
Ludinghausen 16.05.2023

Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes „Stadtstannenweg"

Sehr geehrter Herr Otto,

Win bitten um Zusendung einer Eingangsbestatigung.

Anett Rutter

Stadt Ludinghausen
Fachbereich 3 - Planen und Bauen
Borg 2
59348 Ludinghausen

in der Anlage uberreichen wir Ihnen unseren Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes 

„Stadtstannenweg" fur das Flurstuck 80, Flur 36.

Wir freuen uns, mit Ihnen ins Gesprach zu kommen und hoffen auf einen positiven Bescheid 
zu unserem Antrag.

Durch die beantragte Anderung des Bebauungsplanes „Stadtstannenweg" mochten wir uber 
eine Nachverdichtung ein seniorengerechtes und generationen-iibergreifendes Wohnen in 

unserer Heimat Ludinghausen ermoglichen.

Rolf & Anett Rutter
Konigsberger StraBe 7 
59348 Ludinghausen 
Tel.: 02591/78267
E-Mail: rolf.ruetter@t-online.de

Mit freundlichen GruBen

Rolf Rutter
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Bebauungsplan Stadtstannenweg, Flurstuck 80, Flur 36

Antraq auf An de rung des Bebauunqsplans 16.05.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

Der vorhandene Bebauungsplan wurde vor fast 50 Jahren im Jahr 1976 beschlossen. 
Er diente der Errichtung einer Fluchtlingssiedlung fur Vertriebene des 2. Weltkrieges 
aus dem Osten. Voraussetzung war, dass die Bewerber ehemals Nebenerwerbs- 
landwirte waren und im Besitz eines Fluchtlingsausweises waren. Daraus erklaren sich 
die GrundstucksgroBen und die Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die GroBe und 
Aufteilung der Wohnhauser selbst, die mit zinsgunstigen Krediten gefdrdert wurden, ist 
den Bedurfnissen der Nachkriegszeit geschuldet. Die Hohenlage der Gebaude 
(Kellerdecke 1,0 m uber GOK) berucksichtigt die Uberflutungen im Stadtgebiet bis in 
das Ende der 60’er Jahre.

hiermit beantragen wir die Anderung des Bebauungsplanes „Stadtstannenweg“ fur das 
Flurstuck 80, urn uber Nachverdichtung ein seniorengerechtes und generationen- 
ubergreifendes Wohnen in unserer Heimat Ludinghausen zu ermoglichen.

Fur uns bedeutet das:
• Reduzierung des eigengenutzten Raumes,
• Schaffung von altersgerechtem Wohnraum,
• generationenubergreifende Grundstucksnutzung,
• weitestgehende Unabhangigkeit vom Pflegenotstand,
• Beitrag zum Klimaschutz, durch Dekarbonisierung der Energieversorgung

Wir als Eigentumer des Flurstuckes wollen uns fur das Leben im Alter zukunftsgerecht 
aufstellen und auch der nachfolgenden Generation, trotz explodierender 
Immobilienpreise und hoher Inflation, durch Nachverdichtung die Mdglichkeit einer 
eigenen Immobilie ermoglichen.

Den heutigen Wohnanspruchen, dem notwendigen schonenden Umgang mit den 
Flachenressourcen und dem zwischenzeitlich erfolgten Hochwasserschutz im 
Stadtgebiet wird der Bebauungsplan nicht mehr gerecht.

Aufgrund der Lage des Bestandsgebaudes auf dem Grundstuck und dem vorhandenen 
Baufenster ist ein qualitativ ansprechender, altersgerechter und ausreichend groBer 
Anbau nicht mdglich.
Die zugrunde liegende Argumentation fuhren wir gerne detailliert in einem personlichen 
Gesprach aus.
Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass ein Anbau am Bestandsgebaude Oder ein 
Neubau im vorhandenen Baufenster zu unndtig hohen Kosten fuhrt, bei einem in 
vielerlei Hinsicht (Klimaschutz, Klimaanpassung, Ortsbild, Barrierefreiheit, Okologie, 
Funktionalitat, Immobilienwert) schlechten Ergebnis - im Vergleich zu unserem 
vorgestellten Vorhaben (siehe Anlagen).



unser

Ludinghausen, 16.05.2023

Kontaktdaten:Das Vorhaben auf einen Blick:

‘Erster Entwurf, Anderungen vorbehalten

IJ

Daher beantragen wir folgende Anderungen des Bebauungsplanes fur 
Grundstuck:

• die Anpassung der Baugrenzen
• die Zulassigkeit von Dachgauben
• die Abweichung der Drempelhbhe

Anlage 1: Textliche Ausfiihrungen
Anlage 2: Baugrenzen
Anlage 3: Luftbild Planvorhaben
Anlage 4: Luftbild, Konigsberger StraBe

Mit freundlichen GruBen
Rolf und Anett Rutter

Wir freuen uns, mit Ihnen ins Gesprach zukommen und hoffen auf einen positiven 
Bescheid zu unserem Antrag.

Fur fachliche Ruckfragen wenden Sie sich bitte an unseren Sohn Jonas Rutter (siehe 
Kontaktdaten).
Fur das Grundstuck betreffende Fragen wenden Sie sich bitte an uns.

Standort:
Adresse: Konigsberger StraBe 7
Flurstuck: 80

Vorhaben:
Grundstucksteilung mit Neubau.
Errichtung Wohngebaude mit Satteldach.

Aites Grundstuck:
Grundstiicksflache: 710 m2
GRZ: 0,19 (ohne Erschlieliung, mit Nebenanlagen)
GFZ: 0,26

Antraqsstellende:
Rolf und Anett Rutter
Konigsberger StraBe 7 
59348 Ludinghausen
E-Mail: rolf.ruetter@t-online.de
Tel.: 02591 78267

Fachliche Riickfraqen:
Jonas Rutter
M.Sc. Stadt- und Regionalentwicklung
E-Mail: ruetter.ionas@web.de
Tel.: +49 157 89716393

Neues Grundstuck:
Grundstucksflache: 340 m2 
*GRZ: 0,21 (ohne Erschlieliung) 
‘GFZ: 0,41
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Anlaqe 1: Textliche Ausfuhrunqen
Mit den folgenden Ausfuhrungen geben wir Ihnen einen Einblick in unser geplantes 
Vorhaben, welches wir Ihnen gerne auch persbnlich vorstellen:

• Ein erweitertes Baufenster (siehe Anlage 2) orientiert sich an den vorhandenen 
Baugrenzen, ausgehend vom Wohnhaus Konigsberger StraBe 1. Es ermoglicht, 
den bislang ungenutzten und rein reprasentativen Vorgarten auf dem 
Grundstiick aufzuwerten und einer Nutzung zuzufuhren.

• Die Lage des Neubaus, im Vorgarten des Grundstucks, ermoglicht zukunftig 
auch eine unabhangige Nutzung beider Immobilien. Hierzu soil das Grundstiick 
geteilt werden. Der westliche Teil, begrenzt durch das Bestandsgebaude und die 
Grundstiicksauffahrt von der Konigsberger StraBe, soil vom vorhandenen 
Flurstiick getrennt und dem neuen Wohngebaude zugeschlagen werden ca. 
340 m2). Somit ware eine unabhangige Folgenutzung moglich.
Denn wir als Eigentiimer des Grundstiickes werden die Konigsberger StraBe 
sicherlich deutlich eher verlassen als unser Sohn.

• Durch die Lage des Neubaus konnen weitaus mehr bereits vorhandene 
Obstbaume sowie Hecken und Straucher bei der BaumaBnahme erhalten 
bleiben, als wenn im riickwartigen Bereich des Grundstucks Oder zwischen den 
Bestandsgebauden gebaut werden wiirde (siehe Anlage 3).

• Der Neubau (siehe Anlage 3) beriicksichtigt die Fenster und Grundrisse des 
Bestandsgebaudes, welche dadurch erhalten bleiben (es fallen keine Kosten 
zum Umbau des Bestandsgebaudes an). Gleichzeitig wird ein Teil der 
AuBenwand durch den anliegenden Gebaudekbrper des Neubaus gegen die 
AuBenluft abgeschirmt (energetische Vorteile fur beide Gebaude). Zusatzlich 
wird eine potenzielle Windschleuse zwischen den Gebauden verhindert. Dadurch 
wird eine erhohte Gefahr von Schaden durch Wind vermieden und es dient dem 
Wohlbefinden auf der bestehenden Terrasse des Bestandsgebaudes.

• Die Lage des Neubaus ist fur das Erscheinungsbild der Konigsberger StraBe die 
attraktivste Form der Nachverdichtung. Es wird der fur solche Eigenversorger- 
Gebiete typische, charakterliche, leicht versetze Anbau (siehe z.B. 
Ostlandsiedlung sowie die im nordlicheren Teil der Konigsberger StraBe 
gelegenen, leicht versetzen Reihenhauser Nr. 17a - 27b sowie der Anbau 
Konigsberger StraBe 11a) ubemommen.

• Die Grundflache des Neubaus soli moglichst quadratisch sein, urn ein gunstiges 
Verhaltnis von AuBenhulle zu Volumen (A/V) zu erreichen (energetischer Vorteil). 
Zugleich soli sparsam mit dem zu versiegelten Boden umgegangen werden und 
eine nicht unndtig groBe, dafur zeitgemaBe, altersgerechte Wohnflache 
entwickelt werden. Wir planen derzeit mit der Bruttogrundflache von 72,25 m2 
(8,5 * 8,5 m) fur das EG (siehe Anlage 3).

• Die GroBe ergibt sich aus der beabsichtigten Nutzung, auch im Faile moglicher 
altersbedingter, korperlicher Einschrankungen und ggfls. notwendiger Betreuung 
und/oder Pflege.
Das EG soli barrierefrei gestaltet und ausgebaut werden, so dass im Bedarfsfall 
zwei beeintrachtigte Menschen dort auf kleinem Raum gepflegt werden konnen 
und leben konnen.
Das OG kann spater im Bedarfsfall auch durch eine Pflege- Oder 
Betreuungsperson genutzt werden. Bis zum Bedarfsfall werden sowohl das EG 
als auch das OG durch die Antragsteller selbst genutzt.
Daruber hinaus soli der Grundriss die Moglichkeit bieten, nach dem Ableben der 
Antragsteller, zwei kleinere Wohneinheiten auf dem Markt anzubieten



(Vermietung Oder Verkauf), denn dort werden vor allem kleinere Wohneinheiten 
nachgefragt.

• Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans sehen eine Begrenzung 
der Drempelhohe auf 0,5 m vor. Seinerzeit warden die Gebaude aufgrund 
mangelndem Hochwasserschutzes 1,0 m uber Gelandeoberkante (GOK) 
errichtet. Nach erfolgtem Hochwasserschutz ist dies heute nicht mehr notwendig. 
Zudem ist es notwendig das EG im Neubau barrierefrei and damit ebenerdig zu 
gestalten (ein Keller ist nicht vorgesehen). Ein zulassiger Drempel von 1,5 m 
wurde die Firsthohen angleichen and fur ein harmonisches Bild des 
Gebaudekomplexes sorgen. Die im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte 
Drempelhohe von 0,5 m wurde in Verbindung mit der notwendigen 
Barrierefreiheit des EGs zu unterschiedlichen Firsthohen zwischen Neubau und 
Bestandsgebaude fiihren. Um diesen Umstanden gerecht zu werden, 
beantragen wir die Drempelhohe auf 1,5 m festzusetzen. Im Ergebnis liegen die 
Firste der Gebaude dann auf derselben Hohe und zusatzlich wird nutzbare 
Wohnflache im OG des Neubaus dazugewonnen.

• Das Grundstuck Konigsberger StraBe 7 bildet die Grenze der nach dem 
bestehenden Bebauungsplan vorgeschriebenen Firstausrichtung. Bis zum 
Wohnhaus Konigsberger StraBe 5 und gegenuberliegend daruber hinaus bis 
zum Wohnhaus Konigsberger StraBe 10 verlauft die vorgegebene Firstrichtung 
parallel zur Konigsberger StraBe. Diese Firstrichtung wird durch das neue 
Gebaude aufgenommen. Zusammen mit dem Altgebaude wird so ein 
harmonischer Ubergang der Firstrichtungen entlang der Konigsberger StraBe 
gestaltet (siehe Anlage 4).

• Der im bestehenden Bebauungsplan vorhandene Ausschluss von Dachgauben 
zwingt zur Nutzung von Dachflachenfenstern, die wiederum die nutzbare Flache 
fur Photovoltaikmodule reduziert. Daher sollten, wie auch beim bestehenden 
Nachbarhaus Konigsberger StraBe 7a, Dachgauben zugelassen werden.

• Im Weiteren besteht der Wunsch, sowohl den Neubau als auch das 
Bestandsgebaude uber eine zentrale Heizungsanlage zu versorgen, welches im 
Rahmen der Bauarbeiten des Neubaus angedacht ist. Pradestiniert dazu ist eine 
Warmepumpe, voraussichtlich entweder mit oberflachennahen Geothermie- 
kollektoren Oder gespeist durch PVT/Solarthermie-Kollektoren. Die hierzu 
notwendigen, konkreten Berechnungen, werden erst nach Zusage bezuglich der 
Anderung des Bebauungsplanes veranlasst.



Textliche Ausfiihrung:
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- Ein erweitertes Baufenster orientiert sich an 
den vorhandenen Baugrenzen ausgehend 
vom Wohnhaus Kdnigsberger StraBe 1 und 
ermdglicht es den bislang ungenutzten und 
rein reprasentativen Vorgarten auf unserem 
Grundstuck aufzuwerten und einer Nutzung 
zuzufuhren.

- Die Lage des Neubaus im Vorgarten des 
Grundstucks ermdglicht eine zukunftig 
unabhangige Nutzung beider Immobilien. 
Hierzu soil das Grundstuck geteilt werden. 
Der westliche Teil, begrenzt durch das 
Bestandsgebaude und die 
Grundstucksauffahrt von der Kdnigsberger 
StraBe, soli vom vorhandenen Flurstuck 
getrennt und dem neuen Wohngebaude 
zugeschlagen werden (Grundstuck ca. 340 
m2). Somit ware eine unabhangige 
Folgenutzung mdglich.
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Standort:
Adresse: Kdnigsberger StraBe 7
Flurstuck: 80

Vorhaben:
Grundstucksteilung mit Neubau.
Errichtung kleines Wohngebaude mit 
Satteldach.

Aites Grundstuck:
Grundstucksflache: 710 m2
GRZ: 0,21 (ohne Erschlieliung, mit Nebenanlagen)

GFZ: 0,28

Antrag auf Anderung des Bebauungsplans (Kdnigsberger StraBe 7)
Anlage 2: Baugrenzen 
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Kartengrundlage: Geoportal NRW

Neues Grundstuck: 
Grundstucksflache: 340 m2 
*GRZ: 0,21 (ohne ErschlieBung) 

*GFZ: 0,35
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. Antrag auf Anderung des Bebauungsplans (Konigsberger StraBe 7)

Anlage 3: Luftbild, Planvorhaben

Kartengrundlage: ArcGISMaBstab 1 :200
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Kartengrundlage: ArcGISMaBstab 1 :500
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Antrag auf Anderung des Bebauungsplans (Konigsberger StraBe 7) 
Anlage 4: Luftbild, Konigsberger StraBe
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