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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 118 ,,Eschstr. / Stefanstr.*

Begrindung
(gem. 8 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 118 ,,Eschstr. / Stefanstr.**

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass
Basierend auf einem in 2006 erstmals umgesetzten, nachhaltigen Flachenmanagement-
system hat die Stadt Emsdetten einen Orientierungsrahmen entwickelt, der unter dem
Motto ,,Innen wohnen-auBen schonen: Qualitatsvolles Stadtwachstum durch Binnen-
entwicklung in einer flachenbegrenzten Stadt* ressourcenschonende und qualitativ
hochwertige Stadtentwicklung als Leitziel formuliert.

In diesem Zusammenhang wurden Altstandorte innerstadtischer Gewerbebetriebe sinn-
vollen Nachfolgenutzungen zugefihrt. (z. B. Entwicklung des ehemaligen Biederlackge-
landes zwischen Lange Strale und Hermannstralle zu einem innerstadtischen Wohn-
guartier.)

In Fortfihrung der benannten Stadtentwicklungsziele soll nun der Bereich zwischen
Lange Stralie, Kolpingstralle, Weststrale und Eschstralle einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung zugefuhrt werden.

Neben den Produktionsstatten der Textilfirma LECO wurde dieser Bereich auch durch
den seit 35 Jahren ansassigen Baustoffhandel Eilers und deren Nachfolgeunternehmen
gepragt. Der Baufachhandel ist zwischenzeitlich an den Standort Spatzenweg in
Emsdetten verlagert worden. Die ehemaligen Betriebsstatten lagen seit 2014 brach;
die vormaligen Betriebsgebaude wurden in 2016 abgerissen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 118 befinden sich nordlich des ehemali-
gen Baustoffmarktes die Flachen der Flurstiicke 54, 55 und 352 des Flures 50. Der auf
diesen Flachen bestehende ,,Dechant-Burghoff-Kindergarten*, in Tragerschaft der ka-
tholischen Kirche, wird zukinftig aufgegeben und durch einen Ersatzbau im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 116 ,,ndrdlich WeststraBe / Stefanstralle* ersetzt.

Entsprechend den vorgenannten Entwicklungszielen der Stadt Emsdetten kann und soll
eine Uberplanung und stadtebauliche Neuordnung durch Ansiedlung von innenstadtna-
hen Wohnbauflachen erfolgen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 ,,Eschstralle / Stefanstrale* sollen fir
den Bereich des ehemaligen Baustoffmarktes sowie des derzeitigen Dechant-Burghoff-
Kindergartens die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung in ein
Wohnquartier geschaffen werden.

1.2 Ziel und Zweck

Mit dem Bebauungsplan Nr. 118 ,,Eschstra3e / Stefanstrale* sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Umnutzung ehemals gewerblich genutzten Flachen so-
wie die als Kindergarten genutzten Gemeinbedarfsflachen zur Errichtung eines innen-
stadtnahen Wohnquartiers erfolgen, damit dem Bedarf nach zentrumsnahen Wohnraum
in Emsdetten entsprochen werden kann. Die Entwicklung entspricht der Reaktion der
Stadt Emsdetten auf den demographischen und wirtschaftlichen Wandel mit dem stra-
tegischen Schwerpunkt ,,Standortwettbewerb, Standortmarketing und Wirtschaft* pla-
nungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen, um fir moéglichst viele Altersgruppen ent-
sprechende Wohnungen zu entwickeln und den Wirtschaftsstandort Emsdetten zu stéar-
ken.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 118 ,,Eschstr. / Stefanstr.*

Zur Deckung unterschiedlicher Nachfragebedarfe werden Wohnbauflachen in ortstypi-
schen, aber vielfaltigen Wohnformen vorgesehen. Das stddtebauliche Konzept wurde
im nordlichen Verlauf der Eschstrale (Dechant-Burghoff-Kindergarten) von Verwohlt
Architekten, Emsdetten, im sudlichen angrenzenden Bereich (ehemaliges Eilers-
Gelande) von h2 architekten, Emsdetten, erstellt.

Auf dem vorgenannten Geldnde des Dechant-Burghoff-Kindergartens mit einer GroéRe
von ca. 2.100 m2 sieht das vorgesehene Bebauungskonzept Wohnnutzungen in Form
von drei Mehrfamilienhdusern mit zwei Vollgeschossen und einem Dach- bzw. Staffel-
geschoss vor, welches ein drittes Vollgeschoss sein darf, vor. Etwa 18 Wohneinheiten
gruppieren sich um einen gemeinsamen Innenhof einschliel3lich einer Gruppe von zwei
bestehenden Einzelbdumen. Grundsatzlich sind auch andere Konzeptionen, wie Haus-
gruppen oder andere Haustypen in einer Einzelhausbebauung, vorstellbar. Fir diesen
Teilbereich wird der kommunalpolitisch geforderte Mindestanteil an offentlich gefor-
dertem Wohnungsbau (Ratsbeschluss vom 23.06.2015) innerhalb neu zu entwickelnder
Wohnbauflachen festgesetzt. In diesem Fall sind mindestens vier Wohnungen in Anleh-
nung an § 9 Abs.1 Nr.7 BauGB derart zu errichten, dass Mittel der sozialen Wohnraum-
forderung geltend gemacht werden kdnnten.

Der Bereich des vormaligen Eilers-Geldndes sieht in seinem stadtebaulichen Konzept
vornehmlich Einfamilienhduser, bzw. Wohnhauser mit maximal zwei Wohneinheiten,
vor. Hier sind auch Varianten in Form von Doppelh&dusern denkbar. Ein Teilbereich an
der Stefanstralle, sudlich angrenzend an das ,,Haus Mirjam*, ist fir ein Einzelgebaude
bzw. eine Hausgruppe vorgesehen. Auch fur diesen Teilbereich wird der geforderte
Mindestanteil an 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau festgesetzt. Hier sind ebenfalls
mindestens vier Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumfdrderung anzusiedeln.

Die im Plangebiet vorhandenen Wohngrundstiicke im nérdlichen Bereich entlang der
Lange Stralle sowie im suddstlichen Teil des Plangebietes, im Eckbereich Stefanstrale
/ WeststralRe, bleiben in ihrem Zuschnitt erhalten und werden planungsrechtlich abge-
sichert. Nordostlich an die Stefanstrale angrenzend befindet sich die stationére Nach-
sorgeeinrichtung fir horgeschadigte und suchtkranke Menschen des Caritas-Verbandes
Emsdetten -Greven e V, ,,Haus Mirjam*. Hier werden Festsetzungen getroffen, die so-
wohl den Bestand sichern als auch bauliche Entwicklungsmdglichkeiten erlauben.

Die Umsetzung der Planung einschlieBlich der Erschliefung der Wohnbaugrundstiicke
erfolgt durch den Vorhabentrager. Die Regelungen hierzu sind tber einen stadtebauli-
chen Vertrag mit dem Vorhabentrager und der Stadt Emsdetten verbindlich vereinbart.
Der Abriss der bestehenden Betriebsgebdude des ehemaligen Baumarktes Eilers wurde
am 25.08.2016 - auch unter Prufung des Artenschutzes bei Umbau- und Abbrucharbei-
ten- genehmigt. Die Arbeiten wurden vom 09.11.2016 bis 16.12.2016 durchgefuhrt.

Ein von der unteren Umweltschutzbehorde des Kreises Steinfurt geforderte gutachter-
liche Begleitung wurde durch das Umweltlabor ACB GmbH, Minster durchgefihrt. (s.
Pkt. 5.4 Bodenfunde / Altlastensituation).

1.3 Planverfahren
Die beschleunigte Aufstellungs-, Anderungs- und Erganzungsmdglichkeit zu Gunsten
von Bebauungsplanen fir die Innenentwicklung ist in § 13 a BauGB geregelt. Dieser Pa-
ragraph kann angewendet werden bei Bebauungspléanen, die dem Flachenrecycling o-
der der Nachverdichtung und damit der Innenentwicklung der Gemeinden dienen.

Im vorliegenden Fall trifft beides zu.

Um dieses Verfahren anwenden zu kdnnen, sind weiterhin folgende Voraussetzungen

zu erfullen:

¢ Die Grundflache des Bebauungsplanes im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m=2,
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e Die Grundflache des Bebauungsplanes im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO darf zwi-
schen 20.000 m2 und weniger als 70.000 m2 betragen, wenn zu erwarten ist, dass
der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

e Das Vorhaben bedarf nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVPG) oder einem Landes-
recht.

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
Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirkli-
chung von Infrastrukturmanahmen ein bedeutsames Indiz sein.

Von den zuvor genannten Voraussetzungen sind in diesem Fall erfullt:

e Mit einer Gesamtgrundflache des Bebauungsplanes von ca. 11.600 m2 unterschrei-
tet die GrolRe des Geltungsbereiches bereits die gemaR § 13 a BauGB vorgegebene,
vorgenannte Flachenobergrenze.

e Das Vorhaben unterliegt auf Grund der vorgesehenen Nutzung nicht der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung - siehe Liste dber UVP-
pflichtige Anlagen in Anlage 1 zum UVPG.

e Die Vorhabenflache ist bebaut bzw. brachliegend; es bestehen daher keine An-
haltspunkte, die auf eine Beeintrachtigung eines 6kologisch schiitzenswerten Be-
reiches hin-deuten.

e Durch das Vorhaben entsteht zusatzlicher Wohnraum.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 ,,Eschstral’e / Stefanstrale‘ gemaR § 2
Abs. 1 BauGB wurde vom Ausschuss fir Stadtentwicklung, Wirtschaft und Umwelt des
Rates der Stadt Emsdetten in seiner Sitzung vom 11.02.2016 beschlossen.

Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

Stadtraumliche Lage
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca. 11.600
m2.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Innenstadtbereiches. Die Entfernung
zum Zentrum des Stadtkerns betragt ungeféhr 700 m Luftlinie.

Ostlich der StefanstraRe befindet sich das ehemalige Areal der LECO-Werke. Die ehe-
maligen Betriebsgebdude wurden mittlerweile abgerissen. Mit Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes Nr. 116 ,,nérdlich Weststralle / Stefanstral’e* wurden fir diese Flachen die
planerischen Grundlagen fir eine Wohnnutzung geschaffen. Des Weiteren ist in der
sudlichen Mitte des Bebauungsplanes Nr. 116 der Neubau des zur Disposition stehenden
Dechant-Burghoff-Kindergartens geplant.

In den weiter angrenzenden Bereichen befinden sich Wohnbaugrundstiicke in ein- und
zweigeschossiger Bauweise.

Einrichtungen der Nahversorgung befinden sich in ca. 350 m Entfernung sidlich an der
KolpingstraRe sowie in ca. 300 m ndordlich an der Hermannstralle. Weitere Versor-
gungseinrichtungen und Dienstleistungsangebote sind in gut erreichbarer Entfernung
im Stadtkern zu finden.

Der Planbereich ist Uber die an der Wilhelmstralle vorhandenen Bushaltestellen an den
OPNV-Verkehr angebunden. Zudem ist das Plangebiet unmittelbar in das Emsdettener
Radwegenetz integriert.
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2.2 Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 118 , Eschstralle / Stefanstrale* befin-
det sich im Flur 50 der Stadt Emsdetten. Er umfasst die Flurstiicke Nrn. 47, 49, 50, 51,
54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 69, 71, 106, 177, 203, 204, 205, 235, 236, 237, 238,
270, 323, 351 und 352 und wird wie folgt um-grenzt:

im Norden durch die sudliche StraBenbegrenzungslinie der ,,Lange Strale*
im Osten durch die westliche StraRenbegrenzungslinie der ,,Stefanstrafle*
im Stden durch die nérdliche Stralenbegrenzungslinie der ,,Weststrale*
¢ im Westen durch die 6stliche Straenbegrenzungslinie der ,,Eschstralle**

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

Abbildung 1: rdumliche Lage des Plangebiets

© Geobasisdaten: Kreis Steinfurt, Vermessungs- und Katasteramt, ST/1/2016

2.3 Gegenwartige Situation im Plangebiet
Der Anderungsbereich wird vom technisch ausgebauten, geradlinig verlaufenden Gra-
ben ,,Lange Water* durchzogen.

Im Bereich zwischen Grunring und Schittenrode stellen sich die Gewasser begleiten-
den, etwa 5 m breiten Randstreifen beidseitig der Bachparzelle (Bdschungen) und die
Flache fir den festgesetzten Fuf3- und Radweg als extensive Grinflachen dar. Spora-
disch sdumen Gehdlz- und Strauchwerke das Gewasser.

Im Bereich zwischen Schittenrode und Antonskamp bzw. Frischolt, der weniger dicht
bebaut ist, stellt sich die Ostseite als extensive Wiesenflache dar. Auf der Westseite
des Grabens ist eine relativ regelméallige Baum-/Strauchreihe auszumachen. Etwa in
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3.2

3.3

3.4

Hohe des Grundstiickes Antonskamp 13 kommen auch auf der Ostseite der Grabenpar-
zelle nennenswerte Baum- und Strauchwerke hinzu.

Im Bereich zwischen dem Grundstiick Antonskamp 13 und Frischholt kehren sich die
Begrunungsstrukturen um. Auf der Westseite sind nun extensive Wiesenflachen und auf
der Ostseite vereinzelte Baum- und Strauchwerke festzustellen.

In allen Bereichen steht fur die Bewirtschaftung des Gewassers eine ausreichend breite
und ebene Flache zur Verfugung. Diese Flache stellt sich als extensives Grinland dar,
ist aber von Unterhaltungsfahrzeugen zu benutzen.

Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

Regionalplan

Die Ziele der Landesplanung sind konkretisiert im Regionalplan des Regierungsbezirks
Munster, Teilabschnitt Minsterland. Im Regionalplan ist der Planbereich als Allgemei-
ner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Der Bebauungsplan gilt somit als an die Ziele
der Raumordnung angepasst.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten stellt fur das Plangebiet sowohl ,,Wohn-
bauflache* als auch ,,Gemeinbedarfsflache* mit der Zweckbestimmung ,,Kindergarten*
dar. Die zukinftige Nutzung wird ausschlieBlich durch Wohnbauflachen gepragt. Der
Flachennutzungsplan wird nach Rechtskraft des Bebauungsplanes im Zuge der Berichti-
gung gemalf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Baumschutz
Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten in der aktuellen Fassung
Bestehendes PLanungsrecht

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich unbeplanter Innenbereich. Vor-
haben im Sinne von § 29 BauGB sind demzufolge bisher nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 ,,Eschstralle / Stefanstrafle* wird ein
Allgemeines Wohngebiet planungsrechtlich entwickelt.

Ziel der Planung ist, eine angemessene Mischung aus unterschiedlichen, fir Emsdetten
strukturell typischen Wohnformen, anzubieten.

In den nérdlichen und sudostlichen Bereichen, strallenbegleitend zur ,,Lange StralRe*
und zur ,,WeststraRe*, werden bestehende Wohnhausgrundstiicke mit ein- bis zweige-
schossiger Bebauung planungsrechtlich abgesichert.

Der Bereich des ehemaligen Baumarkt-Gelandes Eilers sieht ein Bebauungskonzept vor,
dass sich an der Umgebungsbebauung des Umfeldes in Art und Mal} orientiert. Daher
sind Wohnhauser in Einzelhausbauweise in offener Bauweise mit maximal zwei
Wohneinheiten vorgesehen. MaRstabvermittelnd soll angrenzend an das ,,Haus Mirjam*
an der Stefanstrale ein Wohnhaus mit mehreren Wohneinheiten entstehen. Hier wird
der vom Rat der Stadt Emsdetten geforderte Anteil fur 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau planungsrechtlich sichergestellt.

Nordlich angrenzend ist am Standort des bestehenden Dechant-Burghoff-Kindergartens
eine Wohnanlage mit drei Mehrfamilienhdusern in zwei- bis dreigeschossiger Bauweise
oder drei Baukorper mit Hausgruppen geplant. Ein Kindergarten-Neubau soll im &stlich
angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 116 ,,Nordlich Weststralle /
Stefanstrale* durchgefuhrt werden. Dieser Bereich sowie der Standort ,,Haus Mirjam*
werden von Wohnungszahlbeschrankungen ausgenommen, sofern eine Einzelhausbe-
bauung realisiert werden soll.

Stadt Emsdetten FB I/FD 61 8



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 118 ,,Eschstr. / Stefanstr.*

4.1

4.2

Der vom Rat der Stadt Emsdetten geforderte Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen wird planungsrechtlich sichergestellt. Die Architektursprache soll zeitgemaR, ur-
ban und modern sein und so einen Beitrag zu stadtischem anspruchsvollem Wohnen lie-
fern.

Ziel der Planung ist es, ein Angebot fir alle Altersgruppen zu schaffen, denn neben al-
teren Menschen, die nicht selten ortszentrale Lagen bevorzugen, sollen auch junge
Familien die Mdglichkeit zum ortszentralen Wohnen bekommen. Ein weiteres innen-
stadtnahes Wohnquartier soll nach dem Prinzip ,,Stadt der kurzen Wege* zu den wich-
tigen Dingen des téglichen Lebens beitragen.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Als Art der baulichen Nutzung wird - entsprechend der Gebietscharakteristik der an-
grenzenden Wohngebiete - WA (Allgemeines Wohngebiet) gem. § 4 BauNVO (Baunut-
zungsverordnung) festgesetzt. Durch diese Ausweisung soll die Flache einer Wohnbe-
bauung zugefuhrt werden. Die Allgemeinen Wohngebiete sind in die Gebiete WA 1 bis
WA 6 gegliedert. Die gemal? § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
werden aufgrund ihrer Stérwirkung ausgeschlossen, um an diesem Standort die Ent-
wicklung eines Wohngebietes mit einer der Nachbarschaft entsprechenden homogenen
Nutzungs- und Bebauungsstruktur zu sichern.

Im Plangebiet werden fiir alle Baugebiete als Obergrenze eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 sowie eine maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt, um den
beabsichtigten Charakter der neuen Teilsiedlung sicherzustellen. Das Plangebiet sieht
grundsatzlich eine maximal zuléssige Zweigeschossigkeit vor, um zeitgemale, kompak-
te Bauformen zu schaffen, die flachensparende Grundrissbildungen ermdglichen. Diese
Mallgabe verfolgt das Ziel einer energetisch optimierten und damit 6kologisch verbes-
serten Bauweise.

Eine Ausnahme davon wird im WA 6 gemacht. Neben Mehrfamilienh&usern sollen hier
alternativ auch Reihenhéauser zulassig sein. Die Gebaudekonzeption des Investors sieht
zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss vor, welches die Kriterien eines klassischen
Staffelgeschosses nicht erfillt, da es nicht allseitig um mindestens 1 m gegenuber dem
darunter liegenden Geschoss zurtickspringt. Deshalb werden in diesen Bereichen des
Baufensters 3 Vollgeschosse festgesetzt, um diese Bebauung zu ermdglichen. Die Fest-
setzungen zu den maximalen Gebaudehdhen gewahrleisten, dass tGber dem 3. Vollge-
schoss keine weiteres auch kein Nichtvollgeschoss gebaut werden kann.

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes werden im gesamten Vorhabengebiet
Einschrankungen der Trauf-, First- und Geb&udehdhen in Abhangigkeit von der Dach-
form festgesetzt. Diese sollen zu einer durchgangigen, teilweise akzentuierten Ent-
wicklung der jeweiligen Baukorper fuhren und den Nachbarschutz gewdhrleisten. Des
Weiteren sollen zu starke Hoéhendifferenzen zwischen den Gebauden im Geltungsbe-
reich vermieden werden.

Im Einzelnen sind die HOhen in Form einer Tabelle in die textlichen Festsetzungen ein-
geflossen. Sie gehen von einer Sockelhdhe des Erdgeschossfubodens (OKFF) bezogen
auf die Verkehrsflache von max. 0,50 m, von heute ublichen Geschosshdohen (3,00 m)
und - nur bei Sattel- und Pultdéchern - von moderaten Drempelhdhen aus.

Bauweisee, Uberbaubare Grundstiicksflache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur das gesamte Plangebiet gilt die offene Bauweise. Diese Festsetzung orientiert sich
an der Planungsabsicht, hier ein hochwertiges, tbersichtliches Wohnkonzept zu schaf-
fen, das eine lockere, additive Solitdrbauweise mit seitlichen Grenzabstanden ver-
folgt.

Fur das Plangebiet wird eine Bebauung differenziert nach Einzelhdusern, Doppelhau-
sern und / oder Hausgruppen festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich an der vor-
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4.3

4.4

nehmlich offenen Bauweise und den unterschiedlichen Wohnformen im angrenzenden
Umfeld und den Entwicklungszielen des Planungskonzeptes.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, die trotz gewiinsch-
ter Verdichtung eine gewollte stadtebauliche Struktur sowie eine Schaffung privater
Gartenflachen gewadhrleisten sollen. Durch Zonierung des Plangebietes mithilfe der
Baugrenzen in stadtraumlich angepassten Bautiefen gelingt es, die gewollte Ordnung
im Quartier auszudricken sowie einen gewissen Spielraum in der Anordnung auf den
Grundstiicken zu gewéahren.

Die Anordnung und der Verlauf der Baugrenzen folgen auch der Pramisse, ein angemes-
senes Verhaltnis von bebauter Flache und unbebauter Flache zu erhalten.

Stellplatze, Garagen und Nebenflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Uber die Regelungen der Landesbauordnung, ruhenden Verkehr ausschlieRlich auf den
privaten Grundstiicken unterzubringen, werden weitergehende Festsetzungen getrof-
fen.

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticks-
flachen und / oder auf den fir Garagen (Ga), Carport (Cp) und Stellplatzen (St) festge-
setzten Flachen zuléssig. Die Festsetzungen sorgen flr ein geordnetes Bild im StrafRen-
raum und stellen sicher, dass Freiflachen in den Vorgartenzonen attraktiveren Nutzun-
gen zugefihrt werden kdénnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA4 sind in den mit St+Cp gekennzeichneten Flachen
Stellplatze aber auch Carports zuléssig, da diese, durch ihre Korrespondenz mit dem
Hauptbaukérper und ihr transparenteres Erscheinungsbild, nur unerhebliche Einschran-
kungen im Stadtbild darstellen. Den hier festgesetzten Wohnungen gemaR der sozialen
Wohnraumfdérderung soll so die Mdglichkeit fur geschiutzten Parkraum zur Verfiigung
gestellt werden.

Garagen, Carports und Nebenanlagen, die in Langsausrichtung geplant sind, missen ei-
nen Mindestabstand von 0,50 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten, um Einen-
gungen im Verkehrsraum zu vermeiden.

Nebenanlagen sind aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzuléssig. Hier-
durch soll einem ungeordneten Erscheinungsbild durch untergeordnete Baukdrper in
diesem Bereich vorgebeugt werden. Um jedoch Sicht- und Zugangsschutz zu ermogli-
chen, werden hiervon Einfriedungen wie Z&une oder Hecken-/ Zaunkombinationen
ausgenommen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&dude
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Erganzend zu dem Mal? der baulichen Nutzung wird eine hdchstzuléssige Zahl von Woh-
nungen festgesetzt. Im Einzelnen werden in den Allgemeinen Wohngebieten WAL, WA2
und WA5 bei einer Einzelhausbebauung pro Wohngebdude maximal zwei Wohnungen
zugelassen. Diese Festsetzung sichert den Ausschluss einer ungewollten stadtebauli-
chen Dichte und damit einhergehendem erhéhtem Verkehrsaufkommen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WAL bis WA3 sowie WA5 und WAG ist aus zuvor auf-
gefuihrtem gleichem Grund bei einer Doppelhaus- und/ oder Hausgruppenbebauung
max. eine Wohneinheit je Doppelhaushéalfte bzw. je einzelnes Haus (z.B. Reihenhaus)
einer Hausgruppe zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA6 wird bei einer Einzelhausbebauung
die Wohnungszahl nicht reglementiert. Hier sollen auch Mehrfamilienhduser mit Woh-
nungen des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus entstehen kénnen. Das stadtebauli-
che Konzept kommt so einer Forderung des Rates der Stadt Emsdetten nach. Mit den
Vorhabentragern werden vertragliche Regelungen geschlossen, um die Errichtung von
offentlich geférdertem Wohnungsbau sicherzustellen. Ergéanzend dazu soll im Allge-
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4.5

meinen Wohngebiet WA6 ein mdglichst ausgewogenes Angebot auch an kleineren Woh-
nungen, unter anderem fir Single-Haushalte, mdglich gemacht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA4 wird ebenfalls auf eine Wohnungszahlbeschrankung
bei einer Einzelhausbebauung verzichtet. Das hier befindliche Wohnheim fir horge-
schadigte und suchtkranke Menschen soll in seiner Funktion als Heimstatte mit kleinen,
separaten Wohnbereichen fir die genannte Zielgruppe erhalten bleiben.

Verkehrsflachen
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

4.5.1 Verkehrliche Situation, Erschliefung

Die ErschlieBung des Plangebietes wie auch die der angrenzenden, bestehenden Wohn-
nutzungen erfolgt allseitig Gber die Lange StralRe, Weststralle, Eschstral’e und Stefan-
strale. Fur die ErschlieBung der im Innenbereich des Plangebietes befindlichen Wohn-
grundstiicke werden private Stichwege von der Weststrale und von der Stefanstralle
geschaffen.

4.5.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen der privaten ErschlieBung der
in zweiter Reihe liegenden Grundstiicke von der Stefanstrale und sind offentlich-
rechtliche Grundlage fir eine ErschlieBungsflache zu Gunsten der Eigentimer und Be-
sucher der direkt angrenzenden Grundstiicke.

Um die ErschlieBung im Sinne des Baurechts abzusichern, ist eine privatrechtliche Um-
setzung der offentlich-rechtlichen Regelung erforderlich. Per Baulast und / oder Ein-
trag im Grundbuch muss die entsprechende Nutzbarkeit sichergestellt werden.

4.5.3 Offentlicher Personennahverkehr

4.6

Der Planbereich verfigt Gber eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr und wird durch die vorhandenen Bushaltestellen in ca. 300 m (,,Wilhelmstra-
Re*) bzw. in ca.100 m (,,Biederlack) Entfernung ausreichend versorgt.

Gestaltung - ortliche Bauvorschriften
gem. § 86 BauO NRW

Die Gestaltungsqualitat und charakteristische Merkmale des stadtebaulichen Konzeptes
werden planungsrechtlich durch értliche Bauvorschriften unterstiitzt.

Um den Anspriichen an eine zeitgemafRe Architektur gerecht werden zu kénnen, wer-
den flr die neu zu errichtenden Wohnhauser in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 3 Flach- und Pultdacher als Dachform festgesetzt. Fur die vorhandenen Wohn-
baugrundstiicke an der WeststralRe und Lange Strale (WA 2 und WA 5) werden geman
ihrem bestehenden Charakter zu den vorgenannten Dachformen auch Satteldacher mit
einem angemessenen Dachneigungsspektrum festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet
WAS3 sind Satteldacher neben den im Plangebiet festgesetzten Dachformen zulassig,
um Reihenhaustypen auch ortstypischen Gebaudeformen zu ermdéglichen. Ebenso wird
das bestehende Tonnendach im Allgemeinen Wohngebiet WA4 zu den Dachformen
Flach- und Pultdach festgesetzt und somit planerisch gesichert.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA6 sieht das stadtebauliche Konzept des Vorhabentra-
gers - eine Wohnanlage mit Mehrfamilienhdusern oder mit Hausgruppen in Form von
Reihenhausern - eine Bebauung mit Flachdachern vor. Fur den Fall, dass dieses Kon-
zept nicht zu vermarkten ist, méchte der Investor auf eine Bebauung mit Einfamilien-
hausern zurtickgreifen konnen. Diese wiederum sollen dann in Anpassung an die beste-
henden Bebauung Satteldacher erhalten. Demzufolge sind hier Flach- und Satteldacher
zulassig. Die in Teilen dieses Nutzungsbereiches zuldssigen drei Vollgeschosse gelten
nur bei einer Flachdachbebauung. Diese Geschossigkeit uneingeschrankt auch fur Sat-
teldacher zuzulassen, wirden Firsthéhen ergeben, die in diesem stadtebaulichen Kon-
text unverhaltnismaRig hoch waren, was stadtgestalterisch nicht gewinscht ist.
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5.2

Damit aneinander gebaute Gebdude, insbesondere bei Doppelhdusern und Hausgrup-
pen, ordnend auf den 6ffentlichen Raum wirken, werden Festsetzungen getroffen, die
hier die gleiche Dachform, Dachneigung und Hohen regeln.

Auf Festlegungen von Materialien fir Dacheindeckungen und Dachaufbauten sowie fir
Farben wird verzichtet. Die Festsetzungen Uber Dachneigungen und -formen sowie Ge-
baudehdhen sind fur eine stddtebaulich geordnete Wirkung auf den Aufenraum ange-
messen und ausreichend.

Dachaufbauten tragen zum typischen Bild minsterlandischer Dachlandschaften bei.
Daher sind im Plangebiet auf den bebauten Wohnbaugrundstiicken (WA2 und WAS5) so-
wie in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 6 Dachaufbauten zuldssig. Um die
Dominanz der Hauptdacher gegeniiber Dachaufbauten zu unterstiitzen, werden die
Langen- und Hohendimensionen der Dachaufbauten beschrénkt. Bei gegeneinanderge-
stellten Pultdachern muss der First des untergeordneten bzw. niedrigeren Gebaudetei-
les um mindestens 1,0 m unterhalb des Firstes des Hauptbaukdrpers bzw. hohen Ge-
béaudeteiles liegen. Hierdurch soll ebenfalls das Hauptdach hervorgehoben werden.

Um eine umweltvertrégliche Siedlungsentwicklung im Plangebiet zu ermdglichen, sind
Solarpaneele und Photovoltaikanlagen mit gestalterischen Einschrankungen zul&ssig.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes
Eingriff in Natur und Landschaft

Das Planverfahren wird gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefihrt, somit ist die/der formale Umweltprifung/
Umweltbericht nicht erforderlich. Des Weiteren ist ein Ausgleich nach § la Abs. 3
BauGB ebenfalls nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig waren. Trotzdem werden im Rahmen des gesamten
Planverfahrens die einzelnen Umweltbelange im Detail beleuchtet und dargestellt.

Neben den MaRgaben aus dem planungsrechtlichen Verfahren erfolgt mit der Umset-
zung der Entwicklungsziele die Uberplanung eines zu groRen Teilen vormals versiegel-
ten Gewerbegrundstiickes mit Wohnnutzungen, sodass die Flache eine geringe Auswir-
kung fir die natirliche Pflanzen- und Tierwelt hat. Im Zuge der artenschutzrechtlichen
Betrachtung sind die bestehenden Grin- und Habitatstrukturen der Vorhabenflache
gepruft worden. Eine Betroffenheit von geschitzten Tierarten kann ausgeschlossen
werden (s. Pkt: 5.3 Artenschutz).

Im studwestlichen Freibereich des Kindergartengrundstiickes sind groRe Einzelbaume
erwdhnenswert (zwei Kastanien sowie eine Platane). Des Weiteren befinden sich Hain-
buchen und Weiden sowie eine Trauerbuche auf dem Gelande. Sofern sie unter die
Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten fallen, eine wirtschaftliche Bebauung der
Grundstiicke nicht behindern sowie dem sparsamen Umgang mit innerstadtischem
Grund und Boden nicht entgegenstehen, werden sie als zu erhalten festgesetzt. Bei
Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen. Fir den geplanten Innenhof der neuen
Wohnanlage sind diese Baume ein wesentliches Element (Identifikation), weshalb diese
auch nach Verlust wieder herzustellen sind.

Die Brachflache des ehemaligen Baumarktes ist ohne Grinstrukturen.
Eine Betroffenheit von geschitzten Tierarten kann ausgeschlossen werden
Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

5.2.1 Bodenschutz

gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Die ,,Bodenschutzklausel* des § 1a BauGB besagt, dass mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden soll; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
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dichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige MaR zu beschrénken.

Durch die geplante Umnutzung werden grolRe Flachen entsiegelt. Mit Abriss der Be-
triebsgebdude sowie der versiegelten Flachen des Eilers-Geléndes ist bereits ein grolier
Teil davon umgesetzt. Die Versiegelung von Flachen wird im Vergleich zum vormaligen
Bestandszustand stark reduziert.

Durch die Nachnutzung dieser vormals bereits bebauten Flachen missen keine ,,neuen*
Flachen fir die Realisierung von Wohnbauland, z.B. im AuRenbereich, ausgewiesen
werden, sodass ein Beitrag fir den sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet
wird.

5.2.2 Wasserschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 "Eschstralle / Stefanstralle" werden
keine Gewasser berihrt.

Durch die Entsiegelung grolier Flachenteile, insbesondere im Bereich des vormaligen
Baumarktes Eilers, ist eine Verbesserung der Versickerungsfahigkeit zu erwarten.

5.2.2 Klimaschutz / Klimaanpassung

5.3

In Anlehnung an das integrierte Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept fir Emsdet-
ten proKLIMA entspricht das Plangebiet den hohen Erfordernissen und Zielen zur CO2
Einsparung. Die Entsiegelung von Flachen tragen zur Verbesserung der bioklimatischen
Situation bei.

Des Weiteren entstehen Gebdude, die den aktuellen Erfordernissen zum Klimaschutz
(EE-WarmeG und EnEV) entsprechen. Bedingt dadurch werden Malinahmen zur aktiven
und passiven Solarenergienutzung sowie zur ressourcenschonenden Energienutzung er-
griffen

Artenschutz

Durch die Umsetzung der europaischen Vorgaben zum allgemeinen Artenschutz durch
die Bestimmungen des § 44 BNatSchG vom 08.03.2010 in nationales Recht ist im An-
wendungsbereich genehmigungspflichtiger Vorhaben, das heit sdmtlicher Planungs-
und Zulassungsverfahren, zu priufen, ob artenschutzrechtliche Verbote verletzt wer-
den.

Die vorliegende Artenschutzrechtliche Prifung der Stufe 1 kam zusammengefasst zu
nachstehendem Ergebnis.*

Das Plangebiet umfasst die ehemaligen Flachen eines Baustoffhandels, eines Kinder-
gartens, vier Wohngebdude im Norden, zwei Wohngebadude im Siden und ein Wohn-
heim im Westen.

Grunstrukturen befinden sich in den Garten der Wohnhauser und im Umfeld des Kin-
dergartens, bestehend aus ortstypischen Gartenstrukturen wie Beete und Ziergehdlze.
Im Freibereich des Kindergartens sind grolie Einzelbdume zu nennen (eine Trauerbu-
che, zwei Kastanien sowie eine Platane). Des Weiteren befinden sich Hainbuchen und
Weiden auf dem Geldnde. Die Brachflache des ehemaligen Baumarktes ist ohne Griin-
strukturen.

Im Rahmen der Artenschutzprifung konnten keine streng geschiitzten Tierarten festge-
stellt werden. Weder strukturell noch in Verbindung mit angrenzenden Flachen bietet
das Plangebiet Lebensraum flr geschitzte Arten.

Bezlglich der Betroffenheit im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist festzuhalten, dass
die Lebensraumstrukturen fur streng geschitzte Arten aufgrund fehlender Grinbestén-
de und einem hohen Mal} an bebauter und ehemals versiegelter Flache deutlich einge-

! Artenschutzrechtliche Priifung Stufe 1, Stand: Februar 2017, Landschaftsarchitekt Schultewolter, Telgte
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schrankt sind. Die Betroffenheit von Geb&udebewohnern wie Fledermausarten und
planungsrelevante Vogeln ist aufgrund der Larm- und Lichtemissionen, insbesondere im
Kindergartenbereich, als sehr gering einzustufen.

Als Ergebnis der Artenschutzvorprifung wurde festgehalten, dass innerhalb des Plan-
gebietes die Fledermausart Zwergfledermaus als Gebaudebewohner die vorhandenen
Gebaude nutzen konnte, jedoch aufgrund fehlender ergéanzender Strukturen im Plan-
gebiet und im Umfeld sowie aufgrund der erheblichen Stérungen die Art kaum zu er-
warten ist.

Bruten von streng geschitzten, planungsrelevanten Vdgeln kann grundsatzlich ausge-
schlossen werden. Entsprechende Quartiersstrukturen (Baumhohlen, Nester) sind auf-
grund fehlender Nahrungsfelder nicht vorhanden.

Vor diesem Hintergrund konnen artenschutzrelevante Zugriffverbote gemall § 44
BNatSchG ausgeschlossen werden.

Drei grolRe Einzelbdume werden im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt.
5.4 Bodenfunde / Altlasten

Vor dem Hintergrund der Zielsetzung, auf dem ehemaligen Baumarktgeléande Eilers ei-
ne Wohnnutzung anzusiedeln, wurde am 01.07.2016 ein Antrag zum Abbruch der be-
stehenden Betriebsgebdude gestellt.? Das ehemalige Betriebsgrundstiick des Baustoff-
marktes ist im Kataster Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten des Kreises
Steinfurt als altlastenverdéachtige Flache unter Aktenzeichen 02-126 gefuhrt.

In diesem Zusammenhang wurde vom Vorhabentrdger das Umweltlabor ACB GmbH,
Munster beauftragt, zur Vorbereitung eine Baustoffprobenuntersuchung durchzufiihren
und den Abbruch gutachterlich zu begleiten.® Der Antrag wurde am 25.08.2016 von der
Stadtverwaltung Emsdetten genehmigt.

Im Rahmen der Voruntersuchung wurden vereinzelt asbesthaltige Baustoffe und KMF-
haltige Dammungen sowie nach organoleptischen MaRstédben 6lverunreinigtes Mauer-
werk ermittelt. Im Zuge des Ruckbaues wurden diese Bauschadstoffe separiert und ei-
ner geregelten Entsorgung zugefuhrt.

Ebenso wurde die Bergung und Entsorgung von ehemaligen Heiz6l- und Erdtanks hin-
sichtlich vorhandener Schadstoffe gutachterlich begleitet. Die Ergebnisse sind in einer
Abschlussdokumentation zur gutachterlichen Begleitung zusammengefasst und zu ent-
nehmen.3 Der Abriss- und Entsorgungsvorgang ist mit dem Umwelt- und Planungsamt
des Kreises Steinfurt abgestimmt. Eine Geféahrdung der Schutzgiter Bodenluft-Mensch
sowie Grundwasser wurde nicht erkannt.

5.5 Immissionsschutz

In der Zeit vom 17. bis 20.01.2017 hat die Stadt Emsdetten auf der EschstralBe eine
Verkehrszahlung durchgefuhrt, die eine DTV von 795 Kfz / 24 h zum Ergebnis hatte.
Zudem wurde ein Schwerlastverkehr von 5 % festgestellt. Bei dieser geringen Ver-
kehrsmenge sind von der Eschstralle keine wesentlichen Beeintrachtigungen durch
Verkehrsgerdusche anzunehmen.

Die WeststralRe, die Stefanstralle und die Lange Stralle betreffend kann das aufgrund
der anstehenden Konversion der westlich angrenzenden Gewerbeflache der LECO-
Werke zu einem innerstadtischen Wohnquartier erstellte schalltechnisches Gutachten
herangezogen werden. Hier erfolgte die Berechnung auf Grundlage einer Verkehrszéh-
lung der Stadt Emsdetten aus dem Jahre 2009 fir die Weststralle mit einer Hochrech-

2 Abbruchgenehmigung Nr. X-2016-0013-04 der Stadt Emsdetten -Untere Bauaufsichtsbehdrde-

® Abschlussdokumentation zur gutachterlichen Begleitung BY Umnutzung ehemaliger Baumarkt Eilers,
EschstralRe 54, Emsdetten, Umweltlabor ACB GmbH aus Minster, Stand: Januar 2017

4y Immissionsschutz-Gutachten, Schalltechnische Beurteilung fiir die Uberplanung des LECO-Gelandes
(Bebauungsplan NR. 116) in Emsdetten, Schallimmissionsprognose Nr. 05032616-1, uppenkamp und partner
Stand: 23.08.2016

Stadt Emsdetten FB I/FD 61 14



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 118 ,,Eschstr. / Stefanstr.*

5.6

nung auf das Jahr 2025 bei einem jahrlichen Verkehrszuwachs von 5 %. Die Zahldaten
der WeststraBe wurden bei vergleichbarer Stralencharakteristik auf die Lange StraRe
Ubertragen. Die StefanstraBe ist mit keinem relevanten StralRenverkehr belegt und
kann daher vernachlassigt werden.

Im Ergebnis wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete

e zur Tageszeit (55 dB(A)) im Uberwiegenden Teil des Plangebietes eingehalten. Ma-
ximale Werte von bis zu 62 dB (A) sind im Bereich der Lange StraRe und der West-
stral’e erkennbar. Damit sind zu den benannten stralennahen Flachen auch die
Grenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB (A) uberschritten. Der Schwellenwert der
Gesundheitsgefahrdung von 65 dB (A) tags wird jedoch nicht Uberschritten.

e zur Nachtzeit werden mit maximalen Werten von 55 dB (A) die Orientierungswerte
der DIN 18005 (45 dB(A)) und die Grenzwerte der 16. BImSchV (49 dB(A)) in stra-
Rennahen Teilbereichen tberschritten. Der Schwellenwert der Gesundheitsgefahr-
dung von 55 dB(A) nachts wird nicht tGberschritten.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete - insbesondere zur Nachtzeit im Bereich der Lange Strafle und der West-
stralle Uber den Verkehrslarm bereits im Bestand Uberschritten werden. Eine relevante
Anderung der bestehenden Immissionssituation aus Verkehrslarm ist mit Umsetzung der
geplanten Wohnnutzung nicht verbunden. Fir die straRenabgewandten Bereiche ist mit
Einhaltung der Orientierungswerte die Schutzbedirftigkeit uneingeschrankt gegeben.

Zu den betroffenen StralRenseiten sind mit teilweiser Einhaltung der Grenzwerte der
16. BImSchV bzw. Einhaltung des Schwellenwertes der Gesundheitsgefahrdung gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

Unabhangig von den Untersuchungsergebnissen kann fiir die direkten Anwohner insge-
samt sogar von einer leichten Verbesserung der Larmsituation durch Wegfall der nicht
unerheblichen Verkehre aus der friheren gewerblichen Nutzung des Betriebes LECO
ausgegangen werden.

Auf Grundlage der gutachterlichen Ergebnisse werden baugebietsbezogene Festsetzun-
gen nach § 9 Abs. 1 NR. 24 BauGB zum Verkehrslarm getroffen. In den mit Larmpegel-
bereich Il gekennzeichneten Bereichen des Plangebietes sind Fassaden und Ausbautei-
le mit den gemal DIN4109 vorgeschriebenen Schalddmm-Malien zu errichten.

Baumschutz

Im derzeitigen Freibereich des Dechant-Burg-Kindergartens befinden sich pragende
Gehdlzstrukturen bzw. Einzelbdume, im ndérdlichen Bereich eine Trauerbuche und im
AulRenspielbereich zwei Kastanien, eine Platane und eine Baumgruppe aus Hainbuchen.
Die Brachflache des ehemaligen Baumarktes ist ohne Grinstrukturen.

Insbesondere die Trauerbuche sowie eine Kastanie und die Platane sind entsprechend
der artenschutzrechtlichen Vorprufung bedeutsam. Sie gelten zudem als Standort pra-
gende Baume und sind somit als erhaltenswert einzustufen. Die vorgenannten Baume
werden im Bebauungsplan mit einer Erhaltungsfestsetzung mit Erhaltungspflicht be-
legt.

Sonstige Belange

Grundstucksbelange

Der Bebauungsplanes Nr. 118 “Eschstral’e / Stefanstral’e* erfordert keine bodenord-
nenden MaRnahmen.

Die ehemaligen Betriebsflachen des Baumarktes Eilers sind vollstindig im Besitz des
Vorhabentragers. Sie werden von ihm entwickelt und vermarktet. Die hier zur inneren
Erschliefung geplanten privaten Stichwege werden durch den Vorhabentrager erstellt
und an die spateren Nutzer verauBert. Gleiches gilt fiur das Grundstick des Dechant-
Burghoff-Kindergartens. Der Investor entwickelt und vermarktet die geplante Wohnan-
lage.
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6.2

6.3

Die vorhandenen Wohngrundstiicke bleiben in ihrem Zuschnitt unverandert erhalten.
Technische Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Infrastruktur in den umliegenden offentlichen Verkehrsflachen (Was-
ser, Abwasser, Erdgas, fernmeldetechnische Versorgung) lasst einen Anschluss des
Plangebietes an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz problemlos zu. Sie ist auch
kapazitadtsmaRig in der Lage, das neu geplante Wohnquartiers durch vorhandene und
erganzende Leitungen zu versorgen.

Entsprechend dem strategischen Schwerpunkt "Standortwettbewerb, Standortmarke-
ting, Wirtschaft" hat sich die Stadt Emsdetten zum Ziel gesetzt, die Versorgung mit
Breitbandkabel (Glasfaser) flachendeckend auszubauen. In einer Stellungnahme der
Stadtwerke Emsdetten zu diesem Plangebiet fihrten sie aus, dass eine Versorgung
Uber LWL-Kabel (FTTH-Ausbau) angedacht sei.

Vertragliche Regelungen

Zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt Emsdetten wurde ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen, der die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 118 ,Weststralle
/StefanstralBe* regelt.

Das Gelande des Dechant-Burghoff-Kindergartens soll durch einen weiteren Investor
bebaut werden. Im vorgenannten stadtebaulichen Vertrag wurde vereinbart, dass der
Vorhabentrager die Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes im Innenverhaltnis mit
dem Investor regelt.

Neben zuvor genannten Vertrag schliet die Stadt mit beiden Vorhabentragern jeweils
einen weiteren stadtebaulichen Vertrag ab, in dem sie sich zum Bau 6ffentlich gefér-
derter Wohnungen und dazu verpflichten, mit den Stadtwerken Emsdetten den Ausbau
von Breitband zu regeln.

Flachenbilanz

Mit den zeichnerisch dargestellten Planungszielen des vorliegenden Bauleitplanverfah-
rens ergibt sich folgende Flachenbilanz:

GrofRe des Geltungsbereichs 11.620 m2 100%
Allgemeines Wohngebiete 11.620 m2 100%
Gutachten

Fur den Bereich des Bebauungsplanes wurden folgende Gutachten verwendet:

o Gutachten zu den Ergebnissen der Bauschadstofferhebung - Baumarkt Eilers und
Lagerhalle - Eschstral’e 53, Emsdetten, Projekt-Nr. 00053GA16, Umweltlabor ACB
GmbH aus Minster, Stand: 19.04 2016

e Kurzbeurteilung zu den Ergebnissen der Bodenuntersuchungen - BV Umnutzung
ehemaliger Baumarkt Eilers - Eschstrale 53, Emsdetten, Projekt-Nr. 00053GA16,
Umweltlabor ACB GmbH aus Minster, Stand: 21.04.2016

e Abschlussdokumentation zur gutachterlichen Begleitung - BV Umnutzung ehemali-
ger Baumarkt Eilers -, Eschstrale 53, Emsdetten, Projekt-Nr. 00053GA16, Umwelt-
labor ACB GmbH aus Munster, Stand: 27.01.2017

e Immissionsschutz-Gutachten, Schalltechnische Beurteilung fiir die Uberplanung des
LECO-Gelandes (Bebauungsplan NR. 116) in Emsdetten, Schallimmissionsprognose
Nr. 05032616-1, uppenkamp und partner, Stand: 23.08.2016.

e Artenschutzrechtliche Prifung Stufe 1, Stand: Februar 2017, Landschaftsarchitekt
Schultewolter, Telgte, Stand: Marz 2017
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 118 ,,Eschstr. / Stefanstr.*

Sie kdnnen im Rathaus der Stadt Emsdetten, 5. Etage im Fachdienst 61 Stadtentwick-
lung und Umwelt eingesehen werden.

9. Kosten

Durch den Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 118 ,,Eschstrale / Stefanstralle* entste-
hen der Stadt Emsdetten keine Kosten.

Die Aufwendungen fur das Bauleitplanverfahren einschlieBlich der erforderlichen Gut-
achten sowie die Aufwendungen aus der Umsetzung der Entwicklungsziele werden ge-
mafl den Vereinbarungen des stadtebaulichen Vertrages vom Vorhabentrager als
Grundstiickseigentumer sowie vom Investor des Bereiches Dechant-Burghoff-
Kindergarten getragen.

Emsdetten, 14.August 2017

Stadt Emsdetten

Der Birgermeister

FD 61 Stadtentwicklung und Umwelt
Im Auftrag

gez.
Brunsiek Stadtischer Oberbaurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt
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