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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,,Diemshoff“, 11. Anderung

Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan
Nr. 15 ,,Diemshoff“, 11. Anderung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass

Mit der Erarbeitung des Handbuches der Binnenentwicklung ,,Innen Wohnen - AuBen scho-
nen“ hat die Stadt Emsdetten bereits im Jahr 2006 die hohe Bedeutung von Nachverdich-
tung im Innenbereich fur die Stadtentwicklung verdeutlicht. Durch den gemeinsamen
Antrag der Fraktionen von CDU, SPD und UWE sowie der FDP und des Vereins EEM vom
31.05.2021 wurde das Thema erneut in der Politik beraten. Ergebnis dieser Beratungen
war u.a. die Uberpriifung alterer Bebauungspliane auf Nachverdichtungspotenziale. Zu-
satzlich sollen die herausgefilterten Bebauungsplane geandert werden, um die Potenzi-
ale bestmoglich nutzen zu konnen.

Entsprechend den politischen Forderungen wurden vorerst Bebauungsplane betrachtet,
zu denen Anfragen auf Anderungen von privaten Grundstiickseigentiimern eingegangen
sind. Darunter fallt der Bebauungsplan Nr. 15 ,,Diemshoff* aus dem Jahr 1969. Hier kon-
zentrieren sich die Verdichtungsmoglichkeiten auf die Erweiterung der Baugrenzen im
Bereich zwischen dem Stich NeubrickenstraBBe und der StraBe Diemshoff.

In diesem Bereich liegt eine Anfrage auf Nachverdichtung des riuckwartigen Bereiches
vor. Im Zuge der Untersuchung des Bebauungsplans wurden Eigentimerinnen und Eigen-
tumer von Grundstiicken mit Nachverdichtungspotenzialen angeschrieben, um das Inte-
resse an einer moglichen Nachverdichtung zu erfahren.

Durch die Anderung wird gewibhrleistet, dass eine stadtebaulich sinnvolle Ausnutzung der
Grundstiicke erfolgen kann und gleichzeitig wird das Einfligen in das Ortsbild gesichert.
Das stadtebauliche und politische Ziel einer angemessenen Verdichtung in den Innenbe-
reichen wird dadurch verfolgt. Die Anderungen des Planes fiigen sich in den Bebauungs-
zusammenhang ein und vervollstandigen die Planungsziele des urspriinglichen Bebau-
ungsplans.

1.2 Ziel und Zweck

Mit der 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,,Diemshoff* sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir eine Nachverdichtung der riickwartigen Grundstiicksbereiche
geschaffen werden. Damit wird dem Grundsatz des § 1 Abs. 5S. 3 BauGB nachgekommen,
wonach die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll.

Die Stadt Emsdetten verfolgt das strategische Ziel, bis 2038 ein noch attraktiverer Le-
bensort mit einem vielfaltigen Wohnungsangebot fiur alle Generationen und Bevolke-
rungsgruppen zu werden (s. Vorlage 117/2023). Dementsprechend wird dem Ziel durch
die Schaffung zusatzlich bebaubarer Flachen durch die Bebauungsplananderung Rech-
nung getragen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,,Diemshoff“, 11. Anderung

1.3

2.1

2.2

Planverfahren

Die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,,Diemshoff“ wird im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB durchgefuhrt.

Die Anderung des Bebauungsplans dient MaBnahmen der Innenentwicklung und Nachver-
dichtung nach den Bestimmungen des § 13a BauGB. Die maximal zulassige Grundflache,
die nach § 19 Abs. 2 BauNVO versiegelt werden darf, liegt unter 20.000 m2. Der Plan
erflllt diese und die weiteren Anforderungen des § 13a BauGB und kann im beschleunig-
ten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Auf die
Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird
aufgrund dessen verzichtet.

Wie im vereinfachten Verfahren gemalB § 13 Abs.3 BauGB wird auch im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Das bedeutet allerdings nicht,
dass die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB vernachlassigt werden durfen. Sie
sind weiterhin in der Begriindung zum Bebauungsplan und in der Abwagung der privaten
und offentlichen Belange gegen- und untereinander zu bericksichtigen.

Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

Stadtraumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im sudlichen Bereich des Stadtgebietes von Emsdetten. Die
Entfernung zur Innenstadt betragt ca. 0,8 km Luftlinie.

Das Plangebiet wird im Norden und Westen der NeubriickenstraBe, im Osten von der
StraBe Diemshoff und im Suden von privaten Wohnbaugrundstiicken begrenzt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung liegt innerhalb der Gemarkung
Emsdetten und umfasst die Flursticke 526, 527, 528, 765, 766, 562, 563 und 532 der Flur
47. Daraus ergibt sich eine Gesamtgrofe von ca. 3.849 m2.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes kann der folgenden Abbildung enthommen wer-
den. Die Anderungsbereiche sind in dem folgenden Ubersichtsplan als schwarz- weiB-
schraffierte Flachen gekennzeichnet, wahrend der Gesamtgeltungsbereich des Ur-
sprungsplanes durch eine breite, gerissene Linie dargestellt ist.
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Abbildung 1: Raumliche Lage des Geltungsbereiches

2.3 Gegenwartige Situation im Plangebiet und der Umgebung

Die Flachen im Anderungsbereich und dessen Umgebung werden derzeit wohnbaulich ge-
nutzt und sind uberwiegend mit ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhausern bebaut.
Die Gebaudehohen auf den im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicken liegen in etwa
zwischen 5,00 bis 10,00 m. Die Grundstiicke werden gartnerisch genutzt. Die Dachformen
der Hauptgebaude sind Uiberwiegend als geneigte Dacher ausgebildet, im sudlich angren-
zenden Baugebiet sind Uberwiegend Flachdacher zu finden.

3. Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

3.1 Regionalplan

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele und Festlegungen der Raumordnung und Regionalplanung sind das Plangebiet be-
treffend im Regionalplan Munsterland beschrieben. Dort ist das Plangebiet als Allgemei-
ner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Die Anderung des Bebauungsplanes mit den o.g. Zielen entspricht dem Regionalplan.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,,Diemshoff“, 11. Anderung

3.2 Flachennutzungsplan

Nach den Bestimmungen des § 8 Abs. 2 BauGB sind die verbindlichen Festsetzungen von
Bebauungsplanen aus den vorbereitenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu
entwickeln. Fur die Stadt Emsdetten l1egt ein rechtsw1rksamer Flachennutzungsplan vor,
der fir den Anderungs- | o

bereich Wohnbaufla-
chen darstellt.
Angrenzend an das Plan-
gebiet befinden sich
ebenfalls Wohnbaufla-
chen.

Die Fliachen im Ande-
rungsbereich dieser Bau-
leitplanung sollen auch |
klinftig einer wohnbauli-
chen Nutzung zur Verfu-
gung stehen und als all-
gemeines  Wohngebiet
festgesetzt werden.
Dies entspricht den Dar-
stellungen des Flachen- = ;
nutzungsplanes, womit FEgEes o (SR }
dem Entwicklungsgebot = e A LSE
nach § 8 BauGB entspro-

chen wird.

e

Abblldung 2: Darstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Emsdetten

3.3 Bestehendes Planungsrecht - Festsetzung im Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des seit dem 29.09.1969 rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 15 , Diemshoff*.

Fiir das Plangebiet bestehen im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

GRZ 0,4

GFzZ 0,7

maximal Il Vollgeschosse

Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt durch Baulinien und Baugrenzen
offene Bauweise

Bezuglich Gebaude- und weiteren Hohen und der Gestaltung baulicher Anlagen werden
keine konkreten Vorgaben gemacht. Diese sind zumeist an die Nachbargebaude bzw. die
umliegende Bebauung anzupassen. Eingangshohen sind zwischen 15 cm und 50 cm uber
der Oberkante der Randeinfassung der offentlichen Verkehrsflachen anzunehmen.

Mit der 11. Anderq_ng des Bebauungsplans Nr. 15 ,,Diemshoff“ wird das bestehende Pla-
nungsrecht in den Anderungsbereichen ersetzt. Die sonstigen Bereiche dieses Bebauungs-
plans bleiben von den Festsetzungen der 11. Anderung unberuhrt.

Stadt Emsdetten 6
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,,Diemshoff“, 11. Anderung

4.

4.1

Inhalt des Bebauungsplanes

Planungskonzept

Mit der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Diemshoff“ werden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung in den ruckwartigen Grundstlicksberei-
chen geschaffen.

Das Planungsrecht der Bestandsbebauung wird weitestgehend beibehalten.

4.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient unverandert der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA). Der
Bereich der Bestandsbebauung wird dabei als WA 1, der riickwartige Bereich der Grund-
stlicke als WA 2 festgesetzt.

In beiden Gebieten sind die im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

=  Gartenbaubetriebe und
= Tankstellen,

im WA 2 zusatzlich die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
= Anlagen fur Verwaltungen

unzulassig.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen erfolgt insbesondere aufgrund
der zu erwartenden Storungen, u.a. durch ein erhohtes Verkehrsaufkommen im Gebiet
und dessen Umfeld. AuBerdem weisen Gartenbaubetriebe und Tankstellen meist einen
hohen Flachenverbrauch auf, der mit der vorherrschend dichten kleinteiligen Wohnnut-
zung kaum zu vereinbaren und der aus stadtgestalterischen und -strukturellen Griinden
am Standort planerisch nicht vorgesehen ist.

Im Bereich der Hinterlandbebauung werden zur Minimierung des Storpotenzials weitere
Anlagen ausgeschlossen. Zudem verfolgt diese Nachverdichtung das Ziel der Schaffung
zusatzlichen Wohnraums und soll daher vordergriindig fir Wohnnutzungen zur Verfiigung
stehen.

4.2.2 MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB Baunutzungsverordnung (BauNVO) u.a. durch
die Anzahl der Vollgeschosse, die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GFZ) und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Da die Nachverdichtung Rucksicht auf die Bestandsbebauung nehmen und sich dieser in
ihren AusmabBen unterordnen soll, werden fuir das WA 1 und WA 2 unterschiedlichen Fest-
setzungen getroffen. So sollen mogliche Beeintrachtigungen minimiert werden.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird daher im WA 1 (Bestandsbebauung)
entsprechend des bestehenden Planungsrechts auf zwei, im WA 2 (Nachverdichtungsbe-
reich) auf ein Vollgeschoss begrenzt. Um die Zahl der weiteren moglichen Geschosse zu
begrenzen, erfolgt zudem die Festsetzung von maximal zulassigen Gebaudehohen. Im WA
1 orientiert sich die Vorgabe mit einem Wert von 10,00 m an der bestehenden Bebauung.

Stadt Emsdetten 7
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,,Diemshoff“, 11. Anderung

Im innen liegenden WA 2 ordnet sich die maximal zulassige Gebaudehohe mit 7,00 m
gem. den Grundsatzen der Binnenentwicklung der bestehenden Bebauung unter. Dadurch
werden hinsichtlich der Hohe du Geschossigkeit Uiberdimensionierte Baukorper im ruck-
wartigen Bereich der Grundstiicke ausgeschlossen.

Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen sind die in der
Planzeichnung festgelegten Kanaldeckel in der NeubrickenstraBe mit einer Hohe von
43,37 m, 43,28 m und 43,78 m u. NN sowie am Diemshoff mit einer Hohe von 40,83 m u.
NN.

Oberer Bezugspunkt ist bei Flachdachern die Oberkante der Attika (inkl. Absturzsiche-
rung), bei geneigten Dachern die Oberkante des Firstes (obere Dachabschlusskante), je-
weils gemessen in der Mitte der Fassade der Haupteingangsseite.

Eine Uberschreitung der zulassigen Baukorperhohen fiir technisch erforderliche, unter-
geordnete Bauteile (z. B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten fur Aufzlige, So-
laranlagen) kann ausnahmsweise gem. § 16 Abs. 6 BauNVO zugelassen werden. Die tech-
nische Erforderlichkeit ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) richtet sich in beiden Gebieten nach den
Orientierungswerten des § 17 BauNVO und soll sowohl eine optimale Grundsticksausnut-
zung als auch ein ausgewogenes Verhaltnis von bebauten und unversiegelten Grund-
stucksbereichen gewahrleisten. Entsprechend der maximal zulassigen Zahl der Vollge-
schosse ergeben sich fir die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ein Wert von
0,8 im WA 1 bzw. 0,4 im WA 2. Diese an das Umfeld angepassten MalRe verbessern die
Nutzungsmoglichkeiten der Grundstiicke und passen diese an die heute Ublichen Bedarfe
an.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden sowohl im WA1-Gebiet, als auch im WA2-
Gebiet durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baulinien des Ursprungsbebauungsplans wer-
den innerhalb des WA1-Gebiets nicht ibernommen, um eine hohere Flexibilitat und Aus-
nutzbarkeit der Grundstucke zu ermaoglichen.

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

4.3.1 Bauweise

Firr die allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 wird eine offene Bauweise (0) gem. § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass inner-
halb des Plangebietes ausschlieBlich der ortlichen Umgebung entsprechende Gebaude
errichtet werden und dass die kiinftige Bebauung die ortsiiblichen Strukturen weitgehend
ubernimmt.

In dem Bereich des WA 2 sind gemaB dem Prinzip des sich Unterordnens nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig, womit dem Gebot der Riicksichtnahme gegeniiber der Bestands-
bebauungen Rechnung getragen wird.

4.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Zuge der 11. Anderung werden die bestehenden Baugrenzen des Bebauungsplans im
Bereich der riickwartigen Grundstiicksbereiche sowie entlang der StraBe Diemshoff aus-
geweitet, um somit eine bessere bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke und eine Be-
bauung der aktuell als Garten genutzten Grundstucke zu ermoglichen.

Innerhalb der Baufenster dirften Wohngebaude errichtet werden, sofern seitens der Bau-
willigen Zufahrten von mindestens 3 m Breite geschaffen werden konnen.

Stadt Emsdetten 8
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,,Diemshoff“, 11. Anderung

4.3.3 GroBe der Grundflache baulicher Anlagen

4.4

4.5

4.6

Zur Wahrung der MaBstablichkeit des bestehenden Wohngebiets wird in den Allgemeinen
Wohngebieten WA1 eine maximale Grundflache pro Gebaude von 180 m? vorgegeben, im
WA2 160 m2. Dies hat den Grund, dass der Charakter des Gebiets und der naheren Um-
gebung trotz der Ausweitung der Baugrenzen und der damit verbundenen besseren Aus-
nutzbarkeit der Grundstiicke Rechnung getragen wird. Im rlickwartigen Bereich wird eine
geringere Grundflache angesetzt, wodurch eine geringere Dichte als im vorderen Bereich
der Grundstucke entstehen kann, um dem Gebot des Unterordnens zu entsprechen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Vor Garagen und Carports muss ein mind. 5,0 m tiefer Stellplatz vorgesehen werden, um
den offentlichen StraBenraum vor Einschrankungen durch zu viele parkende Kfz zu schut-
zen. Durch diesen Abstand wird auBerdem der Verkehrssicherheit Rechnung getragen, da
eine bessere Einsehbarkeit der StraBe geschaffen wird. Wenn die erforderlichen Stell-
platze an anderer Stelle auf dem Grundstiick nachgewiesen werden konnen, darf von
dieser Vorgabe abgewichen werden.

Um die Grundstiicke optimal nutzen zu konnen, sind Garagen und Carports auch aufer-
halb der Uiberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Erhebliche stadtebauliche Nachteile
werden dadurch nicht erwartet.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 werden maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw.
eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte zugelassen. Damit wird dem Prinzip der MaBstab-
lichkeit aus dem Binnenentwicklungskonzept Rechnung getragen. Potenzielle stadtebau-
liche Konflikte durch eine zu starke Verdichtung mit ihren negativen Konsequenzen (ho-
hes Verkehrsaufkommen und damit verbundene Erhohung der Immissionen im Blockin-
nenbereich, Stellplatzbedarf an 6ffentlichen Parkplatzen wie auch privaten Stellplatzen
etc.) sollen vermieden werden.

MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Die Auswirkungen der Klimaveranderungen sind auch in der Stadt Emsdetten durch
Starkregenereignissen, Stlirmen, Hitzeperioden und Trockenphasen deutlich zu spiren.
Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt Emsdetten am 29.09.2022 beschlossen, die
klimagerechte Stadtentwicklung voranzutreiben. Dazu soll der Bau von Solaranlagen und
begriinten Dachern in Bebauungsplanen verpflichtend festgesetzt werden (siehe Vorlage
Nr. 166/2022).

Das Baugesetzbuch enthalt in den 88 1 und 1a BauGB das Gebot, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung als stadtebaulichen Belang in der Stadtentwicklung und damit in den
Bauleitplanen zu beriicksichtigen und entsprechende Festsetzungen gemal® § 9 Abs. Nr.
23b BauGB zu treffen. Innerhalb der vorliegenden Anderung wird von dieser Moglichkeit
Gebrauch gemacht, indem die Verpflichtung zur Errichtung von Photovoltaikanlagen in-
nerhalb der WA1- und WA2-Gebiete festgesetzt wird. Der Ausbau von Photovoltaikanla-
gen auf Dachflachen tragt zu einem flachenschonenden Ausbau erneuerbarer Energien
bei.

Um eine klimagerechte Innenentwicklung voranzutreiben und gemaB § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB positive Beitrage zum Klimaschutz zu leisten, sind von der Verpflichtung neben
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,,Diemshoff“, 11. Anderung

4.7

Neubauten auch Bestandsgebaude, bei denen groBere, baugenehmigungspflichtige Um-
bauten vorgenommen werden, erfasst. Das fuhrt dazu, dass neben den begrenzten Mog-
lichkeiten der neu zu errichtenden Wohngebaude auch Bestandsgebaude zur klimage-
rechten Entwicklung beitragen.

Um diese Pflicht zu erfiillen, konnen die betroffenen Dachflachen auch an Dritte ver-
pachtet werden. Zudem konnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn die Solaranlage
nachweislich nicht wirtschaftlich betrieben werden kann oder das Gebaude nicht bzw.
nicht in dem geforderten Umfang fur eine Solarnutzung geeignet ist. Der Nachweis ist im
Baugenehmigungsverfahren durch den Vorhabentrager zu erbringen.

Der Festsetzung liegt eine Abwagung zugrunde zwischen dem Erfordernis, den Ausbau
der erneuerbaren Energien voranzutreiben, und einer moglichst groBen Flexibilitat fur
die Gebaudeeigentiimerinnen und Gebaudeeigentimer. Die geforderte Mindestanlage-
leistung von 1 kWp pro Wohneinheit stellt eine AnstoBRfunktion dar und lasst sich mit
einem wirtschaftlich angemessenen Aufwand errichten. Im Regelfall ist die wirtschaftlich
optimale AnlagengroBe nicht erreicht. Daher ist davon auszugehen, dass die Mindestan-
forderung von 1 kWp regelmaRig Uberschritten wird. Der Bezug der Leistung zur Anzahl
der Wohneinheit tragt dazu bei, dass bei der Errichtung mehrerer Wohneinheiten groBere
Photovoltaikanlagen zu installieren sind, da der Stromverbrauch steigt.

Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

4.7.1 Baumschutz

Auf dem bislang unbebautem Grundstiick Gemarkung Emsdetten, Flur 47, Flurstlick 765
wurde ein Baum als erhaltenswert beurteilt. Um den vitalen Einzelbaum zu schitzen,
wird er gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt. Dies
fuhrt dazu, dass der Charakter der Griin- und Gartenstrukturen trotz baulicher Nachver-
dichtung beibehalten wird und dem Naturschutz Rechnung getragen wird.

Der als ,,zu erhalten* festgesetzte Baum ist dauerhaft zu erhalten, mit diesem Ziel zu
pflegen und vor jeglichen Gefahrdungen zu bewahren. Bei Zerstorung oder natlirlichem
Abgang ist auf dem Grundstiick gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB eine angemessene Ersatz-
pflanzung vorzunehmen. Der Umfang der Ersatzpflanzungen ist auf Grundlage der zum
Schutze des Baumbestandes in der Stadt Emsdetten in der jeweils gliltigen Fassung
durchzufuhren.

4.7.2 Dachbegriinung

Aus okologischen, klimatischen und wasserwirtschaftlichen Grinden mussen Flachdacher
und flach geneigte Dacher mit einer dauerhaften und fachgerechten Dachbegriinung ver-
sehen werden.

Somit sollen einerseits die Biodiversitat durch die Entwicklung zusatzlicher Lebensraume
fur Tiere und Pflanzen ausgebaut werden sowie andererseits die Stadtentwicklung an die
Folgen des Klimawandels angepasst und dadurch Bedingungen flir eine weiterhin lebens-
werte Zukunft in Emsdetten geschaffen werden. Begriinte Dacher konnen einen positiven
Beitrag zum Stadtklima (Verminderung des Aufheizeffektes in den Sommermonaten,
Feinstaubbindung) und zur Stadtgestaltung leisten. AuBerdem konnen durch Riickhaltung
und verzogerte Ableitung von Niederschlagen Abflussspitzen bei Starkregenereignissen
vermindert und der Kanal entlastet werden. Deshalb hat der Rat der Stadt Emsdetten in
seiner Sitzung vom 29.09.2022 entschieden, neben den Bau von Solaranlagen, auch die

Stadt Emsdetten 10
FBIII/FD61



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,,Diemshoff“, 11. Anderung

4.8

4.9

Begriinung von Dachern kunftig in allen Bebauungsplanen verbindlich festzusetzen (siehe
Vorlage Nr. 166/2022).

Die Vorgabe zur Dachbegriinung flacher und flach geneigter Dacher gilt auch fir die Neu-
errichtung von Garagen, Carports und uberdachten Stellplatzen im gesamten Geltungs-
bereich. Diese zielt auf eine attraktive Qualitat des Wohnquartiers ab. Neben der gestal-
terischen Aufwertung tragen auch die daraus zu erwartenden okologischen und klimati-
schen Vorteile zu einer Verbesserung des Wohnumfelds bei.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits vollstandig hergestellt und erfolgt uber die
anliegenden StraBen ,,NeubriickenstraBfe“ und ,,Diemshoff“. Zusatzliche offentliche Er-
schlieBungsanlagen sind nicht vorgesehen.

Die Erreichbarkeit der Nachverdichtungsbereiche ist liber mind. 3 m breite private Zu-
wegungen (auch gemeinsam mit dem Nachbarn moglich) zu gewahrleisten, fur welche
die Eigentumer selber zustandig sind. Da die Zuwegungen lediglich zur ErschlieBung von
1-2 Grundsticken dienen und in ihrer Lange unter 50 m bleiben, ist diese Alternative zu
offentlichen ErschlieBungsflachen vertretbar. Sie gewahrleistet eine schnellere Umset-
zung der Planung und lost keine erschlieBungsbeitragspflichtigen Situationen aus.

Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachzu-
weisen.

Niederschlagswasserbeseitigung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1a BauGB

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend den Reglun-
gen der ,,Satzung liber die Entwasserung der Grundstucke und Anschluss an die stadtische
Abwasseranlage in der Stadt Emsdetten* (Entwasserungssatzung) in der aktuellen Fas-
sung in die offentliche Niederschlagskanalisation einzuleiten. Dabei sind die Grundsatze
der Behandlungsbediirftigkeit von Niederschlagswasser entsprechend den ,,Anforderun-
gen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren“ (RdErl. D. Ministeriums fur
Umwelt und Naturschutz, Landschaft und Verbraucherschutz - IV9 031 001 2104 - vom
26.05.2004) zu beachten.

4.10 Starkregenereignisse / -vorsorge / Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb potenzieller Uberschwemmungsgebiete im be-
reits bebauten Stadtgebiet nahe der Innenstadt und gilt nicht als Uberflutungsgefahrde-
ter Bereich.

Mit Umsetzung der Planung gehen neue Versiegelungen einher, welche Einfluss auf die
Niederschlagswasserbeseitigung haben. Die Obergrenzen der Orientierungswerte der
BauNVO werden jedoch nicht Uberschritten. Zudem wird entfallender Retentionsraum
durch die verpflichtende Vorgabe von Dachbegriinungen kompensiert. Die Grundstiicks-
flachen sind an die Trennkanalisation angeschlossen. Ein Erfordernis daruberhinausge-
hender MaBnahmen wird durch die Planung nicht ausgelost.

Fur Nordrhein-Westfalen liegen Starkregenhinweiskarten des Bundesamtes fur Kartogra-
phie und Geodasie (BKG) vor. Das Plangebiet wird innerhalb der Starkregenhinweiskarte
fur die Szenarien ,seltener Starkregen“ und ,,extremer Starkregen“ nicht als Uber-
schwemmter Bereich ausgewiesen.

Die Planung ist daher mit den Zielen und Grundsatzen des Raumordnungsplans Hochwas-
serschutz vereinbar.
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4.1

5.1

Ortliche Bauvorschriften
gem. § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Um einen positiven Einfluss auf die Gestaltung des Gebiets zu nehmen, werden fur die
Gestaltung baulicher Anlagen ortliche Bauvorschriften vorgegeben.

Begriinung / Bepflanzung

In der Sitzung des Rates der Stadt Emsdetten am 17.12.2019 wurde beschlossen, dass im
Rahmen der Neuaufstellung von Bebauungsplanen die flachige Gestaltung der Garten und
Vorgarten mit Steinen, Kies oder Schotter reglementiert werden soll (vgl. BVL
2013/2019).

Neben klimatischen und okologischen Nachteilen stellen diese auch eine Beeintrachti-
gung des Stadtbildes dar, da diese Flachen, in denen Steine flachige Verwendung finden
und das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind, auf den Betrachter haufig monoton und
steril wirken.

Anders als es bei einer Bepflanzung der Fall ist, bleiben derartig gestaltete Flachen ohne
jahreszeitliche Veranderung. Es gibt kein oder kaum Leben in den durch die Schiittungen
versiegelten Bereichen. Das verwendete Material tragt mit seinen Eigenschaften dazu
bei, dass der offentliche Raum auf eine ausgeraumte Verkehrsflache reduziert wird, die
nur wenig bis gar keine Aufenthalts- oder Wohnquartiersqualitat mehr bietet.

Einfriedungen

Sichtschiitzende Anlagen sind bis zu einer Hohe von 2,00 m ausnahmsweise zulassig, mus-
sen jedoch zur offentlichen Verkehrsflache hin begriint werden und einen Abstand von
mind. 0,75 m einhalten, um den offentlichen Verkehrsraum optisch nicht einzuengen.

Hecken missen mit ihren Stammen einen Abstand von mindestens 0,50 m von einer of-
fentlichen Verkehrsflache einhalten, um spatere wachstumsbedingte Beschadigungen
der ErschlieBungsanlagen zu vermeiden.

Standplatze fur AbfallgefaBe sollen gegenuber Einblicken vom offentlichen Raum mit
einheimischen Geholzen der Einsicht von auBen entzogen werden, um eine attraktiven
Gesamteindruck im Gebiet zu erhalten.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Eingriff in Natur und Landschaft
gem. § 1a Abs. 3 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB

Da der Bebauungsplan Nr. 15 ,Diemshoff“, 11. Anderung im beschleunigtem Verfahren
gemal § 13a BauGB durchgeflihrt wird, wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4, von
dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Die Umweltbelange nach § 1 Abs.6 und 7 BauGB sind jedoch weiterhin in der Begrindung
zum Bebauungsplan und in der Abwagung der privaten und offentlichen Belange gegen-
und untereinander zu berlicksichtigen.

Gemal dem Baugesetzbuch ist bei der Aufstellung von verbindlichen Bauleitplanen uber
die Belange von Natur und Landschaft dahingehend zu entscheiden, dass vermeidbare
Eingriffe unterlassen und nicht vermeidbare Eingriffe durch AusgleichmaBnahmen kom-
pensiert werden.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft hat planungsrechtlich und auch tatsachlich bereits
stattgefunden. Durch die Plananderung entstehen zusatzliche Eingriffe in Natur und
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Landschaft, da in den bisherigen Gartenbereichen zusatzliche Uiberbaubare Flachen ent-
stehen.

Da hiermit der Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung Rechnung getragen und eine In-
anspruchnahme von Flachen im AuBenbereich entgegengewirkt wird, sind eine Eingriffs-
/ Ausgleichsbilanzierung oder KompensationsmaBnahmen gem. § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB
nicht erforderlich.

5.2 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

5.2.1 Bodenschutz und Flache
gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Die ,,Bodenschutzklausel“ des § 1a BauGB besagt, dass mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaB zu beschranken.

Diese Bebauungsplananderung schont als Projekt der Nachverdichtung Flachen im AuBen-
bereich vor Inanspruchnahme. Durch eine intensivere Ausnutzung der Innenbereichsfla-
chen wird ein Beitrag zur Nachverdichtung und somit zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden geleistet. Die zulassige Versieglung entspricht den Orientierungswerten der
Baunutzungsverordnung.

5.2.2 Klimaschutz
gem. § 1a Abs. 5 BauGB

Die Inanspruchnahme bislang weitgehend unversiegelter Flachen im Freiraum geht mit
nachteiligen Auswirkungen auf das Klima einher. Gegeniiber dem geltenden Planungs-
recht wird eine intensivere Ausnutzbarkeit ermoglicht. Bisher unversiegelte Gartenbe-
reiche werden einer Bebauung zugefiihrt, was zu minimalen Veranderungen des lokalen
Mikroklimas fuhren kann.

Die bereits als Wohngebiet genutzte Plangebietsflache wird planungsrechtlich und nut-
zungstechnisch optimiert. Durch die Nachverdichtung entstehen den aktuellen Erforder-
nissen zum Klimaschutz (EEWarmeG und EnEV) entsprechende Gebaude, welche weniger
Energie verbrauchen und somit weniger CO2 ausstofen.

Die Lage mit vorhandenen wohngebietsnahen Infrastruktureinrichtungen unterstiitzt im
Sinne einer kompakten Stadt der kurzen Wege eine nicht motorisierte Mobilitat der kinf-
tigen Bewohner des Gebiets und kann damit zu einer CO2-Reduzierung beitragen, indem
lange Wege und unnotige Kfz-Fahrten reduziert werden.

5.3 Artenschutz

Fir das Plangebiet liegen keine Informationen oder Hinweise zum Vorhandensein pla-
nungsrelevanter Arten vor.

Im Zuge des Entfernens von Geholzstrukturen ist auf Nester oder Hohlungen artenschutz-
relevanter Arten zu achten. Sollten dabei planungsrelevante Arten entdeckt werden,
sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Steinfurt entspre-
chende MaBnahmen vorzunehmen.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG sind folgende Hinweise zu beachten:
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Zum Schutz der Fledermause und Vogel gemaB §8 39 und 44 Abs. 1 BNatSchG sind
jegliche Geholzarbeiten (im Rahmen der Baufeldvorbereitung, des Wege- und Lei-
tungsbaus) und die Baufeldfreimachung nur auBerhalb der Vogelbrutzeit bzw. Akti-
vitatsphase der Fledermause, d.h. vom 01. Oktober bis 28. Februar, zulassig.

Die genannte Bauzeitenbeschrankung kann durch die untere Naturschutzbehorde
aufgehoben werden, wenn durch eine Fachbegutachtung maximal 10 Tage vor Bau-
beginn nachgewiesen wird, dass besetzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschutz-
ter Tierarten nicht vorhanden sind. Das Ergebnis der Begehung ist dazu der unteren
Naturschutzbehorde vorzulegen.

Falls Baume mit Brusthohendurchmessern von mindestens 30 cm von Fallarbeiten
betroffen sind diese auch vom 01. Oktober bis 28. Februar vor den Geholzarbeiten
durch Fachbegutachtung nach den Vorgaben des Methodenhandbuchs (MKLUNV NRW
2017) auf einen Besatz durch Fledermause zu Uberpriufen. Werden bei den oben ge-
nannten Kontrollen Tiere gefunden, ist die Durchfihrung der MaBnahme nur nach
ausdrucklicher Freigabe seitens der unteren Naturschutzbehorde des Kreises Stein-
furt (UNB) zulassig. Zu diesem Zweck ist das Ergebnis der Begutachtung der uNB un-
verzuglich vorzulegen.

Fir geplante Gebaudeabrisse sind diese zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG maximal 10 Tage vor Bauausfiihrungs-
beginn durch Fachbegutachtung auf das Vorhandensein von geschiitzter Tierarten zu
uberprifen. Als konfliktarmer Zeitraum werden die Monate September und Oktober
empfohlen. Die Bauausfilhrung darf erst nach der ausdriicklichen schriftlichen Frei-
gabe der Arbeiten durch die untere Naturschutzbehorde erfolgen.

Das Formblatt , Artenschutz-Gebaudekontrolle - Protokoll Fachgutachter*“ (unter
LYArtenschutz“ auf der Seite www.kreis-steinfurt.de/naturschutz) ist nach der Kon-
trolle unmittelbar dem Kreis Steinfurt (Amt fir Planung, Naturschutz und Mobilitat,
untere Naturschutzbehorde) per E-Mail zu Gbersenden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ergebnisse dieser Gebaudekontrolle zur Festlegung
von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sowie eines konfliktarmen Zeitfensters fir
den Abriss fiilhren kénnen. Zudem kénnen auch eine Okologische Baubegleitung oder wei-
tere faunistische Untersuchungen durch Fachbegutachtung erforderlich werden.

5.4 Bodenfunde

5.5

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler, Kampfmittel oder Bodenkontaminationen be-
kannt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Hinweise auf Bodendenkmaler, Bodenverunrei-
nigungen oder Kampfmittel bemerkt werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und
die zustandigen Behorden zu verstandigen

Entsprechende Hinweise wurden in die Planung aufgenommen.
Immissionsschutz

Die das Plangebiet umgrenzenden StraBen haben im StraBenhauptnetz eine untergeord-
nete Funktion. Die geringen Verkehrsstarken liegen unterhalb der erfassungsrelevanten
GroBen und lassen keine fur das Wohnen unzumutbaren Verkehrsimmissionen plausibel
erscheinen.

Auch sonstige, das Wohnen beeintrachtigende Immissionen konnen ausgeschlossen wer-
den. Im Plangebiet besteht somit keine fur die Wohnnutzung unzumutbare Immissions-
vorbelastung.

Von der Erstellung einer Gerauschimmissionsuntersuchung wurde abgesehen.
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Durch die Planung selber sind keine signifikanten Veranderungen der Immissionssituation
zu erwarten. Mit diesem Bebauungsplan werden keine belastigungsrelevanten zusatzli-
chen Ziel- und Quellverkehre generiert. Lediglich in Bauphasen ist mit typischen Baustel-
lengerauschen zu rechnen.

5.6 Baumschutz

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Emsdetten bleibt von den Fest-
setzungen des Bebauungsplans unberihrt und ist zu beachten. Sie gilt auch fir hier nicht
explizit aufgefuhrte Baume auf Privatgrundstiicken.

5.7 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass es sich bei den dargelegten Auswirkungen um
keine erheblichen Umweltauswirkungen handelt und die Bebauungsplananderung keine
erhebliche Beeintrachtigung von Umwelt, Natur und Landschaft verursacht.

6. Sonstige Belange

6.1 Grundstiicksbelange

Die Umsetzung dieser Bebauungsplananderung erfordert weder MaBnahmen der Boden-
ordnung noch der offentlichen ErschlieBung; Eingriffe in ausgeubte Nutzungen sind weder
vorgesehen noch erforderlich.

Die Vermessung neu entstehender Grundstiicke sowie private Zuwegungen ist ebenso wie
die Aufwendung der dafiir entstehenden Kosten Aufgabe der Grundstiickseigentlimer und
Bauherren.

6.2 Private Belange

Durch die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Diemshoff“ werden private Be-
lange, hier der Grundstiickseigentiimer, berlihrt.

Stadtebauliches Ziel ist die Nachverdichtung und bessere Ausnutzung der vorhandenen
Bauflachen durch die Optimierung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Dadurch redu-
zieren sich zwar zentral gelegene Garten- und Freiflachen, allerdings zugunsten einer
besseren Bebaubarkeit und Zuganglichkeit freier Grundstiicksanteile. Fur die Grund-
stuckseigentimer wird insofern eine Aufwertung der Flachen erzielt und eine dem Wohl
der Allgemeinheit zugutekommende nachhaltige Entwicklung ermoglicht, indem weniger
Flachen in AuBenbereichslagen einer neuen Versiegelung zugefiihrt werden.

Fir die Eigentiimer angrenzender Grundstiicke fiihrt die vorliegende Anderung zu keinen
nachteiligen Einschrankungen, die nicht zum Wohl der Allgemeinheit vertretbar waren.
Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung und zur Bau-
weise ist mit einem Heranriicken von baulichen Strukturen zu rechnen, allerdings ordnen
sich die Bereiche innerhalb der Gartenbereiche unter, um private Belange zu schiitzen.
Unzumutbare Beeintrachtigungen der betroffenen Nachbargrundstiicke sind somit nicht
Zu erwarten.

6.3 Vertragliche Regelungen

Besondere Vertragliche Regelungen sind im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungs-
planes nach heutigem Stand nicht erforderlich.
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6.4 Technische Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Erdgas, fernmeldetechnische Versor-
gung) ist in der Lage, die Ver- und Entsorgung durch vorhandene Leitungen zu gewahr-
leisten.

Bei bestimmungsgemalem Betrieb des Netzes kann aus der offentlichen Trinkwasserver-
sorgung bei aktuellem Netzausbauzustand ausreichend Feuerloschwasser bereitgestellt
werden. Sofern ein Mehrbedarf an Feuerloschwasser besteht, muss dies im Einzelfall
nachgewiesen werden.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend den Reglun-
gen der ,,Satzung Uber die Entwasserung der Grundstiicke und Anschluss an die stadtische
Abwasseranlage in der Stadt Emsdetten in der aktuellen Fassung (Entwasserungssat-
zung)“ in die offentliche Niederschlagskanalisation einzuleiten. Dabei sind die Grunds-
atze der Behandlungsbediirftigkeit von Niederschlagswasser entsprechend den ,,Anforde-
rungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren“ (RdErl. D. Ministeriums fur
Umwelt und Naturschutz, Landschaft und Verbraucherschutz - 1IV9 031 001 2104 - vom
26.05.2004) zu beachten.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von Dach-, Hof- und StraBenfla-
chen ist ohne Beeintrachtigung des Allgemeinwohls im Bebauungsplangebiet nicht mog-
lich.

Anfallendes Schmutzwasser wird im Freigefalle der zentralen Reinigung (Klaranlage
Emsdetten-Austum) zugefihrt.

7. Flachenbilanz
Die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,,Diemshoff“ weist folgende Flachenbilanz
auf:
Nutzung FlachengroBe Anteil
Plangebiet 3.849 m2 100 %
Allgemeines Wohngebiet WA 1 3.209 m2 78 %
Allgemeines Wohngebiet WA 2 640 m2 22 %
8. Gutachten
Fur den Bereich des Bebauungsplanes liegen keine Gutachten vor.
9. Kosten
Der Stadt Emsdetten entstehen fir die Erarbeitung des Verfahrens Personal- und Sach-
kosten.
Es sind keine Kosten fur die Durchfuhrung (Gutachten, etc.) der Bebauungsplananderung
ZU erwarten.
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Emsdetten, Dezember 2023

Stadt Emsdetten

Der Burgermeister

FD 61 Stadtentwicklung und Umwelt
Im Auftrag

gez. Philipp Bunse
Stadtischer Oberbaurat
Fachdienstleitung Stadtentwicklung und Umwelt
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