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Planungsanlass

Vom Ausschuss fur Stadtplanung und Umwelt des Rates der Stadt Emsdetten
wurde am 22.01.2004 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 56 "Muhlenbachaue" beschlossen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan sah, neben Geschosswohnungsbau im
westlichen Bereich, eine Altenwohnanlage zur Deckung des Wohnbedarfs
alterer Menschen vor. Die BaumalRnahme wird jedoch nicht realisiert. Hieraus
ergibt sich die Notwendigkeit, die derzeitigen Planungsinhalte entlang der
Nordwalder Strale zu modifizieren Die Bebauungsplananderung sieht eine
charakteristische Fortfuhrung der angrenzenden Bebauung als innerstadtisches
Wohnquartier vor. Daraus resultierend wurde mittlerweile auch das Buro- und
Verwaltungsgebaude, sowie das ehemalige Kesselhaus des vormaligen
Betriebes Egeplast abgerissen.

Die Ostlich gelegenen Grundstlcke fur Einfamilienhausgruppen (Hofe) sind im
derzeitigen Geltungsbereich mit durchschnittlich 800 m? relativ gro®. Der der-
zeitige Marktbedarf zielt jedoch auf kleinere Grundstucke ab. Daher werden die
Einzelhausgruppen innerhalb des Anderungsbereiches kleinflachiger unterteilt,
ohne den Charakter der Hofbildung aufzugeben.

Lage des Plangebietes — Rahmenbedingungen

Lage und Topographie des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im sudlich angrenzenden Bereich des Stadtkerns von
Emsdetten. Die Abgrenzung des Anderungsbereiches innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfolgt entsprechend den Erforder-
nissen zur Umsetzung der Planungsziele. Das Plangebiet liegt in den Fluren 47
und 65 der Stadt Emsdetten und wird wie folgt begrenzt:

- nordlich entlang der nordlichen ErschlieRungsstralle des Plangebietes in
Verlangerung bis zur ,Flache fur die Wasserwirtschaft®,

- Ostlich durch den als ,Flache fur die Wasserwirtschaft® ausgewiesenen
Auenraum entlang dem Muhlenbach,

- sudlich entlang der sudlichen ErschlieBungsstrale des Plangebietes in
Verlangerung bis zur ,Flache fur die Wasserwirtschaft®,

- westlich durch die Strallenflache ,Nordwalder Stra3e” (L 592)

Innerhalb des Gelandes bestehen zum Teil erhebliche Hohenunterschiede. Das
Gelande steigt entlang der Nordwalder Strafte von 43,00 m (G.NN im Norden auf
45,00 m G.NN im Siden an. Die Bdschungsoberkanten des Muihlenbaches befinden
sich zwischen 40,30 m U.NN und 41,00 m U.NN. Daraus ergibt sich ein Hohenunter-
schied von ca. 4,00 m im sudlichen Bereich und von ca. 3,00 m im nérdlichen Bereich.
Das Gelande wurde im Rahmen der ErschlieBungsmaRnahmen ummodelliert. Nach
der Modellierung ergeben sich Héhenverspriinge, die das Plangebiet in drei Bereiche
unterschiedlicher Profilhéhe unterteilen.
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2.2

Der hochstgelegene, westliche Teilbereich, fur Mehrfamilienhauser in 2 Bau-
reihen vorgesehen (vgl. auch Punkt 5.0) schliel3t hohengleich an die Nord-
walder Stral’e an. Der zwischen der Nordwalder Stralle und der Nord-Sud-
erschliefung verlaufende Hohenversatz von ca. 2,50 m wird durch Terrassie-
rung innerhalb der Baureihen aufgefangen. Der mittlere Teilbereich (Ein-
familienhauser) folgt in Ostlicher Richtung und schliel3t ostlich an den dritten
Teilbereich (Aue) an, der niveaugleich mit der Wasserflache des Muhlenbaches
ausgebildet wird.

Raumliche und strukturelle Ausgangssituation

Im Westen befinden sich 1 bis 2-geschossige Wohnhauser in Form von Ein-
familienhdusern und kleinen Mehrfamilienhdusern. Im Osten grenzen eine
Kleingartenanlage und mehrere Schulbauten an den Muhlenbach an. Dieser
bildet das Gerust fur einen Grinzug, der sich als stadtischer Landschaftsraum
vom Stadtkern ausgehend, am Plangebiet entlang zum naturraumlichen, land-
schaftlichen Freiraum offnet.

Das weitere Umfeld ist vorwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Die westlich
angrenzende ,Nordwalder Straf3e” fuhrt in nordlicher Richtung in den Innen-
stadtbereich Emsdettens, in sudlicher Richtung verbindet sie den Ort mit der
Nachbarstadt Nordwalde. Die infrastrukturelle Versorgung des Plangebietes ist
durch bestehende Einrichtungen gesichert. Die direkte Innenstadtnahe und ein
Nebenzentrum im sudlichen Randbereich des Gelandes bieten ausreichende
Moglichkeiten der Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs.

Eine Realschule, eine Schule fur lernbehinderte Kinder, ein Kindergarten,
diverse Spielplatze sowie eine Grundschule sind fuBlaufig in einem Umkreis
von 800 m erreichbar. Emshalle, Kulturzentrum (Stroetmanns Fabrik), Museen
(Hof Deitmar, Wannenmachermuseum) u.v.m. sind ebenfalls fulllaufig zu
erreichen (Entfernung ca. 1000 m).

Das Plangebiet wurde vormals als Fabrikgelande genutzt, die Gebaude wurden
vollstandig abgerissen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 3,1 ha.

Bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplanes Nr. 56 ,Muhlenbachaue® ist seit dem 23.01.2003 rechts-
kraftig und sieht im Geltungsbereich ein allgemeines Wohngebiet, im Bereich
der bislang bestehenden Buro- und Verwaltungsgebaude Mischgebietsflachen
vor.

Der Flachennutzungsplan sieht im Geltungsbereich Wohnbauflachen, in dem
vorgenannten Teilbereich Mischgebietsflachen vor. Im Rahmen der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes wird die Mischgebietsflache in eine Wohn-
bauflache umgewandelt.

Der rechtskraftige Gebietsentwicklungsplan (GEP) fur den Regierungsbezirk
Munster — Teilabschnitt Westmunsterland - mit Stand vom 06.12.1999 sieht
Wohnsiedlungsflachen vor.
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5.1

5.2

Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

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

Inhalte des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Die Baugebietsflachen des Anderungsbereiches werden unter Beriicksichtigung
des Charakters der angrenzenden Flachen als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt.

Der vormals als Mischgebiet ausgewiesene Bereich der bestehende Buro- und
Verwaltungsgebaude sowie des ehemaligen Kesselhauses wird uberplant. Die
in den Baugebieten allgemein und ausnahmsweise zulassigen Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten sind im Plangebiet nicht zuge-
lassen, um die Attraktivitat des durch Wohnen gepragten Gebietes nicht durch
zu starken Verkehr zu beeintrachtigen,

MaR der baulichen Nutzung

Das Gebiet unterteilt sich in Nord — Sudrichtung in einen westlich gelegenen
Bereich mit vornehmlich Mehrfamilienhausern, aber auch Einfamilienhdusern,
Reihenhausern und Doppelhausern, mit einer Festsetzung der Grundflachen-
zahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl bei Zweigeschossigkeit von 0,8
sowie einem Ostlichen Bereich mit freistehenden Einzelwohnhausern mit einer
Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl bei Zweigeschossig-
keit von 0,6.

Die Trauf- und Firsthdhen sowie die Sockelhdhen des Erdgeschossfullbodens
bleiben gemaly den urspringlichen Grundzigen bezugnehmend auf die
angrenzende Verkehrsflache begrenzt. Dies geschieht, um zu starke
Differenzen in den Gebaudehdhen, gerade in Anbetracht der topographischen
Hohendifferenzen im Geltungsbereich, zu vermeiden.

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

Im Randbereich des Plangebietes entlang der Nordwalder Stralde ist die Zahl
der Vollgeschosse zwingend zweigeschossig festgesetzt, um stralRenbegleitend
eine eindeutige Raumkante zu bilden. Fir die Ubrigen Bereiche ist die Zweige-
schossigkeit lediglich als Obergrenze festgesetzt, um eine flexible Gestaltung
der Grundstucks- und Wohnhauszuschnitte zu ermdglichen.

Im Anderungsbereich wird, wie im gesamten Plangebiet, die hoéchstzulassige
Zahl von Wohnungen je Wohngebaude begrenzt. Diese Festsetzung soll eine
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5.3

5.4

stadtebaulich nicht gewollte Verdichtung mit der Folge eines héheren Verkehrs-
aufkommens und groRerer Stellplatzflachen im privaten und offentlichen
Bereich verhindern.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Entlang der Nordwalder Stral3e ist eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt.
Die Freibereiche sind Richtung Suden ausgerichtet. Den aufgrund der Larm-
belastung notwendigen EmissionsschutzmalRnahmen wird durch differenziert
gestaltete, versetzte Mauerscheiben entsprochen. Auf weitere Larm-
minderungsmaflnahmen wird in Punkt 5.8 ,Immissionsschutz“ gesondert einge-
gangen.

Der Hohenversatz von ca. 2,50 m zwischen der Nordwalder Stral3e und der
Nord-Suderschliefung trennt den Planbereich in zwei typologisch unterschied-
liche Bereiche.

Dieser Versatz wird dem insgesamt nach Osten abfallenden Gelandeverlauf
gerecht und kann in Form von Boschungsmauern ausgestaltet werden. Im
westlichen Teil entlang der Nordwalder Stralle ist zweigeschossiger
Wohnungsbau entsprechend dem angrenzenden Gebietscharakter sowie der
fur die stadtraumliche Lage angemessenen stadtebaulichen Dichte vorgesehen.
Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen festgelegt.

Ostlich des Héhenversatzes (WA 4) gruppieren sich Einzelwohnh&user um als
Wendeplatz ausgebildete Verkehrsflachen. Diese ,Hofe“ unterstutzen die
Identifikation des Bewohners mit seiner Umgebung und fordern Nachbarschaft.
Die Baugrenzen werden nicht zu eng gefasst, um die Voraussetzungen fur die
Verwirklichung unterschiedlicher Konzepte zu schaffen.

Im Bereich der Einzelwohnhauser (WA 4) sind untergeordnete Bauteile sowie
Nebenanlagen auf ein beschranktes Mald auch aulerhalb der Baugrenzen
zulassig, um hier eine grolRere Flexibilitat zu wahren. Entlang der zum Auen-
bereich gelegenen Baugrenzen ist dieses nicht zuldssig, um den Ubergang von
Gebauden zum Auenbereich deutlich zu markieren.

Gestaltung

Um ein harmonisches Erscheinungsbild, auch im Zusammenhang mit
erhaltenswerten bzw. im Umfeld vertrauten Gebauden und Gebaudeformen, zu
gewahrleisten, sind die planungsrechtlichen Festsetzungen durch gestalterische
Festsetzungen erganzt. Diese Festsetzungen dienen vorwiegend der Forderung
der Ensemblebildung im Bereich der Einzelwohnhauser sowie des Erhalts von
Duktus und Typologie historischer und stadtebaulicher Situationen. Hierzu
werden die Festsetzungen Uber Dachformen, Materialien, Einfriedungen und
Gestaltung der Verkehrsflachen auf ein fur munsterlandische Wohnparkland-
schaften notwendiges und differenziertes Mal} abgestimmt. Dieses wird durch
Pflanzgebote von heimischen Laubgehodlzhecken im Bereich der &ufleren
Grundstucksgrenzen der Einzelwohnhausgruppen gefordert.

Die Verkehrsflachen werden als verkehrsberuhigte Flachen festgesetzt.
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5.5 ErschlieBung

AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet wird uber die Nordwalder Stral’e erschlossen und verkehrs-
gerecht angebunden. Uber sie wird stadteinwarts die Innenstadt erreicht. Stadt-
auswarts fuhrt sie in den Nachbarort Nordwalde. Die Anbindung wird im
Rahmen der Erschliefungsplanung mit dem Landesbetrieb Strallenbau NRW
abgestimmt.

Innere ErschlieBung

Die Erschlieung sowie der Ausbau der ErschlieBungsstrallen wurde bis auf
den Endausbau bereits durchgefuhrt. Um die Qualitat der inneren Erschliel3ung
sowie ihre technische Durchfuhrbarkeit zu sichern, wurde die Durchfuhrung der
Strallenbaumalinahmen vom  StralRenplanungsbiro P.Nelle Ingenieur-
gesellschaft mbH, Nienberge geplant und begleitet.

Das Plangebiet ist durch drei ErschlieRungsstrallen mit einer Stral3enprofilbreite
von 5,50 m, in Teilen auch 6,00 m, erschlossen. Die nordliche und sudliche
StralRe erschlie3en jeweils zwei Wohnhausgruppen, (,Hofe") die mittlere Stralle
erschlieRt drei Hofsituationen. Diese sind Bestandteil des Anderungsbereiches.
Sie sind als StichstralRen ausgebildet, um ortsfremden Verkehr zu vermeiden.

Die integrierten Wendemoglichkeiten der Stichstrallen sind nach EAE 85/95
ausgebildet.

Ein in Ost-Westrichtung verlaufender Ful- und Radweg verlangert die Droste-
Hulshoff-Allee durch das Plangebiet bis auf die Ostseite des Muhlenbaches.
Eine neu zu errichtende Brucke quert den Muhlenbach zum Albert-Haverkamp-
Weg und stellt so eine stadtraumliche Verbindung mehrerer Ortsteile her.

OPNV

Das Plangebiet ist durch eine OPNV-Haltestelle (,Miihlenbach®) in 350 m
Entfernung an den offentlichen Personennahverkehr angebunden (Buslinien
175 und 176). Die Entfernung zum DB-Bahnhof mit der Nahverkehrsanbindung
Munster bzw. Rheine betragt ca. 1.800 m.

Technische Ver- und Entsorqung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Gas ist durch die Stadtwerke
Emsdetten sichergestellt. Hierfir wurde das vorhandene Versorgungsnetz
erweitert.

Die Versorgungsleitungen sind in den offentlichen Verkehrsflachen verlegt. Die
erforderliche Loschwassermenge wird grundsatzlich aus dem zentralen
Leitungsnetz Uber Hydranten gewahrleistet.

Die Abfallbeseitigung erfolgt entsprechend der einschlagigen Ortsatzung.

Fir das anfallende Niederschlagswasser wird eine vollstandige Entsorgung
innerhalb des Plangebietes vorgesehen. Hierfur wird das Regenwasser Uber ein
Trennsystem unter Ausnutzung der topographischen Verhaltnisse auf kurzen
Strecken direkt in die tiefer gelegenen Flachen im Osten des Plangebietes
geleitet. Hier gelangt es in den neu zu gestaltenden westseitigen Randbereich
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5.6

5.7

der Mduhlenbachaue. Das anfallende Regenwasser aus den westlich
angrenzenden Bau- und Verkehrsflachen sowie das Regenwasser der Dach-
und Verkehrsflachen der nicht direkt an die Muhlenbachaue grenzenden Wohn-
hausgruppen wird Uber Kanale an den vorhandenen Sammler im Sudteil des
Plangebietes angeschlossen. Die Ostlich an den Auenraum grenzenden Wohn-
hausgruppen werden jeweils uUber eine auf den Grundstucksgrenzen ange-
ordnete offene Mulde direkt der Muhlenbachaue zugefuhrt. Vorgesehene
Gelandemodellierungen sowie ErschlieBungshohen sichern das grofdtenteils
bereits vorhandene Ostgefalle, so dass ein Regenfluss vom Auenbereich zu
den privaten Grundstlcken ausgeschlossen werden kann.

Geringfugige Versickerungen im Bereich der Mulden selbst sind moglich.

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

Infrastruktur

Der Bebauungsplan Iasst Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs im
Plangebiet zu. Die unmittelbare Innenstadtnahe und das Nebenzentrum an der
Nordwalder Stral3e sichern die Versorgung.

Eine weiterfUhrende Schule, (Geschwister-Scholl-Realschule, Diemshoff), eine
Grundschule (Kardinal-v.Galen-Schule) sowie ein Kindergarten (Droste-
Hulshoff-Allee) stehen in angemessener Entfernung zur Verfugung. Neben den
vorhandenen Spielplatzen im naheren Umfeld ist ein Kinderspielplatz vom Typ
C an der stadtteilverbindenden Verlangerung der Droste-Hulshoff-Allee vorge-
sehen.

Offentliche Griinflachen / Private Freiflichen

Offentliche Griinflichen

Die durch das Plangebiet gefuhrte Verlangerung der Droste-Hulshoff-Allee wird
beidseitig mit Baumen bepflanzt. Hierdurch wird auch der Alleecharakter in das
Plangebiet hinein verlangert.

Mit dem Pflanzgebot fur hochstammige Einzelbaume als begleitende Stralien-
bepflanzung wird eine grungestalterische Absicht verfolgt.

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

An der Nordwalder Strale sind 8 grol3kronige, ortstypische Hochstammbaume
mit adaquater PflanzgroRe vorgesehen. Diese akzentuieren den Strallenraum
entlang der Nordwalder Stral3e. Die durch die derzeitige Baumsorte (Kastanien)
entstehenden Probleme werden vermindert bzw. vermieden (teilweise
verminderte Vitalitdt, Laub- und Fruchtfall, Verschattung, Wurzelschaden bei
Baumalnahmen).
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5.8

Private Freiflachen

Zusatzliche Pflanzgebote fur private Freiflachen sollen eine strukturierte Durch-
grunung Uber den offentlichen Bereich hinaus gewahrleisten. Damit wird die
Absicht verfolgt, zusammen mit den Bepflanzungsvorschlagen ortstypischer
Gewachse und Geholze, ein fur die Region typisches Bild privater Garten zu
schaffen.

FUr die Baugrundsticke der Einzelwohnhausgruppen werden jeweils mindes-
tens zwei standortgerechte, heimische Laubbdume fur die nicht Uberbauten
Grundstucksflachen festgesetzt. Fur verschiedene Baume sind konkrete Stand-
orte vorgegeben. Die westseitig gelegenen Grundstiucke erhalten dabei jeweils
zwei Hochstamme gleicher Art, die den Einfahrtsbereich zu den Hausgruppen
als ,Baumtor® akzentuieren. Fur die ostseitigen Grundsticke werden je zwei
Hochstamme beidseitig der Entwasserungsmulden festgesetzt. Die
verbleibenden Baume konnen frei platziert werden.

Fir die Gartenflachen aullerhalb der Baufelder werden an den westlichen
Grundstlicksgrenzen heimische Laubholz-Schnitthecken als Einfriedung festge-
setzt Zu- und Einfahrten sind dort unzulassig. Diese durchgangige Hecken-
situation hebt die Aufenthaltsqualitat und trennt den privaten und offentlichen
Raum in gewlnschter Form. Zaune sind nur mit einem Mindestabstand von
0,50 m von der Grenze zulassig und mussen in die 0.g. Hecken integriert
werden. Die 6stlich zum Auenbereich gelegenen Grundsticksgrenzen mussen
mit transparenten Zaunen von mindestens 1,50 m Hohe, ebenfalls in Hecken
integriert, eingefriedet werden. Somit ist eine Unzuganglichkeit der Auenland-
schaft sichergestellt.

Diese Heckenpflanzungen unterstreichen den gewlnschten Charakter
munsterlandischer Wohnparklandschaften bzw. heben ihn hervor.

Immissionsschutz

Da von der stark frequentierten Nordwalder Stral3e von einer Belastung mit
Schallimmissionen ausgegangen werden musste, wurde im Zusammenhang mit
der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme im Februar und im Dezember
2001 vom Sachverstandigenburo fur Immissionsschutz Uppenkamp + Partner
GmbH, Ahaus ein Schallgutachten erstellt, das die Verkehrslarmproblematik
untersucht. Im Februar 2004 wurde ein Nachtrag zum vorgenannten Schallgut-
achten auf der Grundlage des Entwurfes der Bebauungsplananderung in Auf-
trag gegeben.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass Schallschutzmal3nahmen
erforderlich sind. Deshalb werden im Bebauungsplan passive Schallschutz-
malnahmen fur die Wohngebdude vorgeschrieben. Die Schutzmallnahmen
beziehen sich vornehmlich auf Innenraume. Die durch die stadtraumlich und
strukturell hohe Eignung des Plangebietes zur Schaffung von Wohnraum uber-
wiegt gegenuber der Immissionsbelastung seitens der Nordwalder Strale.
Zudem sind als Immissionsminderung fur die angrenzenden Aul3enraume
Larmschutzmauern mit festgeschriebenen Mindesthohen festgesetzt.

Fur den Fall, dass diese durchgangige Bebauung entlang der Nordwalder
Strale nicht ganzlich gesichert ist, sind Grenzwertliberschreitungen des Larm-
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5.9

pegelbereiches Il im Bereich der freistehenden Einzelwohnhausgruppen nicht
auszuschliel3en. Die dafur vorgesehen Schallschutzmallnahmen werden jedoch
durch die erforderlichen Warmedammmalinahmen der aktuellen Energieein-
sparverordnung mit ausgefuhrt.

Flache fiir die Wasserwirtschaft

Der vorausgehende Bebauungsplan sah im dstlichen Planbereich eine land-
schaftsarchitektonisch begleitend geplante Biotopverbesserung vor. Dieser
Bereich ist als Flache fur die Wasserwirtschaft festgesetzt. Die notwendigen
Modellierungs- und Pflanzmal3inahmen sind bereits getatigt.

Umweltbericht

Die Vertraglichkeit der Eingriffe in das Landschaftsbild wurde im voraus-
gehenden Bebauungsplan gepruft und bewertet.

Die Anderung des Bebauungsplanes beschrankt sich in 6kologischer bzw.
landschaftspflegerischer Sicht auf die Veranderung von Baugrenzen und Frei-
flachen

Eingriffsabschatzung

Eine Veranderung in der vorangegangenen Eingriffsabschatzung ist durch die
Bebauungsplananderung nicht zu erwarten.

Eingriffs-Ausgleichsbilanz im Plangebiet

Grundlage: Das Kompensationsmodell des Landkreises Osnabriick, Stand 1994
Ermittelt durch h2 architekten, Emsdetten

Kompensationsermittlung im Bebauungsplan (Anderungsbereich)

Ausgangssituation

Nr. |Flachenart FlachengroBe | Wert- | Werteinheit
(m?) faktor (WE)

1 | Bebaute Flache (Wohngebaude) 11.438 0 0

2 | Gepflasterte Flachen (StralRen und &ffent- 6.053 0,1 605
liche Stellplatze)

3 | Wassergebundene Flachen (Ful3-/ Rad- 858 0,2 172
weg)

4 | Offentliche Griinflache (Spielplatz) 616 0,6 370
Flachenpflanzung in &ffentlichen und 2.077 1,5 3.116
privaten Bereichen (Pflanzgebote)

6 | Gartenflachen 12.149 0,6 7.289

7 | Mittelalte Baumreihe (vorhandene Ross- 466 2,5 543
kastanien)

8 | Hochstammpflanzung auf 6ffentlichen (53 Ex.)
und privaten Flachen (Pflanzgebote)

Summe 33.657 12.095
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 ,Mihlenbachaue®, 1. Anderung

Kompensationsermittlung im Bebauungsplan (Anderungsbereich)
Planung
Nr. |Flachenart FlachengroBe | Wert- | Werteinheit
(m?) faktor (WE)
1 | Bebaute Flache (Wohngebaude) 12.977 0 0
2 | gepflasterte Flachen (Straflen und &ffent- 5.605 0,1 560
liche Stellplatze)
wassergebundene Flachen (FuR-/Radweg) 468 0,2 94
4 | Offentliche Griinflache (Spielplatz) 616 0,6 370
Flachenpflanzung in &ffentlichen und 2.077 1,5 3.116
privaten Bereichen (Pflanzgebote)
6 | Gartenflachen 11.694 0,6 7.016
7 | Strallenbegleitende Baumreihen (Ahorn) 220 1,5 330
8 | Hochstammpflanzung auf 6ffentlichen und (56 Ex.)
privaten Flachen (Pflanzgebote)
Summe 33.657 11.486

Wertdifferenz nachher-vorher = 11.486 WE — 12.095 WE = -609 WE

Oberflachenentwéasserung

Nach dem Landeswassergesetz (§51a LWG NW) besteht eine generelle Pflicht
zur Okologischen Beseitigung des Niederschlagswassers. Diese ist auf dem
Grundstlck zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzu-
leiten, sofern dies maoglich ist. Ein begleitend erstelltes Bodengutachten weist
nach, dass eine fachgerechte Versickerung gemall ATV 138 nur kleinraumig
moglich sein wird. Aus diesem Grund - wie auch aufgrund der unmittelbaren
Randlage zum Mduhlenbach - erfolgt die Regenwasserentsorgung wie unter
Punkt 5.5 im Unterpunkt ,Technische Ver- und Entsorgung“ beschrieben durch
offene Mulden oder konventionelle Kanale.

7. Altlasten

Das Plangebiet wurde im vorausgegangenen Bebauungsplanverfahren
eingehend untersucht und dokumentiert.

Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte ,ehemalige Fabrik Stipp“ und —
,ehemalige Fabrik Egeplast®. Fur den Altstandort ,ehem. Tankstelle Wermers*
wurde im Jahre 1993 eine Gefahrdungsabschatzung durchgefuhrt. Die Unter-
suchungen ergaben keine Hinweise fur eine Boden- oder Grundwasser-
verunreinigung. Die Altstandorte Stipp und Egeplast verbleiben auch nach
erfolgter Sanierung nachrichtlich im Altlastenkataster des Kreises Steinfurt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 ,Mihlenbachaue®, 1. Anderung

8. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmale (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der naturlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. lhre Entdeckung ist der
Gemeinde oder dem Landschaftsverband (Westfalen-Lippe), Westfalisches
Museum fur Archaologie/Amt fur Bodendenkmalpflege Munster, unverzuglich
anzuzeigen. Die Entdeckungsstelle ist 3 Werktage nach einer mundlichen, eine
Woche nach einer schriftlichen Anzeige unverandert zu erhalten (§§ 15 und 16
Denkmalpflegeschutzgesetz).

9. Kosten
Die Durchfuhrung der Bauleitplanung wird folgende uUberschlagige Kosten
verursachen:
Strallenbau, MalRnahmen im Bereich
der Hofe (Wegeruckbau) 2.000,00 €
Kanalbau, AnderungsmalRnahmen von
neuverlegten Hausanschlussen 5.000,00 €
Kosten insgesamt 7.000,00 €

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

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

10. Stadtebauliche Daten

Flachenbilanz

Gesamtflache des Anderungsbereiches ca. 33.657 m?
Uberbaubare Flachen ca. 12.977 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 6.073m?
Private Grunflachen ca. 13.771 m?
Offentliche Griinflachen ca. 220 m?
Gemeinbedarfsflachen (Spielplatz) ca. 616 m?

Emsdetten, im November 2004

Stadt Emsdetten

Der Burgermeister

FD 61 Stadtentwicklung und Umwelt
Im Auftrag

(FDL 61 Stadtentwicklung und Umwelt)
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