Bebauungsplanes Nr.107 "Brookweg-Ganzs"

Begriindung und Erlduterung gem. 89 Abs. 8 BauGB
1. AnlaR und Ziel der Planung

Der Rat der Stadt Emsdetten hat beschlossen, einen Bebauungsplan aufzustellen,
um fir das Geldnde der ehemaligen Textilfabrik Gansz eine neue Nutzung als
innerstédtisches Waohnquartier zu ermoglichen und Fehlentwicklungen zu
vermeiden. Die vorhandene Wohnbebauung am &stlichen Rand des Quartiers wird
dabei zur Abrundung mit in den Bebauungsplan einbezogen.

Die vorhandenen Betriebsgebdude werden zur Zeit noch gewerblich schwach
genutzt. Ein vollstandiger Abbruch der z. T. schlechten Bausubstanz soll.
vorgenommen werden, damit ein homogenes Wohnumfeld entstehen kann. Eine
zligige Realisierung erscheint hierfir mdoglich, eine entsprechende Nachfrage an
zentrumsnah gelegenen Wohnraum ist in Emsdetten vorhanden.

2 Riumiicher Gel bereict
Das Plangebiet liegt siidlich des Zentrums von Emsdetten, zwischen den Stralen
"Brookweg", "WibbeitstraBe” und "Am Strietbach". Die genauen Grenzen des

Geltungsbereiches sind der anliegenden Zeichnung zu entnehmen. Die Flache. des
Aufstellungsbereiches betragt ungefahr 1,86 ha.

T rafi lan ,
Das Geldnde ist nahezu ebenflachig mit einer geringen Hoéhendifferenz von ca.
1,20 m - von Siden nach Norden ansteigend. .

4. Bestehendes Planungsrecht

Fir den Bereich der Aufstellung weist der derzeitige Fldchennutzungsplan eine
gemischte Baufliche (als Bestandssicherung der ehem. Fabrik) mit umgebenden
Wohnbauflichen aus. Eine entsprechende Anpassung wird in einem parallelen
Verfahren in der zeitgleich laufenden Anderung des Flachennutzungsplanes
durchgefihrt.

5 E l . 'g‘ ’ I - I

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 und die Geschof’flachenzahl auf 0,8 fir eine

verdichtete Wohnbebauung festgesetzt. Gemeinschaftliche Fldchen, z. B. fir

Griinanlagen, ‘Stellpldtze, Wege u. &. kénnen bei der Ermittlung der zuldssigen
Ausnutzung mit herangezogen werden, um eine differenzierte, liegenschaftliche

" Regelung der Flachen und Funktionen nicht zu blockieren.

Fir den Bestand werden ein bzw. zwei Vollgeschosse zugelassen, fir den
Neubaubereich werden zwingend zwei Voligeschosse, gdgfs. ergédnzt durch ein
"PultdachgeschoR", vorgesehen. Dadurch wird eine gleichméfige Ausnutzung und
Hodhenentwicklung innerhalb des Quartiers gewahrleistet.

5.2 Bauweise, bebaubare Flachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen erlauben im Bereich des Bestandes die
kleinrdumige Erweiterung der vorhandenen Wohngebdude und schaffen fir die
Neubauten eine gegliederte, auch abschnittsweise realisierbare, offene Baustruktur.

Das ehem. Kessel- und Maschinenhaus kann als typisches Zwillingsgebéude erhalten
und umgenutzt werden, oder durch einen gleichgroRen Neubau ersetzt werden.

Garagen, Nebengebdude, Stellpldtze, Tiefgaragen u. &. sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Flidchen sowie in den besonders ausgewiesenen Flachen zulassig. In
der Mitte des Plangebietes ist eine Freiflache vorgesehen, die unabhéngig von den
Hochbauten flr eine gemeinschaftliche Tiefgarage genutzt werden kann.
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5.3 Verkehrskonzept

Entsprechend des Planungszieles wird das Innere des Plangebietes soweit wie
moglich  kraftfahrzeugverkehrsfrei gehalten. Alle notwendigen ErschlieRungen
kénnen von den umgebenden Stralen erfolgen. Not- und Rettungszufahrten werden
vorgehalten. Fiir den FuBgénger- und Radfahrerverkehr wird von Siiden in Richtung
Innenstadt eine Wegeverbindung ausgewiesen.

54 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die Erweiterung der bestehenden Ver- und
Entsorgungsanlagen der zustindigen Trager. ’

Eine Regenwasserversickerung erscheint aufgrund gut durchlassiger Feinsande
méglich, kann jedoch wegen der hierfiir nur begrenzt zur Verfligung stehenden
Flachen nicht verbindlich vorgeschrieben werden.

5.5 Infrastruktur
Die Aufstellung des Bebauungsplans stellt keine neuen Anforderungen an die
o6ffentliche Infrastruktur. Eine Grundschule, drei = Kindergérten,

Einkaufsmadglichkeiten, Stadtbibliothek, Emshalle, Spielplatz u a. m. sind fuBlaufig
im Umkreis von 200 - 500 m erreichbar.

5.6 Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist .d'urch die innerstédtischen Bushaltestellen in ca. 200 m
Entfernung an den OPNV angebunden. Die Entfernung zum DB-Bahnhof betragt
900 m. -

5.7 Griin- und Gartenflichen - \
Planungsrechtliche Griinflichen werden im Plangebiet nicht ausgewiesen.

Die neuen Gé&rten werden zusammen mit den Wohnungsneubauten das
Erscheinungsbild des Quartiers erheblich aufwerten. Entlang der Grenze zu den
Grundstiicken an der WibbeltstraRe schafft ein durchgehendes Pflanzgebot for
Hecken und Bische eine Abschirmung und Gliederung der privaten Gartenflachen.

Ergénzend dazu wird eine gemeinschaftliche Griin-, Spiel- und Freizeitanlage in def
Mitte des neuen Wohnquartiers vorgesehen.

Die drei vorhandenen, groRen Eichen mit Stammdurchmessern von 1,20 bis
1,30 m bleiben ausdriicklich érhalten und in ihrem Bestand geschiitzt. Die anderen
B&dume auf dem Fabrikgeldnde sind Tannen, Birken und kleine Obstbaume, die
nicht erhaltenswert sind. ' :

5.8 Umwelt- und Natureingriff, Bewertung und Kompensation

Die bisherige Nutzung und Bebauung des Fabrikgeldndes hat eine erhebliche
Beeintréchtigung der Umwelt durch Larm- 'und Geruchsimmissionen,
Staubentwicklung, mikroklimatischer Autheizung, Versiegelung und Verunreinigung
des Bodens sowie Schwerlastverkehr zur Folge gehabt. ;

Die geplante Wohnbebauung wird dagegen diese Beeintrichtigungen in weitem
Umfange vermindern. v

Der Bereich vorhandener Wohnbebauung an der WibbeltstraRe verdndert sich
durch die Bebauungsplanaufstellung kaum; langfristig ist eine geringfligige
Verbesserung durch die Beschrankung der Grundflachenzahl (gegeniiber einer
unbeplanten Situation nach § 34 BauGB) zu erwarten.

Die rechnerische Gegeniiberstellung des Bestandes und der Planung bringt das zu

erwartende Ergebnis, daB sich die biologische Situation auf dem Gelande
verbessert. (S. a. anliegende Eingriffsbilanzierung)
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Bebauungsplanes Nr.107 "Brookweg-Ganzs"

5.9 Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen gemé&R §39 Abs. 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit
§86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen werden in den Textlichen Festsetzungen
aufgefuhrt. Hierbei werden die Vorgaben auf das fiir eine attraktive
Siedlungsgestaltung notwehdige und differenzierte Maf® beschrankt.

5.10 Denkmalschutz und Denkmalpflege
innerhalb des Bebauungsplanes sind keine Denkmaélier vorhanden

5.11 Immissionsschutz

Die Belastungen der vorhandene Wohnlage wird durch den Fortfall der Emissionen
auf dem ehem. Fabrikgeldndes erheblich verbessert. SchutzmaRnahmen sind daher
nicht mehr erfoderlich. 8

Die Belastungen aus dem Verkehr auf der StraRe "Am Strietbach" kdénnen durch
geeignete, bauliche Maknahmen reduziert werden, Festsetzungen sind hierfir nicht
erforderlich:

5.12 Altlasten
Im Plangebiet liegt die Verdachtsflache mit der Altlastendateinummer 08/3811/37.

Es wurden zwei Boden-, Bodenluft- und Baukérperuntersuchungen durch das
Sachverstandigenbiiro Dr. Ritzkopf, Munster, vom 01.02.1995 sowie durch das
ingenieurbliro Dr. WeRling, Altenberge, vom 27.10.1995 vorgenommen.

Hierbei  wurden in den Baukdrpern asbesthaitige Materialien und
Kohlenwasserstoffe in begrenztem MafRe gefunden. Eine fachgerechte Entsorgung
ist unproblematisch mdglich.

Die Untersuchung der Bodenverhédltnisse ergab insbesondere im Bereich von
Auffillung lokal begrenzte Kontaminationen durch Schwermetalle und
leichtflichtige, aromatisierte Kohlenwasserstoffe. Die Altlasten stellen unter
derzeitigen Verhéltnissen kein Gefahrenpotential dar. Im Vorfeld der geplanten
BaumaRnahmen wird eine ordnungsgemé&fRe Entsorgung durch den Eigentumer
vorgenommen.

6. __ Kosten

Der Bebauungsplan ist durch die umgebenden StraRen mit Ver- .und
Entsorgungsaniagen voll erschlossen. Die vorhandenen Bebauungen erfordern keine
neuen MaRRnahmen oder Kosten.

Far den ‘inneren Bereich des Neubaugebietes werden die verkehrs- und
leitungstechnischen Erschhefsungen weltestgehend als private BaumaRnahmen
erfoigen.

Fir eventuell darlUberhinaus notwendige MalRnahmen werden die anfallende
ErschlieBungskosten den einschidgigen Satzungen entsprechend auf die Anlieger
unter Berlcksichtigung des Kostenanteils der Stadt umgelegt.

Aufgestellt: Emsdetten, im August 1997
STADT EMSDETTEN £ TIMM - OSTENDORF

;" - FREISCHAFFENDE
ARCHITEKTEN UND STADTPLANER

// il 7

——-—-_ ./ .-\1»4,,‘

(Stadtdlrektor) ,? ol (Andreas Tlmm)
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Antage zur Begriindung und Erlauterung des Bebauungsplan Nr. 107 "Brookweg-Gansz”

Eingriffsbilanzierung
Grundlage: Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung NRW 1996

["A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes |

1 2 3 4a 4b 5 3] 7 8
Teil- | Code Biotoptyp Flachen- Flache Grundwert| Gesamt- Gesamt- Einzel-
flachen- anteil A korrektur- wert flichen-
nummer faktor wert
[%] [m?} {Sp.5xSp.6)|(Sp.4xSp.7)
1 171 |Bebaute Flachen 5710 0,0 1,0 0,0 0]
Z Bituminos versiegelte Flachen 3.250 0,0 1,0 0,0 9]
T71 ohne RW-Versickerung 80% 2.600 0,0 1,0 0,0 0
Nz, mit RW-Versickerung 20% 650 0,56 1,0 0,5 325
3 41 |Nutzgarten, strukturarm 485 2,0 1,0 2,0 970
4 473 |Grastlachen, strukturarm 469 2,0 T,0 2,0 938
5 472 |Garten, strukturreich 1.892 3,0 1,0 3,0 5.676
[ 872 aumkronen der 3 tichen 559 8,0 1,9 12,0 ©6./08
7 Bestehendes Wohnquartier unverandert - ohne Ansatz
Summe: 12.365 Gesamtflachenwert A: 14.617
{Summe Sp.8)
[ B. Zustand des Untersuchungsraumes gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes |
i] Z 3 4a 4b 5 © 7 8
Teil- | Code Blotoptyp Flachen-| . Flache Grundwert| Gesamt- | Gesamt- Einzel-
flachen- anteil A/P korrektur- wert flachen-
nummet faktor wert
[%] [m?] (Sp.5xSp.6)|(Sp.4xSp.7)
1 171 [Strallen und Wege 570 0,0 1,0 , [0]
p T71 ohnbaufiache : 3.907 0,0 7,0 C,0 [0]
3 172 [Stellplatze mit RW-Versickerung 2.162 0,5 1,0 0,5 1.081
4 477 [Tiefgarage, Ubererdet 1.750 1,0 1,0 1,0 1.750
5 471 |Garten, strukturarm 3.417 2,0 1,0 2,0 6.834 |
[5] 82 |Baumkronen der 3 Eichen, vorh. 559 8.0 1,5 12,0 6.708
/ estehendes Wohnguartier unverandert - ohne Ansatz
Summe: 12.365 Gesamtflachenwert B: 16.373
/ {Summe Sp.8)
|
Anmerkungen:
Die vorhandenen Eichen haben einen Stammdurchmesser von 1,20 bis 1,30 m, dementsprechend wird ein
Korrekturfaktor von 1,5 eingesetzt. i
C. Gesamtbilanz (Gesamtflichenwert B - Gesamtfiachenwert A) 1.756
Der Ausgleich erfoigt zu 112%
Beurteilung:
Der Eingriff wird durch vorgesehene Planung mehr als vollsténdig ausgeglichen.

Aufgestellt: 26. Mai 1997
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Biotopsituation
vor dem Bebauungsplan




