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Begriindung gem. § 9 (8) Bau GB
zum Bebauungsplan Nr. 47 A "Biekmeresch-Sid" der Stadt Emsdetten

1. Allgemeines
Der Planbereich Nr.47 A "Biekmersch-Siid" ist der letzte Abschnitt des von der Stadt Emsdetten entwickel-

ten "Baugebiet Ost". Die ersten grundsatzlichen planerischen Uberlegungen fiir die Entwicklung dieses
Bereiches erfolgten daher auch im Zusammenhang mit der grofiriumigen Gesamtplanung. Die Umsetzung
des Gesamtkonzeptes machte jedoch eine Aufteilung in 4 Abschnitte erforderlich. So datiert der Beschluf3
zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes bereits aus dem Jahre 1984. Die Biirgeranhérung hierzu wurde im
gleichen Jahr durchgefithrt. Nachdem sich nun der dritte Abschnitt des Gesamtkonzeptes bereits in der
Realisierungsphase befindet, soll auch die Planung fiir den vierten Teilbereich konkretisiert und zum
Abschlufl gebracht werden. Hiermit wird das urspriingliche Plankonzept abgerundet. Gleichzeitig werden
altere vorhandene Wohnsiedlungen arondiert. Die Planung ist insofern stiddtebaulich sinnvoll und im
Interesse einer geordneten Entwicklung notwendig. Ein entsprechender Bedarf an Wohnbaugrundstiicken
ergibt sich aus einer Vielzahl vorliegender Anfragen und dem vom Rat der Stadt am 15.07.92 beschlossenen
Programm zur Stadtentwicklung.

Mit dem Programm zur Stadtentwicklung ist eine Bedarfsprognose der zukiinftigen Wohnbauflichen
ermittelt worden. Hieraus ergibt sich, daf} das konstante Bevolkerungswachstum der letzten Jahre und die
stindig sinkende durchschnittliche Belegungsdichte in Emsdetten zu Engpassen auf dem Wohnungsrnarkt
gefiihrt haben.

Eine weitere Baulandausweisung ist somit unumgénglich.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 47 A "Biekmeresch Siid" soll d1eser Baulandauswelsung Rechnung getragen
werden.

2. Riumlicher Geltungshereich
Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt etwa 200 m &stlich des Stadtkernes. Es wird wie folgt begrenzt:
Im Nordosten durch die nordéstliche Seite der Strafie "Brede" vom Miihlenbach bis zur Strafie "Im
Hagenkamp",
im Siidosten  durch die nérdliche Seite der StraBle "Im Hagenkamp" bis zum Nordring,
im Siidwesten durch die Gstliche Seite des Nordrings,
im Nordwesten durch die siid6stliche Begrenzung des Miithlenbaches.
Der exakte Grenzverlauf ergibt sich aus dem Plan. Die GroBe des Plangebietes betrigt ca. 2,1 ha.

3. Planung
3.1 Artund Maf} der Nutzung

Das Plangebiet ist im genehmigten Flachennutzungsplan als Wohnbaufliche dargestellt. Dies ent-
spricht nur im &stlichen Bereich des Plangebietes der bisherigen Nutzung. Der westliche Abschnitt ist
mit nicht stérenden Gewerbebetrieben und dem Lagerplatz einer nérdlich angrenzenden Holzhand-
lung besetzt. In der 10. Flichennutzungsplananderung ist diese Fliche als GE dargestellt. Dies ist
aufgrund einer vorliegenden gutachterlichen Untersuchung unbedenklich. Die unmittelbar an das
Plangebiet angrenzenden unterschiedlichen Nutzungen rechtfertigen auch stidtebaulich diese Ent-
wicklung. Auerdem ist unter dem Aspekt des Immissionsschutzes, die stark frequentierte Bundes-
strafle 481 verlduft unmittelbar westlich des Plangebietes, eine vertretbare Losung im Sinne der
urspriinglichen Zielsetzung nicht erkennbar.

Daher wird der bereits gewerblich genutzte Bereich planerisch festgeschrieben entsprechend dem
Bestand. Hiermit wird auch die Vertréiglichkeit gegeniiber der geplanten 6stlich angrenzenden
Wohnbebauung und der siidlich auBerhalb des Planbereiches jedoch unmittelbar angrenzenden vor-
handenen Wohnbebauung sichergestellt.

Im Interesse einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung wird fiir den gewerblichen Bereich dar-
iber hinaus Einzelhandel ausgeschlossen. Diese Festsetzung ist begriindet in dem stidtebaulichen
Bediirfnis einer ausreichenden Versorgung der Bevélkerung. Sie stiitzt sich auf entsprechende Gut- .
achten des Instituts fiir Stadt-, Standort-, Handelsforschung- und -beratung sowie der Stadtfor-
schungs/Stadtplanungs GmbH Dr. Hatzfeld/Junker. Demnach wiirde eine ungesteuerte Entw1cklung
vornehmlich des Einzelhandels in Randbereichen die zentrale Versorgungsfunktion des sanierten
Stadtkerns in Frage stellen.

Die Konsequenz hieraus ware, dafi die Stadt Emsdetten, die ihre landesplanerisch zugewiesene
Versorgungsfunktion als Mittelzentrum, nicht mehr erfiillen kénnte. Diesem stidtebaulichen Anlie-
gen wird durch die gewahlte einschrinkende Festsetzung Rechnung getragen.
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Dariiber hinaus soll in Anbetracht der geringen Mdglichkeiten zur Ausweisung von Gebieten fiir das |
produzierende Gewerbe in der Stadt Emsdetten eine derartige Entwicklung vermieden werden. Hierin '
ist auch der Ausschluf von ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten begriindet. ‘

Bei dem 6stlichen Planbereich handelt es sich um ein grofBziigiges Villengrundstiick. Es soll insgesamt
einer verdichteten Wohnbebauung zugefiihrt werden. Die aufstehende Villa bleibt erhalten. Sie wird . i
in die Planung integriert, kann jedoch wegen ihrer baulichen Eigenart nicht Mafstab fiir die
hinzukommmende Neubebauung sein. Insoweit wird dem Gebiude ein entsprechendes eigenes Um-
feld eingerdumt, das geprigt ist durch wertvollen Baumbesatz, der wiederum als zu erhalten festge-
setzt wird. Wennngleich dem Villengebaude kein Denkmalschutz zuerkannt ist, sieht die Planung nur
eine begrenzte Erweiterungsmdglichkeit dieses Objektes vor, die sich in Form und Material der
Substanz anpassen sollte. ' g

Fiir die geplante Neubebauung im Umfeld der Villa wird eine eingeschossige und zweigeschossige
Bauweise mit geneigten Dichern festgesetzt. Dies erlaubt eine rentierliche Nutzung der einzelnen
Vorhaben, jedoch ohne eigene, das Villengebiude beeintrichtigende Dominanz. Die Beschriankung
der zulissigen Neubauvorhaben auf Einzel- und Doppelhéuser entspricht dem gleichen Anliegen.

Fiir die Ausnutzbarkeit der einzelnen Grundstiicke sind die Hochstwerte der Baunutzungsverordnung
festgesetzt. Hiermit soll eine flichenmiBig optimale Ausnutzung des Areals ermoglicht werden. Dies
liegt insbesondere im Interesse einer maximalen Nutzung des Baugeldndes. Dem entspricht auch die
grofiziigige Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen.

Um den Versiegelungsgrad einzuschranken, darf die zuldssige GRZ durch die Grundflache von
Nebenanlagen nicht {iberschritten werden. . _ : :

Die planerische Zielsetzung, das bestehende Villengebéude zu erhalten und optisch seperat in
Erscheinung treten zu lassen, macht auch ein minimum an gestalterischen Festsetzungen fur die
geplante Neubebauung erforderlich. Die gewéhlten Vorgaben beziiglich der zu verwendenden
Materialien und der Formgebung dienen ausschlieBlich diesem Zweck. Dariiber hinaus fiihren sie
jedoch auch zu einer nahtlosen Integration in die angrenzende Wohnbebauung.

Verkehr - :

Der Planbereich wird siidlich durch die StadtstraBe "Im Hagenkamp" und Gstlich anschlieBend durch
die Strafie "Brede" begrenzt. Beide Strafienziige sind mit der westlich tangierenden B 481 verkniipft.
Dieses umliegende Strafiennetz gewihrleistet eine ordnungsgemafe verkehrliche ErschlieBung des
Planungsbereiches, so dafl es lediglich eines Stichweges zur inneren ErschlieBung mit Anbindung an
die Stadtstrafe bedarf. Der geplante Stichweg ist in seinem Querschnitt auf ein Minimum reduziert.
Er soll verkehrsberuhigt mit verkehrstechnisch moglichem Griinanteil ausgebaut werden. Teilweise
erfolgt die ErschlieBung der geplanten Wohngrundstiicke iiber bereits vorhandene Stadtstrafien.

Ver- und Entsorgung

Der Planbereich ist vom Zentralabwasserplan der Stadt Emsdetten erfaBit. Die ordnungsgeméfBe Ab-
leitung der Abwisser erfolgt auf dieser Grundlage. Es wird dafiir Sorge getragen, dafi die erforder-
lichen Kanalisationsanlagen bis zur Fertigstellung baulicher Anlagen betriebsbereit erstellt werden.
Dies ist unproblematisch, da es nur einer geringfiigigen Erweiterung des Kanalnetzes am Rande des
Plangebietes bedarf. : '

Die Anlagen fiir Wasser- und Energieversorgung werden von den Stadtwerken Emsdetten erstellt. Sie
werden im Zuge der ErschliefungsmaBnahme errichtet. Dabei wird auch ausreichender Feuerldsch-
druck iliber das offentliche Netz erreicht. '

Die Miillbeseitigung erfolgt durch die stidtischerseits geregelte Miillabfuhr. Dabei finden die gelten-
den Vorschriften Beachtung. Die Miillabfuhr ist sichergestellt durch die entsprechende Satzung der
Stadt Emsdetten. =0
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3.4 Zustand von Natur und Landschaft

Die durch die vorliegende Planung in Anspruch genommenen Flachen betreffen ausschlieB3lich ein
Villengrundstiick. Neben einem Nutzgarten weist es private Griinanlagen auf. Markant und »
erhaltenswert sind die im siidéstlichen Planbereich befindlichen hochstimmigen Laubbdume. Etwa
gleichwertig einzustufen sind die gleichartigen Einzelbaume entlang der 6stlichen Grund-
stiicksgrenze. Sie sind insgesamt aus stidtebaulichen und 6kologischen Griinden im Bebauungsplan
als zu erhalten festgesetzt. Keinen besonderen Wert kommt dagegen einer dichten Nadelholzbepflan-
zung an der westlichen Grundstiicksgrenze zu.

Die bisherige Nutzung des Grundstiicks wird durch die Planung aufgrund der gewadhlten Gebiets-
kategorie grundsitzlich nicht verdndert. Nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt ergeben
sich jedoch durch die zusatzliche Bebauung und der daraus resultierenden Versiegelung. Dies ist
jedoch unvermeidlich und aufgrund der Lage des Planbereichs im Stadtgebiet unverzichtbar. Der
dkologische Wert des Areals ist allein aufgrund der unmittelbar angrenzenden gewerblichen Nutzung
begrenzt.

Das Plangebiet stellt sich sehr unterschiedlich dar.
Das vorhandene Gewerbegebiet bleibt im wesentlichen durch die Planung unberiihrt. Die Planung
beriicksichtigt ausschlieBlich Erweiterungsmdglichkeiten, wie sie auch vor Planaufstellung gem. § 34
BauGB zuldssig gewesen wéren.
An das Gewerbegebiet grenzt ein Nadelbaumbestand an, der durch Wohnbauflichen iiberplant wird.
Der Nadelholzbestand ist Bestandteil des Villengrundstiickes mit wertvollem Baumbestand. Teilbe-
reiche dieses Grundstiickes werden mit dem Bebauungsplan einer Wohnbebauung zugefiihrt. Die
ausgewiesenen {iberbaubaren Flichen halten angemessenen Abstand von der renovierten Villa und
dem zugehdrigen Baumbestand. : ,
Der Bebauungsplan mit den fiberbaubaren Flichen und der geplanten inneren ErschlieBung stellt
einen Eingriff dar, obwohl der Planbereich durch das angrenzende Gewerbegebiet bereits vorbelastet
ist.
Flichenbilanz und Kompensation
Quelle: Das Kompensationsmodell des LK Osnabriick-Escher 1993
Quelle: Liste der Biotoptypen und deren Bewertung

Stadtbiotopkartierung der Stadt Emsdetten 1993

Bestand

Nutzungsart/ha Biotoptyp/Wertfaktor Werteinheit/'WE

GE-Bestand 0,679/08 PK 0,5 0,068
=0,136

WR Bestand 0,262/0,4 PK 1,0 0,157
=0,157

Boschung + Weg 0,080 NU 1,5 y 0,120

Wiese 0,506 KF 2,0 1,012

Nadelholzer 0,258 WZ1,0 0,258

Baumbestand 0.343 ZA2,5 ) 0,857

Ges. Eingriffsfliche 2,128 ha Wertfaktor v. d. Eingriff 2,472 WE
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Planung

GE 0,657/0,8 PK 0,5 0,066
=0,131

WR/WA 0,837/0,4 PK 1,0 0,502
=0,502

Boschung + Weg{ 0,080 NU 1,5 0,120

Weg 0,058 oW 0,5 0,029

Pﬂal‘lzgeb. priv. 0,042 ZG 1,5 0,063 -

StraBenfl. 0,110 OA0 : : ---

Baumbestand 0,343 ZA 2,5 ‘ 0,857

Gesamtfldche 2,128 ha Wertfaktorn. d. Eingriff 1,637 WE

Kompensationsbedarf 0,835 WE

Die Biotopkartierung der LOLF fiir die Stadt Emsdetten weist unter der Nrt. 25 auf den Bereich des
Miihlenbaches hin. '
Die rein quantiative Bilanzierung der in Anspruch genommenen Flichen zeigt, daB eine Flachen-
kompensation nur durch weitere Mafinahmen auf den privaten Grundstiicksflichen moglich ist.
Daher ist neben der Einschrinkung der Versiegelungsanteile ein Mindestpflanzgebot mit Vorgaben
fiir die Bepflanzung (6kologische Aufwertung durch standortgerechte Artenauswahl) als textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. ; _
Dariiberhinaus ist in Absprache mit dem Forstamt ein Ersatz fiir den Nadelholzbestand auBerhalb
des Plangebietes vertraglich mit dem Eigentiimer geregelt. :

i
Immissionsschutz
Das Plangebiet wird im Westen von der stark frequentierten Bundesstrafie 481 tangiert. Siidlich und
&stlich verlaufen StadtstraBen, die ausschlieBlich dem Anliegerverkehr dienen und nur entsprechend
geringe Verkehrsstrome aufweisen. Beziiglich des Verkehrsldrms kommt daher nur die Bundesstrafie
als mogliche Stérquelle in Betracht. Dariiber hinaus sind jedoch von der nérdlich und westlich
angrenzenden Holzhandlung Lérmbelastigungen zu erwarten. Dies war AnlaB zu einer gutachter-
lichen Untersuchung der Situation. Sie fiihrte zu dem Ergebnis einer punktuell geringfligig iiber den
zulissigen Richtwerten liegenden Larmbelastungen fiir den geplanten siidlichen Wohnbereich. Dem
wurde Rechnung getragen durch Festsetzung einer begriinten Larmschutzanlage von 2,50 m Hohe.
Dariiber hinaus sind fiir die westlich des ErschlieBungsstiches vorgesehen Hauszeile fiir den Dach-
raum Schallschutzfenster der Klasse 1 festgesetzt. Mit diesen vorgeschriebenen Mafinahmen wird aus-
reichender Larmschutz sowohl innerhalb der Gebaude als auch fiir den Freiraum erreicht.

Stadtebauliche Vergleichswerte

Flichenbilanz

Nutzungsart Bestand Entwurf
Villengrundstiick 11.110gm 12.080 gm
Neuausw. Wohnbauflachen

Waldflache 2.580 gm -
Verkehrsfliche/Wege:- 800 gm 2.490 gm
Gewerbegebiet 6.790 gm 6.790 gm

21.280 gm 21.280 gm
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4. Altlasten ;
Das Altlastenkataster der Stadt Emsdetten enthalt keine Verdachtsflachen innerhalb des Plangebietes. .
Das der Villa zugehérige Grundstiick wurde bisher ausschliefilich zu Wohnzwecken genutzt. Der gewerb-
liche Bereich des Plangebietes wurde vor Ansiedlung der Betriebe landwirtschaftlich genutzt. Aus diesen
fritheren und bisherigen Nutzungsarten ldBt sich ein Verdacht auf Boden- bzw. Gewaisserbelastungen nicht
herleiten. Auf weitere Untersuchungen wird daher verzichtet. |

5. Denkmalschutz und Denkmalpflege ‘ ‘
Im Plangebiet liegen weder Denkmale noch denkmalwerte Bausubstanz- oder Gebiudeteile. Auch Uber

mogliche Bodendenkmale liegen keine Erkenntnisse vor. Besondere Schutzvorkehrungen sind daher nicht
vorgesehen.

6. Planfolgen
Nachteilige Folgen aufgrund der vorliegenden Planung sind nicht erkennbar, so dafl besondere Maf-

nahmen zur Vermeidung von Nachteilen nicht erforderlich sind. Dies gilt auch fiir das durch die Planung.
bedingte zusatzliche Verkehrsaufkommen. Es ist im Sinne des Immissionsschutzes belanglos, zumal es sich
hier ausnahmslos um Anliegerverkehr handelt.

~ Positiv zu bewerten ist die, durch die Planung gewahrleistete geordnete Entwicklung, insbesondere hin-
sichtlich eines vertriglichen Nebeneinander der bestehenden und geplanten unterschiedlichen Nutzungen.

7. Kosten ;
Die Durchfiihrung der Planung wird folgende iiberschlagig ermittelte Kosten verursachen:
7.1 Strafienbau

einschl. Beleuchtung - 160.000,-- DM
7.2 Kanalbau ° ‘ .

Regen- und Schmutzwasser 59.500,-- DM
Kosten insgesamt: 219.500.-- DM

In diesen Kosten nicht enthalten sind die Aufwendungen fiir notwen_digeﬁ Grunderwerb.
Die GesamterschlieBungskosten werden entsprechend der einschldgigen Satzung auf die kiinftigen Anlieger

umgelegt. Der stidt. Kostenanteil betrdgt ca. 17.500,-- DM. Sie werden zu gegebener Zeit im Etat zur Ver-
fiigung gestellt.

Die Wasser-, Gas- und Stromversorgung wird durch die Stadtwerke ohne Kostenbeteilignng der Stadt

sichergestelit.
Aufgestellt: Diese Begriindung hat mit dem dazugehdrigen Be-
Emsdetten, im August 1994 bauungsplan gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom
Der Stadtdirektor T 5o
Planungsamt | 02.Nov.1994 bis 02.Dez. 1994
In Vertretung 6ffentlich ausgelegen. Sl
e~ Gem. Beschluf des Rates der Stadt Emsdetten vom

. 27.03.1995 erhilt der Pkt. 5 der Begriindung fol-

gende Fassung:
(Buschmeyer) o ) ) e o
Techn. Beigeordneter "Im Plangebiet ist mit Bodendenkmédlern zu rechnen.
Bei Erdarbeiten erkennbare Hinweise wie markante

Bodenverfirbungen sind unverziiglich dem Westf.

m— Museum fiir Archdologie anzuzeigen. Auf die Be-
STASELE 1> stimmungen des Denkmalschutzgesetzes wird verwieser
Sl Y i 0\ Emsdetten, 02.05.1995 Der Stadtdirektor
o A N o Planungsamt
SRR | : Im Auftrag
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