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Für die Stadt Emsdetten besteht eine dringende NachfragÄ
nach wohnbauflächen bei gleichzeitig begrönztem Angebot
Nachgefragt wird in erster Linie Bauland für.private Ba-uher-
ren und lnvestoren zum Eigenheimbau, abei auch begrenzt
Mietwohnungsbau.
Das neue wohngebiet "wildgrund" bietet hierfür ideale Vor-
aussetzung.l, 9" es an schon vorhandene Erschließuhgs;
systeme und lnfrastrukturen mit einer sofortigen Verfüg-
barkeit des Geländes angeschlossen werden kann. Värsor-
gungseinrichtungen sowie ein Naherholungsbereich
befinden sich in unmittelbarer Nähe.

1. Planungsanlass

2. Planerische Ausgangssituation
t.' ) ln derFortschreibung des Gebietsentwlcklungsplänes ist

diese Fläche als Siedlungsbereich dargestellt.
Der wirksame Flächennutzungsptan stöilt das' ptangebiet
als Wohnbaufläche dar.

(\ )

Als Voraussetzung für das Bebauungsplanverfahren wurde
fir len gesamten Bereich Wildgrund ein Strukturkonzept in
Varianten entwickelt, auf dessen Gr:undlage der B-plan'erar-
beitet wurde.

3. Plangebiet

Das Plangebiet'hat eine Größe von 1 ,22ha und liegt im
westlichen Stadtgebiet Emsdettens.
lm westen wlrd es begrenzt durch landwirtschaftliche Nutz-
fläche, im Norden durch den Vennweg, im Osten durch die
westliche Bebauung der Straße Wildg:rund bzw. den Be-
bauungsplan Nr. 38 A, im Süden Ourön landwirtschaftlich
genutzte Flächen der Hofstelle an der Neuenkirchener
Straße.

' 3.2 Topographie, Baugrund Das Gebiet ist eben und zeigt keinerleitopographische Bb_
sonderheiten.

3.1 Lage, räumlicher
Geltungsbereich
und Größe des
Plangebietes

3.3 Nutzungsstruktür
und Grünraum

Das Plangebiet ist als Gärtnerei genutzt. Es befinden siöh
auf dem Gelände Pflanzbeete und Baurnschulen sowie me-
hrere großflächige Gewächshäuser, ein wohnhaus mit Blu-
menladen und weitere Nebengebäudb. Vor Realisierung des
Bebauungsplanes sind diese Einrichtungen abzubrechei.

Desweiteren befinden sich drei Eichen unj einige
Obstbäume auf dem Gelände.
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5.1 Städtebauliche
Konzeption

5.2 Art und Maß
der Nutzung

5.3 Bauweise," 
überbaubare Grund-
stücksfläche

5.4 Baugestaltung

5.5 Verkehrliche Ersch ließung

4. Planungsziele

Die Bebauung soll die Baustruktur der Umgebung in Form
von offener, kleingliedriger Wohnhausbebauung weiter-
führen.
Der ökologische Standard anderer Emsdettener Baugebiete
- möglichst Südorientierung, Versickerung der Oberflächen-
wasser, Pflanzbindungen etc. - soll ebenfalls beibehaffibn
werden.

5. Planinhalte

Die geplante Wohnbebauung orientiert sich in ihrer
Dichte an den benachbarten Baugebieten.
Entlang des Vennweges sind zweigeschossige Doppel-
häuser mit ausbaubaren Dachgeschossen vorgesehen. lm
lnnern des Baugebietes sind Elnzel- und Doppelhäuser vor-
gesehen. Die Gebäude begleiten eine Stichstraße und ge-
ben einern Quartiersplatz die gewünschte Fassung.
Das gesamte Baugebiet steltt-ein Wohnquartier mit ca.24
bis max. 48 Wohneinheiten dar. Die Häuser sind in der Re-
p_!l so orie_ntiert, dass die Grundstücke sich nach Süden irnd
Westen öffnen.

Das gesamte'Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet
festg esetzt. Doppelhä user ode r f reistehend e E infamil ien-
häuser begleiten die Stichstraße im westlichen Planbereich
mit der Möglichkeit eines zweiten Vollgeschosses im Dach-
geschoss.
Um den Versiegelungsgrad gering zu halten, ist im lnnern
des Baugebietes die höchst zulässige GRZ von 0.4 (S 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 Bebauuhg vorgeschrieben. Die .überbaubaren
Flächen sind über Baugrenzen festgelegt.

Um den Charakter des Ortes zu wahren, sind geneigte
Dächer vorgeschrieben. Die Beschränkung dei Traut und
Firsthöhen trägt zu einer maßstäblichen Bebauung bei. Die
Dachgeschosse können wirtschaftlich ausgebaut werden. Mit
der Festsetzung der Traufhöhen und der Hauptfir"strichtung
soll zu einem Mindesimaß an gestalterischer Einheitlichkeit
und visueller Ruhe beigetragen werden.

Das Plangebiet ist zur Zeit mit Buslinien erreichbar.
Die Erschließung erfolgt - wie im Bebauungsplan Nr. 38 A
festgesetzt - über die Straße Wildgrund zwischen Neuen-
kirchener Straße und Vennweg.

Saltzmann & Saltzmann-Stoll Büro f. Architektur u. Stadtolanuno Seite 5
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Die nördlichen DoppelhaushäFten sind über die Straße
, Vennweg direkt erschlossen.

(ir.)

5.6 Freiraum und Naherholung

':

i

Öffentliche Wegestutzen lassen eine Vernetzung mit dern
benachbartbn Gelände zu, falls dieses einer Bebauung
zugeführt werden soll. Die vorgesehene Br:eite von 6.0b m
lässt bei Anliegerstraßen noch punktuell öffeniliche stell:
plätze im Straßenraum zu.
Ein befahrbarer Wohnweg verbindet den Vennweg mit dem
neuen Quartiersplatz. Der Weg hat eine Breite von S.00 m,
um einerseits die parallel dazu angelegten privaten Senk-
rechtparkplätze anfahren zu könnän, inoeärseits bietei er
genügend Platz, um die dort verlaufenden Schmutzwasser-
versorg un g sleitun gen m it Spezia lfah tzeug en wa rten'zu kön-
nen. Für PKW soll die Durchfahrt mittels umlegbarer poller
verhindert werden. i

Das gesamte Plangebiet ist als verkehrsberuhigter Bereich
vorgesehen. Die notwendigen Stellplätze sind den Grund-
stücken auf den privaten Flächen direkt zugeordnet. Der
Stellplatzschlüsset liegt bei 1,S STMonneiineit. FUr die 3
Doppelhäusei am Vennweg sind - da zweiWohneinheiten/
Doppelhaushälfte realisiert werden sollen'- zusätzlich zu den
Ga ragenlCarports Stellplätze ats Gemei nschaftseig entum
den Doppelhäusern zuzuordnen.

Ln den Varianten zum Strukturkonzept (s. Seite 4) sind zu-
sa mmenhängende Grünverbindungen entwickelt worden,
die das gesamte Gebiet Wildgrund betretfen. Auf eine Fest-
.sgtzulg von "Öffentticher Gninfläche' im nur 1.22ha großen
Vefahrensgebiet wurde verzichtet, um der Erstellung des
benötigten Wohnraums den Vozug zu geben.
Als'Ü berg a ng zu r landwirtschaft licli gen:utzten Fläche ist im
südlichen Teildes Plangebietes ein 4 m breiter privater
Grün- streifen mit einer Aufirallung von 1 m Hclhe vorgese-
hen.
ln der Nähe des Plangebietes sind Naherholungsmöglich-
keiten vorhanden:,sporteinrichtungen, Wander. und-Rad-,
wege und nördlich des Baugebietes Westum die freie Land-
schaft.

6. lnfrastruktur

Die infrastrukturelle Versorgung des Gebietes ist durch
bestehende Ein richtu ngen gesichert. Weiterfü h rende
schu len,, J u gendfreizeitei n richtungen, Kinderg arten (sträter-
straße) sind in ausreichendem Maß und in angemessener
Entfernung vorhanden. Neben den vorhandenLn
Spielplätzen ist in Westum ein SpielplatzTyp B vorgesehen.
Sporteinrichtungen (Stadion West) sind ebänfalls in der

)
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7. Umwelt

7.1 Auswirkungen auf
die Umwelt

7.2 lmmissionsschutz

Das bisher als Gärtnerei genutzte Ba'ugebiet ist fast zur
Hälfte bebaut und damit versiegelt. Darüberhinaus werden
nur mäßig empfindliche Biotoptypen (Baumschulen, Pflanz-
beete) betroffen. Lediglich drei ausgewachsene Eichen und
einige Obstbäume können als ökologisch wertvoll bezeichnet
werden.
Die Eichen unter:liegen der Baumschutzsatzung. Sie können'
nicht erhalten werden, da die Schaffung von Wohnraum hier
höherwertig beurteilt wird. Der Eigentümer muß einen Antrag
auf Befreiung von der Baumschutzsatzung stellen und für
gleichwertigen Ersatz sorgen. Da im Verfährensgebiet keine
öffentliche Grünfläche ausgewiesen ist, wird der Ausgleich
an anderer Stelle stattfinden.

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

Das Plangebiet wurde vor dem Eingriff mit 5.897 Wertein-
heiten bewerte-t. Mit den o.a. Maßnahmen ergeben sich
Flächenwerte nach dem Eingriff von 5.950 Werteinheiten.
Der bauleitplanerische Eingriff, der in weiten Bereichen einer
Entsiegelung gleichkommt, ergibt einen überschuss von
52.64 Werteinheiten. Das entspricht einem Kompensations-
grad von 101 o/o.

Die Bilanzierung der Eingr:iffskompensation ist der Be-
gründung als Anlage beigefügt.

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden keine
besonderen Emissionen verursacht.

Die Hofstelle südlich des Verfahrensgebietes betreibt Tier-
hal- tung. Durch die benachbarte Haltung von 400
Mastschwei- nen und 65 Rindern ist gelegenflich mit dem
Auftreten von landwirtschaftlichen Gerüchen zu rechnen.
Eine Erweiterung des Mastbetriebes ist aufgrund der_bereits
jetzt bestehenden Wohnbebauung nicht möglich. Die Situa-
tion des Betriebes Linnenbaum verändert siCn gemäß des
Urteils "Landwirtschaft und heranrückende Bebäuung",
VwGO $ 47 Abs. 2 SaE l, durch die Umsetzung deJBe-
bauungsplanes nicht.

Nähe. Desweiteren sind ausreichend Einzelhandelseinrich-
tungen vorhanden

Der Bebauungsplan lässt mit der Festsetzung 'Allgemeines
Wohngebiet" grundsätzlich Einrichtungen zur Deckung des
täglichen Bedarfs im Plangebiet zu.

i, )
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7.3 Altlasten

Ca. 150 m westlich liegt beidseitig der Straße Lange Water
das Gewerbegebiet Neuenkirchener Straße. lm rechtsgülti-
gen zugehörigen Bebauungsplan Nr. 18 sind östlich der

Straße Lange Water im mittleren Bereich die Abstandsklas-
sen I - Vl unzulässig. Nach Abstandsklasse Vll muss ein
Abstand von 100 m zur Wohnbebauung eingehalten werden.
Das Verfahrensgebiet wird davon niiht berührt.
Weitere lmmissionen sind nicht bekannt.

Aufgrund der vorgesehenen Umnutzung der Gärtneirei von
einer gewerblichen zur höhenruertigen Nutzung,"Wohnen"
war es erforderlich, den Untergiund auf etwaige betriebsbe-
dingte Verunreinigungen gutachterlictr zu untersuchen.

Verdachtspunkte ergaben sich an mehreren ölbrennern in
Gewächshäusern, oberirdischen öl- und Gastanks, einem
Schuppen mit einer Ölheizung sowie einer unterirdischen
Heizölleitung zu einem ölbreiner.
Neben diesen lokalen Verdachtspunkten wurden Bodenpro-
ben auch auf das mögliche Vorhandensein von Pflanzen-
schutzmitteln untersucht.
Festgestellt wurde lediglich eine punktuelte Verunreinigung
im Bereich der Gewächshäuser (ca. 0.4 m3), die per Händ
auszuheben und ordnungsgemäß zu entsorgen ist. Die Alt-,
lasten werde n im Zuge Oär-Ba u reifma ch u n g 

-beseiti 
gt.

Wenn diese Maßnahme durchgeführt ist, bestehen keine Be-
denken gegen eine geplante Umnurzung der untersuchten
Fläche zu einem Wohngebiet.
Das Gutachten liegt vor.

,8. Ver- und Entsorgung

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

Die Entwässerung im Plangebiet erfolgt über die vorhandene
Trennkanalisation. Die Regenwasserableitung wird in Rich-
tung Wildgrund, die Schmutzwasserentsorgung muss über
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 Geländeoberka-nte: Eine
Versickerung ist unter diesen Voraussetzungen nicht :

möglich.

Die Stadtwerke Emsdetten werden die Enrueiterungen der
Antagen für die Strom-, Gas- und Wasserverrorg,Äg sowie
die Feubrlöschwasserversorgung des Ptangebieies iechtzei-
tig bereitstellen.

Saltzmann & Saltzmann-Stoll Büro f. Architektur u. Stadtplänunq Seite 8
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Stadt Emsdetten

Die Abfallbesqitigung erfolgt entsprechend der einschlägigen
satzung, wodurch die gertenden Bestimmungen des Rbiir-
beseitigungsgesetzes Beachtung finden.

Für die fernmeldetechnische Versorgung wird die Deutsche
Telekom rechtzeitig benachrichtigt, än ät.pi""r,.nääi Hin-
weis ist auf dem Plan eingetragen.

9. DenkmalschuE und Denkmalpflege

lm Plangebiet sind keine denkmalgeschützten Objekte .

vorhanden oder beabsichtigt.

eei lgOgleingriffen können Bodendenkmate (kultur-
geschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauenrerk, dinzelfunde,
aber auch Veränderungen und Verfärbungen in der natürli-
chen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werd'en.
lhre Entdeckung ist der Gemeinde oder dem Landschafts-
verba nd Westfa len,Lippe, Westfä lisches Museu ; iü r' 

-
A1c!ä9tos ie/Amt tur döoeno.nrralpres"; Mu;;i;rllnu"r-
züglich anzuieigen. Die Entdeckungsstäile ist 3 werktaqe
nach einer mündlichen, 1 woche nach einer schriftlichei
Anzeige unverändert zu erhalten (SS 15 und 16 Denkmäl-
schutzgesetz).

1 0. Stäidtebautiche Daten

Folgende Bauformen können auf der Grundlage des städte-
baulichen Entwurfes im plangebiet reatisiert;;rd;;, -'-
(ohne Einliegerwohnungen)
freistehende Einfamilienhäuser
Doppelhaushälften

Plangebiet Gesamt

Folgende Flächengrößen wurden ermittelt:
Verkehrsflächen ca. O,142ha
Nettobauland

Plangebiet Gesamt ca. 1,224 ha

Emsdetten, im August ZOOI

(1
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