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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 21 D ,,Hérstingsheide/Busse*
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

- Zweck und Notwendigkeit

Aus dem ,Emsdettener Programm zur Stadtentwicklung” ist eine Bedarfsprognose
der zukunftigen Wohnbauflédchen zu entnehmen, welche ergibt, da das konstante
Bevolkerungswachstum der letzten Jahre und die sténdig sinkende durchschnitt-
liche Belegungsdichte in Emsdetten zu Engpéassen auf dem Wohnungsmarkt
gefiihrt haben.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 21 D ,Hérstingsheide/Busse” soll
dieser Wohnlandnachfrage Rechnung getragen werden.

Zudem wird hierdurch die Realisierung des Gesamtkonzeptes .Baugebiet
Hérstingsheide” als vierter Bauabschnitt ermdglicht.

Lage, Bestand und GréRe des Plangebietes

Das ca. 10.700 gm groRe Plangebiet liegt in ca. 2,5 km Entfernung vom Stadtkern
(Markt) der Stadt Emsdetten in stidéstlicher Rlchtung '

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt grob umgrenzt:

im Norden: durch den Bebauungsplan Nr. 21 B mit Griin- und Spielflachen,

im Osten:  durch die PrivaterschlieBung und anschlieRender Hofstelle Busse,

im Stden: durch den Buchenweg,

im Westen: durch das Wohngebiet am Fichtenweg Bebauungsplan Nr. 10. !

Der Plangeltungsbereich wird derzeit als landwirtschaftliche Ackerflache genutzt.

Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedingungen

Der Flachennutzungsplan weist fir dieses Gebiet eine landwirtschaftliche Fléche
aus. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist im Parallelverfahren
vargesehen.

Das gesamte Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Il A.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Das'Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung ist bestimmt durch d|e Festsetzungen der Grund-
flachenzahl, Geschofflachenzahl und der Zahl der VoIIgeschosse

Grundfldchenzahl

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die
GRZ von 0,4 ermoglicht auf den Grundstlicken eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhéusem, wie sie im angrenzenden Bereich bereits vorherrschen.

Um eine zu hohe Versiegelung zu vermeiden, darf die zuldssige GRZ durch die
Grundfiiache von Nebenanlagen nur bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten
werden.
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GeschoRflachenzahl
Die Geschofflachenzahlen von 0,5 bzw 0,8 erlauben die Errichtung der vorge-
sehenen Voligeschosse von | bzw. Il.

Zahl der Vollgeschosse o
Die Hochstgrenze von | bzw. Il Vollgeschossen entspricht der angrenzenden
Bebauung und der Lage am Ortsrand von Emsdetten. \ ;

Bauweise '
Im Planbereich sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser festgesetzt, dieses
ist der Ortsrandlage und der angrenzenden Bebauung angemessen.

Uberbaubare Grundstiicksfiéche

Der Bebauungsplan setzt Baugrenzen fest.

Bautiefen von 15 m parallel zur Verkehrsflache bieten zusammen mit den o. g. *

Festsetzungen Uber das MaR der baulichen Nutzung einen  gestalterischen
Spielraum fiir die zukunftige Bebauung.

Verkenr

Das Plangebiet ist (iber die StraRen Fichtenweg und Buchenweg angebunden. Die
innere ErschlieBung erfolgt Giber die Verldngerung des Fichtenweges als Stich-
straRe, die in einem Wendehammer endet. Innerhalb dieser Fléche sind 6ffent-
liche Parkplatze fur den ruhenden Verkehr vorgesehen. :

Durch das ostliche Plangebiet verlauft der Holunderweg, der hier die
ErschlieBungsfunktion fiir die zweigeschossige Bebauung Gbemimmt.

Grlinausweisung

Pro Grundstiick ist je ein einheimischer, hochstdmmiger Baum mittlerer GréRe zu
pflanzen. Ergénzt wird diese Festsetzung durch zu pflanzende Baume im Bereich
der Verkehrsflache.

Gestaltung

Die Einbindung. zu vorhandenen Strukturen soll durch wenige gestalterische
Festsetzungen gesichert werden. ‘

Bei eingeschossiger Bauweise ist eine Dachnelgung von 45 ° - 50 °, bei zwei-
geschossiger Bauweise von 25 ° - 30 ° zul&ssig.

Die Dacher der Hauptgebédude sind als Satteld&cher, in Ausnahmen als Walm-
dacher und gegeneinandergestellte Pultdécher auszubilden.

Ausgenommen von diesen Festsetzungen tber die Dachneigung sind Garagen
und sonstige Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO.

Die Zuldssigkeit von rot- bis rotbraunem Sichtmauerwerk und/oder natur-
belassenem Holz erméglicht einen ausreichenden Gestaltungsspielraum im
Bereich der AuRenwandfidchen. Zudem sind fur untergeordnete Bauteile Putz-
bzw. farbige Holzflachen zulassig.
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Altlasten

Das Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Emsdetten trifft keine Aussagen
bezliglich des Bebauungsplanbereiches. Altablagerungen bzw. Altlastenver-
dachtsflachen sind im Altiastenkataster fiur den o. g. Bereich nicht eingetragen.
Auch aufgrund der bekannten ehemaligen Nutzungen des Areals sowie
Kenntnisse der Stadt Emsdetten kann festgestellt werden, daR im Planbereich
Altlastenverdachtsflachen nicht vorhanden sind.

Besondere Umweltschutzvorkehrungen

Die oberirdische und unterirdische Lagerung wassergefahrdender Flissigkeiten im
Sinne von § 19 g WHG, ,Verordnung Uber brennbare Fliissigkeiten” (VbF) sowie §
2 Wasserschutzgebietsverordnung Emsdetten- ist im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes unzuléssig. Dies begriindet sich folgendermaRen: '

- Das neugeplante Baugebiet versiegelt eine der letzten freien Flachen um
das Wasserwerk Grevener Damm, es befindet sich in rdumlicher Nahe zu
der Wassergewinnung, eine besonders geféhrdungsfreie Bebauung ist
daher vorzusehen. ot

- Die Regenwasser von den Dachflachen werden oberirdisch zur Versicke-
rung gebracht, eine Verschmutzung dieser Versickerungen ist zu unter-
binden. i

Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird heute landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt.

Fur das freie Landschaftsbild wird die Flache als Freiflache wirksam.

Die im Siiden des Plangebietes befindliche Wallhecke ist abgéngig.

Eine Bebauung bedeutet zwangslaufig die Veranderung der Landschaft und damit
den Eingriff in die Natur. Der Eingriff ist aber aufgrund der Wertigkeit der Fiache
(Acker) als gering einzustufen. L :
Das Plangebiet umfat 10.700 gm.

Der Bebauungsplan sieht Wohnbauflachen in einer Groke von ca. 9.550 gm vor.

Bei einer Grundflache von 0,4 wirden dieser Festsetzung entsprechend etwa
3.820 gm Uberbaut werden kénnen. Nach allgemeinen Erfahrungen wurden aber
die planungsrechtlichen Méglichkeiten der Bebauung héchstens zu etwa 80 %
ausgenutzt. ‘ :

Flachenbilanz

PlangebietsgroRe 10.700 gm

Anzahl WE 22

GrundstlicksgroRe & 440 gm-
Verkehrsflache 560 gm
FuB- und Radwege |160 gm
Verkehrsgrin 430 gm

Nettobautand 9.550 gm
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Der Kompensationsbedarf ist dem Anhang Tabelle 1 zu entnehmen. Die
Errechnung nach dem Kompensationsmodell des Landkreises Osnabriick ergibt
einen geringen Kompensationsbedarf von 0,12. Mit der Festsetzung von zu
pflanzenden Baumen auf privaten Grundstiicken und im Bereich der Verkehrs-
flache wird dieses Defizit ausgeglichen.

10. Immissionen

Beeintrachtigungen durch Immissionen fur dieSes Gebiet sind nicht bekannt.

11. Kosten

Kanalisation: 87.000,00 DM
StralRenbau: 21.000,00 DM
Kompensation: -— DM
Gesamt: .108.000,00 DM

Aufgestelit:

Emsdetten, im Oktober 1997
Stadt Emsdetten

Der Stadtdirektor
-Planungsamt-

Im Auftrag

49,

(Grénhagen)

7100




A Tabelle1 ;
Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 21 D "Horstingsheide/Busse”

Bilanz der Eingriffskompensation

Grundlage: Das Kompensationsmodell des Landkreises Osnabriick, Stand 1994

Biotopfldchen des Ist - Zustandes Biotopfldchen nach der Uberplanung
Art der Bewertung Fliche| Wert-| Eingriffs- - Artder Bewertung Fldche| Wert-| Neu-/Alt- Kompensa-
Fldche (ha) |faktor| flichenwert Flidche (ha) | faktor| anlagenwert tionswert
(1/ha) (1/ha)
AC OA .
Acker o Wenliger empfindliche Berelche 1,04 0,70 0,728 verslegelte | wertlose Berelche
Maisacker: Flache StraRenflache 0,056 0,00 0
- im Westen von Siedlungsfldchen Uberbaute Fldche 0,382 *| 0,00 0
- im Norden von intensiv genutztem
Grlnland PK
- im Osten vom Markenweg Hausgarten o wenlger empfindliche Berelche 0573 '] 080 0,4584
- im Stiden durch die am Buchenweg Il
entlanglaufende Hecke begrenzt ow
- relativ isolierte Lage, es besteht kein Flache mit o Unempfindliche Berelche 0,016 0,20 0,0032
direkter Zusammenhang mit landwirt- wassergeb. FuB- und Radweg :
schaftlich genutzten Flachen oder Befestigung
angrenzenden Landschafisrdumen
PG
Grlinfliche o wenlger empfindliche Berelche 0,043 0,60 0,0258
ZG
Hecke o empfindliche Berelche 0,03 1,80 0,054
- ausgewachsene Wallhecke mit
tberwiegendem Eichen und Birken-
bewuchs - dichte Struktur
- relativ isolierte Lage, verlduft direkt
entlang des Buchenwegs
- bereits von ErschlieRungstrasse
durchbrochen
[Eingriffsflichenwert insgesamt | 0,782 |
[Neuanlagenwert insgesamt ' | 0,4874 |
[Kompensationswert insgesamt S g = .- Y o]
[KompensationsiiberschuB aus dem 3. BA [ 0,79 |
[Kompensations- iiberschuB/-defizit im BebauungsplanNr.24D = : v e el 0119660
Anmerkunq: Zur Ermittiung der mit * gekennzeichneten Werte wurden folgende Faktoren angu_asetz: 1) fir die Gberbaute Flache die héchstzul. GRZ (0,4) in WA Gebieten
2) fur die Hausgérten 0,6 - Berechnungsgrundlage Nettowohnbauland: 9.550 gm
Stadt Emsdetten 08.10.1997/Leifken . Bebauungsplan Nr. 21 D "Hérstingsheide/Busse"
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