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Begrindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 66 A ,,Buhlsand / Waldschanke**
Teil 1 der Begrindung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass

Aufgrund der anhaltend steigenden Nachfrage nach Wohnraum am Wohnstandort
Emsdetten kommt der Planung und ErschlieBung neuer Baugebiete eine wichtige Bedeutung
zu. In diesem Zusammenhang wurde bereits 2012 die Aufstellung sowie die fruhzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
des Bebauungsplanes Nr. 66 A ,Blihlsand / Waldschanke“ beschlossen. Eine Nutzung des
Planbereiches als Wohnstandort erschien aufgrund der Immissionen landwirtschaftlicher
Betriebe zum damaligen Zeitpunkt nicht unproblematisch, insbesondere maoglicher Ge-
ruchsimmissionen.

Aktualisierte Untersuchungen der jetzigen Emissionssituation schaffen nunmehr die Vo-
raussetzungen fur die Beschlussfassung zur Offenlage des vorgenannten Bebauungsplanes.

Zum heutigen Zeitpunkt befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bauliche
Anlagen, die bis 2012 als Gastwirtschaft, teilweise bis 2013 als Funktionsraume bzw.
ehemalige Vereinsraume eines vormaligen Tennissportvereines sowie als Remise genutzt
wurden. Durch die Lage als Anschluss an den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 66 ,,Foh-
rendamm / Bihlsand“ sowie durch die derzeit ungenutzten Gebaude und Sportanlagen
erscheint eine sinnfallige Nachnutzung moglich und im Sinne der dringend bendétigten
Wohnbauflachen angemessen.

1.2 Ziel und Zweck

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 A ,,Buhlsand / Waldschanke* sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine Folgenutzung im Bereich der Gaststatte
»Waldschanke* zu Wohnungsbauzwecken und eine Abrundung des Siedlungsrandes in die-
sem Bereich geschaffen werden. Die Ubergange zum Landschaftsraum sind hier von be-
sonderer Bedeutung. Das Planungskonzept lehnt sich hinsichtlich Bebauungsdichte und
Typologie an die angrenzende Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Fohrendamm /
Buhlsand* an.

Im Sinne des strategischen Schwerpunktes der Stadt Emsdetten ,,Standortwettbewerb,
Standortmarketing und Wirtschaft“ sollen planungsrechtliche Voraussetzungen zur Schaf-
fung eines naturnahen Wohnquartiers im Grunen geschaffen werden.

Daruber hinaus soll der Bebauungsplan durch die Nachnutzung einen Beitrag zum strate-
gischen Schwerpunkt ,,Nachhaltiges Handeln zum Schutz von Natur und Umwelt“ leisten.
Zum einen konnen durch den Rickbau bestehender Gebaude bereits in einer Nutzung be-
findliche Flachen fiur die Generierung von neuen Wohnbaugrundsticken in Anspruch ge-
nommen werden. Zum anderen fuhrt die beabsichtigte Rekultivierung der Tennisplatze
dazu, dass im Planbereich selbst der durch die neue Wohnbebauung verursachte Eingriff in
Natur und Landschaft gemindert werden kann.

1.3 Planverfahren
Der Bebauungsplan Nr. 66 A "Buhlsand / Waldschanke” wird im Regelverfahren mit zwei-
stufiger Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung durchgefuhrt.

Die Aufstellung und die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit sowie der Behérden
und sonstiger Trager offentlicher Belange wurden am 01.03.2012 beschlossen.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fand vom 11. April bis 11.Mai 2012 statt. Im
selben Zeitraum wurden die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt.
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Gemal § 2 Abs.4 BauGB wurde fir die Belange des Umweltschutzes ein Umweltbericht
erstellt, in dem die Aspekte des Artenschutzes sowie die Ermittlung Uber den Eingriff in
Natur und Landschaft sowie dessen Kompensation einflieBen. Der Umweltbericht ist als Teil
2 Bestandteil dieser Begriindung aufgefiihrt.

Die Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB-Novelle 2017) trat am 13.05.2017 in Kraft.
Gemal den Allgemeinen Uberleitungsvorschriften gemal § 233 Abs.1 BauGB - sie sind un-
verandert - konnen Bebauungsplanverfahren, die vor Inkrafttreten formlich eingeleitet
worden sind, nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden.

Wie zuvor aufgefiihrt sind der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs.1 BauGB und die frih-
zeitige Beteiligung gem. 8§ 3 Abs.1 und 4 Abs.1 BauGB bereits im Jahr 2012 erfolgt. Da ein
wesentlicher Verfahrensschritt bereits vollzogen war, konnte auf eine Umstellung auf das
neue Recht verzichtet werden.

2. Stadtraumliche Lage, rAumlicher Geltungsbereich

2.1 Stadtraumliche Lage

Das Plangebiet liegt im sudostlichen Siedlungsbereich der Stadt Emsdetten, ostlich an-
grenzend an den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 66 ,,Fohrendamm - Bihlsand“. Die
Entfernung des Planungsgebietes zur Innenstadt betragt ca. 2 km. Die GroRe des Gel-
tungsbereiches betragt 15.478 mz2.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfolgt entspre-
chend den Erfordernissen zur Umsetzung der Planungsziele. Das Plangebiet liegt im Flur 66
der Stadt Emsdetten (Flurstlick 1679) und wird wie folgt begrenzt:

nordwestlich durch das Grundstiick Flurstiick Nummer 398
nordostlich durch das Flurstiick Nummer 399

westlich durch die Flurstiicke Nummern 1715, 1675 und 1676
sudlich durch die Flurstlicke Nummern 487, 470 und 1913
ostlich durch die Flurstiicke Nummern 1913.

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

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 A ,,Buhlsand / Waldschanke**,
(ohne MaRstab)
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2.3 Gegenwartige Situation im Plangebiet

Die Plangebietsflache ist durch unterschiedliche Nutzungen gepragt. Sudostlich sind drei
nicht mehr im Spielbetrieb befindliche Tennisplatze vorhanden. Direkt nordwestlich der
Gaststatte befindet sich ein Wohngebaude mit Gartenflachen. Im zentralen Planbereich
liegen die bauliche Anlagen der ehemaligen Gaststatte mit Gast- und Schankraum, Ku-
chenbereich, Kegelbahn und Administration, sowie die als Funktionsgebaude fiir den Ten-
nisverein genutzten Anlagen (Aufenthaltsraum und Umkleiden). In den siidwestlichen sowie
sudlichen Randbereichen sind zwei als Wald ausgewiesene Flachen vorhanden.

2.4 Umgebung des Plangebietes

Die Umgebung des Plangebietes ist im Norden vornehmlich von Acker- bzw. Griinland sowie
Waldflache gepragt.

Der Geltungsbereich grenzt sudlich und ostlich an ein Waldstiick bzw. einen Waldsaum,
woran sich jeweils Ackerflachen anschlieBen. Im Norden des Plangebietes befindet sich
eine Pferdeweide, die weiter nordlich von einem Waldstuck gefasst wird. Im weiteren
nordlichen Verlauf sind drei landwirtschaftliche Betriebe angesiedelt. Sudwestlich und
westlich stoBen die Bestandsgrundstiucke mit freistehenden Einfamilienhausern der
Wohnsiedlung ,,Fohrendamm / Bihlsand“ sowie eine private Grunflache an den Geltungs-
bereich.

Die Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ist in ca. 500 m Entfernung durch das
Nahversorgungszentrum an der Nordwalder StraBe gesichert. Ebenso befinden sich Kin-
dergarten und Schulen in adaquater Entfernung. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt
ca. 2.000 m Luftlinie.

Auf Grund der zentralen Lage zu Wohnfolge- und sozialen Infrastruktureinrichtungen ei-
nerseits sowie zu Freizeiteinrichtungen (z.B. Waldfreibad und Stadtpark in ca. 500 m
Entfernung) und Naherholungsflachen andererseits, kann dem Plangebiet eine hohe
Wohnqualitat zugesprochen werden.

3. Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

3.1 Regionalplan

Der fortgeschriebene Regionalplan Miinsterland ist seit dem 27.06.2014 wirksam und stellt
das Plangebiet als Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB), Waldbereiche und Allgemeine
Freiraum- und Agrarbereiche dar. Auf Grund der Flachenunscharfe kann das Plangebiet dem
ASB zugeordnet werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit den o.g. Zielen ent-
spricht dem Regionalplan.

Die Bezirksregierung Munster, Dezernat 32 Regionalplanung hat mit Schreiben vom
07.08.2017 bestatigt, dass der Planentwurf zur 7. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 66 A ,Bihlsand / Waldschanke“ mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar ist.

3.2 Flachennutzungsplan

In dem seit dem 27.07.2005 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten
sind die Flachen als Gruinflache mit der Zweckbestimmung ,,Sportanlage“ dargestellt.

Um die Flachen zu Wohnbaufléchen zu entwickeln, ist die Anderung des Flachennutzungs-
planes in diesem Bereich erforderlich. Das Bauleitplanverfahren zur 7. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Emsdetten wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefiihrt. Wegen des Genehmigungsverfahrens bei der Bezirksregierung Miinster wird
das Verfahren langer dauern. Deshalb wurde die FNP-Anderung zeitlich vorgezogen.

Dem Entwurf der 7.Anderung des Flachennutzungsplanes und der 6ffentlichen Auslegung
des Entwurfes stimmte der zustandige Ausschuss fur Stadtentwicklung Wirtschaft und
Umwelt bereits in seiner Sitzung am 29.06.2017 zu. Die offentliche Auslegung fand in der
Zeit vom 12.07. bis 18.08.2017 statt. Der Feststellungsbeschluss wurde in der Ratssitzung
am 26. September 2017 gefasst. Mit Schreiben vom 27. September 2017 beantragte die
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Stadt Emsdetten die Genehmigung der Flachennutzungsplananderung gemab § 6 BauGB bei
der Bezirksregierung Miinster. Die Bezirksregierung genehmigte die 7.Anderung des Fla-
chennutzungsplanes am 07.11.2017. Der Genehmigungsbescheid hat das Aktenzeichen:
35.02.01.700-002/2017-0003.

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Flache ist derzeit
als AuBenbereich gem. § 35 BauGB planungsrechtlich einzustufen.

Westlich angrenzend befindet sich der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 66 ,,Fohrendamm
- Buhlsand“, welcher als Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Eine Teilflache
der geplanten Verkehrsflache gehort in diesen Bebauungsplan. Diese Teilflache wurde im
Rahmen der ErschlieBungsplanung tiberplant. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 66 A
,Buhlsand / Waldschanke* wird fir die besagte Flache dessen Festsetzung malgeblich.

3.4 Informelle Planung

Nach dem Freiflachenentwicklungskonzept der Stadt Emsdetten (FEK / Stand: 2007) ist ein
GrobBteil des Plangebiets als ,,vorhandene Griinflache® ausgewiesen, die in ihrer spezifi-
schen Funktion zu erhalten ist. Der Siedlungsrand wird in der vorgesehenen Planung un-
mittelbar westlich der ehemaligen Gaststatte markiert. Unmittelbar nordlich und 6stlich
des Plangebietes sind Flachen fur eine Griinentwicklung und Naturerlebnis vorgesehen.

4. Inhalt des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66A ,Buhlsand / Waldschanke“ wird ein
Wohngebiet planungsrechtlich entwickelt.

Ziel der Planung ist es, Wohnbauflachen insbesondere fiir junge Familien in diesem Bereich
zu schaffen, die am Stadtrand und dennoch in Stadtnahe, im Umkreis vorhandener infra-
struktureller Einrichtungen und dennoch im Grinen einen attraktiven Wohnort finden
wollen, unter Berucksichtigung der vorhandenen Grunstrukturen im Plangebiet und im
angrenzenden Umfeld.

Die reine Wohnnutzung bildet planerisch den Abschluss der westlich angrenzenden Wohn-
bereiche. Die Begrenzung der baulichen Anlagen orientiert sich zum einen 0Ostlich an den
Gebaudeabschlussen der derzeit bestehenden Gebaude und zum anderen nach der Lage der
abzubrechenden Gebaude des Gaststattengebaudes inklusive Nebengebaude.

Ostlich angrenzend wird ein Bereich als Obstwiese vorgesehen. Die bebaubaren Fliachen
sind derart begrenzt, dass der angrenzende Baumbestand weitestgehend erhalten bleibt.
Insbesondere am westlichen Rand des Geltungsbereiches wird die vorhandene Grunstruktur
durch Erhaltungsgebote fur Einzelbaume gewahrt.

Im Suden und Westen des Geltungsbereiches befinden sich zwei als Waldflachen ausge-
wiesene Bereiche. Hierauf wurde vom Landesbetrieb Wald und Holz NRW im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange hingewiesen. Aus Sicht des Lan-
desbetriebes ist eine Umwandlung der Waldflachen sinnfallig. Diese werden in Absprache
mit dem Landesbetrieb Wald und Holz NRW in ihrer Ausweisung als Waldflache aufgegeben.
Der Baumbestand bleibt erhalten und wird mit Erhaltungsgeboten fur Einzelbaume gesi-
chert. Die aufgegebenen Waldflachen mussen ausgeglichen werden.

In der ostlich zum Landschaftraum gerichteten Gartenflache werden Pflanzungen festge-
setzt, die zur ortsnahen Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft beitragen. Daruber
hinaus werden die erforderlichen Ersatzflachen fir die Waldflachen auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes und in Abstimmung mit dem Regionalforstamt Muns-
terland durchgefiihrt.

Konfliktpotenziale durch landwirtschaftliche Geruchsemissionen landwirtschaftlicher Be-
triebe der Umgebung wurden anhand eines Geruchsgutachtens des Sachverstandigenburos
M. Langguth, Ahaus-Ottenstein, untersucht. Im Geruchsgutachten vom 03.05.2017 konnten
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im Plangebiet wohngebietsvertragliche Geruchskennwerte -entsprechend der ortlichen
Randlage- nachgewiesen werden.'

4.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Als Art der baulichen Nutzung wird das Plangebiet gem. § 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB (Bauge-
setzbuch) und § 3 Abs. 1 BauNVO (Baunutzungsverordnung) als Reines Wohngebiet (WR)
festgesetzt. Die gemaR § 3 Abs. 3 Ziffern 1-2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir
die Bewohner des Gebietes dienen sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes
dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) wer-
den an diesem Standort ausgeschlossen.

Die Festsetzung als WR-Gebiet unter Ausschluss der vorgenannten Anlagen orientiert sich
an der vorhandenen stadtebaulichen Struktur und der Lage des Plangebietes am Stadtrand
von Emsdetten. Hierdurch wird die Entwicklung eines hochwertigen Wohngebietes, ent-
sprechend dem Planungskonzept ,,Wohnen im Grunen®, ohne Storungen -unter anderem
durch zu hohes Verkehrsaufkommen im Gebiet und dessen Umfeld- gesichert.

Die Wohngebiete sind in die Gebiete WR1 und WR2 gegliedert. Sie unterscheiden sich le-
diglich hinsichtlich der zulassigen Wohn- und Dachformen. Die nordliche und ostliche Be-
bauung (WR2) soll weniger verdichtet in Form von Einzelhausern mit einer zeitgemafBeren
Architektursprache, was durch die Begrenzung der Dachform auf Flach- und Pultdach zum
Ausdruck gebracht werden soll, in Erscheinung treten. Die Wohnbebauung im WR1 hingegen
soll zwischen der westlich und sudlich angrenzenden Bestandsbebauung und dem zuvor
beschrieben WR2 stadtebaulich vermitteln. Deshalb sollen hier zusatzlich Doppelhauser
und Satteldacher, die sich bei den Bestandhausern wiederfinden, zugelassen werden.

Im ostlichen Bereich des Plangebietes wird eine private Griinflache festgesetzt. Erganzt mit
textlichen Festsetzungen, die die Nutzbarkeit der Grunflache regeln, soll sichergestellt
werden, dass eine groBe zusammenhangende Flache zur Minderung der zu erwartenden
okologischen Eingriffe zur Verfiigung steht.

Im Plangebiet werden fur alle Baugebiete als Obergrenze eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 sowie eine maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6, festgesetzt. Die maximalen
Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO werden bewusst unter-
schritten, um den beabsichtigten Charakter einer hochwertigen, aufgelockerten und
uberschaubaren Teilsiedlung mit okologischen Pramissen sicherstellen zu konnen.

Das Plangebiet sieht grundsatzlich eine maximal zulassige Zweigeschossigkeit vor, um
zeitgemale, kompakte Bauformen zu schaffen, die flachensparende und angemessene
Grundrissbildungen ermdglichen. Zudem verfolgt diese MaBgabe das Ziel einer energetisch
optimierten und damit 6kologisch verbesserten Bauweise.

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes werden im gesamten Vorhabengebiet Ein-
schrankungen der Trauf-, First- und Gebaudehohen in Abhangigkeit von der Dachform
festgesetzt. Diese sollen zu einer durchgangigen, teilweise akzentuierten Entwicklung der
jeweiligen Baukorper fiihren und den Nachbarschutz gewahrleisten. Des Weiteren sollen zu
starke Hohendifferenzen zwischen den Gebauden im Geltungsbereich vermieden werden.

Im Einzelnen sind die Hohen in Form einer Tabelle in die textlichen Festsetzungen einge-
flossen. Sie gehen von einer Sockelhohe des ErdgeschossfuBbodens (OKFF) bezogen auf die
Verkehrsflache von max. 0,50 m, von heute ublichen Geschosshohen (3,00 m) und - nur bei
Sattel- und Pultdachern - von moderaten Drempelhohen aus.

! Geruchsgutachten Nr. 3353 zum Bebauungsplan Nr. 66A ,Bihlsand / Waldschdnke” Emsdetten, Sachverstandi-
genbiiro M. Langguth, Ahaus-Ottenstein, Stand: 03.05.2017
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4.2 Bauweise, 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 Wohnkonzept zu schaffen, das eine lockere,
additive Solitarbauweise mit seitlichen Grenzabstanden verfolgt.

Das Plangebiet unterteilt sich in eine Anordnung von zwei Baufenstern zum Westen mit
einer Festsetzung fur Einzel- und/oder Doppelhauser sowie einem Baufenster im oOstlichen
Baubereich mit einer Festsetzung fur Einzelhauser. Die Festsetzung fir Einzel- und Dop-
pelhauser im Wohnbereich WR1 orientiert sich an der vorgenannt festgesetzten, offenen
Bauweise und den unterschiedlichen Wohnformen im angrenzenden Umfeld des Bebau-
ungsplanes Nr. 66 ,,Fohrendamm / Blhlsand“.

Der ostlich im Geltungsbereich gelegene Wohnbereich WR2 sieht als Festsetzung Einzel-
hauser vor, da, bedingt durch die GroBe und den langs gerichteten Zuschnitt der Grund-
stucke, der Charakter hochwertiger Einzelbauten als Schlusspunkt des Wohngebietes ge-
starkt werden soll.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, um die beabsichtigte
stadtebauliche Struktur, aber auch moglichst okologischen Aspekten gerecht werden zu
konnen. Im Besonderen sind hier die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im sudlichen sowie
im westlichen Geltungsbereich zu nennen. Diese grenzen zum einen an bestehende
Baumgruppen an und zum anderen orientieren sie sich an der derzeitigen Raumkante der
bestehenden Bebauung sowie der baumbewachsenen Landschaft. Hiermit soll sichergestellt
werden, dass die bestehenden Grinstrukturen in das Plankonzept mit einflieRen.

Die Baufenster orientieren sich in ihrem Zuschnitt und ihren Bautiefen an den stadtebau-
lichen und naturraumlichen Gegebenheiten. Nordlich und 6stlich umschlieBt ein lineares
Baufenster die als Uberbaubar vorgesehenen Bereiche. Durch einen Versatz des vorge-
nannten Baufensters entsteht eine Hofbildung, die um einen Einzelbaum im Bereich des
Wendehammers entsteht. Hierdurch soll eine besondere Raumqualitat im StraBenraum
entstehen konnen.

Die Baugrenztiefe ist weitestgehend einheitlich mit 18 m festgesetzt. Dieses MaB erlaubt
ubliche Haustiefen und ermoglicht den Nutzern eine Flexibilitat in der Anordnung des
Gebaudes auf dem Grundstuck.

Entlang der als StichstraBe ausgebildeten Verlangerung der vorhandenen ErschlieBung des
Planbereiches weichen die Baufenster von dem EinheitsmaRl von 18 m ab, denn sie sichern
einerseits ein bestehendes Wohngebaude zuziiglich der Moglichkeit fur Erweiterungen ab,
andererseits orientieren sich diese Baufenster am Einflussbereich der als zu erhalten
festgesetzten Baumgruppen und Einzelbaume.

Die Anordnung und der Verlauf der Baugrenzen folgen insgesamt der Pramisse, ein ange-
messenes Verhaltnis von bebauter Flache und unbebauter Flache unter weitgehendem
Einbezug des Griinbestandes zu erreichen.

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

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen
und / oder auf den fur Garagen (Ga), Carport (Cp) und Stellplatzen (St) festgesetzten
Flachen zulassig. Die Festsetzungen sorgen fur ein geordnetes Bild im StraBenraum und
stellen sicher, dass Freiflachen in den Vorgartenzonen attraktiveren Nutzungen zugefihrt
werden konnen.

Zudem regeln sie Stellplatzmoglichkeiten unter Beriicksichtigung des vorhandenen Baum-
bestandes.

Die mit Ga, Cp und St gekennzeichneten Flachen bieten zusatzlich zur Uberbaubaren
Grundstucksflache die Moglichkeit des Parkens im nahen Umfeld des Hauptbaukorpers. Im
Reinen Wohngebiet WR1 sind zwischen dem zu erhaltenden Baumbestand und den west-
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lichen Baugrenzen Flachen fir Stellplatze festgesetzt. Diese ermoglichen ebenfalls Parken
an den Hauptbaukorpern bei zulassigen Doppelhausbebauungen. Hier sind die Zufahrten
und offenen Stellplatze nur mit wasserdurchlassiger Befestigung zulassig, damit im Nah-
bereich festgesetzter Erhaltungsgebote fiur Baume moglichst geringe Versiegelungen
stattfinden. Die Durchfuhrung wird Uber Nachweise bzw. Angaben der Flachen und Mate-
rialien im Baugenehmigungsverfahren sichergestellt.

Nebenanlagen sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen unzulassig. Hierdurch
soll einem ungeordneten Erscheinungsbild durch untergeordnete Baukorper in diesem Be-
reich vorgebeugt werden. Um jedoch Sicht- und Zugangsschutz zu ermoglichen, werden
hiervon Einfriedungen wie Zaune oder Hecken-/ Zaunkombinationen ausgenommen.

4.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
gemah § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Erganzend zu dem MaB der baulichen Nutzung wird eine hochstzulassige Anzahl von Woh-
nungen festgesetzt. Im Einzelnen werden im gesamten Geltungsbereich bei einer Einzel-
hausbebauung pro Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zugelassen. Diese Festsetzung
orientiert sich an der stadtebaulichen Dichte des angrenzenden Wohngebietes und sichert
die vorgesehene Qualitat des Wohnquartiers durch Verhindern erhohten Verkehrsauf-
kommens.

Im Wohngebiet WR1 ist aus zuvor aufgeflihrtem gleichem Grund bei einer Doppelhausbe-
bauung maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte zulassig

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

4.5.1 Verkehrliche Situation, ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die StraBe ,,Bihlsand“, die zum
Fohrendamm fihrt und weiter sudlich auf die Reckenfelder StraBe in Richtung Gre-
ven-Reckenfeld. bzw. Munster. In nordlicher Richtung fuhrt der Fohrendamm auf die
Nordwalder StraBe in Richtung Nordwalde. In nordlicher Richtung fuhrt die Nordwalder
StraBe in das Stadtzentrum von Emsdetten.

Die innere ErschlieBung des neuen Wohngebietes erfolgt Uber den geplanten Erschlie-
Bungsstich, der nach den Vorgaben der Stadt Emsdetten und den MaBgaben zur Dimensio-
nierung von WohnstraBen gemalB Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen (RASt06)
festgesetzt wurde.

Die ErschlieBung soll uber die vorhandene Zufahrt zur ,,Waldschanke* (Flst. Nr. 1717) er-
folgen. Ein Teil dieses von der StraBe Buhlsand ausgehenden Stichwegs ist bereits als of-
fentliche Verkehrsflache im Bebauungsplan Nr. 66 ,Fohrendamm / Buhlsand“ mit einer
Breite von 4,50 m festgesetzt.

Der bestehende StraBenabschnitt ist ca. 55 m lang und sehr gut einsehbar. Aufgrund von
straBenbegleitendem Baumbestand reduziert sich die StraBenbreite punktuell auf 3,50 m.
Diese Einengung in Verbindung mit daran anschlieBenden Warteflachen fur den Begeg-
nungsverkehr bewirkt eine Verkehrsberuhigung und ein markantes Entrée der naturnahen
Wohnsiedlung.

Die Planung sieht im Anschluss an die bestehende ErschlieBungsanlage von 4,50 m eine
Aufweitung der Verkehrsflachenbreite auf eine Regelbreite von 5,50 m vor. Die geplanten
Baugrundstiicke werden zunachst liber die vorgenannte Weiterfiihrung des bestehenden
StraBenabschnittes nach Osten erschlossen. Am Kopfende der ErschlieBungsstraBe wird
eine Wendeanlage mit einem Radius von 6,00 m plus 1,00 m Uberhang (7,00 m) geplant, um
eine ErschlieBung von Fahrzeugen bis 10,00 m (3-achsiges Mullfahrzeug) moglich zu ma-
chen. Von diesem Wendehammer zweigen Privatstichwege nach Norden bzw. Suden ab, um
die nordlichsten und sudlichsten Grundstiicke erschlieBen zu konnen. Diese werden uber
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht offentlich-rechtlich gesichert.

Die zu erwartenden Fahrzeugbewegungen durch die neue Wohnnutzung dirften im Ver-
gleich mit dem Gaststatten- und Tennisvereinsverkehr nicht hoher liegen.
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Entsprechend der stadtebaulich beabsichtigten Funktion des ErschlieBungsstiches erfolgt
die Festsetzung als offentliche StraBenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,,Verkehrsberuhigter Bereich®.

Der Bau der ErschlieBungsanlagen erfolgt durch den Investor des Baugebietes und wird tiber
einen stadtebaulichen Vertrag (ErschlieBungsvertrag) mit der Stadt Emsdetten gesichert.

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

Die nordlich und sudlich an den geplanten Wendehammer anschlieBenden festgesetzten
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen der privaten ErschlieBung der am nordlichen und
sudlichen Rand des Plangebietes liegenden Grundstiicke und sind offentlich-rechtliche
Grundlage fur eine ErschlieBungsflache zu Gunsten der Anlieger, Versorgungstrager und
Besucher.

Um die ErschlieBung im Sinne des Baurechts abzusichern, ist eine privatrechtliche Um-
setzung der offentlich-rechtlichen Regelung erforderlich. Per Dienstbarkeit oder Eintrag im
Grundbuch muss die entsprechende Nutzbarkeit privatrechtlich sichergestellt werden.

4.5.3 Offentlicher Personennahverkehr

Der Planbereich verfligt Uiber eine gute Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr
und wird durch die vorhandenen Bushaltestellen der RVM in ca. 200 m (,,Diekpohl“) bzw. in
ca. 300 m (,,Bihlsand“) Entfernung ausreichend versorgt.

4.6 Grunflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

4.6.1 Private Grunflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Im westlichen Einfahrtsbereich des Plangebietes befinden sich - jeweils zu erhalten - ein
Einzelbaum sowie eine Baumgruppe, die dem Wohnquartier als ,,Baumtor“ dienen sollen.
Zum Erhalt und zum Schutz vor Beschadigung werden um die Baume herum private Grin-
flachen als Pflanzbeet festgesetzt. Dieses Grunthema wird im weiteren Verlauf der
WohnstichstraBe aufgenommen und bis in den Wendehammer hineingezogen. Es werden
vier weitere private Grunflachen als Pflanzbeete fir zu pflanzende Baume festgesetzt. Bei
den in den Vorgartenbereichen der ErschlieBungsstraBe platzierten Baumen handelt es sich
um laubtragende und bluhfahige Arten. Diese Festsetzung soll die Attraktivitat des Stra-
Benraumes starken und tragt zur hoheren Aufenthaltsqualitat im Wohngebiet bei. Dieses
grunplanerische Gestaltungselement kann auch zu einer Nachbarschaftsbildung positiv
beitragen.

An der ostlichen Grenze des Reinen Wohngebietes WR2 ist eine Private Grinflache mit
Festsetzungen uber Bepflanzungen und MaBnahmen zur Minderung des verursachten Ein-
griffes in Natur und Landschaft Uberlagert. Ziel der Festsetzungen ist, zum einen Ein-
griffsminderungsflachen im Plangebiet zu schaffen und zum anderen in dem naturnahen
Wohnquartier weitere okologisch wertvolle Elemente zu integrieren.

Im Umweltbericht, als Teil 2 Bestandteil dieser Begriindung, werden die notwendigen Kom-
pensationen im Rahmen der Eingriffs- /Ausgleichbilanz ausfiihrlich ermittelt, worauf hier
verwiesen wird.

4.6.2 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die im sudwestlichen und westlichen Randbereich des Plangebietes befindlichen Wald-
flachen werden aufgrund ihres bereits bestehenden anthropogenen Einflusses als Wald-
flachen aufgegeben. Die schutzenswerten Baumbestande auBerhalb der uberbaubaren
Grundstiicksflachen werden als Einzelbaume Uber Erhaltungsgebote gesichert (siehe
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nachfolgenden Punkt 4.6.4). GemaR Abstimmung mit dem Regionalforstamt Miinsterland
mussen betreffende Waldflachen im Verhaltnis 1:2 kompensiert werden (Weiteres hierzu in
Kapitel 4.3 des Umweltberichts als Teil Il dieser Begriindung).

Am Ostrand des Plangebietes wird, zur Minderung des Eingriffs, die groBe zusammenhan-
gende Private Grunflache mit einer ,,Flache fuir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“ Uberlagert. Die textlichen Festsetzungen
legen eine groRtmogliche, ortstypische Bepflanzung der Flachen fest und berlicksichtigen
hier die arten- und landschaftstypischen Grinstrukturen in Form von Obstbaumwiesen mit
Wildrasen, Geholzhecken und Biotopflachen. Daruber hinaus werden Bepflanzungsmal-
nahmen festgesetzt, die waldtypische Strukturen (Saumbewuchs) sichern.

4.6.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Wie bereits unter Punkt 4.6.2 kurz geschildert, werden die im sudwestlichen und westli-
chen Randbereich des Plangebietes befindlichen Waldflachen entsprechend den forstlichen
Regelungen entwidmet. Um den Waldcharakter trotzdem weitestgehend zu erhalten,
werden ahnlich der Festsetzungen in Punkt 4.6.2 ortstypische Waldrandbepflanzungen
festgesetzt.

4.6.4 Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die unter Punkt 4.6.2 genannten Waldflachen werden aufgrund ihres bereits bestehenden
anthropogenen Einflusses als Waldflachen aufgegeben. Um diese atmospharische Pragung
des Planbereiches zu erhalten und dem Duktus eines hochwertigen Wohnquartiers im
Grunen gerecht zu werden, wird eine groBtmogliche Zahl von Bestandsbaumen mit einem
Erhaltungsgebot fiur Einzelbaume festgesetzt. Die schutzenswerten Baumbestande, be-
stehend aus Eichen sowie vereinzelt Kastanien, werden uber Erhaltungsgebote gesichert.

Die Baume wurden vom offentlich bestellten Vermessungsbiiro Dipl. Ing Barenkamp und
Ottmann, Ibbenbiiren, eingemessen und in ein Baumkataster iibertragen.?

Geholze, die aufgrund der geplanten Anordnung der Neubebauung entnommen werden
mussen, sind zu ersetzen. Naheres dazu ist dem Kapitel 4.3 des Umweltberichts zu ent-
nehmen.

4.7 Niederschlagswasserbeseitigung
gem. § 9 Abs. 4 Nr. 1a BauGB

Im Sinne der im Vorfeld bereits erwahnten Absicht, einen Beitrag zum strategischen
Schwerpunkt ,,Nachhaltiges Handeln zum Schutz von Natur und Umwelt* zu leisten, soll das
im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser unmittelbar in den naturlichen Wasser-
kreislauf zuruck geflihrt werden.

Daher wurde das Ingenieurbiro conTerra, Greven, beauftragt, eine Bodenuntersuchung zur
Beurteilung der Versickerungsfahigkeit im Plangeb1et durchzufiihren.?

Die Untersuchung mittels Rammkernsondierungen ergab bis zur Bohrendtiefe von 3,00 m
unter Gelandeoberflache kein Antreffen auf Grundwasser.

Des Weiteren wurden die notwendigen Durchlassigkeitswerte zur Versickerungsfahigkeit
von Regenwasser beurteilt. Vorgefunden wurden durchlassige Fein- und Mittelsande. Ein
nach dem Open-End- Testverfahren durchgefuhrter Versickerungsversuch ergab einen
Durchlass1gke1tswert von 5,79 * 10 m/s. Die im ATV-Merkblatt gestellten Forderungen an
eine Durchlassigkeit von > 1+ 10 m/s werden somit eingehalten.

2 Baumkataster vom 08.05.2017, Vermessungsbiro Dipl.-Ing. Barenkamp und Ottmann, Ibbenbiiren

3 Kurzbeurteilung zu den Ergebnissen der Bodenuntersuchungen - B-Plan Nr. 66A ,,Biihlsand / Waldschanke, conTerra Geotechni-
sche Gesellschaft, Greven Stand: Mai 20
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Folglich sind die im Plangebiet oberflachennah anstehenden Sande in der Lage, das an-
fallende Niederschlagswasser im Planbereich in ausreichender Menge aufzunehmen und
riackstaufrei in den Untergrund abzuleiten.

4.8 Gestaltung - értliche Bauvorschriften
gem. § 86 BauO NRW

Die Gestaltungsqualitat und charakteristischen Merkmale des stadtebaulichen Konzeptes
werden planungsrechtlich durch ortliche Bauvorschriften unterstitzt.

Um den Anspriichen an eine zeitgemaBe Architektur gerecht werden zu konnen, gleichzeitig
aber das angrenzende bestehende Wohngebiet thematisch einzubinden, ist das Plangebiet
in zwei gestalterische Bereiche gegliedert.

Zum einen werden fir die neu zu errichtenden Wohnhauser im Wohngebiet WR1 Flach-,
Pult- und Satteldacher mit einem angemessenen Dachneigungsspektrum als Dachform
festgesetzt, sodass hier traditionelle, minsterlandische Gebaudetypen moglich sind.

Damit aneinander gebaute Gebaude, insbesondere bei Doppelhausern, ordnend auf den
offentlichen Raum wirken, werden Festsetzungen getroffen, die hier die gleiche Dachform,
Dachneigung und Hohen regeln.

Dachaufbauten sind bereits gestalterischer Bestandteil von Wohngebauden des angren-
zenden Bebauungsplanes Nr. 66A und ein typischer Beitrag miinsterlandischer Architektur.
Daher sind im Plangebiet Dachaufbauten grundsatzlich zulassig. Um die Dominanz der
Hauptdacher gegenuber Dachaufbauten zu unterstiitzen, werden die Langen- und Hohen-
dimensionen der Dachaufbauten beschrankt. Bei gegeneinandergestellten Pultdachern
muss der First des untergeordneten bzw. niedrigeren Gebaudeteiles um mindestens 1,0 m
unterhalb des Firstes des Hauptbaukorpers bzw. hohen Gebaudeteiles liegen. Hierdurch soll
ebenfalls das Hauptdach hervorgehoben werden.

Der angrenzenden Bebauung Rechnung tragend, sind im Wohngebiet WR1 Fassaden aus
Verblendmauerwerk in regional typischen Farbnuancen zulassig. Untergeordnete Gebau-
deteile (max. 25 % der Gebaudeseite) sind in anderen Materialien zulassig, um zeitgemaBe
Fassadenthemen zu ermoglichen. So soll eine zu heterogene Fassadenwirkung unterbunden
werden.

Im Wohngebiet WR2 ist ein Solitarcharakter der Hauptbaukorper zulassig, da durch die
lineare Anordnung der Gebaude eine ordnende, abschlieBende Funktion zum Land-
schaftsraum bereits vorgegeben ist. Daher sind keine Fassadenmaterialien fir den
Hauptbaukorper festgesetzt. Bedingung ist nur, dass die Fassaden je Gebaude in dem
gewahlten Material einheitlich ausgefiihrt werden.

Entsprechend der lokal vorkommenden Farben von Dachern sind im Plangebiet die Farben
schwarz, anthrazit, grau und rot zulassig.

Der Einsatz von alternativen Energien, wie z. B. Solarpaneele und Photovoltaikanlagen mit
gestalterischen Einschrankungen sind zulassig und gewiinscht.

Um auch einen Beitrag zur Verbesserung des Naturhaushaltes zu leisten und Flachen fir
Pflanzen und Tiere zu schaffen, sind Dachbegrinungen im gesamten Geltungsbereich zu-
lassig.

5. Belange des Umwelt- und Naturschutzes

5.1 Zuordnung von Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich
gem. § 9 Abs. 1 a BauGB

Der durch die Planung bedingte Eingriffe in Natur und Landschaft i.S.v. § 1 a Abs. 3 BauGB
kann durch MaBnahmen innerhalb des Plangebietes teilweise ausgeglichen werden. Der
Bebauungsplan trifft fur die naturnahe Aufwertung mehrere planungsrechtliche Festset-
zungen:

e eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft und damit verbundene Anpflanzungen standortheimischer Hecken und Baume,
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¢ eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
¢ Erhaltungsgebote von Einzelbaumen mit gleichwertigem Ersatz bei Abgang.

Zum wesentlichen Ausgleich der geplanten Eingriffe werden externe Kompensationsflachen
auBerhalb des Plangebietes herangezogen. Naheres dazu ist dem Kapitel 4.3 des Um-
weltberichts zu entnehmen, worauf hier verwiesen wird.

5.2 Eingriff in Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes NR. 66 A ,Biihlsand / Waldschanke“ und der 7.
Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) werden die Voraussetzungen geschaffen,
vormalige Freiflachen sowie vormalig als Sportanlage und gastronomische Einrichtung
genutzte Flachen in Wohnbauflachen umzuwandeln.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen ver-
schiedene Belange des Umweltschutzes zu beachten. Auf die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird im Umweltbericht, der als
Teil 2 dieser Begriindung beigefligt ist, intensiv eingegangen.

Die Planung wird erforderlich, da die Nachfrage nach Wohnbauland nach wie vor hoch ist
und mit den bestehenden Baulandreserven nicht gedeckt werden kann.

Die unmittelbare Nahe bestehender Infrastruktureinrichtungen (Spielplatz, Schule, Ein-
kaufsmoglichkeiten) und die bereits vorhandene angrenzende Wohnbebauung des Bebau-
ungsplanes Nr. 66 ,,Fohrendamm / Buhlsand“ sind weitere Grunde fur die Entwicklung der
Flachen an diesem Standort. Zudem konnen die brachliegenden Sportanlagen sowie die
ehemals gastronomisch genutzten Flachen durch die Fortsetzung des vorgenannten Plan-
gebietes einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. (Revitalisierung von Brachflachen).

Daruber hinaus ist -im Gegensatz zur Mehrzahl der erschlossenen Grundstiicke und Baulu-
cken mit Baurecht- hier eine Verfiigbarkeit uUber die Flachen gegeben, die eine zeitnahe
Umsetzung der Vorhaben gewahrleistet.

Auf die Beachtung der gemal § 1a BauGB anzuwendenden Vorschriften zum Umweltschutz
wird im Folgenden kurz eingegangen.

Die durch diese Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft erfordern
einen Ausgleich der zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes.

Die ausfuhrliche Eingriff- / Ausgleichbilanzierung ist Bestandteil des Umweltberichtes (Teil
2 der Begrindung).

5.3 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

5.3.1 Bodenschutz

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 fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaB zu beschranken.

Durch die Revitalisierung und Umnutzung des ehemals gastronomisch und als Sportstatte
genutzten Standortes wird die Umgebung deutlich aufgewertet. Stadtgestalterisch soll
dieser Bereich den Ortsrand abrunden und die stadtebauliche Entwicklung hier sinnvoll
abschlieBen. Dazu mussen keine nennenswerten InfrastrukturmaBnahmen fur Entwicklung
des Plangebietes realisiert werden. Die technische Infrastruktur und die Nahversorgung mit
Spielplatzen, Kindergarten und Schulen sowie Gitern des taglichen Bedarfes sind in der
Nahe sichergestellt. Weiterhin grenzt das Plangebiet direkt an ein gewachsenes Wohnge-
biet.

Durch diese Arrondierung und weitgehenden Miteinbeziehung des Baumbestandes in das
Plangebiet wird ein Beitrag zur Schaffung eines themenbezogenen Wohngebietes geleistet
(“Wohnpark im Griinen*). Die Tennisanlage und das Gaststattenareal haben keine bedeu-
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tende okologische Wertigkeit. Weiterhin gibt es innerhalb des Plangebietes keine schiit-
zenswerten Arten. Somit mussen keine 6kologisch hochwertigen Flachen fur die Realisie-
rung von Wohnbauland aufgegeben werden, sodass insbesondere durch die Revitalisierung
der Brachflache insgesamt ein Beitrag fir den sparsamen Umgang mit Grund und Boden
geleistet wird

5.3.2 Klimaschutz

In Anlehnung an das integrierte Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept fiir Emsdetten
proKLIMA entspricht das Plangebiet den hohen Erfordernissen und Zielen zur CO, Einspa-
rung. Die Entsiegelung von Flachen tragen zur Verbesserung der bioklimatischen Situation
bei.

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

5.4 Artenschutz
gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB

Fir das Plangebiet wurden ein Umweltbericht und eine artenschutzrechtliche Vorpriifung
erstellt.

Der als Teil Il dieser Begrindung anhangende Umweltbericht beschreibt und bewertet gem.
§§ 2 und 2a BauGB die Umwelt und die moglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens.

Folgende wesentliche Erkenntnisse konnen festgehalten werden:

¢ Essind keine ernst zu nehmenden Hinweise auf Vorkommen von im FFH-Anhang IV-Arten
oder europaischen Vogelarten bekannt geworden, die durch den Plan bzw. das Vorhaben
betroffen sein konnten. Es sind keine negativen Auswirkungen auf FFH-Anhang IV-Arten
oder europaische Vogelarten, aufgrund des vorhandenen Artenspektrums und der re-
levanten Wirkfaktoren zu erwarten.

¢ Nach Abschluss der Brutvogelkartierung liegt nur ein Nachweis fur eine Brut des Sperbers
im nordlich angrenzenden Waldbereich auBerhalb des Plangebietes vor. Weitere streng
geschitzte Arten konnten im Plangebiet nicht erfasst werden. Da die Art Sperber au-
Berhalb des Plangebietes brutet, sind unmittelbare Beeintrachtigungen nicht festzu-
stellen. Der Planungsraum stellt aber einen relevanten Nahrungsraum fur den Sperber
dar. Die Art kann die Plangebietsflachen weiterhin nutzen, da sowohl wesentliche Ge-
holzbereiche erhalten bleiben, als auch durch die vorgesehenen Grunbereiche neue
Nahrungsraume fir den Sperber entstehen und die Art auch im Siedlungsraum regel-
mahig vorkommt.

o Eine spezielle Kartierung von Fledermausen erfolgte nicht. Die abzureifenden Gebaude
wie auch die zu entnehmenden Baume wurden hinsichtlich des Vorkommens von Fle-
dermausen untersucht. Unmittelbare Nachweise oder konkrete Spuren auf Fleder-
mausbesatz konnten nicht erbracht werden. Artenschutzrechtliche Konflikte sind im
Rahmen einer Abbruchgenehmigung sachgerecht losbar. Auch fiir die Geholzentnahmen
sind entsprechende Fallzeiten zu beachten. Gehdlze sind entsprechend dem § 39 Na-
turschutzgesetz ausschlieBflich in den Wintermonaten vom 01.10. bis zum 29.02 zu fal-
len. Fur den Fledermausschutz sollten die Zeiten auf Mitte Dezember bis Mitte Februar
reduziert werden, da in der Regel nur dann die Tiere in der Winterruhe bzw. den Win-
terquartieren sind.

o Die wertvollen Biotopstrukturen wurden bei den Planungen und der Aufstellung des
Bebauungsplanes berucksichtigt und befinden sich Uuberwiegend auBerhalb der Baufel-
der. Beansprucht werden uberwiegend bereits baulich deutlich vorgepragte Flachen und
Bereiche mit Ziergeholzanlagen.

Gemal LINFOS NRW (Stand: 04.10.2016) gibt es fur das Plangebiet keine Eintragungen von
Schutzgebieten, geschiutzte Biotope und planungsrelevante Arten.
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5.5 Bodenfunde / Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler, Kampfmittel oder Bodenkontaminationen be-
kannt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Hinweise auf Bodendenkmaler, Bodenverunreini-
gungen oder Kampfmittel bemerkt werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die
zustandigen Behorden zu verstandigen.

Entsprechende Hinweise wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.6 Baumschutz

Im Geltungsbereich befinden sich pragende Geholzstrukturen bzw. Einzelbaume. In den
suidwestlichen und sudostlichen Bereichen, die derzeit als Waldflachen ausgewiesen sind,
stehen Eichen. Die Geholze sind aufgrund der vorherigen Nutzung bereits vorbelastet,
jedoch uneingeschrankt vital.

Die vorgenannten Baume werden im Bebauungsplan weitestgehend mit einer Erhaltungs-
pflicht belegt.

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

5.7 Immissionsschutz
gem. § 9 Abs. 1 a BauGB

5.7.1 Geruchsemissionen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den AuBenbereich gemal § 35 BauGB an. Im gesetz-
lich festgelegten Umkreis von 600 m befinden sich mehrere Hofstellen und landwirt-
schaftliche Betriebe mit aktiver Tierhaltung. Fiir die Wiederaufnahme des Aufstellungs-
verfahrens fur den Bebauungsplan Nr. 66A ,Bihlsand / Waldschanke* galt es, unter Be-
rucksichtigung der heute gliltigen gesetzlichen Bestimmungen zu prifen, ob im Einklang mit
der Landwirtschaft zusatzlicher Wohnraum immissionsvertraglich geschaffen werden kann.

Das Sachverstandigenbiiro M. Langguth, Ahaus-Ottenstein, fuhrte eine Untersuchung durch,
in der alle maRgeblichen Hofstellen, unter Berlicksichtigung der genehmigungsfahigen
Tierplatzzahlen, auf die zulassige Konfliktfahigkeit gepriift wurden.*

Auf Grundlage der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) des Ministeriums fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW (MUNLV NRW) wurde
folgende Immissionsbeurteilung ermittelt:

Der Wert fir Wohn-/Mischgebiete besagt, dass bei Geruchseinwirkungen von mehr als 10
% der Stunden im Jahr in einem Wohngebiet die Zumutbarkeit durch Geriiche Uberschritten
wird. Fur den Ubergangsbereich von Wohnnutzungen zum AuRenbereich konne, unter
Prafung der speziellen Randbedingungen des Einzelfalles, Zwischenwerte gebildet wer-
den. Der Wert fir ein Dorfgebiet sollte hierbei nicht uberschritten werden.*

Eine in der Regel durchgefiihrte Immissionsprognose in Form von Flachenkennwerten ergab
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66A ,,Biihlsand / Waldschanke“ nach-
stehendes Ergebnis:

Die belastigungsrelevanten KenngroBen der Gesamtbelastung im Plangebiet liegen zwi-
schen 0,10 und 0,14 % Geruchseinwirkungen im Jahr. Eine Ortsublichkeit landwirtschaft-
licher Geriche ist durch den unmittelbaren Ubergang zu den landwirtschaftlich genutzten
Flachen sowie durch benachbarte Tierhaltungsbetriebe (vier Hofstellen im Umkreis von 220
m) gegeben. Das gesamte Plangebiet ist Ubergangsbereich im Sinne der GIRL.

Somit ist im Plangebiet der Bestandsschutz der ortsansassigen Tierhaltungsbetriebe durch
die Wohnraumentwicklung des Bebauungsplanes ,,Buhlsand / Waldschanke) gewahrt.

Die geplanten Wohnbauflachen des Bebauungsplanes Nr. 66A ,Buhlsand /Waldschanke*
stehen einer Weiterentwicklung der Hofstellen nicht entgegen.

4 Geruchsgutachten Nr. 3353 zum Bebauungsplan Nr. 66A ,,Biihlsand / Waldschanke“ Emsdetten, Sachverstandigenbiiro M. Lang-
guth, Ahaus-Ottenstein, Stand: 03.05.2017
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6. Sonstige Belange

6.1 Grundstucksbelange

Das Plangebiet wird vom Vorhabentrager entwickelt und vermarktet. Die hier zur inneren
ErschlieBung des Wohnquartiers festgesetzte offentliche Verkehrsflache befindet sich mit
einer kleinen Teilflache von ca. 66 m2 auf dem Flurstiick 1674, das sich in externem Besitz
befindet. Mit der Eigentimerin besteht Einvernehmen mit dem Vorhabentrager sowie der
Stadt Emsdetten Uber den wirtschaftlichen Ubergang dieser Flache an die Stadt Emsdetten.

Dieser Teil der offentlichen Verkehrsflache wird vom Vorhabentrager erworben und wie die
ubrigen Verkehrsflachen gemalh den Maligaben der Stadt Emsdetten erstellt. Dieses und der
Ubergang der offentlichen Verkehrsflachen an die Stadt Emsdetten werden in einem se-
paraten ErschlieBungsvertrag geregelt.

Die geplanten privaten Stichwege werden ebenfalls durch den Vorhabentrager erstellt und
an die spateren Nutzer verauBert.

6.2 Technische Ver- und Entsorgung

In der unmittelbar angrenzenden ErschlieBungsstraBe ,,Biihlsand“ verlaufen Wasser-, Gas-
und Stromleitungen, die fir die Versorgung des neu zu entwickelnden Wohngebietes ge-
nutzt werden konnen. Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung wird durch die zustandigen
Versorgungstrager sichergestellt.

Die Schmutzwasserentwasserung des Wohngebietes soll durch Anschluss an das vorhandene
Trennsystem uber ortliche Abwasseranlagen erfolgen.

Entsprechend dem strategischen Schwerpunkt "Standortwettbewerb, Standortmarketing,
Wirtschaft” hat sich die Stadt Emsdetten zum Ziel gesetzt, die Versorgung mit Breitband-
kabel (Glasfaser) flachendeckend auszubauen. Demzufolge wird die Stadt darauf hinwir-
ken, dass der Vorhabentrager mit den Stadtwerken Emsdetten GmbH eine schriftliche
Vereinbarung trifft, das Plangebiet mit Glasfaserleitungen auszustatten, die den auf dem
Vorhabengrundstiick entstehenden neuen und bereits vorhandenen Haushalten einen
Glasfaseranschluss fir Internet und Telefon garantieren.

Die Moglichkeit der Versickerung des anfallenden Regenwassers der privaten Freiflachen ist
gegeben.® Daher wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu
versickern ist. Die technische Durchfiihrung ist im Genehmigungsverfahren zu regeln.

Die Mull- und Abfallbeseitigung erfolgt durch die stadtischerseits geregelte Mullabfuhr. Die
einschlagigen Vorschriften finden dabei Beachtung. Sie ist auch kapazitatsmaRBig in der
Lage, das neu geplante Wohnquartiers durch vorhandene und erganzende Leistungen zu
versorgen.

6.3 Vertragliche Regelungen

Zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Emsdetten wurde ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen, der die Aufgaben und Kostenverteilung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 66A ,,Buhlsand / Waldschanke* regelt. Uber die Herstellung der ErschlieBungsanlage
wird ein separater ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt Emsdetten und dem Vorha-
bentrager abgeschlossen.

7. Flachenbilanz

Mit den zeichnerisch dargestellten Planungszielen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens
ergibt sich folgende Flachenbilanz:

GroBe des Geltungsbereichs 15.478 m2 100 %
Reines Wohngebiet 10.948 m? 70,73 %

> Kurzbeurteilung zu den Ergebnissen der Bodenuntersuchungen - B-Plan Nr. 66A ,,Biihlsand / Waldschanke, conTerra Geotechni-
sche Gesellschaft, Greven Stand: Mai 2017
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Offentliche Verkehrsflache 486 m? 3,14 %

Private Grinflache 4.044 m? 26,13 %

8.

Gutachten

Flir den Bereich des Bebauungsplanes wurden folgende Gutachten verwendet:

Geruchsgutachten Nr.3353 zum Bebauungsplan Nr. 66A ,Blihlsand / Waldschanke®,
Emsdetten, Sachverstandigenbiiro M. Langguth, Ahaus-Ottenstein, Stand: 03.05.2017

Artenschutzrechtliche Prifung Stufe 1, Stand: September 2017, Landschaftsarchitekt
Schultewolter, Telgte, Stand: September 2017

Brutvogelerfassung im Bereich des Bebaungsplanes Nr. 66 A ,,Blhlsand / Waldschanke*,
Emsdetten, Dipl.-Geogr. Michael Schwartze, Warendorf, Stand September 2017

Erfassung von Eulenarten im Jahr 2017, Emsdetten: Entwicklung Wohnpark Borgel, Bi-
ologische Umwelt-Gutachten Schafer, Telgte, Stand: Mai 2017

Baumkataster vom 08.05.2017, Vermessungsbliro Dipl.-Ing. Barenkamp und Ottmann,
Ibbenburen

Ubersicht der zu fallenden Geholze im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 66 A ,,Biihlsand
/ Waldschanke“, Landschaftsarchitekt Schultewolter, Telgte, Stand: August 2017.

Kurzbeurteilung zu den Ergebnissen der Bodenuntersuchungen - B-Plan Nr. 66A
,Buhlsand / Waldschanke*, conTerra, Geotechnische Gesellschaft, Greven, Stand: Mai
2017

9. Kosten

Durch den Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 66A ,,Buhlsand / Waldschanke“ entstehen der
Stadt Emsdetten keine Kosten.

Die Aufwendungen fur das Bauleitplanverfahren einschlieBlich der erforderlichen Gut-
achten sowie die Aufwendungen aus der Umsetzung der Entwicklungsziele werden gemahi
den Vereinbarungen des stadtebaulichen Vertrages vom Vorhabentrager als Grundstiicks-
eigentiimer getragen.
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Teil 2 Umweltbericht

1. Allgemeine Vorbemerkungen

1.1

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fir die Belange des Um-
weltschutzes im Rahmen der Aufstellung oder Anderung der Bauleitplane nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden.

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltprifung zusammen, in der die mit der
Planung voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wur-
den. Die Ergebnisse dieser Umweltprifung sind in dem nachfolgenden Umweltbericht gem.
der gesetzlichen Anlage nach § 2a S. 2 in Verb. mit § 2 Abs. 4 BauGB festgehalten und
bewertet worden.

Die im Rahmen dieses Umweltberichtes zu betrachtenden Aspekte sind im Hinblick auf die
zu beschreibenden Schutzgliter und Naturfaktoren fur die Bauleitplane (B-Plan und FNP)
annahernd gleich.

Planungsgrundlagen

Der Regionalplan weist den Planbereich als allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich jedoch
unmittelbar an den allgemeinen Siedlungsbereich angrenzend aus. Der Flachennutzungs-
plan weist den Planbereich als Flache fur Sportanlagen aus. Der Flachennutzungsplan wird
im Parallelverfahren angepasst.

1.2 Vorhaben- / Planungsbeschreibung

Der Planungsraum umfasst die ehemaligen Freiflachen der Waldgaststatte Borgel in
Emsdetten mit dem vorhandenen Bestand der Betriebsbereiche Kegelbahn, Saal, Gast-
statte, Tennisanlagen, Stellplatzanlagen und umgrenzende Geholz- und Grinstrukturen. Bis
auf das Wohngebaude werden keine Baulichkeiten erhalten. Die Stellplatze und Tennis-
platzanlagen werden ebenso zurlickgebaut. Alle Gaststattengebaude sind derzeit ohne
Nutzung. Ein GroBteil der umgrenzenden Geholzflachen und insbesondere die Waldberei-
che werden als zu erhaltende Einzelgeholze festgesetzt.

Zu Gunsten der Umsetzung des Bebauungskonzeptes mussen acht gem. Baumschutzsatzung
der Stadt Emsdetten erhaltenswerten Baume entfallen. Hierbei handelt sich um eine
Kastanie - etwa im Bereich des geplanten Wendehammers - und sieben Eichen - alle im
Garten des bestehenden Wohnhauses Borgel, im Nordwesten des Plangebietes -(Weiteres
hierzu unter Kapitel 4.3 dieses Umweltberichts).

Der Bebauungsplan setzt fur den Planbereich ein Reines Wohngebiet fest.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flache durch Baugrenzen lasst eine groBziigige Nutzung
zu, ohne den Grundcharakter des Plangebietes mit hohem Grlinanteil zu verandern. Mit der
Festsetzung von maximal Il Vollgeschossen bleiben auch die Gebaudehohen, die sich
weitgehend am Bestand orientieren, vertraglich.

Verkehrliche ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt aus Richtung Nordwesten Uber die K 53 -
Reckenfelder StraBe, Uber die StraBe ,,Biuihlsand“ und die vorhandene AnliegerstraBe als
Teil der StraBe ,,Biihlsand“ bis in das Plangebiet. Die vorhandene ErschlieBung der Gast-
statte wird zukiinftig als AnliegerstraBe ausgebaut. Verkehrliche Belastungen sind durch die
Ausweisung von maximal 10 Wohngebauden (9 Neubauten und ein Bestandsgebaude) nicht
zu erwarten. Auch die Auswirkungen von Lieferverkehren sind aufgrund der zeitlich be-
grenzten Bautatigkeiten nicht in einem erheblichen AusmaB zu erwarten und werden sich in
ahnlichen GroBen wie die Gesamtverkehrsmengen zu Betriebszeiten der Gaststatte be-
wegen.
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Die Weiternutzung vorhandener ErschlieBungen ist sinnvoll und ohne wirtschaftliche Al-
ternativen. Die Flachen des Bebauungsplanes 66A ,,Buhlsand / Waldschanke“ sind uber die
vorhandene HaupterschlieBung des Gesamtgelandes somit ausreichend erschlossen.

Infrastruktur

Alle Infrastruktureinrichtungen (Strom, Trinkwasser, Telefon, Abwasser) sind vorhanden
und werden weitergenutzt.

Eine Versickerung ist aufgrund der Bodeneigenschaften moglich. Das anfallende Nieder-
schlagswasser wird daher im Planbereich versickert. Das anfallende Schmutzwasser wird
unmittelbar an das bestehende Kanalnetz angeschlossen.

2.0 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Prifungsgrundlage ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung des aktuellen Umwelt-
zustandes und der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter nach § 2 UVP-Gesetz
und im Sinne der 88 1ff. BauGB.

Die einzelnen Schutzgiiter werden systematisch vorgestellt und geprift, im Ergebnis
werden Anforderungen und erganzende Vorschlage fur die Beachtung im Planverfahren
dargelegt. Zwischen den einzelnen Schutzgitern besteht aufgrund der Komplexitat
zwangslaufig eine Reihe von Wechselwirkungen, genannt seien z.B. Wechselwirkungen
zwischen den Schutzglitern Pflanzen - Boden (Versiegelung) - Wasserhaushalt. Je nach
Beeintrachtigungsgrad, Umfang und Art der Regelungen wird jeweils zu den einzelnen
Schutzgitern auf Wechselwirkungen eingegangen oder es erfolgen Querverweise, um
Wiederholungen zu vermeiden.

Auswirkungen auf einzelne Schutzgiiter im Plangebiet und im Umfeld konnen allgemein in
der Bauphase und/ oder in der Nutzungsphase auftreten:

a) kurzfristige Belastungen und Auswirkungen in der Bauphase

Die Auswirkungen in der Bauphase bestehen aus dem bei BaumaBnahmen iiblichen MaR
an Larm-, Staub- und Abgasen durch Bautatigkeit, Fahrzeugverkehr etc. Auch sind
aufgrund der Folgenutzung eines bestehenden Standorts, der relativ geringen Anzahl an
Grundstiicken nur geringe Auswirkungen durch den Baustellenverkehr flir die Anlieger
der StraBe Bihlsand zu erwarten. Die heute Ublichen System- und Modulbauweisen
bedeuten insgesamt Uberschaubare Bauzeiten und nur geringe Beeintrachtigungen des
Umfeldes.

b) langfristige Belastungen und Auswirkungen in der Bauphase

Langfristige Auswirkungen betreffen in erster Linie die Folgen der Versiegelung und den
Verlust an Freiflachen fir Natur und Landschaft sowie die Auswirkungen der Bebauung
auf die Nachbarschaft bzw. auf die kiinftigen Nutzer des Plangebietes. Diese Auswir-
kungen sind im vorliegenden, baulich vorgepragten Plangebiet im Wesentlichen bereits
in der Vergangenheit vollzogen worden. Zusatzliche Auswirkungen sind aufgrund der
Weiterentwicklung eines bestehenden Standorts fur alle Schutzgliter daher uber-
schaubar.

Die wichtigsten Wirkungen auf die Schutzgiiter sind in Tabelle 1 zusammengestellt und
werden nachfolgend in den einzelnen Kapiteln zu den Schutzgiitern erortert und be-
wertet:
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Tabelle 1: Ubersicht - allgemeine Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter

Wirkung betroffenes Schutzgut (ggf. | Dauer Auswirkungen im Plangebiet
Wechselwirkungen)
Verlust an Ve- Tiere und Pflanzen, Land- andauernd aufgrund des Gebaudebestandes und der
getationsflache | schaft (Boden, Wasser, Vorpragung sind nur geringe Auswirkun-
Klima) gen im Plangebiet vorhanden
Lebensraum- Tiere und Pflanzen, Land- andauernd aufgrund des Gebaudebestandes und der
verlust/ Beein- | schaft (Mensch/ Naherho- Vorpragung sind keine nennenswerten
trachtigung lung) Auswirkungen im Plangebiet vorhanden
Beeintrachti- Tiere und Pflanzen andauernd aufgrund des Gebaudebestandes und der
gung Bio- Vorpragung sind keine nennenswerten
topverbund Auswirkungen im Plangebiet vorhanden
Beeintrachti- Landschaft andauernd Die Waldstrukturen werden entwidmet,
gung jedoch als Geholzbestand gesichert.
Grunstrukturen Aufgrund des Gebaudebestandes und der
/ Geholze Vorpragung sind fur die Griinflachen
insgesamt keine nennenswerten Auswir-
kungen im Plangebiet vorhanden
Beeintrachti- Mensch Bauphase, aufgrund des Gebaudebestandes und der
gung Ortsbild andauernd Vorpragung sind keine nennenswerten
Auswirkungen im Plangebiet vorhanden,
Grinbestand bleibt erhalten,
Larm, Staub, Mensch, Luft (Boden, Was- Bauphase, Beeintrachtigungen im Plangebiet und
Geruch ser, Tiere und Pflanzen) andauernd der nahen Umgebung in geringem Umfang
durch vorhandene Landwirtschaftliche
Nutzungen moglich
Versiegelung Boden, Klima, Wasser, Luft andauernd aufgrund des Gebaudebestandes und der
(Tiere und Pflanzen, Land- Vorpragung sind keine nennenswerten
schaft) Auswirkungen im Plangebiet vorhanden.
Eintrag von Boden (Tiere und Pflanzen, Bauphase, aufgrund des Bestandes und der Vorpra-
Fremdstoffen Wasser) andauernd gung und dem Planungsziel Wohnbau-
flachen bestehen keine Auswirkungen im
Plangebiet.

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umwelt sowie Malnhahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

(Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wird die in der BauGB-Anlage zu §§ 2(4), 2a BauGB
vorgenommene systematische Reihenfolge Nr. 2.a Bestandsaufnahme und Nr. 2.c MaB-
nahmen - gegliedert nach den Schutzgiitern gemal § 2(1) UVPG -zusammengefasst.)

2.2 Schutzgut Mensch
a) Bestandsaufnahme, allgemeine Konfliktlage und Bewertung der Umwelt

Lage, stadtebauliche Situation und weitere Rahmenbedingungen im naheren Umfeld sind
als Standortqualitat, aber auch als Ausgangspunkt potenzieller Konflikte fiir den Men-
schen aus Sicht des Umweltberichtes wie folgt zu charakterisieren:

Der Mensch ist durch den Bebauungsplan nur mittelbar betroffen. Die Anlieger (Wohn-
nutzungen) sind ebenso nur gering betroffen. Die geplante offene Baustruktur und die
geringe Anzahl an neuen Gebauden lassen keine erheblichen Auswirkungen erkennen
zumal der Bestand in vergleichbarer Weise besteht. Auch verkehrliche oder immissi-
onsschutzrechtliche Auswirkungen sind nicht erkennbar.
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a.1) Lage, Nutzungen, bauliches Umfeld und ErschlieBung

Das Plangebiet und die nahere Umgebung sind durch land- und forstwirtschaftliche
Nutzungen aber auch durch wohnbauliche Nutzungen als auch durch den Friedhof und
durch Waldstrukturen und Geholzflachen gepragt.

Besonders die Weiternutzung bereits bebauter und erschlossener Bereiche ist als gunstig
zu bewerten. Die ErschlieBung erfolgt unmittelbar liber vorhandene Straen. Ostlich des
Plangebietes verlauft ein FuB- Radweg, der von Erholungssuchenden, Joggern und
Radfahrern genutzt wird. Beeintrachtigungen durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBungen sind nicht erkennbar.

Lage und Rahmenbedingungen des Plangebietes werden unter Umweltgesichtspunkten
zum Schutzgut Mensch insgesamt als gut geeignet fir das Planungsziel bewertet.

Vorbeugender Immissionsschutz

Aufgrund der geplanten Wohnnutzungen sind keine Schall- und Geruchsimmissionen aus
dem Plangebiet auf das Umfeld zu erwarten. Auch von aufen sind keine wesentlichen
Auswirkungen auf das Plangebiet erkennbar.

Geruch

Im Umfeld und besonders nach Norden bestehen landwirtschaftliche Betriebe. Im Rahmen
eines Geruchsgutachtens (Geruchsgutachten Nr. 3353 zum Bebauungsplan 66A ,,Biihlsand/
Waldschanke mit Datum vom 03.05.2017 erstellt durch Dipl.Ing. M. Langguth Sach-
verstandigenbiro fiir Schall und Geruch, Ahaus-Ottenstein, Ruskenkamp 5) wurden mog-
liche Beeintrachtigungen gepruft.

Durch die Geruchsprognose soll geprift werden, ob im Einklang mit der Landwirtschaft
zusatzlicher Wohnraum immissionsvertraglich geschaffen werden kann. Konfliktpotentiale
durch landwirtschaftliche Geriiche sind aufzuzeigen und zu beurteilen. Der Plangeber hat
mit seiner Planungsabsicht den Bestandsschutz von ortsansassigen Hofstellen zu wahren
und etwaige Entwicklungsmoglichkeiten nicht einzuschranken. Als Ermittlungs- und Be-
rechnungsgrundlage dient die Geruchsimmissions-Richtlinie (im weiteren ,,GIRL“ genannt).
Die Immissionswerte werden gemaB GIRL auf der Basis der Geruchshaufigkeiten festgelegt.

Hiernach gelten verschiedene Immissionswerte IW (relative Haufigkeiten der Geruchs-
stunden pro Jahr) fir verschiedene Nutzungsgebiete. Die GIRL stellt im Bauleitplanver-
fahren sicher, dass sowohl die Belange der zukiinftigen Anwohner als auch die der be-
troffenen Landwirte Beachtung finden. Im Gutachten werden die Art der Produktions-
richtung, die Haltungsform, das Management (wie z.B: Tierart, Anzahl, Dauer der Haltung,
Abluftkamine, Giillelagerung, Mistplatten Fahrsilos...) erfasst und uber festgelegte Re-
chenmodelle hinsichtlich der Ausbreitung unter Beriicksichtigung von z.B. Gelanderau-
higkeit und meteorologischen Kennwerten ausgewertet.

Flur jede der im Umfeld zum Bebauungsplan vorhandenen Hofstellen erfolgt eine geson-
derte Ausbreitungsrechnung. Wird hierbei der Wert 0,02 (2 % der Jahresstunden) im
Plangebiet erreicht oder uberschritten, so ist diese Hofstelle bei der Betrachtung der
Geruchsbelastung im Plangebiet einzubeziehen. Wird hierbei der Wert unterschritten, so
ist davon auszugehen, dass diese Hofstelle nicht wesentlich zu den Immissionen beitragt
und bei den weiteren Betrachtungen ausgeschlossen werden kann.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass vier Hofstellen bei der Gesamtbetrachtung zu
bericksichtigen sind (Josef Feldmann An den Bleichen 3, Josef Beckjunker An den Bleichen
2, Linus Willermann An den Bleichen 1, Aloys Wilpsbaumer Féhrendamm 80).

,GemaR GIRL ist fiir den Ubergang vom Wohngebiet zum AuBenbereich - unter Priifung der
speziellen Randbedingungen des Einzelfalls - eine Zwischenwertregelung moglich. Fur
diesen Fall sollte der Zwischenwert den Immissionswert fur Dorfgebiete nicht uberschrei-
ten. Eine Ortsublichkeit landwirtschaftlicher Geruche ist durch den unmittelbaren Uber-
gang zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie durch benachbarte Tierhal-
tungsbetriebe (vier Hofstellen im Umkreis von 220 m) gegeben.
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Einerseits sollen die ortsansassigen Hofstellen in ihren konkreten Entwicklungsmoglich-
keiten durch das Vorhaben (hier: Bebauungsplan Nr. 66 A) nicht eingeschrankt werden.
Andererseits haben diese Betriebe aber auch die Pflicht, auf die bereits vorhandene
Wohnbebauung Riicksicht zu nehmen. Die Darstellung der Gesamtbelastung als farbkodierte
Zellen liefert Anhaltspunkte dafir, dass in den vorhandenen Wohngebieten die zulassigen
Immissionswerte der GIRL bereits im Genehmigungsbestand voll ausgeschopft werden.

Hinsichtlich moglicher Weiterentwicklung der Hofstellen bleibt folgendes festzustellen:

e Entwicklungsmoglichkeiten der betroffenen Hofstellen sind aufgrund des Rucksicht-
nahmegebots gegeniiber der bereits vorhandenen Wohnbebauung nicht ohne weiteres
moglich.

e Einer Weiterentwicklung stunde nichts entgegen, wenn durch die geplante MaBnahme
eine Verbesserung der Immissionssituation im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung
einhergeht.

Das geplante Baugebiet ,,Blihlsand/Waldschanke* steht einer Weiterentwicklung der Hof-
stellen nicht entgegen. Der folgende Hinweis wird in die textlichen Festsetzungen aufge-
nommen:

,.Das gesamte Gebiet definiert den Ubergangsbereich zwischen Innen- und AuRenbereich
gemal} der Geruchsimmissionsrichtlinie NRW (GIRL) und ist mit landwirtschaftlichen Ge-
richen vorbelastet.*

Abfall, Ver- und Entsorgung

Auf der Ebene der Bauleitplanung ergeben sich aus Umweltsicht keine erkennbaren be-
sonderen Anforderungen oder Auswirkungen auf Fragen der Abfallwirtschaft oder der Ver-
und Entsorgung. Das Plangebiet ist bereits heute an alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen
angeschlossen.

Zusammenfassung Schutzgut Mensch:

Es verbleiben nach dem gegenwartigen Kenntnisstand in der Summe keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzbediirfnisse der Menschen.

2.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bei den Tieren und Pflanzen steht der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in
ihrer natirlichen Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensraume und -bedingungen im
Vordergrund (s. auch gesetzliche Ziele).

Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Lebensraume mit besonderen Funktionen fir
Tiere und Pflanzen und ihre Ausbreitungsmoglichkeiten zu sehen. Daraus abgeleitet sind zu
beriicksichtigen: die Biotopfunktion und die Biotopvernetzungsfunktion. Eine besondere
Rolle spielen dariiber hinaus besonders geschiitzte Gebiete, u.a. die potenziellen FFH- und
Vogelschutz-Gebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sowie die biologische Vielfalt
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB im Sinne des o0.g. Schutzgedankens.

Gebiete des europaischen Schutzgebietsnetzes NATURA 2000 liegen im Plangebiet und
seiner Umgebung nicht vor. Der gemaB Verwaltungsvorschrift einzuhaltende Umgebungs-
schutz bleibt somit gewahrt.

Bestandsaufnahme, allgemeine Konfliktlage und Bewertung der Umwelt

Das Plangebiet liegt im Bereich einer vorhandenen Betriebsstatte einer ehemaligen Gast-
statte. Randlich des Plangebietes sind Geholz- und Griinflachen Teil des Plangebietes. Alle
Freiflachen des Plangebietes sind vollstandig anthropogen beeinflusst. Besondere oder
wertvolle Biotope mit Vorkommen seltener Tier- oder Pflanzenarten sind innerhalb des
Plangebietes nicht bekannt. Europaische Vogelschutzgebiete sowie FFH-Gebiete sind im
Plangebiet und der Umgebung nicht vorhanden.

Die westlichen und die sudlichen Geholzbereiche sind als Wald deklariert. Fur diese Flache
erfolgt eine Entwidmung. Der Wald wird entsprechend der forstlichen Regelungen mit dem
Faktor 1:2 ersetzt. Die Geholzflachen bleiben jedoch erhalten und werden uber entspre-
chende Festsetzungen gesichert. Der Geholzbestand innerhalb des Plangebietes befindet
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sich meist randlich und auBerhalb der zur Nutzung vorgesehenen Bauflachen, bzw. wird im
Bebauungsplan bereits als Grinflache dargestellt, so dass hier nur geringe Beeintrachti-
gungen durch Inanspruchnahme oder Versiegelung zu erwarten sind.

Artenschutzrechtliche Betrachtung
2.3.1 Rechtliche Grundlagen

Die europaischen Vorgaben zum allgemeinen Artenschutz wurden u.a. durch die Bestim-
mungen des § 44 BNatSchG vom 01.03.2010 in nationales Recht umgesetzt. Demnach ist im
Anwendungsbereich genehmigungspflichtiger Vorhaben, d.h. samtlicher Planungs- und
Zulassungsverfahren, zu prufen, ob artenschutzrechtliche Verbote verletzt werden.

Die dabei relevanten Zugriffsverbote gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG sind:

Totung oder Beschadigung von Individuen und ihrer Entwicklungsformen (Nr. 1),
Erhebliche Storung der lokalen Population (Nr. 2),

Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Nr. 3) sowie
Beschadigung/Zerstorung von Pflanzen/Pflanzenstandorten (Nr. 4).

Auch im Rahmen von Bebauungsplanverfahren sind die artenschutzrechtlichen Vorschriften
des Bundesnaturschutzgesetzes anzuwenden. Hierflr ist eine Artenschutzpriifung (ASP)
durchzufiihren, bei der ein abgestuftes Priifverfahren fir ein naturschutzrechtlich fest
umrissenes Artenspektrum auf Basis der Handlungsempfehlung “Artenschutz in der Bau-
leitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben” (MWEBWY / MKULNV 2010)
angewandt wird.

Bei diesem Artenspektrum handelt es sich in Nordrhein-Westfalen um die sog. planungsrele-
vanten Arten. Diese setzen sich aus den europaisch geschiitzten FFH-Anhang IV-Arten, den
Vogelarten gemaB Anhang | und Artikel 4 (2) der VSchRL und des Anhangs A der EU-ArtSchVv
sowie den landesweit als gefahrdet eingestuften Vogelarten und den hier vorkommenden
Koloniebritern zusammen (Kiel 2007).

Vor diesem Hintergrund ist eine vom LANUV erstellte Liste der planungsrelevanten Arten in
NRW vom 23.12.2014 (Kaiser 2014) fiur eine Artenschutzpriifung maBgeblich. Fir diese
Arten gelten die in § 44 Abs. 1 BNatSchG geregelten Zugriffsverbote infolge von Eingriffen
u.a. durch solche Vorhaben, deren Zulassigkeit nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
beurteilt wird.

Weitere in NRW vorkommende, nicht als planungsrelevant eingestufte Vogelarten unter-
liegen zwar ebenfalls dem Schutzregime des § 44 BNatSchG, werden aber artenschutz-
rechtlich nicht einzeln gepruft.

Bei diesen Arten kann im Regelfall davon ausgegangen werden, dass wegen ihrer Anpas-
sungsfahigkeit und des landesweit giinstigen Erhaltungszustands bei Eingriffen nicht gegen
die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoBen wird (s. Kiel 2007).

Im Plangebiet bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplan zeigt sich eine mehr oder minder
einheitliche Struktur, die sich in erster Linie aus Uberbauten, versiegelten und teilversie-
gelten Flachen im Kernbereich und durch groBeren auch alteren Geholzbestand zusam-
mensetzt.

Zu erwartende Auswirkungen

Die wesentlichsten Auswirkungen bestehen weder durch die Uberbauung noch durch die
Neuversiegelung, da der Baubereich des Plangebietes heute bereits liberbaut und versiegelt
ist und ein flachenhafter Lebensraumverlust nicht gegeben ist. Vielmehr sind hier neben
den baubedingten Storungen durch Immissionen und Unruhe die zusatzlichen Beeintrach-
tigungen durch optische Storreize (z.B. Licht) und in geringfiigigem Umfang auch durch
Larm infolge der zunehmenden Fahrzeugbewegungen zu nennen. Allgemein gesehen lassen
sich folgende mogliche Auswirkungen sowohl bau-, anlage- und betriebsbedingter Art ab-
leiten:
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e Totung und Storung von Tieren durch Bautatigkeiten und BaumaBnahmen,
e Verlust / Beeintrachtigung moglicher Fortpflanzungsstatten und
e Verlust / Beeintrachtigung von Ruhestatten.

2.3.2 Potenziell vorkommende Arten

Im Weiteren ist die Bestimmung der planungsrelevanten Arten im Untersuchungsgebiet
durch eine Abfrage des Fachinformationssystems (FIS) der LANUV erforderlich. Durch diese
FIS-Abfrage fir den 1. Quadranten des Messtischblattes 3811 Emsdetten werden alle im
umgebenden Landschaftsraum nachgewiesenen und damit auch im Plangebiet potenziell
vorkommenden planungsrelevanten Arten ermittelt.

Der Umfang des im Rahmen der FIS-Abfrage ermittelten Bestands umfasst insgesamt 49
planungsrelevante Arten, der sich aus insgesamt 2 Saugetierarten (Fledermause), 46 Vo-
gelarten sowie 1 Amphibienart zusammensetzt.

Die im Messtischblatt insgesamt vorhandenen planungsrelevanten Tierarten mussen nicht
zwangslaufig auch im Plangebiet vorkommen, da in diesem sehr kleinen Landschaftsaus-
schnitt nur sehr kleinflachig und sehr wenige der im Messtischblatt auftretenden Lebens-
raume vorhanden sind.

Nachfolgend wurden daher solche Arten ausgesondert und nicht weiter betrachtet, die mit
hoher Wahrscheinlichkeit nicht im Plangebiet vorkommen. Damit ist gemeint, dass dieses
fur die o.g. Arten als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte keine Funktion hat und auch nicht
regelmaflig und obligatorisch zur Nahrungsaufnahme aufgesucht wird oder durchflogen
bzw. durchwandert werden muss. Dies gilt gerade bei mobilen Artengruppen wie Vogeln
und Fledermausen auch dann, wenn sie im Gebiet nur sehr selten und hochstens kurzzeitig
als Gaste (Nahrungsgast, Durchziigler) erwartet werden. Die Wahrscheinlichkeit des Vor-
kommens im Untersuchungsgebiet wird anhand der Lebensraumanspriiche, Verbreitungs-
muster und Verhaltensweisen, der regionalen Verbreitung sowie der Plangebietsausstat-
tung unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen (Larm, Licht, optische Storungen v.a.
durch Menschen, Pradation und Storung v.a. durch Hunde und Katzen, Entsorgung von
Abfallen etc) abgeschatzt.(Pradation = Beziehungssystem zwischen zwei Arten, in dem
eine Art (Der Pradator oder Rauber) die andere Art (Beute) tétet und als Nahrungsres-
source nutzt) Dennoch verbleiben zahlreiche Arten, deren Yorkommen nicht grundsatzlich
im Plangebiet ausgeschlossen werden konnte.

Daher wurde sowohl eine Kartierung der Nachtgreifer als auch der Brutvogel insgesamt
veranlasst. Im Ergebnis konnten fur die Plangebietsflache keine streng geschiitzten Arten
als Brutvogel nachgewiesen werden. Auch stellt die Plangebietsflache flir keine Art eine
essentielle Habitatflache dar.

Eine spezielle Kartierung von Fledermausen erfolgte nicht. Die abzureiBenden Gebaude wie
auch die zu entnehmenden Baume wurden hinsichtlich des Vorkommens von Fledermausen
untersucht. Unmittelbare Nachweise oder konkrete Spuren auf Fledermausbesatz konnten
nicht erbracht werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaude besitzen ein Potential als Sommer- und Winter-
quartier fur die zu erwartenden Fledermausarten, insbesondere fiir die Zwergfledermaus,
welche im Gegensatz zur Mopsfledermaus als typische ,,Gebaudefledermaus* bezeichnet
werden kann. Durch die anstehenden Abbrucharbeiten im Rahmen der Umsetzung des
vorliegenden Bebauungsplanes kann dementsprechend eine Betroffenheit nicht ausge-
schlossen werden. Daher ist im Zuge der notwendigen Abrissgenehmigung in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehorde eine gutachterliche Aussage dazu erforderlich. Bei
einem Abriss wahrend der Sommermonate (April -Oktober) sind unmittelbar vor dem Beginn
der Arbeiten durch eine fachkundige Person Ein- bzw. Ausflugbeobachtungen durchzu-
fuhren um Fledermausvorkommen sicher auszuschlieBen und beim Abbruch Verbotstatbe-
stande gem. § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden. Bei einem Abbruch wahrend der Winter-
monate (November - Marz) ist sicherzustellen, dass das Gebaude keine Funktion als Win-
terquartier erfiillt.
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Artenschutzrechtliche Konflikte sind im Rahmen einer gegebenenfalls erforderlichen Ab-
bruchgenehmigung sachgerecht losbar. Auch fiir die Geholzentnahmen sind entsprechende
Fallzeiten zu beachten. Geholze sind entsprechend dem Naturschutzgesetz §39 aus-
schlieBlich in den Wintermonaten vom 01.10. bis zum 29.02 zu fallen.

Fir den Fledermausschutz sollten die Zeiten auf Mitte Dezember bis Mitte Februar redu-
ziert werden, da in der Regel nur dann die Tiere in der Winterruhe bzw. den Winterquar-
tieren sind.

Beim Umgang mit dem Artenschutz wurden die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG wie folgt beachtet. Die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten
grundsatzlich fur alle europaisch geschiitzte Arten.

Der Artenschutz ist gemaB Bundesnaturschutzgesetz fachlich / inhaltlich vollstandig be-
arbeitet worden, indem alle streng geschiitzten bzw. planungsrelevanten Arten Uberpriift
wurden. Es liegt somit kein VerstoB gegen die Verbote des § 44 Abs.1 BNatSchG vor.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen:

e Die als zu erhalten festgesetzten Griin- und Geholzbestande sind bei BaumaBnahmen zu
schutzen.
e Die Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten sind zu beachten

e Fir die Fledermause sind mindestens 10 Fledermauskasten zu installieren

e Fir den Sperber sind insbesondere wahrend der Brutzeiten moglichst gering gestorte
Flachen herzustellen. Dies gilt fir die Zeit von Ende April bis Ende Juli. In einem Um-
kreis von mindestens 50 m zum Neststandort (ndrdlich angrenzende Waldflache) sollten
wahrend dieser Zeit keine groReren Bautatigkeiten erfolgen. Das bedeutet fur die
nordostlichen Bauplatze, dass die Freiflachen der Baufelder wahrend dieser Zeit nicht
erstellt werden konnen. (Messpunkt ist ab der nordostlichen Plangebietsgrenze, Eck-
punkt).

e Aufgrund einer moglichen Fledermaus-Winterquartierfunktion der zu fallenden Kasta-
nie ist fur diesen Baum zur Vermeidung des Totungsverbots nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
auch auBerhalb der Brutzeit eine vorherige Kontrolle auf Besatz durch einen Fachgut-
achter erforderlich. Sollten hier Tiere gefunden werden, darf erst mit den Arbeiten
begonnen werden, wenn das weitere Vorgehen mit dem Fachgutachter und der Unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt worden ist.

e Die abzureiBenden Gebaude sind aufgrund ihres ganzjahrigen Quartierpotenzials ma-
ximal 10 Tage vor Abbruchbeginn durch einen Fachgutachter auf aktuellen Besatz ge-
schutzter Tierarten zu Uberprufen. Sollten hier Tiere gefunden werden, darf erst mit
den Abbrucharbeiten begonnen werden, wenn das weitere Vorgehen mit dem Fach-
gutachter und der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt worden ist. Das Fachgut-
achten ist dazu unmittelbar dem Kreis Steinfurt, Umwelt- und Planungsamt, Untere
Naturschutzbehorde, vorzulegen. Flr den Abriss der Gebaude wird als moglichst kon-
fliktarme Zeit bezliglich des Artenschutzes der Monat Oktober empfohlen.

2.3.3 Zusammenfassung Schutzgtiter Tiere und Pflanzen

Es sind keine ernst zu nehmenden Hinweise auf Vorkommen von im FFH-Anhang IV-Arten
oder europaischen Vogelarten bekannt geworden, die durch den Plan bzw. das Vorhaben
betroffen sein konnten. Es sind keine negativen Auswirkungen auf FFH-Anhang IV-Arten
oder europaische Vogelarten, aufgrund des vorhandenen Artenspektrums und der rele-
vanten Wirkfaktoren zu erwarten.

Die wertvollen Biotopstrukturen wurden bei den Planungen und der Aufstellung des Be-
bauungsplanes berlicksichtigt und befinden sich Uberwiegend auBerhalb der Baufelder.
Beansprucht werden Uberwiegend bereits baulich deutlich vorgepragte Flachen und Be-
reiche mit Ziergeholzanlagen.
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2.4 Die Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

a)

b)

<)

Besonders geschutzte Teile von Natur und Landschaft i.S.d. §8 20 ff LG NW sind im
Plangebiet und seiner naheren Umgebung nicht gegeben. Die beiden Waldflachen
werden entwidmet und in Abstimmung mit der zustandigen Forstbehodrde gesondert
ausgeglichen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen sind nicht erforderlich.

Insgesamt gesehen fiihrt das Vorhaben zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sowie Landschaft. Besondere Auswirkungen durch den
Bebauungsplan auch auf das weitere Umfeld werden nach heutigem Stand nicht gese-
hen.

2.5 Schutzgut Boden

a)

Bestandsaufnahme, allgemeine Konfliktlage und Bewertung der Umwelt

Das Plangebiet liegt im Bereich der Uferwallablagerungen des Mihlenbaches. Somit
sind Sande als Fein- und Mittelsande wesentlicher Teil der Bodenbildung. Die Flachen
wurden durch anthropogene Tatigkeit zu Plaggenesch Uberpragt. Aufgrund der Nutzung
als Gaststattenstandort wurde dieser Plaggenesch durch Versiegelung mit Verkehrs-
flachen, Tennisanlage, Stellplatzanlagen und Gebauden wieder uUberpragt, so das der
Plaggenesch nur noch im Bereich der Bracheflache oberflachennah ansteht.

Grundwasser konnte bis in einer Tiefe von 3,00 m nicht festgestellt werden. Eine
Versickerung in diesen Bodenschichten ist moglich. Nach den vorliegenden Ergebnissen
der Baugrunduntersuchung ergeben sich Durchlassigkeitsbeiwerte von 5,79 *10-6 m/s.

Stoffliche Beeintrachtigungen sind fur den Planbereich nicht bekannt und aufgrund der
Vornutzung als Gaststattenareal auch nicht zu vermuten. Die Tennisflachen sind mit
standardisierten Materialien (Ziegelmehl und Schotterunterbauten) aufgebaut. Die
Materialien sind ordnungsgemal als Bauschutt zu entsorgen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen:

e Durch die Weiternutzung eines bestehenden Standorts wird die Inanspruchnahme
von zusatzlichen unbebauten Flachen im AuBenbereich minimiert.

e Wahrend der Bauarbeiten ist unnotiges Befahren, Lagerung von Fremdstoffen etc.
insbesondere in der naheren Umgebung und auBerhalb der Baugrenzen zu vermeiden

¢ die Flachen der Verkehrsflachen im Waldbereich, des Tennisplatzes und der Stell-
platzanlage sind zu entsiegeln

Zusammenfassung Schutzgut Boden

Das ehemalige Gelande der Waldgaststatte wird neu bebaut. Teilflachen werden ent-
siegelt und / oder in ahnlicher Weise neu versiegelt. Der im Plangebiet vorhandene
Plaggenesch (Oberbodenstarke im Bereich Brache bis 0,60 m, im Bereich Stellplatze
und Waldweg bis 0,40 m) bleibt in den seiner Funktion in den Bereichen der Brache und
in Teilen der heutigen Gartenanlagen erhalten bzw. wird zukinftig als Gartenflache
genutzt. Beeintrachtigungen des Bodens wurden bereits in der Vergangenheit vollzo-
gen.

Eine erhebliche Neubeeintrachtigung des Bodens auch hinsichtlich der Versiegelungs-
bilanz ist nicht erkennbar.

2.6 Schutzgut Wasser

a)

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind weder Gewasser, Teiche noch sonstige offene Grabensysteme
vorhanden. Anfallendes Niederschlagswasser wird in den Freiflachen versickert.

Das Grundwasseraufkommen und die Grundwasserneubildungsrate werden als hoch
betrachtet. Der oberste Grundwasserhorizont befindet sich mindestens 3 m unter
Gelandeoberflache. Die daruber lagernden Schichten sind gut wasserundurchlassig.
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Eingriffe in die Grundwasserleiter sind nicht erkennbar. Freies Grundwasser konnte im
Planbereich bis zur Probentiefe von 3 m nicht festgestellt werden, so dass eine Ver-
sickerung grundsatzlich moglich ist.

Eine Versickerung ist aufgrund der Kf-Werte (5,79 * 10-6) moglich.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen:

e Das anfallende Niederschlagswasser ist nach den gesetzlichen MaBstaben zu ent-
sorgen und zu versickern.

¢c) Zusammenfassung Schutzgut Wasser

Besondere Belange zum Schutzgut Wasser bestehen nicht.

2.7 Schutzgut Luft und Klima

a)

c)

Bestandsaufnahme, allgemeine Konfliktlage und Bewertung der Umwelt

Das Klima im Raum Emsdetten ist ozeanisch gepragt. Merkmale sind ein ausgeglichener
Jahrestemperaturverlauf und relativ hohe Niederschlage. Die Hauptwindrichtung ist
Westsiidwest/ Suidstidwest. Das Plangebiet ist aufgrund der stadtischen Randlage al-
lenfalls geringfligig von verkehrlichen Einflussen unter dem Aspekt Luftschadstoffe
betroffen. GroRere gewerbliche Nutzungen sind in der naheren Umgebung zwar vor-
handen, befinden sich aber im Siiden / Sudosten des Standortes in ausreichender
Entfernung (Industriegebiet Siid).

Insgesamt sind hier nach heutigem Kenntnisstand keine relevanten negativen Einflusse
bekannt. Neben der reduzierten Windgeschwindigkeit ist das typische Siedlungsklima
vor allem durch den bereits vorhandenen Anteil versiegelter Flachen mit dadurch re-
duzierter Luftfeuchtigkeit und erhohten Temperaturmaxima bereits heute gegeben,
wobei sich die umgebenden Gehdlzbestande deutlich mildernd, insbesondere auf den
Temperaturgang auswirken.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen:

e MaBnahmen sind, auch aufgrund der Weiterentwicklung im Bestand, nicht vorge-
sehen.

Zusammenfassung Schutzgut Luft und Klima

Besondere Vorbelastungen des Plangebietes oder negative Auswirkungen durch die
Planung uber das durchschnittlich mit derartigen Vorhaben verbundene MaB hinaus,
werden derzeit nicht gesehen.

2.8 Schutzgut Landschaft

a)

Bestandsaufnahme, allgemeine Konfliktlage und Bewertung der Umwelt

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das es in
seiner Eigenart, Vielfalt und Schonheit zu erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung
ausreichend groBer, unzerschnittener Landschaftsraume. Vor diesem Hintergrund sind
insbesondere Landschaftsteile mit besonderen Auspragungen hinsichtlich Struktur und
GroBe zu betrachten.

Das heutige Landschaftsbild ist durch die Eingriinung des Plangebietes als eigene
Einheit erkennbar. Gepflegte Anlagen im Zufahrtsbereich lassen das Plangebiet als
deutlich geordnete, private Betriebseinheit erscheinen. Trotz der relativ groBen Ge-
baude ist der Bereich in den Landschaftraum integriert. Die groBen Geholze rahmen die
Flache, so dass nur aus nordlicher Sicht die Flachen einsehbar sind. Selbst zu den
Nachbargarten im Westen und Suden sind die Grinbereiche pragend.

Stellplatze und Tennisanlage sind erst im unmittelbaren Nahbereich erkennbar. Ins-
gesamt ist der Planbereich daher als gut in den Landschaftsraum integriert zu be-
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zeichnen. Der umgebende Landschaftsraum ist unterschiedlich, als teilweise groBfla-
chiger Agrarraum (6stlich) sowie als gegliederter Freiraum (nordlich und westlich) mit
Waldflachen, Geholzbereichen und Heckenstrukturen, als auch durch Siedlungsflachen
(sudwestlich) gepragter Bereich zu beschreiben. Der Talraum des Muhlenbaches ist
nicht mit dem Planbereich verbunden.

Insgesamt gesehen ist der Planbereich gut in einen relativ vielfaltigen Landschaftsraum
eingebunden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen:

e Da insbesondere die umgrenzenden Griin- und Geholzstrukturen erhalten bleiben
und die Gebaude maximal 2-geschossig zulassig sind, sind keine besonderen Mal-
nahmen fir das Landschaftsbild erforderlich. Die vorgesehenen Begriinungsmal-
nahmen werden das Landschaftsbild zusatzlich anreichern.

Zusammenfassung Schutzgut Landschaftsbild

Vorbelastungen des Plangebietes liegen in den bereits bestehenden Gebaudestruktu-
ren, die durch neue Gebaude ersetzt werden. Im Nahbereich bestehen nur wenig vi-
suelle Beeintrachtigungen aufgrund der guten, griinen Einhiillung des Planbereiches.
Da diese Eingriinung insbesondere an den Grenzen des Plangebietes erhalten bleibt,
sind keine Beeintrachtigungen fiir das Landschaftsbild darstellbar. MaBnahmen fur das
Landschaftsbild sind somit nicht erforderlich.

2.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

a)

b)

<)

Bestandsaufnahme, allgemeine Konfliktlage und Bewertung der Umwelt

Im Plangebiet und der naheren Umgebung sind keine Bau- und Bodendenkmaler be-
kannt, auch keine Objekte, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes bei der
Stadt oder beim Westfalischen Amt fur Denkmalpflege aufgefiihrt sind. Grundsatzlich
wird jedoch auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen,
insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (8§ 15, 16
DSchG).

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen:

¢ MaBnahmen sind nach heutigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Zusammenfassung Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter:
Durch die Planung ergeben sich nach heutigem Kenntnisstand keine erheblichen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter.

2.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und Konsequenzen

In den vorherigen Kapiteln wurde bereits - soweit naheliegend - auf die vorhandenen
Wechselwirkungen und Verflechtungen zwischen den Schutzgiitern bzw. ihren Beein-
trachtigungen eingegangen. Auf die jeweiligen Aussagen wird verwiesen (z.B. Boden -
Grundwasser).

Eine besondere Problematik zwischen den Schutzgiitern oder eine eventuelle Verstar-
kung der Auswirkungen wird im Plangebiet nicht gesehen.

2.11 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands, Prognose tber die Umweltent-

wicklung bei Durchfuhrung der Planung

In Kapitel 2.1 werden die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen zusam-
mengestellt und bewertet. Die Nutzung des weitgehend brachliegenden Gaststatten-
grundstlickes reduziert die zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nutzungen im AuBenbereich.
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Der Erhalt der bestehenden Eingriinungen lasst den Eindruck einer eingewachsenen,
integrierten Anlage fortbestehen.

2.12 Prognose Uber die Umweltentwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtzustandekommen der Planung ist eine Veranderung des Umweltzustands im
Plangebiet nicht zu erwarten. Die Pragung der Flachen wurde voraussichtlich bestehen
bleiben. Ohne fehlende Nachnutzung wirden die Freibereiche brach fallen und die
Gebaudekomplexe letztendlich verfallen.

2.13 Planungsalternativen

Bezlglich raumlicher Standortalternativen besteht fiir die geplanten Nutzungen auf-
grund der besonderen Zielplanung keine Alternativflache. Anderweitige Standorte
kommen hier somit aufgrund der Vorstrukturierung des Plangebietes, auch im Hinblick
auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen unter Ausnutzung der vorhandenen Infra-
strukturen, nicht in Betracht.

Im Vergleich mit dem stadtebaulichen Konzept aus 2012 handelt es sich bei der aktuellen
Planung um einen Kompromiss zwischen Natur und Wohnungswirtschaft. Der behutsame
Umgang mit dem Baumbestand - insbesondere im sudlichen Plangebiet - ermoglicht eine
angemessene stadtebauliche Entwicklung zu einem ,,Wohnpark im Griinen“. Die ge-
wahlte Struktur bericksichtigt eine optimierte Nachnutzung der Flachen ohne weit-
reichenden Eingriff in den Grunbestand.

3.0 Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Vorgehensweise in der Umweltprifung

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung und Hinweise auf Probleme bei der Zusammenstellung der Angaben.

Die Methodik einer Umweltpriifung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird,
orientiert sich grundsatzlich an der klassischen Vorgehensweise innerhalb einer Um-
weltvertraglichkeitsstudie unter besonderer Berlcksichtigung der Anlage zu §§ 2 Abs. 4
u. 2a BauGB. Dabei werden die Schutzguter und ihre Bewertungen mit den jeweiligen
vorhabenspezifischen Auswirkungen und deren Wirkungsintensitat Uberlagert und die
daraus resultierenden Konflikte ausgewertet, bewertet und dargestellt. Die Konflikte
wiederum steuern die Art, die Lage und den Umfang der zu entwickelnden MaBRnahmen
(Vermeidung, Verringerung, und Ausgleich), die die zu erwartenden Probleme und damit
auch deren Erheblichkeit zu entscharfen haben.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Bebauung ist im Plangebiet nach den Anforderungen und Verfahren der Bauordnung
vorzunehmen, diesbeziigliche Uberwachung und ggf. notwendige Instrumentarien zur
Durchsetzung der Anforderungen sind ebenfalls dort geregelt. Im Rahmen des Abrisses
von Gebauden sind die Artenschutzrechtlichen Belange flir streng geschiitzte Arten
insbesondere fur Fledermause zu beachten.

Im Ubrigen wird die Uberwachung moglicher Umweltauswirkungen im Rahmen von Be-
gehungen und Kontrollen gesichert. Die Festgesetzten MinderungsmaBnahmen (Anlage
von Obstbaumpflanzungen, Hecken und Wiesen im ostlichen Grundstiicksbereich) als
auch die Ersatzbaumpflanzungen sind nachzuweisen bzw. durch die Fachbehorden zu
prifen. Insbesondere fiir die Uberwachung unvorhergesehener nachteiliger Umwelt-
auswirkungen ist die Stadt auf entsprechende Hinweise der Trager offentlicher Belange
und Fachbehorden angewiesen. Gem. § 4c BauGB sind die vom Bebauungsplan ausge-
henden erheblichen Umweltauswirkungen von den Gemeinden zu Uberwachen. Hierin
werden sie gem. § 4 (3) BauGB von den fiur den Umweltschutz zustandigen Behorden
unterstutzt.
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Die Durchfuhrung der externen KompensationsmaBnahmen umfasst neben der Bereit-
stellung der Flachen alle Herrichtungs- und UnterhaltungsmaBnahmen, sowie alle dau-
erhaften Verpflichtungen zur Gewahrleistung der Kompensationsziele. Ein gesondertes
Monitoring ist fiir die Kompensationsflachen nicht erforderlich.

4.0 Grunordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

4.1 Grinordnung

Im Bebauungsplan sind zahlreiche Baume als zu erhalten festgesetzt. Zur Einbindung des
Vorhabens zum bestehenden Siedlungsraum und zur freien Landschaft sind Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft an
den Grundstiicksgrenzen festgesetzt. Darliber hinaus werden Flachen fur eine Minderung
des Eingriffs als Baum und Strauchpflanzungen als auch als Wiesen mit Obstgeholzen
festgesetzt.

Ein nachbarrechtliches Konfliktpotential ist, auch aufgrund der GrundstiicksgroBen,
nicht erkennbar. Abgangige Gehdlzstrukturen oder Einzelbaume sind durch Neupflan-
zungen zu ersetzen.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten ist zu beachten.

4.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Die Aufstellung eines Bebauungsplans bereitet in der Regel Eingriffe in Natur und
Landschaft vor. Dies gilt auch fur den vorliegenden Bebauungsplan. Nach §§ 1, 1a BauGB
sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen der
Eingriffsregelung in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Zu priifen ist bei der Planaufstellung schrittweise, ob das Vorhaben mit den Belangen von
Natur und Landschaft vereinbar ist, inwieweit Eingriffe erstmals ermoglicht werden und
ob nach Ergreifen von MinderungsmaBnahmen etc. im Plangebiet und als Ergebnis der
planerischen Abwagung der Kommune, flr die als unvermeidbar angesehenen Eingriffe,
MaBnahmen zum Ausgleich erforderlich werden.

4.3 Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB

Neben den allgemeinen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzguter ist die Eingriffs-
regelung gemaB § 1a Abs. 3 BauGB abzuhandeln. GemaB den Vorgaben der sog.
"Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung” (MSWKS/MUNLV) besteht die Grundlage der Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung in einer Gegeniberstellung des okologischen Wertes der
hierfir relevanten Teile des Plangebietes vor und nach Realisierung der Bebauungs-
planung.

Im Rahmen der vorliegenden Bilanzierung werden daher sowohl der heutige Bestand als
auch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes miteinander verglichen. Dazu ist
zunachst die Bestandssituation (heutige Biotoptypenstruktur) im Rahmen der Eingriffs-
ermittlung zu beriicksichtigen. Hierbei werden die vorhandenen Biotoptypen erfasst und
deren FlachengroBen und aktueller Biotopwert ermittelt. Die Multiplikation von GroBe
und Wert fuhrt zum Biotopflachenwert und das Aufsummieren aller Biotopflachenwerte
zum Gesamtflachenwert als Ausdruck des derzeitig bestehenden Ausgangswertes des
Plangebietes.

Die entsprechenden FlachengroBen, Biotopwertigkeiten und Flachenwerte stellen sich
nach der Berechnungsmethode zuvor genannter ,Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung“
des MSWKS / MUNLYV wie folgt dar (s. dazu nachstehende Tabellen).
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Ubersicht Flachenwerte Bestand

Code |Biotoptyp Biotopstruktur im | Grundwert | FlachengroBe | Bestands-
Plangebiet Bestand wert
1/1 Versiegelte Flache, Gebaude 0 1.310 0
1/2 Versiegelte Flache Baumbe- | StraBe 0,5 2.048 1.024
standen
1/3 Teilversiegelte- oder unver- | Alle offenen Bo- 1 3.570 3.570
siegelte Betriebsflachen, denflachen
(wassergebundene Decken,
Schotter-, Kies-, Sandfla-
chen) Rasengitterstein, Ra-
senfugenpflaster
4/3 Zier- und Nutzgarten ohne Westlich und noérd- |2 1.030 2.060
Geholze oder mit < 50% lich Wohnhaus
heimischen Geholzen
4/7 Grinanlage, Friedhof, park- [ Griinflachen seit- |5 703 3.515
artiger Garten, strukturreich | lich Zufahrt
mit Baumbestand
5/1 Acker- , Grunland-, Industrie- | Nordliche Wiesen- |4 4.033 16.132
bzw. Siedlungsbrachen, flache
Gleisbereiche mit Vegetati-
on, Gehdlzanteil < 50%
6/3 mit lebensraumtypischen Waldflachen 6 2.452 14.712
Baumarten-Anteilen 70 <
90%, geringes bis mittleres
Baumholz (BHD > 14 - 49 cm)
7/3 Baumreihe, Baumgruppe, Fichtenreihen, 3 332 996
Alleen mit lebensraumtypi- | Griin am Tennis-
schen Baumarten < 50% und | platz
Einzelbaum, nicht lebens-
raumtypisch
Summe 15.478 42.009
Ubersicht Flachenwerte Planung
Code [Biotoptyp Biotopstruktur im | Grundwert | FlachengroBe |Planungs-
Plangebiet Planung wert
1/1 | Versiegelte Flache, Gebaudeflache 0 2.554 0
Planung (ca GRZ
0,3 werte)
1/2 | Versiegelte Flache Baumbe- | Strasse 0,5 740 370
standen
4/4| Zier- und Nutzgarten mit > Neue Garten mit 3 4.069 12.207
50% heimischen Geholzen Festsetzungen
(Obstwiese) Geholze und Wiese
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4/3 | Zier- und Nutzgarten ohne Neue Garten auBer 2 6.675 13.350
Geholze oder mit < 50% 4/7
heimischen Geholzen

4/7 | Grinanlage, parkartiger Nur Grundstlick 4 465 1.860
Garten, strukturreich mit Bestandsgebaude
Baumbestand und das nordliche

Grundstiick

6/3 | mit lebensraumtypischen Vormalige Wald- 5 975 4.875

Baumarten-Anteilen 70 < flachen mit Erhal-

90%, geringes bis mittleres tungsgebot
Baumholz (BHD > 14 - 49 cm)

Summe 15.478 32.662

Entsprechend der Auswertung sind fir den Bestand rund 42.009 Wertpunkte und fir die
Planung rund 32.662 Wertpunkte anzusetzen, sodass sich insgesamt ein Wertdefizit von
rund 9.347 Wertpunkten ergibt. Bei einem Aufwertefaktor von 4 entsteht ein Bedarf von
2.337 m? Kompensationsflache.

Fur den Ausgleich werden 2.400 m2 Extensivwiese auf einer Flache im Gemeindegebiet
der Stadt Emsdetten Uber die Naturschutzstiftung des Kreises Steinfurt hergestellt.

Das Flurstick 43 (tlw.), Flur 17, Gemarkung Emsdetten, mit einer grundbuchlich gesi-
cherten Flache von 1,3561 ha, ist Teil des Kompensationsflachenpools der Natur-
schutzstiftung Kreis Steinfurt. Auf dieser Flache werden verschiedene, den Naturhaus-
halt optimierende und das Landschaftsbild verbessernde MaBnahmen durchgefiihrt, wie
die Umwandlung der Ackerflache in dauerhaft extensiv genutztes Grinland. Aus diesem
Flachenpool werden 2.400 m? fiir die Kompensation von Eingriffen im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 66 A ,Biihlsand/Waldschanke“ der Stadt Emsdetten zur Verfiigung
gestellt.

Der Vorhabentrager hat bereits eine entsprechende Ablosevereinbarung mit der Na-
turschutzstiftung Kreis Steinfurt fur diese Flache abgeschlossen.

Die vorhandenen Waldflachen im Plangebiet werden aus der forstwirtschaftlichen Bin-
dung entlassen. Die Waldflachen sind mit gesamt 2.452 m?2 im Bestand erfasst. Diese sind
in Abstimmung mit der Forstbehorde Wald und Holz im Verhaltnis 1:2 zu ersetzen.

Der Nachweis von 4.904 m? Waldflache erfolgte mit einer Ablosevereinbarung zwischen
dem Vorhabentrager und der Naturschutzstiftung des Kreises Steinfurt. Aus dem Fla-
chenpool der Naturschutzstiftung werden Ersatzaufforstungsflachen fir Waldflachen-
verluste im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan zur Verfligung gestellt. Die
Durchfiihrung der KompensationsmaBnamen umfasst neben der Bereitstellung der Fla-
chen alle Herrichtungs- und UnterhaltungsmaBnahmen, sowie alle dauerhaften Ver-
pflichtungen zur Gewahrleistung der Kompensationsziele. Die zugewiesenen Flachen
befinden sich in den Gemeinden Burgsteinfurt, Lienen und Horstmar.

Der Waldersatz wird nicht auf den Ausgleichsbedarf angerechnet, so dass sich fiur den
Naturhaushalt und die Landschaft insgesamt ein deutlich positives Gesamtergebnis
einstellt.

Alle Baume im Bestand, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten fallen,
wurden erfasst. Der wesentliche Teil der Geholze wird im Bebauungsplan als zu erhal-
tende Einzelbaume festgesetzt.

Durch die Planung sind 8 Geholze betroffen (7 Eichen mit Durchmessern von 0,25 - 0,4 m
und eine Kastanie mit einem Durchmesser von 0,8 m), die zwecks Umsetzung des Be-
bauungskonzeptes gefallt werden missen. Fiir diese Geholze sind entsprechend der
Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten drei Eichen mit PflanzgroBen von 16-18 cm und
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4 Eichen bis 18-20 cm zu pflanzen. Als Ersatz fir die Kastanie ist eine Eiche mit einem
Durchmesser von 20 - 25 cm zu pflanzen. Soweit der ErschlieBungstrager nicht alle
Baume im Plangebiet ersetzen kann, sind entsprechende Ausgleichszahlungen zugunsten
der Stadt Emsdetten zu leisten.

5.0 Allgemeine Zusammenfassung des Umweltberichtes

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan behandelt gemah BauGB die Umwelt und die
moglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Umweltbericht informiert die Of-
fentlichkeit hieriber und soll den betroffenen Blirgern eine Beurteilung ermoglichen, ob
und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung betroffen sein
konnen. AbschlieBend dient er als Grundlage fur die bauleitplanerische Priifung und
Abwagung der Stadt nach dem Baugesetzbuch (BauGB).

Der uUberplante Bereich umfasst einen gesamten Bereich der Waldschanke Borgel ein-
schlieBlich der Waldbereiche, Tennisplatze und der Freiflachen. Die GroBe des Plange-
bietes umfasst rund 15.478 gm. Wesentliches Planungsziel ist die Nachnutzung der
vorhandenen Gebaudeflachen und Strukturen als Wohnbaustandort fur bis zu 10 Ge-
baude.

Die vorhandene ErschlieBung ist leistungsfahig und ohne Alternative. Auch die Ver- und
Entsorgung ist uber vorhandene Strukturen gesichert. Niederschlagswasser kann im
Plangebiet versickert werden.

GemalB BauGB ist die Umweltprifung als Regelverfahren fur Bauleitplane eingefuhrt
worden. Der Umweltbericht ist als Teil Il der Begrindung erarbeitet worden. Wie im
Umweltbericht fur die einzelnen Schutzguter dargelegt, sind nach heutigem Kenntnis-
stand durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt fur die
einzelnen Schutzglter erkennbar.

Wirkungen auf die angrenzenden Biotopstrukturen sind nicht erkennbar und fiihren zu
keinen erheblichen Beeintrachtigungen von besonderen Lebensraumen oder besonders
geschiitzten Arten.

Ein nennenswerter zusatzlicher Eingriff durch Bebauung bzw. Versiegelung findet nicht
statt, da bereits heute ahnliche GroBRen bebaut oder versiegelt sind. Die Weiternutzung
einer bestehenden Anlage und der deutlich baulichen Vorpragung wird die Planung aus
Umweltgesichtspunkten beflirwortet.

Die vorhandenen wertvollen Grunstrukturen aus alterem Baumbestand bleiben weit-
gehend erhalten. Die Festsetzungen zur Grunstruktur in den ostlichen Gartenbereichen
vermindern den Eingriff und schaffen naturnahe Ubergange in die angrenzende Land-
schaft. Fur die Waldflachen erfolgt eine Entwidmung unter gleichzeitiger Sicherung des
Baumbestandes. Die Waldflachen werden zusatzlich zum erforderlichen Ausgleich Uber
die Naturschutzstiftung des Kreises Steinfurt gesondert ausgeglichen. Die vorhandenen
seitlichen Grunflachen werden in ihrer Struktur als offene, parkartige Grunflache er-
halten.

Ein Eingriff durch Bebauung bzw. Versiegelung findet in relativ kleinem Umfang statt, da
bereits heute ahnliche Groen bzw. Flachen bebaut oder versiegelt sind. Der erforder-
liche Ausgleich wird Uber die Naturschutzstiftung des Kreises Steinfurt nachgewiesen.
Die Weiternutzung einer bestehenden Anlage wird insbesondere aufgrund der deutlich
baulichen Vorpragung des Plangebietes aus Umweltgesichtspunkten befuirwortet.
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Emsdetten, Januar 2018

Stadt Emsdetten

Der Blirgermeister

FD 61 Stadtentwicklung und Umwelt
Im Auftrag

gez. Brunsiek
Stadtischer Oberbaurat / Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt
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7.0 Anhang / Biotoptypen

Biotoptypen Bestand

Bestand
Anzshl  Klassenname Gesamtflacy
8 1.1 versiegelte Flache (Gebéude) 1.310 m2
4 B d-1.2 versiegelte Flache Baumb wden 2048 m2
3 Bestand-1.3 teilversiegelte/ unversiegelte Betriebsflachen 3570 m2
3 Bestand-4.3 Zier und Nutzgarten 1.030 m2
Bestand-4.7 Grunanlage (parkartiger Garten, etc) 703 m2

4.033m2

£ Y i 7
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr.

66 A ,,Buhlsand / Waldschanke“

Biotoptypen Planung

Planung

Anzahl  Klassenname

10 Flanung-1.1 versiegelte Flache (Gebaude)

a9 Flanung-1.1.1 versiegelte Flache

1 Flanung-1.2 versiegelte Flache (Stralte)

1 Flanung-4.4 Zier- u Nutzgarten mit > 50% heimischen Gehdlzen

" Flanung-4.3 Zier- u.Mutzgarten mit < 50% heimischen Gehdlzen

6 Flanung-4.7 Grinanlage (Friedhof, parkartiger Garten, elc)

Gesamtflach

2,068 m2

486 m2

740 m2

4.069 m2

6.675 m2

465m2

1 Flanung-6.3 ehemalige Waldfidchen mit Erhaltungsget

399

975m2 |

Flaninfalt Eingriff—ASgleiCh PLANUNG
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