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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 110 "Jutestraie/Marienstrafie" der Stadt Emsdetten

Zweck und Notwendigkeit

Das ehemalige Fabrikgeldnde der Firma Schaub befindet sich in einem zentralen Bereich der Innen-
stadt westlich des Grevener Damm. Die Entfernung zum Stadtkern betrdgt nur ca. 400 m. Das
Gelande befindet sich inmitten einer vorhandenen Bebauung mit durchmischter Bau- und Nutzungs-_
struktur.

Aufgrund der zentralen Lage zur Stadtmitte und damxt zu den orthchen Infrastrukturen soll der
Bereich einer Wohnbebauung zygefiihrt werden. -

Das konstante Bevolkerungswachstum der letzten Jahre und die standxg sinkende durchschnittliche
Belegungsdichte in Emsdetten haben zu Engpissen auf dem Wohnungsmarkt gefiihrt. Mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan wird einer kurzfrlstxgen Bereltstellung von Baulandgrundstucken RechnunU
getragen.

Durch die gute verkehrstechnische Anbindung der Fliche sowohl von der-Miinsterstrafie als auch von
der Jut'es{raﬁe und der Marienstrafie bietet sich eine verdichtete Bebauung mit Geschofwohnungsbau
an. :

Lage, Bestand und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiét ist ca. 8.793 gm groB.

Es wird wie folgt umgrenzt:

im Norden: durch die Miinsterstrafle,

im Westen durch die Marienstrafie,

im Siiden durch die Jutestrafle,

im Osten durch die Ostgrenze der Parzelle 240.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus dem rechtsw1rksamen Flichennutzungsplan ent-
wickelt. Der Bebauungsplan setzt dementsprechend ein allgememes Wohngebiet fest.

Mah der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Grundflichenzahl, GeschoBflichenzahl und
die Zahl der Vollgeschosse.

Grundflichenzahl

Im Geltungsbereich ist insgesamt die Obergrenze der fiir ein allgemeines Wohngebiet zulissigen GRZ
festgesetzt. Mit der GRZ von 0,4 ist der Bestand planungsrechtlich erfafit, gleichzeitig wird einer
gewunschten Verdlchtung in zentraler Innenstadtlage Rechnung getragen.

Gesch’oBﬂachenzahl ; ‘
Die GeschoBflichenzahl ist je nach ausgewiesener Geschossigkeit 1ter:c‘ned ich festgesetzt und
bewegt sich zwischen 0,8 GRZund 1,2 GRZ.

Geschossigkeit :

Parallel zur Miinsterstraie und im nérdlichen Bereich der Marienstrafie ist der. Bestand zweige-
schossig festgesetzt.

Einzige Ausnahme stellt ein bereits dreigeschossiges Gebiude dar.
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Fir die riickwirtigen Grundstiicksbereiche der vorhandenen straSenbegleitenden Bebauung ist
ebenfalls eine zweigeschgssige Bebauung festgesetzt. In diesem Bereich ist die maximale Firsthéhe
begrenzt, um die vorhandenen Gérten als Griinzone nicht ubermafig zu verschatten und damit zu
beeintriachtigen.

Darliberhinaus ist im Plangebiet die Zwexgeschosswkelt zwingend festgesetzt. Im Eckbereich
Jutestr./Marienstr. und paralilel zur Marienstr. ist eine dreigeschossige Bebauung zuldssig. Diese
Festsetzung ermdglicht eine Kombination von zwei- und dreigeschossigen Geb4udehdhen.

Bauweise ‘

Firden Bestand ist die geschiossene Bauweise festgesetzt, dies deckt sich mit der iiberwiegenden
Struktur in diesem Bereich.

Innerhalb der rickwirtigen Grundstiicke ist eine Einzei- und Doppelhausbebauung festgesetzt, um
einer zu hohen Verdichtung entgegenzuwirken. '

e im lbrigen Plangebiet festgeserzte oifene Bauweise unterstiitzt eine autaeloc&e"te Bebauum7 mit

Die
Gescholwohnungsbau.

st

Uberbaubare Grundstiicksiliche

Zer Benauungsplan setzt nusschiizlich Baverenzen fest. Die Giberbaubaren Flichen orientieren sich
am Bestand und berlicksichtigen #fir die Z el angsmessenen Spi e.mum, um Gebdude inner-
haib der iberbaubaren Fliche uniereinander 21 =onieren Zu konneao.

Dariiberhinaus sind innerhalb der mit WA gekennzeichneten Flichen in Teilen der Kellergeschosse
(60 ") nur Stellplitze und Garagen zuldssig. Mit dieser Fest serzung wird dem Erfordernis, geeignere
Seellplitze {lir den ruhenden Verkehr innerhalb der Innenstadtl: age zu schatffen, nachgekom»meyn.

Verkehr

Das Plangebiet ist {iber die Miinsterstrafie, die MarienstraBe und die Jutestrafie erschlossen.

Die innere Anbindung der einzelnen Bebauungsabschnitte erfolgt fiber zwei Stichstrafen. Eine der
StichstraBen endet, ausgehend von der Jutestraﬁe in einem Wendehammer, wahrend die zweite
StichstraBe, die an die Miinsterstrafie angebunden ist, iber eine Platzsituation hinausgehend eine
untergeordnete Anbindung an die JutestraBe als Fu- und Radwegeverbindung offen halt.

Beide Plétze sind durch eine Fuf- und Radwegeverbindung, dle bis zur Marlenstraﬁe fihrt, mitein-
ander verbunden. :

Im Bereich der ErschlieBung sind éffentliche Parkplétze fir den ruhenden Verkehr ausgewiesen, die

in Verbindung mit dem Verkehrsgriin und den anzupﬂanzenden Biumen zu einer Gliederung des
Straflenratimes beitragen. -

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Plangebietes ist durch die &rtlichen Versorgungstrager sichergestellt.
Die Entsorgung erfolgt durch die Anbindung an das vorhandene Kanalnetz.

Gestaitung

Mit nur wenigen gestalterischen Festsetzungen ist eine E.nb‘nf“ung in die vorhandenen Baustrukturen
beabsichtigt, wobei sich diese Festsetzungen schwerpunktmiBig auf die Héhenentwicklung beziehen.
Die Festsetzung zu den Einfriedungen zielt auf die Vermeidung einer starken Abgrenzung zwischen
privaten Flachen und dem Straflenraum ab. Dennoch bietet sich durch pflanziiche Einfriedungen, die
von einer Hohenbegrenzung ausgenommen sind, die Moglichkeit eines Sichtschutzes.
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Altlasten ,

Das Fabrlkgelande ist'im Altlastenkataster des Kreises Steinfurt unter der StAWA-Nr.: 3811/40
erfafit. Zur Gefdhrdungsabschitzung liegt eine Untersuchung aus dem Jahr- 1990vor. Diese wurde
1993 durch eine Nachfolgeuntersuchung erginzt. Eine gesonderte Grundwasseruntersuchung wurde
1994 durchgefiihrt.

Die aus gutachtlicher Sicht erforderliche Altlastensanierung sowie die notwendigen .
sanierungsbegleitenden MaBnahmen im naheren und weiteren Umfeld der ehemallgen
Olfeuerungsanlage erfolgen im Rahmen der Abbrucharbeiten und werden durch-den Kreis Steinfurt
fachlich begleitet. ‘

Der Samerungserfolg ist durch entsprechende Kontrollanalysen nachzuweisen. .

Sollten sich bei den zukiinftigen Erdarbeiten auf dem Restgrundstiick weitere organoleptlsche
Besonderheiten z. B. in Formvon Olgeruch Schlackeeinlagen etc erfreben ist wiederum d1e
Konsultation einer Fachfirma ratsam. .1 ‘ F il <h

Nach den vorhegenden Mefdaten llegen im Umfeld des Untersuchungsgelandes
Marienstrafie/Jutestrafie kéine Grundwasserbelastungen vor, die éinen wexteren Handlungsbedarf
erfordern. o TR
Eine weitere Uberwachung des Grundwassers ist jedoch mcht Zuletzt wegen der w1tterungsbedmzten
(niederschlagsabhéngigen) Umkehrung der Flreﬁnchtung zZu empfehlen

Zustand von Natur und Landschafi ‘ a3
Das Plangebiet zeichnet sich durch gemischte Bau und Nutzungsstruktur aus. Be1 dem Grundstuck

der ehemaligen Firma Schaub handelt es sich um ein aufgelassenes Betriebsgeldnde. Mehr als 2/3 der
Gesamtﬂache wurden durch Gebiude-, Betriebs- und Lagerflichen genutzt :

Beriicksichtigung der Eingriffsregelung :

Mit dem Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom Mai 1993 hat der Bundesgesetz-
geber die §§ 8 a - 8 c in das BNatG eingefiigt mit dem Ziel, das Verhaltms von Baurecht und Natur-
schutzrecht zu harmonisieren. ‘ - :
Diese neuen Vorschriften sind unmittelbar geltendes Recht

Die zentralen Elemente der Emgnﬂ’sregelung sind im Rahmen der Abwagung bei der Bauleltplanung
zu beruck51cht1gen ;

Ein Eingriff liegt dann vor, wenn die Gestalt der Nutzung der Fliche geandert wxrd und die geplante
Bebauung unweigerlich das Landschaftsbild verdndert. Eingriffe im Sinne des Naturschutzvesetzes
sind aber Veranderungen die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsblldes
erheblich oder nachha]ng beeintrichtigen kénnen. . R o

Dies ist hier aber nicht der Fall. Bei dem Bereich des Bebauungsplanes handelt es 51ch um ein aufge-

lassenes Betriebsgelande.

Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes wu‘d sich dieses Verhéltnis baullcher und
sonstiger Nutzung nicht negativ verdndern. Es wird vielmehr durch die privaten Garten Zu einer
Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes kommen. ‘

Immissionen
Im Siidosten des Plangebietes verlauft die Bahntrasse der Deutschen Bahn Emden-Rheine.
Zum Schutz der Wohnbebauung ist daher passiver Lirmschutz festgesetzt
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1L Kosten = ,
Kanalisation 70.000,00 DM
Straflenbau emschl Beleuchtung 150.000,00 DM
Gesamt i , 220.000,00 DM

Die ErschlieBung erfolgt privat. Es entstehen der Stadtvl-,ce,ine Kosten.

Emsdetten, 13.02.1995
Stadt Emsdetten .

Der Stadtdirektor

In Vertretung -

s A e _".h""\\l
(Buschmeyer)
Techn. Beigeordneter

D1ese Begrundung hat gem. § 3 (2) BauGB in der zeit vom
29.03.1995 bis 05.05. 1995
offentllch ausgelegen Gem. BesthuB des Rates der Stadt Emsdetten
vom 04.07..1995 hat 51e\die nachfolgende Fassung vom 09.05.1995 er-
. halten.

Emsdettén, 22.09.1995 /. Der Stadtdirektor
' Stadtplanungsamt

Im uftrage

walte
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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 1 10 "JutestraBe/Marienstrafie" der Stadt Emsdetten

Satzungsbegriindung

Zweck und Notwendigkeit . - : _ =5

Das ehemalige Fabrikgeldnde der Firma Schaub befindet sich in einem zentralen Bereich der Innen-
stadt westlich des Grevener Damm. Die Entfernung zum Stadtkern betrigt nur ca. 400 m. Das
Gelinde befindet sich inmitten einer vorhandenen Bebauung mit durchmischter Bau- und Nutzungs-
struktur. > ' EEY '

Aufgrund der zentralen Lage zur Stadtmitte und damit zu den ortlichen Infrastrukturen soll der
Bereich einer Wohnbebauung zugefiihrt werden. ' o ‘
Das konstante Bevélkerungswachstum der letzten Jahre und die standig sinkende durchschnittliche
Belegungsdichte in Emsdetten haben zu Engpéssen auf dem Wohnungsmarkt gefithrt. Mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan wird einer kurzfristigen Bereitstellung von Baulandgrundstiicken Rechnung
getragen. . .

Dutch die gute verkehrstechnische Anbindung der Fliche sowoh! von der Miinsterstrafe als auch von
der JutestraBe und der Marienstrafie bietet sich eine verdichtete Bebauung mit Geschofiwohnungsbau
an.

Lage, Bestand und Grife des Plangebietes

Das Plangebiet ist'ca. 12.000 gm grof3.
Es wird wie folgt umgrenzt: :

im Norden: durch die Miinsterstrafle,
im Westen durch die Marienstrafle,

im Siiden durch die Jutestrafe,
im Osten durch die Ostgrenze der Parzelle 240.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung - 3
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus dem rechtswirksamen Flichennutzungsplan ent-
wickelt. Der Bebauungsplan setzt dementsprechend ein allgemeines Wohngebiet fest.

MaR der baulichen Nutzung

Das Ma8 der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Grundflichenzahl, Geschofiflichenzahl und
die Zahl der Vollgeschosse. 2

Grundfldchenzahl| ' ' ‘

Im Geltungsbereich ist insgesamt die Obergrenze der fiir ein allgemeines Wohngebiet zulidssigen GRZ
festgesetzt. Mit der GRZ von 0,4 ist der Bestand planungsrechtlich erfat, gleichzeitig wird einer
gewlnschten Verdichtung in zentraler Innenstadtlage Rechnung getragen. '

Geschofflichenzahl = o, . . ¥ N g
Die Geschofiflichenzahl ist je nach ausgewiesener Geschossigkeit unterschiedlich festgesetzt und
bewegt sich zwischen 0,8 GRZ und [,2GRZ. ' e S ' : :

Geschossigkeit , ; ; :
Parallel zur MiinsterstraBe und im nérdlichen Bereich der MarienstraBe ist der Bestand zweige-
schossig festgesetzt. - - . ' '

Einzige Ausnahme stellt ein bereits dreigeschossiges Gebaude dar. :



3.3

. /1

=

Fir die riickwartigen Grundstiicksbereiche der vorhandenen straBenbegleitenden Bebauung ist
ebenfalls eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt. In diesem Bereich ist die maximale Firsthéhe
begrenzt, um die vorhandenen Garten als Griinzone nicht libermiBig zu verschatten und damit zu
beeintrichtigen.

Dariiberhinaus-ist im Plangebiet die Zweigeschossigkeit zwingend festgesetzt. Im Eckbereich
Jutestr./Marienstr. und parallel zur Marienstr. ist eine dreigeschossige Bebauung zuldssig. Diese
Festsetzung erméglicht eine Kombination von zwei- und dreigeschossigen Gebaudehodhen.

\

\

Bauweise .
Fiir den Bestand ist die geschlossene Bauweise festgesetzt, dies deckt sich mit der iiberwiegenden
Struktur in diesem Bereich. v ) A
Innerhalb der riickwirtigen Grundstiicke ist eine Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt, um
einer zu hohen Verdichtung entgegenzuwirken. ' - e B | -
Die im iibrigen Plangebiet festgesetzte offene Bauweise unterstiitzt eine aufgelockerte Bebauung mit

Geschofwohnungsbau. - T

Uberbaubare Grundstiicksfliiche - » , :
Der Bebauungsplan setzt ausschlieBlich Baugrenzen fest. Die iberbaubaren Flachen orientieren sich
am Bestand und beriicksichtigen fiir die Planung einen angemessenen Spielraum, um Gebéude inner-
halb der iiberbaubaren Fliche untereinander gruppieren zu kénnen.
Dariiberhinaus sind innerhalb der mit WA gekennzeichneten Flichen in Teilen der Kellergeschosse
(60 %) nur Stellpldtze und Garagen zulissig. Mit dieser Festsetzung wird dem Erfordernis, geeignete

Stellplétze fiir den ruhenden Verkehr innerhalb der Innenstadtlage zu schaffen, nachgekommen.

Verkehr :

Das Plangebiet ist {iber die Miinsterstrafie, die Marienstrafie und die Jutestrafie erschlossen.

Die innere Anbindung der einzelnen Bebauungsabschnitte erfolgt iiber zwei Stichstrafien. Eine der
Stichstraflen endet, ausgehend von der JutestraBe, in einem Wendehammer, wihrend die zweite -
Stichstrafle, die an-die Miinsterstrafie angebunden ist, {iber eine Platzsituation hinausgehend eine
untergeordnete Anbindung an die JutestraBe als Fu3- und Radwegeverbindung offen hilt,

Beide Plitze sind durch eine Fuf3- und Radwegeverbindung, die bis zur Marienstrafe fiihrt, mitein-
ander verbunden.. . i _— ' ' ‘
Im Bereich der Erschliefung sind offentliche Parkplitze fiir den ruhenden Verkehr ausgewiesen, die
in Verbindung mit dem Verkehrsgriin und den anzupflanzenden Baumen zu einer Gliederung des
StraBenraumes beitragen.

Ver- und Enté_orgt_:’ ng : ‘
Die Versorgung des Plangebietes ist durch die drtlichen Versorgungstrager sichergestellt.
Die Entsorgung erfolgt durch die Anbindung an das vorhandene Kanalnetz.

52

Gestaltung .
Mit nur wenigen gestalterischen Festsetzungen ist eine Einbindung in die vorhandenen Baustrukturen

beabsichtigt, wobei sich diese Festsetzungen schwerpunktmdgig auf die Héhenentwicklung beziehen.
Die Festsetzung zu den Einfriedungen zielt auf die Vermeidung einer starken Abgrenzung zwischen
privaten Flichen und dem Strafienraum ab. Dennoch bietet sich durch pflanzliche Einfriedungen, die
von einer Hohenbegrenzung ausgenommen sind, die Méglichkeit eines Sichtschutzes.
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Altlasten * " i ~ ;

Das Fabrikgelinde ist im Altlastenkataster des Kreises Steinfurt unter der SSAWA-Nr.: 3811/40
erfaBit. Zur Gefihrdungsabschitzung liegt eine Untersuchung aus dem Jahr 1990 vor. Diese wurde
1993 durch eine Nachfoigeuntersuchung ergiinzt. Eine gesonderte Grundwasseruntersuchung wurde
1994 durchgefiihrt.

Die aus gutachtlicher Sicht erforderliche Altlastensanierung sowie die notwendigen
sanierungsbegleitenden Mainahmen im niheren und weiteren Umfeld der ehemaligen -~ .
Olfeuerungsanlage erfolgen im Rahmen der Abbrucharbeiten und werden durch den Kreis Steinfurt
fachlich begleitet. - : C TR

Nach Beendigung der Sanierungsarbeiten wird ein gufachterlicher Abschldﬁbericht VOrgélegt und
den zustindigen Fachbehorden zugeleitet werden. S B ' i

Zustand yon Natur und Landschaft _ - . ‘
Das Plangebiet zeichnet sich durch gemischte Bau- und Nutzungsstruktur aus. Bei dem Grundstiick
der ehemaligen Firma Schaub handeit es sich um ein aufgelassenes Betriebsgelinde. Mehr als 2/3 der

Gesamtfliche wurden durch Gebdude-, Betriebs- und Lagerflachen genutzt.

Beriicksichti der Eingriffsregelun

Mit dem Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom Mai 1993 hat der Bundesgesetz-
geber die §§ 8 a- 8 cin das BNatG eingefiigt mit dem Ziel, das Verhilitnis von Baurecht und Natur-
schutzrecht zu harmonisieren. ' ‘ '

Diese neuen Vorschriften sind unmittelbar geltendes Recht. Y = - .
Die zentralen Elemente der Eingriffsregelung sind im Rahmen der Abwigung bei der Bauleitplanung
zu beriicksichtigen. iy -p ' S

Ein Eingriff liegt dann vor, wenn die Gestalt der Nutzung der Fliche gedndert wird und die geplante.

. Bebauung unweigerlich das Landschaftsbild verindert. 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 ein aufge-
lassenes Betriebsgelinde. . = : - e

Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes wird sich dieses Verhiltnis baulicher und
sonstiger Nutzung nicht negativ verandern. Es wird vielmehr durch die privaten Gérten Zu einer’
Verbesserung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes kommen.

Immissionen , ;
Im Siidosten des Plangebietes verliuft die Bahatrasse der Deutschen Bahn Emden-Rheine.
Zum Schutz der Wohnbebauung ist daher passiver Larmschutz festgesetzt.
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11. Kosten '
Kanalisation - - 70.000,00 DM
StraBlenbau einschl. Beleuchtung 150.000,00 DM
Gesamt - o 220.000.00 DM

*Die ErschlieBung erfolgt privat. Es entstehen der Stadt keine Kosten.

Emsdetten, 09.05.1995
" Stadt Emsdetten

Der Stadtdirektor

In Vertretung /

H“'E(.f'

fam

Techn. Beigeordneter

£40



