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Begriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB zur 2. Anderung und 1. Ergiinzung des Bebauungsplanes Nr. 30 A
"Blumenstr.-Eisenbahn" der Stadt Enisdetten

Allgemeines , . ‘ 'y =
Der Bebauungsplan Nr. 30 A "Blumenstr.-Eisenbahn" ist seit dem 20.08.1974 rechtsverbind-
lich und weist neben einer kleineren gewerblichen Baufliche Wohnbauflichen, eine Parkplatz-
flache sowie Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Sport" aus. _
Das gesamte Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet der Wassergewinnungsanlage Emsdetten
"Grevener Damm" und ist klassifiziert in die Schutzzonen II und III A. 7

Mit Inkrafttreten der ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutz-
gebietes Emsdetten "Grevener Damm" vom 12.04.1976 ist eine Reduzierung der Schutzzone 11
festgesetzt worden. Somit ergibt sich die Méglichkeit einer Weiterentwicklung der Wohnbau-
flache im 6stlichen Planbereich. ' ‘ '

Der siidliche Plangeltungsbereich wird um eine ca. 5.500 qm grof3e Fliche entlang der Bahn-
linie erweitert und der Sportfliche zugeordnet. Gleichzeitig wird eine detaillierte Gliederung
der ausgewiesenen Sportflichen einschlieBlich der erforderlichen baulichen Anlagen und Stell-
plitze in die Planung integriert. Dieerforderlichen Schutzmafinahmen fiir die Wohnbevdlke-
rung vor den Immissionsbelastungen aus Verkehr und Sport werden beriicksichtigt.

Erlduterungen und Begriindungen zum Bebauunegsplan

Lage, Grofie und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt ca. 1,7 km vom Zentrum der Stadt Emsdetten im Siidosten des Stadt-
gebietes, westlich der Bahntrasse Hamm-Emden.

Die rechtsverbindliche Planung umfaft eine Fliche von ca. 6,0 ha, die durch die beabsichtigte
1. Ergdnzung des Bebauungsplanes um 0, 54 ha erweitert wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nunmehr wie folgt grob umgrenzt:

im Norden: . durch die siidlichen Grundstiicksgrenzen der Parzellen Flur 6, Flurstiicke

' 584, 585, 646, 647, 648 und 164, Gemarkung Emsdetten bis zu dem Gelinde
der Bundesbahn, -

im Osten: durch die Bundesbahntrasse "Hamm-Emden", -

im Siiden: durch die stidliche Flurstiicksgrenze der Parzelle 1029, Flur 6, Gemarkung
Emsdetten in Verlidngerung bis zur Gleisanlage der Bundesbahntrasse, -

im Westen: durch die Blumenstrafe. :

Bestehendes Planungsrecht ) | S : -
Die 2. Anderung sowie die 1. Ergdnzung des Bebauungsplanes stehen mit den Darstellungen
des wirksamen Flichennutzungsplanes der Stadt Emsdetten in Einklang.

Ziel und Zweck der Planung

Im Rahmen der 2. Anderung und 1. Ergdnzung des Bebauungsplanes wird das "Allgemeine
Wohngebiet" in ostlicher Richtung vervollstindigt.

Dieser Bereich ist zum Zeitpunkt der Planaufstellung als Wasserschutzzone I1 deklariert
worden, so daf} die Mdglichkeit fiir die Nutzung als Wohnbaufliche nicht zuldssig gewesen ist.
Im Rahmen der Festsetzung der ordnungsbehérdlichen Verordnung zum Wasserschutzgebiet
(12.04.1976) ist die Schutzzone I1 reduziert worden. Die Fliche ist nunmehr als Wasserschutz-
zone III A festgesetzt und bringt somit die Mglichkeit fiir die Ausweisung als Wohnbaufliche.
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Der siidliche Plangeltungsbereich mit der Zweckbestimmung "Sport" wird gegliedert.
Siidlich der Parkplatzfliche schlieft sich eine Fliiche fiir die Anlage einer Tennishalle an. Im
westlichen Planbereich wird die Neuanlage einer Tennisfreianlage beabsichtigt.
Gleichzeitig werden Méglichkeiten ausgewiesen fiir zweckgebundene Anlagen wie z. B.
Clubheim, Stellplatzanlage etc..
Eine erstellte gutachterliche Untersuchung zur Ger ausch51tuat10n bedlngt durch d1e Frelzext-
nutzung und den Verkehr ist in das Anderungsverfahren integriert. :

!
Weiterhin wird der gesamte Bebauungsplanbereich auf das aktuelle Planungsrecht (BauNVO *
1990, AbstandserlaB 1990 etc.) umgestellt. Die textlichen Festsetzungen zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 30 A "Blumenstr. “Eisenbahn" werden in das {
Anderungsverfahren integriert und erginzt. o ’
Die Grundziige der rechtsverbindlichen Planung hinsichtlich der bereits vorhandenen
Nutzungen blelben gewahrt. : :

Bauliche N utzung

Auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebduunosplanes wird die vorhandene Wohnbe-
bauung sowie die gewerbliche Nutzung abgesichert.

Als weiteres wird das Wohnbaugebiet im dstlichen Planbereich erweitert und als "Allgemeines
Wohngebiet" gem. § 4 BauNVO festgesetzt. L

Allgememes Wohngebiet (WA)

Die Neuausweisung des Ostlichen Planbereiches als "Allgememes Wohngebiet" erfolgt i in
Anlehnung an den umgebenden Bestand.

Art und Maf der baulichen Nutzung sowie die Festsetzung der offenen Bauweise sind unter’
Beriicksichtigung des Siedlungsgefiiges mit Beriicksichtigung von Moghchkelten fir baullche

Erweiterungen des Bestandes, festgesetzt.

Gewerbegebiet (GE) :

Fiir das vorhandene und bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Gewerbe-
gebiet wird die novellierte Abstandsliste des Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und Land-
wirtschaft NW vom 21.03.1990 aufgelegt, um Irritationen bei der Durchfithrung des
Bebauungsplanes durch unterschiedlichste Rechtsgrundlagen zu vermeiden.

Aufgrund der Lage der GE-Flache im Nahbereich zur Wohnbebauung ist hier lediglich eine
gewerbliche Nutzung zulissig, die das Wohnen mcht wesentlich stdrt, damit Nachtelle fur d1e ,
Wohnnutzung auszuschliefien sind.

Betriebsarten derJewells nichstniedrigeren Abstandsklasse sind ausnahmsweise gem. § 31 (l)
BauGB zuldssig, wenn der Immissionsschutz 51chergestellt wird.

Einzelhandelsbetriebe, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher richten, sind in dem
Gewerbegebiet unzulissig. Die Stadt Emsdetten verfiigt iber ein zentrales Versorgungszentrurn

und mehrere Nahversorgungsbereiche. Sie sind bedarfsorientiert ausgestattet und den Wohn-

quartieren zugeordnet. Ein wesentlich erweitertes Angebot durch grofiflichige Einzelhandels-
betriebe in Randlangen oder in von Wohnbebauung gepriigten Gebieten hitte erheblich
nachteilige Auswirkungen auf die Stadtstruktur zur Folge. Diese Feststellung ist belegt durch .
das Gutachten des Institutes fiir Stadt-, Standort-, Handelsforschung- und -beratung vom
November 1987. Infolge der gutachterlichen Aussage ist eine Sicherung der planerischen-
Zielsetzung unumginglich. Grundsitzlich soll die Gewerbegebietsfliche den produzierenden
Anlagen vorbehalten bleiben. Nur so Kann deren Bediirfnis nach Produktions- und Entwick-
lungsméglichkeit ge51chert werden. 2 @
Ausnahmsweise kénnen jedoch Verkaufs- und Ausstellungsflichen zugelassen werden sofern es
sich um ein Angebot von in Eigenproduktion erstellten Waren und Zubehéiteilen der gewerb-
lichen Betriebe und Handwerksbeétriebe handelt. So werden den Produktionsbetrieben
Moglichkeiten fiir eine Reprisentation der eigenen Produkte sowie Marktfdhigkeit an den
angestammten Standorten gewihrt. Die Flichenbegrenzung von 200 gm dieser Verkaufs- und
Ausstellungsflichen ist erforderlich, um eine Entwicklung zu einem dominierenden
Verkaufsanteil gegeniiber dem Produktionsanteil auszuschlieBien.
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Die ausnahmsweise zulidssige Nutzurig "Vergniigungsstitten" ist im GE-Gebiet gem. § | (5)
BauNVO unzulissig. Die Lage sowie die Grofe dieser GE-Fliche widersprechen einer aus-
nahmsweise zulidssigen Nutzung durch Vergniigungsstitten.

Im Stadtgebiet stehen ausreichende Méglichkeiten zur Ansiedlung von Vergniigungsstitten in
unempfindlichen Bereichen zur Verfiigung.

Die Festsetzungeh sichern, soweit mdglich und yertretbar, die kﬁnfti‘gé N‘utzung des Gewerbe-
gebietes. Sie vermeiden strukturverdndernde Einrichtungen. Der Gebietscharakter im Sinne
der Baunutzungsvero_rdnung bleibt gewahrt.

Im Rahmen der 2. Anderung und 1. Ergiinzu ng des Bebauungsplanes werden Art und Maf} der
baulichen Nutzung der GE-Fliche entsprechend der rechtsverbindlichen Planung beibehalten.

Verkehrskonzept : =
Die ErschlieBung des Bebauungsplangebiétes iiber das stidtische Verkehrsnetz wird durch die
2. Anderung und 1. Ergédnzung nicht veriindert. Es wird lediglich die Wohngebiets-
erschliefungsstrafie "Am Stadtpark" in siidlicher Richtung um einen zusitzlichen Stich zur
Erschliefung des neu auszuweisenden "Allgemeinen Wohrigebietes" erweitert.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche ist ein verbindender Fulweg vom 6&stlich angrenzenden
Stadion zur BlumenstraBe (Freibadanlage) nachrichtlich in den Bebauungsplan eingetragen.
Diese sinnvolle Querverbindung wird allerdings nur mit Hilfe einer zu schaffenden
Bahnunterfiihrung méglich. : , ' 3
Der Weg ist aufgrund der Lage des Plangebietes im Wasserschutzgebiet in wassergebundener:
Form auszubilden. ‘

Griinflichen und Umweltvertriiglichkeit .

Der siidliche Plangeltungsbereich ist als Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Sport" ausge-
wiesen. Die Fliche wird im Bereich zur Bahntrasse um einen ca. 30 m breiten Streifen
erweitert.

Die Nutzung der Griinfliche wird durch den Tennissport erfolgen. :

[n diesem Zusammenhang ist eine gutachterliche Untersuchung zum Gerduschimmissions-
schutz, welches die Einwirkungen aus dem Verkehr sowie aus den vorhandenen (in rdumlicher |,
Néhe vorhandenes Stadion und Freibad) sowie der geplanten Sportanlagen auf die
Wohnbebauung aufzeigt.

[n der ausgewiesenen Griinfliche sind Méglichkeiten fiir zweckgebundene bauliche Anlagen

‘wie Tennishalle, Clubheim, Stellplitze integriert.

Die ausgewiesenen Pflanzstreifen mit der Bindung fiir das Anpflanzen von heimischen stand-
ortgerechten Gehodlzen als Rahmeneingriinu ng der Sportfliche stellen eine aus 6kologischen
und gestalterischen Griinden erforderliche gezieltée Durchgriinung her. e
Bestehende Wallhecken werden in ihrem Bestand erhalten und festgesetzt, so dafl sich eine
gezielte Vernetzung von bestehenden Landschaftsstrukturen mit neu anzupflanzenden
Bereichen ergibt.

Die in die Griinflache integrierte Stellplatzanlage dient der Unterbringung des sportanlage-
bezogenen Zielverkehrs. ~ ' : ‘ ’ '

- Die Stellplatzanlage ist aufgfund der Lage im Wassereinzugsgebiet Zone III A nur mit einer

einwandfreien Sicherung des Untergrundes gegen MineralSlverschmutzungen durch parkende
Fahrzeuge zulissig. : R oo @ a

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades dieser Stellplatzanlage ist die Festsetzung getroffen
worden, daf} je 4 Einstellpliitze ein hochikroniger Laubbaum anzupflanzen ist. Die Baum-
scheiben sind in einer GréBe von mind. 2,50 m x 2,50-m auszubilden.

Gem. § 1 (5) BauGB sind die Belange des Ur‘nweltschutzes, des Naturschuztes und der
Landschaftspflege bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. .
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Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden iiberbaubare Flichen fiir zweckgebundene
bauliche Anlagen sowie Stellplatza nlagen in den als Griinfliche ausgewiesenen Bereichen:
festgesetzt. Somit ergeben sich gemiifl dem Landschaftsgesetz Eingriffe, die entsprechend aus-
geglichen werden miissen. : L

Bei den vorgesehenen sportlichen Nutzflichen handelt es sich um bedarfsbedingte Flichen zur
Sicherung der Freizeitgestaltung. ' ‘
Bei der Bemessung des Eingriffstatbestandes wird von der heutigen Nutzung diesér Fliche
ausgegangen. '

Die Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Sport" werden derzeit landwirtschaftlich genutzt,

Mit Hilfe des Landschaftsbewertungsmodelles vom Landkreis Osnabriick wird der Eingriff als

‘Wertfaktor ermittelt sowie die erforderlichien KompensationsmaBinahmén (Auflistung s.

Anlage). . .

In die Eingriffsrechnung sind die iberpaubaren Flichen fiir die Tennishalle und das Clubheirn
sowie die erforderlichen Stellplatzanlagen aufgenommen. , :

Zur Kompensation dieser versiegelten Flichen, die eine Beeintrachtigung der natiirlichen
Bodenfunktionen darstellten, werden umfangreiche Flichen im Planbereich mit der
Festsetzung zum Anpflanzen von standortgerechten Biumen und Stréuchern festgesetzt. :
Desweiteren wird fiir die Gebéude die Fassadenbegriinung festgeschrieben. Die Fassadenbe-
griinung ergénzt als zusétzliches Verbindungselement die bodengebundenen Griinstrukturen.

Nach dem Bewertungsmodell zeigt sich, daf3 die dkologischen Belange hinsichtlich der :
erforderlichen Kompensationsmaﬁnahmen im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes
vollstdndig beriicksichtigt worden sind. ' ‘

Denkmalschutz und Denkmalpflege

[nnerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinder sich keine Baudenkmale noch
sonstige Denkmale im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW) bzw. Objekte, die im’
Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der Stadt Emsdetten enthalten sind. i
Desweiteren sind nach dem heutigen Kenntnisstand in diesem Bereich keine archéologischen
Bodendenkmale vorhanden. "‘ '

Immissionsschutz
Zur Gewihrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnissen bei der Bauleitplanung ist
im Rahmen der Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes ein umfangreiches '
schalltechnisches Gutachten zu der bestehenden sowie zu der erwarteten Gerfiuschsituation
erstellt worden. -r ; i , '
In die Untersuchung sind folgende Gerduscheinwirkungen eingeflossen:
- Geréduscheinwirkungen aus dem Verkehr der Deutschen Bundesbahn sowie aus
dem Kfz-Verkehr auf der Blumenstralie _
- Einwirkungen des vorhandenen 6ffentlichen Parkplatzes
- Gerduschsituationen der vorhandenen Freizeitanlagen im Nahbereich des
Bebauungsplanes (Freibad und Stadion) - :
- prognostizierte Gerduschsituation der Tennisanlage sowie der erforderlichen Stellpliitze.

Die Ermittlungen fiihrten zu dem Ergebnis; daf die Hauptgerduschbelastung durch die _
Bundesbahntrasse Hamm-Emden herbeigefiihrt wird. ' '

Die Einhaltung der geltenden Orientierungsrichtwerte fiir "Allgemeine Wohngebiete" von 55
dB (A) am Tage und 45 dB (A) in der Nacht sind nicht gewéhrleistet. :
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Schallschutzfestsetzungen fiir sekundire MaBinahmen sind festgesetzt worden. Bei den
Festsetzungen der sekundiren LirmschutzmaBnahmen ist eine Staffelung in Lirmpegelbereiche
mit unterschiedlichen Anforderungen an den Schallschutz vorgenommen worden. In den
gekennzeichneten Flichen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB sind spezielle, den Bereichen zugeordnete, passive Mafinahmen in Form von
Schallschutzklassen fiir Fenster von Aufenthaltsriumen festgesetzt. Ein aktiver Schutz entlang
der Bahnlinie wire aufgrund der erforderlichen Schirmhé&he stddtebaulich nicht vertretbar.

Der bereits eingerichtete 6ffentliche Parkplatz nérdlich der geplanten Tennishalle ist bereits
mit einer priméiren SchutzmaBnahme in Form einer 2,50 m hohen Schallschutzwand fiir die
angrenzende Wohnbebauung vertriglich gemacht worden. Ein entsprechendes Gutachten ist
1984 zu dem Ausbau des Parkplatzes erstellt worden. Der Parkplatz dient wihrend der °
Sommermonate der Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiir das angrenzende Waldfrelbad
der Stadt Emsdetten.

Der Schallschirm schiitzt nicht nur die Innenrdume der Wohnungen sondern glelchfalls d1e
Garten- und Terrassenbereiche vor dem Parkplatzldrm.

Bei der Ermlttlung der Gerauschemwwkungen durch Freizeitaktivititen ist festgestellt worden;

daf} durch die bestehenden Anlagen Stadion und Freibad im Nahbereich des Bebauungsplanes
keine Unvertriglichkeiten bestehen.

Zu der geplanten Tennisanlage zelgt die Berechnung, daf} Storungen durch das Tenmssplel
nicht zu erwarten sind.

Allerdings wird unter Ber ticksichtigung des dnglenzenden Wohn berelches nérdlich der
Tennisanlage ein ca. 20 m breiter Griinstreifen mit der Bindung fiir das Anpflanzen von
standortgerechten Biumen und Striuchern als optischer Sichtschutz festgesetzt.

Altlasten

Das A1t1astenverdachtsﬂachenkataster der Stadt Emsdetten trifft keine Aussagen beziiglich des
Plangebietes.

Altabiagerungen bzw. Altstandorte sind auch aufgrund der bekannten ehemaligen und heutlgen
Nutzungen des Plangebietes nicht zu vermuten.

Ertsprechende Kennzeichnungen gem. § 9 (5) BauGB bzw. eme entsprechende Untersuchung
zur Gefahrerforschung sind daher mcht vorzunehmen.

Ver-und Entsorgung B 'y ' '
Die Versorgung des Plangebletes mit Strom, Gas und Wasser 1st durch die zustandlgen
Versorgungstriger sichergestellt.
Eine ausreichende Feuerl6schwasserversorgung des Bebauungsplangebletes entsprechend den
Techn. Regeln Arbeits blatt W 405, ist iiber das 6ffentliche Versorgungsnetz sichergestellt.

i
Die Flachen des Bebauungsplanes sind Bestandteil des Abwasserbesemgungskonzeptes der
Stadt Emsdetten. -
D1e Entsorgung des Plangebietes wird nach Genehmigung gem. § 58 Landeswassergesetz '

(LWG) durch die zustandlge Wasserbehorde im Trennsystem an das stadtlsche Kanalnetz
sichergestellt.. ~ :

Die Abfallbeseitigung erfolgt entsprechend der einschldgigen Satzung, wodurch die geltenden
Bestimmungen des Abfallbeseitigungsgesetzes Beachtung finden.
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Der gesamte Bebauungsplanbereich liegt im Wasserschutzgebiet Emsdetten "Grevener

Damm". Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung vom 12.04. 1976 sind als

Rechtsgrundlage in die Planung aufgenommen.

Durch Anderung der Emsdettener Ortssatzung zur Abwasserbeseitigung ergibt sich die

Méglichkeit, Dachflichenwasser im Einklang mit den wasserrechtlichen Vorschriften zu ver-
- sickern, verregnen oder verrieseln bzw. als Brauchwasser zu nutzen.

4. Uberschlﬁglich ermittelte Kosten _ v
Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Emisdetten voraussichtlich
folgende Kosten: : : oy '
-'Hersteilung der Schmutz- u. Regenwasserkanalisation
- Ausbau der Stellplatzanlage incl. Begriinung,

i

ca. 550.000,00 DM

Beleuchtung u. Entwisserung ! _ ' ca. 350.000,00 DM

- Anpflanzungen N ca. 80.000,00 DM

- Bau der Tennisanlage : ' . ca. 560.000,00 DM
Aufgestellt:

Emsdetten im Januar 1993
DerStadtdirektor

Techn. Beigeordneter

Diese Begrindung hat mit der dazugehérigen 2.”Andekung uhd 1. Ergdnzung
des Bebauungsplanes Nr.‘BQ A "BlumenstraBe - Eisenbahn" gem. § 3 (2) BauGB
in der Zeit vom 21.01.1993 bis 23.02.1993 6ffentlich ausgelegen.

Emsdetten, 05.07.1993 Der Stadtdirektor

Planungsamt
Im Auftrag:

o
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Anlage zu der Begrundung des Bebauungsplanes ’
Nr. 30 A "Blumenstral}e-ﬂlsenbahn" .

Bebauungsplan Nr. 30 A "Blumenstralse-Elsenbalm"

hier: Flichenbilanzierung zur Emgnffsregelung nach dem Landschaftsbewertungsmodell des
Landkreises Osnabriick : - :

Eingriffsfliche:

-{iberbaubare Grundstucksﬂache der Tennishalle incl. Stellplatze und Zufahrt. ca. | 3.800 gm
- Stellplatzanldge siidlich der Tenmshalle fiir die Tenmsfrelanlagen incl. Zufahrten ca. 2.700 gm
- uberbaubaie Grundstucksflache flir das Clubheim ca.. : 500 gm
Emgrlffsﬂache gesamt= 7.000 gm,

Emgrlffsﬂachenwert be1 einer heutlgen Flachennutzung als Ackerland (WF 0,7)

0,7 ha X 0,7 = 0,49 Wertemhelxtcn‘(WE)

Ermittlung des Kompensationswertes auf der Eingriffsfliche g = N
Eingriffsflichenwert 0,49 WE iy

- Neuanlage von Wallhecken 3.700 qm
0,37ha x 1,3 = (-) 0,48 WE

Mit der zusitzlichen Festsetzung "Fassadenbegrunung" wird somxt d1e volle Kompensatlon im Plange-
biet erreicht. )



