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3.1 Lage, rdumlicher

: Geltungsbereich
und GréRle des
Plangebietes

' 3.2 Topographie, Baugrund

3.3 Nutzungsstruktur
und Griinraum

1. Planungsanlass

Fur die Stadt Emsdetten besteht eine dringende Nachfrage
nach Wohnbauflachen bei gleichzeitig begrenztem Angebot.
Nachgefragt wird in erster Linie Bauland firr private Bauher-
ren und Investoren zum Eigenheimbau, aber auch begrenzt
Mietwohnungsbau. -~ = RS
Das neue Wohngebiet "Wildgrund" bietet hierfiir ideale Vor-
aussetzungen, da es an schon vorhandene ErschlieRungs-
systeme und Infrastrukturen mit einer sofortigen Verfiig-
barkeit des Geléndes angeschlossen werden kann. Versor-
gungseinrichtungen sowie ein Naherholungsbereich
befinden sich in unmittelbarer Nahe. : :

2. Planerische Ausgangssituation

In der Fortschreibung des Gebietsentwicklungsplanes ist
diese Flache als Siedlungsbereich dargestellt.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet
als Wohnbauflache dar.

Als Voraussetzung fir das Bebauungsplanverfahren wurde
flr den gesamten Bereich Wildgrund ein Strukturkonzept in
Varianten entwickelt, auf dessen Grundlage der B-Plan erar-
beitet wurde. S

3. Plangebiet

Das Plangebiet hat eine GréBe von 1,22 ha und liegt im
westlichen Stadtgebiet Emsdettens. ,

Im Westen wird es begrenzt durch landwirtschaftliche Nutz-
flache, im Norden durch den Vennweg, im Osten durch die
westliche Bebauung der StraRe Wildgrund bzw. den Be-
bauungsplan Nr. 38 A, im Suiden durch landwirtschaftlich
genutzte Flachen der Hofstelle an der Neuenkirchener
Strafe. g '

Das Gebiet ist eben und zeigt keinerlei topographische Be-
sonderheiten.

Das Plangebiet ist als Gartnerei genutzt. Es befinden sich
auf dem Gelénde Pflanzbeete und Baumschulen sowie me-
hrere groRflachige Gewachshé&user, ein Wohnhaus mit Blu-
menladen und weitere Nebengebzude. Vor Realisierung des
Bebauungsplanes sind diese Einrichtungen abzubrechen.

Desweiteren befinden sich drei Eichen und einige
Obstbdume auf dem Gelande. '
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5.1 Stéadtebauliche
Konzeption

5.2 Art und MaR}
der Nutzung

5.3 Bauweise,
tiberbaubare Grund-
stiicksflache

5.4 Baugestaltung

5.5 Verkehrliche ErschlieBung

4. Planungsziele

Die Bebauung soll die Baustruktur der Umgebung in Form
von offener, klemgllednger Wohnhausbebauung weiter-
fGhren.

Der 6kologische Standard anderer Emsdettener Baugebiete
- méglichst Stdorientierung, Versickerung der Oberfléachen-
wasser, Pflanzbindungen etc. - soll ebenfalls beibehalten
werden.

5. Planinhalte

Die geplante Wohnbebauung orientiert sich in ihrer

Dichte an den benachbarten Baugebieten.

Entlang des Vennweges sind zweigeschossige Doppel-
h&user mit ausbaubaren Dachgeschossen vorgesehen. Im
Innern des Baugebietes sind Einzel- und Doppelhauser vor-
gesehen. Die Gebaude begleiten eine Stichstrale und ge-
ben einem Quartiersplatz die gewiinschte Fassung.

Das gesamte Baugebiet stellt ein Wohnquartier mit ca. 24
bis max. 48 Wohneinheiten dar. Die Hauser sind in der Re-
gel so orientiert, dass die Grundstiicke sich nach Suden und
Westen offnen.

Das gesamte Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Doppelhduser oder freistehende Einfamilien-
hauser begleiten die Stichstrale im westlichen Planbereich
mit der Méglichkeit eines zweiten Vollgeschosses im Dach-
geschoss.

Um den Versiegelungsgrad gering zu halten, lst im Innern
des Baugebietes die héchst zuldssige GRZ von 0.4 (§ 17
BauNVO) mit dem hier festgesetzten Wert von 0.3 unter—
schritten.

Dem Gebietscharakter entsprechend und in Anlehnung an
die Nachbarbebauung wird im gesamten Geltungsbereich
eine offene Bebauung vorgeschrieben. Die tiberbaubaren
Fléchgn sind Giber Baugrenzen festgelegt.

Um den Charakter des Ortes zu wahren, sind geneigte
Dacher vorgeschrieben. Die Beschrénkung der Trauf- und
Firsthéhen tragt zu einer maRstablichen Bebauung bei. Die
Dachgeschosse kénnen wirtschaftlich ausgebaut werden. Mit
der Festsetzung der Traufthéhen und der Hauptfirstrichtung
soll zu einem MindestmaR an gestalterischer Einheitlichkeit
und visueller Ruhe beigetragen werden.

Das Plangebiet ist zur Zeit mit Buslinien erreichbar.

Die ErschlieRung erfolgt - wie im Bebauungsplan Nr. 38 A
festgesetzt - Uber die Strafle Wildgrund zwischen Neuen-
kirchener Strale und Vennweg.

Saltzmann & Saltzmann-Stoll Biro f. Architektur u. Stadtplanuna Seite 5
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5.6 Freiraum und Naherholung

Die noérdlichen Doppelhaushilften sind Uber die Strafe

‘Vennweg direkt erschlossen.

Offentliche Wegestutzen lassen eine Vernetzung mit dem
benachbarten Gelénde zu, falls dieses einer Bebauung
zugefiihrt werden soll. Die vorgesehene Breite von 6.00 m

_ lasst bei AnliegerstraBen noch punktuell ffentliche Stell-

platze im StraRenraum zu.

Ein befahrbarer Wohnweg verbindet den Vennweg mit dem
neuen Quartiersplatz. Der Weg hat eine Breite von 5.00 m,
um einerseits die parallel dazu angelegten privaten Senk-
rechtparkplétze anfahren zu kénnen, andererseits bietet er
genlgend Platz, um die dort verlaufenden Schmutzwasser-
versorgungsleitungen mit Spezialfahrzeugen warten zu kén-
nen. Fur PKW soll die Durchfahrt mittels umlegbarer Poller

verhindert werden.

Das gesamte Plangebiet ist als verkehrsberuhigter Bereich
vorgesehen. Die notwendigen Stellpl4tze sind den Grund-
stiicken auf den privaten Flachen direkt zugeordnet. Der
Stellplatzschliissel liegt bei 1,5 ST/Wohneinheit. Fir die 3
Doppelhduser am Vennweg sind - da zwei Wohneinheiten/
Doppelhaushéifte realisiert werden sollen - zusatzlich zu den
Garagen/Carports Stellplatze als Gemeinschaftseigentum
den Doppelhdusern zuzuordnen. ‘ -

In den Varianten zum Strukturkonzept (s. Seite 4) sind zu-
sammenhangende Griinverbindungen entwickelt worden,
die das gesamte Gebiet Wildgrund betreffen. Auf eine Fest-
setzung von “Offentlicher Griinflache” im nur 1.22 ha groRen
Verfahrensgebiet wurde verzichtet, um der Erstellung des
bendtigten Wohnraums den Vorzug zu geben.

Als Ubergang zur landwirtschaftlich genutzten Flache ist im
stdlichen Teil des Plangebietes ein 4 m breiter privater
Grin- streifen mit einer Aufwallung von 1 m Héhe vorgese-
hen. ‘

In der Nahe des Plangebietes sind Naherholungsméglich-
keiten vorhanden: Sporteinrichtungen, Wander- und Rad- -
wege und nérdlich des Baugebietes Westum die freie Land-
schaft. '

6. Infrastruktur

Die infrastrukturelle Versorgung des Gebietes ist durch
bestehende Einrichtungen gesichert. Weiterfiihrende
Schulen, Jugendfreizeiteinrichtungen, Kindergarten (Strater-
stral®e) sind in ausreichendem MaR und in angemessener
Entfernung vorhanden. Neben den vorhandenen ‘
Spielplatzen ist in Westum ein Spielplatz Typ B vorgesehen.
Sporteinrichtungen (Stadion West) sind ebenfalls in der

Saltzmann & Saltzmann-Stoll Bro f. Architektur u. Stadtplanuna Seite 6
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7.1 Auswirkungen auf
die Umwelt

7.2 Immissionsschutz

Saltzmann & Saltzmann-Stoll

N&he. Desweiteren sind ausreichend Einzelhandelseinrich-
tungen vorhanden.

Der Bebauungsplan Idsst mit der Festsetzung "Allgemeines
Wohngebiet" grundsétzlich Einrichtungen zur Deckung des
taglichen Bedarfs im Plangebiet zu.

7. Umwelt

Das bisher als Gartnerei genutzte Baugebiet ist fast zur
Halfte bebaut und damit versiegelt. Dariiberhinaus werden
nur mafkig empfindliche Biotoptypen (Baumschulen, Pflanz-
beete) betroffen. Lediglich drei ausgewachsene Eichen und
einige Obstbdume kénnen als 6kologisch wertvoll bezeichnet
werden.

Die Eichen unterliegen der Baumschutzsatzung. Sie kénnen
nicht erhalten werden, da die Schaffung von Wohnraum hier
héherwertig beurteilt wird. Der Eigentiimer muf} einen Antrag
auf Befreiung von der Baumschutzsatzung stellen und fir
gleichwertigen Ersatz sorgen. Da im Verfahrensgebiet keine
¢ffentliche Grinflache ausgewiesen ist, wird der Ausgleich
an anderer Stelle stattfinden.

Die Konzeption "Wildgrund-West" zeichnet sich aus durch .
Okologische Leitziele wie sparsamer Umgang mit Grund und
Boden, Reduzierung von Versiegelung auf ein vertretbares
MaR und Pflanzlisten zur Sicherung einer standortgerechten
Flora. .

Das Plangebiet wurde vor dem Eingriff mit 5.897 Wertein-
heiten bewertet. Mit den 0.a. MaRnahmen ergeben sich
Flachenwerte nach dem Eingriff von 5.950 Werteinheiten.
Der bauleitplanerische Eingriff, der in weiten Bereichen einer
Entsiegelung gleichkommt, ergibt einen Uberschuss von
52.64 Werteinheiten. Das entspricht einem Kompensations-
grad von 101 %.

Die Bilanzierung der Eingriffskompensation ist der Be-
grundung als Anlage beigeftgt.

S

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden keine
besonderen Emissionen verursacht.

Die Hofstelle stidlich des Verfahrensgebietes betreibt Tier-
hal- tung. Durch die benachbarte Haltung von 400 ‘
Mastschwei- nen und 65 Rindern ist gelegentlich mit dem
Auftreten von landwirtschaftlichen Gerlichen zu rechnen.
Eine Erweiterung des Mastbetriebes ist aufgrund der bereits
jetzt bestehenden Wohnbebauung nicht méglich. Dle Situa-
tion des Betriebes Linnenbaum veréndert sich geméaR des
Urteils "Landwirtschaft und heranriickende Bebauung",
VWGO § 47 Abs. 2 Satz 1, durch die Umsetzung des Be-
bauungsplanes nicht.

. Buro f. Architektur u. Stadtolanuna Seite 7
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Ca. 150 m westlich liegt beidseitig der Stralte Lange Water
das Gewerbegebiet Neuenkirchener StraRe. Im rechtsguilti-
gen zugehdérigen Bebauungsplan Nr. 18 sind éstlich der

Stralle Lange Water im mittieren Bereich die Abstandsklas-
sen | - VI unzulassig. Nach Abstandsklasse VIl muss ein
Abstand von 100 m zur Wohnbebauung eingehalten werden.
Das Verfahrensgebiet wird davon nicht beriihrt.

Weitere Immissionen sind nicht bekannt.

7.3 Altlasten Aufgrund der vorgesehenen Umnutzung der Gértnerei von
einer gewerblichen zur héherwertigen Nutzung "Wohnen"
war es erforderlich, den Untergrund auf etwaige betriebsbe-
dingte Verunreinigungen gutachterlich zu untersuchen.

Verdachtspunkte ergaben sich an mehreren Olbrennern in
Gewdchshéausern, oberirdischen Ol- und Gastanks, einem
Schuppen mit einer Olheizung sowie einer unterirdischen -
Heizélleitung zu einem Olbrenner.

Neben diesen lokalen Verdachtspunkten wurden Bodenpro-
ben auch auf das mogllche Vorhandensein von Pflanzen-
schutzmitteln untersucht.

Festgestellt wurde lediglich eine punktuelle Verunrelmgung
im Bereich der Gewachshauser (ca. 0.4 m?), die per Hand
auszuheben und ordnungsgemaf zu entsorgen ist. Die Alt-
lasten werden im Zuge der Baureifmachung beseitigt.

Wenn diese Malnahme durchgefihrt ist, bestehen keine Be-
denken gegen eine geplante Umnutzung der untersuchten
Flache zu einem Wohngebiet. :

Das Gutachten liegt vor.

8. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an die vorhandene Kanalisation
angeschlossen.
Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem.

Die Entwasserung im Plangebiet erfolgt tiber die vorhandene
Trennkanalisation. Die Regenwasserableitung wird in Rich-
tung Wildgrund, die Schmutzwasserentsorgung muss tber
den Vennweg erfolgen.

Uber die Niederschlagswasserkanalisation des Wildgrundes
erfolgt die ortsnahe Einleitung in den Hummertsbach.

Lt. Gutachten liegt der Grundwasserstand im Plangebiet
zwischen 1,10 m und 0,40 m unter Geldndeoberkante. Eine
Versickerung ist unter diesen Voraussetzungen nicht
mdglich.

Die Stadtwerke Emsdetten werden die Erweiterungen-der
Anlagen fir die Strom-, Gas- und Wasserversorgung sowie
die Feuerléschwasserversorgung des Plangebietes rechtzei-
tig bereitstellen.

P
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Die Abfallbeseitigung erfolgt entsprechend der einschlagigen
Satzung, wodurch die geltenden Bestimmungen des Abfall--
beseitigungsgesetzes Beachtung finden:

Fur die fernmeldetechnische Versorgung wird die Deutsche
Telekom rechtzeitig benachrichtigt, ein entsprechender Hin-
weis ist auf dem Plan eingetragen.

9. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet sind keine denkmalgeschutzten Objekte *
vorhanden oder beabsichtigt.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmale (kultur-
geschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde,
aber auch Verénderungen und Verfarbungen in der natiirli-
chen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.

lhre Entdeckung ist der Gemeinde oder dem Landschafts-
verband Westfalen-Lippe, Westfalisches Museum fiir
Archéologie/Amt fur Bodendenkmalpflege, Miinster, unver-
zuglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstelle ist 3 Werktage
nach einer mindlichen, 1 Woche nach einer schriftlichen
Anzeige unveréndert zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz).

10. Stadtebauliche Daten

Folgende Bauformen kénnen auf der Grundlage des Stadte-
“baulichen Entwurfes im Plangebiet realisiert werden: '

(dhne Einliegerwohnungen)

freistehende Einfamilienh&user 10 WE
Doppelhaushaiften 14 WE
Plangebiet Gesamt ‘ 24 WE

Folgende FlachengréRen wurden ermittelt:

Verkehrsflachen . ca. 0,142 ha
Nettobauland - : : ca. 1,082 ha
Plangebiet Gesamt - ca. 1,224 ha

Emsdetten, im August 2001
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