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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 28 ”H6ftstréBe”, 1. Anderung und Erweiterung
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Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 28 “HoftstraBe™, 1. Anderung und Erweiterung

21

2.2

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ziel dieser 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 28
_HoftstraRe" ist es, die planungsrechtliche Grundlage fur eine der heutigen Zeit
angemessene und mit den Grundstiickseigentiimern abgestimmte Wohn-
bebauung zu schaffen. - ‘ : ‘ _ '8
Die ErschlieBung rickwartiger Grundsticksbereiche, welche bereits im seit
dem 02.04.1975 rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Hoftstraie” vorgesehen
ist, soll Teil der Innenentwicklung Emsdettens mit dem Ziel des nachhaltigen
Umgangs mit den natirlichen Lebensgrundlagen im Sinn des § 1 BauGB sein.

Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

Stadtraumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der bebauten Fléchen‘der Stadt Emsdetten.
Es weist eine GréRe von ca. 9.600 gm auf. g s C

Riumlicher Geltungsbereich

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

Norden: ca. eine Bautiefe von der HoftstraBe
Osten: ca. eine Bautiefe von der Marthastralle
Siuden: ca. eine Bautiefe von der Grabenstralie

Westen: * ca. eine Bautiefe von der VoBstralke

Die Flurstiicke 18, 20 (tiw.), 22 (tlw.), 23 (tiw.), 124 (tiw.), 125 (tiw.) 130, 205,
292 (tiw.), 293 (tlw.), 352, 353, 354, 364, 365, 367, 368, 428, 429, 451, liegen
innerhalb des Planungsgebietes.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus dem Plan. Sie ist
durch eine breite gerissene Linie dargestelit. o :
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 28 "HoftstraRe”, 1. Anderung und Erweiterung

2.3

3.1

3.2

4.

4.1

Gegenwirtige Situation und Planungsrecht

Das Plangebiet liegt ca. 600 m westlich der Innenstadt. Es ist vorrangig durch
Wohnen gepragt. , _ :
Die Flachen im Plangebiet werden hauptséchlich als Garten genutzt.. Ein
Grundstiick ist zur Zeit Standort einer Polizeistation. Nur wenige Grundstlicke
im Anderungsbereich sind bebaut. ‘

Der Bebauungsplan Nr. 28 "HoftstraBe”, welcher nun geandert- und erweitert
werden soll, wird durch die HéftstraBe, die Marthastrale, die Grabenstralle-
und die VoRstraBe begrenzt. Entlang der Straen weist der 1975 beschlossene
Bebauungsplan allgemeines W_ohngebiet (WA) und eine Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ' Polizeidienststelle an der VoRstraBe aus. Im
rickwirtigen Bereich war von der Hoftstrale aus eine StichstraBe vorgesehen,
an der ein reines Wohngebiet (WR) mit maximal zwei zuldssigen
Vollgeschossen fur die Wohngebaude festgesetzt ist. -

Rechtlicher Planungsrahmen und‘GrundIagen

Gebietsentwicklungsplan (GEP) ‘ ~ | b

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) far den Regi'erungsbéZirk Munster -Teil-
abschnitt Miinsterland- mit Stand vom 06.12.1999 sieht fiir diesen Bereich der
Stadt Wohnbauflachen vor. : .

Flachennutzungsplan (FNP)

1

Im giltigen Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten sind die meisten
Fldchen dieser Anderung und Erweiterung als Wohnbauflache dargestellt. Nur
das Grundstiick (Flur 60, Flurstick 18), auf der eine_‘ Polizeistation -ihren
Standort hat, ist als Gemeinbedarsfliche mit der Zweckbestimmung
Verwaltungsgebaude ausgewiesen. ; e

Inhalt des Bebauungsp-lanes \

Art und MaR der baulichen ‘Nutzungg, Bauweise und Baugrenz‘én

4.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wird
hinsichtlich der Art der Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Auf diese Weise soll eine der Innenstadinihe dieses Wohngebietes
entsprechende Grundstiicksnutzung ermdglicht werden. ‘ ‘

Das MaB der baulichen Nutzung wird im wesentlichen bestimmt durch d>ie‘
vorgegebene Grund- und Geschossflachenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse. Entlang der HoftstraBe und der VoBstraBe sind wie im
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 28 »HoftstraBe”, 1. Anderung und Erweiterung

4.1.2

Bebauungsplan Nr. 28 Hoftstrake” i. d. F. d. Bekanntmachung vom 02.04.1975
zwei Vollgeschosse zulédssig. In den rickwartigen Bereichen beiderseits der
geplanten StichstraRe wird eine eingeschossige Bebauung festgesetzt, damit
ein kleinteiliger Charakter der Wohnbebauung in den heutigen Garten
entstehen kann. 3

Um eine méglichst grofe Ausnutzung der Grundstiicke zu unterstitzen wir
eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4 festgesetzt. Auf den vorderen
Grundstiicken, entlang der das Plangebiet umgebenden StraRen, wird die
Geschossflachenzahl (GFZ) auf maximal 0,8 begrenzt. Auf diese Weise soll
der kleinteilige Charakter des Wohngebiets auch dort erhalten bleiben.

Fiur das heute durch eine Polizeistation genutzte Grundstuck, Flurstuck 18,
wird die Ausweisung als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Polizeidienststelle beibehalten. Hier ist zur besseren Ausnutzbarkeit des
Grundstiicks eine zweigeschossige Bebauung bis in die rlickwartigen Bereiche
méglich. - ' : A 2 M

Damit der orttypische Charakter in diesem teil Emsdettens erhalten bleiben
kann, wird die Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebauden Doppelhaus bzw.
Hausgruppeneinheit auf maximal zwei begrenzt.

Bauweise

Im Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes '

Nr. 28  HoftstraRe” ist eine sehr differenzierteBebaUUng auf Grundlage der
vorhandenen Eigentumsverhéltnisse und Grundstlickszuschnitte vorgesehen.

Um die vorgegebenen Grundstiickszuschnitte im Bereich des WA 1 Uberhaupt
fur kleinteilige Wohnbebauung nutzbar zu machen, werden hier Hausgruppen
in abweichender Bauweise festgesetzt. Eine andere Form der Bebauung ist
wegen der teilweise geringen Grundstiicksbreiten und eines . bereits

‘vorhandenen Gebaudes nicht praktikabel.

Bei ausreichender Bemessung der Grundstiicke -werden Einzel- und
Doppelhauser festgesetzt.

Die geringen GrundstiicksgroRen im Bereich der Flursticke 354, 368, 125 und

24, gegenuber der festgesetzien Hausgruppen, lassen nur eine Bebauung mit
Doppelhausern zu.

41.3

Uberbaubare Grundstiicksflachen

' Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Wegen der geringen Grundstiickstiefen sind die Baugrenzen im Bereich der
Grundstiicke, welche ostlich der neuen ErschlieBungsstrale liegen, nur im
Abstand von 2 m zur StraRenbegrenzungslinie festgesetzt worden. Im Bereich
der westlich der ErschlieBungsstichstraRe gelegenen Grundsticke mit
groReren Tiefen verlauft die Baugrenze in einem Abstand von 3 m zur StraBe.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 28 »HoftstraBe”, 1. Anderung und Erweiterung

4.1.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen, . Carports (Uberdachte  Stellplatze), Nebenanlagen und
untergeordnete bauliche Anlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache sowie im seitlichen Grenzabstand im Bereich zwischen
hinterer und vorderer Baugrenze zulassig. Stellplatze sind nur innerhalb -der
iiberbaubaren Grundstiicksflichen, im  seitlichen Grenzabstand zwischen
hinterer Baugrenze und StraRenbegrenzungslinie sowie im Bereich zwischen
der straRenseitigen Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie zuldssig. Auf
diese Weise wird der Raum zwischen StraBe und Baufenster von baulichen
Anlagen freigehalten und ein ,offener” Raumeindruck im StraRenbereich er-
halten. Zudem kann so die Versiegelung der Grundstiicke begrenzt werden.

4.1.5 Ortliche Bauvorschriften cem. §86 BauO NRW i. Verb. m. § 9 Abs. 4 BauGB

Fur die Festsetzung zur Gestaltung der Bauten wurde das in der naheren und
weiteren Umgebung vorhandene Ortsbild zugrundegelegt. - :

Es Uberwiegen geneigte Dacher, meistens Satteldacher, ‘bei Wohngebauden.
Damit sich geplante Wohnhauser -harmonisch in den vorhandenen
Ortscharakter einfigen, sind fur Wohngebdude nur geneigte Dacher zwischen
40° und 50° Dachneigung zuldssig. Ausgenommen sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO. '

Im Bereich der festgesetzten Gemeinbedarfsflache (Polizeistation) sind auch
Flachdacher und flachgeneigte Dacher zulassig.

- Aus dem gleichen Grund ist als Dachform fur Hauptgebaude von Wohnhausern
festgesetzt worden, dass nur Satteldacher oder aneinandergestelite Pultdécher
errichtet werden dirfen. Walmdacher und Krippelwalmdécher sind unzuléssig,
da sie sich hier nicht in das vorhandene Ortsbild einfligen.

Dacheindeckungen sind als rote oder anthrazitfarbene bis schwarze
Pfannendécher zulassig. Glanzende Lasuren sind unzuléssig.

Die Summe der Breite von Gauben darf hochstens 1/3 der Trauflange
betragen, gemesssen am FuB der Gaube im Schnittpunkt mit der Dachflache.
Gauben miissen von der duReren Giebelwandseite einen Mindestabstand von
1 m einhalten.

Hinsichtlich der Fassaden wird festgesetzt, dass AuBenflachen in rotem bis
rotbraunem Sichtmauerwerk und/oder in naturbelassenem Holz auszufihren
sind. In untergeordneten Bauteilen (z. B. Erker, Fassadenteile) sind Putz-
flachen bzw. farbige Holzflachen zuldssig.

Entlang der o&ffentlichen Verkehrsflachen sind nur pflanzliche Einfriedungen
zulsssig. Sie durfen eine Hohe von 0,80 m nicht Gberschreiten.

4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Zur ErschiieBung der Grundstiicke im riickwartigen Bereich der MarthastraRe,
VoRstrale und Héﬂstra[&e wird eine 6 m breite ErschlieRungsstichstrae
festgesetzt. Sie endet in einem Wendehammer mit einem Radius von 7,0 m.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 28 *HéftstraBe”, 1. Anderung und Erweiterung

Die S'fichstr’aBe soll als Mischﬂééhe, verkehrsberuhigt gestaltet werden. Sie
kann so auch als Spiel-/Aufenthaltsflache sicherer genutzt werden.

Der FuBweg von der VoBstraBe aus in die riickwéartigen Bereiche ist nicht
mehr erforderlich und entfélit deshalb.

5. Okologischer Eingriff und Ausgleich

Das Plangebiet des Bebauunsplanes Nr. 28, ,HoftstraBe“, 1. Anderung und
Erweiterung ist zur Zeit gréBten Teils als Gartenland genutzt. Gepragt ist
dieser Raum durch Rasen- und Wiesenflachen, teilweise mit Obstbdumen
bestanden. Die Garten sind gegliedert durch Hecken, Strauchbepflanzungen
und einzelnen Baumgruppen mit Nadel- und Laubgehdizen.

Die bereits im seit 1975 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 28
,Hoftstrale” festgesetzten Bau- und ErschlieBungsflachen bleiben durch seine
Anderung in der Summe nahezu unverandert.

Nur durch die Erweiterungsflichen von rund 600 gm im. Siden des
Bebauungsplangebietes wird bei einer Grundflichenzahl von 0,4 die
Versiegelungsflache um maximal 250 gm erhoht Unter Bericksichtigung der
GesamtflachengréRe des Plangebietes von 9600 gm und der Nachverdichtung
des Siedlungsraumes — und damit Schonung der AuRenbereiche — kann bei
einer maximalen Ausnutzung des zulassigen VerS|egelungsgrades von ca.
250 gm auf eine Kompensation verzichtet werden.

Die privaten Griin- und Gartenanliagen soIIen naturnah mit einheimischen
Geholzen gestaltet werden.

5.2 Oberflaichenwasser/ Versickerung

Nach § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser von

Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, vor Ort zu

versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewisser einzuleiten. Die
( Versickerung von Regenwasser bedarf einer Erlaubnis gemalR § 7
Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

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 sollte. Die
Festsetzung der Versickerung von Niederschlagswasser wird deshalb nicht
getroffen. Das anfallende Niederschlagswasser kann von einem vorhandenen
Abwasserkanal aufgenommen werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 28 "HéftstraBe”, 1. Anderung und Erweiterung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Sonstige Belange

Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Gas wird durch die Stadtwerke
Emsdetten sichergestellt. Hierfur bedarf es einer Erweiterung des vorhandenen
Versorgungsnetzes. . Die erforderlichen  Kapazititen kénnen vom
Versorgungstrager verfugbar gemacht werden. Die fur die Versorgung des
Plangebietes zusténdigen Versorgungstrager, z.B. fur Telekommunikation,
werden im Rahmen der ErschlieBung der Baugebiete rechtzeitig beteiligt. Der
Planbereich wird vom Zentralabwasserplan der Stadt Emsdetten erfasst. For
die Beseitigung des Schmutzwassers ist die Verlegung von Schmutz- und
Regenwasserkanalen notwendig, die an das vorhabene Kanalisationsnetz
angeschlossen werden. Die verfugbare Kliranlage ist ausreichend
dimensioniert. )

Denkmalschutz, Bodendenkmale

Im Plangebiet liegen weder Denkmale noch denkmalWerte Substanz- oder
Gebéaudeteile. In der Liste der eingetragenen Denkmaler der Stadt Emsdetten
liegen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Eintrage vor.

Uber mégliche kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodendenkmale innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegen zwar keine Erkenntnisse
vor, dennoch sind bei méglichen Funden die in den textlichen Festsetzungen
aufgefuhrten Hinweise zu befolgen. |

Immissionsschutz '

Von der geplanten Wohnnutzung gehen keine stérenden Emissionen aus. Die
Polizeistation wird nur baulich veréndert, nicht in ihrer Pernsonalausstattung
ausgebaut, sodass von keinen zusatzlichen Immissionen fiir die Wohnnutzung
auszugehen ist. '

Altlasten

Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht bekannt. Das Altlastenkataster der Stadt Emsdetten
weist keine Verdachtsfléachen aus. ‘

Bo‘denordnung

Die Bodenordnung wird innerhalb der von der Stadt Emsdetten verfolgten
Bodenpolitik vorgenommen. Mit den Eigentiimern der Fiichen sind bereits
Gespréche gefithrt worden. Die Bebauungsplan wurde in enger Abstimmung
mit den Grundstiickseigentiimern erarbeitet. FEin Umlegungsverfahren st
bereits eingeleitet worden. | ~ |
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 28 “HéftstraBe”, 1. Anderung und Erweiterung

7. Kosten E

Nach Uberschiagiger Ermlttlung erfordert die ErschlleBung des Plangebietes
einen Kostenaufwand (StraBen- und Kanalbau) von ca. 150.000 €. In diesem
Betrag sind Aufwendungen fiir den Grunderwerb nicht enthalten.

8. Stidtebauliche Daten

Gesamtflache des Geltungsbereiches:

Uberplante Flachen im Bestand | 9.600 gm
Neu ausgewiesene Fléachen (insgesamt)

davon:

o iiberbaubare Flachen (Wohngebiet): . : 7.110 gm
e Flachen fir Gemeinbedarf: 1.540 gm
e StralRenflachen: 850 gm

Emsdetten, im Juni 2002
Stadt Emsdetten
Der Burgermelster

'FD 61 Stadtentwicklung / Umwelt

Im Auftrag

S Nalles

(FDL 61 Sven Dodenh ff)
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