlungen von Mobel- und Baumarkten ein hohes Po-
tential zur Kaufkraftbindung vor Ort dar.

Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente (Ziel 6.5-5)

Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten durfen nur dann auch auBerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn
der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache
betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

Bewertung:

Durch die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird sichergestellt,
dass der Umfang zentrenrelevanter Randsortimente in den festgesetzten Son-
dergebieten maximal 10 % der Verkaufsflache betragen darf.

Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrelevanter
Randsortimente (Grundsatz 6.5-6)

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes flr
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
2.500 m? Verkaufsflache nicht Uberschreiten.

Bewertung:

Die zentrenrelevanten Randsortimente der einzelnen Sondergebiete (SO1 bis
SO3) betragen in Summe flr den Sonderstandort Grevener Damm maximal ca.
650 m2.

Uberplanung von vorhandenen Standorten (Ziel 6.5-7)

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 duirfen vorhandene Standorte von Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auBerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemaB § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente
und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurecht-
lichen Bestandsschutz geniefen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung
die zulassige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit
aufgehoben oder geandert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf
die zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenre-
levanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.
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3.2

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von
Gemeinden erfolgt.

Bewertung:

Der vorhandene Einzelhandelsstandort am Grevener Damm wird durch die 15.
Anderung des Bebauungsplanes neu iiberplant. Durch die Anderung wird die Zu-
lassigkeit insbesondere im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente ge-
andert. Anstelle eines grofflachigen Baumarktes im SO 3 (ehemals Praktiker)
mit 4.400 m? Verkaufsflache, sollen durch die 15. Anderung groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment mit maximal
4.200 m? Verkaufsflache angesiedelt werden. Im Teil des festgesetzten Sonder-
gebietes SO 2 ist kein groBflachiger Einzelhandel zulassig. Der Sortiments-
schwerpunkt in den SO-Gebieten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
bleibt weiterhin bestehen. Die Zielrichtung dieses Sonderstandortes als Ergan-
zungsstandort zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt bleibt erhalten.
Eine Erweiterung der Verkaufsflache fir - insbesondere auch flr zentrenrele-
vante Sortimente - findet nicht statt.

Einzelhandelsagglomerationen (Ziel 6.5-8)

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erwei-
terung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche entgegenzuwirken. Daruiber hinaus haben sie dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglo-
merationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesent-
liche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch
Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Bewertung:

Der Standort befindet sich innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches. Die
Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente wird nicht erhoht und kon-
zentriert sich auf den vorhandenen Lebensmittelmarkt (im Bereich der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente). Die Gesamtverkaufsflache des Standortes wird
geringfugig reduziert (170 m? im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente).

Auswirkungen des Sonderstandortes Grevener Damms:

Durch die Revitalisierung der leerstehenden Baumarktimmobilie und der Uberplanung
der bestehenden Einzelhandelsnutzung im nordlichen Bereich wird den Zielen und

Grundsatzen des LEP entsprochen.

Regionalplan

Die Ziele und Grundsatze der Landesplanung sind konkretisiert im Regionalplan des Re-
gierungsbezirks Munster, Teilabschnitt Miunsterland. Der am 27.06.2014 rechtswirksam
gewordene Regionalplan stellt die Flache des Geltungsbereichs nun als Allgemeinen Sied-

lungsbereich (ASB) dar.

Im Zusammenhang mit den Zielen der 15. Anderung des Bebauungsplanes sind folgende

Ziele und Grundsatze des Regionalplanes zu beachten:

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf die Allgemeinen Siedlungsbe-

reiche konzentrieren.

Stadt Emsdetten FB I/FD
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17 A ,,Industriegebiet Siid“, 15. Anderung

Ziel 10: Besondere Standorte des grofBflachigen Einzelhandels zentren-
und nahversorgungsvertraglich sichern.

Grundsatz 10: Nahversorgung sichern, Attraktivitat der Zentren erhohen, Ein-
zelhandelskonzepte entwickeln und fortschreiben.

Grundsatz 10.2: Auswirkungen von Bauleitplanung auf die Nahversorgung im Ein-
zugsbereich sind abzuwagen.

Grundsatz 10.3: Bauleitplanung darf zu keinen wesentlichen Beeintrachtigungen
von zentralen Versorgungsbereichen oder der Nahversorgung fiih-
ren.

Grundsatz 12: Randsortimente beschranken.

Das Planvorhaben befindet sich im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) und starkt die
Attraktivitat und die Nahversorgung der Stadt Emsdetten ohne zugleich negative Beein-
trachtigungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche auszuiiben. Durch die Festset-
zung zentrenrelevanter Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsflache kann eine
Beeintrachtigung anderer Einzelhandelslagen und insbesondere des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt ausgeschlossen werden. Weitere Nahversorgungsbetriebe /
Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten werden durch die Planung
nicht zugelassen. Die 15. Anderung des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Siid“ ent-
spricht den Zielen des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Emsdetten.

Eine Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen des Regionalplanes liegt somit vor.

3.3 Flachennutzungsplan

In dem seit dem 27.07.2005 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten
wird die Plangebietsflache als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung grofflachiger
Einzelhandel - Einzelh.7 (gem. § 11 Abs. 3 BauNVO) dargestellt. Nach dieser Darstellung
sind 1.500 m? Verkaufsflache fur nahversorgungsrelevante Sortimente und max. 5.150
m? fur nicht-zentrenrelevante Sortimente zulassig.

Die 15. Anderung des Bebauungsplan Nr. 17 A ,,Industriegebiet Stid“ wird somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

3.4 Bestehendes Planungsrecht - Festsetzung im Bebauungsplan

Der Geltungsbereich dieser 15. Anderung ist Bestandteil des seit dem 13.05.1976 rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 17 A "Industriegebiet Suid". Der jetzige Anderungsbereich
deckt sich mit dem Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes (rechtskraf-
tig seit 23.11.2001). Im Zuge der 10. Anderung wurde an diesem Standort ein Sonderge-
biet mit der Bezeichnung ,,Einzelhandels- und Freizeitzentrum* festgesetzt. Stadtebau-
liches Ziel war es innerhalb dieses Sondergebietes einen Verbrauchermarkt, einen Mo-
belmarkt, einen Bau- und Heimwerkemarkt sowie im ersten Obergeschoss eine Diskothek
unterzubringen.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes waren fir die drei Einzelhandelsnutzungen
folgende Maximalverkaufsflachen zulassig:

e Verbrauchermarkt: maximal 1.500 m2 Verkaufsflache zulassig
e Mobelmarkt: maximal 750 m? Verkaufsflache zulassig

e Bau- und Heimwerkermarkt: maximal 4.400 m? Verkaufsflache zulassig
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17 A ,,Industriegebiet Siid“, 15. Anderung

Ein weiterer Anlass der Bebauungsplananderung ist die vorhandene Festsetzungssyste-
matik des aktuellen Bebauungsplanes (10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 A ,,In-
dustriegebiet Sud“ vom 23.11.2001). Die durch den Bebauungsplan erfolgten Festset-
zungen einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhangigen Verkaufsflachenobergrenze
zur Steuerung des Einzelhandels in diesem Sondergebiet sind aufgrund ergangener
Rechtsprechung nicht mehr haltbar (siehe BVerwG, Urteil vom 3. April 2008 - 4 CN
3.07 ). Eine von bestimmten Betriebstypen unabhangige Festsetzung von maximalen
Verkaufsflachenobergrenzen (i.S. einer , Kontingentierung von Nutzungsoptionen®) ist
nicht mit dem in der BauNVO verankerten System der Vorhabenbezogenen Betriebs-Ty-
pisierung vereinbar und eroffnet das Tor des ,,Windhundsprinzips“. Die zwangslaufige
Folge ist die Anpassung bzw. Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit einer rechtssiche-
ren Festsetzung zur Steuerung des grofBflachigen Einzelhandels.

3.5 Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept (Junker + Kruse 2014) definiert die-
sen Standort - mit den nordlich des Buchenwegs gelegenen Einzelhandelbetrieben - als
Sonderstandort. Das Konzept

o

formuliert flir diesen Sonder- o GroBflschiger Einzelhandel ab 800 m?
standort das Entwicklungsziel P ehrugy: wud (easpemina
. . Sonstiger Einzelhandel bis 800 m*

die Sicherung bzw. den Ausbau kS <100 m Verkaufsfscho
in der Funktion als Erganzungs- K90 eaaniochs

400 - 800 m? Verkaufsfiache
standort zum zentralen Versor- PR
gungsbereich Innenstadt. An- Malien Goncord " furziissge Bedardssute

" mittelfristige Bedarfsstufe

siedlungs- und Umstrukturie-
rungsperspektiven ergeben
sich fur Betriebe mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsorti-
ment. Als Potenzialflache
steht diesbezuglich vor allem
das Gebaude des ehemaligen
Praktiker-Baumarkts zur Verfu-

gung.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
entspricht den Zielen des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes im Kontext
der Versorgungsfunktion Emsdettens. Entsprechend der mittelzentralen Versorgungs-
funktion werden im Konzept Zielzentralitaten einzelner Sortimente dargelegt. Die Ziel-
zentralitat definiert eine - gemessen an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandels-
standorts - realistisch erreichbare Kaufkraftabschopfung im Einzugsgebiet. Entspre-
chend der aktuellen und geplanten Betriebsstruktur an diesem Standort bestehen insbe-
sondere bei Baumarktsortimenten und Mobeln nach dieser Auflistung sehr groBe Defizite
in der ortlichen Versorgungsstruktur. Als Zielzentralitaten werden - entsprechend der
Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums - fir die beiden Sortimentsgruppen Werte von
1,1 - 1,5 angegeben. Emsdetten weist aktuell Zentralitaten von 0,29 bei Mobeln und
0,51 bei Baumarktsortimenten auf (siehe S. 35 und S. 75 des Konzeptes).

Ergebnis:

Die 15. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 A ,Industriegebiet Stid“ entspricht den
Zielen des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes der Stadt Emsdetten.
Durch die beabsichtigte Revitalisierung der ehemaligen Praktiker-Baumarktimmobilie
sollen Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten angesiedelt werden.

langfnstige Bedarfsstufe

0 Leerstand

C] Sonderstandon
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17 A ,,Industriegebiet Siid“, 15. Anderung

4.1

4.2

Inhalt des Bebauungsplanes

Planungskonzept

Die 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 A "Industriegebiet Siid" enthilt differen-
zierte Sondergebietsfestsetzungen fur den Einzelhandel im Bereich des vorhandenen
Sonderstandortes ,,Grevener Damm®. Hierfur werden drei Sondergebiete festgesetzt.

Im Sondergebiet SO1 soll insbesondere der vorhandene grofflachige Lebensmittel-Voll-
sortimenter in seinem Bestand gesichert werden. Das Sondergebiet SO2 dient der Unter-
bringung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment. Die
Verkaufsflache eines Handelsbetriebs darf 790 m? nicht Uberschreiten. Der Eigentimer
ist durch diese Festsetzung nicht an eine festsetzungsbezogene Zweckbestimmung ge-
bunden.

Im Sondergebiet SO3 sollen groBRflachige Einzelhandelbetriebe mit nicht-zentrenrelevan-
tem Kernsortiment angesiedelt werden. Durch diese Festsetzung werden der vorhandene
Baumarkt und der vorhandene Mobelmarkt planungsrechtlich gesichert. Fur die aktuell
noch leerstehende Ladeneinheit ergeben sich durch die Festsetzung ebenfalls flexible
Nutzungsmoglichkeiten.

In den Sondergebieten SO1 und SO2 sind in den Obergeschossen zudem Gastronomiebe-
triebe, nicht storende Handwerksbetriebe und sonstige nicht storende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur sportliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften zulassig.

Die Ausweisung zusatzlicher uberbaubarer Grundstucksflachen oder zusatzliche offent-
liche ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht erforderlich. Die vorhandenen Baugrenzen er-
moglichen bereits die bauliche Optimierung und Revitalisierung des Einzelhandelsstan-
dortes. Eine bauliche Umstrukturierung findet nur innerhalb der vorhandenen Gebaude-
komplexe statt.

Art und MaB der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich der 15. Anderung des Bebauungsplanes Nr.17 A ,Industriegebiet
Sud“ werden aufgrund der ergangenen Rechtsprechung hinsichtlich des Vorhabenbezugs
von Sondergebietsfestsetzungen und zur Vermeidung des sog. ,,Windhundrennens“ drei
Sondergebiete (SO) insbesondere zur Steuerung des Einzelhandels festgesetzt.

Um diesen Sonderstandort in seiner Funktion als Erganzungsstandort zum zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt zu sichern, sollen die aktuellen Einzelhandelsnutzungen pla-
nungsrechtlich gesichert und den Eigentumern durch einzelhandelsbezogene flexible
Festsetzungen - unter Beriicksichtigung des aktuellen BVerwG-Urteils vom 17.10.2019
(BVerwG 4 CN 8.18) - die Moglichkeit gegeben werden, Betriebe mit nicht-zentrenrele-
vantem Kernsortiment - ohne konkrete Zweckbestimmung (z.B. Mobelmarkt) - anzusie-
deln.

Die Sondergebiete SO 1 und SO 2 befinden sich im nordlichen und das SO 3 im sudlichen
Gebaude an diesem Sonderstandort.

Im Sondergebiet SO 1 soll der bestehende Lebensmittelmarkt planungsrechtlich gesi-
chert werden. Daher sind in diesem SO insbesondere groBflachige Handelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zulassig. Die Verkaufsflache eines Handelsbe-
triebs darf 1.500 m?2 nicht Uberschreiten. Durch Festsetzung der uberbaubaren Grund-
stucksflache und dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den Obergeschossen
ergibt sich keine weitere Verkaufsflache in diesem SO. Durch die Festsetzung zulassiger
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17 A ,,Industriegebiet Siid“, 15. Anderung

Kernsortimente und Randsortimente sind ausschlieBlich Betriebe zulassig, welche der
Nahversorgung im Sortimentsbereich der Lebensmittel dienen. Nahversorgungsrele-
vante, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante branchentypische Randsortimente
sind nur bis maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.

Im Sondergebiet SO 2 sind nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten zulassig. Durch die Kombination der festgesetzten Baugrenzen
mit dem Einzelhandelsausschluss in den Oberschossen konnen sich in der verfugbaren
Flache ausschlieBlich nicht groBflachige Betriebe ansiedeln. Ein Einzelhandelsbetrieb
darf die Verkaufsflache von 790 m? nicht uberschreiten.

Entsprechend der aktuellen Nutzungen sind im SO 1 und SO 2 in den Obergeschossen
Gastronomiebetriebe, nicht storende Handwerksbetriebe und sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, Anlagen flir sportliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften
zulassig. Vergnugungsstatten gem. § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind ausnahmsweise zulas-
sig.

Das Sondergebiet 3 (ehemals Praktiker) dient der Unterbringung groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment. In diesem Gebaude befin-
den sich aktuell ein groBflachiger Baumarkt und ein groBflachiger Mobeleinrichtungs-
markt. Eine groBflachige Ladeneinheit ist aktuell nicht vermietet und steht leer. Die
Festsetzung folgt somit dem Ziel groBRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren-
relevantem Kernsortiment zur Steigerung dieses autokundenorientierten Standortes und
der mittelzentralen Versorgungsfunktion Emsdettens anzusiedeln.

In den Sondergebieten SO 2 und SO 3 sind zentrenrelevante Randsortimente bis zu ma-
ximal 10 % der Verkaufsflache des jeweiligen Einzelhandelsbetriebs, die mit dem jewei-
ligen Hauptsortiment im unmittelbaren Zusammenhang stehen zulassig. Mit dieser Fest-
setzung wird dem Ziel 6.5-5 des LEP NRW gefolgt und den Einzelhandelbetrieben gleich-
zeitig eine moglichst flexible Nutzungsmoglichkeit der Verkaufsflachen gegeben.

Da das Plangebiet sich innerhalb der Schutzzone Il A des Wasserschutzgebietes ,,Greve-
ner Damm* befindet, sind bei allen zukunftigen Bauvorhaben die Stadtwerke Emsdetten
sowie die Untere Wasserbehorde des Kreises Steinfurt zu beteiligen.

4.2.2 Mab der baulichen Nutzung
Grundflachenzahlen (GRZ):
Die Grundflachenzahlen werden entsprechend der 10. Anderung des Bebauungsplanes
ubernommen. Somit ist eine Grundflachenzahl von 0,8 (gem. §16 Abs.2 BauNVO) zulas-
sig.
Diese festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 entspricht der urspringlichen Festsetzung
des Bebauungsplanes. Es findet somit keine Veranderung statt. Mit einer GRZ von 0,8

werden die bestehenden Baugebiete gesichert und es ergeben sich ggf. noch Spielraume
fur eine geringfiigige bauliche Erweiterung.

So wurden gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO von der Obergrenze der Grundflachenzahlen fur
die Sondergebiete und das Gewerbegebiet Gebrauch gemacht.

Wie bereits im urspriinglichen Bebauungsplan thematisiert, sollen Flachen, welche was-
serdurchlassig gestaltet werden, nicht auf die GRZ angerechnet werden. D.h., dass Fla-
chen von Stellplatzen, Zufahrten und vergleichbaren Anlagen, die wasserdurchlassig,
z.B. mit breitfugig verlegten Pflaster mit mehr als 25% Fugenanteil, mit Rasensteinen,
Schotterrasen u. a., befestigt sind, auf die Grundflachenzahl nicht angerechnet werden.
Hierdurch kann zu einer geringeren Versiegelung ins besondere im Bereich der groBfla-
chigen Stellplatzanlage beigetragen werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17 A ,,Industriegebiet Siid“, 15. Anderung

4.3

Geschossflachenzahlen (GFZ):

Die Geschossflachenzahl fiir die Sondergebiete SO 1 und SO 2 wird auf 2,4 festgesetzt.
Somit werden die urspriinglichen Mazahlen fur diese Baugebiete Ubernommen.

Die Geschossflachenzahl von 0,8 wird fir das Sondergebiet SO 3 festgesetzt, da im sud-
lichen Gebaudekomplex eine eingeschossige Bebauung vorhanden und auch zukiinftig
geplant ist.

Geschossigkeit:

Fur den nordlichen Teil des Sonderstandortes (SO 1 und SO 2) wird eine maximal drei-
geschossige Bebauung festgesetzt. Diese Geschossigkeit entspricht der aktuellen Nut-
zung. Im sudlichen Geltungsbereich wird entsprechend der aktuellen Gegebenheiten
eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Maximale Gebaudehohe:

Bezuglich der zulassigen maximalen Hohen baulicher Anlagen setzt der Bebauungsplan
HochstmaBe flr die Gebaudehohen fest. Diese orientieren sich mit einer zulassigen ma-
ximalen Gebaudehohe von 58,00 m u. NN (entspricht ca. 13 m Gebaudehohe) an den
ursprunglichen Festsetzungen des Bebauungsplanes und an den genehmigten Gebauden
im nordlichen Bereich.

Fur das sudliche Gebaude (SO 3) wird eine maximale Gebaudehohe von 52,00 m . NN
festgesetzt (entspricht einer Gebaudehohe von ca. 7 m). Hier befindet sich aktuell eine
eingeschossige Bebauung, welche auch zukiinftig nicht verandert werden soll.

Zur eindeutigen Bestimmung der maximalen Gebaudehohe wurden Kanaldeckelhohen in
der Planzeichnung eingetragen (Grevener Damm und Buchenweg), welche sich im Um-
feld des Plangebiets befinden. Diese liegen im Mittel bei 44,8 m u. NN.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung baulicher Anlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

4.3.1 Bauweise

Die vorhandene Bauweise soll im Zuge der 15. Anderung des Bebauungsplanes nicht ver-
andert und die bestehenden Gebaude in ihrem Bestand gesichert werden. Daher sind
weiterhin Uberschreitungen der Gebaudeliangen von 50 m zulassig. Hierfiir wird im Gel-
tungsbereich eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die fur eine offene Bebauung er-
forderlichen Grenzabstande gem. BauO NRW sind einzuhalten.

4.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

4.4

Die uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugren-
zen wurden hinsichtlich der aktuellen Nutzungen und der urspriinglichen Festsetzungen
uberpruft und im Wesentlichen ubernommen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Entsprechend der urspringlichen Festsetzung sind Stellplatze und Nebenanlagen gem. §
12 und § 14 BauGB nur innerhalb der Baugrenzen und den ausgewiesenen Flachen zulas-
sig. Garagen sind nicht zulassig.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17 A ,,Industriegebiet Siid“, 15. Anderung

4.5

ErschlieBung

4.5.1 StraBenverkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits vollstandig hergestellt und erfolgt Uber die
vorhandenen StraBen ,,Grevener Damm* und ,,Buchenweg®. Zusatzliche offentliche Er-
schlieBungsanlagen sind nicht erforderlich. Die Zufahrt zu der Stellplatzanlage erfolgt
Uber eine bereits vorhandene Linksabbiegespur vom Grevener Damm.

Damit der Charakter des Grevener Damms (B 481) als Uberortliche Verkehrsstrafe mit
sicherem und leichtem Verkehrsfluss - besonders im Kreisverkehrsbereich Grevener
Damm / Buchenweg / Sudring - erhalten bleibt, sind entsprechend der zeichnerischen
Festsetzung Ein- und/oder Ausfahrten in diesem Bereich unzulassig.

4.5.2 Von der Bebauung freizuhaltende Flache

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Fur die Ein- und Ausfahrt der Stellplatzanlage ist ein Sichtfeld am Grevener Damm (B
481) eingetragen. Das im Bebauungsplan gekennzeichnete Sichtfeld ist von Sichtbehin-
derungen, d.h. jeglicher Bebauung, Bepflanzung und Benutzung tber 0,8 und unter 2,50
m freizuhalten.

4.5.3 Ruhender Verkehr

4.6

4.7

Die notwendigen Stellplatze sind auf den Betriebsgrundstiicken unterzubringen. Zwi-
schen den beiden Baukorpern befindet sich bereits eine groBe Stellplatzanlage. Die An-
ordnung der Stellplatze wird im Zuge der 15. Anderung nicht verandert.

Anpflanzungen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Um auf den kiinftigen Gewerbe- bzw. Industriegrundstiicken ein Mindestmal an Durch-
grinung zu erreichen sowie den versiegelten Bereich innerhalb des Plangebiets zu ver-
ringern, wird festgesetzt, dass bei der Errichtung von Stellplatzen je 5 Stellplatze min-
destens ein standortgerechter Laubbaum in direktem raumlichen Zusammenhang in ei-
ner unbefestigten Baumscheibe zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen ist. Bei der Auswahl der Baume sollte die Pflanzliste im Anhang
herangezogen werden.

Niederschlagswasserbeseitigung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1a BauGB

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend den Reglun-
gen der ,,Satzung uber die Entwasserung der Grundstlicke und Anschluss an die stadti-
sche Abwasseranlage in der Stadt Emsdetten® (Entwasserungssatzung) in der aktuellen
Fassung in die offentliche Niederschlagskanalisation einzuleiten. Dabei sind die Grunds-
atze der Behandlungsbediirftigkeit von Niederschlagswasser entsprechend den ,,Anfor-
derungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren* (RdErl. D. Ministeriums
fur Umwelt und Naturschutz, Landschaft und Verbraucherschutz - IV9 031 001 2104 -
vom 26.05.2004) zu beachten.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17 A ,,Industriegebiet Siid“, 15. Anderung

5.1

5.2

Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Eingriff in Natur und Landschaft
gem. § 1a Abs. 3 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB

Gemal § 1a Baugesetzbuch ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen Uber die Belange
von Natur und Landschaft dahingehend zu entscheiden, dass vermeidbare Eingriffe un-
terlassen und nicht vermeidbare Eingriffe durch AusgleichmaBnahmen kompensiert wer-
den.

Mit dieser 15. Anderung des Bebauungsplans werden keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet. Die bestehenden Gebaude werden erhalten und stellenweise neu
genutzt. Durch diese Anderungen werden weiterhin keine Flachen neu versiegelt.

Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

5.2.1 Bodenschutz

gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Die ,,Bodenschutzklausel®“ des § 1a BauGB besagt, dass mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden soll; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelun-
gen auf das notwendige Mal zu beschranken.

Durch die Revitalisierung und Umnutzung der ehemaligen Baumarktimmobilie soll der
bestehende Einzelhandelsstandort in seiner Funktion erhalten bzw. gestarkt werden. Die
15. Anderung des Bebauungsplanes dient der Nutzungsoptimierung eines bereits voll-
standig versiegelten und anthropogen gepragten Einzelhandelsstandortes. Durch diese
Optimierung der Nutzungsstruktur und Wiedernutzung der leerstehenden Baumarktim-
mobilie wird ein Beitrag zur Attraktivierung und Aufwertung des Sonderstandortes Gre-
vener Damm geleistet. Somit mussen keine ,,neuen“ Flachen flr die Realisierung von
Einzelhandelsflachen ausgewiesen werden, sodass ein Beitrag fiir den sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden geleistet wird.

5.2.2 Klimaschutz

5.3

gem. § 1a Abs. 5 BauGB

In Anlehnung an das Klimaschutzkonzept proKLIMA der Stadt Emsdetten entspricht das
Plangebiet diesen Erfordernissen und Zielen zur CO2 Einsparung.

Die bereits hoch versiegelte Plangebietsflache wird planungsrechtlich und nutzungstech-
nisch optimiert. Durch die verkehrsgiinstige Lage, die Anbindung an den OPNV sowie die
gute Erreichbarkeit fur FuBganger und Radfahrer wird zudem dem Handlungsfeld Mobi-
litat des Integrierten Klimaschutzkonzeptes der Stadt Rechnung getragen, indem lange
Wege und unnotige Kfz-Fahrten reduziert und somit ein Beitrag zur CO2- Minderung ge-
leistet werden.

Artenschutz

Es befinden sich keine Geholzstrukturen auf dem Grundstiick. Weiterhin mussen auch
keine Gebaudeteile abgebrochen werden. Fur das Plangebiet liegen - nach eigenen Er-
kenntnissen sowie nach dem Fundortkataster fir Pflanzen und Tiere des Landesamtes
fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) - keine Hinweise auf die Existenz von
Greifvogeln, Fledermausen oder ahnlichen artenschutzrelevanten Arten vor.
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5.4

5.5

5.6

5.7

6.1

6.2

6.3

Bodenfunde

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler, Kampfmittel oder Bodenkontaminationen be-
kannt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Hinweise auf Bodendenkmaler, Bodenverunrei-
nigungen oder Kampfmittel bemerkt werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und
die zustandigen Behorden zu verstandigen

Entsprechende Hinweise wurden in die Planung aufgenommen.
Immissionsschutz

Im Plangebiet ist mit aus dem Verkehr der angrenzenden StraBen resultierenden Immis-
sionen (insbesondere Gerausche) zu rechnen. Es ist bereits mit Verkehrsgerauschen vor-
belastet. Diese Gerausche entstehen aus den vorhandenen Verkehren, welche Uberwie-
gend von der BundesstraBe ,,Grevener Damm* (B 481) ausgehen.

Die Gesamtverkaufsflache des Sonderstandortes Grevener Damm wird gegenuber dem
ursprunglichen Bebauungsplan reduziert. Aufgrund der rechtsunsicheren Festsetzungen
im bisherigen Bebauungsplan und einer neuen Konzeption fiir den leerstehenden Prakti-
kermarkt, wird der Bebauungsplan geandert. Die Zielrichtung mit dem Schwerpunkt fir
nicht-zentrenrelevante Sortimente soll beibehalten werden. Mit diesem Bebauungsplan
werden keine belastigungsrelevanten zusatzlichen Ziel- und Quellverkehre generiert.

Gewasser / Grundwasser / Oberflachenwasser / Versickerung

Das Oberflachenwasser von den Dach- und Hofflachen wird geordnet in das ausreichend
dimensionierte vorhandene Trennsystem (separate Regenwasser- und Schmutzwasserka-
nale vorhanden) abgeleitet.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone Ill A der Wasserschutzge-
bietsverordnung ,,Grevener Damm” der Stadtwerke Emsdetten GmbH vom 04.05.1998,
zuletzt geandert am 19.10.2006. Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung sind
bei der Nutzung der Grundstiicke zu beachten.

Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten in der aktuellen Fassung.

Sonstige Belange

Grundstiicksbelange

Die 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 A “Industriegebiet Stid“ erfordert derzeit
keine bodenordnenden MaBnahmen.

Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser-, Gas- und Stromleitungen ist bereits aktuell
sichergestellt. Das Plangebiet ist durch den Grevener Damm (B 481) und den Buchenweg
erschlossen. Zusatzliche offentliche ErschlieBungsanlagen werden daher nicht erforder-
lich sein.

Loschwasserversorgung

Aus der offentlichen Trinkwasserversorgung stehen 96 m3/h Feuerloschwasser zur Ver-
fugung. Sofern ein Mehrbedarf an Feuerloschwasser besteht, muss dies im Einzelfall
nachgewiesen werden.

Die Loschwasserversorgung von Gebauden mit erhohten Brandrisiken, Brandabschnitts-
groBen nach BauO NRW oder erhohten Brandlasten ist im Baugenehmigungsverfahren
unter Beteiligung der Brandschutzdienststelle abzustimmen.
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7. Ortliche Bauvorschriften
gem. § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

7.1 Werbeanlagen

Die Regelung der Zulassigkeit von Werbeanlagen zielt darauf ab, ein geordnetes harmo-
nisches Erscheinungsbild in den Sondergebieten und in den angrenzenden Gewerbege-
bieten zu erzielen und somit eine stadtebaulich geordnete Situation zu erhalten.

Der Grevener Damm ist als BundesstraBe eine bedeutende Verkehrsachse fur die Stadt
Emsdetten bzw. die Region. Die Gestaltung von Werbeanlagen sollte dementsprechend
nicht zu aufdringlich, stadtebaulich standortgerecht und angemessen reglementiert
werden, sodass Werbeanlagen nicht im Vordergrund der eigentlichen Nutzung stehen.

Aus stadtgestalterischen Grinden sind Werbeanlagen nur unmittelbar an dem Gebaude
der jeweiligen Leistung zulassig. Ausgenommen sind Sammelhinweisschilder an den Zu-
fahrten des Sonderstandortes, welche allerdings auf eine maximale Hohe von max. 55
m U. NN (Oberkante Werbeanlage) zu begrenzen und ausnahmsweise zulassig sind. Zur
eindeutigen Bestimmung der Werbeanlagen wurden Kanaldeckelhohen in der Planzeich-
nung eingetragen (Grevener Damm und Buchenweg), welche sich im Umfeld des Plange-
biets befinden. Diese liegen im Mittel bei 44,8 m U. NN.

An Gebauden oberhalb der Attika bzw. Werbeanlagen als Dachaufbauten sind Werbean-
lagen an der Statte der Leistung unzulassig. Weiterhin sind auch animierte Werbeanla-
gen (z.B. blinkend oder beweglich), Werbeanlagen an Einfriedungen sowie Flaggen, Flag-
genmaste (u.a.) im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung unzulassig.

8. Flachenbilanz

Durch die 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 A ,Industriegebiet Siid“ ergeben sich
keine Anderungen in der Flachenbilanz, da ausschlieBlich Sondergebiete festgesetzt
sind.

9 Gutachten
Fur den Bereich des Bebauungsplanes liegen keine Gutachten vor.

10 Kosten

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Emsdetten keine Kosten.

Emsdetten, 21. Dezember 2020
Stadt Emsdetten

Der Burgermeister

FD 61 Stadtentwicklung und Umwelt
Im Auftrag

gez. Hermes
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt
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Anhang: Pflanzliste - Auswahlliste heimischer Geholze

Die Liste orientiert sich an der potenziell natirlichen Vegetation in den Niederungsbe-
reichen des westlichen Emstales: Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald, Birken-Ei-
chenwald. Ebenso beriicksichtigt sie die Ziel-MaBnahmen des Fachbeitrags des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege fur die Planungsregion Munsterland. Demnach sind
in der Planungsregion bodenstandige Laubwalder zu entwickeln: Eichen-Birkenwalder
(Dunen und Flugsandbereiche) und Buchen-Eichenwalder (Eschboden).

Liste Nr. 1: Baume 1. Ordnung

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Fagus sylvatica - Rot-Buche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Liste Nr. 2: Baume 2. Ordnung

Acer campestre - Feld-Ahorn
Betula pendula - Sand-Birke

Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche

Liste Nr. 3: Straucher

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeiB-Dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Prunus spinosa - Schlehdorn

Frangula alnus - Faulbaum

Rosa canina - Hunds-Rose

Rubus fruticosus - Echte Brombeere
Rubus idaeus - Himbeere

Sambucus racemosa - Trauben-Holunder
Salix aurita - - Ohrweide

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
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