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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26 ,Elsterstrale“ 2. Anderung

1. Anlass und Ziele der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,ElsterstraBe*

Im FrGhsommer 2015 wurde das Plangebiet vom Eigentimer des ehemaligen
Gartnereibetriebs Helmers an einen Investor veraullert, der das Plangebiet zu einem
Wohngebiet entwickeln méchte. Am 26.05.2015 wurde vom Investor der Antrag auf Anderung
des z.Zt. gultigen Bebauungsplanes gestellt. Der entsprechende Aufstellungsbeschluss
wurde in der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Wirtschaft und Umwelt am
11.06.2015 (Drucksache 105/2015) gefasst und das Verfahren damit eingeleitet.

Intention und Ziel der stadtebaulichen Uberplanung ist es, die z.Zt. mit Gewachshausern,
einem Einfamilienhaus und Schuppen bebaute Flache mit einer Grélde von rund 8.560 gm zu
einem stadtebaulichen geordneten Wohngebiet zu entwickeln und nachfolgend entsprechend
zu bebauen. Damit wird auch der weiterhin bestehenden Nachfrage nach innerstadtischem
Wohnraum in der Stadt Emsdetten Rechnung getragen und somit ein weiterer Beitrag im
Sinne des Handbuchs der Binnenentwicklung ,Innen Wohnen — Auf3en schonen® der Stadt
Emsdetten geleistet.

1.1. Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 26 ,ElsterstraRe“, 2. Anderung wird im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a BauGB durchgefuhrt.

Die beschleunigte Aufstellungs-, Anderungs-, und Ergénzungsméglichkeit zu Gunsten von
Bebauungsplanen fir die Innenentwicklung ist in § 13 a BauGB geregelt. Dieser Paragraph
wird angewendet bei Bebauungsplanen, die dem Flachenrecycling, oder der
Nachverdichtung und damit der Innenentwicklung der Gemeinden dienen. Im vorliegenden
Fall trifft beides zu, auch die weiteren Voraussetzungen fur die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens, wie z.B. die FlachengroéfRen, sind erfullt.

2. Stadtraumliche Lage / Beschreibung des Geltungsbereichs
2.1. Lage, Abgrenzung und GroRe

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortseingang der Stadt Emsdetten, Ostlich des
Kreisverkehrs ,Borghorster Strale / Spatzenweg“. Es wird eingefasst von der Borghorster
Stralle im Nordwesten, der Elsterstralle im Osten und der Rabenstralle im Suden. Die
Entfernung zur Innenstadt betragt rund 1,3 km Luftlinie und der Geltungsbereich umfasst ca.
18.200 gm. Hierbei umfasst die neu zu uUberplanende Flache der ehemaligen Gartnerei
Helmers ca. 8.600 gm.

Die genaue Abgrenzung des Anderungsbereiches ergibt sich aus der folgenden Abbildung.

Er ist durch eine schraffierte Flache gekennzeichnet, wahrend der Geltungsbereich des
Gesamt-Bebauungsplans Nr. 26 durch eine breite gerissene Linie dargestellt ist.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26 ,Elsterstrale“ 2. Anderung

Abbildung 1: raumliche Lage des Plangebiets

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

2.2. Naturraumliche Verhaltnisse und Topographie

Das Plangebiet wurde jahrzehntelang als Gartnereibetrieb genutzt. Diese Nutzung wurde im
Jahr 2014 abschlielRend aufgegeben. Zur Zeit ist das Gebiet mit Gewachshausern, kleineren
Nebengebauden und einem Einfamilienhaus bebaut. Das Gelande ist annahernd ebenerdig
und liegt ca. 10 - 15 cm Uber dem StralRenniveau der Borghorster Stralde.

2.3. Derzeitige Nutzung / Derzeitige Situation im Plangebiet

Die Flache der ehemaligen Gartnerei ist brachliegend und wird im Moment nicht genutzt.
Eine Abbruchgenehmigung liegt bereits vor.

Der sudwestliche Bereich des Plangebiets ist bereits wohnbaulich genutzt. Am

Einmindungsbereich Borghorster Stral3e/Elsterstral’e befindet sich zudem eine offentliche
Grunflache mit einem Ehrenmal der Dorfbauern Schiutzengesellschaft.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26 ,Elsterstrale“ 2. Anderung

2.4. Baugrund/Altlasten

Nach jetzigem Stand sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt. Es handelt sich um
normalen Baugrund der Bodenklassen 3 — 4.

Luftbildauswertungen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes ergaben, dass in einem Teil des
Plangebiets eine Kampfmittelbelastung nicht ausgeschlossen werden kann.

3. Vorgaben, Rahmenbedingungen und rechtlicher Planungsrahmen
3.1. Regionalplan

Die Ziele der Landesplanung sind konkretisiert im Regionalplan Mlnsterland (rechtswirksam
seit dem 27.06.2014). Im Regionalplan ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) dargestellt.

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

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Emsdetten ist die Flache als Wohnbauflache
dargestellt.

3.3. Bestehendes Planungsrecht

Fir den Geltungsbereich ist zur Zeit der seit dem 09.06.1982 rechtskraftige B-Plan Nr. 26
.Elsterstralle” malgebend, der bereits fur das Plangebiet eine Nutzung als allgemeines
Wohngebiet (WA) vorsieht.

Fir das Plangebiet bestehen im Wesentlichen folgende Festsetzungen :

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Offene Bauweise (0)

GRZ 0,4

GFZ20,5-1,0

| — 11l Vollgeschosse

Mit Rechtskraft der 2. Anderung zum B-Plan Nr. 26 ,ElsterstraRe“ wird das bestehende
Planungsrecht ersetzt.

Der Bereich der 1. Anderung dieses Bebauungsplans bleibt von den Festsetzungen der 2.
Anderung unberihrt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26 ,Elsterstrale“ 2. Anderung

4. Stadtebauliche Planung
4.1. Stadtebauliches Konzept

Fir das Plangebiet wurde ein Konzept entwickelt, das der Umgebungsbebauung mit seiner
fast ausschlieldlichen Wohnnutzung gerecht wird und diese Struktur stadtebaulich
weiterentwickelt. Die Umgebungsbebauung wird in den Bereichen der Rabenstrale und der
Elsterstral’e von Einfamilienhausern und Doppelhausern, bzw. Zweifamilienhausern aus den
1960er und 1970er Jahren mit klassischen Satteldachern gepragt. Die Uberwiegende Anzahl
der Hauser hat 1 — 2 Vollgeschosse. Diese Struktur wird an der Elsterstralle im WA 2 erganzt
durch eine traufstandige Strallenrandbebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern. Zur
Borghorster Stralle hin entsteht im WA 1 ebenfalls eine Stralenrandbebauung mit
Doppelhdusern und einem Einzelhaus, hier ist eine 2 — 3 geschossige Bebauung
stadtebaulich winschenswert und zulassig. Im Bereich des WA 1 sollen die Grundrisse so
geplant werden, dass oOffentlich forderfahige Wohnungsbauten entstehen konnen. Die
Umsetzung dazu soll im Zuge eines weiteren zum Satzungsbeschluss vorliegenden
stadtebaulichen Vertrags geregelt werden.

Durch diese Festlegungen bildet sich ein dreiecksformiger Innenbereich der fur die
Bebauung mit individuellen Einfamilienhdusern vorgesehen ist. Hier sind maximal
zweigeschossige Gebaude zulassig, wobei bei der Dachform unterschiedliche Mdglichkeiten
bestehen, wie z.B. Flachdach oder Walmdach.

Im sldlichen Bereich zur Rabenstralle grenzt dieser Innenbereich an die bestehende
Wohnbebauung. Um den Eigentumern der Bestandsbebauung zukunftig Planungssicherheit
fur bauliche Veranderungen zu geben wurde dieser Bereich WA 4 mit in das
Anderungsverfahren aufgenommen. Auch hier ist eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen
zuklnftig moglich, wobei als Dachform sowohl ein Satteldach, als auch ein Flachdach
zulassig sind. Um eine stadtebaulich hier unangemessene Hohenentwicklung der Bebauung
auszuschliefen wurden die Trauf — und Firsthohen in den Textlichen Festsetzungen fixiert.
Durch die Einbeziehung der sudlichen Bestands-bebauung in das Verfahren konnte dem
Antrag eines Anwohners der Rabenstrale vom 26. Juni 2015 im Rahmen der
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses, eine rechnerische Zweigeschossigkeit auch
im Bestandsgebiet zuzulassen, stattgegeben werden.

Da das gesamte Plangebiet von vorhandenen Strallen umgeben ist, konnte die innere
ErschlieBung minimiert werden. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine vorhandene
Stichstralle an der Rabenstralle und zwei neue Stichstralen an der Elsterstralle. Von der
Rabenstralle aus wird nur ein Grundstlck erschlossen, von den 2 Stichstrallen an der
Elsterstral’e jeweils drei Grundsticke. An der Borghorster Stralle ist ebenfalls eine
Stichstralde fur die Erschlielung von drei Grundstiicken vorgesehen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26 ,Elsterstrale“ 2. Anderung

5. Bauliche Nutzung
5.1. Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet dient der Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA).

Die gemalR § 4 Abs. 3 Satze 4-5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht zulassig. Beeintrachtigende Stérungen im
Plangebiet und dessen Umfeld sollen dadurch vermieden werden.

5.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaly Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch die
maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch die Geschossflachenzahl (GFZ)
bestimmt. AulRerdem werden Maximalgebaudehdhen bestimmt. Unterer Bezugspunkt fur die
Ermittlung der Héhen ist die in der Planzeichnung eingetragene Kanaldeckelh6he von 45,09
U.NN im Bereich der Borghorster Strale. Entsprechend des stadtebaulichen Konzepts
werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Festsetzungen getroffen.

WA 1 mind. Il max. Il Vollgeschosse
GRZ 0,4/GFZ 1,0
Firsthéhen, Attikahohen max. 9,50 m, max. 7,50 m bei Flachdach
Traufhdhen max. 7,50m bei Satteldach

WA 2 max. |l Vollgeschosse
GRZ 0,4/GFZ 0,8
Firsthohen max. 9,50 m
Traufhdhen max 7,50 m

WA3 max. |l Vollgeschosse
GRZ 0,4/GFZ 0,8
Firsthohen, Attikahohen max. 9,50 m, max. 7,50 m bei Flachdach
Traufhdhen max. 7,50 m, max. 4,50 m bei Satteldachern

WA 4 max. Il Vollgeschosse
GRZ 0,4/GFZ 0,8
Firsthohen max. 9,50 m
Traufhdhen max. 4,50 m

Die Festsetzungen sind so gewahlt, dass sich die zukunftige Bebauung mit Doppel- und
Einzelhdusern harmonisch in das Umfeld einfigt. Grundsatz der Festsetzungen ist die
Spielregel Nr. 7 des Handbuchs der Binnenentwicklung, wonach sich die Bebauung im
Blockinnenbereich im Vergleich zum Blockrand, also der strallenbegleitenden Bebauung,
hinsichtlich Bauhohe, Bauvolumen und Dichte unterordnen soll. Um diese Bereiche zu
definieren erfolgte die Unterteilung des Plangebiets in WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26 ,Elsterstrale“ 2. Anderung

5.3. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen und Carports mussen auf Ihrer Zufahrtsseite einen Mindestabstand von 5,00 m zum
StraRenraum einhalten, um die Zufahrtsflache vor der Garage oder dem Carport als zweiten
Stellplatz nutzen zu kénnen. Der offentliche Straldenraum wird so vor Einschrankungen durch
parkende KFZ geschitzt.

5.4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden

In Anlehnung an die Bestandsbebauung wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude im
WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 auf zwei Wohnungen je Einzelhaus begrenzt, je
Doppelhaushalfte darf nur eine Wohneinheit realisiert werden. Diese Festlegung erfolgt um
eine zu hohe Nachverdichtung, flankiert von entsprechendem Verkehrsaufkommen,
auszuschliefden.

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

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Borghorster Stral’e, die Rabenstralle und
die Elsterstrale, wobei von der Elsterstral3e aus zwei neue Stichstralden geschaffen werden
und von der Borghorster Strale aus eine neue Stichstral3e.

Im Einmindungsbereich auf die LandesstralRe 590 (Borghorster Stralle ) ist aus
Verkehrssicherheitsgrinden ein Sichtfeld festgesetzt, welches von jeder sichtbehindernden
Bebauung, Bepflanzung oder anderweitigen Benutzung von mehr als 0,80 m — von der
Fahrbahnoberkante gemessen — dauernd freizuhalten ist.

Die bereits vorhandene Stichstralde an der Rabenstralle wird fur die ErschlieBung von nur
einem Baugrundstiick genutzt.

Weitere ErschlieBungsstrallen sind nicht notwendig. Der Bebauungsplan setzt die
Stichstrallen im Blockinneren als Offentliche Verkehrsflachen fest. Die Verkehrsflachen gehen
nach der Fertigstellung durch den Investor in das Eigentum der Stadt Emsdetten Uber.

Die privaten Stellplatze werden Uber die baurechtlich notwendigen Stellplatze auf den
jeweiligen Baugrundstiicken nachgewiesen.

6. Baugestaltung

Die Baugestaltung der Fassaden, der Dachformen und der Einfriedungen wird in den
,Ortlichen Bauvorschriften gem. § 86 BauO NRW*® (textlicher Teil) zum Plangebiet, die
Bestandteil des Anderungsverfahrens sind, bestimmt.

Ziel dieser Festsetzungen ist es Mindestqualitaten der zukunftigen Bebauung abzusichern.
Mindestens 2/3 der Fassaden der Hauser muissen mit Verblendmauerwerk hergestellt
werden, fur 1/3 der Fassadenflache konnen Alternativmaterialien gewahlt werden. Bei
Doppelhdusern mussen Fassadenmaterial, Dachform, Dachneigung und Dachfarbe
einheitlich ausgefuhrt werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26 ,Elsterstrale“ 2. Anderung

Die Art und Form der Einfriedungen durch Bepflanzungen wird festgelegt, um eine
einheitliche und fertige Gestaltung der Aul3enanlagen abzusichern.

7. Umwelt- und Naturschutzbelange
7.1. Bodenschutz gem. § 1 a Abs. 2 BauGB

Die Bodenschutzklausel des § 1a BauGB besagt, dass mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll.

Aufgrund der bereits durch die Bebauung mit Gewachshausern und anderen Gebauden
vorhandenen versiegelten Flachen in Kombination mit den versiegelten Parkplatzflachen an
der Borghorster Stralle ist davon auszugehen, dass die Flache nur eine sehr geringe
Okologische Bedeutung fur die natlrlichen Pflanzen u. Tierwelt hat.

Durch die Neubebauung dieser heute weitgehend versiegelten Flachen wird ein Beitrag zur
Nachverdichtung und somit fur den sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet.

7.2. Klimaschutz gem. § 1a Abs. 5 BauGB

In Anlehnung an das Klimaschutzkonzept proKLIMA der Stadt Emsdetten entspricht das
Plangebiet diesen Erfordernissen und Zielen zur CO2 Einsparung.

Die bereits hoch versiegelte Plangebietsflache wird planungsrechtlich optimiert. Durch den
Neu- bzw. Umbau von Gebauden zu Wohnzwecken entstehen den aktuellen Erfordernissen
zum Klimaschutz (EEWarmeG und EnEV) entsprechende Gebaude, die weniger Energie
verbrauchen und somit weniger CO2 ausstol3en.

Durch die verkehrsgunstige und innenstadtnahe Lage sowie die gute Erreichbarkeit fur
FuBganger und Radfahrer wird zudem dem Handlungsfeld Mobilitdt des Integrierten
Klimaschutzkonzeptes der Stadt Rechnung getragen, indem lange Wege und unnétige Kfz-
Fahrten reduziert und somit ein Beitrag zur CO2- Minderung geleistet werden.

7.3. Artenschutz

FUr das Plangebiet liegen keine Hinweise auf artenschutzrechtliche Arten vor. Im Zuge von
Abbrucharbeiten ist auf Nester und Hohlen artenschutzrechtlicher Arten zu achten. Werden
im Zuge von solchen Arbeiten Hinweise auf geschutzte Arten entdeckt sind in Abstimmung
mit der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Steinfurt entsprechende Malnahmen
vorzunehmen.

7.4. Bodenfunde
Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler, Kampfmittelvorkommen oder
Bodenkontaminationen bekannt. Werden im Zuge der Bauarbeiten Hinweise auf

Bodendenkmaler, Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel bemerkt, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und die jeweils zustandigen Behdérden zu benachrichtigen.
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7.5. Immissionsschutz

Das Plangebiet wird durch den Verkehr auf der Borghorster Stralle mit Gerauschen belastet.
Fir das Plangebiet wurde ein Immissionsschutz- Gutachten vom Sachverstandigenburo fur
Immissionsschutz, Uppenkamp & Partner angefertigt. Im Gebiet WA 1 an der Borghorster
Stralle sind demnach passive Schallschutzma®nahmen, z.B. durch geeignete
schallddammende Baustoffe, oder Rautenverglasungen durchzufihren. In den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan werden die Anforderungen wie folgt fixiert.

Im Larmpegelbereich (LPB) Il ist auf den dem Larmpegel zugewandten Fassaden das
Schallddmmmal R'w.res 35 dB einzuhalten.

Im Larmpegelbereich (LPG) IV ist auf den dem Larmpegel zugewandten Fassaden das
Schalldammmal} r'w.res 40 dB einzuhalten.

Fur Berechnung der Schalldammmale ist die DIN 4109 ,, Schallschutz im Hochbau® gemaf}
gutachterlicher Aussagen anzuwenden.

8. Sonstige Belange
8.1. Grundstucksbelange

Der Bebauungsplan erfordert bodenordnende Malinahmen im Bereich des Kriegerdenkmals
an der Ecke Borghorster Strale / ElsterstralBe. Im Rahmen der Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses konnte sich die Offentlichkeit gem. § 13 a Abs. 3 2 BauGB beim FD
61 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung informieren und zu der Planung
aulern. Mit Datum vom 23.06.2015 bittet die Dorfbauern Schutzengesellschaft e.v. um
Einbeziehung einer Verkleinerung des Kriegerdenkmals in den Planungsprozess.
Hintergrund der Eingabe ist eine Verringerung des Pflege— und Kostenaufwands fur die
Schutzengesellschaft.

Der Investor und die Stadt Emsdetten als Eigentimer der Flache befinden sich bereits in
Veraulerungsgesprachen und haben sich im Grundsatz schon Uber den Verkauf verstandigt.
Die Verkleinerung des Kriegerdenkmals hatte den Verkauf einer Teilflache aus der heutigen
Grunflache an den Investor zur Folge.

8.2. \Vertragliche Regelungen

Zwischen der Stadt Emsdetten und dem Investor (Vorhabentrager) ist im Juli 2015 ein
stadtebaulicher Vertrag gemaR § 11 abs. 1BauGB zur Erstellung des Bebauungsplanentwurfs
und zur Kostenibernahme der Verfahrensbegleitung durch die Stadt Emsdetten
abgeschlossen worden.

Fur die innere ErschlieBung des Plangebietes ist der Bau von kleinen Stichstrallen
notwendig, diese Erschliefung wird noch vor Abschluss des Bebauungsplanverfahrens in
einem gesonderten stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Emsdetten und dem
Vorhabentrager inhaltlich und fachlich geregelt.

Darlber hinaus muss auch die im Bereich des WA 1 zu schaffende forderfahige
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Wohnnutzung vertraglich geregelt werden. Dies soll im Zuge eines weiteren noch
abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrags ErschlieBungsvertrag geregelt werden.

8.3. Technische Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Erdgas, Strom-versorgung,
fernmeldetechnische Versorgung) in den direkten Anliegerstrallen (Borghorster Stralle /
Elsterstrale / Rabenstralle) ist in der Lage die notwendige Ver— und Entsorgung im
Plangebiet durch vorhandene oder neu zu schaffende Leitungen sicherzustellen.

Fir das Plangebiet kann 48 m3*h Feuerldschwasser aus der Offentlichen
Trinkwasserversorgungsanlage bereitgestellt werden. Sofern ein  Mehrbedarf an
Feuerloschwasser besteht, muss dies im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen werden.

Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend den
Regelungen der stadtischen , Satzung Uber die Entwasserung der Grundsticke und
Anschluss an die stadtische Abwasseranlage in der Stadt Emsdetten vom 05. Marz 2014
(Entwasserungssatzung)® in die 6ffentliche Niederschlagskanalisation einzuleiten. Dabei sind
die Grundsatze der Behandlungsbedurftigkeit von Niederschlagswasser entsprechend den
»2Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren (RdErl. D.
Ministeriums fur Umwelt — und Naturschutz, Landschaft und Verbraucherschutz — V9 031
001 2104 — vom 26.05.2004) zu beachten.

Das anfallende Schmutzwasser wird im Freigefalle der zentralen Reinigung der Klaranlage
der Stadt Emsdetten zugeflhrt.

8.4. Kampfmittel

Vor Durchfuhrung von Baumal3nahmen ist die 6rtliche Ordnungsbehdrde zu kontaktieren,
welche im Bereich der Bombardierung eine Sondierung der zu bebauenden Flachen und
Baugruben beim Kampfmittelbeseitigungsdienst zu beantragen hat. Die Anlage 1 TVV
(Technische Verwaltungsvorschrift fur die Kampfmittelbeseitigung im Land Nordrhein-
Westfalen) ist im Bereich der Bombardierung anzuwenden.

Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine auRergewdhnliche
Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die
Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandigen.

8.5. Loschwasserversorgung

Das Loschwasser wird von der Stadtwerke Emsdetten GmbH bereitgestellt. Es kdnnen
maximal 48 m3*h Feuerléschwasser aus den Trinkwasserversorgungsleitungen zur Verfigung
gestellt werden. Sofern ein Mehrbedarf an Feuerléschwasser besteht, muss dies im Einzelfall
nachgewiesen werden. Die Loschwasserversorgung von Gebauden mit erhdhten
Brandrisiken, BrandabschnittsgroRen nach BauO NRW oder erhéhten Brandlasten ist im
Baugenehmigungsverfahren unter Beteiligung der Brandschutzdienststelle abzustimmen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26 ,Elsterstrale“ 2. Anderung

8.6. Boden und Baugrund
Vor Beginn von Baumalinahmen ist der Baugrund objektbezogen zu untersuchen und zu
bewerten.

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei der
Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet wieder einzubauen; bzw. zu
sichern und zur spateren Wiederverwendung zu lagern

9. Flachenbilanz
Nutzung FlachengroRe Anteil
Plangebiet 18.247 m? 100%
Wohnbauflachen (Nettobauland) 13.775 m? 75 %
Offentliche Verkehrsflache 4.175 m? 23 %
Offentliche Griinflache 297 m? 2%

10. Gutachten

FUr den Bereich des Bebauungsplanes ist ein Schallschutzimmissions- Gutachten (Nr. 05
0798 15-2) vom Sachverstandigenburo Uppenkamp & Partner aus Ahaus mit Datum vom 15.
September 2015 erstellt worden. Dieses kann, ebenso wie die sonstigen der Planung
zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vorschriften und
sonstige technische Regelwerke) sowie Gutachten kénnen wahrend der Dienststunden bei
der Stadt Emsdetten, im Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt, — Rathaus, Am Markt 1,
48282 Emsdetten — eingesehen werden.

11. Kosten

Der Stadt Emsdetten entstehen fur die Begleitung des Verfahrens Personal — und
Sachkosten. Diese werden in pauschalierter Form vom Vorhabentrager ubernommen. Die
Regelung der Kostenibernahme erfolgte im Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt
Emsdetten und dem Vorhabentrager, der bereits im Juli 2015 abgeschlossen wurde.
Samtliche eventuell zusatzlich anfallende Kosten fur Gutachten, oder andere notwendige
MalRnahmen sind vom Vorhabentrager zu tragen.

Emsdetten, Dezember 2015
Stadt Emsdetten

Der Burgermeister

FD 61 Stadtentwicklung / Umwelt
Im Auftrag

FDL Stadtentwicklung und Umwelt
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