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Begründung zum BebauungsPlan Nr. 28 "Höftstraße" , 1. Anderung und Erweiterung

Begründung
(gem.$9Abs.8BauGB)

Bebauungsplan Nr. 28 "Höftstraße", {. Anderung und Erweiterung

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ziel dieser 1. Anderung und Erweiterung d3t Bebauungsplanes Nr' 28 '

"nätt.lr"e"" ist es, die plänungsrechttiche Giundlage für eine der heutigen Zeit

angemessene unO rnü d.n-Grundstückseigenttimern abgestimmte Wohn-

be6auung zu schaffen.

Die Erschließung rückwärtiger Grundstücksbereiche, welche bereits im geit

dern 02.0 A.lglsiechtsvero'ilroticnen Bebauungsplan "Hg[s!rqße'r 
v91qe93hen

ist, sol Teil der innenentwicklung Emsdettens mit dem Ziel des nachhaltigep

ffiöd'*t d." ;"iurli"n.n Lebänsgrundlasen im sinn des g 1 BauGB sein-

t::
F:iis*. .\lf,r

f\
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2. Stadträumliche Lage, räumlicher Geltungsbereich

2.1

I

2.2

Stadträumliche Lage

Das ptangeiUiet liegt irn Südwesten der bebauten Flächen:der Stadt Emsdetten' '

Es weist äine erode von ca. 9.600 qm auf.

Räumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Flur 60 der Stadt Emsdetten und wird wie folgt

begrenzt:

Norden:

Osten:

Süden:

Westen:

ca. eine Bautiefe von der Höftstraße

ca. eine Bautiefe von der Marthastraße

ca. eine Bautiefe von der Grabenstraße

ca. eine Bautiefe von der Vößstraßq

innerhalb des Planungsgebietes'

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus dem Plan. Sie ist

durch eine breite gerissene Linie dargestellt.

Die Flurstücke 18, 20 (tlw.), 22 (tlw.), 23 qlg),-1-2: (t]Y'), 1?5.!tly')'130, 205'

292 (gw.),2g3 (tlw.), 3ä2, äS3, d54,'364,365,'367, 368, 428, 429,,451, liegen
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2.3 Gegenwärtige Situation und Planungsrecht

Das plangebiet liegt ca. 600 m westlich der lnnenstadt. Es ist vorrangig durch

Wohnen gePrägt.

Die Flachen im Plangebiet werden hauptsächlich als Gärten genutzt. 
. 
Ein

Grundstück ist zur Zei[ Standort einer Polizeistation. Nyr wenige Grundstücke

im Anderungsbereich sind,bebaut.

Der Bebauungsplan Nr. 28 'Höftstraße", welcher nun g9änd.9rt'1n{ erw.gitgrt
, werden soll, üriio our"h die Höftstraße, die Marthastraß",.9l1graffjf!!!

und die Voßstraße begrenzt. Entlang der Straßen weist der 1975 beschlo:?.p1.

Bebauungsplan allgerieines Wohngebiet (WA) und eine Gemeinbedarfsfläche

;n-;"; ä;";r.n"Jt*muns Fotii"-io"n.üt"llä an d:,1. Voßslraß" 
"Y9_.' Jl '

rückwärtigen Bereich war von der Höftstraße aus eine S-tichstraße vorgesehen,

"n der ein reines Wohngebiet (WR) mit maximal zwei zulässigen-

Vofbe"cnossen für die WohngLbäude festgesetä ist'

Begründung zum Bebauungsplan Nr. 28'nHöftstraße", 1. Anderung und,Eruveiterung

Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

Gebietsentwickl ungsPlan (GEP)

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) für den Regierungsbezirk Münster -Teil-

abschnitt Münsterlana- mit Stand vom 06.12.1999 sieht für diesen Bereich der

Stadt Wohnbauflächen vor. 
: :

F tächennutzungsPlan (FN P)

lm gültigen Flächennutzungsplan der Stadt Emsdetten sind die meisJen

Fia"[.n-Oieser Anderung unä Erweiterung als Wohnbaufläche dargestellt. Nur

das Grundstück (Flur 60, Flurstück :18), auf der eine Polizeistation ihren

Standort hat, ist als Gemeinbedarsfläche mit der Zweckbestimmung

Verwaltungsgebäude ausgewiesen.

r:'.
tr-:i;,,:

i"l

3.

3.1

3.2

4. lnhalt des BebauungsPlanes

4.1 Art und Maß der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

4.1.1 'Art und Maß der.baulichen NuPunq

lm plangebiet der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wird

hinsichttich der Art der Nutzung ein altgemeines Wohngebiet (WA) festgggetzt-

Auf diese Weise soll eine der lnnenstadtnähe dieses Wohngebietes
entsprechende Grundstücksnutzung ermöglicht werden. 

_

Das Maß der baulichen Nutzung wird im wesentlichen bestimmt durch die

vorgegebene
Vollgeschosse.

Grund- und Geschossflächenzahl und die Zahl der
Entlang der Höftstraße und der Voßstraße sind wie irn
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Begründung zum BebauungsPlan Nr' 28 'Höftstraße'r, 1. Anderung und Enreiterung

6
lLä*v

Bebauungsplan Nr. 28,,Höftstraße" i. d. F. d. Bekanntmachung v.oT 02'04'1975

;;fü;itgä""rro"". zuiässig. tn den rückwärtigen Bereichen beiderseits der

geplanten- Stichstraße wird äine eingeschossige Bebauung festgesetzt, damit

äiti kleinteiliger Charakter der Wähnbebauung in den heutigen Gärten

entstehen kann.

um eine möglichst große Ausnutzung der Grundstücke zu unterstützen wird

eine Grundflächenzänl lcnz) von mäximat 0,4 festgesetzt. Auf den vorderen

Grundstücken, entlang der das Plangebiet umgebendel -Qt1aßen, 
wird die

Geschossflachenzänl iCfZl auf maxiÄal 0,8 begrenzt. Auf diese Weise soll

J"-;-n.i;i;itiöd;räräod. wonngäoiets auch äott 
"rnu]Y ?*'ir"n . . ,. ^

Für das heute durch eine Polizeistation genutzte Grundstück, Flurstück 18,

wird die Ausweisung qls Gemeinbedartsfläche mit der Zwegkbestimrnung
polizeidienststelle bäibehalten. Hier ist' zur. besseren Ausnutzbarkeit des

Grundstücks eine zweigeschossige Bebauung bis in die rückwärtigen Bereiche

möglich.

Damit der orttypische Charakter in diesem teil Emsdettens erhalten' bleiben

kann, wird die nn=änl OLi Wonneinheiten je Wohngebäuden Doppelhaus bzw'

Hausgruppeneinheit auf maximal zwei begrenzt'

rl
.t.

4.1.2 Bauweise

lm Geltungsbereich der 1. Anderung und Erwerlerung des Bgbauungsplanes

Nr. Zg ,n6nstrage" ist eine sehr differenzierte Bebauung auf Grundlage der

vornandenen Eigentgmsverhältnisse und Grundstüclsszuschnitte vqrgesehen-

Um die vorgegebenen Grundstückszuschnitte im Bereich des WA 1 überhaupt

für kleinteitige-Wonnbebauung nuzbar zu.machen, uierden hier Hausgruppen

in abweicne'nOer Bauweise tJstgesetA. Eine andere Form der Bebauung ist

wegen der teilweise geringÄ Gluldstücksbreiten und eines bereits

vorlrandenen Gebäudes nicht prakti kabel'

Bei ausreichender Bemessung der Grundstücke .werden Einzel- und

Doppel häuser festgesetzt
Die geringen Grundstücksgrößen im Bereich der.Flurstücke 354, 368, 125 un!
24, gegenUbei der festges-etaen Hausgruppen, lassen nur eine Bebaqung rnit

Doppelhäusern zu.

4. 1 .3 Überbaubäre Grundstücksflächen

' Die überbaubaren Grundstücksflächen werden durch Baugrenzen festgesetzt-

Wegen der geringen Grundstückstiefen sind die Baugrenzen ,[n?"",i:';lrqff
Grulrdstticfe, weüne Östlich der neuen Erschließungsstraße
Abstand von 2 m zur Straßenbegrenzungslinie festgesetzt worden- lm Bereich

der weslich der Erschließungsstichstraße gelegenen Grundstücke-,mit

öit g"r"n Tiefen verläuft die Baugrenze in einem Abstand von 3 m zur Straße-
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4.1.4 Stellplätze. Garaqen und Nebenanlaqen

Garagen, . Carports (überdachte Stetlplätze), Nebenanlaggn . und

unterleordnete bauliche Anlagen sind^ nur innerhalb der überbaubaren

Grunästücksfläche sowie im seitlichen Grenzabsland im- Bereich . zwischen

hinterer und Vorderer Baugrenze zulässig. Stellplätze_ sind nur innerhalb der

überbaubaren Grundstück!flächen, im seitlichen Grenzabstand. zwischen

hinterer Baugrenze und Straßenbegrenzungslinie sowie im Bereich zwischen

der straß"nöitig.n Baugrenze un-d Straßenbegrenzungslinie zulässig. Auf

diese Weise wird der Raum zwischen Straße und Baufenster von baulichen

ilä";;r"',dnJt.r und ein "offenef' Raumeindr:y_ck i1 Straßenbereich er-

halten. Zudeir kann so die Versiegetung der Grundstügke begrenä werden-

Für die Festsetzung zur Gestaltung der Bauten wurde das in der näheren und

weiteren umgebung vorhandene ortsbild zugrundegelegt. ,

Es überwiegen geneigte Dächer, meistens Satteldächer, bei Wohngebäuden-

Damit sich gäplanle Wohnhäuser harmonisch in den vorhandenen

Ortscharat<ter üniUgen, sind für Wohngebäude nur geneigte Dächer zwischen

40. und 50" Dach:neigung zulässig. Ausgenommen sind Nebenanlagen im

Sinne d;" S 14 BauNVö. 
-

lm Bereich der festgesetzten Gemeinbedarfsfläche (Polizeistation) sind auch

Flachdächer und flachgeneigte Dächer zulässig.

Aus dem gleichen Grund ist als Dachform für Hauptgebäude von Wohnfäusern
festgesetzt worden, dass nur Satteldächer oder aneinandergestellte Pultdächer

errichtet werden dürfen. Walmdächer und Krüppelwalmdächer sind unzulässig,

da sie sich hier nicht in das vorhandene ortsbild einfügen.

Dacheindeckungen sind als rote oder anthrazitfarbene bis schwarze

Pfannendächer lulässig. Glänzende Lasuren sind unzulässig.

Die Summe der. Breite von Gauben darf höchstens 1/3 der Trauflänge

betragen, gemesssen am Fuß der Gaube im Schnittqunkt_mit der Dachfläche.

Gaubän müssen von der äußeren Giebelwandseite einen Mindestabstand von

1 m einhalten.
Hinsichtlich der Fassaden wird festgesetzt, dass Außenflächen in rotem bis

rotbraunem Sichtmäuerwerk und/oder in naturbelassenem Holz auszuführen

sino. rn untJö;;Ä;ä; ä";i"iien- G. B. irker, Fassadenteile) sind Putz-

flächen bzw. farbige Holzflächen zulässig.

Enlang der öffentlichen Verkehrsflächen sind nur pflanzliche Einfriedungen

zulässi-g. Sie dürfen eine Höhe voh 0,80 m nicht überschreiten.

4.2 Verkehrliche Erschließung

Zur Erschließung der Grundstücke irn rückwärtigen-Bereich der Marthastraß^e,

Voßstraße ,und Höftstraße wird eine 6 m breite Erschließungsstichstraße
festgesetzt. Sie endet in einem Wendehammer mit einem Radius von 7,0 m-

Begründung zum Bebauungsplan Nr. 28 "Höftstraße", 1. Anderung und Erweiterung

E&r.{,
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Begründung zum Bebauungsplan Nr. 28 "Höftstraße", 1. Anderung und Erweiterung

l

Die Stichstraße soll als Mischfläche, verkehrsberuhigt gestaltet werden. Sie
kann so auch als Spiel-/Aufenthaltsfläche sicherer genutzt wärden.

Der Fußweg von der Voßstraße aus in die rückwärtigen Bereiche ist nicht
mehr erforderlich und entfällt deshalb.

5. Okologischer Eingriff und Ausgleich
. Das Plangebiet des Bebauunsplanes Nr. 28, ,,Höftstraße", 1. Anderung und

Erweiterung ist zw Zeit größten Teils als Gartenland genutzt. Geprägt ist
dieser Raum durch Rasen- und Wiesenflächen, teilweise mit Obstbäumen
bestanden. Die Gärten sind gegliedert durch Hecken, Strauchbepflanzungen
und einzelnen Baumgruppen mit Nadel- und Laubgehölzen.

Die bereits im seit 1975 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 28
,,Höfistraße" festgesetzten Bau- und Erschließungsflächen bleiben durch seine
Anderung in der bumme nahezu unverändert.
Nur durch die Erweiterungsflächen von rund 600 qm im Süden des
Bebauungsplangebietes wird b,ei einer Grundflächenzahl von 0,4 die
Versiegelungsfläche um maximal 250 qm erhöht. Unter Berücksichtigung der
Gesamtflächengröße des Plangebietes von 9600 qm und der Nachverdichtung
des Siedlungsraumes : und damit Schonung der Außenbereiche - kann bei
einer maximalen Ausnutzung des zulässigen Versiegelungsgrades yon ca.
250 qm auf eine Kompensation veizichtet werden.
Die privaten Grün- und Gartenantlagen sollen naturnah mit einheimischen
Gehölzen gestaltet werden.

5.2 Oberflächenwass'er / Versickerung

Nach S 51a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschtagswasser von
: Grundsiücken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, vor Ort zu

versickern, a) verrieseln oder ortsnah in ein Gewässer einzuleiten. Die
Versickerung von Regenwasser bedarf einer Erlaubnis gemäß S '7
Wasserha usha ltsgesetz IWHC;.

Das in Auftrag gegebene Bodengutachten hat aber zum Ergebnis, dass im
Bereich des Plangebietes, u. a. wegen des hohen Grundwasserstandes von
einer Versickerung des Regenwassers abgesehen werden soltte. Die
Festsetzung der Versickerung von Niederschlagswasser wird deshalb nicht
getroffen. Das anfällende Niederschlagswasser kann von einem vorhandenen
Abwasserkanal aufgenommen werden.

Ei
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Begründung zum Bebauungsplan Nr. 28 "Höftstraße", 1. Anderung und Erweiterung

6. Sonstige Belange

6.1 Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Gas wird durch die Stadtwerke
Emsdetten sichergestellt. Hierfür bedarf es einer Enrveiterung des vorhandenen
Versorgungsnetzes. Die erforderlichen Kapazitäten können vom
Versorgungsträger verfügbar gemacht werden. Die für die Versorgung des
Plangebietes zuständigen Versorgungsträger, z.B. für Telekommuniliation,
werden im Rahmen der Erschließung der Baugebiete rechtzeitig beteiligt. Der
Planbereich wird vom Zentralabwasierplan Oär StaOt Emsdetten erfasst. Für
die Beseitigung des Schmutzwassers ist die Verlegung von Schrnutz- und
Regenwasserkanäten notwendig, die an das vornäbene KanalisationsneE
angeschlossen werden. Die verfügbare Kläranlage ist au5reichend
dimensioniert.

6.2 Denkmatschutz, Bodendenkmale

lm.Plangebiet liegen weder Denkmale noch denkmalwerte Substanz- oder
Gebäudeteile. ln der l-iste der eingetragenen Denkmäler der Stadt Emsdeften
liegen für den Geltungsbereich OeJeeUäuungsplans keine Eintiage vor. '

Über mögliche'kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodendenkmale innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegen zwar keine Erkenntnisse
vor, dennoch sind bei möglichen Funäen die in äen textlichen Festsetzungen
aufgeführten Hinweise zu befolgen.

6.3 lmmissionsschutz \

Von der geplanten Wohnnutzung gehen keine störenden Emissionen aus. Die
Polizeistation wird nur bautich verändert,,nicht in ihrer Pernsonatausstattung' ausgebaut, sodass von keinen zusätzlichen lmmissionen für die Wohnnntzunl
auszugehen ist.

6.4 Altlasten

Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht bekannt. oai nttlästenkataster der stäot Erco.tt"n
weist keine Verdachtsflächen aus.

6.5 Bodenordnung

Die Bodenordnung wird innerhalb der von der Stadt Emsdetten verfotgten
Bodenpolitik vorgenommen. Mit den Eigentümern der Flächen sind beieits
Gespräche geführt worden. Die Bebauungsplan wurde in enger Abstimmung
mit den Grundstückseigentümern erarbäitet. Ein Umlegurigsverfahren iJt
bereits ei ngeleitet worden.

f.ar.i"
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Begründung zum Bebauungsplan Nr. 28 "Höftstraße" , 1. Anderung und Erweiterung

8. Städtebauliche Daten

Gesamtfläche des Geltungsbereiches:
Überplante Ftächen im Bestand

Neu ausgewiesene Flächen (insgesamt)
davon:
. überbaubare Flächen (Wohngebiet):,
o Flächen für Gemeinbedarf:
o Straßenflächen:

Emsdetten, im Juni 2A02
Stadt Emsdetten
Der Bürgermeister
FD 61 Stadtentwicklung / Umwelt
lm Auftrag

(j-

7.

(FDL61 Sven Dodenh

Kosten

N.ach überschlägiger. Ermittlung erfordert die Erschiießung des plangebietes
einen Kostenaufiryand (Straßen- und Kanalbau) von ca. tdO.OOO €.-ln diesem
Betrag sind Aufinrendungen für den Grunderweru nicnt entnärten.- 

-

r(
w'-.

9.600 qm

7.110 qm

1.540 qm

950 qm

r
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