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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 104 ,,Werthmiihlenstrafie*

(Satzungsbegriindung nach der dffentlichen Auslegung erginzt)

Zweck und Notwendigkeit

Zur Sicherung der stidtebaulichen Plammgen im Bereich der Werthmiihlenstrafie hat die
Stadt Ibbenbiiren fiir den Bereich 1997 eine Verinderungssperre erlassen und die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 104 , WerthmiihlenstraBe“ beschlossen.

Der Planbereich ist im verbindlichen Flichennutzungsplan der Stadt als Mischgebiet darge-
stellt: Mit dem AufstellungsbeschluB kommt der Stadt die Aufgabe zu, den Bereich pla-
nungsrechtlich so abzusichern, daB hier zur Erweiterung der Funktion und Entwicklung der
Innenstadt eine erginzende Versorgungsfunktion entstehen kann. Ziel der Stadtentwicklung
_ ist es, den Mikrostandort zwischen Rathaus und Einmiindungsbereich Werthmiihlenstrafie
als Entwicklungspotential mit ergiinzenden nicht zentrumstyplschen Funktionen zu den
Kemzonen des Stadtzentrums zu betrachten.

Aufgrund seiner verkehrsgﬁnstigen Lage an der Miinsterstrafe bietet der Bereich gute Vor-

- aussetzungen fiir eine das Stadtzentrum unterstiitzende Nutzungsstruktur im Rahmen einer
Mischgebietsausweisung. Mit dem Bebauungsplan Nr. 104 , WerthmithlenstraBe sollen hier-
fiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Festsetzungen
‘2.1 Art der Nutzung

Entsprechend der Darstellung im wirksamen Hﬁchennutzungsplan der Stadt Ibben-
biiren werden die Bauflichen als Mischgebiet bzw. im nérdlichen Teilbereich als all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt Diese Festsetzung schliefit auch die vorhandene
Bebauung im Plangebiet ein. A :

2.1.1 Einschriinkung der zuliissigen Nutzungen

Wie bereits unter Pkt. 1 der Begriindung dargelegt, liegt eine wesentliche Auf-
gabe die der Bereich iibernehmen soll, in den das Stadtzentrum ergénzenden
Nutzungen. Die Lagegunst des Plangebietes hinsichtlich der duflerst giinstigen
Verkehrsanbindung und der Nihe zum Stadtzentrum soll dazu genutzt werden,
entsprechende Nutzungen anzusiedeln. Durch den Ausschluf} bzw. die Gliede-
rung soll die konzentrierte Ansiedlung nicht zentrumstypischer Nutzung ge-
stiarkt werden. Hier stiitzt sich die Stadt auf die Aussagen des Gutachtens
ISH/Dr. Danneberg/1998. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, daB es sich
bei der MiinsterstraBe um eine aufwertbare Achse mit der Funktion eines Ver-
netzungselementes zwischen dem Stadtzentrum und der AnschluBistelle BAB
Ibbenbiiren handelt, die ganz iiberwiegend nicht zentrumstypische Sortimente
vorhilt. Durch entsprechende textliche Festsetzung wird eine Nutzung durch
zentrumstypische Branchen des Einzelhandels ausgeschlossen. Damit soll die
Innenstadt gestirkt bzw. nicht beeintrichtigt werden und vorhandene Nutzun-
gen entlang der Miinsterstrafle festgeschrieben werden.
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2.2 MabB der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl/GRZ

Die Grundflichenzahl wird im groften Teil des Planbereiches, dem Misch-
gebiet, mit 0,6 festgesetzt. Damit wird die zulissige Obergrenze des § 17
BauNVO erreicht. Im Bereich des WA ist die GRZ mit 0,4 ausgewiesen. Dies
entspricht der vorhandenen Nutzung, Lifit aber fiir Erweiterungen noch den
notwendigen Spielraum.

GeschobBflichenzahl GFZ

Entsprechend der Lage des Plangebietes werden unterschiedlich hohe Ge-
schoBflichenzahlen ausgewiesen. Der Anzahl der Vollgeschosse entsprechend
wird im WA eine GFZ von 0,8 und im MI eine GFZ von 1,0 festgesetzt. Damit
liegt der bauliche Schwerpunkt dem auch stidtebauliche Slgnalmxkung zu-
kommen soll, im Eckbereich des Plangebletes wihrend die Verdichtung zur
Wohnbebauung hin abgestuﬁ ist.

Vollgeschosse

Mit der im Plangebiet insgesamt festgesetzten Zweigeschossigkeit wird zum
einen der Bestand abgesichert, zum anderen aber soll erméglicht werden, dafl
durch stapelbare Nutzungen wie Biiros der Versiegehingsgrad reduziert wer-
den kann.

Bauweise

Entsprechend der vorhandenen Bebauung sind im WA ausschlieflich Einzelhduser
festgesetzt, wihrend fiir das MI die abweichende Bauweise, als offene Bauweise mit
einer zulissigen Gebiudelinge von iiber 50 m ausgewiesen ist, da schon die vorhan-

_dene Struktur sehr unterschiedlich ist.

Baugrenzen und iiberbaubare Grundstiicksfléichen

Durch die festgesetzten Baugrenzen werden relativ groBziigige iiberbaubare Grund-
stiicksfiichen ausgewiesen. In der Regel hatten die Baugrenzen einen Abstand von 5 m

“von den Hauptverkehrsstraien. Wo bereits heute die Bebauung niher heranreicht, ist

im Bebauungsplan durch textliche Festsetzung ein Befreiungstatbestand definiert, der
stidtebaulich wiinschenswerte bauliche Uberschreitungen zulif3t.

Griinbestand

Der im Geltungsbereich vorhandene erhaltenswerte Baumbestand ist entsprechend als
Einzelbaum oder als Fliiche fiir den Erhalt von Biumen und Striuchern festgesetzt.

Verkehr

Das Piangebiet ist hervorragend an das ortliche und iiberortliche HauptverkehrsstraBennetz
angebunden. Fiir FuBginger und Radfahrer ist eine Verbindung zwischen Miinsterstraie und
Werthmiihlenstrale durch ein Gehrecht planungsrechtlich abgesichert.
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Lirmschutz

Das Plangebiet liegt im Einfluibereich der ’Verkehrslﬁrmbeliistigungeﬁ der Miinsterstrafie
(B 219) und der WerthmiihlenstraBe. ' :

Die Stadt stiitzt sich bei der Ermitthmg der Larmbelistigungen im Planbereich auf eine Unter-
suchung aus dem Jahre 1993 zur vergleichbar gelagerten Situation des Bebauungsplanes
Nr. 130 , MiinsterstraBBe-Ost®. ‘ :

Die damalige Untersuchung ergab, bei fiir das Jahr 2005 prognostizierten 17.500 Kfz/24h -

auf der MiinsterstraBe, einen Emissionspegel von 70 dB(A) tagsiiber und 65 dB(A) nachts.

Die Werte werden durch die Verkehrsemission der Werthmithlenstrafie (ca. 16.300 Kfz/24h)
noch geringfiigig erhht, so dab sich tagsiiber aus den iiberlagernden Lirmquellen ein resul-
tierender Gesamtpegel von 75 dB(A) im Kreuzungsbereich ergibt. Damit iiberschreiten die
errechneten Emissionspegel die in der DIN 18005 - Schallschutz im Stidtebau - angegebenen
Planungsrichtpegel fiir Mischgebiete. Die o. g. Planungsrichtwerte lassen sich in der Nihe

von Verkehrswegen oftmals nicht einhalten. Es ist daher ein passiver Lirmschutz in Form von
Lirmschutzfenstern vorgesehen.

Ver- und Entsorgung / Altlasten

Die Ver- und Entsorgung erfolgt iiber die in der Stadt Tbbenbiiren titigen Versorgungstriager
und ist durch die vorhandenen Leitungstrassen ausreichend erschlossen.

Ablagerungen bzw. kontaminierte Betriebsfliichen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Allerdings befindet sich an der MiinsterstraBe eine ehemalige Tankstelle. Eine Ersterfassung
ist bereits erfolgt.

Die 1978 stillgelegte Tankstelle bestand gemif den iibergebenen Unterlagen zu Betriebszei-
ten aus einer Zapfinsel mit drei Kraftstoffsiulen, einer oberirdischen Dieseltankanlage und
vier nordlich des Tankstellengebiudes eingebauten Unterflurtanks. Die oberirdische Bau-
substanz des Tankstellenbetriebes ist noch vorhanden. Pas Gebaude wird heute von einem
Schnellimbih genutzt. Die tanktechnischen Einrichtungen sind zuriickgebaut. Ob die unter-
irdischen Behilter ausgebaut wurden, ist nicht dokumentiert. Es ist nicht auszuschliefen,
daB sich die stillgelegten Behilter noch im Untergrund befinden. :

Es wurden bei den Sondierungen keine relevanten Boden-/Bodenluftverunreinigungen durch
‘Mineralolkohlenwasserstoffe oder BTEX-Aromaten festgestellt.

Fine Beeintrichtigung der im Nahbereich geplanten Baumafinahmen, ausgehend vom unter-
suchten Tankstellengelinde, ist auf Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungen nicht zu
besorgen. o

 Esist nicht auszuschlieBen, daB die in den alten Unterlagen verzeichneten Krafistofftanks
sumindest teilweise noch auf dem Untersuchungsgelinde vorliegen. Sollten zukiinflig direkt
auf dem Tankstellengelinde Tiefbauarbeiten stattfinden, ist dies zu beriicksichtigen.

Der genannte Altstandort ist im Bebauungsplan durch Darstellung und Text gekennzeichnet.
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Dariiber hinaus ist die sanierte Verdachtsfliche ,MiinsterstraBe/Ecke Werthmiihlenstrafle

(Lfd. Nr. 07 - 124/UV) im Plangebiet gekennzeichnet.

Die Bodenverunreinigungen wurden im Zuge der BaumaBnahmen auf dem Grundstiick
saniert. Eine Nutzungseinschrinkung fiir die Verdachtsfliche besteht nicht.

6. Gestaltung

Im Rahmen einer textlichen Festsetzung werden fiir das festgesetzte Mischgebiet Werbe- |
anlagen reglementiert. Damit soll im gesamten Plangebiet das zunehmend zu beobachtende
Entstehen von hohen und fernwirksamen Werbemasten und Werbegittern ausgeschlossen
werden. '

7.  Eingriffsregelung

" Daes sich bei dem Planbereich um einen bislang unbeplanten Innenbereich handelt und
durch die Uberplanung nur bislang schon nach § 34 BauGB bestehende Baunutzbarkeiten
bestiitigt werden, entsteht keine Ausgleichspflicht.

- Stadtplanungsamt
Henckens—KratZsch

Aufgestellt: im Juli 1999




