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'.zum Bebaqungsplan NE¥, 154
. fir'das Gebiet zwischen ' . " T ‘ :
:,;Steinbergstraﬁe, Theodor-Bbtel~Weg, Am Neuen Teiche a
; und Am Propsteihof, gowie . _
"1, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 118 und
- 2. Anderung des -Bebauungsplanes Nr. 19; - C
_ 4¥Steinbergstra8e zwischen Theodor—Bdtel-Weg und
.'Am Propsteihof S S Do

1..A11gemeines  '

' 1 R Lage des Gebietes und bisherige Nutzung der Grundstucke.

}Das Blangehiet 1iegt im sﬂdwestlichen Berelch der Stadt,-
O _¢,,westlich,des Steinberges. Die Fléchen. werden z.T. baulich
j\e)*-u-'r_ ¥.”¢und z.T. gartnerisch benutzt. T o

AR

;'112‘Eigentumsverhaltnlsse. V,v f_ﬂ ?:¢f5éiﬁff5;ﬂ -;u‘

‘ j1ﬂden ‘parzellierten Flichen des Trillkebaches der vorhandenen
. : Wegeparzelle und der frﬁheren—Grabenpaxzelle qehﬁren drei
i - Grundstiicke der Stadt. S _

o

;1.{;35Er1§uterung und Bﬁg;ﬁndungrder Pla  nE;‘

:5?1 31 Allgemeine Begrﬁndung.,'

Tndenen Trillkebachn f 

~.ﬁ;4Das Plangebiet, das urch den |
.+ ‘durchschnitten wird, is \ fverhaltnismaﬁlg R
©. weitridumiges Straﬁennetz? <-Io lossen ‘Die vorhandenen . -
. Grundstiicke sind teilweise schmal: und  lang, teilweise
. k&énnen sie wegen der zur Zeit geltenden Festsetzungen
. oder wegen der fehlenden Erschileﬁung baulich nur. gering
‘.;;oder gar nicht genutzt werden : ‘ -

f{'Durch den Bebauungsplan soll unter Abwagung der Bffent—
"= " 'lichen und privaten -Belange gegen- und: untereinander R

' 'mit Riicksicht auf die Lage im Stadtgebiet eine bessere

- Auslastung der vorhandenen infrastrukturellen Ein-

- richtungen erreicht: und ‘eine intensivere’Nutzung des
Wohngebietes. erm6g11Cht werden. -Dabéi soll sowohl’ der
bereits erfolgten Entwicklung als auch der Wahrung des
*Charakters des Gebietes Rechnung getragen werden.. _

' ;Die Planung entspricht dem derzeitigen Stand der Grund-  ;
: satzﬂberlegungen des zu ﬁberarbeitenden Flachennutzungs-
planes. . :

“Der ﬁberwiegende Teil der Fliche ist Privateigentum Neben.*a’”"



- 1.32 Begrﬁndung der Festsetzungen uber Art und MaB der
baulichen Nutzung. . f '

Bisher war dle Bebaubarkeit des Plangebletes durch den

__Baunutzungsplan, der die westliche Seite als WI O -
Gebiet und die . dstliche Seite- als W II 0‘» Gebiet aus-
weist, geregelt..

Fiir den’ grﬁﬁten Teil des Gebletes soll durch die Aus—'
weisung als Reines Wohngebiet im wesentlichen die -
‘bisher zulassige Art der Nutzung beibehalten werden.

Im ndrdllchen Bereich 3edoch wird durch die Ausweisung
als Allgemeines Wohngebiet auf die bereits sich hier
teilweise entwickelte Art der Nutzung Riicksicht ge- -
nommen. Da dieses Gebiet am Eingangsbereich vén der
SteinbergstraBe als 'HauptverkehrsstraBe zu den westlich
gelegenen und iiber das Plangebiet hinausgehenden Wohn-
“bereichen liegt, 1ist es fiir eine derartige Nutzung
besonders geeignet. Um die ‘Attraktivitit zu f8rdern,
s0ll deshalb hier auch die Errichtung von Betrieben
des Beherbungsgewerbes und sonstigen nicht stdrenden

Gewerbebetrieben ermdglicht werden. Die Ansiedlung der- -

artiger. ‘Betriebe ggfs. anstatt voh Wohnungen dient auch -

einer Abschirmung gegeniiber der umweltbeeintr&chtigenden
Einmiindung. Steinbergstrafe/Am Probsteihof. Anlagen fhr.Vev

waltungen,. sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und
Stélle fiir Kleintierhaltung sollen' ‘jedoch wegen der

" benachbar ten Wohnbebauung nicht zulidssig sein. Um

' dariiberhinaus nach M&glichkeit die aus Griinden des 'Um—

- weltschutzes und des StHddtebaues wiinschenswerte unter- -

, irdische Unterbringung von Garagen zu erreichen, ist

- eine Erh8hung der zul&ssigen Geschoffliichen um die ..

- "Fl&chen der-Garagen, die unter der Gelindeoberfliche

. hergestellt werden, -als zul&ssige Ausnahme fiir das
Allgemeine: WOhngebiet vorgesehen (§ 21 a, Abs._S
BauNVO) e

©um deu Charakter des Plangebletes zu wahren, wird die
offene Bauweise beibehalten. Dabei sollen in Anpassung -
an die bereits vorhandene . Bebauung vorwiegend fiir den -
-westlichen Bereich nur E1nzel- und Doppelhﬁuser zu~- -
1&ssig gsein. ‘ . .

Mit der bisher'zulassigen Bebaubarkeit nach dem Bau-
. nutzunqsplan war auch die zulissige Bautiefe von
- 12 'bzw., héchstens. 15 m festgelegt. Diese Festlegung
entf411t und wird neu durch die Baugrenzen und bauord-
nungsrechtlich durch die Bestimmungen der Nieders#ich-
sischen Bauordnung ilber die Abstandvorschriften ge-
regelt "Damit kann eine gr&8ere Ausnutzung der Grund-
stiicke erfolgen. Dabei wird jedoch im wesentlichen
die bisher =ziulissige Bebaubarkelt von 3/10, die in den
‘meisten Fillen aber wegen der bisher gﬁltigen Bautiefe
nicht ausgenutzt werden konnte, mit der Grundflichen- .
zahl von 0,3 beibehalten und nur im ndrdlichen: Bereich -
eine hohere Nutzung im Rahmen der. Bestimmungen : “
‘der BauNVC mit einer Grundflichenzahl von 0,35 bzw.
0,4 zugelassen. Wegen der_Abstandsvorschriften ; ,
and dexr langen schmalen Grundstiicke wird jedoch erwar- .



-— 3 .,

5tet das’ aie kunftlgen Geschoﬂflachen insgesamt nicht
das. zulhssige MaB der Nutzung errelchen k&nnen. Sie

. werden deshalb niedriger seln als rechnerisch ange-
'nommen. R _ : o

 Zur Wahrung des uberkommenen stadtebaulichen Bildes
‘ist in Anlehnung an die- bisherige Ausweisung eine Ein-~
~und zweigesch0551ge Bebauung ausgewiesen. Dabei ist, .=
um gegeniiber dem Waldgebiet des Steinbéerges eine stidte-'
baulich in der H®henentwicklung méglichst einheitliche -
Wirkung zu erzielen, fiir den sildlichen Bereich entlang.
der Steinbergstraﬁe, eine zweigeschossige Bebauung
zwingenﬂ vorgeschrieben. j ‘

‘Der hintere Bereich der Baugrundstﬁcke soll zum Zwecke
"einer intensiven Durchgrﬁnung weitgehend von Bebauung
frei gehalten werden. Dies Wird durch;rﬁckw&rtige
Baugrenzen ermdglicht. T R -

e o ' ‘Die Baugrenzen entlang der Stelnbergstraﬁe werden -
SN . . der st#dtebaulich interessanten Wirkung der gestaffelten .
i : - * ‘vorhandenen Bebauung angepaat. Die Baugrenzen ersetzen
' _ . durch die 2. Anderung des Bébauungsplanes Nr. 19 zugleich
t ‘ .+ - auch die im Bebauungsplan Nr. 19 ausgewiesenen Bau- RN
C - fluchtlinien: S _ .

“1;33AErschlieBung:

;. + Die’ Abweichung von den mit-dem Bebauungsplan Nr. 118
’ . ausgewiesenen Verkehrsfldchen der Steinbergstrafe ist -
‘gering und resultiert aus neuen Yberlegungen tber die
. - Piihrung der StraBe. und deren ‘etwas geringeren Quer-
‘schnitt in 'diesem Bereich. Sie berticksichtigt die
erwarteten Verkehrsbelastungen und die aus Verkehrs- -
' sicherheitsgriinden erforderlichen MaBnahmen im Berelch
_der Einmﬁndung am Propsteihof : . :

. Das Plangebiet ist durch die ‘sie umschlieBenden StraBen
* R . im wesentlichen erschlossen." : o _

" pie Bushaltestellen des 6ffent11chen Nahverkehrs sind o
" vorhanden. Ihr Verbleib bei Ausbau der Steinbergstrase
‘ist vorgesehen.“

L .1.34 Anlagen des Gemeinbedarfs. -"‘V_ n_entfﬁllt."

" 1-,.,'35-c;runflachen und Kinder-spielplatze-- _—

'6ffent11che Grunflﬁchen werden nicht ausgewiesen, da _
8stlich und nérdlich des Plangebietes ausreichende =~ =
Erholungsfl&chen mit dem- Steinberg und dem Berghblzchen &

' zur Verfﬁgung stehen. _ T

;Die Ausweisung eines Kinderspielplatzes fur Kinder im ’J-"
‘Alter von 6 bis 12 Jahren ist nach dem Spielplatzleit-
. plan nicht erforderlich Das Plangebiet liegt im Spiel-

,platzbereich des Kinder5p1e1platzes Fillerkamp, der
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tze richtet sieh:nach,dem durch Art
_zung;verursachten erforder‘ichen Bedarf.,

B "2--?3-?"Grﬁﬁf-;achea:

d. Kinderspielplatze.:_ entfﬁllt }Ef}}'f"

3 1 Kosten,_dle zum Erschlieﬁungsaufwand gehﬁren e

C 311 Grunderwerb und Freilegung der Flachen S - ﬁ  ;f-'DM
(§ 127. BBauG) e S

"3$12"Wert der vonﬂder Stadt aus 1hrem Vermﬁgen 35
' *“-bereitzuS' lenden Flachen '

'?\/" o '3;13fBau der Straﬁen, Wege, Pl&tze und Park~ e
T ‘fl¥chen: einschl deren Entwasserung und '
;Beleuchtung o _ . R

;'fj(Einschl des StraBenbegleitgrhns}

ff:ﬁKindersPielplatze e 5$f?f.'fg}j];fﬁﬁ;;}{ T

3.2 K

(Kosten, die nicht unter 3 1 erscheinen);:waf,-

_ 'Q‘:"B;QZiWert der von der Stadt aus ihrem Vermﬁgen_fﬁ;ffﬁj;-» -.f =
SRR 'fbereitgestellten Flﬁchen f’@fﬁanﬂ.. ﬁ____. o i = DM

.~ .3.23 Bau der StraBen, Wege, Platze und Park- .
s L flﬁchen\einschlieslich deren Entwbsserung_ S
©- ' und Beleuchtung . , = pM
-f(Kosten, die nicht unter 3 13 erscheinen)f  ly RO
"3g24fAusbau der Grdnfl&chen - . ".
(Flachen,_die nlcht unter 3 14 aufgefuhrt sind)

.::: _.E,_. :



tadt aus 3.21 bis

U esomsmE e

3 27 Kosten,Hdie der
-3, 24 verbleibe'

f‘Kanalbaukosten = DM

. 3 32 Voraussichtlich einkammendeneinmalige | 'ef"}f};-
Anschluﬁg;_ﬁhren jf ;g_ SRR J'a' L pﬁ

yfﬁe{5 :_-”g“;3 33 Von der Staﬂt . tragande Kosten ':{ﬂ~?‘_”uﬁe57  DM

'-'=——==_m=m==_ﬁfﬂ

1or&ussichtlich el
- 6 000,-- DM

Tf====—==z—=g==_===fi”

' ‘ 3§55¢Kosten, dlé der Stadt 1nsgesamt
' _verblelben.;kjj . Cn
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! 4.1 Grenzregelung




