Be'gl;ii'ndung

Zur Andérﬁng des Bebauungsplanes Nr. 140
v "An der Glashiitte"

Ziel und Zweck der Planung

In der Stadt Ibbenbiiren herrscht z. Z. ein erheblicher Bedarf an Wohnraum. Eine
Wohnungsbedarfsanalyse aus 1992 hat ergeben, daf} allein bis zum Jahre 2005 ca.
4.000 Wohnungen in Ibbenbiiren neu geschaffen werden miissen, um der Nach-
frage anndhernd gerecht zu werden. Es ist daher zwingend erforderlich, moglichst
kurzfristig Wohnbauflaichen planungsrechtlich abzusichern und dem Wohnungs-
markt zur Verfiigung zu stellen. Daher wird dieser Bebauungsplan geméaf; § 2 Bau-
gesetzbuch Mafinahmengesetz aufgestellt. ‘

Der Planbereich wird geprigt durch die bereits vorhandenen Wohngebiude ent-
lang der Strafie An der Glashiitte. Es handelt sich im wesentlichen um eingeschos-
sige Doppelhiuser. ‘

- Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, die noch unbebauten z. T. sehr grofen Gar-
tenflichen hinter den vorhandenen Wohngebduden einer Bebauung zuzufithren. In
Gesprachen mit den direkt betroffenen Grundstiicksnachbarn wurde die Planung
insoweit vorbereitet, als daBl mit allen direkt von Planung betroffenen Grund-
stilckseigentiimern bereits Vorabgesprache gefiihrt worden sind. Zur Sicherung ei-
ner geordneten und im Vergleich zur vorhandenen Bebauung einfiigenden bauli-
chen Entwicklung werden in diesem Bebauungsplan u. a. Art und Maf der bauli-
chen Nutzung, die Bauweise sowie die erforderlichen 6ffentlichen ErschlieBungs-
anlagen festgesetzt.

Durch diese nachtrigliche Verdichtung bereits vorhandener Siedlungsbereiche
wird neben dem vorrangigen Ziel des Schaffens neuen Wohnraumes auch eine
wirtschaftlichere Ausnutzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen erreicht.
AuBlerdem wird durch diese nachtriagliche Verdichtung der vorherrschende Nut-
zungsdruck fiir die weitere Inanspruchnahme des Aufienbereiches verringert.

gmgugung in die Raumordnung, iiberiortliche Planung und die Bauleitplanung der
tadt ~ b

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) Zentrales Miinsterland ist der Planbereich als
Wohnsiedlungsbereich dargestellt. Insoweit wird durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes die iiberortliche Planung und Raumordnung beriicksichtigt. Im
rechtswirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Ibbenbiiren ist der Planbereich
als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird gemiB § 8 Abs. 2 aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Planbereich ist wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten durch die Strafie An der Glashiitte
- im Siiden durch die siidliche Grundstiicksgrenze der Parzelle Flur ...
Flurstiick 339

- im Osten durch die rﬁckwéirtigen Grenzen der An der Glashiitte gelegenen
Grundstiicke

-im Norden durch die nordliche Grenze des Flurstiickes 392 der Flur ...
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Planbereichsabgrenzung

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind gemaf § 9
Abs. 7 Baugesetzbuch als gerissene Linie zeichnerisch festgesetzt.

" Bestand innerhalb und auBerhalb des Bebauungsplanbereiches

Der Planbereich wird im wesentlichen gepriagt durch die bereits bestehenden
Wohngebiude entlang der Strafie An der Glashiitte. Charakteristisch fiir diesen
Siedlungsbereich ist die eingeschossige Doppelhausbebauung mit sehr grofien
rickwirtigen Gartenflichen. Aulerhalb des Planbereiches schliefien sich im We-
sten die Siedlung An der Glashiitte an, im Osten sind gréBtenteils noch unbebaute
: SGrugdstﬁcke gelegen. Im Siiden des Plangebietes verlduft die Gliicksburger
trafie. '

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Etscfn]ieﬁung

Das Plangebiet wird durch die StraBe An der Glashiitte erschlossen. Uber die
Gliicksburger Strafie ist die Siedlung An der Glashiitte an das ortliche und iiber-
ortliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die innere Erschlieung der neu zu erschlieBenden Bauflichen erfolgt iiber private
und o6ffentliche Verkehrsflichen.

Der Ausbau der Stichstrafien erfolgt erst nach Zustimmung und intensiver Ab-
stimmung mit den Grundstiickseigentiimern. : '

Fiir die ErschlieBungsanlagen der Ver- und Entsorgungstriger werden geeignete
und ausreichende Trassen im Straienraum vorgesehen. Bei Tiefbauarbeiten wird
auf die vorhandenen Versorgungseinrichtungen Riicksicht genommen, damit
Schiden und Unfille vermieden werden. '

Ver- und Entsorgung
-Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom, Gas und Postleitungen er-
folgt durch die vorhandenen und je nach Bedarf zu erweiternden Ortsnetze. Die
Bereitstellung des Loschwassers erfolgt iiber das Leitungsnetz des Wasserversor-
gungsverbandes Tecklenburger Land. Die Loschwasserversorgung ist daher si-
chergestelit.

Die Entwisserung des Planbereiches erfolgt iiber die bereits vorhandene Trennka-
nalisation in der Straf3e An der Glashiitte sowie iiber die an der siiddostlichen
Grenze des Planbereiches verlaufenden Schmutz- und Regenwasserleitungen. Das
Schmutzwasser wird iiber eine Hauptsammelleitung der Zentralanlage Piisselbii-
ren zugeleitet und dort mechanisch und biologisch gereinigt. Das Regenwasser
wird iiber eine Sammelleitung der Ibbenbiirener Aa zugefiihrt. Bei der Herstellung
der HausanschluBlleitungen zu den vorhandenen Kanalisationsanlagen ist davon
auszugehen, dafl vorhandene HausanschluBleitungen z. T. verlegt bzw. beriick-
sichtigt werden miissen.
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Zur Verringerung der RegenabfluBmengen wird den Grundstiickseigentiimern
empfohlen, moglichst umfangreich Niederschlagswasser zu sammeln (z. B. Zi-
sterne) und fiir Bewisserungszwecke zu nutzen bzw. durch entsprechende Maf3-
nahmen auf eigenen Grundstiick zu versickern. AuSerdem wird durch die festge-
setzte Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 im Zusammenhang mit der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) gewihrleistet, daB mindestens 40 % der Baugrundstiicks-
flachen unversiegelt bleiben.

Der anfallende Miill wird gemiB § 4 Abfallbeseitigungsgesetz Offentlich abgefah-
ren und auf der genehmigten Zentraldeponie gelagert. Wiederverwertbare Stoffe
werden im Auftrag des Dualen Systems (DSD) gesammelt und der Wiederverwer-
tung zugefiihrt. Die Behilter fiir den Abfall bzw. fiir die Wertstoffe sind von den
Anliegern der StichstraBe an die heute schon vorhandenen Strafien zu bringen.

Bauliche und sonstige Nutzung

In Ubereinstimmung mit den Zielen des Gebietsentwicklungsplanes und dem Fli-
chennutzungsplan der Stadt werden die Bauflichen in diesem Bebauungsplan als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Analog zur vorhandenen Siedlungsstruktur
werden hier ausschlieBlich Einzel- und Doppelhiuser in eingeschossiger Bauweise
mit maximal einer Wohneinheit je Haus bzw. je Haushélfte zugelassen. Durch die
Grundflachenzahl von 0,3 wird im Vergleich zur vorhandenen Bebauung eine et-
was dichtere Bebauung angestrebt und ermoglicht. Grundsatzlich wird durch diese
Nachverdichtung vorhandener Siedlungsbereich das Ausufern der Wohngebiet in
die noch unbebauten Aufienbezirke verhindert. Aulerdem werden die bereits vor-
handenen Infrastruktureinrichtungen intensiver und somit wirtschaftlicher ge-
nutzt. : : ‘

Baugestaltung, Stadtgestaltung

Gestalterische Festsetzungen werden nur hinsichtlich der Dachneigung getroffen.
Sie soll sich an den vorhandenen, fiir den Einfamilienhausbau typischen Dachnei-
gungen orientieren. Damit im riickwirtigen Bereich keine hohere Bebauung als an
den Gebduden An der Glashiitte entsteht, wird die Dachneigung auf 35 Grad +/- 3
Grad begrenzt. Eine Festsetzung der Firstrichtung ist nicht erforderlich, da si€ in
diesem Bereich stidtebaulich nicht sinnvoll ist. Durch die Festsetzung der Bau-
grenzen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen wird der Straienraum und das

’ d]altmit zusammenhingende stidtebauliche Erscheinungsbild ausreichend gesi-
chert. :

Um die siidlich der neu festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen gelegenen
Gartenbereiche von Bebauung freizuhalten, wird die Errichtung von Garagen in-
diesem Bereich durch eine entsprechende textliche Festsetzung ausgeschlossen.
Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange werden nicht beriihrt.

Altlastenemissionsschutz

Altlasten werden innerhalb des Planbereiches nicht vermutet, da sich durch die
Einsicht in historische Karten keinerlei Hinweise auf eine ehemalige gewerbliche
Nutzung ergeben hat. - '

Emissionsrechtliche Aspekte werden durch den Bebauungsplan nicht beriihrt.



Umweltvertriglichkeit

In wesentlichen Teilen ist der Planbereich bereits bebaut. Die noch unbebauten
Grundstiicke im Hintergelinde der vorhandenen Gebiaude werden z. Z. gértne-
risch genutzt. Durch die Festsetzung dieses Bebauungsplanes wird die bauliche
Nutzung der groBtenteils sehr groBen Gartenflichen ermdglicht. Die auf die

- Grundstiicksteilen realisierbare Wohnnutzung wiirde bei gleicher Bauweise am
Siedlungsrand wesentlich groBere Flichen in Anspruch nehmen, da die erforderli-
chen Verkehrsflichen in diesem Fall bereits als private Zuwegungen, also als ver-
siegelte Flichen, vorhanden sind. Insoweit ist die geplante Nachverdichtung vor-
-~ handener Siedlungsbereiche aus okologischer Sicht eine Ausdehnung der Wohn-
 gebiete in den Freiraum hinein vorzuziehen. Diesbeziiglich trigt dieser Bebau-

~ ungsplan bereits zum Schutz von Natur und Landschaft bei.

Da aber eine zusitzliche Uberbauung bisher noch unversiegelter Grundstiicksteile
hinsichtlich des vorgesehenen Eingriffes nach § 8 a Bundesnaturschutzgesetz zu
beurteilen ist, soll durch entsprechende Mafinahmen sichergestellt werden, daf3
dieser Eingriff auf den Grundstiicken selbst entsprechend kompensiert wird. So

Laubbaum zu pflanzen ist und mindestens 20 % der Grundstiicksflichen mit heimi-
schen Laubgeholzen versehen werden. Dariiber hinaus wird festgesetzt, daf} die
Garagenwinde, soweit sie als geschlossene Wandseiten an die vorhandenen Gar-
tenflichen angrenzen, zu begriinen sind.

Planungsstatistik

Der G‘eltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 7.150 gm grofl und wird wie
folgt iiberschligig gegliedert: :

- allgemeines Wohngebiet- ‘ 6.880 gm
- offentliche Verkehrsfliche/Gesamtbereich 270 gm

Kostenschitzung

Fiir die Durchfithrung der nach dem Bebauungsplan vorgesehenen Erschlie-
Bungsmafinahmen werden voraussichtlich folgende iiberschlidgig ermittelte Kosten
entstehen.
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Die Kosten verteilen sich auf die Stichstrafien und werden voraussichtlich zu den
verschiedenen Bauzeiten anfallen, da sich die Grundstiickseigentiimer vermutlich
nicht gleichzeitig zu einer Bebauung entschlieBen werden.
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wird festgesetzt, daB je 250 gm Grundstiicksfliche ein heimischer Obstbaum bzw.
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