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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Gemeindezentrum Hollingen”, 7. Anderung

Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 31 ,,Gemeindezentrum Hollingen“, 7. Anderung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung
1.1 Anlass

Seitens des Grundstiickeigentiimers der Liegenschaft ,Biihlsand 22 “besteht der Wunsch zur
Anderung des hier geltenden Bebauungsplans, um auf der Fliche eine Wohnbebauung in Form von
einem Einfamilienhaus zu realisieren. Uberplant werden soll dazu das 1.095 m? groRe Flurstiick 958
der Flur 66, Gemarkung Emsdetten.

1.2 Ziel und Zweck

Um die Flache einer stadtebaulich geordneten Nutzung zuzufiihren und um der in Emsdetten
bestehenden Nachfrage nach stadtnahen Wohnungen Rechnung zu tragen, soll der hier geltende
Bebauungsplan entsprechend gedndert werden. Dazu ist es erforderlich, die planungsrechtlichen
Festsetzungen (insbesondere Baugrenzen)anzupassen. Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Folgenutzung im Bereich
eines erschlossenen Gartengrundstiickes geschaffen.

Damit wird dem Grundsatz des § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB nachgekommen, wonach die Potenziale der
Innenentwicklung zu nutzen sind und es wird ein weiterer Beitrag im Sinne des Handbuchs der
Binnenentwicklung , Innen Wohnen - AuRen schonen “ der Stadt Emsdetten geleistet. Die Planung
ermoglicht MalRnahmen der Nachverdichtung und zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
und entspricht somit dem strategischen Schwerpunkt ,, Nachhaltiges Handeln zum Schutz von Natur
und Umwelt".

1.3 Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 , Gemeindezentrum Hollingen “, 7. Anderung wird im
vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB durchgefiihrt.

Im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 Abs.3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4,
von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiligbar sind, abgesehen. Das bedeutet allerdings nicht, dass die
Umweltbelange nach § 1 Abs.6 und 7 BauGB vernachlassigt werden dirfen. Sie sind weiterhin in der
Begriindung zum Bebauungsplan und in der Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegen-
und untereinander zu berlicksichtigen.
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Gem. § 13 Abs. 2 wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und

§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Fiir die Offentlichkeit und die beriihrten Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange wird eine Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Nach Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses besteht fiir die
Offentlichkeit die Méglichkeit, sich gem. § 13 a Abs. 3 Nr. 2 {iber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung sowie die wesentlichen Auswirkungen zu informieren und sich zur Planung zu duRRern.

2. Stadtraumliche Lage, rdaumlicher Geltungsbereich
2.1 Stadtraumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im stidlichen Bereich des Stadtgebietes von Emsdetten. Die Entfernung
zur Innenstadt betragt ungefahr 2,0 km Luftlinie.

Die Grundschule , Hollingen “ befindet sich direkt an der westlichen Grundstiicksgrenze, das
Nahversorgungszentrum ,,Gemeindezentrum Hollingen” ca. 750 m nérdlich der zu Gberplanenden
Flache.

2.2 Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplandanderung umfasst das Flurstiick 958 der Flur 66,
Gemarkung Emsdetten und umfasst eine GréRe von ca. 1.095 m2. Der Geltungsbereich dieser
Bebauungsplandanderung wird nordlich und westlich durch das Gelande der Schule Hollingen, 6stlich
durch die mit Einfamilienhdusern bebauten Flurstiicke 1391 und 1465 und stdlich durch die Stralle
Biihlsand begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der folgenden Abbildung. Der
Anderungsbereich befindet sich innerhalb des roten Kreises wahrend der Gesamtgeltungsbereich des
Planes durch eine breite, gerissene Linie dargestellt ist.

Abbildung 1: rdumliche Lage des Plangebiets
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2.3 Gegenwartige Situation im Plangebiet und der Umgebung

Die potenziell neu zu bebauende Flache wurde bisher als Gartenland genutzt. Das
Vorhabengrundstiick wird von einer extensiven Bepflanzung und der Bebauung mit einem
Gartenhaus gepragt. In der Umgebung schliet sich weitere Wohnbebauung in Form von
Einfamilienhdusern an. Diese sind mit einem Vollgeschoss errichtet.

3. Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

3.1 Regionalplan

Die Ziele der Landesplanung sind konkretisiert im Regionalplan Miinsterland. Im Regionalplan ist das
Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Der Bebauungsplan gilt somit als an
die Ziele der Raumordnung angepasst.

3.2 Flaichennutzungsplan

Der seit 27.07.2005 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Emsdetten stellt die Flachen des
Plangebiets als Wohnbauflachen dar. Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des seit dem 03.12.1981 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 31 ,,Gemeindezentrum Hollingen “ bzw. in dessen 3. Anderung. Dieser setzt
die Flachen als Allgemeines Wohngebiet (WA).

Fiir das Plangebiet bestehen im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

¢ Allgemeines Wohngebiet (WA)

e Offene Bauweise (0)

e GRZ0,4

e GFZ0,5

* | Vollgeschoss

e zuldssige Dachform: Satteldach mit 47-50° Dachneigung

Mit der 7. Anderung zum B-Plan Nr. 31 ,, Gemeindezentrum Hollingen “ wird das bestehende
Planungsrecht ersetzt. Die sonstigen Bereiche dieses Bebauungsplans bleiben von den Festsetzungen
der 7. Anderung unberiihrt.
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4. Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Art der Nutzung wird weiterhin als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, wobei,
entsprechend der Umgebungsbebauung, sowohl Einzel- als auch Doppelhaduser zuldssig sein sollen.

Seitens des Antragsstellers wird auf der Vorhabenflache die Errichtung von einem Doppelhaus oder
einem Einfamilienhaus. Als Dachform sollen Satteldacher umgesetzt werden. Im Plangebiet soll
1 Vollgeschoss ermoglicht werden.

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 werden insbesondere die Baugrenzen und neu
festgelegt.

Unzulassige Nutzungen
gem. § 1 Abs. 6 BauNVO

Entsprechend der bisherigen Festsetzungen bleiben auch weiterhin die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen gemall § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig. Beeintrachtigende Stérungen im Plangebiet und
dessen Umfeld sollen dadurch vermieden werden.

Die Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich an der im Umfeld vorhandenen
Bebauung sowie den bisher bestehenden Festsetzungen.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) schépft mit maximal 0,4 die zuldssige Obergrenze des § 17
Baunutzungsverordnung aus und ermoglicht so eine optimale bauliche Nutzung.

Eine mogliche Ausnutzung dieser zuldssigen Obergrenze ist auch aufgrund der immer knapper
werdenden, verfiigbaren Bauflachen und dem daraus gebotenen und vom Gesetzgeber geforderten
sparsamen Umgang mit der Flache erforderlich. Im Sinne der Nachverdichtung wird somit ein Beitrag
zur schonenden Flacheninanspruchnahme geleistet.

4.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflaichen und Stellung baulicher Anlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 werden insbesondere die Baugrenzen neu
festgelegt.

In Anlehnung an die umgebende Bebauung werden fiir das Allgemeine Wohngebiet als zulassige
Bauweise Einzel- und Doppelhduser festgesetzt.

Die Baugrenzen umfassen die Bestandsbebauung sowie die zur Erweiterung der Wohnnutzung
erforderlichen Grundstiicksflachen. Sie halten mit iberall 3 m, auBer am Bestandsgebaude und der
slidlichen Grenze, ausreichend Abstand zu den angrenzenden Grundstilicken ein. Das Grundstick
kann so flexibel und optimal ausgenutzt werden.
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Die Stellung baulicher Anlagen wird nicht vorgegeben, da bereits Abweichungen von den bisherigen
Vorgaben im Gebiet bestehen und sich auch kein zwingender Gestaltungsgrund ergibt.

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

Garagen und Carports missen auf ihrer Zufahrtsseite einen Mindestabstand von 5,0 m zum
StralRenraum einhalten, um die Zufahrtsflache vor der Garage oder dem Carport als Stellplatz nutzen
zu konnen. Der offentliche StraBenraum wird so vor Einschrankungen durch parkende Kfz geschiitzt.

4.4, Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In Anlehnung an die bestehende Bebauung im Umfeld wird die Zahl der Wohnungen pro
Wohngebaude im Allgemeinen Wohngebiet pro Einzelhaus auf maximal zwei Wohneinheiten, bei
Doppelhdusern auf eine Wohneinheit je Haushalfte begrenzt. Dadurch soll die gewachsene Struktur
dieses Gebiets erhalten und fortgefiihrt werden. Negative Auswirkungen einer zu starken
Verdichtung, wie z.B. zu hohes Verkehrsaufkommen und damit verbundener erhéhter Bedarf an
offentlichen wie privaten Stellplatzen im Allgemeinen Wohngebiet sollen dadurch vermieden
werden.

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

4.5.1 StraBenverkehrsflachen

Die ErschlieRung des Plangebietes ist bereits vollstandig hergestellt und erfolgt iber eine Stichstralle
von der StraRe , Kemperswieske “und , Biihlsand “. Zusitzliche 6ffentliche ErschlieRungsanlagen
sind nicht erforderlich.

4.5.2 Ruhender Verkehr

Die notwendigen privaten Stellpldtze sind auf dem jeweiligen Baugrundstucken nachzuweisen. Der
offentliche Verkehrsraum wird somit entlastet.

4.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zur Vermeidung des Tétungsverbotes im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist der Zeitpunkt der
Geholzfallung aulerhalb der Brut- und Wochenstubenzeit zu legen. Das bedeutet, dass
Geholzfallungen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen diirfen. AuRerhalb dieses
Zeitraumes diirfen diese Arbeiten nur nach einer vorherigen Priifung durch einen Fachgutachter auf
Vorkommen européischer Vogelarten und Fledermausarten (Verdacht auf Sommerquartiere,
Wochenstuben, etc.) und die Auslosung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG stattfinden.
Eine Totung oder Verletzung von in den hier vorhandenen Gebaude- bzw. Gehdlzstrukturen
potenziell anwesenden nicht flugfahigen Jungvogeln oder Fledermausen sowie die Zerstérung von
Gelegen etc. ist dann weitgehend ausgeschlossen.
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Zum Schutz der Vogel und Fledermause darf die Fallung von Baumen mit einem
Brusthéhendurchmesser > 50 cm (d.h. Stammdurchmesser in 130 cm Hohe Gber dem Boden)
generell nur mit einer 6kologischen Baubegleitung erfolgen. Dazu ist 1 bis 2 Tage vor Fallbeginn ein
Besatz durch Fledermausen/Brutvogel von einem Sachverstandigen zu liberpriifen. Sind
Fledermause/Brutvogel vorhanden, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere
Vorgehen mit der Unteren Landschaftsbehdrde abzustimmen.

5. Belange des Umwelt- und Naturschutzes
5.1 Eingriff in Natur und Landschaftschaft

Da der Bebauungsplan Nr. 31 "Gemeindezentrum Hollingen", 7. Anderung im vereinfachten
Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgefiihrt wird, wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4, von
dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Die Umweltbelange nach § 1 Abs.6 und 7 BauGB sind jedoch weiterhin in der Begriindung zum
Bebauungsplan und in der Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegen- und
untereinander zu beriicksichtigen.

GemaR dem Baugesetzbuch ist bei der Aufstellung von verbindlichen Bauleitplanen (iber die Belange
von Natur und Landschaft dahingehend zu entscheiden, dass vermeidbare Eingriffe unterlassen und
nicht vermeidbare Eingriffe durch AusgleichmalRnahmen kompensiert werden.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft hat planungsrechtlich und auch tatsachlich bereits stattgefunden.
Mit der Planung wird die Nachnutzung eines vormals teilweise bebauten, und als Ziergarten
genutzter Flache vorbereitet. Durch die Plandnderung entstehen nur geringfligige zusatzliche
Eingriffe in Natur und Landschaft, da fiir die neue Bebauung kein vorhandener, schiitzenswerter
Baumbestand entfernt werden muss. Die Giberbaubaren Flachen im Allgemeinen Wohngebiet
verdndern sich nur unwesentlich.

Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung oder KompensationsmaRnahmen gem. § 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB sind nicht erforderlich.

5.2 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

5.2.1 Bodenschutz
gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Die ,Bodenschutzklausel “des § 1a Abs. 2 BauGB besagt, dass mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll. Planungsrechtlich und auch tatsachlich wurde der Boden im
Plangebiet bereits in Anspruch genommen. Durch optimierte Baugrenzen und ErschlieBungsplanung
sowie eine den tatsachlichen stadtebaulichen Erfordernissen entsprechende Uberplanung wird ein
Beitrag zur Nachverdichtung und somit flir den sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet.
Die Versieglung ist auf das Mal der zuldssigen Obergrenzen der Baunutzungsverordnung begrenzt.
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5.2.2 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. Durch den Neubau von Gebduden entstehen
den aktuellen Erfordernissen zum Klimaschutz (EEWarmeG und EnEV) entsprechende Gebaude, die
weniger Energie verbrauchen und somit weniger CO2 ausstolRen.

5.3 Artenschutz

Fiir das Plangebiet liegen keine Hinweise auf artenschutzrelevante Arten vor. Im Zuge des Entfernens
von Geholzstrukturen ist auf Nester oder Hohlungen artenschutzrelevanter Arten zu achten. Sollten
dabei planungsrelevante Arten entdeckt werden, sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde des Kreises Steinfurt entsprechende MalRnahmen vorzunehmen.

5.4 Bodenfunde

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler, Kampfmittel oder Bodenkontaminationen bekannt.
Sollten im Zuge der Bauarbeiten Hinweise auf Bodendenkmaler, Bodenverunreinigungen oder
Kampfmittel bemerkt werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die zustdandigen Behorden zu
verstandigen. Entsprechende Hinweise wurden in die Planung aufgenommen.

5.5 Immissionsschutz

Im Plangebiet besteht keine fiir die Wohnnutzung unzumutbare Immissionsvorbelastung. Durch die
Planung selber sind keine signifikanten Veranderungen der Immissionssituation zu erwarten.
Lediglich in der Bauphase ist mit typischen Baustellengerdauschen zu rechnen.

5.6 Baumschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs dieser Bebauungsplananderung befinden sich keine von der Satzung
zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Emsdetten erfassten Baume. Die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Emsdetten bleibt von den Festsetzungen des Bebauungsplans unberihrt
und ist zu beachten. Sie gilt auch fiir hier nicht explizit aufgefiihrte Baume auf Privatgrundstiicken.

5.7 Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse

Aufgrund der bereits bestehenden baulichen Nutzung der Flachen im Plangebiet wurde eine
Untersuchung der Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse nicht fiir erforderlich gehalten. Einer
Bebauung entgegenstehende Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse sind nicht bekannt.

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass es sich bei den dargelegten Auswirkungen um keine
erheblichen Umweltauswirkungen handelt und das geplante Vorhaben keine erhebliche
Beeintrachtigung von Umwelt, Natur und Landschaft verursacht.
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6. Sonstige Belange
6.1 Grundstiicksbelange

Die Umsetzung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 "Gemeindezentrum Hollingen"
erfordert keine MaBnahmen der Bodenordnung. Eingriffe in ausgelibte Nutzungen sind weder
vorgesehen noch erforderlich.

6.2 Vertragliche Regelungen

Im Zuge der Aufstellung dieser Bebauungsplandnderung wurde ein stadtebaulicher Vertrag mit der
Vorhabentrigerin geschlossen, in dem sich diese zur Ubernahme siamtlicher Kosten fiir externe
Gutachten, gutachterliche Stellungnahmen und fir die Bauleitplanung verpflichtet.

6.3 Technische Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Erdgas, fernmeldetechnische Versorgung) ist in der
Lage, die Ver- und Entsorgung durch vorhandene und ggf. neu zu schaffende Leitungen zu
gewahrleisten.

Bei bestimmungsgemaRem Betrieb des Netzes kann aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung bei
aktuellem Netzausbauzustand im Umbkreis von 300 m eine Feuerléschwassermenge fiir den
Grundschutz von max. 48 m3/h bereitgestellt werden.

Sofern ein Mehrbedarf an Feuerldschwasser besteht, muss dies im Einzelfallnachgewiesen werden.

Die Loéschwasserversorgung von Gebdauden mit erhéhten Brandrisiken, BrandabschnittsgroRen nach
BauO NRW oder erhohten Brandlasten ist im Baugenehmigungsverfahren unter Beteiligung der
Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend den Reglungen der ,,
Satzung Uber die Entwasserung der Grundstiicke und Anschluss an die stadtische Abwasseranlage in
der Stadt Emsdetten in der aktuellen Fassung (Entwasserungssatzung) “ in die éffentliche
Niederschlagskanalisation einzuleiten. Dabei sind die Grundsatze der Behandlungsbediirftigkeit von
Niederschlagswasser entsprechend den ,, Anforderungen an die Niederschlagsentwéasserung im
Trennverfahren “ (RdErl. D. Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landschaft und
Verbraucherschutz - IV9 031 001 2104 - vom 26.05.2004) zu beachten.

Anfallendes Schmutzwasser wird im Freigefalle der zentralen Reinigung (Kldranlage Emsdetten-
Austum) zugefihrt.

7 Flachenbilanz

Nutzung FlachengrolRe Anteil
Plangebiet 1.095 m? 100 %
Allgemeines Wohngebiet 1.095 m? 100 %
offentliche Verkehrsflache 0m? 0%
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8 Gutachten
Im Bereich des Bebauungsplanes liegen der Stadt aktuell keine Gutachten vor.

9 Kosten

Samtliche Kosten fiir externe Gutachten, gutachterliche Stellungnahmen und fiir die Bauleitplanung

werden gemald eines bereits geschlossenen stadtebaulichen Vertrags von der Vorhabentragerin
getragen.

Emsdetten, Oktober 2017

Stadt Emsdetten

Der Burgermeister

FD 61 Stadtentwicklung und Umwelt
im Auftrag

gez. Brunsiek
Stadtischer Oberbaurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt
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