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Die Bebauungsplanbereiche B E 1 und B E 2 umfassen den zerrtTa-
l-en Bereich d.es stadtkernes. um d.ie angestrebte gemischie
Nutzung - Gewerbe und attraktives wohnen - 21) erreichen, ist
es erford"erlich, die nach der BauNVO zulässigen Anragen einer-
seites 21) erweit errr, andererseits bezüglich der Nebenanlagen
einzuschränken.

Zu 2. Gestaltune
Die Festsetzungert zur Gestaltung si_nd. erforderf ich um ein
Minimum an Kontinuität im Gesamtbild eines städtebaulich
geschlossenen Baubl ockes zu erzielen, wobei das Bemühen
um einen nahtl-osen übergang zwischen vorh. zu erhaltender
substanz und. notwendiger Neubebauung im vordergrund steht.
unter Beachtung dieses öffentl-i chen Belanges muß für die
individuel-l-en Bedürfni-sse durch diff eren zierte Angaben in
verbindung mit Ausnahmeregelungen ausreichender spielraum
verbleiben.
Die gewählten Höhenangaben, die auf eine abgestimmte Höhen-
entwickl-ung abzielen, gestatten eine gewerbliche 'Nutzung im
Erdgesehoß und. wohnen in den obergeschossen sowie im ausge-
bauten Dachraum, lassen aber a.oc]' 

'eine gewerbliche Nutzung
in den Obergeschoss err 217.

Des weiteren ermöglicht aiese Differ'en zLentng ein Anpassen
arr di-e unterschiedl-ichen Gel-ändehöhen ohne hierd.urch die
Übergänge in der Dachfanrlschaft zu beeinträchtigen.
Die Festsetzungen zu d.en Materialien beruhen auf dem Ge-
derrken, ortstypische Baustoffe an den gepl. vorhab err zu ver-
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wenden'und Extreme gegenüber d_er vorh. und lz17 erhal_tenden
surostänz zu ve'meiden. Durch den weitgesteckten Rahmen und.
d"ie vorgesehenen Ausnahmen solren breitgefächerte Mögtich-
keiten für d"ie ind.ividuer-le Gestaltung erhalten bl_eiben.
Dies wird deutlich bei Betrachtung d.er Festsetzungerr zur
farhigen Gestaltung, wer-che red.iglich auf solidität der
innerstädtischen Atmosphäre ausgerichtet slnd- ohne die ge-

)t

AI



L

wünschte und- mögliche Farbenvielfalt zu behi-nd.ern.
Mit d.en FestsetzungeTL zur Formgebung soII err.eicht wer-
d.en, daß d.as einzelne Vorhaben in der geschlossenen Be-
bauung erkbn::.bar wird. Dies erscheint im Bereich d-er

gepl. Baublöcke mit festgesetzten Satteld.ächern durch
eine möglichst vertikale Glied.erung der eLrtzelnen Bau-
körper gegeben. Hierdurch wird- zudem eine Maßstäblich-
keit erziel-t, die der verbl-eibend.en Substanz entspricht.
Al-s leitfaden für d-ie Gestaltung wird auf d-ie Abwicklungen
d.er Straßenzüge verwiesen, die der Begründung als Anlage
beigefügt sind.
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Begründung
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Z\.LM Bebaur.urgsplan B E 1 ll Pankratiuskirche tt der Stadt Emsdetten

1. ) Allgemeines:
zur Behebung städtebautlcher Mißstände, die sich im ein_
zelnen aus detaillierten voruntersuchungen ergeben, ist
die sanierung d"es stad.tkernes erforderlich. Nachdem der
erste sanierungsabschnitt ptanerisch abgeschlossen ist,
sind die voraussetzungen für die erforderlichen Maßnairmen
im Zweiten sanierungsab*rriitt zu schaff en. Dieser zwei-te
sanierungsabschnitt ist förmlich festgelegt. Nunmehr girt
es in der konkreten planung, sich gegenseitig beeinträchi--
gende Nutzungen zu entflechten, überalterte Bausubstanz
mit unzureichender räumricher Ar-rssiattung zu ersetzen, z17r
Erhal f,i1pg des Kernbereiches notwendige Entwicklungsmaß-
nahmen zu ermöglichen und die probreme des fließend.en u:rd
ruhenden Verkehrs zu l_ösen.
Aus diesen Gründ.en hat der Rat der stadt Emsdetten in
seiner Sitzi;.ng am 16. Februar 1g7B die AufstelJ_ung des
Bebauungsplanes Nr. B E 1 beschlossen.

o\ Räumlicher Geltungsberei ch
Der Bebauungsplan I E 1 umfaßt
Stadtkernes. Er wird. wie folgt

im Norden entlang der nördlichen und nord"östlichen
Grenze des Kirchengrundstückes St. pan_
kratius ,

entlang der östlichen Grenze der Frauen-
straße bis zur Grenze des Wohngrundstückes
Frauenstraße Nr. 29,

entlang der südlichen Grenze der Grund-
stücke Frauenstraße Nr. 29, Kirchstraße
Nr. .1 3,

im Osten

entlang der östii-chen Grenze der Kirchstraße

den zentralen Bereich des
begrenzt:

im Süden

r-m wesien
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3.) Planuns:
Die Größe des plangebietes B E 1 beträgt ca. 1,09 ha.
Nach dem genehmigten Flächennutzungsplan ist der plan-
berei.ch als Kerngebiet ausgewiesen. Dem entsprechen d.1e
Festseizungen zur Nutzung im Bebauungsplan. Art und Maß
der Nutzung richten sich nach den Besti-mrnungen der Bau-
nutzungsverordnung. Des weiteren ist d.as Maß der Nutzung
durch Baulinien und Baugrenzen und die zaltr der vo1lge_
schosse bestimmt. Diese Festsetzungen wurden unter Be-
rücksichtigung des zulässigen Nebeneinander von Gewerbe
u:rd wohnen getroffen. Die gev,rerbriche Nutzung kann au,f
a1le Geschosse ausged,ehnt werden. Damit ist ausrei-phen-
der Entwicklungsspielraum gegeben. Dem attraktiven inner_
städtischen wohnen wird Rechnung getragen durch die Be_ i
grenzung der überbaubaren Flächen und der zar|f der voll-
geschosse, wodurch ein großräumigei: rnnenhofbereich ent-
steht. Diesem zteJ- entspricht auch d.as Ausschließen von
Nebenanlagen außerhar-b überbaubarer Frächen.
Durch die festges etzte geschrossene Bauweise erhöht sich
die Attraktivität der gewerbl-ichen Nutzr.urg, insbesondere
im Bereich des Erdgeschosses. Gleichzeiti-g wird hier-
durch die erforderliche in:rerstäd.tische verd_ichtung er-
reicht.
Die Festsetzungen zur Gestal-tung sind erforderllchr urn ein
Mini-mum an Kontinuität im Gesarntbild eines städtebaulich
gescliossenen Baublockes zu erzielen, wobei d"as Bemühen um
einen nahtlosen übergang zwischen vorh. zt7 erhaltend.er
substanz und notwendiger Ne'bebauu-rg im vord.ergrund st.eht.
Durch d.ie differenzierten Festsetzungen r..ind die Ausnrlun"_
regelungen lst sowohl für d-ie Nutzr,rng als auch für die
Gestal-tung genr"igend. Spielraum für individuelle Vorstell--ur'-
gen gegeben.

4. ) Pland.urchführun
4 - 1 Eg{eryrgtsse

Zur lurchführung der Planr-rng ist eine Bodenordnung
f order']ich.
Hierfür bild"et
Da die Pianung

ef--

der Bebauungsplan o.ie Grund.lage.
erheblich in besrehendes Eigentum ein_
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ar-erf :, isr ziir- verneicung ";'biliiger rlär'ien .tre
Auf siel l i.in€ eines Sozialpt 3lgs erforderlich. In
t; -- 1f -. -^tjf-!-:-v g ''" s1r':si'' ri:i i äen Beircf f enea soiie n Rege}_uigen
c? --:a:_53S::3C: i'ie::el, :ie +:re::,,;ir.tscheitiici:e:: i;iL
sozraien Bet a:rge berücksichtigen. Die Sci:affr_r-ng
neuen Eigentums oder Mitei-gentums sorr hier]:ei
im vordergru:rd stehen. Di-e erforderrichen Maßnahmen
werden vorbereitet nach dem der Bebauungspran Rechts-
kraft erla'gt hat und im zuge der plandurchführung
so abgewiclrelt, d.ar? ein ko.tinuierricher übergang,
insbesondere bei umsiedlungen, gewährleistet ist.
lVeitere Folgemaßnahmen werden im Rahmen der ges etz-
lichen Bestimmungen geregelt

4.2 Erschiie
Die Erschrießungsanlagen sind in d"en umliegenden ver-
u"1t"5z,i.i8en vorhand.en. sie werd.en im erford-erl_ichen
umfang abgestimmt auf die planr,rng, verändert bzw.
erweitert" Dies girt sowohr für den verkehr wie auch
für die Ver- und Entsorgungselnrichtungen.

Planungsfolgen:
Di e best eheno-en Konf riktfärle im prangebie t , resur_
tierend aus rmmi-ssionsber-astungen, werden durch die.'rorliegende Bauleitplanung aufgehoben, indem vorh.
störende Anlagen ausgesiedelt werden
verkehrsimmissionen sind aufgrund d.es gesamten stadt-
entwicklungs- r-rnd. verkehrskonzeptes über das zurässige
Maß hinaus nicht anzunehmen. las zr.r erwartende ver-
kehrsar-rfkommen im und um den planbereich resultier:t
im wesentlichen aus Anliegerverkehz.
rm persönlichen Bereich der Bewohner sind Eingriffe
nicht zu vermeiden. Sie sincl jedoch lmrzfristig und
werden im Sinne des pkt. 4.1 geregelt. Darüberhinau.s
erscheinen irn Hinblick auf d,ie langfristigen, positiven
Planr-rngsf olgen ( s. pkt. 1 ) d.ie enistehenden Be-
lastungen vertretbar
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Kos ten:
Die Durchführllng d.er planung wird.e folgende überschlägig
ermittelte Kosten verursachen:

5.1 Kanalisation 125.j00,__ DM

5 .2 Straßen'bau einschl. Gehwege,
Park- und Grünzonen sowie Be-

Ileuchtung

Ge samt ers chli e ßungskos t en : 240.500,-- DM

Der von diesen Kosten auf die stadt entfar'l ende Anteil
wird dem unrentierrichen sanierungsaufwand ";;;";;".*.Der Eigenanteil d.er stadt wird im Rahmen d.er sanierungs-
bezuschussung durch den Regierungspräsidenten festge-
setzt, isi zur Zett jed.och noch nicht bekannt
Die erford.erllchen Mittel werd.en im Etat bereitgestellt.
Die wasser- ü.rrd Gasversorgnng werden durch die stadt-
werke ohne Kostenbeteiligung d.er stadt sichergestellt.

Aufgestellt: Emsdetten, den T. September 197g
fn Auftrage:

115.000 ,-- DM
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