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Begrindung

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Ibbenbiiren beabsichtigt mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151 ,Bergkamp*,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir weitere Nachverdichtung im Bereich noérdlich der
StralRe ,Browerskamp* zu schaffen. In diesem gewachsenen Wohnumfeld besteht seit Anfang der
1980er Jahre ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, der den Grundstein fir weitere
Entwicklungen der seinerzeit noch Uberwiegend unbebauten Grundsticke einleitete. Dieser
Bebauungsplan ist aufgrund damaliger Anregungen aus der Nachbarschaft bereits drei Mal im
vereinfachten Verfahren geandert worden. So lieen sich zur Umsetzung der Anregungen fir
einige private Grundstiicke nachtraglich geringfligige Anpassungen im Bebauungsplan gegenuber
der bis dato gultigen Planfassung erzeugen.

Aktuell liegen der Stadt Ibbenbiren weitere Anregungen von Grundstiickseigentimern aus dem
unmittelbaren Umfeld der Stralen ,Browerskamp® und ,Bergkamp* vor, welche eine Anderung des
Bebauungsplans anstreben. Fir bestimmte Grundstiicksteile, die heute aufgrund der fest-
gesetzten Baugrenzen nicht Gberbaubar sind, sollen weitere Giberbaubare Zonen geschaffen und
das Mal} der baulichen Nutzung geringfligig erhoht werden. Im Plangebiet sind raumlich noch
etliche tiefe Grundstlickszuschnitte vorhanden, die ein betrachtliches Baupotenzial erkennen
lassen. Diese Flachen erscheinen fir eine nachtragliche Bebauung daher auerst pradestiniert.
Es besteht der Wunsch insbesondere hintere Bereiche bestimmter Grundstiicke fir weitere
Wohnhauser planungsrechtlich vorzubereiten und hierzu notwendige Anderungen des
Bebauungsplans herbeizufiihren. Aus stadtebaulicher Perspektive heraus ist das Wohnquartier
bereits durch vorhandene Gebaude in der sog. ,zweiten Reihe" vorgepragt. Das Ziel einer
effizienten Ausnutzung dieser Flachen ist daher schon erklartes Ziel des vorhandenen
Bebauungsplans. Um hier notwendige Abhilfe zu leisten und neue iberbaubare Flachen im Sinne
weiterer Innenentwicklung zu schaffen, ist die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans
erforderlich.

Da bei einer zukunftigen Nutzung dieser Potenzialflachen aufgrund mdglicher Grundstiicks-
teilungen verringerte GrundstlicksgroRen entstehen kdnnen, erscheint eine Erhéhung der
Grundflachenzahl (GRZ) notwendig, um die Uberbauungsméglichkeiten und die Nutzbarkeit der
Flachen an heutige Erfordernisse anzupassen. Dies betrifft auch die Zahl méglicher Vollgeschosse
der Wohngebaude. Besonders ein zentral von der Stral’e ,Bergkamp“ umschlossener Bereich
innerhalb des Geltungsbereichs weist heute eine eingeschossige Bauweise auf. Um auch hier
eine homogene Festsetzung fur alle Grundstiicke im Plangebiet zu erzielen, ist eine Erh6hung auf
ein weiteres Vollgeschoss vorgesehen. Die beabsichtigten Festsetzungen fulen auf dem
Grundsatz der Innenentwicklung, der im Baugesetzbuch (BauGB) in § 1 (5) BauGB verankert ist.
Demnach sind Bauleitplane vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung zu erstellen.

Zur Analyse des Potenzials weiterer Nachverdichtung im Stadtgebiet wurde im Jahr 2015 eine
Befragung von etwa 650 Eigentimerinnen und Eigentimern echter Baullicken fur die Erstellung
eines Baullckenkatasters durchgefuhrt. Die Befragung hat im Kern ergeben, dass lediglich elf
Personen in den néchsten ein bis funf Jahren eine Vermarktung oder Bebauung dieser Bauliicken
in Aussicht stellen. Weitere 27 streben keine oder langere Zeitperspektiven fir eine
Bebauungsmaglichkeit an. Umso notwendiger ist es, die aktuell zur Verfligung stehenden
Potenzialflachen - wie im Quartier ,Bergkamp* - zu nutzen, um durch die Anderung des Plans den
dringend bendtigten Wohnraum bereitstellen zu kdnnen. So lassen sich weitere Flachen innerhalb
der Siedlungsbereiche aktivieren und zusatzliche Baupotenziale in integrierten Lagen erzeugen.

Des Weiteren wird den Zielvorstellungen der Wohnungsmarktanalyse aus dem Jahr 2012
entsprochen. Da jahrlich um die 170 neue Wohneinheiten geschaffen werden missen, um die
absehbaren Bedarfe zu decken, bietet die Anderung des Bebauungsplans ein hervorragendes
Ausgangspotenzial, um weitere Grundstlicke im Innenbereich zu erschlielfen. Zum jetzigen
Zeitpunkt leben etwa 1.000 Menschen mehr in Ibbenblren, als es 2012 flr das Jahr 2020
prognostiziert wurde. Hinzukommt, dass sich die durchschnittlichen HaushaltsgroRen weiter
verkleinern und auf lange Sicht mehr Haushalte zu erwarten sind. Um diesem Rechnung zu tragen,
ist die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans ein wichtiger Baustein fir die weitere
Stadtentwicklung in Ibbenburen.
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Die Verfahrenswahl soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden,
da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt. Planungsrecht wird bereits durch
einen Bebauungsplan nach § 30 BauGB geschaffen und der bauliche Zusammenhang der
Siedlung entfaltet eine pragende Wirkung. Dem Vorhaben liegt somit das beschleunigte Verfahren
nach § 13 a (2) und (3) BauGB zugrunde, welches der Anderung von Bebauungsplanen der
Innenentwicklung (hier: Nachverdichtung) dient. Dabei erfolgt grundsatzlich eine Anlehnung an
das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB. Anders als im sogenannten ,Regelverfahren” kann
die Kommune im beschleunigten Verfahren bestimmte, vom Gesetzgeber definierte
Vereinfachungen erzielen. Dabei wird insbesondere von der Durchfihrung der Umweltprifung,
der Erstellung des Umweltberichts sowie von einem weiterreichenden Monitoring (inklusive
Umwelterklarung) abgesehen. Diese Verfahrenserleichterungen sind jedoch an bestimmte
Voraussetzungen nach § 13 a (1) Satz 4 und 5 BauGB gebunden. Das beschleunigte Verfahren
kann keine Anwendung finden, wenn mindestens eins der in Tabelle 1 genannten Ausschluss-
kriterien zutrifft:

Tabelle 1: Ausschlusskriterien

Die Zulassigkeit von Vorhaben wird begriindet, die zu einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach Landergesetz fiihren.

Es bestehen Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder Schutzzwecke
von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten.

Es ist absehbar, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten sind.

Nach Prifung der genannten Kriterien durch die beabsichtigte Plananderung kommt die Stadt
Ibbenblren zu dem Ergebnis, dass kein unmittelbarer Ausschluss des beschleunigten Verfahrens
besteht. Keiner der drei aufgezahlten Aspekte trifft flir das Plangebiet zu. Ziel des Bebauungs-
plans ist die Schaffung von Planungsrecht fur wohnbauliche Vorhaben durch ein allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Ferner handelt es sich um einen Angebots-Bebauungsplan,
wodurch kein vorab definiertes Vorhaben entwickelt werden soll. Auch bestimmte Vorhaben, die
unmittelbar mit einer Umweltprifung bzw. Vorpriifung des Einzelfalls gemaf Anlage 1 des Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) verbunden sind, werden nicht begrindet.
Aufgrund der bereits gebauten Siedlung und der Lage im Stadtraum werden keine besonders
schutzenswerten Gebiete (FFH- und Vogelschutzgebiete) tangiert. Zudem befinden sich in
unmittelbarer Nahe keine gréReren Firmenagglomerationen, von denen konkrete Unfélle i.S. des
§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BimSchG) ausgehen kdénnen Somit sind die
spezifischen Randbedingungen, die mit dem Verfahren verknUpft sind, zu Uberprifen (vgl. Tabelle
2):

Tabelle 2: Randbedingungen

Befindet sich der beabsichtigte Geltungsbereich innerhalb des Siedlungsbereichs ?

Wird mit dem beabsichtigten Bebauungsplan die stadtebauliche Zielsetzung der
Innenentwicklung erreicht (i.S.d. § 1a (2) BauGB) ?

Wird mithilfe der Planung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nachgekommen?

Liegt die festgesetzte Grundflache i.S. des § 19 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) unter
20.000 m? bzw. zwischen 20.000 und 70.000 m?, wobei nach einer Uberschlagigen Prifung
keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu befiirchten sind?
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Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich und entspricht einer integrierten Lage. Es
handelt sich um einen Teil eines bestehenden Wohnquartiers, der mithilfe der Planung
nachverdichtet werden soll. Der vorhandene Bebauungszusammenhang erscheint als organisch
gewachsene Struktur und gehdrt dem Innenbereich an. Thematisch wird daher an den Aspekt der
sinnenentwicklung“ angeschlossen, wodurch § 13 a (1) Satz 1 BauGB Anwendung findet. Da
bereits Planungsrecht in Form eines Bebauungsplans nach § 30 (1) BauGB vorliegt und das
Plangebiet im Flachennutzungsplan (FNP) als ,Wohnbauflache® dargestellt wird, ist von einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung auszugehen. Die Uberbaubare Grundflache, welche im
Zuge der Neuaufstellung festgesetzt wird, liegt dabei unter dem vom Gesetzgeber definierten
Schwellenwert von 20.000 m?2.

2. Rahmenbedingungen

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151 ,Bergkamp“ wurde am 18.03.2020 vom Rat der
Stadt Ibbenbiren beschlossen. Der zugrundeliegende Planbereich liegt westlich der Nordstralie
in Ibbenburen und ist dabei wie folgt gegliedert:

Abb1.  Ubersicht iiber den Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des
.| Bebauungsplanes Nr. 151 ,Bergkamp” umfasst
» eine Flache von ca. 24.193,42 m? und wird
durch die Stral3e ,Browerskamp®im Stiden zum
angrenzenden Wohngebiet abgetrennt. In
2 nordlicher Richtung knipft das Ubrige Wohn-
= quartier und in o&stlicher sowie westlicher
+ Richtung weitere Wohngebiete an den Plan-
bereich der 1. Anderung an. Siidlich befindet
@ sich im raumlichen Nahbereich zudem eine
% vorhandene Bahnstrecke.

| Die genaue rdumliche Abgrenzung wird
kartographisch durch die Planzeichnung des
Bebauungsplanes im Malstab 1:1.000
/ eindeutig bestimmt. Im abgebildeten Luftbild
(Abb. 2) sind die Lage des Planbereiches sowie
die angesprochenen Stralenbereiche gelb
markiert.
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Nach § 1 Raumordnungsgesetz (ROG) ist das Landesgebiet Nordrhein-Westfalens mithilfe des
Landesentwicklungsplans NRW (LEP NRW) zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern. Letzterer
Ubernimmt hierzu die Funktion als Uberdrtlicher und fachubergreifender Raumordnungsplan. Da-
bei legt der LEP die mittel- und langfristigen Ziele zur rAumlichen Entwicklung des Landes fest und
die getroffenen tbergreifenden Festlegungen sind in den nachgeordneten Regional-, Bauleit- und
Fachplanungen zu beachten, bzw. zu bertcksichtigen. Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen (Februar 2017) weist der Stadt Ibbenbiren fir den festgelegten Siedlungsraum eine
mittelzentrale Bedeutung zu. Grundsatzlich liegen durch die kommunale Planung keine Wider-
spriche zu allgemeinen Ubergeordneten Planaussagen vor. Die weitaus scharfere Flachenkon-
kretisierung Gbernimmt auf der darunter liegenden Mal3stabsebene der Regionalplan. Die Darstel-
lungen werden im Folgenden naher konkretisiert:

Im Regionalplan — Minsterland —, der mit der Bekanntmachung im Gesetz- und Verordnungsblatt
fur das Land Nordrhein-Westfalen — GV. NRW, Ausgabe 2014, Nr. 17 vom 27.06.2014, S. 334
rechtsverbindlich wurde, ist der Planbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt
(s. Abb. 3).

Abb. 3: Auszug Regionalplan Miinsterland
LS 7L - =y i Die Siedlungsentwicklung der Kommunen soll

r sich in Anlehnung an die Ziele des LEP NRW
bedarfs- und umweltgerecht innerhalb des
Siedlungsraums vollziehen. Die im Regionalplan
% dargestellten Siedlungsbereiche sind daher fir
wohnbauliche Entwicklungen auf der Ebene der
Bauleitplanung unerlasslich. Die ASB zeigen
einen abgestimmten Entwicklungsrahmen fir die
zuklnftige Ausweisung von Baugebieten sowie
fir Flachenerweiterungen in Bestandsgebieten
- auf. An dieser Stelle sind die Kommunen in der
, Pflicht, die Bevolkerungsentwicklung innerhalb
. des Stadtgebietes zu untersuchen und ent-
sprechende Berechnungsszenarien zur demo-
graphischen Entwicklung abzuleiten. So kann
belastbares Datenmaterial zur Nutzung der ASB
erzeugt werden.

Das Ziel Nr. 3.2: ,Die dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiche dirfen durch die kommunalen
Planungen nur insoweit in Anspruch genommen werden, wie dies dem nachweisbaren Bedarf in
Anlehnung an die jeweils sich abzeichnende kinftige Bevélkerungsentwicklung und der geordne-
ten raumlichen Entwicklung der Kommunen entspricht.“ wird erfillt. Wie in der Wohnungsmarkt-
analyse der Stadt Ibbenblren aus 2012 beschrieben, kann selbst in der unteren Berechnungsva-
riante zur Bevolkerungsentwicklung davon ausgegangen werden, dass die Bevolkerungszahl zu-
mindest bis zum Jahr 2019 ansteigen wird. Zusatzlich werden die jeweiligen Haushaltsgréf3en —
dem nationalen Trend folgend — auch in Ibbenbiren weiter abnehmen. Dies hat zur Folge, dass
die absolute Zahl der Haushalte langfristig ansteigt, da es insgesamt mehr Single- und Zweiper-
sonenhaushalte geben wird, die ebenfalls am Wohnungsmarkt agieren.

Bis 2025 wurde ein Bedarf von jahrlich ca. 170 neuen Wohneinheiten abgeleitet, die im Stadtgebiet
neu entstehen mussen, um die Nachfrage angemessen zu bedienen. Die aktuellen Zahlen zur
demografischen Entwicklung lassen erkennen, dass selbst die obere Berechnungsvariante aus
der Modellrechnung aus 2012 noch Uberschritten wurde. So leben heute etwa 1000 Menschen
mehr in Ibbenbiren als in 2012 fur das Jahr 2020 prognostiziert wurde.

Nach wie vor st6f3t auch das Interesse eine Immobilie zu erwerben bzw. ein Grundstiick zu erwer-
ben aufgrund des niedrigen Zinsniveaus sowie der guten gesamtwirtschaftlichen Lage auf hohe
Zustimmung. Zur Vermeidung umfassender Inanspruchnahme von primér landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen im AuRenbereich soll der Wohnungsbedarf insbesondere durch Nachverdichtun-
gen und BaullickenschlieBungen innerhalb des Siedlungsbereichs gedeckt werden. Hierfuir wurde
in 2015 eine grundlegende Befragung zur Erarbeitung eines Baullickenkatasters durchgefuhrt.
Von etwa 650 angeschriebenen Eigentimerinnen und Eigentimern echter Bauliicken haben le-
diglich 11 geantwortet, dass in den néachsten ein bis fiinf Jahren eine Vermarktung oder Bebauung
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beabsichtigt sei. Weitere 27 haben keine oder langere Zeitperspektiven fiir eine Bebauung in Aus-
sicht gestellt. Dies macht deutlich, dass Bauflachenpotenziale privater Grundstiickseigentimer ein
rar gesates Gut sind. Mit Blick auf den derzeitigen Kapital- und Immobilienmarkt ist dartiber hinaus
auch nicht davon auszugehen, dass sich dieser Trend des Festhaltens an Grund und Boden in
absehbarer Zeit maRgeblich &ndern wird. Hier kniipft insbesondere die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 151 ,Bergkamp® an, um vorherrschende Bauinteressen auf privaten Flachen zu
unterstutzen. Insoweit ist die Entwicklung dieser integrierten Lage innerhalb eines allgemeinen
Siedlungsbereichs (ASB) notwendig, um dem Bedarf langfristig entsprechen zu kénnen und Stadt-
entwicklung nachhaltig zu denken.

Das Ziel Nr. 3.3 des Regionalplans ,Die in den Flachennutzungsplénen vorhandenen Flachenre-
serven sind vorrangig zu entwickeln“wird in Ganze erreicht. Im derzeit glltigen Flachennutzungs-
plan (FNP) der Stadt Ibbenbiren wird das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Dies ent-
spricht in vollem Umfang einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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In dem von der héheren Verwaltungsbehdrde am 6. April 1978 in seiner Ursprungsfassung geneh-
migten Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ibbenbtren, der durch 6ffentliche Bekanntmachung
am 19. April 1978 wirksam und inzwischen vielfach gedndert wurde, ist der Planbereich als Wohn-
bauflache dargestellt (vgl. Abb. 4). Da die Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151
,Bergkamp* den Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht entgegenstehen, ist eine Ande-
rung des FNP im Wege der Berichtigung nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB nicht erforderlich. Eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung wird demnach gewahrt, da die Ziele des FNP nicht entge-
genstehen.

In westlicher Richtung schlief3t der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 137 ,Browerskamp-
Nord“ und in &stlicher Richtung der Bebauungsplan Nr. 59 ,Verlangerte Weststralte-Nord-
stralRe“ an den Planbereich an. Das direkte rdumliche Umfeld ist somit durch eine umfangliche
Wohnnutzung gepréagt. Dies spiegelt sich auch in den Festsetzungen der angrenzenden Bebau-
ungsplane wieder. Dort sind allgemeine Wohngebiete nach § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt, die den planungsrechtlichen Charakter fir die Wohnsiedlungen ableiten.
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3. Beschreibung des Vorhabens und Abwagung der Planung

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken in Ibbenburen ist nach wie vor auf einem hohen Niveau.
Auf der anderen Seite ist die Anzahl der zur Verfligung stehenden Bauplatze im Eigentum der
Stadt, die am Markt verauRert werden kdnnen, sehr gering. Die Ausweisung neuer Uberbaubarer
Flachen innerhalb des Stadtgebiets ist daher entscheidend fiir die weitere Wohnbauland-
entwicklung in Ibbenbiiren. Gerade in bestehenden Siedlungen, welche vielfach iber ungenutzte
Wohnlandreserven verfligen, ist die Anderung bestehender Bebauungsplane essenziell, um
Nachverdichtungen im Bestand zu erméglichen. Thematisch kniipft die beabsichtigte 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 151 ,Bergkamp® an diesen Aspekt an. Abb. 5 zeigt den Entwurf des
Bebauungsplans fur das Plangebiet auf.

Abb. 5: Entwurf des Bebauungsplans

Der gesamte Planbereich soll weiterhin als allgemeines Wohngebiet gemall § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Die fir das Plangebiet zulassigen
Nutzungen, die diese Gebietskategorie beinhaltet, werden in den textlichen Festsetzungen
(Kapitel 4.1) naher definiert. So lassen sich ausnahmsweise zulassige Nutzungen wie z.B.
Tankstellen oder Gartenbaubetriebe, die sich nicht in die raumliche Struktur einfligen, mittels
textlicher Festsetzung ausschlieRen. Das stadtebauliche Grundkonzept des Ursprungsplans
bleibt, bis auf wenige inhaltliche Anderungen, bestehen. Fiir ausgemachte Potenzialflachen des
Plangebiets werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen erweitert, um insbesondere hintere
Bereiche fir eine Bebauung heranzuziehen. Dies lasst sich mithilfe der Ausweitung von
Baugrenzen nach § 23 (3) BauNVO umsetzen. Innerhalb des Plangebiets ist vorgesehen, dass
Wohnhauser bis zu zwei Vollgeschossen ausgebaut werden durfen. Um nachtraglich eine
Einheitlichkeit hinsichtlich des Maf} der baulichen Nutzung zu erzielen, wird diese Festsetzung fir
alle Flachen bernommen. Darlber hinaus wird eine Firsthdhe eingefihrt, um das Maf} der
baulichen Nutzung in der Hoéhenentwicklung weiter zu konkretisieren. Zusatzliche offentliche
ErschlieBungsanlagen sind durch den Bebauungsplan nicht vorgesehen. Demnach sind fiir eine
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zuklnftige ErschlieBung bestimmter Grundstiicke die vorhandenen Strallen heranzuziehen.
Hinsichtlich der Bauweise sind weiterhin Einzel- und Doppelhduser vorgesehen, die den Standort
bereits pragen.

Gemal § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Nachfolgende Belange sind bei der
Planung im Allgemeinen zu bericksichtigen und werden im folgenden Kapitel bewertend erlautert.

Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange fiir die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 151 ,,Bergkamp*

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

Arbeitsverhaltnisse

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbeddrfnisse (insbesondere von Familien mit X
mehreren Kindern), Schaffung sozial stabiler

Bewohnerstrukturen

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB

Soziale, kulturelle Bedurfnisse

Belange nicht berthrt

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB

Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortent-
wicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes,
Ortsbild

Belange nicht berthrt

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB

Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften

Belange nicht beruhrt

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgiter: 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 berthrt

§ 1 (6) Nr. 11 BauGB

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte

§ 1 (6) Nr. 12 BauGB

Belange des Hochwasserschutzes

Belange nicht berthrt

§ 1 (6) Nr. 13 BauGB

Belange von Fliichtlingen, Asylbegehrenden

Belange nicht berthrt

3.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB

Mit der Formulierung der ,allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse“ werden die Uber die Zeitepochen herausgebildeten Standards des
Stadtebaus in den Vordergrund gerlckt. Wohnqualitat wird besonders durch die vorherrschenden
Verhaltnisse eines rdumlichen Umfelds bestimmt. Oftmals ist das Vorhandensein stéadtebaulicher
Missstande nach § 136 (3) BauGB ein Anzeiger fur ein ausgepragtes Stdrverhaltnis innerhalb
eines Quartiers. Demnach wird der Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen und
Arbeitsstatten ein hohes Gewicht zuteil. Neben der Zuganglichkeit der Grundstiicke sind fir das
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Vorliegen stadtebaulicher Missstande auch die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen
nach Art und Mal} sowie der allgemeine Zustand der baulichen Substanz heranzuziehen. Im
Plangebiet sind keine stadtebaulich unerwiinschten Verhaltnisse aufgrund der vorhandenen
Gebaude und des aufgelockerten Charakters sowie der allgemeinen Lage in Ibbenbiren zu
verzeichnen. Durch die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes bleiben die Voraus-
setzungen flr ein gesundes Miteinander durch das im Bebauungsplan festgesetzte allgemeine
Wohngebiet nach § 4 BauNVO bestehen. Das Wohnquartier wird allgemein gestarkt und die
festgesetzte Nutzung weiter gefestigt. Hinsichtlich der von Siiden ausgehenden Larmemissionen
der Bahntrasse werden textliche Festsetzungen (s. Kapitel 4.1) erzeugt, um Menschen in
Aufenthaltsrdumen vor Larm zu schiitzen und die Wohnqualitat neuer Gebaude allgemein zu
sichern.

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

Das Wohnen gehort zu den grundlegenden Bedirfnissen menschlichen Zusammenlebens. Zur
Schaffung nachhaltiger Wohnraumvorsorge sind daher besonders Stadte und Gemeinden auf
kommunaler Ebene in der Pflicht, Wohnraum in ausreichendem Maly zur Verfiigung zu stellen.
Dabei sind die vorherrschenden Wohnbediirfnisse der Bevélkerung sowie wahrnehmbare Trends
der Bevolkerungsentwicklung grundsatzlich zu bertcksichtigen. Letztere sind fiir das Stadtgebiet
in Ibbenburen qualitativ und quantitativ abgeleitet und bewertet worden:

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse der Stadt Ibbenbiren aus dem Jahr 2012 wurde ein
anhaltender Bedarf nach Wohnraum festgestellt. Dieser entsteht vor allem durch einen
Gesamtanstieg der einzelnen Haushalte, die insgesamt kleiner werden (weniger Personen pro
Haushalt) und dadurch in ihrer absoluten Zahl ansteigen. Hinzukommt eine anhaltend stabile
demographische Entwicklung, welche fiir das Stadtgebiet verzeichnet werden kann. Neben der
nattirlichen Geburten- sowie Sterberate wird die Bevolkerungszahl von Zu- und Abwanderungen
(Wanderungssaldo) im Stadtgebiet beeinflusst. Insofern ergibt sich aus diesem Zusammenspiel
fur die kommenden Jahre eine stabile Entwicklung, welche jedoch dem nationalen Trend folgend,
langfristig abnehmen wird. Dies wiederum hat zur Folge, dass auch die Einwohnerzahl zwar sehr
langsam aber stetig schrumpft.

Zu den aktuellen Entwicklungen am Wohnungsmarkt, welcher insbesondere durch eine hohe
Nachfrage nach Baugrundsticken gepragt ist, tragt auch das investitionsfreundliche
wirtschaftliche Klima bei. Bis zum Jahr 2025 werden nach der Analyse noch etwa 170 neue
Wohneinheiten pro Jahr im Stadtgebiet bendtigt, um angemessen auf die Nachfrage reagieren zu
kdnnen. Entgegen dieses Trends kann die Stadt Ibbenbiren momentan nur vergleichsweise
wenige Wohnbaugrundstiicke selbst am Markt anbieten. Im Umkehrschluss sind aus raumlicher
Perspektive zahlreiche Bauliicken im Siedlungsbereich der Stadt Ibbenbiren vorhanden, die es
nachtraglich zu nutzen gilt. Besonders durch die Anpassung Uberbaubarer Flachen in
bestehenden Wohnquartieren kénnen Einwohnerinnen und Einwohner durch neuen Wohnraum
versorgt, der hohen Nachfrage nachgekommen und individuelle Wohnwinsche ermdglicht
werden. Diese Chance wird insbesondere durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151
.Bergkamp® genutzt.

3.3 Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile
§ 1 (6) Nr. 4 BauGB

Gegenwartig wird dem Stadtquartier als planerischer und wirtschaftlicher Interaktionsraum ein
hoher Bedeutungszuwachs zu teil. Vor allem vorherrschende Megatrends wie Globalisierung,
Klimawandel, 6kologische Neuausrichtung oder der demographische Wandel wirken in einem
hohen Maf} auf die Stadte und Gemeinden ein und beeinflussen gleichzeitig rdumliche Prozesse.
Besonders der Aspekt der Innenentwicklung ist in diesem Zusammenhang als ein essenzieller
Baustein urbanen Zusammenlebens herauszustellen. Das vorhandene Wohngebiet nérdlich der
Stralle ,Browerskamp” soll im Rahmen weiterer Nachverdichtung baulich erganzt werden. So
kann die Stadt Ibbenbiren nachhaltig neuen Wohnraum schaffen und auch das gewachsene
Wohnquartier von dieser Dynamik profitieren. Der vorherrschende Gebietscharakter bleibt
grundlegend gewahrt. Insgesamt findet eine Erneuerung des raumlichen Umfelds statt, indem
neue Wohngebaude errichtet und der Bestand qualitativ erganzt wird. Insofern tragt die



Immissionen

Boden /
Flache

Artenschutz

; Seite 11
Bebauungsplan Nr. 151 ,Bergkamp*, 1. Anderung

beabsichtigte Bebauungsplananderung auf der einen Seite zum Erhalt, jedoch auch zur
Erneuerung der Wohnsiedlung bei. Alles in allem ergibt sich eine gefestigte Wohnnutzung, die vom
Bebauungsplan getragen und gesichert wird.

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

Das Plangebiet ist bereits durch Verkehrsemissionen aus dem unmittelbaren raumlichen Umfeld
vorbelastet. Letztere gehen insbesondere von der in Richtung Suden vorhandenen Bahnstrecke
aus. Der von dieser linienhaften Emissionsquelle durch Zige erzeugte Schall beeinflusst die be-
stehenden und zukiinftigen Gebaude des Plangebiets. Fur das Aufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplans sind Anfang der 1980er Jahre bereits konkrete Larmberechnungen durchgefihrt wor-
den. Im Ergebnis lagen die seinerzeit glltigen Planungsrichtpegel unterhalb der zuldssigen Werte
fur ein allgemeines Wohngebiet und auch im Nachtzeitraum kam es zu keinen konkreten Richt-
wertliberschreitungen. Da sich im Laufe der Zeit die rechtlichen Rahmenbedingungen zum Larm-
schutz geandert haben, wird dem Thema ,Larm*“ aus heutiger Perspektive ein hoher Stellenwert
zu teil. Demnach ist die vorliegende Immissionssituation durch eine aktualisierte schalltechnische
Untersuchung zu Uberprifen. So lassen sich die Ausgangsbedingungen neu bewerten und quali-
tative Aussagen, die sich an heutigen Anforderungen orientieren, ableiten.

Ein externes Ingenieurbiro hat die Emissionen der sidlich verlaufenden Bahnstrecke und lhre
Wirkungen auf das Plangebiet in einer schalltechnischen Untersuchung begutachtet. Im Kern hat
die Untersuchung ergeben, dass sich auf Basis der durchgefiihrten Verkehrslarmberechnungen
im Tages- (06.00 — 22.00 Uhr) und Nachtzeitraum (22.00 — 06.00 Uhr) verkehrsbedingte Mitte-
lungspegel von 43 bis 58 dB(A) ergeben. Der fir ein allgemeines Wohngebiet tagstber einzuhal-
tende schalltechnische Orientierungswert gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 von 55 dB(A) wird
Uberwiegend eingehalten, teilweise jedoch in der Dachgeschossebene um bis zu 3 dB(A) Uber-
schritten. Der im Nachtzeitraum anzustrebende Orientierungswert von 45 dB(A) wird in der Erd-
geschossebene im Randbereich aulierhalb der Baugrenzen teilweise eingehalten, ansonsten je-
doch Uberschritten. Fir die festgesetzten Baugrenzen ergeben sich daher malfigebliche Aulien-
lArmpegel von 62 bis 66 dB(A). Hierdurch sind sich besondere Anforderungen an Auf3enbauteile
der Gebaude zum Schutz von Aufenthalts- sowie Biiroraumen und Ahnlichem zu stellen. Diesbe-
zuglich ist eine Festsetzung zur Luftschallddmmung gemal DIN 4109-1 (s. Kapitel 4.1) gegen
AuBenlarm fur die Larmpegelbereiche Ill und IV zu treffen. Darlber hinaus sind aufgrund der be-
rechneten verkehrsbedingten Mittelungspegel flr Schlafrdume und Kinderzimmer, die als Schlaf-
raume genutzt werden, besondere Liftungseinrichtungen herzustellen. Die Anforderungen wer-
den durch die textliche Festsetzung Nr. 7 dahingehend konkretisiert.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer zentralen und integrierten Lage inmitten des Sied-
lungsbereichs. Das Gebiet selbst sowie das weitere Umfeld sind bereits Uberwiegend bebaut.
Auch der Flachennutzungsplan stellt in diesem Bereich Wohnbauflachen dar. Nach § 1 a (2) Satz
1 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. In diesem Rahmen wird durch die beab-
sichtigte Innenentwicklung Flache im AuRenbereich fir Wohnbauvorhaben eingespart und neuer
Wohnraum innerhalb einer bestehenden Wohnsiedlung nachhaltig geschaffen. Die Kriterien ,Bo-
den und Flache" werden daher in ausreichendem Mal3e beruicksichtigt. Besonders geschutzte Bo-
den sind im Plangebiet zudem nicht vorhanden.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151 ,Bergkamp® ist ein Protokoll einer Ar-
tenschutzprifung (ASP) gemaR dem Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz vorzu-
legen. Wird in der Stufe | (Vorprifung) festgestellt, dass durch die spatere Bauphase bzw. die
Umsetzung der Planung Verbote i.S. des § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) aus-
geldst werden, sind weiterreichende Untersuchungen notwendig. Fiur Flachen, die zukinftig fur
genehmigungspflichtige Vorhaben (z.B. des § 29 BauGB) planungsrechtlich vorbereitet werden,
ist demnach eine ASP der Stufe | durchzufuhren. In der Phase kann bereits tUberprift werden, ob
fur planungsrelevante Tierarten durch die Planung konkrete Verbotstatbestidnde ausgeldst wer-
den. Die Ergebnisse dieser Betroffenheitsanalyse liegen der Stadt Ibbenbiren durch eine entspre-
chende artenschutzrechtliche Untersuchung (ASP) der Stufe | vor. Insbesondere wurde wahrend
durchgefuhrter Ortsbegehungen nach mdoglichen Habitatstrukturen der ndher zu betrachtenden
planungsrelevanten Arten gesucht, die im Vorfeld analytisch herausgestellt wurden. Hierzu wurde
eine Karte der vorhandenen Lebensraumtypen (Anlage zur ASP) im Plangebiet erstellt und vor-
handene Horst- und Héhlenbdume in Nachverdichtungsbereichen auf Hohlungen, Nester bzw.
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Horste untersucht. Die wesentlichen Auswirkungen, die durch die Planung ausgel&st werden, sind
in erster Linie die Uberbauung und Neuversiegelung heutiger Freiflachen, samt des vorhandenen
Vegetationsbestandes innerhalb der neuen Baufelder sowie die Auswirkungen des Baubetriebs
auf das gesamte Plangebiet.

Hinsichtlich der gebdudewohnenden Flederméuse ist grundséatzlich keine Auslésung artenschutz-
rechtlicher Konflikte im Zuge der Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151 ,Berg-
kamp*“ zu erwarten. Vorhandene Gebéaude im Plangebiet sind durch die stadtebauliche Planung
nicht betroffen, kdnnten im Umkehrschluss jedoch Quartierpotenziale fir Fledermause und be-
stimmte Vogelarten (z.B. Star) aufweisen. Sollen bestehende Gebaude sowie weitere bauliche
Bestandteile wie Garagen oder Nebenanlagen (z.B. Gartenhitten, Schuppen) um- oder angebaut
bzw. saniert oder abgebrochen werden, muss zur Einhaltung artenschutzrechtlicher Vorschriften
bzw. zum Schutz von gebaudebewohnenden Fledermausen und von Voégeln (Gebaudebriter)
eine Ausldsung artenschutzrechtlicher Konflikte gemar § 44 (1) BNatSchG vermieden werden.

In diesen Fallen sind die vom Kreis Steinfurt angewandten Merkblatter ,Artenschutz bei Beseiti-
gungsvorhaben und Sanierung von Gebauden® sowie ,Prifung des Artenschutzes bei Umbau und
Nutzungsanderung® heranzuziehen. Bei Gebduden ohne erkennbares Quartierpotenzial bzw.
ohne bekannte Vorkommen sind die v.g. Bauarbeiten im Zeitraum von Anfang bis Mitte Marz bzw.
von Anfang September bis Anfang November zu beginnen, um einer Besiedlung durch geschutzte
Arten vorzubeugen. In einem solchen Fall wird empfohlen zur Vermeidung eines Verlustes vor-
handener Fortpflanzungsstéatten vor dem baulichen Eingriff jeweils einen Fledermauskasten an
geeigneten Standorten und in weitmoglichster Entfernung zum Baugeschehen zu installieren.

Sollte jedoch nach Prifung geman der v.g. Merkblatter ein Quartierpotenzial an den Gebauden
bestehen oder dieses nicht ausgeschlossen werden kénnen bzw. Vorkommen geschutzter Arten
bekannt oder die Einhaltung der Bauzeitenregelung nicht moglich sein, ist zeitlich kurz vor dem
Eingriff eine Kontrolle des mithilfe des beim Kreis Steinfurt abgewandten Protokolls ,Fachgutach-
ter Artenschutz — Gebaudekontrolle bei Beseitigung, Nutzungsadnderung, Umbau- und Sanie-
rungsvorhaben® durch einen Sachverstandigen vorzunehmen. Die Ergebnisse dieser Protokollie-
rung sind dem Kreis Steinfurt unmittelbar zu tbermitteln und das weitere Verfahren entsprechend
abzustimmen.

Da neben den Gebauden auch altere Laub- bzw. Obstbdume mdogliche Quartierpotenziale aufwei-
sen kénnen, werden Rodungszeitraume erforderlich, um auch hier planungsrelevante Tierarten
schitzen zu kénnen. Demnach ist eine Entfernung bzw. Rodung im Rahmen der Baufeldraumung
nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit und der sommerlichen Aktivitatsphase der Flederméuse zwischen
dem 01. Oktober und dem 28. Februar eines Jahres zuldssig. Die Bauphase muss demnach vor
der Brutzeit der Vogel begonnen werden, um einer Besiedelung durch den Star oder weitere Ni-
schenbriter vorzubeugen. Sind auf den jeweiligen Eingriffsgrundstiicken Nisthilfen fur Stare vor-
handen, sind diese friihzeitig umzuhangen.

Diese Bauzeitenbeschrankung kann durch eine entsprechende Fachbegutachtung maximal 10
Tage vor Baubeginn aufgehoben werden, sofern in den Gehdélzen weder besetzte Brutplatze eu-
ropaischer Vogelarten noch besetzte Quartiere von Fledermausarten vorkommen. Sollten bei ei-
ner Kontrolle Tiere gefunden werden oder die zu entfernenden Baume insbesondere Héhlen, Spal-
ten, wiederkehrend genutzte Nester oder angestammte Schlafplatze aufweisen, ist deren Beseiti-
gung nur nach ausdriicklicher Freigabe seitens der UNB des Kreis Steinfurt zuldssig. Das Ergeb-
nis dieser Begutachtung ist der UNB unmittelbar vorzulegen.

Falls Baume mit einem Brusthéhendurchmesser von mehr als 30 cm und potenzieller Winterquar-
tierfunktion fir Flederméause (Hohlen, Spalten, Stammrisse usw.) im Rahmen der BaufeldrAumung
betroffen sind, sind diese potenziellen Quartiere neben der allgemeinen Bauzeitenregelung zu-
satzlich im Zeitraum vom 01. November bis 28. Februar eines Jahres vor den Féllarbeiten durch
Fachbegutachtung nach den Vorgaben des Methodenhandbuches (MKLUNV NRW 2017) auf ei-
nen Besatz durch Fledermause zu Uberprifen. Sind Flederméause vorhanden, darf keine Gehdlz-
beseitigung stattfinden und das weitere Vorgehen ist mit der UNB abzustimmen. Als relativ kon-
fliktarmer Monat fir Fallungen gilt der Monat Oktober, sofern die Nachttemperaturen mehr als 5
°C betragen.



Klima

Bergbauliche
Einwirkungen

Tektonische
Randverwerfung

Altlasten

Kanalisation /
Entwasserung

) Seite 13
Bebauungsplan Nr. 151 ,Bergkamp®, 1. Anderung

Dariiber hinaus wird empfohlen auf jedem Grundstiick, welches nachtraglich baulich in Anspruch
genommen werden soll, einen Starenkasten als Vorsorgemalnahme an einem vom Baugesche-
hen moglichst weit entfernten Bdumen zu installieren.

Mit Blick auf eine klimaangepasste Bauleitplanung wird ein Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen, der darauf aufmerksam macht, dass ein Energiestandard der Gebaude
anzustreben ist, der Gber dem Anforderungsniveau der geltenden rechtlichen Bestimmungen liegt.
So sollen die Bauherren auf die Mdglichkeit hingewiesen werden, hinsichtlich energetisch
relevanter Folgekosten, sparsam mit den eigenen Finanzressourcen umzugehen, aber
insbesondere auch eine Minimierung klimaschadlicher AbgasaussttRe zu erzielen. Mitunter bietet
sich in Richtung Sid die Installation etwaiger Photovoltaikanlagen an, um den Strombedarf zu
einem gewissen Teil aus erneuerbaren Energien zu gewahrleisten.

Des Weiteren wurde mit der BauGB-Novellierung im Jahre 2013 ein erweiterter
Planungsgrundsatz etabliert, um Flachenbedarfe durch MaRnahmen der Innenentwicklung zu
fordern. Flachen am Rand der Stadte, die Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzt
werden, sind durch den aktuellen Plananlass nicht im Fokus der Flacheninanspruchnahme. Nach
§ 1a (5) BauGB soll den abwagungsrelevanten Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Die beabsichtigte Nachverdichtung fiihrt
zu keiner weiteren Nutzung siedlungsklimatischer Flachen im Aufienbereich. Insofern wird dieser
Umweltbelang positiv beeinflusst.

Unterhalb des Plangebiets liegen zwei Bergwerksfelder bzw. ein Bewilligungsfeld
unterschiedlicher Feldeseigentimer. Nach den derzeit vorliegenden Informationen befindet sich
die Wohnsiedlung im Geltungsbereich des Bebauungsplans am Rand des Einwirkungsbereichs
des ehemaligen Bergwerks Ibbenburen. Auch heute kdnnen bergbaulich bedingte Einwirkungen
auf die Tagesoberflache aus den bereits abgeschlossenen Gewinnungstatigkeiten des Bergwerks
Ibbenbiren nicht ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan wird daher gekennzeichnet, dass
der Geltungsbereich innerhalb einer Flache liegt, unter der der Bergbau umgeht.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 151 ,Bergkamp® Anfang der 1980er Jahre hat die
Preussag AG Kohle eine entsprechende Stellungnahme abgegeben. Demnach verlauft durch das
Plangebiet in Nordwest-Sudost-Richtung eine tektonische Randverwerfung, welche auf den
betriebenen Bergbau in Ibbenblren zurickzufihren ist. In der ZerrGttungszone dieser als
Staffelsprung ausgebildeten Stérung konnte eine Gefahr durch Bergschaden nicht vollstandig
ausgeschlossen werden. Aufgrund der besonderen Teufe der bergbaulichen Abbaubetriebe
unterhalb des Plangebiets stimmte die Preussag einer Bebauungsmdglichkeit oberhalb dieser
Flache zu. Die Einwirkungserscheinungen konnten durch die besonders tiefe Abbauzone daher
deutlich abgeschwacht werden.

Diesbezlglich enthalt der Bebauungsplan fir den unmittelbar betroffenen Bereich neben der
Herabstufung maoglicher Vollgeschosse eine Regelung, dass Bauwerke nur mit besonderen
Sicherungsmaflnahmen gegen Bergschaden und in Absprache mit der Preussag AG errichtet
werden diirfen. Diese MalRnahme wurde als aktualisierter Hinweis Nr. 6 mit in die Anderung des
Bebauungsplans integriert, da im Nordwesten des zugrundeliegenden Geltungsbereich ein
Grundstuck von dieser Zone tangiert wird.

Altlasten sind im Planbereich nicht bekannt und werden nicht vermutet. Eine Abfrage des
Geodatenatlas der Kreis Steinfurt ergab zudem keine Hinweise auf bestimmte Verdachtszonen
innerhalb des Plangebietes. Dennoch kdnnen Befunde nie in Ganze ausgeschlossen werden. Die
Gebietshistorie als ,Allgemeines Wohngebiet“ ldsst jedoch nicht darauf schlieRen, dass
Bodenbelastungen, beispielsweise durch Gewerbetreibende, der Fall sind.

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

Innerhalb des Plangebiets verlauft eine 6ffentliche Regen- und Schmutzwasserkanalisation sowie
eine Mischwasserleitung. Neue Wohngeb&aude sind daher zur Entwésserung an dieses System
anzuschlieBen. Zudem wird im Rahmen der Nachhaltigkeit eine Begriinung von Garagen und
Uberdachten Stellplatzen gefordert, um das Regenwasser dieser Bauteile zeitlich zurtickzuhalten.
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Die Versorgung des Planbereiches mit Gas-, Wasser-, Strom- und Kommunikationsleitungen wird
durch die zustandigen Versorgungstrager sichergestellt. Letztere werden wahrend des Verfahrens
stets beteiligt und geben eine entsprechende Stellungnahme ab. Geplante Baumalnahmen
werden von der Stadt Ibbenburen frihzeitig mitgeteilt und mit den Versorgungstragern
entsprechend abgestimmt.

Die notwendige Léschwasserversorgung des Planbereiches kann weiterhin Uber das Leitungsnetz
des Wasserversorgungsverbandes Tecklenburger Land sichergestellt werden. Fir den
Anderungsbereich  (Allgemeines Wohngebiet, Geschossflachenzahl 0,6) wird eine
Léschwassermenge von 48 m?®/h bendtigt. Diese steht zur Verfiigung.

Die zusatzlich erzeugten Abfalle werden gemaR den §§ 17 (1) und 28 Kreislaufwirtschafts-gesetz
(KrWG) offentlich abgefahren und auf der genehmigten Zentraldeponie abgelagert.
Wiederverwertbare Stoffe werden im Auftrag des Dualen Systems Deutschland (DSD) gesammelt
und der Wiederverwertung zugefuhrt.

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

Da es sich um eine geringfugige Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden
Siedlungsbereichs handelt, sind keine weiteren ErschlieBungsstrallen vonnéten. Neue
Grundstlickseigentimerinnen und Grundstickseigentimer haben allerdings den geforderten
Stellplatznachweis auf dem eigenen Grundstlck zu erbringen. Zusatzliche Mehrverkehre werden
durch die neuen Uberbaubaren Zonen und die getroffenen Festsetzungen auf ein vertragliches
Mal erhoht.

In unmittelbarer Néhe zum Plangebiet kénnen OPNV-Angebote genutzt werden. So ist
insbesondere die Haltestelle ,Friedhof* an der NordstralRe des Regionalverkehrs Minsterland
(RVM) vom Plangebiet aus in wenigen Minuten fuRlaufig zu erreichen. Von dort aus besteht die
Méglichkeit die Kernstadt sowie andere Stadtteile in Ibbenbliren und Umlandkommunen
anzufahren.

Innerhalb des Plangebiets sowie rdumlich angrenzend im Plangebiet sind weitere Ful- und
Radwegverbindungen festgesetzt, die bestimmte Quartiere und Stral’en miteinander verbinden.
Im Ubrigen kénnen aufgrund der integrierten Lage auch weitere zentrale Fahrradwege- bzw.
routen erreicht werden, welche an das vorhandene rdumliche Netz angeschlossen sind.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes tragt insbesondere folgenden Oberzielen des
Stadtentwicklungsprogramms (StEP) der Stadt Ibbenburen (erstellt durch BPW Baumgart +
Partner, Bremen, 10.12.2010) i.d. Fassung nach dem Monitoring in 07/2019 Rechnung:

Ziel Nr. 01 Ein Grofteil des Bedarfes an Wohnungsneubau soll auf Bauplatzen in vor-
handenen Siedlungsgebieten gedeckt werden!

Aufgrund der angestrebten Innenentwicklung im Bereich eines rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans nach § 30 BauGB wird dem Ziel Nr. 01 des StEP vollumfanglich entsprochen. Es handelt
sich um eine in das Stadtgeflige voll integrierte Wohnsiedlung westlich der Nordstral3e. Erschlie-
Rungsstrafen und technische Infrastruktur sind bereits vorhanden. Auflenbereichsflachen i.S. des
§ 35 BauGB werden fir die Planungen nicht in Anspruch genommen. Es handelt sich somit um
die Entwicklung einer integrierten Lage im Siedlungsbereich, welche zur Befriedigung der hohen
Wohnnachfrage dient. Neue Wohnhauser kdnnen flachensparend innerhalb der Stadt errichtet
und Baulticken genutzt werden, ohne zusatzliche Freiflachen jenseits der bebauten Bereiche her-
anzuziehen. Auf diese Weise kann nachhaltig neuer Wohnraum erschlossen werden, ohne weitere
Infrastruktur errichten zu massen.
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4. Inhalt der Plananderung

Im Bebauungsplan Nr. 151 ,Bergkamp“ werden entsprechend den stadtebaulichen
Zielvorstellungen nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Als Art der baulichen Nutzung bleibt ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO erhalten.
Durch die Wahl dieser Gebietskategorie wird das Wohnquartier weiter gestarkt und zusatzlich
neuer Wohnraum geschaffen. Die nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da
diese mit dem Charakter des Standorts nicht vereinbar sind. Letztere werden daher
ausgeschlossen (siehe Kapitel 4.1). Um bedarfsweise eine gewisse Nutzungsmischung zu
ermdglichen, bleiben die sonstigen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen erhalten.

Mit dem Mal} der baulichen Nutzung kdénnen die stddtebaulichen Dichteverhaltnisse eines
Standorts festgelegt und somit das (zukinftige) Erscheinungsbild einer Siedlung maRgeblich
bestimmt werden. In Anlehnung an die fiir den Standort bereits getroffenen Festsetzungen wird
eine moderate Nachverdichtung der Siedlung beabsichtigt, ohne den vorherrschenden Gebiets-
charakter nachtraglich zu beeinflussen. Aktuell sind im Plangebiet noch etliche grofe und tiefe
Grundstlicke vorhanden, welche priméar in vorderen Bereichen bebaut sind. Diese beherbergen
ein weitreichendes Baupotenzial, das aufgrund entgegenstehender Festsetzungen des aktuellen
Bebauungsplans nicht genutzt werden kann. Da absehbar ist, dass sich die Grundstiicksgrofien
dieser Potenzialbereiche nachtraglich verringern (z.B. bei beabsichtigten Teilungen der
Grundstucke), verbleibt den Eigentimern ein geringerer Spielraum fir die zukiinftige bauliche
Ausnutzung der Grundstlicke. Die GRZ, als relatives Flachenmal, ergibt sich unmittelbar aus der
GrundstucksgroRe. Bei dem aktuellen Wert von 0,3 verbleiben in Relation zur berbaubaren
Flache nach heutigen Malistdben der BauNVO vergleichsweise weniger Mdglichkeiten zur
Umsetzung individueller Wohnwiinsche. Da jedoch mit Grund und Boden auch in innerstadtischen
Bereichen schonend umgegangen werden soll, wird die GRZ nach Maftgabe des § 19 (4) BauNVO
auf maximal 0,4 erhéht. Dabei soll die festgesetzte GRZ maximal um weitere 10% (0,1) durch
(Tief-) Garagen und Stellplatze mit Ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen Uberschritten werden.
Die beabsichtigte Nachverdichtung kann demnach angemessen realisieret werden, ohne eine zu
hohe Versiegelungsrate zu erzeugen. Ergdnzend wird eine Begrinung von Garagen und
Uberdachten Stellplatzen gefordert, um anfallenden Niederschlag qualitativ zuriickzuhalten und in
Kombination mit den Utbrigen Festsetzungen den Standort weiter zu begriinen.

Im Plangebiet werden Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand
festgesetzt. Dies wird aus dem bestehenden Planungsrecht des aktuell glltigen Bebauungsplans
Nr. 151 ,Bergkamp® Ubernommen. Bei der Regelung der Wohneinheiten ergeben sich ebenfalls
keine Anderungen. Die Beschréankung der Anzahl der Wohneinheiten wird mit der textlichen
Festsetzung Nr. 3 aufrechterhalten. Demnach sind je Einzelhaus zwei Wohneinheiten zulassig.
Doppelhaushélften gelten jeweils als Einzelhaus.

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden mithilfe von Baugrenzen nach § 23 (3) BauNVO
bestimmt und geben den Rahmen vor, in dem Hauptanlagen gebaut werden diarfen. Um
nachtraglich neue Uberbaubare Zonen, insbesondere auf grofRen Grundstlicken zu schaffen,
werden bestimmte Baufelder innerhalb der Planzeichnung hinzugefugt bzw. nachtraglich erweitert.
Darlber hinaus werden einige Verlaufe der Baugrenzen auf bestimmten Grundstiicken an den
StralBenverlauf angepasst, um einen zukiinftigen Baukoérper flexibler auf dem Grundstlick
platzieren zu kénnen. Die Anderungen ermdglichen somit die beabsichtigte Innenentwicklung in
der Flache und eine zeichnerische Abrundung der Baugrenzen.

Innerhalb des Plangebietes sind die StralRenverkehrsflachen bereits gebaut. Der Bau weiterer
Strallen innerhalb des rdumlichen Umfelds ist nicht vorgesehen. Zukiinftige ErschlieRungen neuer
Grundsticke sind von den Bauherren Uber bestehende Flachen hinweg oder durch direkten
Anschluss an bestehende Verkehrsflachen selbst zu 16sen.
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4.1 Textliche Festsetzungen im Uberblick und deren Begriindung

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB (Baugesetzbuch)
1. Art der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 (6) u. (9)
BauNVO

1.1 Die im allgemeinen Wohngebiet (WA) nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO
genannten Ausnahmen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und daher unzuléssig.

Begriindung:

In Anlehnung an die vorhandene Siedlungsstruktur sowie die bisher im Bebauungsplan
festgesetzte Art der baulichen Nutzung wird fiur das Plangebiet weiterhin ein allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Hierdurch wird die vorhandene Wohnnutzung am
Standort gefestigt und die Siedlung durch die Schaffung neuer Gberbaubarer Flachen langfristig
gestarkt. Um die Méglichkeit einer gewissen Nutzungsmischung im Plangebiet zu ermoglichen,
die mit dieser Gebietskategorie vereinbar ist, werden lediglich die nach § 4 (3) Nr. 4 und 5
aufgelisteten Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen. Diese sind mit dem
raumlichen Umfeld der Umgebung nicht vertraglich und erzeugen durch Ihre Nutzungsart deutliche
Mehrverkehre, fir die die vorhandenen ErschlieBungsstral’en nicht konzipiert sind. Auch das
Raumangebot ist fiir diese Nutzungen nicht vorhanden, sodass ein Ausschluss besteht.

2 MaRB der baulichen Nutzung geméaB § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16, 18 und 19
BauNVO
2.1 Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 darf maximal um einen

Wert von 0,1 durch die nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Stellplatze,
Garagen (Tiefgaragen) und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen) (iberschritten werden.

2.2 Die Firsthéhe, bzw. der héchste Punkt des Dachaufbaus, darf die in der Planzeichnung
angegebene Héhe (ber Normalhbéhennull nicht liberschreiten. Hiervon ausgenommen
sind funktionsbedingte untergeordnete Bauteile und technische Dachaufbauten. Flir
bauliche Anlagen, die in einem Baufeld auf der Grenze zwischen zwei definierten Héhen
errichtet werden sollen, ist die maximale Firsthéhe aus den benachbarten
Hbéhenangaben jeweils gemittelt zu bestimmen.

Begriindung:

Um auch im Siedlungsbereich mdglichst sparsam mit Grund und Boden umzugehen darf die GRZ
lediglich um den Faktor 0,1 durch die in der Festsetzung Nr. 2.1 genannten Anlagen Uberschritten
werden. So verbleibt ein qualitativer Spielraum fir eine Bebauung unter Berlcksichtigung einer
angemessenen Bodeninanspruchnahme. Die Festsetzung zur Firsthéhe stellt im Zusammenspiel
mit den weiteren Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sicher, dass im Vergleich zur
Siedlung angemessene Gebaudehdhen entstehen. Die maximale Firsthdhe belduft sich demnach
fur die jeweiligen Grundstuicke auf ca. 10,0 m tUber vorhandenem Gelande.

3. Anzahl der Wohnungen je Wohngebédude gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB

3.1 Im Aligemeinen Wohngebiet sind je Wohngebéude (Einzelhduser) nicht mehr als zwei
Wohnungen zuldssig. Doppelhduser gelten bezliglich der der Anzahl der Wohnungen als
zwei Einzelhduser.

Begriindung:

Die Nutzungsintensitat der Wohngebaude soll durch die Anderung des Bebauungsplans nicht
heraufgestuft werden. Demnach wird die Anzahl der Wohnungen weiterhin in dem festgesetzten
Mal} beschrankt. So werden die Dichteverhéaltnisse im Rahmen der beabsichtigten Innen-
entwicklung angemessen zum rdumlichen Umfeld beibehalten.
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4. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen nach § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 (5)
BauNVO, Garagen und Nebenanlagen nach § 9 (1) Nr. 4 BauGB sowie §§ 12
u. 14 BauNVvVO
4.1 Garagen (Carports) und Nebenanlagen sind auBerhalb der liberbaubaren

Grundstiicksflachen zuldssig. Hierzu sind folgende Anforderungen zu berticksichtigen:

a) Zwischen geschlossenen oder offenen Garagen (Carports) und der zugeordneten
ErschlieBungsstral3e ist auf der Zufahrtsseite ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.

b) Zwischen éffentlichen Verkehrs- und Griinflachen und der Léngsseite von Garagen
(Carports) und Nebenanlagen ist ein zu begriinender Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten.

4.2 Stellpldtze kénnen aullerhalb der festgesetzten Baugrenzen errichtet werden. Ab vier
Stellpldtzen und/oder Garagen (Carports) pro Grundstiick sind diese Anlagen jeweils mit
einer gemeinsamen Zufahrt herzustellen. Im Ubrigen gilt die Festsetzung Nr. 5.4.

Begrindung:

Garagen und Carports sind mit einem angemessenen Abstand zum Strallenraum zu errichten, um
eine rdumliche Gliederung dieser Anlagen zu erzeugen. Zwar sind die genannten Anlagen auch
aullerhalb der Baugrenzen zuldssig, missen jedoch mit gebihrendem Abstand zur
ErschlieRungsstralie errichtet werden. Neben einer erhéhten Verkehrssicherheit kann zudem eine
homogene Zonierung auf den jeweiligen Grundstiicken erfolgen.

5. Anpflanzungen und Bindungen fiir den Erhalt von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen nach § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

5.1 Innerhalb der privaten Grundstiicksflachen ist im Falle einer Neubebauung pro
Grundstiick mindestens ein mittelgro3er standortgerechter Laubbaum (einheimisch)
anzupflanzen und zu erhalten. Dabei sind Obstbdume zu bevorzugen.

5.2 Mindestens 10% der Grundstiicksflachen sind mit heimischen und standortgerechten
Laubgehélzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

5.3 Die Dacher von Garagen und liberdachten Stellpldtzen mit einer Dachneigung von <= 15°
sind begriint anzulegen. Hiervon ausgenommen sind Flachen flir notwendige technische
Aufbauten.

5.4 Der Bereich zwischen vorderer Baugrenze und Strallenbegrenzungslinie (Vorgarten) ist
im Falle einer Neubebauung begriint anzulegen. Bei Eckgrundstiicken ist die Seite der
HaupterschlieBung der Hauptanlage(n) heranzuziehen. Diese Vorgartenzone ist auf
mindestens 50% (bei Doppelhdusern 25%) Ihrer Flache zu begriinen und gértnerisch zu
unterhalten. In dieser anzulegenden Vegetationsflache kann maximal bis zu einem Dirittel
der Fldche eine Kombination mit mineralischen Feststoffen (z.B. Kies, Kiesel, Schotter,
Bruchsteine) erfolgen. Die Verwendung undurchlédssiger Materialien im Bodenaufbau (z.B.
Folienabdeckungen, Abdichtbahnen eftc.) ist unzuléssig.

Begriindung:

Die Festsetzungen dienen insbesondere der Eingriffsminimierung der neu hinzukommenden
Wohngrundstiicke. Durch weitere Flachenversiegelung soll ausgleichend Raum fir neue
Okologische Grunstrukturen geschaffen werden. Eine qualitative Begrinung sorgt im
Siedlungsbereich fur kleinklimatische Synergieeffekte und wirkt sich in nachhaltiger Weise positiv
auf das Plangebiet und seine Umgebung aus. Des Weiteren kann eine gestalterische Aufwertung
des raumlichen Umfelds erzeugt Biodiversitat erhdht und eine gewisse Rickhaltung des
anfallenden Regenwassers durch Begriinungsmafnahmen erzielt werden.
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Bereiche fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemaR
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

In den gekennzeichneten Bereichen des Plangebietes sind beim Neubau oder bei
baugenehmigungspflichtigen Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen und
Ahnlichem bzw. von Biirordumen und Ahnlichem die folgenden erforderlichen gesamt
bewerteten Bau-Schalldamm-Malie (erf. R'w,ges) fiir die AuBenbauteile (Wande,
Fenster, Liftung, Dacher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich lll:

Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches erf. R'w,ges = 35 dB
Blroraume und Ahnliches erf. R'w,ges = 30 dB

Larmpegelbereich IV:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ahnliches erf. R'w,ges = 36 dB
Blrordume und Ahnliches erf. R'w,ges = 31 dB

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male ,R"w,ges” sind in
Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3enflachen
eines Raumes ,Ss* zur Grundflache des Raumes ,SG" nach DIN 4109-2, Gleichung (32)
mit dem Korrekturwert ,KAL“ nach Gleichung (33) zu korrigieren.

Weiterhin sind fiir Schlafrdume und Kinderzimmer, die auch als Schlafraume genutzt
werden, aufgrund der verkehrsbedingten Mittelungspegel von nachts > 45 dB(A)
schallgedammte, fensterunabhangige Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Fur Minderungen des verkehrsbedingten Mittelungspegels nachts und zur Minderung
des maRgeblichen AuBenlarmpegels gemal DIN 4109-1 ist ein gesonderter
Nachweis erforderlich.

Begriindung:

Um Menschen im Plangebiet vor den ausgehenden L&rmemissionen der in Richtung Sid
befindlichen Bahntrasse zu schiitzen, sind die genannten Anforderungen an Auf3enbauteile sowie
die Luftungseinrichtungen der Gebaude gemalR der textlichen Festsetzung Nr. 6 umzusetzen. So
kann garantiert werden, dass mithilfe der MaRBnahmen die erforderlichen Orientierungswerte fir
ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden und sich vertragliche Larmemissionen fir
Aufenthaltsrdume einstellen

7.1

Fldchen und MaBnahmen zum Ausgleich nach § 9 (1a) BauGB i.V. mit §§ 39 und 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bei beabsichtigten Um- oder Anbauten bzw. Sanierungen oder Abbriichen vorhandener
Bestandsgebaude sowie zugehorigen baulichen Nebenanlagen wie z.B. Garagen,
Gartenhutten oder Schuppen muss zum Schutz von gebaudebewohnenden
Fledermausen und von Végeln (Gebaudebriter) eine Ausldsung artenschutzrechtlicher
Konflikte gemaf § 44 (1) BNatSchG vermieden werden. In diesen Fallen sind von der
Bauherrin/des Bauherrn die vom Kreis Steinfurt angewandten Merkblatter ,Artenschutz
bei Beseitigungsvorhaben und Sanierung von Gebauden® und ,Prifung des
Artenschutzes bei Umbau und Nutzungsanderung® heranzuziehen. Sollte im Rahmen
dieser Prifung festgestellt werden, dass ein Quartierpotenzial an den Geb&uden besteht
oder nicht ausgeschlossen werden kann oder ein Vorkommen geschutzter Arten bekannt
sein, ist zeitlich kurz vor dem Eingriff eine Kontrolle mit Hilfe des beim Kreis Steinfurt
angewandten Fachgutachterprotokolls ,,Artenschutz — Gebaudekontrolle bei Beseitigung,
Nutzungsanderung, Umbau- und Sanierungsvorhaben“ durch einen Sachverstandigen
vorzunehmen. Die Ergebnisse dieser Protokollierung sind der Unteren
Naturschutzbehdrde (UNB) unmittelbar zu tGbermitteln. Die Bautatigkeiten konnen daher
erst nach Freigabe durch die UNB beginnen.
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7.2 Die Entfernung bzw. Rodung alterer Laub- und Obstbdume ist im Rahmen der
Baufeldrdumung nur auBerhalb der Vogelbrutzeit und der sommerlichen Aktivitatsphase
der Fledermause zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar eines Jahres
zulassig. Die Bauphase muss vor der Brutzeit der Vogel begonnen werden, um einer
Besiedelung durch den Star oder weitere Nischenbriter vorzubeugen. Sind auf den
jeweiligen Eingriffsgrundstiicken Nisthilfen fir Stare vorhanden, sind diese frihzeitig
umzuhangen. Diese Bauzeitenbeschrankung kann durch eine vorherige
Fachbegutachtung maximal 10 Tage vor Baubeginn aufgehoben werden, sofern in den
Gehdlzen weder besetzte Brutplatze europaischer Vogelarten noch besetzte Quartiere
von Fledermausarten vorkommen. Sollten bei einer Kontrolle Tiere gefunden werden
oder die zu entfernenden Baume insbesondere Hohlen, Spalten, wiederkehrend
genutzte Nester oder angestammte Schlafplatze aufweisen, ist deren Beseitigung nur
nach ausdrucklicher Freigabe seitens der UNB des Kreis Steinfurt zuldssig. Das
Ergebnis dieser Begutachtung ist der UNB unmittelbar vorzulegen.

7.3 Falls Baume mit einem Brusthéhendurchmesser von mehr als 30 cm und potenzieller
Winterquartierfunktion fir Fledermause durch vorhandene Hohlen, Spalten, Stammrisse
usw. im Rahmen der Baufeldraumung betroffen sind, sind diese potenziellen Quartiere
im Zeitraum vom 01. November bis 28. Februar eines Jahres vor den Fallarbeiten durch
eine Fachbegutachtung nach den Vorgaben des Methodenhandbuches (MKLUNV NRW
2017) auf einen Besatz durch Fledermause zu tberprifen. Sind Fledermause
vorhanden, darf keine Geholzbeseitigung stattfinden und das weitere Vorgehen ist mit
der UNB abzustimmen. Maligebend sind die in der Legende zur artenschutzrechtlichen
Prifung erzeugten Karte zu ,Lebensraumtypen und
Habitatstrukturen gekennzeichneten Baume der Klassifikation ,BHD-HBHD Il und IlI*.

Begriindung:

Um Flederméuse und gebaudebriitende Vogel, die in Nischen und Spalten in bestehenden
Gebauden und Nebenanlagen nisten kénnen zu schiitzen, ist bei geplanten Abbriichen,
Sanierungen oder Um- und Anbauten das in der Festsetzung genannte Vorgehen grundlegend
einzuhalten. So kdnnen Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG verhindert werden. Da ein
Quartierpotenzial insbesondere alterer Obst- und Laubbaume nicht in Ganze ausgeschlossen
werden kann, darf eine Rodung im Rahmen der Baufeldraumung nur auf3erhalb der
festgesetzten Vogelbrutzeit bzw. sommerlichen Aktivitatsphase von Fledermausen erfolgen.
Dabei ist darauf zu achten, dass die Bautétigkeiten vor der Brutzeit der Vogel begonnen haben,
um entsprechende Storwirkungen im Sinne einer VergrAmung zu entfalten, sodass ein
Brutgeschéaft gar nicht erst moglich wird. Bei Baumen mit einem BHD von mehr als 30 cm (dies
kann der Karte zu Lebensraumtypen und Habitatstrukturen der Anlage 1 der
artenschutzrechtlichen Untersuchung entnommen werden) kann eine Rodung in Absprache mit
der UNB des Kreis Steinfurt erst dann erfolgen, wenn durch eine Fachbegutachtung ein
Winterquartierpotenzial fur Flederméuse ausgeschlossen wird.

B Ortliche Bauvorschriften nach § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NW

1. Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets ist die in der Planzeichnung festgesetzte
Dachneigung zu berticksichtigen. Garagen und Nebenanlagen sind hiervon ausgenom-
men.

2. Bei geneigten Ddchern sind geplante Dachaufbauten (Dachgauben), Dacheinschnitte,

Dachfldchenfenster und Zwerchhduser/Zwerchgiebel nur bis maximal 50% der jeweiligen
Traufldnge des Gebédudes zuldssig.

Begriindung:

Um die Einheitlichkeit sowie die Sicherung der gestalterischen Qualitat neuer Bauvorhaben in Be-
zug auf das vorhandene Wohnquartier zu gewahrleisten, werden nur geneigte Dacher zugelassen.
So wird das bestehende Erscheinungsbild der Siedlung angemessen berucksichtigt und eine ho-
mogene Dachlandschaft bewahrt. Da Garagen und Nebenanlagen im Vergleich ein geringeres
Ausmald annehmen, fallen diese nicht unter diese Festsetzung. Um jedoch negative gestalterische
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Auswirkungen maoglicher Dachaufbauten/-Einschnitte auf die vorhandene Umwelt zu begrenzen,
sind diese nur bis zur Halfte der jeweiligen Trauflange des Gebaudes zulassig. Insofern wird eine
untergeordnete Wirkung in Relation zum Dach erzeugt und die Anlagen wirken insgesamt weniger
bestimmend.

3. Entlang der Grenze zu 6ffentlichen StralBenverkehrsflachen sind Grundstiickseinfrie-
dungen (Mauern, Zaune etc.) mit Ausnahme von Hecken unzuléssig.

Begrindung:

Durch die Festsetzung wird die zum Strallenraum hin gedffnete Eingangssituation der
Grundstlicke aufrechterhalten und einer raumlichen Abschottung der Grundstiicke, insbesondere
im Vorgartenbereich, entgegengewirkt.

4.2. Rechtliche Grundlagen, Gutachten und Hinweise

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 Ibbenbiiren, Technisches Rathaus, Fachdienst Stadtplanung, 2.
Etage, Roncallistralle 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 glltigen 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 giltigen Fassung.

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaRer Planungs- und Genehmigungsverfahren
wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020 (BGBI. | S.
1041 Nr. 24), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gltigen Fassung.

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

Bauordnung fir 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 gultigen Fassung.

Wassergesetz fur 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 glltigen Fassung.

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

Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses giltigen Fassung.

Verordnung liber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht
(Bekanntmachungsverordnung - BekanntmVO) vom 26.08.1999 (GV NRW S. 516),
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.
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Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
19.03.1991 (BGBI. | S. 686), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung.

Neben den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden weitere
Hinweise getroffen, welche besondere Relevanz fiir das Plangebiet entfalten und bericksichtigt
werden sollen:

1.

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archaologie flir
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster und dem LWL-Museum fiir Naturkunde,
Referat Palaontologie, Sentruper Stralie 285, 48161 Munster schriftlich mitzuteilen. Der
LWL-Archaologie flir Westfalen oder der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde sind
Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche/paldontologische Bodenfunde, aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich zu
melden. lhre Lage im Gelande darf nicht verandert werden (§§ 15 und 16 DSchG). Der LWL-
Archaologie fir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archdologische und/oder paldontologische
Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 28 DSchG NRW). Die daflir bendtigten Flachen
sind flr die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Sollte nach Prifung anhand der beim Kreis Steinfurt angewandten Merkblatter ,Artenschutz
bei Beseitigungsvorhaben und Sanierungen von Gebauden® und ,Priifung des Artenschutzes
bei Umbau und Nutzungsanderung” festgestellt werden, dass am Hauptgebaude bzw. an
untergeordneten Nebenanlagen (z.B. Gartenhiitten, Schuppen, Garagen) kein
Quartierpotenzial vorhanden ist und auch ein Vorkommen geschutzter Arten nicht bekannt
sein, ist bei einem Abriss, geplanten Um- und Anbauten sowie Sanierungsmafnahmen zu
empfehlen, die v.g. Baumalinahmen nur im Zeitraum von Anfang bis Mitte Marz bzw. von
Anfang September bis Anfang November zu beginnen. So kann einer Besiedlung durch
geschiutzte Arten vorgebeugt werden. Zusatzlich ist aus artenschutzrechtlicher Perspektive
wiinschenswert vor dem baulichen Eingriff jeweils einen Fledermaus- sowie
Starennistkasten an geeigneten Standorten und in weitmdglichster Entfernung zum
nachtraglichen Baugeschehen zu installieren.

Die Durchfihrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten sollte mit der gebotenen Vorsicht
erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht vdllig ausgeschlossen werden kann. Ist bei der
Durchflhrung der Bauvorhaben der Erdaushub aulergewodhnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist
unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen - Lippe durch die 6rtliche
Ordnungsbehdérde (Telefon: 05451 / 94 29 10) oder die Polizei zu verstandigen

Der Telekom Minster ist der Beginn der Stralenbauarbeiten jeweils 6 Monate vorher
schriftlich anzukindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu ermdglichen. Die
Durchfuihrung von Unterhaltungsarbeiten an den Fernmeldeanlagen darf nicht beeintrachtigt
werdenn

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen
Rucksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in
der Nahe von Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die Versorgungstrager
(Westnetz GmbH, Netzplanung Ibbenbiren, Tel. 05451/58-0, 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.

Die unversiegelten Aulden-, Garten- und Grinflachen sind mdglichst naturnah und
strukturreich zu bepflanzen und zu gestalten. Die Flachenversiegelung ist so gering wie
mdglich auszufihren, ggfs. sind versickerungsfahige Pflasterungen einzusetzen.

Aufgrund der bergbaulichen Einwirkungen im Bereich der gekennzeichneten geologischen
Randverwerfung sind Hauptgebdude mit vorsorglichen SicherungsmalRnahmen gegen
Bergschaden in Absprache mit der RAG Anthrazit Ibbenbiren GmbH zu erstellen.
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8. Aus Griinden des Klimaschutzes und der Wirtschaftlichkeit ist vom Bauherrn ein
Energiestandard der Gebdude anzustreben, der Gber dem Anforderungsniveau der
geltenden rechtlichen Bestimmungen (z.B. Energieeinsparverordnung - EnEv) liegt. Es
empfiehlt sich, zur Planung der im Einzelfall sinnvollen MalRnahmen friihzeitig einen
qualifizierten Energieberater (z.B. Energieberatung der Verbraucherzentrale,
Warmeschutzsachverstandigen) hinzuzuziehen.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151 ,Bergkamp*® sind folgende Gutachten
erstellt worden, die inhaltlich in Form bestimmter Festsetzungen in den Bebauungsplan
einflielen:

- Schalltechnischer Bericht vom 15.04.2020
Wenker&Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH, GartenstralRe 8, 48599 Gronau

- Artenschutzrechtliche Untersuchung der Stufe | vom 02.07.2020
Aru — Arbeitsgruppe Raum&Umwelt, Am Tiergarten 3, 48167 Miinster

5. Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

Der Planbereich ist ca. 24.193,42 m? grof3 und wird wie folgt gegliedert:

Allgemeines Wohngebiet: 20.365,81 m? 81,16 %
StralRenverkehrsflachen: 4.477,44 m? 17,84 %
StrafRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 250,42 m? 1,00 %
Gesamtflache: 25.093,67 m? 100,00 %

6. Verfahrensvermerke

Die vorstehende textliche Begriindung gehért zum Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 151 ,Bergkamp®. Die Begrindung entfaltet jedoch keinen Rechtsanspruch, da der Planinhalt
ausschlielich durch die Festsetzungen des Bebauungsplans bestimmt wird. Der Bebauungsplan
wird vom Rat der Stadt Ibbenblren als Satzung beschlossen. Nachfolgend werden die
essenziellen Bausteine des zugrundeliegenden Bauleitplanverfahrens aufgezeigt.

18.03.2020 Anderungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB

Der Rat der Stadt Ibbenbiren hat am 18.03.2020 ein Anderungsverfahren fiir den
Bebauungsplan Nr. 151 ,Bergkamp* samt friihzeitiger Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung
eingeleitet. Die Anderung kann, da es sich um die Nachverdichtung eines bestehenden
Wohnquartiers handelt, im Wege eines beschleunigten Verfahrens gemall § 13 a BauGB
durchgefiihrt werden. Hinsichtlich des Verfahrens gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens gemaf § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend. Eine Umweltprifung gemaR §
2 (4) BauGB ist entbehrlich. Der Anderungsbeschuss wurde am 18.03.2020 in der Ibbenbirener
Volkszeitung (,IVZ*) ortsiiblich bekannt gemacht.

13.06.2020 — Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB
11.07.2020

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde wahrend des angegebenen Zeitraums als
Onlinebeteiligung durchgefihrt. Zudem wurden die Planunterlagen im Windfang des Techni-
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schen Rathauses zu jedermanns Einsicht offentlich ausgelegt. Dartiber hinaus konnten telefoni-
sche Erorterungstermine mit den Mitarbeitern des Fachdienst Stadtplanung ausgemacht wer-
den, um bestimmte Planinhalte auch vor Ort ansprechen zu kénnen.

15.04.2020 — Frihzeitige Behordenbeteiligung gemaf § 4 (1) BauGB
29.05.2020

Die frihzeitige Behordenbeteiligung wurde von Mitte April bis Ende Mai 2020 durchgefihrt. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beriihrt werden kann, hatten daher Gelegenheit zur AuRRerung. Eingegangene Stellungnahmen
wurden entsprechend aufgenommen und jeweils ein Abwagungsvorschlag erzeugt, welcher in
der zum Offenlegungsbeschluss erstellten Abwagungstabelle enthalten ist.

22.09.2020 — Offentliche Auslegung des Planes geméaR § 3 (2) BauGB und
22.10.2020 Behdrdenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB

Die Offenlegung gemal §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB wurde fir die Dauer eines Monats
durchgefiihrt. Eingegangene Stellungnahmen von Seiten der Offentlichkeit sowie der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden aufgenommen und sind, zusammen mit dem
jeweiligen Abwagungsvorschlag, wortwortlich in der zum Satzungsbeschluss erzeugten
Abwagungstabelle enthalten.

11.12.2020 Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB

Nach Priifung der Stellungnahmen durch den Rat der Stadt Ibbenbiiren wurde die 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 151 ,Bergkamp“ als Satzung beschlossen. Zudem wurde der
Satzungsbeschluss Uber die Ibbenbirener Volkszeitung (IVZ) ortsublich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan tritt damit in Kraft.

Ibbenbtiren, den 30.10.2020

Stadt Ibbenbiiren

’ Der Biirgermeister

Fachdienst Stadtplanung
gez. gez.
Lehmkuhl Manteuffel



