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1.  Nachhaltiges Flächenmanagementsystem  

1.1  Hintergrund  

Der Flächenverbrauch in Nordrhein-Westfalen ist mit ca. 10 Hektar pro Tag weiterhin hoch. Alle r-

dings ist Fläche und Boden nicht vermehrbar.  Nach den bisherigen Erfahrungen wird etwa die Hälfte 

der Siedlungs- und Verkehrsfläche durch Gebäude, Verkehrswege und andere Infrastruktureinric h-

tungen versiegelt. Die Ursachen für den Flächenverbrauch sind vielschichtig. Strategien und Ma ß-

nahmen zur Reduzierung der Flächeninanspruchnahme müssen daher entsprechend vielgestaltig 

sein. Neben einer generellen Verringerung der Flächeninanspruchnahme durch den Siedlungs- und 

Verkehrswegebau gehören dazu auch qualitative Aspekte wie die Wiedernutzung industrieller Brac h-

flächen und die Schonung besonders wertvoller und schut zwürdiger Böden. 

Mit einem ăNachhaltigen Flªchenmanagementò leistet die Stadt Emsdetten einen Beitrag zur Verrin-

gerung der Neuinanspruchnahme von Freiflächen. Dies ist nicht nur zur Erfüllung gesetzlicher Vorg a-

ben erforderlich, sondern gerade aufgrund der Tatsache, dass Emsdetten wegen seiner geographi-

schen Rahmenbedingungen eine ăflªchenarmeò Stadt ist. ăNachhaltiges Flªchenmanagementò ist 

ein wirkungsvolles Planungs- und Umsetzungsinstrument für eine flächenschonende, nachhaltige 

Stadtentwicklung. Ein zentraler Baustein des ăNachhaltigen Flªchenmanagementsò ist der regelmä-

ßig veröffentlich te kommunale Flächenbericht, der Auskunft über den Stand der Umsetzung  des Bin-

nenentwicklungskonzeptes (Handbuch zur Binnenentwicklung Emsdetten, August 2006) gibt, Evalui e-

rungsergebnisse vorstellt, über neue Entwicklungen des städtischen Flächenmanagements berichtet 

und zur Diskussion der nächsten Schritte einlädt.  

Der vorliegende sechste Flächenbericht 2016/201 7 der Stadt Emsdetten dokumentiert die fläche n-

bezogene Entwicklung in Emsdetten (insbesondere hinsichtlich Wohnbauflächen) sowie den Verlauf 

des nachhaltigen Flächenmanagements. 

1.2  Zielsetzung der Stadt Emsdetten  

 

Innen wohnen  ð Außen Schonen 
Qualitätsvolles Stadtwachstum durch Binnenentwicklung in einer flächenbegrenzten Stadt  

Die seit 2005 praktizierte Binnenentwicklung stellt einen wichtigen Bestandteil der nachhaltigen 

Stadtentwicklung in Emsdetten dar. Die Potenz iale der gebauten Stadt sollen weiterhin genutzt und 

Freiräume erhalten, entwickelt und vernetzt werden.  

Den Anforderungen des demografischen Wandels dient besonders die Entwicklung innenstadtnaher 

Wohnraumpotenziale für Familien und Senioren. Aber auch für Fachkräfte, Pendler und Studenten 

sind Wohnformen zu schaffen. Die Entwicklung und Verdichtung der innerstädtischen Potenziale soll 

dazu beitragen, vorhandene Infrastrukturen optimal auszulasten und weniger neue Infrastrukturen 

aufbauen zu müssen. Somit kann der kommunale Haushalt langfristig entlastet werden.  

1.3  Teilnahme Zertifizierungsverfahren "Meilenstein"  

Für den Zeitraum Juni 2014 bis Juni 2017 bekam Emsdetten als eine von sechs teilnehmenden Kom-

munen das Zertifikat "MEILENSTEIN" vom Ministerium für Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, N a-

tur - und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen verliehen. Mit diesem Zertifizierung s-

system sollte ein nachhaltiges Flächenmanagementsystem zur Reduzierung des Flächenverbrauchs in 

den Kommunen eingeführt und flächensparende Kommunen in Nordrhein -Westfalen honoriert we r-

den. 

Nach dem Wechsel der Landesregierung in 2017 wurde das Zertifizierungssystem jedoch nicht we i-

tergeführt, so dass keine erneute Zertifizierung erfolgte.  

Emsdetten hält weit erhin an einer sparsamen Flächeninanspruchnahme zur Sicherstellung einer qua-

litätsvollen Stadtentwicklung fest.  Mittlerweile ist die Innenentwicklung auch als Planungsgrundsatz 
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im Baugesetzbuch verankert (Ä 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB): ăHierzu soll die städteba uliche Entwicklung 

vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen.ò 

1.4 Gewerbe - und Wohnbauflächenpotenzialanalyse  

Aufgrund anhaltend großer Flächennachfrage und gleichzeitig knappen Flächenreserven im Eigentum 

der Stadt gilt es, möglichst frühzeitig Potenziale und Realisierungschancen innerhalb als auch a u-

ßerhalb des seit 2005 wirksamen Flächennutzungsplans und des seit 2014 geltenden Regionalplanes 

Münsterland für langfristig zu entwickelnde Gewerbe - und Wohnbauflächen zu erarbeiten. Dies gilt 

umso mehr, da Emsdetten in den vergangenen Jahren durch konsequente Innenentwicklung inne r-

städtische Brachflächen entwickelt hat und dieses Potenzial bald aufgebraucht sein wird. Gleichze i-

tig zeigen aktuelle Planverfahren am Siedlungsrand, dass es immer schwieriger wird, hier Flächen zu 

entwickeln (Stichworte: Umweltbelange, landwirtschaftliche Restriktionen  uvm.). Daher muss es 

Aufgabe von Wirtschaftsförderung und Stadtentwicklungsplanung sein, frühzeitig zielgerichtet neue 

Entwicklungspotenziale zu e rkennen und zu sichern.  

Daher wurde zwischen Juli 2016 und Juli 2017 Gewerbe- und Wohnbauflächenanalyse erstellt. Dies 

erfolgte in einem mehrstufigen Verfahren in enger Zusammenarbeit der Schulten Stadt und Rau m-

entwicklung (SSR) aus Dortmund mit der Stadtverwaltung.  Im Fokus der Gewerbe- und Wohnbauflä-

chenanalyse standen die Identifizierung von Siedlungsflächenpotenzialen außerhalb des Geltungsb e-

reichs des aktuellen Flächennutzungsplans sowie die Ableitung von Nutzungsempfehlungen für au s-

gewählte Fokusräume. Hierfür wurde eine komplexe GIS -basierte Methode angewandt, die vorli e-

gende digitale Fachinformationen zusammenführt und anhand einer abgestimmten Kriterienauswahl 

mit 38 Einzelkriterien sowie eines abgestimmten Bewertungsmaßstabs bewertet.  

Die Potenzialanalyse liefert auf Basis einer analytischen Betrachtung des gesamten Stadtgebiets e i-

ne belastbare Aussage über die vorhandenen Siedlungsflächenpotenziale sowie die Restriktionen für 

neue Wohn- und Gewerbeflächenausweisungen. Damit bietet die Gewerbe - und Wohnbauflä-

chenanalyse eine Grundlage zur Entwicklung einer vorausschauenden Strategie der bedarfsgerech-

ten Siedlungsflächenausweisung in Emsdetten. Zukünftige Planungsverfahren können an die identif i-

zierten Herausforderungen angepasst und somit frühzeitig optimiert werden.  

In einem der Stadt vorliegendem Ergebnisbericht werden die angewandte Methodik und die Bewe r-

tungskriterien der Gewerbe - und Wohnbauflächenanalyse dargestellt und die Ergebnisse anschaulich 

zusammengefasst. Darüber hinaus liegen die Ergebnisse der Stadt Emsdetten als Geodatenbank vor. 

Die Geodatenbank enthält sämtliche Daten sowie Bewertungsergebnisse. Diese sind auf einer Ras-

tereinheit von 25m x 25m für das gesamte Stadtgebiet abrufbar.  

Die Geodatenbank ist interaktiv, dynamisch auswertba r und fortschreibungsfähig. Ergänzend wurden 

ausgewählte Fokusräume vertiefend betrachtet und in Form von Flächensteckbriefen aufbereitet. 

Diese wurden in einem separaten Teilbericht aufbereitet und enthalten eine anschauliche Zusa m-

menführung der Flächenrestriktionen sowie darauf aufbauend Empfehlungen zur Flächennutzung 

und Flächenaktivierung.  

 

Analyseergebnisse 

Die Ergebnisse der Gewerbe- und Wohnbauflächenanalyse machen deutlich, dass es noch Siedlungs-

flächenentwicklungspotenziale außerhalb des aktuellen  Flächennutzungsplans gibt. Dabei wird auch 

erkennbar, dass jede zukünftige Flächenaktivierung mit der Lösung von sich überlagernden Restri k-

tionen verbunden ist. Eine besondere Bedeutung haben dabei gewachsene Gemengelagen oder auch 

die Folgen der intensiv en landwirtschaftlichen Nutzung.  
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Strategische Auswirkungen 

Sowohl im Flächennutzungsplan als auch im Regionalplan sind kaum noch Siedlungsflächenpotenziale 

gesichert, die keine der untersuchten Restriktionen aufweisen. Die planerisch gesicherten Fläche n-

reserven werden von verschiedenen Restriktionen überlagert, die in ihrer Ausprägung aufwendige 

Planungs- und Genehmigungsverfahren bedeuten können.  

Die Analyseergebnisse zeigen typische Herausforderungen einer Flächenaktivierung in Emsdetten. 

Hierzu zählen vor allem die landwirtschaftlichen Betriebe mit intensiver Viehhaltung und der daraus 

resultierenden Geruchsbelastung sowie die Gemengelage mit einem gewachsenen Nebeneinander 

von gewerblichen Nutzungen und Wohnbebauung. Für diese strukturellen Herausforde rungen wird 

eine gesamtstädtische Strategieentwicklung empfohlen:  

Á Lösungen im Umgang mit dem Thema Geruchsbelastung werden derzeit im Einzelfall gefunden. 

Gegenstand einer Gesamtstrategie können Fragen perspektivischer Nutzungsverlagerung zur Ver-

ringerung gegenseitiger Störpotenziale sein oder auch ein Konzept zur Verringerung von Geruch s-

problemen durch Filteranlagen ð unter Anwendung von Kostenübernahmen im Rahmen der Bau-

landaktivierung.  

Á Zur Reduzierung der Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe kann ein Gewerbebe-

standsentwicklungskonzept sinnvoll sein, das vor dem Hintergrund weiterer Flächenausweisungen 

Nutzungsprofile für Bestandsgebiete formuliert. So können Standorte mit eindeutig nicht störe n-

den Nutzungen in der Nähe von Wohnnutzungen neue Entwicklungsperspektiven eröffnen.  

Die Analyseergebnisse weisen auch darauf hin, dass eine Aktivierung derzeit weder im Flächennu t-

zungsplan noch im Regionalplan gesicherter Flächen auch im Sinne einer Freiraum und Ressourcen 

schonenden Siedlungsentwicklung sinnvoll ist. Die Stadt Emsdetten besitzt mit vielen Restriktionen 

behaftete Reserven für einen Flächentausch; d.h. die Umwidmung von derzeit im Flächennutzung s-

plan gesicherten Siedlungsflächenpotenzialen in Freiraum und die Ausweisung geeigneter, derzeit 

j edoch planerisch nicht vorgesehener Alternativflächen.  

Räumliche Auswirkungen 

Die Analyseergebnisse zeigen deutlich, dass die untersuchten Restriktionen räumliche Schwerpunkte 

besitzen und zu einem räumlichen Muster der zukünftigen Siedlungsentwicklung in Emsdetten füh-

ren:  

Á Östlich des bestehenden Siedlungskörpers wird eine weitere Flächenentwicklung durch die E m-

saue mit ihren klimatisch, ökologisch und landschaftstypologisch als besonders wertvoll einzust u-

fenden Flächen begrenzt.  

Á Südlich des Siedlungskörpers begrenzt die Niederung des Mühlenbachs mit ihren wertvollen B ö-

den und stadtklimatischen Ausgleichs- und Verbindungsräumen ein weiteres Wachstum. Hier fi n-

den sich zudem landwirtschaftliche Betriebe als besondere Restriktion.  

Á Im Norden des Siedlungskörpers besteht eine hohe Dichte von landwirtschaftlichen Betrieben, die 

teilweise nach BImSchG zu behandeln sind und damit höhere Abstände erfordern. Des Weiteren 

stellt der klimatische Ausgleichsraum des Hummertsbaches eine natürliche Grenze dar.  

Á Im Nordwesten des Siedlungskörpers befinden sich, neben der Emsaue gelegen, die größten 

Schutzgebiete, namentlich FFH-, Vogelschutz- und Naturschutzgebiete mit diversen schützen s-

werten Biotopen.  

Á Im Südwesten des Siedlungskörpers liegen Waldflächen mit hohem Schutzwert als klimaökologi-

scher Komfortraum. Eine Flächenausweisung hätte hier flächenintensive Kompensationsmaßnah-

men zur Folge. 

Á Westlich des Siedlungskörpers, selbst über die neu geplante K53n hinaus, liegen die größten Ent-

wicklungspotenziale mit hinreichendem Abst and zum Wald im Südwesten und den Schutzgebieten 

im Nordwesten.  
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Die Analyseergebnisse deuten darauf hin, dass vor dem Hintergrund der erkannten Restriktionslage 

die zukünftige Siedlungsflächenentwicklung zu einem überwiegenden Teil westlich des bestehenden 

Siedlungsköpers abzeichnen könnte. Hier befinden sich bereits heute schon wesentliche, im Regio-

nalplan und / oder im Flächennutzungsplan gesicherte sowie darüber hinausgehende Siedlungsflä-

chenpotenziale.  

Insgesamt machen die Ergebnisse der Siedlungsflächenpotenzialanalyse deutlich, dass die Ansätze zu 

einer flächensparenden Siedlungsentwicklung im Sinne der Nachhaltigkeit fortzusetzen sind. 

Emsdetten soll ein attraktiver Wohn - und Wirtschaftsstandort mit hochwertigem Freiraum bleiben 

und sich zu einer lebe nswerten Stadt mit höchster Lebensqualität auch für zukünftige Generationen 

entwickeln.  

1.5 Fortschreibung Handlungskonzept Wohnen - Aktualisierun g 2018 

Um den Wohnungsmarkt in Emsdetten für die kommenden Jahre strategisch zukunftsfähig auszuric h-

ten, wird dieser aktuell erneut umfassend analysiert und das schon bestehende Handlungskonzept 

Wohnen aus dem Jahr 2013 fortgeschrieben. Die aktuelle Bevölkerungsentwicklung und die in di e-

sem Zusammenhang vorliegenden Erkenntnisse sowie die Diskrepanz zwischen aktuellen Wohnungs-

marktnachfragen und -angeboten erfordern diese regelmäßige, umfassende Bestandsanalyse zur 

Wohnsituation in Emsdetten. Dabei spielt der gesamte Mietwohnungsmarkt ebenso eine wichtige 

Rolle wie die städtischen und privaten Grundstücks angebote.  

Nicht zu unterschätzen ist die Bedeutung eines bedarfsgerechten Wohnungsmarktes für den Wir t-

schaftsstandort Emsdetten. Der Wettbewerb um qualifizierte Fachkräfte wird für Unternehmen i m-

mer wichtiger. Unter Wirtschaftsförderungsaspekten ist es en orm wichtig, ein attraktives Wo h-

nungsangebot zu schaffen, um die Unternehmen im Werben um qualifizierte Fachkräfte zu unte r-

stützen. Ziel ist es, dass Emsdetten als weltoffene Mittelstandsstadt  für Ortsansässige aber auch für 

Zuzügler ein attraktiver Wohnstandort bleibt , beispielsweise durch verstärkten Ausbau eines Ange-

botes an Single-Wohnungen in innenstadtnahen Lagen oder der Errichtung preisgünstigen Wohn-

raums. Auch die Nachnutzung von "Alt-Immobilien" wird in diese Überlegungen einbezogen.  

Die dem zugrunde liegende Datenerfassung und ðauswertung sowie eine Bürgerbefragung zum Wohn-

standort Emsdetten ha ben in diesem Jahr (2018) bereits stattgefunden. Auch die entsprechende B e-

völkerungsprognose sowie die Ermittlung des Neubaubedarfes und des damit einhergehenden Flä-

chenbedarfes sind bereits erfolgt.  

Nach der Abstimmung konkreter Handlungsempfehlungen für den Emsdettener Wohnungsmarkt mit 

Akteuren der lokalen Wohnwirtschaft soll der Endbericht zur Fortschreibung des Handlungskonzepts 

Wohnen nach derzeitigem Projektzeitplan Anfang 2019 der Politik vorgestellt werden.  
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2.  Ablauforganisation des Flächenmanagements  
 

Nachhaltiges Flächenmanagement ist ein zeitlich unbegrenzter Prozess.  

Der generelle Ablauf zur Einführung des nachhaltigen Flächenmanagementsystems erfolgte in den 

drei Hauptschritten Analyse, Partizipation zur Erarbeitung des Handlungsprogramms und kontinuie r-

licher Verbesserungsprozess. 

Die Ergebnisse der unterschiedlichen Arbeitsebenen wurden im Orientierungsrahmen des Flächen-

managementsystems zusammengetragen und vom Modellbeirat mit Indikatoren belegt. Ein zeitliches 

Handlungskonzept definierte zudem die Umsetzung kurz -, mittel - und langfristiger Ziele. Dieser Or i-

entierungsrahmen ist die Grundlage für ein strategisches Handlungsprogramm, das durch das ăHand-

buch zur Binnenentwicklung Emsdettenò f¿r die Bereiche Bebauung, Freiraum und Umnutzung quali-

fiziert wurde.  

Die Umsetzung des Handlungsprogramms wird mittels Indikatoren bewertet. Auf der Grundlage di e-

ser Bewertung soll im Flächenbericht eine regelmäßige Anpassung und Weiterentwicklung als Teil 

eines kontinuierlichen Verbesserungsprozesses erfolgen. 

3.  Leitlinien & Handlungsprogramm  

3.1  Vorstellung der Leitlinien  

 

Die Leitlinien beschreiben die allgemeinen, langfristigen Ziele, die die Stadt E msdetten mit der Ei n-

führung des nachhaltigen Flächenmanagements verfolgt.  

Diese Leitlinien sind im Modellbeirat diskutiert und beraten worden und wurden im Dezember 2007 

vom Rat verabschiedet (vgl. BVL 236/ 2007). Die wesentlichen Punkte sind hier noch ei nmal zusam-

men gefasst: 

Á weniger Wohnbauflächen außen 

Á aktivieren Wohnbauflächen innen  

Á Wohnbauflächenbedarf bis 2020:  Ò113 ha 

Ą FNP: Wohnbauflächenbedarf bis 2020 von 130 ha 

Ą Potenzial Binnenentwicklung:   12,5ð20 ha 

 

Ziel der Stadt Emsdetten soll es sein, m ittelfristig den jährlichen Flächenverbrauch so zu begren-

zen, dass der Wohnbauflächenbedarf von 2005 bis 2020  von 113 ha  (FNP-Ansatz vermindert um 

den Mittelwert des Flächenpotentials Binnenentwicklung) eingehalten oder gar unterschritten we r-

den kann. Dies entspricht einer jährlichen Inanspruchnahme von 7 ha Wohnbaufläche .  

Langfristig soll durch eine verstärkte Entwicklung von Binnenpotenzialen  ein wesentlicher Beitrag 

zur begrenzten Flächeninanspruchnahme geleistet werden. Dabei sollen Flächen entwickelt werden, 

die den qualitativen Zielen des Orientierungsrahmens für eine nachhaltige Stadtentwicklung en t-

sprechen. 

Neben einer qualitativen Binne nentwicklung wird ferner angestrebt, dass innerstädtisches Grün über 

ein Freiflächenentwicklungskonzept eine zukunftsfähige Aufwertung und Vernetzung erlangt.  
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3.2  Evaluierung Handlungsprogramm  

 

Das aus dem Orientierungsrahmen entwickelte Handlungsprogramm mit seinen Leitzielen, Teilzi e-

len, Maßnahmen und Projekten dient als Ausgangspunkt für das Flächenmanagementsystem.  

Folgende Leitziele und Ziele wurden für den Orientierungsrahmen zur Binnenentwicklung in Emsde t-

ten formuliert:  

¶ Qualitativ e Weiterentwicklung des Bestands  

¶ Qualitative Weiterentwicklung des Freiraums  

¶ Konsensorientierte Planungsverfahren  

Das Handlungsprogramm definiert Ressourcen für die jeweils anstehenden Aufgaben. Für kurzfristig 

zu erfüllende Maßnahmen wird ein Zeitraum von  einem Jahr definiert, für mittelfristige ein Zei t-

raum von unter drei Jahren und für langfristige von länger als drei Jahren.  

 

Stand der Umsetzung der Ziele und Maßnahmen des Binnenentwicklungskonzeptes 

Die zur Erreichung des Leitziels A "Qualitative Weit erentwicklung im Bestand" vorgesehenen Maß-

nahmen sind teilweise umgesetzt. Es besteht aber auch noch umfassender Handlungsbedarf.  

Die meisten Maßnahmen für das Leitziel B "Qualitative Weiterentwicklung von Freiraum"  sind reali-

siert worden bzw. befinden sich in der Umsetzung. Maßgeblich hierfür ist insbesondere die Umset-

zung des Freiraumentwicklungskonzepts (FEK), welches auch künftig die Grundlage für die Entwic k-

lung und Vernetzung der Freiräume darstellt.  

Der Blick auf den Stand der Umsetzung des Leitziels C "Konsensorientiert Planungsverfahren"  zeigt, 

dass die grundsªtzlichen Ziele (ăStadt als Ideengeberin und Beraterinò sowie ăVorrang von konsens-

orientierten Planungsverfahrenò) bereits im Planungs- und Verwaltungsalltag implementiert sind.  

Die Überprüfung der Ziele hinsichtlich des Erfüllungsgrades der Teilziele ergab, dass ein Großteil der 

kurzfristigen Maßnahmen  innerhalb der Zielvorgabe von einem Jahr, bereits umgesetzt  wurde bzw. 

inzwischen zum laufenden Geschäft gehört. Dies sind beispielsweise:  

V Überprüfung der Baublöcke auf Tauglichkeit zur Nachverdichtung  

V Visualisierung des Flächenverbrauchs 

V Beratung potenzieller Bauherren bzgl. Potenziale für Erweiterung/Um -/Ausbau 

V Förderung differenzierter Wohnungsangebote bei Baulandausweisung 

V Zielgruppenspezifischer Ausbau der verkehrlichen Infrastruktur  

V Zur Erhöhung der Aufenthaltsqualität werden bestehende Grünverbindungen aufgew er-

tet und neue geschaffen  

V Erstellung eines Freiflächenentwicklungskonzeptes mit Kompensationskataster  

In das fortla ufend aktualisier te Baulückenkataste r  werden neben den schon langjährig bestehenden 

Baulücken auch die freien und bebaubaren Grundstücke in Baugebieten der jüngeren Vergangenheit, 

für die seit mindestens fünf Jahren Baurechte bestehen, eingearbeitet . Zum 31. Dezember 2017 wa-

ren demnach 384 baureife und erschlossene Grundstücke mit einer Gesamtgröße von 25,2 ha unbe-

baut.  In Anbetracht der Flächenknappheit und des großen Bedarfs an Wohnbauflächen sollten kün f-

tig Strategien zur Vermarktung bzw. Bebauung dieser Flächenpotenziale  entwickelt werden.  Aktuell  

wurden die Eigentümer solcher Baulücken angeschrieben und liegenschaftliche sowie planungsrecht-

liche Beratung seitens der Stadt angeboten sowie die Gründe für die Nichtbebauung dieser Grun d-

stücke abgefragt.  Die Ergebnisse werden mit der Fortschreibung des Handlungskonzepts Wohnen im 

1. Quartal 2019 vorgestellt.  
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Folgende Maßnahmen zur Erreichung der mittel - und langfristigen Ziele  (Zielerreichung innerhalb 

bzw. mehr als 3 Jahre) sind angelaufen bzw. bereits (teilweise) umgesetzt :  

- Zielgruppenspezifischer Ausbau der verkehrlichen Infrastruktur - behindertengerechter  Ausbau 

von Wegen und Plätzen (z.B. Rollatorwege auf Marktplatz)  

- Vorhandene Freiräume öffentlich und zugänglich entwickeln  (z.B. Öffnung Hof Deitmar zur I n-

nenstadt durch Umgestaltung) .  

- Pflege- und Unterhaltungskonzept zur Unterhaltung von Freiraum  (vgl. Grünflächenkataster des 

Baubetriebshofs) 

- Alte Bebauungspläne werden fortlaufend im Sinne der Nachverdichtung aktualisiert .  

Die Überprüfung des Handlungsprogramms ergab, dass einige Teilziele bzw. Maßnahmen nicht pra-

xistauglich oder nur schwer realisierbar si nd. Entweder hat sich die Ziel - bzw. Schwerpunktsetzung 

geändert, es fehlt die rechtliche Handhabbarkeit oder es mangelt schlichtweg an personelle n Res-

sourcen. Da diese Maßnahmen im kommunalen Alltag nicht umsetzbar sind, sollen diese aus dem 

Handlungsprogramm entfernt oder neu gefasst werden. Dazu zählen zum Beispiel:  

- Eignungskatalog mit Aufstockungspotenzialen für Flachdachbereiche  

- Konzept zur langfristigen Nutzung oder Nachnutzung kirchlicher Einrichtungen  

- Start einer öffentlichkeitswirksamen Kampagne "Eigentum übergeben ð betreutes Wohnen l e-

ben" mit Gütesiegel innovativer Wohnformen  

- PPP-Beratung und Infobörse Mehrgenerationen-Wohnen 

- Potenzialanalyse von Industrie- und Gewerbebrachen für Freiraumkonzept  

- Entwicklung gemeinschaftlichen privaten Grüns  

- Öffentlichkeitsarbeit zur ökologischen Aufwertung von Privatgärten  

- Schaffung einer Beratungsagentur (PPP) für finanzielle Fragen der Innenbebauung 

- Konzept zur Aufstellung Erschließungskostenfonds mit Banken und Sparkasse für Anreizsystem 

für Nicht -Bauwillige in Potenzialgebieten  

Es gibt aber auch Ideen und Ansätze, neue Ziele und Maßnahmen in das Handlungsprogramm aufzu-

nehmen. Diese sind zum Teil bereits im Rahmen des Klimaschutzkonzeptes oder auch im Handlungs-

konzept Wohnen manifestiert oder werden zum Teil auch schon praktiziert. Zu nennen sind hier be i-

spielsweise: 

- Analyse leerstandsgefährdeter Gebiete nach Gebäudealter und Demografie  

- Haus-zu-Haus-Beratungen für Sanierungswillige 

- Umnutzung brachgefallener Gewerbeflächen in W ohnbauflächen 

- Aktivierung von Baulücken 

- Unterstützung der Modernisierung vorhandener Wohngebäude 

- Begleitung des Generationenwechsels in älteren Eigenheimquartieren  (siehe auch Forschungs-

projekt ăLebensrªumeò) 

- Aktivierung städtischer Flächen im Innenbereich  für die dauerhafte Unterbringung von Flüch t-

lingen 
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4.  Projektbericht Binnenentwicklung  
Aktuell und auch in jüngerer Vergangenheit wurden und werden im Stadtgebiet Emsdettens bereits 

eine Vielzahl von Brachflächen aktiviert (z.B. ehemalige Fabrikgelände der Firmen Schilgen, Biede r-

lack, WABO, Berkemeyer, Helmers). Seit 1991 wurden auf diese Weise ca. 18 ha Industrie- bzw. 

Brachfläche für Wohngebietsnutzungen aktiviert.  

Jahr B-Plan ehem. Firma Größe (m²)* 

1991 BP 106 "Weststraße-Wilp" Carl Wilp 10.600 

1996 BP 105 "Auguststraße" Middelhoffwerke 9.300 

2003 BP 56 "Mühlenbachaue" Egeplast 43.325 

2004 BP 109 "Kolpingstraße/Eschstraße" Schilgen 43.000 

2005 BP 47 B "Brede" Holz Wissing 3.376 

2007 .t мло ! α±ŜƴƴǿŜƎκ9ŎƪŜ ²ŜǎǘǳƳŜǊ [ŀƴŘǎǘǊΦέ ALDI 2.200 

2009 BP 111 "Rheiner Straße/Hermannstr." Biederlack 19.709 

2012 BP 112 "Hermannstraße/Lange Straße" WABO 11.600 

2013 BP 8 G "Sandufer/Wilhelmstraße", 6.Ä.+3.Erg. Gärtnerei Berkemeyer 3.645 

2015 BP 26 "Elsterstraße", 2. Änderung Gärtnerei Helmers 8.600 

2016 BP 116 "nördlich Weststraße / Stefanstraße" LECO-Werke 7.725 

2017 BP 118 "Eschstraße / Stefanstraße" Baumarkt Eilers 8.400 

  BP 99 "Jan-van-Detten-Str./Rheiner Str.  LEOMI-Textilwerke 20.261 

  
gesamt:  181.141 

 

Aber auch bestehende Wohngebiete werden für Innenentwicklungsmaßnahmen herangezogen. Dazu 

wurden im ăHandbuch zur Binnenentwicklung Emsdetten"  Blocktypen nach Eignung hinsichtlich des 

Nachverdichtungspotenzials definiert und in einem Analyse -Plan zusammengefasst. Dieser Plan dient 

der Verwaltung als Arbeits - und Entscheidungshilfe.1 

Im Folgenden wird  über die bauliche  Entwicklung des seit Oktober 2006 durchgeführten Modellpr o-

jekts "Herzbach/Dreihuesweg" sowie über weitere Projekte der Binnenentwicklung  bzw. des Brach-

flächenrecyclings informiert.  

4.1 Projekte der Binnen - und Brachflächenentwicklung  - Sachstand 

In den schon in den bisherigen Flächenberichten vorgestellten Nachnutzungs - bzw. Nachverdich-

tungsgebieten der Bebauungspläne  

Á Nr. 111"Rheiner Straße/ Hermannstraße" (ehemalig Firma Biederlack),  

Á Nr. 84 ăVogelweide/TaubenstraÇeò und  

Á Nr. 32 B "Schmitzkamp"  

Á Nr. 21 F ăHemberger Damm/Dannenkampò 

Á Nr. 112 "Hermannstraße/Lange Straße" (ehemalig Firma WABO)  

Á Nr. 8 G "Sandufer/Wilhelmstraße", 6. Ä . und 1. Erg. (ehemalige Gärtnerei Berkemeyer) 

sind seit dem letzten Flächenbericht keine nennenswerten Änderungen erfolgt.  

In dem an dieser Stelle immer wieder vorgestellten Modellprojekt "Herzbach/Dreihuesweg" (BP 31 A) 

wurde ein weiteres Einfamilienhaus errichtet.  Von den bis zu 27 möglichen Einfamilienhausgrund-

stücken sind somit aktuell acht Einfamilienhäuser realisiert.  Darüber hinaus wurden und werden fo l-

gende weitere ăf¿r NachverdichtungsmaÇnahmen besonders empfehlenswerte Baublºcke" sowie In-

dustrie -/Gewerbebrachen für Wohnbauzwecke entwickelt.  

 

                                       
1
 konkrete Ausführungen hierzu siehe Handbuch zur Binnenentwicklung Emsdetten ï Kapitel 4 -  bzw. Flächenbericht 2009 
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Bebauungsplan Nr. 26 "Elsterstraße", 2. Änderung  
- Ehemaliges Gelände der Gärtnerei Helmers  

Mit dieser am 28.12.2015 in Kraft getretenen Bebauungsplanänderung wurde eine bislang überwi e-

gend mit Gewächshäusern bebaute ehemalige Gärtnereifläche mit einer Größe von rund 8.560 qm 

zu einem städtebaulichen geordneten Wohngebiet mit 22  neu bebaubaren Grundstücken entwickelt. 

Damit wurde der weiterhin bestehenden Nachfrage nach innerstädtischem Wohnraum in der Stadt 

Emsdetten Rechnung getragen und somit ein weiterer Beitrag im Sinne des Handbuchs der Binnen-

entwicklung ăInnen Wohnen ð Außen schonenò der Stadt Emsdetten geleistet. 

In den vergangenen beiden Jahren wurden die neu geschaffenen Wohngrundstücken bis auf eine 

Ausnahme alle mit Einfamilien - bzw. Doppelhäusern bebaut.  

 
 

 

 
 

Juli 2015 

September 2017 

Juli 2017 
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Bebauungsplan Nr. 37 ăJosefskircheò, 4. Änderung  

Zur Schaffung von Wohnraum mit  öffentlich geförder ten Wohnungen wurden Teile der vormals  als 

Spiel- bzw. Sportplatz genutzte n Flächen am Grünring/Ecke Am Kompaniekamp in Wohnbauland 

umgewandelt . Die vier neuen dreigeschossigen Wohngebäude sollten zunächst der dringenden U n-

terbringung von Flüchtlingen dienen. Durch entsprechende Raum - und Grundrissumgestaltung konn-

ten die Gebäude mit einfachen Mitteln in öffentlich geförderte Mietwohnungen umge widmet  wer-

den. Die so entstandenen 24 Wohneinheiten wurden im August 2017 bezogen. 

 
Bereich der 4. Änderung des B-Plans Nr. 37 im September 2017 

 
Bebauungsplan Nr. 12 T 1 ăLaugeò, 17.  nderung  
Aufgrund der notwendigen Unterbringung der aus Krisengebieten nach Emsdetten kommenden Men-

schen wurde auch der ehemalige Spielplatz an der  Beckstraße in Wohnbauland umgewandelt. Eins 

der beiden jeweils 9 Wohneinheiten umfassenden dreigeschossigen Wohngebäude dient aktuell als 

längerfristiger Wohnraum für Geflüchtete. Das zweite Gebäude wurde als öffentlich geförderter 

Mietwohnungsbau errichtet , da schon heute nicht genügend für einkommensschwache Haushalte be-

zahlbare bzw. förderfähige Wohnungen vorhanden  sind und die Errichtung von bezahlbarem und g u-

tem Wohnraum zudem einen wichtigen Beitrag zur Integration leistet . Die Gebäude waren im April 

2018 bezugsfertig. 

 

Bereich der 17. Änderung des B-Plans Nr. 12 T 1 im September 2017 
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Bebauungsplan Nr. 116  

"nördlich Weststraße / Stefanstraße"  

Das 2016 frei gewordene Gewerbegrundstück der Firma LECO-Werke Lechtreck GmbH & Co. KG wird 

aktuell in  ein attraktives zentrumsnahes Wohnquartier verwandelt . Das Bebauungskonzept sieht eine 

zwei- und drei -geschossige Blockrandbebauung als Einfamilienhaus- und Mehrfamilienhausbebauung 

vor. Im Inneren des Quartiers erschließt die als wohnberuhigter Bereich ausgebaute Wohnstichstraße 

zweigeschossige Doppel- und Mehrfamilienhäuser.  Laut den Planungen entstehen insgesamt 36 

Wohneinheiten  in 6 Mehrfamilienhäusern, 4 Wohneinheiten  in Kettenhäusern, 6 Wohneinheiten in 

Doppelhäusern. Eine 4-zügige Kindertagesstätte ergänzt das Wohngebiet.  

Nach dem Abriss der ehemaligen Firmengebäude und der erforderlichen Altlastensanierung  ist das 

Gelände weitgehend neu bebaut. Erste Gebäude und die Kindertagesstätte wurden bereits  bezogen. 

     

 

Bebauungsplan Nr. 118  

"Eschstraße / Stefanstraße"  

Ein weiteres neues Wohnquartier nebst erforderlicher Wohnstichstraße entsteht derzeit auf dem 

ebenfalls frei gewordenen ehemaligen Gewerbegrundstück des Baumarkts Eilers (BayWa) und den 

daran angrenzenden Grundstücken des ehemaligen Dechant-Burghoff-Kindergartens im Bereich Esch-

straße / Stefanstraße, unmittelbar angrenzend an das LECO-Gelände.  

Auf dem ehemaligen Gelände des Dechant-Burghoff-Kindergartens sieht das vorgesehene Bebau-

ungskonzept Wohnnutzungen in Form von Mehrfamilienhäusern oder verdichteten Einfamilienhä u-

sern (als Reihen-oder Kettenhäusern) mit bis zu drei Vollgeschossen vor. Zwei bis drei Gebäude 

gruppieren sich um einen gemeinsamen Innenhof einschließlich zwei bestehender Einzelbäume. Für 

diesen Teilbereich sind mindestens vier Wohnungen derart zu errichten, dass sie den Anforderungen 

der sozialen Wohnraumförderung entsprechen. 

Im Bereich des vormaligen Eilers-Geländes sind vornehmlich Ein- bzw. Zweifamilienhäuser vorges e-

hen. Hier sind auch Varianten in Form von Doppelhäusern denkbar . Gemäß Planung entstehen insge-

samt 10 Wohneinheiten  in Einfamilienhäusern, 8 Wohneinheiten in Kettenhäusern und 4 Wohnei n-

heiten in Reihenhäusern entstehen. Auch für diesen Teilbereich wird der geforderte Mindestanteil 

an öffentlich gefördertem Wohnungsbau festgesetzt. Hier sind ebenfalls mindestens vier Wohnungen 

mit Mitteln der sozialen Wohnraumförderung anzusiedeln . Bislang (Stand: Oktober 2017) wurden für 

diesen Bereich noch keine Bauanträge gestellt.  

    

Februar 2016 

Februar 2016 Juni 2018 

Juli 2017 
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Bebauungsplan Nr. 35 A ăKanalwegò, 5. Änderung  

Diese in der Vergangenheit durch ein Kinderheim und danach  wohnbaulich genutzt e, geraume Zeit 

brachliegende Fläche wurde mit der 5. Änderung des Bebauungsplans Nr. 35 A einer städtebaulich 

geordneten Nachnutzung zugeführ t. Ziel war es, hier eine neue Wohnbebauung in Form von 4 Dop-

pelhäusern zu realisieren.  Bereits Ende 2016 wurde die die Nachverdichtung ermöglichende Bebau-

ungsplanänderung rechtkräftig . Die Fläche wurde zügig bebaut und wird bereits komplett bewohnt.  

 

 
 

Bebauungsplan Nr. 99   

ăJan-van-Detten StraÇe / Rheiner StraÇeò ð ehemalige Textilfabrik Leomie  

Durch die Betriebsschließung der LEOMI ð Textilwerke GmbH & Co. KG im Jahr 2008 am Standort 

Rheiner Straße in Emsdetten hat sich eine weitere Möglichkeit zur Entwicklung bedarfsgerechter 

Wohnraumpotenziale für breite Bevölkerungskreise ergeben. Durc h die Entwicklung dieses Gebiets 

können das ehemalige Betriebsgelände und die Gebäude der Firma LEOMI, die seit einigen Jahren 

ungenutzt brachliegen, abgerissen und einer neuen Nutzung zugeführt werden. Durch diese Brac h-

flächenrevitalisierung kann ein weit erer Beitrag zum sparsamen Umgang mit Freiraum geleistet 

werden. Zudem wird ein städtebaulicher Missstand beseitigt.  Dennoch ist die Inanspruchnahme 

landwirtschaftlicher Fläche städtebaulich erforderlich . Die Ackerfläche zwischen Jan-van-Detten-

Straße und der ehemaligen gewerblichen Fläche ist eine sinnvolle Arrondierung der Siedlung - bzw. 

Plangebietsfläche und stellt eine klare sowie mit der nördlich gelegenen Böschungs - und Grünfläche 

auch natürliche Grenze zum Außenbereich dar.  

Der Ende 2017 rechtskräfti g gewordene Bebauungsplan sieht hier neben einer Kindertagesstätte 

(Baubeginn im November 2017) und 5 Mehrfamilienhäusern überwiegend Einfamilienhäuser (verein-

zelt auch als Doppelhäuser) vor. Aktuell werden in dem Gebiet die Baustraßen hergestellt. Mit der  

Bebauung der Grundstücke wird voraussichtlich noch Ende 2018 begonnen werden. Erste Bauanträge 

sind eingegangen. 

Juli 2015 

September 2017 
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4.2  Aktuelle Projekte der Binnen - und Brachflächenentwicklung - Ausblick  

Die Stadt Emsdetten ist seit Jahren bemüht, den Flächenverbrauch durch Nutzung innerstädtischer 

Potentialflächen, wie Brachen und Altstandorte, zu verringern.  

Quartier Bahnhof -Ost - Bauhof/Schilgen C  

Bereits seit Jahren arbeitet die Stadt Emsdetten an der  qualitativen Weiterentwicklung des Qua r-

tiers ăBahnhof Ostò. Aufgrund seiner zentrumsnahen Lage ist dieses Quartier von groÇer Bedeutung 

für die Innenentwicklung und die weitere Qualifizierung im Bestand.  Maßnahmen, wie der Umbau 

des Bahnhofs sowie des Busbahnhofs und die Umgestaltung des Vorplatzes, der Neubau beidseitiger 

Fahrradstationen mit einer fußläufigen Unterführung und die Anbindung an die City, der Bau einer 

Park & RideðAnlage östlich des Bahnhofs und die Verbesserung der Anbindung über einen Verkehrs-

kreisel im nördlichen Zugangsbereich haben in den letzten Jahren zu einer deutlichen Aufwertung 

des Quartiers ăBahnhof Ostò und einer verbesserten Anbindung an das Zentrum beigetragen. 

Bestandteil dieses Quartiers ist unter anderem auch der städtische  Baubetriebshof, mit einer G e-

samtfläche von rund 8.000 m². Von 1896 bis in die 1950er Jahre wurde auf einer Teilfläche ein Ga s-

werk betrieben. Als Folgenutzung wurde dort in den 1960er Jahren der hiesige Baubetriebshof ang e-

siedelt. Seit 2014 liegt die Gefäh rdungsabschätzung mit Kostenschätzungen für Abbruch und Sanie-

rung der Baubetriebshoffläche vor. Bzgl. der Sanierung der Flächen wurden frühzeitig Gespräche mit 

dem Verband für Flächenrecycling und Altlastensanierung ( AAV) NRW geführt.  Seit Anfang 2016 ist 

das Projekt ăEhemaliges Gaswerk und Baubetriebshofò in den MaÇnahmenplan des AAV NRW aufge-

nommen. 

An die Betriebsfläche des städtischen Bauhofes schließt sich direkt südlich die ca. 1,5 ha große I n-

dustriebrache, die sich in Privatbesitz befindet, an.  Hier wurde mit dem Eigentümer zwischenzei t-

lich die grundsätzliche Bereitschaft zur Entwicklung der Fläche abgestimmt.  Aktuell unterliegt diese 

Fläche einer Zwischennutzung als Ausweichparkplatz, da auf der bisherigen P& R-Baumaßnahmen 

zum Bau einer Parkpalette stattfinden, um die Anzahl Stellplätze zu erhöhen.  Die oberirdischen Hal-

lenelemente wurden hier bereits  weitgehend abgerissen. 

Die Flächen des Bauhofs und der angrenzenden Industriebrache bilden zusammen ein großes Binnen-

entwicklungspotenzial, das zukünftig entsprechend den Zielen des Flächennutzungsplans als inne r-

städtisches Wohnquartier entwickelt werden soll. Für eine erste Teilfläche wurde in 2018 bereits ein 

Bebauungsplanverfahren (VEP 4 ăFranz-Mülder-Straße/Nordingò) zur Entwicklung als Wohngebiet 

eingeleitet .  

 

 
Abriss und Zwischennutzung der ehemaligen Industriefläche Schilgen C im Juni 2018  
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4.3 Entwicklung weiterer Nachverdichtungseignungsbereiche  

Die im Handbuch zur Binnenentwicklung Emsdetten  als "besonders empfehlenswerte Baublöcke für 

Nachverdichtungsmaßnahmen" kategorisierten Bereiche sollen sukzessiv im Sinne der Binnenent-

wicklung entwickelt, d.h. nachverdichtet werden.  

Dazu sollen bei konkreten Nachverdichtungsanfragen aus diesen Bereichen zunächst alle betroffenen 

Eigentümer angeschrieben werden, ob sie an einer konzeptionellen Nachverdichtung  

a) grundsätzliches Interesse,  
b) auf keinen Fall Interesse oder  
c) zunächst nur Interesse an einer Informationsveranstaltung  
 

haben. Je nach Interessenslage können dann weitere Schritte zur Entwicklung des Bereiches, wie 

bspw. eine Informationsveranstaltung etc. folgen (vgl. Ablaufschema im Handbuch zur Binnenent-

wicklung in Emsdetten , S. 63). Ergibt die Befragung, dass kein überwiegendes Interesse zur Nach-

verdichtung besteht und somit ein konsensorientiertes Verfahren nicht möglich bzw. nur mittels 

sehr hohen Beteiligungs-/Abstimmungsaufwands möglich ist, wird der zuständige Ausschuss für 

Stadtentwicklung, Wirtschaft und Umwelt informiert und diesem vor geschlagen, eine Binnenent-

wicklung für diesen Bereich vorerst nicht weiter zu verfolgen. Insbesondere Bereiche, in welchen 

durch Nachverdichtung nur wenige neue Grundstücke möglich werden, rechtfertigen den für eine 

Konsensfindung zu erwartenden hohen Aufwand in der Regel nicht.  

Kann beispielsweise in einem für Nachverdichtung geeigneten Bereich kein Konsens mit den Grun d-

stückseigentümern erzielt werd en, wird hier eine städtebaulich konzeptionelle Verdichtung nicht 

weiter verfolgt. Der Status "besonders empfehlenswerter Baublock für Nachverdichtungsmaßna h-

men" für diesen Baublock bleibt erhalten. Allerdings erhält der Bereich einen Bearbeitungsvermerk 

"keine Weiterverfolgung". Somit sind die aktuellen planerischen Entwicklungsmöglichkeiten für di e-

sen Bereich geklärt und die Stadt kann auf eine aktuelle verbindliche Entscheidungsgrundlage z u-

rückgreifen.  

Nachverdichtungsmaßnahmen in diesen Bereichen können nur im Rahmen der gemäß § 34 BauGB zu-

lässigen Möglichkeiten erfolgen.  

In der Karte mit den als "besonders empfehlenswerter Baublock für Nachverdichtungsmaßnahmen"  

dargestellten Bereichen werden diese aktuellen Entwicklungen entsprechend gekennzeichnet (vgl. 

Abbildung 3).  

Anfragen zu potenzieller  Hinterlandbebauung einzelner Grundstücke gibt  es regelmäßig. Bislang 

konnte jedoch noch kein weiteres konkretes Nachverdichtungsprojekt realisiert werden. Für 2019 

zeichnen sich vereinzelte Bebauungsplanänderungen aufgrund von Eigentümeranfragen zur Nachver-

dichtung ab.  



Flächenbericht 2016/2017 

Stadt Emsdetten 

  18 

 
Abbildung 3: Entwicklung der Nachverdichtungsbereiche (Stand: Dezember 2017) 

 

 
 

(Quelle: Handbuch zur Binnenentwicklung in Emsdetten, Post & Welters, Dortmund 2006 + eigene Darstellung  

 
 

Eine solch aktualisierte Karte ist Bestandteil jedes Flächenberichts und zeigt die Entwicklung der 
Nachverdichtungsbereiche auf (keine Neuentwicklung seit 2015) . 














































