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Begrindung

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Ibbenbiiren beabsichtigt mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 97a
»Grundkenliet - Nord“ ein neues Wohngebiet im Bereich Laggenbeck auszuweisen, das den
bestehenden Siedlungsbereich erweitert und die Baugebietsstruktur in Ibbenblren erganzt.
Im Rahmen der Friedhofleitplanung aus Juni 2010 wurde festgestellt, dass ein Teilbereich der
Erganzungsflache des stadtischen Friedhofs aufgrund von Veranderungen im Friedhofs- und
Bestattungswesen nicht mehr bendtigt wird und fiir eine Bebauung genutzt werden kann. Damit
wird die geplante Nutzung aufgegeben und die Flache mit dieser Bauleitplanung einer
Wohnnutzung zugefihrt.

Ziel des Bebauungsplans ist die Neuausweisung von Wohnbauflachen in direkter Nahe zur
vorhandenen Siedlungsstruktur. Die Siedlungsflache soll im Rahmen der Bauleitplanung
abgerundet und ergénzt sowie ein Ubergang in die freie Landschaft gestaltet werden.

Ziel ist es, neben Einzel- und Doppelhdusern in einem Teilbereich auch Hausgruppen
zuzulassen. Zudem sollen im inneren Bereich (WA 3) auch Mehrfamilienhauser bis zu sechs
Wohneinheiten ermdglicht werden. Neben einer aufgelockerten Einfamilienhausbebauung ist
auch eine verdichtete Bebauung geplant. So sollen unterschiedliche Wohnformen und eine
unterschiedliche Dichte erreicht werden, die sich jedoch ebenfalls in die vorhandene
Siedlungsstruktur im Siden einfligt und diese entsprechend erganzt. Das Gebiet wird auch in
die bestehende Struktur integriert, indem die Festsetzungen des Bebauungsplans
,Grundkenliet* in Teilen dbernommen und erganzt werden. Hier sind auch unterschiedliche
Wohnformen mit unterschiedlichen Dichten vorhanden und nach den Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans mdéglich. So sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
je Einzelhaus drei Wohneinheiten zuldssig. Doppelhaushalften und Hauselemente einer
Hausgruppe sind hier jeweils ein Einzelhaus. Damit ist eine durchaus héhere Dichte mdglich
und in Teilen auch umgesetzt worden, als es derzeit im zukiinftigen Bebauungsplan geplant
ist. Es wurde eine Gliederung der Bereiche vorgenommen. Dies wird in den neugeplanten
Bereich ebenfalls tibernommen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird insbesondere folgendem Oberziel 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!

Es handelt sich bei dem Planbereich um eine Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur.
So wird grundsatzlich die Voraussetzung geschaffen eine quantitative aber auch qualitative
Entwicklung zu fordern. Des Weiteren werden bauliche Erweiterungsmaoglichkeiten in
integrierter Lage ermdoglicht. Eine Nutzung dieser Flachen ist aus stadtebaulicher Perspektive
als sinnvoll zu erachten, zumal die Flache zunachst als Friedhof genutzt werde sollte, nun aber
aufgrund von Veranderungen im Bestattungswesen nicht mehr gebraucht wird und einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden kann. Aus dem Siedlungsbild ergibt sich eine sinnvolle
Erganzung und Abrundung der bestehenden Siedlungsstruktur. Dem Ziel Nr. 01 des StEP wird
somit entsprochen.

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren aufgestellt.

2. Rahmenbedingungen
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.09.2020 durch den Rat der Stadt Ibbenbiiren gefasst.

Der Geltungsbereich liegt im Stadtteil Laggenbeck, nahe des Stadtteilzentrums und ist optimal
in das vorhandene Stadtgeflige eingebunden. Im Norden schlie3t sich die offene Landschaft
an den Geltungsbereich an, im Suden ist es durch vorhandene Siedlungsstruktur begrenzt.
Ostlich angrenzend befindet sich die Permer StraRe bzw. eine Obstbaumwiese, die als
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Ausgleichsflache im Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Griindkenliet” liegt. Im Westen
liegen der stadtische und der kirchliche Friedhof sowie weitere Wohnbebauung.

Damit ist das Plangebiet in die Siedlungsstrukturen von Laggenbeck eingebunden und liegt in
attraktiver Lage am Siedlungsrand zur freien Landschaft hin.

Abb1.  Ubersicht iiber die Geltungsbereiche Der Geltungsbereich liegt nordlich der
Alstedder Stralde, westlich der Permer Stral3e
° und umfasst die Flurstiicke 775, 774 (teilw.)

. und 1099 (teilw.) und 1101 (tlw.) der Flur 43 in

Abb. 2. Luftbild aus 2017 (WebGis der Stadt
Ibbenbiiren)

Die genaue raumliche Abgrenzung wird
| kartographisch durch die Planzeichnung des
Bebauungsplanes im Mafstab 1:1.000
eindeutig bestimmt.

In dem abgebildeten Luftbild (Abb. 2) ist der
* Planbereich gelb umrandet. Hier wird noch
einmal die Lage im Siedlungsgeflige und im
Landschaftraum dargestellt, so dass die Ziele
dieser Bauleitplanung verdeutlicht werden.

Landesentwick-  Nach § 1 Raumordnungsgesetz (ROG) ist das Landesgebiet Nordrhein-Westfalen mithilfe des
lungsplan -LEP ) andesentwicklungsplans NRW (LEP NRW), als (berértlicher und fachibergreifender
Raumordnungsplan, zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern. Dabei legt der LEP die mittel-
und langfristigen Ziele zur raumlichen Entwicklung des Landes fest und die getroffenen
Ubergreifenden Festlegungen sind in den nachgeordneten Regional-, Bauleit- und
Fachplanungen zu beachten, und zu berlcksichtigen. Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen (Februar 2017) weist der Stadt Ibbenbdiren fir den festgelegten Siedlungsraum eine
mittelzentrale Bedeutung zu. Im textlichen Teil zum LEP werden Grundsatze und Ziele
formuliert, die in der Regional- und Bauleitplanung einzuhalten sind. So soll eine
flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung verfolgt werden, die dem Leitbild
der nachhaltigen européischen Stadt entspricht. Einer Innenentwicklung ist Vorrang zu geben.

Diese Bauleitplanung sieht durch die Nutzung einer aufgegebenen Friedhofsbedarfsflache und
weiterer bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung
unmittelbar am Rande des bisherigen Siedlungskorpers vor. Es handelt sich folglich um eine
Entwicklung, die den Grundsatzen und Zielen des LEP entspricht.

Regionalplan Im Regionalplan — Minsterland —, 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). Fiir das Gebiet der Stadt Ibbenbiiren ist die 19. Anderung
des Regionalplans Miinsterland zu beachten.
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Abb. 3: Auszug der 19. Anderung des Regionalplans Miinsterland

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, mallgeblich. Die ASB zeigen einen abgestimmten Entwicklungsrahmen fiir die zukinf-
tige Ausweisung von Baugebieten auf. In diesem Zusammenhang wurde die 19. Anderung des
Regionalplans durchgefiihrt, der den Geltungsbereich als Siedlungsflache darstellt. Aufgrund
des Malstabes sind klare Grenzen in diesem Bereich nicht erkennbar. Wie oben beschrieben,
ist die Entwicklung in diesem Bereich stadtebaulich sinnvoll und entspricht dem Ziel der Pla-
nung.

Die Kommunen sind zudem in der Pflicht, die Bevoélkerungsentwicklung innerhalb des Stadt-
gebietes zu beurteilen und entsprechende Berechnungsgrundlagen zur demographischen Ent-
wicklung bereitzustellen. Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse der Stadt Ibbenbiren aus
dem Jahr 2012 wurde sowohl die erwartete Bevolkerungsentwicklung als auch der u.a. daraus
resultierende Wohnungsbedarf ermittelt, welche die vorliegende Planung rechtfertigen. Nahere
Ausfiihrungen dazu werden unter 3.2 dieser Begriindung gemacht.

In Bezug auf die Haushalte wurde in dieser Analyse vor allem von einem Anstieg des Bedarfs
an kleinen, seniorengerechten Wohnungen ausgegangen, woraus der prognostizierte Anstieg
der Haushalte in Verbindung gebracht werden kann. Hinzu kommen die tendenziell immer
kleiner =~ werdenden  Haushaltsgrolen in  Verbindung mit einem  generellen
Bevdlkerungszuwachs. Die Nachfrage nach neuen Baugrundsticken fur Einfamilienhduser
wurde zu diesem Zeitpunkt als untergeordnet eingestuft. Die tatséchliche Entwicklung stellt
sich jedoch derzeit anders dar. Die Nachfrage nach Baugrundstiicken, auch fir
Einfamilienhauser, ist in Ibbenbiren ungebrochen. Die Notwendigkeit der Etablierung von
kleinen, seniorengerechten Wohnungen ergibt sich am Markt zudem ebenfalls. Zu den
aktuellen Entwicklungen tragt insbesondere auch das weitestgehend investitionsfreundliche
wirtschaftliche Klima bei.

Zur Analyse des Potenzials weiterer Innenentwicklung in der Stadt Ibbenbiiren wurde im Jahr
2015 eine Befragung von etwa 650 Eigentimerinnen und Eigentimern echter Baullicken im
Rahmen der Erstellung eines Baullckenkatasters durchgefihrt. Die Befragung hat im Kern
ergeben, dass lediglich 11 Personen in den nachsten ein bis finf Jahren eine Vermarktung
oder Bebauung dieser Baulticken in Aussicht stellen. Weitere 27 streben keine oder Iangere
Zeitperspektiven fiur eine Bebauungsmadglichkeit an. Umso notwendiger ist es, die aktuell zur
Verfligung stehenden Flachen - wie z.B. im vorliegenden Planbereich - zu nutzen, um den
dringend bendtigten Wohnraum fir die Bevolkerung bereitstellen zu kénnen.

Im vorliegenden Planbereich wird das Ziel verfolgt unterschiedliche Wohnformen und damit
einhergehend eine unterschiedliche Wohnungsdichte zur Verfligung zu stellen. Damit wird den
Anforderungen des Wohnraumversorgungskonzepts vollumfanglich entsprochen.
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Im Rahmen des Siedlungsflachen-Monitorings (Stand: 13.03.2017) wurde gepruft, warum und
in welchem Umfang die im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellten Wohnbauflachenpoten-
tiale noch nicht entwickelt werden konnten. Grund dafiir ist u. a. das erhebliche Flachenanteile
zwar schon bauleitplanerisch Uberplant sind, aber zahlreiche Grundstliickseigentimer ihre
Flachen dem Markt, nicht zur Verfigung stellen. Ein anderer Teil eignet sich aus Grinden der
Topographie, der Baugrundbeschaffenheit oder wegen aktuell zu erwartenden Nutzungs-
konflikten flr eine Bebauung nicht. Auch wenn nach wie vor versucht wird, bereits Uberplante
Flachen einer Bebauung zuzufiihren, reichen diese Bemiihungen oftmals nicht aus, um der
aktuell sehr hohen Nachfrage gerecht zu werden. Inzwischen hat die Stadt kaum noch
Wohnbaugrundstlicke anzubieten. Daher soll mithilfe dieser Bauleitplanung weiteres Baurecht
geschaffen werden.

Neben den zeichnerischen Darstellungen wirkt auch der textliche Teil des Regionalplans auf
die Bauleitplanung ein. So sollen die allgemeinen Siedlungsbereiche kompakt entwickelt wer-
den. Dafir sind die dargestellten Siedlungsbereiche zu nutzen. Weiterhin sollen die verschie-
denen, das Wohnen erganzende Nutzungen in diesen Bereichen zusammengefasst entwickelt
werden (Grundsatz 8). Zudem soll eine bedarfsgerechte Inanspruchnahme erfolgen, in dem
der allgemeine Siedlungsbereich vorrangig entwickelt wird. Der Bedarf ist nachzuweisen (Ziel
3). Dies wurde oben bereits erlautert.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass im Rahmen dieser Bauleitplanung eine Er-
ganzung der bestehenden Siedlungsstruktur erfolgt und eine nicht bendtigte Friedhofsflache
fur die neue Wohnbauflache genutzt werden soll. Zudem sieht das Planungskonzept unter-
schiedliche Formen der Dichte vor, die sich aber in den vorhandenen Siedlungskontext einfii-
gen. Folglich ist die Planung mit den Grundsatzen und Zielen der Regionalplanung vereinbar.

Auch das Ziel Nr. 3.3 ,die in den Flachennutzungsplanen vorhandenen Flachenreserven sind
vorrangig zu entwickeln® wird erreicht. Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Ibbenburen wird das Plangebiet als Griinflache mit der Zweckbestimmung Friedhof und
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die sidlich angrenzenden Flachen werden bereits
als Wohnbauflache dargestellt. Im Rahmen der Friedhofsleitplanung wurde die Flache aufge-
geben und kann nun einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Durch die Aufgabe der ange-
dachten Nutzung werden die Flachenreserven genutzt, damit wird dem Ziel entsprochen. Der
Flachennutzungsplan wird im Rahmen dieses Verfahrens parallel zum Bebauungsplan gean-
dert. Die Planung entspricht folglich den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans.

Abb. 4: Auszug aus dem FNP
V\/

% In dem von der hdheren Verwaltungsbehdrde
am 6. April 1978 in seiner Ursprungsfassung ge-
nehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Ib-
benblren, der durch offentliche Bekanntma-
chung am 19. April 1978 wirksam und inzwi-
4 schen vielfach geandert wurde, ist der Planbe-
7 reich als Griinflache mit der Zweckbestimmung
. Friedhof und Flache fur die Landwirtschaft dar-
. gestellt. Stdlich und westlich angrenzend befin-
den sich Flachen fir Wohnen. Nérdlich und 6st-
« lich sind Flachen fir die Landwirtschaft ausge-
wiesen worden. Die Darstellungen der umlie-
y genden Flachen entsprechen der tatsachlichen
- Nutzung.
nes Parallelverfahrens geandert.

Im Zuge der 157. Anderung des Flachennutzungsplanes werden derzeit an anderen Stellen im
Flachennutzungsplan bisher dort geplante Siedlungsentwicklungsflachen herausgenommen.
Hierbei handelt es sich vornehmlich um Flachen, die aufgrund Ihrer Lage zu anderen
Nutzungen oder der Topographie beispielsweise nicht mehr fir eine geordnete Entwicklung zur
Verfigung stehen. Aus diesem Grund sollen sie aus dem Flachennutzungsplan entfernt
werden. So wird eine geordnete stéadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets erreicht.
Folglich werden durch die Anderung des Flachennutzungsplans keine zuséatzlichen
Siedlungsflachen in Anspruch genommen.
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In unmittelbarer Nahe befindet sich siidlich des Geltungsbereiches der Bebauungsplan Nr. 97
,Grundkenliet” der im Wesentlichen ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.

In der weiteren Umgebung befinden sich Gebiete die gemaR § 34 BauGB als Innenbereich
oder § 35 BauGB als AulRenbereich zu bewerten sind.

3. Beschreibung des Vorhabens und Abwagung der Planung

Fir den Entwurf des Bebauungsplans sind folgende stadtebauliche Zielvorstellungen
angedacht:

Ziel ist die Nutzung der Friedhofserganzungsflache, die nach den Erkenntnissen der
Friedhofsleitplanung nicht mehr benétigt wird, um die sudlich angrenzende Siedlungsstruktur
zu erweitern. Es soll ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden, in dem neben Einzel-
und Doppelhdusern (WA 1) in eingeschossiger, offener Bauweise auch andere, verdichtete
Bebauung zugelassen wird. So soll zum einen im inneren Bereich (WA 2 und WA 3) eine
zweigeschossige Bebauung aus Einzel- und Doppelhdusern mit unterschiedlicher Anzahl an
Wohneinheiten entstehen. Weiterhin soll im Bereich 6stlich des Friedhofs (WA 4) eine
verdichtete Wohnbebauung in maximal zweigeschossiger Bauweise ermoglicht werden. Hier
sollen Hausgruppen in Form von Reihenhausern oder Doppelhauser errichtet werden kénnen.
Ein Abstand zum Friedhof wird durch eine offentliche Griinflache gewahrt. Die maximale
Firsthdhe wird auf 10 m begrenzt. Im WA 1 liegt sie bei nur 9 m. Eine entsprechende textliche
Festsetzung wird hierzu getroffen. Ziel ist es, unterschiedliche Formen der Dichte zu erreichen
und damit das Plangebiet so kompakt wie mdglich zu gestalten und zugleich in die vorhandene
Siedlungsstruktur zu integrieren. Dazu wird das Gebiet durch die Festsetzung von
Wohneinheiten gegliedert.

Bezogen auf das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaf der Planzeichnung im WA 1 eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 im WA 2, WA 3 und WA 4 von 0,4 festgesetzt. Die mogliche
Versiegelung der Flache wird damit gemaR § 17 BauNVO auf ein angemessenes Mal fiir ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Ziel ist es in diesem Zusammenhang Grund und Boden
zu schitzen und die Versiegelung so gering wie moglich zu halten.

Abb. 5: Entwurf des Bebauungsplans

Das Plangebiet wird von
einer Flache zum An-
pflanzen von Baumen und
Strauchern begrenzt. Ins-
besondere im Norden und
Osten des Geltungsberei-
ches wird so ein Ubergang in
die freie Landschaft gestal-
tet, der den Geltungsbereich
in die vorhandenen Struk-
turen integriert. In Richtung
Siiden wird ein Ubergang in
die Wohnsiedlung geschaf-
fen und diese vor einer
Bebauung durch Nebenan-
lagen in diesem Bereich
geschutzt, da auch im
rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan ein entsprechender
Grunstreifen festgesetzt
wurde. So ist eine Vereinheitlichung der Baugebiete in diesem Bereich moglich. Ziel ist, folglich
das neue Baugebiet sowohl in die vorhandenen bebauten als auch in die landschaftlichen
Strukturen zu integrieren.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden 38 Behdrden und sonstige Trager 6ffentliche
Belange beteiligt. Davon haben 19 eine Stellungnahme abgegeben. Bei den Verbleibenden
wird davon ausgegangen, dass Sie in ihren Belangen nicht betroffen sind. Zudem sind vier
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit bei der Stadt Ibbenbiiren eingegangen.
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Auf Grundlage der vorgebrachten Stellungnahmen wurden Gutachten zu den Themen Geruch,
Altlasten und Bergbau in Auftrag gegeben und die Ergebnisse in den Bebauungsplanentwurf
und die Begrindung eingearbeitet. Auch der Umweltbericht und die artenschutzrechtliche
Prufung wurden noch einmal Gberarbeitet und angepasst.

In Kombination mit den weiteren textlichen Festsetzungen ergibt sich ein planerisches
Gesamtbild, das sich an der vorhandenen Siedlungsstruktur orientiert und diese sinnvoll
erganzt.

Gemall § 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 berilcksichtigen und werden im folgenden Kapitel
bewertend erldutert:

Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 97a ,,Griindkenliet - Nord“

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB

§ 1 (6) Nr. 8 BauGB

§ 1 (6) Nr. 9 BauGB

§ 1 (6) Nr. 10 BauGB

§ 1 (6) Nr. 11 BauGB

§ 1 (6) Nr. 12 BauGB

§ 1 (6) Nr. 13 BauGB

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Wohnbedirfnisse (insbesondere von Familien

mit mehreren Kindern), Schaffung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen

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

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes,
Ortsbild

Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften

Belange des Umweltschutzes (Schutzgliter:
Mensch/Umwelt — Klima/Energie —
Boden/Flache)

Belange der Wirtschaft, der Versorgung

Belange des Verkehrs

Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte

Belange des Hochwasserschutzes

Belange von Flichtlingen, Asylbegehrenden

Belange nicht berthrt

Belange nicht berthrt

Belange nicht berthrt

Belange nicht berthrt

Belange nicht bertihrt

Belange nicht berthrt
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3.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
§ 1 (6) Nr. 1 BauGB

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen fiir ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO geschaffen, das dazu beitragt gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu ermdglichen. Es entsteht neuer Wohnraum mit verschiedenen Wohnformen und
unterschiedlicher Dichte. Es wird eine qualitative Weiterentwicklung des Siedlungsbereichs
geschaffen. Aufgrund der Lage in Laggenbeck sind die Nahversorgungsstandorte gut erreichbar.
Immissionen sind nicht zu erwarten. Weitere Ausfiuhrungen sind unter Punkt 3.4 (Immissionen
und Altlasten) zu finden.

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

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse der Stadt Ibbenbiiren aus dem Jahr 2012 wurde ein
anhaltender Bedarf an Wohnraum bis 2025 ermittelt. Dieser Bedarf unterteilt sich in drei
Kategorien: Nachholbedarf, Neubaubedarf und Ersatzbedarf. Entgegen der Annahme der
Bezirksregierung Munster wird in der Bedarfsanalyse der Stadt Ibbenburen kein Nachholbedarf
gesehen. Vielmehr wird von einem Neubaubedarf von 120 Wohneinheiten pro Jahr
ausgegangen. Auflerdem wurde ein Ersatzbedarf von 50 Wohneinheiten pro Jahr errechnet.
Damit ergibt sich ein Bedarf von insgesamt 170 Wohneinheiten pro Jahr bis zum Jahr 2025, also
insgesamt 2.380 Wohneinheiten.

Im Rahmen der Analyse des Wohnungsmarktes wurde ebenfalls die Bevolkerungsentwicklung
betrachtet. Die aktuellen Zahlen zur demographischen Entwicklung lassen heute erkennen, dass
die Modellrechnungen aus dem Jahr 2012 deutlich Gberschritten werden. Die Bevdlkerungszahl
sollte demnach bis 2021 auf 52.140, bis 2025 auf 52.148 und bis 2040 auf 51.740 Einwohner
ansteigen (mittlere Berechnungsvariante). Derzeit verzeichnet die Stadt Ibbenbiren 54.213
(Stand 30.09.2021) Einwohner. Das sind heute schon 2.073 Einwohner mehr, als bisher fur 2021
prognostiziert wurde. Ob ein weiterer Anstieg zu erwarten ist, bleibt abzuwarten. Nach der o.g.
Modellrechnung wird erwartet, dass bis 2040 die Zahl wieder leicht auf 51.740 Personen sinken
wird. Unter Berlcksichtigung der schon heute deutlich Uberschrittenen Berechnungsvariante
kann davon ausgegangen werden, dass auch die fir 2040 berechneten Werte deutlich
Uberschritten werden.

In Bezug auf die Haushalte wurde in 2012 vor allem von einem Anstieg des Bedarfs an kleinen,
seniorengerechten Wohnungen ausgegangen, woraus der prognostizierte Anstieg der
Haushalte in Verbindung gebracht werden kann. Hinzu kommen die tendenziell immer kleiner
werdenden HaushaltsgroBen in Verbindung mit einem generellen Bevolkerungszuwachs. Die
Nachfrage nach neuen Baugrundstiicken fir Einfamilienhduser wurde zu diesem Zeitpunkt als
untergeordnet eingestuft.

Die tatsachliche Entwicklung stellt sich jedoch derzeit anders dar. Die Nachfrage nach
Baugrundstiicken, auch fir Einfamilienhduser, ist in Ibbenbiren ungebrochen. Die
Notwendigkeit der Etablierung von kleinen, seniorengerechten Wohnungen ergibt sich am Markt
zudem ebenfalls. Zu den aktuellen Entwicklungen tragt insbesondere auch das weitestgehend
investitionsfreundliche wirtschaftliche Klima bei.

Den Zielvorstellungen der Wohnungsmarktanalyse aus dem Jahr 2012 wird wie oben
beschrieben entsprochen. Zum jetzigen Zeitpunkt leben schon deutlich mehr Menschen in
Ibbenburen, als im Jahr 2012 fir 2025 prognostiziert wurde. Hinzu kommt, dass sich die
durchschnittlichen HaushaltsgroBen weiter verkleinern werden und auf lange Sicht mehr
Haushalte zu erwarten sind. Um diesem Wohnungsbedarf Rechnung zu tragen, sollen im
Planbereich neue Wohnbaugrundstiicke vorbereitet werden.

Derzeit missen nach der Wohnungsmarktanalyse noch weitere Wohnungen durch die Stadt
Ibbenbiren zur Verfligung gestellt werden, um dem Bedarf gerecht zu werden. In diesem
Zusammenhang wird das Ziel verfolgt unterschiedliche Wohnformen und damit einhergehend
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eine unterschiedliche Dichte zur Verfiigung zu zustellen. Weiterhin werden Siedlungsrander
geschlossen, sinnvoll abgerundet oder Nachverdichtungspotenziale in vorhandenen Gebieten
genutzt. Damit wird den Anforderungen des Wohnraumversorgungskonzepts vollumfanglich
entsprochen.

Im Rahmen dieser Bauleitplanung soll neue Wohnbauflache ausgewiesen werden, die einen Teil
dieser Nachfrage decken und das im Anschluss liegende vorhandene Siedlungsgeflige
abrunden kann. Es konnen Einzel- und Doppelhdusern entstehen. Zudem ist in einem
Teilbereich eine verdichtete Bebauung in Form von Doppelhdusern und Hausgruppen
(Reihenhausern) geplant. In einem weiteren Teilbereich sind zwar nur Einzelhduser zulassig,
diese kdénnen aber mit bis zu sechs Wohneinheiten errichtet werden. So ist auch eine héhere
Ausnutzung und damit auch ein verantwortungsvoller Umgang mit Grund und Boden
gewahrleitet.

Der Standort bietet aufgrund seiner integrierten Lage in Laggenbeck zusatzlich alle
Voraussetzungen, um insbesondere auch fiur Familien mit Kindern ein geeignetes Umfeld zu
bieten. Besonders die N&he zu bestehenden Infrastruktureinrichtungen tragen zu einem
familienfreundlichen Klima bei.

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

Durch die Ausweisung neuer Bauflachen innerhalb eines gewachsenen Siedlungsbereichs wird
eine wohnbauliche Fortentwicklung des Standorts ermdglicht und die prégende Wohnnutzung
gefestigt. Die Flache war als Erweiterung des stadtischen Friedhofs geplant, ist aber aufgrund
von Anderungen im Friedhofs- und Bestattungswesen und daraus folgend der Friedhofsleit-
planung der Stadt Ibbenbiren nicht mehr notwendig und kann aus diesem Grund als Wohnbau-
flache genutzt werden. Der vorhandene Siedlungsbereich wird erganzt und abgerundet.

Der Ortsteil Laggenbeck wird folglich durch eine zusatzliche Flache in seiner Siedlungsstruktur
erganzt und weiterentwickelt.

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

Aufgrund der Lage des Plangebiets zu landwirtschaftlichen Betrieben wurde durch das Biiro
Zech Umweltanalytik ein geruchstechnischer Bericht gemaf der Geruchsimmissions-Richtlinie
(GIRL) erstellt. Die Ergebnisse werden in die Abwagung eingestellt.

In diesem Zuge wurde deutlich, dass die maximalen Geruchsstunden fur ein Wohngebiet von
10% mit maximal erreichten 9% im Osten des Plangebiets unterschritten werden. Im weiteren
Verlauf des Gebiets zeigen sich Werte zwischen 5 und 8 Prozent der Geruchsstunden. Je weiter
westlich der Messpunkt liegt, desto geringer ist die relative Anzahl der Jahresgeruchsstunden.
Nach Aussage des Gutachtens sind nach geruchstechnischer Sicht somit keine unzulassigen
Beeintrachtigungen des geplanten Wohngebiets durch die umliegenden landwirtschaftlichen Be-
triebe zu erwarten. Gemaf der GIRL sind die Belange der Anwohner als auch der landwirtschaft-
lichen Betriebe zu beriicksichtigen. Die Berechnung erfolgte nach konservativen MaRstaben.
Aus diesem Grund kann davon ausgegangen werden, dass sowohl die Belange der Landwirt-
schaft als auch die Beeintrachtigung der zukiinftigen Bewohner in ausreichendem Malf} berlick-
sichtigt wurden. Mit erheblichen Auswirkungen ist nicht zu rechnen. Zusétzliche textliche Fest-
setzungen zum Schutz der zukiinftigen Anwohner oder Anderungen in der Planzeichnung zu
Gunsten der landwirtschaftlichen Betriebe sind nicht notwendig.

Die konkreten Inhalte sind dem geruchstechnischen Bericht (LG 15882.1/01) zu entnehmen, der
dieser Begrundung als Anlage beigefugt ist.
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Abb. 6: Auszug aus dem geruchstechnischen Bericht der Zech GmbH

Der Betrieb an der Permer Stral3e hatte eine Genehmigung fir eine kleine Windkraftanlage, die
aber nicht umgesetzt worden ist. Eine neue Genehmigung wurde durch die Stadt Ibbenbiren
nicht erteilt. Das gerichtliche Verfahren in diesem Zusammenhang ist mittlerweile abgeschlos-
sen. Das Oberverwaltungsgericht hat die Klage abgewiesen. Aus diesem Grund sind keine wei-
teren Mal3nahmen in diesem Zusammenhang notwendig.

Im direkten Umfeld befinden sich auch keine Stral3en, die zu einer Larmbelastung des Gebiets
fuhren werden. Weitere Untersuchungen bezuglich der Immissionen sind daher nicht notwendig.

Nordlich angrenzend an den Geltungsbereich besteht die Altlastenflache Nr. 07-79 ,ehemalige
Kiesgrube Sundermann®, die bereits im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 97 ,,Griindkenliet® the-
matisiert worden ist. Auf Grundlage von verschiedenen Hinweisen aus der Bevdlkerung und des
Kreises Steinfurt zu einer mutmalilich groReren Ausdehnung der ehemaligen Kiesgrube in das
Plangebiet hinein, wurde ein Bodengutachten zur Gefahrdungsabschatzung in Auftrag gegeben.
Dieses wurde durch das Biiro A + V Geoconsult, Ibbenbiiren, durchgefiihrt. Die Gefahrdungsab-
schatzung erfolgte fir die Bereiche Boden-Mensch bezogen auf den Direktkontakt und den Bo-
denluftpfad, der sich in die Bereiche Methangas und Kohlendioxidgehalt unterteilt. Methangas
war im Rahmen der Untersuchung nicht messbar vorhanden, so dass ein biologischer Abbau
der garfahigen Stoffe mindestens als abgeschlossen betrachtet werden kann. Die Kohlendi-
oxidgehalte lagen im Bereich des Bodenlufthaushalts eines ungestérten Bodens. Damit kann
eine Gefahrdung durch deponiespezifische Schadgase ausgeschlossen werden. (A +V Geocon-
sult Seite 11 f)

Der Boden wurde weiterhin auf Gehalte von Arsen, Blei, Cadmium, Chrom, Nickel und Queck-
silber untersucht. Die Messwerte liegen insgesamt meist weit unter den stoffbezogenen Prif-
werten. AuRerhalb der Altablagerungen wurden keine Untersuchungen durgefiihrt. Eine Gefahr-
dung ist aufgrund der genannten Ergebnisse nicht zu erwarten, da sich keine Hinweise auf tat-
sachliche Bodenbelastungen ergeben haben. (A + V Geoconsult Seite 11 f)

Die Ergebnisse zeigen folglich, dass nach den aktuellen geo- und umwelttechnischen Untersu-
chungen nach den Malstdben des Bodenschutzes und den fachlichen Vorgaben der Boden-
schutzverordnung keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen vorliegen. Es ist aber anzumer-
ken, dass es in der VVergangenheit Hinweise auf Belastungen mit verschiedenen Materialien und
eine einmalige erhdhte Kohlenwasserstoffbelastung gab. Diese Bodenverunreinigungen wurden
im Zuge der Begutachtung nicht gefunden. Nach Aussage des Gutachters ware es aber aufgrund
der einzelnen ,Spots” ein Zufallsfund gewesen.
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Da es bei ErschlieBungsarbeiten im Baugebiet und bei der Erstellung von Baugruben ublicher-
weise zu Umlagerungen von Erdaushub verbunden mit Deklarationsuntersuchungen kommt,
wurde auf Grundlage der Aussage des Gutachters eine entsprechende Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen werden. (A + VV Geoconsult Seite 13).

Weitere Ausflihrungen sind dem Gutachten zu entnehmen.

Verdachtsflachen zu Kampfmitteln sind auch nach Aussagen der Bezirksregierung in diesem
Bereich nicht bekannt.

Nordlich des Plangebiets befindet sich in unmittelbarer Nahe die ehemalige Zeche Perm. Das
Grubenfeld der aufgelassenen Zeche Perm reicht mit seinen bekannten Strecken bis auf ca.
100 m an das geplante Baugebiet heran. Von dem Grundstiickseigentimer wurden verschie-
dene Hinweise gegeben, die im Rahmen einer Gefahrdungsabschatzung der bergbaulichen Ver-
haltnisse durch das Biro Dr. Spang Ingenieurgesellschaft gutachterlich geprift wurden. Zur Ab-
schatzung moglicher Auswirkungen ehemaliger bergbaulicher Tatigkeiten auf die Tagesoberfla-
che im Bereich des Bebauungsplans Nr. 97a ,Grindkenliet Nord“ wurde eine Grubenbildein-
sichtnahme bei der Bezirksregierung Arnsberg in Dortmund durchgefihrt. Im Ergebnis wurde
durch das Buro festgestellt, dass im Baufeld kein auf die Tagesoberflache einwirkungsrelevanter
Bergbau dokumentiert ist. Eine Literaturrecherche konnte ebenfalls keine Anhaltspunkte fur ent-
sprechende Einwirkungen aufzeigen. Das Grenzrisiko wird nach dem Stand der Erkenntnisse
nicht Gberschritten. Anpassungs- und SicherungsmafRnahmen fiir das Bauvorhaben gegen un-
tertagigen Bergbau sind danach nicht erforderlich. Auch eine Erkundung des Untergrundes hin-
sichtlich moglicher untertagiger bergbaulicher Aktivitaten wird durch das Biiro nicht empfohlen.

Weitere Aussagen sind dem Gutachten zu entnehmen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder unmittelbar angrenzend sind keine flieRenden
Gewasser verortet. Es sind folglich keine Belange angrenzender Gewasserstrukturen zu
beachten.

Durch die geplante bauliche Inanspruchnahme bisher nicht Gberbauter B6den wird das Schutz-
gut ,Boden“ zwangslaufig beeintrachtigt. Jedoch sind im Planbereich keine besonders
schitzenswerten Béden vorhanden und davon betroffen.

Durch die geplante bauliche Entwicklung werden auch die Schutzgiter ,Flache® und
.Landschaft‘ negativ beeinflusst, weil Freiflachen dauerhaft verloren gehen und die Eigenart des
Ortsbildes durch Nutzungsanderungen, bauliche Pragung und veranderter Sichtbeziehungen
beeintrachtigt werden.

Die Eingriffe in die Schutzguter ,Boden®, ,Flache® und ,Landschaft® sind unter Berlcksichtigung
der priorisierten Zielsetzung der Schaffung weiterer Wohnbauflachen allerdings unvermeidlich.

Als Kompensation werden unmittelbar ndérdlich angrenzende Flachen der intensiven
Landwirtschaft entzogen und diese mit Feldgehdlzen, einer Obstwiese, extensivem Griinland
und Kleingewassern angereichert. In der Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung entsteht so ein
geringfiigiger Uberschuss von 1.850 Wertpunkten.

Nahere Ausfihrungen sind dem Umweltbericht von aru - Arbeitsgruppe Raum & Umwelt,
Munster zu entnehmen.

Das Plangebiet soll sich in die vorhandenen Strukturen integrieren und ist aus diesem Grund mit
einer Flache zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern umgeben. Hier ist insbesondere der
Ubergang in die freie Landschaft in Richtung Norden und im Westen zur Obstbaumwiese von
Bedeutung. Im Siden wird ein Abstand zur Bestandsbebauung geschaffen, der durch eine ahn-
liche Festsetzung im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 97 ,Griindkenliet” noch grof3zigi-
ger gestaltet werden wird. Bauliche Anlagen sind in den Flache zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern nicht zulassig, so dass eine Integration in die Landschaft gewahrleitet wird.
Insbesondere aufgrund der Lage im Landschaftsraum mit seiner bewegten Topographie ist eine
Integration des Plangebiets und die Gestaltung des Ubergangs mit entsprechenden Fest-
setzungen zu Baugrenzen, Uberbaubarer Grundstlicksflache und Begriinung der Flachen von
Bedeutung.
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Dies soll im Rahmen der Bauleitplanung auf Grundlage der dargestellten Ziele erreicht werden.

Im Westen ist eine offentliche Grinflache von 10m Breite geplant, um hier eine ausreichende
Abstandsflache zum Friedhof zu gewahrleiten. Zudem wurde zwischen der Planstral’e und dem
Friedhof ein 2m breiter Grunstreifen geplant, der die bestehenden Baume in diesem Bereich
schitzen soll. Diese liegen nach den vorliegenden Unterlagen auf der Grundstiicksgrenze und
in Teilbereichen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans. Es wurde eine Offentliche
Grinflache festgesetzt, die in Richtung Osten nérdlich des Parkstreifens verlauft und in die
Grunflache mindet, die als Abstand zum Friedhof dient.

Die Betroffenheitsanalyse fiir die im Plangebiet vorkommenden planungsrelevanten Arten
kommt u.a. zu dem Ergebnis, dass die mit einem zukiinftigen Satzungsbeschluss planungsrecht-
lich zulassigen Eingriffe zu unmittelbaren artenschutzrechtlichen Konflikten bei der Fransenfle-
dermaus sowie beim Steinkauz fuhren werden. In diesem Zusammenhang sind die Verbotstat-
bestdnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG zu nennen.

Durch die Umsetzung der in der Artschutzprifung | + Il vorgeschlagenen artspezifischen Ver-
meidungs- und vorgezogener Ausgleichsmaflnahmen, kann ein Auslésen von Verbotstatbestan-
den wirkungsvoll verhindert werden. Dies bezieht sich auch auf die im Gebiet nachgewiesenen
europaischen, aber nicht planungsrelevanten Vogelarten, bei denen es bei der Entfernung der
Vegetation ebenfalls zu einer baubedingten Tétung kommen kann.

Nahere Ausfihrungen zur Thematik des Artenschutzes sind der Bestandserfassung
planungsrelevanter Vogelarten, der Artenschutzprifung der Stufe | und Il und dem
Umweltbericht zu entnehmen.

Im Umweltbericht wird die Immissionssituation von finf ausgewahlten Luftschadstoffen im
Plangebiet als unauffallig bewertet. Dies entspricht aus lufthygienischer Sicht einer typischen
Einstufung dorflicher Gebiete im landlichen Raum.

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis zur Nutzung von Niederschlagswasser und eine Festsetzung
zu Dachbegrinungen von Hauptgebauden und Nebenanlagen enthalten, um die
kleinklimatischen Auswirkungen der baulichen Entwicklung so klein, wie moglich zu halten.
Weitere textliche Festsetzungen werden dahingehend nicht aufgenommen, da davon
auszugehen ist, dass sich die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets mit einer geringen
Dichte und den getroffenen Festsetzungen zu Natur und Landschaft nicht negativ auf das Klima
auswirkt.

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

Das im Planbereich anfallende Schmutzwasser wird Gber eine neue Schmutzwasserkanalisation
DN 200 in den geplanten Strallen gesammelt und Uber das angrenzend vorhandene Kanalnetz
der Klaranlage Pusselbliren zugeleitet. Die Leistungsfahigkeit der vorhandenen und geplanten
Kanalleitungen ist gewahrleistet.

Das Niederschlagswasser des geplanten neuen Wohnsiedlungsbereiches kann aufgrund der
vorliegenden Bodenverhaltnisse und der topographischen Verhaltnisse vor Ort nicht Uberall
ohne Einschrankungen versickert werden und ist daher ebenfalls durch eine neue Regenwas-
serkanalisation abzuleiten. Zur schadlosen Ableitung des Niederschlagswassers ist dieses uber
ein im stddstlichen Teil des Planbereiches geplantes Regenwasserriickhaltebecken (RRB) ge-
drosselt in einen bestehenden RW-Kanal DN 200 in der Permer Stralle (K19) einzuleiten. Der
Nachweis Uber die schadlose Ableitung der Schmutz- und Niederschlagswasser wurde durch
den Wasserwirtschaftlichen Fachbeitrag des Ing.-Blros Flick, Ibbenbiren, erbracht.

Aus hydraulischen Griinden sind im Nordwesten und im Siidosten des Planbereiches leichte
Gelandedauffiillungen vorgeschrieben.

Die Versorgung des Planbereiches mit Gas-, Wasser-, Strom- und Kommunikationsleitungen
wird durch die zustandigen Leitungstrager sichergestellt. Letztere werden im Verfahren stets
beteiligt und geben eine entsprechende Stellungnahme ab. Bei Baubeginn werden somit alle
notwendigen MaRRnahmen getroffen, um die ErschlieBung der Grundsticke zu gewahrleisten
(z.B. Telekommunikation, Strom, Wasser).
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Die Westnetz GmbH hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung darauf hingewiesen, dass im
Bebauungsplan eine Versorgungsflache =zur Errichtung einer Transformatorenstation
aufgenommen werden muss. Diese wurde in der Planzeichnung entsprechend erganzt.

Die notwendige Léschwasserversorgung des Planbereichs kann dber das Leitungsnetz des
Wasserversorgungsverbandes Tecklenburger Land sichergestellt werden. Vorhandene Hydran-
ten in den angrenzenden StralRen ,Griindkenliet, Alstedder Stralle und Permer Stralle” kdnnen
in durchschnittlich weniger als 200 m Entfernung erreicht werden. Eine Erganzung des Wasser-
versorgungsnetzes und damit auch der Léschwasserversorgung wird Uber die Herstellung der
ErschlieBungsanlagen im Planbereich erreicht.

Aufgrund der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO ist von einer
geringen bis mittleren Brandgefahrdung auszugehen. Entsprechend DVGW Arbeitsblatt W 405
ist im Plangebiet eine Loschwasserversorgung bei kleiner Brandgefahrdung (min.
feuerhemmende Umfassung, harte Bedachung) und bei mittlerer Brandgeféahrdung (nicht min.
feuerhemmende Umfassung und harte Bedachung, oder min. feuerhemmende Umfassung und
weiche Bedachung) von min. 1600 I/min (96 m/h) erforderlich, da die Geschol’3flachenzahl in
Teilbereichen Uber 0,7 liegt. Hierfir kénnen alle Léschwasserentnahmestellen im Umkreis
(Radius) von 300 Metern bertcksichtigt werden.

Bei der Planung von PKW-Stellflachen, Beet und Einfassungen sind die erforderlichen
Durchfahrbreiten- und Héhen fir Feuerwehrfahrzeuge unbedingt zu berticksichtigen (mind. nach
DIN 14 090). Vor allem in, aber auch vor Kurven- und Kreuzungsbereichen sind die notwendigen
Breiten unbedingt erforderlich.

Der anfallende Mull wird gemaR den §§ 17 (1) und 28 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)
offentlich abgefahren und auf der genehmigten Zentraldeponie abgelagert. Wiederverwertbare
Stoffe werden im Auftrag des Dualen Systems Deutschland (DSD) gesammelt und der Wie-
derverwertung zugefuhrt.

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

Vom Plangebiet aus kdnnen bestehende Buslinien ful3laufig erreicht werden, die das Gebiet an
die Kernstadt von Ibbenbiren, aber auch an die umliegenden Stadtteile anbinden. Weiterhin hat
Laggenbeck einen Bahnanschluss, der in fuRlaufiger Erreichbarkeit liegt.

Fir die Erweiterung der Siedlungsstruktur werden neue Stralen geplant, die den gesamten
Geltungsbereich erschlieBen werden. Es wird nur eine geringe Dichte erzielt, da vornehmlich
Einzel- und Doppelhauser geplant sind. Die Mdglichkeiten zur verdichteten Bebauung ist nur fir
einen kleinen Teilbereich des Plangebiets gegeben. Somit ist nicht mit einer erheblichen
Zunahme des Verkehrs zu rechnen.

Mit dem Fahrrad lassen sich Ziele in und um Ibbenblren leicht erreichen. insbesondere das
Stadtzentrum Ibbenbirens mit den entsprechenden zentralen Einrichtungen ist mit dem Fahrrad
Uber Fahrradwege und -strafsen sehr gut angebunden.

Auch das Stadtteilzentrum Laggenbeck mit den Infrastruktureinrichtungen und Geschéaften fir
den periodischen und aperiodischen Bedarf sowie der Bahnhof Laggenbeck liegen in fuRlaufiger
Erreichbarkeit. Im Plangebiet selbst sind mehrere FuBwege geplant, die die Siedlung mit dem
Bestand verbinden.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes tragt insbesondere dem Oberziel 1 des Stadtent-
wicklungsprogramms (StEP) der Stadt Ibbenbiren (erstellt durch BPW Baumgart + Partner,
Bremen, 10.12.2010 i. d. F. nach dem Monitoring in 07/2019) Rechnung.

Wie bereits oben beschrieben handelt es sich bei dem Planbereich um eine Erweiterung der
bestehenden Siedlungsstruktur. So wird grundsatzlich die Voraussetzung geschaffen eine qua-
litative Entwicklung zu férdern. Des Weiteren werden bauliche Erweiterungsmaoglichkeiten in in-
tegrierter Lage ermdglicht. Eine Nutzung dieser Flachen ist aus stadtebaulicher Sicht als sinnvoll
zu erachten, zumal die Flache zunachst als Friedhof genutzt werde sollte, nun aber aufgrund
von Veranderungen im Friedhofs- und Bestattungswesen nicht mehr gebraucht wird und einer
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anderen Nutzung zugefihrt werden kann. Aus dem Siedlungsbild ergibt sich eine sinnvolle Er-
ganzung und Abrundung der bestehenden Siedlungsstruktur. Dem Ziel Nr. 01 des StEP wird
somit entsprochen.

Zudem entspricht die Planung wie oben unter Punkt 1 beschrieben der Friedhofsleitplanung.

4. Inhalt der Neuaufstellung

Im Bebauungsplan Nr. 97a ,Griindkenliet-Nord“ werden entsprechend den stadtebaulichen
Zielen und den getroffenen Abwagungen nachfolgende Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB
getroffen:

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Bestandsbebauung. Stdlich und westlich des
Plangebiets befinden sich Siedlungsgebiete. Im Westen grenzen zudem sowohl der stadtische
als auch der kirchliche Friedhof, im Norden die offene Landschaft an den Geltungsbereich an.
Im Osten ist eine Obstbaumwiese entstanden, die als Ausgleichsflache fir den Bebauungsplan
Nr. 97 ,Grindkenliet* dient. Es soll eine Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur in
Laggenbeck erfolgen. Aus diesem Grund wird ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Damit
wird dem Ziel einer weiteren Verdichtung der Gebietsstruktur Rechnung getragen. Die
vorhandene Siedlung wird erweitert, abgerundet und ein Ubergang in die freie Landschaft
geschaffen.

In Anlehnung an die umgebende Baustruktur wird die GRZ nach § 19 (2) BauNVO im WA 1 bei
einer eingeschossigen Bauweise auf 0,3, im WA 2 und WA 3 mit einer zwingenden
zweigeschossigen Bebauung und im WA 4 mit einer maximalen Zweigeschossigkeit der
Gebaude auf 0,4 festgesetzt. Hier erfolgt dazu die Festsetzung einer Geschossflachenzahl von
0,8. So wird der Anforderung einer sparsamen Bodeninanspruchnahme Rechnung getragen und
die Neuversiegelung der Grundstiicke auf ein angemessenes Mal gemalt § 17 BauNVO
reduziert. Das Mal entspricht zudem der vorhandenen Struktur und fligt sich somit in die
Umgebung ein.

Im WA 2, WA 3 und WA 4 soll eine hohere Dichte erreicht werden. So ist hier eine héhere GRZ
festgesetzt worden, um auch andere Wohnformen zu ermdéglichen. Insbesondere im WA 4 ist
zur Etablierung von Reihenhausern eine GRZ von 0,4 bei der Tiefe der Grundstiicke notwendig,
um diese Wohnform an dieser Stelle zu ermdglichen.

Auch die Geschossigkeit ist im WA 2, WA 3 und WA 4 mit einer Zweigeschossigkeit erhoht
worden, um eine hohere Dichte zu erzielen, die im &uReren Bereich als Ubergang in die
vorhandene Siedlungsstruktur und die freie Landschaft nicht gewollt ist. Damit entspricht die
Festsetzung dem Ziel der Planung. Im inneren Bereich ist die Zweigeschossigkeit als zwingend
festgesetzt worden. Dies soll zu einer entsprechenden Dichte beitragen und der Bereich soll sich
entsprechend entwickeln.

Da im angrenzenden Siedlungsbereich auch unterschiedliche Formen der Dichte moglich und
auch errichtet worden sind, integriert sich das vorhandene Siedlungskonzept in die bestehenden
Strukturen. Zwar ist direkt angrenzend eine héhere Ausnutzung der Grundstiicke maglich, dies
wurde aber tatsachlich nicht umgesetzt, aus diesem Grund wurde im Bebauungsplankonzept
dieser Umstand berlcksichtigt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird Gber Baugrenzen nach § 23 (3) BauNVO definiert. Die
Baugrenzen sind stralenbegleitend ausgerichtet und mit einem Abstand von 3 Metern zu
offentlichen Stralenverkehrsflachen festgesetzt.

Die Baufelder sind mindestens 15 Metern breit. Auch hier kann unterschiedlichen Anspriichen
an das Wohnen Rechnung getragen werden. Die GroRe der Baufelder und der Grundstiicke
lassen in Verbindung mit den weiteren Festsetzungen z. B. zur GRZ verschiedene Bauvolumen
Zu.

Ein entsprechender Abstand zu der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern bleibt
gewabhrt. Eine flexible Gestaltung des Eigenheims bleibt in diesem Zusammenhang immer noch
mdglich.

Im gesamten Wohngebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt worden. Die Bebauung auf den
Grundsticken soll mit seitichem Grenzabstand erfolgen. Dies entspricht der umliegenden
Bebauung. Wie auch im rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird die Siedlung wiederum in
unterschiedliche Teilbereiche gegliedert.
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Im WA 1 und WA 2 sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. So soll, wie oben im Rahmen
der Ausfliihrungen zum MaR der baulichen Nutzung dargestellt, der Ubergang in die freie
Landschaft und die angrenzende Siedlung gestaltet werden. Hier ist eine aufgelockerte
Bebauung als Ziel der Planung beschrieben worden.

Im WA 3 sind nur Einzelhduser mit maximal 6 Wohneinheiten geplant, die sich auf einen kleinen
Teilbereich beziehen und aufgrund der Uberbaubaren Grundstucksflache in ihrer Anzahl gering
bleiben werden. Im WA 4 sollen Doppelhauser oder Hausgruppen entstehen.

Ziel ist es, verschiedene Wohnformen zu ermdglichen, die Teil des Wohngebiets sind und die
gleichermalden in die vorhandene Siedlungsstruktur des Ortsteils passen. So ist eine Mischung
aus Einzel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen aus Sicht der Stadt Ibbenbiren eine gute
Moglichkeit unterschiedlichen Wohnbedirfnissen nachzukommen. Durch die Gliederung des
Geltungsbereichs wird eine Struktur und damit eine geordnete Bebauung im Gebiet erreicht.
Mit diesen Festsetzungen wird das Konzept der unterschiedlichen Wohnformen aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan weitergefiihrt und dem Ziel der Planung damit entsprochen.
Das Gebiet wird auf diese Weise malivoll erweitert und in das vorhandene Siedlungsgefiige
integriert.

Das Plangebiet ist durch die StraRe Grundkenliet an das Strallenverkehrsnetz der Stadt
Ibbenblren angeschlossen. Durch die geplante Stral3e wird das Baugebiet erschlossen.

Eine zusatzliche Erschlieung soll in Richtung Permer Stral3e erfolgen. So ist das Gebiet optimal
in das vorhandene StralRensystem angebunden.

Im Folgenden sollen die textlichen Festsetzungen, als weiterer Bestandteil des Bebauungsplans
erlautert und begrindet werden:

4.1 Textliche Festsetzungen im Uberblick und deren Begriindung

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

1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 genannten Nutzun-
gen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans und da-
her unzuléassig.

Begriindung:
Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Bestandsbebauung. Stdlich und westlich des

Plangebiets befinden sich Siedlungsgebiete. Es soll eine Erweiterung der bestehenden
Siedlungsstruktur in Laggenbeck erfolgen. Aus diesem Grund wird ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Rahmen der Bauleitplanung ausgeschlossen.
Das Gebiet ist in seiner Struktur fiir solche Nutzungen nicht ausgelegt. Die Zufahrt erfolgt unter
anderem Uber eine Siedlungsstral’e und ermoglicht damit keine ausreichende Mdoglichkeit fiir
das entsprechende Verkehrsaufkommen. Der Geltungsbereich ist in seiner Gesamtheit klein und
diese Art von besucherintensiven Nutzungen kénnen durch die geplante Infrastruktur nicht
ausreichend bewaltigt werden. Zudem entsprechen die Nutzungen nicht dem Ziel der Planung
einer kleinteiligen Erweiterung der bestehenden Siedlungsstrukturen. Die genannten Nutzungen
sollen an anderer Stelle im Stadtgebiet entstehen und sind auch bereits in Laggenbeck
vorhanden.

MaR der baulichen 2. MaB der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit den §§ 16, 18 u. 20

Nutzung

BauNVO

2.1 Firsthéhe
Die Firsthéhe, bzw. der héchste Punkt des Dachaufbaus, darf eine Héhe von 9 m im
WA 1 und von 10,0 m im WA 2, WA 3 und WA 4 (iber dem vorhandenen Gelédnde, bzw.
der festgesetzten Auffiillhéhe nicht liberschreiten. Als Bezugspunkte des vorhandenen
Gelédndes gelten die jeweils ndchstgelegenen im Bebauungsplan dargestellten Héhen-
punkte. Bedarfsweise kénnen Mittelwerte zwischen zwei Héhenpunkten herangezogen
werden.
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2.2 Vollgeschosse und Nicht-Vollgeschosse
Zusétzlich zu der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse gemél3 BauO NRW darf
maximal ein Geschoss errichtet werden, das kein Vollgeschoss im Sinne der BauO
NRW ist. Kellergeschosse werden dabei nicht mitgezahit.

Begriindung:

Das Mal der baulichen Nutzung leitet sich aus der Planzeichnung ab und wird in Anlehnung an
die umgebende Siedlungsstruktur festgesetzt.

Zur Vermeidung nicht an die Umgebung angepasster Gebaudehdhen werden zudem textliche
Regelungen getroffen. Es wird eine Firsthdhe festgesetzt, die sich an der vorhandenen
Gebaudestruktur im rechtsverbindlichen Bebauungsplan orientiert und bei 9 bzw. 10 m liegt.
Dies variiert je nach Anzahl der festgesetzten Vollgeschosse. Hintergrund ist die mit der
Aufstellung des Bebauungsplans einhergehende Anwendung der neuen BauO NRW, die eine
Begrenzung der Obergeschosse, die kein Vollgeschoss sind, nicht vorsieht. Dies soll nun in der
Bauleitplanung geregelt werden. Die Festsetzung entspricht folglich dem Ziel der Integration
neuer Gebaude in den bestehenden Kontext.

Zusatzlich ist mit 2.3 eine Festsetzung getroffen worden, die die Anzahl der Geschosse begrenzt,
die kein Vollgeschoss sind, da gemal den 6rtlichen Bauvorschriften auch Flachdacher bis 5°
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. In diesem Zusammenhang ist eine Begrenzung
der Firsthohen bzw. Héhen der Attika nicht ausreichend, um die Anzahl der Geschosse zu
begrenzen. Die Moglichkeiten hier dennoch mehr Geschosse zu errichten, wurden mit der
Festsetzung eingeschrankt, um dem Ziel der Planung gerecht zu werden.

3 Bauweise nach § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 BauNVO

3.1 Im WA 1 und 2 sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig.

3.2 Im WA 3 sind nur Einzelhduser zuléssig.

3.3 Im WA 4 sind Doppelhéduser und Hausgruppen (Reihenh&user) zulassig.

Begriindung:
Im WA 1 sollen nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sein. Ziel ist es hier eine kleinteilige Be-

bauung zu etablieren, die auch der vorhandenen Siedlungsstruktur entspricht und sich an die
vorhandene Bebauung anschlief3t und diese weiterfiihrt. Zwar sind im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan auch unterschiedliche Gebaudetypen und Wohneinheiten moglich, diese sind aber
im direkt angrenzenden Gebiet selbst nicht umgesetzt worden. Aus diesem Grund soll die vor-
handene Bebauung in den Vordergrund der Festsetzung treten, da ein Ubergang in die beste-
hende Siedlungsstruktur und das Landschaftsbild als Ziel der Planung gewollt ist.

Far das WA 4 ist ebenfalls die Ansiedlung von Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. Es wird
Uber die Geschossigkeit und die GRZ eine entsprechende Dichte und Bauvolumen erreicht.

Im WA 3 sind nur Einzelhduser zuldssig. Hier wird die notwendige Dichte durch die Festsetzung
von Wohneinheiten, der GRZ und der Geschossigkeit erreicht. Aufgrund der GroRRe des Teilge-
biets ist aber von einer eingeschrankten Umsetzung auszugehen, so dass keine hohe Anzahl an
Gebauden erreicht werden kann.

Im WA 4 sind Doppelhauser und Hausgruppen (Reihenhauser) zulassig. Hier soll insbesondere
durch die Festsetzung der Hausgruppen eine Alternative zu den gangigen Einfamilienhausern
geschaffen werden. Aufgrund der Tiefe der Grundstlicke und der festgesetzten GRZ sind
Reihenhauser in diesem Bereich mdglich. Die gleichzeitige Festsetzung von Doppelhdusern
bietet die notwendige Flexibilitat und bietet dennoch die gewlnschte Dichte in diesem Bereich.

4 Anzahl der Wohneinheiten nach § 9 (1) Nr. 6 BauGB

4.1 Im WA 1 und 2 sind je Einzelhaus maximal 2 Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte
maximal 1 Wohneinheit zulédssig.

4.2 Im WA 3 sind je Einzelhaus maximal 6 Wohneinheiten zuléssig.

4.3 Im WA 4 sind je Doppelhaushélfte maximal 1 Wohneinheit und je Hausgruppenele-
ment (Haus) maximal 1 Wohneinheit zuldssig.

Begrindung:
Die Anzahl der Wohneinheiten wird im WA 1 und WA 2 auf zwei Wohneinheiten je Einzelhaus

und eine Wohneinheit je Doppelhaus begrenzt. Des Weiteren wird Im WA 4 je Haus einer
Hausgruppe ebenfalls nur eine Wohneinheit zugelassen, gleiches gilt flir Doppelhaushalften.
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Dies entspricht einer geordneten Dichte im Gebiet und halt einen Gestaltungsspielraum bei der
Planung und Errichtung von Wohngebduden in diesen Bereichen offen. Lediglich im WA 3 sind
maximal sechs Wohneinheiten zuldssig. Dieser kleine Teilbereich soll auch fir Mehrfamilien-
hauser zur Verfigung stehen. Ziel ist es, neben einer aufgelockerten Bebauung auch Bereiche
mit einer héheren Dichte zu schaffen. Aus diesem Grund wird der innere Bereich verdichtet. Den
Mehrfamilienhdusern im WA 3 stehen dann Einzel- und Doppelhduser mit nur geringen
Wohneinheiten, aber in maximaler zweigeschossiger Bauweise und einer gleichen GRZ von 0,4
gegeniber. Damit ist insgesamt ein verdichteter Bereich geschaffen worden. Das weitere Ziel,
maoglichst unterschiedliche Wohnformen zu zulassen, wird mit dem WA 3 und WA 4 ermdglicht.
Hier sind zum einen Mehrfamilienhauser maoglich, zum anderen im WA 4 auch Reihenhauser,
die eine Dichte im Eigenheim zulassen. Die Festsetzungen entsprechen dem Ziel der Planung.

5 Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen sowie Fldchen fiir Gemeinschaftsanlagen
nach §9 (1) Nr. 1 und 4 BauGB i.V. mit §§ 12, 14, 22 und 23 BauNVO)

5.1 Garagen und Carports sowie Nebenanlagen sind zur ErschlieBungsstral3e nur inner-
halb der iiberbaubaren Grundstiicksfldche zulédssig.

5.2 In den blau schraffiert dargestellten Fldchen sind geméf3 § 9 (1) Nr. 10 BauGB Stell-
plétze, Carports und Garagen sowie bauliche Nebenanlagen unzuldssig.

5.3 Nebenanlagen gemél § 14 BauNVO, Stellplétze, Garagen und Carports gemél3 § 12
BauNVO diirfen nicht innerhalb der Fldche zum Anpflanzen von Bdumen und Strdu-
chern errichtet werden.

5.4 Im Bereich westlich des WA4 ist innerhalb der éffentlichen Griinfliche ein Weg zu er-
richten, der auch fiir die Bewirtschaftung der davon éstlich gelegenen Grundstiicke
(Hausgruppen) genutzt werden kann.

Begriindung:

Mit der Festsetzung zum Abstand von Stellplatzen, Nebenanlagen sowie Garagen und Carports
sollen bauliche Anlagen innerhalb einer Vorgartenflache vermieden werden. Damit wird der Stra-
Renraum erweitert und eine halboéffentliche Nutzung in diesen Bereichen ermdglicht.

Zudem durfen diese Anlagen nicht innerhalb der festgesetzten Grinflachen errichtet werden.
Diese Flachen sollen der Integration des Gebiets in die Siedlungsstruktur bzw. die bestehende
Landschaft dienen und einen entsprechenden Ubergang gestalten. Bauliche Anlagen in diesem
Bereich wirden diesem Ziel entgegen stehen.

Die blau schraffiert dargestellten Flachen sind von baulichen Nebenanlagen freizuhalten, um so
dem Steinkauz eine maglichst barrierefreie Flugschneise zu den nérdlich angrenzenden Kom-
pensationsflachen zu bieten.

Die offentliche Grinflache dient dem Abstand zum Friedhof. Zudem soll hier ein Weg entstehen,
der das Plangebiet mit der Wegefiihrung auf dem Friedhof verbindet. aber auch eine Bewirt-
schaftung der Reihenhausgrundstiicke ermdglicht. Insbesondere bei Reihenhausgrundstiicken
missen Moglichkeiten zur Bewirtschaftung bertcksichtigt werden, da ein anderer Zugang zum
hinteren Teil des Grundstlcks nicht moglich ist.

6 Flidchen fiir Ausschiittungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB
Die Baugrundstiicke im braun schraffiert gekennzeichneten Bereich sind auf ihrer ge-
samten Flédche auf die in der Planzeichnung genannte Héhe iber NHN aufzufiillen.
Hierzu sind ausschliel3lich inerte Bodenmaterialien zu verwenden.

Begriundung:

Aufgrund der vorhandenen Topographie und der notwendigen Hydraulik fur die Siedlungs-
entwasserung ist es erforderlich, dass in Teilbereichen des Plangebietes Gelandeauffillunen von
den zukinftigen Grundstiickseigentimern vorgenommen werden missen.

7 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
nach § 9 (1) Nr. 24 und (1a) BauGB

7.1 Zur Entwicklung der Landschatft ist je 250 m? Grundstiicksflédche ein mittelgro3er ein-
heimischer Laub- bzw. Obstbaum zu pflanzen. Diese kénnen auch innerhalb der Fla-
chen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern gepflanzt werden.
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7.2 Die Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sind innerhalb eines Jahres
nach Fertigstellung des Hauptgebdudes herzustellen und zu erhalten. Dabei sollten im
riickwértigen Teil der Gérten, bzw. im Grenzbereich zu den benachbarten Nutzungen
neben einem nur geringen Anteil an Bdumen 2. Ordnung in erster Linie Strducher aus
der Liste (S. 44 im Umweltbericht) Verwendung finden.

7.3 Werden im Rahmen von Erd- und Aushubarbeiten flir BaumalSnahmen sensorische
Auffélligkeiten (ungewdhnlicher Geruch, Bodenverférbungen, Auffillungen, Siedlungs-
abfélle, sonstige Verunreinigungen etc.) festgestellt oder Béden mit erhbhten Schad-
stoffgehalten angetroffen, so ist die Kreisverwaltung Steinfurt, Untere Bodenschutzbe-
hérde, Telefon 02551 — 691470 umgehend zu informieren und das weitere Vorgehen
dann abzustimmen.

7.4 Die in der Anlage 3 zur Artenschutzpriifung aufgezeigten VermeidungsmalBnahmen
und vorgezogenen AusgleichsmalBnahmen sind zu berticksichtigen, bzw. umzusetzen.

Begriindung:

Ziel dieser Festsetzungen ist die Integration des Gebiets in die Landschaft. Im Norden schliel3t
sich die freie Landschaft an, dieser Ubergang soll mit der Festsetzung einer Flache zum An-
pflanzen von Badumen und Strauchern gestaltet werden. Im Osten wird die angrenzende Obst-
baumflache geschitzt. Und im Slden ist eine ahnliche Festsetzung fiir die angrenzenden Grund-
stlicke getroffen worden. Hier soll eine Integration in die Griinstrukturen der vorhandenen Sied-
lung erfolgen. Zudem wird so einer Stérung der Bestandsbebauung vorgebaugt. Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Carports durfen in den Grinflachen nicht errichtet werden.

Die Herstellung muss innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung des Hauptgebaudes erfolgen,
um die Durchsetzung der Festsetzung zu erreichen. Die Laub- und Obstbaume kénnen inner-
halb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern errichtet werden. So wird eine
gute Eingliederung des Gebiets in die Umgebung gewahrleistet und dem Ziel der Planung ent-
sprochen.

Die o6ffentliche Grinflache dient dem Abstand zum Friedhof, um die Diskretion so hoch wie mog-
lich zu halten und den Trauernden auch weiterhin einen Ort der Stille und Ruhe zu ermdglichen.
Zudem soll hier ein Weg entstehen, der das Plangebiet mit der Umgebung verbindet. Zudem
koénnen hier entsprechende Baume gepflanzt werden, die den Geltungsbereich in die Umgebung
integrieren. Die konkrete Ausgestaltung wird im Umweltbericht beschrieben.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Gefahrdungsabschatzung zur
Bodenluft und Altlasten erstellt. Zwar haben die Untersuchungen keine Hinweise zu
Bodenverunreinigungen gebracht, dennoch soll aufgrund von Hinweisen und Ergebnissen aus
der Vergangenheit die vorgenannte Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden,
um bei den Erschlielungs- und BaumalRnahmen Veranderungen des Bodens entsprechend zu
berlcksichtigen.

8 Ausnahmen geméRB § 31 Abs. 1 BauGB

8.1 Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl (GRZ) um bis zu 0,05
zuldssig, wenn mindestens 20% der Pflasterflachen (z. B. Zuwegung, Zufahrten, Ter-
rasse etc.) mit wasserdurchldssigem Material hergestellt.

Begrindung:

Im Rahmen der Ausnahme gemaR § 31 Abs. 1 BauGB kdnnen Erweiterungen der Festsetzungen
des Bebauungsplans unter bestimmten, festgelegten Bedingungen zugelassen werden. Hier soll
die Méglichkeit einer Uberschreitung der GRZ um bis zu 5% ermdglicht werden. Die Bedingung
dafir ist die Nutzung von wasserdurchlassigen Materiealien fir versiegelte Flachen. Hierbei sind
vor allem Zufahrten, Zuwegungen und &hnliches in die Bilanzierung einzubeziehen. Ziel ist es,
die Moglichkeiten im Rahmen der Bauleitplanung zu erweitern und zugleich einen Ausgleich zu
schaffen. So wird die Flexibilitdt insbesondere fir kleine Grundsticke erhdht und die
Rahmenbedingungen dazu entsprechend bestimmt.
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9 Zuordnung der AusgleichsmaBBnahmen gemaR § 9 (1a) BauGB
Die im Bebauungsplan und auf den externen nérdlich angrenzenden Flachen (Gemar-
kung Ibbenbliren, Flur 43, Flurstiicke 444, 445, 447, 448, 450, 512, 515, 1101 teilw.,
1102, 1103) festgesetzten Flachen filir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, sowie die darauf gemal3 MalBnahmenplan im
Umweltbericht auszufiihrenden MalBnahmen sind den im Bebauungsplan festgesetz-
ten neuen Bauflachen (alle WA-Fldchen und éffentlichen Verkehrsflachen) anteilig hin-
sichtlich ihrer Fldche und ihrer méglichen Versiegelungsquote als Sammelausgleichs-
malnahmen zugeordnet.

Begrindung:

Da ein Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt, sind Kostenerstattungsbetrage nach §§ 135 a-c
BauGB zu erheben. Die rechtmafige Erhebung von Kostenerstattungsbetragen ist jedoch nur
mdglich, wenn der B-Plan dem Bestimmtheitsgebot genligt. Hierzu ist es erforderlich Gber eine
textliche Festsetzung nach § 135 a Abs. 2. S.1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 S.1 BauGB diese
Zuordnung vorzunehmen. Durch die genaue Benennung der Flurstiicke auf denen der not-
wendige Ausgleich mit seinen MaRnahmen hergestellt wird und bei gleichzeitiger Beschreibung,
welche Flachen unter Bertcksichtigung ihrer mdglichen Versiegelungsquote und ihres
Flachenanteils als Eingriffsflachen (hier alle WA-Flachen und o&ffentlichen Verkehrsflachen im
Plangebiet) gelten, wird den o0.g. gesetzlichen Notwendigkeiten in Form einer Sammelzuordnung
Rechnung getragen.

B Ortliche Bauvorschriften gemiB § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 Bau O NRW

1. Dachneigung fiir Hauptgebédude

1.1 Im WA 1 ist eine Dachneigung von mindestens 45° zuldssig.

1.2 Im WA 4 st bei eingeschossiger Bebauung eine Dachneigung von mindestens 45° zu-
ldssig, bei zweigeschossiger Bauweise von mindestens 35°.

1.3 Im WA 2 und WA 3 ist bei zweigeschossiger Bauweise eine Dachneigung von mindes-
tens 35° zulassig.

1.4 Flachdécher bis 15° sind ausnahmsweise zuldssig, wenn diese begriint hergestellt
werden. Glasdécher von Wintergérten beispielsweise sind von dieser Regelung ausge-
schlossen. Eine Begriinung ist ebenfalls fiir den Bereich der Flachen nicht erforderlich,
auf dem Photovoltaikanlagen und andere Anlagen zur alternativen Energiegewinnung
errichtet werden.

1.5 Flachdéacher bis 15° von Nebenanlagen geméR3 § 12 und § 14 BauNVO, wie beispiels-
weise Carports und Garagen, sind ebenfalls begriint herzustellen.

1.6 Vorgérten sind als wasseraufnahmeféhige Griinflachen gértnerisch (méglichst natur-
nah) zu gestalten und zu bepflanzen.

Steingérten aus Kies und/ oder Schotter u. 4. sind unzulédssig. Das Setzen einzelner
Pflanzen in ein Schotter- oder Kiesbett ist nicht ausreichend.

1.7 Unversiegelte AulRen-, Garten- und Griinflichen sind méglichst naturnah und struktur-
reich zu bepflanzen und zu gestalten. Die Flachenversiegelung ist so gering wie még-
lich auszufiihren und versickerungsfahige Pflasterungen oder vergleichbare Oberfla-
chenbefestigungen sind einzusetzen. Regenwasser ist, wenn méglich, zur Gartenbe-
waésserung und/oder zur Nutzung von Waschmaschinen, Toiletten etc. zu verwenden.

Begrindung:

Um die Einheitlichkeit sowie die Sicherung der gestalterischen Qualitat der Bauvorhaben in Be-
zug auf die vorhandene Umwelt zu berlcksichtigen, sind die o.g. Gestaltungsfestsetzungen in
den Bebauungsplan integriert worden. Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung neuer
Wohnbauflache und die Integration dieser in die vorhandene Siedlungsstruktur. Die zukinftige
Bebauung soll sich in den Bestand einfligen. Diesem Ziel wird mit der Ubernahme der Festset-
zung aus dem sudlich angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan Rechnung getragen.
Es wird eine Erganzung der Siedlung ermdglicht, die aber im Rahmen der schon jetzt geltenden
textlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften erfolgen muss. Folglich fiigen sich die
zuklnftigen Gebaude in die vorhandene Umgebung ein.
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Ausnahmsweise kénnen Flachdacher bis 5° zugelassen werden, wenn diese begriint hergestellt
werden. Ziel ist es mit dieser Festsetzung dem Umwelt- und Klimaschutz gerecht zu werden und
in diesem Zusammenhang Mdglichkeiten fur ressourcensparendes Bauen zu ermdglichen. Die
Festsetzung entspricht zudem dem Ziel der Integration in die Landschaft und schafft zuséatzliche
Maoglichkeiten der Gestaltung. Dacher tber 5° sind nach diesen Festsetzungen unzuldssig bzw.
entsprechend den Festsetzungen nach 1.1, 1.2 und 1.3 herzustellen.

Gleiches gilt fir Nebenanlagen gemaf § 12 und 14 BauNV, auch diese sind begrint herzustel-
len. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang aber, dass hierbei nicht um das kleine Spielhaus
fur die Kinder gehen soll, sondern vielmehr um Nebenanlagen mit Bedeutung fir die Versieglung
auf dem Grundstiick. Ausgenommen sind von der Regelung Flachen, die zur Gewinnung von
erneuerbaren Energien genutzt werden, da hier eine Begriinung zum einen oft nicht sinnvoll
oder eben auch nicht mdglich ist. Die Flachen, die nicht zur Energiegewinnung genutzt werden,
sind aber weiterhin zu begriinen. Die Ausnahme gilt ebenfalls fiir Glasanbauten wie Wintergarten
zum Beispiel.

Vorgarten sind begrint und wasseraufnahmefahig herzustellen. Zudem sind Steingarten unzu-
I&ssig, dies dient der Forderung der Biodiversitat im baulichen Innenbereich (insbesondere von
Pflanzen und Insekten) und wird als gestalterische Festsetzung in den Bebauungsplan gem.
§ 9Abs. 1 Nr. 15BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 5 bzw. Abs. 2 BauO NRW 2018 aufgenommen.
Insbesondere vor dem Hintergrund das ein Ubergang in die freie Landschaft geschaffen werden
soll, entspricht die Festsetzung dem Ziel der Planung.

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) kbnnen wahrend der
Dienststunden bei der Stadt Ibbenbiiren, Technisches Rathaus, Fachdienst Stadtplanung,
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 gultigen Fassung.

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

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018)
vom 21.07.2018 (GV. NRW. 2018 S. 421), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
gultigen Fassung.

Gemeindeordnung fiir 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 glltigen Fassung.

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I. S. 2542), in der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassung.

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung im Land Nordrhein-Westfalen
(Landesumweltvertraglichkeitspriifungsgesetz — UVPG NW) vom 29.04.1992 (GV. NRW. S.
560), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung.

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.03.2021 (BGBI. I. S. 540), in der zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung.

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Bewirtschaftung von Abfillen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. |
S. 212), 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.
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Verordnung liber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht
(Bekanntmachungsverordnung — BekanntmVO) vom 26.08.1999 (GV NRW S. 516), in der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassung.

Wassergesetz fiur das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz — LWG -) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV. NRW. S. 926),), in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses glltigen Fassung.

Verwaltungsgerichtsordnung (VwWGO) 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 fiir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz — V-3 — 8804.25.1 vom 06.06.2007 (MBI. NRW. S. 659),
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemafBer Planungs- und Genehmigungsverfahren
wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz - PlanSiG) vom
20.05.2020 (BGBI. 1 S. 1041 Nr. 24), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen
Fassung.

Hauptsatzung der Stadt Ibbenbiiren vom 05.07.2021, in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

Umwelttechnische Stellungnahme auf der Basis von Bodenluft- und
Bodenuntersuchungen vom 13.04.2021
A+V GmbH Geoconsult, WerthmuhlenstralRe 59, 49479 Ibbenblren

Geruchstechnischer Bericht Nr. LG15882.1/01 vom 04.03.2021
Zech Umweltanalytik GmbH, Hessenweg 38, 49809 Lingen

Beurteilung der Bergbaulichen Situation vom 20.11.2020
Dr. Spang, Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen, Geologie und Umwelttechnik mbH

Bestandserfassung planungsrelevanter Vogelarten vom 01.09.2021
Biologische Umweltgutachten Schafer, Stettiner Weg 13, 48291 Telgte

Artenschutzpriifung der Stufe | und Il vom 26.10.2021
aru - Arbeitsgruppe Raum & Umwelt, Am Tiergarten 3, 48167 Minster

Umweltbericht vom 28.10.2021
aru - Arbeitsgruppe Raum & Umwelt, Am Tiergarten 3, 48167 Minster

1. Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL- Arch&ologie fur
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster und dem LWL-Museum fiir Naturkunde, Refe-
rat Palaontologie, Sentruper Stral’e 285, 8161 Munster schriftlich mitzuteilen. Der LWL-Archa-
ologie fur Westfalen oder der Gemeinde als Untere Denkmalbehdérde sind Bodendenkmaler
(kulturgeschichtliche/paldontologische Bodenfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbun-
gen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich zu melden. Ihre Lage im Gelénde
darf nicht verandert werden (§§ 15 und 16 DSchG). Der LWL-Arch&ologie fur Westfalen oder
ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archao-
logische und/oder paldontologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 28 DSchG
NRW). Die dafur benétigten Flachen sind fur die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

2. Die Durchfuihrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten sollte mit der gebotenen Vorsicht
erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht vollig ausgeschlossen werden kann. Ist bei der
Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auergewdhnlich verfarbt oder werden ver-
dachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverziglich
der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen - Lippe durch die drtliche Ordnungsbehérde (Te-
lefon: 05451 / 94 29 10) oder die Polizei zu verstandigen.
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3. Der Telekom Munster ist der Beginn der Straflenbauarbeiten jeweils 6 Monate vorher schrift-
lich anzukindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu erméglichen. Die Durchfihrung von
Unterhaltungsarbeiten an den Fernmeldeanlagen darf nicht beeintrachtigt werden.

4. Der Anschlussnehmer hat sich gegen Riickstau von Abwasser aus der 6ffentlichen Abwas-
seranlage zu schitzen. Hierzu sind die Ablaufstellen unterhalb der Rickstauebene (in der Re-
gel die StralRenoberkante auf der Hohe des 6ffentlichen Kanals) durch funktionsttichtige Ruck-
stausicherungen gemaf den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik einzubauen. Die
Ruckstausicherung muss jederzeit zuganglich sein. Jeder Anschlussnehmer ist fiir den Einbau,
die Unterhaltung und die Wartung entsprechender Rickstausicherungen selbst verantwortlich.
Auf die Entwasserungssatzung der Stadt Ibbenbiiren vom 15.12.2015 wird verwiesen.

5. Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen
Ruicksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der
Nahe von Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufihren. Die Versorgungstrager
(Westnetz GmbH, Netzplanung Ibbenbiiren, Tel. 05451/58-0, Deutsche Telekom, Tel.
05451/9171-164, Wasserversorgungsverband Tecklenburger Land, Tel. 05451/9000, EWE
NETZ GmbH, Tel. 0800/3936389) sind nach vorheriger Riicksprache gerne bereit, den Verlauf
der erdverlegten Versorgungseinrichtungen in der Ortlichkeit anzuzeigen.

6. Aus Grinden des Klimaschutzes und der Wirtschaftlichkeit ist vom Bauherrn ein Energie-
standard der Gebaude anzustreben, der tiber dem Anforderungsniveau der geltenden rechtli-
chen Bestimmungen (z.B. Gebaudeenergiegesetz - GEG) liegt. Es empfiehlt sich, zur Planung
der im Einzelfall sinnvollen MaRnahmen friihzeitig einen qualifizierten Energieberater (z.B.
Energieberatung der Verbraucherzentrale, Warmeschutzsachverstandiger) hinzuzuziehen.

7. Die unversiegelten Aufden-, Garten- und Grinflachen sind mdglichst naturnah und struktur-
reich zu bepflanzen und zu gestalten. Die Flachenversiegelung ist so gering wie moglich aus-
zufuhren, ggfs. sind versickerungsféhige Pflasterungen und vergleichbares einzusetzen. Re-

genwasser ist, wenn maoglich, zur Gartenbewéasserung und/ oder zur Nutzung von Waschma-
schinen, Toiletten etc. zu verwenden.

8. Zur Vermeidung einer Verschmutzung von Boden und Grundwasser, z.B. durch Leckagen
oder Unfalle mit wassergefahrdenden Stoffen (Chemikalien, Mineral6lprodukte, etc.) sind alle
BaumafRnahmen mit der notwendigen Sorgfaltspflicht durchzufiihren; zum allgemeinen Boden-
schutz sind wahrend der Baumallnahme die einschlagigen Vorschriften (u.a. LBodSchG, § 202
BauGB, DIN 19731 u. 18915) zu bericksichtigen.

9. Die Entnahme von Grundwasser im Plangebiet darf nur mit Zustimmung der unteren Abfall-
wirtschaftsbehérde des Kreises Steinfurt erfolgen. Die gesundheitliche Unbedenklichkeit der
Grundwassernutzung ist gutachterlich nachzuweisen.

10. Rechtzeitig vor Baubeginn ist ein Baugrundsachverstandiger einzuschalten um den &rtli-
chen Gegebenheiten in planerischer und konstruktiver Hinsicht Rechnung zu tragen, da die
Beschaffenheit und die Eignung des Baugrundes fiir eine bestimmte Bebauung, allein dem je-
weiligen Eigentimer des Grundstlicks obliegt. Es ist somit Sache des Eigentimers, den Bau-
grund in entsprechender Weise priifen und begutachten zu lassen.

11. Zum Schutz von Fledermausen und Vogeln (§§ 39 und 44 Abs. 1 BNatSchG) sind jegliche
Geholzarbeiten im Rahmen einer Baufeldvorbereitung nur aufRerhalb der Vogelbrutzeit bzw.
Aktivitatsphase von Fledermausen, d.h. vom 01. November bis 28. Februar zulassig.

12. Um eine Zerstérung der natirlichen Bodenstruktur tiber das unvermeidliche Maf3 hinaus zu
verhindern, ist aufgrund des teilweise anstehenden bindigen Bodens dort das Befahren mit
gummibereiften Fahrzeugen wahrend der Regenperioden oder Starkregen zu unterlassen.
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5. Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Ubersichtsdaten Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist ca. 43.185 m? grof3 und wie folgt gegliedert:

Allgemeines Wohngebiet 1 ca. 14.622 m?
Allgemeines Wohngebiet 2 ca. 5.108 m?
Allgemeines Wohngebiet 3 ca. 2.630 m?
Allgemeines Wohngebiet 4 ca. 3.354 m?
(davon: Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern ca. 1.791 m?)
Allgemeines Wohngebiet gesamt ca. 25.714 m?
StralRenverkehrsflache ca. 4.628 m?
FuRwege ca. 102m?
Parkplatzflache ca. 220m?
Verkehrsflache gesamt ca. 4.950 m?
Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung

und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen ca. 192 m?
offentliche Griinfliche gesamt ca. 1.675m?
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft gesamt ca. 8.812m?
Wald gesamt ca. 640 m?
Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses ca. 1.202 m?

(davon: Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ca. 204 m?)

Gesamtflache ca. 43.185 m?

6. Verfahrensvermerke

Verfahrensschritte | Die vorstehende textliche Begriindung gehort zum Inhalt der Aufstellung des Bebauungs-
im Uberblick plans Nr. 97a ,Griindkenliet - Nord*, sie hat aber keinen rechtsverbindlichen Charakter.
Ausweisungen und Festsetzungen enthalt nur der Bebauungsplan. Sie sind dort durch
Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

§2(1) 02.09.2020 | Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB

Der Rat der Stadt Ibbenbiren hat in seiner Sitzung am 02.09.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 97a ,,Grindkenliet - Nord“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschuss
ist am 12.09.2020 in der Ibbenburener Volkszeitung (,IVZ*) ortsiblich bekannt gemacht
worden.

§3(1) 12.09.2020 - Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB
14.10.2020
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte im Rahmen
einer o6ffentlichen Auslegung vom 12.09.2020 bis 14.10.2020. Die Stellungnahmen wurden
fachgerecht aufgenommen und aufgearbeitet. Sofern Handlungsbedarf ausgemacht
wurde, ist dieser im Plan, bzw. in der Begriindung bertcksichtigt worden. Die Stellung-
nahmen der Trager offentlicher Belange werden hier jedoch nicht explizit aufgefihrt,
sondern sind der Abwagungstabelle zu entnehmen.

§4(1) 14.09.2020 - Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (1) BauGB

14.10.2020
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Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte
mit Anschreiben vom 14.09.2020. Die Stellungnahmen wurden fachgerecht aufgenommen
und aufgearbeitet. Sofern Handlungsbedarf ausgemacht wurde, ist dieser im Plan, bzw. in
der Begriindung berticksichtigt worden. Die Stellungnahmen der Trager offentlicher Be-
lange werden hier jedoch nicht explizit aufgefiihrt, sondern sind der Abwagungstabelle zu

entnehmen
§3(2) Offentliche Auslegung des Planes gemaR § 3 (2) BauGB und
Behdrdenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB
§10(1) | Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB
Aufgestellt:

Ibbenburen, den 20.12.2021

1Ibb stadt ibbenbiiren

e Der Biirgermeister

Fachdienst Stadtplanung

Steggemann

Kal




