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1.0 Planungsanlass

2.0

Der Ausschuss fur Stadtplanung und Umwelt des Rates der Stadt Emsdetten
hat am 25.09.2001 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 "Miihlen-
bachaue" beschlossen.

Die bislang gewerbliche Nutzung der Flache als Betriebsgelande der Fa.
Egeplast entféllt, da der Betrieb einen neuen Standort im Industriegebiet
Emsdetten — Greven — Reckenfeld aufgebaut hat. Durch die Nahe zum Stadt-

zentrum sowie umseitig angrenzender Wohngebiete bietet sich die Chance fur’

die Stadt Emsdetten, dass dieses im Stadtraum attraktiv ;geleg,ene' Gelénde
einer neuen Nutzung zugefiihrt wird, entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen des Umfeldes.

Lage des Plangebietes ~ Rahmenbedingungen
2.1 Lage und Topographie des Geltungsbereiches

Das Plangebiéet liegt im sudlich angrlje/nzenden Bereich des Stadtkerns von
Emsdetten. Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes erfolgt entsprechend den Erfordemissen zur Umsetzung der
Planungsziele. Das Plangebiet liegt in den Fluren, 47 'und 65 der Stadt
Emsdetten und wird wie f_olg,’t begrenzt: ‘

- nordlich entlang der StraBenﬂéche »NeubriickenstralRe“ durch die Flur-

sticke 417, 437, 438, 439, 126, 267, 268, 269, 661, 662 und 663,
- ostllch durch den Muhlenbach und den FuBweg ,,Albert-Haverkamp-Weg
- sudllch entlang der Strallenflache ,Am Hain“ durch die Flurstucke 840,
857 und 935, '
<= westlich durch die StraBenﬂache ,,Nordwalder Stralle” (L 592)

Innerhalb des Geléndes bestehen zum Teil erhebliche Hohenunterschiede.
Das Gelande steigt entlang der Nordwalder Strale von 43,00 m G.NN im
Norden auf 45,00 m G.NN im Suden an. Die Bdéschungsoberkanten des

Mihlenbaches befinden sich zwischen 39,50 m @:NN und 40,00 m U.NN.
Daraus ergibt sich ein Héhenunterschied von ca. 5,50 m im sidlichen Bereich’

und von ca. 3,00 m im nérdlichen Bereich. Das Gelénde wird im Rahmen der
Neubeb‘audng ummodelliert. Nach der Modellierung ergeben sich zwei ‘mar-
kante Hoéhenverspriinge, die das Plangebiet in drei Bereiche unterschiedlicher
Profilhdhe unterteilen.
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3.0

Der hoéchstgelegene, westliche Teilbereich, fir Mehrfamilienhauser vor-
gesehen (vergl. auch Punkt 5.0) schlieft hdhengleich an die Nordwalder
StraRe an. Der mittlere Teilbereich (Einfamilienhauser) folgt in 6[stllicher
Richtung mit einem Versatz von maximal 3 m und schliet éstlich an den
dritten Teilbereich (Aue) an, der niveaugleich mit der Wasserﬂache des
Muhlenbaches ausgebildet wird.

2.2 - Raumliche und strukturelle Ausgangssituation

Im Westen befinden sich 1 bis 2-geschossige Wohnhéuser in Form von Ein-

. familienh&usern und kieinen Mehrfamilienh&usern. Im Osten grenzen eine

Kleingartenanlage und mehrere Schulbauten an den Muhlenbach an. Dieser
bildet das Geriist fur einen Griinzug, der sich als stadtischer Landschaftsraum
vom 'Stadtkern ausgehend, am Plangeb'ivet entlang zum naturrdumlichen, land-
schaftlichen Freiraum &ffnet. :

Das weitere Umfeld ist- vorWIegend durch Wohnnutzung gepragt D|e westllch
angrenzende ,Nordwalder StraBe* fiihrt in nérdlicher Richtung in den Innen-
stadtbereich Emsdettens, in sidlicher Richtung verbindet sie den Ort mit der
Nachbarstadt Nordwalde. Die infrastrukturelle Versorgung des Plahg‘ebietes
ist durch bestehende Einrichtungen gesichert. Die direkte Innenstadtnihe und
ein Nebenzentrum im sidlichen Randbereich des Geléndes bieten aus-
reichende Méglichkeiten' der Versorgung mit Gutern des téglichen Bedarfs.
Eine Realschule, eine Schule fir lernbehinderte Kinder, ein Kindergarten, di-
verse Spielplatze sowie eine Grundschule sind fuRléufig in elnem Umkreis von
800 m erreichbar. Emshalle, Kulturzentrum (Stroetmanns Fabrik), ‘Museen
(Hof Deitmar, Wannenmachermuseum) u.v.m. sind ebenfalls fullaufig zu
erreichen (Entfernung ca. 1000 m). ,

Das Plangebiet wurde vormals als Fabrikgelénde genutzt die Gebaude
wurden bis auf zu erhaltende Biiro- und Verwaltungsgebédude vollsténdig
abgerissen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fléche von ca.
5,2'ha. :

Bestehendes Planungsrecht

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 ,Mihlenbachaue” steht im inhalt-
lichen und verfahrenstechnischen Zusammenhang m|t der 24. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Emsdetten.

Der Flachennutzungsplan sieht im Geltungsbereich noch- gewerbliche bzw.
gemischte Baufléachen vor. Zurzeit wird dieser Bereich in Wohnbauflachen, in
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4.0

5.0

einem Teilbereich in Mischgebietsflachen gedndert, um die Basis fir eine
geordnete bzw. angemessene Baulandentwicklung sicherzustellen. Der
rechtskraftige Gebietsentwicklungsplan ~(GEP) fir den Regierungsbezirk
Munster — Teilabschnitt Westmunsterland - mit Stand vom 06.12.1999 sieht
Wohnsiedlungsflachen vor.”

Es ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt wird.

Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Planungsrechtliche Ziele sind die Umwandlung der innerdrtlichen Gewerbe-
brache zu einem allgemeinen Wohngebiet mit differenziertem Angebot (Mehr-
familienhauser sowie freistehende Einfamilienhauser). Aufgrund der zentralen
Lage ist der Bereich hierfir besonders geeignet. Zusatzliches Ziel ist die
Sicherung des angrenzenden Miihlenbaches bzw. des westlich angrenzenden
Bdschungsraumes. ‘ '

‘Inhalte des Bebauungsplanes

5.1  Art der baulichen Nutzung

Die Baugebietsflachen werden unter Beriicksichtigung des Gebietscharakters
der angrenzenden Flachen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im
westlichen Bereich entlang der Nordwalder Strae wird die Schaffung von
betreutem Wohnen mit entsprechenden Gemeinschaftsanlagen und Service-
einrichtungen bzw. eine sinnféllige Nutzung diskutiert.

Das bestehende Biro- und Verwaltungsgebaude sowie das ehemalige
Kesselhaus sollen zukiinftig fir Wohnen und gewerbliche Nutzungen in'
Anspruch genommen werden. Daher wird dieser Bereich als Mischgebiet
festgesetzt. Die in den Baugebieten allgemein und ausnahmsweise zuléssigen
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten werden im Plange-
biet nicht zugelassen. Diese Nutzungen wirden zu Stérungen, unter anderem
durch zu hohes Verkehrsaufkommen innerhalb des Gebietes fihren bzw.
durch die attraktive Lage geeignete Wohnnutzungen behindern.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Gebiet unterteiit sich in Nord — Sidrichtung in einen westlich gelegenen

Bereich mit Mehrfamilienhdusern mit einer Festsetzung der Grundflachenzahl

\Y.£
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von 0,4 und einer Geschossflachenzahl bei Zweigeschossigkeit von 0,8 bzw.
1,2 bei Dreigeschossigkeit sowie einem &stlichen Bereich mit freistehenden
Einzelwohnh&usern mit einer Grundflichenzahl von 0,3 und einer Geschoss-
flachenzahl bei Zweigeschossigkeit von 0,6.

Die Trauf- und Firsthéhen sowie die Sockelhthen des Erdgeschossfubodens .
werden bezugnehmend auf die angrenzende Verkehrsfliche begrenzt. Dies
geschieht, um zu starke Differenzen in den Gebaudeh&hen, gerade in
Anbetracht der topographischen Héhendifferenzen im ‘Geltungsbereich, zu
vermeiden: '

Die angrenzenden Verkehrsflichen werden so angelegt, dass alle baulichen
Anlagen, auch unterirdische, oberhalb des ermittelten hundertjahrigen Hoch-
wasserstandes (HQ 100) liegen. ‘

Im Randbereich des Plangebietes entlang der Nordwalder Stratse' ist die Zahl
der Voligeschosse zwingend zweigeschossig festgesetzt, um siraBenbegIei—
tend eine eindeutige Raumkante zu bilden. Abweichend hiervon ist ein
Teilbereich, der Dreigeschossigkeit als Obergrenze zuldsst, um eine even-
tuelle Akzentuierung bei gleichzeitiger Sondernutzung (betreutes Wohnen
- oder &hnliches) zu erméglichen. -

Fur die Gbrigen Bereiche ist die Zweigeschossigkeit lediglich als Obergrenze
festgesetzt, um eine flexible Gestaltung der Grundstiicks- und Wohnhaus-
zuschnitte zu ermdglichen.

Im gesamten K'Plangebiet wird die hochstzulassige Zahl von Wohnungen je
Wohngebaude begrenzt. Diese Festsetzung soll eine stadtebaulich nicht
gewolite Verdichtung mit der Folge eines héheren Verkehrsaufkommens und
"groB'erer Stellplatzflachen im privaten und 6éffentlichen Bereich verhindern.

Von dieser Begrenzung wird abgesehen, wenn die o&rtlich geforderten
Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entlang der Nordwalder Stralle ist eine zweigeschossige Bauweise in vor-
wiegend geschlossener Bauweise festgesetzt. Dieses tragt zum Schutz des |
riickwartigen Bereiches des Plangebietes vor Verkehrslarmemissionen aktiv
bei. Auf weitere LarmminderungsmaRnahmen wird in Punkt 5.8 ,Immissions-
schutz” gesondert eingegangen. Lo
Eine in Nord - Stdrichtung verlaufender Hohenversatz von ca. 3 m trennt den
Planbereich in zwei typologisch unterschiedliche Bereiche. |
Dieser Versatz wird dem insgesamt nach Osten abfallenden Gelandeverlauf
gerecht und kann in Form einer Mauer, einer Mauer-Béschungskombination
oder durch die Errichtung ostseitig anfahrbarer Tiefgaragen ausgestaltet
werden. Tiefgaragen sind auRerhalb der Gberbaubaren Flachen zuléassig, um
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wirtschaftliche TiefgaragengréBen bzw. -zuschnitte zu ermdglichen. Im
westlichen Teil entlang und auf Hohenniveau der Nordwalder StraRe ist
zweigeschossiger Wohnungsbau entsprechend  dem angrenzenden
Gebietscharakter sowie der fur die stadtraumliche Lage angemessenen
stadtebaulichen Dichte vorgesehen. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden durch die Festsetzung von Baugrenzen festgelegt.

Ostlich des Héhenversatzes (WA 4) gruppieren sich Einzelwohnhauser um als
Wendeplatz ausgebildete Verkehrsflichen. Diese ,Hofe“ unterstitzen die
Identifikation des Bewohners mit seiner Umgebung und férdern Nachbar-
schaft. Die Baugrenzen werden nicht zu eng gefasst, um die Voraussetzun-
gen fur die Verwirklichung unterschiedlicher Konzepte zu schaffen.

Im Bereich der Einzelwohnh&user (WA 4) sind untergeordnete Bauteile sowie
Nebenanlagen auf ein beschranktes Maf auch auRerhalb der Baugrenzen
zulassig, um hier eine groRere Flexibilitat zu wahren. Entlang der zum Auen-
bereich gelegenen Baugrenzen ist dieses nicht zuldssig, um den Ubergang
von Gebauden zum Auenbereich deutlich zu markieren. ‘

5.4 Gestaltung

Um ein harmonisches Erscheinungsbild, auch im Zusammenhang mit erhal-
tenswerten bzw. im Umfeld vertrauten Gebduden und Geb&udeformen, zu ge-
wahrleisten, werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch gestal-
terische Festsetzungen erganzt. Diese Festsetzungen dienen vorwiegend der
Férderung der Ensemblebildung im Bereich der Einzelwohnhduser sowie des
Erhalts von Duktus und Typologie historischer und stadtebaulicher Situa-
tionen. Hierzu werden die Festsetzungen ber Dachformen, Materialien,
Einfriedungen und Gestaltung der Verkehrsflichen auf ein fir munster-
landische Wohnparklandschaften notwendiges und differenziertes Ma® abge-
stimmt. Dieses wird durch Pﬂan‘z:g‘ebote von heimischen Laubgehélzhecken im
Bereich der dufleren Grundstiicksgrenzen der Einzelwohnhausgruppen gefor-
dert. Zudem sind GréRen und Standorte von Dachausbauten festgelegt um
Privatbereiche -unter anderem topographisch nledrlger gelegene. Grund-
stiicke- nicht durch Einsichtméglichkeiten zu stéren. ~

Die Verkehrsflichen werden als verkehrsberuhigte Flachen festgesetzt Die
FuR- und Radwege sind mit wassergebundener Wegedecke auszubilden.
Somit wird gesichert, dass sich diese Flachen optisch und hierarchisch
unterordnen und so den Wohnparkcharakter nicht schmalern.
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5.5 ErschlieBung

AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet wird (ber die Nordwalder StraRe erschlossen und
verkehrsgerecht angebunden. Uber sie wird stadteinwarts die Innenstadt
erreicht, Stadtauswirts fuhrt sie in den Nachbarort Nordwalde. Die Anbindung
wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem Landesbetrieb Stralen-
bau NRW abgestimmt. '

/

Innere ErschlieBung ’. '

Um die Qualitat der iqneren Erschlieﬁung sowie ihre technische
Durchfithrbarkeit zu .sichern, wurde das StraRenplanungsbiro P. Nelle
Ingenleurgesellschaft mbH, Nienberge, mit der PIanung und UbenNachung der
StraBenbaumaRnahmen beauftragt.

Das Plangebiet ~wird durch drei Efséhlie%ungsst%éﬁen mit  einer
StraBenprOﬁlbreit,_‘e von 5,50 m, in Teilen auch 6,00 rh', erschlossen. Die
nordliche und stidliche StraRe erschlieBen jeweils zwei Wohnhausgruppen,
(,Hofe") die mittlere Strale erschlieRt drei Hofsituationen. Diese sind als
StichstraRen ausgebildet, um ortsfremden Verkehr zu vermeiden.

Die integrieten Wendemdglichkeiten der StichstraBen werden nach EAE
85/95 ausgebildet.

Die ErschlieBung fur FuBgéanger und Radfahrer erfolgt weitgehend unab-
hangig vom Fahrverkehr. In Nord-Sl‘Jdrichtung verlauft ein FuB- und Radweg
durch’ die Einzelwohnhausgruppen und bindet das Plangebiet stdseitig tber
einen vorhandenen Weg an den angrenzenden Naherholungsbereich mit den
Freizeiteinrichtungen Stadtpark und Freibad an.

Einin Ost-Westric_:htung verlaufender Ful- und Radweg verlangert die Dliostee:
Hulshoff-Allee durch das Plangebiet bis auf die Ostseite des Muhlenbaches.
Eine neu zu errichtende Bricke quert den Muhlenbach zum Albert-
Haverkamp-Weg und stellt so eine stadtrdumliche Verbindung mehrerer
Ortsteile her. ¢

OPNV

Das. Plangebiet ist durch eine OPNV,-Halt'estelle. (,Muhlenbach®) in 350 m
Entfernung an den offentlichen Personennahverkehr angebunden (Buslinien
175 und 176). Die Entfernung zum DB-Bahnhof betrdgt ca. 1.800 m mit der
Nahverkehrsanbindung Miinster bzw. Rheine.
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Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Gas wird durch die Stadtwerke
Emsdetten sichergestellt. Hierfir bedarf es einer Erweiterung des vor-
handenen Versorgungsnetzes.

Die Versorgungsleitungen werden in den 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt.
Die erforderliche Léschwassermenge wird grundsétzlich aus dem zentralen
Leitungsnetz tiber Hydranten gewahrleistet.

Die Abfallbeseitigung erfolgt entsprechend der einschlagigen Satzung. Fir das
anfallende Niederschlagswasser wird eine vollstédndige Entsorgung innerhalb
des Plangebietes vorgesehen. Hierfir wird das Regenwasser uber ein
Trennsystem unter Ausnutzung der topographischen Verhéltnisse auf kurzen
Strecken direkt in die tiefer gelegenen Flachen im Osten des Plangebietes
geleitet. Hier gelangt es in den neu zu gestaltenden westseitigen Randbereich
der Miihlenbachaue (vergl. auch 5.9 ,Flache fiur die Wasserwirtschaft*). Im
Prinzip wird das anfallende Regenwasser aus den westlich angrenzenden
Bau- und Verkehrsflichen sowie das Regenwasser der Dach- und
Verkehrsflachen der nicht direkt an die Mihlenbachaue :grenzenden
thnhausgruppen tiber Kanale an den vorhandenen Sammler im Sudteil des
Plangebietes angeschlossen. Die &stlich an den Auenraum grenzenden
Wohnhausgruppen werden jeweils iber eine auf den Grundstiicksgrenzen
angeordnete offene Mulde direkt der Muhlenbachaue zugefiihrt. Vorgesehene
Gelandemodelllerungen sowie ErschlieBungshdhen sichern das groBtentells
bereits vorhandene Ostgefalle so dass ein Regenfluss vom Auenberelch zZu
den privaten Grundstiicken ausgeschlossen werden kann.

Geringfugige Versmkerungeh im Bereich der Mulden selbst sind méglich.

Von einer kompletten Versickerung der Niederschlage wurde abgesehen, da
ein hinzugezogenes Fachgutachten zu dem Ergebnis kommt, dass diese
aufgrund der ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte und unter Anwendung der
ATV 138 nur in geringen Teilbereichen, so auch der offenen Mulden, méglich
sein wird (vergl. auch geotechnischer Bericht der Firma conTerra vom Januar
2002).

5.6 Infrastruktur
Der Bebauungsplan lasst Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs im
Plangebiet zu. Die unmittelbare Innenstadtndhe und das Nebenzentrum an

der Nordwalder Stra3e sichern die Versorgung.

Eine weiterflihrende Schule, (Geschwister-Scholl-Realschule, Diemshoff), eine
Grundschule (Kardinal-v.Galen-Schule) sowie . ein Kindergarten (Droste-

&9



Bebauungsplan Nr. 56 Mihlenbachaue’ Seite 10 von 17

Fur die Gartenflachen auferhalb der Baufelder werden an den westlichen
Grundstiicksgrenzen heimische Laubholz-Schnitthecken als Einfriedung fest-
gesetzt Zu- und Einfahrten sind dort unzulassig. Diese durchgéngige
Heckensituation hebt die Aufenthaltsqualitit und trennt den privaten und
offentlichen Raum in gewinschter Form. Zaune sind nur mit einem Mindest-
abstand von 0,50 m von der Grenze zul&ssig und mussen in die o0.g. Hecken
integriert werden. Die &stlich zum Auenbereich gelegenen Grundstiicks-
grenzen mussen mit transparenten Z&unen von mindestens 1,50 m Héhe,

ebenfalls in Hecken integriert, eingefriedet werden. Somit ist eine Unzu- *

ganglichkeit der Auenlandschaft sichergestelit.
Diese Heckenpflanzungen unterstreichen den gewiinschten Charakter :miin-
sterlandischer Wohnparklandschaften bzw. heben ihn hervor.

5.8 Immissionsschutz

Da von der stark frequentierten Nordwalder Strale von einer Belastung mit
Schallimmissionen ausgegangen werden musste, wurde im Zusammenhang
mit der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme im Februar 2001 vom
Sachverstandigenbiro fur Immissionsschutz Uppenkamp + Partner GmbH,
Ahaus ein Schaligutachten erstellt, das die Verkehrslarmproblematik unter-
sucht. Im Dezember 2001 wurde ein Nachtrag zum vorgenannten Schallgut-
a(:hte_n auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes erstellt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis; dass SchallschutzmalRnahmen
erforderlich sind. Deshalb werden im Bebauungsplan passive Schallschutz-
maBnahmen fir den Immissionsschutz der Wohnungen vorgeschrieben. Die
Abschatzung der Immissionen und der erforderlichen SchutzmaRnahmen
wurde durch das Schallgutachten vorgenommen. Die SchutzmaR@nahmen
beziehen sich ausschlieRlich auf Innenraume. Die durch die stadtraumlich und
strukturell hohe Eignung des Plangebietes zur Schaffung von Wohnraum
Uberwiegt gegentiber der Immissionsbelastung seitens der Nordwalder
Strasse. Zudem bieten die Gebdudeanordnungen in Verbindung mit

entsprechenden Grundrlssbﬂdungen Méoglichkeiten der Imm|SS|onsm|nderung

auch fur die angrenzenden AuRenrdume.

Das Gutachten wie auch die Absc‘:hétzung setzen eine geschlossene
Bebauung entlang der Nordwalder Strasse voraus. Im westlichen Bereich
entlang der Nordwalder StraRe ist der Bau von betreutem Wohnen mit
entsprechenden Gemeinschaftsanlagen und Serviceeinrichtungen vorge-
sehen. Es ist zum Zeitpunkt konkretes Investitionsinteresse vorhanden, so
dass von vorgenannter geschlossener Bebauung ausgegangen werden kann.
Fur den Fall, dass eine geschlossene Bauweise entlang der Nordwalder
Strasse nicht ganzlich gesichert ist, ist vor Baubeginn der freistehenden

594



S90

Bebauungsplan Nr. 56 .Mihlenbachaue” Seite 9 von 17

Hulshoff-Allee) stehen in angemessener Entfernung zur Verfugung. Neben
den vorhandenen Spielplatzen im ndheren Umfeld ist ein Kinderspielplatz vom
Typ C an der stadtteilverbindenden Verlangerung der Droste-Hulshoff-Allee
vorgesehen. Das Bedurfnis nach Spiel- und Aufenthaltsméglichkeiten fir
Kinder tiberwiegt gegenilber méglicher Larmbelastungen direkter Anwohner
des Spielplatzes.

57 Offentliche Griinflachen / Private Freiflichen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Griin- bzw. Gartenflachen im
Umfeld von Geb#uden, die entweder abgerissen werden oder einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden. Sie werden im Zuge der Umgestaltung weitest-
gehend Uberplant. Mit Ausnahme von sechs ortsbildpragenden gro3kronigen
Kastanien an der Nordwalder StraBe stehen alle vorhandenen Gehoélze zur
Disposition.

Offentliche Grunﬂachen ’

Die durch das Plangebiet gefiihrte Verlangerung der Droste-HuIshoff—AIIee
wird beidseitig mit Baumen bepflanzt. Hierdurch wird auch der Alleecharakter
in das Plangebiet hinein verlangert.

Mit dem Pflanzgebot fir hochstdmmige Einzelbdume als begleitende
StraBenbepflanzung wird eine griingestalterische Absicht verfolgt.

Zudem wird dadurch das Plangebiet Uber den klimatischen Zweck hinaus aus
naturschutzfachlicher Sicht aufgewertet.

Private Freiflaichen

Zusatzliche Pflanzgebote fur private Frelﬂachen sollen eine strukturierte
Durchgrunung tber den 6ffentlichen Bereich hinaus gewahrleisten. Damit wird
die Absicht verfolgt, zusammen mit den Bepflanzungsvorschlagen
ortstypischer Gewéchse und Geholze ein fur die Reglon typisches Blld
privater Gérten zu schaffen.

Fur die Baugrundstiicke der sieben Einzelwohnhausgruppen werden jeweils
mindestens zwei standortgerechte, heimische Laubbdume fir die nicht Gber-
bauten Grundstucksflachen festgesetzt. Dabei wird fir je einen der beiden
Baume ein konkreter Standort vorgegeben. Die westseitig gelegenen Grund-
stiicke erhalten dabei jeweils zwei Hochstamme gleicher Art, die den Ein-
fahrtsbereich zu den Hausgruppen als ,Baumtor akzentuieren. Fur die
ostseitigen Grundstiicke werden je zwei Hochstdmme beidseitig der Entwés-
serungsmulden festgesetzt. Die verbleibenden Baume koénnen. frei platziert
werden.
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6.0

Einzelwohnhausgruppen die Unterschreitung des erforderlichen Schalldamm-
mafes gutachterlich nachzuweisen.

Im sidlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Schreinereibetrieb, der im
Falle eines Fortbestandes Immissionsschutzmanahmen entsprechend der
Abstandsliste zum Abstandserlass erfordert.

Der Eigentimer hat in mehreren Gesprachen seine Absicht erklart, seinen
Betrieb noch vor Fertigstellung betroffener Baumanahmen zu schlieen und
anderorts neu zu errichten. Es ist davon auszugehen, dass zum Zeitpunkt der
Umsetzung der Planungsziele keine Immissionen von Seiten des Schreinerei-
betriebes mehr zu erwarten sind.

5.9 Flache fur die Wasserwirtschaft

An der ostlichen Plangebietsgrenze bietet der Auenraum entlang dem
Muhlenbachlauf eine gute Voraussetzung fiir eine ¢kologische Aufwertung
und Biotopverbesserung als AusgleichsmaBnahme fiir den Eingriff in Natur
und Landschaft ‘

Diese Flachen werden als unzugangllche Flachen fur die Wassenmrtschaft
festgesetzt und im Rahmen einer zukinftigen landschaftsarchitektonischen
Begleitplanung einer natiirlichen Auenvegetation Uberlassen. Ein begehbarer
Steg ragt oberhalb eines unter Punkt 6.0 n&her beschriebenen Regen-
wassersammlers in die Auenflache hinein und bietet, kopfseitig als Plateau
ausgebildét, der Offentlichkeit Einsichtmdglichkeit in den Vegetationsbereich
des Mihlenbaches. ' 4

Umweltbericht

" Natur und Landschaft

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemaR §3 UVPG ist nicht erforderlich, da
das Vorhaben aufgrund seiner GroRe und seiner Auswirkungen nicht der
UVP-Pflicht unterliegt. Durch die geplante MafRnahme finden Eingriffe in das
Landschaftsbild statt; die auf der Ebene der Bauleitplanung zu bewerten und
je nach Erfordernis zu kompensieren: sind. Die bisherige Nutzung und
Bebauung des Betriebsgelandes hat eine erhebliche Beeintrachtigung der
Umwelt durch Larm- und Geruchsemissionen, Staubentwicklung,
Versiegelung und- Verunreinigung des Bodens sowie Schwerlastverkehr zur
Folge gehabt. Die geplante Wohnbebauung wird dagegen diese Beeintrach-
tigung in weitem Umfange vermindern.

\} 12
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Zwecks Minimierung der Auswirkungen auf den Naturhaushalt als auch zur
Erzielung einer angepassten, landschaftlichen Einbindung des in Wohnbe-
bauung gewandelten Gebietes in das Landschaftsbild, Belebung des griin-
gestalterischen Stadtrandbildes und der spateren Gesamtanlage werden im
Plangebiet unterschiedliche Vermeidungs-, Gestaltungs- und Ausgleichsmaf3-
nahmen angewendet. '

Dazu wurde das Landséhaftsplanerbtlro Landschaft + Siedlung, Reckling-
hausen, mit der Erstellung eines Iandschaftspﬂegenschen Fachbeitrages
beauftragt. '

Bestandsaufnahme

'Das Plangebiet deckt sich im wesentlichen mit der Betriebsflache der
ehemaligen Fabrik Egeplast. Die Betriebsflache ist mit Altlasten belastet und
liegt zurzelt brach.

Rechtliche Festsetzungen nach dem Landschaftsschutzgesetz NW (Natur- ‘

schutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutzgeblete ‘Biotope) bestehen
im Plangebiet zum Zeitpunkt nicht. Die Muhlenbachaue wird gemaR Oko-

Iogischem Fachbeitrag zum Gebietsentwicklungsplan als Biotopverbund-

flachen dargestellt. "

Fiur die Bestandsaufnahme wurde auf Zeichherische Unterlagen der Firma
Egeplast und ergéanzend auf aktuelle Beobachtungen zuriickgegriffen.

Die Bodennutzung im Geltungsbereich stellte sich zum Zeitpunkt der Be-
standsaufnahme wie folgt dar:

Versiegelte Flache ‘j , 4,78 ha
- davon Gewerbe- und Wohnbaufidche mit ungenutzter
Bausubstanz . 1,28 ha
StraRen-und Lagerfiéchen 3,50 ha
Grunflachen 0,06 ha
Hausgartenflachen 0,32 ha

Gesamtfiache 5,16 ha
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Die Vegetation stellte sich zum gleichen Zeitpunkt im Planbereich wie folgt
dar:

Verschiedene Koniferen (Fichte, Lebensbaum, Thuja) und Zierstrducher

(Flieder, Forsythie) in den Gartenflachen. Gehélzinventar befindet sich gering-
fugig als kleinwiichsige Obstbaume in den Garten sowie als Saumbewuchs an
den Uferwallen des Bachlaufs (Welde Erle, Birke, Esche). Ostlich an das
Plangebiet angrenzend verlduft der Mihlenbach, dessen Uferwélle zum Zeit-
punkt nur ,weniger empf' ndliche* Biotoptypen (Léwenzahn, Wiesenkiee,
Brennnessel) aufweisen.

Im Plangebiet befindet sich eine verrohrte Regenwasserleitung, Nennweite DN
1400. Diese Leitung verlauft im: Bereich der Flache fir die Wasserwirtschaft
oberirdisch und fliel’t, wie bereits vor der Nutzungséndérung, in den Mihlen-

“bach.

Eingriffsabschatzung

Insgesamt ergibt die Bebauungsplanaufstellung eine deutliche Verbesserung
der Biotopsituation, d|e sich hauptséachlich durch die Fldachenentsiegelung
begriindet. ' '

Uber die AusgleichsmaRnahmen hinaus wurden folgende Gestaltungs- und
Minderungsmalnahmen als Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt: -

- Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern (s.a. Kapitel 5.7)

- Niedrig angesetzte GRZ von 0,3 bzw. 0,4 (relativ geringe Boden-
versiegelung)

- Gestaltung der Grundstiicke mit ubewvlegend helmlschen Gehdlzen
(naturnaher Garten)

- Offentliche FuR- und Radwege werden mit wassergebundener Wegedecke
ausgeflhit.

Die nachfolgende vergleichende Bilanzierung von Bestand und Planung zeigt
im Ergebnis, dass die 6kologische Situation nach Realisierung des Bebau-
ungsplanes eine deutliche Verbesserung erfahren wird.: '

S9Y
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Eingriffs-Ausgleichsbilanz im Plangebiet
Grundlage: Das Kompensationsmodell des Landkreises Osnabriick, Stand 1994
Ermittelt durch Landsc¢haft + Siedlung GbR, Recklinghausen

Eingriffsermittiung in die vorhandene Blotopsnuatron

Ausgangssituation ; : o
Nr. |Flichenart FlichengréBe | Wert- Wertein-
(m3) faktor heit (WE)
1 | Uberbaute Flache 15.655 0 0
2 |voliversiegelte Fldchen (Asphalt) 2.755 0 0
3 | gepflasterte Flachen 27.926 0,1 2.793
4 [Thuja-Hecke e 153 0,6 92
5 | Brache mit Gehdlzen 853 1,0 853
6 | Garten, z.T. mit Baumbestand 3.530 1,0 3.530
W, 7 |mittelalte Baureihe (RolRkastanien) 466 1,5 699
(" 8 |Bachlauf mit Uferzone, begradigt aber mit 217 2,5 543
besonderer Verbundfunktion
Summe 51.555 8.510

'Kompensationsermittiur ng im

Bebauungsplan' -

Planung SR
Nr. |Flichenart FlichengréBe | Wert- Wertein-
(m?) faktor heit (WE)
Bebaute Flache (Wohngebaude) 15.271 0 0
vollversiegelte Flachen (Asphalt) 0 0 0
3 | gepflasterte Flachen (StralRen und 5495 ' - 0,1 550
offentliche Stellplatze)
wassergebundene Flachen (Ful-/Radweg) 1.255 02 251
Offentliche Griinfliche (Spielplatz) 354 0,6 212
6 | Flachenpflanzung in 6ffentlichen und 2.077 1,5 3.116

privaten Bereichen (Pflanzgebote) :
Gartenflichen 15.429 0,6 9.257
Gartenflachen Uber Tiefgaragen 3.680 0,3 1.104
Bach mit Ufer, Gberbriickt ' 80 0,5 40

10 | Brachflache, ufernah (geplante 7448 1,5 11.172
Renaturierungsflache des Mihlenbaches)

11 | Mittelalte Baumreihe (vorhandene 466 1,5 699
RoRkastanien)

12 | Hochstammpflanzung auf éffentlichen und (53 Ex.)
privaten Fldchen (Pflanzgebote)
Summe 51.555 26.401

Wertdifferenz nachher-vorher = 26.401 WE — 8.510 WE = + 17.891 WE
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7.0

Oberflachenentwésserung

Nach dem Landeswassergesetz (§51a LWG NW) besteht eine generelle
Pflicht zur 6kologischen Beseitigung des Niederschlagswassers. Diese ist auf
dem Grundstiick zu versickern, zu. verrieseln oder ortsnah in ein Gewéasser
einzuleiten, sofern dies méglich ist. Ein begleitend erstelites Bodengutachten
weist nach, dass eine fachgerechte Versickerung gemal ATV 138 nur
kKleinrdumig mdoglich sein wird. Aus diesem Grund - wie auch aufgruhd der
unmittelbaren Randlage zum Mihlenbach - erfolgt die Regenwasserent-
sorgung wie unter Punkt 5.5 im Unterpunkt ,Technische Ver- und Entsorgung*
beschrieben durch offene Mulden oder konventionelle Kanale.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte ,ehemalige Fabrik Stipp“ und —
.ehemalige Fabrik Egeplast. Fir den Altstandort ,ehem. Tankstelle
Wermers* wurde im Jahre 1993 eine Gefahrdungsabschatzung durchgefiihrt.
Die Untersuchungen ergaben keine Hlnwelse fir eine Boden- oder
Grundwasserverunreinigung. ’

Im Jahre 1992 wurde fur den Altstandort - ,,ehem ‘Fabrik Stipp“ eine
Gefahrdungsabschatzung und Bausubstanzbewertung durchgefithrt: Der
Abbruch und die Sanierung des Gelédndes erfolgten 1999 unter
gutachterlicher Begleitung. Im Rahmen der Sanierungsmafnahme wurden
die festgestellten Bodenkontaminationen komplett beseitigt.

Der Abriss der Gebaude der Firma Egeplast, mit Ausnahme des
Verwaltungsgebdudes und des Kesselhauses, und die - Sanierung der
Betriebsflachen erfolgte auf Grundlage im Vorfeld durchgefiihrter Bocjenluft—,
Boden- und Bausubstanzuntersuchungen von Oktober 2001 bis. April 2002.
Die MaBnahmen wurden gutachterlich begleitet und in einem
Abschlussbericht dokumentiert. i '

Die Abschiussbeprobungen durch, oberflachennahe Mischproben nach
Bundesbodenschutzverordnung ergaben keine Hinweise auf verbliebene
Schadstoffbelastungen. Da kleinraumige Bodenverunreinigungen jedoch
nicht ganzlich ausgeschloésen werden kénnen, wurde in den textlichen
Festsetzungen der Hinweis aufgenommen, dass, sobald sich bel Erdarbeiten
Auffalllgkelten nach Farbe, Geruch usw. im ‘Boden zeigen, die auf eine
Kontamination mit umweltgefahrdenden Stoffen hindeuten, das Umweltamt
des Kreises Steinfurt unverziglich durch den verantwortlichen Bauleiter bzw.
den Bauherren zu benachrichtigen ist.

Die Altstandorte Stipp und Egeplast verbleiben auch nach erfolgter

S$9é
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8.0

9.0

Sanierung nachrichtlich im Altlastenkataster des Kreises Steinfurt.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmale (kulturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Ver-
farbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. lhre
Entdeckung ist der Gemeinde oder derh Landschaftsverband (Westfalen-
Lippe), Westfalisches Museum fiir Archéaologie/Amt fur Bodendenkmalpflege
Munster unverzughch anzuzelgen ‘

Die Entdeckungsstelle ist 3 Werktage nach einer mindlichen, eine Woche

nach einer schriftichen Anzeige unveréndert zu erhalten (§§ 15 und 16
Denkmalpflegeschutzgesetz). '

Kosten

Die Durchfuhrung der Bauleitplanung wird folgende Uberschidgige Kosten
verursachen: '

Strallenbau, einschl. Beleuchtung

sowie &ffentlichen Griinbepflanzungen 470.000,- €
Kanalbau flir Trennsystem 485.000,-- €

Bauliche Anlagen (Briicke, Auensteg)

(geschatzter Wert) 80.000,-- €

Kosten insgesamt 1.035.000,-- €

In diesen Kosten sind die Aufwendungen fir den Grunderwerb sowie fir die
Gelandemodelllerung nicht enthalten.

Die ErschlieBungskosten werden den einschlagigen Satzungen entsprechend
auf die kuinftigen Anlieger umgelegt. :

S99
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Die Wasser-, Gas- und Stromversorgungen werden durch die Stadtwerke
Emsdetten ohne Kostenbeteiligung der Stadt sichergestellt.

10.0 Stéadtebauliche Daten

Flachenbilanz

Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 51.555 m? -
Uberpaute Flachen im Bestand ca. 1.040 m*
Uberbaubare Flachen - ca. 14.400 m?
Flachen fir die Wassenuirts"éhaﬂ ca. 7.190 m?.
Offentliche Verkehrsflachen ca. 5.845 m?
Private Griinflichen ca. 22.480 m?
Gemeinbedarfsflachen (Spielplatz) ca 600 m?
Aufgestellt

Emsdetten, im August 2002

Stadt Emsdetten

Der Burgermeister

"

FDL Stadten ckiung und Umwelt




