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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 105 "Auguststrafie” der Stadt Emsdetten

Zweck und Notwendigkeit

Bereits im Mérz 1986 wurde fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 105 "AuguststraBe" der Auf-
stellungsbeschlufl gefafit. Ziel einer geordneten Stadtentwicklung in diesem Bereich ist es, ein Konzept
zu erarbeiten, das sowohl fiir das ehemalige Fabrikgelinde als auch fiir das westlich angrenzende
Grundstiick eine der innerstidtischen Lage gerecht werdende Nutzung vorsieht. _

Bestehende Nutzungsrechte fiir das Fabrikgebiude und die Nutzungsidnderung zu Lagerzwecken
fiihrten bei einer Uberplanung wiederholt zur Zuriickstellung.

Der Eigentiimer des ehemaligen Fabrikgeldndes ist nunmehr an die Verwaltung herangetreten, um das
Bebauungsplanverfahren im Hinblick auf die Errichtung einer Altenwohnanlage fortzufithren.

Um die Altenwohnanlage realisieren zu kénnen, ist die planungsrechtliche Absicherung erforderlich.
Die Festsetzung einer Fliche auf der nur Wohngebaude errichtet werden diirfen, die fiir Personen- -
gruppen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt ist, hier Altenwohnanlage, stellt diese Entwicklung
sicher. Mit der Einbeziehung des westlich angrenzenden Grundstiickes, das ebenfalls einer Wohnbe-
bauung zugefiihrt werden soll, wird eine geordnete stidtebauliche Entwicklung eingeleitet, die auch
der Darstellung des Bereiches als Wohnbaufliche im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Emsdetten entspricht. Dariiberhinaus stellt die zentrale Lage des Plangebietes zur Innenstadt und den
hier vorhandenen Infrastrukturen fiir die geplante Nutzung einen Standortvorteil dar.

Das soziale Grundkonzept der Altenwohnanlage sieht eine dreigegliederte Anlage vor. Neben offent-
lich geférderten Wohnungen sind frei finanzierte Wohnungen und Eigentumswohnungen geplant.
Durch multifunktionale Grundrifilésungen ist die Anlage so angelegt, dal Menschen unterschied-
lichster Pflegebediirftigkeit angesprochen sind. Ziel bei den Planungen ist es, auf die sich stindig
verandernde Altenpflege variabel reagieren zu kénnen. Das bedeutet, da Wohnungen zunichst z. B.
nur angemietet werden kdnnen und je nach Bedarf eine Pflegeleistung hinzu erworben werden kann.

Die z. Zt. noch vorhandene Nutzung des westlichen Grundstiickes durch einen Busbetrieb behilt
weiterhin Bestandsschutz. Da der Bereich langfristig aber einer Wohnbebauung zugefiihrt werden soll,
ist die Einbeziehung in den Geltungsbereich erforderlich.

Eine Einschrinkung durch die geplante Altenwohnanlage ist nicht gegeben, da bereits heute durch die
angrenzend vorhandene Wohnbebauing das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme gegeben ist.

Eine Bodenuntersuchung des ehemaligen Fabrikgelindes aus dem Jahre 1989 steht dieser Ausweisung
nicht entgegen. ‘ (

Lage und Grislie des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich ist wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Auguststrafle, ‘
im Westen durch die Westgrenze der Parzelle 563,
im Siiden durch die Siidgrenze der Parzelle 563,

im Osten durch die Ostgrenze der Parzelle 562,

insgesamt innerhalb der Flur 49 der Stadt Emsdetten.
Das Plangebiet hat eine Grofie von.9.264 qm.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan weist den Geltungsbereich entsprechend der Darstellung des Flichennutzungs-
planes zum einen als allgemeines Wohngebiet (WA) aus, zum anderen setzt der Bebauungsplan eine
Fliche fest, auf der nur Wohngebiude errichtet werden dirfen, die fiir Personengruppen mit

besonderem Wohnbedarf, hier: "Altenwoh nanlage”, bestimmt ist (§ 9 (1) 8 BauG B)
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der Grundflidchenzahl, der
GeschoBfldchenzahl und der Zahl der Vollgeschosse.

Grundflichenzahl _
Zur Realisierung der geplanten Bebauung ist eine Grundflichenzahl von GRZ =0,4 festgesetzt. Ent-
sprechend § 19 (4) BauNVO ermoglicht diese Festsetzung das Uberschreiten der zuldssigen Grund-

flaichenzahl durch Stellpldtze, Garagen und Garagenanlagen sowie ihrer Zufahrten bis zu einer Ober-
grenze von GRZ = (,6.

Geschofiflichenzahl

Im westlichen Planbereich ist eine Geschofflichenzahl von GFZ = 0,8 festgesetzt. Innerhalb der

Fliache "Altenwohnanlage" ist die GFZ mit 0,9 ausgewiesen, da hier insgesamt eine héhere Aus-
nutzung beabsichtigt ist.

Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend dem stidtebaulichen Konzept fiir den Planbereich, das eine Anpassung der geplanten
Bebauung hinsichtlich der Héhenentwicklung an den Bestand beriicksichtigt, ist der Planbereich
maximal mit zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Innerhalb der Fliche "Altenwohnanlage" ist durch entsprechende textliche Festsetzung ausnahms-

weise ein drittes Vollgeschof zuldssig, wenn es sich dabei um ein Dachgeschof handelt. Eine Wohn-
nutzung im Spitzboden des Dachgeschosses ist unzuldssig. '

Mit dieser gréBeren Ausnutzung des Dachgeschosses ist eine der Innenstadtlage angemessene Verdich-
tung erreicht bei gleichzeitiger Riicksichtnahme auf den angrenzenden Bestand, da von dem Dach-
geschof nicht die optische Wirkung ausgeht, wie von einem sonstigen Vollgeschof3.

Dariiberhinaus ist fiir einen moglicherweise erforderlich werdenden Verbindungsbau zwischen zwei
Gebdudekomplexen eine eingeschossige Baufliche festgesetzt. Insgesamt ermoglicht die Stellung der

Auflen wirksam wird.

Bauweise

Der Bebauungsplan sieht eine offene Bauweise vor. In der offenen Bauweise werden die Gebiude mit :
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhiuser oder Hausgruppen errichtet. Diese Fest-

eine verdichtete Bebauung.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Der Bebauungsplan setzt ausschlieBlich Baugrenzen fest. Die iberbaubaren Flichen erméglichen in
einem Teilbereich eine parallel zur Auguststrafie ausgerichtete Bebauung und dariiberhinaus eine

giebelstindige Ausrichtung mit entsprechenden Zwischenriumen, die die Griinzone fiir den Strafien-
raum wirksam werden lassen.

Verkehr

Das Plangebiet ist durch die AuguststraBie erschlossen. Im westlichen Teilbereich des Bebauungs-
planes ist die ausgewiesene 2. Bautiefe durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgehend von der
Auguststrafie erschlossen.

Fiir den ruhenden Verkehr sind private Stellplitze festgesetzt, die eine das Wohnumfeld schonende
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf privatem Grundstiick gewahrleisten.

Dariiberhinaus ist eine Fliche fiir Garagen ausgewiesen. Die Gestaltung der Stellplitze und der

Garagenanlage ist in die Gesamtfreiﬂﬁchenplanung einzubeziehen. Festsetzungen von anzupflanzen-
dem Griin sollen diese Ein bindung unterstiitzen.

Ver- und Entsorzung-

Die Ver- und Entso rgung ist durch értlichen Versorgungstriger sichergestellt.
Die Entsorgung erfolgt durch den Anschiuf an das vorhandene Kanalnetz.
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Altlasten

Im Plangebiet befindet sich die ehemalige Textilfirma Middelhoff. Die Fliche ist im Altlastenkataster
des Kreises Steinfurt unter der ISAL-Nr. 08/381 1/36 erfafit.

Bei Bodenuntersuchungen auf dem Betriebsgeldnde durch das Ingenieurbiiro de Vries und Magat:
wurden lediglich im Bereich einer Rammkernsondierung Belastungen mit Kohlenwasserstoffen festge-
stellt.

Der Untersuchungsumfang wird seitens des Kreises Steinfurt als ausreichend erachtet, da in dem
Betrieb nur mechanische Arbeiten ausgefiihrt wurden, keine Firberei oder Bleicherei.

Die erforderliche Auskofferu ng und ordnungsgeméfe Entsorgung wird unter gutachterlicher Beglei-
tung durchgefiihrt werden. Sollten weitere Bodenverunreinigungen vorliegen, die bei den anstehenden
Baumafinahmen festgestellt werden, wird die Untere Abfallwirtschaftsbeh6rde unverziiglich benach-
richtigt werden. Ein Hinweis hierzu ist in den Plan aufgenommen worden. o

Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet und dessen angrenzender Bereich zeichnen sich durch eine gemischte Bau- und
Nutzungsstruktur aus. ‘ '

Bei dem Grundstiick der ehemaligen Firma Middelhoff handelt es sich um ein aufgelassenes Betriebs-
gelinde. Nahezu die Gesamtfliche ist durch Gebiudeflachen versiegelt, wihrend das westlich
angrenzende Betriebsgrundstiick etwa 1/3 durch Gebiude versiegelt ist. Dariiberhinaus ist das ehe-

malige Betriebsgelinde Middelhoff im Siiden durch die relativ hohe Fabrikmauer gegeniiber der
angrenzenden Wohnbebauung abgegrenzt.

Beriicksichtigung der Eingriffsrege lung

Mit dem Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom Mai 1993 hat der Bundesgesetz-

geber die §§ 8 a- 8 ¢ in das BNatG eingefiigt mit dem Ziel, das Verhailtnis von Baurecht und Natur-
schutzrecht zu harmonisieren.

Diese neuen Vorschriften sind unmittelbar geltendes Recht.

Die zentralen Elemente der Eingriffsregelung sind im Rahmen der Abwigung bei der Bauleitplanung
zu beriicksichtigen. .

Ein Eingriff liegt dann vor, wenn die Gestalt der Nutzung der Fliche gedndert wird und die geplante
Bebauung unweigerlich das Landschaftsbild verandert. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes

sind aber Verdnderungen, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes
erheblich oder nachhaltig beeintrichtigen kénnen.

Dies ist hier aber nicht der Fall. Bei dem Bereich des Bebauungsplanes handelt es sich um aufge-
lassene Betriebsgelinde.

Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes und der Fliche "Altenwohnanlage" wird sich das
Verhiltnis baulicher und sonstiger Nutzung nicht negativ verindern. Es wird vielmehr durch die
privaten Gérten zu einer Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes kommen_

Kosten

Das Plangebiet ist durch die AuguststraBe erschiossen. Dariiberhinaus erforderliche ErschlieBungs-
wege erfolgen privat. Es entstehen der Stadt mit Ausnahme des Verwaltungsaufwandes Keine Kosten.

Aufgestellt: Vorstehende Begriindung hat gem. § 3 (2) BauGB in der
Emsdetten, den 31.08.1995 Zeit vom 09.10.1995 bis 09.11.1995 &ffentlich ausgelegen.
Stadt Emsdetten Gem. BeschluB des Rates der Stadt Emsdetten vom 19.12.95

hat die Begriindung nachfolgende Fassung erhalten.

T, Emsdetten, 12.06.1996.-77r ., . Stadt Emsdetten
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Begriindun
Satzungsbegriindung

zum Bebauungsplan Nr. 105 "Auguststrafie” der Stadt Emsdetten
Zweck und Notwendigkeit N

Bereits im Marz 1986 wurde fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 105 "Auguststrafie" der Auf-
stellungsbeschluf gefafit. Ziel einer geordneten Stadtentwicklung in diesem Bereich ist es, ein Konzept
zu erarbeiten, das sowohl fiir das ehemalige Fabrikgelinde als auch fiir das westlich angrenzende
Grundstiick eine der innerstidtischen Lage gerecht werdende Nutzung vorsieht.

Bestehende Nutzungsrechte fiir das Fabrikgebaude und die Nutzungsinderung zu Lagerzwecken
fihrten bei einer Uberplanung wiederholt zur Zuriickstellung. o

Der Eigentiimer des ehemaligen Fabrikgeldndes ist nunmehr an die Verwaltung herangetreten, um das
Bebauungsplanverfahren im Hinblick auf die Errichtung einer Altenwohnanlage fortzufiihren.

Um die Altenwohnanlage realisieren zu konnen, ist die planungsrechtliche Absicherung erforderlich.
Die Festsetzung einer Fliche auf der nur Wohngebiude errichtet werden diirfen, die fiir Personen-

Das soziale Grundkonzept der Altenwohnanlage sieht eine dreigegliederte Anlage vor. Neben ffent-

lich geforderten Wohnungen sind frei finanzierte Wohnungen und Eigentumswohnungen geplant.

Durch multifunktionale Grundriilésungen ist die Anlage so angelegt, daB Menschen unterschied-
lichster Pflegebediirftigkeit angesprochen sind. Ziel bei den Planungen ist es, auf die sich stindig
verandernde Altenpflege variabel reagieren zu kénnen. Das bedeutet, daB Wohnungen zunichst z. B.
nur angemietet werden kénnen und je nach Bedarf eine Pflegeleistung hinzu erworben werden kann.

Die z. Zt. noch vorhandene Nutzung des westlichen Grundstiickes durch einen Busbetrieb behilt
weiterhin Bestandsschutz. Da der Bereich langfristig aber einer Wohnbebauung zugefiihrt werden soll,
ist die Einbeziehung in den Geltungsbereich erforderlich. _ ' :
Eine Einschrinkung durch die geplante Altenwohnanlage ist nicht gegeben, da bereits heute durch die
angrenzend vorhandene Wohnbebauung das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme gegeben ist.
Ebenso besteht schon heute fiir den vorhandenen Steinmetzbetrieb nérdlich der Auguststrafle, der sich
inmitten der kleinteiligen Wohnbebauung befindet, das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme, so

1

daf} nachteilige Auswirkungen durch die geplante Wohnbebauung fiir den Betrieb nicht Zu erwarten
sind. : ‘ '

Mit dem Programm zur Stadtentwicklung ist eine Bedarfsprognose der zukiinftigen Wohnbauflichen
ermittelt worden. Hieraus ergibt sich, daB das konstante Bevdlkerungswachstum der letzten Jahre und
die stindig sinkende durchschnittliche Belegungsdichte in Emsdetten zu Engpissen auf dem
Wohnungsmarkt gefiihrt haben. '

Mit dem Bebauungsplan Nr. 105 "Auguststrafe" soll dieser Baulandausweisung Rechnung getrageri
werden. ' ' :

Eine Bodenuntersuchung des ehemaligen Fabrikgelindes (gesamter Geltungsbereich) aus dem Jahre -
1989 steht diesen Ausweisungen nicht entgegen. '

Lage und Grisfle des Geltungshereiches

Der Geltungsbereich ist wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Auguststrafe,

im Westen durch die Westgrenze der Parzelle 563,

im Siiden durch die Siidgrenze der Parzelle 563,

im Osten durch die Ostgrenze der Parzelle 562,
insgesamt innerhalb der Flur 49 der Stadt Emsdetten.
Das Plangebiet hat eine Groe von 9.264 qm.
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Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan weist den Geltungsbereich entsprechend der Darstellung des Flichennutzungs-
planes zum einen als allgemeines Wohngebiet (WA) aus, zum anderen setzt der Bebauungsplan eine
Flache fest, auf der nur Wohngebaude errichtet werden diirfen, die fiir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf, hier: "Altenwohnanlage", bestimmt ist (§9(1) 8 BauGB).

Mab der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen N utzung wird bestimmt durch Festsetzung der Grundflachenzahl, der
Geschofflichenzahl und der Zahl der Vollgeschosse.

Grundflichenzahl

Zur Realisierung der geplanten Bebauung ist eine Grundflichenzahl von GRZ = 0,4 festgesetzt, Ent-
sprechend § 19 (4) BauNVO ermdglicht diese Festsetzung das Uberschreiten der zuléssigen Grund-

flachenzahl durch Stellplitze, Garagen und Garagenanlagen sowie ihrer Zufahrten bis zu einer Ober-
grenze von GRZ =0, 6.

Geschofiflichenzahl

Im westlichen Planbereich iét eine GeschoBflichenzahl von GFZ = 0,8 festgesetzt. Innerhalb der

Flache "Altenwohnanlage',’ ist die GFZ mit 0,9 ausgewiesen, da hier insgesamt eine hohere Aus-
nutzung beabsichtigt ist.

Zahl der Vollgeschosse ;
Entsprechend dem stidtebaulichen Konzept fiir den Planbereich, das eine Anpassung der geplanten
Bebauung hinsichtlich der Hohenentwicklung an den Bestand beriicksichtigt, ist der Planbereich
maximal mit zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Innerhalb der Fliche "Altenwohnanlage" ist durch entsprechende textliche Festsetzung ausnahms-

weise ein drittes Vollgeschof3 zuldssig, wenn es sich dabei um ein DachgeschoB handelt. Eine Wohn-
nutzung im Spitzboden des Dachgeschosses ist unzulissig.

Mit dieser gréBeren Ausnutzung des Dachgeschosses ist eine der Innenstadtlage angemessene Verdich-
tung erreicht bei gleichzeitiger Riicksichtnahme auf den angrenzenden Bestand, da von dem Dach-
geschoB nicht die optische Wirkung ausgeht, wie von einem sonstigen Vollgeschof.

Dariiberhinaus ist fiir einen moglicherweise erforderlich werdenden Verbindungsbau zwischen zwei
Gebédudekomplexen eine eingeschossige Baufliche festgesetzt. Insgesamt ermoglicht die Stellung der

drei geplanten Gebaude einen Einblick in die Frei- und Abstandsflichen, so daB diese Griinzone nach
AufBlen wirksam wird.

Bauweise

Der Bebauungsplan sieht eine offene Bauweise vor. In der offenen Bauweise werden die Gebiude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhiuser, Doppelhiuser oder Hausgruppen errichtet. Diese Fest-

setzung ermdglicht auch auf dem angrenzend zur geplanten Altenwohnaniage fiberplanten Grundstiick
eine verdichtete Bebauung.

Uberbaubare Grundstiicksfliiche

Der Bebauungsplan setzt ausschlieBlich Baugrenzen fest. Die iiberbaubaren Flichen ermoglichen in
einem Teilbereich eine parallel zur AuguststraBie ausgerichtete Bebauung und dariiberhinaus eine

giebelstandige Ausrichtung mit entsprechenden Zwischenriumen, die die Griinzone fir den StraBien-
raum wirksam werden lassen.
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Verkehr

Das Plangebiet ist durch die AuguststraBe erschlossen. Im westlichen Teilbereich des Bebauungs-
planes ist die ausgewiesene 2. Bautiefe durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgehend von der
AuguststraBe erschlossen.

Fir den ruhenden Verkehr sind private Stellplatze festgesetzt, die eine das Wohnumfeld schonende
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf privatem Grundstiick gewshrleisten.

Dariiberhinaus ist eine Fliche fiir Garagen ausgewiesen. Die Gestaltung der Stellplitze und der

Garagenanlage ist in die Gesamtfreiflichenplanung einzubeziehen, Festsetzungen von anzupflanzen-
dem Griin sollen diese Einbindung unterstiitzen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch értlichen Versorgungstriger sichergestellt.
Die Entsorgung erfoigt durch den AnschluB an das vorhandene Kanalnetz.

Altlasten

Im Plangebiet befindet sich die ehemalige Textilfirma Middelhoff. Die Fliche ist im Altlastenkataster
des Kreises Steinfurt unter der ISAL-Nr. 08/3811/36 erfafit. :

Bei Bodenuntersuchungen auf dem Betriebsgeldnde durch das Ingenieurbiiro de Vries und Magat
wurden lediglich im Bereich einer Rammkernsondierung Belastungen mit Kohlenwasserstoffen festge-
stellt.

Der Untersuchungsumfang wird seitens des Kreises Steinfurt als ausreichend erachtet, da in dem
Betrieb nur mechanische Arbeiten ausgefiihrt wurden, keine Firberei oder Bleichere;. :

Die erforderliche Auskofferung und ordnungsgemifBe Entsorgung wird unter gutachterlicher Beglei-
tung durchgefiihrt werden. Sollten weitere Bodenverunreinigungen vorliegen, die bei den anstehenden
BaumaBnahmen festgestellt werden, wird die Untere Abfallwirtschaftsbehérde unverziiglich benach-

richtigt werden. Die Arbeiten sind bis zur Begutachtung einzustellen. Ein Hinweis hierzu ist in den
Plan aufgenommen worden. '

Zustand von Natur und Landschaft
£251and von (Natur und Landschaft

Das Plangebiet und dessen angrenzender Bereich zeichnen sich durch eine gemischte Bau- und
Nutzungsstruktur aus. v

Bei dem Grundstiick der ehemnaligen Firma Middelhoff handelt es sich um ein aufgelassenes Betriebs-
geldnde. Nahezu die Gesamtfliche ist durch Gebiudeflichen versiegelt, wihrend das westlich

B'eriicksichtiggng der Eing;jffsregelung

Mit dem Investitionser!eichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom Mai 1993 hat der Bundesgesetz-

geber die §§ 8 a- 8 ¢ in das BNatG eingefiigt mit dem Ziel, das Verhiltnis von Baurecht und Natur-
schutzrecht zu harmonisieren.

Diese neuen Vorschriften sind unmittelbar geltendes Recht.

Die zentralen Elemente der Eingri'ffsregelung sind im Rahmen der Abwigung bei der Bauleitplanung
zu beriicksichtigen. . : :

Ein Eingriff liegt dann vor, wenn die Gestalt der Nutzung der Fliche geandert wird und die geplante
Bebauung unweigerlich das Landschaftsbild verindert. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes

sind aber Verinderungen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes
erheblich oder nachhaltig beeintrichtigen konnen.
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Dies ist hier aber nicht der Fall. Bej dem Bereich des Bebauungsplanes handelt es sich um aufge-
lassene Betriebsgelinde. - ,
Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes und der Fliche "Altenwohnanlage" wird sich das
Verhaltnis baulicher und sonstiger Nutzung nicht negativ verdndern. Es wird vielmehr durch die
privaten Girten zu einer Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes kommen.

9. Kosten
Das Plangebiet ist durch die AuguststraBe erschlossen. Dariiberhinaus erforderliche ErschlieBungs-
wege erfolgen privat. Es entstehen der Stadt mit Ausnahme des Verwaltungsaufwandes keine Kosten.
Aufgestellt:

Emsdetten, den 20.11.1995
Stadt Emsdetten

Der Stadtdirektor

In Vertretung
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(BuscHifieyer)
Techn. Beigeor'dneter



