3.1

Begriindung

Satzungsbegriindung
gemiB § 9 (8) BauGB zum Bebauungsplan Nr. 85 "Silberweg/Erzweg" der Stadt Emsdetten

Alleemeines

In der Stadt Emsdetten besteht ein erheblicher Bedarf an Wohnbaugrundstiicken. Diesem ist durch
Planung von Wohnbaugebieten Rechnung zu tragen. Zur Ermittiung des tatsdchlichen Bedarfs und im
Interesse einer geordneten Stadtentwicklung, auch im Hinblick auf landesplanerischen Entwicklungs-
vorgaben, wurde 1992 ein Stadtentwicklungsprogramm erarbeitet und vom Rat beschlossen. Dieses
Programm war auch Grundlage fiir die Abstimmung mit den landesplanerischen Zielsetzungen. Es wird
nun schrittweise in konkrete Bauleitplanung umgesetzt. Hierzu hat der Rat in seiner Sitzung am
03.05.1994 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85, "Silberweg/Erzweg" beschlossen.

In Anilehnung an den Entwurf zur Fortschreibung des GEP wurde das betroffene Areal im Zuge der 11.

Anderung des Flichennutzungsplanes als Wohnbaufliche au'sg_éwiesen. Insofern liegt eine grundsatz-
liche Abstimmung in der Zielsetzung der verschiedenen Planurgstrager vor.

Riumlicher Geltungshereich

Die Grenze des Planbereiches verlauft wie folgt:

im Norden: eine Bautiefe nérdlich des Goldbergweges,

im Osten: entlang der stlichen Begrenzung des Silberweges,

im Siiden: entlang der nérdlichen Begrenzung der Borghorster Strale,
im Westen: eine Bautiefe westlich des Erzweges.

Der exakte Grenzverlauf ergibt sich aus dem Plan. Die GroBe des Plangebietes betriigt ca. 10,2 ha.
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Planung

Art und Mafl der Nutzung:

Im Interesse einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung und um den berechtigten Anspriichen der
kiinftigen Bewohner des Planbereichs zu geniigen; ist es bei der Bestimmung der Art der Nutzung von
besonderer Bedeutung, die unmittelbare Umgebung niher in Betracht zu ziehen. Im Norden und
Westen ergeben sich hieraus keine Probleme. Diese Flachen werden landwirtschaftlich genutzt und
sollen nach den Entwicklungsvorstellungen kiinftig ebenfalls einer Wohnbebauung zugefiihrt werden.
Ostlich wird das Plangebiet vom Silberweg, einer KreisstraBe tangiert, der sich ein Wohngebiet
anschliefit. Das prognostizierte Verkehrsaufkommen fiir die Kreisstrafle erfordert zwar schiitzende Fest-
setzungen, steht jedoch einer Wohnnutzung nicht generell entgegen, wie unter Pkt. 3.6 ndher dargelegt.
Die siidlich verlaufende Borghorster Strafie, eine stark frequentierte Landstrafie mit einem sich daran
anschliefenden Gewerbegebiet, macht jedoch besondere Schutzvorkehrungen fiir das Wohnen erfor-
derlich. Aufgrund eines larmtechnischen Gutachtens wird der unmittelbar an diese Trasse gelegene
Bereich als Mischgebiet ausgewiesen. Hierbei wird durch Festsetzungen sichergestellt, daf} die géwerb-
lich zu nutzenden baulichen Anlagen, ergdnzt um lirmschiitzende Einrichtungen, insgesamt die not-
wendige Larmabschirmung fiir das sich anschlieBende Wohnen sicherstellen. Angrenzend an dieses
Mischgebiet wird zunichst ein Bereich als "Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen. Hiermit soll nicht
nur ein stadtebaulich nahtloser Ubergang geschaffen werden, sondern auch die Mdglichkeit einer orts-
nahen Versorgung. Der fibrige Bereich wird als reines Wohngebiet festgesetzt.

Das Maf der Nutzung ist im wesentlichen bestimmt durch die festgesetzte Zahl der zuldssigen Voll-
geschosse und die vorgegebenen Grund- und Geschofiflichenzahlen. Als Ausnutzungsziffern wurden die
nach der Baunutzungsverordnung zulissigen Hochstwerte in Ansatz gebracht. Die ausnahmsweise
zuldssige Uberschrei_tung dieser Hochstwerte ist dirch eine entsprechende Festsetzung ausgeschlossen.
Damit wird ein Ubermaf} der Versiegelung ausgeschlossen. Dies ist vertretbar. Die Erfahrung mit
geltenden, gleichzusetzenden Bestimmungen zeigt, daBl die vorgegebenen Hochstwerte geniigend Raum
fiir individuelle Wiinsche beinhalten.
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Die Zahl der Vollgeschosse wurde in Abhingigkeit von der Nutzungsart differenziert festgesetzt. Im
Mischgebiet und "Allgemeinen Wohngebiet" ist die Zweigeschossigkeit als Hochstgrenze vorgegeben.
Hiermit wird den vielfdltigen Nutzungsmgéglichkeiten neben dem Wohnen in diesen Gebietskategorien
Rechnung getragen.

Gleichzeitig wird damit im Wohngeblet die Entwicklung verdichteten Wohnens offengehalten.

Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhausern steht diesem Gedanken nicht entgegen. Hierdurch
wird lediglich ein Ubermaf an Wohndichte sowie die unkontrollierte Entwicklung unerwiinschter
Baufoermen vermieden. Im ubrlgen entspncht diese Bestimmung der in Ansitzen vorhandenen
Bebauung. 7

Im ausgewiesenen reinen Wohngebiet soll das ortstypische Einfamilienhaus mit ausbaufﬁhlgem Satte]-
dach fur eine Einliegerwohnung dominieren. Die Geschofizahl wurde daher auf 1 Vollgeschof} begrenzt
wobei die Bauweise ebenfalls als Einzel- und Doppelhaus festgesetzt ist.

Um in diesen Bereichen iibertriebenen Mietwohnungsbau zu vermeiden, wird die Zahl der zuldssigen
Wohnungen je Gebiude begrenzt. Diese einschrinkende F estsetzung gilt auch fir das Mischgebiet. Sie
sichert hier diesen Gebietscharakter und ist weiterhin erforderlich, um von Lirm belastetes Wohnen auf
ein Minimum zu beschrinken. '

Die dargestellten differenzierten Festsetzungen gestatten die Realisierung unterschledhchster indivi-
dueller Vorstellungen. Tn diesem Sinne wurden auch die durch Baugrenzen markierten iiberbaubaren
Flachen grofizilgig ausgewiesen. Die Nutzungs- und Gestaltungsméglichkeit der Grundstiicke bleibt
dadurch variabel. Nachbarliche Interessen und offentliche Belange bleiben aber gewahrt.

Die festgesetzte offene Bauweise, charakterisiert durch Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen
und die begrenzten Ausnutzungsziffern kommen dabei den 6kologischen Belangen entgegen. Die
Maglichkeit einer intensiven baulichen Nutzung wird insoweit eingeschrinkt, wie dies fiir ein gesundes
Wohnen erforderlich ist. Dariiberhinaus wird hiermit der landlichen Siedlungsstruktur entsprochen.
Dies wird unterstiitzt durch die besonderen eigens hierfiir getroffenen Festsetzungen Dem Anliegen,
Baugelande sparsam zu nutzen, wird dadurch Rechnung getragen, daf} die Planurng nur eine Grund-
stiicksgroBe von durchschnittlich 532 qm vorsieht. Damit wird eine Einwohnerdichte von 83 E/ha
erreicht.

Die Beschrinkung von Nebenanlagen auf die iberbaubaren Grundstiicksflichen soll eine Zer51edlung
verhindern. In der Konsequenz wird damit die Absicht verfolgt, auf den privaten Grundstiicksflichen -
zusammenhédngende Griinbereiche zu schaffen. Durch den Zusammenhang erhalten sie auch
okologische Bedeutung. Damit wird auch den Belangen von Natur- und Landschaft sowie dem Erhalt
eines vertriglichen Stadtklimas entsprochen.

Festgesetzt ist auch der Richtwert fiir notwendige Stellplitze. Dieser iiber dem iiblichen Wert liegende.
Faktor ist begriindet in der auf ein Minimum reduzierten Ausweisung von &ffentlichen Verkehrsﬂachen
die dem ruhenden Verkehr nur noch wenig Raum lassen. Aber auch der zu erwartende Zuwachs des .
Individualverkehrs erforderte diese Festsetzung. Der steigende private Bedarf ist auch im privaten -
Bereich abzudecken. . I
Die Unzulassigkeit einiger Nutzungen im Mischgebiet ist begriindet in dessen kleinraumiger
Abgrenzung. Hierdurch bedingt ergibt sich ein unmittelbares Nebeneinander von gewerblicher
Nutzung und Wohnen. Dies ist auch gewiinscht, erfordert aber den Verzicht auf alle moglichen Stor-
faktoren, die lediglich eine rAumliche Verlagerung der Immissionsschutzgrenze nach sich ziehen. Dies
gilt sowohl unter Beriicksichtigung des gewerbhchen Lirms als auch fir den sich daraus entw1ckelnden
Verkehr.

Durch diese reduzierte Nutzungseinschrinkung bleibt der Gebxetscharakter gewahrt. Die liberwiegende
Zahl der allgemein zuldssigen Nutzunger bleibt ndmlich unberihrt. Sofern sich fiir die hier ausge-
schlossene Nutzung Bedarf abzeichnet, stehen anderweitig hinreichend geeignete Flichen zur Ver-
fiigung. ;
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Die Nutzung des Planbereiches wird erganzt durch eine grofiere Spielplatzaniage (Typ B). Sie ist zentral
angeordnet und ist damit hinsichtlich der Groie und den Entfernungen geeignet, den gesamten Bereich
zu versorgen. Diese Form der Versorgung wurde gewihlt, weil die grofiere Anlage sich attraktiver
gestalten 1Bt und sich dadurch auch die gewiinschte Nutzung einstellt, was sich wiederum positiv auf
die Akzeptanz auswirkt. Allerdings wird damit nur dem wohnungsnahen Bedarf entsprochen. Weitere
Anspriiche sind in angrenzenden Bereichen abgedeckt.

Das Gebiet wird von dem Wasserlauf 2200 durchzogen. Es soll als offenes Gewasser erhaltern bleiben .
und soweit moglich fiir die Ableitung von Dachflachenwasser genutzt werden. Der Bebauungsplan weist
ihn daher in seinem Bestand aus und trifft entsprechende Festsetzungen fiir dessen Ausbau, Gestaltung
und Unterhaltung Damit werden sowohl wasserwirtschaftliche als auch okologische Interessen '
gewahrt.

Zur Versorgung des Gebietes wurde auf Anregung des kiinftigen Versorgungstrigers ein Grundstiick fiir
eine Transformatorenstation ausgewiesen. Diese Ausweisung wurde vorgesehen, obwohl nicht not-
wendig, um den Standort in Verbindung mit einer Garagenanlage festzuschreiben. Hiermit wird ein frei-
stehendes artfremdes GebZiude vermieden. ' '

Gestaltung: '

Festsetzungen zur Gestaltung bauhcher Anlagen sind auf ein Mlmmum reduziert. Sie beschranken sxch
darauf, stddtebaulich gestalterische Auswiichse zu vermeiden. In diesem Anliegen sind sie auch begriin-
det. Folgerichtig beschrinken sie sich auch im wesentlichen auf die fiir die Baukérperform mafigeb-
lichen Faktoren. Die gewiinschte Gestaltungsvielfalt bleibt dabei erhalten. Die vorgesehenen Aus-
nahmeregelungen gestatten dies, wobei lediglich noch stidtebauliche Aspekte - Bindung an Haus-
gruppen - zu beriicksichtigen sind.

Die zur Gestaltung der Grundstiicke getroffenen Festsetzungen sollen ein stidtebaulich zusammen-
hangendes Erscheinungsbild des Siedlungsbereiches sicherstellen. Dies ist sinnvoll und vertretbar,
zumal die individuellen Gestaltungs- und Nutzungsméoglichkeiten des Grundstiickes nicht eingeschrinkt
werden. Es kommt aber dem landschaftspflegerischen Anspruch entgegen, wonach das Landschaftsbild

auch durch eine Besiedlung nicht mehr als unvermeidbar beeintrichtigt werden soll.
N : :

Umweltvertriglichkeit: ]

Die durch die vorliegende Planung in Anspruch genommenen Flachen werden, soweit sie nicht bereits
bebaut sind, zur Zeit sehr unterschiedlich genutzt. Vorrangig handelt es sich zwar um intensiv genutzte
Griinflachen, es finden sich aber ebenso mit Obstbiumen besetzte Weiden, Wasserflichen oder auch
eine mit Gewachshiusern abgedeckte Gartnerei. Die einzelnen Flachenantelle ergeben sich aus der
Anlage zur 6kologischen Bestandsbewertung.

_Der Planbereich wird in Anlehnung an das "Osnabriicker Modell" insaesamt als wemger wertvoll einge-

stuft Die Planung des Baugebietes ist dagegen unvermeidlich. Die Schaffung weiterer Wohnbaugrund-
stiicke ist unverzichtbar, um dem zwingenden Anspruch der Bevélkerung nachzukommen.

Ziel der Planung ist, den durch die Planung unvermeidlichen Eingriff in Natur und Landschaft sowie
Bodenversiegelung auf ein Minimum zu reduzieren und durch geeignete Mafinahmen.innerhalb des
Siedlungsbereiches soweit wie moglich auszugleichen. ‘Ausgegangen wird hierbei von der Sicherung,
Emtwicklung und Erginzung des Bapm- und Geholzbestandes. Hinsichtlich des Versiegelungsgrades
wird dies erreicht durch eine auf das unbedingt notwendige MaB reduzierte Verkehrsplanung. Dariiber-
hinaus wurde der zuldssige Versiegelungsgrad der einzelnen Grundstiicke auf 4/10 der Gesamtfl ache
begrenzt. Dies ist sichergestellt durch die entsprechende Festsetzung der GRZ, wobei Uberschrei-
tungen durch eine entsprechende Bestimmung ausgeschlossen sind. Dies Planungsziel wird erginzend
unterstiitzt durch die Bestimmung, dafl Garagenzufahrten und nicht iberdachte Abstellflichen in
wasserdurchlassiger Bauweise zu erstellen sind. In diesem Zusammenhang ist es von Bedeutung, dafB die
Stadt Emsdetten ihre Abwassersatzing dahingehend gedndert hat, daf die Dachflichenwisser auf dem
eigenen Grundstiick verrieselt werden konnen. Auf die Nutzung dieser Moglichkeit wird mit Nachdruck
gedrangt.
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Sollten die Bodenverhiltnisse dies nicht in allen Fallen zulassen, wird im Zuge der ErschlieBungs-
planung untersucht, inwieweit der das Plangebiet durchquerende Wasserfauf und angrenzende Vorfluter
unter Beriicksichtigung der wasserwirtschaftlichen Belange geeignet sind, das anfallende Oberflichen-
wasser aufzunehmen. Hiermit soll zumindest ein wesentlicher Ausgleich fir die unvermeidliche Ver-
siegelung von Fliachen erreicht werden.

Um den erforderlichen Ausgleich fiir den Eingriff in die Landschaft und den Naturhaushalt sicherzu-
stellen, enthalt die Planung gezielte Auflagen, die sowohl die einzelnen Wohngrundstiicke als auch den
offentlichen Verkehrsraum betreffen. Sie ergeben sich im einzelnen aus den textlichen Festsetzungen.
Damit wird, soweit moglich und dem Bundesnaturschutzgesetz folgend, ein Ausgleich unmittelbar im
Eingriffsraum erzielt. Dies kommt auch den 6kologischen Belangen wie Verbesserung des Stadtklimas
und Harmonisierung des Landschaftsbildes entgegen. Auf die entsprechenden Ausfiihrungen unter Pkt.
3.1 wird hingewiesen. Beiden Aspekten wird damit im méglichen Umfang Rechnung getragen.

Da die im einzelnen festgelegten Mafinahmen fiir den Planungsraum den Eingriff insgesamt nicht aus-
gleichen, sind zusitzliche KompensationsmaBinahmen entsprechend der ebenfalls als Anlage zur
Satzung belgeﬁwten Ermittlung auBerhalb des Plangebietes durchzufiihren. Diese Maflnahmen sind
zexthch etwa parallel zu den Eingriffen abzuwickeln.

Verkehr:

Der Planbereich ist weitestgehend verkehrlich erschlossen. Er wird im Osten von der Kreisstrafie 53 und
inr Siiden von der Landstrafie 590 tangiert. Im Norden und im Westen verlaufen zwei stadtische Ver-
kehrsachsen. Zur weiteren ErschlieBung bedarf es daher lediglich einer geringfiigigen und auf ein
Minimum reduzierten Erweiterung der ErschlieBungstrassen. Durch die tangierenden iibergeordneten
Strafien ist damit auch gleichzeitig eine Anbindung an das grofirdumige Verkehrsnetz gegeben.

Ver-und Entsorgung:

Der Planbereich wird vom Zentralabwasserplan der Stadt Emsdetten erfait. Dieser wird zur Zeit neu
liberarbeitet im Interesse einer ordnungsgeméifien Abwasserbeseitigung. Fiir die Beseitigung der
Schmutzwisser bedarf es danach einer Erweiterung des vorhandenen angrenzenden Kanalisations-
netzes. Die verfiigbare Kliranlage ist ausreichend dimensioniert. Wie bereits unter Punkt 3.3 ausge-
fiihrt, wird im Ralimen der ErschlieBungsplanung untersucht, Oberflichenwasser, soweit schadlos
moglich, zu verrieseln oder in offene Vorfluter einzuleiten. Wenn erforderlich, kann dies aber auch
durch Erweiterung des vorhandenen Kanalnetzes, das grundsitzlich im Trennsystem gefiihrt ist,
problemlos abgeleitet werden .

Die Miill- und Abfallbeseitigung erfoigt durch die stadtischerseits geregelte Mul]abfuhr Die ein-
schldgigen Vorschriften finden dabei Beachtung.

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas wird durch die Stadtwerke Emsdetten sichergestellt. Hier-
fiir bedarf es allerdings auch einer Erweiterung der vorhandenen Versorgunzsnetze Die erforderlichen
Kapazitaten kdnnen verfiigbar gemacht werden. Die ansonsten zustindigen Stellen fiir die Versorgung
des Gebietes wie Telekom und Post werden im Rahmen der Erschliefung des Baugebietes rechtzeitig
beteiligt.

Immissionsschutz:

Ostlich und stidlich des Plangebietes verlaufen zwei stark frequentierte Strafien iiberdrtlicher
Bedeutung. Dariiberhinaus ist siidlich der genannten Strafie ein Gewerbegebiet ausgew_iesen/. Die
daraus zu erwartenden Lirmbeldstigungen wurden gutachterlich untersucht. Hierbei standen die stark
frequentierten Strafienziige im Vordergrund. Das angrenzende Gewerbegebiet ist bereits wegen der
unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung nach den Abstandsklassen gegliedert und konnte dariiber-
hinaus wegen des 5 dB (A) zuldssigen héheren Richtpegels vernachléssigt werden. Die nach den Gut-
achten zu erwartenden Belastungen fanden in der Planung hinsichtlich der Baugebietsausweisung und
der damit verbundenen kiinftigen Nutzung ihren Niederschlag. Erginzt wird diese differenzierte Aus-
weisung durch textliche Festsetzungen.
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Den Lirmeinwirkungen wird demnach sowohl durch aktive wie passive Mafinahmen entgegengewirkt.
Die ortliche Situation wie im Bereich der bereits vorhandenen Bebauung entlang des Silberweges oder
in den Knotenbereichen der Verkehrsanlagen 14Bt eine Abschirmung des Gebietes allein durch aktive
MaBnahmen nicht zu. Fiir die genannten Bereiche ist daher eine Formulierung textlicher, passiver
Schallschutzmafnahmen unvermeidlich. Sie ergeben sich im einzelnen aus dem Planteil I Text.
Insgesamt wird der erforderliche Larmschutz sichergestellt. Weitergehende schiitzende Mafinahmen wie
funktionale Gestaltung oder Anordnung der Gebdude bzw. Gebiudeteile auf den einzelnen Grund-
stiicken sind mdglich und werden nicht eingeschrankt. Aktive Mafinahmen auf privater Basis z. B.
durch entsprechende Gebidudestellungen oder vergleichbare Anlagen bleiben ebenfalls moglich. Ins-
besondere kann hiermit der Freiraum vor Lirmbelastigung geschiitzt werden.. .

Die Notwendigkeit, absorbierendes Material fiir die Larmschutzanlage zu verwenden, ist begriindet in
dem Schutz der gegenﬁberliegend'en Wohnnutzungen. Durch diese Vorgabe soll eine zusitzliche
Belastung durch Larmreflektion vermieden werden. Diese Wirkung wird durch die Vorschrift zur
Begriinung unterstiitzt. ’ '

Innerhalb des Plangebietes liegt zur Zeit noch eine Gairtnerei. Diese wird jedoch im Zuge der Plan-
realisierung beseitigt. Somit ist von hier kein Konfliktpotential zu erwarten. Die iibrigen vorhandenen
Nutzungen sind hinsichtlich ihrer nachteiligen Auswirkungen auf die Umgebung unbedenklich. Dies
gilt auch fiir die umliegenden Bereiche. Die Planung stellt somit sicher, da auch unter Beriicksichti-
gung des Bestandes und der erkennbaren Entwicklungen die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewahrt werden. ' :

Altlasten

Das Altlastenkataster der Stadt Emsdetten enthalt keine Verdachtsflichen innerhalb des Plangebietes.
Unabhiingig hiervon ist eine Belastung des Bodens im Bereich der Gairtnerei nicht auszuschliefien.
Daher wurde eine gutachterliche Untersuchung des Geldndes vorgenommen. Diese ergab keinen Anlafl
zu irgendwelchen Sanierungsmafnahmen bzw. von der beabsichtigten Bebauung Abstand zu nehmen.
Vorsorglich wurde darauf hingewiesen, dafl bei Erdarbeiten im Umfeld der Olfeuerungsanlage auf-
tretende Verunreinigungen ordnungsgemas zu entsorgen sind.

Aus den fritheren und bisherigen Nutzungsarten des Gbrigen Planbereiches ldfit sich ein Verdacht auf
Boden- bzw. Gewisserbelastung nicht herleiten. Auf weitere Untersuchungen wird daher verzichtet.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet liegen weder Denkmale noch denkmalwerte Substanz- oder Gebdudeteile. Die vorldufige
Liste iber mogliche Denkmale enthélt auch keine entsprechenden Aussagen. ‘ ‘

Uber mogliche Bodendenkmale liegen keine Erkenntnisse vor. Sollten sich bei der Realisierung der
Planung Hinweise auf mogliche Funde ergeben, werden diese ordnungsgemif angezeigt. Besondere
Schutzvorkehrungen werden nicht vorgesehen oder festgesetzt.

Bodenordnung - Planfolgen

Eine grofiere Teilfliche des Geldndes befindet sich in stidtischem Besitz. Der iibrige Bereich ist klein-
teiliges Privateigentum. Zur Realisierung der Planung ist daher ein Bodenordnungsverfahren erforder-
lich. Grundlage hierfiir ist der vorliegende Bebauungsplan. In diesem Verfahren werden alle sich aus der
Planung ergebenden liegenschaftlichen Verdnderungen geregelt. Nachteilige Folgen aufgrund der vor-
liegenden Planung sind daher nicht anzunehmen. Weitergehende Mafinahmen eriibrigen sich somit.
Auch die gestaffelte Ausweisung des Baugebietes laft Beeintrichtigungen nicht erkennen. Dies gilt auch
fiir das durch die Planung bedingte zusdtzliche Verkehrsaufkommen. Insgesamt stellt die Planung eine
ausgewogene und geordnete Entwicklung dar. '
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7. Kosten

Nach tiberschléglicher Ermittlung erfordert die Erschliefung des Plangebietes einen Kostenaufwand
von rd. 1.417.000,00 DM. In diesem Betrag sind Aufwendungen fiir den Grunderwerb nicht enthalten.
Nach Abzug der ErschlieBungsbeitrige verbleibt bei der Stadt eine Belastung von 192.172,00 DM.

Emsdetten, im Februar 1996
Stadt Emsdetten

Der Stadtdirektor
-Planungsamt-

In)} \ertretung

[

(Buschmeyer)
Techn. Beigeordneter
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