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BEGRUNDUNG
(gem. 8 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 115 “Erweiterung Friedhof Nordwalder
Stralle*, 1. Anderung und 1. Erweiterung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass

Eine Wirtschaftsprufungs- und Steuerberatungskanzlei aus Emsdetten an der
NeubriickenstralBe mochte sich am bisherigen Firmensitz vergroRern. Geplant
sind ca. 1. 250 m2 Buroflache fur ca. 40 Mitarbeiter. Da das vorhandene Grund-
stick auf der Sudseite der NeubruckenstralRe in der Flache dafur zu klein ist,
mochte die Kanzlei auf gegentiberliegende Flachen ausweichen.

Ein Teil dieser ins Auge gefassten Flachen liegt im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 115 ,,Erweiterung Friedhof Nordwalder Stralie®.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des festgesetzten ,,Allgemeinen Wohnge-
bietes* unmittelbar ndrdlich der Neubriickenstral’e im 0.g. Bebauungsplan be-
finden sich im vorlaufig festgelegten Uberschwemmungsgebiet des Emsdettener
Muhlenbaches. Diese Sicherung ist im Zuge der Hochwasserrisiko-
Managementplanung der Bezirksregierung Minster im Jahr 2013 entstanden.
Demnach lief3en sich die im seit dem 16.10.1995 rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzten Baumdoglichkeiten fiir das Allgemeine Wohngebiet nicht mehr um-
setzen. Folgerichtig kann Uberhaupt keine Bebauung in diesem Bereich entste-
hen, die eine Reduzierung der Retentionsflache (gem. Wikipedia: ausgleichende
Wirkung von Staurdumen auf den Abfluss in FlieBgewdassern) bewirken wirde.

Das geplante Birogebaude musste deshalb unmittelbar sudlich des neuen Arz-
tehauses an der Nordwalder Stralle gebaut werden. Diese Flache befindet sich
nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes, sondern in ei-
nem unbeplanten Innenbereich. Die planungsrechtliche Beurteilung des Bauvor-
habens erfolgte folglich nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauter Ortsteile / Einflgen in die Eigenart der ndhe-
ren Umgebung).

Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ist zwischen dem Allgemeinen Wohn-
gebiet an der Neubrickenstralle und dem Friedhof eine ca. 28 m tiefe 6ffentli-
che Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage* festgesetzt. Sie war als
Abstandsflache zwischen der geplanten Wohnbebauung und den Grabstellen
gedacht. Seit Rechtskraft des Bebauungsplanes ist dieser relativ schmale Grin-
streifen nicht als Parkanlage gestaltet worden. In den letzten 20 Jahren ist die-
ser Bereich der Natur tberlassen worden und verbuscht. Auf einen Ausbau die-
ser Teilflache als Parkanlage soll in Zukunft verzichtet werden. Diese Flache
kann daher einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Lediglich entlang des westlichen Mihlenbachufers ist entsprechend der pla-
nungsrechtlichen Festsetzung eine gewasserbegleitende Parkanlage entstanden,
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115 "Erweiterung Friehof Nordwalder Str.*, 1. And. + 1. Erw.

1.2

1.3

die eine Weiterfiuihrung der Grinverbindung zwischen Hof Deitmar und Neubri-
ckenstrafRe darstellt.

Eine Teilflache des fur die Bebauung mit dem neuen Blrogebaude vorgesehen
Grundstuckes liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
115 ,,Erweiterung Friedhof Nordwalder Stral3e*. Um planungsrechtliche Festset-
zungen fir das gesamte betroffene Grundstiick treffen zu koénnen, ist die Ein-
beziehung dieser Teilflache in den Geltungsbereich erforderlich.

Der unmittelbar sudostlich des ,,Allgemeinen Wohngebietes* festgesetzte of-
fentliche Parkplatz war als zusatzliches Parkplatzangebot fir Friedhofsbesucher
vorgesehen. Diese Anlage wurde in den letzten zwanzig Jahren nicht gebaut.
Ein erhohter, Probleme aufwerfender Parkdruck auf die Parkmdglichkeiten am
Friedhofszugang an der Nordwalder Strale konnte nicht beobachtet werden,
weil mit dem groRen Parkplatz am Kulturzentrum Stroetmanns Fabrik (196 ST)
und mit dem Parkplatz in der Friedrichstralle (ca. 43 ST) ausreichende Aus-
weichmdglichkeiten in zumutbarer Entfernung bestehen. Auf den festgesetzten
offentlichen Parkplatz an der Neubrickenstrale (ca. 8 Stellplatze) kann des-
halb verzichtet werden.

Die zuvor aufgefiihrten Griinde machen eine Anderung und Erweiterung des be-
stehenden rechtskraftigen Bebauungsplanes notwendig.

Ziel und Zweck

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 115 "Erweiterung Friedhof Nord-
walder StraRe", 1. Anderung und 1. Erweiterung sollen insbesondere die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Mitarbeiter-und Kundenparklplatz
des neuen BlUrogebaudes und die Anpassung an die wasserrechtliche Verordnung
zur vorlaufigen Sicherung des Uberschwemmungsgebietes ,,.Emsdettener Miih-
lenbach* geschaffen werden.

Planverfahren

Die 1. Anderung und 1.Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 115 "Erweiterung
Friedhof Nordwalder Stral3e* wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt. Die wesentliche Anwendungsvoraussetzung - die Grundzige der
Planung werden nichtberthrt - ist erfullt, da die bedeutenden Ziele des Ur-
sprungsplanes

e Erweiterung des Friedhofes und
e Weiterfihrung der Grunverbindung parallel zum Muhlenbach zwischen Hof
Deitmar und Neubrickenstrale

weiterhin uneingeschrankt umsetzbar bleiben.

Ein weiteres Planungsziel, die Errichtung einer stral’enbegleitenden Bebauung
auf der Nordseite der Neubrickenstrale, die durch die Festsetzung eines ,,All-
gemeinen Wohngebietes*™ flir ca. drei Baugrundstiicke planungsrechtlich gesi-
chert wurde, kann durch die vorlaufige Festsetzung des Uberschwemmungsge-
bietes ,,Emsdettener Muhlenbach* nicht mehr realisiert werden. Im Sinne einer
Hochwasserrisiko-Managementplanung und demzufolge zum Wohl der Allge-
meinheit soll diese Ubergeordnete Planung den vorhandenen Stauraum (Re-
tentionsflache) sichern. Das zuvor genannte stadtische Planungsziel muss zu-
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2.1

2.2

rick genommen werden, um den Belangen des Hochwasserschutzes gemal}
§ 1 Abs.6 Nr. 12 BauGB zu genuigen.

Da weiterhin eindeutig ist, dass fur die geplanten Vorhaben keine Umweltver-
traglichkeitspriufung nach Anlage 1 zum Gesetz der Umweltvertraglichkeitspri-
fung durchzufihren ist und auch keine Beeintrachtigung der in §1
Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)
erfolgt, kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet werden.

Gem. § 13 Abs. 2 wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Fir die Offentlichkeit und die be-
rihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wird eine Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durch-
gefuhrt.

Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie
von der Zusammenfassenden Erkléarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Das bedeutet allerdings nicht, dass die Umweltbelange nach § 1 Abs.6 und
7 BauGB vernachlassigt werden dirfen. Sie sind weiterhin in der Begrindung
zum Bebauungsplan und in der Abwagung der privaten und offentlichen Belange
gegen- und untereinander zu berticksichtigen.

Beschreibung des Plangebietes

Stadtraumliche Lage

Die in Rede stehenden Grundstiicke liegen am sidlichen Rand des ersten Er-
schlieBungsringes um den zentralen Kernbereich der Stadt Emsdetten. Die Ent-
fernung zum Stadtkern betragt ungefahr 450 m Luftlinie.

Raumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Anderungs- und Erweiterungsgebietes kann wie folgt ge-
nauer umschrieben werden:

im Norden: stdliche Grundsticksgrenze des Friedhofs

im Osten: der Mihlenbach

im Stiden: die Neubrickenstralle

im Westen:die Grundsticke Flur 47, Flst. Nrn. 902 und 458

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Sie ist
durch breite gerissene Linien dargestellt. Der Anderungs- und Erweiterungsbe-
reich ist mit einer diagonal angelegten Schraffur gekennzeichnet. Die Gesamt-
flache betragt ca. 5.175 m2.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115 "Erweiterung Friehof Nordwalder Str.*, 1. And. + 1. Erw.
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2.3 Gegenwartige Situation im Plangebiet

Das einleitend beschriebene neue Blrogebaude der Wirtschaftsprifungs- und
Steuerberatungskanzlei grenzt westlich an den Geltungsbereich dieses Ande-
rungs- und Erweiterungsverfahrens und ist mittlerweile fertig gestellt. Unmit-
telbar oOstlich des Neubaus besteht ein Gelandesprung von ca. 3,50 m. Das tie-
fer gelegene Plangebiet stellte sich lange Zeit als wenig gepflegte und insbe-
sondere mit mannshohen Brombeerstrduchern tberwucherte Grinflache dar.
Dazwischen lagen vereinzelte Wiesenflachen, Einzelbdume und Baumgruppen
sowie Heckenstrukturen. Aufgrund der beengten Verhaltnisse wurde diese
Grunflache als Lager- und Abstellflache fir die Bauphase des Burokomplexes
prapariert. Dafir mussten wildgewachsene Gehdlze entfernt und das Grund-
stiick mit Schotter eingeebnet werden.

Um einen ausreichend grof3en Abstand zum Grundwasser zu haben, wurde die
nordlich angrenzende Friedhofserweiterung seinerzeit mit Bodenmaterial auf-
gefullt. Dadurch besteht auch nach Norden ein Gelandesprung, der etwa 2,50 m
betragt.

Nach Osten geht die zuvor beschriebene Grinflache anndhernd héhengleich in
die den Mihlenbach begleitende linienféormige Parkanlage tber.

Die sudlich des Plangebiets vorbeifiihrende Neubrickenstralle liegt wiederum
rund ca. 2,00 bis 2,50 m hoher als der Geltungsbereich der Bebauungsplanande-
rung und -erweiterung.
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3.2

Das Plangebiet kann folglich als dreiseitig umschlossene Mulde beschrieben
werden.

Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

Regionalplan

Der aktuell rechtskraftige Regionalplan stellt das Plangebiet als Uberschwem-
mungsbereich dar. Im dazugehérigen textlichen Teil, Kapitel 1V.6 ,,Freiraum /
Hochwasserschutz werden die Grundsatze und Ziele des Vorbeugenden Hoch-
wasserschutzes behandelt.

Demnach durfen u.a. in Flachennutzungsplanen dargestellte und noch unbebau-
te Siedlungsflachen nicht fur Siedlungszwecke beansprucht werden. Sie mussen
wieder dem Retentionsraum zur Verfligung gestellt werden. Weiterhin sind die
zeichnerisch dargestellten Uberschwemmungsbereiche zunachst Vorranggebie-
te, die fur den Abfluss und die Retention von Hochwasser zu erhalten und zu
entwickeln sind. Sie sind von zusatzlichen Siedlungsflachen freizuhalten. In Ein-
zelfallen jedoch konnen bauliche Anlagen im Uberschwemmungsgebiet zulassig
sein. Entscheidend ist, dass sie den Abfluss nicht behindern und die Funktion
der Retentionsrdume nicht gefahrden. Die Einzelfallprifungen sind in enger Ab-
stimmung mit den wasserwirtschaftlichen Behérden durchzufihren.

In der 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.115 "Erweite-
rung Friedhof Nordwalder StraRe* wurde das vorlaufig festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet ,,Emsdettener Muhlenbach* nachrichtlich Gbernommen.
Das ,,Allgemeine Wohngebiet* wurde zuriick genommen. Stattdessen wurde eine
»private Verkehrsflache* mit der Zweckbestimmung ,,Parkflache* festgesetzt.
Dieser Mitarbeiter- und Kundenparkplatz des neuen Birogebaudes an der Neu-
brickenstralBe wurde im Rahmen einer Einzelfallprifung im zuvor genannten
Sinne mit der Unteren Wasserbehdrde abgestimmt. Der Bebauungsplan gilt so-
mit gem. § 1 Abs.4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Flachennutzungsplan

Der seit dem 27.07.2005 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Emsdetten (FNP) stellt fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
“Wohnbauflache* und ,,Grinflache mit der Zweckbestimmung “Friedhof* und
.Parkanlage* dar.

Demzufolge ist der FNP nicht den Zielen der Raumordnung angepasst.

Im Bebauungsplan werden ,,private Grinflache* und ,,private Verkehrsflache*
gemal stadtebaulichem Entwurf festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan differenziert nicht zwischen ,,6ffentlichen* und ,,pri-
vaten* Griunflachen. Demzufolge hat eine diesbezlgliche Festsetzungsanderung
im Bebauungsplan keine Auswirkung auf die Darstellung im Flachennutzungs-
plan.

Das Allgemeine Wohngebiet wurde mit der Verkehrsflachenfestsetzung substitu-

iert. Da private Verkehrsflachen auch in einem Allgemeinen Wohngebiet zulas-
sig sind und deren FlachengroRe auf der vorbereitenden Bauleitplanebene als
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115 "Erweiterung Friehof Nordwalder Str.*, 1. And. + 1. Erw.

3.3

3.4

vernachlassigbar gering zu betrachten ist, sind die Grundziige der FNP-Planung
nicht beruhrt.

Im Zuge der Fortschreibung bzw. Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
kann eine Anpassung sowohl an den Regionalplan als auch an den geanderten
Bebauungsplan erfolgen.

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befinden sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-

ungsplanes Nr. 115 "Erweiterung Friedhof Nordwalder StraRe* .Fir den Ande-

rungs- bzw. Erweiterungsbereich setzt der Bebauungsplan folgende Nutzungen

fest:

¢ Allgemeines Wohngebiet ( 2 Vollgeschosse / GRZ = 0,4 / GFZ = 0,8 / offene
Bauweise)

e Offentlicher Parkplatz (ca. 8 ST)

o Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage*

Mit der Rechtskraft gelten die neuen Festsetzungen dieser Bebauungsplanande-
rung und -erweiterung.

Sonstige Entwicklungs- und Fachplanungen

3.4.1Landschaftsplan zur Neufassung des Flachennutzungsplanes

Der im Jahr 2000 im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes

aufgestellte Landschaftsplan hat, bezogen auf das Plangebiet, folgende wesent-

liche Aussagen:

e Das Plangebiet wird in den meisten Bestandskarten Uberwiegend als Sied-
lungsflache bewertet.

¢ Ansonsten verfiigen Teilflachen des Plangebiets lUber eine mittlere Wertig-
keit als Lebensraum fiir Tiere und tber geringe bis mittlere Bodenertrage

¢ Im Leitbild des Landschaftsplanes wird dem Plangebiet eine Eignung als ,,Bio-
topverbundflache* attestiert.

3.4.2 Freiflachenentwicklungskonzept der Stadt Emsdetten

Das Leitbild des Griinsystems Emsdetten lautet gemaR Freiflachenentwicklungs-
konzept der Stadt Emsdetten (FEK) ,,Rundherum und mitten durch...1*.

In der Karte 1 ,,Verbundsystem* ist die Parkanlage Hof Deitmar als ,,Bereich mit
Schwerpunktfunktion* dargestellt. Dieser Grinflache wird somit gesamtstadti-
sche Bedeutung beigemessen. Weiterhin ist die den Muhlenbach begleitende
Parkanlage als Bestandteil der Grinen Stadtachse ,,Mihlenbachtal* (... und mit-
ten durch...!) gekennzeichnet.

In der Karte 2 ,, Handlungs- und MalRnahmenschwerpunkte* ist das Plangebiet
als vorhandene Grunflache aufgefihrt, dessen spezifische Funktion - hier: Ver-
bindungsfunktion - erhalten werden soll.
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4.2

Inhalt des Bebauungsplanes

Planungskonzept

Das Plangebiet ist Bestandteil des Uberschwemmungsgebietes Miihlenbach,
weshalb es weitgehend von jeglicher Bebauung freizuhalten ist, um den Re-
tentionsraum nicht weiter einzuschréanken.

Die unter Punkt 2.3 dieser Begrindung beschriebene Muldenlage soll deshalb
auch erhalten bleiben. Das Plangebiet soll als ergdnzende Freiflache des west-
lich angrenzenden neuen Blrogebaudes dienen. Hier soll die Uber eine Rampe
von der Neubruckenstralie erschlossene private Stellplatz- und eine Radabstell-
anlage untergebracht werden. Die umliegenden Grunflachen werden gartne-
risch angelegt. Die Parkanlage entlang des Muhlenbaches bleibt erhalten und
etwa um die Flachen des wegfallenden offentlichen Parkplatzes erweitert.

Verkehrliche Erschliel3ung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die aullere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tGber die Neubrickenstrale.
Auf dieser Gemeindestralle ist die maximale Fahrgeschwindigkeit auf 50 Km/h
begrenzt.

Um den HOBhenunterschied von ca. 2,00 m zwischen Neubriickenstrale und dem
Plangebiet zu Uberwinden, wird eine befahrbare Rampe mit ca. 10 % Neigung
zu den privaten Stellplatzen angelegt. Die Lage des Zufahrtbereiches von der
NeubrickenstraBe wird festgelegt. Der ca. 5,00 m breite Zufahrtsbereich er-
moglicht den Begegnungsverkehr von zwei PkW. Andere und groRere Fahrzeuge
werden auf dem Firmenparkplatz der Kanzlei nicht erwartet.

4.2.1 Ruhender Verkehr

Die privaten, notwendigen Stellplatze fir das neue Blrogebaude (1 ST je 35 m2
Buroflache - ca. 37 ST) sind auf dem Baugrundstiick im Plangebiet nachgewie-
sen. Sie wurden bereits Uber eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes bauordnungsrechtlich genehmigt. Die Flachen dafir und fir mode-
rate Erweiterungen werden mit der Festsetzung einer ausreichend grol3en ,,pri-
vaten Verkehrsflache* mit der Zweckbestimmung ,,Parkflache* planungsrecht-
lich gesichert.

4.2.2 Zufahrtsbereich

Die Zufahrt zum Mitarbeiter- und Kundenparkplatz liegt an der Neunbricken-
stralle. Um einen ausreichend grofen Abstand zum Kreuzungsbereich mit der
Nordwalder StraRe zu erhalten (hinreichend dimensionierte Staurdume auf den
Fahrspuren), wurde der Zufahrtsbereich festgesetzt. Er ist 5 m breit und bietet
Platz fur eine Begegnung zweier Pkws. GréRere Fahrzeuge werden den Park-
platz, wenn lUberhaupt, nur selten nutzen.
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4.2.

4.3

4.3.

3 Offentlicher Personennahverkehr

In Hohe des Plangebietes befindet sich an der NeubrickenstraRe eine Bushalte-
stelle. Hier verkehren die Linie 176 (Nordwalde) und der Blrgerbus BB1
(Saerbeck). Die Linie 176 verkehrt ausschlieBlich fur den Schilerverkehr wo-
chentags. Der Burgerbus BB1 steuert dienstags bis freitags 7 mal, samstags 6
mal und sonntags 4 mal diese Bushaltestelle an.

Grunflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

1 offentliche Griinflachen

Die geringflgig nach Westen erweiterte offentliche Grinflache entlang des
Miuhlenbaches wird weiterhin als offentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,,Parkanlage* festgesetzt. Diese sowohl fur die Verbindung von Grinfla-
chen (grine Stadtachse) als auch fiur die Biotopvernetzung wichtige Flache soll
entsprechend planungsrechtlich gesichert und erweitert werden.

4.3.2 private Grinflachen

4.4

Die nicht mit Stellplatzen belegten Freiflachen des zum Burokomplex gehdren-
den Plangebietes werden als ,,private Grinflachen* festgesetzt. Sie sollen ohne
weitere planungsrechtliche Gestaltungsvorgaben gartnerisch angelegt werden.
Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen des Blirokomplexes, die private Stell-
platzanlage und die private Grinflache sollen nach einem aufeinander abge-
stimmten AulRenanlagenkonzept gestaltet werden.

Anpflanzung von Baumen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die zentrale Fahrgasse des Parkplatzes und die daran gelegenen, senkrecht
aufgestellten Stellflachen sind achsial auf das héher gelegene, neue Biroge-
baude ausgerichtet. Diese symmetrische Ausrichtung soll durch das Pflanzen
von zehn Rotbuchen - gleichmaRig zwischen den Stellplatzen angeordnet - be-
tont werden.

Um den Bauherren nicht auf eine bestimmte Anordnung der Baume und auf ei-
ne spezielle Baumsorte festlegen zu missen, wurde eine textliche Festsetzung
getroffen, die lediglich die Anzahl und Art der Baume festlegt. In der Plan-
zeichnung wurden die bisher geplanten Baumstandorte als Vorschlag ibernom-
men.
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4.5

5.1

Uberschwemmungsgebiet
gem. § 9 Abs. 6a BauGB

Das nach § 76 Abs.3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vorlaufig festgelegte Uber-
schwemmungsgebiet ,,Emsdettener Muhlenbach* vom 14.Juni 2013 wurde nach-
richtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Das im Rahmen der Hochwasserri-
siko-Managementplanung vorlaufig festgelegte Uberschwemmungsgebiet hat die
Rechtswirkung wie ein nach vollstandigem Verfahren festgelegtes Uber-
schwemmungsgebiet. Die besonderen Schutzvorschriften nach § 78 WHG sind
folglich zu beachten, wie z.B. die Ausweisung von neuen Baugebieten, die Er-
richtung baulicher Anlagen, das Aufbringen und Ablagern von wassergefahrden-
den Stoffen auf dem Boden oder das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzun-
gen soweit diese den Zielen des vorsorgenden Hochwasserschutzes entgegen-
stehen.

Auch in Folge dessen wird diese Bebauungsplananderung durchgefuhrt. Ziel ist
es, dem Mihlenbach in diesem Bereich Staurdume zu bieten, um Hochwasser
aufnehmen und verzdgert wieder ins Gewasser zurtckfuhren zu kénnen. Das Vo-
lumen dieses sogenannten Retentionsraumes soll weitgehend beibehalten wer-
den. Um dies planungsrechtlich zu sichern, wurde eine entsprechende textliche
Festsetzung getroffen.

Durch die zur ErschlieBung des privaten Parkplatzes notwenige Zufahrtsrampe
geht etwas Stauvolumen verloren. Auf der anderen Seite werden fir das auf
den befestigten Parkplatzflachen anfallende Oberflachenwasser Mulden und
Graben in der privaten Grunflache angelegt, die das Volumen wieder vergro-
Rern. Dieses Vorhaben wurde mit der Unteren Wasserbehoérde abgestimmt und
bereits baurechtlich genehmigt.

Belange des Umweltschutzes

Oberflachenwasser / Versickerung

Das Oberflachenwasser befestigter Flachen, wie z.B. die Treppenanlage zum
BUrogebaude, die Zufahrtsrampe und der Parkplatzes selbst, einschlielilich
Radabstellanlage, soll mittels auszubildenden Gefalles auf die angrenzenden
belebten Bodenzonen der Griinflachen geleitet werden. Zum Auffangen bzw.
Zwischenspeichern des Regenwassers sollen in den Grinflachen Mulden / Gra-
ben ausgebildet werden, womit im Sinne des vorbeugenden Hochwasserschut-
zes der Ruckhalt des Niederschlagswassers in der Flache bewirkt wird.

Der private Parkplatz im Uberschwemmungsgebiet ist technisch nicht sinnvoll
Uber den Regenwasserkanal in der Neubriickenstral’e zu entwassern. Durch die
Tieflage des Grundstlickes misste das Wasser Uber eine Pumpstation in den Ka-
nal gefihrt werden. Im Hochwasserfall wiirde auch das Hochwasser abgepumpt
und wieder direkt in den Mihlenbach geleitet werden.

Das Ingenieurbiro fiur Geotechnik und Baustoffprifung GmbH Urbanski & Vers-
mold hat die Versickerungsfahigkeit des Oberflachenwassers auf dem Parkplatz
untersucht (Stand: 27.08.2014). Es wurden vier Kleinrammbohrungen bis zu ei-
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5.2

ner Tiefe von jeweils 3 m durchgefuhrt. Im Ergebnis kann festgehalten werden,
dass die Boden die gemal ATV 138 geforderte Wasserdurchlassigkeit nicht er-
fullen. Weiterhin besteht kein ausreichend groRer Abstand zum Grundwasser-
spiegel, der grof3er als 1,00 m sein muss.

Mit der unteren Wasserbehdrde des Kreises Steinfurt wurde sich auf o.a. Ober-
flachenentwasserung verstandigt.

Eingriff in Natur und Landschaft
gem. § la Abs. 3 BauGB

Grundlage des durch die Anderung und Erweiterung dieses Bebauungsplanes
bedingten Eingriffs in Natur und Landschaft ist der zurzeit noch rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 115 ,,Erweiterung Friedhof Nordwalder StraBe*. Dieser er-
laubt im Geltungsbereich dieser Anderung und Erweiterung eine strakenbeglei-
tende Wohnbebauung und den Bau eines offentlichen Parkplatzes jeweils an
der Neubrickenstralle. Die verbleibenden Flachen sind als ,,6ffentliche Grin-
flachen* mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage* festgesetzt. In einer worst-
case-Betrachtung (WA-Gebiet: GRZ= 0,4 + 50% fir Zufahrten und Nebenanla-
gen) bemessen sich die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des ,,Allgemeinen
Wohngebietes* und der befestigte 6ffentliche Parkplatz, die als versiegelte
Flachen zu bewerten sind, auf zusammen ca. 1.500 m?2.

Die Anderung dieses Bebauungsplanes schafft die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Anlage eines privaten Parkplatzes und einer gartnerisch ange-
legten privaten Grinflache. Der private Parkplatz inkl. Nebenanlagen weist ei-
ne Flache von ca. 1.450 m2 auf. Auch bei dieser Ermittlung wurde der schlech-
teste Fall, Befestigung der gesamten Flache, angenommen. Die GroRe der ver-
siegelten Flachen ist in beiden Fallen anndhernd gleich, demzufolge auch die
uberschlagige rechnerische Eingriffs- Ausgleichsflachenbilanz.

Das anfallende Niederschlagswasser wird aber in der Neuplanung, wie unter
Punkt 5.1 dieser Begrundung naher beschrieben, tber entsprechende Gefalle
auf die belebten Zonen der angrenzenden Grinflachen geleitet. Es verbleibt im
Sinne des vorbeugenden Hochwasserschutzes im Plangebiet. Vorher ware das
Regenwasser von den Dachflachen und den befestigten Zufahrten der Wohnge-
baude in die Kanalisation und von dort in den Vorfluter geleitet worden.

Des Weiteren sollten im zurzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplan die Wohn-
baugrundsticke und der o6ffentliche Parkplatz auf Hohenniveau der Neubri-
ckenstralBe errichtet werden. Dazu waren erhebliche Aufschittungen erforder-
lich gewesen. Diese Flachen hatten dann auch noch gegeniber der tiefer lie-
genden offentlichen Grinflache fachgerecht abgebdscht werden muissen. Der
Retentionsraum ware erheblich reduziert worden.

Hinsichtlich der 6kologischen Auswirkungen steht die in Aufstellung befindliche
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes besser dar, als die zurzeit noch
rechtskraftige Fassung. Da durch die Bebauungsplandanderung keine neuen Ein-
griffe entstehen, kann eine erneute Uberpriifung des Eingriffs nach den Regeln
des Naturschutzgesetzes entfallen.
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5.3

5.4

5.5

Belange des Bodenschutzes
gem. § 1a Abs. 2 BauGB und der Innenentwicklung

Wie einleitend in dieser Begrindung beschrieben wurde das neue Birogebaude
in einem unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) errichtet. Mit diesem Bauvor-
haben konnte eine Innenstadt nahe Bauliicke geschlossen werden. Durch die
Uberplanung des ,,Allgemeinen Wohngebietes* und der “6ffentlichen Grinfla-
che* zugunsten einer ,,privaten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Park-
flache* und einer ,,privaten Grinflache* konnte das Vorhabengrundstiick der-
mafen vergrofRert werden, dass die notwendigen Stellplatze auf dem Baugrund-
stick nachgewiesen werden konnten.

Die Bebauungsplananderung und -erweiterung ermdglichte die SchlieBung einer
Baulilicke, weshalb sie einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den geleistet hat.

Auf Anregung des Kreises Steinfurt wurde aus Griunden des Naturschutzes und
der Landschaftspflege ein Hinweis Uber den Umgang mit Mutterboden bei Er-
richtung oder Anderung von baulichen Anlagen aufgenommen.

Erfordernisse des Klimaschutzes
gem. § la Abs. 5 BauGB

Die Bebauungsplananderung kann als Manahme betrachtet werden, die der
Anpassung an den Klimawandel dient. Mit der Aufhebung des ,,Allgemeinen
Wohngebietes und der nachrichtlichen Ubernahme des vorlaufig festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes ,.Emsdettener Muhlenbach* werden Retentions-
raume erhalten und geschaffen, die im Uberschwemmungsfall die Auswirkun-
gen auf das innerstadtische Siedlungsgebiet mindern kénnen.

Artenschutz

"Zum Erhalt der biologischen Vielfalt in Europa hat die Européaische Union die
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und die Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL)
verabschiedet. Das Gesamtziel besteht fiur die FFH-Arten sowie fur alle euro-
paischen Vogelarten darin, einen gunstigen Erhaltungszustand zu bewahren,
beziehungsweise die Bestdnde der Arten langfristig zu sichern. Um dieses Ziel
zu erreichen, hat die EU Uber die beiden genannten Richtlinien zwei Schutzin-
strumente eingefuhrt: Das Schutzgebietssystem NATURA 2000 sowie die stren-
gen Bestimmungen zum Artenschutz."

"Mit der Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) von Dezember
2008 hat der Gesetzgeber das deutsche Artenschutzrecht an die europdischen
Vorgaben angepasst und diese Anderungen auch in der Neufassung des
BNatSchG vom 29. Juli 2009 Ubernommen. In diesem Zusammenhang mussen
nunmehr die Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs-
und Zulassungsverfahren entsprechend den europaischen Bestimmungen ge-
pruft werden."
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5.6

6.1

Die rechtliche Grundlage der Artenschutzprifung (ASP) bildet das Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG - vom 29. Juli 2009 [BGBI. | S. S. 2542], das am
01.03.2010 in Kraft getreten ist.

Fur das Plangebiet liegen keine Hinweise auf artenschutzrelevante Arten vor.

Auf Empfehlung des Kreises Steinfurt wurde im Textteil des Bebauungsplanes
der Hinweis aufgenommen, dass zum Schutz der europaischen Vogelarten die
Fallung und Rodung vorhandener Holzbestéande nur in der Zeit zwischen Anfang
Oktober und Ende Februar zulassig ist.

Baumschutz

Im Plangebiet, unmittelbar an der Neubriickenstralle, befindet sich eine Robi-
nie, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten fallt.

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Emsdetten in der aktuellen Fassung.

Gemall Baumschutzsatzung sind die Beschadigung und das Entfernen von ge-
schitzten Baumen, Strauchern und Hecken verboten. Sollte die Beseitigung von
den zuvor geschitzten Gehoélzen erforderlich werden, so sind unter der Voraus-
setzung einer entsprechenden behdrdlichen Freistellung Ersatzpflanzungen
nach MaRRgabe der Baumschutzsatzung zu leisten.

Sonstige Belange

Immissionsschutz

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wurden die Auswirkungen der Ver-
kehrsgerausche von der Neubrickenstrale (DTVmax €a.10.100 Kfz/24h) und
Nordwalder StraBe (DTVmax ca. 6.560 Kfz/24h) auf die beantrage Blronutzung
untersucht. Das Ingenieurbiro Kotter aus Rheine ermittelte die fur die Einhal-
tung der Richtwerte nach TA-Larm erforderlichen Larmdammmalie fir die Au-
Renbauteile, die bei der Bauausfihrung zu beachten sind. Des Weiteren wurden
auch die Auswirkungen des Parkplatzverkehrs auf das Blirogebaude untersucht.
Die Gutachter kamen in ihrem Bericht Nr. 213497 - 01.05 vom 30.09.2014 zu
dem Ergebnis, dass der Larmpegel durch Gerduschimmissionen des in Muldenla-
ge befindlichen Parkplatzes bezogen auf das Burogebaude nicht erhéht wird.
Die Vorbelastung durch die Verkehrsmengen auf der Neubrickenstrale sei pra-
gend.

Aufgrund der Tieflage des Parkplatzes, der gréRBeren Entfernungen der umlie-
genden Wohngebaude zum Parkplatz und der z.T. abschirmenden Wirkung des
ca. 45 m langen und 2-geschossigen neuen Birogebaudes kann geschlussfolgert
werden, dass sich die Kfz-Bewegungen auf dem privaten Parkplatz auch nicht
Gerausch erhdéhend auf die Wohngebaude (Neubrtckenstralie 1 bis 11, Neubri-
ckenstraBe 2 sowie 18 bis 22, Stroetmannshiigel 2 und 4 und Nordwalder Str.
36, 38 und 38a) und die Kleingartenanlage unmittelbar ostlich des Muhlenba-
ches auswirken werden.

Weitergehende Schallschutzvorkehrungen sind nicht erforderlich.
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6.2 Bodenordnung

Fur die Herstellung des Mitarbeiter- und Kundenparkplatzes einerseits sowie
der privaten Grinflache andererseits wurden Flachen des stadtischen Grund-
stiickes Flur 47, Flurstiick Nr. 745 bendtigt. Die Stadt Emsdetten verkaufte die-
se Teilflachen an den Investor. Dem Verkauf wurde seitens des Haupt-, Finanz-
und Steuerungsausschusses des Rates der Stadt Emsdetten in seiner Sitzung am
08.09.2015 zugestimmt. Der Eigentumsibergang hangt von der Rechtskraft die-
ser Bebauungsplananderung und -erweiterung ab.

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine weiteren bodenordnenden Mali3-
nahmen erforderlich.

Sonstige Belange sind von der Bebauungsplananderung nicht betroffen.

7.

Planstatistik

Der Bebauungsplan weist folgende Flachenbilanz auf:

Bruttobaugebiet ca. 5.175 m2 100,00 %
» Offentliche Grunflache ca. 1.355 m2 26,18 %
= Private Verkehrsflache ca. 1.465 m2 28,31 %
* Private Grinflache ca. 2.355 m2 45,51 %

Gutachten / Bekanntmachungen

Es liegen folgende Gutachten und Bekanntmachungen vor:

= Untersuchung der Versickerungsfahigkeit des Oberflachenwassers auf dem
Parkplatz im Plangebiet (Stand: 27.08.2014), Ingenieurburo fir Geotechnik
und Baustoffprifung GmbH Urbanski & Versmold aus Miinster-Hiltrup

= Untersuchung der Auswirkungen des Parkplatzverkehrs auf das Blrogebau-
de, Bericht Nr. 213497 - 01.05 vom 30.09.2014, Ingenieurbiro Kotter aus
Rheine

= Bekanntmachung im Amtsblatt fir den Regierungsbezirk Minster gemaR §
76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) fir das Uberschwemmungsgebiet des
Emsdettener Muhlenbaches (Briiggemannsbach) mit entsprechendem Kar-
tenmaterial

Emsdetten, 11. Juli 2016

Stadt Emsdetten
Der BlUrgermeister

Im Auftrag

gez. Brunsiek
Stadtischer Oberbaurat
(Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt)
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