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BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziel der Planung

Ein im Bereich der Osnabriicker Stralle 97 seit langem ansassiger Lebensmitteldiscounter
(Nahversorger) will sein Geschaft modernisieren. Das Gebdude soll erweitert, die
notwendigen Kundenparkpldtze sowie der Anlieferungsbereich neu auf der Bauflache
organisiert werden. Hierzu wurden &stlich benachbarte Grundstiicksbereiche erworben. Mit
der Modernisierung verbunden ist eine Erweiterung der Verkaufsflache auf insgesamt
1.000m?, womit nach geltendem Baurecht ein grofflichiger Einzelhandelsbetrieb entsteht.

Zugleich soll mit der Planung ein nordlich angrenzender, kleiner Bereich eines
Mischgebietes durch eine Veranderung der Baugrenze neu beordnet werden, damit in
ausreichendem Malle eine Baumdglichkeit entsteht.
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Ziel

Planerfordernis

Aufstellungs-
beschluss

Lage / GroRe

Es ist das stadtebauliche Ziel der Stadt, auch =zukilnftig Standortsicherheit fir die
Einzelhandelsnutzung zu gewdhrleisten. Der Standort verfugt Uber eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fiir das Umfeld. Eine Starkung der Nahversorgungsbetriebe durch
Anpassung an eine zukunftsfdhige Verkaufsflaichenausstattung ist daher zu empfehlen.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Ibbenbiiren tragt die Anderung
des Bebauungsplanes vor allem folgenden Oberzielen des Stadtentwicklungsprogramms
(STEP) ' Rechnung:

Ziel Nr. 19 Die hohe Unternehmenszufriedenheit ist der wichtigste Standortfaktor und muss
die Basis fir zuklnftige gewerbliche Entscheidungen bilden.

Ziel Nr. 28 | Verkaufsflaichenzuwachse miussen innenstadtvertraglich erfolgen, um nicht an

anderer Stelle zur Verdrédngung von Einzelhandel zu flihren.

Fir die planungsrechtliche Umsetzung dieser Geschéaftsmodernisierung und die
stadtebauliche Beordnung des kleinen Mischgebietes ist die Anderung des bestehenden
Baurechts erforderlich. Die Stadt Ibbenbiiren stellt deshalb diese 1. Anderung mit 1.
Ergdnzung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Duskampweg — Mihlenweg® auf. Zugleich
andert sie den Flachennutzungsplan im betroffenen Planbereich (§ 8 (4) BauGB).

2 Rahmenbedingungen

Der Rat der Stadt Ibbenbiiren hat die Aufstellung der 1. Anderung mit 1. Erganzung
des Bebauungsplanes Nr. 19 a ,Duskampweg — Mihlenweg® am 10.04.2014
beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt, nérdlich der Osnabriicker Stral3e.
Das Plangebiet umfasst mit einer Gesamtfliche von rd. 9.230 m? die Flurstiicke 172,
173, 296, 314, 216, 217 sowie einen Teil des Mihlenwegs mit den Flurstiicken 1103,
286, 287, 285 der Flur 32, Gemarkung Ibbenbiren.

Abb. 1 Ubersicht iiber den Geltungsbereich

Das Plangebiet wird folgendermalen

begrenzt:

Ergar b4

e Im Norden durch die nordliche
Grenze der Flursticke 172, 173, 296
und 314;

e Im Osten durch die oOstliche Grenze
der Flursticke 173, 314, 216, 217,
sowie 296;

e Im Siden durch die sidliche
Grenze der Flurstiicke 296 und 217;
e Im Westen durch die westliche und

teilweise die oOstliche Grenze des
Miihlenwegs (Flurstiick 1103 tlw. ).

1 Stadtentwicklungsprogramm Ibbenbiiren, erstellt durch BPV Baumgart + Partner, Bremen, 10.12.2014
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Land — LEP

Die genaue raumliche Abgrenzung wird kartographisch durch die Planzeichnung des
Bebauungsplanes im Malfistab 1:1000 bestimmt.

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)? weist der Stadt

Ibbenbiiren eine mittelzentrale Bedeutung zu. Eine Ubereinstimmung der Planungsabsichten

der Stadt mit den Zielen (zu beachten) und den Grundsatzen (zu beriicksichtigen )

der Landesplanung liegt vor:

m LEP - Punkt 6.5 GroRflachiger Einzelhandel — Ziel 1 (Seite 45): Kerngebiete und Sondergebiete fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Der Geltungsbereich ist als allgemeiner Siedlungsbereich im Regionalplan Miinsterland

g, Blatt 1 RP Minsterland).

SEE Pl |

dargestellt (siehe nachfolgenden Auszu

fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten auch auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich: eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist; die Bauleitplanung der
Gewabhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient; und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Das Vorhaben dient der wohnortnahen Versorgung und fihrt nicht zu einer
Beeintrachtigung zentraler sonstiger Versorgungsbereiche.
m  LEP - Punkt 6.5 GroRflachiger Einzelhandel — Ziel 7 (Seite 46): Abweichend von den Festlegungen

6.5-1 bis 6.5-6 dirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des §11 Absatz3
Baunutzungsverordnung auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemaR §11

Absatz3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und
deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflaichen, die baurechtlichen Bestandsschutz genief3en,
zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf
die zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht
zentrenrelevante Sortimente ist mdglich. Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in
Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
erfolgt.

2 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.Mai 2005
(GV.NRW.S.430), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.Mai 2016 (GV.NRW.S.259)
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Eine Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche durch die Modernisierung des
Einzelhandelsstandortes liegt nicht vor. Die Aussagen des Regionalplanes bzw. die
Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes der Stadt wurden berlicksichtigt.

Bez.Reg — RP Auch in den Aussagen des Regionalplans Miinsterland (RP)® werden fiir die
Weiterentwicklung der Nahversorgung keine gegenteiligen Aussagen gemacht. Die Planziele

der Stadt sind auf die regionalen Planziele abgestimmt:

Ziel 4 — Die Einzelhandelsentwicklung auf die allgemeinen Siedlungsbereiche konzentrieren / Ziel 4.3
- Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung erfolgt.

Das Ziel ist beachtet. Fir das Plangebiet ist ein allgemeiner Siedlungsbereich
dargestellt. Die Beurteilung, ob eine Verkaufsflichenerweiterung ,geringfiigig® ist, ist
nach den Angaben des Regionalplans vom Einzelfall abhangig. Dabei kann
einbezogen werden, ob ein Erweiterungswunsch eines Einzelhandelsunternehmens
durch z.B. geanderte rechtliche Bestimmungen motiviert ist oder wie weit der
Erweiterungswunsch etwa geeignet ist, zusatzliche Kaufkraft zu binden und damit
den Einzelhandelsbetrieb  gegenliber  raumordnerisch  zielkonform  platzierten
Konkurrenten zu stérken. Im vorliegenden Planfall ist die Erweiterung durch sich
andernde Anforderungen an Organisation und Warenprasentation begriindet. Die
Auswirkungen des Planzieles wurden ermittelt. Es liegt ein aktualisiertes
Einzelhandelskonzept (siehe Kapitel 3.11) fir die Stadt vor.

Grundsatz 10 - Nahversorgung sichern, Attraktivitdt der Zentren erhdhen, Einzelhandelskonzepte
entwickeln und fortschreiben / Grundsatz 10.2 - Bei der Anderung oder Aufstellung von Bauleitplanen
fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe sind auch die Auswirkungen auf die Nahversorgung im
Einzugsbereich zu ermitteln und bei der Abwagung zu beriicksichtigen / Grundsatz 10.3 - Durch
Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des
groRflachigen  Einzelhandels ...... zu keinen wesentlichen Beeintrachtigungen der zentralen
Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung fuhren.

Ziel des Planvorhabens ist die weitere Sicherung der Nahversorgung durch eine
gezielte Modernisierung des vorhandenen Bestandes. Die Auswirkungen des Planzieles
wurden ermittelt. Es liegt ein aktualisiertes Einzelhandelskonzept fur die Stadt vor
(siehe Kapitel 3.11). Sonstige Nahversorgungsbereiche werden nicht beeintrachtigt.
Es wird kein neuer Standort geschaffen, sondern es erfolgt ein zielgerichteter
Bestandsschutz unter Beriicksichtigung der Erfordernisse moderner Warenprasentation,
wodurch  die  Nahversorgung weiterhin  gesichert wird.  Sonstige  zentrale
Versorgungsbereiche der Stadt werden nicht beeinflusst. Alle Ziele und Grundsétze
des Regionalplanes werden eingehalten.

Stadt — FNP Das Plangebiet ist im giltigen Flachennutzungsplan der Stadt Ibbenbiiren als gemischte
Bauflache und in einem kleinen Teilbereich als Wohnbaufldiche dargestellt. Diese ist
jedoch noch nicht entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert
(§ 8 (4) BauGB).

Abb. 2  Berichtigung im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ibbenbiiren

Noch giiltige Darstellung im FNP der Stadt | Parallel vorgelegte 152. Anderung des
Ibbenbuiren Flachennutzungsplanes

3

Regionalplan Minsterland vom 16.12.2013, bekanntgemacht im Gesetz— und Verordnungsblatt fir das Land
Nordrhein-Westfalen (GV.NRW, Ausgabe 2014, Nr. 17) vom 27.06.2014
63000
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Bisheriges Der bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 19 a sieht fir den Anderungsbereich ein
Baurecht

Mischgebiet (MI) in maximal zweigeschossiger Bauweise vor.

Abb. 3 Auszug aus dem giltigen Bebauungsplan Nr. 19 a der Stadt Ibbenblren (Rechtsglltig seit
11/2001)

Der Anderungsbereich ist zurzeit als

Mischgebiet (MI) festgesetzt. Angegeben

sind des Weiteren die Grundflachenzahl
(0.4), die Geschossflaichenzahl (0.8)

sowie die maximal zuldssige Dachneigung

je nach Geschossigkeit (‘6rtliche
Bauvorschrift) .

Es gilt die Baunutzungsverordnung von
1990.

Im Rahmen der vorliegenden
Plananderungen werden die erforderlichen
Nutzungsziffern geédndert und fir das neue
Planziel entsprechend angepasst.

Angrenzende Abb. 4 Umgebende Bebauungsplane der Stadt Ibbenbiiren zum Bereich der 1. Anderung des B-Plans
Bebauungspléne Nr. 19a
e I Forry 1 P . .
*..:,-_,"J -—--/ § g g An den Anderungsbereich gelten direkt
Michuaeisch e / y . . . .
S — i J &4 keine weiteren Bebauungsplédne an. Die
5 ! . .
a 4 Umgebungsnutzungen sind im Rahmen
B-Plan Ng 12 . o
. e der Planung berlcksichtigt worden.
\\?»‘ ] "
NS Die  Regel der  benachbart
i - f ie egelungen er enachbarten
. 114 . . .
5 / . 1 Bebauungspldne wurden insbesondere bei
£ I
| T oot der immissionsschutzrechtlichen
=t B PR O, Sy
- Z ’ ’ P -~
mi 4 i
y | & K
14 < v =
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Verfahren

Hinweis zum
bisherigen
Verfahren

Vorhaben

Beurteilung sowie anschlieBenden Abwégung zugrunde gelegt.

Es wird ein Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB angewendet, d.h. die 152. Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgt zeitgleich mit der 1. Anderung und 1. Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 19a ,Duskampweg / Mihlenweg®.

Der vorliegende Planfall fir eine Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters am Standort
wurde zunachst (2014) im Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) begonnen. Aktuell soll das Verfahren nach Priiffung und Auswertung
aller vorgetragenen Belange jedoch rechtskonform als ,normales“ Bebauungsplanverfahren
weitergefiihrt werden. Dies bedeutet, dass das Verfahren um die 152. Anderung des
Flachennutzungsplanes erganzt wird (Parallelverfahren), dass ein Umweltbericht erstellt
wird und dass am Ende eine zusammenfassende Erklarung beigefiigt wird.

Im Rahmen des 2014 aufgenommenen beschleunigten Verfahrens wurden die friihzeitigen
Beteiligungen nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB durchgefiihrt. Da sich weder
das Planziel noch das Plangebiet gedndert haben, sind damit auch die betroffenen
Belange frihzeitig erhoben worden. Sie kdnnen nun fir die Weiterfihrung des geénderten
Verfahrens genutzt werden und es muss nicht erneut eine frihzeitige Beteiligung
durchgefuhrt werden.

3 Beschreibung des Vorhabens und Abwagung der Planung

Das Plangebiet liegt direkt an der Osnabriicker Stralle im Ortsteil Schafberg. Es enthalt
den bisherigen Lebensmitteldiscounter mit groen Parkplatzflachen. Nordlich angrenzend
finden sich Wohnbaunutzungen. Ostlich schlieRen weitere Nahversorgungsstrukturen an.
Der Einzelhandelsstandort wird derzeit Uber den Mihlenweg im Westen erschlossen.

Der vorhandene Handelsbetrieb weist derzeit eine Gesamt-Geschossfliche von unter
1.000 m? auf und war insoweit als Einzelhandelsgeschéaft auch innerhalb einer gemischten
Bauflache baurechtlich zulassig.

Durch Zukauf eines &stlich anschlieBenden, kleingewerblich und privat genutzten Areals,
kann das Grundstiick des Discounters von bislang rd. 4.900 m? auf rd. 6.700 m?
vergrofBert werden. Damit entstehen Mdglichkeiten zu einer grundlegenden Modernisierung
des Areals, die nicht nur das Gebdude umfasst, sondern auch den Anlieferbereich sowie
die Organisation der Parkplatze.

3...
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Abb. 5 Plangebiet derzeit mit Umgebungsbereich (Quelle: Luftbilder der Stadt Ibbenbiren, 2018)
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Abb. 6 Mogliche Neuplanung - (erstellt: Dipl. Ing. Krause, Architekturbiiro, lbbenbiren, 18.10.2017)
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Belange

Mit einer Modernisierung erhéht sich die Verkaufsfliche* des Einzelhandelsstandortes auf
insgesamt 1.000 m?. Die Steigerung der Verkaufsfliche — und damit die baurechtliche
GroRflachigkeit iber 800 m? Verkaufsfliche und oberhalb von 1.200 m? Geschossflache®
(§ 11(3) BauNVO) - ergibt sich im Wesentlichen durch die brancheniblichen
Veranderungen hinsichtlich des angebotenen Komforts fiir die Kunden:

° es werden breitere Fahrgassen fiir die Einkaufswagen vorgesehen;

° es werden niedrigere Regale zur besseren Ubersicht des Warenangebotes
verwendet;

° neue Verkaufsformen mit Backautomaten etc. werden erprobt;

° neue Servicestationen (Pfandriickgaben etc.) werden bendtigt.

Es ist weiterhin eine Zu- und Abfahrt auf den Mihlenweg vorgesehen. Mit der Planung
soll insbesondere die Anlieferung per Lkw soll Uber die Osnabriicker StralBe neu
ermdglicht und es sollen die Anlieferbedingungen verbessert werden.

In der Summe sind die oben aufgezeigten Weiterentwicklungen und baulichen
Anpassungen  fir den  Einzelhandelsstandort (und den dort vorhandenen
Lebensmitteldiscounter) im Rahmen des bisherigen Baurechts nicht moglich. Die Stadt
Ibbenbiiren will jedoch eine angemessene Weiterentwicklung von
Nahversorgungseinrichtungen/Einzelhandelsstandortes stiitzen und insoweit wird die 1.
Anderung und 1. Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 19a mit der Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes erforderlich.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitpldnen sind 6ffentliche und private
Belange gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen (§ 1(7) BauGB).
Nachfolgende Belange werden von der Planung berihrt.

Abb. 7 Tabellarische Ubersicht (ber die beriihrten Belange fiir die 1. Anderung mit 1. Ergénzung des

B-Planes
Nr. 19 a ,Duskampweg — Mihlenweg*

§ 1 (6) Nr. 1 Allg. Anforderungen an gesunde Wohn- und X
BauGB Arbeitsverhaltnisse
§ 1 (6) Nr. 2 Wohnbedirfnisse, Schaffung sozial stabiler Belange nicht
BauGB Bewohnerstrukturen beriihrt
§ 1 (6) Nr. 3 . o Belange nicht
Soziale, kulturelle Bediirfnisse N
BauGB berlhrt
§ 1 (6) Nr. 4 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und 5
BauGB Anpassung vorhandener Ortsteile
§ 1 (6) Nr. 5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des X
BauGB Ortsbildes
§ 1 (6) Nr. 6 ) . ) Belange nicht
Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften .
BauGB berihrt
§ 1 (6) Nr. 7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, X
BauGB Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima)
§ 1 (6) Nr. 8 )
Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der Versorgung X
BauGB
4 Zur Verkaufsflaiche zahlen regelmaRig alle fir den Kunden zuganglichen Flachen (auch Toiletten, Pfandriickgabe,

Kassenvorrdume, Einkaufswagenstander etc. )
5 Landesentwicklungsplan NRW: Sachlicher Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel, GVBI NRW, Nr. 23 vom 12.Juli
2013, Seite 16 sowie Einzelhandelserlass des Landes NRW vom 22.09.2008 (Nr. 2.8)
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Gesunde
Wohnverhaltnisse
/ Immissionen

Gesunde Arbeits-
verhéltnisse

§ 1 (6) Nr. 9
Belange des Verkehrs X
BauGB
§ 1 (6) Nr. 10 - -
Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes X
BauGB
§ 1 (6) Nr. 1 ) . .
Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
BauGB
§ 1 (6) Nr. 12 .
Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft X
BauGB
§ 1 (6) Nr. 13 L Belange nicht
Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden .
BauGB bertihrt

3.1 Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(§ 1(6) Nr. 1 BauGB)

Im Umfeld des geplanten sonstigen Sondergebietes finden sich Wohnhduser innerhalb
von festgesetzten Mischgebieten mit dem entsprechenden Schutzanspruch. Die
Modernisierung des vorhandenen Einzelhandelsstandortes mit einer Zunahme an
Verkaufsflache darf nicht die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse in
der Nachbarschaft beeintrachtigen.

Im Rahmen der Birgerversammlung am 31.05.2014 wurden Anregungen der Nachbarn
vorgetragen, die Schallquellen mdglichst weit weg von den Hausern zu platzieren. Zudem
wurde vorgetragen, dass auch die weiter 6stlich liegenden zukinftigen und noch nicht
bebauten Wohnbauflachen friihzeitig geschiitzt werden sollten. Dies wurde berlicksichtigt.

Es liegt ein Larmgutachten vor. Die Schallquellen wurden optimiert auf dem Geladnde
und in moglichst groRer Entfernung zu den Wohngebauden vorgesehen. Die Zufahrtsrampe
wird entsprechend den Ergebnissen des Larmgutachtens vorsorglich eingehaust, so dass
die Anlieferungsfahrzeuge komplett in der Einhausung stehen. Eine Nachtanlieferung wird
nicht stattfinden. Fir Zu- und Abluftanlagen am Gebdude werden maximale Summen-
Schall-Leistungspegel definiert. Die Auflagen hierzu an den Betreiber erfolgen im
Baugenehmigungsverfahren  (siehe zu den Immissionsauswirkungen Punkt 3.7).
Insgesamt wird gewahrleistet, dass sich weder an den vorhandenen Wohngebduden noch
an den mdglichen Wohngeb&duden auf noch freien Baugrundstiicken Uberschreitungen der
zuldssigen Immissionsrichtwerte ergeben.

Mit der vorliegenden Planung &ndert sich an der Grundkonzeption zur Flachennutzung
des Grundstiickes nichts, negative Auswirkungen sind in Kenntnis der Darlegungen des
Larmschutzgutachtens weiterhin nicht zu erwarten. Dies betrifft auch den Umfang des zu
erwartenden Verkehrs (siehe zu den Immissionsauswirkungen Punkt 3.7).

Die Modernisierung des Einzelhandelsstandortes und der damit verbundene erhdhte
Komfort fir die Kunden, sowie die Neuorganisation der gesamten Flache kdnnen auch
dazu flihren, dass sich Arbeitsbedingungen in Einzelhandelsbetrieben raumlich besser
gestalten koénnen. Die Anlieferzone wird optimiert und ist komfortabel anzufahren. Auch
die raumlichen Bereiche Lagerhaltung etc. kdnnen verbessert werden, so dass im
Gesamtbild positive Effekte fir die Arbeitsverhélinisse vor Ort zu erwarten sind.

3.2 Wohnbedirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (§ 1(6) Nr. 2

BauGB)
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Die Belange sind nicht beriihrt. Es entsteht kein Abwéagungserfordernis.

3.3 Soziale, kulturelle Bediirfnisse (§ 1(6) Nr. 3 BauGB)

Die Belange sind nicht beriihrt. Es entsteht kein Abwéagungserfordernis.

3.4 Belange der Anpassung vorhandener Ortsteile (§ 1(6) Nr. 4 BauGB)

Die  Weiterentwicklung des  Standortes dient der Stabilisierung innerortlicher
Versorgungsstrukturen. Die Zweckbestimmung ,Einzelhandel® des geplanten sonstigen
Sondergebietes ist mit der Zuldssigkeit eines ,Lebensmitteldiscounters® (siehe textliche
Festsetzung) klar definiert. Die Handelsnutzung dient der Nahversorgung der groRen
Wohngebiete, die sich nérdlich und sildlich entlang der Rheiner StraBe und Osnabriicker
StraBe in den Ortsteilen Schafberg und Bockraden erstrecken. Ein zweiter
Nahversorgungsstandort ( Lebensmitteldiscounter— Aldi), der ebenfalls die Nahversorgung
der Bevolkerung in Bockraden stiitzt, findet sich weiter westlich noérdlich der Rheiner
Stralle in  rd. 900 m  Entfernung. Eine  Beeintrachtigung  ausgeglichener
Versorgungsstrukturen innerhalb des Siedlungsgebietes von Ibbenbiren ist mit der
Begrenzung der Verkaufsflachen entsprechend den Ergebnissen des aktuellen
Einzelhandelsgutachtens durch die geplante Modernisierung nicht zu beflirchten (siehe
dazu auch Kapitel 3.11 — Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte). Die Stadt
erachtet die Entwicklung von Versorgungsstrukiuren bis zu den gutachterlich aufgezeigten
und raumordnerisch gebotenen Verkaufsflachenbeschrankungen von maximal 1.000 m?
VKF als infrastrukturell am Standort geboten und stadtebaulich dort flir vertretbar.

Bei der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes wird zugleich ein kleiner Bereich eines
Mischgebietes im nérdlichen Plangebiet mit einer verdnderten Baugrenze neu beordnet.
Es ist damit eine verbesserte Stellung von Gebduden auf dem Grundstiick mdglich.

Ein Grundstick sudlich angrenzend an das Plangebiet wird nicht in den Geltungsbereich

des Bebauungsplanes aufgenommen. Das Grundstick Osnabriicker Str. 99 / 101 verfugt
derzeit Uber geltendes Baurecht (giltiger Bebauungsplan Nr. 19a — Festsetzungen:
Mischgebiet, maximal II-geschossige Bauweise, Grundflachenzahl 0.4,
Geschossflachenzahl 0,8, Dachneigung gemafly ortlicher Bauvorschrift zwischen 35 und
45°).
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Abb. 8 Lage des Grundstiicks an der Osnabriicker Strale 99/101, das nicht in den Geltungsbereich
des Planes einbezogen wurde (Quelle: Luftbild der Stadt Ibbenbiiren )

Die Sicherung und Modernisierung des Einzelhandelsstandortes fiihrt zu einer Umzingelung
dieses oben angeflhrten Grundstiickes mit der geplanten sonstigen Sondergebietsnutzung.
Die Stadt Ibbenbiren hat diese besondere raumliche Entwicklung sorgfaltig in ihre
Abwagung mit eingestellt. Eine Integration der Flache in den Sondergebietsstandort wurde
im Laufe des Verfahrens seitens der betroffenen Flacheneigentimer angestrebt. lhr stehen
jedoch private unterschiedliche Nutzungsinteressen entgegen.

Die Stadt Ibbenbiren kommt zu dem Schluss, dass die Sicherung eines bestehenden,
wichtigen  Nahversorgungsstandortes  durch  zeitgerechte = immissionsschutzrechtliche
(Einhausung der Lieferzone) und insbesondere verkehrliche Rahmenbedingungen (neue
Anfahrtswege, verbesserte Verkehrslogistik) im 6ffentlichen Interesse sehr hoch zu
gewichten ist. Demgegenuber bleibt das vorhandene und geltende Baurecht fir die
angesprochene Einzelnutzung unter Berlicksichtigung der dortigen privaten wirtschaftlichen
Belange weiterbestehen. Bericksichtigt wurde die derzeitige reale Situation, in der sich
das Grundstiick befindet. Das Grundstiick grenzt als Mischgebiet direkt an die
Landesstralle 501 wund hat hier entsprechend den baurechtlichen Gegebenheiten
verkehrliche L&rmeinwirkungen hinzunehmen. Das Baugrundstick ist fast vollstéandig
versiegelt und weist eine intensive Nutzung auf. Ostlich angrenzend befindet sich aktuell
eine gewerbliche Nutzung. Noérdlich und westlich angrenzend befindet sich ebenfalls als
reale Nutzung der Discounter mit seinen Parkflachen.

Durch die vorliegende Planung &ndert sich die baurechtliche Verwertbarkeit des
Grundstiickes nicht. Unter Beachtung aller immissionsschutzrechtlichen Vorgaben halt die
Stadt die mit der Planung neu geschaffene Situation entsprechend den fachgesetzlichen
Vorgaben fir weiterhin am Standort vertréglich und fir den Eigentimer der Flache
tolerierbar.
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Baukultur/Ortsbild

Denkmalschutz

Archaologischer
Denkmalschutz

3.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes (§ 1(6) Nr. 5
BauGB)

Der Nahversorgungsstandort soll neu / modernisiert gebaut werden. Das bisherige
Handelsgebaude wird voraussichtlich vollstandig entfernt.

Vielfach wird beklagt, dass sich gleiche Stadtbilder einstellen, die sich durch uberall
gleichformige  Bauten von  Einzelhandelsketten oder aber  Supermarkten und
Lebensmitteldiscountern ergeben. Auch der modernisierte Einzelhandelsstandort wird
voraussichtlich dem zukiinftigen Erscheinungsbild von Lebensmitteldiscountern entsprechen.
Die Betreiber legen regelmaRig Wert auf einheitliche Konzepte, die nach aullen
architektonisch ein einheitliches Design erzeugen. Sie werden in aller Regel nicht
ortspezifisch gestaltet. Es entsteht voraussichtlich ein Neubau mit Pultdach, der
energetisch hohe Anforderungen erfiillen muss.

Abb. 9 Beispielsbild der neuen Filialgeneration

(Skizze: Unterlagen des Investors Manfred Saxe, Mettingen sowie Neckarsulm, Geschéftsstelle
Lidl)

Im vorliegenden Planfall findet sich seit langem ein Lebensmitteldiscounter am Ort, er
ist integriet und akzeptiert. Durch einen Neubau kdnnen demgegenliber durchaus
gestalterisch gute Weiterentwicklungen erreicht werden. Die Stadt Ibbenblren geht fir
den vorliegenden Planfall grundséatzlich davon aus, dass der Erhalt und die
Weiterentwicklung einer guten Nahversorgung hoher zu gewichten sind, als ggf. besondere
ortsspezifische, architektonische Entwicklungen an dieser Stelle. Die Parkplatze werden
begriint und damit stadtebaulich eingebunden.

Es finden sich keine Denkmale im direkten Umgebungsbereich. Die Belange des
Denkmalschutzes werden nicht berihrt.

Bodenfunde sind nicht bekannt. Fur alle Bodenfunde gilt eine Meldepflicht. Sollten bei
Bau- und Erdarbeiten ur— oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein:
Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese meldepflichtig. Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen.
Die Belange des archaologischen Denkmalschutzes sind berlcksichtigt.

3.6 Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften (§ 1(6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange werden durch die Planung nicht berihrt.
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Menschen /
Immissionen

3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima) (§ 1(6) Nr. 7 BauGB)

In  Kenntnis der stadtebaulichen Ziele wurde geprift, ob mit deren Umsetzung
umweltrelevante Belange beriihrt werden. Ein Umweltbericht liegt vor (siehe Anhang)

u Auswirkungen auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie
Landschaft und Artenschutz (§1 (6) Nr. 7a BauGB)

Im direkten Umgebungsbereich des Betriebsgrundstiicks befinden sich Wohnnutzungen,

die den Schutzanspruch von Mischgebieten genieRen. Eine schalltechnische Untersuchung®

hat die Gerauschimmissionen ermittelt, die unter folgenden Vorgaben fir die

Nachbarnutzungen zu erwarten waéren:

° Der Markt wird nur in der Zeit von 6 h bis 22 h betrieben. Die Kunden-
Offnungszeit wird von 7h bis 21:30h angenommen, so dass spatestens um 22h
alle Kunden und Mitarbeiter den Parkplatz verlassen haben. Langere Offnungszeiten
wirden eine erneute Immissionsbetrachtung erfordern.

° Eine Warenanlieferung wird nachts (22h — 6h) nicht vorgenommen und erfolgt
in einer dreiseitig geschlossenen Anlieferungszone am Gebaude.

° Bei der Nutzung des Parkplatzes wird von etwa 1.250 Kunden-Pkw pro Tag
ausgegangen.
° Die Parkplatze sollten weitgehend asphaltiert oder entsprechend mit gerduscharmen

Pflaster (engfugig, nicht gefast) belegt sein. Alle Fahrgassen sollten auf
gerduscharmen Belag gefihrt werden, ein Queren von gepflasterten Flachen sollte
vermieden werden. Die Sammelstelle fir Einkaufswagen ist unmittelbar vor dem
Eingangsbereich vorgesehen.

° Die Luftungstechnik darf einen Summen-Schall-Leistungspegel von Lwa = 70
dB(A) nicht Uberschreiten. Es wird davon ausgegangen, dass diese Technik im
Osten im Bereich der Warenanlieferung positioniert wird.

° Papier und Kartonagen werden innerhalb des Gebaudes gepresst. Es findet
diesbeziiglich kein Containerwechsel statt, sondern es werden Paletten verladen.’

° Fir den Verkehr auf offentlichen Straen wurde angenommen, dass die Zu- und
Abfahrten der Kunden zum Markt Uber den Mihlenweg und im Umkreis von 500
m nicht in der Weise zunehmen werden, dass besondere immissionsschutzrechtliche
Auswirkungen zu erwarten waren oder dass ein Erfordernis zu speziellen
larmmindernden Malnahmen bei den Verkehrswegen bestehen wiirde.

Nachfolgend sind die Beurteilungspegel an den vorhandenen Wohnbaunutzungen dargelegt.

6 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fiir den geplanten Neubau eines Lidl-Marktes
an der Osnabriicker StraBe 97 in Ibbenbiren, Bericht GEN -17 1031 01 / 42033, vorgelegt von AKUS GmbH,
Akustik und Schalltechnik, Bielefeld-Jollenbeck, 14.12.2017

7 Ebenda Seite 7, 8, 9
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Abb. 10 Auszug aus dem schalltechnischen Gutachten (Anlage 5) mit eigener Erganzung der
ankommenden Beurteilungspegel in der am starksten belasteten Geschossebene der
vorhandenen Wohnnutzungen
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Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass an allen umliegenden Einwirkpunkten
(vorhandene Wohnnutzungen) die zuldssigen Beurteilungspegel (fir Mischgebiete 60
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) — unter Beriicksichtigung der Vorbedingungen —
eingehalten werden.

Das Gutachten legt auch dar, dass an den potenziellen Wohnbauflachen, nérdlich und
norddstlich des Marktes gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sind®.

Es wurden nachfolgend die allgemeinen schallschutztechnischen Erfordernisse abgeleitet,
die unabhangig von einem konkreten Vorhaben ihre Giiltigkeit flir das Baurecht haben.
Die im Gutachten zugrunde gelegten Vorbedingungen, die konkret (ber das Baurecht
geregelt werden konnen, wurden mit textlicher Festsetzung in den Bebauungsplan
Ubernommen (siehe dazu § 7 der textlichen Festsetzungen). Dies sind:

° der maximal zuldssige Schallpegel der Liftungsanlagen;

° Einrichtungen zum Pressen von Kartonagen sind nur eingehaust zuldssig bzw.
innerhalb des Gebaudes vorzusehen;

° die Warenanlieferung fiur den Einzelhandelsstandort muss im &stlichen Bereich des
Grundstiickes stattfinden;

° fur die die sonstigen Vorgaben (Offnungszeiten, Zeiten der Warenanlieferung,
Parkplatzgestaltung,  Einhausung der Anlieferzone), die nicht mit dem

8 Ebenda Seite 19
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Tiere / Pflanzen

Artenschutz

Bauplanungsrecht, sondern allein im Bauordnungsrecht zu kldren sind, werden im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geeignete Auflagen gemacht.

In der Gesamtschau konnen mit den begleitend getroffenen Malnahmen die Belange
des Immissionsschutzes berticksichtigt und Nutzungskonflikte vermieden werden.

Mit Schreiben vom 27.06.2018 teilt der Kreis Steinfurt mit, dass die 0stlich zu dem
Vorhabenstandort liegende potentielle Baufldche als Immissionsort nach TA Larm in der
Schallprognose mit zu berlicksichtigen ist ( Gemarkung Ibbenbiiren, Flur 32, Flurstick
242). In Bezug auf diese potentielle Bauflaiche wird erganzend darauf hingewiesen,
dass bei der in der Schallprognose unter Nr. 5 erfolgten Spitzenpegelbetrachtung ermittelt
wurde, dass der Spitzenpegel im Bereich der Waren-Anlieferung erst ab einem Abstand
von 13 m eingehalten wird. Die Waren-Annahme ist in einer Entwurfsskizze (siehe
Abbildung 6) in einem Abstand von rund 5,5 m von der Grundstiicksgrenze zeichnerisch
dargestellt. Bei der o.a. unbebauten Flache des Flurstiicks 242 ware nach derzeitigem
Stand der maligebliche Immissionsort nach TA La&rm in einem Abstand von 3 m von
der Grundstiicksgrenze anzusetzen (vgl. A.1,3 lit. ,b“ des Anhangs zur TA L&rm).
Der resultierende Abstand von rund 8,5 m wirde den ermittelten Mindestabstand fir
den Spitzenpegel von 13,0 m unterschreiten, so dass bei der beispielhaften
Entwurfsplanung mit einer Uberschreitung des Spitzenpegels gerechnet werden miisste.
Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sind diese Punkte bei dem nachgelagerten
Bauantragsverfahren entsprechend zu bericksichtigen.

Diese obigen Hinweise des Kreises werden im Bauantragsverfahren bericksichtigt, so
dass die erforderlichen Abstande eingehalten werden.

Beim Plangebiet handelt es sich um einen zentralen, bebauten Siedlungsbereich in der
Stadt Ibbenbiren. Unbebaute, bewachsene Freiflachen treten nur vollig untergeordnet in
Form eines kleineren Hausgartens (im Mischgebiet) sowie einer Scherrasenflache auf.
Weite Teile des Plangebietes sind versiegelt und werden durch Gebaude, Verkehrsflachen
oder Nebenanlagen genutzt. Von der Sache her ergeben sich durch die Modernisierung
des Marktes damit keine wesentlich veranderten oder neuen Einwirkungen auf Tiere und
Pflanzen.

Es ist vom Vorhandensein ubiquitarer Vogelarten des Siedlungsraumes auszugehen. Alle
europdischen Vogelarten gelten gemal Gesetz als besonders geschitzt. Hinweise auf
das Vorkommen besonders streng geschitzter Arten innerhalb des Plangebietes liegen
jedoch nicht vor. Bei den vorkommenden Arten ist aufgrund der bestehenden Vorbelastung
durch die Bebauung, nutzungstypische Stérungen wie auch die Verkehrsbewegungen der
Osnabriicker StraBe von einer hohen Toleranz gegeniiber siedlungstypischen Storungen
auszugehen.

Die Verbotstatbestdande des Artenschutzrechts (Totungsverbot § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG
/ Storungsverbot § 44(1) Nr. 2 BNatSchG / Zerstérungsverbot § 44(1) Nr. 3
BNatSchG) werden nicht berlihrt. Es ist auf Grundlage der vorliegenden Kenntnisse
davon auszugehen, dass bekannte und in realistischer Weise mdgliche Vorkommen
besonders geschitzter Arten (z.B. Vogel) im Gebiet der Planung nicht soweit
entgegenstehen, dass sie undurchfiihrbar werden konnte. Auf dem Plan ist ein Hinweis
enthalten, dass vorsorgliche Prifungen bei Aufnahme von Bauarbeiten durchzufiihren
sind.
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Boden / Flache

Wasser

Luft / Klima

Landschaftsbild

Durch die Modernisierung des Standortes wird die vorhandene Versiegelungsrate (ca.
80 %), nicht weiter erhoht. Auch die Flachen des Ergédnzungsbereiches befinden sich
weitgehen in Nutzung. Bedeutsame zuséatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft liegen
gemall den Ergebnissen des Umweltberichts nicht vor.

Abb. 11 Versiegelungsgrad im Plangebiet (Quelle: Luftbild der Stadt Ibbenbiiren, 2018 )
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Das Schutzgut Wasser wird durch die Modernisierung des Marktes nur geringfiigig
berihrt. Auch aktuell ist das Plangebiet zu einem hohen Male versiegelt und das
anfallende unbelastete Oberflachenwasser wird in die Regenwasserkanalisation abgefiihrt.

Es ist zu erwarten, dass bei einer Modernisierung des Einzelhandelsstandortes neue
Gebaude hohe energetische Anspriiche erfillen werden. Es liegen mittlerweile
Marktkonzepte vor, die

° zu 100 Prozent durch die Nutzung der Abwéarme aus den Kihlregalen beheizt
werden. Eine Integralanlage erzeugt dabei den gesamten Warme- und Kaltebedarf
der Filiale. Dadurch werden zukiinftig keine fossilen Brennstoffe mehr bendtigt.

° ausschliellich natiirliche Kaltemittel einsetzen. Weitere Energiesparpotenziale
entstehen  durch  den Einsatz  von Fulbodenheizungen  anstelle  von
Umluftheizgeraten. Eine verbesserte Liiftungsanlage reduziert den Aufwand fir die
maschinelle Liftung zudem um uber 75 Prozent.

° Die mit Roéhrenlampen mit Reflektor eine hohe Energieeffizienz gewahrleisten.

Diese Marktkonzepte konnen 100 Prozent weniger Heizenergie (das Gebdude wird
vollstdndig aus der Abwarme der Kihiregale beheizt), 30 Prozent weniger CO2 AusstoR
und 10 Prozent weniger Stromverbrauch im Vergleich zu einem herkémmlichen
Lebensmittelmarkt generieren und sie gelten als nachhaltige, klimafreundliche Konzepte.®’

Aspekte des Landschaftsbildes sind in dieser zentralen gemeindlichen Lage nicht relevant,
sie werden durch die Belange des Ortsbildes, die den vorgenannten Belangen der
Baukultur und des Denkmalschutzes zuzuordnen sind, erfasst.

9 Angaben der Konzernzentrale von Lidl, Neckarsulm
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Mit der Planung entsteht in der Sache kein rechnerisches Wertedefizit. Der Eingriff ist
infolge der geringen Flachengréfle und der vorfindlichen Strukturen nicht erheblich. Ein

Ausgleichserfordernis ergibt sich nicht:

Es handelt sich beim gesamten Plangebiet um eine bereits heute dem
Siedlungsbereich zuzuordnende Flache, die schon vor der Plandnderung baurechtlich
beordnet war.

Zwar wird ein Hausgarten neu (Uberplant, der jedoch keine Sicherung genielt.
Eine Umgestaltung dieses Gartens wéare auch vor der Plandnderung mdglich
gewesen.

Als Maflnahme der Nachverdichtung trdgt das Vorhaben sogar positiv. zum
Bodenschutz (Vermeidung neuer Eingriffe) bei.
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u Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (§ 1(6) Nr. 7 b BauGB)

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung werden durch die Planung nicht negativ beriihrt.
Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes bleiben gewahrt. Gebiete dieser Art sind nicht im Plangebiet
oder in dessen ndherer Umgebung ausgewiesen.

u Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1(6) Nr. 7 c BauGB)

Umweltbezogene nachteilige Auswirkungen durch die Plananderung auf den Menschen
ergeben sich nicht. Die Sicherung der Nahversorgung hilft, Verkehre zu vermeiden.

u Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiter (§ 1(6) Nr. 7 d BauGB)

Ein allgemeiner Hinweis auf die Meldepflicht bei archdologischen Bodenfunden ist in den
Plan aufgenommen.

. Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwasser
(§ 1(6) 7 e BauGB)

Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes Einzelhandel l&sst keine besonders zu
beriicksichtigenden Emissionen erwarten. Auch bislang traten solche Emissionen im
Plangebiet nicht auf. Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwé&ssern wird aus
Sicht des Planungsrechts sichergestellt, im Ubrigen kommt das entsprechende Fachrecht
zur Anwendung.

= Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(§ 1(6) Nr. 7 f BauGB)

Es ist zu erwarten, dass Gebaude im Neubaustandard modernsten energetischen
Anforderungen entsprechen. Es werden keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen
im Plan getroffen, die der Nutzung regenerativer Energien entgegenstehen.

= Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser—, Abfall- und Immissionsschutzrechts (§ 1(6) Nr. 7 g BauGB)

Es existieren keine Darstellungen in Landschafts- oder sonstigen Fachplanen, die der
beabsichtigten Plandnderung entgegenstehen.

= Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in festgelegten Gebieten der Europaischen Union
(§ 1(6) Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets =zur Einhaltung der
bestmdglichen Luftqualitat der Europaischen Union.

u Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1(6) Nr. 7 i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen, ortsbildbezogenen Belangen und Belangen
von Kulturgitern in Einklang gebracht werden.

u Auswirkungen bei Vorhaben, bei denen schwere Unfélle / Katastrophen zu erwarten sind
(§ 1(6) Nr. 7 j BauGB)

Es werden mit der Planung keine Vorhaben zugelassen, fiir die schwere Auswirkungen
oder Katastrophen zu erwarten sind.
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3.8 Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und Entsorgung

(§ 1 (6) Nr. 8 BauGB)

Belange der Wirtschaft (§ 1(6) Nr. 8a BauGB)

Die Modernisierung des Standortes wurde vom dort bestehenden Betrieb vorgeschlagen.

Sie dient dazu, den Lebensmittelmarkt im Wettbewerb neu zu positionieren, damit

Marktanteile gehalten werden kénnen. Die Planung dient der kurzfristigen Investition und

berlicksichtigt in besonderem MalRe die Belange der Wirtschaft in Verbindung mit einer

verbrauchernahen Versorgungsstruktur.

Land- und Forstwirtschaft (§ 1(6) Nr. 8b BauGB)

Die Belange werden in der innerstadtischen Lage nicht berlhrt.

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1(6) Nr.8c BauGB)

Der Erhalt und die langfristige Sicherung des Standortes tragen zu einer Erhaltung und
Sicherung von Arbeitsplatzen bei.

Post- und Telekommunikationswesens (§ 1(6) Nr. 8d BauGB)

Die Belange sind nicht berlhrt.

Versorgung / Infrastruktur (§ 1(6) Nr. 8e BauGB)

Mit dem Planvorhaben wird die Nahversorgung weiter gesichert. Sonstige Auswirkungen

auf die Infrastruktur ergeben sich nicht.

Da das Plangebiet auch aktuell genutzt wird, ergeben sich durch die Plandnderung keine

wesentlich neuen Auswirkungen auf die vorhandene technische Ver- und Entsorgung der

Flachen:

Am

Die Versorgung des Planbereiches mit Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation
wird durch die zustdndigen Versorgungstrdger sichergestellt.

Die notwendige Loschwasserversorgung / Brandschutz kann weiterhin Uber das
Leitungsnetz des Wasserversorgungsverbandes Tecklenburger Land sichergestellt
werden.

Unbelastetes Oberflachenwasser wird - wie bislang auch — der offentlichen
Kanalisation zugefiihrt. Infolge des erforderlichen hohen Versiegelungsgrades auf
den Flachen ist keine Versickerung oder umfangliche Regenriickhaltung vor Ort auf
dem Grundstiick selbst mdglich.

Die anfallenden Abwasser werden Uber das vorhandene Kanalisationsnetz der
stadtischen Klaranlage zugefiihrt.

Abfall kann ordnungsgemal® gesammelt und entsorgt werden. Mdgliche spezielle
anfallende gewerbliche Abfallstoffe kénnen entsprechenden den Bestimmungen des
geltenden Abfallgesetzes eingesammelt und entsorgt werden. Der
Lebensmitteldiscounter wird auch innerhalb des Marktes bei Bedarf Behalter fir
Verpackungsmaterialien etc. im Sinne eines gezielten Recyclings bereitstellen.

nordwestlichen Plangebietsrand (auRerhalb des Plangebietes) wurde eine

Umspannstation ( Transformator-Elekirizitdt) der Westnetz AG nachrichtlich (bernommen.

Die Schutzvorschriften des Betreibers sind zu beachten.
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Leitungstrager

Bodenschutz /
Altlasten

Mit Schreiben vom 02.07.2014 teilt die RAG Anthrazit Ibbenbliiren GmbH mit, dass
Neubebauung bzw. Anderungen an den vorhandenen Bauwerken vor Planungsbeginn mit
dem Unternehmen abzustimmen sind. Es wird auch vorsorglich auf die parallel zu
Osnabrticker Strale verlegten Versorgungsleitungen der RAG Anthrazit Ibbenbiren GmbH
hingewiesen. Erdarbeiten im Bereich der Fahrbahn sind vor Planungsbeginn mit der
Markscheiderei (05451 51-2216) abzustimmen.

Mit Schreiben vom 19.06.2014 teilt die Westnetz GmbH fiir die Versorgungseinrichtungen
der RWE Deutschland AG mit, dass innerhalb des Plangebietes 10 kV-Erdkabel verlaufen,
die der ortlichen Versorgung mit elektrischer Energie dienen. Die Schutzstreifenbreite
betragt 0,50 m beidseits der Leitungsachse. Eine Uberbauung der vorhandenen Erdkabel
ist nicht zuldssig. Die Gasleitung verlduft entsprechend den Planen des Betreibers entlang
der Osnabriicker StralBe sowie im nérdlichen Bereich des Plangebietes (siehe Ubersicht).
Hier sind keine mit Gebduden uberbaubaren Flachen festgesetzt und es besteht auch
ein Ein- und Ausfahrtsverbot auf die Osnabriicker StraBe. Insoweit sind die Belange
des Betreibers berticksichtigt.

Infolge der vorhandenen Transformatorenstation nérdlich angrenzend an das Plangebiet
verlaufen zahlreiche elektrische Erdkabel insbesondere innerhalb des Miihlenweges (siehe
Ubersicht). Sie liegen jedoch innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen.
Die Belange des Betreibers sind weiterhin beriicksichtigt. Die Transformatorenstation
wurde nachrichtlich im Plan gekennzeichnet.

Abb. 12  Leitungsauskunft Gas / Strom

Leitungsauskunft Gas (blau) — Unterlage der | Leitungsauskunft Strom — Unterlage der
Westnetz GmbH - Stand 20.6.2014 Westnetz GmbH — Stand 20.6.2014
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Mit Schreiben vom 09.07.2014 teilt der Landrat des Kreises Steinfurt, Abteilung
Bodenschutz, mit, dass sich im Plangebiet ein gewerblich genutztes Grundstiick befindet.
Die Nutzung erfolgte nach einer Luftbild- und Aktenauswertung mindestens seit 1997
durch einen Kfz-Betrieb. Die Flache ist als Verdachtsfliche unter dem Aktenzeichen
07-129 im Kataster Uber altlastenverdachtigte Flachen und Altlasten / Verzeichnis uber
schadliche Bodenveranderungen und Verdachtsflichen des Kreises Steinfurt erfasst.
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Aufgrund  der langjahrigen  gewerblichen  Nutzung und des Umgangs  mit
wassergefdhrdenden Stoffen wahrend des Nutzungszeitraumes besteht fir dieses
Grundstiick ein begriindeter Bodenbelastungsverdacht.

Aus diesem Grund wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine
Gefahrdungsabschatzung'® durch eine orientierende Bodenuntersuchung durchgefiihrt.

Abb. 13 Auszug aus dem Kataster Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten des Kreises Steinfurt

Auszug aus dem
Altlastenkataster Ibbenblren
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Fir die Einschatzung der Bodenbelastungssituation wurden Bohrungen an verschiedenen
Verdachtspunkten (Dieseltank, Zapfsdule, Kompressor-Standort, Werkstatt, Lagerflaiche
fur Autowracks) auf dem Geldnde niedergebracht. Zusétzlich wurde eine chemische
Analytik veranlasst. Es wurden Hinweise auf nutzungsbedingte Bodenverunreinigungen
festgestellt. Teilweise wurden Belastungen mit Mineral6lkohlenwasserstoffen ermittelt, die
Richtlinienwerte  Uberschreiten und fir die im Falle von Tiefbauarbeiten eine
ordnungsgeméafe Entsorgung erforderlich wird'".

10 Orientierende Bodenuntersuchungen auf dem Grundstiick ,Osnabriicker Strale 103“ in 49 477 Ibbenbiiren, Nr.
1312.2535, erstellt durch Sack + Temme GbR, Biro fir Altlasten und Ingenieurgeologie, Osnabriick, vom

24.01.2014
63000

" ebenda, Seite 9
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Bergwerksfeld

Externe
ErschlieBung

In der orientierenden Untersuchung wurden keine Ergebnisse vorgelegt, die das Vorhaben
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung infrage stellen wirden. Allerdings wird im
Zuge der Umsetzung und der nachfolgenden Baumafinahmen ein Bodenmanagement
erforderlich, das gewahrleistet, dass die festgestellten verunreinigten Bdden
ordnungsgemal abgetragen und fachgerecht entsorgt werden. Dieses Bodenmanagement
wird in Absprache mit der Unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Steinfurt erfolgen.
Die Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Steinfurt ist in den bauaufsichtlichen
Verfahren zu Abbruch- und Neubauvorhaben auf dem Grundstiick Osnabriicker Stralle
103 zu beteiligen, um die Sanierung der schéadlichen Bodenverdnderung vor Baubeginn
sicherstellen zu kénnen. Dies ist als Hinweis auf dem Plan enthalten.

u Sicherung von Rohstoffvorkommen (§ 1(6) Nr. 8f BauGB)

Mit Schreiben vom 11.07.2014 teilt die Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau
und Energie mit, dass sich das Plangebiet Uber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,Gliicksburg—Reservat® der RAG Anthrazit Ibbenbiiren GmbH ( Osnabriicker
StraBe 112, 49477 Ibbenbiiren) sowie Uber dem auf Eisenstein verliehenen Distriktfeld
,Friedrich Wilhelm* der Salzgitter-Kléckner-Werke GmbH in Salzgitter ( EisenhiittenstralRe
99, 38239 Salzgitter) befindet.

Im Bereich des Plangebietes ist Bergbau in Tiefen dokumentiert. Im nd&heren Umfeld ist
oberflachennah, in einer Teufe von ca. 85 m, Bergbau verzeichnet. Ferner befindet sich
das Plangebiet im Einwirkungsbereich des aktiven Bergbaus des Bergwerks Ibbenbiren.
Danach ist mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Planmallhahme zu rechnen. Darlber
hinaus ist nichts Uber maogliche zukiinftige, betriebsplanmafig noch nicht zugelassene
bergbauliche Tatigkeiten bekannt. Die RAG Anthrazit Ibbenbiiren GmbH (keine Bedenken,
02.07.2014) wurde im friihzeitigen Verfahren beteiligt. Es haben sich keine zuséatzlichen
Hinweise auf bergbauliche Tétigkeiten ergeben.

3.9 Belange des Verkehrs (§ 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet grenzt sidlich an die Osnabriicker StraBe (LandesstraRe 501) und
Ostlich an den Mihlenweg. Derzeit ist das Gebiet nur Uber den Mihlenweg angebunden.

Mit Schreiben vom 16.07.2014 teilt der Landesbetrieb Stralenbau, Regionalniederlassung
Minsterland mit, dass es erforderlich ist, in Teilbereichen der L 501 (zwischen den
bestehenden Querungshilfen) die vorhandene Markierung zu Uberplanen, um eine
verkehrssichere Anbindung des Vorhabens zu ermdéglichen. Das Konzept dazu wurde
erstellt und gemeinsam mit den zusténdigen Stellen abgestimmt. Auf Grundlage dieser
Planung wird die erforderliche Verwaltungsvereinbarung getroffen.

Mit den geplanten beiden Zufahrts- und Abfahrtsmdglichkeiten sowohl zur Osnabriicker
StraBe wie auch Uber den Miihlenweg ist das Plangebiet optimal fiir den Pkw-Verkehr
und Lkw-Zulieferverkehr ausgerichtet. Die Fahrbewegungen koénnen optimiert auf dem
Grundstiick durchgefiihrt werden. Unnétige Rangierbewegungen insbesondere flr Lkw
entfallen. Es wird darauf geachtet, dass keine sonstigen direkien Zufahrten von
Parkplatzen auf die Stadtstrallen erfolgen, um den Verkehrsfluss nicht zu gefahrden
(siehe textliche Festsetzung § 6).
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Abb. 14  Verkehrsanbindung des Plangebietes — Osnabriicker StraRe (Ingenieurplan, 26.05.2014)
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Interne
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Verkehrs-
entwicklung

Rustungsaltlasten
/ Kampfmittel
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Abb. 15  Verkehrsanbindung des Plangebietes an den Mihlenweg
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StralBe abwickeln wird. Aus diesem Grund sind veranderte
Querschnitte geplant.

Fir die Osnabriicker Stralle ist vorgesehen, dass zwischen
* den Querungshilfen am Mihlenweg in Hohe des Haus Nr. 107
~ein durchgehender Mittelstreifen entsteht, der sowohl fiir den
Einzelhandelsstandort, wie auch fir die Kunden der weiter
~ Ostlich liegenden Sparkasse und fiir die Privathduser sidlich
- der Osnabriicker Strae genutzt werden kann.

Eine Genehmigung der Zufahrt sowie eine Ummarkierung der Osnabriicker StraBe (L
501) wurde bereits mit dem zusténdigen StraBenbaulasttrager abgestimmt.

Es handelt sich um einen Nahversorgungsstandort. Eine offentliche, interne ErschlieBung
des Plangebietes ist nicht erforderlich.

Die innerdrtliche Hauptverbindungsstrale Osnabriicker StralBe ist ausreichend dimensioniert
und kann den Verkehr weiterhin aufnehmen. Stellplatze sind — wie bei allen
Einzelhandelsvorhaben — weiterhin in ausreichendem MafRe auf den Grundstiicksflachen
selbst vorzuhalten, so dass sich auch ruhender Verkehr nicht negativ im Umfeld auswirkt.

3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (§ 1(6) Nr. 10 BauGB)

Belange der Verteidigung werden durch die Planung nicht berthrt.

Mit Schreiben vom 30.06.2014 teilt die Bezirksregierung Arnsberg mit, dass eine
Luftbildauswertung zu Kampfmitteln durchgefiihrt wurde. Da in den Luftbildern keine
erkennbaren Belastungen vorliegen, sind auch keine MalRhahmen erforderlich. Da
Kampfmittelfunde trotzdem nie vollstdndig ausgeschlossen werden koénnen, wird ein
allgemeiner Hinweis zum Umgang mit moglichen Funden in die Planzeichnung
aufgenommen.

3.11 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (§ 1(6) Nr.11 BauGB)

Die Stadt Ibbenbiiren sieht sich wie viele andere Stidte vor der besonderen Aufgabe
einer gezielten Zentrumssicherung und -entwicklung. Insoweit wurden in den vergangenen
Jahren die groRflachigen Einzelhandelsstrukturen an den Randern der Stadt deutlich
begrenzt. Die dortigen Markte dienen damit wesentlich der Nahversorgung der
angrenzenden groflen Wohnbaugebiete, sollen aber nicht zur Konkurrenz fir die
stadtebaulichen Entwicklungsziele des Kernbereichs geraten.

Die Modernisierung eines Einzelhandelsstandortes mit Erreichung der Grofflachigkeit am
Standort im Rahmen der vorliegenden Plandnderung muss deshalb abgewogen werden
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Nahversorgung im
Stadtteil
Schafberg

mit der notwendigen Sicherung und Entwicklung der Innenstadt. GemafR den Darlegungen
des Regionalplans Miinsterland sind die Ergebnisse von o&rtlichen Einzelhandelsgutachten
in die Abwagungen einzustellen.

Das vorhandene Einzelhandelsgutachten (EHG) weist den Standort als bedeutenden
Nahversorgungsstandort im Stadtteil Bockraden aus. Danach erstreckt sich der
Nahversorgungsstandort entlang der Rheiner Stralle sowie der Osnabriicker Stral3e wobei
die fir die Nahversorgung relevanten Betriebe entlang der Hauptstrale verteilt sind. Hier
finden sich insgesamt 2 Supermérkte und 2 Lebensmitteldiscounter. Da die vorhandene
Topographie als Barriere zum Innenstadtzentrum und den dort vorhandenen
Versorgungsmaoglichkeiten zu werten ist, ist es fir die Bewohner des Stadtteils Blockraden
von grofer Bedeutung, sich vor Ort mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs versorgen zu
kénnen. Eine Konkurrenz zum Zentrum liegt nicht vor.

Obwohl es sich beim dem Nahversorgungsstandort um einen auf mehrere Bereiche
zersplitterten  Standort ohne  Aufenthaltsqualitdt und  stadtebaulich  funktionalen
Zusammenhang handelt, ist die Ausstattung mit Lebensmittelméarkten darin als sehr gut
zu bezeichnen. Der vorhandene Einzelhandelsstandort sichert die Versorgung von rd.
3.000 Einwohnern in fuBlaufiger Entfernung.'

Abb. 16 Nahversorgungssituation in Ibbenbiiren — (mit Kennzeichnung des Einzelhandelsschwerpunkte'?
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Infolge der relativ guten Ausstattung in der Nahversorgung und einer zu erwartenden
stagnierenden Nachfrage (demographische Entwicklung) wird die Empfehlung im EHG
gegeben, sich neben der SchlieBung von Versorgungsliicken in der ndrdlichen Innenstadt,
auch fir die Starkung bestehender zu sichernder Einzelhandelsstandorte einzusetzen.

Neben der Zentrumssicherung ist in die Abwagung einzustellen, dass im Stadtteil
Schafberg zwei Discountmarkte und zwei Supermarkte als Anbieter

12 ebenda, S. 57 dort Abbildung 47
13 Ebenda, S. 50 dort Abbildung 39
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Begrenzung
Verkaufsflache

Belange der
Einzelhandler

nahversorgungsrelevanter Sortimente vorhanden sind (siehe auch Abb. 16). Die geplante
Erweiterung und Modernisierung eines Einzelhandelsstandortes, der damit die Schwelle
der GrofR¥flachigkeit Uberschreitet, muss in Beziehung gesetzt werden, zu ebenfalls
angefragten Erweiterungen und Modernisierungen der sonstigen Anbieter im Stadtteil.

Um fachlich fundierte Aussagen (ber die zu erwartende (Wechsel-) Wirkung von
Modernisierungen auf die Einzelhandelsstrukturen zu haben, wurde eine ,Gutachterliche
Untersuchung zu grof¥flachigen Erweiterungsplanungen der Nahversorgung in der Stadt

Ibbenbiiren*“™

seitens der Stadt in Auftrag gegeben. Hierdurch soll explizit ein
,Windhundrennen“ vermieden werden, womit der ,Schnellste® einen GroRteil mdglicher
Entwicklungspotenziale auf sich konzentriert und damit die Entwicklungsoptionen der

sonstigen Nahversorgungsanbieter vor Ort einschrankt. '

Die Beurteilung zur stadtebaulichen Vertraglichkeit erfolgt dabei auf Basis der
Umsatzleistungen und Umsatzverteilungen des Planvorhabens. Es wurde damit gepriift,
ob die geplante Modernisierung des Marktes infolge absatzwirtschaftlicher Umlenkungen
auch in stadtebaulich schadliche Auswirkungen im Stadtteil umschlagen konnte.

In der Uberprifung der Summenwirkung méglicher Erweiterungsplanungen von
Nahversorgungsmarkten im noérdlichen Stadtteil von Ibbenbiren kommt das Gutachten zu
folgendem Ergebnis:

° Sofern flr die beiden Discountmarkte je 1.000 m? Verkaufsfliche und fiir den
Supermarkt max. 1.500 m? Verkaufsfliche im Ortsteil bei Modernisierungen nicht
Uberschritten werden, dienen die Vorhaben weiterhin einer wohnortnahen
Versorgung;

° bei den oben genannten Verkaufsflachenzahlen kommt es voraussichtlich zu
Umsatzumverteilungen oberhalb der 10 % Schwellenwerte, allerdings stellen diese
Umlenkungseffekte rein  wettbewerbliche Beeintrachtigungen dar, d.h. die
Umsatzerwartungen der betroffenen Einzelhandelsunternehmen duirften nach den
Modernisierungen geringer ausfallen. Etwaige stadtebaulich negative Folgewirkungen
sind damit aber nicht ableitbar, womit die Uberschreitung des Schwellenwertes
einer stadtebaulichen Abwagung zuganglich wird;

° fur das Zentrum oder sonstige schiitzenswerte Lage und Einzelhandelseinrichtungen
kénnen infolge der Modernisierungen und der Erhdéhung der Verkaufsflachenzahlen
keine stadtebaulichen Folgewirkungen abgeleitet werden'®.

Unter Berilcksichtigung des obigen Einzelhandelsgutachtens héalt die Stadt Ibbenblren
eine Beschrankung der Verkaufsfliche auf 1.000 m? im vorliegenden Planfall fir
stadtebaulich sinnvoll und geboten. Von den bislang im Rahmen des Verfahrens
vorgelegten bis zu 1.300 m? Verkaufsflache am Einzelhandelsstandort
(Lebensmitteldiscounter) wird insoweit Abstand genommen.

In die Abwagung muss neben den stddtebaulichen Belangen auch das private Interesse
der betroffenen Grundstlickseigentimer und der Betreiber von Einzelhandelsgeschéaften
einbezogen werden. Die im Einzelhandelsgutachten vorgelegte Verkaufsflachenempfehlung

14 Siehe dazu ,Gutachterliche Untersuchung zu grof¥flachigen Erweiterungsplanungen der Nahversorgung in der Stadt
Ibbenbiiren ,erstellt durch die BBE, Standort- und Kommunalberatung Minster, Minster, Mai 2017

15 Ebenda, Seite 2

16 Ebenda, Seite 40

3...



1. Anderung mit 1. Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 19 a ,Duskampweg - Mihlenweg®

Ibb Stadt Ibbenbiirer mit 6rtlicher Bauvorschrift 29 von 40
P’ .

Hochwasserschutz

Oberflachen-
entwésserung

Art der baulichen
Nutzung

fuhrt zu einer Gleichbehandlung der Marktteilnehmer und wird insoweit auch von den
Héndlern getragen. Sie sichert innerhalb des Wettbewerbes Standorte und stellt damit
zugleich die ortliche Nahversorgung umliegender Wohngebiete sicher.

Die Modernisierung des Marktes mit maximal 1.000 m? Verkaufsflache entspricht damit
den erforderlichen regionalplanerischen Grundsatzen und den stadtebaulichen Zielen der
Stadt. Die Festsetzungen im Bebauungsplan gewahrleisten die Begrenzung der
Verkaufsflache.

3.12 Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft (§ 1 (6) Nr. 12
BauGB)

Belange des Hochwasserschutzes sind nicht gesondert zu berticksichtigen.

Auch aktuell ist die Flache des Sonstigen Sondergebietes in einem hohen Mal} versiegelt.
Das anfallende unbelastete Oberflachenwasser wird der Regenwasserkanalisation zugefiihrt.
Es ist jedoch grundsatzlich moglich, bei Bedarf zusétzliche Riickhalterdaume ( Staukanal,
Riickhaltebereiche ) auf den Flachen des Einzelhandelsstandortes vorzusehen. Besondere
zusatzliche Regelungserfordernisse fiir die Wasserwirtschaft ergeben sich — auch im
nordlich des Planbereiches vorhandenen kleineren Mischgebiet - nicht.

3.13 Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden (§ 1(6) Nr. 13 BauGB)

Die Belange werden nicht berihrt.
4 Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Darlegung der Inhalte des Bebauungsplans

Mit der 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes werden entsprechend den
stadtebaulichen Zielen und den getroffenen Abwégungen der Stadt nachfolgende
Festsetzungen getroffen:

In einem kleinen Teilbereich des Plangebietes wird ein Mischgebiet (MIl) gemalR § 6
BauNVO festgesetzt. Hier findet durch eine verdnderte Baugrenze allein eine
Neubeordnung statt.

Das Plangebiet wird zum groBten Teil als Sonstiges Sondergebiet (SO) (§ 11 BauNVO)
mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel (EZH) — Lebensmitteldiscounter (LD)“
festgesetzt. Festgesetzt wird die maximal zuldssige Verkaufsflache (VKF) flr
Lebensmitteldiscountmérkte (siehe textliche Festsetzung § 1). Dieses bereits ansissige
spezielle Angebots— und Versorgungssegment des Einzelhandels soll mit der vorliegenden
Planung weiter gesichert werden, womit auch die Vorgaben des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt erfiillt sind.

Zusatzlich wird die maximale Bruttogeschossfliche (BGF) mit maximal 2.000 m?
innerhalb des sonstigen Sondergebietes definiert. Die Verkaufsflache ist in diesen Wert
eingeschlossen. Die BGF begrenzt die Flache, die insgesamt baulich auf dem Grundstlick
realisiert werden darf. So regelt sie auch, in welchem Mall z.B. zusatzlich erforderliche
Burordume, Aufenthaltsrdume oder Lagerrdume baulich auf dem Baugrundstick umgesetzt
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werden koénnen. Die Hohe der Bruttogeschossflaiche wurde so gewahlt, dass sie
Spielrdume zur Umsetzung von Lagerhaltung oder dem Ausbau von Sozialrdumen etc.
beinhaltet. Damit soll vermieden werden, dass infolge von Platzmangel im Gebaude ggf.
Paletten, Transportbehalter, Kartonagen etc. aulerhalb des Gebdudes zwischengelagert
werden, die dann im stadtebaulichen Erscheinungsbild als stérend wahrgenommen werden.

Im sonstigen Sondergebiet wird die Hohe der Gebdude auf die im Umfeld vorhandene
Geb&udehdhe beschrankt. Es gilt eine maximale Firsthdhe (FH) von 10 m (siehe
textliche Festsetzung § 2). Fir das kleine nordlich angrenzende Mischgebiet wird eine
Festsetzung zur maximalen Firsthéhe nicht getroffen. Eine derartige Festsetzung liegt
auch im bislang gultigen Baurecht fiir die Flache nicht vor. Infolge der hier zugelassenen
maximalen Eingeschossigkeit der Bauten (1) entsteht insoweit auch kein weiteres
Regelungserfordernis.

Abb. 17 Bezugspunkt fiir die maximale Firsthohe im Sonstigen Sondergebiet
(Quelle: Luftbild der Stadt Ibbenbiren 2018)

Als unterer
Bezugspunkt gilt dabei
die Hoéhe des

verlegten

Bezugshdhe Kanaldeckels im
Kanaldeckel Uber-gang von
Miihlenweg zur

Osnabriicker Stral3e.

Es ist sowohl im sonstigen Sondergebiet wie auch im Mischgebiet entsprechend der
bisherigen und weiterhin geplanten Nutzung nur eine eingeschossige Bauweise (1)
vorgesehen.

Eine abweichende Bauweise (a) ist im sonstigen Sondergebiet moglich, womit Gebaude
auch langer als 50 m sein kdnnen. Eine sonstige genaue Definition der abweichenden
Bauweise und die Festsetzung einer maximalen Lange der Gebdudekdrper sind im
vorliegenden Planfall nicht erforderlich, da die Grundstiicksbreite bereits ein begrenzendes
Element darstellt. Fir das Mischgebiet gilt weiterhin eine offene Bauweise (0).

Die maximale Grundflichenzahl (GRZ) liegt im Sonstigen Sondergebiet bei 0,8, um
dem erforderlichen insgesamt hohen Versiegelungsgrad einer Einzelhandelsnutzung infolge
befestigter Parkplatzflichen Rechnung zu tragen. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl
(0,8) fur Stellffachen und Nebenanlagen wird ausgeschlossen, um die
Regenwasserspende fiir die Offentliche Kanalisation nicht zusatzlich zu belasten (siehe

textliche Festsetzung § 3).
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Fur das festgesetzte Mischgebiet gilt weiterhin eine Grundflachenzahl (GRZ) - wie
bisher auch - von 0.,4.

Die (berbaubare Grundstiicksflache wird (ber Baugrenzen definiert. Die Baugrenze im
Sonstigen Sondergebiet orientiert sich an der derzeitigen Lage des Marktes. Mit der
Lage der Baugrenzen wird gewahrleistet, dass das Gebaude auch etwa in der vorgelegten
Form auf dem Grundstick verwirklicht wird. Die Baugrenzen erdffnen leichte Spielrdume,
die bei der praktischen Umsetzung erforderlich werden konnen.

Die Baugrenze fiir das Mischgebiet wird entsprechend den stadtebaulichen Erfordernissen
angepasst, um die ErschlieBungssituation des Mihlenwegs fiur eine Bebauung nutzen zu
kdénnen.

Um die mdglichen Ausbauspielrdume fiir den Mihlenweg zu fixieren, wurde der
Miihlenweg als Verkehrsflache mit in den Plan aufgenommen und auch festgesetzt.
Damit ist die Flache des Sonstigen Sondergebietes genau gegeniiber den mdglichen
offentlichen Verkehrsflachen definiert.

Nebenanlagen sollen nicht direkt entlang der offentlichen Verkehrswege errichtet werden,
um eine moglichst groBe Offenheit des Offentlichen StralRenraumes zu erhalten (keine
Kanalwirkung) und insoweit wurde im Plan weiterhin die Regelung beriicksichtigt, dass
Nebenanlagen nur in einem Abstand von 3 m zur StraRenbegrenzungslinie errichtet
werden dirfen (siehe textliche Festsetzung § 4).

Weiter wird bestimmt, dass je 7 Parkplatze im sonstigen Sondergebiet ein hochstdmmiger
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten ist. Damit sollen die fir den
Einzelhandelsstandort erforderlichen Stellflichen stadtebaulich eingebunden und gegliedert
werden. Mindestens 6 Baume sind innerhalb der Stellflichen selbst zu pflanzen. Die
restichen Baume koénnen auch in den Randbereichen des Grundstiicks untergebracht
werden (siehe textliche Festsetzung § 6).

Es ist vorgesehen, den Einzelhandelsstandort mit jeweils einer gemeinsamen Zu- und
Abfahrt zur Osnabriicker StraBe sowie zum Mihlenweg zu versehen. Die Zu- und
Abfahrtsbereiche wurden im Plan gekennzeichnet. Sie wurden mit maximal 9 m Breite
festgesetzt. Fur die sonstigen Bereiche wurde ein Zu- und Abfahrtsverbot ausgesprochen.
Damit soll vermieden werden, dass von einzelnen Parkpldtzen Verkehr auf die o6ffentlichen
StraBen gefiihrt wird (siehe textliche Festsetzung § 5). Diese Regelung gilt jedoch
nicht fir Zuwegungen von FuBgangern und Radfahrern auf das Geldnde des Marktes.
Zur komfortablen Sicherstellung der Erreichbarkeiten soll hier eine mdoglichst hohe
Flexibilitdt vorhanden sein.

Besondere zeichnerische Festsetzungen werden aus Griinden des Immissionsschutzes
nicht getroffen. Im Plan wird jedoch durch die Lage und GrofRRe des Bauteppichs im
sonstigen  Sondergebiet gewahrleistet, dass das geplante Gebdude selbst als
Larmschutzeinrichtung gegeniber dem noérdlichen liegenden Wohngebiet dient. Die
einzuhaltenden Vorbedingungen aus Griinden eines vorsorgenden Larmschutzes wurden
in § 7 der textlichen Festsetzungen beriicksichtigt. Dies sind insbesondere der maximal
zuldssige Schallpegel fir die technischen Anlagen, die Art der Parkplatzbefestigung und
die Lage und Einhausung der Anlieferzone. Sonstige Regelungen (z.B. maximale
Offnungszeiten) kénnen in Kenntnis des Bauantrages und detaillierter Vorlagen im
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Am nordlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes werden private Griinflachen
festgesetzt. Sie dienen zum einen einem stadtebaulich sinnvollen Abstand zu den
anschlielenden Wohnnutzungen und Grundstiicken. Sie dienen auch der Bepflanzung
und Einbindung des Gebietes (Pflanzgebot siehe textliche Festsetzung § 6). Die
Grinflachen  kénnten  bei  Bedarf auch  Versickerungsanlagen fiir  unbelastetes
Oberflachenwasser aufnehmen.

Am nordwestlichen Plangebietsrand wurde eine Umspannstation ( Elektrizitdt) der Westnetz
AG nachrichtlich Gbernommen. Die Schutzvorschriften des Betreibers sind zu beachten.

4.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick

§ 1 Art der Nutzungen

§ 1.1 Sonstiges Sondergebiet - Innerhalb des sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel
(EZH) — Lebensmitteldiscounter (LD)“ (SO) (§ 11 (3) Nr. 2 BauNVO) ist
nur ein Einzelhandelsbetrieb der Lebensmittelnahversorgung mit folgenden
Sortimenten und insgesamt max. 1.000 m? Verkaufsfliche zuldssig:

e Nahrungs— und Genussmittel (inkl. Getranke) auf maximal 910 m?
Verkaufsflache;

e Drogeriewaren auf maximal 110 m? Verkaufsflache,

e Backshop mit Sitzbereich auf maximal 50 m? Verkaufsflache,

e Sonstige Sortimente auf max. 100 m? Verkaufsfliche, aber max. 10 % der
realisierten Gesamtverkaufsflache.

§ 1.2Mischgebiet - Innerhalb des Mischgebietes sind (§ 1(5) BauNVO i.V.m.)

e Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (§ 6(2) Nr. 3
BauNVO) ;

e Gartenbaubaubetriebe (§ 6(2) Nr. 6 BauNVO);

e Tankstellen (§ 6(2) Nr. 7 BauNVO);

e sowie Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a(3) Nr. 2 BauNVO in den Teilen
des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind (§
6(2), Nr. 8 BauNVO) nicht zuldssig.

Auch ausnahmsweise zuldssige Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr.

2 BauNVO auRerhalb der in § 6 (2) Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets

sind nicht zuldssig (§ 1(6) BauNVO i.V.m. § 6(3) BauNVO).

§ 2 Firsthohe / Bauweise

§ 2.1Firsthohe - Im sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandel (EZH) -
Lebensmitteldiscounter (LD ) “ wird eine maximale Firsthdhe (FH) festgesetzt. Sie
gilt als Hoéchstgrenze und darf nur von untergeordneten Geb&dudeteilen, wie z.B.
Schornsteinen, Erkern, Fahrstuhlaufbauten, Liiftungsanlagen (berschritten werden.
Ausnahmen fir immissionsschutzrechtliche Erfordernisse sind ebenfalls mdglich. Die
maximale Firsthdhe (FH) ist im Plan bezeichnet (§ 16(2) Nr. 4 BauNVO).

Zur Ermittlung der maximalen Firsthbhe (FH) dient als oberer Bezugspunkt der
oberste Punkt der Dachkonstruktion. Der untere Bezugspunkt ist die Oberkante des
verlegten Kanaldeckels, der sich am Ende des Mihlenwegs im Kreuzungsbereich
mit der Osnabriicker StraBe befindet (§ 18 (1) BauNVO).
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§ 2.2 Bauweise — Im sonstigen Sondergebiet ist eine abweichende Bauweise
zulassig. Gebdude durfen eine Lange von 50 m (berschreiten (§ 22(4)

BauNVvO).

§ 3 Grundflachenzahl

Im Sondergebiet (SO) ,Einzelhandel (EZH) — Lebensmitteldiscounter (LD)*
sind Uberschreitungen der zuldssigen Grundflaiche durch Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen nicht zuldssig (§ 19(4) BauNVO).
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§ 4 Garagen und Nebenanlagen / Stellplatzanlagen

§ 4.12Zwischen der stralenseitigen Baugrenze und der StralBenbegrenzungslinie der Strale
(Mihlenweg, Osnabriicker StraBe) dirfen Nebenanlagen in Form von Gebauden
(§ 14 BauNVO), Garagen und Uberdachte Stellplatze (§ 12 BauNVO) erst in
einem Abstand von 3 m zur StralRenbegrenzungslinie errichtet werden (§ 23(5)
BauNVO).

§ 4.2 Stellplatze  im  sonstigen  Sondergebiet  ,Einzelhandel (EZH) -
Lebensmitteldiscounter (LD )“ miissen iber gemeinsame Grundstiickzu- und -
abfahrten angefahren werden und ausreichend Wendemdglichkeiten auf dem
jeweiligen Grundstiick haben, um ein Riickwartseinfadeln in den flieRenden Verkehr
zu vermeiden (§ 9(1) Nr. 4 BauGB).

§ 5 Zu- und Abfahrtsverbot

Im sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandel (EZH) — Lebensmitteldiscounter (LD)“
ist jeweils eine gemeinsame Zu- und Abfahrt in einer Breite von bis zu maximal
9 m auf den Mihlenweg und auf die Osnabriicker Strale =zuldssig. Fir die
sonstigen Bereiche besteht ein Zu- und Abfahrtsverbot (§ 9(1) Nr. 4 BauGB).
Zugange fur FuRganger und Radfahrer fallen nicht unter diese Regelung.

§ 6 Pflanzgebot

§ 6.1Stellplatzanlagen  im  sonstigen  Sondergebiet  ,Einzelhandel (EZH) -
Lebensmitteldiscounter (LD)“ sind zu begriinen (§ 9 Nr. 25a BauGB):

o Pro 7 Stellplatze ist ein einheimischer Laubbaum als Hochstamm mit einem
Stammumfang von 16/18 cm zu pflanzen. Die anzupflanzenden Baume koénnen
auch in den Pflanzbereichen im Randbereich des Grundstiicks untergebracht
werden.

e Die Baume sind in Baumgruben von mindestens 1 m x 1 m zu pflanzen. Dann
ist 0,60 m Oberboden zu lésen und seitlich zu lagern, 0,15 m Lava 3/8 auf
die Koffersohle aufzubringen, der Untergrund bis 1 m (ab OK Gelidnde)
aufzulockern und mit der Lava und 2 kg Bewurzelungshilfsmittel zu vermischen
und wieder einzubringen.

e Die Baume sind mit einem Pfahldreieck gegen Windwurf und seitliches Anfahren
zu schitzen und dauerhaft zu erhalten. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen.

§ 6.2 Private Grinflachen - Auf den festgesetzten privaten Grinflachen sind
Anpflanzungen vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten. Abgénge sind
gleichwertig zu ersetzen. Wahlweise konnen Bodendecker, Strducher und/oder
hochstammige B&ume vorgesehen werden (§ 9(1) Nr. 25a BauGB).

§ 7 Immissionsschutz

Im sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandel (EZH) — Lebensmitteldiscounter (LD)“

sind folgende bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen

Umwelteinwirkungen zu treffen (§ 9(1) Nr. 24 BauGB):

e Verwendung einer larmarmen, fugenlosen Parkplatzbefestigung;

e fur erforderliche, auflen am Gebdude liegenden Be- und Entliftungsanlagen
sowie Kiihlaggregate ist ein Schalleistungspegel Lwa von kleiner gleich 70

dB(A) einzuhalten;
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e Einrichtungen zum Pressen von Kartonagen sind nur eingehaust zuldssig bzw.
innerhalb des Gebaudes vorzusehen;

e die Warenanlieferung fiir den Markt muss im 0&stlichen Bereich des Grundstiickes
stattfinden; der Anlieferungsbereich ist einzuhausen;

Hinweis: Alle oben bezeichneten Werte gelten fiir Offnungszeiten des Marktes in
der Zeit zwischen 7h und 21.30h. Eine Nutzung des Betriebsgrundstiickes in der
Nachtzeit (22h bis 6h) — auch mit Anlieferverkehr - ist ohne erneute Regelung
des Immissionsschutzes nicht zuldssig.
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4.3 Nachrichtliche Ubernahme, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Der Planbereich liegt innerhalb der Flache, unter der der Bergbau umgeht. Auf eine
zeichnerische, nachrichtliche Kennzeichnung wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit
verzichtet. Neubauten bzw. Anderungen an den Bauwerken sind vor Planungsbeginn mit
den Steinkohlebergwerken Ibbenbiren, z.Zt. RAG Anthrazit Ibbenbiren GmbH,
abzustimmen.

Am nordwestlichen Plangebietsrand (auRerhalb des Plangebietes) wurde eine
Umspannstation ( Transformator-Elekirizitdt) der Westnetz AG nachrichtlich (bernommen.
Die Schutzvorschriften des Betreibers sind zu beachten.

Altablagerung - Im Plangebiet befindet sich eine Altablagerung. Die Untere
Bodenschutzbehtérde des Kreises Steinfurt ist in den bauaufsichtlichen Verfahren zu
Abbruch- und Neubauvorhaben auf dem Grundstick Osnabricker StralBe 103 zu
beteiligen, um die Sanierung der schadlichen Bodenverdnderung vor Baubeginn
sicherstellen zu kdnnen.

Bodendenkméler - Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/ oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch
Veranderungen / Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt und dem Landschaftsverband
Westfalen-Lippe, Westfdlisches Museum fiir Archdologie / Amt fir Bodendenkmalpflege,
Minster (Tel.: 0251/2105-252) unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstétte ist
mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (gemaR §§ 15 und
16 Denkmalschutzgesetz - DSchG NW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist gemaf
§ 16 DSchG NW berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen.

Kampfmittel - Die Durchfihrung aller bodengreifenden Bauarbeiten sollte mit der
gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht vdllig ausgeschlossen
werden kann. Bei Verdacht auf Kampfmittel ist die Arbeit sofort einzustellen und der
staatliche Kampfmittelrdumdienst zu verstéandigen (02331-6927-3885 — technische
Einsatzleitung werktags oder 02931-82-2281 auRerhalb der Dienstzeiten).

Versorgungsanlagen — Den Versorgungstréagern ist der Beginn von Bauarbeiten jeweils 6
Monate vorher schriftlich anzuzeigen, um entsprechende Vorbereitungen zu ermdglichen.
Die Durchfihrung von Unterhaltungsarbeiten an den Versorgungsanlagen darf nicht
beeintrachtigt werden. Auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen ist Ruicksicht zu nehmen,
damit Schaden und Unfdlle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von
Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die Versorgungstrager (Westnetz
GmbH, Ibbenbiren, Tel: 05451-583054; Deutsche Telekom, Tel: 05451-9171-164;
Wasserversorgungsverband Tecklenburger Land, Tel: 05451/9000) sind nach vorherige
Riicksprache gerne bereit, den Verlauf der erdverlegten Versorgungsleitungen in der
Ortlichkeit anzuzeigen.

Abwasseranlagen sind gemafl DIN 1986 gegen Rickstau zu sichern. Aus Riickstauebene
des ortlichen Kanals gilt in der Regel die Deckeloberkante des Kontrollschachts oberhalb
der Einmindung der Grundstiicksanschlussleitung. Auf die Satzung der Stadt Ibbenbiren
Uber die Entwasserung der Grundstiicke vom 27.09.1993 wird hingewiesen.
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Rechtsgrundlagen

Klimaschutz - Aus Griinden des Klimaschutzes und der Wirtschaftlichkeit ist vom Bauherrn
ein Energiestandard der Gebdude anzustreben, der Uber dem Anforderungsniveau der
geltenden Bestimmungen liegt. Es empfiehlt sich zur Planung der sinnvollen MaRnahmen
frihzeitig einen qualifizierten Energieberater hinzuzuziehen.

Artenschutz - Aus Artenschutzgrinden (§ 44 (1) BNatSchG ff.) ist es erforderlich,
unmittelbar vor den Bauarbeiten zu prifen, ob sich geschitzte Tierarten oder deren
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Baubereich befinden. In diesen Fallen ist das
Vorkommen unmittelbar beim Umwelt- und Planungsamt, Untere Landschaftsbehdérde des
Kreises Steinfurt anzuzeigen. Weitere Informationen kénnen beim Landesamt fir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein—Westfalen (LANUV ) eingesehen werden.

Vorschriften / Fachgutachten - Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften
(Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN Vorschriften und VDI-Richtlinien) sowie die im
Rahmen der Planung ausgewerteten Fachgutachten zu den Themen — Orientierende
Bodenuntersuchung / Larmberechnung / Einzelhandelsexpertise — kdénnen wahrend der
Dienststunden bei der Stadt Ibbenbilren, Fachdienst Stadtplanung, eingesehen werden.

Teilaufhebung — Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes werden die
entgegenstehenden Regelungen in den entsprechenden Teilbereichen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 19 a ,Duskampweg — Mihlenweg“ auRer Kraft
gesetzt.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

BNatSchG Gesetz Uber Natur- und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert durch das Gesetz vom
15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

KrWG Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

PlanzV Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
geéndert worden ist

VwGO Verwaltungsgerichtsordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom

19.03.1991 (BGBI. | S. 686), zuletzt geédndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 08.10.2017 (BGBI. | S. 3546)

Landerrecht Nordrhein-Westfalen

BauO NRW | Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 15.12.2016 (GV.NRW.
Ausgabe 2016, Nr. 45 vom 28.12.2016 Seite 1161 bis 1194

BekanntmVO | Verordnung (ber die offentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht
( Bekanntmachungsverordnung) vom 26.08.1999 (GV NRW S. 516), zuletzt
geandert durch Verordnung vom 05.11.2015 (GV NRW S. 741)

GO NRW Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geéndert durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 23.01.2018 (GV. NRW. S. 90)
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Wegfall der
Vorschrift zur
Dachneigung im
SO

Begrindung

LWG Landeswassergesetz fiir das Land Nordrhein—Westfalen vom 8. Juli 2016 (GV.
NRW Nr. 22 vom 15.07.2016 S. 559, 15.11.2016 S. 934)

5 Ortliche Bauvorschrift nach § 88 BauO NRW mit Begriindung

Im bislang giltigen Plan war als stadtebauliche Gestaltungsvorschrift eine Dachneigung
von mindestens 35° bis 45° vorgesehen um auf eine abgestimmte Dachlandschaft
hinzuwirken. Ein allgemeiner Trend bei der Modernisierung von Nahversorgungs-
Einzelhandelsstandortes zeigt, dass auf Sattelddcher zunehmend verzichtet wird und vor
allem Pultdacher mit relativ geringen Neigungswinkeln zum Einsatz kommen. Die Stadt
Ibbenbiren will diese, auch stark energetisch motivierten Bauweisen stlitzen und nimmt
deshalb fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes im Bereich des Sonstigen
Sondergebietes (SO) von der bisherigen Gestaltungsvorschrift zur Dachneigung Abstand.

Fur das Mischgebiet bleibt die ortliche Bauvorschrift zur Dachneigung jedoch bestehen,
um hier weiterhin gleiches Recht bezogen auf die Ubrigen Mischgebiete zu gewahrleisten.

Abb. 18 Beispielsskizze'” des Marktes mit Dachneigung von etwa 4 °

ANSICHT GIEBELSEITE M 1:150

1160

ez
AT GESCHFFENSM VA EDELSTAL.

| PFANDRAUM _ | VERKAUFSRAUM NEBENRAUMZONE | ANLIEFERUNG |
[ | |

Bei der notwendigen L&ngenausdehnung des Marktes wirde die Einhaltung der bisher
vorgeschriebenen Dachneigung nur bedeuten, dass ein steileres und damit in der Wirkung
massigeres Dach errichtet werden misste. Damit entstehen weder zur StralRenseite
( Miinlenweg und  Osnabriicker StraBe) noch zu den nordlich anschlieRenden
Wohngebauden gestalterische Vorteile. Aus diesem Grund wird fir die vorliegende
Plananderung die ortliche Bauvorschrift fir das Sonstige Sondergebiet zur Dachneigung
aufgehoben. Im Mischgebiet bleibt die Bauvorschrift weiterbestehen, da sie hier im
Umfeld mit den sonstigen Gebduden zu einer einheitlichen Kubatur im Stadtbild fiihrt.

6  Stadtebauliche Ubersichtsdaten

GroRe des Plangebietes insgesamt (gerundet) 9.230 m?
Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel® (SO) 7.140 m?
Mischgebiet (MI) 1.110 m?
Private Grinflaiche (gehort mit zum Baugrundstiick ) 420 m?
Verkehrsflache (Mihlenweg, verbreitert) 560 m?

14 Durchfiihrung der Planung / Verfahrensvermerke

17 Entwurf Ubermittelt durch den Investor / Modernisierung Einzelhandelsstandort Manfred Saxe
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Es ist zu erwarten, dass die Modernisierung des Marktes ziigig vom Investor verwirklicht

Durchfiihrung
wird. Besondere MalRnahmen der offentlichen Hand werden nicht erforderlich.
Die vorstehende textliche Begriindung gehért zum Inhalt der 1. Anderung mit 1. Ergénzung
des Bebauungsplanes, sie hat aber keinen rechtsverbindlichen Charakter. Ausweisungen
und Festsetzungen enthalt nur der Plan. Sie sind dort durch Zeichnung, Signatur und
textliche Festsetzungen bestimmt.
Datum Verfahrensschritt Grundlage
Verfahren Verfahren nach § 13a BauGB
10.04.2014 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 (1) BauGB
27.05.2014 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
11.06.2014 — 10.07.2014 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden § 4 (1) BauGB
14.10.2014 — 13.11.2014 Offentliche Auslegung des Planes § 3 (2) BauGB
14.10.2014 — 13.11.2014 Behdrdenbeteiligung § 4 (2) BauGB
29.10.2014 — 13.11.2014 Beteiligung der Regionalplanungsbehdrde im
Rahmen der landesplanerischen Anpassung
Veranderung des Verfahrens /
normales Verfahren nach § 8
BauGB mit 152. Anderung des
FNP
05.06.2018 — 04.07.2018 Offentliche Auslegung des Planes § 3(2) BauGB
05.06.2018 — 04.07.2018 Behdrdenbeteiligung § 4(2) BauGB
26.09.2018 Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB
09.02.2019 Bekanntmachung des  Satzungsbeschlusses /
Inkrafttreten
Im Auftrag ausgearbeitet von:
P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg gez. Dr. Ulrike Schneider/ Planverfasser
Oldenburg, den
Stadt Ibbenbiiren,
Ibbenblren den 24.09.2018 gez. Dr. Schrameyer / Biirgermeister

Anlagen:

1) Orientierende Bodenuntersuchung auf dem Grundstiick ,Osnabriicker StraRe 103“ in 49477
Ibbenbiiren, Bearbeitungsnummer 1312.2535, erstellt durch Sack und Temme GbR, Biro
fur Altlasten und Ingenieurgeologie, Osnabriick, 24.01.2014
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2)

3)

4)

5)

1. Anderung mit 1. Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 19 a ,Duskampweg - Mihlenweg®
mit ortlicher Bauvorschrift 40 von 40

Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fiir den geplanten
Neubau eines Lidl-Marktes an der Osnabriicker Strale 97 in Ibbenbliren, Bericht GEN -
17 1031 O1 / 42033, vorgelegt von AKUS GmbH, Akustik und Schalltechnik, Bielefeld-
Jollenbeck, 14.12.2017

Gutachterliche Untersuchung zu grof3flachigen Erweiterungsplanungen der Nahversorgung in
der Stadt Ibbenbiiren, erstellt durch BBE Standort- und Kommunalberatung, Minster, Mai
2017

Aligemeine Vorprifung des Einzelfalls (nach Anlage 2 - Kriterien fir die Vorprifung des
Einzelfalles im Rahmen der Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG fiir Vorhaben nach
Ziff. 18.8 i.V.m. 18.6.2 der Anlage 1 UVPG — Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit 1.200
m? bis weniger als 5.000 m? Geschossflache)

Umweltbericht zu 152. Anderung des Flachennutzungsplanes und zur 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 19a ,Duskampweg / Mihlenweg®
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