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Zzum Bebauungsplan Nr. 83 ,,Rosenstfaﬁe - Siid“
1. Anderung gemifl § 13 a BauGB

- Satzungsbegriindung -

N
Roesnslre

(il




Inhaltsiibersicht

1.
2.
3.
4.

Anlass und Ziel der Planung ‘ |
Réumlicher Geltungsbereich

Ubergeordnete Planung

Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Bauliche Nutzung

4.2 Erschliefung, Ver- und Entsorgung

4.3 Altlasten, Denkmalschutz

4.4 FEingriffsregelung, Umweltbericht

4.5 Immissionsschutz

Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 83 ,,Rosenstrafe-Siid* ist seit 1992 rechtsverbindlich. Das Auf-
stellungsverfahren fiir den seinerzeit schon teilweise bebauten Bereich wurde durchge-
fiihrt, um die stédtebauliche Ordnung zu sichern und dartiber hinaus eine Entwicklung
fiir eine Wohnbebauung im Bereich des Drosselweges planungsrechtlich zu ermog-
lichen.

In den letzten Jahren hat sich gezeigt, dass die Wohnbauentwicklung sowohl innerhalb
des Plangebietes als auch siidlich und westlich angrenzend weiter fortschreitet.

Bis auf einen Teilbereich zwischen RosenstraBe und Bergmeyersweg, der noch nicht
bebaut ist, ist die bauliche Entwicklung entsprechend den durch den Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen umgesetzt worden.

Der Stadt liegen nun seit geraumer Zeit Anfragen zur Nachverdichtung insbesondere in
den hinteren Grundstiicksbereichen vor.

Bereits im Aufstellungsverfahren zum zurzeit rechtsverbindlichen Plan wurde neben
der straenbegleitenden Baumdglichkeit iiber eine weitere riickwirtige Bautiefe nach-
gedacht. Diese wurde aber nur in Teilbereichen planerisch festgesetzt. Da die gemein-
same ErschlieBung von riickwirtigen Grundstiicksbereichen oftmals nicht gewtinscht
wurde, blieb es im wesentlichen bei der straBenbegleitenden Bebauung und den sehr
tiefen Grundstiicken.

Erst heute, nachdem sich ein Generationenwechsel vollzieht und die Gérten nicht mehr
als Nutzgérten bendtigt werden und auch fiir die gértnerische Bearbeitung zu groB sind,
besteht der Wunsch die Grundstiicke durch eine zweite Bautiefe nachzuverdichten.
Entsprechend den Erfahrungen der letzten Jahre soll im Rahmen des vorliegenden An-
derungsverfahrens diesem Wunsch entsprochen werden. Dabei soll aber auf eine zu-
sdtzliche 6ffentliche Erschlieung verzichtet werden, da dies regelm#Big zu Konflikten
fiihrt, wenn die riickwirtigen Grundstiicke nicht zeitnah bebaut werden. Daher geht die
Planung jetzt von einer privaten Regelung fiir die ErschlieBung der zweiten Bautiefe
tiber das an der &ffentlichen StraBe liegende Grundstiick aus. Im Idealfall stimmen sich
die Nachbarn hinsichtlich einer gemeinsamen privaten Erschliefung fiir Bauvorhaben
in zweiter Reihe untereinander ab.




2. Réumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Darstellung auf dem/Deckblatt.
Der Planbereich befindet sich am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Laggenbeck.
Durch ihn wird die Wohnbebauung stidlich der Ibbenbiirener StraRe planungsrechtlich
abgesichert. Der vorliegende Anderungsbereich bezieht sich nur auf einen Teilbereich
des Bebauungsplanes ,,RosenstraBe-Siid*. Erfasst ist der Bereich zwischen Drosselweg
und Rosenstrafle Ibbenbiirener StraBe und Bergmeyersweg, der gekennzeichnet ist
durch relativ tiefe Grundstiicke.

Ubergeordnete Planung

Im Regionalplan - Teilabschnitt Miinsterland - ist der Planbereich dieses Bebauungs-
planes als Wohnsiedlungsbereich dargestellt.

In dem von der héheren Verwaltungsbehorde am 6. April 1978 genehmigten Flachen-
nutzungsplan der Stadt Ibbenbiiren, der durch Bekanntmachung am 19. April 1978
wirksam wurde, ist der Bereich ebenfalls als Wohnbaufliche dargestellt.

Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan aus dem Jahre 1990 ist gekennzeichnet durch sehr tiefe Grund-
stiickszuschnitte. Nachdem die Gérten ihre Notwendigkeit fiir die Selbstversorgung
verloren haben und auch fiir die gértnerische Nutzung zu grof sind, soll im Rahmen der
Uberarbeitung dem Wunsch nach einer Nachverdichtung durch Ausweisung einer
zweiten Bautiefe entsprochen werden.

Da im 6stlichen Planbereich das Bebauungskonzept des rechtsverbindlichen Planes
noch nicht umgesetzt ist und hier die Moglichkeiten der Verdichtung bereits gegeben
sind, ist der Geltungsbereich der Anderung, der eine Nachverdichtung planungsrecht-
lich absichern soll, auf den Bereich zwischen Drosselweg und RosenstraBe begrenzt.
Entsprechen der tibergeordneten Planung ist hier ein allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen.
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Insgesamt wird die Nachverdichtung aus stidtebaulicher Sicht begriifit, zumal alle In-
frastrukturen vorhanden sind. So befindet sich dstlich des Plangebietes in ca.

300 m Entfernung ein planungsrechtlich abgesicherte Spielplatz, der, tiber die Spiel-
moglichkeiten der Kleinkinder auf dem eigenen Grundstiick hinausgehend, dem Spiel-
und Bewegungsbedtirfnis alterer Kinder Rechnung trigt. Dies mit Blick darauf, dass
die neuen Baumdglichkeiten von jungen Familien nachgefragt werden.

4.1 Bauliche Nutzungen

Der Anderungsbereich ist unveréndert als allgemeines Wohngebiet (WA) ausge-
wiesen. In Anlehnung an die stidlich und &stlich angrenzende Siedlungsstruktur
und den Bestand, ist eine bis zu zweigeschossige Einzelhausbebauung strafBenbe-
gleitend festgesetzt. Dies entspricht dem Ursprungsplan. Fiir die neue zweite Bau-
tiefe - im Plan mit WA* gekennzeichnet - ist ausschlieBlich eine eingeschossige
Einzelhausbebauung zulissig. Die zuléssige Zahl der Wohneinheiten ist im Ande-
rungsbereich wie bisher auf maximal 2 WE pro Einzelhaus begrenzt. So soll ge-
wihrleistet werden, dass im Randbereich von Laggenbeck eine aufgelockerte Be-
bauung mit dem typischen Einfamilienhauscharakter erhalten bleibt. Dies auch mit



4.2

Riicksicht auf ein steigendes Verkehrsaufkommen durch die Nachverdichtung und
den damit verbundenen Belastungen fiir das Wohnquartier. Um eine gewisse Frei-
raumqualitit sicher zu stellen, sind im riickwirtigen Grundstiicksbereich, der mit
WA* gekennzeichnet ist, Nebenanlagen und Garagen aulerhalb der {iberbaubaren
Fldche ausgeschlossen.

Die Grund- und Geschossfldchenzahlen (GRZ = 03, GFZ = 0,6) bleiben beibe-
halten, um so indirekt auf die Grundstiicksgréfen einzuwirken und den Versiege-
lungsgrad einzugrenzen. GemaB § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung darf die zu-
ldssige Grundflachenzahl fiir Garagen und Stellplétze, Zufahren, Nebenanlagen
um bis zu 50% tiberschritten werden. Somit ist ein Gesamtversiegelungsgrad bis
zu einer GRZ von 0.45 mdoglich.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind wie im Ursprungsplan im wesent-
lichen straflenbegleitend festgesetzt und werden im Plangebiet ausschlieBlich
durch Baugrenzen definiert. Um die gewiinschte Nachverdichtung plantingsrecht-
lich zu erméglichen, sind die {iberbaubaren Flichen im Anderungsbereich grof-
ziligig erweitert worden, so dass eine Bebauung in zweiter Reihe méglich ist. Da-
mit der nicht durch 6ffentliche ErschlieBungsanlagen erschlossene innere Bereich
nicht tibermé#Big belastet wird, ist fiir die Grundstiicke westlich der Rosenstrafie
die riickwértige Baufldche auf ein Vollgeschoss begrenzt. Auch Nebenanlagen
und Garagen sind in diesem mit WA* gekennzeichneten Teilbereich nur innerhalb
der tiberbaubaren Flache zuléssig. Damit bleibt eine Griinzone dort, wo die ge-
geniiberliegenden Grundstiicke aneinander stofen, erhalten. Insgesamt wird mit
der festgesetzten Eingeschossigkeit und der Begrenzung der Wohneinheiten Ein-
fluss auf die Wohnqualitit genommen und einer behutsamen Nachverdichtung
Rechnung getragen.

Erschliefung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet grenzt im Norden direkt an die iibergeordnete Ibbenbiirener Strafe.
Dartiber hinaus ist der Siedungsbereich durch die Rosenstral3e, den Drosselweg
und den Bergmeyersweg erschlossen.

Das Plangebiet ist im Trennsystem entwissert. Die Anschliisse der geplanten
riickwdrtigen Bebauung fiir die Schmutz- und Regenwasserentwdsserung sind an
die offentliche Abwasseranlage in der Rosenstrafie vorzusehen. Der Regenwasser-
kanal ist ab Einmiindung Ibbenbiirener Strafie/Rosenstrafie auf einer Linge von
55 m gemdf3 ZEP Laggenbeck zu erneuern. Da das Kanalnetz bereits vorhanden
ist, wird aus wirtschaftlichen Griinden von der Versickerung oder Verrieselung
des Niederschlagswassers verzichtet. Das im Anderungsbereich anfallende
Schmutzwasser wird der Zentralkliranlage zugefiihrt.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, Gas, Strom und Telekommu-
nikationsleitungen erfolgt durch die Versorgungsunternehmen und wird iiber das
vorhandene und je nach Bedarf zu erweiternden Ortsnetz sichergestellt.

Die Loschwasserversorgung ist tiber das Leitungsnetz des Wasserversorgungsver-
bandes Tecklenburger Land sichergestelit.




Unter Beachtung der Bestimmungen des geltenden Abfallgesetzes werden die an-
fallenden Abfallstoffe eingesammelt und ordnungsgeméB entsorgt. Entsprechend
sind die Miillsammelgefifie an die 6ffentliche Erschliefung zu stelled.

Der Siedlungsbereich ist durch den Linienverkehr des RVM an den OPNV ange-
bunden. Die Haltestelle befindet sich 6stlich des Anderungsbereiches

4.3 Altlasten, Denkmalschutz, Kampfmittel
Erkenntnisse zu Altlasten bzw. Kampfmittelvorkommen liegen der Stadt nicht vor.
Auch denkmalpflegerische Belange sind durch die vorliegende Anderung nicht be-
troffen.

4.4 Eingriffsregelung, Umweltbericht

Das Plangebiet ist heute weitgehend bebaut, die unbebauten Flachen werden gért-
nerisch genutzt.

Da es sich um ein Bebauungsplanénderungsverfahren gem. §13 a (1) Nr.1 BauGB
handelt, gelten die Eingriffe auf Grund der Anderung des Bebauungsplanes als im
Sinne des §1 (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Das heif}t, dass die Eingriffsregelung nicht zum Tragen kommt.

Stidlich an das Plangebiet grenzt der Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 205 ,,Bocketaler Strafle”. Dort ist im Randbereich zum Drosselweg ein
Wald mit Waldsaum festgesetzt. Da bereits auf dem einen Grundstiick nérdlich
des Waldsaumes eine iiberbaubare Fldche ausgewiesen ist, ist mit Riicksicht auf
eine Gleichbehandlung auch auf dem sich nach Osten anschliefenden Grundstiick
eine iiberbaubare Fliche festgesetzt worden, ohne den Abstand zum Waldsaum zu
verdndern. Insofern wird durch diese Baufldchenerweiterung die Situation nicht
verschérft.

4.5 Immissionsschutz

Der Anderungsbereich wird von der Ibbenbiirener StraBe tangiert. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes wurde 1990 ein schalltechnisches Gutachten er-
stellt. Da sich die Verkehrszahlen nicht wesentlich veréindert haben, sind die im
Ursprungsbebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu den empfohlenen Lirm-
schutzmaBnahmen fiir den Anderungsbereich unveréndert tibernommen worden.

Aufgestellt:
Ibbenbiiren, August 2009
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Nach der 6ffentlichen Auslegung zur Klarstellung unter Punkt 4.2 ,,Erschliefung, Ver- und Ent-
sorgung® geéndert (siehe Kursivdruck).




