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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 "Engelnkamp”, 12. Anderung

Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan
Nr. 39 " Engelnkamp”, 12. Anderung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass

Im Zuge einer Ende 2018 durchgefuhrten schriftlichen Befragung zur Aktivierung bislang un-
genutzter Bauliickenpotenziale in Emsdetten meldeten die Besitzer eines Grundstiicks am
Grunring (Flur 57, Flurstiick 455) zuriick, dass neben den Baukosten hauptsachlich die einge-
schrankte Nutzung des Baugrundstiicks die Bebauung des Grundstiicks bislang verhinderte.
Der seit dem 20.06.1980 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 39 ,Engelnkamp* lasst hier
max. ein Vollgeschoss zu, wahrend er in der Umgebung des Geltungsbereichs sehr differen-
zierte Angaben zum MabB der baulichen Nutzung (hier: Geschossigkeit) festsetzt. Laut der Be-
griindung zum Bebauungsplan wurde in den im Inneren liegenden Bereich nur ein Vollge-
schoss gestattet, um ,,eine Uberbesiedlung dieses Gebiets mit [seinerzeit] weitgehend landli-
chem Charakter zu vermeiden und eine stadtebaulich verniinftige Hohenentwicklung zu si-
chern®.

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen haben sich inzwischen stark verandert. Gerade un-
mittelbar am Grinring ist die Beschrankung auf eine eingeschossige Bebauung stadtebaulich
nicht unbedingt erforderlich. Andere Bebauungsplane in der Umgebung geben, auch fiir das
direkt sudlich angrenzende Eckgrundstiick, die Moglichkeit, bis zu drei Vollgeschosse zu er-
richten.

Um die Nutzungsmoglichkeiten der Grundsticke zu verbessern und an die heute uiblichen Be-
darfe anzupassen, wird der Bebauungsplan in diesem Bereich geandert.

1.2 Ziel und Zweck

Mit der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine Nachverdichtung/effektivere Ausnutzung der wohnbaulichen Nutzung ent-
lang eines Teilbereichs des Grinrings geschaffen und somit der Nachfrage nach Wohnraum
Rechnung getragen.

Damit wird dem Grundsatz des § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB nachgekommen, wonach die Potenziale
der Innenentwicklung zu nutzen sind und es wird ein weiterer Beitrag im Sinne des Hand-
buchs der Binnenentwicklung ,,Innen Wohnen - AuBen schonen® der Stadt Emsdetten geleis-
tet. Die Planung ermoglicht MaBnahmen der Nachverdichtung und zum sparsamen Umgang
mit Grund und Boden und entspricht somit dem strategischen Schwerpunkt ,Nachhaltiges
Handeln zum Schutz von Natur und Umwelt".
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 "Engelnkamp”, 12. Anderung

1.3 Planverfahren

Die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 " Engelnkamp" wird im vereinfachten Verfahren
gem. § 13 BauGB durchgefiihrt. Der Zulassigkeitsmafstab, der sich aus dem hier schon beste-
henden Bebauungsplan und der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergibt wird
nicht wesentlich verandert.

Gem. § 13 Abs. 2 wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Fiir die Offentlichkeit und die beriihrten Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wird eine Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemal
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Im vereinfachten Verfahren gemal § 13 Abs.3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs.4, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen. Das bedeutet al-
lerdings nicht, dass die Umweltbelange nach § 1 Abs.6 und 7 BauGB vernachlassigt werden
dirfen. Sie sind weiterhin in der Begriindung zum Bebauungsplan und in der Abwagung der
privaten und offentlichen Belange gegen- und untereinander zu beriicksichtigen.

2. Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

2.1 Stadtraumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Stadtgebiet von Emsdetten. Die Entfernung zur
Innenstadt betragt ca. 1,2 km Luftlinie.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung umfasst die Flurstiicke 290; 27; 439;
440; 401; 455 der Flur 57, Gemarkung Emsdetten mit einer Gesamtgroe von 2.813 m2.

Der Geltungsbereich wird nordlich durch den Vennweg und ostlich durch den Griinring be-
grenzt. Sudlich grenzen die Grundstlicke der StraBe ,,Am Kompaniekamp* an. Die Plange-
bietsflachen sind Giberwiegend von Wohnbebauung umgeben. Ca. 100 m sudlich befindet sich
die ,,Kathe-Kollwitz-Schule“ inkl. Sportflachen.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der folgenden Abbildung. Der Ande-
rungsbereich ist in dem folgenden Ubersichtsplan als schwarz- weiB- schraffierte Fliche ge-
kennzeichnet wahrend der Gesamtgeltungsbereich des Planes durch eine breite, gerissene
Linie dargestellt ist.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 "Engelnkamp”, 12. Anderung

Abbildung 1: raumliche Lage des Plangebiets
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© Geobasisdaten: Kreis Steinfurt - Vermessungs- und Katasteramt -, ST/1/2006

2.3 Gegenwartige Situation im Plangebiet und der Umgebung

Die Flachen im Anderungsbereich werden derzeit wohnbaulich durch eingeschossige Einfami-
lienhauser genutzt. Uber einen vom Griinring nach Westen abzweigenden Stichweg werden
drei in zweiter Reihe gelegene Grundstiicke erschlossen, von denen eins unbebaut ist. Das
sudlich an der StichstraBe gelegene Flurstuck 455 ist ebenfalls noch unbebaut.

Die Plangebietsflachen sind iiberwiegend von ein- bis dreigeschossiger Wohnbebauung umge-
ben. Die Art der Bebauung reicht vom Einfamilienhaus, iiber Doppel- und Reihenhauser bis zu
Mehrfamilienhausern. Auch die Dachformen weisen kein einheitliches Erscheinungsbild auf.

3. Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

3.1 Regionalplan

Die Ziele der Landesplanung sind konkretisiert im Regionalplan des Regierungsbezirks Muns-
ter, Teilabschnitt Minsterland. Im Regionalplan ist das Plangebiet als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellt.

Der Bebauungsplan gilt somit als an die Ziele der Raumordnung angepasst.
3.2 Flachennutzungsplan

Der seit 27.07.2005 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten stellt die Fla-
chen des Plangebiets als Wohnbauflachen dar.

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 "Engelnkamp”, 12. Anderung

3.3

4.1

4.2

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des seit 20.06.1980 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 39 ,,Engelnkamp®.

Darin sind die Flachen des Geltungsbereichs als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Zulassig sind auf den drei sudlichen Flursticke nur Einzelhauser mit max. einem Vollge-
schoss, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ)von 0,6.
Auf dem nordlichen, am Vennweg gelegenen Flurstiick ist eine offene Bauweise mit max.
zwei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,3 sowie einer GFZ von 0,6 zulassig.

Mit der 12. Anderung zum B-Plan Nr. 39 "Engelnkamp" wird das bestehende Planungsrecht
ersetzt. Die sonstigen Bereiche dieses Bebauungsplans bleiben von den Festsetzungen der
12. Anderung unberuhrt.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art und MaB der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Art der Nutzung wird weiterhin als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf maximal zwei zulassige Vollgeschosse, die
GRZ auf 0,4 erhoht. Dementsprechend erhoht sich auch die maximal zulassige Geschossfla-
chenzahl auf 0,7. Diese neuen, an das Umfeld angepassten MaBe, verbessern die Nutzungs-
moglichkeiten der Grundstlicke und passen diese an die heute Ublichen Bedarfe an.

Um die Zahl der weiteren moglichen Geschosse zu begrenzen erfolgt zudem die Festsetzung
einer maximal zulassigen Gebaudehohe von 54,00 m u. NN. Dies entspricht bei der hier
durchschnittlich vorliegenden Kanaldeckelhohe von 44,00 m . NN einer realen Gebaudeho-
he von ca. 10 m. Diese orientiert sich an den vorhandenen Gebauden im Umfeld und erlaubt
ein Staffelgeschoss liber dem 2. Vollgeschoss.

Oberer Bezugspunkt ist bei geneigten Dachern die Oberkante des Firstes (obere Dachab-
schlusskante), bei Flachdachern die Oberkante der Attika (inkl. Absturzsicherung), jeweils
gemessen in der Mitte der Fassade.

Eine Uberschreitung der zulassigen Baukdrperhohen fiir technisch erforderliche, untergeord-
nete Bauteile (z. B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten fir Aufziige, Solaranlagen)
kann ausnahmsweise gem. § 16 Abs. 6 BauNVO zugelassen werden.

Die technische Erforderlichkeit ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung baulicher Anlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Statt wie bisher teilweise nur Einzelhauser zuzulassen wird jetzt insgesamt eine offene Bau-
weise festgesetzt.

Die Baugrenzen sudlich des Stichwegs werden geringfugig erweitert, da hier der Grund-
stiickszuschnitt kleiner erfolgte als im Ursprungsbebauungsplan vorgesehen. Die Baugrenze
liegt jetzt genau auf der sudlichen Grundstucksgrenze. Das bauordnungsrechtliche Abstands-
flachenrecht bleibt weiterhin zu beachten.

Die Stellung baulicher Anlagen wird nicht vorgegeben, da sich in dem Gebiet kein zwingen-
der Gestaltungsgrund ergibt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 "Engelnkamp”, 12. Anderung

4.3

4.4

5.1

5.2

Verkehrsflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits vollstandig hergestellt und erfolgt uUber die
StraBe ,,Grunring“. Zusatzliche offentliche ErschlieBungsanlagen sind nicht erforderlich. Der
vorhandene Stichweg ist weiterhin wie im Ursprungsbebauungsplan als offentliche Verkehrs-
flache festgesetzt.

ortliche Bauvorschriften
gem. § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Von der bislang vorgesehenen Vorgabe der Dachneigung wird abgesehen. Aufgrund der un-
terschiedlichen Dachlandschaft im weiteren Umfeld des Geltungsbereichs, besteht diesbe-
zuglich kein Regelungsbedarf mehr.

Die gestalterischen Vorgaben des Ursprungsbebauungsplanes bleiben in Teilen bestehen. Die
Vorschriften des Abgleichs der Gestaltung aneinander gebauter Gebaude und Nebengebaude
erscheint an dieser Stelle nicht mehr zeitgemaB und wird fir den Geltungsbereich dieser
Anderung gestrichen. Regelungen der Einfriedung entlang reiner FuBwege treffen auf den
Anderungsbereich nicht zu.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Eingriff in Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan Nr. 39 " Engelnkamp”, 12. Anderung im vereinfachten Verfahren ge-
mah § 13 BauGB durchgefuhrt wird, wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4, von dem
Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Die Umweltbelange nach § 1 Abs.6 und 7 BauGB sind jedoch weiterhin in der Begriindung
zum Bebauungsplan und in der Abwagung der privaten und offentlichen Belange gegen- und
untereinander zu berlcksichtigen.

GemaB dem Baugesetzbuch ist bei der Aufstellung von verbindlichen Bauleitplanen uber die
Belange von Natur und Landschaft dahingehend zu entscheiden, dass vermeidbare Eingriffe
unterlassen und nicht vermeidbare Eingriffe durch AusgleichmaBnahmen kompensiert wer-
den.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft hat planungsrechtlich und auch tatsachlich bereits
stattgefunden. Durch die Plananderung entstehen nur geringfligige zusatzliche Eingriffe in
Natur und Landschaft, da die uberbaubaren Flachen im Allgemeinen Wohngebiet nahezu un-
verandert bleiben und lediglich die zulassigen Geschossigkeit in Kombination mit einer Ge-
baudehohenbegrenzung sowie die Grund- und Geschossflachenzahl erhoht werden. Dies hat
keine Auswirkungen auf Natur und Landschaft.

Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung oder KompensationsmaBnahmen gem. § 1 a Abs. 3
Satz 6 BauGB werden nicht erforderlich.

Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

5.2.1 Bodenschutz
gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Die ,,Bodenschutzklausel®“ des § 1a Abs. 2 BauGB besagt, dass mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden soll.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 "Engelnkamp”, 12. Anderung

Planungsrechtlich und zum Teil tatsachlich ist der Boden im Plangebiet bereits in Anspruch
genommen. Durch eine den tatsachlichen stadtebaulichen Erfordernissen entsprechende Er-
hohung des MaBes der baulichen Nutzung wird jedoch ein Beitrag zur Nachverdichtung und
somit fur den sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet. Die bessere Ausnutzbar-
keit der Grundstiicke schafft Anreize, heutige Bauliicken wirtschaftlich einer Bebauung zu-
zufuhren. Die zulassige Versieglung bleibt unter dem MaB der zulassigen Obergrenzen der
Baunutzungsverordnung.

5.2.2  Klimaschutz
gem. § 1a Abs. 5 BauGB

In Anlehnung an das Klimaschutzkonzept proKLIMA der Stadt Emsdetten entspricht das Plan-
gebiet diesen Erfordernissen und Zielen zur CO, Einsparung.

Beim Neubau von Gebauden entstehen den aktuellen Erfordernissen zum Klimaschutz (EE-
WarmeG und EnEV) entsprechende Gebaude, die weniger Energie verbrauchen und somit
weniger CO, ausstoBen.

5.3 Artenschutz

Fur das Plangebiet liegen keine Hinweise auf artenschutzrelevante Arten vor. Im Zuge des
Entfernens von Gehdlzstrukturen ist auf Nester oder Hohlungen artenschutzrelevanter Arten
zu achten. Sollten dabei planungsrelevante Arten entdeckt werden, sind in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzsbehorde des Kreises Steinfurt entsprechende MaBnahmen vorzu-
nehmen.

5.4 Bodenfunde

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler, Kampfmittel oder Bodenkontaminationen be-
kannt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Hinweise auf Bodendenkmaler, Bodenverunreinigun-
gen oder Kampfmittel bemerkt werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die zu-
standigen Behorden zu verstandigen

Entsprechende Hinweise wurden in die Planung aufgenommen.

5.5 Immissionsschutz

Im Plangebiet besteht keine flir die Wohnnutzung unzumutbare Immissionsvorbelastung.
Durch die Planung selber sind keine signifikanten Veranderungen der Immissionssituation zu
erwarten. Lediglich in Bauphasen ist mit typischen Baustellengerauschen zu rechnen.

5.6 Baumschutz

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Emsdetten bleibt von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans unberuhrt und ist zu beachten. Sie gilt auch fur hier nicht explizit
aufgefiihrte Baume auf Privatgrundstiicken.

5.7 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass es sich bei den dargelegten Auswirkungen um keine
erheblichen Umweltauswirkungen handelt und die Bebauungsplananderung keine erhebliche
Beeintrachtigung von Umwelt, Natur und Landschaft verursacht.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 "Engelnkamp”, 12. Anderung

6.1

6.2

6.3

Sonstige Belange

Grundstiicksbelange

Die Umsetzung der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Engelnkamp“ erfordert we-
der MaBnahmen der Bodenordnung noch der offentlichen ErschlieBung; Eingriffe in ausgelb-
te Nutzungen sind weder vorgesehen noch erforderlich.

Vertragliche Regelungen

Besondere Vertragliche Regelungen sind im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
nach heutigem Stand nicht erforderlich.

Technische Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Erdgas, fernmeldetechnische Versorgung)
ist in der Lage, die Ver- und Entsorgung durch vorhandene Leitungen zu gewahrleisten.

Bei bestimmungsgemaBem Betrieb des Netzes kann aus der offentlichen Trinkwasserversor-
gung bei aktuellem Netzausbauzustand im Umkreis von 300 m eine Feuerloschwassermenge
fur den Grundschutz von max. 48 m3/h bereitgestellt werden. Sofern ein Mehrbedarf an
Feuerloschwasser besteht, muss dies im Einzelfallnachgewiesen werden.

Die Loschwasserversorgung von Gebauden mit erhohten Brandrisiken, BrandabschnittsgroBen
nach BauO NRW oder erhohten Brandlasten ist im Baugenehmigungsverfahren unter Beteili-
gung der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Das auf den Grundstilicken anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend den Reglungen
der ,,Satzung Uber die Entwasserung der Grundstlicke und Anschluss an die stadtische Abwas-
seranlage in der Stadt Emsdetten in der aktuellen Fassung (Entwasserungssatzung)“ in die
offentliche Niederschlagskanalisation einzuleiten. Dabei sind die Grundsatze der Behand-
lungsbedirftigkeit von Niederschlagswasser entsprechend den ,,Anforderungen an die Nie-
derschlagsentwasserung im Trennverfahren® (RdErl. D. Ministeriums fuir Umwelt und Natur-
schutz, Landschaft und Verbraucherschutz - 1V9 031 001 2104 - vom 26.05.2004) zu beach-
ten.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem durch ortsnahe Einleitung in den Wasserlauf Lange
Water.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von Dach-, Hof- und StraBenflachen
ist ohne Beeintrachtigung des Allgemeinwohls im Bebauungsplangebiet nicht moglich.

Anfallendes Schmutzwasser wird im Freigefalle der zentralen Reinigung (Klaranlage Emsdet-
ten-Austum) zugefiihrt.

Flachenbilanz

Nutzung FlachengroBe Anteil
Plangebiet 2.813 m2 100 %
Allgemeines Wohngebiet 2.566 m? 91 %
Offentliche StraBenverkehrsflache 247 m2 9%
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8 Gutachten

Fur den Bereich des Bebauungsplanes liegen keine Gutachten vor.

9 Kosten

Der Stadt Emsdetten entstehen flir die Erarbeitung des Verfahrens Personal- und Sachkosten.

Es sind keine Kosten fur die Durchfihrung (Gutachten, etc.) der Bebauungsplananderung zu

erwarten.

Emsdetten, Juni 2019

Stadt Emsdetten

Der Burgermeister

FD 61 Stadtentwicklung und Umwelt
Im Auftrag

gez. Brunsiek
Stadtischer Oberbaurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt
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