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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp”

Begrindung
(gem. 8 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp*

Teil | der Begriindung

11

1.2

1.3

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass

Die Stadt Emsdetten hielt und halt Unterklnfte fur Asylsuchende und Obdachlose u.a.
auch am Hemberger Damm (Nr. 86/88) und im Dannenkamp (Nr. 13/15) vor. Die Unter-
kunfte werden verlegt, die Gebaude dann geraumt. An diesen beiden Standorten sind
die Uber sechzig Jahre alten Gebaude nicht mehr nutzbar. Sie sind auf Grund baulicher
und nutzungstechnischer Mangel abgangig.

Die zuvor genannten Gebaude werden zwecks einer Neubebauung abgerissen. Nach
erster Analyse des Baublocks und bei ersten Uberlegungen zur Nachnutzung wurde
festgestellt, dass der Uberwiegend mit Stralen begleitenden Gebauden strukturierte
Baublock in Teilbereichen Nachverdichtungspotenzial besitzt.

Ziel und Zweck

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp"
sollen insbesondere planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bebauung eines
Nachverdichtungsbereiches im Sinne des Konzeptes ,Innen Wohnen — Aul3en Schonen
- Binnenentwicklung in Emsdetten“ geschaffen und das Konzept zur Unterbringung von
Asylsuchenden und Obdachlosen umgesetzt werden.

Planverfahren

Die beschleunigte Aufstellungs-, Anderungs- und Erganzungsmdoglichkeit zu Gunsten
von Bebauungspléanen fir die Innenentwicklung ist in § 13 a BauGB geregelt. Dieser Pa-
ragraph kann angewendet werden bei Bebauungsplénen, die dem Flachenrecycling o-
der der Nachverdichtung und damit der Innenentwicklung der Gemeinden dienen. Im
vorliegenden Fall trifft beides zu. Fir die zusatzlich im Blockinneren entstehenden Bau-
grundstiicke muss nicht auf Flachen im AulRenbereich zurtick gegriffen werden. Die wei-
teren Voraussetzungen fur die Anwendung dieses beschleunigenden Verfahrens sind
ebenfalls erfullt.

Um dieses Verfahren anwenden zu kdnnen, sind weiterhin folgende Voraussetzungen

malfigeblich:

- Die Grundflache des Bebauungsplanes im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 mz,

- Die Grundflache des Bebauungsplanes im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO darf zwi-
schen 20.000 m2 und weniger als 70.000 m2 betragen, wenn zu erwarten ist, dass der
Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

- Das Vorhaben bedarf nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVPG) oder einem Landesrecht

- Das Vorhaben darf keine Anhaltspunkte aufwerfen, die auf eine Beeintrachtigung der
Fauna-, Flora-, Habitat- und Vogelschutzgebiete hindeutet.
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2.1

2.2

- Fur das Vorhaben muss die Investition zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum oder zur Verwirkli-
chung von InfrastrukturmafRnahmen ein bedeutsames Indiz sein.

Von den zuvor genannten Voraussetzungen sind in diesem Fall erfillt:

- die Grundflache des Bebauungsplanes ist kleiner als 20.000 m?

- das Vorhaben unterliegt auf Grund der vorgesehenen Nutzung nicht der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung - siehe Liste Uber UVP-pflichtige An-
lagen in Anlage 1 zum UVPG -

- das Plangebiet ist bebaut; es bestehen daher keine Anhaltspunkte, die auf eine Beein-
trachtigung eines 6kologisch schitzenswerten Bereiches hindeuten

- durch das Vorhaben entsteht zusatzlicher Wohnraum.

Die Voraussetzungen fiur die Anwendung des beschleunigenden 8§ 13a BauGB liegen
demnach vor.

Beschreibung des Plangebietes

Stadtrdumliche Lage

Der Planbereich liegt im Studosten der Stadt. Die Entfernung zum Stadtkern betragt un-
gefahr 1.900 m Luftlinie.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird umgrenzt:

« Im Nordwesten von den Grundstiicken Flur 5, Flst. Nrn. 629, 630, 631, 632, 633
und 634

e im Nordosten von der Stralle Dannenkamp, bestehend aus Grundstiick Flur 5,
Flst. Nr. 247

« im Siddosten von der Stral3e Dannenkamp, bestehend aus Grundstiick Flur 5, Flst.
Nrn. 249 und 557

e im Sudwesten vom Hemberger Damm

Die Grundstiicke Hemberger Damm 78, Dannenkamp 3, 7, 7a und 9 wurden nicht in
den Geltungsbereich einbezogen, weil diese Flachen planungsrechtlich abgesichert
sind (8 34 BauGB) und es keinen weiteren stadtebaulichen Regelungsbedarf gibt.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung. Sie ist
durch eine breite gerissene Linien dargestellt. Die Gesamtflache betragt ca. 17.070 m2.

Stadt Emsdetten FB I/FD 61 5



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp”

v "y '
57, A4 Hemberger Damm
- +

el

Geobasisdaten: Kreis Steinfurt - Vermessungs- und Katasteramt -, ST/1/2006

2.3 Gegenwartige Situation im Plangebiet

Das von der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannen-
kamp" betroffene Areal wird durch eine Wohnbebauung gepragt. Die Grundstticke sind
Uberwiegend stralRennah bebaut und verfiigen in der Mehrzahl tGber grofRe, gartnerisch
angelegte Freiflachen im Blockinneren.

Die Unterkunfte fur Asylsuchende und Obdachlose ( Hemberger Damm 86/88 sowie im
Dannenkamp 13/15) sind baulich vollkommen integriert.

3. Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

3.1 Regionalplan
Im Regionalplan ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der seit dem 27.07.2005 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten
stellt fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes “Wohnbauflache” dar. Der FNP
ist gem. 81 Abs.4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

Im Bebauungsplan werden ein "Reines" und ein "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.
Der Bebauungsplan gilt somit als aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan ent-
wickelt.
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3.3

3.4

Bestehendes Planungsrecht

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen nicht beplanten Innenbereich. Vorhaben
im Sinne von 8§ 29 BauGB sind demzufolge bisher nach den Regelungen des § 34
BauGB planungsrechtlich zu beurteilen. Danach muss sich ein Bauvorhaben in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfligen.

Sonstige Entwicklungs- und Fachplanungen

3.4.1 Landschaftsplan zur Neufassung des Flachennutzungsplanes

Der im Jahr 2000 im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes aufge-
stellte Landschaftsplan hat, bezogen auf das Plangebiet, folgende wesentliche, auf den
Bestand bezogene Aussagen:

In der Gesamtbetrachtung aller untersuchten und bewerteten Funktionen sowie Nutzun-
gen ist das Plangebiet in landschaftsplanerischer Hinsicht als bedeutungslos zu bewer-
ten.

3.4.2Handbuch zur Binnenentwicklung

Der Rat der Stadt Emsdetten hat im September 2006 die Verwaltung beauftragt, auf der
Grundlage des Handbuches zur ,Binnenentwicklung in Emsdetten — Innen wohnen —
AulRen schonen” die baulichen Mdéglichkeiten der Binnenentwicklung nachfrageorientiert
und unter Berlcksichtigung des demografischen Wandels zu fordern. Dabei sollen vor
allem Flachen im AuRenbereich geschont werden.

Im "Analyse-Plan Bebauung" ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Bau-
block Typ 3 "Der breite Baublock" kategorisiert worden. Der Geltungsbereich sei kein
besonders empfehlenswerte Baublock fir Nachverdichtungsmafinahmen. Nach eigenen
Erhebungen zu beurteilen, verfigt er jedoch tber ein gewisses Nachverdichtungspoten-
zial. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Nutzung dieses Potenzial pla-
nungsrechtlich ermdglicht werden.

Die Gestaltungsempfehlungen bei Nachverdichtungen durch Erweiterungen bzw. Anbau-
ten aus den Kapiteln 3.1.und 5.2 des "Handbuchs der Binnenentwicklung" wurden wei-
testgehend bei den getroffenen Festsetzungen beriicksichtigt.

3.4.3Verkehrsentwicklungsplan

3.5

Im Berichtsband Teil 2 des im Jahr 2000 im Rahmen der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes aufgestellten Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Emsdetten ist u.a.
die Prognose fir die verkehrlichen Auswirkungen unter Berlcksichtigung méglicher stad-
tebaulicher Entwicklungsszenarien aufgeftihrt. Der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes wurde das Planungsszenario 2 (Bevilkerungszuwachs von rund 250 Per-
sonen pro Jahr) zu Grunde gelegt.

Fur dieses Szenario wurden fir den Hemberger Damm Verkehrsmengen in Hohe von
ca. 4.300 Kfz/24 h (sudlich vom Kreuzungsbereich mit B 481) und 2.400 Kfz/24 h (nord-
lich der Einmiindung in Buchenweg) bis 2010 prognostiziert.

Sonstiges

Etwa in Hohe der Grundstiicke Hemberger Damm 80/80a und unmittelbar stdlich des
Grundstiickes Dannenkamp 38 befinden sich Haltestellen fir Buslinien des Regionalver-
bandes Minsterland:

* Friedhof / Dannenkamp

» Friedhof / Wasserturm

Stadt Emsdetten FB I/FD 61 7



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp”

4.1

4.2

42.1

An diesen Haltestellen, die ful3laufig ca. 250 m bzw. 200 m von der StraRe Dannenkamp
(in Héhe Grundstiick Mildersbusch 25 ) entfernt liegen, verkehren die Buslinien C1, 168,
260, 262, 263 und 265. Sie werden zeitlich versetzt ca. alle 60 Minuten angefahren und
sorgen damit fir eine gute Anbindung an den Stadt- und Regionalverkehr.

Inhalt des Bebauungsplanes

Planungskonzept

Der sich von Nordwest nach Sidost erstreckende, langliche Baublock ist unregelmafig
geschnitten. Im Nordwesten und Sidosten ist er im Vergleich mit dem mittleren Bereich
aufgeweitet. Es handelt sich um eine Mischung aus den Baublocktypen "Typ 2b: der
schmale Baublock / alter" und "Typ 3: der breite Baublock" (siehe Kapitel 4 des Handbu-
ches zur Binnenentwicklung "Flachenpotenziale fiir die Binnenentwicklung"). Die Aufwei-
tung im Sudosten, die heute insbesondere Hausgarten enthallt, verfligt grundsatzlich
Uber Nachverdichtungspotenzial. Mit den von einer Nachverdichtung direkt betroffenen
Grundstuckseigentumern konnte kein Konsens erzielt werden. Die Nachverdichtung be-
schrankt sich deshalb auf Flachen im Nordwesten des Plangebietes, die der Stadt
Emsdetten gehdren. Durch eine "Hinterliegerbebauung als Gruppe" (siehe Kapitel 3 des
Handbuches der Binnenentwicklung "Grundsétzliche Moglichkeiten der Binnenentwick-
lung”) sollen diese Flachen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt
werden.

Das Planungskonzept sieht vor, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten
fallenden Baume im Plangebiet zu Gunsten einer optimalen Bebaubarkeit der zur Nach-
verdichtung anstehenden Grundstiicke nicht als zu erhaltende Baume festzusetzen.

Fur die Uberwiegend Strafl3en begleitend Uberbauten Grundstiicke werden hinsichtlich
Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise sowie Uberbaubarer Grundstticksflachen
Festsetzungen getroffen, mit denen sie im Vergleich mit den aktuell geltenden planungs-
rechtlichen Mdglichkeiten gemal § 34 BauGB nicht schlechter gestellt werden.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grund-
stucksflachen

Art der baulichen Nutzung

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88§ 2 - 12 BauNVO

Entsprechend der im Plangebiet vorzufindenden Nutzungen wird die Nutzungsart fur die
Blockrandbebauung als ein “Allgemeines Wohngebiet* (WA-Gebiet) gemal § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die gemal} 8§ 4 Abs. 3 Ziff. 2, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen
(sonstige nicht storende Gewerbegebiete, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden
ausgeschlossen. Zum einen waren sie gegentber vom Friedhof gewissermal3en unpas-
send, da diese Nutzungen fir zusatzliche Unruhe in Folge von Mehrverkehr durch Mitar-
beiter und Besucher sorgen wirden. Zum anderen befindet sich das Plangebiet in der
Wasserschutzzone 11l A der Wassergewinnung Grevener Damm und hat deshalb eine
bestimmte Sensibilitat hinsichtlich Bodenverschmutzungen. Sie sind auch bisher nicht im
Plangebiet anzutreffen.

Die Hinterlandbebauung soll entsprechend den Spielregeln der Binnenentwicklung in
den Baublock integriert werden (siehe Kapitel 5 des Handbuches der Binnenentwicklung
"Handlungsempfehlungen fiir die Binnenentwicklung). Sie soll sich deshalb auch hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung harmonisch einfuhren. Die Nutzungsart wird des-
halb als "Reines Wohngebiet" gemal? § 3 BauNVO festgesetzt. Es dient dem Wohnen,
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4.2.2

weshalb auch nur Wohngeb&ude allgemein zuldssig sind. Aus o0.g. Griinden sowie aus
Rucksicht gegenuber den vorhandenen Bewohnern im Baublock sollen deshalb auch die
gemall 8 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (L&den und nicht
stérende Gewerbebetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des
Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen flr
soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienenden Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) ausgeschlossen wer-
den.

Maf3 der baulichen Nutzung

4.2.3

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 19 und 20 BauNVO

Die Gebaude im Plangebiet und in unmittelbarer Nachbarschaft sind Uberwiegend 1-
geschossig gebaut. Vereinzelt sind aber auch 2-geschossige Ein- und Mehrfamilienh&u-
ser festzustellen. Nach dem Einfligungsgebot gemafld § 34 BauGB, wonach sich auch
nach dem Mal3 der baulichen Nutzung in die nahere Umgebung eingefligt werden muss,
ware am Blockrand deshalb eine 2- geschossige Bebauung schon heute planungsrecht-
lich zuldssig. Da die Bewohner durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
schlechter gestellt werden sollen, wird Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse fir den
Blockrand auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Wie auch schon bei der Art der baulichen Nutzung soll die Hinterlandbebauung entspre-
chend den Spielregeln der Binnenentwicklung in den Baublock integriert werden (siehe
Kapitel 5 des Handbuches der Binnenentwicklung "Handlungsempfehlungen fir die Bin-
nenentwicklung). Gemal Spielregel 7 "Mal3stab des Bestandes beachten" sollten neue
Gebaude im Blockinnenbereich im Vergleich mit den bestehenden Gebauden am Block-
rand eine geringere Bauhohe und ein geringeres Bauvolumen aufweisen. Hierdurch soll
erreicht werden, dass die neuen Gebaude nicht als "Fremdkorper" das Erscheinungsbild
negativ beeinflussen und sich nicht in den Vordergrund drangen. Dieser Regel folgend
wird die Anzahl der Vollgeschosse im Blockinnenbereich (WR-Gebiet) auf maximal 1
Vollgeschoss festgesetzt.

Die bestehende Bebauung sowohl am Hemberger Damm als auch im Dannenkamp er-
scheint durch im Wesentlichen Ubereinstimmende Gestaltungsmerkmale, auf die unter
dem Kapitel "Ortliche Bauvorschriften" spater naher eingegangen wird, harmonisch im
Stadtbild. Um diese Harmonie wahren zu kénnen, werden, abgeleitet aus einer Bau-
aktenanalyse der bestehenden Gebaude, die maximalen Trauf-, und Firsthéhen - ge-
trennt nach der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse - festgesetzt.

Sowohl im "Allgemeinen Wohngebiet" als auch im "Reinen Wohngebiet" orientiert sich
die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) mit maximal 0,4 an der Obergrenze des § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO), um eine optimale bauliche Nutzung der Grundstu-
cke zu ermdglichen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da die festgesetz-
te maximale Anzahl der Vollgeschosse, die vorgegebenen Trauf- und Firsthhen sowie
die festgesetzte GRZ das Mal3 der Nutzung im Sinne der stadtebaulichen Entwicklungs-
vorstellungen ausreichend bestimmt.

Bauweise

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Die offene Bauweise wurde uneingeschrankt fir das "Allgemeine Wohngebiet" festge-
setzt, welches den Blockrand beschreibt. Diese Bauweise entspricht auch jener, die vor-
zufinden ist und schon heute gemanR § 34 BauGB zulassig ware.

Stadt Emsdetten FB I/FD 61 9



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp”

4.2.4

Sinngemal zu den Festsetzungen von Art und Maf3 der baulichen Nutzung soll auch die
Bauweise im Blockinneren bestimmt werden. Die Hinterlandbebauung soll lediglich aus
kleinteiligen freistehenden Einfamilienhdusern oder Doppelhausern bestehen. Die Fest-
setzung von "Doppel- und Einzelhausern®, wie in § 22 Abs.2 BauNVO formuliert, wiirde
auch Mehrfamilienhduser zulassen, die laut Rechtsprechung ebenfalls als Einzelhduser
zu betrachten sind. Deshalb wird im Reinen Wohngebiet festgesetzt, dass je Wohnge-
baude maximal zwei Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte max. eine Wohneinheit zu-
lassig sind. Eine uneingeschrankte Anzahl an Wohneinheiten ist stadtebaulich nicht ge-
wiinscht (Problem des ruhenden Verkehrs) und entsprache auch nicht den Spielregeln
der Binnenentwicklung.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs.5 BauNVO

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, um die beabsichtigte
stadtebauliche Struktur des Plangebietes zu sichern.

Die Baufenster-Tiefen sind unterschiedlich festgesetzt. In Bereichen, in denen eine Hin-
terlandbebauung méglich sein soll, wurde die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflache
auf 12,50 m reduziert. Diese Baufenstertiefe ist bewusst gewahlt, um zwischen der neu-
en Bebauung im Blockinneren und des Blockrandes einen Abstand zu gewahrleisten,
der eine gewisse Privatheit und ausreichend grol3e Freirdume ermdglicht. In den ande-
ren Bereichen des Plangebietes wurde den Bestandsgebauden individuelle Anord-
nungsspielrdume fur gegebenenfalls notwendige An- oder Erweiterungsbauten einge-
raumt. Die Tiefe dieser Baufenster orientiert sich nach den bisher auch schon geltenden
Moglichkeiten nach § 34 BauGB.

Entlang des Hemberger Damms préagen ca. 5 m tiefe, Uberwiegend gartnerisch angeleg-
te Vorgarten den StralRenraum. Entlang des das Plangebiet nach Nordosten abgrenzen-
den Dannenkamps erfillen ca. 3 m tiefe Vorgérten diese Funktion. Diese Vorgarten
werden als "nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen" festgesetzt. Dadurch wird planungs-
rechtlich sichergestellt, dass sie von baulichen Anlagen frei bleiben.

Der suddostliche Teilabschnitt des Dannenkamps unterscheidet sich von den zuvor be-
schriebenen Stral3enabschnitten dadurch, dass die nordwestliche Grundstiicksreihe, die
im Geltungsbereich des Plangebietes liegt, keine den Stra3enraum mit gestaltende Vor-
garten aufweist. Die an diesem StraRenabschnitt liegenden Gebaude orientieren sich
zum Hemberger Damm (Nr. 102), zum norddstliche Teilabschnitt des Dannenkamps
(Dannenkamp 29) oder schieben sich zwischen diese beiden Grundstiicke und stehen
mit der Gebaudeseite abgewandt zum sudostlichen Teilabschnitt des Dannenkamps
(Dannenkamp 33/35). Zudem sind diese Grundstiicke zur Straf3e mit hohen Hecken o-
der Mauern abgeschirmt.

Auf der nordostlichen Grenze des Grundstiicks Hemberger Damm 102, die die gemein-
same mit dem Grundstick Hemberger Damm 33 bildet, steht eine 1979 genehmigte Ga-
rage. Sie steht mit ihrer LAngsseite und parallel zum Dannenkamp sowie mit einem Ab-
stand von ca. 1 m von der StraRe. Die Abstandsflache ist begriint. Ahnlich gelagerte Fal-
le sind bei den Grundstiicken Dannenkamp 30 und Dannenkamp 38 / Hemberger Damm
104 festzustellen. Auch hier stehen die Garagen mit ihren Langsseiten parallel zur Stra-
Be, allerdings ohne Grenzabstand zur 6ffentliche Verkehrsflache und demzufolge ohne
Begrinung. Bei diesen Grundstlicken handelt es sich ebenfalls wie beim Grundstiick
Dannenkamp 29 jeweils um ein Eckgrundstuck. Auf Grund ihrer besonderen Lage sind
sie als Einzelfall zu betrachten und auch stadtebaulich anders zu bewerten.
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Die Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp" er-
folgen nach dem Prinzip, dass die Eigentimer im Plangebiet nicht schlechter gestellt
werden sollten als nach aktuell geltendem Planungsrecht (8 34 BauGB) gegeben. Der
Bebauungsplan lasst deshalb fir den suddostlichen Teilabschnitt des Dannenkamps auf
den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ausnahmsweise Garagen zu, sofern diese
einen mindestens 1 m breiten und begriinten Abstand zur Stral3enbegrenzungslinie auf-
weisen.

Sowohl im WA- als auch im WR-Gebiet diirfen offene Garagen und Garagen in Verbin-
dung mit Abstellrdumen ausnahmsweise die gartenseitige Baugrenzen um bis zu maxi-
mal 3 m Uberschreiten (8 31 Abs.1 BauGB). Damit soll dem Umstand Rechnung getra-
gen werden, dass im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht sdmtliche Bebau-
ungsmaoglichkeiten der Grundstiicke und architektonische Uberlegungen abgebildet wer-
den konnen. Die Festsetzungen zur Bebaubarkeit der Grundstiicke lassen bewusst indi-
viduelle Gestaltungsspielrdume fiir die zuklnftigen Bauherren. Um im Einzelfall nicht je-
des Mal uUber Abweichungen im Rahmen von Befreiungsantragen entscheiden zu mus-
sen, wird diese pauschale Ausnahmeregel festgesetzt.

Fur Bauvorhaben, die einen Nachweis Uber eine grofRere Anzahl von PKW-Stellplatzen
erfordern, besteht die Moglichkeit von der zuvor dargelegten Regelung zur Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs abzuweichen. Fir solche Falle wurde festgesetzt, dass
Tiefgaragen auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflache oder den eigens da-
fur festgesetzten Flachen ausnahmsweise zuldssig sind (8 31 Abs.1 BauGB).

4.2 5Flachen fiir Stellplatze, offene Garagen, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanla-

agen
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12, 14 BauNVO

Im WR-Gebiet sollen die nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen von jeglicher Bebau-
ung frei bleiben und als Garten bzw. Freiflache genutzt werden. Garagen, offene Gara-
gen und Stellplatze sollen deshalb nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
oder in den eigens daflr festgesetzten Flachen zuldssig sein. Durch die geplante Nach-
verdichtung wird dieser Bereich ohnehin rAumlich etwas enger ausfallen.

Im WA-Gebiet pragen ca. 5 m bzw. 3 m tiefe, weitestgehend unbebaute Vorgarten den
Strallenraum. Sowohl im Plangebiet selbst als auch in der naheren Umgebung sind ver-
einzelt Einrichtungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ( Stellplatze und offene
Garagen) in diesen Vorgartenzonen vorzufinden. Um dem Planungsprinzip - Grund-
stiickseigentimer sollen durch die Planung nicht schlechter gestellt werden - treu zu
bleiben, werden Stellplatze und offene Garagen in den Vorgartenzonen nicht ausge-
schlossen. Anders sieht es hier mit massiv in Erscheinung tretenden Garagen aus. Da
bisher offensichtlich auch keine in die Vorgarten gebaut wurden, sollen sie deshalb nur
innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache oder in den dafiir festgesetzten Flachen
zulassig sein. Fur den sudostlichen Teilabschnitt des Dannenkamps werden abweichend
davon "Flachen fir Garagen" auch zwischen Baugrenze und StraRenbegrenzungslinie
zugelassen, weil hier auf Grund der Eckgrundstiickssituationen keine Vorgarten anzu-
treffen sind. Des Weiteren besteht in diesem Stral3enabschnitt bereits eine Garagenan-
lage zwischen Baufenster und Verkehrsflache (s.o. Planungsprinzip).

In den im Wesentlichen gartenmaf3ig genutzten hinteren Grundstiicksbereichen, die die
klassischen Ruhezonen darstellen, sind Stellplatze und offene Garagen auch nur inner-
halb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Die Aufenthalts- und Freiraumquali-
taten sollen durch Gerausch- und Abgasentwicklungen nicht beeintrachtigt wesentlich
werden.

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und in den eigens da-
fur festgesetzten Flachen zuldssig. Hinsichtlich des Stérpotenzials in den straenabge-
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp”

4.3

wandten ruhebeddurftigen hinteren Grundstiicksbereichen wirken sie sich ahnlich aus wie
offene Garagen und Stellplatze. Deshalb gilt auch fur Garagen die zu den offenen Gara-
gen und Stellplatzen getroffene Festsetzung gleichermal3en.

Zufahrten und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind auch
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

Auf Grund gestalterischer Nachteile werden jedoch Nebenanlagen in den Vorgarten
ausgeschlossen.

Verkehrliche Erschlie3ung

4.3.1 FlieRender Verkehr

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die auBRere ErschlieBung des Plangebiet wird von den umgebenden StralRen (Hember-
ger Damm und Dannenkamp) in ausreichendem Mafl3e gewahrleistet. Weitere Verkehrs-
flachen sind nicht erforderlich.

Fur die geplante Hinterlandbebauung ist fiir die innere ErschlieRung ein ca. 36 m langer
Wohnweg mit einer Fahrbahnbreite von 4,50 m vorgesehen. Uber diesen Wohnweg soll
die neue Wohngruppe mit vier zusatzlichen Baugrundstiicken erschlossen werden. Er
wird gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 11 als offentliche "Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung" festgesetzt. Die besondere Zweckbestimmung dieser Flache ist der "Ver-
kehrsberuhigte Bereich", was auch der Funktion als Wohnweg entspricht. Auf Grund der
zu erwartenden geringen Verkehrsbelastung wird auf eine Wendeanlage fir z.B. grof3ere
Mullfahrzeuge am Ende des Wohnweges verzichtet. Sie ist auch auf Grund der Stral3en-
lange (kirzer 50 m) nach den einschléagigen StralRenbaurichtlinien nicht erforderlich.

Die in der Wendeanlage zur Verfliigung stehende Flache reicht fur ein Wenden mit Pkw
in drei Zugen.

Am Anfang der Stichstral3e ist vor der ersten Baumscheibe eine Aufstellflache frei gehal-
ten; zum einen zum Aufstellen von Fahrzeugen zum Ausweichen und zum anderen zum
Abstellen von Behéltern zur Millabholung.

4.3.2 Ruhender Verkehr

4.4

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die privaten, notwendigen Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

In der neuen WohnstichstralRe sind seitlich zwei Besucherparkplatze in Langsaufstellung
mit einer Breite von 2,25 m vorgesehen. Zwei Baumscheiben fassen diese 6ffentlichen
Stellplatze am Anfang und am Ende baulich ein.

Sudwestlich des Hemberger Damms, gegeniber dem Plangebiet, befindet sich ein
Parkplatz fur die Besucher des katholischen Friedhofes Hemberger Damm. Dieser konn-
te weiteren Besucherverkehr des Plangebietes aufnehmen.

Grunflachen
gem. 8 9 Abs.1 Nr.15 und Nr. 25 a BauGB

4.4.1 Verkehrsgriinflache

Wie bereits unter Punkt 4.3.2 dieser Begriindung erwéhnt, sind in der neuen Wohn-
stichstral3e zwei Besucherparkplatze ca. in der Mitte des Stral3enverlaufs vorgesehen.
Zwei Baumscheiben fassen diese offentlichen Stellplatze baulich ein.
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4.4.2

zu pflanzende Baume

4.4.3

Die zuvor beschriebenen zwei Baumscheiben sollen mit klein- bis mittelkronigen Bau-
men bepflanzt werden. Zum einen sollen sie den Stral3enraum gliedern und zum ande-
ren insbesondere in den Sommermonaten Schatten spenden. Grof3kronige Baume wiir-
den unproportional den MalR3stab dieser stadtebaulichen Situation (Wohnstral3e mit klei-
nem Wohnhof) sprengen.

zu begriinende nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

5.1

5.2

Fur den siudostlichen StralRBenabschnitt des Dannenkamps wird festgesetzt, dass die
verbleibende Flache zwischen Garage und offentlicher Verkehrsflache zu begriinen ist.
Damit soll eine Begriinung zwischen Garagenbaukorper und Straf3enbegrenzungslinie
sichergestellt werden, sofern von dieser ausnahmsweise zulassigen Moglichkeit Ge-
brauch gemacht wird.

Umweltbelange

Gewasser

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 F “Hemberger Damm / Dannenkamp*
werden keine Gewasser berihrt.

Oberflachenwasser / Versickerung

Das Oberflachenwasser von den Dach- und Hofflachen der neuen Hinterlandbebauung
wird geordnet - gemal ,Satzung Uber die Entwasserung der Grundstlicke und den An-
schluss an die stadtische Abwasseranlage in der Stadt Emsdetten vom 17. Februar
2011 (Entwasserungssatzung)“ sowie gemaR den Grundsatzen der Behandlungsbediirf-
tigkeit von Niederschlagswasser entsprechend den ,Anforderungen an die Nieder-
schlagsentwasserung im Trennverfahren* (RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-9 031 001 2104 — vom 26.5.2004) -
in den neu in den Blockinnenbereich zu verlegenden Regenwasserkanal abgeleitet. Die-
ser wiederum wird an den vorhandenen Regenwasserkanal im Dannenkamp angebun-
den, dessen Kapazitat zur Aufnahme des zusétzliche Regenwassers ausreichend ist.
Diese Festsetzung ist erforderlich, um schadliche Umwelteinwirkungen durch belastete
Niederschlagswasser zu vermeiden und den Schadstoffeintrag bei der Niederschlags-
entwasserung zu minimieren.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) haben sich an den Obergrenzen nach §
17 Abs.1 BauNVO orientiert und sind fir die beiden Nutzungsbereiche jeweils mit 0,4
festgesetzt. Diese Festsetzung erlaubt eine 40%-ige Versiegelung der Grundstiicke, die
sich durch Grundflachen von Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne von § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, zusatzlich um 20% er-
héhen kann. Lediglich durch die neuen Baumdglichkeiten im Blockinneren verschlechtert
sich die Versickerungsrate des Regenwassers. Ansonsten ergeben sich im Vergleich mit
der aktuell geltenden planungsrechtlichen Situation keine Anderungen hinsichtlich des
Oberflachenwassers und dessen Versickerung. An- und Erweiterungsbauten waren
auch schon heute erlaubt.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp”

5.3

5.4

5.5

Eingriff in Natur und Landschaft

Gemal 8§ 13 a Abs. 2 Ziffer 4 gelten in einem beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
8§ 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig. Die
Uberpriifung des Eingriffs nach den Regeln des Naturschutzgesetzes entfallen deshalb
bei diesem Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die im Plangebiet auffindbaren gro-
Ren Laubbdume fallend unter die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten. Bei Freistel-
lungen zwecks Bebauung hat der jeweilige Grundstickseigentiimer den Verlust durch
Ersatzplanzungen auf dem Grundsttick oder durch Ausgleichszahlungen zu kompensie-
ren. Genauere Regelungen erfolgen im Rahmen der Baugenehmigung bzw. des Frei-
stellungsantrages.

Klimaschutz

Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel sind in Ankniipfung an den Nachhal-
tigkeitsgrundsatz in § 1 Abs.5 BauGB sozusagen als Programmsatz in das stadtebauli-
che Leitbild integriert. Die Bauleitpléne sollen danach dazu beitragen, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu ent-
wickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Den Erfordernissen des Klima-
schutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. Der Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen
(8 1a Abs. 5 BauGB). Belange des Klimaschutzes sind daher bei der Aufstellung von
Bauleitplanen verstarkt in die Abwagung einzustellen.

In Anlehnung an das in Aufstellung befindliche Klimaschutz- und Klimaanpassungskonz-
zept (IKKK) der Stadt Emsdetten entspricht das Plangebiet durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes und den damit verbundenen Zielen den Erfordernissen zur CO,-
Einsparung. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird den Eigentimern die
Maoglichkeit gegeben, ihre Grundstiicke im Sinne der baulichen Nutzung zu optimieren
und ihre Geb&aude gegebenenfalls energetisch zu sanieren. Durch die geplante Nach-
verdichtung ergibt sich auch die Mdglichkeit neue, den aktuellen Erfordernissen zum
Klimaschutz (EEW&rmeG und EnEV) entsprechende Geb&ude zu errichten ohne auf
Grundstiicke im Auf3enbereich zurtick greifen zu miussen. Die Gebaudeausrichtung der
geplanten Neubauten nach Stdwesten eignet sich sehr gut fiir eine aktive und passive
Sonnenenergienutzung, was zur Reduzierung des Energieverbrauchs somit des CO,-
Ausstol3es beitragt.

Artenschutz

Zum Erhalt der biologischen Vielfalt in Europa hat die Europdaische Union die Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und die Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL) verabschiedet.
Das Gesamtziel besteht fir die FFH-Arten sowie fir alle europaischen Vogelarten darin,
einen gunstigen Erhaltungszustand zu bewahren, beziehungsweise die Bestande der Ar-
ten langfristig zu sichern. Um dieses Ziel zu erreichen, hat die EU Uber die beiden ge-
nannten Richtlinien zwei Schutzinstrumente eingefiuhrt: Das Schutzgebietssystem
NATURA 2000 sowie die strengen Bestimmungen zum Artenschutz.

Mit der Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) von Dezember 2008 hat
der Gesetzgeber das deutsche Artenschutzrecht an die europaischen Vorgaben ange-
passt und diese Anderungen auch in der Neufassung des BNatSchG vom 29. Juli 2009
dubernommen. In diesem Zusammenhang mussen nunmehr die Artenschutzbelange bei
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5.6

allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren entsprechend den
europdaischen Bestimmungen geprift werden"

Die rechtliche Grundlage der ASP bildet das Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG —
vom 29. Juli 2009 [BGBI. | S. S. 2542], das am 01.03.2010 in Kraft getreten ist.

Nach Uberprifung der LINFOS-Datenbank kann festgehalten werden, dass es keine
Hinweise auf artenschutzrechtliche Belange gibt.

Die fur den Artenschutz zustandige Untere Landschaftsbehtrde des Kreise Steinfurt halt
spezielle Erhebungen fiir notwendig. Die erbetenen speziellen Erhebungen bei Abriss
von Gebauden und Féllung von Baumen wurden als Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die jeweilige Erhebung soll auch erst kurz vor der Malnahme erfolgen.
Da die Zeitpunkte nicht bekannt sind, kbnnen auch keine entsprechenden Bedingungen
formuliert bzw. festgesetzt werden.

Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich vier Laubbaume, die unter die Baumschutzsatzung der
Stadt Emsdetten fallen:

» Auf dem stadtischen Grundstiick Hemberger Damm 82/84 steht ein dreistammiger
machtiger Ahorn. Sein Kronendurchmesser misst ca. 15 m und sein Stammumfang
2,83 m in einer Hohe von ca. 1 m.

= Auf dem Privatgrundstiick Hemberger Damm 102 steht eine auch das stral3enbild-
pragende Eiche. Ihr Kronendurchmesser betragt ebenfalls ca. 15 m und ihr Stamm-
umfang 2,51 m in einer Hohe von ca. 1 m.

= Auf dem Privatgrundstiick Hemberger Damm 94 steht ein schlanker Ahorn. Sein
Kronendurchmesser misst ca. 5 m und sein Stammumfang 1,26 m in einer Hohe
vonca.lm.

» Auf dem stadtischen Grundstiick Dannenkamp 13/15 steht eine Kastanie. Ihr Kro-
nendurchmesser betragt ca. 7 m und ihr Stammumfang 1,55 m in einer H6he von
ca.1lm.

Letztgenannter erscheint nicht vital und von einem Erreger befallen. Der Ahorn auf dem
Grundstiick Hemberger Damm 94 und die Eiche auf dem Grundstick Hemberger Damm
102 befinden sich in Baufeldern gemal} § 34 BauGB. Um den Grundsatz zu wahren,
dass Grundstiickseigentimer durch den Bebauungsplan nicht schlechter gestellt werden
sollen, werden diese Baume nicht als zu erhalten festgesetzt. Im Bedarfsfall kbnnen sie
zu Gunsten einer Bebauung gefallt werden. Vorher ist eine entsprechende Freistellung
von der Baumschutzsatzung zu beantragen. Der Verlust ist entsprechend auszuglei-
chen. Der dreistdammige Ahorn im Blockinnenbereich auf dem Grundstick Hemberger
Damm 82 / 84 verhindert eine variable und vermarktbare Nachverdichtung. Aul3erdem
wlrde er in diesem stadtrdumlich kompakten Bereich auf Grund seiner Ausmafe die
Nutzung von Sonnenenergie erschweren bzw. sinnlos machen. Im Sinne der Binnen-
entwicklung in Emsdetten soll deshalb auch dieser Baum nicht als zu erhalten festge-
setzt werden.

Baume im Uberbaubaren Bereich mit einem Durchmesser von mehr als 50 cm sind vor
einer Fallung durch einen Fledermausexperten auf Winterquartiere zu tberprifen. Um
weitere Konflikte mit dem Artenschutz zu vermeiden, durfen Gehdlze nur aul3erhalb der
Zeit vom 01. Marz bis 30. September geféllt werden. Diese artenschutzrechtlichen Auf-
lagen wurden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

In allen Fallen bleibt es dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer unbenommen, die Bau-
me zu erhalten und zu pflegen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp”

5.7 Betrachtung und Bewertung der Schutzguter

5.7.1 Schutzgut Mensch (Gesundheit des Menschen)

Fur den Menschen sind Auswirkungen auf das Lebensumfeld (Larm, Geruch sowie visu-
elle Beeintrachtigungen) und auf die Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild, Barrier-
ewirkung) von Bedeutung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich u.a. um ein weitestgehend bebauten Baublock, der
von StralRen unterschiedlicher Kategorie abgegrenzt wird. Zum einen vom Hemberger
Damm, der die Funktion einer WohnsammelstraRe hat, und zum anderen der Dannen-
kamp mit der Funktion einer Wohnstral3e. Westlich des Plangebietes befindet sich ein
Friedhof; nérdlich, dstlich und stdlich grenzen Wohngebiete an.

Das Plangebiet weist auf Grund seiner bisherigen Nutzung, insbesondere als bereits
grol3tenteils bebautes Areal, bezogen auf das Schutzgut Mensch eine nur relativ geringe
Empfindlichkeit auf.

Bewertung:

Larmemissionen

Die aktuelle Verkehrsbelastung des Hemberger Damms in Hohe des Plangebietes ist
nicht bekannt. Wie weiter oben unter Punkt 3.4.5 beschrieben, sind fir diese Stral3e,
sudlich vom Kreuzungsbereich mit der B 481, Durchschnittliche Tégliche Verkehrsmen-
gen (DTV) von ca. 4.300 Kfz/24 h und unmittelbar nérdlich von der Einmindung in den
Buchenweg von ca. 2.400 Kfz/24 bis 2010 prognostiziert worden.

Der Hemberger Damm liegt in einer Tempo-30-Zone. Sowohl was die Verkehrsbelas-
tung als auch was die Fahrgeschwindigkeit anbetrifft, kann davon ausgegangen werden,
dass eine Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm auf die angrenzende Wohnbevdlke-
rung nicht stattfindet. Auch haben sich noch keine Anwohner tber nicht mehr zumutbare
Immissionen durch den Verkehr beschwert. Demzufolge werden keine Larmimmissionen
erwartet, die Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau"
liegen.
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5.7.2

5.7.3

Luftschadstoffe

Durch die Reduzierung der begrunten Freiflachen im Plangebiet in Folge zuséatzlicher
Bebauung verschlechtert sich die Situation, weil Schadstoff bindende Grinstrukturen
wegfallen. Eine erhebliche Beeintrachtigung kann jedoch ausgeschlossen werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Be-
standteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Arten-
vielfalt zu schiitzen. lhre Lebensrdume sowie Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Das Plangebiet liegt inmitten eines gewachsenen Stadtquartiers. Im Westen grenzt ein
grol3flachiger Friedhof an.

Eine Artenschutzprifung wurde noch nicht durchgefiihrt. Insofern kann noch keine Aus-
sage Uber planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten gemacht werden. Diese Aussage
wird nach einer fachlichen Begehung des Areals nachgeholt.

Wie unter Punkt 3.4.1 dieser Begriindung bereits aufgefuhrt, ist das Plangebiet gemaf
Landschaftsplan zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes aus 2000 als Sied-
lungsflache eingestuft. Das Plangebiet hat auf Grund seiner Grof3e und Lage nur einen
geringen Wert fur den Arten- und Biotopschutz allgemein.

Bewertung:

Auf Grund der biotoptechnischen ,Insellage”, der bereits versiegelten Flachen und der
anthropogen gepréagten Hausgarten werden durch die B-Plan-Aufstellung keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen entstehen.

Schutzgut Boden

Eine Beschreibung der Bodenbeschaffenheit erfolgt in der Geologischen Karte von
Nordrhein-Westfalen. Im Bereich des Plangebietes ist lediglich ein Bodentyp anzutreffen
und zwar ein Boden mit &lteren Flugsanden (Feinsand, gelbweil3 bis gelbbraun).

Gemal der Karte Uber "Schutzwirdige Béden in NRW" des Kreises Steinfurt ist der Be-
reich des Plangebietes als weil3e Flache gekennzeichnet, die nicht bewertet ist bzw. kei-
ne der jeweiligen Kriterien erfullt.

Das Plangebiet ist seit Jahrzehnten erschlossen und zum grof3ten Teil bebaut. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp" treten in
Folge zusatzliche Nachverdichtungsmdglichkeiten Ver&nderungen hinsichtlich des
Schutzgutes Boden auf, die allerdings nicht als wesentliche Beeintrachtigungen zu be-
werten sind..

Bewertung:

Durch die geplante Neubebauung wird das Plangebiet zu Gunsten einer geringeren In-
anspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich nachverdichtet und damit zwangslaufig
die Versiegelung geringfligig erhdht. Die Bodensituation im Plangebiet wird sich daher
geringfligig verschlechtern.

Die bereits existierende, unmittelbar das Plangebiet umgebende StraRenverkehrsnut-
zung mit hohem Versiegelungsgrad und die historische Erhebung der Nutzungen im
Plangebiet lassen keinen Altlastenverdacht aufkommen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp”

5.7.4

5.7.5

5.7.6

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes treten fir das Schutzgut Boden keine we-
sentlichen Beeintrachtigungen auf.

Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwick-
lung im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Gene-
rationen ohne Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Beim
Schutzgut Wasser sind die Aspekte Grundwasser und Oberflachenwasser zu unter-
scheiden.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il A der Wassergewinnung Grevener
Damm.

Im zuvor bereits erwahnten Landschaftsplan ist das Plangebiet als Siedlungsflache ein-
gestuft, die keine Grundwasserschutzfunktion zu erfiillen hat.

Bewertung:

Durch die Nachverdichtung erhdht sich der versiegelte Plangebietsanteil und es erfolgt
somit eine geringere Versickerung des Niederschlagswassers und dadurch reduziert
sich die Madoglichkeit, Schadstoffe einzutragen. Die Grundwasseranreicherung mit
Schadstoffen verringert sich.

Insgesamt betrachtet, tritt durch die Anderung des Bebauungsplanes fiir das Schutzgut
Grundwasser keine wesentliche Beeintrachtigung ein.

Oberflachengewasser

Im Anderungsbereich sind keine Oberflachengewésser betroffen.

Bewertung:

Durch die Anderung des Bebauungsplanes tritt fiir das Schutzgut Oberflichengew&sser
keine wesentliche Beeintrachtigung ein.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die Hinterlandbebauung im Blockinneren gehen Grinstrukturen verloren, die sich
positiv auf das Mikroklima des Plangebietes ausgewirkt haben. Im Vergleich mit der bis-
her planungsrechtlich zulassigen Nutzung wirken sich die Nachverdichtungsmdglichkei-
ten nicht nachteilig auf das Makroklima der Stadt Emsdetten aus.

Bewertung:

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima sind in Folge der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

Schutzqut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in einer innerstadtischen, dicht bebauten Insellage. Die Be-
bauungsplananderungen wirken sich nicht relevant aus.
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S5.7.7

6.1

6.2

Bewertung:

Auf das Schutzgut Landschaft sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachquter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die von gesellschaftli-
cher Bedeutung als architektonisch und kulturell wertvolle Objekte oder arch&ologische
Schatze angesehen werden koénnten und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben einge-
schrankt werden kénnte. Durch Nachverdichtungsmdéglichkeiten werden keine entspre-
chenden Guter betroffen.

Bewertung:
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind Auswirkungen auf das Schutzgut Kul-
tur- und sonstige Sachguter nicht zu erwarten.

Im Planwerk des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass bei Bodeneingriffen
Bodendenkmaler entdeckt werden kdnnen. In solchen Fallen sind die Stadt Emsdetten
und der Landschaftsverband Westfalen-Lippe LWL-Arché&ologie fur Westfalen - Aul3en-
stelle Munster umgehend darlber zu informieren.

Sonstige Belange

Bodenordnung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp" er-
fordert keine bodenordnenden Maflinahmen. Die notwendige Parzellierung kann im
Rahmen privatrechtlicher Grundstiicksvertrage geregelt werden.

Sonstige Belange sind von der Bebauungsplan&nderung nicht betroffen.
Planstatistik

Der Bebauungsplanentwurf weist folgende Flachenbilanz auf:

= Bruttobaugebiet ca. 17.070 mz2 100,00 %
= ¢ffentliche Verkehrsflache ca. 275m? 1,60 %
= Verkehrsgrunflache ca. 17 m2 0,10 %
= Reines Wohngebiet ca. 1.435m? 8,40 %
= Allgemeines Wohngebiet ca. 15.343 mz 89,88 %
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 F "Hemberger Damm / Dannenkamp”

7. Ortliche Bauvorschriften

Gestalterische Festsetzungen gemald § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4
BauGB kénnen in Bebauungsplénen aufgefiihrt werden. Die Vorgaben fiir die Gebaude-
gestaltung sollen einen stadtebaulich ausgewogenen Gestaltungsrahmen gewdhrleisten,
um das angestrebte, gestalterisch Verbindende bei der Vielfalt der individuellen Bauvor-
haben sicherzustellen.

7.1 Dachgestaltung
7.1.1 Dacheindeckungen

Entsprechend den Farben von den Dachern der vorhandenen Bebauung im Plangebiet
und in der naheren Umgebung sind im Plangebiet Dacheindeckungen nur in den Farben
schwarz, anthrazit, grau, braun und rot zulassig.

7.1.2 Dachform / Dachneiqung

Eine Analyse der Gestaltungsmerkmale der Wohnh&auser im Plangebiet und der der néa-
heren Umgebung hat u.a. ergeben, dass Satteldacher in der Uberzahl sind und das
StralRenbild deutlich pragen. Sie sollen deshalb auch ausschlief3lich fir die Blockrand-
bebauung (WA-Gebiet) zulassig sein. Fur Erweiterungs- und Anbauten der bestehenden
Gebaude am Blockrand kdnnen ausnahmsweise auch andere Dachformen verwendet
werden, sofern diese dem Hauptbaukdrper deutlich untergeordnet sind und das Sattel-
dach den Gebaudekomplex dominiert.

Die Hinterlandbebauung im Blockinneren hat keinen gravierenden Einfluss auf das au-
Rere Erscheinungsbild des Baublocks. Aus diesem Grund soll fur die zukinftigen Bau-
herren in dem Nachverdichtungsbereich die Dachform frei wahlbar sein.

Mit der Festsetzung der Dachform geht die Festsetzung der Dachneigungswinkel im
WA-Gebiet einher. Diese wurden aus der zuvor genannten Analyse abgeleitet. In Ab-
hangigkeit von der Anzahl der Vollgeschosse werden im WA-Gebiet die Dachneigungs-
winkel wie folgt festgelegt:

= 1 Vollgeschoss 45° bis 55°
= 2 Vollgeschosse 30° bis 35°

Zur Harmonisierung in der Gestaltung des Baublocks soll die Festsetzung beitragen,
dass je Doppelhaus die gleiche Dachform, Dachneigung und Gebaudehdhen zu ver-
wenden ist.

Die in den Hinweisen aufgefuhrten Dachneigungswinkel werden in Abhangigkeit von der
Orientierung der Gebaude empfohlen. Sie helfen, den Sonnenenergieertrag zu optimie-
ren.

7.1.3 Dachaufbauten

Die Summe aller Dachaufbauten (Gauben, Zwerchgiebel, Zwerchhauser, etc.) durfen
maximal zwei Drittel der jeweiligen Dach- bzw. Trauflange einnehmen und miissen von
Ortgangen einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Weiterhin missen sie vom
First einen Abstand von mindestens 1 m in der H6he einhalten. Der seitliche Abstand
zwischen zwei Dachaufbauten muss ebenfalls mindestens 1, 00 m betragen. Bei zu-
sammen gesetzten Baukdrpern, so auch bei gegen einander gestellten Pultdachern,
muss der First/Gebaudehthe des untergeordneten bzw. niedrigeren Gebaudeteiles um
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mindestens 1 m unterhalb des Firstes/der max. Gebaudehdhe des Hauptbaukorpers
bzw. niedrigeren Gebaudeteiles liegen. Des weiteren sollen Dachaufbauten nur in der
ersten Ebene im Dach zuléassig sein. Oberhalb der ersten Nutzungsebene sind zur Be-
lichtung der Nutzflachen nur Dachflachenfenster, auf den Giebelseiten nattrlich auch
Giebelfenster  zulassig. Damit sollen Ubereinander liegende sogenannte
.,Huckepackgauben* ausgeschlossen werden. Mit diesen Festsetzungen soll die Dach-
flache als Flache geschitzt werden. Die Dachflache soll auch mit Dachaufbauten domi-
nant sein und einen ,Ruhe” vermittelnden oberen Gebaudeabschluss bilden.

7.1.4 Solarenergie

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind zulassig. Diese sind parallel zur Dachflache
oder in diese integriert auszufuhren. Diese gestalterischen Vorschriften sollen eine har-
monische Dachlandschaft innerhalb des Plangebiets sichern helfen.

Bei Flachdachern gilt diese Festsetzung ausnahmsweise nicht, weil Sonnenenergiean-
lagen ohne Neigung keinen wirtschaftliche Betrieb ermdglichen. In diesen Fallen dirfen
deshalb die Sonnenergieanlagen aufgestdndert in den optimalen Sonnenwinkel ge-
bracht werden.

7.2 Fassadengestaltung

7.2.1 Material und Farbe

Bei Doppelhausern sind je Doppelhaushélfte das gleiche Material und der gleiche Farb-
ton zu verwenden.

7.2.2 Garagen

Garagen sind in ihrer duRBeren Materialwahl dem jeweiligen Hauptbaukorper anzupas-
sen.

Die vorgenannten Vorschriften hinsichtlich der Fassadengestaltung verfolgen das Ziel,
dem Baublock ein harmonisches Erscheinungsbild zu verleihen.

8. Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Textteil des Bebauungsplanes aufgenommenen Hinweise sollen dazu dienen,
weiterfihrende Erklarungen zu geben, an Sachverhalte zu erinnern und Empfehlungen
auszusprechen.

Die Bebauungsmoglichkeiten nach dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stadte-
baulichen Konzept werden informativ Gibernommen (eingestrichelt), um zum besseren
Verstandnis / zur besseren Lesbarkeit des Bebauungsplanes beizutragen.

Emsdetten, 05. Oktober 2012

Stadt Emsdetten

Der Blrgermeister

FD 61 Stadtentwicklung und Umwelt

Im Auftrag
gez. Brunsiek
Stadtischer Oberbaurat
(Fachdienstleiter Stadtentwicklung und
Umwelt)
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