Gemeinde Ladbergen
Begriindung
zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4

"Ortslage"

Aufstellungsbeschlufl, ridumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Ladbergen hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 4 "Ortslage" einer
6. Anderung zu unterziehen, um dem dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung, insbesondere
an Altenwohnungen, nachzukommen. Der raumliche Geltungsbereich dieser Anderung umfaft
einige Grundstiicke westlich der Miihlenstrafe und siidlich des Ladberger Miihlenbaches.

Planungsanlaf}, Planungserfordernis

Urspriinglich war diese Fliche fiir die Errichtung eines neuen Rathauses einschl. Nebenanla-
gen vorgesehen. Da die Gemeindeverwaltung Ladbergen mittlerweile in der ehemaligen
Hauptschule untergebracht worden ist, werden diese Flichen fiir Anlagen der offentlichen
Verwaltung nicht mehr benétigt.

Der siidliche Teil des Anderungsbereiches wurde bereits vor Jahren mit der Sparkasse bebaut.
Da nunmehr beabsichtigt ist, auf dem noch freien Grundstiick siidlich des Ladberger Miihlen-
baches ein Altenwohn- und Pflegeheim zu errichten, wird es erforderlich, den Bebauungsplan
in diesem Bereich entsprechend zu #ndern, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Verwirklichung dieses Vorhabens zu schaffen.

Bestandssituation, Planungsabsichten

Im rechtskriftigen Bebauungsplan ist der iiberwiegende Teil des Anderungsbereiches als
"Fliche fiir den Gemeinbedarf" mit der Zweckbestimmung "Verwaltung" festgesetzt. Am Gst-
lichen Rand des Anderungsbereiches schlieBt eine im Bebauungsplan festgesetzte Offentliche
Griinfliche an, die jedoch ebenfalls noch nicht realisiert wurde.

Unmittelbar siidlich des Ladberger Miihlenbaches ist der hier schon vorhandene FuBweg als
"Offentliche Verkehrsflache" in einer Breite von 5,00 m festgesetzt.

Da der Bereich beiderseits der Miihlenstrafe durch eine intensive Mischung von Gewerbe,
Handel, Dienstleistungen und Wohnen geprégt ist, werden die Bauflachen im Anderungsbe-
reich (Sparkasse und Altenwohnheim) als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt.
Hierbei wird nicht verkannt, da die Bewohner eines Mischgebietes ein im Verhdltnis zu
Wohngebieten hoheres MaB an Storungen hinnehmen miissen. Dieses MaB (die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 liegen um 5 dB(A)) iiber den Orientierungswerten
fiir allgemeine Wohngebiete, iberschreitet jedoch nicht die Grenze zur Gesundheitsgefahr-
dung.

Bei der Standortwahl fiir das geplante Altenwohn- und Pflegeheim waren neben den Gesichts-
punkten des Immissionsschutzes noch verschiedene andere Gesichtspunkte zu berticksichtigen.
Als ein wesentlicher Gesichtspunkt ist dabei eine moglichst ortskernnahe, zentrale Lage anzu-
sehen, um den Bewohnern die aktive Teilnahme am gesellschaftlichen Leben zu ermdglichen.
Dariiber hinaus sollen jedoch auch Bereiche fiir die stille Erholung in zumutbarer Entfernung
zur Verfiigung stehen.
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Unter Beriicksichtigung aller Anforderungen weist der geplante Standort jnsgesamt die giin-
stigsten Voraussetzungen fir die Errichtung eines Altenwohn- und Pflegeheimes auf, da hier
einerseits eine unmittelbare Nihe zum Ortskern mit den hier vorhandenen Einkaufsmdglich-
keiten und sonstigen zentralen Einrichtungen gegeben ist, andererseits schlieft jedoch nach
Osten die unbebaute Miihlenbachniederung an, die die Voraussetzungen fir die stille Erholung
bietet. Hier kann unmittelbar an das Wohnheimgrundstiick anschlieBend auch eine Parkanlage
gestaltet werden.

Die bisher schon vorgesehene zweigeschossige Bauweise wird beibehalten, wobei durch eine
differenzierte Festlegung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen eine Einfigung der zukiinfti-
gen Bebauung in die kleinteilige Struktur des Ortskernes von Ladbergen gesichert wird.

Die Grundflichenzahl wird mit einem Wert von 0,4 beibehalten, wahrend die GeschoBfli-
chenzahl von 0,8 auf 0,6 reduziert wird, um die Baukorperstruktur auch hinsichtlich des Vo-
lumens entsprechend der umgebenden dorflichen Struktur zu begrenzen.

Das gesetzlich festgestellte Uberschwemmungsgebiet des Ladberger Miihlenbaches, das zum
Teil noch auf den urspriinglichen Berechnungen aus dem Anfang dieses Jahrhundert beruht,
entspricht nicht mehr den Realititen, da der Ladberger Mithlenbach bereits vor Jahren ausge-
baut wurde. Aus diesem Grunde wurde eine Neuberechnung durchgefiihrt, die eine Neufestle-
gung des Uberschwemmungsgebietes in reduzierter Form zur Folge hat. Das neu festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet wird nachrichtlich in den Anderungsplan ibernommen.

Um die Planung entsprechend den derzeitigen wasserwirtschaftlichen Forderungen zu gestal-
ten, wird siidlich des Mihlenbaches die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte offent-
liche Verkehrsfliche aufgehoben. Statt dessen wird ein ca. 8,00 m bis 10,00 m breiter Grund-
stiicksstreifen als "Fliche fur die Wasserwirtschaft" festgesetzt, um hier Raum fir evtl. Re-
naturierungsmaBnahmen bzw. fir eine natirliche Entwicklung dieses Gewissers zu schaffen.
Siidlich anschlieBend an diese "Fliche fiir die Wasserwirtschaft” wird auf den privaten Grund-
stiicksflichen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um
die bisher auf der offentlichen Verkehrsfliche vorhandene fuBliufige Verbindung entlang des
Miihlenbaches auch zukiinftig aufrechtzuerhalten.

Die HaupterschlieBung des Altenwohn- und Pflegeheimes ist iber den vorhandenen, von der
MiihlenstraBe abzweigenden Weg vorgesehen, so daB wesentliche Storungen des flieBenden
Verkehrs auf der MihlenstraBe durch zusitzliche Grundstiickszufahrten nicht zu erwarten
sind.

" Umweltvertriiglichkeit

Durch die Lage des Anderungsbereiches an der MiihlenstraBe, der KreisstraBe Nr. 11, ist das
Anderungsgebiet den durch den Kraftfahrzeugverkehr auf dieser StraBe verursachten Ver-
kehrsgerduschen ausgesetzt. Fiir den StraBenabschnitt dieser KreisstraBe innerhalb der
Ortslage liegen keine Angaben iiber das Kraftfahrzeugaufkommen vor. Fir die Ermittlung der
zu erwartenden Verkehrsgerdusche wird daher hilfsweise das Verkehrsaufkommen auf der
LandesstraBe Nr. 597 herangezogen, die in nordlicher Verlangerung der KreisstraBe Nr. 11
nach Tecklenburg fiihrt. Am Zihlpunkt Nr. 3812/1311 im Norden der Ortslage lag das Ver-
kehrsaufkommen wihrend der StraBenverkehrszahlung 1990 bei 3.221 Kfz/24 h.

Nach dem RunderlaB des Ministers fiir 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 Geriuschwerte 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 @iberschritten, wobei zu beriicksichtigen ist, da8 derartige
Gerduschwerte in innerdrtlichen Bereichen durchaus tiblich sind.
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Nordlich des Anderungsbereiches, auf der anderen Seite des Ladberger Miihlenbaches, befin-
det sich ein Kfz-Betrieb, der jedoch durch die Festsetzung dieses Bereiches im Bebauungsplan
als Mischgebiet ebenfalls an die hier zulissigen Gerduschwerte gebunden ist.

Insgesamt ist festzustellen, daB in diesem Bereich zwar hohere Gerduschwerte zu erwarten
sind als beispielsweise in einem allgemeinen oder reinen Wohngebiet, unzumutbare Gerdusch-
belistigungen sind jedoch nicht zu erwarten, wobei die erhdhten Gerauschwerte durch andere
Vorteile (Zentrumsnahe etc.) ausgeglichen werden.

Die Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen ist daher nicht erforderlich, zumal ohnehin auf-
grund anderer Vorschriften (u. a. Warmeschutzverordnung) der Einbau von Fenstern mit Iso-
lierverglasung allgemein iblich ist, die bereits einen Schallddmmwert entsprechend der Schall-
schutzklasse 2 aufweisen, so daB damit auch innerhalb des Altenwohn- und Pflegeheimes eine
ausreichende Wohnruhe gesichert ist. :

Sonstige negativen Umwelteinfliisse sind fiir den Anderungsbereich nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Ladberger Miihlenbaches werden die wasserwirtschaftlichen Belange durch
die im Anderungsplan vorgenommenen Festsetzungen in ausreichendem MaBe beachtet.

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, Erganzung
oder Aufhebung von Bauleitplinen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, iber
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren unter ent-
sprechender Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 1 und der Vorschriften iber Ersatzmafnahmen
im Sinne des § 8 Abs. 9 nach den Vorschriften des BauGB und des BauGB-Mafnahmengeset-
zes in der Abwigung nach § 1 BauGB zu entscheiden ist.

Dies bedeutet, daB 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 eln bestimmtes Ge-
wicht zukommt. Insbesondere geht dieser Belang nicht grundsatzlich anderen Belangen vor.

Die Elemente der Eingriffsregelung (ohne § 8 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz) sind dabei
nicht unmittelbar, sondern entsprechend, d. h. angepaBt an die GesetzmiBigkeiten der Bauleit-
planung als eine alle Anspriiche an die Bodennutzung integrierende Gesamtplanung anzuwen-
Sae. '

Diese Grundsitze gelten insbesondere fiir die Neuaufstellung von Bebauungsplanen.

Bei der Anderung oder Erginzung von Bauleitpldnen 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 bereits teilweise bebauten Bereich, fiir den be-
reits im rechtskriftigen Bebauungsplan eine bauliche Nutzung mit einer Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt ist. Diese Ausnutzungsziffer wird auch im Anderungsplan beibehalten, so daf
sich gegeniiber den bisherigen Baurechten die {iberbaubare Grundstucksfliche nicht erhoht,
wobel gegeniiber der bisherigen Rechtslage nach der Baunutzungsverordnung auch die Flachen
von Stellplitzen etc. auf diese Grundflichenzahl anzurechnen sind. Damit verringert sich
letztendlich der zulissige Versiegelungsgrad der Baugrundstiicke gegeniiber der alten Rechts-
lage, so daB diese Anderung des Bebauungsplanes im Bereich der bisherigen Flachen fur den
Gemeinbedarf keine zusitzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Damit sind
fir diese Anderung auch keine zusitzlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vorzusehen.
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Lediglich im norddstlichen Teil des Plangebietes, in dem ein kleiner Teil der bisher im Be-
bauungsplan festgesetzten offentlichen Grinflichen (ca. 800 m?) in das Mischgebiet einbezo-
gen werden, ergibt sich die Moglichkeit einer zusitzlichen Flichenversiegelung durch die
Anlage von Stellplitzen etc. Als Ausgleich hierfir ist die im Rahmen dieser Anderung festge--
setzte "Fliche fiir die Wasserwirtschaft" entlang des Ladberger Miihienbaches in einer Gro-
Benordnung von ca. 300 m? anzusetzen, da in diesem Bereich einerseits ein vorhandener Weg
entsiegelt wird und diese Fliche dariiber hinaus der natiirlichen Entwicklung iberlassen wer-
den soll. Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan festgesetzt, daB die Stellplatzanlagen so zu
gestalten sind, daB das anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundsticken
versickern kann (z. B. wasserdurchlissige Beldge) und daB diese Stellplitze mit mindestens
einem groBkronigen Laubbaum je vier Stellplitze gleichmiﬂiglzu bepflanzen sind. Weiterhin
wird im Bebauungsplan festgesetzt, daB je angefangene 250 m* Grundstiicksfliche mindestens
ein heimischer standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten ist.

Unter Abwigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege einerseits und der
Bediirfnisse der wohnungssuchenden Bevolkerung; insbesondere der alten und pflegebedirfti-
gen Menschen andererseits sind die mit der Realisierung dieser Bebauungsplananderung ver-
bundenen MaBnahmen als vertretbarer Eingriff zu bewerten, die durch die im Anderungsplan:
vorgesehenen MaBnahmen mehr als ausgeglichen werden.

Denkmalschutz, Denkmalpflege

Innerhalb des Anderungsbereiches sind Baudenkmaler nicht vorhanden, Bodendenkmil+r sind
nicht bekannt. Uber einen Hinweis im Bebauungsplan wird jedoch auf die Meldepflicht fur
etwaige Bodenfunde hingewiesen. _

Ver- und Entsorgung, Altlasten

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches wird wie bisher durch di€ zustindigen Ver-
sorgungstrager sichergestellt. Ggf. sind die Versorgungsleitungsnetze entsprechend zu erwei-
tern. Die Klaranlage verfugt Gber eine ausreichende Reinigungskapazitit.

Die hiuslichen Abfille werden ordnungsgemiB entsorgt. :

Altstandorte, Altablagerungen oder entsprechende Verdachtsflichen sind innerhalb des Arde-
rungsbereiches nicht bekannt.
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