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Begriindung - Satzungsbegriindung

zum Bebauungsplan Nr. 108 "Alter Kirchweg" gem. § 9 Abs. 8 BauGB

i

Zweck und Notwendigkeit

Mit dem Programm zur Stadtentwicklung ist eine Bedarfsprognose der zukiinftigen Wohnbauflichen v
erstellt worden. Hieraus ergibt sich, daB das konstante Bevélkerungswachstum der letzten Jahre und die-
stindig sinkende durchschnittliche Belegungsdichte in Emsdetten zu Engpissen auf dem
Wohnungsmarkt gefiihrt haben. P ’ n

Eine weitere Baulandausweisung zur Deckung dieses dringenden Wohnbedarfs ist somit unumganglich.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 "Alter Kirchweg" soll dieser Baulandausweisung
Rechnung getragen werden. , »

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von ca. 20 WE.
Die Lage des Plangebietes, angrenzend an bereits vorhandene Bebauung, bietet den Vorteil, dafl an vor-
handene ErschlieBungssysteme sowie Ver- und Entsorgungsanlagen angebunden werden kann. Dariiber-
hinaus befinden sich alle Infrastrukturen in der Nihe des Plangebietes '

In dieser stidtebaulichen Situation wird ein Bebauungskonzept verfolgt, das mit unterschiedlichen

Wohnformen einer Bandbreite von Wohnwiinschen gerecht wird. Dariiberhinaus wird der Wohnbestand
i die Planung einbezogen. ' =

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die Wohnbebauung Am Hain (Flurstiicke Nr. 830, 831, 832, 835) und dem von hier
zum Miihlenbach verlaufenden FuBweg, '

im Osten: durch den Miihlenbach, _
im Siiden: durch einen Privatweg, der etwa 70 m parallel zur nérdl. Begrenzung verlauft,

im Westen: ~ durch die Trasse Alter Kirchweg.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

L . &
- Entsprechend der Darstellung der 11 FlichennutzgngSplanindemrig ist der Planbereich als allgemeines
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Wohngebiet ausgewiesen.

Maf} der baulichen Nutzung

Das Ma8 der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Festsetzung der Grundﬂéchenzaﬁl, GeschoB3-
flachenzahl und der Zahl der Voligeschosse. 3 F

Grundfliachenzahl

Im gesamten Plangebiet ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die GRZ von 0,4 erméglicht auf den Grund-
stiicken eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern und eine Reihenhausbebauung. I

Geschofiflichenzahl

Im Bereich der max. [I-geschossigen Bebauung ist die GFZ mit 0,8 festgesetzt, so daB hier eine behut-
same Verdichtung méglich ist. Im Bereich der I-geschossig festgesetzten Bauweise ist auf die Ausweisun
der GFZ entsprechend der neuesten Gesetzgebung verzichtet worden.

Zahl der Vollgeschosse

Mit der Festsetzung einer unterschiedlichen Geschossigkeit von I - II Vollgeschossen wird einer abge-
stuften BauhShenentwicklung nachgekommen. : —

Bauweise

Der zentralen Lage und guien infrastrﬁkturellen Anbindung angemessen ist mit der Festsetzung von
Einzel- und Doppelhiusern und der offenen Bauweise entsprochen. Der sparsame und schonende
Umfang mit Grund und Boden findet darin seine Beriicksichtigung.

Im Bereich des Gebaudebestandes ist mit der offenen Bauweise die Mdglichkeit zur Weiteréntwicklung
gegeben. '
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Der Bebauungsplan setzt ausschlielich Baugrenzen fest. Die Bautiefen geben den unterschiedlichen
Bauformen ausreichend Spielraum. : ' ‘

Zusammen mit den beschriebenen Festsetzungen iiber das Maf der baulichen Nutzung, die Bauweise
und die iberbaubaren Grundstiicksflichen ist ein gestalterischer Spielraum gegeben. ‘

7

Verkehr

Die ErschlieBung des relativ kleinen Plangebietes erfolgt ausgehend von der Nordwalder StraBe iiber die
Anbindung der PlanstraBe an die StraBle Alter Kirchweg. Um Durchgangsverkehr im Bereich Alter
Kirchweg zu vermeiden, werden die bisher siidl. des Plangebietes vorhandenen Poller bis zur nérdl.

Grenze des Plangebietes versetzt. Die Planstrafie verlduft in Ost-West-Richtung und endet in einem

Wendehammer. Aus dem Wohnquartier ist eine FuB- und Radwegeverbindung zum angrenzenden
Naherholungsbereich beriicksichtigt. '

Ver- und Entsorgung * ma : _ 4 ‘
Die Versorgung des Gebietes erfolgt durch die ortlichen Versorgungstriger. _

In den umliegenden Verkehrsflichen sind die erforderlichen Ver- und Entsorgungsnetze in vollem
Umfang vorhanden. Durch die Erweiterung ist Ver- und Entsorgung des Plangebietes sichergestelit.
Altablagerungen und kontinuierliche Betriebsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Griinausweisung:

Der vorhandene Baumbestand an der nérdl. Grenze des Plangebietes liegt auBerhalb des
Geltungsbereiches. Mit den fiberbaubaren Flichen ist auf den Kronenbereich dieser Baume Riicksicht
genommen worden. , ' - v
Ostlich der Wohnbauflachen ist eine ca. 6.360 qm grofBe offentliche Griinfliche mit der Zweckbe- -
stimmung Regenriickhaltebecken ausgewiesen. Diese Ausweisung beriicksichtigt die Anderung des
angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 15 mit der Verlagerung des Regenriickhaltebeckens in den Planbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 108. Geplant ist eine naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens
unter Einbeziehung der Miihlenbachaue. Dariiberhinaus ist im Siiden auf den privaten Grundstiicken ein
Pflanzstreifen festgesetzt. In Verbindung mit der vorhandenen Heckenstruktur auBerhalb des

Plangebietes wird damit ein Griinzug entwickelt, der auch hinsichtlich der zeitweise auftretenden
Geruchsimmissionen einen Schutz fiir die Wohnbebauung bedeutet.

Zustand von Natur und Landschaft

'Das Plangebiet stellt sich mit Ausnahme des Gebidudebestandes und der Hofflichen als landwirtschaft- °

liche genutzte Fliche dar. ‘

Die Verinderung des Landschaftsbildes ist zwangslaufig Folge einer weiteren Bebauung. Im vorliegen-
den Planbereich ist sie aber eher gering einzustufen, da bereits eine Bebauung vorhanden und der
Geltungsbereich bis auf den Siiden von einer Wohnbebauung umgeben ist. Der sensible Bereich befindet
sich innerhalb der Miihlenbachaue, wird aber durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
(Maisacker) stark gemindert. In diesem Bereich soll der naturnahe Ausbau des Regenriickhaltbeckens
mit Einbeziehung der Bachaue zu einer Gkologischen Aufwertung beitragen. s
Dariiberhinaus liegt das Plangebiet im Durchschnitt 2 m tiefer als die siidlich angrenzenden Flichen.
Geprigt wird der Ubergang siidlich des Geltungsbereiches durch eine Gelindekante mit Gehdlzbestand .
Diese ist fiir das Landschaftsbild von Bedeutung. Ein Pflanzstreifen innerhalb des Plangebietes soll -

diesen Eindruck verstirken und bewirkt einen flieBenden Ubergang zwischen geplanter Bebauung und
angrenzender freier Landschaft, so dafl ein aufgelockerter Ortsrand entsteht.
Das Plangebiet umfaBt insgesamt ca. 16.300 qm. e

Fiir vorhandene Gebaude und Hof- bzw. Gartenflichen werden bereits ca. 2.000 gm in Anspruch
genommen. Die restliche Fliche mit Ausnahme der bereits vorhandenen Verkehrsflache dient der Land-

wirtschaft und wird ackerbaulich genutzt bzw. als Grinland.
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. 3.
Der Bebauungsplan Nr. 108 sieht kiinftig folgende Nutzungen vor.
Wohnbauflache mit einer Gréfe von 7.760 gm.

Eine &ffentliche Griinfliche von 6.360 qm fiir den Bereich des Regenriickhaltebeckens. Erganzt wird die
Griinausweisung durch einen Pflanzstreifen von ca. 830 qm. . e :

Auf der Grundlage der qualitativen Bewertung des Plangebietes, das die zuvor beschriebenen Elemente
aufweist, erfolgt die Eingriffsermittlung entsprechend dem "Osnabriicker Modell"; ' -
Um den Eingriff iberhaupt mefibar zu machen, ist die quantitative Bilanzierung erforderlich. -
Derartige QuantifizierungsmaBnahmen sind zwar aus ©Okologischer Sicht umstritten, da in der Regel .
qualitative, auf Einzelfille bezogene Lésungen vorzuziehen sind. Dennoch bietet sich hierdurch eine
Bemessungsgrundlage fiir die Bestimmung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme.

Flachenbilanz = Eingriffsermittlung und Kompensation

Quelle "Das Kompensationsmodell" des LK-Osnabriick-Escher 1994
Bestaﬁd D Rl 3 o B
Berechnung der Wertfaktoren vor dem Eingriff y

Ifd. Nr. | qm Bodennutzung Bewertung Wertfaktor Kompensations-

bedarf/WE

1 4.550 Weide wenig empfindlich aufgrund | GI '1,2 0,546
der Lage zur angrenzenden

Wohnbebauung und den Er-
schlieBungsflachen '

2 2.000 Wohnbau- mehrere Gebaude und grofie | PK 0,6 0,072
grundstiick versiegelte Fliche, wenig
empfindlich

Bei einer angenommenen GR
von 0,4 '1.200 qm Hausgarten

L5}

3 840 Weide ‘emﬁndlich'elj Bereich, daim' .| GF 1,8 0,486
3 1.860 Bereich der Miihlenbachaue.
Der Bereich stellt sich wie
Feuchtgriinland dar und bildet
einen Zusammenhang zum ba¢h-
nahen Griinbereich. Aufgrund
der intensiven Beweidung er-
fahrt der Bereich eine Minde-
rung. ’

4 900 Haus- und wenig empfindlich, ausschliefl- PK 0,8 0,072
Nutzgarten lich Gemiisepflanzungen, keir
typischer Bauerngarten

5 700 Obstbaum- wenig empfindlich, kurzge- GO 1,3 0,091

wiese : haltene Wiese intensiv ge-
schnitten, stark ausgelichtet
mit nur noch 5 alten Biumen,
Neupflanzung mit nicht stand
orttypischen niedrig wiichsige
Zuchtformen

=]

6 4.500 Acker wenig empfindlich, aufgrund | AC 1,4 0,63
der Lage zur Miihlenbachaue
hochwertig. Nutzung als Maig-
acker degradierend

7 500 | Weg

8 450 Strale -

16.300 | Gesamtfliche Wertfaktor voi
dem Eingriff | 1,897




Planung

Nutzungsarten im Bebauungsplan und déren Bewertung

Ifd. Nr.

N6

qm Bodennutzung Bewertung Wertfaktor Kompensations-
bedarf/WE
1 abziigl. | WA-Flache
2 Verkehrs- GRZ 0,4
3 fliche
4 Pflanz-
5 streifen
=7.760
4.660 qm ergianzende 6kologische Fest-| PK 0,8 0, 373
Hausgérten setzungen wie z. B. die
Regenwasserversickerung - ‘
tragen zu einer Minimierung
bei. '
7 500 | Heckenbe- Entsiegelung der vorh. Wege-| ZG 1,5 0,015
+330 pflanzung fliche, Pflanzgebot als Er-
ganzung des vorh. Heckenbe-
standes siidl. angrenzend
.auBerhalb des Planbereiches
8 450 StfaBe vorh. - - -
9 900 Strafle gepl. - - ---
10 6.360 Grinfl. RR empfindlicher Bereich
1500 Wasserfl. naturnaher Ausbau mit Ufer- | SS 1,5 0,225
zonen ‘
4860 Griinfl. naturnah gestaltet einschl. PG 1,6
Einbindung des Miihlenbaches
_mit Auskolkungen 1,2 0,778
als Neuanlage zunichst als
wenig empfindlicher Bereich
einzustufen mit der Entwick-
lung zum empfindlichen Bereith
" bei entsprechender Gestaltung
16.300 Wertfaktor nach
dem Eingriff | 1,391
Kompensatiors- ’
defizit I1 0,506

Die Bilanzierung der in Anspruch genommenen Flichen mit den ents
gleich ergibt ei

: prechenden Griinflichen als Aus-
n Kompensationsdefizit. Nach allgemeinen Erfahrungen werden aber die

planungsrechtlichen Méglichkeiten der Bebauung hachstens zu etwa 80 % ausgenutzt. Hinzu kommt,

daB einige Einzelelemente der zugeharigen textlichen Festsetzun

eingeflossen sind.

Die zentrale Lage des Plangebietes und damit die Nihe zu den vorhandenen Infrastrukturen und der
Verzicht auf eine weitere Bebauung in den AuBenbereich rechtfertigen dieses Kompensationsdefizit.

-5.

gen nicht in die Bilanzierung
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5. Immissionsschutz

Zu den in einiger Entfernung zum Plangebiet liegenden landwirtschaftlichen Hofstellen ist ein Abstand
von ca. 200 m bzw. 100 m eingehalten. Da die Betriebe stid-ostl. des Plangebietes liegen ist bei einer hier
vorherrschenden Windrichtung aus Westen bzw. Siid-Westen nicht mit Geruchsimmissionen zu rechnen.
Ein Gutachten iiber die Geruchssituation im geplanten Baugebiet kommt zu dem Ergebnis, daB der
Grenzwert im Plangebiet nicht iiberschritten wird. Aus geruchstechnischer Sicht bestehen daher keine
Bedenken gegen den Bebauungsplan. Dariiberhinaus werden die landwirtschaftlichen Betriebe weder in
ihrem Zustand noch in ihrer alsbaldigen Entwicklung durch die geplante Wohnbebauung iiber das
bereits vorhandene Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme hinausgehend beeintrichtigt.

6. Altlasten

Im Plangebiet sind Altablagerungen bzw. kontaminierte Betriebsflichen nicht bekannt. Ostlich des
Plangebietes befindet sich der Altlastenstandort "ehemalige Tankstelle Konig" (StAWA-NT. 381 1/29). -
Die Flache ist bereits seit einigen Jahren iiberbaut. Die unterirdischen Mineraldltanks wurden bereits in
den 60er Jahren ausgebaut und verfiillt. ; :

Die GrundwasserflieBrichtung ist entsprechend den neuesten Meflergebnissen in Richtung Miihlenbach.
Da auch bei der Entstehung des Baugebietes "Am Hain", z. B. bei den Bodenaushubarbeiten, keine

Verunreinigung des Grundwassers festgestellt wurde, ist der Verdacht einer Kontamination
unbegriindet. '

Das vorhandene Wohnhaus im Plangebiet hat eine Eigenwasserversorgung. Das Grundwasser wurde
seinerzeit auf eine geeignete Qualitat gepriift. a
Zu beriicksichtigen ist, daBl der Ausbau der Oltanks bereits ca. 30 Jahre zuriickliegt. Selbst wenn

seinerzeit eine Verschmutzung des Erdreiches vorgelegen hitte, ist davon auszugehen, daf diese bis
heute ausgespiilt wiire. 3 :

7. Kosten

Die ErschlieBung erfolgt privat. , ~ . (
Es entstehen der Stadt keine Kosten. = . - :

Fiir das Regenriickhaltebecken einschlieBlich Grunderwerb entstehen Kosten in Hohe von
750.000,00 DM. AR -

Emsdetten, 13.03.1996
Stadt Emsdetten

Der Stadtdirektor
-Planungsamt-

. In Vertretung

(Buschmeyeri
Techn. Beigeordneter



