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1. Planungsanlaf

Die Stadt Emsdetten beabsichtigt mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Erweiterung eines bereits vorhandenen
Wohngebietes zu schaffen.

Der Wohnmedlungsbereuch soll am nordwestlichen Stadtrand von Emsdetten entstehen. Die
beabsichtigte Erweiterung umfait eine Flache von insgesamt rd. 17,0 ha. Um eine mogllchst
absehbare und zeitnahe Realisierung im Hinblick auf die Bebauung und ErschlieBung der
Wohngebietserweiterung herbeifuhren zu kénnen, hat die Stadt Emsdetten die Aufstellung der
13. Flachennutzungsplandnderung beschlossen; der Genehmigungsantrag beim
Regierungsprasidenten ist gestelit.

Es besteht Planungsbedarf aufgrund des vermehrten Zuzugs der Wohnbevblkerung aus den
Umiandgemeinden und der bislang durchweg positiv verlaufenen Bevélkerungsentwicklung.
Die der Stadt vorliegenden Nachfragen nach bebaubaren Baugrundstticken {ibersteigen bei
weitem das vorhandene Angebot in der Stadt Emsdetten. ‘ -

Die Abgrenzung des Plangebietes deckt den Geltungsbereich der 13. Flachennutzungs-
plananderung weitgehend ab bzw. ist weitgehend identisch. Der vorliegende Geltungsbereich
ist in dem Flachennutzungsplan vornehmlich als Wohnbauflache dargestellt; lediglich ein
Teilbereich &stlich der StraRe “Grunring” ist als gemischte Bauflache ausgeWIesen Der
Bebauungsplan wird somit aus dem FNP entwickelt.

Da der gegenwaértigen Nachfrage nach bebaubaren Grundstiicken kein entsprechendes
Angebot gegenlbersteht, hat der Rat der Stadt Emsdetten in seiner Sitzung am 30.11.1995
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 40 “Westum” beschlossen.

2. Lage und Geltungsbereich’
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 “Westum” wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:  durch die Flurstiicke 253, 262, 263, 50, 49, 48, 45, 44, 42, 41,146 (bzw.
“Westumer Landstrafie”);

im Osten: durch die Flurstlicke 153 und 155;

im Suden: durch die Flurstiicke 361, 154, 136, 135 (teilweise einbezogen), 134 (bzw.
Stralle “Schuettenrode”), 365, 363, 34, 345, 346, 4, 259, 260, 261, 268, 14, 15,
385, 383, 387, 22, 320, 321, 322, 312, 311, 310 und 145 sowie einen
Teilabschnitt der Stral3e Frischholt .

im Westen:  durch die Flurstlicke 254, 426 (bzw. StraRe “Hollhorst), 129, 478, 180, 133,
139/2, 138, 139/1, 142, 362, 315 (bzw. Gewasser “Lange Water”). Die
Fiurstiicke 139/1, 139/2 und 138 sind teilweise einbezogen.
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Einzelne Grenzen des Plangebietes werden durch Verlangerung vorhandener Grenzen bzw.
durch Vermassung neu gebildet. Hier wird eine Neufestsetzung im Rahmen des
Umlegungsverfahrens erfolgen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der Siediungsbereich der Stadt Emsdetten nach
Nordwesten hin erweitert. Die Innenstadt ist in ca. 1,5 km zu erreichen. Es entsteht ein zusatzli-
ches Baulandpotential (Bruttobauland) von ca. 17,0 ha.

Sudlich des Plangebietes befinden sich weitere Wohngebiete, die planungsrechtiich durch
diverse Bebauungspléne schon gesichert ‘wurden. Im restlichen Umfeld grenzen zu einem
GroRteil landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Am nordwestlichen Plangebietsrand befinden
sich derzeit einzelne Wohnhauser. Weiter westlich sind Sportaniagen (Stadion West)
vorhanden.

3. Darlegung der Planungsabsichten
31 Grundlagen der Planung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen von 1995 sieht die Stadt Emsdetten als ein
Mittelzentrum im Gebiet mit iberwiegend landlicher Raumstruktur vor.

Fur nordéstliche Teilflachen wird auf das Vorkommen von Grundwasser hingewiesen. Des
weiteren wird nordéstiich der besiedelten Randbereiche “Gebiete fir den Schutz der
Natur'ausgewiesen.

Der Gebietsentwicklunasplan des Regierungsbezirkes Minster liegt in drei Teilabschnitten vor..,
Er ist vom Ministerium fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft am 21.03.1998 genehmigt
und am 12. 11. 1998 verdffentlicht worden. Damit ist er rechtsverbindlich. Der rechtsgultige
Gebietsentwicklungsplan * bertcksichtigt eine géplante Siedlungsentwicklung der Stadt
Emsdetten und sieht fur das Plangebiet dieses Bebauungsplanes einen Wohnsiedlungsbereich
vor.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten sind nur noch vereinzelt Bereiche als
Wohnbauflachen : dargestellt, die bisher allerdings nicht realisiert werden konnten. In
Ubereinstimmung mit den raumordnerischen Zielsetzungen (Gebietsentwicklungsplanung) ist
andererseits nur eine bedarfsgerechte Wohnbaufldchendarstellung méglich. '

Im Plangebiet stellt der bisher wirksame FNP landwirtschaftliche Nutzflache dar.
Da auf der vorliegenden Flache der Eingriff in Natur und Landschaft relativ gering ist (intensive

landwirtschaftliche Nutzung), bietet es sich an, diese fir Wohnzwecke zu nutzen. Dieses wird
mit der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes verdeutlicht.
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Die Plangebietsabgrenzung geht insoweit auf die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes
suriick und bezieht auch die Bauzeile nérdlich der Strae Hollhorst mit ein. Hierfir sind
folgende Grunde mafgeblich:

Die stadtebauliche Nutzungssituation im Bereich nérdlich der Strae Hollhorst stellt sich derart
dar, daR hier bereits in Teilbereichen Wohnbebauung vorhanden ist. Es finden sich einzeine
Wohnhéuser, die bisher dem AuRenbereich zuzuordnen sind. Im Rahmen der stadtebaulichen
Gesamtkonzeptlon sowie des anzulegenden ErschlieBungsnetzes ist es erforderlich, die bisher
ledlghch als Wirtschaftsweg flr die Landwirtschaft genutzte StralRe zu einer ErschlieBungs-
straRe fir das kinftige Wohngebiet Westum auszubauen. Der Ausbau ist so vorgesehen, daf}
Eingriffe in den Baumbestand weitestgehend vermieden werden kénnen (die Einzelbaume sind
eingemessen und als zu erhalten im Bebauungsplan festgesetzt). Die Kosten flir den Ausbau
dieser StraRe gehen weitestgehend zu Lasten der zukiinftigen und teilweise bereits
vorhandenen angrenzenden Baugrundsticke. Unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist eine
beidseitige Bebauung entlang dieser Strafle unerlaBlich. Mit dieser Abgrenzung des
Bebauungsplangebietes (siehe auch Flachennutzungsplandnderung) erfolgt eine Abrundung
des Baugebietes nach Norden, die hier vorgesehene nérdliche Grenze ist abschlieBend, da
eine weitere Ausdehnung aus naturschutzfachlichen wie auch aus Iandw1rtschaftllchen
Grunden (Aussiedlung einer Hofstelle) nicht mdglich ist. Aufgrund der gegebenen
stadtebaulichen Nutzungspragung ‘durch vorhandene einzelnen Wohnhdauser ist die hier
vorgesehene Abgrenzung stadtebaulich begrtindet und entspricht den Anforderungen des § 1
Abs. 5 Baugesetzbuch.

Im Stidwesten des Plangebietes ist eine Abweichung von den Darstellungen der 13. Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich: '
Hier befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen eines in der Nachbarschaft ansassigen
Betriebes, die derzeit fir eine Bebauung nicht zur Verfiigung stehen; Sie sind fir den Betrieb
noch nicht entbehrlich. Daher .kann hier derzeit kein allgemeines Wohngebiet festgesetzt
werden. . Aus stadtebaulichen Grinden ist es aber erforderlich, diese Flache in den
Bebauungsplan einzubeziehen, um die kinftige Entwicklung dieses Bereichs Uber eine
Erweiterung bzw. Anderung des Bebauungsplanes steuern zu konnen. Bei Nichteinbeziehung
der Flachen kénnte eine ungeordnete Entwicklung eintreten, die hier nicht gewlnscht ist.

Die Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ist geringflgig und
insoweit mit dem Entwicklungsgebot nach § 8 BauGB vereinbar.

3.2 Planungserfordernis und Planungsleitlinien

Der Stadt Emsdetten liegen zahlreiche Anfragen von Bauwilligen vor, die innerhalb eines
‘méglichst absehbaren Zeitraum erschlossene Baugrundstlicke erwerben und bebauen wollen.
Die Nachfrage zielt im wesentlichen auf die Errichtung von Einzel- und Doppelhduser bis hin zu
Kettenhausern (Hausgruppen in begrenztem Umfang), d.h. auf Wohnformen, die vordringlich
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der Eigentumsbildung der Wohnbevélkerung Rechnung tragen. Des weiteren werden auch

unterschiedliche Grundstiicksgréen innerhalb des Plangebietes beruck3|cht|gt SO smd

Grundstiicke in GréRenordnungen von rd. 400 m? bis hin zu rd. 800 m? vorhanden.

Das der umfangreichen Nachfrage gegentberstehende Angebot deckt bei weitem nicht den

~ Versorgungsbedarf der Nachfrager, die zudem Siediungsflachen in Zuordnung zu den
zentraldrtlichen Einrichtungen wiinschen. :

Der von der Stadt’ favonsnerte Standort tragt dem vorbeschricbenen Nachfrageprofll
insbesondere Rechnung und stellt aus stadtebaulicher Sicht eine sinnvolle Entwicklungs-
mafnahme im Hmbllck auf die zukinftige SledlungsentWIcklung im Nahbere|ch der
Ortskernlage dar. :

Mit der Erweiterung des Siedlungsbereiches “Westum” setzt dle Stadt Emsdetten ihre

planerische Zielsetzung um, versorgungsnahes Wohnen zu férdern und gleichzeitig weiten

Kreisen der Bevolkerung die Wohnelgentumsblldung zu ermogllchen

Die Nutzerbedurfnisse entsprechen weitgehend der bereits vorhandenen Siedlungs- und
Nutzungsstruktur im nahen Umfeld des Erwelterungsstandor’(es so daR eine Kontinuitat der
~ Ortsbildentwicklung gewahrleistet ist.

Dem Bebauungsplan Nr. 40 als auch der 13. Anderung-des F.-Planes, 1. Anderungsbereich,
liegen nachfolgend benannte Planungsleitlinien und Standortvorteile zugrunde:

- Bauflachen werden nur in dem Umfang ausgewiesen, wie sie sich aus der
Nachfragesituation unter Berucksmhtlgung einer maRvollen zukunftlgen Entwickiung
ergeben;

- mit der Erweiterung des vorhandenen Siedlungsbereiches soll sowohl der Forderung
nach sparsamem Ymgang mit Grund und Boden gemaR §1 (5) BauGB, als auch den
Wohnbediirfnissen der Bevolkerung Rechnung getragen werden;

- Die Ausweisung der Wohnbauflache erfolgt im unmittelbaren Anschluf an ein bereits
vorhandenes Siedlungsgefige;

- Die Planung soll den unterschiedlichen Wohnbedtrfnissen der Bevélkerung gerecht

werden, einseitige Bevolkerungsstrukturen vermeiden und die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung férdern. Die Bauflachen fur Wohnzwecke sollen den unter-
schiedlichen Nutzungsanspriichen gerecht werden, so daR auch hinsichtlich der Kosten
far Bauland und damit der Gesamtkosten fiir'Wohnraum ein differenziertes Angebot
bereit gestellt werden kann.

- Die Ausweisung der Bauflachen erfolgt auBerhaIb von verordneten Landschafts- und
Naturschutzgebieten;

198011BP: G\BP\EMSDETTE\BPLAN40.BP\WPE\BPLAOBGR.NEU INGENIEURPLAMUNG
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- Die Siedlungsflachen befinden sich in einer glnstigen Zuordnung zu den einzelnen
Versorgungsschwerpunkten der Stadt Emsdetten, so daR zur Deckung des taglichen
Bedarfs weitgehend kurze Wegeverbindungen in Anspruch genommen werden kénnen:

- 'Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Bereichen, die von Larmemissionen - z.B.
ausgehend von Stralen - Uberlagert werden. Der Gewerbelarm, ausgehend von der
Mischgebietsflache innerhalb des Plangebietes, wird berticksichtigt (s. Gutachten).

- die méglichst direkte Zuordnung -gegeniiber den zentralértlichen Versorgungsberei-
chen im Stadtgebiet soll der Vermeidung zusétzlicher Verkehrsbelastungen im Umfeld
des Plangebietes Rechnung tragen. '

Die Neubesiedlung in ortskernnaher Lage soll nachhaltig die NachfrageSItuatlon zur
Sicherung der zentralértlichen Versorgungsfunktionen erhéhen.

Eine glinstige Entfernung gegeniber Einrichtungen wie Kindergarten (hier: Bestandteil
der Planung - zentrale Anordnung innerhalb des Plangebietes), Schule und Sportstatten

findet Berlicksichtigung.

Die Entwicklung der Stadt Emsdetten soll im Sinne von § 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB

3120

vorausschauend gesichert werden. Um den hier vorgesehenen Standort verfahrensrechtlich

abzusichern, sollen die unterschiedlichen Betroffenheiten ermittelt werden und die &ffentlichen
und privaten Belange gemaR § 1 Abs. 6 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht
abgewagt werden.

3.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.3.1 Festsetzungen zur Griinordnung

Das Plangebiet beschreibt den nordéstlichen Siedlungsrandbereich von Emsdetten. Nérdlich,
Ostlich und westlich des Plangebietes befindet sich die offene Landschaft mit
landwirtschaftlichen Nutzflachen, gréRtenteils als Ackerflachen. '

Nérdlich des Piangebietes, im Nahbereich zum geplanten Regenwasserriickhaltebecken, ist
eine Waldflache vorhanden; zu dieser wird mit der Plangebietsgrenze der geforderte
Mindestabstand von 35 m eingehalten.

Der vorhandene Baumbestand, sei es in den Seitenrdumen der StraRen “Westumer
LandstraRe, Hollhorst und Griinring” als auch entlang des Gewassers "Lange Water" und am
sudwestlichen Randbereich des Plangebietes (nérdlich der StraRe “Frischholt”), wird

beriicksichtigt und als erhaltenswert festgesetzt .
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Zur Einbindung des Ortsbildes in die Landschaft ist am nérdlichen Rand des Plangebietes eine
konsequente Ortsrandeingrinung -5 m breite Flache zum Anpftanzen von B&umen und
Strauchern- vorgesehen. Auf der Flache soll entsprechend den Vorgaben des
Grunordnungsplanes ein Gehélzstreifen angelegt werden. Ebenso verhélt es sich mit den
Pflanzstreifen am sldwestlichen Plangebietsrand und im Bereich des Spielplatzes und
Kindergartens. '

Die Umsetzung der randlichen Eingrinungsmafinahmen wird zumindest in der erstmaligen
Herstellung durch die Stadt Emsdetten erfolgen. Es ist vorgesehen, die Zuordnung dieser
Flachen in das Umlegungsverfahren einzubeziehen. Die ordnungsgemaRe und nach
Grﬂhordnungsplah vorgesehene Umsetzung dieser Bepfltanzungsfidchen wird insoweit
sichergestellt.

Der zur Zeit schon vorhandene Gewésserlauf “Lange Water” (Wasserlauf 1410) im westlichen
Plangebietsbereich soll in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde naturnah ausgebaut
werden. Beidseitig des Gewassers ist dazu jeweils ein bis zu 5m breiter Ufer-Randstreifen,
gemessen ab Oberkante Bdschung, vorgesehen, der sich allerdings aus den Flachen
unmittelbar am Gewaésser, den Fulwegen und den baulich nicht nutzbaren Hausgérten-
bereichen zusammensetzt bzw. hier insgesamt einen Freiraum schaffen soll, um den
Gewasserrand mdoglichst gering .zu belasten ‘(siehe hierzu die Ausfihrungen zur
Oberflachenentwasserung unter dem Begrindungspunkt “Ver- und Entsorgung”).

Ein fir das Plangebiet, bzw. fir das Einzugsgebiet, notwendiges Regenwasserriickhaltebecken
wird am nérdiichen Randbereich, nérdlich der Einmtindung der Strale “Grunring”, angeordnet.
Hier befindet sich derzeit in einer Senke ein Feuchtgebiet, welches hiermit entsprechend
genutzt wird. ‘

Ein Spielplatz (6ffentliche Gru;nﬂéche) mit einer ausreichender Gréle wird zentral in das
Plangebiet, im Nahbereich zum Kindergarten, integriért.

Beabsichtigt ist es; den Anteil versiegelter Flachen auf ein MindestmaR zu reduzieren. In
Verbindung mit dem Regenwasserriickhaltebecken als 6kologische Nische, den Pflanzstreifen
an den Plangebietsrdndern mit heimischen Gehélzen als auch dem naturnahen Ausbau des
Gewadssers “Lange Water” wird ein naturnahes Wohnumfeld geschaffen, wodurch der
Wohnwert entscheidend positiv beeinflult wird.

3.3.2 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Es wird entsprebhend den Vorgaben der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Plangebiet vorwiegend'ein allgemeines Wohngebiet geméal § 4 BauNVO festgesetzt. Die
gewerblich genutzte Fiache, ostlich der Stralle “GrUnring”, wird hingegen als Mischgebiet gem’
§ 6 BauNVO ausgewiesen. '
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Die Art der hier vorhandenen Betriebe als auch die vorhandenen und geplanten
Umfeldnutzungen lassen nur eines Mischgebietes zu. Eine gewerbliche Nutzung im Sinne des
§ 8 BauNVO kommt hier nicht in Betracht (siehe die umfassenden Austhrungen unter Punkt
8 dieser Begrindung).

Der Wandel der Familien- und Haushaltsstrukturen erfordert differenzierte Wohnkonzepte.
Innerhalb des Plangebietes sollen dabei die Errichtung von Einzel-/ Doppelhausbebauung und
ggfs. Kettenhausbebauung (Hausgruppen):in Weiterfilhrung der bestehenden Siedlungs-
strukturen sudlich des Plangebietes méglich sein.

Die Stadt Emsdetten beabsichtigt im vorliegenden Plangebiet in Ansehung der Nachbarschaft
zur freien Landschaft Baugrundstiicke mit einem groRen Freiflachenanteil zu verwirklichen.
Entsprechend der bereits bebauten Grundstlicke in den angrenzenden Wohngebieten und der
beabsichtigten Nutzungsstruktur erd zu einem Grofteil ein allgemeines Wohngeblet in offener
Bauweise festgesetzt

Hierzu ist anzufihren, dal - im Gegensatz zum Entwurf des Bebauungsplanes (Fassung
offentliche Auslegung, Marz 1999) - nunmehr wiederum (in Anlehnung an die ursprunglichen
Planungen) ein Bereich vorgesehen wird, der auch eine Bebauung mit Hausgruppen zulalt
(s.u.). Bzgl. dieser Anderung nach der offentlichen Auslegung ist ein Beteiligungsverfahren i.S.
§ 13 BauGB durchgefuhrt worden. Bzgl. dieser Anderung wurden keine Bedenken und
Anregungen ge'a'ul'iert.

Als Anlage zur vorliegenden Begrindung ist ein Bebauungs- und Parzellierungsvorschlag
beigefiigt, der als ‘Grundlage fur die weiteren Festsetzungen, und zwar hinsichtlich der
Baugrenzen, der Bauweise und der Aushutzungsziffern dient. In dem beigeflgten Bebauungs-/
Parzellierungskonzept sind sowoh! Grundstlicksgréfien von rd. 400 m? bis hin zu 800 m?
berlcksichtigt worden.

In Verbindung mit der Textlichen Festsetzungen zu den Traufenhéhen wird klargestellt, daf
das Dachgeschol unter Einhaltung der elngesch035|gen Bauweise nur begrenzt ausgebaut
werden kann. .

Dieser Ausnutzungsgrad erlaubt eine relativ grodztgige Grundstiicksausnutzung, andererseits
wird eine Bauvolumenabstimmung in bezug auf die schon umgebende Bebauung erreicht.

Die WA-Gebiete werden in 3 Teilbereiche - WA-1, WA-2 und WA—3 - unterschieden. Far diese
einzelnen WA Gebiete und dem MI-Bereich gelten folgende Festsetzungen :

Die WA-1- und MI-Bereiche beriicksichtigen den baulichen Bestand innerhalb des
Plangebietes und sind lediglich fur einen Teiloereich mit vorhandener ll-Geschossigkeit
vorgesehen: '

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 und die Gescholflachenzahlen (GFZ) auf 0,8 festgesetzt.
Weiterhin wird als Hdchstgrenze eine |l-Geschossigkeit festgesetzt. Zudem werden
Festsetzungen hinsichtlich der Traufenhéhe vorgenommen. Damit wird geregelt , daf in dem
WA-1-Bereich nur das Dachgeschof als das zulassige 2. Vollgeschof? ausgebaut werden

198011BP: G:\BP\EMSDETTE\BPLAN40. BPWWP6\BPLA0BGR NEU INGENIEURPLARUNG

124



Stadt Emsdetten  Bebauungsplan Nr. 40 "Westum” Begrindung 8;‘31

kann. Es sind die Vorschriften des § 2 (5) der nordrheinwestfalischen Bauordnung (BauO NW,
Zweidrittelmaflstab, DreiviertelmaRstab bei geneigten Dachfldchen) zu berlcksichtigen. Die
offene Bauweise wird dahingehend konkretisiert, dall auler Einzel - auch Doppelhaus-
bebauung zugelassen werden.

Das Maf der baulichen Nutzung der WA-2 Bereiche wird hier mit 0,4 fur die Grundflachenzahl
festgesetzt. Auf die Festsetzung einer GeschoBflachenzahl wird verzichtet. In diesem
Zusammenhang wird auf die Festsetzungen der offenen und eingeschossigen Bauweise
hingewiesen. Die Bauweise wird auf die Einzel- und Doppelhausbebaudng beschrankt, um eine
verdichtete Bebauung in F-'orm von Hausgruppen (Reihenhdusern) an den Ortsrandern zu
vermeiden.

Die bisher unbebauten Bereiche innerhalb des zentralen Bereiches im Plangebiet, zwischen
den StraRen “Schuttenrode und Griinring” stdlich des Gewésserlaufes "Lange Water”, werden
als WA-3-Bereich festgesetzt. Das MaR der baulichen Nutzung im WA-3 Gebieten ist mit 0,4
fur die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Auf die Festsetzung einer Gescholflachenzaht
(GFZ) wird verzichtet. In diesem Zusammenhang wird auf die Festsetzungen der offenen und
eingeschossigen Bauweise hingewiesen. Die Bauweise wird nicht weltergehend
eingeschrankt; so sind lnnerhalb des Plangebietes-WA-3 auer Einzel-/Doppelhausbebauung
auch Kettenhauser (Hausgruppen) zuléss‘ig. Auf diese Weise erreicht man, dals - bei
entsprechender Nachfrage - eine differenzierte Baustruktur méglich wird, die sich ‘an ‘den
wandelnden Wohnanforderungen orientiert und eine maRvoll verdichtete Bauweise im Zentrum
des Gesamtgebietes berticksichtigt.

Die Baugrenzen gewahrleisten generell, dall die rUckwértigen Grundstlicksbereiche
weitgehend von Bebauung freigehalten werden, damit hier attraktive Aulenwohnbereiche mit
Terrassen und Gartenflichen entstehen kénnen. Durch die Lage der Baugrundstlcke im
Zusammenwirken mit den festgesetzten tberbaubaren Bereichen besteht die Méglichkeit, die
Gartenflichen und Freisitze auf die Sud-/SUdwestseite zu orientieren. Die Baugrenzen
ermdglichen eine entsprechende Baugestaltungsfreiheit und schaffen dabei ein Wohnumfeld,
das auch Kindern gentigend Spiel/ Freiraum bietet. :

Damit sind planungsrechtllch die Voraussetzungen auch emer energiesparenden Bauweise
gegeben.

3.3.3 Festsetzungen in Textform ‘

{
\

Durch die textlichen Festsetzungen werden die zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ergénzt und erweitert. Mit den Festsetzungen soll ein Rahmen f{r die bauli-
che Gestaltung der Grundstiicke gesetzt werden, der im Sinnie einer stédtebaulichen Ordnung
als Richtlinie dient. Dabei soll die individuelle Gestaltungsfreiheit nicht zu sehr eingeengt
werden.
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J

Die Festsetzungen berlcksichtigen den auf den benachbarten Grundsticken in der
unmittelbaren Umgebung vorliegenden Gestaltungsrahmen.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

§1 Gebdudehothe (§ 9 (2) BauGB)

Hdhe des fertigen ErdgeschoBfuBbodens

"Der Bezugs-Héhenpunkt zur Bestimmung der Gebdudehéhe (hier: Hohe des fertigen
ErdgeschoRfuBbodens) ist der Schnittpunkt der Mittellinie der erschlielenden offentlichen
Verkehrsfliche (OK fertige StraRenoberfliche) mit der verldngerten, senkrecht zur &ffentlichen
Verkehrsfliche verlaufenden Mittellinie des betreffenden Baugrundstiicks (Grundstiicksachse).
Die Héhe des fertigen ErdgeschoffuBRbodens darf vorgenannten Bezugs-Hdhenpunkt maximal um
0,4 m liberschreiten. )

Mit der Festsetzung der Hohe des ErdgeschoRfuibodens (Festsetzung gemaR § 9 Abs. 2
BauGB) sollen gravierend unterschiedliche Héhenentwicklungen benachbarter Baukorper
vermieden werden. Hierdurch wird die MaRstéblichkeit benachbarter Gebaude gewahrt.
Gleichzeitig wird auf den ortslblichen Gestaltungsrahmen der Nachbafschaft abgestellt.

Unter anderem soll der Eindruck verhindert werden, als hatten die entstehenden Gebédude
mehr als die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse.

§2 Traufenhdhe
Die Traufenh&hen in den WA- Bereichen diirfen 3,80 m, gemessen von der OK des fertigen
ErdgeschoRfuBbodens bis zum Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut,
nicht tiberschreiten.

Mit den Festsetzungen der Traufenhéhen sollen zu starke Hohenunterschiede benachbarter
Baukérper vermieden werden. Sie erméglichen in den WA-2 und WA-3 Gebieten dabei einen

ausreichenden Ausbau des Dachgeschosses unter Einhaltung der I-geschossigen Bauweise; -
um z. B. in Form einer Einliegerwohnung zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. In diesem

Zusammenhang wird auf die Einhaltung des "Drei-Viertel-MaRstabes” geméalk der BauO NRW
hingewiesen.

Das WA-1 Gebiet beriicksichtigt den baulichen Bestand innerhalb des Plangebieté. Mittels

dieser Festsetzung wird geregelt, dalk das 2. VollgeschoR nur im Dachraum entstehen kann.

§3 Uberschreitung der Baugrenzen
Im allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen gem. § 14 Bau NVO und Garagen gem. § 12
BauNVO nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist bis zu
50% der Abmessung der Nebenanlage gestattet, wenn diese unmittelbar im Zusammenhang mit
dem Hauptgebzude errichtet wird.

Diese Festsetzung dient der Minimierung von Eingriffen in das Plangebiet, gleichzeitig wird die
Grundlage erstellt, die Grundwasserneubﬂdung zu fordern und eine Eingrinung des
Baugebietes zu gewahrleisten.
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§4 Natur und Landschaft
a) Flichen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
Die durch Planzeichen festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Striauchern sind
geman § 9 (1) Nr. 25 a BauGB mit Gehélzen der. potentiellen natiirlichen Vegetation (Pflanzenliste
siehe Grunordnungsplan Anlage zur B-Plan-Begriindung) flichig zu bepflanzen.
b) Bidume auf'den Grundstiicken
Auf jedem Grundstiick ist pro angefangene 300 gm GrundstiicksgréRe mindestens ein
hochstdmmiger einheimischer Laubbaum 2zu pflanzen (siche Pflanzenliste des
Grinordnungsplanes, Anlage zur B-Plan-Begriindung).
c) Garagenzufahrten und nicht tiberdachte Abstellplitze
Die Garagenzufahrten und nicht liberdachten Abstellfiichen sind in wasserdurchlas5|gen
Bauweise (Rasenpflaster oder breitfugig verlegtes Pflaster mit Fugenanteil mind. 30 %) zu
erstellen. - ,
d) Erhalt vorhandener Bdume
Der innerhalb des Plangebietes vorhandene Baumbestand (siehe Planzeichnung) ist zu erhalten.
Bei Abgingen sind Ersatzanpflanzungen vorzunehmen. Die, Grundstiickszufahrten sind so
anzulegen, dal der Baumbestand nicht gefihrdet wird. Bei Baumaﬂnahmen ist die DIN 18920
anzuwenden. (Festsetzungen gem. § 9(1) Nr 25 b BauGB)
e) Grundstiickseinfriedungen
Grundstiickseinfriedungen sind entlang einer Grenze als Hecke aus standortgerechten Gehdélzen
zu erstellen (siehe Pflanzenliste des Grunordnungsplanes Anlage zur B,-Plan- Begrundung)

Die hier vorgesehenen Regelungen dienen der Vermeidung von Eingriffen sowie als Ausgleich
fur vorgesehene Eingriffe. Damit soll der Eingriffsumfang im Plangebiet méglichst minimiert
werden, gleichzeitig wird die Grundwasserneubildung geférdert und eine Eingriinung des
Baugebletes gewahrleistet.

Die MaRnahmen werden dabei den privaten Grundstiicken zugeordnet (Umlegungsverfahren).
Die erstmalige Herstellung dieser Flachen wird seitens der Stadt iber das Umlegungsverfahren
sichergestelit. Hinsichtich mdglicher Befestigungsmaterialien (z.B. fur Stellplatze) zur
Vermeidung weiterer Grundstlicksversiegelungen bieten sich zudem breitfugig verlegtes
Rasenpflaster, Rasengittersteine und wassergebundene Wegedecken an; damit kann
erganzend zur Grundwasserneubildung beigetragen werden.

§5 Anzahl der zuldssigen Wohnungen
In den durch Planzeichen festgesetzten Wohngebleten (WA) sind gemaB § 9 (1) Nr. 6 BauGB pro
Wohngebaude hochstens zwei Wohneinheiten zugelassen.
' Bei Errichtung eines Doppelhauses sind je Doppelhaushilfte nur 1 Wohneinheit zulidssig.
Bei Errichtung einer Hausgruppe ist je Einzelgebdude nur 1 Wohneinheit zulissig.

Mit der Dimensionierung der einzelnen Wohngeb&ude auf ein bestimmtes Wohneinheitsmal
wird eine Abstimmung mit den vorhanden Geb&uden in der unmittelbaren Nachbarschaft
erzielt, um &hnliche Bedingungen zu erreichen.

§6 Grundflachenzahl
Eine Uberschreitung der Grundflichenzahl von 0,4 auf 0,5 durch die Fldchen von Stellplitzen und
Zufahrten ist dann zuldssig, wenn diese mit wasserdurchlissigen Materialien wie
Rasengittersteine, breitfugig verlegtem Rasenpflaster 0.4. befestigt werden. Der Anteil der nicht
versiegelten Flache (Fugenanteil) auf diesen Stellplatzanlagen und Zufahrten muR mindestens 30
% betragen.
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Die hier vorgesehene Regelung =zu geringfligigen Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl dienen der Vermeidung von Eingriffen sowie als Ausgleich fir vorgesehene
Eingriffe. Damit soll der Eingriffsumfang im Plangebiet méglichst minimiert werden. gleichzeitig
wird die Grundwasserneubildung gefordert und eine Eingrinung des Baugebietes
gewahrleistet.

§7 Nutzungsregelungen im Mischgebiet

Gemah § 1 (5) BauNVO sind innerhalb des Mischgebietes im Plangebiet Gartenbaubetriebe geman
§ 6 (2) Nr. 6 BauNVO, Tankstellen gemiR § 6 (2) Nr. 7 BauNVO und Vergniigungsstitten gemn §
6 (2) Nr. 8 BauNVO unzulissig.

Diese Festsetzung schliet innerhalb des Mischgebietes die Nutzungen Tankstellen,

~ Gartenbaubetriebe und Vergniigungsstatten aus, um dem umgebenden WA-Bereichen aus u.a

immissionstechnischen Griinden ein wohnvertragliches Umfeld zu bieten. Durch diesen
Nutzungsausschluf wird zudem ein zusatzlich erhéhtes Verkehrsaufkommen innerhalb des
Plangebietes vermieden.

§8 Nebenanlagen und Garagen im Randbereich des Gewissers

Nebenanlagen gem. § 14 und Garagen gem. § 12 BauNVO sind auf den Grundstiicken, die eine
gemeinsame Grundstiicksgrenze mit dem Gewisser bzw. mit der Flache fiir Maknahmen der
Wasserwirtschaft haben, nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Der Gewassersaum soll im Sinne der Richtlinien eines naturnahen Ausbaus von baulichen
Anlagen maoglichst verschont bleiben. Zur Sicherstellung der Zielsetzung, daR beidseits des
kiinftigen Gewé&ssers ein Streifen von méglichst 5 m Breite méglichst von baulichen Anlagen
freigehalten wird, ist diese Regelung erforderlich.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

§1 Dachausbildung
Es sind nur geneigte Dicher mit Neigungswinkeln zwischen 38° und 45° zugelassen. Dach-

aufbauten (z. B. Gauben, Zwerggiebel und FrontspieRe) diirfen 2/3 der jeweiligen Dachfldchenlinge
nicht Giberschreiten und miissen von den Ortgingen (seitliche Dachrénder) einen Abstand von
mindestens einem Meter halten. ,

Garagen und Nebengebiude sind auch in Flachdachbauweise zuldssig.

§2 Fassadengestaltung

AuBenliegende Bauteile von Wohngebiuden sind mit Vormauersteinen zu verblenden. Fir
untergeordnete Bauteile, wie z.B. Dachaufbauten, Treppenhauser, Balkone, Gesimse, Briistungen
und Ausfachungen kénnen andere Materialien verwendet werden.

Fassaden in Holzkonstruktion sind zugelassen.

§3 Einfriedungen
Strallenseitig diirfen Grundstiickseinfriedungen eine Héhe von 0,80 m oberhalb Stralenoberkante
nicht iberschreiten. 4

Die Festsetzung zur Dachausbildur]g geht auf den durch die- benachbarte Bebauung
vorgegebenen Gestaltungsrahmen zurtick.

198011BP: G:\BP\EMSDETTE\BPLAN40, BPWP6\BPLA0BGR.NEU INGENIEUR®PLARUNG

326



Stadt Emsdetten Bebauungsplan Nr. 40 “Westum” Begrinduny 12/31

Dacher mit relativ starker Dachneigung pragen dariiberhinaus das gesamte Stadtbild von
Emsdetten. Die Ausbildung der Nebengebdude und Garagen ist entsprechend der ortstblichen
Bauform in abweichender Bauweise méglich.

In erster Linie orientieren sich die ortlichen Bauvorschriften an den absehbaren
Gestaltungszielen der zukiinftigen Bauinteressenten. Einzelne Gebaude sollen gestalterisch
nicht zu stark abweichen kénnen.

Es sollen méglichst nur rote bzw. rotbraune Dachfarben zum Einsatz kommen. Auch sollen die
Garagen méglichst mit Satteld&chern errichtet werden. SchiieRlich soll als AuRenwandmaterial
moglichst rotes bis rotbraunes Sichtmauerwerk verwendet werden. Hierauf soll in
Beratungsgespréchen mit den Bauwilligen hingewirkt werden.: Allerdings soll die
Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht mehr eingeschrankt werden,; als die értlichen
Bauvorschriften es vorsehen.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dai dieistrarsenseitigen Grundstickseinfriedungen eine
Héhe von 80 cm nicht Uberschreiten -durfen, um aus Grinden der Verkehrssicherheit gute
Sichtverhaitnisse innerhalb der Strallenrdume zu erreichen.

3.3.4‘ Verkehrliche ErschlieRung

Die &uRere ErschlieRung wird durch das vorhandene Stralennetz “Westumer LandstraRe,
Grunring, Hoilhorst und Schittenrode” (Hauptsammelstraien) sichergestellt. Diese StralRen
stellen die Verbindungen zur Innenstadt aber auch zur freien Landschaft sicher.

Bei der weiteren Planung ist der Baumbestand mit Alleencharakter entlang der Strafen
“Westuimer Landstrae” und “Hollhorst”’ beachtet worden. Um einen Eingriff zu vermeiden, sind
alle zusétzlichen inneren ErschlieBungsstralen und Zuwegungen zu den Grundstiicken so
vorgesehen, dal der straRenbegleitende Baumbestand erhalten bleibt. Ebenso wird die
Gestaltung und der Ausbau der Strale *Grinring” entsprechend dem sudlich angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 39 "Engelnkamp” fortgesetzt. Es wird in der Mitte der StraRe der derzeit
schon vorhandene FuRweg mit den beidseits eingesaumten Baumreihen als Verkehrsgriin in
der Planung berticksichtigt. Die nun‘entstandene Verkehrsinsel fir den Fulgéngerverkehr teilt
die Fahrbahn fir den Kfz-Verkehr in 2 getrennt verlaufende Fahrtrichtungen. So entsteht ein
geregelter Einbahnstraenverkehr, der lediglich in der Hohe des Mischgebietes eine Querung
fur Kfz's vorsieht.

Weiterhin wird der vorhandene Graben ‘Lange Water” in die Planung mit seinem bisherigen
Verlauf in der ErschlieBungsplanung berucksichﬁgt und durchgéngig erhalten. Der Graben
unterteilt das Plangebiet zwischen der den Straen “Frischholt” und “Hollhorst” (westliche und
mittlere Teilflichen des Geltungsbereiches) in verschiedene ErschlieBungabschnitte. Lediglich
fullaufige Verbindungen verknipfen diese Gebiete untereinander.
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Grundsatzlich sieht das innere ErschlieRungsnetz vornehmiich Sammelstralen (Planstraien
A, B, D, E, und F)'- in 6,00 m Breite vor. Aufgrund des zu erwartenden héheren
Verkehrsaufkommens, durch z.B. die Zuordnung des geplanten Kindergartens, ist fir die
SammelstraRe -PlanstraRe C- eine Breite von 7,50 m vorgesehen. Die davon abzweigenden

Stichstraen (Anliegerstralen) erhalten Breiten von 5,00 m.

Der stidwestliche Bereich des 'Plangebiet'es wird durch die SammelstraRe (PlanstraRen A),
ausg'ehend von der StraRe “Frischholt’, erschlossen. Diese StraRe bertcksichtigt einen
Wendeplatz, der mit 18 m Durchmesser ausreichend dimensioniert ist. Hier kénnen z.B. (2-
achsige) Mullfahrzeuge problemlos wenden. Im Ber_eich des Wendeplatzes ist eine
Millsammelstelle vorgesehen, die den Anliegern der weiterfilhrenden StichstraRe zur
Verfugung steht. ' '

Westlich der StraRe “Schittenrode” ist im stdlichen Planbereich eine Bauzeile (gesamt 4
Grundstucke) Bestandteil dieser Planung.

Im mittleren Bereich, zwischen “Schuettenrode und Grinring”, sind, ausgehend von den beiden
genannten Stralen, unabhingige RingersChlieBungen (Planstralen B und C) geplant.

Die Stréf&enraumgestaltung dieser beiden Sammelstralen '(RingerschlieBung, Breite 6,00 m
bzw. 7,50 m) ist durch die zeichnerische Festsetzung innerhalb des B-Planes teilweise schon
vorgegeben. Durch den Verzicht auf eine rein Iineare ErschlieRungsstruktur wird eine “in'direkte
Verkehrsberuhigung” erreicht und eine “schnelle Duréhfahn/virkung"/vermieden. Die von den
Sammelstrallen abzweigenden Anlieger-SticAhstraBen sind mit einer Breite von 5,00 m
ausgebaut und weisen Langen von rd. 20 m bis max. 60 m auf. Die Anlieger dieser
Stichstraflen sind gehalten ihre Mullbehalter an den Tagen der Abfuhr in den dafir
vofgesehenen Bereichen der RingstraBenerschlieBung aufzustellen. Hierzu sind in der
Planzeichnung an den Einmindungsbereichen der Anlieger- in die Sammelstraken
Miillsammelplitze festgesetzt worden.

Der nordwestliche Teil des mittleren Planbereiches wird durch eine StichstraRe (Planstrale D)
von der Strae “Hollhorst” erschlossen. Diese wird ebenso mit einer Breite von 6,00 m
ausgebaut. Auch hier ist ein Wendeplatz integriert; des weiteren gelten die 0.g. Auflagen an
den Tagen der Mullabfuhr.

Ostlich der StraRe ‘Griinring” befinden sich derzeit vorhandene Gebaude, wie z.B. die
inzwischen gewerblich genutzten Geb&ude einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle und
das Wohngebaude “Griinring 137", deren ErschlieBung derzeit Gber die Strale “Griinring”
schon gesichert ist. Auf dem Flurstick 16 (z.Zt. landwirtschaftliche Hofstelle) werden 2
zusétzliche Grundstiicke a'hgeordnet,'die ebenfalls durch die Strale "Griinring” erschlossen
werden.
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Die zu bebauenden Flachen am éstlichen Plangebietsrand werden durch 2 Stichstralen,
ausgehend von den Straen “Hollhorst” und “Westumer LandstraRe” (PlanstraRen F und E),
erschlossen. Die Planstralle E miindet in eine Wendeanlage. Innerhalb des StraRenverlaufes
der Planstral®e F ist ein Wendeplatz berlcksichtigt worden: davon zweigen 2 Stichstral&en
(Breiten je. 5,00 m) in &stlicher und westlicher Ausrichtung ab. Hier gelten ebenfalis die 0.9.
Vorschriften zur Millentsorgung. '

Nérdlich,der Strale “Hollhorst" sind auf den bisher nicht bebauten Flachen groRere Grund-
stlcke in jeweils 2 Bautiefen als Ortsrandbebauung geplant. Generell wird ausgehend von der
Strale “Hollhorst” auf direkte Grundstlickszufahrten verzichtet, um den Erhalt bzw. den Be-
standsschutz der vorhandenen Baume im StraRenraum zu sichern. Es sind gesamt 4 kurze
Stichstralen (Breite 4,00 m) vorgesehen, die eine innere ErschlieBung der nérdlichen Orts-
randbebauung absichern. Dieses wird insbesondere dadurch deutlicht, daf entlahg der
nordlichen StralRenbegrenzungslinie “Hollhorst” ein Zu-, 'Abfahrts_verbot festgesetzt wird.

Generell ist festzuhalten, daR die Méglichkeit besteht, durch entSpreéhende Anordnung der
Bebauung um die Wendeplatze, Wohnhéfe zu gestalten. Bei Berlcksichtigung entsprec_hendér
.stfaBenraumgeStalterischer Funktionen sind Aufenthalt und Kinderspielén hier maoglich.
Kleinere Griinflachen und Bdume kénnen die Fahrbahnfuhrung verdeutlichen.

Die Wendeplatze sind gem. EAE 85/95 (Empfehlungen fur die Anlage von Erschliel&ungs-
straRen) mit einem Durchmesser von 18,00 m ausgebaut, damit auch 2-achsige-Mullfahrzeuge
hier wenden kénnen. ‘

Die detaillierte Gestaltung der StraRenraume wird nicht planungsrechtlich gesichert. Daher
erfolgt in der Planzeichnung folgender te'xtliche_r Hinweis: ¢

‘Die Verkehrsflachen sind niveaugleich auszubilden. Innerhalb der Flachen sind Verkehrsgriin-
anlagen und Baumpﬂanzungen anzulegen.”

Weiterhin entsteht unabhangig von dem motorisierten Verkehr ein ErschlieRungsnetz aus-
schlieBlich fur FuRgénger und Radfahrer. Dieses ErschlieRungssystem verknlipft die einzelnen
Teilbereiche des Plangebietes miteinander, sieht einen konsequenten \/erlauf entlang des
Grabens “‘Lange Water” vor und sichert die Erreichbarkeit des Spielplatzes und des Kindergar-
tens. Auf diese Weise erhalt man Raum far den FuRgangerverkehr und Aufenthalt, der weit-
gehend von:dem reinen Kfz-Verkehr abgegrenzt ist.

Der bestehende FufR- und Radweg im Zuge der Strale “Grinring” ist in der Planzeichnung
dargestelit. : :

Die Westumer LandstraRe wird durch den Regionalverkehr Munsterland im Rahmen der
Schilerbeférderung befahren. Es wird derzeit dort erwogen, diesen Schilerspezialverkehr in
einen regularen Linienverkehr umzuwandeln. Hierzu werden weitere Abstimmungen mit der
Stadt vOrgenommén; Uber den Bebauungsplan hinausgehende Anforderungen an die Festset-
zung von Verkehrsflachen sind derzeit nicht ersichtlich.
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4. Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

Die Ausweisung von Bauflachen erfolgt auferhalb von Landschafts- und Naturschutzgebieten.
Herausragende Landschaftsbestandteile sollen bei der Umsetzung der Bauflachen in der
verbindlichen Bauleitplanung beriicksichtigt werden. So werden die Alleen, bzw. die
vorhandenen Biume entlang der Stralen ‘Holihorst” und “Westumer Landstrae” in die
Planung aufgenommen und zudem zum Erhalt festgesetzt. - ;

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist ein Griinordnungsplan erarbeitet worden,
der Aufschlul Uber den Eingriffsumfang und den daraus resultierenden Ausgleichsforderungen
gibt (s. Anlage)

Den gesetzlichen Anforderungen des BNatSchG hinsichtlich der Vermeidung, Minimierung und
des Ausgleichs von Eingriffen wird durch die: Festsetzungen des Bebauungsplanes
Weitestgehendv,ReChnung getragen, insoweit jedenfal-ls,‘ daR noch eine wirtschaftliche uqd
effiziente ErschlieBung und Bebauung gewahrleistet ist.

Zur Einbindurig des Ortsbildes in die Landschaft ist am gesamten nérdlichen Randbereich zur
freien Landschaft 5 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.
Weiterhin sind Pftanzstreifen am stdwestlichen Plangebietsrand und in den Bereichen des
Kindergartens und Spielplatz vorgesehen.

Auf der Fliche sollen entsprechend den Vorgaben des Grlnordnungsplanes Baume und
Straucher der potentiellen naturlichen Vegetation angepflanzt werder. Ebenso verhalt es sich
mit der griinordnerischen Gestaltung der einzelnen Grundstticke; so sind auf jedem Grundstlck
je 300 gm versiegelter Fiache ein hochstdmmiger Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen.

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im vorliegenden Anderungsbereich,
insbesondere Bodenversiegelungen, kénnen nicht vermieden werden. Sie werden allerdings
minimiert, z. B. durch Begrenzung der Grundstiicksversiegelung und durch Ausweisung von
Bauflachen im fAur tatsachlich erforderlichen Umfang. Es erfoigt hierzu u. a. eine textliche
Festsetzung zur Grundflachenzahl. Soweit méglich, werden die Eingriffe im Plangebiet ausge-
glichen.

AbschlieRend wird festgestellt, daR unter Berlcksichtigung der in" der verbindlichen
Bauleitplanung festgésetzten MaRnahmen, die der Vermeidung, der Minimierung und dem
Ausgleichs von Eingriffen Rechnung tragen, bereits weitreichende Ausgleichsmafinahmen im
Plangebiet umgesetzt werden.

Die Eingriffsbilanzierung im Rahmen der Bearbeitung des Landschaftsékologischen,

Fachbeitrages hat dabei die naturschutzfachlichen Gegebenheiten in Anwendung eines
. Kompensationsmodells erfadt, bewertet und bilanziert.
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Zu einzelnen Punkten ist ergénzend klarzustellen:

- Einzelbdume auf Privatgrundstiicken -

Einige Einzelbdume befinden sich im Bereich der vorhandenen Hofstelle an der Strale
Hollhorst. Diese Einzelbdume sind eingemessen und als zu erhalten festgesetzt. Der Schutz
dieser Baume ist im Ubrigen durch die stadtische Baumschutzsatzung gegében. Soweit im
Zuge von Baumalnahmen' einzelne Baume zu beseitigen sind, stellen sowohl die
Festsetzungen des Bebauungsplanes als auch die Baumschutzsatzung sicher, daR
Ersatzmalnahmen durchgefiihrt werden missen. Insoweit kann die Bilanzierung im
landschaftsdkologischen Fachbeitrag unverandert bleiben.. ’

- Zur Bewertung der Ackerflachen:

Aufgrund der relativen Kleinrdumigkeit des Gebietes und der unterschiedlichen
Nutzungsstrukturen mit gegebener Vorpragung durch Bebauung ist eine sehr detaillierte
Bestandsaufnahme und entsprechende Bewertung der Ackerflachen vorgenommen worden,
die naturschutzfachiich eine unterschiedliche Bewertung begriindet erscheinen lait.

Da es sich hier nicht um grofraumige Strukturen der freien Landschaft handelt, ist eine
Bewertung unterhalb eines Wertfaktors von 1,0 durchaus nachzuvollziehen.

Hier ist in Anwendung des Kompensationsmodells ein deutlicher Unterschied zu machen
gegenliber grofiraumigen Strukturen in der freien Landschaft, so daR im Hinblick auf die
Gesamtbilanzierung an der vorgenommenen Bewertung festgehalten wird. Hierbei ist zu
betonen, daR es sich einerseits nicht um einen ausschlieBlich freien Landschaftsraum handelt
(teilweise bereits zersiedelte Strukturen), und daR im Gbrigen ein GrofRteil der Ackerflachen
intensivst landwirtschaftlich genutzt werden (zum Teil Maisacker), so daR eine:Abstufung im
Rahmen der Anwendung des Kompensationsmodells erforderlich ist. Daher wird an dieser
Bewertung festgehalten.

- Bewertung der Eingriinung des Wohngebietes:

Es ist bereits voranstehend schon dargelegt, daft die Erstherstellung der Bepflanzung durch
Einbeziehung in das Umlegungsverfahren durch die Stadt sichergestellt’ wird. Die
Erstanpflanzung wird - im Rahmen der ErschlieBungsmalRnahmen durch die Stadt
vorgenommen. Insoweit kann auch in Umsetzung der Anregung des Kreises an der im
landschaftsékologischen Fachbeitrag vorgenommenen Bewertung festgehalten werden.

- Zur Bewertung der naturnahen Gestaltung des vorhandenen Grabens

Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung ist eine Bewertung erfolgt, die zundchst ausgeht von der
derzeitigen Gewassergestaltung, diese ist als nicht naturnah einzustufen. Es finden sich keine
besonderen Biotopstrukturen im Zuge dieses Gewasserlaufes.

Des weiteren- ist in der Eingriffswertung bertcksichtigt, dal in Teilbereichen bereits
Wohnbebauung bzw. ehemals landwirtschaftliche Bebauung unmittelbar an das Gewasser
heranreicht. Insoweit liegt allenfalls in Teilabschnitten ein “bislang freies Gewasser” vor.
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Durch die vorgesehenen Malnahmen im Sinne einer Renaturierung sowie durch die erganzend
(siehe Stellungnahme Staatl. Umweltamt) vorgesehene Regelung, dafl im unmittelbaren
Gewadsserrandbereich keine baulichen Anlagen (Nebenanlagen und Garagen) errichtet werden
dirfen, ist festzustellen, dal? zwar Bebauung an das Gewésser herangefiihrt wird, unmittelbar
aber kinftig im wesentlichen Hausgarten anschlieRen werden. Insoweit ist die vorgesehene
Bewertung naturschutzfachlich zu vertreten, wobei in Gegenuberstellung von Eingriff und
Kompensation ein nennenswerter Ausgleich nicht erreicht wird.. Im wesentlichen ist zu
bertcksichtigen, da durch die naturnahe Gestaltung der Gewéasserlauf an sich aufgewertet
wird.

- Ausgleich des Eingriffes im Rahmen des Regenrtickhaltebeckens:

Es ist voranzustellen, dal auch das Regenriickhaltebecken in einer naturnahen Gestaltung
ausgebaut werden soll. Insoweit ist ein derart gestaltetes Regenriickhaltebecken zunachst zwar
ein technisches Bauwerk, durch die entsprechende naturriahe Gestaltung erfolgt aber
gegenlber der derzeit an diesem Standort'intensiven landwirtschaftlichen Nutzung eine
Aufwertung, so dafld im Regelfall Gegenlbersteliung von vorhandener Situation zu k[]nftigér
Situation ein Ausgleich innerhalb dieser naturnahen Gestaltung méglich ist.

Eine entsprechende Prifung dieser Eingriffsbewertung wird auf Grundlage des wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahrens vorgenommen; dort wird eine abschlieRende
Abstimmung herbeigefiinrt. |

Die Stadt Emsdetten wird fur dieses. Plangebiet externe Kompensationsmafinahmen
durchfihren, die auRerhalb des Plangebietes vorgenommen werden sollen. Hierzu ist bereits
im Rahmen der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ein Suchraum fur externe
Kompensationsmalnahmen benannt. Innerhalb dieser Suchrdume sollen diese MaRinahmen
durchgefuhrt werden. '

In Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde werden vor Umsetzung der Planung die
externen Kompensationsmalinahmen sichergesteilt. '

Inwieweit planungsrechtlich durch Aufsteliung eines entsprechenden Bebauungsplanes die
Absicherung tber die Darstellung des Flachennutzungsplanes hinaus erforderlich ist, wird im
Rahmen der weiteren Realisierung des Bebauungsplanes abgestimmit.

Es ist insgesamt eine Bewertung des Plangebietes und der voraussichtlichen Eingriffe in
Anwendung eines Kompensationsmodells vorgenommen worden. Dort werden

zusammenfassende Bewertungen aller Biotoptypen und Uberschléglich zu erwartende Eingriffe -

bilanziert. Aus Sicht der Stadt Emsdetten, ist auch in Gegeniiberstellung zu vergleichbaren
Planungsféllen, an dieser Bilanzierung festzuhalten. Sie ist naturschutzfachlich durchaus
vertretbar. Die Stadt Emsdetten hat keine Veranlassung die vorliegenden Fassung der
Bilanzierung in Zweifel zu ziehen.
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Die Stadt Emsdetten entscheidet abwégend, dal mit den getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplanes und den o.g. Ausfiihrungen die Belange des Natur- und Landschafts-
schutzes ausreichend berlcksichtigt worden sind und daR auf dieser Grundlage das geplante
Baugebiet realisiert werden kann.” :

Weitergehende Erlauterungen zu Natur und Landschaft, z. B. die Erlauterungen zu den
textlichen Festsetzungen sind dem Landschaftsékologischen Fachbeitrag (LOF) zu entnehmen.
5. Stédtebauliche Werte - Kinderspielplatz

Flr das gesamte Plangebiet ergeben sich folgende stédtebauliche Werte (planimetrisch
ermittelt):

Fliche des Geltungsbereiches: 175.510 m?
- Nettowohnbauland :

WA - Bereiche 103.960 m?

M1 - Bereich 7.670 m?
- Spielplatz 855 m?
- Kindergarten : , 2.185 m?
- Verkehrsgrinflache 3.750 m?
- Wasserflachen (inkl. Béschung u. Randstreifen) und

Regenwasserriickhaltebecken 11.310 m?
= offentliche Verkehrsflachen (Strale und FuRwege) 37.365 m?
- randliche Eingriinung/Pflanzstreifen, einschl. Erhaltung 4.280 m?
- Flache fur die Landwirtschaft - 4.135 m?

Es wird.ein Spiélplatz inn'erhalb des Planbereiches mit einer Gesamtflache von insgesamt rd.
855 m? festgesetzt. Innerhalb des Plangebiets erhilt der Spielplatz eine zentrale Lage. Der
Kinderspielplatz soll den Grundstiicken im Plangebiet dienen und wird im Nahbereich zum
Kindergarten angeordnet. Die ErschlieBung der Flache wird tiber das geplante Fuva_vegenetz
abgesichert und ist somit-fir Kinder relativ gefahrenlos zu erreichen.

Dartiberhinaus kénnen vielfache Spielmdglichkeiten fir Kinder auf den bis zu 800 m? groRen
Grundstucken in den vorliegenden Planteilen geschaffen werden. Auch ergeben sich in der
angrenzenden landlichen Umgebung von Emsdetten ideale Spielméglichkeiten fur Kinder.
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6. Ver- und Entsorgung des Plangebietes
Nach derzeitigem Planungs- und Bearbeitungsstand lassen sich folgende Aussagen treffen:

- - Gas-, Wasser-, Elt-Versorgung: .

Die Versorgung des Planbereichs mit glekirischer Energie Gas und Wasser erfolgt durch den
Ausbau des vorhandenen Leitungs- und Versorgungsnetzes des angrenzenden
Siedlungsbereiches. Fir die Energieversorgung sind die Stadtwerke Emsdetten zustandig.

Bezugnehmend auf die Energieversorgung wird auf die innerhalb des Plangebiets verlaufende
10 KV-Freileitung Ruicksicht genommen. Es ist beabsichtigt, diese Leitung in Abstimmung mit
den Stadtwerken zu verkabeln bzw. zu verlegen. a e

Die nach Angaben der Stadtwerke vorhandenen und geplanten Anlagen werden im Rahmen
der ErschlieBungsplanungen berlcksichtigt. Die geplante Trafo-Station ist in die Planzeichnung
Ubernommen. ‘ ' E '

Im Zuge der Erschlieflungsplanung wird eine rechtzeitige Koordination mit den
Stadtwerkenvorgenommen, damit das Versorgungsnetz geplant und entsprechend disponiert
werden kann.

Entsprechende Vorabstimmungen haben berelts stattgefunden.

Danach ist folgendes abgestimmt bzw. festgelegt: .

Grundsatzlich wird die Energieversorgung seitens der Stadtwerke ubernommen Bedenken gab
es von dort zunachst beziglich der Verlegung von Elektrizitatsleitungen in den kurzen
Stichwegen und zur Strafenbeleuchtung. Hierzu ist folgendes abgestimmit:

Die Planung kurzer Stichwege ist im Gesamtzusammenhang der stadtebaulichen
Uberlegungen zu diesem Baugebiet zu sehen. Es ist ein ErschlieBungskonzept vorgesehen,
welches in abgestufter Form Uber HaupterschlieRungs- bzw. Sammelstralen, tber Wohnwege
bis hin zu kleinen Stichwegen die Organisation der Verkehrserschliefung vorsieht und damit zu
einzelnen Wohngebietsabschnitten kommt, die auch den Belangen der Verkehrsberuhlgung
entsprechen. : :

Es sollen damit unterschiedliche Siedlungsabschnitte bis hin zu kleinen Wohnhéfen geschaffen
werden. Diese Erschlieungskonzeption ist Ergebnis umfassender Vorbereitungen zu diesem
Bebauungsplan und letztendlich abgestimmt.

Mit den kurzen Stichwegen ‘sind die vier Wege nérdlich Hollhorst sowie zwei Wege im
Kernbereich gemeint. Die Grundstiicke nérdlich Hollhorst werden alle von den Stichwégen aus
erschlossen. Entlang der Strafle besteht ein Ein- und Ausfahrtverbot. Somit wird ein Anschiuf®
von vier Wohneinheiten je Stlchweg gewahrlelstet Die Stadtwerke sagen die Verlegung der
notwendigen Leitungen zu. Ebenso flur die Stichstrallen im Kernbereich.
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In welchem Umfang eine Beleuchtung in den FuRwegen erforderlich ist; wird z. Zt. noch
gepruft. Der Umfang der BeleuchtungsmalRnahmen wird von der Stadt ermittelt und rechtzeitig
vor Baubeginn mit den Stadtwerken abgestimmt.

Bei einer még'lichen Erweiterung der StraRenbeleuchtung gilt dieses gleichermaRen, damit die
Arbeiten fir die allgemeine &ffentliche Versorgung und fir die StraRenbeleuchtung in einem
Arbeitsgang durchgeflihrt werden kann. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,
daf} derzeit in den Straenraumen “Hollhorst” fiir den KFZ- und “Griinring” fur den Fullganger-
innerhalb der Verkehrsgrinflache als auch KFZ-Verkehr StraRenbeleuchtung schon vorhanden
ist.

= Oberflachenentwéasserung ,

Hinsichtlich der schadlosen Ableitung des Oberflaichenwassers wird die Stadt Emsdetten eine
wasserwirtschaftliche Vorplanung erstellen, um AufschluR tber Art und Umfang im Hinblick auf
die Méglichkeit der Versickerung von Oberflachenwasser zu erlangen.

Zur Zwischenspeicherung auftretender Abﬂuf&spltzen bei groBeren Regenereignissen ist die
Errichtung eines Regenwasserruckhaltebeckens in der ausgewiesenen Flache am nordhchen
Plangebietsrand vorgesehen.

Die gesetzlichen Vorschriften zur Oberflachenentwisserung werden beachtet.

Im Zusammenhang mit einer nicht gegebenen »VersiCkerungsmégIichkéit auf der Grundlage der
ATV A 138 und im Zusammenhang mi dem vorhandenen Bodengutachten wird beabsichtigt,
die Entwasserung des Oberflaichenwassers des Baugebietes so zu gestalten, da maéglichst
kurze Wege zum naheliegenden Vorfluter geplant werden.

Der Zentrale Abwasserplan der Stadt Emsdetten wird derzeit fir den Bereich dieses
Plangebietes erweitert. Das anfallende Schmutzwasser wird Uber ein zu erstellendes
Kanalisationssystem der stadtischen Klaranlage zugefiihrt und dort den gesetzlichen
Vorschriften entsprechend gereinigt.

A
Nach derzeitigem' Stand der Planungen der Stadt ist fir die Oberflachenentwasserung
festzustellen:

- Die Anregung des Staatl. Umweltamtes, wonach bei der ErschlieBung die hydraulische
Leistungsfahigkeit des Gewassers auf ein HQ 100 zu bemessen ist; sollte abschlieRend
im Zuge des Genehmigungsantrages gemaR § 31 WHG behandelt werden.

- Beziglich- der wasserwirtschaftlichen Belange wird auf den zu stellenden
Genehmigungsantrag "'gemal § 31 WHG hingewiesen. Dort wird der
‘wasserwirtschaftliche Sachverhalt abschlieRend verhandelt. Dabei ist festzustellen,
daf, sofern Uberhaupt erforderlich, Geldndeanhéhungen im Bebauungsplangebiet
Westum angedacht sind, um das anfallende Schmutzwasser im freien Gefille an die
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vorhandene Schmutzwasserkanalisation anzuschliefen. Die vom Staatl. Umweltamt
aufgestellte Forderung, einen beidseitigen 5 m breiten Uferstreifen, welcher dann noch
als offentliche Flache zu behandeln ist, ist mit der Richtiinie (kein Gesetz) fur einen
naturnahen Ausbau und Unterhaltung von FlieRgewassern in NRW nicht zu
rechtfertigen, jedoch im allgemeinen zu begrtiRen, sofern dieses vertretbar ist.

Eine Vertretbarkeit im vorliegenden Fall ist aber allenfalls eingeschrankt gegeben.
Festgestellt werden kann, dal der Bebauungsplanentwurf beiderseits zur vorhandenen
Gewasserparzelle im Regelfall mind. 5 m breite Erganzungsstreifen vorsieht, die fur
eine naturnahe Gestaltung des Gewdssers verwendet werden sollen. Dabei ist an
gedacht, im Rahmen des naturnahen Ausbaues durch wechselnde Bédschungs-
neigungen und Verdnderungen in der Gewassersohle den Anforderungen des
naturnahen Ausbaues zu entsprechen. Insgesamt ist festzustellen, daR die
Planzeichnung ' Uber die Gewasserparzelle hinaus zunachst die beiderseits
vorgesehenen 5 m breiten Streifen vorsieht, im tbrigen an der Sud-/Stdostseite des
Gewidssers noch einen 3 m breiten Fulweg vorsieht und die Baugrenzen im gesamten
Bereich einen weiteren Abstand von 3 m einhalten, der durchaus in Teilabschnitten
auch noch auf 4 m - 4,50 m erweitert werden kann. Insoweit kann festgestellt werden,
dal der Zielsetzung, einen Uferstreifen von jeder Bebauung und intensiver Nutzung
freizuhalten, weitgehend entsprochen wird. Die Anlage des FuRweges kann hierbei bei
entsprechender zurlckhaltender Ausbauform nicht als intensive Nutzung angesprochen
werden. Er kann im Ubrigen auch fiir die Gew&sserunterhaltung benutzt werden.

Der Ausschlufd einer intensiven Nutzung des unmittelbaren Ufer- oder Gewasser-
randstreifens, der sich ja im Ubrigen in der- Auspragung nach der endglitigen
Ausbauplanung in Form von Pflanzstreifen oder zurtickhaltend bepflanzten Flachen mit
Ubergang in die Gartenflachen darstellt, kann noch dadurch im Sinne der Richtlinie
gestitzt werden, daf} in diesen Bereichen die Erstellung von Nebenanlagen und
Garagen und sonstigen baulichen Anlagen durch Festsetzung im Bebauungsplan
ausgeschlossen wird. ’ R S
Dadurch wére sichergestellt, dal weitgehend'entlang des Gewassers auch nach
Umgestaltung ein durchgehend 5 m breiter Streifen im Sinne der Richtlinie gestaltet
wird. Dieses kann allerdings aufgrund der gegebenen Grundstlicksverhaitnisse nicht in
allen Bereichen des Plangebietes gewéhrleistet werden, zumal teilweise bereits
vorhandene Bebauung zu berlcksichtigen ist und im Gbrigen die Erfordernisse einer
wirtschaftlichen und sparsamen Erschlieung berticksichtigt werden missen. Es kann
aber festgestellt werden, daR ein Ausbau, der sich weitgehend an dieser Richtlinie
orientiert, sichergestellt werden wird.

Hierbei ist zu betonen, dall Hausgérten ohne bauliche Nutzung durchaus diesem Ufer-
oder Gewésserrandstreifen zugeordnet werden kénnen. Es wird darauf hingewiesen,
daR die Lagerung von Rasenschnitt u.i. insbesondere an Boschungen und
Gewadsserkanten unterbleiben soll, um die Bildung von s.g. Silagegewd&ssern zu.
unterbinden, die einen unnétigen Néahrstoffeintrag in die Gewasser bewirken.:
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Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinausgehend einen weiteren Streifen
von jeweils 5 m als Gewadasserrandstreifen festzusetzen, wirde bedeuten, dal
msgesamt ein erhebliches Maf} an nutzbarer Baufldche verlorenginge und insoweit die
Wirtschaftlichkeit und Umsetzbarkeit des Plangebietes in Frage steht, insbesondere
aber in Frage steht, dal hier Bauflachen zu vertretbaren Konditionen an Bauwillige
vergeben werden sollen. Die Stadt kommt daher zu dem Ergebnis, daf’ in Abwé&gung
aller Gésichtspunkte und Berlcksichtigung der vorgenannten MafRnahmen ein
Gewésserausbau weitgehend in Orientierung -an die Richtlinie mdglich ist. Zu
berticksichtigen ist in diesem Zusammenhang auch, dafl} das vorhandene Gewasser
keineswegs eine naturnahe Auspragung besitzt, in Teilbereichen unmittelbar bebaute
Grundstiicke angrenzen und insoweit die hier nun verfolgte Planungskonzeption
weitgehende Verbesserungen fur das Gewasser ermdéglicht. Zudem ist hier auch noch
auf § 99 LWG zu verweisen, wonach die Errichtung oder wesentliche Verénderung von
Anlagen in und an Gewassern grundsétzlich einer Genehmigung bedarf, so dal} die
Einzelheiten im noch zu erstellenden Ausbauentwurf fir das Gewasser in Abstimmung
mit den Fachbehdérden geregelt werden kénnen.

- Das Grundkonzept zur abwassertechnischen ErschlieBung des Bebauungsplan-
gebietes Westum sieht nicht vor, durch eine Verbreiterung des Gewdassers um 5 m
diesen Bereich dann als RilckhaltemalBnahme zu nutzen. Auf die Erstellung des
Regenrlckhaltebeckens Lange Water soll und wird nicht verzichtet werden. Erlauternd
wird ausgefuhrt: Auf der Grundlage des ZAP 1995 war es vorgesehen, einrd. 1,3 km
langen Regenwasserkanal DN 1400 durch das o. g. Baugebiet mit teilweiser
Parallelverlegung zum Gewasser 1400 . zu erstellen. Die Investitionskosten des
Regenwasserkanals belaufen sich auf rd. 1.8 Mio DM. Inzwischen liegen folgende
Bauabsichten des Abwasserwerkes vor: Der Wasserlauf 1410 wird zur Zeit gemaf § 31
WHG antragsmaRig bearbeitet, so dal} dieser Wasserlauf “aufgehoben” wird.

Der geplante Regenwasserkanal wird im Bereich der Strale Wildgrund und Strafle
Mayland direkt in das Gewasser 1400 (Lange Water) angeschlossen. Bedingt durch
den Hoéhenunterschied wird das Gewé&sser Lange Water um rd. 1 m vertieft. Eine
Parallelverlegung der gemaR ZAP vorgesehenen Regenwasserkanalisation entlang des
Gewassers 1400 durch diese Anderung entfallt. Das erforderliche Volumen des gemaR
ZAP vorgesehenen Regenrickhaltebeckens Nr. 7 wird in das Regenrickhaltebecken
Nr. 8 integriert. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dal dieses Konzept mit den
Genehmigungsbehérden bisher nicht abgestimmt ist, eine Abstimmung ist in den
anstehenden Wasserrechtsverfahren vorgesehen. '

Die im letzten Absatz der Stellungnahme des Staatlichen Umweltamtes aufgeflhrte
Feststellung, dal fur die Aufhebung des \Wasserlaufes 1410 die zu treffende
Ausgleichsmalnahme am Wasserlauf 1400 durchzufiihren sei, entspricht insoweit nicht
dem aktuellen Sachstand.
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Im Ergebnisprotokoll der Besprechung vom 24.03.1998 in Emsdetten heil3t es wértlich
unter Punkt 3: “Die fur die Aufhebung des Wasserlaufes 1410 erforderlichen
AusgleichsmaRnahmen sollen nach Mdglichkeit vornehmlich am 1400, unmittelbar .....
durchgefiihrt werden.” Zwischenzeitlich wurde der Genehmigungsantrag geman § 31
WHG fur die Aufhebung des Wasserlaufes 1410 in Auftrag gegeben und seitens des
Abwasserwerkes die Méglichkeit einer Ausgleichsflachenregelung am Wasserlauf 1400 |
fur die Aufhebung des Wasserlaufes 1410 nicht weiterverfolgt, so dal® far das
Baugebiet Westum erforderliche AusgleichsmaRhahmen am Wasserlauf 1400 moglich
waren. Die Ausgleichsflachenregelung fur die Aufhebung des Wasserlaufes 1410 in
diesem Zusammenhang wird mit dem Genehmigungsantrag gemat § 31 WHG im
Detail noch abzustimmen sein. Auf die entsprechenden wasserrechtlichen Verfahren
wird verwiesen. '

- Eine okologisch/hydraulisch nachteilige Belastung von Gewéssern in Folge von
Flachenversiegelungen wird hier vermieden werden. Die Pflichten zum Ausgleich der
Wasserfuhrung (§ 87 LWG) werden bertcksichtigt. Es wird sichergestelit, dal® das
auRerhalb des Plangebietes vorgesehene Rickhaltebecken Lange Water vor Beginn
der Besiedlung der Einzugsgebiete errichtet wird. Hier ist allerdings anzumerken, daf3
hier ausschlielich wasserwirtschaftliche Belange angesprochen werden, wobei das
Grundkonzept der abwassertechnischen Erschliefung des Bebauungsplangebietes
Westum vorsieht, auf das urspringlich vorgesehene Regenriickhaltebecken Hollhorst
zu verzichten und das erforderliche Volumen in das Regenruckhaltebecken Lange
Water zu integrieren.

- Die wasserwirtschaftlichen Belange werden abschlleBend im Zuge des Genehmigungs-
antrages nach § 31 WHG und einer Anderungsanzelge fur den ZAP 1995 gemaB § 58
LWG herbeigeflhrt. Die Sicherung des insgesamt 17 m breiten Streifens (im Zuge des
Gewassers Lange Water) als Flache fur die Wasserwirtschaft wird den Ausbau
entsprechend der notwendigen hydraulischen Leistungsfahigkeit gewahrleisten.

- Der Hinweis auf ggf erforderliche Anderungen des Bebauungsplanes nach
Durchfiihrung der wasserrechtlichen Verfahren wird zur Kenntnis genommen. Soweit
dieses erforderlich sein sollte, wird die Stadt Emsdetten eine entsprechende Anderung
des Bebauungsplanes vornehmen. Nach derzeitigem Stand der Planung wird allerdings
davon ausgegangen, daR eine Anderung des Planes nicht erforderlich sein wird.

- Klargestellt wird weiterhin, daf Landeszuschisse selbstverstandlich nur fur dkologisch
orientierte Umbaumafnahmen an Gewassern beantragt werden. Die ursprungliche
Aussage in der Begrindung, da@ hiermit méglicherweise Ausgleichsmalinahmen
innerhalb des Baugebietes verbunden sein sollen, .oder aber MaRnahmen zur
Regenwasserriickhaltung innerhalb dieses Gewéssers vorgesehen werden sollen, ist
insoweit milverstandlich und entspricht nicht den stadtischen Planungen.
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Hervorzuheben ist, dall} Gewasser innerhalb des Plangebietes einen naturnahen
Ausbau erhalten sollen und RegenrickhaltemalRnahmen in dem vorgesehenen
Regenriickhaltebecken nérdlich des Plangebietes vorzusehen sind.

- Schmutzwasserbeseitigung
Zur Schmutzwasserentsorgung wird derzeit eine Voruntersuchung durchgefihrt.

Im weiteren wird darauf hingewiesen, daR im Bereich der Strale “Hollhorst” aufierhalb des
Plangebietes vereinzelt Bebauung vorhanden ist, die an das geplante Schmutzwasser-
kanalisationsnetz mit anzuschlielben ist.

Im Zusammenhang mit Kanalisation ist folgender Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen
worden: : v

“Die der Erstellung oder wesentlichen Anderungen von Kanalisationsnetzen fiir die Gffentlichen
Abwasserbeseltlgung zugrundeliegende Planung bedarf einer Genehmigung.gem. § 88 LWG.
Beim Bau und Betrieb von Anlagen ftir die éffentliche Wasserversorgung smd die §§ 48 LWG
und 40 BauO NRW zu beachten”

Erganzend ist anzumerken: -

Gemall ZAP 1995 war vorgesehen, das Pumpwerk |l im Bereich Mayland/\Vennweg
herzustellen, wobei das anfallende Schmutzwasser aus dem Bereich Westum zu diesem
Pumpwerk geleitet werden sollte. Das Abwasserwerk der Stadt Emsdetten verfolgt die
abwassertechnische ErschlieBung, das Bebauungsplangebiet Westum im Freigefélle an die
vorhandene Schmutzwasserkanalisation im Bereich Griinring/Vennweg anzuschlieRen.

- Brandschutz/L.éschwasserversorgung

Der Brandschutz' bzw. die Léschwasserversorgung ist Uber Hydranten im Zuge der
Trinkwasserversorgung vorgesehen. Nach Abstimmung mit den Stadtwerken ist eine
Versorgung mit 48 m3¥h Léschwasser ist fir ein Wohngebiet ausreichend. Das Angebot ist
zudem ausreichend fur ein Mischgebiet in der in. diesem Plangebiet vorgesehenen
Groéfienordnung und baulichen Ausprdgung. Dieses wird durch die Stadtwerke und dem
Brandschutzingenieur des Kreises bestétigt.

Soweit erforderlich, werden ggf. weiter notwendige MaRnahmen zwischen der Stadt Emsdetten
und der stadtischen Feuerwehr abgestimmt.
Die gesetzlichen Brandschutzbestimmungen sind zu beachten.

- Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im vorliegenden Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen sowie der jeweils gultigen Satzungen zur &ffentlichen
Abfallentsorgung.

198011BP° G:\BMEMSDETTE\BPLAN4O BP\WPE\BPL40BGR.NEU INGENIEURPLAMUNG

339



Stadt Emsdetten  Bebauungsplan Nr. 40 "Westum” Begriindung 25/31

Die Bewohner der an den kurzen Stichwegen gelegenen Baugrundstiicke sind gehalten, die
Abfallsammelbehélter am Beginn der Stichstrafle aufzustellen. An den Einmindungsbereichen
der Stichstralen in die Sammelstrafien sind entsprechende Fidchen fir die Aufstellung der
Mullbehélter vorgesehen. In allen Fallen betragt die Entfernung von den Baugrundstiicken zu
den Ubergeordneten ErschlieBungsstralen im Hochstfall nicht mehr als 60 m, insoweit also
zumutbar. , :

Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden
Entsorgung zuzufthren.

- Fernmeldetechnik

Zur. fernmeldetechnischen Versorgung des. Planbereiches ist die Verlegung neuer
Fernmeldeanlagen erforderlich. Folgender Hinweis ist im Zusammenhang mit dem
Fernmeldewesen Bestandteil der Planzeichnung:

‘Dem Fernmeldeamt Mdinster ist der Beginn der StralRenbauarbeiten jeweils 3 Monate vorher
schriftlich anzukiindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu erméglichen. Die Durchfilhrung
von Unterhaltungsarbeiten an den Fernmeldeanlagen darf nicht beeintréchtigt werden.”

Uber das Plangebiet verlduft eine Richtfunkverbindung der Telekom. Die Telekom weist darauf
hin, daf’ eine Beeintrachtigung der Leitung durch die Verwirklichung dieses Plangebietes nicht
zu erwarten ist.

7. - Belange der Landwirtschaft

Wesentliche Gesichtspunkte bei der Planung sind die Belange der Landwirtschaft und der
Erhaltung der Existenz der landwirtschaftlichen Betriebe (vorrangig Familienbetriebe). Deshalb

wird die Planung in engem Benehmen mit den Landwirtschaftsfachbehérden und den’

landwirtschatftlichen Betrieben im Plangebiet erstellt. Eine Vorabstimmung mit den im
Plangebiet ansassigen Betrieben ist erfolgt (siehe im folgenden unter Punkt 8).

Beeintrachtigungen aus der ordnungsgemaflen Bewirtschaftung der angrenzenden Acker-
flachen sind im Rahmen der gegenseitige Rucksichtnahme als ortsiibliche Vorbelastung
hinzunehmen. :

Die Stadt Emsdetten beabsichtigt den Grunderwerb auf freiwilliger Basis und einvernehmlich
mit der Landwirtschaft.
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8. Belange des Immissionsschutzes

Mit dieser Planung beabsichtigt die Stadt Emsdetten zwei unmittelbar nebeneinanderliegende
Hofstellen und deren angrenzenden Nutzflachen einer Wohnbebauung zuzufihren. Diese
Hofstellen befinden sich dstlich der Strale “Grinring” innerhalb des Plangebietes (Gemarkung
Emsdetten, Flurstiicke 16 und 18 der Flur 56). Die Hofstelle Holz hat die landwirtschaftliche
Nutzung bereits seit einiger Zeit eingestellt. Derzeit werden die Nebengebdude gewerblich
genutzt. Dort befindet sich eine Tischlerei, eine Kfz-Werkstatt, ein Abschleppdienst und ein
Musikiibungsraum. Mittels dieser Bebauungsplanhung wird der gewerblich genutzte Bereich
(Hofstelle Holz) als Mischgebiet dargestellt.

Die Hofstelle Mucke hingegen dient derzeit noch der landwirtschaftlichen Nutzung, wird
allerdings bei der zukiinftigen Wohnnutzung des Plangebietes weiter nach Norden -auRerhalb
des Plangebietes- verlagert.

a) Gewerbliche Immissionen:

In Vorbereitung der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind seitens der Stadt Emsdetten
Immissionsgutachten in Auftrag gegeben worden, um im Vorfeld der Planung ggf. vorhandene
Larmimmissionen auf der ehemaligen Hofstelle Holz mit den dort nunmehr vorhandenen
gewerblnchen Nutzungen untersuchen zu lassen. ‘

Dieses Gutachten wurde durch das Buro Uppenkamp und Partner mit datum v. 31.10. 1995
erstellt und durch einen Nachtrag v. 31.05. 1996 erganzt bzw. aktualisiert.

In diesen Gutachten wurden folgende Betriebe untersucht:

- Tischlerei Hesters

- Mototeam Over (inzwischen hier nicht mehr ansassig)
= Musiklbungsraum  Soundcheck

- Abschleppdienst Krey

erganzend:

- Glasbearbeitung Michel
- KFZ-Inspektion GeFa
- Handelsbetrieb (Maschinen) Rienen

Das Gutachten einschl. des Nachtrags kommt.zu dem Ergebnis, dal die Wohnvertraglichkeit
im Plangebiet aufgrund der vorliegenden vergleichsweise geringen Gewerbeldrmimmissionen
gewahrleistet ist. Grundlage des Gutachtens sind Berechnungen und Messungen unter
Berlcksichtigung der festgesteliten und angegebenen Betriebszeiten sowie Betriebsablaufe.

Folgende Feststellungen sind im Ergebnis getroffen worden:
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Fur die Nutzung der umliegenden Flachen zur Wohnbebauung sind keine' Larmminderungs-
mafRnahmen erforderlich (s. Anlage: Immissionsgutachten) . Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dal eine Vereinbarkeit mit einer umgebenden Wohnnutzung gegeben ist.
Innerhalb der fiir eine WA-Nutzung vorgesehenen Flachen werden die Grenzwerte der TA-
Larm bzw. 'die stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten bzw.
unterschritten. Hierbei ist zu beriicksichtigen, daR mit diesem Bebauungsplan das
Immissionspotential im Bereich der gewerblichen Nutzung auf das, was das Gutachten
festgestellt hat, also der in einem Mischgebiet zulassigen gewerblichen Nutzung,
festgeschrieben wird. Das Nebeneinander von einem Mischgebiet (s. §7 der textlichen
Festsetzung: Nutzungsregelungen im Mischgebiet) und einem WA-Gebiet ist planungsréchtlich
und immissionsschutzrechtlich unbedenklich, so dall weitergehende MalRnahmen einschlich
erganzender Untersuchungen entbehrlich sind.

Stadtebaulich ist hervorzuheben, dafy aus der vorhandenen Nutzungssituation im Umfeld
dieses Mischgebietes und der stédtebaulichen Zielsetzungen der Stadt eine andere
Gebietsfestlegung, also etwa Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO nicht in Betracht kommt.
Dieses scheidet schon wegen der Frequentierung der ErschlieRung dieses Bereichs tber
vorhandene Siedlungsgebiete im Siden des Plangebietes aus. '

Die Gesamtsituation ist aus stadtebaulicher und planungsrechtlicher Sicht noch wie folgt zu
konkretisieren: ,

Aus planungsrechtlicher Sicht ist grundsatzlich bei Ausweisung eines Mischgebietes neben
einem allgemeinen Wohngebiet eine besondere Abwagung von Immissionsbelangen oder gar
die Erstellung eines Gutachtens nicht erforderlich, es sei denn, die planende Kommune besitzt
Hinweise darlber, dal die Art der gewerblichen Nutzung und deren planungsrechtliche
Absicherung aus Rechtssicherheitsgriinden zunachst zu UGberprifen ist. Dieses ist im
vorliegenden Fall geschehen mit dem Ergebnis, dal es sich hier um Betriebe handelt, die
offensichtlich von ihrem Immissionsverhalten in einem Mischgebiet zuldssig sind. Generell ist

festzustellen, dafy das Nebeneinander von Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten

planungs- und immissionsschutzrechtlich unbedenklich ist.

Im vorliegenden Fall war daher zu prifen (und zwar vor Aufstellung des Bebauungsplanes), ob
die hier vorhandenen gewerblichen Nutzungen in ein stddtebauliches Gesamtkonzept zu
integrieren sind. Hierzu haben die vorliegenden Gutachten die Aussage getroffen, daf’ unter
Berucksichtigung der genehmigten Nutzungen, der vorhandenen Betriebsablaufe sowie der in
das Gutachten eingestellten Verkehrsbewegungen die stadtebaulichen Orientierungswerte der
DIN 18 005 bzw. Grenzwerte der TA-L&rm in den benachbarten Bereichen, die flr eine WA-
Nutzung vorgesehen sind, eingehalten bzw. untarschritten werden. Das Gutachten Uppenkamp
und Partner kommt unter Einbeziehung der Betriebszeiten sowie diverser Fahrbewegungen zu
dem Ergebnis: "Wie die schalltechnischen Untersuchungen zeigen, sind die im Plangebiet
ansdssigen Betriebe als “nicht stérende Betriebe” einzustufen.” Damit ist eindeutig die
Gebietskategorie eines Mischgebietes nach § 6 Baunutzungsverordnung umschrieben bzw.
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eingehalten. Dort ist von “nicht wesentlich stérenden” Betrieben die Rede. Insoweit ist aus Sicht
der Stadt eine Einstufung unzutreffend, wonach es sich hier um “gewerbegebietstypische
Nutzungen” handelt. Es ist im Ubrigen ergénzend festzuhalten, da® der im Gutachten noch
eingestellte Motorradreparaturbetrieb nicht mehr innerhalb des Plangebietes anséssig ist.

Von der stadtebaulichen Gesamtsituation her und in Anbetracht der unmittelbar an die
ehemalige Hofstelle bereits angrenzend vorhandene Wohnbebauung ist eine andere
Nutzungskonzeption, als hier ein Mischgebiet festzusetzen und. daran angrenzend allgemeine
Wohngebiete vorzusehen, nicht méglich.

Die weitergehende Gebietsfestlegung milte dann ein Gewerbegebiet sein, eine gewerbliche
Entwicklung in diesem Bereich widerspricht aber den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt
fir den Gesamtraum sowie der stadtebaulichen Nutzungsanforderungen fur diesen Bereich des
Stadtgebietes.

Insoweit wird die Stadt Emsdetten bei kiinftigen Baugenehmigungsverfahren in diesem Bereich
darauf achten, dal hier nur mischgebietstypische Nutzungen angesiedelt und zugelassen
werden, dies ist allein schon wegen der angrenzend bereits vorhanden Wohnbebauung
erforderlich. Die Stadt Emsdetten wird im tbrigen auch den Grundstlckseigentimer auf diesen
Sachverhalt hinweisen. -

Darlber hinaus ist festzustellen, daR die vorhandenen Betricbe selbstverstandlich
Bestandsschutz geniefRen, dieses aber unter Berticksichtigung der Ergebnisse der genannten
Gutachten auch unproblematisch ist, da danach festzustellen ist, dai die Nachbarschaft des
Mischgebietes und der dort vorhandenen Betriebe mit den allgemelnen Wohngebieten
immissionsschutzrechtlich vertraglich ist.

Bezuglich der in der Stellungnahme zur 13. Anderung.des Flachennutzungsplanes seitens des
Staatl. Umweltamtes erfolgten Hinweise zur ggf. vorhandenen Problemlage des gewerblichen

orientierten Verkehrs und des Vérkehrs innerhalb der Wohnbauflachen ist festzustellen, daft-

das zu erwartende Verkehrsaufkommen nach Einschatzung der Stadt problemlos tber den
Grunring, die Strale Hollhorst und die Westumer Landstrale abgewickelt werden kann. Es ist
davon auszugehen, dal Betriebstatigkeiten wahrend der Nachtzeit so gut wie ausgeschlossen
sind, so daf auch von daher Nutzungskonflikte in diesem Bereich nicht zu erwarten sind. Hier
ist nochmals hervorzuheben, daf die stadtebauliche Gesamtsituation, gerade auch stdlich des
Plangebietes, durch Wohnbebauung gepragt ist, und dal von daher eine andere
Nutzungszuweisung im Umfeld der ehemaligen Hofstelle ‘nicht in Betracht kommt. Insoweit
kann Uber den Bestandsschutz hinaus fur die Nutzung auf der ehemaligen Hofstelle eine
andere Gebietszuweisung als Mischgebiet nicht vorgenommen werden.

Zum Hinweis der Handwerkskammer, hier den Abstandserlaft anzuwenden und einen Abstand
von 100 m einzuhalten, ist zunachst auf die vorgenannten Ausfihrungen zu verweisen.
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Erganzend ist festzustellen, dal® der Abstandserla[&' zunachst als Planungsempfehlung
einzustufen und beim Nebeneinander von Mischgebieten und allgemeinen Wohngebleten gar
nicht anzuwenden ist.. '

Im Gbrigen ist festzustelien, daR fur diesen Bereich eine Nutzungsbeschriénkung bereits
insoweit zu beachten ist, als dal} in der Nachbarschaft bereits Wohhbebauung vorhanden ist.
Unmittelbar 6stlich und stdlich grenzt bereits vorhandene Wohnbebauung an, die insoweit eine
Nutzungsbeschrénkung erfordert. Auch von daher kommt ein Freiraum von 100 m Qar nicht in
Betracht, da dieser den Gegebenheiten und Nutzungsbedingungen im Plangebiet Giberhaupt
nicht gerecht wirde. \
Insgesamt ist bei Abwagung aller Gesichtsphnkte unter Einbeziehung der Ergebnisse des
Gutachtens die Festsetzung eines - Mischgebietes immissionsschutzrechtlich und
planungsrechtliéh geboten. -

b) landwirtschaftliche Immissionen: :
Emissionen, die sich aus der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung angrenzender Ackerflachen
ergeben; sind im Rahmen der gegenseitigen Ricksichtnahme als ortstbliche Vearbelastung
hinzunehmen

Hinsichtlich der am und im Plangebiet gelegenen landwirtschaftlichen Betriebsstétten ist bereits
im Vorwege der Planung eine Abstimimung erfolgt. Bereits zur 13. Anderung des
Flachennutzungsplanes ist festgestellt worden, dall der landwirtschaftliche Betrieb Mucke
ausgesiedelt wird. Die langfristigen Entwmklungsabsnchten dieses Betriebes wurden, sowelt Sie
der Stadt Emsdetten bekannt sind, bertcksichtigt. Auf der Fidche der landwirtschaftlichen
Hofstelle Holz haben sich inzwischen kleinere Gewerbebetriebe angesiedelt (siehe oben), die
im Rahmen des hier in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 40 als Mischgebiet
planungsrechtlich. abgesichert werden. Insoweit sind die Belange der Laridwirtschaft innerhalb.
der Planaufstellung bertcksichtigt worden.

Zur Hofstelle Kamp an der StraRe Frischholt ist festzustellen, daf hier nur noch Viehhaltung in
begrenztem Umfang ausgeUbt wird. Im Gbrigen ist diese Hofstelle bereits mit Aufstellung des
angrenzenden Bebauungsplanes als aligemeines Wohngebiet Uberplant worden: Insoweit hat
die Hofstelle hier Bestandsschutz, eine Entwickiung der Tierhaltung in d|esem Bereich ist
aufgrund der gegebenen Planungsrechtlichen Situation nicht moéglich. Eine Abstimmung
beziiglich der Abgrenzung des Plangebietes mit dem Betriebseigentiimer ist erfolgt:
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9. Sonstige Erlduterungen
91 Altablagerungen

Altlasten liegen nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht vor.
Folgender Textlicher Hinweis ist Bestandteil der Planzeichnung:
‘Bodenbelastungen oder Verdachtsflichen sind im Plangebiet nicht bekannt.”

9.2  Denkmalschutz, archiologische Funde

Fir den Fall archaologisch bedeutsamer Bodenfunde ist die Stadtverwaltung Emsdetten zu
informieren, die sofort die zustdndigen Behérden benachrichtigen wird. Die hierzu geltendén
gesetzlichen Vorschriften werden beachtet.

Innerhalb des Planbereiches und in der engeren Umgebung befinden sich Kkeine
denkmalwerten Objekte. Belange des Denkmalschutzes werden nach bisherigem
Kenntnisstand nicht betroffen.

In diesem Zusammenhang ist folgender textlicher Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen
worden:

‘Dem westfélischen Museum fiir Archdologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege oder der Gemeinde
als Untere Denkmalbehorde sind Bodendenkmale (kulturgeschichtliche Bodenfunde), sowie
Verdnderungen und Verfdrbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit unverziiglich zu
melden. |hre Lage im Gelénde darf nicht verdndert werden (§§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz (DSchG) NRW. Dem Amt fir Bodendenkma!pﬂege oder seinem
Beauftragten ist das Betreten der betroffenen Grundstiicke zu gestatten,” um ggf
arch&ologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 19 DSchG NRW) !

9.3. MaRnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes
Die Flachen im Plangebiet gehdéren z. Z. mehreren Eigentimern. Es ist ein

Umlegungsverfahren nach den Bestimmungen des BauGB vorgesehen. Mit verschiedenen
Grundstickseigentlimern sind diesbeztiglich bereits Vorgesprache gefuhrt worden.
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10. Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Bearbeitet:

Wallenhorst, den 19.04. 1999
Ev/Koe/Gr ‘
INGENIEURPLANUNG

(Eversmann)

Diese Begriindung zusammen mit dem BebauungSpIah Nr. 40 “Westum” hat dem Rat der Stadt
in seiner Sitzung am ' /4. ©S. /1399 zum Satzungsbeschiuf vorgelegen.

Fir die Stadt Emsdetten:

Emsdetten, dendd..06 - 4339
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Anlage: Bebauungskonzept
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Bebauungskonzept
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