Vorhabenbezogener Bebauungsplan Begrundung
Nr. 6 ,Lauge*

Stand: Endfassung
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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1 Aufstellungsbeschluss und Raumlicher Geltungsbe-
reich

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Wirtschaft und Wohnen der Stadt
Emsdetten hat am 03.02.2022 den Beschluss zur Einleitung des Ver-
fahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 6 ,Lauge” gefasst. Der Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1
BauGB wurde durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung, Wirtschaft
und Wohnen der Stadt Emsdetten am 08.09.2022 gefasst. Das ca.
0,13 ha groRe Plangebiet befindet sich zentral in der Emsdettener In-
nenstadt unmittelbar nérdlich des mit einem Kreisverkehrsplatz verse-
henen Knotenpunktes Elbersstralle /In der Lauge.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst die Flurstiicke 165,
166, 394 und 395 der Flur 53 in der Gemarkung Emsdetten.

Die Grenzen sind entsprechend in der Planzeichnung des Bebauungs-
planes festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ist der Antrag eines Vorhaben-
tragers auf Errichtung eines Wohn- und Geschéaftshauses auf den bis-
lang unbebauten und als Stellplatzfliche genutzten Grundstiicken
nordlich des Knotenpunktes Elbersstralde / In der Lauge.

Das geplante Vorhaben tragt der veranderten Nachfragesituation in
Emsdetten und dem bestehenden Bedarf nach Wohnraum im Ge-
schosswohnungsbau Rechnung. Zudem werden Biroflachen bzw.
Raumlichkeiten flr zwei gewerbliche Einheit geschaffen.

Durch Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergibt
sich damit die Moglichkeit, in zentraler Lage im Sinne der Innenent-
wicklung eine Nachverdichtung der bestehenden Siedlungsstrukturen
vorzunehmen. Die Entwicklung entspricht den strategischen Schwer-
punkten ,Nachhaltiges Handeln zum Schutz von Natur und Umwelt* (in
Bezug auf das strategische Handlungsfeld ,Handbuch zur Binnenent-
wicklung“ — Nachverdichtung —) und ,Standortwettbewerb, Standort-
marketing, Wirtschaft“ (in Bezug auf das strategische Handlungsfeld
.integriertes Handlungskonzept Innenstadt® — Stadtbild éstlicher Stadt-
eingang -).

Vorgesehen ist die Errichtung eines drei- bis fiinfgeschossigen Bau-
korpers. Zwar weist der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 12 T1 ,In der
Lauge“ mit seiner 7. Anderung aus dem Jahr 1981 fir den GroRteil des
Plangebietes bereits eine Uberbaubare Flache aus, jedoch entspre-
chen die derzeitigen Festsetzungen nicht der geplanten Bebauung.
Aus diesem Grunde sollen daher mit der Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Realisierung des Bauvorhabens geschaffen werden. Begleitend
zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Stadt mit dem
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Vorhabentrager einen Durchfihrungsvertrag schlie3en, in dem ergan-
zende Regelungen zur Umsetzung des Bauvorhabens und insbeson-
dere zu den Realisierungszeitrdumen getroffen werden.

1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet liegt zentral im Innenstadtbereich der Stadt Emsdetten
unmittelbar noérdlich des mit einem Kreisverkehrsplatz versehenen
Knotenpunktes Elbersstral’e / In der Lauge. Die unbebauten Grund-
stlicke werden derzeit als Stellplatzflache insbesondere fiir den stidlich
gelegenen Innenstadtbereich genutzt. Die Flache ist derzeit groften-
teils unbefestigt und teils versiegelt. Im Norden grenzt unmittelbar ein
Wendeplatz der Stichstralle Beckstral’e an das Plangebiet. Die Beck-
strale wird als FuRR-und Radweg entlang der &stlichen Plangebiets-
grenze zur Elbersstrale fortgefiihrt. Ostlich angrenzend befindet sich
Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbau. Sudlich des
Plangebietes verlauft die Elbersstralle, westlich des Plangebietes die
Stralde In der Lauge. Beide Straf3en sind mit stral3enbegleitenden Ful3-
und Radwegen sowie Straltengriin versehen. Nordwestlich des Plan-
gebietes befindet sich ein Wohngebaude.

Aufgrund der zentralen Lage im Ortskern ist das weitere Umfeld des
Plangebietes in Richtung Osten, Siden und Westen (berwiegend
durch eine gemischt genutzte Bebauungsstruktur gepragt. Im Siden
befindet sich der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt
Emsdetten, in dessen Norden— ebenfalls am Knotenpunkt Elbers-
strale / In der Lauge — ein grof¥flachiger Lebensmittelmarkt gelegen
ist. Wahrend sich 6stlich des Knotenpunktes Geschosswohnungsbau
befindet, ist westlich des Knotenpunktes ein Geschaftsgebaude (Post
und Postbank-Filiale) verortet. In ndérdlicher Richtung ist im weiteren
Umfeld des Plangebietes vorwiegend Wohnbebauung, die Kita Astrid
Lindgren sowie eine Bahntrasse und einige Gewerbebetriebe vorzufin-
den.

1.4 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusammen-
hangs befindet, wurde gepriift, ob die Voraussetzungen fiir die Anwen-
dung des § 13a BauGB vorliegen und das Bebauungsplanverfahren im
beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden kann:

— Aufgrund der Grofe des Bebauungsplanes von ca. 0,13 ha und
der dementsprechend zuldssigen Grundflache von weniger als
20.000 gm erfullt der Bebauungsplan die in § 13a (1) Nr. 1 BauGB
genannten Grolenbeschrankungen.

— Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben,
die der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung gem. dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) unterliegen, nicht begriindet.
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— Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung (FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist ebenfalls nicht zu be-
fUrchten.

Auf Basis der oben dargestellten Prifung hat die Stadt Emsdetten da-
her beschlossen, das vorliegende Bebauungsplanverfahren auf der

Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfahrens-

vorschriften als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleu-

nigten Verfahren durchzufihren.

Aufgrund der geringen GrofRRe der zulassigen Grundflache von weniger

als 20.000 gm, finden in dem Bebauungsplan die Vorschriften des

§ 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die auf-

grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im

Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung

erfolgt oder zulassig. Gemal § 13a (2) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 (3)

BauGB wird ein Umweltbericht im Sinne § 2 a BauGB nicht erforder-

lich.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

. Regionalplanung

Der geltende Regionalplan fur den Regierungsbezirk Minster — Teil-
abschnitt Minsterland — stellt fur das Plangebiet ,Allgemeinen Sied-
lungsbereich® dar. Das Vorhaben ist damit zulassig.

. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten stellt fir das
Plangebiet ,Wohnbauflachen® dar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist gem. § 8 (2) BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

. Bebauungsplan

Der seit 1981 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 12 T1 ,Lauge® — 7.
Anderung — trifft fiir den nérdlichen Teil des Plangebietes (Flurstiicke
165, 166) die Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet”. Die zulas-
sige Grundflachenzahl ist mit maximal 0,4 und die zulassige Ge-
schossflachenzahl mit max. 1,0 festgesetzt. Die Geschossigkeit ist auf
maximal zwei bis drei Vollgeschosse beschrankt. Gegenwartig ist eine
Bauweise mit Hausgruppen festgesetzt. Des Weiteren ist in dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ein Baufeld durch Baugrenzen festge-
setzt worden, welches nur den ndrdlichen Teil des Plangebietes um-
fasst.

Fir den sudlichen Teil des Plangebietes (Flurstlick 158) setzt der seit
2018 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 8K ,Rheiner Stralle / Ems-
strale” eine Verkehrsgrinflache fest.

VBP Nr. 6 ,,Lauge”
Stadt Emsdetten




. Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den
Hochwasserschutz
Da Hochwasserereignisse in den letzten beiden Jahrzehnten landes-
weit erhebliche Schaden angerichtet haben und auch zukunftig mit ei-
nem erhohten Schadenspotential zu rechnen ist, hat der Bund 2021
als Erganzung zum Fachrecht den Bundesraumordnungsplan fiir den
Hochwasserschutz (BRPH) beschlossen.
Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den relevanten Zielen
und Grundsatzen des BRPH wurden geprift und bestatigt. Ein Konflikt
zwischen dem BRPH und der vorliegenden Bauleitplanung besteht
nicht.
Das Plangebiet und sein Umfeld befinden sich nach dem Kommunen-
steckbrief Emsdetten*, der im Rahmen der Hochwasserrisikomanage-
mentplanung NRW erstellt wurde, nicht im Einflussgebiet von
Risikogewassern.
Der Emsdettener Muhlenbach stellt das ndchstgelegene Risikogewas-
ser dar und verlauft in einer Entfernung von ca. 460 m sudostlich des
Plangebietes. Selbst im Falle eines Hochwassers mit niedriger Wahr-
scheinlichkeit (sog. Jahrhunderthochwasser) geht von diesem Gewas-
ser keine Hochwassergefahr aus.
In den Starkregenhinweiskarten** fur die Szenarien ,seltener Starkre-
gen“und ,extremer Starkregen® ist nahezu das gesamte Plangebiet als
Uberschwemmte Bereiche ausgewiesen, die bei einem extremen
Starkregen um bis zu 0,92 m Uberschwemmt werden kénnen. Da im
Zuge der Planung fiir weite Teile der Dachflachen eine Dachbegri-
nung sowie flr Teilflachen des weiteren Plangebietes eine Begriinung
vorgesehen ist, ist zumindest von einer gewissen Entlastung auszuge-
hen.
Hinsichtlich der Entwasserung des Standortes wird auf die Ausfuhrun-
gen in Kapitel 6 verwiesen.

2 Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine
erganzende Bebauung mit einem Wohn- und Geschéaftshaus im Stadt-
zentrum von Emsdetten zu schaffen. Es ist beabsichtigt, im stdlichen
Gebaudeteil — orientiert zur Elbersstral’e — eine gewerbliche Einheit,
wie beispielsweise eine Backerei mit angegliedertem Café, sowie im
nordwestlichen Gebaudeteil — orientiert zur Stral3e In der Lauge — BU-
roflachen im Erdgeschoss anzuordnen. Im norddstlichen Gebaudeteil
istim Erdgeschoss der ErschlieBungskern des Gebaudes vorgesehen.
In den Obergeschossen sind insgesamt 20 Wohneinheiten geplant.
Das stadtebaulich-architektonische Konzept sieht ein drei- bis flinfge-
schossiges Gebaude mit Flachdach vor, welches durch die Héhenstaf-
felung die H6hen der angrenzenden Gebaude aufgreift und damit ein
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Einflgen in die Umgebung sicherstellt. Es ist geplant, weite Teile des
Daches sowie der Nebenanlagen zu begrinen. Ein Teil der Dachfla-
chen ist als Dachgarten bzw. Spiel- und Gemeinschaftsflachen konzi-
piert.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt von Norden Uber die Anbin-
dung an die Beckstral3e.

Die Stellplatze sind groRtenteils in der mit einem Pkw-Aufzug zu errei-
chenden Tiefgarage unterhalb des Gebaudes untergebracht (22 Stell-
platze). Weitere 4 Stellplatze sind gemal® dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan im ndrdlichen Grundstlicksbereich angeordnet.
Diese dienen den Besuchern der Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss
als eine Stellplatzmdglichkeit. Stellplatze fur Fahrrader sind im Aul3en-
bereich — geringfligig im westlichen sowie gréRtenteils Uberdacht im
Ostlichen Plangebiet — sowie in der Tiefgarage vorgesehen.

Gemal Stellplatzsatzung der Stadt Emsdetten sind grundsatzlich je
Wohneinheit Gber 55 gm Wohnflache 1,5 Stellplatze bzw. je offentlich-
geforderte Wohneinheit 1 Stellplatz nachzuweisen. Vorliegend ist hin-
gegen eine Reduktion der Stellplatze gemal Stellplatzsatzung vertret-
bar, da sich das Vorhaben mit einer Entfernung von ca. 200 m in
raumlicher Nahe zum Bahnhof und damit zum 6ffentlichen Personen-
nahverkehr befindet. Darlber hinaus ist ein Konzept fur E-Mobilitat in
Kombination mit einem Car-Sharing-Angebot fiir die Bewohner des
Plangebietes im Untergeschoss — erreichbar durch den Pkw-Aufzug —
vorgesehen.

Die durch das Vorhaben entfallenden 6ffentlichen Stellplatze kénnen
durch bereits bestehenden Parkraum, z. B. durch die Parkpalette P+R
Ost, in der weiteren Innenstadt kompensiert werden (s. Kapitel 4 sowie
Abbildung 13 des Verkehrsgutachtens®).

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem o. g. Planungsziel und den konkret geplanten Vor-
haben werden als Art der baulichen Nutzung im Plangebiet die Errich-
tung eines Wohn- und Geschaftshauses mit folgenden zulassigen
Nutzungen festgesetzt:

- Geschafts- und Blronutzungen

- ein Backshop / Café

- Wohnnutzungen

Aufgrund der Lage im Kreuzungsbereich sind Wohnnutzungen im Erd-
geschoss unzulassig.

Die Geschafts- und Buronutzungen sowie die Nutzung Backshop /
Café sind nur im Erdgeschoss zulassig.

Da es sich im vorliegenden Fall lediglich um ein Baugrundsttck han-
delt, wird auf die Festsetzung einer Gebietskategorie gem. BauNVO
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verzichtet. Damit ist das Vorhaben fixiert, wahrend mit der Festsetzung
einer Gebietskategorie im Zweifel eine groéRere Spannbreite ermdglicht
werden kann.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Geschossigkeit und Baukorperhdhe

Entsprechend der umgebenden Bebauungsstrukturen und dem kon-
kreten Vorhaben wird firr das Plangebiet eine maximal drei- und in Tei-
len vier- bzw. finfgeschossige Bebauung festgesetzt.

Zudem werden die zuldssigen Hohen baulicher Anlagen im Plangebiet
festgesetzt, um eine verbindliche Héhenbegrenzung der geplanten Be-
bauung im Verhaltnis zur bestehenden Siedlungsstrukturen sicherzu-
stellen. Im Sinne der Eindeutigkeit der Festsetzung wird die Hohe in
Meter ber NHN festgesetzt.

Fir den geplanten dreigeschossigen Gebaudeteil wird eine Gebaude-
héhe von 51,25 m G. NHN festgesetzt. Das entspricht einer Héhe von
max. ca. 11,00 m. Die maximal zulassige Gebaudehohe flr die weite-
ren Gebaudeteile betragt 57,25 m . NHN, was einer Gebaudehothe
von max. ca. 17,00 m entspricht.

Die zulassigen Gebaudehohen bertcksichtigen dabei jeweils einen ge-
ringen Spielraum fiir die spatere Bauausfihrung.

Aufgrund der Abstande des geplanten Gebaudes zur angrenzenden
Bebauung, insbesondere des 6stlich gelegenen Baukorpers, ist eine
erhebliche Beeintrachtigung durch Verschattung ausgeschlossen, wie
Untersuchungsansatze einer Sonnenstudie* zeigen. Zwar erhdht sich
die Dauer der Verschattung aufgrund der Ausweitung des Baufeldes
im Plangebiet im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht. Die bau-
ordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen werden jedoch si-
cher eingehalten, so dass nicht von einer unverhaltnismafigen
Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auszuge-
hen ist. Zudem flgt sich die Neubebauung von der Dimension und
Mafstablichkeit stadtebaulich sinnvoll in das bestehende bauliche Um-
feld ein.

Die Sonnenstudie (s. Anlage 1) zeigt die Sonnenstande zu verschie-
denen Tages- und Jahreszeiten. Fir das Frihjahr, den Sommer und
den Herbst ist eine Draufsicht (obere Zeile) sowie die Isometrien des
geplanten Vorhabens und der bestehenden Bebauung (untere Zeile)
simuliert. Fur den Winter werden vergleichend die maximal mogliche
Bebauung gemal rechtskraftigem Bebauungsplan (obere Zeile) der
geplanten Bebauung gemal vorliegendem Bebauungsplan (untere
Zeile) gegenlber gestellt.

3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird innerhalb des Plangebietes entspre-
chend dem konkreten Vorhaben mit 0,6 festgesetzt.
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Entsprechend des konkret geplanten Vorhabens darf die GRZ gem.
§ 19 (4) Satz 3 BauNVO durch Stellplatze mir ihren Zufahrten, Neben-
anlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis
zu einer GRZ von 0,85 Uberschritten werden. Damit wird eine im Hin-
blick auf die zentrale Lage des Grundstliicks angemessene Ausnut-
zung des Plangebietes gewahrleistet. Um negative Auswirkungen auf
die Umwelt und insbesondere den Boden zu vermeiden, sind die ge-
planten Stellplatzflachen unversiegelt zu gestalten (siehe Pkt. 5.1).
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird entsprechend dem konkreten
Vorhaben mit 2,2 festgesetzt.

3.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet ist entsprechend der geplanten Bebauung eine offene
Bauweise zulassig.

Die Uberbaubaren Flachen werden entsprechend dem konkreten Vor-
haben mit Baugrenzen festgesetzt, wobei die Baugrenzen einen gerin-
gen Spielraum im Hinblick auf die spatere Realisierung des Vorhabens
ermaoglicht.

Stadtebauliche Griinde fir die Festsetzung der Gberbaubaren Flachen
mit Baulinien liegen nicht vor.

3.4 Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze (St) und Nebenanlagen (Na) sind gem. §§ 12 (6) und 14
BauNVO nur innerhalb der iberbaubaren Flachen und den entspre-
chend mit ,St“ und ,Na“ festgesetzten Flachen zulassig.

Dies dient dazu, die nicht Uberbaubaren Flachen zumindest teilweise
von sonstigen baulichen Anlagen freizuhalten und gleichzeitig ein aus-
reichendes Stellplatzangebot sicherzustellen.

3.5 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen wird im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan festgelegt und Uber den Durchfihrungsvertrag entspre-
chend gesichert.

Gestalterische Festsetzungen sind im Bebauungsplan daher entbehr-
lich.

Vorgesehen ist, das Gebaude mit einer hellen Klinkerfassade zu er-
richten.

4 ErschlieBung

Hinsichtlich der verkehrlichen Belange wurde im Rahmen dieser Bau-
leitplanung eine Verkehrsuntersuchung* durchgefiihrt. Ziel der Unter-
suchung war es, die ErschlieBung und die Auswirkungen des in Rede
stehenden Vorhabens zu bewerten.

Gutachterlich wurden zwei ErschlieBungsvarianten geprift. Eine
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Anbindung der geplanten Tiefgarage an die Stralle ,In der Lauge® in
Hohe der heutigen Parkplatzanbindung stellt sich aufgrund der Nahe
zum Knotenpunkt In der Lauge / Elbersstralle aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit als problematisch dar und wird aus gutachterlicher
Sicht abgelehnt. So ist die erforderliche Anfahrsicht gem. RASt 06 nicht
gegeben und ein verkehrssicheres Linkseinbiegen in den Strallenraum
In der Lauge ist bereits bei einem Ruckstau von 3 Fahrzeugen nicht
moglich. Zudem kann der geplante Pkw-Aufzug nur von einem Fahr-
zeug genutzt werden kann, weshalb fir ein zweites, in die Tiefgarage
einfahren wollendes Fahrzeug eine Wartezeit entsteht, welche keines-
falls im offentlichen Stralenraum erfolgen darf, da der fliekende Ver-
kehr im Zuge der Stral3e In der Lauge erheblich beeintrachtigt werden
wirde.

Als zweite ErschlieBungsvariante wurde eine Anbindung uber die
Beckstralte geprift. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
durch das geplante Vorhaben (Wohnnutzungen, Backerei/Café, Bu-
ronutzung) ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von 202 Kfz/Tag ent-
steht. In der maRgeblichen morgendlichen Spitzenstunde zwischen
7.30 Uhr und 8.30 Uhr ist mit einem Verkehrsmehraufkommen in Hohe
von 11 Kfz/h im Ziel- und 11 Kfz/h im Quellverkehr bzw. einem gesam-
ten Verkehrsaufkommen, d. h. heutiges Verkehrsaufkommen zzgl.
Neuverkehr, in Hohe von 36 Kfz/h im Ziel- und 34 Kfz/h im Quellverkehr
zu rechnen. Die BeckstralRe wird als WohnstraRe gem. den Richtlinien
fur die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) eingeordnet. Nach RASt 06
liegt die vertragliche Verkehrsbelastung fur Wohnstra3en bei bis zu
400 Kfz/h, wovon vorliegend in der morgendlichen Spitzenstunde ins-
gesamt lediglich 70 Kfz/h prognostiziert werden. Im Ergebnis wird das
prognostizierte Verkehrsaufkommen somit auf Grundlage der Regel-
werke sowie auch im Hinblick auf die Umfeldnutzung als vertraglich
bewertet.

Eine Anbindung der Tiefgarage an die Beckstral3e kann aus gutachter-
licher Sicht unter Berlcksichtigung der Funktion und des Ausbaustan-
des der BeckstraBe erfolgen. Weder die heutige noch die
prognostizierte Verkehrsbelastung im Zuge der Realisierung des Vor-
habens sind im Hinblick auf die Vertraglichkeit der Verkehrsbelastung
in der Beckstralte problematisch.

Insofern ist die ErschlieBung des Plangebietes Gber die im Norden an-
grenzende Beckstralie geplant. Im weiteren Verlauf kann damit die An-
bindung an das Ubergeordnete Strallennetz Uber die Strale In der
Lauge und der Elbersstral3e erfolgen.

Um sicherzustellen, dass eine konfliktfreie Ausfahrt vom Vorhaben-
grundstiick und Querung des entlang der norddstlichen Grenze des
Vorhabengrundstiicks verlaufenden Fuf- und Radweges erfolgen
kann, wurde die geplante Ausfahrtssituation gutachterlich untersucht.
Im Ergebnis wurde festgestellt, dass von einer unproblematischen
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Sicht hinsichtlich der Positionierung des ausfahrenden Pkw ausgegan-
gen werden kann. Die gutachterliche Empfehlung — Gewahrleistung ei-
nes Aufstellwinkels von mindestens 65° und Verhinderung eines
schragen Ausfahrens vom Grundstiick in den Straltenraum — wird mit
dem vorgesehenen Stabgitterzaun in Hohe von 0,8 m nachgekommen,
so dass Konflikte bei der Ausfahrt nicht zu vermuten sind.

4.1 Ruhender Verkehr

Der erforderliche, und unter Berlcksichtigung der Stellplatzsatzung
Emsdetten, private Stellplatzbedarf ist auf der privaten Grundsticks-
flache unterzubringen. Entsprechend der Planungskonzeption sind 22
Stellplatze in der Tiefgarage unterhalb des Gebaudes geplant. Davon
sind voraussichtlich 16 Stellplatze den Wohneinheiten zugeordnet.
Weitere 4 Stellplatze sollen der Sicherung des Stellplatzbedarfes der
gewerblichen Einheiten dienen und sind den Mitarbeitern vorbehalten.
Die verbleibenden 2 Stellplatze in der Tiefgarage sind als Stellplatze
fur E-Mobilitat / Car-Sharing geplant.

AuBerhalb der Tiefgarage befinden sich im nérdlichen Teil des Plan-
gebietes 4 Besucherstellplatze fir die gewerblichen Einheiten.
Stellplatze fur Fahrrader sind im AuRenbereich und in der Tiefgarage
vorgesehen. Die Fahrradgarage im 6stlichen Bereich des Plangebietes
bietet fiir rund 60 Fahrrader Stellplatze. Je ca. sechs Fahrrader kbnnen
in der Tiefgarage sowie im westlichen Plangebiet im Auf3enbereich ab-
gestellt werden.

4.2 Offentlicher Personennahverkehr

Aufgrund der zentralen Lage in der Innenstadt von Emsdetten ist eine
Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr durch den nahe-
gelegenen Bahnhaltepunkt ,Emsdetten sowie der nachstgelegenen
Bushaltestelle ,Emsdetten Bahnhof“ in ca. 200 m Entfernung gegeben.

5 Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Festsetzungen zur Griingestaltung

Das Plangebiet wird kiinftig durch das geplante Wohn- und Geschafts-
haus mit zugehoérigen AuRenanlagen entsprechend dem Vorhaben-
und ErschlielRungsplan genutzt.

Flachdacher von Hauptgebduden und Nebenanlagen mit Flachda-
chern sind mit einem mindestens 0,10 m hohen begrinbaren Substrat
zu bedecken sowie mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu
begrunen. Der Abflussbeiwert sollte dabei 0,5 oder niedriger betragen.
Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pfle-
gen. Durch die festgesetzte Dachbegriinung werden negative Auswir-
kungen auf das Kleinklima verringert und es kann ein Beitrag zur
Dampfung von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen durch
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Regenwasserrickhalt geleistet werden. Durch die Retentionswirkung
der Dacher wird die ortliche Kanalisation durch verzogertes Einleiten
des Niederschlags entlastet.

Aus vorgenannten Grinden wird zudem festgesetzt, dass offene,
ebenerdige Stellplatze aus wasserdurchlassigen Materialien (z.B. Po-
renpflaster, offenfugige Pflasterungen, Rasengittersteine, Schotterra-
sen 0.8.) anzulegen sind.

Um im Hinblick auf das Strafenbild sog. ,Schottergarten zu verhin-
dern, wird festgesetzt, dass eine flachige Gestaltung mit Stein-, Schot-
ter-, Split- und/oder Kiesgarten - mit Ausnahme eines bis zu 1 m breiten
Kiesstreifens um das Haus (Spritzschutz) - nur auf3erhalb der Vorgar-
ten bis maximal 5 gm zulassig ist. Als Vorgarten gilt die Grundstuicks-
flache zwischen der Grenze der zugeordneten ErschlieBungsanlage
und der vorderen Hauptgebaude-Aulienfassade inklusive deren seitli-
che Verlangerung bis zu den Grundstlicksgrenzen.

5.2 Eingriffsregelung

Aufgrund der geringen GroéRRe der zulassigen Grundflachen von weni-
ger als 20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Eine Bilanzierung des Eingriffs in Natur und
Landschaft ist im Rahmen der vorliegenden Planung daher nicht erfor-
derlich. Ein Erfordernis zur Bereitstellung externer Ausgleichsmafnah-
men besteht nicht.

5.3 Artenschutz

Gemal Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) festzustellen, ob Vorkommen
europaisch geschutzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder zu
erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen
des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften po-
tenziell nicht ausgeschlossen werden konnen.

Da sich das Plangebiet derzeit als vollstandig versiegelte Flache dar-
stellt, besteht in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des
Kreises Steinfurt keine Erforderlichkeit zur Durchfuhrung einer Arten-
schutzprifung. Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten ist aufgrund
der Biotopausstattung und der Stérung im Plangebiet nicht zu erwar-
ten. Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften gem. § 44 (1)
BNatSchG sind nicht anzunehmen.

5.4 Natura 2000
Das nachstgelegene Natura 2000 Gebiet ,Emsaue” (DE-3711-301)
liegt in Ostlicher Richtung in einer Entfernung von rund 0,7 km
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(Luftlinie). Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-
Gebietes kénnen aufgrund des Planvorhabens sowie der Entfernung
und der dazwischenliegenden Bebauung ausgeschlossen werden.

5.5 Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel

Das Plangebiet befindet sich in einem bereits erschlossenen innerort-

lichen Bereich. Synergieeffekte der ErschlieRung sowie der Ver- und

Entsorgung kdnnen daher genutzt werden.

Die Wiedernutzbarmachung bestehender Baugrundstiicke ist auch vor

dem Hintergrund des § 1a (2) BauGB ,Bodenschutzklausel“ und damit

auch des Klimaschutzes sinnvoll. Durch diese Ma3nahme der Innen-

entwicklung kann eine Flacheninanspruchnahme flr eine Bebauung

an anderer Stelle vermieden werden.

Die zuklnftigen Gebaude werden zudem nach den aktuellen Vorschrif-

ten des Gebaudeenergiegesetz (GEG) errichtet. Dadurch werden bau-

technische Standardanforderungen zum effizienten

Betriebsenergiebedarf sichergestellt.

Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawandels

erheblich verstarkt noch sind Belange des Klimaschutzes unverhaltnis-

mafRig negativ betroffen.

6 Ver- und Entsorgung

o Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Leitungsnetze.

. Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Abwassers (Schmutz- und Nieder-
schlagswasser) wird Uber einen Anschluss an die bestehenden Kana-
lisationsanlagen (Trennsystem) sichergestellt.

Um anfallendes Niederschlagswasser zurlickzuhalten, ist ein Ruck-
stauvolumen von rd. 15 m® im Plangebiet vorzuhalten. Dafiir sind die
Pflanzflachen in einem Umfang von insgesamt mind. 225 gm um mind.
7 cm abgesenkt auszufihren. Die Absenkung kann mittels Tiefbord-
steinen, Winkelstutzen oder Stelen erfolgen.

° Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsmafig durch einen konzessio-
nierten Betreiber.

Die Sammelstelle fiir die Mullbehaltnisse ist in der Tiefgarage geplant.
Die Abholung ist tUber die Beckstralde vorgesehen.
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7 Immissionsschutz

Das Plangebiet unterliegt Larmimmissionen aus dem Straflenverkehr
der Elbersstralle sowie der StralRe In der Lauge. Mit dem Entwick-
lungsziel der Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses sind be-
sondere Anforderungen an den Immissionsschutz zu stellen, um
stadtebauliche Missstande zu verhindern und die Schutzanspriiche an
gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse der zukiinftigen Nutzer zu ge-
wahrleisten.

Um dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewaltigung Rechnung zu
tragen, wurde im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ein Immissionsgutachten* erstellt, welches die aus den StralRenver-
kehrslarm der Straf’en In der Lauge und Elbersstral’e zu erwartenden
Schallimmissionen im Bereich des geplanten Vorhabens untersucht.
Fir das Plangebiet wurden aufgrund der geplanten Nutzungsstruktur
als Schutzanspruch die Orientierungswerte der DIN 18005 mit 60/50
dB(A) tags/nachts fir Mischgebiete zu Grunde gelegt.

Grundlage flr die Ermittlung der Schallimmissionen aus dem Stralen-
verkehr sind Prognosezahlen fir das Jahr 2037 zu Verkehrsstarken
sowie zu den Anteilen des LKW-Verkehrs flr die StralRen In der Lauge
und ElbersstralRe sowie dem zugehorigen Kreisverkehr.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass an allen Fassaden schitzenswerter
Nutzungen im Erdgeschoss Beurteilungspegel von tagsiber 61 bis 69
dB(A) vorliegen. Der schalltechnische Orientierungswert wird somit um
bis zu 9 dB Uberschritten. An nahezu allen Fassaden in den Oberge-
schossen liegen Beurteilungspegel von tagsuber 61 bis 71 dB(A) und
nachts 51 bis 62 dB(A) vor. Damit wird der schalltechnische Orientie-
rungswert um bis zu 11 bzw. 12 dB Uberschritten.

Aktive SchallschutzmafRnahmen (Larmschutzwall/ - wand) scheiden in
dieser innerdrtlichen Situation aus stadtebaulichen Griinden aus.
Somit werden beim Neubau oder bei baugenehmigungspflichtigen An-
derungen von Wohn- und Aufenthaltsrdumen und Ahnlichem bzw. von
Biroraumen und Ahnlichem, passive SchallschutzmaRnahmen erfor-
derlich. Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittel-
ten Larmpegelbereiche zur Bestimmung der erforderlichen Bau-
Schallddmmmale fir die AuRenbauteile gem. DIN 4109-1 (Schall-
schutz im Hochbau) sind zu beachten. Sie werden in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ,Lauge” Gbernommen.

Nach aktuellem Stand der Normung zum Schallschutz im Stadtebau
ist ein ungestorter Schlaf selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster
bei einem Beurteilungspegel von Uber 45 dB(A) nachts haufig nicht
mehr mdglich. Davon sind vorliegend samtliche Fassaden betroffen.
Daher wird in dem Bebauungsplan festgesetzt, dass fiur vorwiegend
zum Schlafen genutzte Rdume schallgedampfte, ggf. fensterunabhan-
gige Luftungssysteme vorzusehen sind, die die Gesamtschalldam-
mung der AulRenfassaden nicht verschlechtern.
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Im Sinne der Larmvorsorge wird darauf hingewiesen, dass an den zur

Elbersstralle und der StralRe In der Lauge zugewandten Fassaden

Uberwiegend ein Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags oder 60 dB(A)

nachts vorliegt. Diese Werte kennzeichnen die Bereiche, ab denen

nach den Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung die Grenze der

Gesundheitsgefahrdung bzw. der Unzumutbarkeit beginnen kann.

Des Weiteren ist festzuhalten, dass in dem geplanten Aufienwohnbe-

reich im 3. Obergeschoss — unter Berucksichtigung der vorgesehenen

Glaswand — der Beurteilungspegel von tagsiber 60 (A) eingehalten

wird. Entsprechend werden zum Schutz des Aul3enwohnbereiches die

folgenden MalRnahmen erforderlich, um von gesunden Wohnverhalt-
nissen ausgehen zu konnen:

- Wand mit einer Hohe von mindestens 1,8 m im Bereich der
Dachterrasse im 3. Obergeschoss in Richtung der Straf3e In der
Lauge

- Es ist sicherzustellen, dass die schallabschirmende MaRnahme
so dimensioniert wird, dass sie eine Minderung des
Verkehrslarm-Beurteilungspegels um das MalR  der
Uberschreitung tags bewirkt.

- Die Wand muss hierbei ein bewertetes Bau-Schallddmm-Maf}
von Rw > 20 dB aufweisen und darf keine relevanten Schlitze,
Fugen oder Undichtigkeiten aufweisen, die das Schalldamm-
Maf verschlechtern.

Ausnahmsweise kann von den vorgenannten Festsetzungen abgewi-

chen werden, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein

ausreichender Immissionsschutz nachgewiesen wird.

8 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und
Hinweise

8.1 Denkmalschutz

Fragen des Denkmalschutzes sind innerhalb des Plangebietes nicht

direkt betroffen.

Sollten bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bo-

denfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und

Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Fossilien) ent-

deckt werden, ist die Entdeckung der Unteren Denkmalschutzbehdrde

der Stadt Emsdetten und der LWL-Arch&ologie fur Westfalen, Au3en-

stelle Minster (Tel. 0251/591-8911) unverzuglich anzuzeigen (§§ 16

und 17 DSchG NRW).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der

LWL-Archaologie fur Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Munster

und dem LWL-Museum fir Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentru-

per StralRe 285, 48161 Munster schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archaologie fur Westfalen, den Mitarbeiter*innen des
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Referats Paldontologie und ihren Beauftragten ist das Betreten des be-
troffenen Grundstlicks zu gestatten, um ggf. archaologische Untersu-
chungen durchfihren zu kénnen (§ 26 (2) DSchG NRW). Die dafur
bendtigten Flachen sind fur die Dauer der Untersuchungen freizuhal-
ten.

Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan mit aufgenom-
men.

8.2 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Es liegen weder Informationen Uber das Vorkommen von Altlasten
noch ein Verdacht auf eine Kampfmittelbelastung innerhalb des Plan-
gebietes vor.

Weist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf3er-
gewohnliche Verfarbungen auf oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittel-
beseitigungsdienst Westfalen-Lippe ist durch die 6rtliche Ordnungsbe-
horde oder Polizei unverzuglich zu verstandigen.

8.3 Baume auf Privatgrundstiicken

Bei Baumpflanzungen, die naher als 3 m an die 6ffentliche StralRenbe-
grenzungslinie erfolgen, ist zum Schutz der ErschlieBungsanlagen der
Einbau von Wurzelschutzmatten vorzusehen.

8.4 Nutzung regenerativer Energien

Bei der Bebauung der Grundstiicke sowie der energetischen Konzep-
tionierung der Gebaude sollten nachstehende Hinweise beachtet wer-
den, um eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung im
Bebauungsgebiet zu erreichen.

Die Gebaude sollten mit ihren Fensteréffnungen weitest méglich nach
Siden bzw. Sidwesten orientiert werden, um durch passive Sonnen-
energienutzung eine Energieeinsparung zu erreichen.
Ressourcenschonende sowie umweltvertragliche Formen der Warme-
versorgung (z. B. Solarenergie, Erdwarmenutzung, Pellets- Heizanla-
gen, Liftungsanlagen mit Warmerlickgewinnungsmadglichkeit) sollten
moglichst Berucksichtigung finden.

8.5 Versorgungsanlagen

Aus der offentlichen Trinkwasserversorgung stehen 96 m3/h Feuer-
I6schwasser zur Verfugung. Sofern ein Mehrbedarf an Feuerléschwas-
ser besteht, muss dies im Einzelfall nachgewiesen werden. Die
Léschwasserversorgung von Gebauden mit erhdhten Brandrisiken,
Brandabschnittsgrofien nach BauO NRW oder erhdéhten Brandlasten
ist im Baugenehmigungsverfahren unter Beteiligung der Brandschutz-
dienststelle abzustimmen.
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8.6 Einsichtnahme in die der Planung zugrundeliegenden
Vorschriften und Gutachten

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verord-

nungen, Erlasse, DIN-Vorschriften und sonstige technische Regel-

werke) sowie Gutachten kénnen wahrend der Dienststunden bei der

Stadt Emsdetten, im Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt, - Rat-

haus, Am Markt 1, 48282 Emsdetten - eingesehen werden.

8.7 Bepflanzung nicht iiberbauter Flachen

Im Sinne des § 8 Abs. 1 BauO NRW sind die nicht mit Gebauden und
sonstigen baulichen Anlagen (z.B. Zufahrten, Stellplatze, Terrassen,
Wege und Miillstandplatze) Gberbauten Flachen eines Baugrundstui-
ckes zu begrinen und naturnah unter Beibehaltung oder Anlage einer
wasseraufnahmefahigen obersten Bodenschicht gartnerisch zu gestal-
ten und zu unterhalten. Die Bepflanzung dieser Garten- und Griunfla-
chen ist strukturreich mit GUberwiegend standortgerechten,
einheimischen Baumen, Strauchern und Stauden anzulegen.

8.8 Baugrund
Im Plangebiet ist mit hohen Grundwasserstadnden zu rechnen.

8.9 Entwasserung
Drainagen durfen grundsatzlich nicht an die Kanalisation angeschlos-
sen werden.

Bearbeitet im Auftrag des Vorhabentragers
Fir die Stadt Emsdetten
Coesfeld, im Februar 2023

WOLTERS PARTNER
Stadtplaner GmbH
Daruper Stral’e 15 - 48653 Coesfeld

Im Auftrag

gez. Philipp Bunse
Stadtischer Oberbaurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt
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Anhang

Anlage 1: Sonnenstudie, WGH BeckstraBe /| Emsdetten, 21.
03/06/09/12.2022, PlanerBund. UG, Lingen, Dezember
2022
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