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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 A ,Sudlich Hans-Poetschki-Strafte*

Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 65 A  Scllecty Havs ~forbet i ~Shefne

1 Allgemeine Planungsvorgaben

Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich
Fir den sudostlichen Randbereich des Stadtgebietes von Emsdetten wurde ei-
ne Rahmenplanung' entwickelt, die die kiinftige Siedlungsabrundung im Hin-
blick auf Art und MaR der baulichen Nutzung, stadtebauliche Struktur und bauli-
che Gestaltung sowie die ErschlieBung und Infrastruktur als Grundiage fiir
spatere Bauleitplanung klaren sollte. Die Grundidee des stadtebaulichen Kon-
. zeptes zeigt die Gliederung des neuen Ortsrandes mit einzelnen Wohngruppen,
die unabhangig voneinander eine stufenweise Realisierung zulassen.
Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Emsdetten hat am-18.09.2003
beschlossen, als erster Realisierungsschritt fiir eine ca. 1,0 ha groBe Fliche
westlich der Stralé Féhrendamm, stidlich Hans-Poetschki-StraRe, einen Be-
bauungsplan gem. § 30 BauGB aufzustellen, da hier bereits die Entwickluhgs-
bereitschaft des privaten Eigentiimers bzw. Erbengemeinschaft vorliegt.
Auph im Hinblick auf die stufenweise Entwicklung, anschlieRend an den beste-
henden Siedlungsrand ist dieser erste kleine Entwicklungsabschnitt sinnvoll.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt im Norden
durch die stdliche Grenze der Hans-Poetschki-StraRe, im Osten durch westii-
che Grenze der StraBe ,Féhrendamm”, im Westen durch die éstlichen Grund-
stucksgrenzen der Flurstiicke 1796, 1797, 1798, 1804, 1805, 1809, 1810 sowie
1815. ~
Die stidliche Grenze des Geltungsberelches verlduft innerhalb des Flurstiickes
125 sudlich des vorhandenen Fichtenbestandes und nérdlich der Bebauung.

1.1 Derzeitige Situation ‘
Das im Sudwesten Emsdettens gelegene Plangebiet wird aus einer Ackerﬂache

‘mlttlerer GroRe sowie einem im stdlichen Bereich gelegenen kieinen Fichten-
waldchen gebildet. Entlang des Fohrendamms befinden sich zudem drei Ei-
chen. Wahrend im Westen — getrennt durch die Stra’e ,Féhrendamm’- grof3-
flachige Ackerflachen sowie einige eingestreute Hofstellen ein landwirtschaftlich
gepréagtes Bild schaffen, wird der Charakter des iibrigen Umfeldes von beste-
hender Wohnbebauung dominiert.

! Wolters Partner, Stadtebauliche Rahmenplanung ,Féhrendamm” Coesfeld, Oktober 2003
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1.2 - Planungsrechtliche Vorgaben
1.2.1 Flachennutzungsplan '
Der Planbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten

als Wohnbauflache dargestelit.

1.2.2 Umweltvertraqhchkeltsprufung
Eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertragllchkeltsprufung gem.

§ 3a UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung) bzw. einer allge-
meinen Vorprifung des Einzelfalls gem. § 3c UVPG besteht fir das Vorhaben
nicht, da die GréRen- bzw. Priifwerte der Anlage 1 zum UVPG nicht erreicht
werden. Die Aufnahme eines Umweltberichts in die Begriindung zum Bebau-
ungsplan gem. § 2a BauGB ist nicht erforderlich.

Diese rechtliche Grundlage wird durch die Ergebnisse des 6kologischen Fach-
beitrages zur o.g. Rahmenplanung, durch die eine lberwiegend geringwertige
Beeintrachtigung der Schutzgiter im PIangebiét festgestellt wurde, untermau-
ert.

2 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

2.1 Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan wird fiir den Geltungs—
bereich des Bebauungsplanes Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. .
Die sonst gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen sowie sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen) sind im Plangebiet unzuléssig, um die Entwicklung eines qualitatvollen
Wohngebietes an diesem Standort zu sichern.

2.2 MaR der baullchen Nutzung
Entsprechend den.Zielen des genannten Rahmenplanes werden im Plangebiet

Einzel- und Doppelhduser festgesetzt.

Um eine unerwiinschte Verdichtung im Plangebiet durch Kleinstwohnungen
auszuschlieBen, wird gem: § 9 (1) Nr. 6 BauNVO festgesetzt, dass pro Wohn-
gebaude (Einzelhaus/Doppelhaushalfte) max. 2 Wohneinheiten zulassig sind.

Innerhalb des Plangebietes kénnen somit ca. 11 - 15 Baugrundstiicke entste-
hen. i ' : '

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Zu den im stdlichen Bereich des Plangebietes bestehenden Gehélzen wird ein
Abstand von mind. 12 m zu den nérdlich davon liegenden tUberbaubaren Fla-

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt 5



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 65 A ,Sudlich Hans-Poetschki-Straie"

chen eingehalten. Dieser Abstand entspricht der Héhe, dem am nachsten zur
uberbaubaren Flache stehenden Hochstammes.

2.3  Zahl der Vollgeschosse / Baukérperhdhen
Festgesetzt wird eine max. zweigeschossige Bebauung mit einer max. Flrstho-

he von 10,5 m und einer max. Traufhéhe von 6,0 m. Damit wird eine optimale
Ausnutzung der Grundstiicke im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Bo-
den erméglicht. Die Baukérperhéhen beriicksichtigen die ortsbildvertragliche
Hohenentwicklung auch im Hinblick auf die bestehende Bebauung um die
Hans-Poetschki-Strae.

2.4 Grundfiichenzahl /| Geschossflichenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemaR der Obergrenze gem. § 17 Baunut-

zungsverordnung mit 0,4 festgesetzt.

Die Festsetzung einer. Geschossflachenzahl (GFZ) ist nicht erforderlich, da die
Kombination aus Grundflichenzahl und Zahl der Voligeschosse ein Uber-
schreiten der Hochstwerte der GFZ gem. § 17 BauNVO nicht zulasst.

2.5 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung
Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur baulichen Gestaltung gem. § 9

(4) BauGB i. V. m. § 86 BauO NW im Hinblick auf die wesentlichen stadtebau-
lichen Kriterien, wie z. B. Gebaudeausrichtung, Dachformen, AuRenwandmate-
rialien, Einfriedungen getroffen, um die Integration 'des Plangebietes in die um-
gebenden Strukturen und eine homogene Gestaltung des Ortsrandes zu ge-
wahrleisten. :

3 ErschlieBung

3.1 StraBenanbindung
Die ErschlieBung des Plangebletes erfolgt fur die Anliegergrundstiicke durch
die bestehenden bzw. tangierenden Straen ,Fohrendamm” im Osten und
»~Hans-Poetschki-StraBe” im Norden. Zuséatzlich wird ein 6 m  breiter Stidhweg
zur ErschlieBung der inneren ca. 4 Baugrundstiicke vom Fohrendamm aus in

das Plangebiet gefiihrt.
3.2 Ruhender Verkehr

Der Steliplatzbedarf der geplanten Bebauung ist auf den privaten Grundétucken
zu decken.

6 Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt
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3.3  Offentlicher Personennahverkehr’
Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs befinden sich zum einen an

der Reckenfelder StraRe in ca. 120 m Entfernung, zum:anderen an der Stralle
Buhisand in ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet.

4 Natur und Landschaft

4.1  Griingestaltung :
Entsprechend des Griin- und Frelraumkonzeptes des Rahmenplanes ist vorge-
sehen, entlang des Fohrendammes in Ergadnzung des vorhandenen Baumbe-
standes eine Baumallee anzuordnen. » ‘
Um eine ausreichende Durchgriinung der pnvaten Garten sncherzustellen w:rd
festgesetzt, dass je 400 gm Grundstucksﬂache mind. ein bodenstandlger Laub-
baum zu pﬂanzen ist. :
Die im Sinne des Forstgesetzes bestehende Waldeigenschaft der siidlich gele-
genen Fichtenanpflanzung, kann nach Vorabsprache mit dem zustéindigén
Forstamt aufgegeben werden. '

4.2 Kinderspielplatz
Ein Klndersplelplatz befindet sich derzeit in ca. 60 m Entfernung zum Plange-

biet.
Mit der zukiinftigen Entwicklung der Ortsrandbebauung 6éstlich des Féhren- .
dammes ist siidostlich des Plangebietes die Anlage eines Spielplatzes und im
Zusammenhang mit der Erhaltung vorhandener Grunsubstanzen nordostllch
des Plangebietes eine Quartierswiese geplant.

- 4.3  Eingriffsregelung |

Im Zuge der Vorhabensrealisierung werden bis auf die Gehodlze am Fohren-

“damm alle im Plangebiet vorkommenden. Strukturen in Anspruch genommen.
Das hierdurch entstehende Biotopwertdefizit betragt 0,39 Werteinheiten. Dieses
Defizit wird durch die Umwandlung von 0,25 ha Ackerland in eine Laub-
waldaufforstung volistandig ausgeglichen. , -
Der im Suden des Plangebietes gelegene und bei Realisierung des Vorhabens
in Anspruch genommene Fichtenbestand (0,14 ha) wird bei Inanspruchnahme
Jim Verhaltnis 1:3 (0,42 ha) ausgeglichen. Mit der Grundstuckselgentumerln ist
ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen worden, der die Durchfuhrung der
Ausgleichsmanahme bei einer baulichen Nutzung oder dem Verkauf des
Grundstiicks festlegt. Die Lage der neu aufzuforstenden Flache wird mit dem
Forstamt Steinfurt abgestimmt und nach Beendlgung der Stadt Emsdetten mit-
geteilt.

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadténtwickllfng und Umwelt 7
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5 Immissionsschutz

5.1

Landwirtschaftliche Immissionen ‘
Nordéstlich, dstlich und siidwestlich des Plangqbietes befinden sich drei land-

wirtschaftliche Hofstellen, von denen aufgrund der vorhandenen Tierhaltungen
Geruchsemissionen ausgehen. Zur Beurteilung der Geruchssituation fir das

‘Plangebiet wurden die méglichen Geruchsimmissionen der umgebenden Hof-

5.2

5.3

6 Ver-und Entsorgung

stellen untersucht.* Dem Gutachten liegt ein AqureitungSmodell zu Grunde,
das fur geringe Absténde (weniger als 100 m) zwischen Quellen und Einwir-
ku'ngsbereich unter Bericksichtigung samtlicher Emissionsquellen sichere Er-
gebnisse liefert. Dabei werden die zu erwartenden Geruchshaufigkeiten bezo-
gen auf ein Jahr ermittelt. ol ' z.
Die fur das Plangebiet ermittelten Immissionswerte (0,04-0,06) unterschreiten
den gemsB Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) einzuhaltende Immissionswert
fur Wohngebiete (0,10). SRRt VRS s et ' |

Zur frihzeitigen Information der kinftigen Bewohner’ wird im Bebauungsplan
der Hinweis aufgenommen. dass der Geltungsbereich mit Geriichen aus land-
wirtschaftlichen Betrieben vorbelastet ist, der 0.g. Immissionswert fiir Wohnge-
biete allerdings nicht Giberschritten wird.

Verkehrsimmissionen ,
Von der stidwestlich verlaufenden K 53 (Reckenfelder StraRe):gehen keine

Larmbeeintrachtigungen fir das Plangebiet aus. |

Gewerbliche Immissionen ,
Sonstige gewerbliche Immissionen bestehen fur das Plangebiet nicht.

{

Die Ver- und EntsOrgung fur das Plangebiet kann aufgﬁmd des an'grenzend be-

| stehenden und geplanten Vefsdfgun'gsnetzes gesichert werden.

Der im Féhrendamm geplante Schmutzwasserkanal wird én den vorhanden
Schmutzwasserkanal in der Hans-Poetschki-Strake angeschlossen. Aufgrund

des hohen Grundwasserstandes ist im Plangebiet eine Versickerung des Nie-

derschlagswasser_s' nicht méglich. Es ist‘vorgesehen das Plangebiet in einen im
Féhrendamm geplanten Regenwassersammler anzuschlieRen.

7 Altlasten / Kampfmittelvorkommen

Altlasten bzw. Kampfmittelvorkommen sind nicht bekannt und nicht zu vermu-
ten. =

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwickiung und Umwelt
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8 Belange des Denkmalschutzes

Belange des Denkmalschutzes sind niqht betroffen.
Im Falle von kulturhistorisch wichtigen Bodenfunden sind die Vorschriften des
Denkmalschutzgesetzes zu beachten.

9 Bodenordnung / Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme der Parzelle 125 im Eigentum einer

Erbengemeinschaft. Eine Umlegung ist daher nicht erforderlich. Dem Bebau-

ungsplan wird ein ErschlieRungsvertrag zwischen der Stadt Emsdetten und der
. Erbengemeinschaft zu Grunde gelegt. ‘

10 Flichenbilanz
Gesamtflache:0,92 ha

. Allgemelnes Wohngebiet 0,73 ha
* Verkehrsfldche 0,19 ha

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Emsdetten -
Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt
von :

WOLTERS PARTNER
Architekten und Stadtplaner

Daruper Strae 15
48563 Coesfeld

Coesfeld, im Februar 2004 Emsdetten, im Februar 2004
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Anhang

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz A
Zur Eingriffs- und AusglelchsbﬂanZIerung wird das Osnabriicker Kompensati-
" onsmodell? angewandt. .
Die Blotoptypen werden entsprechend der Vorgabe des Modells zunschst einer
~Wertfaktor - Spanne zugeordnet. Diese wird unter Beriicksichtigung verschie-
dener Kriterien 'durch Einzelfallbefrachtung einem konkreten Biotopwert zuge-
ordnet. Dieser Wert wird mit der betroffenen FlachengréRe des Biotopes multi-
pliziert. Die Summe aller ermlttelten Blotopwertpunkte ergibt den Biotopwert der
Flache.
Dieses Verfahren wird fur den Bestand vor dem Eihgriff (Tabelle 1) und den Zu-
stand nach dem Eingriff (Tabelle 2) durchgefiihrt.
Die Biotopwertdifferenz (Tabelle 3) zeigt auf, ob ein Ausgleich der potentielien
Eingriffe innerhalb des Geltungsberelches des Bebauungsplanes méglich ist,
Tabelle 4 stellt dar, wie groR die Fliche einer exemplarischen externen Aus-
glelchsmaBnahme ist. Die Art der dabei angenommenen AusgleichsmaBnahme
ist beispielhaft gewahlt und dient lediglich als Onentlerungswert

Tabelle Nr. 1: Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

Bewertungsparameter
Flache (ha) | Wertfaktor | Biotopwert | Gesamtwert
Spanne (WE

Biotoptyp / ha)
Utierbaute /| versiegelte 0.14 0,00 0,00 0,00
Flache
Acker- 0,63 06-15 0,80 0,51
Nadelwald 0,14 06-1,5 1,5 0,21
Einzelbdume 0,01 1,0-15 1,10 0,01
Summe G1 0,92 0,72

? Landkreis Osnabriick: Das Kompensationsmodell, Osnabriick, 1994

10 Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt
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Tabelle Nr. 2: Zustand des Untersuchungsraumes gemaR den Festsetzungen

des Bebauungsplanes

Bewertungsparameter
Flache (ha) | Wertfaktor | Biotopwert | Gesamtwert
Spanne
Biotoptyp (WE/ ha),
Aligemeines Wohngebiet
0,73 0,29
(GRZ 0,6) '
Utierbaute/ versiegelte 0,44 0,00 0,00 0,00
Flache .
Zier- und Nutzgarten
(Neuanlage)
Verkehrsflache 0,19 0,04
Ut.).er_baute / versiegelte 0.15 0,00 0,00 0,00
Flache
Einzelbdaume 0,03 1,0-1,5 1,10 0,04
Summe G2 0,92 0,33

Tabelle Nr. 3 Gesamtbilanz

Biotopwertdifferenz (in Punkten / am)=G1-~-G2

0,33-0,72=-0,39

Ausgleichsdefizit

Tabelle Nr. 4: externe AusgleichsmaRnahmen

0,39 Werteinheitgn

Bewertungsparameter
Flache (ha) | Aligem. Biotopwert | Einzelfla-
Wertfaktor | Durch- chewert
Code-Nr. |Biotoptyp (WE / ha) |schnittswert
Bestand :
OA Acker 0,248 06-15 0,80 0,20
Planung
WXF | Laubwaldauffor- 0,248 16-25 2,50 0,62
stung

6kologische Aufwertung der Fliache 0,42

Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwickiung und Umwelt 11
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Mit der Umwandlung von ca. 0,25 ha Ackerland in einen Laubwald ist — rechne-
risch — der vollstandige Ausgleich desEingriffs moglich.

Externe AusgleichsmaRnahme |
zum B-Plan Nr. 65 A »Sldlich Hans-Poetschki-Strale”

- Entwicklung einer Ackerfliche in ein Feldgeholz
Art und Umfang der erforderlichen MaBnahme wurden auf Flachen des
Vorhabentragers in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde und
des Forstamtes Kreis Steinfurt abgestimmit.

Greven/ Diek

Abbildung: Lage der externen Ausgleichsmafnahme

Gemarkung : Leeden
Flur:5 ,
Flurstiick : 203
GroéRe : 2.475 gm

e MaBRnahme
Um das Vorhaben auszuglelchen |st in der Gemarkung Leeden auf dem
Flurstiick 203 eine 2.475 gm groRe Flache mit bodenstandigen Geholzen,
deren Artenzusammensetzung und Pﬂege mit dem zustandlgen Forstamt
(Kreis Steinfurt) abzustimmen ist, anzupflanzen. Um ein gestuftes Feldgehoiz
o zu erha!ten sollten nachfolgende Pﬂa"izhmweise DeruckSIChtlgt werden.

12 Stadt Emsdetten, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt
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Anlegen eines 1-2 m breiten Krautsaumes, einer 5 m breiten
Strauchschlcht aus z.B. Pfaffenhitchen — Euonymus europaeus,
Schlehe - Prunus spinosa , Faulbaum ~ Rhamnus frangula,
Schneeball - Viburnum opulus sowie einer Baumschicht aus Stieleiche
~ Quercus robur, Kirsche — Prunus avium und Esche - Fraxinus
excelsior. Die Pflanzung solite truppwelse erfolgen und in

einem Pflanzverband von etwa 1,5 x 1,5 erfolgen.

J Pflege '

- Fertlgstellungspﬂege (1 Jahr): 2 X Mahd des Unten/vuchses be| Bedarf

— Wassern.

- Entvwcklungspﬂege (2 Jahre): Insg. 2 x Mahd des Untewvuchses

— . Nachpflanzung nicht angegangener Pflanzen.

— Mahd des Krautsaums in. unregelmalslgen Zeltraumen (ca alle 5
Jahre) m|t Abraumung des Mahgutes:

e Sonstiges \ : - A
—  Um die Anpflanzung gegen Wildverbiss zu sichern, sind mit dem
Forstamt Kreis Steinfurt desweiteren KulturswherungsmaBnahmen
abzustlmmen RS
— Als Pflanzmaterial sind Arten regionaler Herkunft zu verwenden. -
Alle Arbeiten sind gemaB DIN 18916, 18917 und 18919 durchzufithren.
~ In einem Abstand von 1 m zu den angrenzenden Ackerﬂachen smd
’ Elchenspaltpfahle (Abstand Pfahl — Pfahl = ca. 20 m) einzusetzen.
Dle Elchenspaltpfahle (Lange ca.2m) smd ca. 1 mtief emzuschlagen

Stadt Emsdetften, Fachdienst,Stadtentwicklung und Umwelt
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