3.1

Begriindung

gemdB § 9 (8) BauGB zum Bebauungsplan Nr. 38 B "Mayland" (1. Abschnitt)
der Stadt Emsdetten

Allgemeines
In der Stadt Emsdetten besteht ein erheblicher Bedarf an Wohnbaugrundstiicken. Diesem

ist durch Planung von Wohnbaugebieten Rechnung zu tragen. Zur Ermittlung des tatsdch-
lichen Bedarfs und im Interesse einer geordneten Stadtentwicklung, auch im Hinblick auf
landesplanerischen Entwicklungsvorgaben, wurde 1992 ein Stadtentwicklungsprogramm
erarbeitet und vom Rat beschlossen. Dieses Programm war auch Grundlage fir die
Abstimmung mit den landesplanerischen Zielsetzungen. Es wird nun schrittweise in
konkrete Bauleitplanung umgesetzt. Im Flichennutzungsplan der Stadt Emsdetten ist der
Bereich als Wohnbaufldche dargestellt. Insofern liegt eine grundsatzllche Abstlmmung in
der Zielsetzung der verschiedenen Planungstréger vor.

Zwischenzeitlich hat sich herausgestellt, daR die westlich gelegene freie Fliche kurzfns’ug
nicht fiir eine Bebauung zur Verfiigung steht. Daher wird die Planung im Interesse einer auf
Dauer angelegten stidtebaulichen geordneten Entwicklung nicht aufgegeben, sondem in 2
Abschnitte gegliedert, die in getrennten Verfahren behandelt werden.

Raumlicher Geltungsbereich
Die Grenze des Planbereiches verlguft wie folgt:

Im Norden: durch die nérdlichen Grenzen der Parzellen 384, 395, 394 und 144/1,

im Osten: durch den Frischholt,

im Siiden: durch den Vennweg und

im Westen:  durch die Lange Water.

Der exakte Grenzverlauf ergibt sich aus dem Plan. Die GréRe des Plangebietes
(1. Abschnitt) betrégt 0,5 ha.

Planung

Art und MaR der Nutzung
Im Interesse einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und um den berechtigten

Anspriichen der kiinftigen Bewohner des Planbereiches zu geniigen, ist bei der Bestimmung
der Art der Nutzung die unmittelbare Umgebung niher in Betracht zu ziehen. Der ber-
wiegende Teil des Planbereiches wird begrenzt durch landwirtschaftlich genutzte Flichen.
Im Std-Westen befindet sich der angrenzende Bebauungsplan Nr. 18 "Gewerbegebiet
Neuenkirchener Strake".

In diesem rechtsgiiltigen Bebauungsplan ist die Ausweisung der GE-Flachen nach
Abstandsklassen unterteilt. Ferner ist zur StraBe Lange Water hin ein Pflanzstreifen von, 6
m Breite vorgesehen.

Der Planbereich ist teilweise bereits mit Ein- bzw. Zweifamilienhausern bebaut. )
Die ubrigen Fldchen werden landwirtschaftlich genutzt und soilen nach den Entwicklungs-
vorstellungen kiinftig ebenfalls einer Wohnbebauung zugefiinrt werden. Das Plangebiet ist
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Das MaR der baulichen Nutzung ist im wesentlichen bestimmt durch die festgesetzte Zahi
der zuldssigen Vollgeschosse und die vorgegebenen Grund- und GeéschoRflachenzahlen.

Im gesamten Plangebiet ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die GRZ von 0, 4 erméglicht auf
den Grundstiicken eine Bebauung mit Einzél- und Doppelhdusern. Um einer zu groRen
Versiegelung entgegenzuwirken, darf die zuldssige GRZ durch die Grundflache von Neben-
anlagen nicht iiberschritten werden.

Im Bereich der eingeschossig festgesetzten Bauweise ist auf die Ausweisung der GFZ ent-
sprechend der neuesten Gesetzgebung verzichtet worden.

JZ_S’



3.2

2

Die Planung erméglicht die Bebauung der Grundstiicke mit dem ortstypischen Einfamilien-
haus mit ausbaufahigem DachgeschoB. Als Dachneigung wurde 45 ° - 50 ° festgesetzt.

Die GeschoRzahl wurde fiir diesen Bereich auf 1 Vollgescho begrenzt, wobei die Bauweise
als Einzel- oder Doppelhaus festgesetzt ist. 0

Um in diesen Bereichen tbertriebenen Mietwohnungsbau zu vermeiden, wird die Zah! der
zuléassigen Wohnungen je Gebidude begrenzt.

Die dargestellten differenzierten Festsetzungen gestatten die Realisierung unterschied-
lichster individueller Vorstellungen. In diesem Sinne wurden auch die durch Baugrenzen
markierten Uberbaubaren Flichen groBziigiy ausgewiesen. Die Nutzungs- und Gestal-
tungsmaglichkeit der Grundstiicke bleibt dadurch variabel. Nachbarliche Interessen und
offentliche Belange bleiben aber gewahrt.

Die festgesetzte Bauweise mit Einzel- und Doppelhduser und die begrenzten Aus-
nutzungsziffern kommen dabei den 6kologischen Belangen entgegen. Die Méglichkeit einer
intensiven baulichen Nutzung wird insoweit eingeschrinkt, wie dies fiir ein gesundes
Wohnen erforderlich ist. Dariiberhinaus wird hiermit der lindlichen Siedlungsstruktur ent-
sprochen. Dies wird unterstiitzt durch die’ besonderen eigens hierfiir getroffenen Fest-
setzungen. Dem Anliegen, Baugeldnde sparsam zu nutzen, wird dadurch Rechnung
getragen. — e ' ‘ ‘
Die Beschrénkung von Nebenanlagen innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen soll
eine Zersiedlung verhindem. in der Konsequenz wird damit die Absicht verfolgt, auf den
privaten Grundstiicksflichen zusammenh&ngende Griinbereiche zu schaffen. Durch den
Zusammenhang erhalten sie auch ékologische Bedeutung. Damit wird auch den Belangen
von Natur- und Landschaft sowie dem Erhalt eines vertraglichen Stadtklimas entsprochen.
Die Ausweisung von &ffentlichen Verkehrsflichen ist auf ein Minimum reduziert, die somit
dem ruhenden Verkehr nur noch wenig Raum lassen. Der steigende private Bedarf ist im
privaten Bereich abzudecken.

Im Westen wird das Plangebiet begrenzt durch den Wasserlauf 1400. Es soll als offenes
Gewdsser erhalten bleiben und soweit méglich fiir die Ableitung von Dachflachenwasser
genutzt werden.

Entlang des Wasserlaufes trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zum Anpflanzen von
heimischen Bdumen und Striuchern. Der Wasserlauf entlang der StraBe Mayland soll

ebenfalls wie der Wasserlauf Nr. 1410 aufgewertet werden. Lediglich wird fiir die geplante
Wohnbebauung im Osten je Grundstiick eine Zufahrtsméglichkeit in 3 m Breite gestattet.
Damit werden sowohl wasserrechtliche als auch Okologische Interessen gewabhrt.

Gestaltung
Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen sind auf ein Minimum reduziert. Sie

beschrénken sich darauf, stadtebaulich gestalterische Auswiichse zu vermeiden. In diesem
Anliegen sind sie auch begriindet. Folgerichtig beschrénken sie sich auch im wesentlichen
auf die fiir die Bauk&rperform maRgeblichen Faktoren. Die gewiinschte Gestaltungsvielfalt
bleibt dabei erhalten. Die vorgesehenen Ausnahmeregelungen, wie in den textlichen Fest-
setzungen unter Punkt Il Gestaltung beschrieben, gestatten dies, wobei lediglich noch
stadtebauliche Aspekte - Bindung an Hausgruppen - zu beriicksichtigen sind.

Die zur Gestaltung der Grundstiicke getroffenen Festsetzungen sollen ein stadtebaulich
zusammenhé&ngendes Erscheinungsbild des Siedlungsbereiches sicherstellen. Dies ist sinn-
voll und vertretbar, zumal die individuellen Gestaltungs- und Nutzungsméglichkeiten des
Grundstiickes nicht eingeschrénkt werden. Es kommt aber dem landschaftspflegerischen
Anspruch entgegen, wonach das Landschaftsbild auch durch eine Besiedlung nicht mehr als
unvermeidbar beeintrachtigt werden soll. ) ' e
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Eingriff in Natur und Landschaft
Die durch die vorliegende Planung in Anspruch genommenen Flachen werden, soweit sie

nicht bereits bebaut sind, als landwirtschaftliche Flachen genutzt.

Der vorhandene bebaute Bereich ist mit Ein- bzw. Zweifamilienhdusern bebaut. Die Frei-
flachen werden zur Zeit als Nutz- oder Ziergérten genutzt. Die Planung weist fiir diesen
Bereich eine (berbaubare Grundstiicksfliche aus. Sie sichert den Bestand und 148t in
angemessenem Umfang Erweiterungsmdglichkeiten zu.

Dieser Bereich kann somit flr die Eingriffsregelung unberiicksichtigt bleiben, da die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes keinen Eingriff darstellen.

Ziel der Planung ist, den durch die Planung unvermeidlichen Eingriff in Natur und Land-
schaft sowie Bodenversiegelung auf ein Minimum zu reduzieren und durch geeignete
MaRnahmen innerhalb des Siedlungsbereiches soweit wie méglich auszugleichen. Ausge-
gangen wird hierbei von der Sicherung, Entwicklung und Ergédnzung des '‘Baum- und
Gehdlzbestandes. Hinsichtlich des Versiegelungsgrades wird dies erreicht durch eine auf
das unbedmgt ‘notwendige MaR reduziérte Verkehrsplanung. Dariiberhinaus wurde der
zulassige Versiegelungsgrad der einzelnen Grundstiicke auf 4/10 der Gesamtfliche
begrenzt. Dies ist sichergestellt durch die _entsprechende Festsetzung der GRZ, wobei
Uberschreitungen durch eine entsprechende Bestimmung ausgeschlossen: sind. Dies
Planungsziel wird ergénzend unterstiitzt durch die Bestimmung, daR Garagenzufahrten und
nicht (berdachte Abstellflichen in wasserdurchldssiger Bauweise zu erstellen sind. In
diesem Zusammenhang ist es von Bedeutung, daR die Stadt Emsdetten ihre Abwasser-
satzung dahingehend geédndert hat, daR die Dachflichenwisser auf dem eigenen Grund-
stiick verrieselt werden kénnen. Auf die. Nutzung dieser Méglichkeit wird mit Nachdruck
gedrangt.

Sollten die Bodenverhéltnisse dies nicht in allen Fiallen zulassen, wird im Zuge der
ErschlieBungsplanung untersucht, inwieweit der das Plangebiet durchquerende Wasserlauf
und angrenzende Vorfluter unter Beriicksichtigung der wasserwirtschaftlichen Belange
geeignet sind, das anfallende Oberflichenwasser aufzunehmen. Hiermit soll zumindest ein

- wesentlicher Ausgleich fiir die unvermeidiiche Versiegelung von Flachen erreicht werden..

Um den erforderlichen Ausgleich flir den Eingriff in die Landschaft und den Naturhaushalt
sicherzustellen, enthalt die Planung gezielte Auflagen, die sowohl die einzelhen Wohn-
grundstiicke' als auch den &ffentlichen Verkehrsraum betreffen. Sie ergeben sich im
einzelnen aus den textlichen Festsetzungen. Damit wird, soweit méglich und dem Bundes-
naturschutzgesetz folgend, ein Ausgleich unmittelbar im Eingriffsraum erzielt. Dies kommt
auch den okologischen Belangen wie Verbesserung des Stadtklimas und Harmonisierung
des Landschaftsbildes entgegen. Auf die entsprechenden Ausfiihrungen unter Pkt. 3.1 wird
hingewiesen. Beiden Aspekten wird damit im moglichen Umfang Rechnung getragen.

Verkehr

Der Planbereich ist weitestgehend erschlossen.

Er wird im Stden vom Vennweg und im Osten von der StraRe Frischholt tangiert. Im
Westen verlduft die StraBe Lange Water. Die zukinftige Bebauung nérdlich des Vennweges
ist iber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten dieser Parzellen erschlossen.

Im Rahmen der konkreten Ausbauplanung wird durch gestalterische Elemente eine ver-
kehrsberuhigte Verkehrsfiihrung erfolgen.

Griinausweisung
An dem StraBenzug Vennweg sind Verkehrsgriinflichen geplant, die in einem Abstand von
10 m mit einem groBkronigen Baum bepflanzt werden sollten.
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Ver- und Entsorgung

Der Planbereich wird vom Zentralabwasserplan der Stadt Emsdetten erfal3t. Fiir die Beseiti-
gung der Schmutzwésser bedarf es danach einer Erweiterung des vorhandenen angrenzen-
den Kanalisationsnetzes. Die verfiigbare Kléranlage ist ausreichend dimensioniert. Wie
bereits unter Punkt 3.3 ausgefiihrt, wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung untersucht,
Oberflachenwasser, soweit schadlos méglich, zu verrieseln oder in offene Vorfluter einzu-
leiten. Wenn erforderlich, kann dies aber auch durch Erweiterung des vorhandenen Kanal-
netzes, welches grundsétzlich als Trennsystem gefiihrt werden soll, problemios abgeleitet
werden.

Die Miill- und Abfallbeseitigung erfolgt durch die stidtischerseits geregelte Miillabfuhr. Die
einschldgigen Vorschriften finden dabei Beachtung.

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas wird durch die Stadtwerke Emsdetten sicher-
gestellt. Hierfiir bedarf es -allerdings auch einer Erweiterung der vorhandenen Versorgungs-
netze. Die erforderlichen Kapazititen kénnen verflighar gemacht werden. Die ansonsten
zustdndigen Stellen fiir die Versorgung des Gebietes wie Telekom und Post werden im
Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes rechtzeitig beteiligt.

Immissionsschutz

Sidlich und westlich schlieBt der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Neuenkirchener StraRe”
an das Plangebiet an. Das angrenzende Gewerbegebiet ist bereits wegen der unmittelbar
angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung nach Abstandsklassen gegliedert.

Altlasten

Das Altlastenkataster der Stadt Emsdetten enthélt keine Verdachtsflichen innerhalb des
Piangebietes.

Aufgrund der bekannten bisherigen Nutzung sind auch Belastungen nicht zu erwarten. Auf
weitere Untersuchungen kann daher verzichtet werdén.

Denkmalschutz und Denkmalpfiege

Soweit bekannt, liegen im Plangebiet weder Denkmale noch denkmalwerte Bausubstanz
oder Geb&udeteile. Auch {iber mégliche Bodendenkmale liegen keine Erkenntnisse vor.
Eine Voruntersuchung des Amtes fiir Bodendenkmalpflege zur Abgrenzung eines
vermuteten Urnenfriedhofs "Heidenkerkhoff" ist negativ verlaufen. Besondere Schutz:
vorkehrungen sind daher nicht vorgesehen.

Bodenordnung - Planfolgen

Die gesamten Flachen innerhalb des Planbereiches befinden sich in privatem Besitz.
Weitergehende MaRnahmen eriibrigen sich somit. Dies gilt auch fiir das durch die Planung
bedingte zusatzliche Verkehrsaufkommen. Insgesamt stellt die Planung eine ausgewogene
und geordnete Entwicklung dar. :
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7. Kosten

Kosten fir die ErschlieBung entstehen nicht; da der geplante Stichweg als
PrivaterschlieBung geregelt wird.

Emsdetten, im August 1996
Stadt Emsdetten

Der Stadtdirektor

Techn. Beigeordneter

Die vorstehende Begriindung hat gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit vom
30. September 1996 bis 30. Oktober 1996

Offentlich ausgelegen.

Emsdetten, den 27.01.1997

Der Stadtdirektor
m A\uftr



