Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 C “Markischer Weg”

2.1

2.2

Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

zum Bebauungsplan Nr. 30 C “Markischer Weg”

Anlass, Ziel und Zweck der. Planung

FUr die Stadt Emsdetten besteht eine drihger_ide Néchfrage nach ‘Wohnba'u-
flachen bei gleichzeitig begrenztem Angebot. Nachgefragt wird in erster Linie
Bauland fur private Bauherren und Investoren zum' Eigenheimbau.

Im Plangebiet ist aufgrund der derzeitigen Grundstickszuschnitte und
ErschlieBungssituation zur Zeit keine angemessene Bebauung mit Wohn-
hausern méglich. Das Gebiet bietet jedoch aufgrund seiner groRBen Flurstiicke
Méglichkeiten zur Nachverdichtung des bestehenden Wohngebietes. Anlass
der Planaufstellung ist ein entsprechender Antrag einer - Eigentimer- .
gemeinschaft aus dem Plangebiet, Das Planungsverfahren zielt darauf ab,
neue Wohnbaugrundstiicke zu schaffen. ‘ | C |
Eirle Bebauung dieses Gébietes mit Wohnhausern in einer dem Urfeld an-
gemessenen Verdichtung entspricht den Zielen der Stadt Emsdetten, Brach-
flachen im Stadtgebiet einer ihrer Lage entsprechenden Nutzung zuzufihren
und damit einer Zersiedlung des AuRenbereiches entgegenzuwirken.

Stadtraumliche Lage, réumlicher Geltungsbereich

Stadtriumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Su.d‘os’ten von Emsdetten, ca. 2.500 m vom Stadtkern
entfernt. Es hat eine Flache vonca. 1,0 ha. -

Das Plangebiet ist gepragt durch lockere Wohnbebauung mit z.T. grofien
Hausgarten, Bauliicken und einer gréReren brachliegenden Freiflache: Im
Stden folgt angrenzend Wohnbebauung mit anschlieRendem Industriegebiet.
Im Osten liefert die stark frequentierte BundesstraRe 481 die Begrenzung und
im Norden schlieRt sich Wohnbebauung an. Im Westen grenzt ein Gewer-
begebiet an das Planungsgebiet. « ‘

R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Flur 6 der St'a'c\rit/ Emsdetfen und wird wie folgt

‘begrenzt: -

Norden: durch die nérdliche Grénée der Flurstlicke 688, 1405, 1404
Osten: durch den Grevener Damm :

/Suder{: | dLJrch die Ruckseite der Grundstu{cke am Sudring

Westen:  durch den Markischen Weg.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Pian_z_eichhung.
Sie ist durch eine breite gerissene Linie dargestelit.

Stadt Emsdetten FB I/FD 61/09.01/Kr 1



229
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4.2

4.3

4.4

Bestehendes Planungsrecht
Siedlungsbereich dargestelit.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten ist das Gebiet als
Wohnbauflache dargestellt. 4 B

In der Fortschreibung des Gebietsentwicklungsplanes ist diese Flache als

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit
wird die vorhandene Wohnbebauung aufgenommen und weiterentwickelt. Die
im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4

~ Abs. 3 BauNVO werden aufgrund ihrer. hohen Verkehrserzeugung
~ ausgeschlossen. . . :

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 und die Geschossflachenzahl - mit 0,8
festgesetzt. Die maximale Firsthéhe betragt 9 5 m, gemessen von Oberkante
Erdgeschossfuboden’ bis Oberkante Dachhaut. Damit orientiert sich- die -
geplante  Wohnbebauung in ihrer Dichte und MaRstablichkeit an der

* vorhandenen Wohnbebauung.

Bauweise

" Im Plangebiet wird die héchstzuléssige Anzahl an Wohneinheiten auf 2
'Wohneinheiten je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte beschrankt. Es ist

grundsatzlich eine offene Bauweise vorgeschrieben. Damit soll verhindert
werden, dass eine zu dichte Nutzung mit den entsprechenden Stérungen durch
den Zu- und Abfahrtsverkehr entsteht und die flachensparend dimensionierte

VerkehrserschlieRung tberlastet wird.

Gestaltung _ _
Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden durch gestalterische Fest-

- setzungen erganzt, um den Gestaltungsspielraum auf ein notwendiges MaR

einzuschranken und damit ein harmonisches Erscheinungsbild zu gewshr-
leisten. Insbesondere werden Festsetzungen fur die Gestaltung von
Doppelh&usern und der Dachneigung von Garagen getroffen.
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4.5

4.6

ErschlieBung

AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet wird Giber den Mérkischen Weg erschlossen, der in nérdlicher
Richtung auf die BundesstraBe B 481 (Grevener Damm) trifft. Uber sie wird in
nordlicher Richtung die Innenstadt erreicht. In stdlicher Richtung gelangt man
Uber den Sudring auf den Grevener Damm. In stdlicher Richtung fuhrt die
B 481 durch das Industriegebiet Sud in die benachbarte Stadt Greven.

Innere ErschlieBung ,

Die innere ErschlieBung erfolgt tiber eine StichstralRe, die an den Markischen

Weg anschlieRt. Hinter einer Wendeanlage gehen von dieser StraRe zwei
Stichwege ab, die den inneren Bereich des Plangebietes erschlieRen. Die
geplante Wendeanlage‘ermc'iglicht das Wenden von Mdullifahrzeugen und
kleinen Lieferfahrzeugen. LA |

Die beiden Stichwege sind private ErschlieRungsanlagen, die mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager und der Anlieger zu
belasten sind. Sie dienen dem Anschluss der Baugrundstiicke auf den
Flurstiicken 1405, 169, 430 und 401 an die Verkehrsflache nach MaRgabe der
festgesetzten baulichen Nutzungen.

Die Anzahl der Stellplatze wird mit 1,5 je Wohneinheit festgesetzt. Private -
Garagen, Stellplatze und Carports sind auch auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflache zulassig. Vor Garagen und Carports ist ein. Abstand von
mind. 5 m Tiefe zur StraRenbegrenzungslinie einzuhalten, damit die Einsicht
der StralRe gewahrleistet ist. ' S

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Gas wird durch die Stadtwerke
Emsdetten sichergestellt. Hierfir bedarf es einer Erweiterung des vorhandenen
Versorgungsnetzes. Die erforderlichen Kapazitaten kénnen vom Versorgungs-
tréger verfugbar gemacht werden. Die fur die Versorgung des Plangebietes
zustandigen Versorgungstrager z.B. fir Telekommunikation werden im Rahmen

der.Ers_chIieBung der Baugebiete rechtzeitig beteiligt.
Immissionsschutz | '

Zur Vorbereitung der Bauleitplanung wurde vom Sachverstandigenbiiro
Uppenkamp + Partner, Ahaus ein Schallgutachten erstellt, das die
Verkehrslarmproblematik sowie die durch die angrenzenden gewerblichen

Nutzungen verursachten Immissionen untersucht.

Die Verkehrslérmeinwirkungen des BundesstraRe Grevener Damm mussen
durch SchallschutzmaBnahmen auf ein, wohnvertragliches MaR reduziert
werden. Deshalb werden im Bebauungsplan passive Schallschutzmafnahmen
fir den Immissicnsschutz der Wohnungen vorgeschrieben. Die Abschatzung
der Immissionen und der erforderlichen SchutzmaRnahmen wurde durch: das
Schallgutachten vorgenommen. '
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4.7

4.8

Westlich des Markischen Weges befinden sich Gewerbebetriebe, die nicht
innerhalb eines Bebauungsplanes liegen. An der Sudseite und Ostseite des .
Bebauungsplanes Nr. 30 C ,Markischer Weg" grenzt der Bebauungsplan
Nr. 17 A ,Industriegebiet Stid“ an. : '

In dem Schallgutachten wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte
gemal TA L&rm durch die bestehenden Gewerbebetriebe westlich des
Markischen Weges sowie sidlich des Sudrings bezogen auf die geplante
Wohnbebauung eingehalten werden. Auch bei einer simulierten Erweiterung
der Schreinerei am Markischen Weg werden die Richtwerte eingehalten. Die
Gewerbebetriebe am Markischen Weg sind jedoch auch unabhangig von der
geplanten Bebauung durch bestehende nahegelegene Wohnhauser in ihren
Erweiterungsméglichkeiten eingeschrankt.

Im Bebauungsplan Nr. 17 A ,,Industriegebief-sud“ sind die Wohnbebauung am

Sudring sowie die gegenuberliegende  gewerbliche Bebauung als
Gewerbegebiet festgesetzt. Am Sudring  sind  entsprechend dem
Abstandserlass teilweise Betriebe der 100 m - Klasse zuldssig. Der Abstands-
bereich fur diese Betriebe ragt in den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 30 C
~Mérkischer Weg" hinein. Die Umsetzung der geplanten Wohngebiets-
erweiterung fUhrt = damit zu -einer Nutzungsbeschrankung - im stidlich
angrenzenden Gewerbegebiet. : i

Das Schallgutachten hat gezeigt, dass zur Zeit kein Konflikt zwischen der
geplanten Wohnbebauung und den ausgeubten Nutzungen besteht. Die
sudlich des Sudrings angrenzenden Grundstiicke sind bereits seit Jahren
gewerblich genutzt, Brachflachen existieren hier nicht. Es sind weiterhin keine
geplanten Nutzungsanderungen der am Sudring angrenzenden Gewerbe-
betriebe bekannt. An der Nordseite der Strale Sudring, angrenzend an das
Plangebiet ,Markischer Weg", befinden sich Wohnhauser. In der Abwagung
wird daher die Realisierung der geplanten Wohnbebauung auf z.T. brach-
liegenden Grundsticken als héherwertig gegentiber dem Schutz nicht
ausgeubter Nutzungen beurteilt. Grundsatzlich besteht fir das Gewerbegebiet
kein Anspruch darauf, dass sich die Nachbarschaft nicht verandern darf.

Flr den Fall, dass in Nutzungsrechte eingegriffen wird, halt das BauGB
einschlagige Entschédigungsvorschriften vor. Betriebe der 100 m - Abstands-
klasse sind am Sidring nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 30 C

wMérkischer Weg*“ auch weiterhin . méglich, ‘wenn  die Einhaltung der |
~ Wohnvertraglichkeit nachgewiesen werden kann. . .

Griin- und Gartenflichen

Offentliche Grunflachen sind nicht ausgewiesen. Die Wohnbaugrundstiicke
werden mit einem ‘Pflanzgebot standortgerechter, heimischer Biume und
Strducher von mind. 20% der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache belegt.
Damit wird Gber den klimatischen Zweck hinaus die Absicht verfolgt, ein fir die
Region typisches Bild privater Gartenflachen zu schaffen.

Regenwasserversickerung

Nach §51a Landeswassergesetz (LWG) ist das NiederschlagsWasser‘ von
Grundsti]cken, dje nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, vor Ort zu
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versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Die
Versickerung von Regenwasser bedarf einer Erlaubnis gemal §7 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG). . '

Das anfallende unverschmutzte Regenwasser von den Dachflachen der Haupt-
und - Nebengebaude ist auf den Grundstiucken zu versickern, sofern die
wasserbautechnischen Bedingungen dies erméglichen. Die Sammlung und
Nutzung des Regenwassers ist zulassig. R : .

5. Eingriff in Natur und Landschaft - Bilanzierung

5.1 Bestandserfassung und -bewertung

Auf der Grundlage des Kompensationsmodells des Landkreises Osnabriick,
Stand 1994 sind den im _Untersuchungsgebiet vertretenen Biotoptypen
spezifische Wertfaktoren (Multiplikationsfaktoren) zugeordnet worden, die zur
Eingriffsbilanzierung notwendig sind (s.a. anliegenden Lageplan).

Nr. 1 Grunlandbrachen (KB) — unempfindlicher Bereich —

Es handelt sich hierbei um unbebaute Wiesenflachen, die zur Zeit
oﬁensichtlich‘kei.ner Nutzung unterzogen sind. "
Méglicherweise werden diese Flachen mehrmals jahrlich. gemaht. Aufgrund ih-
rer isolierten Lage umgeben-von Wohnbebauung und der fehlenden Verbin-
dung zum freien Umland, ist die Funktion der Flachen als Lebensraum fir Flora
und Fauna stark beeintrachtigt. Die. Grinlandbrachen erhalten daher den
Wertfaktor 1,2. - J :

Nr. 1a _Gberbaubare Fléche gem. § 34 BauGB

Es -handelt sich hierbei um  unbebaute Wiesenflachen, die zur Zeit
offensichtlich keiner Nutzung unterzogen sind. Die Flachen sind durch

 offentliche StraRen erschlossen und konnten gem. § 34 BauGB entsprechend
der Bebauung im Umfeld mit Wohnhausern bebaut werden. Da dieser Eingriff
in Natur und Landschaft bereits vor dieser Bauleitplanung zuldssig wéare, muss
er nicht kompensiert werden. Firr die Ermittlung der Uberbaubaren Flache wird
die Grundflachenzahl von 0,45 ‘zugrunde gelegt. Wie versiegelte Flachen
erhélt sie den Wertfaktor 0,0. : |

Nr. 2 _ Hausgérten (PK) — unempfindlicher Bereich —

Die 4 Hausgérten sind groBtenteils gepragt durch artenarme Rasenflachen,
umgeben mit z.T. standortfremden Gehdlzen. Altere Baumbesténde fehlen vél-
lig. Gepflasterte, versiegelte Flachen, Gartenhduser und kleine Nutzgartenfla-
chen ergdnzen das Bild. Die Hausgérten werden nach Abwéagung der o.g.
Kriterien als weniger empfindlicher Bereich bewertet und erhalten im Mittel den
Wertfaktor 1,0. i P
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Biotop-| Biotoptyp GroRe Wertfaktor | Eingriffsflachenwert

Nr. m? (WF) (WE)

1 Grinlandbrachen (KB) | 4.086 1,2 4.903

1a | - Versiegelte Flache 784 0,0 0

_(gem. § 34 BauGB)

2 Hausgérten (PK) 4.425 1,0 4.425
Versiegelte Flache - 776 0,0 0
(Bebauung)

Gesamt; 10.071 m? 9.328 WE

5.2

5.3

Insgesamt ergibt sich ein Eingriffsﬂéichenwert von 9.328 WE.

-Auswirkung der geplanten Bebauuhg ‘

Die Ausweisung des Plangebietes als Wohngebiet geht mit einer teilweisen
Umnutzung der Fléche einher. Durch die Wohnbebauung und ErschlieBungs-
anlagen werden die Grunlandbrachen und z.T. auch Hausgarten starker
versiegelt und es kommt zu einer Anderung des Arteninventars.

- Wohngebiet (GRZ 0,4) 9.371 m?
- StraRen + ErschlieRungsfléchen 700 m?

Gesamtflache des Geltungsbereichs 10.071 ' m?

AusgleichsmaRnahmen

Der B-Plan sieht die Ausweisung von 9.371 m? Wohnbauflache vor. Bei einer
Grundflachenzahl von 0,4 bleiben ca. 60% der Grundstiicke als Freiflachen
erhalten. Die Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen und Garagen u.a.
gem. § 19 Abs. 4 BauGB wurde jedoch nicht ausgeschlossen. Daher wird in der
Kompensationsberechnung eine Uberbauung von 45% der Grundsttcksflache
angenommen (GRZ 0,45). Laut textlichen Festsetzungen sind die Freiflachen
naturnah zu gestalten und mit standortgerechten, heimischen Gehélzen (siehe
Pflanzliste) zu bepflanzen. : '
Aufgrund der oberi gemachten Festsetzungen wird der Wertfaktor mit 1,0 an-
genommen. '
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5.4 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Berechnung des Naturraumpotentials nach der Uberplanung

Malnahme GréRe Wertfaktor Kompensations-
m2 wert :

Hausgarten 5.154 1.0 5.154

(privatés Grun) :

Stralken ' 700 0,0 . 0

Uberbaute und 4.217 0,0 0

versiegelte

Flache

Gesamt 10.071 m? : 5,154 WE

Aus der Differenz des Eingriffsflachenwertes ~ (Ist-Zustand) und - des
Kompensationswertes (Soll-Zustand) ergibt sich das Kompensationsdefizit
(Kompensationsrestwert), welches rein rechnerisch das “Funktionsdefizit”
darstelit. : : K ‘

(Ist-Zustand) Z (S_oII-Zustand) (Kompensationsdefizit)
9.328 WE -5.154 WE =4.174 WE

Es bleibt demnach ein Kompensationsdefizit von 4.174 WE bestehen.

Da ein vollstandiger Ausgleich . des Eingriffs innerhalb des Planungsraurhes
nicht méglich ist, ist eine Kompensation nur auferhalb Ober eine 6kologische
Aufwertung anderer Flachen zu erreichen. :

Eine konkrete Zuordnung der Ausgleichsflachen erfolgt erst bei der Umsetzung
des Bebauungsplanes. Diese Vereinbarung erfolgt in Absprache mit dem Kreis
Steinfurt, da zur Zeit die liegenschaftlichen Verhandlungen zum Erwerb

geeigneter Flachen noch nicht abgeschlossen sind. . -

Sonstige Belange
Denkmalschutz, Bo"dendenkmale,

Im Plangebiet sind weder Denkmale nocﬁ dehkmalwerte Substanz- oder
Gebéudeteile bekannt. In der Liste der eingetragenen Denkméler der Stadt
Emsdetten liegen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Eintrage
VOr. e _ n .

Dennoch stammen- die &ltesten Spuren menschlicher Gegenwart im Raum
Emsdetten aus den Jahren 8.000-4.000 v.Chr, Belege fir feste Siedlungen der
jangeren Bronzezeit wurden fast tberall in den Siedlungsbereichen am Rande
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der Kernstadt gefunden. Deshalb muss bei Realisierung der Planung der
Belang der Bodendenkmalpflege besonders berlicksichtigt werden. Ein
entsprechender Hinweis ist in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.

6.2 Altlasten '

Altlasten, Altstandorte und 'Al'tablagerungefn' sind im Geltungébereich des
Bebauungsplans nicht bekannt. Das Altlastenkataster der Stadt Emsdetten

weist keine Verdachtsflachen aus. 3

7.  Kosten | _ _
Far die ErschlieRBung fallen Kosten far den StraRen- und Kanalbau soWie den

Grunderwerb an. Die .ErschlieBungskOSten werden den Satzungen der Stadt |
Emsdetten - entsprechend auf die Anlieger unter Beriicksichtigung des

Kostenanteils der Stadt umgelegt.

8. Stéddtebauliche Daten

Gesamtflache des Geltungsbereiches: 10.071 m?
e Uberbaubare Flachen: 9.371 m?
* StraRenflachen u. ErschlieBungsflachen: 700 m?

Emsdetten, im’September 2001
Stadt Emsdetten

‘Der Burgermeister

Im Auftrag

(FDL 61 Stadtentwicklung/Umwelt)
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