Begriindung gemil § 9 (8) BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 33 "Diekpohl” der Stadt Emsdetten.

3.1

Allgemeines:

Die Stadt Emsdetten ist bemiiht, neben der Entwicklung neuer Wohnsiedlungsbereiche auch in den
schwach besiedelten Randzonen eine sinnvolle bauliche Verdichtung zu erreichen. Grofiere Bauliicken
und brachliegendes Hinterland soll in stddtebaulich geordneter Weise der Wohnnutzung zugefiihrt
werden. Die vorh. Siedlungsansétze werden arrondiert und verdichtet. Damit kann auch der unausweich-
liche Eingriff in den Freiraum durch Ausweisung neuer Baugebiete reduziert werden. Gleichzeitig wird
eine wirtschaftlichere Nutzung der vorhandenen ErschlieBungsanlage erreicht.

Die genannten Absichten decken sich mit den landesplanerischen Zielsetzungen.

Riumlicher Geltungsbereich:
Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Hollingen und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Nordseite des " Diekpohl",

im Osten durch die Ostseite des Fohrendamms unter Ausklammerung des Flurstiicks 127 und 126
wie 125 teilw., der Flur 66,

im Siidosten durch die Siidostseite des Fohrendamms,

im Siidwesten durch die Nordostseite der Reckenfelder Strae (K 53),

im Westen durch die Ostseite der Reckenfelder StraBe (K 53).

Der exakte Grenzverlauf ergibt sich aus dem Plan.
Die GrofBle des Plangebietes betrdgt ca. 6,4 ha.

Planung:

Art und Mafi der Nutzung

Das Plangebiet ist im genehmigten Flachennutzungsplan als Wohnbaufliche dargestellt. Dies entspricht
auch weitgehend der jetzigen Nutzung. GroBere Freiflichen dienen der kleingirtnerischen Nutzung bzw.
noch der Landwirtschaft.

Die Planung sieht ausschlieBlich eine Verdichtung und Arrondierung der Wohnbebauung vor.
Einrichtungen des Gemeinbedarfs wie Kindergarten und Grundschule aber auch private Geschafte zur
Deckung des tiglichen Bedarfs sind im nordwestlich gelegenen Wohngebiet in ausreichendem Mafie vor-
handen.

Dies gilt auch bei der Versorgung des Gebietes mit Spielplatzen in zumutbarer Entfernung fiir alle Alters-
gruppen. X

Entsprechend der im Flichennutzungsplan getroffenen Aussage wurde unter Beriicksichtigung der dstlich
des Plangebietes gelegenen landwirtschaftlichen Anwesen als Art der Nutzung zu einem grofien Teil Klein-
siedlungsgebiet (WS) gewihlt. Gleichzeitig wird hiermit die Voraussetzung fiir Kleintierhaltung ver-
bessert. Eine Ausnahme von dieser Festsetzung bildet die an der Reckenfelder Strafie vorhandene Haus-
gruppe und der nérdliche Planbereich. Fiir diese kompakte Bebauung wurde Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, weil die vorhandenen Grund- und Geschofiflachen das zulissige MaB in einem WS-Gebiet
bereits libersteigen. Die relativ kleinen Grundstiicke kdnpen nur entsprechend der planerischen
Zielsetzung genutzt werden bei einer ethdhten GRZ, wie sie im "Allgemeinen Wohngebiet" zuldssig ist.

Im {ibrigen orientiert sich die geplante Bebauung am Bestand. Sie kann sowohl in ein- als auch zweige-
schossiger Bauweise als Einzel- oder Doppelhausbebauung ausgefiihrt werden. Damit wird eine konti-
nuierliche bauliche Entwicklung sichergestellt und die vorh. Siedlungsstruktur fortgesetzt. Die Fest-
setzung einer grundsitzlich anderen Siedlungsform mit dem Ziel verstiarkter Verdichtung ist auf den fiir
Neubauten verfiigbaren Flichen wegen der engen rdumlichen Begrenzung nicht vertretbar. Das Stadtbild
wiirde erheblich beeintrichtigt. Gleichzeitig wiren bodenrechtliche Spannungen unvermeidlich. Dies ist
nicht Ziel einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung und entsprache auch nicht der gewéhlten
Gebietskategorien.
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Um jedoch eine moglichst hohe Verdichtung zu erreichen, sind die fiberbaubaren Flachen mittels Bau-
grenzen groBziigig ausgewiesen. Diesem Anliegen entspricht auch die Wahl der nach der BauNVO
zulissigen Obergrenze fiir die Grund- und GeschoBflichenzahl bezogen auf die zuldssige Geschossigkeit.
Wegen der bereits vorhandenen unterschiedlichen Bebauung und der sich daraus ergebenden stidtebau-
lichen Gestaltung wird auf weitergehende, vor allem gestalterische Festsetzungen, verzichtet. Lediglich
das Satteldach wird vorgeschrieben. Dies ist ein vorgegebenes Gestaltungselement und typisch fiir den
gesamten Siedlungsbereich. Daher sollte es auch fur die erginzende Bebauung gelten, um eklatante
gestalterische Widerspriiche zu vermeiden.

Im einzelnen ist vorgesehen:

Gesamtgrofie des Plangebietes =6,4ha - 100 %
Verkehrsflache vorh. - gepl. = 1,07 ha - 16,2 %
0,52ha-0,54 ha

Nettobauland =5,51ha- 83,8 %

vorh. gepl. insgesamt
Wohneinheiten 40 80 120
Einwohner 140 280 420
Einwohnerdichte bezogen
auf Bruttobauland 20/ha 40/ha 60/ha
- Nettobauland 50/ha 75/ha
Verkehr

Der Planbereich grenzt im Westen an die Kreisstrafie K 53. Im Norden und Osten stellen Stadtstrafien die
Begrenzung dar. Durch das umliegende Strafennetz ist die Verkniipfung des Baugebietes mit den ortlichen
wie iiberortlichen Verkehrsachsen bereits vorgegeben.

Die innere ErschlieBung ist iiber WohnstraBen vorgesehen mit Anschluff an den "Diekpohl" und den
Fohrendamm. Der Querschnitt dieser WohnstraBen wird auf ein Minimum reduziert im Interesse einer
moglichst geringen Versiegelung. Vorgesehen ist ein mit Griin gestalteter verkehrsberuhigter Ausbau der
jedoch Begegnungsverkehr zuldfit. Dies ist vertretbar, da das Verkehrsaufkommen iiberwiegend
Anliegerverkehr sein wird. Fremd- oder Durchgangsverkehr ist nicht zu erwarten. Die von der
unbeplanten landwirtschaftlichen Fliche beriihrten Abschnitte der gepl. ErschlieBungsstrafie wurden mit
einem Ein- und Ausfahrtverbot belegt. Hierdurch soll der reduzierte Querschnitt der ErschlieBung des
Planbereiches vorbehalten und eine Einschrankung durch mdglichen landwirtschaftlichen Verkehr ver-
mieden werden.

Zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs bieten die privaten Grundstiicke hinreichend Raum. Auf die Aus-
weisung zusitzlicher &ffentlicher Parkplatze wird daher verzichtet. Dies ist bei der vorh. und gepl.
Siedlungsstruktur vertretbar.

Ver- und Entsorgung :

Der Planbereich ist vom Zentralabwasserplan der Stadt Emsdetten erfafit. Die ordnungsgemafe
Ableitung der Abwisser erfolgt auf dieser Grundlage. Es wird dafiir Sorge getragen, daB die erforderlichen
Kanalisationsanlagen bis zur Fertigstellung baulicher Anlagen betriebsbereit erstellt werden.

Die Anlagen fiir die Wasser- und Energieversorgung werden von den Stadtwerken Emsdetten erstellt. Sie

werden im Zuge der ErschlieBungsmafinahme errichtet. Dabei wird auch ausreichender Feuerlschdruck
liber das 6ffentliche Netz erreicht.

Die Miillbeseitigung witd durch die stadtischerseits geregelte Milllabfuhr sichergestellt. Die geltenden
Vorschriften werden beachtet.

Sofern fiir einzelne MafBnahmen Genehmigung oder Anderungsantrige erforderlich sind, werden diese
rechtzeitig vor Baubeginn beantragt bzw. gestellt.



L

3.4 Umweltvertriglichkeit

3.5

3.6

3.7

3.8

Die durch die Planung in Anspruch genommenen Flichen, soweit sie nicht bereits bebaut sind, werden
bisher ausschlieBlich kleingértnerisch genutzt. Durch die vorhandene Bebauung sind diese unter land-
schaftspflegerischen Aspekten als vorbelastet einzustufen. ‘

Die bisherige Nutzung wird aufgrund der im Rahmen der Planung gewahlten Gebietskategorie nicht ver-
andert. Nachteilig auf den Naturhaushalt wirkt sich daher lediglich die Anlage der auf ein Minimum
reduzierten Verkehrsflichen und die unvermeidl. Versiegelung durch Bebauung aus.

Dieser Eingriff ist unvermeidlich. Die Planung soll dringenden Wohnraumbedarf sichern. Das ist ein
vorrangiger offentlicher Belang. Im Rahrnen der Planung wird jedoch versucht, den Eingriff zu
minimieren und die entstehenden Nachteile auszugleichen. Dazu werden geeignete Festsetzungen
getroffen. Die entsprechenden Ermittlungen hierzu sind als Anlage beigefiigt. Nach Durchfithrung der
MaBnahme diirfen nachhaltige negative Auswirkungen nicht mehr vorliegen. Dies gilt sowohl fiir das
Landschaftsbild wie auch fiir die Aspekte von Flora und Fauna. Lediglich hinsichtlich der Grundwasser-
neubildung ist kein vollstindiger Ausgleich geschaffen worden, da der zumindest teilweise Abflufl von
Oberflichenwasser trotz einer GRZ von teilw. 0,2 nicht zu vermeiden ist. Selbst die nach Ortssatzung
mogliche Versickerung von Dachflichenwasser mindert nur den Eingriff. Dies ist jedoch unbedenklich, da
der Planbereich wasserwirtschaftlich keine besondere Bedeutung hat. Daher kann insgesamt von einer
adiquaten Kompensation ausgegangen werden.

Immissionsschutz

Das Plangebiet wird von der Reckenfelder Strafie (K 53) tangiert. Nach einer Verkehrszahlung im Zuge
einer gutachterlichen Untersuchung im Jahre 1988 ist fiir das Jahr 2000 mit einem Verkehrsaufkommen auf
dieser StraBe von 8.400 Kfz/Tag zu rechnen. Der aus dieser Verkehrsbelastung ermittelte dquivalente
Dauerschallpegel betrigt fiir die Wohnbebauung entlang der Reckenfelder Strae am Tage 65,7 dB (A)
und zur Nachtzeit 57,0 dB (A). Fiir die gepl. Neubebauung reduziert sich der Pegel aufgrund der gréBeren
Entfernung entsprechend. In} Ergebnis liegt er allerdings auch hier noch iiber dem zuléssigen Richtwert
von 55 dB (A) am Tag und 45/40 dB (A) zur Nacht (siehe Anlage). Wegen der Uberschreitungen wurden im
Bebauungsplan (Text) Festsetzungen getroffen, die einen ausreichenden Schallschutz gewéhrleisten.

Die iibrigen Trassen dienen ausschlieBlich dem direkten ErschlieBungsverkehr. Unzumutbare Belastungen
sind hiervon nicht auszunehmen.

Ostlich des Plangebietes liegen zwei landwirtschaftliche Anwesen, dessen Immissionsradius (100 m) in den
Planbereich hineinragt. Diese Hofstellen werden nur im Nebenerwerb betrieben. Es wird daher davon
ausgegangen, daf} von hier keine wesentlichen Storungen auf das Plangebiet einwirken, auch wegen der
giinstigen Himmelsrichtung zur gepl. Neubebauung.

Altlasten

Das Altlastenkataster der Stadt Emsdetten enthilt keine Verdachtsflichen innerhalb des Plangebietes.
Aufgrund der bekannten bisherigen Nutzung, die ausschlieflich durch die Landwirtschaft geprégt war,
sind auch Belastungen nicht zu erwarten. Auf weitere Untersuchungen kann daher verzichtet werden.

Denkmalschutz und Denkmalpflege
Soweit bekannt, liegen im Plangebiet weder Denkmale noch denkmalwerte Bausubstanz oder Gebaude-

teile. Auch iiber mégliche Bodendenkmale liegen keine Erkenntnisse vor. Besondere Schutzvorkehrungen
sind daher nicht vorgesehen.

Planfolgen

Nachteilige Folgen sind nicht erkennbar, so dafl besondere MaBnahmen zur Vermeidung von Nachteilen
nicht erforderlich werden. Als positiv diirfte sich auswirken, dafl das jetzige, noch als Hintergeldnde zu
beurteilende Geldnde, einer Wohnbebauung zugefiihrt wird.

Das durch die Planung bedingte zusétzliche Verkehrsaufkommen ist im Sinne des Immissionsschutzes
belanglos, zumal es sich hier ausnahmslos um Anliegerverkehr handelt.

{
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4, Kosten:

Die Durchfiihrung der Planung wird folgende fiberschligig ermittelte Kosten verursachen.
4.1 Kanalbau

Schmutz- und Regenwasser - 725.000,00 DM
4.2 Strafenbau 482.000,00 DM
4.3 Strafienbeleuchtung 75.000,00 DM
ErschlieBungskosten insgesamt 1.282.000,00 DM

In diesen Kosten nicht enthalten sind die Aufwendungen fiir den Grunderwerb.

Die GesamterschlieBungskosten werden entsprechend der einschldgigen Satzung auf die kiinftigen
. Anlieger umgelegt. Der stadtische Kostenanteil betragt ca. 63.000,00 DM.

Die Wasser-, Gas- und Stromversorgung wird durch die Stadtwerke ohne Kostenbetelhgung der Stadt
sichergestellt.

Aufgestellt:
Emsdetten, 15.02.1995
Der Stadtdirektor
-Planungsamt-

In Vertretung

—

(Buschmeyer)
Techn. Beigeordneter




Anlage
zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 33 "Diekpohl" der Stadt Emsdetten

Ermittlung des iquivalenten Dauerschallpegels auf der Reckenfelder Strafie (K 53)

Nach einer Verkehrszihlung im Zuge einer gutachterlichen Untersuchung 1988 ist im J ahre 2000 auf der
Reckenfelder StraBe (K 53) von einer max. Belastung von 8.400 Kfz/Tag auszugehen mit einem LKW-Anteil
von 4,3 %.

Aus diesen Werten errechnet sich das Stundenmittel wie folgt:

a) Tagzeit (6 - 22.00 Uhr) =- 8.400x 0,6 =504 Kfz/Std.
b) Nachtzeit (22.00 - 6 Uhr) = 8.400x 0,008 = 67 Kfz/Std.

Unter Beriicksichtigung des LKW-Anteils von 4,3 % und einer Fahrgeschwindigkeit von 50 km/h ergibt sich
nach DIN 18005 ein Schallpegel von 60,9 dB (A) am Tag und 52,2 dB (A) zur Nachtzeit.

Korrekturen ergeben sich durch
Abstand der Wohnbebauung zur Lirmquelle i. M. 10 m=+4,8 dB (A)

Der relevante Dauerschallpegel bemifit sich demnach mit

65,7 dB (A) am Tag und
57.0 dB (A) zur Nacht.

Zusitzliche Wohnbebauung ist in einem Abstand von i. M. 60 m und 100 m zur Reckenfelder Strafie vorge-
sehen.

Der oben ermittelte Schallpegel von 65,7 dB (A) bzw. 57,0 dB (A) verdndert sich hierfiir durch Bewuchs und
vorliegender Bebauung sowie Entfernung wie folgt:

65,7 - 2,0 - 4 (bei 60 m) =59,7dB (A) am Tag

65,7 - 4,0 - 6 (bei 100 m) =55,7dB (A) am Tag

57,0-2,0 - 4 (bei 60 m) =51,0dB (A) zur Nacht

57,0-4,0 - 6 (bei 100 m) =47,0 dB (A) zur Nacht

Zusammenfassung:

a) Aquivalenter Dauerschallpegel bei der Bebauung am Tag =65,7dB (A)

entlang der Reckenfelder Strafle zur Nacht =57,0dB (A)

b) bei der Neubebauung im Abstand von 60 m am Tag =59,7dB (A)
zur Nacht =51,0dB (A)

c) beider Neubebauung im Abstand von 100 m am Tag =55,7dB (A)
zur Nacht =47,0dB (A)

Zulissig sind in einem WS-Gebiet Larmpegel von 55 dB (A) am Tag und 45 dB (A) zur Nachtzeit.




Folgende Uberschreitungen liegen somit vor:

Zua) 10,7 dB(A) am Tagund 12,0 dB (A) zur Nacht
zub)  4,7dB(A)amTagund 6,0dB (A)zur Nacht
zZucg) 0,7 dB (A) am Tag und 2,0 dB (A) zur Nacht.

Aufgestellt:

Emsdetten, im Februar 1995
Der Stadtdirektor
-Planungsamt-

In Vertretung

(Bus eyer)
Techn. Beigeordneter




Bebauungsplan Nr. 33 "Diekpohl"
(Anlage zur Begriindung)

Ermittlung des Eingriffs- und Kompenstionswertes:
(Grundlage: "Osnabriicker Modell")

Eingriffswertermittlung:

GrofBe des Plangebietes =6,40 ha
Verkehrsfliche vorh. =0,52ha
Wohnbauflichen vorh. =-2,05ha
Ackerflichen =3,83 ha

Die vorh. Verkehrsflichen und als Wohnbaugrundstiicke genutzten Flachen bleiben unberiicksichtigt. Dies ist
gerechtfertigt, da sie durch die Planung in ihrem Bestand nicht verandert wird und somit die landschafts-
pflegerische und 6kologische Situation weder positiv noch negativ beeinflufit. - e

Fiir die als Acker genutzten Flichen wird ein Wertfaktor PK 1,0 in Ansatz gebracht. Damit ergibt sich ein
Eingriftswert von

3,83x.1,0=3,83 WE

Dem sind als Ausgleichswerte gegeniiberzustellen:

Bruttobauland = 3,83 ha

Verkehrsflache = - 0,54 ha =0,54 ha

Netto Bauland 3,29 ha

max. Versiegelungsgrad

WA=0,4= 0,80 ha =0,32ha

WS=0,2= 2,49 ha =0,49 ha

max. versiegelte Flache = 1,35 ha

Wertfaktor OA 0,0= 1,35x0= 0,00 WE
Hausgarten = 3,83-1,35= 2,48 ha

Wertfaktor PK 1,5 = 2,48x1,5= 3,72 WE
Verkehrsgriin: 0,0100ha  0,01x1,5= 0,02 WE

3,74 WE

Es ergibt sich ein Kompensationsdefizit von 3,83-3,74=0,09 WE.

Emsdetten, im Februar 1995
Der Stadtdirektor
-Planungsamt-

In Vertretung

(\‘-M

(Buschmeyer)
Techn. Beigeordneter




