Bebauungsplan Nr. 120 "Alt Hanfelde", Teil 2
Begriindung gemst s s (s) Baucs

1. Anlass und Ziel der Planung

Der Rat der Stadt Emsdetten hat beschlossen, einen Bebauungsplan aufzustellen, um im Bereich der
vorhandenen Siedlung ,Alt Hanfelde' die bestehenden Bebauungsstrukturen zu ergdnzen und zu
verdichten. , ' ' '

Die verhaltnismaRig kurze Entfernung zur Innenstadt (alle wesentlichen Infrastruktureinrichtungen sind in

einem Umkreis von 2 km erreichbar), zusammen mit den landschaftsraumlichen Qualitaten der
Umgebung bieten gute Voraussetzungen fiir eine attraktive Wohnlage. S

Der Gebietsentwicklungsplan des_Regierungsbezirkes Munster sieht hier einen Wohnsiedlungsbereich
vor, die entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Emsdetten wird -in einem
separaten Verfahren betrieben. ; af

Hintergrund: 1996 wurde ein erster Bebauungsplan Nr. 120 ,Alt Hanfelde*, Teil 1 fir den Bersich s&difch‘
der Strae ,Kleine Schweiz" rechtsverbindlich, dessen NeubaumaBnahmen zum Teil schon realisiert

sind. Nun besteht die Méglichkeit, auch tber die Flichen liegenschaftlich zu verfiigen, die beim ersten
Plan zurickgestellt werden mussten und nun in einem zweiten Bauabschnitt angegangen werden sollen,

2. Lage und GréBe des Plangebietes 2N
Der Geltungsbereich befindet sich im Siedlungsbereich ,Alt Hanfelde* nordlich der Strafle -, Kleine
Schweiz“, umgrenzt durch vorhandene Strallen ,Hanfelde": »Lindenstrafe“ und ,Hilewel“. Die Flache des
Geltungsbereiches betragt ca. 1,36 ha. '

Im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung besteht derzeit kein planungsrechtlicher Handlurigsbedarf,

so dass diese Flachen nicht in dem Bebauungsplan aufgenommen werden.

3. _Umwelt- und Natureingriff

Ausschlussgriinde im Sinne des B‘undesnaturéchutzgeSetzes gegen die geplanten Nutzungen sind nicht
gegeben. '

Die geplanten Wohnnutzungen werden im landschaftsdkologischen Sinne keine wesentliche, nachteilige
Verénderung des Biotopwertes ergeben, da der Bereich derzeit schon besiedelt und intensiv genutzt
wird. Die klimatischen Bedingungen werden durch die neue Bebauung nicht gestért, die Frischluftzufuhr
bleibt unveréndert erhaiten.

FUr neue Wohnbébauungen im Bebauungsplan stehen nur innenliegende, all_seitig' von Garten
umschlossene Flachen zur Verfigung, so dass sich nur geringe Eingriffe oder Veranderungen in das
Landschaftsbild ergeben werden. Tl '

4. Inhalt des Bebauungsplans B ‘ : ,
Hinweis: Im Folgenden werden zum besseren Verstdndnis der Eesksetzungen die betreffenden Passagen und Ausschnitte aus
dem Bebauungsplan zitiert und eingerdckt dargestellt, : ' : . i

In ,Alt Hanfelde* befindet sich schon seit Jahrzehnten eine lockere Wohnbesiedlung entlang der
vorhandenen StraRen. Es besteht nun die Absicht, die dazwischen verbliebenen Licken, die derzeit
landwirtschaftiich oder gartnerisch genutzt werden, einer zusatzlichen Wohnbebauung zuzufiihren. Die
vorhandenen Wohnhauser bleiben dabei unverandert. Damit soll das vorhandene Wohngebiet ,Alt
Hanfelde" angemessen verdichtet und arrondiert werden. -

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung _
Die Wohnbauflache wird im gesamten Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. ‘Hierbei
werden die gemal § 4 (3) 1., 3. 4. und 5. BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen
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ausgeschlossen, um dem umgebenden Gebietscharakter sowie den Wiinschen der zukiinftigen
Bewohner zu entsprechen. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe bleiben weiterhin ausnahmsweise
2ulassig, damit wird: derartigen Betrieben eine wohnvertragliche Tétigkeit im gepriften Einzelfall
erméglicht. . Die nach § 4 Abs. 3Nr. 1,3, 4 und 5 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten.

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gemiB § 1 Abs. 6 BauNVO richt
Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zuléssig.

Das Ma® der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl von O.4 in offener Bauweise mit einem

Vollgeschoss festgelegt. Eine Uberschreitung dieser GRZ durch Garagen, Zufahrten und dergleichen ist

nicht vorgesehen, um u. a. die Versiegelung in einem so begrenzten MaRe zu halten, dass eine

Versickerung des Regenwassers auf den eigenen Grundstticken méglich bleibt.
: Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
ist nicht zuliissig, ;

Die Baugrenzen beriicksichtigen zu den vorhandenen Einzelbdumen und zu den Pflahigeboten far
Hecken die zur Entwicklung der Pflanzen erforderlichen Absténde. ’ ;-

Es ist die planerische Absicht, Garagen, Carports, groRe Nebenanlagen und dergleichen r&umlich mit
den Hauptgebauden zusammenzufassen, sie sind deshalb nur innerhalb der entsprechend festgesetzten
(berbaubaren . Grundstiicksflachen zuldssig. So werden die Vorgidrten sowie die rickwartigen
Gartenflachen von diesen Nebengebauden freigehalten. -

Geschlossene sowie offene Garagen, Carpots und Nebenanlagen sind nur

innerhalb der iiberbaubaren Grundstticksflache sowie in den besonders, hierfir
gekennzeichneten Flichen zuldssig. '

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf maximal 2 Wohnungen je Geb&ude festgesetzt. Hiermit wird der
beabsichtigten Bebauung fiir Eigenheime entsprochen. 0 ol

e ‘ ' In dem Allgemeinen Wohngebieten™ sind je Wohngebiude héchstens

2 Wohneinheiten zulissig. (1 Doppelhaus = 2 Wohngebiude). :

4.2 Gestaltung der baulichen Anlagen ‘

Gestalterische Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 86 Bauordnung
Nordrhein-Westfalen sind in dem Bebauungsplan aufgefiihrt. Die bekannten Winsche der
Bauinteressenten werden beriicksichtigt. Baudkologisch glinstige Bauvorhaben werden durch méglichst
offene Gestaltungsvorgaben begiinstigt. Zusammenfassendes, stadtebauliches Ziel ist es, ein
harmonisches Siedlungsbild bei einer gestalteten Vielfalt der Einzelbauvorhaben vorzubereiten.

Im Einzelnen werden Festsetzungen getroffen tber Se o - ‘ ,
- die Form, die Neigung und das Material der Dachflachen (zur gestalterischen Ubereinstimmung mit

den in der Umgebung vorhandenen Dachformen), ‘
' ' . ) ! - ) Die Diicher der Hauptbaukérper sind mit Satteiddchern sowie_mit einer
Dachneigung zwischen 40° und 50° auszubilden. S
. b) Geneigte Dicher sind mit Dachpfannen (Dachziegeln, Dachsteinen),
Schiefer oder Schindeln einzudecken. Begriinte Dachflichen,
Solarkollektoren, Glasflichen bleiben hiervon ausgenommen.

- die Firsthdhe von Nebengiebeln und Dachaufbauten sowie der Umfang von Dachaufbauten und -

einschnitten (zur architektonisch klaren Gestaltung der Dachformen), ‘
c) Die Firsthohe von Nebengiebeln und Dachaufbauten darf bis max 1,00 m
an die Firsththe der Hauptbaukdrper von unten heranreichen,
d) Die Gesamtbreite von Nebengiebeln, Zwerchgiebeln, Dachaufbauten und -
einschnitten darf zusammen maximal die Halfte der Traufenbreite der -
zugehdrigen Dachfliche betragen.

- die Materialien der AuRenwandflachen (zur gestalterischen Integration mit den umgebenden,
vorhandenen Gebsuden). = ' a)Die AuBenwandflichen der Gebsude sind in Verblend- bzw.

Sichtmauerwerk, Putz oder Holz zu erstellen. .
b) Filr untergeordnete Teilfldchen insbesonder= im Bereich der Giebel,
Brilstungen, Balkone, Stiltzen, Vordicher und Gesimse diirfen andere
Materialien verwendet.werden. ; ,
c) Die Fassaden aneinandergrenzender Hauptbauké&rper (Doppelhiuser) sind
in gleichem Material (Verblend-/Sichtmaucrwerk, Putz oder Holz) und
gleichen Farbténen auszufiihren.
d) Geschlossene Garagen sind in Material und Farbe entsprechend den

‘ zugeordneten Hauptgebiiuden zu gestalten. : ;

'
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4.3 VerkehrserschlieBung ) \
Die Erschliefung des Wohngebietes kann wie bisher tber die vorhandenen StraRen ,Lindenstraie",
,Hanufelde" und ,Kleine Schweiz" erfolgen. Zur ErschlieBung in die Tiefe wird zus&tzlich eine StichstraRe,

(verkehrsberuhigte Mischfléche) angelegt, vergleichbar mit der ErschlieBung des Wohngebietes Teil 1,
sldlich der Strafle .Kleine Schweiz". '

Die oben aufgefiihrten StraBen sind im wesentlichen nur tber die ,Lindenstrafe” und ,Diekstrafie" mit
der Innenstadt und dem Obergeordneten Verkehrsnetz verbunden. Da hierbei mehrere Engstellen bei der
Unterquerung der B 481, der niveaugleichen Querung der Eisenbahnlinie ,Munster-Rheine" und der
Einmindung in den Innenstadtring vorhanden sind, wurde im Jahr 1999 zur Prifung der
Leistungsfahigkeit und der Alternativen eine detaillierte Verkehrsuntersuchung durch das Fachbiro
Lubenow - Witschel + Partner GbR, Wallenhorst, durchgefiihrt. Die Vertraglichkeit und reibungslose
Fihrung der zu erwartenden Verkehrsstréme wird prognostiziert. . Hierbei wurde in dem Gutachten sogar
von einer wesentlich gréReren neuen Wohnbauflache mit 16,5 ha.ausgegangen. Die dabei angesetzten
Ziel- und Quellverkehre werden durch die nun vorgesehene Bebauung bei weitem nicht erreicht, so dass
ein vertragliche Verkehrsabwicklung auf der ,Lindenstrae" und ,Diekstrae" zu erwarten ist.

4.4 Ver- und Entsorgung A . » g LA _
Die Ver- und Entsorgung der Wohnbaufldche kann durch die Erweiterung bestehender  Ver- und
Entsorgungsanlagen der zusténdigen Tréger vorgenommen werden.’ L : ' :

Eine Regenwasserversickerung wird erforderlich sein, da keine eigenen Regenwasserkanéle‘ bisher
ausgebaut wurden. Die bodentechnischen Voraussetzungen fiir eine Versickerung wurden im Zuge
dieses Bauleitverfahren gutachterlich mit Sondierbohrungen und Feldversuchen gepriift. ‘

Das Ergebnis des Bodengutachtens zeigt, dass u. a. aufgrund der hohen Lagerdichte der Sandbéden
eine Bodendurchlassigkeit mit keWerten von im Mittel nur 0,9 x 10° m/s zu erwarten ist. Hierbei wird
zwar der Grenzwert der ATV (Arbeitsblatt A 138, Stand Februar 2002) von 1 x 10° m/s nur knapp erfillt,
jedoch kann angesichts der ausreichenden Grundwasserabstinde (von im Mittel 2,80 m unter
Geléndeoberkante) der tendenziell verldngerte Wassereinstau mit einem Sicherheitsaufschlag
beriicksichtigt werden. Die Regenwasser-Versickerung ist somit bei einer entsprechenden VergréBerung
der Anlagen technisch einfach in Form von Mulden, Rigolen usw. méglich. Es sind dabei die
Versickerungsanlagen in ihren Abmessungen um 20 -30 % Giberzudimensionieren. :

Das anfallende Regenwasser von den éffentlichen Verkehrsflachen kann in Rigolen unter den Stralen
2ur Versickerung gebracht werden. Bei dem anzusetzenden Grundwasserabstand steht hierfir ein
ausreichender Bodenraum zur Verfigung. Damit diese éffentlichen Versickerungsanlagen nicht
Uberlastet werden und funktionsfahig bleiben, sind Abfitisse von privaten Fldchen auf die StraRen
ausdrlcklich nicht gestattet; die anfallenden Niederschiage auf den Privatgrundstiicken sind jeweils auf
den Grundsticken selbst zur Versickerung zu bringen. _

Anfallendes Niederschlagswasser von privaten Stellplitzen, Hof- und

Zufahrtsfiichen sowie Gebduden darf nicht auf offentliche Verkehrsflichen

 abflieBen oder geleitet werden, es st einer privaten Versickerungsanlage auf
dem jeweiligen Grundstilck zuzufithien. : :

Das Bodengutachten mit Musterplanungen der Versickerungs'an!agen»"kann bei der Stadt Emsdetten,
Fachdienst 66, Abt. 662, eingesehen werden. Ein entsprechender Hinweis ist in dem Bebauungsplan
aufgenommen. : '

4.5 Griinflachen, Pflanzgebote, -erhaltungsgebote ‘ ‘
Entlang der StraRe ,Kleine Schweiz* ist eine groRe Eichengruppe vorhanden. Die Biume sind auf-
genommen, beurteilt und die erhaltenswerten Eichen mit einer Bindung zur Erhaltung versehen worden.
Die Eichengruppe wird in einer privaten Griinflache vor Beeintrachtigungen durch bauliche Anlagen

geschltzt. Erganzend dazu werden auf der westlichen Teilflache zwei Pflanzgebote (fir Eichen) zur
Komplettierung eingetragen. / ; ‘

Aufgrund der Siedlungslage inmitten freier, attraktiver Landschaftsraume wird auf einen zusatzlichen
Kleinkinderspielplatz mit Spielgeraten stadtischer Pragung verzichtet.

Auf den privaten Grundstiicksflachen ist jeweils ein Laubbaum zu pflanzen, sowie die festgesetzten
Anpflanzung von Hecken durch standortgerechte, einheimische Strauchgehéize ehtlang der zukunftigen



Grundstiicksgrenzen zu erfillen, um die Biotopqualitat der Hausgarten entsprechend der
landschaftsrdumlichen Lage der Siediung zu erhéhen.

4.6 Kompensationsmafnahmen ;
Im Bebauungsplan wird durch verschiedene MafRnahmen, Hinweise und Festsetzungen versucht, die
zuknftige Biotopsituation méglichst biologisch glinstig und strukturreich zu gestalten. Hierzu zahlen: -

Erhalt der vorhandenen Einzelbdume,:
- ErQ‘a‘nzung der randlichen Heckenstrukturen,
- Baumanpflanzungen auf den Grundstticken und im StraRenraum,
- Vvolistandige Versickerung des RegenwaSs_ers vor Ort.
Weitere Kompensationsmanahmen, die eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen zur Fblge
hatten, werden nicht festgesetzt, um dem Ziel des Bebauungsplanes, an dieser gut geeigneten Stelle
orts- und umweltvertraglich neues Wohnbauland auszuweisen, nicht entgegenzuwirken,

Die rechnerische Eingriffsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage der "Arbeitshilfe Eingriﬁsbewenung" des
Landes NRW (siehe auch anliegendes. Berechnungsblatt). ‘

Di_é-; Ausgangssituation iSt gep‘régt durch eine kleinflachig gemischte Nutzung als kleine Schafweide,

Grabeland, Extensivrasen sowie rudimentarer Schm uckreisigkultur. Der Biotopgrundwert wird insgesamt -

mit dem, Faktor 3,0 bewertet.  Eine kieine Bracheflache ( ca. 5 - 15 Jahre -alt) im Siidosten des
Plangebietes wird mit dem Faktor 5,0 bericksichtigt.

GemaR § 1a (3) Satz 4 BauGB bleiben die Grundstiicksflichen LindenstraRe 100, Kleine SchWeii Nr. 47
und 47a als Wohnbauland gem. § 34 BauGB sowie die unverénderte Eichengruppe entlang der StraRe
.Kleine Schweiz" auBer Betracht. : '

In der Berechnung der zukiinftigen Biotopsituation werden folgende Ansatze eingebracht: :

- . Das anfallende Regenwasser der versiegelten Flachen wird vollstandig in Mulden und Rigolen vor
Ort versickern. : : o

- Die maximale Versiegelung wird den Wert der Grundflachenzahl einhalten, eine Uberschreitung ist
durch Textliche Festsetzung ausgeschlossen. ‘

- Die Hausgérten werden zum gréReren Teil als strukturarm mit dem Planungswert 2,0 eingestuft.

- Die Anteilsflachen der Hausgarten, auf denen neue Baum- und Heckenpflanzgebote festgesetzt

sind, werden entsprechend héher als strukturreich mit dem Planungswert 3,0 angesetzt.

Entsprechend der Aufstellung und Begriindung wird die Kompensation des Natureingriffes innerhalb des
Bebauungsplanes als angemessen bewertet. Allerdings erfolgt die Kompensation nicht vollstandig, so
dass das verbleibende Defizit mit - einer Aufwertung um 16.945 Werteinheiten auRerhalb des
Geltungsbereich ausgeglichen werden muss. '

Hierfar ist eine Beteiligung an dem Uberschuss aus dem Bebauungsplan Nr. 56 ' ,Mihlenbachaue”
vorgesehen und. mit der Unteren Landschaftsbehérde abgestimmt: Im Bebauungsplan Nr. 56 ist u. a.
eine Aufwertung des Uferstreifens am Muhlenbach im Bereich der ehemaligen Firma Egeplast,

Nordwalder StraRe, geplant. Die sich dabei rechnerische Eingrifisbewertung ergibt eine deutlichen

Oberschuss im Vergleich zwischen dem Ausgangszustand und dem Planungswert. Dieser Uberschuss
wird nun anteilig in diesem Bebauungsplan mit 16.945 Werteinheiten (nach der ,Arbeitshilfe
Eingriffsbewertung" ermittelt) zur Kom pensation eingesetzt.

Die Umsetzung erfolgt in Verpflichtung der Stadt Emsdetten.

4.7 Wald und Gewisser

Waldfiichen und Gewasser werden durch die Anderung nicht berihrt. Bei den in der Deutschen
Grundkarte eingetragen Baumsymbolen handelt es sich u. a. nur um kleine, rudimentare Weihnachts-

baum- und Schmuckreisigkulturen ohne forstrechtliche Bedeutung..

. 4.8 Landwirtschaft, Jagd

Durch den Bebauungsplan werden nur sehr kieine bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen, die zudem
isoliert und ungiinstig gelegen sind, in Anspruch genommen. Daher sind fir die Belange der
Landwirtschaft und Jagd keine Beeintréchtigung anzunehmen. '
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4.9 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Boden-, Natur oder Baudenkmale vorhanden, bzw. bekannt.
Die Vemmutung des Amtes fiir Bodendenkmalpflege, hier auf Relikte des Urnenfriedhofes
»Heidenkerkhoff* zu stoRen, hat sich bei einer fritheren Untersuchung nicht bestatigt. Ein vorsorglicher
Hinweis (ber das sachgerechte Verhalten bei Bodenfunden ist in dem Bebauungsplan aufgenommen.

410 Immissionsschutz o - :

Fir den Immissionsschutz der Wohnungen gegeniiber dem Verkehrsldarm, der von der stark
frequentierten Bundesstrae 481 ausgeht, werden aufgrund des ausreichenden Abstandes keine
besonderen Schutzauflagen in den Allgemeinen Wohngebieten erforderlich. Um gesunde
Wohnverhéltnisse sicherzustellen, wurden die Immissionen analog zu vergleichbar gelegenen
Baugebieten abgeschatzt. Im Teil 1 ergaben sich geringe Uberschreitungen der Richtwerte fiir Reine
Wohngebiete, sie sind durch Passive SchallschutzmaRnahmen am Immissionsort zu bewadltigen. Auf
Aktive SchallschutzmaBnahmen entlang der B 481 konnte verzichtet werden. Fir die nun geplanten
Allgemeinen Wohngebiete im Teil 2 sind durch den gréReren Abstand zu der B 481 keine
Uberschreitungen der Richtwerte zu erwarten. s ;

In dem Geltungsbereich des ‘Bebauungsplanes sind geringe, ' ortsiibliche Gerﬁchsimmissibneh,
ausgehend von den vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieben und Flachen in der Umgebung, zu
erwarten. e Ca ot ‘

4.11  Altlasten und Verdachtsfiichen ) , ‘
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten und Verdachtsflachen vorhanden, bzw. bekannt.

S. Eventuelle Nebenwirkungen und Risikoabschitzun . ,
Uber die oben aufgeflhrten Auswirkungen hinaus werden keine ungewohnlichen Folgen oder Risiken
durch diesen Bebauungsplan erwartet. , ‘

.

Aufgestelit: Emsdetten, im September 2002
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