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Begrundung

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Wohnungsmarktanalyse der Stadt Ibbenbiiren aus 2012 kommt u.a. zu dem Ergebnis, dass
bis zum Jahr 2025 noch ca. 2.380 Wohneinheiten in Ibbenblren bendtigt werden. Trotz der
Anstrengungen einen erheblichen Teil dieses Wohnungsbedarfes in den vorhandenen Sied-
lungsbereichen durch Nachverdichtung und BaullickenschlieBung zu aktivieren, ist es nach wie
vor erforderlich, auch bisher unbebaute noch landwirtschaftlich genutzte Flachen, allerdings in
moglichst integrierten Lagen, einer Wohnbebauung zuzufuhren. Die stédtischen Wohnbau-
grundsticke in den Ortsteilen und in den zentrumsnahen Baugebieten konnten in den letzten
Jahren sehr erfolgreich vermarktet werden. Schon jetzt kdnnen abgesehen vom Ortsteil
Pisselbiren seitens der Stadt keine Wohnbaugrundstiicke angeboten werden. Gleichzeitig
besteht jedoch eine erhebliche Nachfrage.

In 2015 wurde eine Befragung zur Erarbeitung eines Baullickenkatasters abgeschlossen. Von
immerhin etwa 650 angeschriebenen Eigentiimern echter Bauliicken haben jedoch lediglich 11
geantwortet, dass in den nachsten 1-5 Jahren eine Vermarktung oder Bebauung beabsichtigt
sei. Weitere 27 haben keine oder langere Zeitperspektiven fiir eine Bebauung eréffnet. Mit Blick
auf den derzeitigen Kapital- und Immobilienmarkt ist nicht davon auszugehen, dass sich dieser
Trend des Festhaltens an Grund und Boden in absehbarer Zeit maBgeblich verdndern wird.

Neben der Ausweisung weiterer Wohnbauflachen wird das Ziel verfolgt die an das Plangebiet
angrenzenden Grinstrukturen innerhalb des Gebietes weiterzuentwickeln. AuBerdem sollen
die Ubergange nach Siiden (Ibbenblirener Aa), nach Norden (vorhandenes Regenwasserriick-
haltebecken) und nach Westen zur freien Landschaft hin landschaftsgerecht gestaltet werden.

Die Entwicklung dieses Siedlungsbereiches steht auBerdem unter der Zielsetzung den o&ffent-
lichen Raum (StraBen und 6ffentliche Grinflachen) so zu gestalten, dass sie verschiedenen
Nutzungsanspriichen gerecht werden. So soll unter dem Thema ,Bespielbare Stadt” der 6ffent-
liche Raum insgesamt die Mdglichkeit von Spielen und Aufenthalt anbieten. AuBerdem soll der-
selbe 6ffentliche Raum so hergestellt werden, dass im Falle von Starkregenereignissen der
Abfluss des Niederschlagswassers im westlichen Teil (2. Bauabschnitt) gedrosselt und
oberirdisch ohne Regenwasserkanalisation der Ibbenbirener Aa zugeleitet werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes tragt insbesondere folgenden Oberzielen des Stadtent-
wicklungsprogramms (STEP) der Stadt Ibbenbiren (erstellt durch BPW Baumgart + Partner,
Bremen, 10.12.2010 i. d. F. nach dem Monitoring in 10/2013) Rechnung:

Ziel Nr. 01 Ein GroBteil des Bedarfes an Wohnungsneubau soll auf Bauplatzen in
vorhandenen Siedlungsgebieten gedeckt werden und die steigende Flachen-
nachfrage erfordert eine Prioritdtensetzung bei der Flachenentwicklung!

Ziel Nr. 03 Im Wohnungsbau muss es in Zukunft mehr Alternativen zum freistehenden
Einfamilienhaus geben!

Ziel Nr. 04 Alternative Wohnformen in der Innenstadt und den Stadtteilen sollen geférdert
und durch professionelle Akteure begleitet werden!

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

Auch wenn die Inanspruchnahme weiterer bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen nicht in
allen Punkten den Zielsetzungen des Stadtentwicklungsprogrammes (STEP) entspricht, ist die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes dennoch als stédtebaulich sinnvoll zu betrachten. Die
stadtischen Wohnbaugrundstiicke in den Ortsteilen und in den zentrumsnahen Baugebieten
konnten in den letzten Jahren sehr erfolgreich vermarktet werden. Schon jetzt kénnen
abgesehen vom Ortsteil Piisselbiiren seitens der Stadt keine Wohnbaugrundstiicke angeboten
werden. Gleichzeitig besteht jedoch eine erhebliche Nachfrage. Der Planbereich grenzt
unmittelbar an den westlichen Rand der Westvorstadt an und ist lediglich durch die Ibben-
birener Aa vom Ortsteil Langewiese/ Schierloh getrennt.
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Die Inhalte des Bebauungsplanes sollen dabei jedoch den zukiinftigen Anspriichen des
Wohnungsmarktes und den Zielen des Stadtentwicklungsprogrammes (STEP) genlgen. Auf
der Basis der Erkenntnisse der aktuellen Wohnungsmarktanalyse werden entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen, die geeignet sind die dort formulierten Ziele
zu erreichen.

2. Rahmenbedingungen

Der Rat der Stadt Ibbenbiren hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 93a ,Wall-
heckenweg® am 04.11.2015 beschlossen. Tatsachlich das Verfahren durchlaufen soll nun der
1. Teilabschnitt mit der Bezeichnung ,Wallheckenweg-Ost“.

Das Plangebiet befindet sich in rund 1.400 m Entfernung zum Stadtzentrum Ibbenblrens
(Christuskirche, Rathaus) direkt am Westrand der Westvorstadt und nérdlich der Ibbenbiirener
Aa. Es ist ca. 4,65 ha grof3 und setzt sich aus den Flurstiicken 71 teilw., 116, 119, 120, 121,
232 teilw., 236 teilw., 240, 241 und 242 teilw. aus der Flur 150 in der Gemarkung Ibbenbiren
zusammen.

Das Plangebiet wird folgendermalen begrenzt:

J + im Siiden an der Siudseite einer Grund-
stuckstiefe (40 m) sudlich der Brockwiesen-
strale und zum Teil direkt an der Stdseite
der Brockwiesenstralie

* im Westen an Westseite der Parzellen 116
und 119 und leicht nach Osten versetzt
geradlinig 40 m nach Siden verlangert tber
die BrockwiesenstralRe

J/S5 + im Norden an der Nordseite des Wall-
heckenweges einschliel3lich der Freiflache
(Flurstucke 240, 241 und 242 teilweise) an
der Siudwestseite der Garten Kampstrale
Nr. 23 - 31

* im Osten an der der Landschaft zuge-
wandten Seite des westlichen Siedlungs-
randes

Die genaue raumliche Abgrenzung wird
kartographisch durch die Planzeichnung des
aus Bebauungsplanes im  MaRstab  1:1000

. eindeutig bestimmt.
U rheberreChthru nden Im nebenstehenden Luftbild sind die Lage des
geloscht Planbereiches sowie die nachstgelegenen

StraBen gelb markiert.
23.07.2018
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Der am 08.02.2017 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW) weist der Stadt Ibbenblren eine mittelzentrale Bedeutung zu und der Planbereich dieses
Bebauungsplanes ist dort als Siedlungsraum dargestellt. Es liegen keine Widerspriiche zu
allgemeinen Ubergeordneten Planaussagen vor.

Im Regionalplan — Minsterland —, der mit der Abb. 3: Auszug Regionalplan Miinsterland
Bekanntmachung im Gesetz- und Verord- . 44-"[#‘ R RN
nungsblatt fir das Land Nordrhein-Westfalen : . Srar gEw
— GV. NRW, Ausgabe 2014, Nr. 17 vom
27.06.2014, S. 334 rechtsverbindlich wurde,
ist der Planbereich dieses Bebauungsplanes
weitgehend als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich (ASB) dargestellt.

AuBerdem sind die Gibergreifenden Ziele und
Grundsétze zu den Allgemeinen Siedlungs- %
bereichen zu beriicksichtigen. So sieht Ziel ./
Nr. 3 des Regionalplanes vor, dass Allgemei- L&
ne Siedlungsbereiche nur bedarfsgerecht in
Anspruch genommen werden sollen.

Dem Ziel Nr. 3.2: ,Die dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiche dirfen durch die
kommunalen Planungen nur insoweit in Anspruch genommen werden, wie dies dem nach-
weisbaren Bedarf in Anlehnung an die jeweils sich abzeichnende kinftige Bevdlkerungs-
entwicklung und der geordneten rdumlichen Entwicklung der Kommunen entspricht.“ wird
entsprochen. Wie in der Wohnungsmarktanalyse der Stadt Ibbenbiiren aus 2012 beschrieben,
kann selbst in der unteren Berechnungs-Variante zur Bevdlkerungsentwicklung davon
ausgegangen werden, dass die Bevdlkerungszahl zumindest bis 2018 ansteigen wird (S. 20).
Zusatzlich wird die HaushaltsgréB3e in Ibbenbiren weiter abnehmen und damit wird die Anzahl
der Haushalte steigen (S. 21). Bis 2025 ist von einem Bedarf von jahrlich etwa 170
Wohneinheiten auszugehen (S. 26).

Die aktuellen Zahlen zur demografischen Entwicklung lassen jedoch erkennen, dass die obere
Berechnungs-Variante aus der Modellrechnung aus 2012 tatsachlich noch tberschritten wurde.
So leben heute etwa 1.000 Menschen mehr in Ibbenblren, als noch Ende 2006 und rund 500
Menschen mehr als in 2012 fir 2016 prognostiziert wurde. AuBerdem war die Mdglichkeit
aufgrund des niedrigen Zinsniveaus und der guten gesamtwirtschaftlichen Situation eine
eigene Immobilie erwerben oder bauen zu kdnnen, selten so groB3 wie zur Zeit.

Trotz der Anstrengungen einen erheblichen Teil dieses Wohnungsbedarfes in den vorhande-
nen Siedlungsbereichen durch Nachverdichtung und BauliickenschlieBung zu aktivieren, ist es
nach wie vor erforderlich auch bisher unbebaute noch land- oder forstwirtschaftlich genutzte
Flachen, allerdings in mdéglichst integrierten Lagen, einer Wohnbebauung zuzufiihren.

In 2015 wurde eine Befragung zur Erarbeitung eines Baullckenkatasters durchgefiihrt. Von
immerhin etwa 650 angeschriebenen Eigentiimern echter Baullicken haben lediglich 11 geant-
wortet, dass in den nachsten 1-5 Jahren eine Vermarktung oder Bebauung beabsichtigt sei.
Weitere 27 haben keine oder langere Zeitperspektiven flr eine Bebauung erdffnet. Mit Blick
auf den derzeitigen Kapital- und Immobilienmarkt ist nicht davon auszugehen, dass sich dieser
Trend des Festhaltens an Grund und Boden in absehbarer Zeit maBgeblich verandern wird.
Insoweit muss die Stadt dem Wohnungsbedarf auf anderen Flachen Rechnung tragen.

Neben der Untersuchung der Baullicken und der zur Verfligung stehenden stadtischen Flachen
wurde im Rahmen des Siedlungsflachen-Monitorings (Stand: 13.03.2017) geprift, warum und
in welchem Umfang die im FNP dargestellten Wohnbauflachenpotentiale noch nicht entwickelt
werden konnten. Dabei wurden ganz unterschiedliche Grinde festgestellt. So sind dort
erhebliche Flachenanteile zwar schon bauleitplanerisch Uberplant, aber die Grundsticks-
eigentiimer stellen ihre Grundstiicke weder dem Markt noch flr die Fertigstellung bereits im
Ansatz vorhandener ErschlieBungsanlagen zur Verfligung. Ein anderer Teil eignet sich aus
Grunden der Topographie, der Baugrundbeschaffenheit oder wegen aktuell erwarteter
Nutzungskonflikte nicht fir eine Bebauung. AuBerdem sind z.T. gréBere Flachenanteile privater
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Eigentiimer zwar im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt, werden aber von
den Eigentimern nicht zur Verfigung gestellt. Fur etwa 10 ha dieser Flachen, insbesondere
fur die, welche in Randlage oder nicht als stadtebaulich integriert betrachtet werden kénnen,
beabsichtigt die Stadt Ibbenbiiren eine Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem Ziel der
Umwandlung von Wohnbauflache in landwirtschaftliche Nutzflache durchzufiihren. Au3erdem
sind z.T. grolRere Flachenanteile privater Eigentimer zwar im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflachen dargestellt, werden aber von den Eigentimern nicht zur Verfligung gestellt.
Fir etwa 10 ha dieser Flachen, insbesondere fiir die, welche in Randlage oder nicht als
stadtebaulich integriert betrachtet werden kdnnen, beabsichtigt die Stadt Ibbenbiren eine
Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem Ziel der Umwandlung von Wohnbaufléche in
landwirtschaftliche Nutzflache durchzufihren.

Es wird also nach wie vor versucht, bereits Uberplante Flachen einer Bebauung zuzufiihren,
aber gleichzeitig auch Flachen aus der Darstellung als Wohnbauflache herauszunehmen, fir
die dieses Ziel nicht erreichbar erscheint.

Inzwischen hat die Stadt kaum noch Wohnbaugrundstiicke anzubieten. Die Nachfrage ist
jedoch sehr grof® und auch deutlich hoher als in den vergangenen Jahren. Nach heutiger Ein-
schatzung kénnte eine Vermarktung der im Planbereich vorgesehenen ca. 52 Grundstiicke
innerhalb kirzester Zeit erfolgen.

Das Ziel Nr. 3.3 ,Die in den Flachennutzungsplanen vorhandenen Flachenreserven sind vor-
rangig zu entwickeln.“ wird nicht vollstandig erreicht. Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan
der Stadt Ibbenbiiren wird die Flache bisher als 'Fldche fiir die Landwirtschaft' dargestellt.
Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes ist diese Darstellung in 'Wohnbaufldche' zu
andern.

In dem von der héheren Verwaltungsbehdrde am 6. April 1978 in seiner Ursprungsfassung
genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Ibbenbiren, der durch 6ffentliche Bekannt-
machung am 19. April 1978 wirksam und inzwischen vielfach geandert wurde, ist der
Planbereich als 'Fldche fiir die Landwirtschaft' dargestellt. Aufgrund der groRen Nachfrage
nach Wohnbaugrundstiicken hat sich die Zielvorstellung fir das Plangebiet nun geandert. Fur
den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 93a ,Wallheckenweg-Ost soll parallel zum
Bebauungsplanverfahren der Flachennutzungsplan dahin gehend geandert werden, dass die
'Flache fir die Landwirtschaft' zukunftig als 'Wohnbauflache' dargestellt wird.

Abb. 4: Abb. 5: Entwurf zur 149. Anderung des FNP

Ostlich des Planbereiches schliet sich der Bebauungsplan Nr. 93 ,In den Brockwiesen* an.
Die dort festgesetzten ErschieBungsansatze und die Griinstruktur werden durch die Planung
nach Westen fortgesetzt. Nordlich des Planbereiches schlieft sich der westliche Teil des
Bebauungsplanes Nr. 90/91/92 ,Westvorstadt 11“ mit den dort festgesetzten Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen und einem Regenwasserriickhaltebecken an.
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Abb. 6: Auszug aus den Bebauungspldanen Westvorstadt Il und Nr. 93 ,,In den Brockwiesen*
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3. Beschreibung des Vorhabens und Abwagung der Planung

Vorhaben Neben der Ausweisung weiterer Wohnbauflachen wird das Ziel verfolgt die an das Plangebiet
angrenzenden Grin- und Wegestrukturen innerhalo des Gebietes weiterzuentwickeln.
AuBerdem sollen die Ubergéange nach Siden zur Ibbenbirener Aa und nach Norden zum vor-
handenen Regenwasserriickhaltebecken landschaftsgerecht gestaltet werden. Nach Westen
hin soll diese landschaftsgerechte Gestaltung mit der Realisierung des 2. Bauabschnittes
erfolgen.

Zur Versorgung der umliegenden Wohngebiete mit erganzenden sozialen Infrastrukturen soll
innerhalb des Wohngebietes ein Gebaude entstehen, in dem sowohl eine 3-Gruppen-Kinder-
tageseinrichtung sowie eine Senioren-Tagespflege und eine Reihe Wohnungen in einem
sogenannten Mehrgenerationen-Wohnen Platz finden.

Abb. 7: Vorentwurf KiTa/Tagespflege etc. Abb. 8: Ausschnitt B-Planentwurf
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Aufgrund der besonderen Anforderung an ein Gebaude mit der aufgezahlten Nutzungs-
mischung sowie der zentralen Lage im Siedlungsbereich an einer der HaupterschlieBungs-
anlagen soll in diesem Bereich des Bebauungsplanes auf einer Teilflache eine Dreigeschossig-
keit zugelassen werden.

Die Entwicklung dieses Siedlungsbereiches steht auBerdem unter der Zielsetzung den 6ffent-
lichen Raum (StraBBen und o&ffentliche Griinflichen) so zu gestalten, dass sie verschiedenen
Nutzungsanspriichen gerecht werden. So soll unter dem Thema ,Bespielbare Stadt” der 6ffent-
liche Raum insgesamt und nicht nur begrenzt auf Teilflaichen die Mdglichkeit von Spielen und
Aufenthalt anbieten. AuBerdem soll derselbe 6ffentliche Raum so hergestellt werden, dass im
Falle von Starkregenereignissen der Abfluss des Niederschlagswassers im westlichen Teil (2.
Bauabschnitt) gedrosselt und oberirdisch ohne Regenwasserkanalisation der Ibbenbirener Aa
zugeleitet werden. Auch sollen dort haufig zeitlich nur befristete Stellplatzbedrfnisse befriedigt
werden kénnen.

Der gesamte Planbereich wird ansonsten als allgemeines Wohngebiet geméas § 4 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) mit den fiir die ErschlieBung notwendigen &ffentlichen
Verkehrsflachen und einer 6ffentlichen Grinflache festgesetzt. Innerhalb der Baufelder wird
eine bis zu dreigeschossige Bebauung ermdglicht. Dabei werden sowohl Einzel- und
Doppelhauser als auch Mehrfamilienhauser in Gruppen geordnet vorgesehen.

GemaB § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung, bzw. der Anderung von Bauleitplanen &ffent-
liche und private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Nachfolgende Belange sind bei der Planung im Allgemeinen zu berlcksichtigen und werden
im folgenden Kapitel bewertend erldutert:

Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 93a ,,Wallheckenweg-Ost*

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- X
und Arbeitsverhaltnisse

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbedrfnisse, Schaffung sozial stabiler X
Bewohnerstrukturen

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bedlrfnisse X

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortent- Belange nicht berihrt
wicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, X
Ortsbild

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Be|ange nicht berthrt

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzguter: X
Mensch/Immissionen — Klima/Energie)

§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X

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

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

§ 1 (6) Nr. 11 BauGB Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
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§ 1 (6) Nr. 12 BauGB Belange des Hochwasserschutzes X
§ 1 (6) Nr. 13 BauGB Belange von Flichtlingen, Asylbegehrenden Belange nicht berihrt

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

Der gesamte Planbereich schafft die Voraussetzungen, um allgemeine Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erflllen zu kénnen. Er liegt direkt am westlichen Rand
der Westvorstadt etwa 1,4 km Entfernung zur Innenstadt. Schadliche Larmimmissionen und
Bodenbelastungen sind nicht zu erwarten, bzw. nicht vorhanden.

3.2 Wohnbedirfnisse der Bevolkerung
§ 1 (6) Nr. 2 BauGB

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse der Stadt Ibbenbiren aus 2012 wurde weiterhin ein
Bedarf an Wohnraum ermittelt. Dieser entsteht vor allem durch den Anstieg der
Haushaltszahlen aufgrund der tendenziell immer kleiner werdenden HaushaltsgréBen. Bis zum
Jahr 2025 werden demnach noch etwa 170 neue Wohneinheiten pro Jahr benétigt.

Die Stadt Ibbenbiren hat zur Zeit kaum noch Wohnbaugrundstiicke anzubieten. Die Nachfrage
ist jedoch sehr groB3 und auch deutlich héher als in den vergangenen Jahren. Nach heutiger
Einschatzung kdnnte eine Vermarktung der im Planbereich vorgesehenen ca. 52 Grundstilicke
innerhalb kiirzester Zeit erfolgen. Es werden Grundstlicke fir die Bebauung mit Einfamilien-
hausern, mit Doppelhdusern oder auch mit Mehrfamilienhdusern angeboten. So kann den
Nachfragen nach unterschiedlichen Wohnformen angemessen Rechnung getragen werden.

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

Zur Versorgung der umliegenden Wohngebiete mit erganzenden sozialen Infrastrukturen soll
innerhalb des Plangebietes auBerdem ein Geb&ude entstehen, in dem sowohl eine 3-Gruppen-
Kindertageseinrichtung als auch eine Senioren-Tagespflege und eine Reihe Wohnungen in
einem sogenannten Mehrgenerationen-Wohnen Platz finden.

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

Besondere Belange der Baukultur werden durch diesen Bebauungsplan nicht berthrt.

Denkmaler sind im Planbereich nicht vorhanden. Zum Schutz unbekannter, aber eventuell doch
vorhandener Bodendenkmaéler wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Die vorhandenen Grlinstrukturen beidseits des Wallheckenweges bleiben weitgehend erhal-
ten. Lediglich im Rahmen der notwendigen Verbreiterung der dortigen StraBenflache und der
Schaffung einer Grundstiickszufahrt werden kleine Eingriffe in diese Struktur unumganglich
sein. Am kunftigen sudlichen Siedlungsrand wird mit einer entsprechenden Festsetzung daftir
gesorgt, dass die dortigen nach Siden orientierten Garten tber eine 5 m breite Heckenbe-
pflanzung zur freien Landschaft hin abgegrenzt werden. Da nach Westen hin voraussichtlich
in den kommenden Jahren eine weitere bauliche Entwicklung vorgesehen wird, soll hier vorerst
keine besondere Eingrinung des Siedlungsrandes erfolgen.
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3.5 Belange des Umweltschutzes
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB

Vom Ing.-Biro 6kon aus Minster wurde am 10. Juli 2017 ein gemeinsamer Umweltbericht zur
Anderung des FNP und zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 93a ,Wallheckenweg-
Ost" erarbeitet. Er gilt als gesonderter Teil dieser Begriindung und ist als Anlage beigefiigt.
Insgesamt kommt die Ausarbeitung zu der Erkenntnis, dass die Planung zwar einen Eingriff in
Natur und Landschaft ermdglicht, dieser allerdings durch die getroffenen Festsetzungen und
durch die Inanspruchnahme von insgesamt 64.071 WP im bereits seit Jahren realisierten
Kompensationspool in Dérenthe ausgeglichen werden kénnen.

Im direkten und weiteren Umfeld befinden sich keine Betriebe oder Verkehrswege, die eine
Uberschreitung der jeweils zuldssigen Richtwerte fir allgemeine Wohngebiete innerhalb des
Planbereiches erwarten lassen.

Die Gewasserstruktur innerhalb und in néchster Nahe auBerhalb des Planbereiches soll in
Abstimmung mit der Unteren Wasserbehoérde des Kreises Steinfurt insgesamt neu geordnet
werden. So werden kiinftig verschiedene Gewasser, welche sich schon heute im Siedlungs-
bereich befinden, bzw. durch die vorliegende Planung liegen werden, aus der offiziellen
Gewassereigenschaft entlassen. Die damit unmittelbar in Zusammenhang stehenden Einlei-
tungsstellen kénnen dann ebenfalls entfallen und statt dessen an einer Stelle am Wallhecken-
weg eine neue festgelegt werden. Zur Kompensation dieser Gewasseraufgabe ist vorgesehen
in einem weiteren Bauabschnitt ein neues Gewasser an der Ostseite der bereits vorhandenen
Ausgleichsflache (Flurstick 69 in der Flur 150) zu entwickeln. Insgesamt wird durch diese
MaBnahme der Verwaltungs- und der Unterhaltungsaufwand rund um die ohnehin schon stark
anthropogen beeinflussten Gewasser deutlich reduziert.

Fir die beabsichtigte Anderung der Gewasserstruktur werden wihrend des Aufstellungsver-
fahrens zu diesem Bebauungsplan durch die Stadt Ibbenbiren mit Unterstiitzung des beauf-
tragten Ing.-Biros Flick Ingenieurgemeinschaft die entsprechend notwendigen wasserrecht-
lichen Antrage gestellt und Genehmigungen herbeigefiihrt. Die damit zusammenhéangende
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird innerhalb des wasserrechtlichen Genehmigungs-
verfahrens eingebracht und findet daher im hier vorliegenden B-Planverfahren direkt keine
Bericksichtigung.

Etwa 100 m sidlich des Planbereiches verlauft die Ibbenbirener Aa. Sie wird durch diese
Planung nicht direkt berthrt.

Vom Ingenieurbiro ékon, LiboristraBe 13, 48155 Munster, wurde im Dezember 2016 ein Um-
weltbericht und eine artenschutzrechtliche Priifung (Stufe 1l) erarbeitet. Insgesamt kommt die
Ausarbeitung zu der Erkenntnis, dass die Planung zwar einen Eingriff in Natur und Landschaft
ermdglicht, dieser allerdings durch die getroffenen Festsetzungen und durch die Inan-
spruchnahme von insgesamt 64.071 WP im Kompensationspool in Dérenthe ausgeglichen
werden kénnen.

Mit Blick auf eine klimaangepasste Bauleitplanung und unter Beriicksichtigung der im
Stadtentwicklungsprogramm der Stadt Ibbenbiren formulierten Ziele wird ein Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen, der darauf aufmerksam macht, dass ein Energiestandard der
Gebaude anzustreben ist, der Uber dem Anforderungsniveau der geltenden rechtlichen
Bestimmungen liegt (Hinweis Nr. 6). So sollen die Bauherren auf die Mdglichkeit aufmerksam
gemacht werden, hinsichtlich energetisch relevanter Folgekosten sparsam mit den eigenen
Finanzressourcen umzugehen, aber insbesondere auch eine Minimierung klimaschadlicher
AbgasausstdBe zu erzielen.
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Altlasten Der Bereich nordéstlich der BrockwiesenstraBe wurde in friiheren Jahrzehnten fir die Verrie-
selung stadtischer Abwéasser genutzt. Um mdglicherweise daraus resultierende Verunreini-
gungen erkennen zu kénnen, wurden durch das Bdro fir Altlasten und Ingenieurgeologie Sack
+ Temme GbR, 49084 Osnabriick orientierende Untersuchungen des Oberbodens und des
Grundwassers im Bereich der ehemaligen Rieselfelder! mit folgendem Ergebnis durchgefiihrt:

.Die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung zeigen keine nutzungsbezogene Gefahrdung
fir die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze. Flir den Grundwasserpfad ist
zwar nach wie vor eine Qualitatsbeeintrachtigung nachweisbar, die jedoch nur lokal zu einzel-
nen Prifwert- bzw. Geringflgigkeitsschwellenwertliberschreitungen fihrt. Hinsichtlich der qua-
litativen Einschréankungen des Grundwassers, nicht zuletzt auch aufgrund der sensorischen
Auffélligkeiten, sollte jedoch aus Vorsorgegrinden auf eine Nutzung verzichtet werden. In den
textlichen Festsetzungen der aufzustellenden B-Pléane des Plangebietes sollte dieses wie bei
den bereits angrenzenden Plangebieten berlicksichtigt werden.” Hierzu wurden die textlichen
Festsetzungen A 4. und A 7.1 aufgenommen.

Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe wurde eine Luftbildauswertung durchge-
fuhrt. Im Ergebnis empfiehlt die Bezirksregierung Arnsberg im studdstlichen Teil des Planberei-
ches auf einer Flache von etwa 800 m2 GroBe eine Sondierung der zu bebauenden Flachen
und Baugruben und die Anwendung der Anlage 1 TVV. Der zu untersuchende Bereich ist im
B-Plan gekennzeichnet und die dazu gehérende textliche Festsetzung A 7.2 aufgenommen.

Das Vorkommen von Kampfmitteln im weiteren Planbereich wird zwar nicht erwartet, jedoch
wird ein Hinweis aufgenommen, dass die Durchfiihrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten
mit gebotener Vorsicht erfolgen sollten, da ein Kampfmittelvorkommen nicht véllig ausge-
schlossen werden kann.

tabellarische Umweltbezogene Informationen + Stellungnahmen
Ubersicht Art der vorh. Information:  Urheber: thematischer Bezug:
Umweltbericht vom Ing.-Blro 6kon Umweltbericht
10.07.2017 LiboristraBe 13
48155 Munster
Artenschutzrechtliche Ing.-Biiro 6kon Artenschutzrechtliche Priifung
Prifung (Stufe II) vom LiboristraBe 13 (Stufe II)
15.12.2016 48155 Munster
Orientierende Untersuchun-  Bdro fir Altlasten und Orientierende Untersuchungen
gen des Oberbodens und Ingenieurgeologie des Oberbodens und des
des Grundwassers im Be- Sack + Temme GbR Grundwassers im Bereich der
reich der ehemaligen Riesel- NeulandstraBe 6 ehemaligen Rieselfelde
felder vom 19.05.2017 49084 Osnabriick
Verkehrsgutachten nts, Verkehrsgutachten zu den zu
vom 17.05.2017 Ingenieurgesellschaft mbH  erwartenden Belastungen der
HansastraBe 63 angrenzend vorhandenen
48165 Munster StraBen und Knoten
Gutachterliche Stellung- A+V GmbH Geoconsult Gutachterliche Stellungnahme
nahme zu Baugrund und WerthmihlenstraBe 59 zu Baugrund und Ver-
Versickerungsféhigkeit 49477 Ibbenblren sickerungsfahigkeit

vom 28.12.2015

' Orientierende Untersuchungen des Oberbodens und des Grundwassers im Bereich der ehemaligen Rieselfelder durch das Biiro fir
Altlasten und Ingenieurgeologie Sack + Temme GbR, NeulandstraBe 6, 49084 Osnabriick vom 19.05.2017,
einsehbar im Fachdienst Stadtplanung der Stadt Ibbenbdiren
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3.6 Belange der Wirtschaft, Infrastruktur u. technischen Ver- u. Entsorgung
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB

Durch die bauliche Inanspruchnahme der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen wird
insbesondere der Bauwirtschaft der hiesigen Region ein Auftragsvolumen in zweistelligem
Millionenbereich entstehen.

Das im Planbereich anfallende Schmutzwasser wird Uber eine neue Schmutzwasser-
kanalisation in den geplanten StraBen gesammelt und der Klaranlage PUsselblren zugeleitet.
Die Leistungsféhigkeit der vorhandenen und geplanten Kanalleitungen ist gewahrleistet.

Das Regenwasser der geplanten Wohnbaugrundstlicke kann und muss auf den jeweiligen
Grundstiicken versickert werden. Zur Gewahrleistung der dauerhaften Versickerungsféhigkeit
des Bodens wird festgesetzt die Grundstiicke auf das zukinftige StraBenniveau aufzufillen.
Hierzu sind ausschlieBlich inerte Bodenmaterialien zu verwenden. Dabei ist jedoch darauf zu
achten, dass die Grundstlicksflachen, die an bereits bestehende Baugrundstiicke grenzen, zu
diesen hin mit einem Gefélle von mindestens 1:3 abgebdscht sein missen und das Ober-
flachenwasser auf eigenem Grundstiick verbleiben, bzw. versickert werden muss. Zur
Orientierung sind die zuklnftigen Endausbauhdéhen der StraBen im Planbereich angegeben.

Das Niederschlagswasser der neuen StraBenflachen und das Niederschlagswasser aus der
Regenwasserkanalisation im Verlauf der BrockwiesenstraBe wird Uber entsprechende
Leitungen nach Norden in das vorhandene Regenwasserriickhaltebecken nérdlich des Wall-
heckenweges geleitet. Die Kapazitaten sind dafiir ausreichend.

Aufgrund klimatischer Veréanderungen kann es zunehmend zu lokalen Starkniederschlags-
ereignissen kommen. Zur Aufnahme dieser extremen Niederschlagsmengen kénnen sinnvoll
keine Kanalsysteme erstellt werden. Damit aber trotzdem ein weitgehender Schutz der im
Planbereich wohnenden Bevdlkerung und seiner Immobilien erreicht werden kann, werden
entlang der ,HaupterschlieBungsachsen® Griinzonen festgesetzt, die so gestaltet sind, dass
sie im Zusammenwirken mit den StraBenkdrpern in der Lage sind die Extremnieder-
schlagsmengen schadlos aufzunehmen und gedrosselt zur Ibbenbilrener Aa hin abzuleiten.

Die Versorgung des Planbereiches mit Gas-, Wasser-, Strom- und Kommunikationsleitungen
wird durch die zustandigen Versorgungstrager sichergestellt.

Die notwendige Léschwasserversorgung des Planbereiches kann tber das vorhandene und
zu erweiternde Leitungsnetz des Wasserversorgungsverbandes Tecklenburger Land sicher-
gestellt werden.

Der anfallende Miill wird geman § 4 Abfallbeseitigungsgesetz éffentlich abgefahren und auf der
genehmigten Zentraldeponie abgelagert. Wiederverwertbare Stoffe werden im Auftrag des
Dualen Systems Deutschland (DSD) gesammelt und der Wiederverwertung zugefihrt.

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

Der Planbereich ist sehr gut an das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ange-
bunden. In 250 m Entfernung vom siddstlichen Rand des Planbereiches ist auf der Graven-
horster StraBe/L594 die Haltestelle ,BrockwiesenstraBe” des Regional-Verkehr-Miinsterland
(RVM) zu erreichen. Von dort verkehrt die Buslinie 230 der RVM, die das Plangebiet mit dem
Stadtzentrum, dem Bahnhof und den (brigen Stadtteilen Ibbenbirens verbindet.
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Der Planbereich ist nach Osten Uber die BrockwiesenstraBe im Suden und den Wallhecken-
weg im Norden an die KampstraBe und von dort Richtung Siiden an die Gravenhorster
StraBe/L 594 und Richtung Norden an den Pusselbirener Damm/L 598 angebunden. Die
innere ErschlieBung ist liber ergdnzende verkehrsberuhigte Straen geplant.

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen der baulichen Entwicklung im Planbereich auf
das umliegende StraBennetz wurde von der nts-Ingenieurgesellschaft mbH aus Minster ein
Verkehrsgutachten? erarbeitet. Im Fazit kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis:

»Im Westen von Ibbenbiiren im Bereich der Kampstral3e soll eine derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache einer Wohnnutzung zugefihrt werden. Im mittleren Anbindungsbereich des Ge-
bietes an die KampstraBe wird auBerdem eine KiTa realisiert und der siidlich gelegene, bereits
bestehende K+K-Markt soll um 200 m2 erweitert werden. Nach dem derzeitigen Planungsstand
von Dezember 2016 ist die ErschlieBung von ca. 165 Wohneinheiten auf einem Gebiet von
rund 10 ha vorgesehen. Das Planungsgebiet teilt sich in zwei Bereiche — ,Wallheckenweg Ost"
(B.-Plan 93a) und ,Wallheckenweg West" (B.-Plan 93b). Das Gebiet ist fir den motorisierten
Individualverkehr sowie FuBgénger und Radfahrer attraktiv erschlossen, Bushaltestellen liegen
etwas auBerhalb des durchschnittlichen Einzugsgebietes einer Bushaltestelle.

Verkehrsdaten wurden aktuell im April 2017 durch nts Ingenieurgesellschaft mbH an den
Knotenpunkten

- Wallheckenweg / Kampstral3e,
- KampstraBe / Brockwiesenstral3e und
- L 594 (Gravenhorster StraBBe) / BrockwiesenstralBe

zur Ermittlung der Spitzenstundenbelastungen, des durchschnittlichen téglichen Verkehrs und
des Schwerverkehrsanteils (SV, pt, pn) erhoben. Die KampstraBe weist danach eine durch-
schnittliche, tagliche Verkehrsbelastung von rund 1.150 Kfz/Tag auf und die Gravenhorster
StraBe ist mit rund 11.500 Kfz/Tag belastet. Das Unfallgeschehen entlang der Kampstraf3e und
an den Knotenpunkten Wallheckenweg/KampstraBe und Gravenhorster StraBe/Brockwiesen-
straBe ist in den letzten drei Jahren als unauffallig einzustufen.

Fir das Prognosejahr 2030 wurden die allgemeinen Entwicklungen in Ibbenbiiren sowie das
Vorhaben selbst zur Ermittlung der zuklnftigen Verkehrsbelastung bertcksichtigt. Im Allgemei-
nen ist bis 2030 flr den Pkw-Verkehr mit einer Zunahme von ca. 1 % und fur den Lkw-Verkehr
von ca. 10 % zu rechnen. Die zu erwartenden Fahrten — hervorgerufen durch die Wohnbebau-
ung und die Markterweiterung wurden vollstandig als Neuverkehr bewertet, die durch die KiTA
verursachten Fahrten wurden zu 20 % als Neuverkehr bewertet. Fir die ErschlieBung des Ge-
bietes von Osten wurden drei Varianten betrachtet, die sich jeweils in der Art der nérdlichsten
Anbindung unterscheiden. Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit wurde die Variante untersucht,
bei der die Verteilung der Neuverkehre am ungiinstigsten ist. Die vorhabenbezogenen Ver-
kehre wurden entsprechend der festgestellten Nachfragematrix verteilt. Insgesamt ergibt sich
damit eine Prognoseverkehrsbelastung im Zuge der KampstraBe um die 1500 Kfz/24h, was
einer mittleren Zunahme gegenulber der Analysebelastung von bis zu 30 % entspricht.

Leistungsfahigkeitsberechnungen, welche fir die Bestandssituation und die zukiinftige ver-
kehrliche Belastungssituation durchgefihrt wurden, zeigen im Ergebnis fir alle Verkehrsteil-
nehmer entlang der KampstraBe sehr gute Verkehrsverhaltnisse (Qualitatsstufe A nach HBS
2015) und an der Einmlindung Gravenhorster Stra3e/BrockwiesenstraBBe fir die Einbieger eine
noch ausreichende Verkehrsqualitéat (Qualitéatsstufe D nach HBS 2015). Ein Ausbau der Ein-
mindung ist nicht erforderlich. Die Querungsbedingungen der Gravenhorster Strae wurden
gepruft und nach RASt 06 ist entsprechend der zu erwartenden stiindlichen Querschnitts-
belastung (ca. 1150 Kfz/h) und der geschatzten Anzahl Querungen von ca. 50 Fg,Rad / h die
bestehende Querungshilfe ausreichend.”

Insoweit ist fachlich belegt, dass die angrenzenden StraBBen die zusatzlichen Verkehre, welche
durch die geplante Bebauung ausgeldst werden, problemlos aufnehmen kénnen. Es kommt
dabei lediglich an der Einmindung Gravenhorster StraBe/BrockwiesenstraBe zu leichten

2 Verkehrsgutachten zum geplanten Baugebiet ,Wallheckenweg“ im Westen der Stadt Ibbenblren von der nts Ingenieurgesellschaft
mbH, HansastraBe 63, 48165 Miinster vom 17.05.2017, einsehbar im Fachdienst Stadtplanung der Stadt Ibbenbiren
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Verschlechterungen der Verkehrsverhaltinisse, welche aber keine UmbaumaBnahmen
notwendig machen.

Innerhalb der verkehrsberuhigten Bereiche kénnen sich FuBganger und Radfahrer gefahrlos
bewegen. Zusétzlich werden in den Griinachsen weitere FuBB-/Radwege angelegt. So kénnen
kurze Wege fur den nicht motorisierten Individualverkehr geschaffen und somit dessen
Akzeptanz erhdht werden.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes tragt insbesondere folgenden Oberzielen des Stadtent-
wicklungsprogramms (STEP) der Stadt Ibbenbiren (erstellt durch BPW Baumgart + Partner,
Bremen, 12/2010, Aktualisierung durch Monitoring 10/2013) Rechnung:

Ziel Nr. 01 Ein GroBteil des Bedarfes an Wohnungsneubau soll auf Bauplatzen in
vorhandenen Siedlungsgebieten gedeckt werden und die steigende
Flachennachfrage erfordert eine Prioritdtensetzung bei der Fléachen-
entwicklung!

Die Inanspruchnahme weiterer derzeit landwirtschaftlich genutzter Flachen entspricht nicht in
allen Punkten den Zielsetzungen des Stadtentwicklungsprogramms (STEP).

Als Ziel Nr. 1 ist festgelegt, dass ein GroBteil des Bedarfs an Wohnungsneubau auf Bauplatzen
in vorhandenen Siedlungsgebieten gedeckt werden. Die stadtischen Wohnbaugrundstiicke in
den Ortsteilen und in den zentrumsnahen Bauflachen konnten in den letzten Jahren sehr
erfolgreich vermarktet werden. Schon jetzt kdnnen abgesehen vom Ortsteil Plsselblren
seitens der Stadt Ibbenblren keine Wohnbaugrundstiicke angeboten werden. Gleichzeitig
besteht jedoch eine erhebliche Nachfrage. Der Planbereich grenzt unmittelbar an den west-
lichen Rand der Westvorstadt an und ist lediglich durch die Ibbenblrener Aa vom Ortsteil
Langewiese/Schierloh getrennt. Die Entfernung zum Stadtzentrum Ibbenbirens betréagt ca. 1,4
km. Infrastrukturelle Einrichtungen sind in unmittelbarer N&he vorhanden. Die Entwicklung
weiterer Wohnbauflachen in dieser Lage entspricht der Prioritdtensetzung in der Wohnungs-
marktanalyse aus 2012. Dem STEP-Ziel Nr. 1 wird insofern teilweise entsprochen.

Ziel Nr. 03 Im Wohnungsbau muss es in Zukunft mehr Alternativen zum freistehenden
Einfamilienhaus geben!

Ziel Nr. 04 Alternative Wohnformen in der Innenstadt und den Stadtteilen sollen
geférdert und durch professionelle Akteure begleitet werden!

Da aufgrund des demographischen Wandels die Zahl der Einpersonenhaushalte in den letzten
Jahren gestiegen ist und voraussichtlich in den nachsten Jahren weiter steigen wird, werden
mehr kleinere Wohnungen im Vergleich zu Einfamilienhdusern bendtigt. Das vorliegende
stadtebauliche Konzept (Mischung aus Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern und
Mehrgenerationen-Wohnen) stellt den verschiedenen Bevdlkerungsgruppen hierzu ein viel-
faltiges Wohnungsangebot zur Verfligung. Die unmittelbare Nahe zur Innenstadt bietet u.a. far
mobilitdtseingeschrankte Bevdlkerungsgruppen einen erheblichen Standortvorteil. Insoweit
wird den Oberzielen 3 und 4 in besonderer Weise entsprochen.

Ziel Nr. 19 Die hohe Unternehmenszufriedenheit ist der wichtigste Standortfaktor und
muss die Basis fUr zuklinftige gewerbliche Entscheidungen bilden!

Durch den Bebauungsplan wird die Unternehmerzufriedenheit in Ibbenblren weiter gestarkt,
da die bauliche Entwicklung im Wesentlichen der Ibbenbirener Bevdlkerung zugutekommt und
somit insbesondere der Bauwirtschaft der hiesigen Region ein Auftragsvolumen in zweistelliger
Millionenhdhe entstehen wird. AuBerdem werden so weiteren in Ibbenbiren beschaftigten,
aber hier noch nicht wohnhaften Bevdlkerungsteilen die Méglichkeit erdffnet, ihren Wohnsitz
naher an ihren Arbeitsplatz zu verlegen.
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3.9 Belange des Hochwasserschutzes
§ 1 (6) Nr. 12 BauGB

Aufgrund klimatischer Verédnderungen wird es zunehmend zu lokalen Starkniederschlagsereig-
nissen kommen. Zur Aufnahme dieser extremen Niederschlagsmengen kénnen sinnvoll keine
Kanalsysteme erstellt werden. Damit aber trotzdem ein weitgehender Schutz der im Plan-
bereich wohnenden Bevdlkerung und seiner Immobilien erreicht werden kann, werden entlang
der ,HaupterschlieBungsachsen“ Griinzonen festgesetzt, die so gestaltet sind, dass sie im
Zusammenwirken mit den StraBenkdrpern in der Lage sind die Extremniederschlagsmengen
schadlos aufzunehmen und abzuleiten.

Im Ubrigen befindet sich rund 2 km éstlich flussaufwérts der Ibbenbiirener Aasee, der in den
1970er Jahren als Hochwasserriickhaltebecken mit einem regulierbaren Auslaufbauwerk
errichtet wurde. Eine Gefahrdung des geplanten Wohngebietes durch Hochwasser kann daher
weitgehend ausgeschlossen werden.

4. Inhalt der Neuaufstellung

Im Bebauungsplan Nr. 93a ,Wallheckenweg-Ost“ werden entsprechend den stédtebaulichen
Zielen und den getroffenen Abwagungen nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Als Art der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an die umgebende Nutzungsstruktur und unter
Berlicksichtigung des Bedarfes allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zum Schutz der
vorhandenen und geplanten Wohnbereiche werden die ansonsten gemafB § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen hier
ausgeschlossen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an die umgebende Baustruktur auf maximal
zwei Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,8 beschrankt. Zur Vermeidung nicht an die Umgebung angepasster Gebaude-
héhen werden diese Uber die Festsetzungen A 2.1 und A 2.2 sowohl hinsichtlich ihrer maximal
zulassigen ErdgeschossfuBbodenhdhe auf 0,2 m, wie auch ihrer Firsthbhe auf 10,0 m be-
grenzt. Bei dreigeschossigen Gebauden ist die Gebdudehdhe auf 12,00 m begrenzt. Als
Bezugspunkte gelten die im Plan gekennzeichneten Punkte der geplanten StraBenhdhen. Die
relativ knapp bemessene Begrenzung der zuldssigen ErdgeschossfuBbodenhéhe ist der
Tatsache geschuldet, dass aufgrund der Hdhenlage der zuklnftigen Kanalisation und der
Notwendigkeit das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstlicken zu versickern das
Gelandeniveau im gesamten Planbereich erhdht werden muss, bzw. sollte. Die bis zu 20 cm
héhere Erdgeschosslage ermdglicht die Herstellung eines angemessenen Gefalles, bzw. einer
Stufe im Eingangsbereich zu den Hausern, um gegebenenfalls befiirchtete Verndssungen oder
Verschmutzungen von der StraBe her zurlickzuhalten. Die weiteren Festsetzungen zum Maf
der baulichen Nutzung sollen den zukinftigen Anspriichen des Wohnungsmarktes und den
Zielen des STEP gerecht werden. Daher werden auf der Basis der Erkenntnisse der aktuellen
Wohnungsmarktanalyse 2012 entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan aufge-
nommen, die geeignet sind die dort formulierten Ziele zu erreichen. So soll beispielsweise tber
die textliche Festsetzung A 3.1 die Anzahl der héchstzuldssigen Wohneinheiten je Gebaude
geregelt werden, um so zu vermeiden, dass eine zu hohe Baudichte entsteht.

Als Bauweise wird in Anlehnung an die umgebende Siedlungsstruktur eine offene Bauweise
(Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhduser) festgesetzt. Ergédnzend ist geman textlicher Fest-
setzung A 3.3 d) je 4 nachzuweisender notwendiger Stellplatze ein zuséatzlicher Besucherpark-
platz auf dem Grundstiick anzulegen. Dieses lasst sich aufgrund der gewahlten Grundstiicks-
gréBen problemlos realisieren. So kann der Parkdruck auf den o&ffentlichen Verkehrsraum
gemildert und die Akzeptanz dieser Wohngebaude von Nutzern und Nachbarn erhéht werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Wesentlichen stral3enbegleitend orientiert und
werden durch Baugrenzen definiert. Dabei sind die Bauflachen relativ groBzlgig ausgewiesen,
um individuelles Bauen zu ermdglichen. Um ein ansprechendes stadtebauliches Erschei-
nungsbild zu gewéhrleisten und nachbarliche Belange zu berlcksichtigen, werden besondere
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Festsetzungen zu Sockel- und Firsthéhen u.a. im Rahmen von 6&rtlichen Bauvorschriften
geman § 9 (4) Baugesetzbuch in Verbindung mit § 86 Bauordnung NW in den Bebauungsplan
aufgenommen. Da die gewlnschten Dachformen und -neigungen heute oftmals sehr
individuellen Vorstellungen unterliegen, werden diese nicht reglementiert. Lediglich Uber die
textliche Festsetzung B 1. wird die Zuladssigkeit von Dachaufbauten und -einschnitten aufgrund
von Gestaltungsanspriichen eingeschranki.

Der Planbereich ist nach Osten hin GUber die ,BrockwiesenstraBe® im Siden und den
Wallheckenweg“ im Norden an die ,KampstraBe“ und nachfolgend an die ,Gravenhorster
StraBe/L 594" und den ,PUsselbirener Damm/L 598" angebunden. Die innere ErschlieBung ist
Uber verkehrsberuhigte StraBen geplant. Dabei wird die ,BrockwiesenstraBe” als Sackgasse
ausgebildet und erschlieBt lediglich fiinf weitere Grundstlicke (ber die bisher vorhandenen
Wohngebéaude hinaus. Die im Planbereich neu festgesetzten StraBen erhalten die Namen ,Auf
der Flur* als Verlangerung des bereits vorhandenen StraBenansatzes im &stlichen Teil des
Planbereiches und ,An den Wiesen" als Querverbindung zwischen ,Auf der Flur*im Siiden und
dem ,Wallheckenweg® im Norden.

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen beidseits des Wallheckenweges bleiben weitgehend
erhalten. Lediglich im Rahmen der notwendigen Verbreiterung der dortigen StraBenflache und
der Schaffung der Einmlndung der geplanten StraBe nach Stiden werden kleine Eingriffe in
diese Struktur unumgénglich sein.

Die an das Plangebiet angrenzenden Grinstrukturen werden innerhalb des Gebietes weiter-
entwickelt. AuBerdem sollen die Ubergange nach Siiden zur Ibbenbiirener Aa, nach Norden
zum vorhandenen Regenwasserriickhaltebecken und nach Westen zur freien Landschaft hin
landschaftsgerecht gestaltet werden.

Am kunftigen sidlichen Siedlungsrand wird mit einer entsprechenden Festsetzung dafir
gesorgt, dass die dortigen nach Siiden orientierten Garten lUber eine Heckenbepflanzung zur
freien Landschaft hin abgegrenzt werden. Da nach Westen hin voraussichtlich in den
kommenden Jahren eine weitere bauliche Entwicklung vorgesehen wird, soll hier vorerst keine
besondere Eingriinung des Siedlungsrandes erfolgen.

4.1 Textliche Festsetzungen im Uberblick und deren Begriindung

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 (6) u. (9)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) geméB3 § 4 BauNVO

Zulassig sind:

1. Wohngebé&ude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
3. Anlagen fiir Verwaltungen.

Unzuléssig sind:
1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

Als Art der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an die umgebende Nutzungsstruktur und unter
Berucksichtigung des Bedarfes allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt. Zum Schutz der vorhandenen und geplanten Wohnbereiche
werden die ansonsten dort ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen hier
ausgeschlossen.
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2. ManB der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit den §§ 16 u. 19
BauNVO

2.1 Die Héhe der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens wird auf maximal 0,20
m, bezogen auf die Mittelachse der dazugehdrigen ErschlieBungsstralBe, festgesetzt.
Der jeweilige Bezugspunkt ist aus den im StraBenraum angegebenen ndchst gele-
genen Héhenpunkten jeweils in der Mitte vor dem geplanten Gebdude gemittelt zu
bestimmen.

22 Die Firsthéhe, bzw der héchste Punkt des Dachaufbaues, darf bei ein- und zweige-
schossigen Gebduden, gemessen ab Oberkante fertiger Erdgeschossfu3boden,
maximal 10,00 m betragen. Bei dreigeschossigen Gebduden ist die Gebdudehdhe auf
12,00 m begrenzt.

Das Maf der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an die umgebende Baustruktur auf maximal
zwei Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,8 beschrankt. Zur Vermeidung nicht an die Umgebung angepasster Gebaude-
héhen werden diese Uber die Festsetzungen A 2.1 und A 2.2 sowohl hinsichtlich ihrer maximal
zulassigen Erdgeschosshdhe auf 0,2 m, wie auch ihrer Firsthéhe auf 10,0 m begrenzt.

Bei dreigeschossigen Gebduden ist die Gebdudehdhe auf 12,00 m begrenzt. Die Dreige-
schossigkeit ist aufgrund der besonderen Anforderungen der geplanten Einrichtung fur Kinder-
tagesstatte/Seniorentagespflege/Mehrgenerationenwohnen auf einen kleinen Teil des Planbe-
reiches beschréankt. Als Bezugspunkte gelten die im Plan gekennzeichneten Punkte der
geplanten StraBenhéhen. Die relativ knapp bemessene Begrenzung der zuldssigen
Erdgeschosshdhe ist der Tatsache geschuldet, dass aufgrund der Hdéhenlage der zukilinftigen
Kanalisation das Geléandeniveau der fertiggestellten StraBe um etwa 30 — 70 cm (ber dem
heutigen Gelande liegen wird. Die bis zu 20 cm héhere Erdgeschosslage ermdglicht die
Herstellung eines angemessenen Gefalles, bzw. einer Stufe im Eingangsbereich zu den
Hausern, um gegebenenfalls beflirchtete Vernassungen oder Verschmutzungen von der
StraBe her zurlckzuhalten. Die weiteren Festsetzungen zum MalB der baulichen Nutzung
sollen den zukiinftigen Anspriichen des Wohnungsmarktes und den Zielen des STEP gerecht
werden. Daher werden auf der Basis der Erkenntnisse der aktuellen Wohnungsmarktanalyse
2012 entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen, die geeignet sind die
dort formulierten Ziele zu erreichen.

So soll beispielsweise lber die textliche Festsetzung A 3.1 die Anzahl der héchstzulassigen
Wohneinheiten je Gebdude geregelt werden, um zu vermeiden, dass eine zu hohe
Nutzungsdichte entsteht.

3. Bauweise geméB § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit den §§ 22 u. 23 BauNVO und
§ 51 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW)

3.1 Offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

In der im WA festgesetzten offenen Bauweise sind je Gebdude nur die im Plan
genannten Wohneinheiten maximal zuldssig.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die tatséchlich (berbaubaren Grundstiicksfldchen ergeben sich durch die geméai3
§ 23 BauNVO festgelegten Baugrenzen i.V. mit den Bestimmungen der Bauordnung
NW (ber Bauweise, Abstandsfldchen und Gebdudeabstédnde.

3.3 Nicht tiberbaubare Grundstticksflachen

Stellplédtze, Garagen und Nebenanlagen dlirfen auch auBerhalb der (iberbaubaren
Fldchen errichtet werden, allerdings unter Beachtung folgender Einschrédnkungen
bzw. Anforderungen:

a) Zwischen geschlossenen oder offenen Garagen/Carports und der zugeordneten
ErschlieBungsstraBe ist auf der Zufahrtsseite ein Mindestabstand von 5,00 m
einzuhalten.

b) Zwischen éffentlichen Verkehrs- und Griinfldchen und der Ldngsseite von

geschlossenen oder offenen Garagen/Carports und Nebenanlagen ist ein zu
begriinender Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.
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c) Ab 4 Stellpldtzen, Garagen und/oder Carports je Grundstiick sind die Anlagen
mit einer gemeinsamen Zufahrt herzustellen.

d) Je 4 notwendiger Stellpldtze im Sinne des § 51 BauO NW ist ein zusétzlicher
Besucherparkplatz auf dem Grundstiick anzulegen.

Als Bauweise wird in Anlehnung an die umgebende Siedlungsstruktur eine offene Bauweise
(Einzelhduser, Doppelh&user und Hausgruppen) festgesetzt. Dabei wird Uber die textliche
Festsetzung A 3.1 die Anzahl der héchstzulassigen Wohneinheiten je Gebaude geregelt, um
zu vermeiden, dass eine zu hohe Nutzungsdichte entsteht.

Die Festsetzungen zu den Stellplatzen und Carports soll sicherstellen, dass diese sich
gestalterisch in die Umgebung integrieren und keine negativen Einwirkungen auf die
Umgebung austiben.

Erganzend ist geman textlicher Festsetzung A 3.3 d) je 4 nachzuweisender notwendiger
Stellplatze ein zusatzlicher Besucherparkplatz auf dem Grundstlick anzulegen. Dieses lasst
sich aufgrund der notwendigen GrundstlicksgréBen problemlos realisieren. So kann der
Parkdruck auf den 6éffentlichen Verkehrsraum gemildert und die Akzeptanz der Wohngeb&ude
mit mehreren Wohneinheiten von Nutzern und Nachbarn erhéht werden.

Versickerung 4. Fldchen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

GemdB § 51a Landeswassergesetz NRW ist das Niederschlagswasser auf den
Grundstlicken zu versickern. Die hierfir erforderlichen Anlagen sind nach MalBgabe
des § 57 des o.g. Gesetzes zu errichten und zu betreiben. Im Bereich von
Versickerungsanlagen ist der Einbau von RC-Baustoffen im Sinne der Verwerteerlasse
von 2001 nicht zuldssig.

Vom Ingenieurbiro A+V GEOCONSULT GmbH wurden im November 2015 Grundwasser-
standsmessungen und Durchlassigkeitsbeiwertermittiungen flir den Bereich der neuen Sied-
lungsflache vorgenommens.

Diesem Gutachten zufolge lag der Grundwasserspiegel im Planbereich zwischen 0,7 m und
1,45 m unter der Gelandeoberkante (GOK). Der ermittelte durchschnittliche Grundwasserstand
wird vom Gutachter bei ca. 1,0 m unter Gelandeoberkante angesetzt. Als Grundwasser-
flieBrichtung ist Nordnordwest angegeben. Die Durchléssigkeitsbeiwerte fir das Plangebiet
werden vom Gutachter auf Wertebereiche zwischen kf = 105 bis 10 m/s angesetzt und sind
damit gréBer als nach DWA-Regelwerk A 138 gefordert wird (kf = mind. 1x10-6 m/s).

Auf der Grundlage dieser Erkenntnisse ist daher das gesamte Niederschlagswasser des
Planbereiches gemal § 51 Landeswassergesetz NRW auf den jeweiligen Grundstiicken zu
versickern. Die hierfiir erforderlichen Anlagen sind nach MaBgabe des DWA-Regelwerks A 138
zu errichten und zu betreiben. Dabei ist der Einbau von RC-Baustoffen im Sinne der Verwert-
erlasse von 2001 nicht zulassig.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird Gber StraBenablidufe in ein
unter der StraBe zu verlegendes Rohrsystem geleitet und dort zusammen mit dem
Niederschlagswasser aus der Regenwasserkanalisation der BrockwiesenstraBe Uber
entsprechende Leitungen nach Norden in das vorhandene Regenwasserriickhaltebecken
ndrdlich des Wallheckenweges geleitet. Die Kapazitaten sind daflir ausreichend.

Aufschittungen 5, Flachen fiir Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die Baugrundstiicke sind auf ihrer gesamten Fldche auf das zukiinftige Héhenniveau
der StraBen, welche an das jeweilige Grundstiick grenzen, aufzufiillen. Hierzu sind
ausschlieBlich inerte Bodenmaterialien zu verwenden. Als Bezugshdéhen dienen die
im Plan gekennzeichneten zukinftigen Héhen in den éffentlichen Verkehrsfldchen.

3 Gutachterliche Stellungnahme zu Baugrund und Versickerungsfahigkeit von A+V GmbH Geoconsult, WerthmihlenstraBe 59,
49477 Ibbenbilren vom 28.12.2015, einsehbar im Fachdienst Stadtplanung der Stadt Ibbenbiren
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Zur Gewabhrleistung der dauerhaften Versickerungsfahigkeit des Bodens missen die Grund-
stlicke bis auf das zukiinftige StraBenniveau hin aufgefillt werden. Durch diese mit textlicher
Festsetzung A 5 vorgeschriebene Aufflillung der Baugrundstliicke wird die versickerungsfahige
Bodenzone erweitert, so dass eine Versickerung des Niederschlagswassers unproblematisch
erfolgen kann.

Artenschutz 6. Artenschutzrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um artenschutzrechtliche Konflikte sicher auszuschlieBen, haben Gehdlzrodungen
allgemein und der mégliche Abriss eines Schuppens stdlich der BrockwiesenstralBe
nur im Zeitraum vom 01.10. bis zum 28.02. eines Jahres zu erfolgen.

Im &kologischen Fachbeitrag wurde u.a. ermittelt, dass aus artenschutzrechtlichen Griinden
das Entfernen von Gehdlzen und eines vorhandenen Schuppens sldlich der Brockwiesen-
stral3e nur in der Phase des Hochwinters erfolgen darf.

schadliche Um- 7, Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
welteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1 Im gesamten Planbereich nérdlich der Brockwiesenstra3e bzw. seiner gedachten
geradlinigen Verldngerung ist die Nutzung des anstehenden Grundwassers aufgrund
der ehemaligen Rieselfelder unzuldssig.

Der Bereich nordéstlich der BrockwiesenstraBe wurde in friiheren Jahrzehnten flr die Verrie-
selung stadtischer Abwasser genutzt. Um mdglicherweise daraus resultierende Verunreini-
gungen erkennen zu kénnen, wurden durch das Baro fir Altlasten und Ingenieurgeologie Sack
+ Temme GbR, 49084 Osnabriick orientierende Untersuchungen des Oberbodens und des
Grundwassers im Bereich der ehemaligen Rieselfelder* mit folgendem Ergebnis durchgefiihrt:

.Die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung zeigen keine nutzungsbezogene Gefahrdung
fur die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze. Fir den Grundwasserpfad ist
zwar nach wie vor eine Qualitdtsbeeintrachtigung nachweisbar, die jedoch nur lokal zu
einzelnen Prifwert- bzw. Geringfligigkeitsschwellenwertlberschreitungen flhrt. Hinsichtlich
der qualitativen Einschrankungen des Grundwassers, nicht zuletzt auch aufgrund der
sensorischen Auffélligkeiten, sollte jedoch aus Vorsorgegriinden auf eine Nutzung verzichtet
werden. In den textlichen Festsetzungen der aufzustellenden B-Plane des Plangebietes sollte
dieses wie bei den bereits angrenzenden Plangebieten berlicksichtigt werden.” Hierzu wurden
die textlichen Festsetzungen A 4. und A 7.1 aufgenommen.

7.2 Aufgrund erkennbarer Kriegsbeeinflussung ist ein Kampfmittelvorkommen auf den
entsprechend gekennzeichneten Fldchen nicht gédnzlich ausgeschlossen. Vor Durch-
fihrung bodeneingreifender MaBnahmen ist daher eine Sondierung der zu bebau-
enden Fldchen und Baugruben unter Anwendung der Anlage 1 TVV durchzufiihren.

Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe wurde eine Luftbildauswertung durchge-
fuhrt. Im Ergebnis empfiehlt die zustédndige Bezirksregierung Arnsberg im stiddstlichen Teil des
Planbereiches auf einer Flache von etwa 800 m2 GrdBe eine Sondierung der zu bebauenden
Flachen und Baugruben und die Anwendung der Anlage 1 TVV (Technische Verwaltungsvor-
schrift fir die Kampfmittelbeseitigung). Der zu untersuchende Bereich ist im B-Plan gekenn-
zeichnet und die dazu gehdrende textliche Festsetzung A 7.2 aufgenommen.

Das Vorkommen von Kampfmitteln im weiteren Planbereich wird zwar nicht erwartet, jedoch
wird ein Hinweis aufgenommen, dass die Durchfihrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten
mit gebotener Vorsicht erfolgen sollten, da ein Kampfmittelvorkommen nicht véllig ausge-
schlossen werden kann.

4 Orientierende Untersuchungen des Oberbodens und des Grundwassers im Bereich der ehemaligen Rieselfelder durch das Biiro fur
Altlasten und Ingenieurgeologie Sack + Temme GbR, NeulandstraBe 6, 49084 Osnabriick vom 19.05.2017,
einsehbar im Fachdienst Stadtplanung der Stadt Ibbenbdiren
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8.2

8.3

Bindungen fiir Bepflanzungen

Die gemaf Planzeichnung mit Erhaltungsgebot festgesetzten Gehdlze sind vor
schéadlichen Einwirkungen (wie z.B. Aufschliittungen und Versiegelungen im
Kronentraufbereich) zu schiitzen, in ihrem Bestand zu sichern, zu pflegen und bei
nattirlichem Abgang artgleich zu ersetzen. Dies gilt auch bereits in der Bauphase.

Die geméaf3 Planzeichnung mit einem Pflanzgebot festgesetzten Fldchen sind mit
heimischen und standortgerechten Laubgehdlzen so zu bepflanzen, dass eine
durchgehende Heckenstruktur entsteht. Diese ist dauerhaft zu erhalten,
Pflanzenausfall ist artgleich zu ersetzen.

Mindestens 10 % der Grundstlicksfldchen sind mit heimischen und standortgerechten
Laubgehédlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Festsetzungen dienen insbesondere der Eingriffsminimierung. AuBerdem werden durch
die Erhaltungs- und Pflanzgebote von Baumen und Gehdlzen gestalterische Aufwertungen des
Wohngebietes erreicht. Dabei ist mit positiven kleinklimatischen und &kologischen Aus-
wirkungen zu rechnen.

B.
1.

Ortliche Bauvorschriften

Die Dachformen kdnnen frei gewéhlt werden. Bei geneigten Dé&chern sind jedoch
Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte (Loggien) nur bis zu 50% der jeweiligen
Traufenldnge zuldssig. Der Abstand von Ortgang, Grat, First und Traufe
muss mindestens 1,00 m betragen.

StraBenseitige Einfriedungen dirfen eine Héhe von 0,80 m, jeweils bezogen auf die
Mittelachse der zugehdrigen ErschlieBungsstra3en nicht iiberschreiten; mit Ausnahme
von Hecken, die nicht unter diese Héhenbeschrédnkung fallen. Zur freien Landschatft,
zu den dffentlichen Griinflachen, zu den Fldchen flir die Wasserwirtschaft und zu den
FuB- und Radwegen sind nur pflanzliche Einfriedungen wie Hecken, efc. zuldssig.
Hier dirfen auch Zaune bis zu einer Héhe von 1,50 m einzogen werden, wenn diese
so in die Hecke integriert werden, dass sie optisch kaum wahrnehmbar sind.

Zur Sicherung der gestalterischen Qualitdt der Neubebauung werden die Festsetzungen zu
Dachformen und Einfriedungen getroffen.

4.2 Rechtliche Grundlagen, Gutachten und Hinweise

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (z.B. Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-
Vorschriften, VDI-Richtlinien) kénnen wéahrend der Dienststunden bei der Stadt Ibbenbiren,
Fachdienst Stadtplanung, 7. Etage, Alte MiinsterstraBe 16, 49477 Ibbenbiiren eingesehen
werden.

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt gedndert durch Gesetz durch Gesetz
vom 15.11.2016 (GV NRW S. 966)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256) zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20.05.2014 (GV NRW S. 294)
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Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz — LWG -) i. d. F. des
Artikels 1 des Gesetzes vom 08.07.2016 (GV NRW S. 559), zuletzt geéndert durch Artikel 15
des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV NRW S. 934)

Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. I. S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
29.05.2017 (BGBI. 1 S. 1298)

Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geadndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.03.2017 (BGBI. | S. 567)

Verordnung tiber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht
(Bekanntmachungsverordnung — BekanntmVO) vom 26.08.1999 (GV NRW S. 516), zuletzt
geéandert durch Verordnung vom 05.11.2015 (GV NRW S. 741)

Verwaltungsgerichtsordnung (VwWGO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 19.03.1991 (BGBI.
| S. 686), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 22.12.2016 (BGBI. | S. 3106)

Umweltbericht vom 10.07.2017
Ing.-Buro 6kon, LiboristraBe 13, 48155 Munster

Artenschutzrechtliche Priifung (Stufe Il) vom 15.12.2016
Ing.-Biro 6kon, LiboristraBe 13, 48155 Munster

Orientierende Untersuchungen des Oberbodens und des Grundwassers im Bereich
der ehemaligen Rieselfelder vom 19.05.2017

Biro fUr Altlasten und Ingenieurgeologie Sack + Temme GbR,NeulandstraBe 6,49084
Osnabriick vom 10

Verkehrsgutachten zu den zu erwartenden Belastungen der angrenzend vorhandenen
StraBen und Knoten vom 17.05.2017
nts, Ingenieurgesellschaft mbH, HansastraBBe 63, 48165 Munster

Gutachterliche Stellungnahme zu Baugrund und Versickerungsfahigkeit
vom 28.12.2015
A+V GmbH Geoconsult, WerthmihlenstraBe 59, 49477 Ibbenbiren

1. Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/ oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, Einzelfunde, aber auch Veranderungen u. Verfarbungen in der
natlrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Boden-
denkmalern ist der Stadt und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Arch&ologie fur
Westfalen, Miinster (Tel.: 0251/2105-252) unverzlglich anzuzeigen (§§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz - DSchG NW).

2. Die Durchfiihrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten sollte mit der gebotenen Vorsicht
erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht véllig ausgeschlossen werden kann. Ist bei
der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auBergewdhnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, ist die Arbeit sofort einzustellen und der staatliche
KampfmittelrAumdienst Westfalen — Lippe durch die ortliche Ordnungsbehérde (Telefon:
05451/942910) oder die Polizei zu.

3. Der Telekom Miinster ist der Beginn der StraBenbauarbeiten jeweils 6 Monate vorher
schriftlich anzukiindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu ermdglichen. Die
Durchfiihrung von Unterhaltungsarbeiten an den Fernmeldeanlagen darf nicht
beeintrachtigt werden.

4. Auf die Mdglichkeit des Gebrauchs von Niederschlagswasser, z.B. fir die
Gartenbewasserung (Regenwasser-Zisterne) wird hingewiesen.

5. Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen
Rucksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in
der N&he von Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufihren.
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Die Versorgungstrager (Westnetz GmbH, Netzplanung Ibbenbdiren, Tel. 05451/583054,
Deutsche Telekom, Tel. 05451/9171-164, Wasserversorgungsverband Tecklenburger
Land, Tel. 05451/9000) sind nach vorheriger Ricksprache gerne bereit, den Verlauf der
erdverlegten Versorgungseinrichtungen in der Ortlichkeit anzuzeigen.

6. Aus Griinden des Klimaschutzes und der Wirtschaftlichkeit ist vom Bauherrn ein
Energiestandard der Gebaude anzustreben, der tiber dem Anforderungsniveau der gelten-
den rechtlichen Bestimmungen (z.B. Energieeinsparverordnung — EnEV) liegt. Es
empfiehlt sich zur Planung der im Einzelfall sinnvollen MaBnahmen frihzeitig einen
qualifizierten Energieberater (z.B. Energieberatung der Verbraucherzentrale,
Wérmeschutzsachversténdige) hinzuzuziehen.

5. Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist ca. 46.502 m2 grof3 und wie folgt
gegliedert:

allgemeines Wohngebiet 35.422 m? 76,68 %
StraBenverkehrsflache 5.789 m2 12,53 %
FuB- und Radwege 740 m? 1,60 %
offentliche Grinflache 2.348 m? 5,08 %
Flachen zur Erhaltung von Gehdlzen 1.753 m? 3,79 %
Flachen fir MaBnahmen z. Schutz, z. Pflege

u. z. Entwicklung von Natur u. Landschaft 146 m? 0,32 %
Gesamtflache 46.218 m2 100,00 %

6. Durchfiihrung der Planung

Der hier vorliegende Bebauungsplan stellt lediglich den ersten von zwei Bauabschnitten der
nachfolgend abgebildeten stadtebaulichen Planung dar. Es ist beabsichtigt nach dem 1.
Bauabschnitt (B-Plan Nr. 93a ,Wallheckenweg-Ost“) zeitnah einen 2. Bauabschnitt (B-plan Nr.
93b“Wallheckenweg-West") planungsrechtlich abzusichern.

Abb. 7: stadtebaulicher Entwurf
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Die ErschlieBung des Planbereiches des hier vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 93a
~Wallheckenweg-Ost* wird zeitnah nach dessen Rechtswirksamkeit erfolgen und die
Vermarktung der Grundstiicke schon wahrend der ErschlieBungsarbeiten beginnen. Es wird
damit gerechnet, dass bei der aktuell groBen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken alle
Grundstlicke innerhalb eines Jahres verauBert werden kénnen.

7. Verfahrensvermerke

Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber
keinen rechtsverbindlichen Charakter. Ausweisungen und Festsetzungen enthalt nur der Plan.
Sie sind durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

04.11.2015 Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 (1) BauGB

Der Rat der Stadt Ibbenbliren hat in seiner Sitzung am 04.11.2015 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 93 a ,BrockwiesenstraBe I beschlossen. Der Aufstellungsbeschuss ist am
31.10.2015 in der Ibbenbirener Volkszeitung (,IVZ) ortsiiblich bekannt gemacht worden.

12.01.2017 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 (1) BauGB erfolgte im Rahmen einer
Offentlichen Versammlung am 12.01.2017. In dieser Versammlung wurden die ersten Entwdirfe
zur Bebauungsplanung vorgestellt und diskutiert. Das Protokoll der Versammlung ist in der
Verfahrensakte und auf der homepage der Stadt Ibbenbliren einsehbar. Im nachfolgenden
werden die wichtigsten Anregungen/Bedenken (kursiv) der Versammlung dargelegt und der
Umgang damit beschrieben.

Im Wesentlichen wurde seitens der Offentlichkeit auf die schon vorhandenen sehr hohen
Verkehrsbelastungen und die erwartete Verschlechterung der Verkehrssituation hingewiesen.
Seitens der Bewohner der bereits bestehenden Siedlung wird beftirchtet, dass durch die neue
Bebauung ein wesentlich héheres Verkehrsaufkommen, insbesondere auf der ,Kamp-
straBe”und im Einmindungsbereich dieser in die ,Gravenhorster StraBe“ entsteht und so noch
ldngere Wartezeiten zu befirchten seien.

Durch die nts Ingenieurgesellschaft mbh, HansestraBe 63, 48165 Minster wurde mit Datum
vom 17.05.2017 ein Verkehrsgutachten zu den zu erwartenden Belastungen der angrenzend
vorhandenen StraBen und Knoten erstellt. Erhebliche Verschlechterungen der
Verkehrsverhaltnisse wurden dabei nicht festgestellt. Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind
unter Punkt 3.7 ,Belange des Verkehrs® auf Seite 13 dieser Begriindung inhaltlich
wiedergegeben.

AuBerdem wird die Notwendigkeit der Ausweisung weiterer Baufldchen in Frage gestellt.

In der Wohnungsbedarfsanalyse und der aktuellen Uberarbeitung der Analyse wird
prognostiziert, dass sich die Bevélkerungszahl in den nachsten Jahren nach oben entwickelt.
Gleichzeitig sinkt die Anzahl der Bewohner pro Wohneinheit, so dass ein erhéhter Bedarf an
neuen Wohneinheiten besteht. Die Nachfrage nach Wohngrundstiicken ist sehr hoch. Weitere
Ausfuihrungen zur Bedarfsermittlung sind unter den Punkten 1 ,Anlass®, 2. ,Regionalplan® und
3.2 ,Wohnungsbedarfsanalyse” zu finden.

Weitere Fragen/Hinweise wurden zu Umweltbelangen (z.B. Glyphosateinsatz auf den landwirt-
schaftlich genutzten Fldchen, Nutzungsausschluss des Grundwassers wegen ehemaliger
Rieselfelder, Auswirkungen der Hdchstspannungsfreileitung und artenschutzrechtliche
Prifung) vorgetragen.

Eine Untersuchung des Bodens auf vorhandene Glyphosate ist nicht erforderlich. Glyphosate
dirfen im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen eingesetzt werden.

Hinsichtlich der Auswirkungen der ehemaligen Rieselfelder auf das Grundwasser wird auf
Punkt 3.5 ,Altlasten” auf Seite 11 verwiesen.

Die Hochstspannungsfreileitung betrifft nicht den hier vorliegenden Planbereich. Im Rahmen
einer moglichen Weiterentwicklung nach Westen ist sie gegebenenfalls zu berlicksichtigen.
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Artenschutzrechtliche Bedenken bestehen nicht. Nahere Ausfihrungen stehen unter Punkt 3.5
LArtenschutz“ auf Seite 10.

§4 (1) BauGB 22.12.2016 Frihzeitige Behérdenbeteiligung geman § 4(1) BauGB
-21.01.2017

Die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange werden hier nicht einzeln aufgefihrt.
Sie finden aber weitgehend in der Begriindung ihre Berlicksichtigung, bzw. es wird auf die
angesprochenen Themen eingegangen.

§ 3 (2) BauGB 25.07.2017 Offentliche Auslegung des Planes geméan § 3 (2) BauGB und
- 24.08.2017 Behodrdenbeteiligung geman § 4 (2) BauGB

Die im Rahmen der Offenlegung geman § 3 (2) BauGB vorgetragenen Anregungen sind in
der dem Satzungsbeschluss zu Grunde liegenden Abwagungstabelle wortlich wiedergege-
ben. Die dazugehérenden Abwéagungsvorschlage sind dort ebenfalls enthalten.

§10(1)BauGB  27.09.2017 Satzungsbeschluss geman § 10 (1) BauGB

Der Rat der Stadt Ibbenbiren hat in seiner Sitzung am 27.09.2017 nach Prifung und Abwé-
gung der Stellungnahmen den Bebauungsplan Nr. 93a ,Wallheckenweg-Ost“ einschlieBlich
Begriindung geman § 10 (1) BauGB beschlossen.

Aufgestellt:
Ibbenburen, 30. August 2017
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