,
o S

_ Textteil zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4
"Ortslage" |

.der Gemeinde Ladbergen

A) Texthche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

L

Bei Inanspruchnahme der Grundstiicke fiir d1e im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung
(z. B. Errlchtung von Gebiuden) ist je angefangene 250 m2 Grundstiicksfliche
mindestens ein = heimischer, standortgerechter Laubbaum m1tt1erer GréBe - (auch

: Obstbaume) zu pflanzen und zu erhalten

B) Hinweise fiir die Veﬁvirklichung der Planung und fiir das Baugenehmigungsverfahren

{0

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmiler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h.
Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfirbungen in der natiirlichen -
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Ihre Entdeckung ist der Gemeinde Ladbergen
uld dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westfdlisches Museum fiir Archiolo-
gie/Amt fiir Bodendenkmalpflege, Miinster, unverziiglich anzuzeigen (§§ 15 und 16
DSchG).

Im Bereich von FuBigingeriiberwegen, Strafeneinmiindungen und StraBenkreuzungen
sollen Hochborde abgesenkt werden.

Dem Fernmeldeamt Minster ist der Beginn der StraBenbauarbeiten jeweils 6 Monate
vorher schriftlich anzukiindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu erméglichen. Die
Durchfithrung von Unterhaltungsarbelten an den Fernmeldeanlagen darf mcht beein-
trichtigt werden.

‘Wenn sich bei Tiefbauarbeiten etc. der Verdacht auf Kampfmittelvorkommen ergibt, ist
die Arbeit sofort einzustellen und der Staatliche Kampfmittelriumdienst zu verstindigen.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Miinster/Osnabriick.
Die maximale Bauhohe ist gem. § 12 Luftverkehrsgesetz auf 63,00 m iiber NN be-
grenzt, Bei Uberschreitung dieser Bauhthe ist die Zustimmung der Lufifahrtbehdrde er-
forderlich. Dies gilt auch fiir den Aufbau und die Benutzung von Baugeréiten wihrend
der Bauzeit.

Bei einer Gelindehdhe von ca. 51,00 m iber NN ergibt sich eine maximale Bauhshe
von ca. 12,00 m, so daB sich angesichts der maximal zweigeschossigen Bauweise keine
wesentlichen Einschrinkungen hinsichtlich der baulichen Moglichkeiten ergeben.

Aufgrund der Nihe zn der gegeniiberliegenden Tankstelle ist im Anderungsbereich an
der Miihlenstrafie eine Grundwasseroutzung nur mit Zustimmung der wasserwirt-schaft-
lichen Dienststellen zulfissig.

Sollten sich bei Bauarbeiten Auffilligkeiten nach Farbe, Geruch oder hnliches im Boden
zeigen, die auf eine Kontamination mit umweltgefdhrdenden Stoffen hindeuten, ist die
Untere Abfallwirtschaftshehdrde unverziiglich zu benachrichtigen.



Die der Erstellung oder wesentlichen Anderung  von Kanalisationsnetzen fiir die

&ffentliche Abwasserbeseitigung zugrunde liegende Planmung bedarf einer Genehmigung

gem. §58 LWG. Beim Bau und Betricb von Anlagen fiir die Offentliche
Wasserversorgung sind die §§ 48 LWG und 40 BauO NW zu beachten. -

Es wird empfohlen, unbelastetes Regenwasser {z. B. Dachflichen) als Brauchwasser zu
verwenden oder auf den Grundstiicken zu versickern. ‘ .
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Gemeinde Ladbergen
Begriindung
zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4
"Ortslage"

1. Aufstellungsbeschluf, riumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Ladbergen hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 4."Ortslage” einer
7. Anderung zu unterziehen, um die Festsetzungen des Bebauungsplanes in diesem Bereich
mit den gednderten stidtebaulichen Zielvorstellungen in Einklang zu bringen. Der réumliche
Geltungsbereich dieser Anderung umfaft den stidlichen Teil des Bebauungsplanes siidlich der
DorfstraBe sowie einen kleinen Teilbereich westlich der MiihlenstraBe und nordlich des Lad-
berger Miihlenbaches.

PlanungsanlaB, Planungserfordernis

Nach dem Rahmenplan der Gemeinde Ladbergen sind innerhalb der Anderungsbereiche ver-
schiedene bauliche Mafnahmen vorgesehen, die nach den Festsetzungen des rechtskriftigen
Bebauungsplanes (genehmigt am 23.09.66) insbesondere aufgrund des Zuschnittes der iiber-
baubaren Grundstiicksflichen nicht zu realisieren sind.

Um daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung dieser BaumaBnah-
men entsprechend den derzeitigen stidtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Ladbergen
zu schaffen, ist diese Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Insbesondere soll durch
diese Anderung des Bebauungsplanes die Realisierung verschiedener Wohnungsbauvorhaben
entsprechend dem Rahmenplan erméglicht werden, da auch in Ladbergen ein grofer Bedarf an
Wohnraum zu verzeichnen ist. Insofern dient diese Anderung des Bebauungsplanes auch der
Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung.

Bestandssituation, Planungsabsichten

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist der Bereich siidlich der DorfstraBe insgesamt als Misch-
gebiet im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung soll auch zukiinftig beibehal-
ten werden, _

Auch die Geschofizahl, die im rechtskriftigen Bebauungsplan auf maximal zwei Vollgeschosse
beschrinkt ist, wird beibehalten.

Hinsichtlich der &ffentlichen Verkehrsflichen wird jedoch im Bereich der alten SchulstraBe
zwischen der Dorfstrafe und der Kramerstrafe eine Aufweitung vorgenommen, um die hier -
nach dem Rahmenplan vorgesehene Platzbildung planungsrechtlich zu sichern. Bei diesen Fla-
chen handelt es sich um bereits befestigte Stellplatzflichen im Bereich des ehemaligen Rat-
hauses der Gemeinde Ladbergen.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden an diese geéinderte Festsetzung der Verkehrsfli-
chen angepaBt und auch in den anderen Bereichen nach den stidtebaulichen Zielvorstellungen
der Gemeinde Ladbergen zum Teil erweitert, zum Teil jedoch auch eingeschrinkt.

Die Grundflichenzahlen und die GeschoBflichenzahlen, die im rechtskréftigen Bebauungsplan
mit 0,3 bzw. 0,5 festgesetzt sind, werden auf einen Wert von 0,4 bzw, 0,8 erhéht, um hier,
im unmittelbaren Ortskern von Ladbergen eine ortskerntypische dichtere Bebauung zu ermig-
lichen, die einerseits dieser zentralen Lage eher entspricht, andererseits jedoch auch dem Ziel
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden dient.



-2-

Diesem Ziel dient auch die Erweiterung der Bauméglichkeiten im Anderungsbereich Mibhlen-
. straBe/Miihlenbach. Hier sollen die baulichen Mdglichkeiten im Bereich des noch unbebauten

Flurstiickes Nr. 1.041 erweitert werden, wobei jedoch der hier vorhindene erhaltenswerte
Baumbestand weitestgehend erhalten wird. Die erhaltenswerten Biume werden entsprechend
im Bebauungsplan festgesetzt. :

Umveltvertriglichkeit

'Durch die Lage der Anderungsbereiche an der Miihlenstrae (Kreisstrae Nr. 11) und an der

DorfstraBe/Kattenvenner StraBe (KreisstraBe Nr. 11) ist das Anderungsgebiet den durch den
Kraftfahrzeugverkehr auf diesen StraBen verursachten Verkehrsgerauschen ausgesetzt.

Fiir den StraBenabschnit dieser Kreisstrae innerhalb der Ortslage lisgen keine Angaben Gber

das Kraftfahrzeugaufkommen vor. Fiir die Ermittlung der zu erwartenden Verkehrsgeriusche
wird daher hilfsweise das Verkehrsaufkommen auf der LandesstraBe Nr. 597 herangezogen,
die in nordlicher Verlingerung der KreisstraBe Nr. 11 nach Tecklenburg fihrt. Am Zihlpunkt
Nr. 3812/1311 im Norden der Ortslage lag das Verkehrsaufkommen wihrend der Stralenver-
kehrszihlung 1990 bei 3.221 Kfz/24 h.

Nach dem RunderlaB des Ministers fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom
21.07.1988 (Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stidtebau - DIN 18005) ergeben sich aus
dieser Verkehrsbelastung unter Zugrundelegung freier Schallausbreitung an den nichstgelege-
nen Baugrenzen Gerduschwerte von ca. 60 dB(A) tagsiber und ca. 50 dB(A) nachts. Damit
werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete (60 dB(A)
tagsiiber, 50 dB(A) nachts) nicht iiberschritten, wobei zu beriicksichtigen ist, daf derartige
Geriuschwerte in innerortlichen Bereichen durchaus iiblich sind.

Die Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen ist daher nicht erforderlich, zumal ohnehin auf-
grund anderer Vorschriften (u. a. Wirmeschutzverordnung) der Einbau von Fenstern mit Iso-
lierverglasung allgemein iiblich ist, die bereits einen Schalldimmwert entsprechend der Schall-
schr:xtzklasse 2 aufweisen, so dab innerhalb der Wohngebaude eine ausreichende Wohnruhe ge-
sichert ist.

Sonsﬁge negative Umwelteinfilisse sind fir den Anderungsbereich nicht zu erwarten.

Der Ladberger Mihlenbach wird durch diese Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt, da
auch die zusitzlichen iiberbaubaren Grundstiicksflichen im ndrdlichen Anderungsbereich au-
Berhalb des gesetzlich festgesteliten Uberschwemmungsgebietes liegen, das nach einer Neube-
rechnung aus dem Jahre 1993 noch erheblich reduziert wurde.

Hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft ist insbesondere die Eingriffsregelung des
Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten.

Durch § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes wird mit unmittelbarer Geltung bestimmt, daB
dann, wenn bei der Aufstellung, Anderung, Erginzung oder Aufhebung von Bauleitplinen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, Gber die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren unter entsprechender Anwendung des § 8
Abs. 2 Satz 1 und der Vorschriften iiber ErsatzmaBnahmen 1m Sinne des § 8 Abs. nach den
Vorschriften des BauGB und des BauGB-Mafnahmengesetzes in der Abwigung nach § 1
BauGB zu entscheiden ist.

Dies bedeutet, daf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wie alle anderen
Belange in die Abwigung einzustellen sind, wobei den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, wie jedem anderen Belang auch, nicht von vornherein ein bestimmtes Ge-
wicht zukommt. Insbesondere geht dieser Belang nicht grundsatzlich anderen Belangen vor.
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Die Elemente der Eingriffsregelung (ohne § 8 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz) sind dabei.

nicht unmittelbar, sondern entsprechend, d. h. angepafit an die GesetzméBigkeiten der Bauleit-

glanung als eine alle Anspriiche an die Bodennutzung integrierende Gesamtplanung anzuwen-
en. '

Diese Grundsitze gelten insbesondere fiir die Nevaufstellung von Bebauungsplénen.

Bei der Anderung oder Erginzung von Bauleitplinen ist darauf abzustellen, ob und inwieweit
aufgrund der Erginzung oder Anderung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen iiberwiegend bebauten -Bereich, in dem der
Schwerpunkt dieser Anderung nicht auf einer Erweiterung der Baumoglichkeiten, sondern le-
diglich auf einer Neuordnung der Baugrenzen liegt. Lediglich in dem Teilbereich an der Miih-
lenstraBe wird durch die zusitzlich festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksfldchen die Errich-
tung eines zusitzlichen Wohngebdudes ermdglicht. In den {ibrigen Bereichen soll durch die
Anderung der Baugrenzen lediglich eine grofiere Flexibilitdt bei der Anordnung der Baukorper
erreicht werden. :

Eine Erh6hung der baulichen Dichte und damit eine zusitzliche Flachenversiegelung gegen-
iiber der bisherigen planungsrechtlichen Situation ergibt sich aus der Erhéhung der Grundfla-
chenzahl von 0,3 auf 0,4, so daB nun die Bebauungsméoglichkeiten der Baugrundstiicke um
10 % erhoht werden. Bei Baugrundstiicken in der Grofenordnung von 400 - 800 m2 ergeben
sich damit zusitzliche versiegelte Flichen in der GroBe von 40 - 80 m? je Grundstiick. Hierbei
ist jedoch zu beriicksichtigen, daf die zuldssigen Grenzwerte insbesondere bei grofen Bau-
grundstiicken in der Regel nicht ausgenutzt werden, so daf} der tatséchliche Versiegelungsgrad
unterhalb des zuldssigen Hochstwertes liegen wird.

Als Ausgleich fir die Errichtung des zusitzlichen Wohngebdudes im Bereich Mihlen-
straBe/Miihlenbach sollen auf der angrenzenden Griinfliche drei zusétzliche standortgerechte
Laubbidume angepflanzt werden. Ein entsprechendes Pflanzgebot ist im Bebauungsplan festge-
setzt.

Als Ausgleich fiir die Erhéhung der Grundflichenzahl von 0,3 auf 0,4 wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dafh je 230 m2 Grundstiicksfliche mindestens ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum mittlerer Gréfe (auch Obstbdume) zu pflanzen und zu erhalten ist. Dariiber hinaus
soll unbelastetes Regenwasser auf den jeweiligen Baugrundstiicken versickern, um die Grund-
wasserneubildungsrate zu verbessern. Diese MafBnahmen stellen einen angemessenen Beitrag
zum Ausgleich bzw. zur Kompensation fir die durch die Anderung des Bebauungsplanes er-
moglichten zusitzlichen Eingriffe dar, zumal hier nur eine Verdichtung auf den vorhandenen
Baugrundstiicken im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ermdglicht wer-
den soll.

Unter Abwiigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege einerseits und der
Belange der wohnungssuchenden Bevolkerung andererseits rdumt die Gemeinde Ladbergen
den Belangen der Wohnraumschaffung den Vorrang ein, zumal die zusitzlichen Bebauungs-
moglichkeiten nur geringfiigig erhoht wurden und auch entsprechende -Kompensationsmaf-
nahmen auf den Baugrundstiicken vorgenommen werden.

Denkmalschutz, Denkmalpflege
Das Baudenkmal "Hotel Zur Post", DorfstraBe Nr. 11, ist im Bebauungsplan gekennzeichnet.
Sonstige Baudenkmiler sind innerhalb des Anderungsgebietes nicht vorhanden, Bodendenk-

miler sind nicht bekannt. Uber einen Hinweis im Bebauungsplan wird jedoch auf die Melde-
pflicht fiir etwaige Bodenfunde hingewiesen,



6. Yer- und Eptsorgung, Altlasten

Die Ver- und Eatsorgung des Anderungsbereiches wird wie bisher durch die zustindigen Ver-
sorgungstriger sichergestellt. Ggf. sind die Versorgungsleitungsnetze entsprechend zu erwei-
tern, Die Kizranlage verfigt iiber eine ausreichende Reinigungskapazitat. :

Die hauslichen Abfalle werden ordnungsgemiB entsorgt.

Im Bereich des Grundstiickes DorfstraBe Nr. 15 befindet sich die Altlast "Olunfall Welp"
(StAWA-Nr. 8_/3812/4). Diese Fliche wird im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.

Der Anderungsbereich an der MiihlenstraBe befindet sich in unmittelbarer Nihe der gegen- -
{iberliegenden Tankstelle. Bei Tankstellen besteht der begriindete Verdacht einer Bodenbela-
stung. Im Bebauungsplan wird deshalb darauf hingewiesen, daB eine Grundwassernutzung in
%:Sslem Bereich nur mit Zustimmung der zustindigen wasserwirtschaftlichen Dienststellen zu-

g ist. - ‘ T : :

Sonstige Altstandorte, Altablagerungen oder entsprechende Verdachtsflichen sind innerhalb
des Anderungsbereiches nicht bekannt. = oL .

Aufgestellt: Juli 1994 ‘ _
Kreis Steinfurt Gemeinde Ladbergen
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