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|: Begriindung zum Bauleitplanentwurf

1. Aufstellungsbeschluss / raumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Ladbergen hat in seiner Sitzung am 17.10.2013 die Aufstellung der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5, Sandtoschlag” beschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Planes befindet sich im nérdlichen Ortskernbereich der Gemeinde
und dort zwischen der Danziger StraBe und LessingstraBe. Der Geltungsbereich wird durch die

Flurstlcke Nr. 130 und Nr. 132 in der Gemarkung Ladbergen, Flur 50, gebildet:

Grundlage der Planung bildet die Liegenschaftskarte des Katasteramtes Steinfurt vom 05.08.2013 (AZ:
13-06837).

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig festgesetzt.

In dem Geltungsbereich der Anderung gilt bislang die Ortliche Bauvorschrift ,Gausebreede /
Sandtoschlag” der Gemeinde Ladbergen vom April 1988.
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2. Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Anlass fir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 sind verénderte Anforderungen an die bauliche
Ausnutzung der im Ortskern gelegenen Flachen. Mit Hilfe der Aufstellung des Bebauungsplans sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine intensivere Nutzung der zentral gelegenen
Bauflachen geschaffen werden.

Da es sich bei der geplanten MaBnahme um eine Nachverdichtung des bebauten Siedlungsbereiches
und damit um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, die GroBe der festgesetzten
Grundflache (i. S. v. § 19 (2) BauNVO) weniger als 20.000 m2 betragt, die Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht besteht und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter vorliegen, wird der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Mit  Satzungskraft (durch Bekanntmachung) verlieren die Uberlagerten Teilbereiche des
Ursprungsbebauungsplanes ihre Glltigkeit.

3. Beriicksichtigung des Flichennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Ladbergen ist der Geltungsbereich des
Plangebietes als , Wohnbauflachen” unmittelbar nérdlich der symbolhaften Kennzeichnung des
Siedlungsschwerpunktes  dargestellt. Da ,Allgemeine Wohngebiete” (WA) ebenso wie
.Kleinsiedlungsgebiete” (WS) den , Wohnbauflachen” zugeordnet werden, ist eine Anpassung des
FNP nicht erforderlich, um dem Entwicklungsgebot (§ 8 (2) BauGB) des Baugesetzbuches zu
entsprechen.
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‘4. Situation des Geltungsbereiches

Die Flache des Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung liegt bislang planungsrechtlich
innerhalb eines ,Kleinsiedlungsgebietes”. Die urspringliche planerische Zielvorstellung war es, auf
groBen Grundstlcksflachen nicht nur das Wohnen, sondern auch Lebensmittelselbstversorgung der
Bewohner zu gewdhrleisten. Zwischenzeitlich wurden in der Nachbarschaft bereits dichtere
Baustrukturen ermdglicht. Die Freiflachen der Grundstiicke sind Uberwiegend gartnerisch gestaltet.

Der Geltungsbereich der Anderung wird zweiseitig von ErschlieBungsstraBen begrenzt. Die ehemals
intensiv gestalteten Gartenflachen (mit einem hohen Anteil an Ziergriin) zeigen einen aktuell

sporadischen Pflegezustand. Die Gebaude sind derzeit unbewohnt.

Der Anderungsbereich weist weder eine nennenswerte Gelédndeneigung noch andere topografische
Besonderheiten auf. Die Gelandehohe liegt zwischen 50 und 51,5 m U NN.

Die Ortliche Bauvorschrift , Gausebreede/Sandtoschlag” wurde fiir den gesamten Plangeltungsbereich
des Ursprungsbebauungsplanes aufgestellt.
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/5. Planungsabsichten

Die Gemeinde Ladbergen beabsichtigt eine verstarkte Innenentwicklung ihres Siedlungsbereiches zu
betreiben. Damit sollen primar der AuBenbereich geschitzt und vorhandene Infrastrukturein-
richtungen verstarkt genutzt werden. In bereits weitgehend bebauten Bereichen soll diese Strategie
entsprechend vorliegender Grundstiickseigentimerwinsche sukzessiv aber dennoch kontinuierlich
betrieben werden. In der ersten, zweiten und dritten Anderung des Ursprungsplanes wurde dieser
Zielsetzung bereits entsprochen.

5.1  Art der Nutzung

Die Flichen des Anderungsbereiches sowie der Teile angrenzender Flachen sind bislang als
.Kleinsiedlungsgebiete” im Ursprungsbebauungsplan festgesetzt.

Urspriinglich waren die aus heutiger Sicht sehr groBen Grundsticke i.d.R. mit je einem wohn- und
einem Stallungsgebdude bestanden. Die damalige intensive gartenbauliche und auf Nutztierhaltung
orientierte Grundstlicksnutzung hat sich deutlich veréndert. Die ehemalig auf Selbstversorgung
ausgelegten Flachen wurden teilweise geteilt und mit zusatzlichen Gebduden bebaut. Die unbebauten
Bereiche sind weitgehend als Ziergarten umgestaltet worden. Damit ist der urspringliche Zweck des
Baugebietes verloren gegangen. Unmittelbar westlich benachbart wurde dieser Entwicklung bereits
Rechnung getragen und in der 2. Anderung des Ursprungsplanes ein ,Allgemeines Wohngebiet”
(WA) mit gréBeren Ausnutzungsmoglichkeiten neu festgesetzt. Deshalb soll entsprechend der
beabsichtigten intensiveren Nutzung des Anderungsbereiches und Teilen seiner Umgebung ein
.Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt werden. Konflikte zur weiterhin verbleibenden Festsetzung
.Kleinsiedlungsgebiete” auf den Nachbarflachen werden nicht erwartet.

Angesichts zu erwartender Unvertraglichkeiten mit dem wohnbaulich gepragten Wohnumfeld sowie
aus Grinden des erhohten Platzbedarfes und vor allem wegen der unzureichenden
ErschlieBungssituation sollen sowohl Tankstellen als auch Gartenbaubetriebe an dieser Stelle des Ortes
ausgeschlossen werden.

5.2  MaB der Nutzung / Bauweise

Die bauliche Dichte soll entsprechend der Zielsetzung der stadtebaulichen Nachverdichtung deutlich
erhoht werden. Die Grundflachenzahl (GRZ) steigt von bislang 0,2 auf 0,4, die Geschossflachenzahl
(GFZ) steigt angesichts der zukinftig maximal zweigeschossigen Bebauung von 0,2 auf 0,8. Damit ist
eine den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) entsprechende Grundstiicksausnutzung
maoglich.

Eine Beschrankung des MaBes der Nutzung erfolgt weitergehend durch Festsetzung von maximaler
First- und Traufhohe (vgl. 5.3).
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Um eine hohere Grundstlicksausnutzung auch faktisch zu ermoglichen, werden die bislang allein
straBenrandorientierten Baugrenzen beibehalten. Das bedeutet, dass im Anderungsbereich nur eine
vordere Baugrenze festgesetzt wird, welche den bislang einheitlichen Mindestabstand der Baukd&rper
zur Breslauer StraBe regelt. Aufgrund der Beengtheit des Grundstlickes an einer Stelle, an der
gleichzeitig die benachbarte Verkehrsflache eine deutliche Aufweitung erfahrt, soll dort in
Reduzierung des ansonsten gewdhlten Mindestabstandes von 3,0 m erfolgen. Der Charakter des
StraBenraumes wird dadurch nicht maBgeblich verandert.

Auf die Festsetzung einer Baulinie soll (wie im westlich benachbarten Anderungsbereich) verzichtet
werden, um gréBere bauliche Gestaltungsmaoglichkeiten zu eréffnen.

Die faktisch realisierte Bauweise (offen) soll jedoch festgesetzt werden, um den Charakter des
Baugebietes nicht grundsatzlich zu verandern.

Da keine Griinde vorliegen, Beschrankungen zur Lage von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen im
Sinne der §8 12 und 14 der Baunutzungsverordnung zu treffen, sollen sie auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sein.

5.3 Gestaltung

Die Gestaltung des Bereiches wird bislang im Wesentlichen durch die aus dem Jahr 1988 stammende
., Ortliche Bauvorschrift” bestimmt.

Die teilweise strengen Regelungen wurden in der Vergangenheit im Gesamtgebiet jedoch nicht immer
konsequent bertcksichtigt.

Die aus heutiger Sicht flr das Erscheinungsbild wichtigen Vorgaben sollen deshalb als textliche
Festsetzungen unmittelbar in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Dadurch werden zwei
Bauvorschriften in einem Regelungswerk zusammengefasst und sind fur die Anwender und
Betroffenen einfacher zu handhaben. Die ,Ortliche Bauvorschrift” wird fir den Bereich der
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 parallel aufgehoben.

Die einheitlich ausgebildeten Hausddcher werden flur diesen Ortsbereich als pragend angesehen.
Darum wird das Satteldach mit einer Neigungsspanne, die der bisherigen Gestaltungsvorschrift
entspricht, vorgegeben. Darlber hinaus wird in BerUcksichtigung des vorhandenen Bestandes und um
storende Auffélligkeiten in dem weitgehend einheitlichen Erscheinungsbild zu verhindern, die Farbe
der Dacheindeckung weiterhin vorgegeben. Materialien und Farbgebung der Gebaudewande
bedirfen auch angesichts der weitgehend vorhandenen randlichen Grundstlicksbegrinung keiner
expliziten Regelung.

Die anstelle der bisherigen Eingeschossigkeit ermdglichte Bebauung mit zwei Vollgeschossen soll
derart beschrankt werden, dass das bisherige Erscheinungsbild erhalten bleibt. Darum wird erneut eine
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geringe Traufhohe festgesetzt. Diese wurde gegeniiber den bisherigen Regelungen der ,Ortlichen
Bauvorschrift” um 0,1 m auf maximal 0,5 m Uber der Decke des Erdgeschosses erhoht, um den
gestiegenen Anforderungen der Warmedammung Rechnung zu tragen.

Um zu groBe Gebaudehdhen zu verhindern, wird die Firsthohe der Gebaude auf max. 10 m Uber
ErdgeschossfertigfuBboden beschrénkt. Die ErdgeschossfuBbodenhdhe wird (von der Oberkante der
benachbarten &ffentlichen Verkehrsflache) ebenfalls nach oben begrenzt, um ggf. erhaben wirkende
Hauseingangssituationen in diesem Siedlungskontext zu vermeiden.

6. ErschlieBung

| 6.1 VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche Anbindung wird nicht gedndert. Der Anderungsbereich wird unmittelbar durch die
Breslauer StraBe erschlossen. Deren Breite und Ausbauzustand erlaubt auch den durch die bauliche
Verdichtung zu erwartenden, geringen Mehrverkehr problemlos aufzunehmen. Der ruhende Verkehr
kann auch weiterhin auf den relativ groBen Grundstlcken untergebracht werden.
Uber verschiedene ErschlieBungsstraBen sind die beiden klassifizierten Verkehrswege L 597
(Tecklenburger StraBe) und L 555 (Lengericher StraBe) kurzwegig erreichbar.

6.2 Ver-und Entsorgung

Es sind keine zusatzlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen erforderlich.

‘7. Immissionsschutz

Im relevanten Umfeld sind weder gewerbliche noch straBenverkehrlich erhebliche Emitenten
vorhanden. Landwirtschaftliche Immissionen sind an dieser Stelle des Ortes angesichts der Entfernung
zu landwirtschaftlich genutzten Flachen und Betriebe nicht zu erwarten.
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/8. Denkmalschutz / Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich weder Baudenkmaler noch
sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzes (DSchG NRW) bzw. Objekte, die im Verzeichnis des
zu schitzenden Kulturgutes der Gemeinde Ladbergen enthalten sind. Blickbeziehungen und

Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern werden nicht beeintrachtigt.

Auf ggf. erforderliche MaBnahmen beim Auffinden denkmalgeschiitzter Objekte (Bodendenkmaler)
wird in der Planzeichnung gesondert verwiesen.

9.  Planverwirklichung / Bodenordnung

Die Planverwirklichung bleibt den einzelnen Grundstlckseigentimern vorbehalten. Es existieren keine
Planungsabsichten, die 6ffentlich bewirkte BodenordnungsmaBnahmen erforderten.

110.  Flachenbilanz

Die Flache des Anderungsbereiches betréagt ca. 0,2 ha.

' 11.  ErschlieBungskosten

In den Haushalt einzustellende ErschlieBungskosten entstehen der Gemeinde nicht.
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lIl:  Beschreibung méglicher Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung und Anwendung der Vorschriften
des § 13a BauGB aufgestellt. Demnach gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im Sinne dieser Vorschriften wird von einer expliziten
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes, einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

1.1 Geologie / Boden
Die Geologische Karte zeigt fur den Bereich Ladbergen Talsand der Weichsel-Kaltzeit im Pleistozan.
Im Plangebiet wird Podsol-Regosol angetroffen.

Vorherrschende Bodenart der Podsol-Regosol als grundwasser- und staunassefreie, tiefgriindige Sand-
und Schittboden ist Mittel- und Feinsand.

Entsprechend der Karte der schutzwirdigen Boden vom Geologischen Dienst NRW handelt es sich
hierbei um einen sehr schutzwirdigen Boden als Extremstandort zur Biotopentwicklung.

Durch die zulassige bauliche Nutzung findet / fand bereits eine weitgehende Verlagerung und
teilweise Versiegelung der oberen Schichten statt.

1.2 Gewasser / Grundwasser

Nordlich des Plangeltungsbereiches befindet sich das FlieBgewasser Lengericher Aabach und stdlich
der Ladberger Muhlenbach. Die Abstdnde betragen ca. 500 bzw. 350 m. Im Geltungsbereich selbst
sind keine offenen Gewasserstrukturen vorhanden.

Durch die bislang zugelassene Nutzung der Flachen ist eine Anreicherung des Grundwassers bereits
eingeschrankt; Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat sind jedoch nicht bekannt.

Wasserschutzgebietsausweisungen bestehen im nahen Umfeld nicht.
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1.3 Klima/ Lufthygiene

Im Bereich der planungsrechtlich zulassigen Flachen des Kleinsiedlungsgebietes ist von einer gewissen
Frischluftproduktion auszugehen. Die relativ groBen Gartenflachen koénnen einen geringfligigen
Ausgleich der klimatischen Auswirkungen starker versiegelter Siedlungsbereiche bewirken.

1.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Die potenzielle natirliche Vegetation des Planbereiches besteht aus einem trockenen Eichen-Buchen-
Wald. Bodenstdndige Baume und Strducher sind Stieleiche, Sandbirke, Traubenkirsche, Espe,
Vogelbeere, Faulbaum, Salweide.

Tatsachlich stellt sich die Umgebung als locker bebauter Siedlungsbereich mit tlw. gréBeren
Gartenfldchen dar. Der mit mehreren baulichen Anlagen bestandene Anderungsbereich weist einen
hoheren Anteil nicht heimischer bzw. standortfremder Geholze und Zierpflanzen sowie groBere
Rasenflachen auf. Planungsrechtlich handelt es sich um ein , Kleinsiedlungsgebiet”.

Faunistische Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Angesichts der verdichteten Situation der

Ortslage sind Uberwiegend Kulturfolgerarten zu erwarten. Besonders geschitzte Arten sind in diesem
Bereich nicht bekannt.

1.5  Orts-/ Landschaftsbild

Das Ortsbild wird im Planungsbereich durch die tlw. relativ gleichférmig gestalteten urspriinglichen
Wohngebaude mit ihren einheitlichen Neigungsdachern aber auch einigen neueren Gebauden mit
abweichender Bauform gepragt.

Die Randbegriinung der Grundstiicke variiert und lasst nur tlw. Einblicke zu.

Eine Verbindung zur freien Landschaft besteht nicht. Weitergehende Blickbeziehungen liegen nicht
vor.

1.6 Mensch / Gesundheit

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Siedlungskernbereich der Gemeinde Ladbergen. Es handelt
sich um einen weitldufigen Wohngebietsbereich mit geringen StraBenquerschnitten und einigen
verkehrsberuhigten ErschlieBungsstralBen.

Gesundheitsgefahrdende Einflisse sind nicht bekannt.
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| 1.7 Kultur/ Sachgter

Innerhalb des Anderungsbereiches sind weder Bau- und Bodendenkméler noch Naturdenkméler
vorhanden.

Auch umweltrelevante Sachguter sind nicht vorhanden.

1.8  Wechselwirkungen

Die bauliche Nutzung beeinflusst vor allem die Arten und Lebensgemeinschaften des Planungsraumes
sowie die Versickerung von Niederschldgen und das Kleinklima. Teilweise wirken diese Einfllsse auch
in Kombination zueinander. Weitergehende besondere Wechselwirkungen zwischen den verschie-
denen Umweltmedien sind jedoch nicht erkennbar.

2.  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

2.1 Boden

Durch die gednderten Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine deutlich héhere Versiegelung der
Flachen rechtlich zugelassen. Ein Verlust von Oberboden ist dadurch zu erwarten, auch wenn eine
Andeckung in Randbereichen voraussichtlich zumindest teilweise méglich ist.

2.2 Wasser

Das Niederschlagswasser kann aufgrund der bislang bereits zuldssigen Versiegelung nur in reduziertem
Umfang auf der Flache selbst versickern. Durch die geanderten Festsetzungen wird eine
weitergehende Versiegelung erméglicht, die vsl. eine Ableitung des Niederschlagswassers bedingt.
Eine relevante Reduzierung des Grundwasserdargebotes ist dadurch insbesondere wegen der kleinen
Gesamtflache aber nicht zu erwarten.

2.3 Klima/ Lufthygiene

Durch die planungsrechtlich modifizierte Neufestsetzung der Flachen kénnen im Hinblick auf die
geringe GroBe der Gesamtflache allenfalls in sehr kleinem Umfang zusatzliche Klimabeeinflussungen
durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades entstehen.
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| 2.4 Arten/ Lebensgemeinschaften

Der Artenbesatz im Bereich des Anderungsbereiches wird durch die beabsichtigte Planung allenfalls
sehr geringflgig tangiert. Die geplante Verdichtung kann evtl. zu einer teilweisen Verdrangung
einzelner Individuen von Kulturfolgerarten fiihren. Angesichts der Kleinrdumigkeit des Anderungs-
bereiches werden jedoch keine relevanten Auswirkungen auf das Artengefliige erwartet.
Artenschutzrechtlich relevante Belange im Sinne des BNatSchG werden nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht berihrt.

2.5 Orts-/ Landschaftsbild

Relevante Auswirkungen auf das Ortsbild sind im Hinblick auf die zuktinftigen Festsetzungen kaum zu
erwarten. Die groBere Flachen- und Volumenausnutzung der Flache entspricht durchaus anderen
(auch benachbarten) Siedlungsbereichen der Gemeinde. Die Hohenentwicklung wird durch
Festsetzungen reglementiert.

2.6 Mensch / Gesundheit

Auswirkungen auf das menschliche Wohlbefinden oder gar die Gesundheit im Umfeld vorhandener
Nutzungen sind durch die gednderte Nutzungsintensitat nicht zu erwarten.

2.7  Kultur/ Sachguter

Kulturelle Funktionen sind im Zusammenhang mit dem Vorhaben ebenso wenig wie 6kologisch
relevante Sachguter in bedeutsamer Weise beeintrachtigt.

2.8  Wechselwirkungen

Die grundsatzlich bereits festgestellten Wechselwirkungen bleiben in vollem Umfang erhalten. Durch
die zusatzlich zugelassene bauliche Verdichtung werden die Wirkungen allenfalls geringflgig verstarkt.

2.9  Nichtdurchfihrung der Planung

Die sogenannte 0-Variante (d. h. Planungs-/Realisierungsverzicht) wirde vsl. an anderer Stelle (durch
zusatzliche Bebauung) zu erhohten Auswirkungen fihren. Voraussichtlich ware die Inanspruchnahme
von AuBenbereichsflachen erforderlich, was in der Regel zu deutlich gréBeren Auswirkungen auf die
Umweltmedien fihrte.
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3.  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

3.1 Vermeidungs- / VerminderungsmaBnahmen

Grundsatzlich wird durch die vorgesehene Verdichtung des bereits bebauten Siedlungsbereiches ein
geringerer Eingriff bewirkt als bei einer Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen.

3.2 Eingriffs- / Ausgleichsregelung
Im beschleunigten Verfahren (gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB) gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der

planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine spezifische Kompensationsberechnung ist in diesem Planverfahren deshalb entbehrlich.
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4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten
(Alternativen)

Unmittelbare Alternativen zu den getroffenen Festsetzungen bestehen bei Erweiterungsabsichten
vorhandener baulicher Anlagen nicht. Neubauten, die ebenfalls zu einer raumlichen Verdichtung im
Bestand fUihren, nutzen vorhandene Infrastruktureinrichtungen — an anderer Stelle alternativ errichtete
Neubauten wirden evtl. neue Infrastrukturanlagen erforderlich machen. Daflir missten ggf. auch
neue Baugebiete vorbereitet werden.

Aufgestellt:
Osnabrick, 05.08.2013
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