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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 112 ,HermannstraBe / Lange StraBe*

1.1

1.2

1.3

Begrindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 112 ,,HermannstraBe / Lange Strale*

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass

Entsprechend der Zielsetzung der Stadt Emsdetten ,Innen wohnen—auften schonen: Quali-
tatsvolles Stadtwachstum durch Binnenentwicklung in einer flachenbegrenzten Stadt® hat
sich durch die BetriebsschlieRung der WABO Textil GmbH & Co. KG an der Hermannstr. 34
eine weitere Méglichkeit zur Entwicklung innenstadtnaher, bedarfsgerechter Wohnraumpo-
tentiale fir breite Bevolkerungskreise ergeben. Damit kann die Flache eines der letzten Ge-
werbebetriebe in diesem Stadtteil durch Umnutzung in Wohnbauflache erheblich aufgewer-
tet werden. Die bestehende Infrastruktur dort ist unter allen Gesichtspunkten bereits optimal.
Die Nahversorgung mit Spielplatzen, Kindergarten und Schulen sowie Giltern des taglichen
Bedarfes ist in unmittelbarer Nahe sichergestellt. Mit dem Verkauf der Liegenschaften an die
Volksbank Nordmiinsterland e.G. und dem damit verbundenen, beabsichtigten Abriss dieses
historisch gewachsenen munsterlandtypischen Textilwerkstandortes entsteht ein ca.1,1 ha
grofRes Plangebiet zur Umnutzung, Gemarkung Emsdetten, Flur 50, Flurstiicke 8,114,154
und 209 (siehe auch Punkt 2.2). Der Eigentimer der Flache hat in Abstimmung mit der
Stadtverwaltung ein stadtebauliches Konzept entwickelt, fir dessen Umsetzung ein Bebau-
ungsplan erforderlich wird.

Ziel und Zweck

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 "Hermannstral’e / Lange Straf3e" sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umnutzung einer ehemals gewerblich ge-
nutzten Flache fir die Wohnnutzung geschaffen werden.

Als Reaktion auf den demografischen und wirtschaftlichen Wandel sollen entsprechend dem
strategischen Schwerpunkt der Stadt Emsdetten "Standortwettbewerb, Standortmarketing
und Wirtschaft" planungsrechtliche Grundlagen geschaffen werden, um eine maéglichst vie-
len Altersgruppen gerechte Wohnbebauung zu entwickeln und den Wirtschaftsstandort
Emsdetten zu starken.

Darlber hinaus soll dieser Bebauungsplan der Innenentwicklung durch die Nachnutzung ei-
ner ehemals gewerblich genutzten Flache fir die Wohnnutzung einen Betrag zum strategi-
schen Schwerpunkt "Nachhaltiges Handeln zum Schutz von Natur und Umwelt" leisten.

Planverfahren

Die beschleunigte Aufstellungs-, Anderungs- und Erganzungsmoglichkeit zu Gunsten von
Bebauungsplanen fir die Innenentwicklung ist in § 13 a BauGB geregelt. Dieser Paragraph
kann angewendet werden bei Bebauungsplanen, die dem Flachenrecycling oder der Nach-
verdichtung und damit der Innenentwicklung der Gemeinden dienen. Im vorliegenden Fall
trifft beides zu. Fir die zusatzlich im Blockinneren entstehenden Baugrundstiicke muss nicht
auf Flachen im AuRenbereich zurtck gegriffen werden. Die weiteren Voraussetzungen fur
die Anwendung dieses beschleunigenden Verfahrens sind ebenfalls erfillt.

Stadt Emsdetten FB I/FD 61
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2.2

Um dieses Verfahren anwenden zu kénnen, sind weiterhin folgende Voraussetzungen zu er-
fullen:

o Die Grundflache des Bebauungsplanes im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m?2.

e Die Grundflache des Bebauungsplanes im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO darf zwischen
20.000 m? und weniger als 70.000 m? betragen, wenn zu erwarten ist, dass der Bebau-
ungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

e Das Vorhaben bedarf nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprui-
fung nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVPG) oder einem Landesrecht.

e Das Vorhaben darf keine Anhaltspunkte aufwerfen, die auf eine Beeintrachtigung der
Fauna-, Flora-, Habitat- und Vogelschutzgebiete hindeutet.

e Fir das Vorhaben muss die Investition zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung
von InfrastrukturmafRnahmen ein bedeutsames Indiz sein.

Von den zuvor genannten Voraussetzungen sind in diesem Fall erfullt:

e Die Grundflache des Bebauungsplanes ist kleiner als 20.000 m2.

e Das Vorhaben unterliegt auf Grund der vorgesehenen Nutzung nicht der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung - siehe Liste Uber UVP-pflichtige An-
lagen in Anlage 1 zum UVPG.

o Das Plangebiet ist bebaut; es bestehen daher keine Anhaltspunkte, die auf eine Beein-
trachtigung eines 6kologisch schiitzenswerten Bereiches hindeuten.

e durch das Vorhaben entsteht zusatzlicher Wohnraum.

Die Voraussetzungen flir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
liegen demnach vor.

Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

Stadtraumliche Lage

Mit dem Abriss dieses historisch gewachsenen minsterlandtypischen Textilwerkstandortes
entsteht nun ein weiteres ca. 1,1 ha groRes Plangebiet (Gemarkung Emsdetten, Flur 50,
Flurstiicke 8, 114,154 und 209). Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wur-
de das Grundstlick Lange Str. 61 (Flur 50 — Flurstiick 210) in den Entwurf des Bebauungs-
plans — auf Antrag der Eigentiimerin — miteinbezogen.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des erweiterten Innenstadtbereiches. Die Ent-
fernung zum Zentrum des Stadtkerns betragt ungefahr 800 m Luftlinie.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird umgrenzt:

im Norden durch die Hermannstral3e

im Siden durch die Lange Stralte

im Westen durch vorhandene reine Wohnbebauung

im Osten durch vorhandene Wohn- und Geschaftshausbebauung in Richtung
Krumme Stral3e

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung. Sie ist durch
eine breite gerissene Linie dargestellt.

Stadt Emsdetten FB I/FD 61 5



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 112 ,HermannstraBe / Lange StraBe*

2.3

3.1

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 112 ,HermannstraBe / Lange StraBe“
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Gegenwartige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet ist nahezu vollflachig bebaut mit diversen Industriehallen aus den letzten 130
Jahren, wie sie Uberall in dem von der Textilindustrie gepragten Minsterland noch zu finden
sind. In der Umgebung des WABO- Betriebsgelandes befanden sich in der Vergangenheit vier
grolde innerstadtische Textilbetriebe, welche den Charakter dieses Gebietes in der Vergan-
genheit malligebend gepragt haben. Mit der Umnutzung des WABO-Betriebes zu einem
Wohngebiet, ist aktuell noch ein Betrieb — ca. 250 m vom Plangebiet entfernt (Kolpingstr. /
Lange Strale) — aktiv tatig. Die Betriebe Biederlack und Schilgen wurden bereits stadtebaulich
umgenutzt.

Der bauliche Zustand des Betriebsgeldndes weist teils schon einen sehr deutlichen Repara-
turstau auf, letzte malRgebliche BaumalRnahmen am Bilrogebaude liegen schatzungsweise
rund 30 Jahre zurick.

Angrenzend hat sich in den letzten Jahrzehnten vorwiegend ein- bis zweigeschossige Wohn-
bebauung entwickelt, die den Charakter des naheren und weiteren Umfeldes entscheidend
pragen.

Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen
Regionalplan

Im Regionalplan ist der Planbereich als Allgemeiner Wohnsiedlungsbereich (WSB) dargestellt.
Auch im aktuellen Entwurf des auf Regionalplanes, welcher sich in der Aufstellung befindet, ist
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3.2

3.3

3.4

4.1

dieser Bereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Der Bebauungsplan gilt
somit als an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten stellt fur die "WABO-Flache" bereits Wohnbau-
flache dar, ebenso wie flr die ndhere Umgebung des Plangebietes. Somit entspricht die Um-
nutzung zu Wohnzwecken den beabsichtigten Zielen der Stadtentwicklung und ist somit aus
dem gultigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten in der aktuellen Fassung.

Bestehendes Planungsrecht

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen nicht beplanten Innenbereich. Vorhaben im Sin-
ne von § 29 BauGB sind demzufolge bisher nach den Regelungen des § 34 BauGB planungs-
rechtlich zu beurteilen. Danach muss sich ein Bauvorhaben in die Eigenart der naheren Um-
gebung einfiigen.

Inhalt des Bebauungsplanes
Planungskonzept

Geplant ist ein Angebotsbebauungsplan mit einer Durchmischung verschiedener Wohnfor-
men. Neben dem klassischen Einfamilien- oder Doppelhaus sollen qualitativ hochwertige Ge-
schosswohnungen sowie barrierefreie Gartenhofhduser entstehen. Die Geschossigkeit soll
sich im Wesentlichen an der umgebenden Bebauung orientieren (Einzel- und Doppelhauser
bis 2 Vollgeschosse, Mehrfamilienhauser bis 2 Vollgeschosse).

Zur Umsetzung dieser Intention werden funf Nutzungsbereiche definiert:

WA 1 fir die barrierefreien Gartenhofhauser

WA 2 fir die Einzelhausbebauung

WA 3 flr Einzel- und Doppelhausbebauung

WA 4 fir den Abschluss einer durch den Abbruch entstehenden Grenzbebauung
WA 5 und WA 6 fiir das Geschosswohnen / Mehrfamilienhausbebauung

Ziel der Planung ist es, ein Angebot fir alle Altersgruppen zu schaffen, denn neben alteren
Menschen, die nicht selten ortszentrale Lagen nachfragen, sollen auch junge Familien die
Méglichkeit zum ortszentralen Wohnen bekommen. Kurze Wege zu den wichtigen Dingen des
taglichen Lebens mogen sogar dazu beitragen, auf einen Zweitwagen oder gar ganzlich auf
einen PKW zu verzichten.

Auch scheint es begrufienswert, dass Kinder nicht nur in den Neubaugebieten am Ortsrand
aufwachsen. Ein gesunde Durchmischung von Jung und Alt férdert ein Miteinander der Gene-
rationen.

Die Architektursprache soll zeitgemaf}, urban und modern sein und so zu einer gelungenen
Stadtteilerneuerung fuhren.

Attraktive ortszentrale Lagen sind knapp und wertvoll. Eine hohe Verdichtung geht sparsam
mit der Ressource Bauland um und ist Ziel der Planung. Allerdings wird sehr wohl beriicksich-
tigt, dass sie fir Emsdettener Verhaltnisse nicht unangemessen und ohne Beispiel ist, son-
dern soll zum Ziel haben, wertvolle Flachen sorgsam zu nutzen. Es entstehen somit Grund-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 112 ,HermannstraBe / Lange StraBe*

stlicke in einer Gréfle von durchschnittlich 330gm fir die Gartenhofhauser, 290gm fir Doppel-
hauser und im Mittel 530 gm fiur Einfamilienwohnhauser. Insgesamt besteht die Mdglichkeit
rund 70 Wohneinheiten zu realisieren.

Im Zuge der fruhzeitigen Beteiligung wurde das Grundstiick Lange Str. 61 (Flur 50 — Flurstlck
210) in den Entwurf des Bebauungsplans — auf Antrag der Eigentimerin — miteinbezogen.
Dieses Grundstiick soll zeitnah neu- bzw. umgebaut werden und durch Ubernahme der Fest-
setzungen das Plangebiet stadtebaulich sinnvoll abrunden.

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

4.2 .1 Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 2 - 12 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wird WA (Allgemeines Wohngebiet) gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Durch diese Ausweisung wird die Flache einer Wohnbebauung zugefihrt. Entsprechend
der Gebietscharakteristik der angrenzenden Wohngebiete wird die Nutzungsart des Plan-
bereichs als ein “Allgemeines Wohngebiet* (WA-Gebiet) gemall §4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Die gemal § 4 Abs. 3 Ziff. 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Anla-
gen flur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen, um an die-
sem Standort die Entwicklung eines Wohngebietes mit einer der Nachbarschaft entsprechen-
den homogenen Nutzungs- und Bebauungsstruktur zu sichern.

4.2.2 Mal} der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 19 und 20 BauNVO

Die im Plankonzept beschriebenen, ambitionierten stadtebaulichen Ziele erfordern eine diffe-
renzierte Ausweisung einzelner Teilflachen, insbesondere unter dem Gesichtspunkt des ver-
traglichen, aber doch sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Aus Griinden eines durch-
gangigen Charakters im gesamten Plangebiet ist die Gebaudehéhe im WA 1- Gebiet fir
Flachdacher auf maximal 7 m und im WA 2- bis WA 4- Bereich zusatzlich fur Pultdacher auf
maximal 8,50 Meter festgelegt. Dies soll zu einer durchgangigen, harmonischen Entwicklung
der jeweiligen Baukorper fihren und trotz der Zulassigkeit eines zweiten Vollgeschosses den
Nachbarschutz gewahrleisten. Entlang der Hermannstral3e wird das zweite Geschoss im WA
2 und WA 4 Gebiet zwingend festgeschrieben. Zum einen um gegenuber dem GeschoRRwoh-
nen baukdérperlich vernlnftig die Einzelhausbebauung Uberzuleiten, zum anderen auch um
hier den StralRenraum im Dialog mit dem vorhandenen Bestand markant zu fassen.

Im WA 1- Bereich wird die Grundflachenzahl unter Bericksichtigung des §17 (2) BauNVO auf
0,5 festgelegt, um dem Ziel einer barrierefreien, ebenerdigen Wohnform auf kleinen, flachen-
sparenden Bauweise und den Bedurfnissen von alteren Menschen angepassten Grundstu-
cken zu entsprechen. Mit der Zulassigkeit eines zweiten Vollgeschosses, unter Einhaltung der
Geschossflachenzahl von 0,8, soll es méglich sein, diese Wohnform allen Lebenssituationen
der Nutzer anzupassen. Mit der Festsetzung von maximal 2 Wohneinheiten wird dabei der be-
absichtigte Charakter von einer generationentbergreifenden Bebauung sichergestellit.

Im WA 2- bzw. WA 3- Bereich wird das klassische Einfamilien- und Doppelhaus angestrebt.
Grund- und Geschol¥flachenzahl entsprechen den (blichen Festsetzungen fir allgemeine
Wohngebiete unter Bericksichtigung einer malvollen Verdichtung. Die Festsetzung von
"Doppel- und Einzelhausern", wie in §22 Abs.2 BauNVO formuliert, wiirde auch Mehrfamilien-
hauser zulassen, die laut Rechtsprechung ebenfalls als Einzelhduser zu betrachten sind. Des-
halb wird auch hier festgesetzt, dass je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten und je
Doppelhaushélfte jeweils eine Wohneinheit zuldssig sind. Eine uneingeschrankte Anzahl an
Wohneinheiten ist stadtebaulich an dieser Stelle ausdriicklich nicht gewlinscht.
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Im WA 4- Bereich wird die durch den Abbruch der Fabrikanlage sich ergebende Grenzstan-
digkeit des verbleibenden Bestandes geordnet. Da die angrenzende Bebauung -
HermannstralRe 58- 4 Wohneinheiten beherbergt, soll mit der Zulassigkeit von 3 Wohneinhei-
ten sowie einer Grundflache von 0,4 hier eine Sondersituation harmonisch integriert und in
den Planbereich gestalterisch tberflihrt werden.

Der WA 5- und WA 6- Bereich ist dem Geschollwohnen gewidmet. Hier ist es Ziel, den erfor-
derlichen Parkraum zugunsten von oberirdischen Freiflachen und einer sinnvollen Verdichtung
in einer Tiefgarage zu ermdglichen. Die planerische Vorrausetzung daflr ist die Zulassigkeit
der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch die in §19 (4) Nr. 1-3 BauNVO
genannten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BaNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick
lediglich unterbaut wird) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Ein weiteres Ziel ist es, im WA 5 sowie WA 6 Bereich Wohnraum fir hochwertiges Geschoss-
wohnen zu ermdglichen. Fur eine gute wirtschaftliche Ausnutzbarkeit dieser wertvollen Baufla-
chen -unter Bericksichtigung der Malstablichkeit- ist zwar kein drittes Vollgeschoss zulassig,
jedoch eine besondere Staffelgeschol3losung moéglich. Abweichend kann deshalb an einer
Gebaudeseite auf das Zuriicksetzen der AuRenwand verzichtet werden, sofern die sonstigen
Vorgaben fir ein Staffelgeschoss und die zulassige Geschossflachenzahl eingehalten werden.

Pro Wohngebaude sind im WA 5 Bereich jeweils 10 Wohneinheiten zulassig, im WA 6 Bereich
jeweils 6 Wohneinheiten. Dies dient dazu, eine nicht zu massiv wirkende Bebauung zu errei-
chen, die zum einen stadtebaulich dort nicht gewlinscht ist, zum anderen fir eine ausreichen-
de Besonnung der Freiflachen sorgt.

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

4.3.1 Bauweise
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Eine offene Bauweise wurde fur die WA 2-, 3- und 5- Bereiche festgelegt. Diese Bauweise
entspricht auch jener, die im ndheren Umfeld vorzufinden ist und sich entsprechend einfligt.

Im WA 2- und WA 3- Bereich ist eine aufgelockerte, maximal 2 geschossige Bauweise festge-
schrieben, die sich an der H6he des umgebenden Bestandes orientiert.

Im WA1 Bereich ist eine Kettenhausbebauung vorgesehen. Dieser Bautyp ist eine Variante
des Reihenhauses mit dem Vorteil einer starkeren Baukoérperauflosung. Der Wechsel zwi-
schen |- und II- geschossigen Baukérpern bietet einen besseren Bezug der Hauser zum Au-
Renraum. Dem Gebaudetypus entsprechend gilt hier eine abweichende Bauweise.

Der WA 4- Bereich berucksichtigt die ortliche Situation der vorhandenen Grenzbebauung.
Auch hier gelten die allgemeinen Gestaltungskriterien. Die Ubernahme einer Satteldacharchi-
tektur mit deutlichen Dachneigungen ist nicht gewlinscht, da hier keine vernilinftige Baukor-
perentwicklung auf diesem Weg moglich scheint. Dem Anbaugebot entsprechend gilt auch
hier eine abweichende Bauweise.

Fir den WA 5 und WA 6- Bereich qilt die offene Bauweise. Damit wird die Errichtung von meh-
reren Solitdrbaukdrper erreicht und eine massive, hier unerwtinschte Blockbildung vermieden.

4.3.2 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mittels Baugrenzen lasst Baufenster
entstehen, die trotz gewilinschter Verdichtung eine Schaffung privater, sichtgeschitzter Gar-
tenflachen gewahrleisten soll. Durch die sich aufgrund des Zuschnitts des Plangebietes
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 112 ,HermannstraBe / Lange StraBe*

4.4

4.5

4.6

4.6.1

zwangslaufig ergebende Parzellierung sind diese Baufenster trotz einer ausreichenden Bautie-
fe in der Lage, die gewollte Ordnung im Quartier auszudricken.

Im WA 2 Gebiet wird mit 14 Meter tiefen Baufenstern auf die jeweiligen, breiten Grundstlicke
reagiert. Die zwei im Gegensatz dazu eher tiefen Parzellen erhalten mit den festgesetzten 18
Metern Bautiefe eine vergleichbare Ausnutzbarkeit des Grundstlicks. Da es hier keine innen-
liegenden weiteren Bauplatze gibt, ist aber auch hier ein ausreichender Abstand der Baukoér-
per gewahrleistet. Unter diesem Gesichtspunkt gilt Gleiches fir das WA 3 Gebiet, das auch
eine Doppelhausbebauung ermdglichen soll.

Sowohl an der Lange StralRe als auch an der Hermannstral3e sind an den o&ffentlichen Ver-
kehrsbereich ohne Grenzabstand angebaute Hauser pragend. Diese flr innerstadtische Lagen
typische Bebauung ist in Teilen als Angebot mittels Baugrenze aufgenommen und mdglich.
Fur die Kettenhausbebauung im WA1 Bereich ist sie von elementarer Bedeutung. Die hinteren
Baugrenzen hier ermdglichen die gewollte, seniorengechte kleinteilige Parzellierung, bei bes-
ter Ausnutzung und bedarfsgerechten Freiflachen.

Im WA 5 und WA 6 Gebiet sollen mehrere Solitarbaukérper entwickeln werden. Fur eine freie
Baukorperstellung, die tiefe Blickachsen und jeweils sichtgeschitzte Freibereiche erreichen
soll, ist das Baufenster im WA 5 Bereich jeweils 16 m tief, im WA 6 Bereich 18 m tief. Ein aus-
reichender Abstand zur Nachbarbebauung, insbesondere zum Bestand ist damit sicherge-
stellt; die eingerdaumte Baukorpertiefe ist jedoch noch mehr als ausreichend fir eine freie Kon-
zeption der Gebaude, zumal die jeweiligen stdlichen Baugrenzen von WAS und 6 durch Bal-
kone jeweils noch um weitere 2 Meter Uberschritten werden dirfen.

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Fir das Gebiet WA 5 sind oberirdische Gemeinschaftsstellplatzanlagen zum Schutz vor un-
gewollten Emissionen an vertraglichen Standorten bedarfsgerecht ausgewiesen; ansonsten
erfolgt fur den WA 5 und 6 Bereich der ruhende Verkehr zum Schutz der Anwohner, der Be-
reitstellung von oberirdischem Freiraum sowie einer sinnvollen Verdichtung maRgeblich tber
eine Tiefgarage, welche Uber die HermannstralRe erschlossen ist.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen der Verdeutlichung der privaten Er-
schlieBungsfunktion und sind o6ffentlich-rechtliche Grundlage fir eine Inanspruchnahme der
Flache zu Gunsten der Eigentimer und Besucher der direkt angrenzenden Grundstlicke; au-
Rerdem soll einer dieser Funktion bzw. der daraus resultierenden Benutzung zuwiderlaufen-
den Nutzung der Flache vorgebeugt werden. Die Festsetzung entsprechender Rechte auf den
Grundstuicksflachen ist nicht erforderlich, da unbeachtet dessen eine ausreichende Erschlie-
Rung materielle Voraussetzung fur eine evtl. Grundstucksteilung bzw. Bebauung der riickwar-
tigen Grundstucksteile ist.

ErschlieBung

Straldenverkehrsflachen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Hermannstralle und Lange Stral’e. Grund-
stlicke in zweiter Baureihe werden zusatzlich durch einzelne private Stichwege erschlossen.

Fiar den StralBenverkehr ist die Hermannstrale als Wohnstralle und die Lange Strafl3e als
Wohn-Sammelstral3e zu klassifizieren.
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4.6.2

4.6.3

46.4

4.7

5.1

5.2

Ruhender Verkehr
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die privaten, notwendigen Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nachzuweisen. Im Be-
reich der Mehrfamilienhauser (WA 5 und WA 6) kénnen die Stellplatze in einer gemeinschaftli-
chen Tiefgarage entstehen.

Technische Infrastruktur
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Eine im Plangebiet festgesetzte Transformatorenstation ist zur Stromversorgung (auch fir
Warmepumpen) erforderlich. Diese bereits vorhandene Station wird durch die Umnutzung
des Gelandes verlegt und befindet sich zukinftig an der Lange Straf3e (Flurstiick 8 in der
Flur 50). Ansonsten ist die vorhandene Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Erdgas, fermmeldetechni-
sche Versorgung) in der Lage, die Ver- und Entsorgung durch vorhandene und neu zu schaffen-
de Leitungen zu gewahrleisten.

Offentlicher Personennahverkehr

Der Planbereich verfugt Uber eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
und wird durch die vorhandenen Bushaltestellen ausreichend versorgt.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine in der Denkmalliste eingetra-
genen Baudenkmaler:

Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Eingriff in Natur und Landschaft

Das Planverfahren soll gem. § 13a BauGB durchgeflihrt werden, somit ist die/der formale
Umweltprifung/ Umweltbericht nicht erforderlich. Des Weiteren ist ein Ausgleich nach § 1a
Abs. 3 BauGB ebenfalls nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig waren. Trotzdem werden im Rahmen des gesamten Plan-
verfahrens die einzelnen Umweltbelange im Detail beleuchtet und dargestellt. Zum jetzigen
Zeitpunkt ist hier die Inanspruchnahme durch die Industrieflachen zu benennen. Die Entwick-
lung dieser Flachen flihrt zu einer gravierenden Entsiegelung. Die Inanspruchnahme dieser
Flache zu Wohnzwecken erscheint zudem weitaus sinnvoller als die Ausweisung von Wohn-
bauland auf Grinlandflachen im Ortsrandbereich. Ausschlussgrinde fir das beschleunigte
Verfahren gem. §13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB liegen offensichtlich aufgrund der Lage,
GroRe und Art der Bebauung nicht vor.

Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

Die ,Bodenschutzklausel“ des § 1a BauGB besagt, dass mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und ande-
re MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwen-
dige Mal} zu beschranken.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 "Hermannstral3e / Lange Strafle" dient der Um-
nutzung eines alten Gewerbebetriebstandortes zu einem attraktiven innenstadtnahen Wohn-
gebiet. Durch diese Optimierung des Plangebietes wird ein Beitrag zur Schaffung und Erhal-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 112 ,HermannstraBe / Lange StraBe*

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen in Verbindung mit kostensparendem Bauen flr unter-
schiedliche Anspriche geleistet. Somit missen keine ,neuen“ Flachen fir die Realisierung
von Wohnbauland ausgewiesen werden, sodass ein Beitrag fir den sparsamen Umgang mit
Grund und Boden geleistet wird.

Gewasser

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 “Hermannstral’e / Lange Straf3e* werden
keine Gewasser beruhrt.

Oberflachenwasser / Versickerung

Das Oberflachenwasser von den Dach- und Hofflachen wird geordnet in das ausreichend di-
mensionierte vorhandene Trennsystem abgeleitet. Insbesondere durch die bisherige fast voll-
standige Versiegelung der abzureiflenden Industriehallen wird die Regenwasserkanalisation
merklich entlastet. Das auf den Grundstliicken anfallende Niederschlagswasser ist entspre-
chend den Reglungen der ,Satzung Uber die Entwasserung der Grundstiicke und Anschluss
an die stadtische Abwasseranlage in der Stadt Emsdetten vom 17. Februar 2011 (Entwasse-
rungssatzung)“ in die 6ffentliche Niederschlagskanalisation einzuleiten. Dabei sind die Grund-
satze der Behandlungsbeddrftigkeit von Niederschlagswasser entsprechend den ,,Anforderun-
gen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren* (RdErl. D. Ministeriums fir Um-
welt und Naturschutz, Landschaft und Verbraucherschutz — IV9 031 001 2104 — vom
26.05.2004) zu beachten.

Artenschutz

Fir das Plangebiet liegen — in Abstimmung mit der unteren Landschaftsbehérde — keine
Hinweise auf die Existenz von Greifvogeln, Fledermausen oderahnlichen artenschutzrele-
vanten Arten vor. Vor dem Abriss des Gebaudes wird die Flache hinsichtlich potenzieller
Nester oder Hohlungen artenschutzrelevanter Arten Uberprift. Sollten bei der Kontrolle pla-
nungsrelevante Arten nachgewiesen werden, ist eine artenschutzrechtliche Prifung erfor-
derlich.

Erfordernisse des Klimaschutzes

In Anlehnung an das in Aufstellung befindliche Klimaschutzkonzept der Stadt Emsdetten
entspricht das Plangebiet diesen Erfordernissen und Zielen zur CO2 Einsparung.

Die bestehende Gebaudestruktur entspricht nicht den aktuellen energetischen Standards
und belastet heute die Umwelt mit unnétigen CO2-Eintragen.

Mit dem Abriss entstehen anstatt dessen neue den aktuellen Erfordernissen zum Klima-
schutz (EEWarmeG und EnEV) entsprechende Gebaude. Auch fihrt diese Nachnutzung zur
Nichtinanspruchnahme auch unter klimatischen Betrachtung wertvollen Grinlandflachen am
Ortsrand. Durch die Ost-Westausrichtung der geplanten Gebaude wird aktive und passive
Solarausnutzung erméglicht.

Betrachtung und Bewertung der Schutzgliter

Vor dem Hintergrund der geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Umweltauswir-
kungen fur die folgenden Schutzgiter nachstehend prognostiziert und bewertet worden:

5.7.1 Schutzgut Mensch (Gesundheit des Menschen)

Fiar den Menschen sind Auswirkungen auf das Lebensumfeld (Larm, Geruch sowie visuelle
Beeintrachtigungen) und auf die Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild, Barrierewirkung)
von Bedeutung.
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5.7.2

5.7.3

Im Untersuchungsraum wird die Flache als Produktionsstandort fur Textilien genutzt. Dies
dient zur Erzeugung von Wirtschaftsgltern als Einkommensgrundlage flir Menschen.

Das Plangebiet weist auf Grund seiner bisherigen Nutzung insbesondere als bereits gréiten-
teils bebaute Flachen bezogen auf das Schutzgut Mensch, eine nur relativ geringe Empfind-
lichkeit auf.

Bewertung:

Larmemissionen

Es ist davon auszugehen, dass der Zulieferverkehr des vorhandenen Textilbetriebes (Kol-
pingstr. / Lange Str.) sowie des Baustoffhandels (Eschstralle/Weststralie) teilweise Uber die
Lange Stralde erfolgt. Nach eigenen Informationen beschrankt sich der Zulieferverkehr der Be-
triebe auf hoéchstens 5 bis 10 LKWs pro Tag. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der
Entfernung (250 m bzw. 200 m zum Betriebsstandort), keine negativen Beeintrachtigungen
hinsichtlich der Larmemissionen auf das Plangebiet ausgelibt und wohngebietsvertragliche
Immissionswerte erwartet werden.

Luftschadstoffe

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kann eine Beeintrachtigung in Bezug auf Luft-
schadstoffe ausgeschlossen werden.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schit-
zen. lhre Lebensraume sowie Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwi-
ckeln und ggf. wiederherzustellen.

Das Plangebiet ist vollstandig durch Gebaude und Verkehrsflachen bebaut und weist somit ei-
ne geringe Bedeutung als Lebensraum mit geringer Empfindlichkeit auf Tiere und Pflanzen
auf. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Grinflachen tberplant. Sofern
artenschutzrelevante Arten vor dem Abbruch des WABO- Betriebsgelandes festgestellt wer-
den sollten, ist eine artenschutzrechtliche Prifung erforderlich.

Das Plangebiet hat auf Grund Lage nur einen geringen Wert fir den Arten- und Biotopschutz
allgemein.

Bewertung:

Auf Grund der versiegelten Flachen und der anthropogen gepragten Hausgarten werden
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Beeintrachtigungen entstehen.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist seit langem erschlossen und fast vollstadndig bebaut. Der Immobilienservice
Volksbank Nordmiinsterland GmbH, Rheine beauftragte Anfang 2011 das Umweltlabor ACB
GmbH mit der Erstellung einer Bodenuntersuchung sowie anschlieRend mit der Erstellung ei-
nes Sanierungsplanes fur das Gelande des ehemaligen Textilwerkes WABO an der Hermann-
stralle 34.

Fir die Untersuchung des Bodens wurden in der Zeit vom 04. — 06.01.2011 insgesamt 18
Rammkernsondierungen (wahrend des laufenden Betriebes) zur orientierenden Erkundung
der Untergrundverhaltnisse sowie maoglicher nutzungsbedingter Schadstoffbelastungen des
Untergrundes bis in einer Tiefe von max. 5 m unter Gelandeoberkante durchgeflihrt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 112 ,HermannstraBe / Lange StraBe*

5.7.4

Zusammengefasst konnte diese Untersuchung feststellen, dass geringfligige Einflisse aus der
langjahrigen Nutzung des Gelandes vorliegen, in vielen Teilbereichen jedoch Boden mit unbe-
denklichen Gehalten vorliegt, der insbesondere unter den gegebenen Umstanden mit einer in-
dustriell-gewerblichen Nutzung und auch einer wohnbaulichen Nutzung vertraglich ist. Die
wohnbauliche Vertraglichkeit ist nach den vorliegenden Ergebnissen insbesondere flr die ge-
wachsenen Bdden des Gelandes als gegeben anzusehen. Flr eine sensible Umnutzung die-
ses Gelandes (Wohnnutzung), sind in bisher nicht untersuchten Teilbereichen (welche wah-
rend der Untersuchung nicht zugénglich waren) Uberpriifungen wahrend eines zukiinftigen
Abbruchs vorgesehen. Im Rahmen einer Umnutzung zu wohnbaulichen Zwecken sind Teile
der oberflachennah aufgefillten Béden nicht mit dieser Folgenutzung vereinbar (im Bereich
des Erddltanks, Zutatenlagers und der Juteweberei). Erganzende physikalisch-chemische Un-
tersuchungen oder Probenahmen sind aktuell nicht erforderlich, da unter gegebenen Nut-
zungsumstanden kein Gefahrdungspotenzial ermittelt wurde.

Die Erkenntnisse dieser Untersuchung dienen - aufgrund der sensiblen Nachnutzung (Woh-
nen) - in Abstimmung mit dem Kreis Steinfurt der Erstellung eines Sanierungsplanes gemaf
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG).

Dieser Sanierungsplan ist Bestandteil eines 6ffentlich-rechtlichen Sanierungsvertrages. Durch
eine Verpflichtungserklarung ist somit garantiert, dass die Bodensanierung durch den Eigen-
timer erfolgen wird. Der abgestimmte Sanierungsplan, einschlie8lich der Verpflichtungserkla-
rung des Eigentimers zur Sanierung, wurde bis zum Satzungsbeschluss vorgelegt.

Folgende Gutachten liegen derzeit fir den Bereich Boden/ Altlasten vor:

o Gutachten zur Bauschadstofferhebung und orientierende Bodenuntersuchungen WABO
Textil GmbH, Hermannstr.34, 48282 Emsdetten

e Sanierungsplan fir Gelande des ehemaligen Textilwerkes WABO, Hermannstr. 34, 48282
Emsdetten
Bewertung:

Mit dem Bebauungsplan Nr. 112 “Hermannstrale / Lange Straf’e“ wird durch die geplante
Neubebauung das Plangebiet mafigeblich entsiegelt und damit verbessert.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes treten fiir das Schutzgut Boden keine Beeintrach-
tigungen auf.

Schutzqut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung im
Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne
Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser
sind die Aspekte Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.

Grundwasser

Die Stadt Emsdetten liegt im Flachlandgebiet des nérdlichen Minsterlandes. Dieses Flach-
landgebiet ist Teil der bedeutenden Grundwasserlandschaft ,Munsterlander Kreide-Becken®.
Die Ems ist der Hauptvorfluter und bestimmt die Grundwasserverhaltnisse in weiten Teilen
des Stromgebietes. Das Plangebiet gehoért gemal Hydrologischer Karte von Nordrhein-
Westfalen (Bearbeitungsstand 1996) der Klasse 5.1 an, was bedeutet, dass es sich um einen
Boden mit sehr geringer Schutzfunktion handelt. Die Deckschichten weisen sehr hohe vertika-
le Wasserwegsamkeiten auf. Weiterhin verfligt der Boden (ber eine geringe bis sehr geringe
Kationenaustauschkapazitat bei meist geringem Grundwasserflurabstand und meist hoher Si-
ckerwasserspende. Diese Durchlassigkeit stellt eine Empfindlichkeit gegenliiber Schadstoffein-
trag dar.
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5.7.5

5.7.6

S5.7.7

Bewertung:

Durch die neue Bebauung verringert sich der versiegelte Plangebietsanteil und es erfolgt so-
mit eine hohere Versickerung des Niederschlagwassers. Dies ist als positiv zu bewerten.

Oberflachengewasser

Im Aufstellungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Oberflachengewasser betroffen.

Bewertung:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ftritt fur das Schutzgut Oberflachengewasser kei-
ne wesentliche Beeintrachtigung ein.

Schutzgut Luft und Klima

Klimatisch gesehen liegt der Untersuchungsbereich in der gemaligten Zone, im Grenzbereich
zwischen kontinentalem und ozeanischem Bereich. Der Untersuchungsbereich ist als Ortsmit-
te einzustufen. Pragende Elemente dieser Klimatope sind versiegelte Bereiche mit Gebauden
und Verkehrsflachen, Freiflachen unterschiedlicher Nutzung ab einer Gré3e von ca. 1 ha und
intensiv genutzte Freiflachen an Gebauden. Je dichter diese Bereiche bebaut sind, desto ge-
ringer ist die nachtliche Abkuhlung. Durch den Abriss und die weniger dichte, neue Bebauung
wird die Ausbildung lokaler Windsysteme verbessert.

Da der Untersuchungsbereich im Augenblick fast vollstandig bebaut ist, tragt er im Sommer
nicht zur nachtlichen Abkuhlung bei.

Bewertung:

Durch den Abriss und die Entsiegelung entstehen mit den Garten wertvolle Grinstrukturen,
die sich positiv auf das Mikroklima des Plangebietes auswirken werden.

Schutzqut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in einer innerstadtischen, dicht bebauten Insellage. Der Bebau-
ungsplan wirkt sich nicht relevant aus.

Bewertung:

Auf das Schutzgut Landschaft sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Guter zu verstehen, die von gesellschaftlicher
Bedeutung als architektonisch und kulturell wertvolle Objekte oder archaologische Schéatze
angesehen werden kénnten und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden
kénnte. Durch den Abriss werden keine entsprechenden Giter betroffen. Die abgangigen Ge-
baude sind im Wesentlichen reine Nutzarchitekturen. Bauzeittypische Besonderheiten sind nur
untergeordnet vorhanden und ohne Denkmalcharakter.

Bewertung:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachgduter nicht zu erwarten.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 112 ,HermannstraBe / Lange StraBe*

5.7.8

6.1

6.2

71

7.1.1

71.2

Wechselwirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine Beeintrachtigungen hinsichtlich der
Wechselwirkungen der betrachteten Schutzgtter zu erwarten.

Sonstige Belange

Bodenordnung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 “Hermannstra3e/ Lange Stral3e” erfordert keine
bodenordnenden MaRRnahmen.

Sonstige Belange sind von der Aufstellung ebenfalls nichtbetroffen.

Vertragliche Regelungen

Vor Satzungsbeschluss wurde zwischen der Stadt Emsdetten und dem Immobilienservice der
Volksbank Nordminsterland GmbH ein stadtebaulicher Vertrag zur Verpflichtung der Boden-
sanierung des Plangebietes sowie zur Errichtung der Gehweganlage entlang der Hermann-
stra’e mitsamt deren Beleuchtungsanlagen geschlossen.

Ortliche Bauvorschriften

Gestalterische Festsetzungen gemaft § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB
kénnen in Bebauungsplanen aufgefihrt werden. Die Vorgaben fir die Gebaudegestaltung sol-
len einen stadtebaulich ausgewogenen Gestaltungsrahmen gewahrleisten, um das angestreb-
te, gestalterisch Verbindende bei der Vielfalt der individuellen Bauvorhaben sicherzustellen.

Dachgestaltung

Dacheindeckungen

Durch die festgelegten flachen oder geringen Dachneigungen sind die Dachflachen in ihrer
Wirkung fir den Auflienraum von untergeordneter Bedeutung. Eine strenge Regelung ist hier
aus diesem Grunde fur die Erreichung der stadtebaulichen Ziele nicht notwendig.

Dachform / Dachneigung

Fur alle Baukorper im Planbereich werden flache oder flach geneigte Dachneigungen als Pult-
dach festgesetzt werden. Dies fiihrt zu einer geordneten, homogenen und markanten Entwick-
lung eines zeitgemalien, modernen Wohnquartiers. Die in der Klarheit der Baukorper definier-
te Besonderheit des stadtebaulichen Entwurfes tragt dazu bei, dem Wohngebiet eine eigen-
standige ldentitat zu geben.
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7.1.3

7.2

7.2.1

7.2.2

Im Einzelnen gelten folgende gestalterischen Festsetzungen:

Gebiet Dachform | Dachneigung |Vollgeschosse izl:))(?.:iudehbhe
WA1 FD 0-10° Il max. 7,00m
WA 2 FD 0-10° Il zwingend 7,00m
WA 2 PD 10-22° Il zwingend 8,50m
WA 3 FD 0-10° Il max. 7,00m
WA 3 PD 10-22° Il max. 8,50m
WA 4 FD 0-10° Il zwingend 7,00m
WA 4 PD 10-22° Il zwingend 8,50m
WAS5 FD/PD 0-10°/10-22° | Il zwingend 10,50m
WA 6 FD/PD 0-10°/10-22° | Il zwingend 10,50m
Dachaufbauten

Auch hier kann aufgrund der festgelegten, flachen oder geringen Dachneigungen davon aus-
gegangen werden, dass Dachaufbauten von untergeordneter Wirkung fur die gewollte baukdr-
perliche Entwicklung im Planbereich sind und nicht weiter festgesetzt werden miissen.

Fassadengestaltung

Material und Farbe

Dem Ziel einer eigenstandigen Identitat ebenfalls gewidmet ist die Festlegung der AuRenputz-
fassade als hauptpragendes Merkmal. Fir eine trotzdem individuelle Auspragung der einzel-
nen Gebaude sind abweichend aber auch fur bis zu 30% der Fassadenflache andere Materia-
lien zulassig. Bei Doppelhausern sind je Doppelhaushélfte jeweils das gleiche Material und der
gleiche Farbton zu verwenden.

Im Geschosswohnen (WA5 und WAB) zeigt die Erfahrung, dass solche Fassaden bei einem
doch moglichen Renovierungsstau auf lange Sicht keinen positiven Beitrag flr das gewollte
Ensemble darstellen konnten. Aus diesem Grund wird hier der Einsatz alternativer, nachhalti-
geren Fassaden grundsatzlich nicht widersprochen.

Garagen

Garagen sind in ihrer duReren Material- und Farbwahl dem jeweiligen Hauptbaukdrper anzu-
passen.

Emsdetten, 05. Oktober 2012

Stadt Emsdetten

Der Burgermeister

FD 61 Stadtentwicklung und Umwelt
Im Auftrag

gez. Brunsiek
Stadtischer Oberbaurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt
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