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Begrindung

1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass und Ziel

Der Planbereich ist etwa 4.000 m? grof3 und mit einem Wohngebaude bebaut, das vor
Jahrzehnten als Betriebsleiterwohnung anerkannt war. Inzwischen wurde der Betrieb
aufgegeben, das Wohnhaus an Dritte verauf3ert und wird bereits seit vielen Jahren von den
Erwerbern mit deren Familie bewohnt.

Die nicht mehr einem Betrieb zugeordnete Wohnnutzung ohne Betriebsanschluss soll nun
legalisiert und bedarfsweise weitere Nutzungen auf dem Grundstiick ermdglicht werden. Der
Flachennutzungsplan stellt die Flache als gewerbliche Bauflache dar. Folglich muss der
Flachennutzungsplan in diesem Zusammenhang geandert werden.

Ziel der Planung ist die Uberarbeitung der bestehenden gewerblichen Bauflache hin zu einer
gemischten Bauflache, um der momentanen und in Zukunft gewollten Nutzung des Bereichs
Rechnung zu tragen.

Weiterhin kann mit der Anderung des Flachennutzungsplan die gemischte Bauflache an die
vorhandenen Nutzungsstrukturen und -—erfordernisse angepasst werden. Aufgrund der
Gemengelage in diesem Bereich aus Gewerbe, Sport sowie Mischgebiets- und Wohnnutzung
stellt das zu andernde Gebiet als gemischte Bauflache einen Ubergang zwischen der
Gewerbegebietsflache und der angrenzenden Wohngebietsnutzung dar.

Das Planvorhaben ist in der Prioritatenliste 2019 mit der Prioritat 1 enthalten.

StEP

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans wird insbesondere folgenden Oberzielen des
Stadtentwicklungsprogramms (StEP) der Stadt Ibbenbiren (erstellt durch BPW Baumgart +
Partner, Bremen, 10.12.2010 i. d. F. nach dem Monitoring in 07/2019) Rechnung getragen:

Ziel Nr. 01 Ein Grofdteil des Bedarfs an Wohnungsneubau soll in vorhandenen
Siedlungsgebieten gedeckt werden!

Ziel Nr. 03 Bestandsgebdude sollen zu einem attraktiven Angebot fir Familien als
Alternative zum Neubau entwickelt werden!

Ziel Nr. 11 Ibbenbiiren muss mehr marktgéngige Gewerbeflachen anbieten!

Die Anderung des Flachennutzungsplans umfasst eine bestehende Flache, die zur
Legalisierung einer bestehenden Wohnnutzung in eine gemischte Bauflache geandert werden
soll. Zudem kénnen dann weitere Nutzungen in diesem Bereich etabliert werden. Es handelt
sich bei der Planung also um die Weiterentwicklung einer bestehenden Siedlungsstruktur. Es
werden die Voraussetzungen flir eine quantitative und qualitative Weiterentwicklung
geschaffen, um einen Ausbau der vorhandenen Wohnnutzung um mischgebietsvertragliche
Nutzungen zu erreichen. Eine gemischte Bauflache besteht immer auch aus gewerblicher
Nutzung, die das Wohnen nicht wesentlich stort, so dass auch diese Beriicksichtigung finden.
Damit wird den oben genannten Zielen des StEP Rechnung getragen.

Normalverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplan erfolgt im Normalverfahren.

2. Rahmenbedingungen

Aufstellungs-
beschluss

Der Rat der Stadt Ibbenbiren hat die Aufstellung der 160. Anderung des
Flachennutzungsplans ,St. Josef Stralle* am XX.XX.2020 gemall § 1 Abs. 8 und § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen.
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Lage und GroBe

Der Planbereich liegt im Ostlichen Bereich von Schierloh und schlief3t im Westen an das
bestehende Gewerbegebiet und im Osten an bestehende Wohnbebauung an.

Abb1. Ubersicht iiber den Geltungsbereich Der Planbereich der Flachennutzungsplan-
y .. | anderung umfasst eine Flache von ca. 4.548 m?
Tl | und liegt im Stadtteil Schierloh. Er umfasst in der
Gemarkung Ibbenbiiren, Flur 151, die Flurstiicke
65, 66, 67, 93, und 127.
Im Osten grenzen Wohngebdude an den
© | Geltungsbereich, die gemalt § 34 BauGB als
4% | Innenbereich zu beurteilen sind. Sudlich befinden
sich Wohngebaude im AuRenbereich gemaf § 35
BauGB, wahrend im Norden ein allgemeines
Wohngebiet sowie die Sportplatznutzung und im
Westen ein Gewerbegebiet anschlieft.

Die genaue raumliche Abgrenzung wird

kartographisch durch die Planzeichnung des

Flachennutzungsplans eindeutig bestimmt.

| | Im nebenstehenden Luftbild (Abb. 2) ist die Lage
des Planbereiches gelb markiert.

Landesentwick-
lungsplan — LEP

Im Landesentwicklungsplan von Nordrhein-Westfalen (LEP) ist die Stadt Ibbenbiiren im Rah-
men eines Ziels als Mittelzentrum dargestellt. Diese Festlegung bietet unter anderem auch der
Wirtschaft verlassliche Rahmenbedingungen fir ihre Standort- und Investitionsentscheidungen
(LEP S. 10).

Die Regional- und Bauleitplanung soll nach den Grundsatzen des LEP dafiir Sorge tragen,
dass durch das Heranriicken anderer Nutzungen die Entwicklungsmaglichkeiten flr emittie-
rende Gewerbe- und Industriebetriebe innerhalb bestehender Bereiche fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen nicht beeintrachtigt werden.

Begriindet wird dies zum einen damit, ,dass gemaR § 2 Abs. 2 Nr. 4 ROG im Planungsraum
eine Wirtschaftsstruktur zu verwirklichen ist, die langfristig wettbewerbsfahig und raumlich aus-
gewogen ist, Uber eine wirtschaftsnahe Infrastruktur verfiigt sowie ein ausreichendes und viel-
faltiges Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen vorhalt® (LEP S. 4).

Im Rahmen der Bauleitplanung wird eine schalltechnische Untersuchung mit entsprechenden
Festsetzungen erstellt. Auf dessen Grundlage wird eine gewerbliche Nutzung in unmittelbarer
Nahe zum Mischgebiet ermdglicht.

Fir die Siedlungsentwicklung legt der LEP fest, dass diese im Inneren der Siedlungsstruktur
erfolgen soll. Die Mischgebietsflache befindet sich im Rahmen einer 6rtlichen Bebauung und
grenzt direkt an Wohnbauflache an. So ist ,die Siedlungsentwicklung flachensparend und be-
darfsgerecht an der Bevdlkerungsentwicklung, der Entwicklung der Wirtschaft, den vorhande-
nen Infrastrukturen sowie den naturrdumlichen und kulturlandschaftlichen Entwicklungspoten-
zialen auszurichten“ (LEP S. 24). Weiterhin hat sie sich im Rahmen von verschiedenen




Seite 5
160. Flachennutzungsplananderung ,St. Josef Stralle Sid*

Regionalplan

Grundsatzen an die Leitbilder des LEP zu halten. Damit unterliegt sie der Sparsamkeit der
Flache und der Nachhaltigkeit.

Die vorliegende Mischgebietsflache ist bereits bebaut und grenzt an vorhandene Strukturen.
Die ErschlieBung ist bereits vorhanden. Es werden keine neuen Flachen in Anspruch genom-
men, sondern bestehende Siedlungsstrukturen verdichtet.

Den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplans wird mit der Planung Rechnung
getragen.

Die weitaus scharfere Flachenkonkretisierung Gbernimmt auf der darunterliegenden Mal3stabs-
ebene der Regionalplan. Die Darstellungen werden im Folgenden naher beschrieben:

Im Regionalplan — Miinsterland —, der mit der Bekanntmachung im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fir das Land Nordrhein-Westfalen — GV. NRW, Ausgabe 2019, Nr. 7 vom 29.03.2019, S.
175 - 190 rechtsverbindlich wurde, ist der Planbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbe-

reich® (ASB) dargestellt (s. Abb. 3).

Fir das Gebiet der Stadt Ibbenbiiren ist die 19. Anderung des Regionalplans Miinsterland zu
beachten.

Die Siedlungsentwicklung der Kommunen soll sich in Anlehnung an die Ziele des LEP NRW
bedarfsgerecht und kompakt innerhalb des Siedlungsraums vollziehen. Die im Regionalplan
dargestellten Siedlungsbereiche sind daher fir Entwicklungen, die auf der Bauleitplanung auf-
bauen, mafigeblich. Die ASB zeigen einen abgestimmten Entwicklungsrahmen fir die zukunf-
tige Ausweisung von Baugebieten. Das Plangebiet wird als ASB dargestellt.

Die Kommunen sind zudem in der Pflicht, die Bevdlkerungsentwicklung innerhalb des Stadt-
gebietes zu beurteilen und entsprechende Berechnungsgrundlagen zur demographischen Ent-
wicklung bereitzustellen. So konnen begriindbare Aussagen zur Nutzung der ASB erzeugt wer-
den.

Die Stadt Ibbenbiren hat im Jahr 2012 eine Wohnungsmarktanalyse erarbeitet. Hieraus resul-
tiert aus der Berechnungsvariante, dass Ibbenburen bis zum Jahr 2018 noch ansteigende Be-
volkerungszahlen verzeichnen wird. Zusatzlich wird ausgesagt, dass die Haushaltsgrofien
(Personen pro Haushalt) weiter abnehmen und dadurch die gesamte Anzahl der Haushalte
ansteigen wird. Bis zum Jahr 2025 ist demnach von einem jahrlichen Bedarf von knapp 170
neuen Wohneinheiten auszugehen, die am Markt oder durch stadtische Flachenausweisungen
entstehen sollen.

Auch die aktuellen Zahlen zur demographischen Entwicklung lassen erkennen, dass die
Modellrechnungen aus dem Jahr 2012 noch Uberschritten werden. Heute leben in etwa 1.700
Menschen mehr in Ibbenbiren, als noch Ende 2006 und rund 1.000 Menschen mehr als in
2012 fir das Jahr 2019 prognostiziert worden ist. Hinzukommen die, durch die niedrigen Zinsen
bedingten, hohen Investitionen in Grund und Boden, die sich auf den Wohnungsmarkt
auswirken.

Es soll eine gemischte Bauflache ausgewiesen werden. Damit muss eine Mischung aus Woh-
nen und Gewerbe etabliert werden. Eine quantitativ hohe Ausnutzung des Grundstiicks mit
neuen Wohngebauden ist folglich nicht geplant und entspricht nicht dem Planungskonzept.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des dargestellten allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB)
und wird schon heute als Wohnstandort genutzt. Aufgrund der Lage sind weitere Nutzungen,
die sowohl das Wohnen als auch das Gewerbe erganzen in guter Erreichbarkeit.

Den oben genannten Zielen wird damit entsprochen.




ibb

Seite 6
160. Flachennutzungsplananderung ,St. Josef StralRe Sud*

Abb. 3: Auszug Regionalplan M ﬁsterland )

Neben den zeichnerischen Darstellungen des Regionalplans sind auch die tbergreifenden
Ziele und Grundsatze zu bericksichtigen. Diese sind insbesondere in der textlichen Fassung
des Regionalplans hinterlegt.

So sollen die allgemeinen Siedlungsbereiche kompakt entwickelt werden. Dafiir sind die dar-
gestellten Siedlungsbereiche zu nutzen. Weiterhin sollen die verschiedenen, das Wohnen er-
ganzenden, Nutzungen in diesen Bereichen zusammengefasst entwickelt werden (Grundsatz
8).

Zudem soll eine bedarfsgerechte Inanspruchnahme erfolgen, in dem der allgemeine Siedlungs-
bereich vorrangig entwickelt wird. Der Bedarf ist nachzuweisen (Ziel 3). Dies ist bereits oben
erlautert.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass im Rahmen dieser Bauleitplanung eine vor-
handene Flache innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur Gberplant und als gemischte
Bauflache ausgewiesen wird, um die entsprechenden Nutzungen etablieren zu kdnnen.

Auch das Ziel Nr. 3.3 ,die in den Flachennutzungsplanen vorhandenen Flachenreserven sind
vorrangig zu entwickeln“ wird erreicht. Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Ibbenbiren wird das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die angrenzen-
den Flachen werden bereits als Wohnbauflache dargestellt. Die Fl&che wird bereits heute nicht
als gewerbliche Bauflache genutzt und damit die bestehende Nutzung im Rahmen des Pla-
nungsrechts durch dieses Bauleitplanung legalisiert. Der Bebauungsplan wird im Parallelver-
fahren geéandert.

Den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans wird mit der Planung Rechnung getragen.
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FNP Abb. 4: Auszug aus dem FNP In dem von der hdheren Verwaltungsbehoérde am

. |6. April 1978 in seiner Ursprungsfassung
:|genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) der
.| Stadt Ibbenbiiren, der durch offentliche Be-
= | kanntmachung am 19. April 1978 wirksam und
7| inzwischen vielfach geéndert wurde, ist der
‘| Bereich als gewerbliche Bauflache dargestellt.
.| Far den Planbereich ist eine gewerbliche Nutzung
vorgesehen, die direkt an die Darstellung von
22 |Wohnen angrenzt. Dies entspricht nicht der
7&|vorhandenen und geplanten Nutzung. Folglich
7 | muss der Flachennutzungsplan geandert werden.
—,|Fur den nordlich angrenzende Bereich des
;| Geltungsbereich wird auf das Planverfahren zum
Bebauungsplan Nr. 39a verwiesen. Zudem sind
die weiteren, zum Teil im Verfahren befindlichen,
<, | Bebauungsplane und Flachennutzungsplan-
% | anderungen zu beachten.
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Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 39 b ,St. Josef Stralle
Sid — 1. Anderung und 1. Ergénzung* wird im
Parallelverfahren aufgestellt. Vorgesehen ist im
Osten ein Mischgebiet und im Westen ein
Gewerbegebiet auszuweisen. Die
entsprechenden Festsetzungen zur Art und dem
Mal der baulichen Nutzung, der Gberbaubaren
Grundstiicksflache sowie zum Larmschutz
werden im Rahmen des Bebauungsplans
getroffen.

| !
bersich -—7_‘,"

| 3]

S Y Erg}aﬁzungs
3
i

Ziel der Anderung und Ergénzung ist nicht nur
eine Einschrankung der Moglichkeiten und der
Schutz von angrenzenden Nutzungen, sondern
zudem auch eine Anpassung an vorhandene
Nutzungsanspriche. Diesem Belang wird mit der
Planung ebenso Rechnung getragen.

Konkrete Inhalte sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

3. Beschreibung des Vorhabens und Abwagung der Planung

Planung

Wie bereits eingangs beschrieben, soll durch die Bauleitplanung eine gemischte Bauflache
ausgewiesen werden, die eine generelle Nutzung fir ein bereits vorhandenes
Betriebsleiterwohnhaus ermdglicht. Der Betrieb wurde aufgegeben, das Wohnhaus an Dritte
verauflert und es wird nun bereits seit vielen Jahren von den Erwerbern bewohnt. Dieser
Zustand soll mit der Bauleitplanung legalisiert werden. Weiterhin wird so ein Ubergang
zwischen der angrenzenden Wohnbebauung und dem Gewerbegebiet geschaffen.

Zur Wohnnutzung sollen zudem mit dem Wohnen vertragliche gewerbliche Nutzungen
ermdglicht werden, die die Mdglichkeiten auf dem Grundstiick im Rahmen der bestehenden
Gemengelage erweitern.
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Belange GemaRk § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung, bzw. der Anderung von Bauleitplanen
offentliche und private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
Nachfolgende Belange sind bei der Planung im Allgemeinen zu berlicksichtigen und werden
im folgenden Kapitel bewertend erlautert:
Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes.
§ 1 (6) Nr. 1 BauGB Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- X
und Arbeitsverhaltnisse
§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbedurfnisse (insbesondere von Familien X
mit mehreren Kindern), Schaffung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen
§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle BedUrfnisse Belange nicht beruhrt
§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortent- X
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 Belange nicht beruhrt
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter: X
Mensch/Umwelt — Klima/Energie —
Boden/Flache)
§ 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 beruhrt
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
§ 1 (6) Nr. 12 BauGB Belange des Hochwasserschutzes Belange nicht beruhrt
§ 1 (6) Nr. 13 BauGB Belange von Fluchtlingen, Asylbegehrenden Belange nicht beruhrt
3.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
§ 1 (6) Nr. 1 BauGB
Ge:lxlﬂe_;NOhn- Im Rahmen der Bauleitplanung wird eine gemischte Bauflache in unmittelbarer Nahe zu
un roeits-

verhéltnisse

Immissionen

gewerblicher Nutzung festgesetzt In diesem Zusammenhang sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse fiir das Mischgebiet als auch die angrenzende Wohnnutzung zu
gewabhrleisten. Aus diesem Grund wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans eine
schalltechnische Untersuchung erstellt. Die Inhalte werden auch im Rahmen dieser
Bauleitplanung beriicksichtigt, konkrete Festsetzungen jedoch nicht getroffen. Die aus der
Untersuchung resultierenden Festsetzungen werden Teil des Bebauungsplans.
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Beziglich der Larmimmissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Es
wurden drei verschiedene Themenbereiche bearbeitet:
o Gewerbeldarm von den angrenzenden Gewerbebetrieben
e Verkehrslarm von der Gravenhorster StralRe im Siiden und der A30
e Sportlarm von dem nordlich an das Plangebiet angrenzenden Parkplatz, der zum
Sportplatz gehort.

Die schalltechnischen Berechnungen zum Gewerbelarm haben ergeben, dass der gemal Nr.
6.1 der TA Larm in Mischgebieten tagstuber geltende Immissionsrichtwert von 60 dB(A) (zah-
lenmaRig identisch mit dem schalltechnischen Orientierungswert gemaf Beiblatt 1 zu DIN
18005-1) auf dem betreffenden Grundstiick flachendeckend eingehalten wird. Der nachts in
Mischgebieten geltende Immissionsricht- bzw. Orientierungswert von 45 dB(A) wird tUberwie-
gend eingehalten, im Nordwesten beim nachtlichen Winterdienst auf dem Bauhof jedoch stel-
lenweise auch Uberschritten. (siehe Kapitel 6.1.1).

Uberschreitungen der nach Nr. 6.1 Abs. 2 der TA Larm fir einzelne kurzzeitige Gerauschspit-
zen geltenden Immissionswerte (Richtwert am Tage zzgl. 30 dB, Richtwert in der Nacht zzgl.
20 dB) sind auf der geplanten Mischgebietsflache nicht zu erwarten (siehe schalltechnische
Untersuchung Kapitel 6.1.2).

Die schalltechnischen Berechnungen zum Verkehrslarm haben ergeben, dass die hierfir ge-
mal Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 in Mischgebieten anzustrebenden Orientierungswerte von tags-
Uber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) auf der betreffenden Flache liberwiegend eingehalten, im
Nahbereich der Gravenhorster Stralle jedoch auch Uberschritten werden (siehe schalltechni-
sche Untersuchung Kapitel 6.2).

Hinsichtlich der Sportlarmimmissionen ist vor allem die nachtliche Nutzung eines auf einer der-
zeitigen Grinflache geplanten Parkplatzes zu betrachten. Der zur Einhaltung des sog. Spitzen-
pegelkriteriums der 18. BImSchV erforderliche Abstand zwischen dem Rand des Parkplatzes
und der vorgesehenen Baugrenze im Mischgebiet von 19 m wird nicht eingehalten (siehe
schalltechnische Untersuchung Kapitel 6.3).

Entsprechende Festsetzungen werden in den Bebauungsplan aufgenommen, der im Parallel-
verfahren aufgestellt wird.

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

Wohnraument-
wicklungskonzept

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse der Stadt Ibbenbiren aus dem Jahr 2012 wurde ein
anhaltender Bedarf an Wohnraum ermittelt. Dieser entsteht vor allem durch den weiteren
absoluten Anstieg der Haushaltszahlen sowie der tendenziell abnehmenden Personenzahl pro
Haushalt (HaushaltsgroRen). So gibt es auf lange Sicht eine steigende Anzahl kleinerer
Haushalte, die auf dem Wohnungsmarkt konkurrieren. Auch die Anzahl der Einwohner
Ibbenbiirens wird in naher Zukunft zwar zahlenmaRig stagnieren, verlauft aktuell jedoch auf
einem konstanten Niveau. Bis zum Jahr 2025 werden demnach noch etwa 170 neue
Wohneinheiten pro Jahr benétigt, um auf die Nachfrage angemessen reagieren zu kénnen. Die
Stadt Ibbenbiren hat im Umkehrschluss jedoch nur noch wenige Wohnbaugrundstiicke am
Markt anzubieten. Die Nachfrage ist jedoch weiterhin bestédndig und auch im Vergleich zu
vergangenen Jahren auf konstant hohem Niveau.

Zusatzlich wurde im Jahr 2015 eine Befragung zur Erarbeitung eines Baullickenkatasters
durchgefiihrt. Von etwa 650 angeschriebenen Birgerinnen und Birgern, die Uber echte
Baullicken im Stadtgebiet verfiigen, haben lediglich 11 geantwortet, dass in den nachsten ein
bis finf Jahren eine Vermarktung oder Bebauung des entsprechenden Grundstiicks
beabsichtigt sei. Hieraus lassen sich Tendenzen ableiten, dass zahlreiche Eigentimerinnen
und Eigentimer weiterhin an lhren Flachen festhalten. Aus diesem Grund sollen die
Nachverdichtungspotenziale genutzt werden.

Geplant ist die Ausweisung einer gemischten Bauflache. Hier ist sowohl Wohnen als auch
gewerbliche Nutzungen anzusiedeln, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Die
angrenzende Wohnbebauung wird folglich weiterentwickelt und ein Ubergang zum
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Gewerbegebiet geschaffen.

3.3 Belange des Erhalts, der Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung
vorhandener Ortsteile
§ 1 (6) Nr. 4 BauGB

Entwicklung und

Durch die Ausweisung neuer Bauflachen innerhalb eines gewachsenen Siedlungsbereichs

Erhaltung wird eine Fortentwicklung des Standorts ermdglicht. Die Flache wird derzeit bereits nicht als
Gewerbeflache genutzt und soll nun durch die Ausweisung einer gemischten Bauflache den
vorhandenen Gegebenheiten angepasst werden.
Ziel ist zum einen die bestehende Nutzung zu legalisieren und die Moglichkeiten in Bezug auf
die Art der Nutzung um gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren zu
erweitern. Damit wird ein Ubergang zwischen dem Gewerbe und der Wohnnutzung geschaffen.
Die Entwicklung des Ortsteils wird damit vorangetrieben.
3.4 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild
§ 1 (6) Nr. 5 BauGB

Baukultur Besondere baukulturelle Aspekte werden durch die Anderung des Flachennutzungsplans

Denkmalschutz

Ortsbild

nicht berihrt.
Denkmaler sind im Planbereich nicht vorhanden.

Es handelt sich um eine vorhandene Siedlungs- und Gewerbestruktur, die innerhalb der
Ortsstruktur liegt. Die Flachen wurden bereits grotenteils bebaut. Flir neue Baukorper werden
im Bebauungsplan Festsetzungen getroffenen, die dem Erhalt des vorhandenen Ortsbildes
dienen sollen. Im Rahmen dieser Bauleitplanung wird keine Konkretisierung vorgenommen.

3.5 Belange des Umweltschutzes
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB

Immissionen

In Bezug auf die vorhandenen Immissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung erar-
beitet und deren Ergebnisse in den Bebauungsplan integriert. Siehe hierzu auch die Ausfiih-
rungen zu 3.1. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt.

Boden/Flache

Es ist nicht zu erwarten, dass die Belange von besonders schitzenswerten Bdden negativ
betroffen sind. Es handelt sich um eine bereits bebaute Flache, die in der Uberbaubarkeit und
der Art der Nutzung an die vorhandenen Gegebenheiten angepasst wird. Weitere
Siedlungsflache wird nicht ausgewiesen.

Durch die Darstellung des Geltungsbereichs als gemischte Bauflache wird die vorhandene
Siedlungsstruktur sinnvoll erganzt und abgerundet.

Das Plangebiet soll sich in die vorhandenen Strukturen integrieren und einen Ubergang
zwischen gewerblicher Flache und Wohngebiet schaffen.

Artenschutz Im Rahmen des Bauleitplans wird ein Umweltbericht erstellt. In diesem Zusammenhang wer-
den auch die artenschutzrechtlichen Belange gepriift. Derzeit liegen noch keine Aussagen in
diesem Zusammenhang vor.

Klima

Im Stadtentwicklungsprogramm sowie dem Integriertes Klimaschutzkonzept Ibbenbiren der
Stadt Ibbenburen (IKKI) sind Ziele fir eine klimaangepasste Siedlungsentwicklung formuliert
worden. So sollen die Bauherren auf die Méglichkeit aufmerksam gemacht werden, hinsichtlich
energetisch relevanter Folgekosten, sparsam mit den eigenen Finanzressourcen umzugehen,
aber insbesondere auch eine Minimierung klimaschadlicher Abgasausstof3e zu erzielen.

Konkrete Festsetzungen werden im Rahmen dieser Bauleitplanung nicht getroffen.
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Altlasten/Kampf-
mittel

Angrenzend an den Planbereich befindet sich das Geldnde des Bauhofes der Stadt Ibbenbiiren
(Gravenhorster Str. 240). Das Grundstiick wird aufgrund seiner langjahrigen gewerblichen
Nutzung als Verdachtsflache im Altlastenkataster des Kreises Steinfurt unter dem
Aktenzeichen 07-135 gefiihrt. Der Planbereich selbst ist nicht betroffen.

Nach den Aussagen der Bezirksregierung Arnsberg kann ein Kampfmittelvorkommen aufgrund
von Bombardierungen nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Es handelt sich um eine
bereits bebaute Flache. Im Falle einer weiteren Bebauung sollte durch eine Sondierung auf
den Grundstiicken eine Gefahr durch Kampfmittelvorkommen ausgeschlossen werden. Eine
entsprechende Festsetzung erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

3.6 Belange der Wirtschaft, Infrastruktur u. technischen Ver- u. Entsorgung
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB

Wirtschaft

Die gewerbliche Entwicklung am westlichen Rand von Ibbenbiren hat sich aufgrund seiner
Lagegunst mit der unmittelbaren Anbindung an die Bundesautobahn A 30 als sehr marktgan-
gig erwiesen. Im Zusammenspiel mit den Bebauungsplanen Nr. 44 ,Gewerbegebiet Schier-
loh“ und den Erganzungen Nr. 44 a und 44b ist hier das gefragteste Gewerbegebiet Ibbenbi-
rens entstanden.

Durch das Mischgebiet wird ein Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung und damit eine
geordnete Staffelung der Gebietskategorien geschaffen. Da die Flache zuvor schon aus-
schlielich als Betriebsleiterwohnhaus genutzt wurde, wird dem Bereich auch keine Gewer-
beflache entzogen.

Entwédsserung

Im Jahr 2018 wurde in der Gravenhorster Stralle bis zur Einmindung Johannesstral3e auf-
grund der hydraulischen Uberlastung der vorhandenen Mischwasserkanalisation ein neuer Re-
genwasserkanal mit einem Innendurchmesser von 60 cm verlegt. Das Gewerbegebiet ist an
diesen Kanal angeschlossen.

Die Mischgebietsflache ist derzeit nicht an einen Regenwasserkanal angeschlossen. Die Ver-
sickerung erfolgt auf dem Grundstuick. Sollte hier eine Nachverdichtung erfolgen, ist ein An-
schluss an den neuen, nordlich gelegenen Kanal erforderlich. Ein Anschluss an den vorhande-
nen Kanal in der Johannesstralle wiirde die bestehende Situation in Richtung Osten verschar-
fen und ist aus diesem Grund nicht mdglich.
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Die Entwéasserung des Schmutzwassers kann uber die vorhandenen Kanéle erfolgen.
Konkrete Festsetzungen erfolgen im Rahmen dieser Bauleitplanung nicht.

Versorgungs-
leitungen

Das Gebiet wird durch den vorhandenen Leitungsbestand versorgt. Konkrete Festsetzungen
erfolgen im Rahmen dieser Bauleitplanung nicht.

Loschwasser

Der Geltungsbereich ist bereits erschlossen und damit auch an die Léschwasserversorgung
angeschlossen. Die Ld&schwasserversorgung ist sichergestellt. Konkrete Festsetzungen
erfolgen im Rahmen dieser Bauleitplanung nicht.

Abfall

Der anfallende Mull wird gemaf § 4 Abfallbeseitigungsgesetz offentlich abgefahren und auf
der genehmigten Zentraldeponie abgelagert. Wiederverwertbare Stoffe werden im Auftrag
des Dualen Systems Deutschland (DSD) gesammelt und der Wiederverwertung zugefiihrt.

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

OPNV

Der Planbereich ist gut an das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
angebunden. Auf der Gravenhorster Stral3e besteht die Haltestelle ,St.-Josef-Stralle“ des Re-
gional-Verkehr-Munsterland (RVM). Von dort verkehrt die Buslinie 230 des RVM, die das
Plangebiet mit dem Stadtzentrum, dem Bahnhof und den ibrigen Stadtteilen Ibbenbirens
verbindet.

Kraftfahrzeuge

Der Geltungsbereich grenzt im Stiden an die Gravenhorster Straf3e (L 594) und ist durch
diese an das ortliche, regionale und Uberregionale StraRennetz angebunden. Sie fiihrt nach
Westen direkt zur Autobahnanschlussstelle. Nach Osten fiihrt sie in die Innenstadt Ibbenbi-
rens.

Entlang des Planbereichs verlauft die, inzwischen als Sackgasse ausgebildete, Gravenhors-
ter Strae. Sie wird am Ende nur noch als Fuf3-/Radweg weiter nach Westen bis zur K6 ge-
flhrt.

FuBgéanger /
Radfahrer

An der Gravenhorster Stralle (L 594) befinden sich Ful3- und Radwege entlang der Stralde, die
an das Netz der Stadt Ibbenbiiren angeschlossen sind.

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

StEP

Wie in der Einleitung beschrieben, wird durch die Anderung des Flachennutzungsplans insbe-
sondere den Oberzielen 1, 3 und 11 des Stadtentwicklungsprogramms (StEP) der Stadt Ibben-
biren (erstellt durch BPW Baumgart + Partner, Bremen, 10.12.2010 i. d. F. nach dem Monito-
ring in 07/2019) Rechnung getragen.

4. Inhalt der 160. Anderung des Flachennutzungsplans

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans wird von gewerblicher Bauflache in
gemischte Bauflache geéndert.

Das Plangebiet ist bereits mit einem Wohngebdude bebaut, das vor Jahrzehnten als
Betriebsleiterwohnung anerkannt war. Inzwischen wurde der Betrieb aufgegeben und das
Wohnhaus an Dritte veraufRert. Es wird bereits seit vielen Jahren von den Erwerbern mit deren
Familie bewohnt.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt mit dem Ziel, die nicht mehr einem Betrieb
zugeordnete Wohnnutzung ohne Betriebsanschluss zu legalisieren und bedarfsweise weitere
Nutzungen auf dem Grundstlick zu ermdglichen. Der Flachennutzungsplan stellt die Flache
derzeit als gewerbliche Bauflache dar. Ziel der Planung ist die Uberarbeitung der bestehenden
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gewerblichen Bauflache hin zu einer gemischten Bauflache, um diese an die vorhandenen
Nutzungsstrukturen und —erfordernisse anzupassen. Aufgrund der Gemengelage in diesem
Bereich aus Gewerbe, Sport sowie Mischgebiets- und Wohnnutzung stellt das zu &ndernde
Gebiet als gemischte Bauflache einen Ubergang zwischen der Gewerbegebietsflache und der
angrenzenden Wohngebietsnutzung dar.

Der Bebauungsplan wird im Parallelverfahren geéandert.

5. Rechtliche Grundlagen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Rechtsgrund-
lagen

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (z.B. Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften und VDI-Richtlinien sowie Gutachten und Fachberichte) kénnen
wahrend der Dienststunden bei der Stadt Ibbenburen, Technisches Rathaus, Fachdienst
Stadtplanung, 2. Etage, Roncallistralde 3 -5, 49477 Ibbenbiiren eingesehen werden.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S.3786), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen
Fassung.

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), in der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauodnung 2018 - BauO NRW
2018) vom 21.07.2018, in Kraft getreten am 04.08.2018 und am 01.01.2019 (GV. NRW.
2018 S. 421), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung.

Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG)

in der Fassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Anderung wasser- und
wasserverbandsrechtlicher Vorschriften vom 08.07.2016 (GV NRW S. 559), in der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

Gesetz Uiber Natur- und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
gultigen Fassung.

Kreislaufwirtschaftsgesetz (K"'WG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), in der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

Verordnung iiber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht
(Bekanntmachungsverordnung - BekanntmVO) vom 26.08.1999 (GV NRW S. 516),
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassung.

Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
19.03.1991 (BGBI. | S. 686), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen
Fassung.

Abstandserlass NRW in der Fassung des RdErl.d. Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V3 - 8804.25.1 vom 06.06.2007
(MBI. NRW. S. 659), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassung.
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Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemafer Planungs- und
Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19 (Planungssicherstellungsgesetz)
vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041 Nr. 24)

§ 13 der Hauptsatzung der Stadt Ibbenbiiren vom 22.12.1997 in der zurzeit giiltigen Fassung.

Gutachten

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 39 b ,St. Josef Starf3e Stud” 1.
Anderung und 1. Erganzung, Wenker und Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH,
Gronau, Bericht Nr. 4250.1/01, 27.01.2020

Artenschutzrechtliche Untersuchung

6. Stidtebauliche Ubersichtsdaten

Der Planbereich des Flachennutzungssplans ist ca. 4.548,41 m? grof3 und wie folgt
gegliedert:

Mischgebiet: ca. 4.548,41 m?
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7. Verfahrensvermerke
Die vorstehende textliche Begriindung gehért zum Inhalt der 160. Anderung des Flachennut-
zungsplans sie hat aber keinen rechtsverbindlichen Charakter.

§2(1) | Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 (1) BauGB
Der Rat der Stadt Ibbenbiren hat in seiner Sitzung am XX.XX.2020 die Aufstellung der 160.
Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des Bebauungsplans Nr. 39b ,St. Josef
StralRe - Sd“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschuss ist am XX in der Ibbenbirener Volks-
zeitung (,IVZ*) ortsiiblich bekannt gemacht worden.

§3(1) | Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte im Rahmen einer
offentlichen Auslegung vom XX.

§4(1) XX | Friihzeitige Behdrdenbeteiligung gem3aR § 4 (1) BauGB
Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte
mit Anschreiben vom XX.

§3(2 XX Offentliche Auslegung des Planes gemaR § 3 (2) BauGB und

Behordenbeteiligung gemaR § 4 (2) BauGB

Der Rat der Stadt Ibbenbiren hat in seiner Sitzung am XX.XX.2020 die Beteiligung gemaf
§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB der 160. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des
Bebauungsplans Nr. 39b ,St. Josef Stralle - Sid” beschlossen.
Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange erfolgte vom XX.
Die vorgetragenen Anregungen sowie die Abwagung sind in der zugrundeliegenden Abwa-
gungstabelle aufgelistet.

§4a(3) Erneute Offentliche Auslegung des Planes gemaR § 3 (2) BauGB und Be-

hoérdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB
§10(1) XX | Satzungsbeschluss gemaf § 10 (1) BauGB
Aufgestellt:

Ibbenbiiren, den XX.XX.2020

b stadt ibbenbiiren

# e’ Der Biirgermeister

Fachdienst Stadtplanung

gez.

Hoffmann

gez.
Manteuffel
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