b stadt Ibbenbiiren

1bb

i

Begrundung

Bebauungsplan Nr. 147

»WilhelmstraBe/ Rahlege“

Stand: 09.12.2021

In Kraft getreten



Seite 2

Bebauungsplan Nr. 147 ,Wilhelmstrafle/ Rahlege*

Inhalt

27T o] £ 0] oo [V o To I PSP UUT PRI 3
1. Anlass UNd Ziel der PlanUNG.........cooo ittt et e e bbb e e snne e s 3
b == ] 4= 0] oY= Yo [1a Ve (8T o =T o IS PSPPSR 3
3. Beschreibung des Vorhabens und Abwagung der Planung ..........coooeviiiiiiiiiieeeeeeeeeee e, 6
Fir den Entwurf des Bebauungsplans sind folgende stadtebauliche Zielvorstellungen angedacht: ............ 6

3.1 Aligemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ...........cccccccoeveiiiiiiiee e, 8
3.2 Wohnbedirfnisse der BEVOIKEIUNG ..........oiiiiiiiiiieiie ettt e e e e e e s e s aneaaeeeaeanes 8
3.3 Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile...............cccceeeenns 9
3.4 Belange des UmWEISCRULZES ........oc.uiiiiiiie e e e 9
3.5 Belange der Wirtschaft, Infrastruktur u. technischen Ver- u. Entsorgung ...........cccoocieiiinnnn, 10
3.6 Belange des VErKENIS ... ..ot 11
3.7 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte ... 11
4. Inhalt der NeuaUFSTEIIUNG.......ooo e 11
4.1 Textliche Festsetzungen im Uberblick und deren Begrindung............cccoccveuereveveueeeveeeeeeeeneerenennns 12
4.2. Rechtliche Grundlagen, Gutachten und HINWEISE .............cooviiiiiiiiiiiic e 16

Y=Y 7= 10 TE= ATV L g A =1 17



Anlass und Ziel

StEP

Planverfahren

Aufstellungs-
beschluss

Lage und GroRe

Seite 3
Bebauungsplan Nr. 147 ,Wilhelmstrafle/ Rahlege*

Begrindung

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Ibbenbliren beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 147 ,Wilhelm-
strale/Rahlege” einen Bereich zu Uberplanen, der heute gemaf § 34 BauGB als Innenbereich
zu bewerten ist. Eine Nachverdichtung im hinteren Bereich der Grundstiicke ist planungs-
rechtlich derzeit aufgrund der umliegenden, pragenden Bebauung ausschlieBlich in erster
Reihe nicht moglich.

Es liegt ein Antrag fir eine konkrete Bebauung in zweiter Reihe vor und diverse Anfragen
wurden mindlich an die Stadt Ibbenblren herangetragen.

Das Plangebiet liegt verkehrsglinstig zur Innenstadt, dem Bahnhof, Schulen und der sonstigen
vorhandenen Infrastruktur am Rand den Zentrums von Ibbenburen.

Um eine geordnete Nachverdichtung in diesem innenstadtnahen Bereich erreichen zu kénnen,
soll ein Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzungen aufgestellt werden.

Ziel ist neben der Erweiterung der Baufelder in den hinteren Bereich der Grundstiicke gerade
auch an der WilhelmstralRe eine Nachverdichtung durch die Festsetzung von entsprechendem
Bauvolumen zu unterstutzen und voranzutreiben.

Durch die Aufstellung 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 Grofteil des Bedarfs an Wohnungsneubau soll in vorhandenen
Siedlungsgebieten gedeckt werden!

Es handelt sich bei dem Planbereich um eine bestehende Siedlungsstruktur. Es wird grund-
satzlich die Voraussetzung geschaffen eine qualitative Innenentwicklung zu férdern. Des
Weiteren werden bauliche Erweiterungsmaoglichkeiten in integrierter Lage ermdglicht. Eine
Nutzung dieser Flachen ist aus stadtebaulicher Perspektive als sinnvoll zu erachten, zumal die
dort bereits vorhandene Infrastruktur effizient ausgenutzt und Bauliicken geschlossen werden
kénnen. Dem Ziel Nr. 01 des StEP wird somit entsprochen.

Das Planverfahren soll gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung durchgefiihrt werden. § 13a kann gemaR Abs. 1 angewandt werden, wenn es sich
um die Wiedernutzbarmachung von Flachen, eine Nachverdichtung oder andere Maflinahmen
der Innenentwicklung handelt. Es soll ein vorhandener Innenbereich Uberplant werden der
damit einer Nachverdichtung zugefiihrt wird.

Weiterhin wird die Flache in Abs. 1 Nr. 1 auf eine Grundflache von 20.000 m? beschrankt. Die
GroRe der Flache fur das allgemeine Wohngebiet liegt bereits unter diesem Wert. Die o. g.
Grenze wird folglich im Rahmen der Bauleitplanung eingehalten.

Die Anderung des Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 Abs. 2 und
3 S. 1 BauGB aufgestellt werden. Somit wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

2. Rahmenbedingungen
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.06.2021 durch den Rat der Stadt Ibbenburen gefasst.

Der Geltungsbereich liegt in Ibbenblren, nahe des Stadtzentrums und ist optimal in das
vorhandene Stadtgeflige eingebunden. Das Plangebiet ist dabei wie folgt gegliedert:
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Abb. 1: Ubersicht iiber den Geltungsbereich Der Geltungsbereich liegt an den Stralen
-» ' -« Wilhelmstral3e, Rahlege und In der
4' 6 L & o, ~ Ostfeldmark und umfasst eine Reihe von
/ 4 Flursticken der Flur 114 und 115 in der
\ ’ \ °% y Gemarkung Ibbenbren.

.k,.f .. ; g 2. )““ %/ Er hat eine Groéf3e von ca. 11.367 m?.

N/ . 0’ ‘“_,"\:’&' -

. kartographisch durch die Planzeichnung des
Bebauungsplanes im MafRstab  1:1.000
eindeutig bestimmt.

~ In dem abgebildeten Luftbild (Abb. 2) sind die
. Lage des Planbereiches sowie die genannten
| Stralenbereiche gelb markiert.

Nach § 1 Raumordnungsgesetz (ROG) ist das Landesgebiet Nordrhein-Westfalen mithilfe des
Landesentwicklungsplans NRW (LEP NRW), als uberdrtlicher und fachubergreifender
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 Fach-
planungen zu beachten, und zu beriicksichtigen. Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen (Februar 2017) weist dem 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 bedarfsge-
rechte Siedlungsentwicklung verfolgt werden, die dem Leitbild der nachhaltigen europaischen
Stadt entspricht. So ist einer Innenentwicklung Vorrang zu geben.

Diese Bauleitplanung sieht eine Nachverdichtung durch die Aufstellung eines Bebauungsplans
in einem Bereich vor, der derzeit gemaf § 34 BauGB einzuordnen ist, um die zum Teil tiefen
und grof3en Grundstiicke entsprechend nutzen zu kénnen. Dazu sollen auch entsprechende
textliche Festsetzungen getroffen werden, die eine Nachverdichtung mit Bauvolumen
ermaoglicht. Es handelt sich folglich um eine kleinteilige Entwicklung, die den Grundséatzen und
Zielen des LEP entspricht.

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

reich“ (ASB) dargestellt (s. Abb. 3).

Fir das Gebiet der Stadt Ibbenbiiren ist die 19. Anderung des Regionalplans Miinsterland zu
beachten.
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Abb. 3:

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 der Bauleitplanung mafgeblich.
Die ASB zeigen einen abgestimmten Entwicklungsrahmen fiir die zukunftige Ausweisung von
Baugebieten auf. An dieser Stelle sind die Kommunen in der Pflicht, die Bevdlkerungsentwick-
lung innerhalb des Stadtgebietes zu beurteilen und entsprechende Berechnungsgrundlagen
zur demographischen Entwicklung bereitzustellen. So kdnnen begrindbare, belastbare Aus-
sagen zur Nutzung der ASB erzeugt werden. Die allgemeinen Siedlungsbereiche sollen kom-
pakt entwickelt werden. Dafir sind die dargestellten Siedlungsbereiche zu nutzen. Weiterhin
sollen die verschiedenen, das Wohnen erganzenden, Nutzungen in diesen Bereichen zusam-
mengefasst entwickelt werden (Grundsatz 8). Hierzu werden konkrete Ausfiihrungen unter
Punkt 3.2 getroffen.

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

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass ein Innenbereich gemaf § 34 BauGB uber-
plant werden soll. Folglich liegt bereits eine Bebauung der Grundstticke vor, die gesichert und
nachverdichtet werden soll. Folglich ist diese kleinteilige Nachverdichtung innerhalb einer be-
stehenden Siedlungsstruktur mit den Grundsatzen und Zielen der Regionalplanung vereinbar.

Auch das Ziel Nr. 3.3 ,Die in den Flachennutzungsplénen vorhandenen Fléchenreserven sind
vorrangig zu entwickeln“ wird erreicht. Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Ibbenbiiren wird das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Damit wird dem Ziel ent-
sprochen. Eine Anderung oder Berichtigung des Flachennutzungsplans ist folglich nicht not-
wendig.

Unterhalb der Ebene der Regionalplanung wird die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung
im Flachennutzungsplan (FNP) fir das ganze Gemeindegebiet in Grundziigen dargestellt. Ein
Ausschnitt des FNP wird in Abb. 4 aufgezeigt.
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Abb. 4: Auszug aus dem FNP
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In dem von der héheren Verwaltungsbehdrde am 6. April 1978 in seiner Ursprungsfassung
genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Ibbenbiren, der durch &ffentliche Bekannt-
machung am 19. April 1978 wirksam und inzwischen vielfach geandert wurde, ist der
Planbereich als Wohnbauflache dargestellt. Die Planung entspricht damit dem Flachen-
nutzungsplan. Eine Anderung oder Berichtigung ist nicht notwendig.

In unmittelbarer Nahe befinden sich Flachen die gemal § 34 BauGB als Innenbereich zu be-
werten sind. Diese stellen sich in der Ortlichkeit vornehmlich als Wohnbauflachen dar.
Die Bauleitplanung flgt sich folglich in die vorhandene Siedlungsstruktur ein.

3. Beschreibung des Vorhabens und Abwagung der Planung

Fir den Entwurf des Bebauungsplans sind folgende stadtebauliche Zielvorstellungen
angedacht:

Ziel ist die Nachverdichtung der vorhandenen Wohnbauflache, da diese derzeit gemal § 34
BauGB nur entlang der vorhandenen Strallen bebaut werden darf. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplans werden die Baugrenzen gegenulber den derzeitigen Méglichkeiten erweitert.
So ist eine kleinteilige Nachverdichtung maéglich.

Ziel ist weiterhin das Gebiet in seiner bestehenden Struktur zu erhalten und die Entwicklung
durch entsprechende Festsetzungen zu starken.

Bezogen auf das Mal} der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl (GRZ) im WA 1 auf
0,4 und im WA 2 auf 0,3 festgesetzt. Die mdgliche Versiegelung der Flache wird damit auf ein
angemessenes Mal fir ein allgemeines Wohngebiet reduziert. Entlang der Wilhelmstrale ist
die GRZ aufgrund der vorhandenen Struktur hoher gewahlt. Die Geschossflachenzahl (GFZ)
wird aufgrund der drei- bzw. zweigeschossigen Bauweise im WA 1 auf 1,2 und im WA 2 auf 0,6
festgesetzt.

Hinzukommt die Festsetzung bezlglich der HOhen sowie Vollgeschosse und Nichtvoll-
geschosse, um einer moglichen Erhéhung der Gebdude, die u. a. auf Grundlage der
Bauordnung NRW (BauO NRW) mdglich ist, entgegenzuwirken. In Kombination mit den
weiteren textlichen Festsetzungen ergibt sich ein planerisches Gesamtbild, das sich am
vorherrschenden Siedlungsgefuge orientiert und die vorhandenen Gebadude der Siedlung
qualitativ erweitert.



Seite 7

Bebauungsplan Nr. 147 ,Wilhelmstrafle/ Rahlege*

Abb. 5: Vorentwurf des Bebauungsplans

Belange GemaR § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung, bzw. der Anderung von Bauleitpléanen
offentliche und private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
Nachfolgende Belange sind bei der Planung im Allgemeinen zu berilcksichtigen und werden
im folgenden Kapitel bewertend erlautert:

Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 147 ,WilhelmstraBe/Rahlege*

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- X
und Arbeitsverhaltnisse
§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbedirfnisse (insbesondere von Familien X
mit mehreren Kindern), Schaffung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen
§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bedurfnisse Belange nicht beruhrt
§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortent- X
wicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile
§ 1 (6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Belange nicht beruhrt
Ortsbild

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Belange nicht beruhrt
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§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter: X

Mensch/Umwelt — Klima/Energie —

Boden/Flache)
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X
§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X
§ 1 (6) Nr. 10 BauGB Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht bertihrt
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
§ 1 (6) Nr. 12 BauGB Belange des Hochwasserschutzes Belange nicht berthrt
§ 1 (6) Nr. 13 BauGB Belange von Flichtlingen, Asylbegehrenden Belange nicht berthrt

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

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen fiir ein Aligemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO geschaffen, das dazu beitrdgt gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu ermoglichen. Es entsteht, wenn auch sehr kleinteilig, neuer Wohnraum
und es wird eine qualitative Weiterentwicklung des Siedlungsbereichs geschaffen. Aufgrund
der Lage sind die Nahversorgungsstandorte gut erreichbar. Immissionskonflikte sind nicht zu
erwarten.

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

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse der Stadt Ibbenbiren 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 Minster wird in der Bedarfsanalyse der Stadt
Ibbenbiren kein Nachholbedarf gesehen. Vielmehr wird von einem Neubaubedarf von 120
Wohneinheiten pro Jahr ausgegangen. Zudem wurde von einem Ersatzbedarf von 50
Wohneinheiten pro Jahr ausgegangen. 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 Bevdlkerungsentwicklung
betrachtet. Die Bevdlkerungszahl soll demnach bis 2025 auf 52.148 Einwohner ansteigen.
Derzeit verzeichnet Ibbenbiren 52.855 (Stand 30.12.2019) Einwohner. Das sind 111 Ein-
wohner weniger, als noch am 01.01.2019, wobei ein Saldo zwischen Geburten und Sterbeféllen
von -40 zu verzeichnen ist. Dennoch ergeben sich derzeit heute schon 707 Einwohner mehr,
als bisher prognostiziert wurde. Die Zahlen sind in den weiteren Jahren zu beobachten. Ob ein
Anstieg zu erwarten ist, bleibt abzuwarten. Nach dem Gutachten wird erwartet, dass 2040 die
Zahl auf 51.740 Personen sinken wird.

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 HaushaltsgroRen in Verbindung mit einem generellen Bevolkerungszuwachs. Die
Nachfrage nach neuen Baugrundsticken fir Einfamilienhduser wurde zu diesem Zeitpunkt als
untergeordnet eingestuft.
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Entgegen der hohen Nachfrage kann die Stadt Ibbenbilren derweil nur wenige Wohnbau-
grundsticke am Markt anbieten. Um die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung befriedigen zu
koénnen, sind die neuen Wohneinheiten durch die Stadt Ibbenbliren aber auch private Trager
bereit zu stellen.

Die tatsachliche Entwicklung stellt sich jedoch derzeit anders dar. Die Nachfrage nach Bau-
grundsticken, auch fur Einfamilienhduser, ist in Ibbenblren 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 Eigentiimerinnen und Eigentiimern echter Baullicken im
Rahmen der Erstellung eines Baullckenkatasters durchgefihrt. Die Befragung hat im Kern
ergeben, dass lediglich 11 Personen in den nachsten ein bis fuinf Jahren eine Vermarktung
oder Bebauung dieser Baullicken in Aussicht stellen. Weitere 27 streben keine oder langere
Zeitperspektiven fiur eine Bebauungsmadglichkeit an. Umso notwendiger ist es, die aktuell zur
Verfugung stehenden Flachen zu nutzen, um den bendtigten Wohnraum fir die Bevdlkerung
bereitstellen zu kdnnen. Ferner kann das im Planbereich vorhandene Baupotenzial mithilfe der
Planungen hervorgebracht und durch einen Bebauungsplan gesichert werden.

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

Derzeit missen nach der Wohnungsmarktanalyse noch weitere Wohnungen durch die Stadt
Ibbenbiren generiert werden, um dem Bedarf gerecht zu werden. In diesem Zusammenhang
wird das Ziel verfolgt unterschiedliche Wohnformen und damit einhergehend eine unter-
schiedliche Dichte zur Verfiigung zu zustellen. Hier werden Nachverdichtungspotenziale in
einem vorhandenen Gebiet genutzt.

Damit wird den Anforderungen des Wohnraumversorgungskonzepts vollumfanglich
entsprochen.

3.3 Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB

Durch die Ausweisung von Potenzialflachen innerhalb eines gewachsenen Siedlungsbereichs
wird eine wohnbauliche Fortentwicklung des Standorts ermdglicht und die pragende Wohn-
nutzung gefestigt. Durch die Nachverdichtung des Innenbereichs in zentrumsnaher Lage wird
der Wohnstandort zudem langfristig gestarkt und durch die Integration der Flache in die
bestehende Gebietsstruktur eine qualitative Weiterentwicklung der Siedlung erreicht.
Hierdurch kann sich der Planbereich im Zuge der Nachverdichtung aktuellen Wohnbediirf-
nissen anpassen. Es wird eine kleinteilige Nachverdichtung erreicht. Die bestehende Infra-
struktur wird genutzt.

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

Im naheren Umfeld befinden sich keine Betriebe, die hinsichtlich der Larm-, Geruchs-, oder
anderweitigen Belastigungen eine Uberschreitung der jeweils zulassigen Orientierungswerte
fur Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO innerhalb des Geltungsbereichs erwarten las-
sen. Im direkten Umfeld befinden sich auch keine Straflen die zu einer Larmbelastung des
Gebiets filhren werden. Untersuchungen beziiglich der Immissionen sind daher nicht notwen-
dig.

Altlasten sind in diesem Bereich nicht bekannt.
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Auch bezlglich vorhandener Kampfmittel sind derzeit keine Standorte, die gefahrdet sein konn-
ten bekannt. Diesbezlglich wurde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung die Bezirksregie-
rung Arnsberg beteiligt. Um dem Restrisiko einer Kampfmittelbelastung Rechnung zu tragen,
befindet sich der Hinweis Nr. 2. im Bebauungsplan.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder in unmittelbarer Nahe sind keine flieRenden
Gewasser verortet. Es sind folglich keine Belange angrenzender Gewasserstrukturen zu
beachten.

Es ist nicht zu erwarten, dass die Belange von besonders schiitzenswerten Béden betroffen
sind. Ein GroRteil des Plangebiets ist bereits bebaut und wird durch Wohnbebauung genutzt.
Ziel dieser Planung ist eine Nachverdichtung einer integrierten Lage zu erreichen. In Folge
dessen werden keine Flachen weiter auflerhalb des Siedlungszusammenhangs in Anspruch
genommen. Die Grundflachenzahl wird auf ein angemessenes Mal} festgesetzt. Es findet eine
geringfiigige Nachverdichtung statt, die sich auf eine bestehende Siedlung konzentriert.
Auswirkungen auf umliegende Landschaftsbereiche oder Verbundflachen werden aufgrund der
Lage des Standortes nicht gesehen.

Die Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Untersu-
chung durch das Biro aru, Arbeitsgruppe Raum und Umwelt, Minster, untersucht und kam zu
folgenden Ergebnissen:

Artenschutzrechtliche Konflikte gemaf § 44 Abs. 1 BNatschG kénnen auf Grundlage der Aus-
stattung des Plangebiets und den vorkommenden Lebensraumstrukturen sowie den unter Um-
standen vorkommenden Fledermaus- und Vogelarten nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Die Fledermause sind hauptsachlich durch die durch den Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen und die damit ggf. mdgliche Nachverdichtung betroffen. Zur Vermeidung dieser Kon-
flikte ist eine entsprechende Festsetzung zu den MalRnahmen vor der Sanierung von Gebau-
den und deren Abriss getroffen worden. Hier ist eine gutachterliche Kontrolle auf Basis des
entsprechenden Fachprotokolls des Kreises Steinfurt notwendig.

Weiterhin ist zu beachten, dass die Baufeldrdumung grundséatzlich nur im Zeitraum zwischen
dem 01. Oktober und dem 28. Februar erfolgen darf. Ein anderer Zeitraum kann gewahlt wer-
den, wenn eine entsprechende gutachterliche Untersuchung erfolgt ist. Diese Untersuchung
hat bei Baumen ab einem Durchmesser von 30 cm grundsatzlich zu erfolgen. Auch hierzu wur-
den entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass der Umsetzung des Bebauungsplans nichts ent-
gegensteht, wenn die genannten Vorgaben und MaRRnahmen berlcksichtigt werden. Arten-
schutzrechtliche Konflikte im Sinne des § 44 Abs. 1 bis 3 BNatschG kdnnen vermieden werden.

Im Bebauungsplan besteht ein Hinweis zur Nutzung von Niederschlagswasser sowie eine
Festsetzung zur Gestaltung von Vorgarten. Steingarten sind in diesem Zusammenhang
unzuldssig. Es werden keine zusatzlichen textlichen Festsetzungen oder Hinweise dahin-
gehend aufgenommen.

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

In den Strallen entlang des Plangebiets bestehen bereits Kanale zur Entwasserung. Diese
kénnen weiterhin genutzt werden. Bei einer Bebauung in 2. Reihe ist sicherzustellen, dass die
ErschlieBung Uber die zur Stralke liegenden Grundsticke erfolgt. Ein weiterer Anschluss direkt
an den bestehenden Kanal ist derzeit nicht méglich und muss Gber die Grundstlicke mit beste-
hendem Kanalanschluss sichergestellt werden. Es wird auf die Entwasserungssatzung vom
15.12.2015 der Stadt Ibbenbiiren §13 Absatz 8 verwiesen. Aufgrund der Uberplanung der Fla-
chen und der damit einhergehenden Erweiterung der Baumaglichkeiten werden voraussichtlich
Kanalanschlussbeitrage fallig.

Die Versorgung der Grundstlicke mit Gas-, Wasser-, Strom- und Kommunikationsleitungen
wird durch die vorhandenen Leitungsstrukturen sichergestellt.

Die notwendige Ldschwasserversorgung des Planbereichs wird Gber das Leitungsnetz des
Wasserversorgungsverbandes Tecklenburger Land auch zukiinftig sichergestellt. Aufgrund der
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO ist von einer geringen bis
mittleren Brandgefahrdung auszugehen. Die Wasserverfligbarkeit bzw. die mdgliche Not-
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wendigkeit der Anlage neuer Wasserentnahmestellen wird im Verfahren gepruft.

Der anfallende Mull wird gemal den §§ 17 (1) und 28 Kreislaufwirtschaftsgesetz (Kr'WG)
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 kénnen bestehende Buslinien fuBBlaufig in geringer Entfernung genutzt
werden, die das Gebiet an die Kernstadt von Ibbenbiren, aber auch an die umliegenden
Stadtteile anbinden. Auch der Bahnhof von Ibbenburen liegt in sehr guter Erreichbarkeit.

Durch die Planung wird die Nachverdichtung eines bereits bebauten Bereichs erreicht. Eine
nennenswerte Erhdhung des PKW-Verkehrs ist, auch vor dem Hintergrund der Nachver-
dichtung, fir das Gebiet nicht zu erwarten.

Mit dem Fahrrad lassen sich Ziele in und um Ibbenblren erreichen. Sowohl das Stadtzentrum
mit den Infrastruktureinrichtungen und Geschéaften fir den periodischen und aperiodischen
Bedarf als auch der Bahnhof liegen in sehr guter Erreichbarkeit.

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), dass ein GroRteil des Bedarfs
an Wohnungsneubau in vorhandenen Siedlungsgebieten gedeckten werden soll, Rechnung.

Es handelt sich bei dem Planbereich um eine bestehende Siedlungsstruktur. So wird grund-
satzlich die Voraussetzung geschaffen eine qualitative Innenentwicklung zu férdern. Des
Weiteren werden bauliche Erweiterungsmoglichkeiten in integrierter Lage ermdglicht. Eine
Nutzung dieser Flachen ist aus stadtebaulicher Perspektive als sinnvoll zu erachten, zumal die
dort bereits vorhandene Infrastruktur effizient ausgenutzt und Baullcken geschlossen werden
kénnen. Dem Ziel Nr. 01 des StEP wird somit entsprochen.

4. Inhalt der Neuaufstellung

Im Bebauungsplan Nr. 147 ,Wilhelmstrale/ R&hlege“ 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. In der Ortlichkeit stellt
sich das Gebiet als allgemeines Wohngebiet dar. Aus diesem Grund soll die Festsetzung auch
fur das Plangebiet ibernommen werden.

In Anlehnung an die umgebende Baustruktur wird die GRZ im WA 1 auf 0,4 und im WA 2 auf
0,3 festgesetzt. So wird der Anforderung einer sparsamen Bodeninanspruchnahme Rechnung
getragen und die Neuversiegelung der Grundstiicke auf ein angemessenes Mal} festgelegt.
Das Mal entspricht zudem der vorhandenen Struktur und fugt sich somit in das Gebiet ein.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird entsprechend der festgesetzten Geschossigkeit im WA 1
auf 1,2 und im WA 2 auf 0,6 festgesetzt. Dies entspricht der vorhandenen Siedlungsstruktur.
Eine entsprechende Ausnutzung der Grundstiicke ist in diesem Zusammenhang und im
Rahmen der Moglichkeiten gewollt.

Die Baugrenzen und Baulinien sind stral3enbegleitend ausgerichtet. Entlang der Straf3e In der
Ostfeldmark sind die Baugrenzen mit einem Abstand von 3 Metern zu 6&ffentlichen Strallen-
verkehrsflachen festgesetzt. Das Ziel der Planung ist die Nachverdichtung des hinteren
Bereichs. Aus diesem Grund wird ein groRes Baufeld geschaffen. Auf diese Weise ist eine
flexible Bebauung auch mit Anbauten etc. in diesem Bereich mdglich. Entlang der
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Wilhelmstral3e ist eine Baulinie festgesetzt worden, die sich am Bestand orientiert. Dieser zeigt
eine einheitliche Ausrichtung entlang der Stral3e. Ziel der Planung ist in diesem Bereich die
StralRenflucht in ihrem Bestand zu erhalten und die neuen Gebdude in den Bestand zu
integrieren. Weiterhin soll die Bebauung entlang der Strafle mit Prioritat bebaut werden. Auch
dies wird durch die Baulinie erreicht.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der vorhandenen Siedlungsstruktur
und dem vorhandenen Bestand vor Ort. Damit sind Gebaude mit entsprechendem Grenz-
abstand zulassig. Dies entspricht den Anforderungen an ein allgemeines Wohngebiet.

Das Plangebiet ist durch die Stralen WilhelmstraRe, Rahlege und in der Ostfeldmark
erschlossen. Eine Erweiterung des vorhandenen Straltennetzes ist nicht geplant und nicht
notwendig. Die Grundstlicke, die aufgrund der Planung in zweiter Reihe entstehen kdnnen,
mussen Uber das zur Stral3e gelegene Grundstiick erschlossen 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 2 (WA2) sind die nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 genannten
Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans
und daher unzuléssig.

Begriindung:

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Bestandsbebauung. In der Ortlichkeit stellt
sich ein allgemeines Wohngebiet dar. Aus diesem Grund soll die Festsetzung auch fir das
Plangebiet (Gbernommen werden. Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur sind
Tankstellen und Gartenbaubetriebe im WA 2 ausgeschlossen. Entlang der Wilhelmstrale sind
diese Nutzungen aufgrund der umliegenden Bebauungsstruktur aus stadtebaulicher Sicht
durchaus mdglich. Im WA 2 jedoch passen diese Nutzungen nicht in die Kleinteiligkeit des
Gebiets, das bereits zum Grofteil bebaut ist. Tankstellen und Gartenbaubetriebe haben sich
nicht angesiedelt und sind im Bereich In der Ostfeldmark auch nicht gewollt.

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

2.1 Firsthéhe
Im WA 1 darf die Firsthéhe bzw. der héchste Punkt des Dachaufbaus eine Héhe von
13,0 m (iber der angrenzenden Verkehrsfldche nicht (iberschreiten.
Im WA 2 darf die Firsthéhe bzw. der héchste Punkt des Dachaufbaus eine Héhe von
8,50 m liber der angrenzenden Verkehrsfldche nicht (iberschreiten.

2.2 Bezugspunkt (BP)
Der untere Bezugspunkt der festgesetzten Héhen bezieht sich auf die Oberkante
der Mittelachse der an das jeweilige Baugrundstiick angrenzenden
StralBenverkehrsfidche. Bei Eckgrundstiicken ist jeweils der hbher gelegene
Bezugspunkt mal3gebend

2.3 Vollgeschosse und nicht Vollgeschosse.
Im WA 1 und WA 2 jst maximal ein Nicht-Vollgeschoss zulédssig.

Begrundung:

Aufgrund der vorhandenen und angrenzenden Bebauung wird im WA 1 eine Firsthéhe von 13
Metern und im WA 2 von 8,50 Metern festgesetzt. Zudem wird festgesetzt, dass maximal ein
Nicht-Vollgeschoss errichtet werden darf. Das bedeutet, dass ein Keller oder ein Nicht-
Vollgeschoss im Dachgeschoss errichtet werden kann. Beides ist nicht zuldssig. Die
Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Gebdudestruktur. Hintergrund ist hier die mit
der Anderung des Bebauungsplans einhergehende Anwendung der neuen Bauordnung NRW
(BauO NRW), die eine Begrenzung der Geschosse, die kein Vollgeschoss sind, nicht vorsieht.
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Dies soll nun in der Bauleitplanung geregelt werden.

Weiterhin sollen die Hohen der Gebaude eingegrenzt werden, um auch die Geschosse in der
optischen Erscheinung der Gebdude einzuschranken und in den Bestand zu integrieren. Ziel
ist folglich die Erhaltung der Siedlungsstruktur und die Integration neuer Gebaude in den
Bestand. So soll einer Fehlentwicklung entgegen gewirkt werden.

3. Baugrenzen/ Baulinien nach § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO i. V. m. §
31 Abs. 1 BauGB

3.1 Baugrenzen und Baulinien dirfen ausnahmsweise mit Vorddchern zu Eingangs-
bereichen und mit Dachtibersténden geringfiigig bis zu einem Meter (iberschritten
werden.

3.2 Bei einer Bebauung in 2. Reihe ist sicherzustellen, dass der zur Stral3e liegende Teil
des Grundstiicks priorisiert bebaut wird.

Begriindung:

Entlang der WilhelmstralRe soll eine Baulinie entstehen, die eine Bebauung in diesem Bereich
entlang der Stralle festsetzt. Ziel ist es dabei die vorhandene Struktur aufzunehmen und im
Bebauungsplan eine weitere Entwicklung zu fordern. Aufgrund der Lage ist hier eine Bebauung
in diesem Bereich in entsprechender Weise direkt an der Stralle aus stadtebaulicher Sicht
gewollt. Dazu entsteht ein Baufeld, dass dann im weiteren Verlauf durch Baugrenzen begrenzt
wird.

Diese Baugrenzen und Baulinien dirfen minimal bis zu einem Meter berschritten werden.
Dies sieht auch die Baunutzungsverordnung in diesem Zusammenhang vor. Die Uberschrei-
tung qilt fur Eingangsbereiche, die Uberdacht werden sollen oder Dachiberstédnde. Die
Uberschreitung ist auf maximal einen Meter begrenzt. Ziel ist es damit den Hauptbaukérper
entlang der Baulinie oder Baugrenze zu platzieren, aber dennoch fir untergeordnete Bauteile
eine Uberschreitung in geringem MaRe zu erméglichen.

Weiterhin ist aufgrund der groRzligigen Baugrenzen sicherzustellen, dass die Grundstlicke zur
Stralle priorisiert bebaut werden, damit hier keine Freiflachen entstehen, die dann das
Siedlungsgefiige stéren kénnten.

4. Anzahl der Wohneinheiten
4.1 Je Wohngebéude sind im WA 2 maximal 2 Wohneinheiten zulédssig. Je Doppelhaus-
hélfte und Reihenhaus sind maximal 1 Wohneinheit zuléssig.

Begriindung:

Die Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten im Gebiet wird nur fir das WA 2 festgesetzt.
Im WA 1 sollen aus stadtebaulicher Sicht auch weiterhin Mehrfamilienhduser entstehen
kénnen. Die vorhandene Siedlungsstruktur der angrenzenden Bebauung lasst eine Entwick-
lung mit entsprechendem Bauvolumen durchaus zu.

Entlang der Stralken In der Ostfeldmark und Rahlege hingegen sind vornehmlich Ein- und
Zweifamilienhduser vorhanden, so dass diese Entwicklung auch weiterhin moglich sein soll.
Ziel ist in diesem Zusammenhang die vorhandenen Strukturen zu erhalten und die neue
Bebauung, insbesondere auch in zweiter Reihe in den Bestand zu integrieren.

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 sind nur in einem Abstand von 5 m zur StralBenbegrenzungs-
linie zuldssig.

Begrindung:

Ziel ist es in diesem Zusammenhang vor der Garage oder dem Carport Platz fir eine Auf- und
Ausfahrt bzw. einen Stellplatz zu ermoglichen, damit eine Gefahrdung bei einer direkten Zufahrt
auf die Stral3e unterbleibt. Fir die Bestandsbebauung ergibt sich keine Anderung.
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6. Anpflanzungen und Bindungen fiir den Erhalt von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen nach § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB

6.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets ist im Falle einer Neubebauung bzw. eines
Anbaus mindestens ein mittelgroBer heimischer Laubbaum anzupflanzen und zu
erhalten. Dabei sind Obstbdume zu bevorzugen.

Begrindung:
Die Festsetzung dient der Durchgriinung des Gebietes und sorgt bei der Umsetzung fiir posi-

tive 6kologische und kleinklimatische Synergieeffekte. Im Sinne der Nachhaltigkeit tragen sie
zusatzlich dazu bei, Biodiversitat zu fordern und ein grines Siedlungsbild zu erzeugen. Ziel ist
die Einbindung der Bebauung in die vorhandenen Strukturen.

Erfolgt eine Nachverdichtung, ist folglich eine entsprechende Grinstruktur anzulegen. Ohne
eine bauliche Veranderung ist der Bestandsschutz zu beachten.

7. Artenschutz gemédB3 § 1 Abs. 6 Nr. 7ai.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

7.1 Baufeldfreimachung mit Gehblzbeseitigung:

Zum Schutz der Flederméduse und Végel gemél3 §§ 39 und 44 Abs. 1 BNatSchG sind
jegliche Gehédlzarbeiten im Rahmen der Baufeldvorbereitung und der Baufeldrdumung
nur aulBerhalb der Vogelbrutzeit bzw. Aktivitdtsphase der Flederméuse, d. h. in der Zeit
vom 1. November bis zum 28. Februar, zuléssig. Die Beseitigung von Bdumen mit
wiederkehrend genutzten Fort-pflanzungs- und Ruhestéatten geschlitzter Tierarten (z.
B. Héhlen, Spalten, Nester, angestamm-te Schlafplédtze) ist nur nach ausdriicklicher
Freigabe seitens der unteren Naturschutzbehérde des Kreises Steinfurt (UNB)
zuldssig. Die oben genannte Bauzeitenbeschrénkung kann durch eine vorherige
Fachbegutachtung maximal 10 Tage vor Baubeginn aufgehoben werden, wenn in den
Gehdlzen weder besetzte Brutpldtze européischer Vogelarten noch besetzte Quartiere
von Fledermausarten vorkommen. Falls Bdume mit Brusthbhendurchmessern von
mindestens 30 cm und potenzieller Winterquartierfunktion fiir Flederméuse (Héhlen,
Spalten, Stammrisse o. 4. oder nicht einsehbares Stammholz mit Efeubewuchs)
betroffen sind, sind diese potenziellen Quartiere auch vom 1. November bis 28.
Februar vor den Gehélzarbeiten durch Fachbegutachtung nach den Vorgaben des
Methodenhandbuchs (MKULNV NRW 2017) auf einen Besatz durch Flederméause zu
liberpriifen. Werden bei den oben genannten Kontrollen Tiere gefunden, ist die
Durchfiihrung der MalBnahme nur nach ausdriicklicher Freigabe seitens der unteren
Naturschutzbehérde zulédssig, der das Ergebnis der Begutachtung unverziiglich
vorzulegen ist.

7.2 Baufeldfreimachung ohne Gehélzbestande:
Zum Schutz der européischen Vogelarten gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG sind
ErschlieBungs-malBnahmen und die Baufeldfreimachung nur in der Zeit vom 1.
September bis zum 28. Februar zuldssig. Bei Nachweis des Fehlens entsprechender
Bruten durch eine ornithologische Fachbegutachtung maximal 10 Tage vor Baubeginn
kann nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde von dieser
Bauzeitenbeschrénkung abgewichen werden.

7.3 Beseitigung von Geb&uden, Umbau und Sanierung:

Bei Beseitigung oder Umbau von Gebduden sowie Sanierungen darf nicht gegen die
Vorschriften zum Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
verstoBen werden. Dies gilt insbesondere fiir alle gebdudebewohnenden Vogelarten
und Fledermé&use. Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, diese
Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestétten zu beschédigen oder zu zerstéren. Bevor das Vorhaben durchgefiihrt
wird, miissen die Gebdude daher durch den Genehmigungsinhaber bzw. die
Genehmigungsinhaberin oder dessen / deren Beauftragte auf das Vorkommen dieser
Tiere geprtift werden. Sollte ein Verdacht auf das Vorkommen gebédudebewohnender
Arten bestehen, ist die untere Naturschutzbehdrde friihzeitig zu kontaktieren.

Begrindung:
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung
(ASP 1) durchgefihrt. In diesem Zusammenhang wurde deutlich, dass die Vermeidung von
Verbotstatbestanden gemall § 44 Abs. 1 S. 1 u. 3 BNatSchG in Form von Tétung und
Lebensraumverlust von Vdgeln und Fledermausen nur erfolgen kann, wenn ausreichende
MaBnahmen im Rahmen der Bauleitplanung festgelegt werden. Aus diesem Grund wurden
verschiedene Festsetzungen zur Baufeldrdumung und dem Abriss oder der Sanierung von
Gebduden getroffen. Damit wird dem Artenschutz in ausreichendem Umfang Rechnung
getragen.

So kommt die artenschutzrechtliche Vorpriifung zu dem Ergebnis, dass bei Einhaltung, Beriick-
sichtigung und Umsetzung der o.g. MalRnahmen keine Verstofle gegen die artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten sind und das Vorhaben,
d.h. die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 147 “Wilhelmstrale/
Rahlege’, damit aus artenschutzrechtlicher Sicht als genehmigungsfahig einzustufen ist.

ErschlieBung nach § 9 (1) Nr. 13 BauGB

8.1 Bei einer Bebauung in 2. Reihe hat die ErschlieBung (Zuwegung, Entwésserung efc.)
lber die zur Stral3e liegenden Grundstiicke zu erfolgen. Dies ist entsprechend im
Grundbuch zu sichern.

Sofern die Baugrundstiicke herausparzelliert werden sollen, ist die ErschlieBung
oOffentlich-rechtlich per Baulasteintragung zu sichern.

Begriindung:
Erfolgt eine Nachverdichtung im Bestand ist auch hier die ErschlieBung in diesem Zusammen-

hang sicherzustellen. Aufgrund der bestehenden Lage und der endausgebauten Stral3e, ist ein
Anschluss Uber die vorhandenen Grundstiicke in diesem Bereich notwendig. Ziel ist es, die
Nachverdichtung in diesem Bereich mdglichst einfach zu gestalten.

Ortliche Bauvorschriften gemiB § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 Bau O NRW

Dachneigung

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind Dédcher von Hauptbaukdrpern mit einer Dach-
neigung von mindestens 15° zuléssig.

1.2 Ausnahmsweise sind Flachddcher von Hauptbaukdrpern, von Nebenanlagen (§ 14
BauNVO) und von Garagen (§ 12 BauNVO) bis maximal 15° Neigung zuldssig, wenn
sie begriint angelegt werden. Eine Begriinung ist fiir den Bereich der Fldchen nicht
erforderlich, auf dem Photovoltaikanlagen und andere Anlagen zur alternativen
Energiegewinnung errichtet werden.

2. Gestaltung der Vorgérten

2.1 Vorgérten sind als wasseraufnahmefdhige Griinflichen gértnerisch (méglichst
naturnah) zu gestalten und zu bepflanzen.

2.2 Steingérten sind unzuldssig. Das Setzen einzelner Pflanzen in ein Schotter- oder

Kiesbett ist nicht ausreichend.

~\

Begriindung:
Um die Einheitlichkeit sowie die Sicherung der gestalterischen Qualitédt der Bauvorhaben in

Bezug auf die vorhandene Umwelt zu bericksichtigen, sind die 0.9. Gestaltungsfestsetzungen
in den Bebauungsplan integriert worden. Ziel des Bebauungsplanes ist die Nachverdichtung
und Erhaltung der vorhandenen Siedlungsstruktur sowie die Integration der zuklinftigen
Bebauung in den Bestand. Diesem Ziel wird der Festsetzung Rechnung getragen. Es wird eine
Nachverdichtung ermdglicht, die aber im Rahmen der textlichen Festsetzungen und 6rtlichen
Bauvorschriften erfolgen muss. Folglich fligen sich die zukiinftigen Gebaude in die vorhandene
Umgebung ein. Firr die Bestandsbebauung ergeben sich keine Anderungen.

Zur Forderung der Biodiversitat im baulichen Innenbereich (insbesondere von Pflanzen und
Insekten) wird als gestalterische Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 5 bzw. Abs. 2 BauO NRW 2018 aufgenommen, dass Vorgarten
wasseraufnahmefahig zu gestalten sind. Weiterhin sind Steingarten in diesem Bereich ausge-
schlossen.
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4.2. Rechtliche Grundlagen, Gutachten und Hinweise

Rechtsgrundlagen 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 Ibbenbiren 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 giltigen 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 glltigen 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 Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Nordrhein-Westfalen
(Landesumweltvertraglichkeitspriifungsgesetz — UVPG NW) vom 29.04.1992 (GV. NRW. S.
175), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung.

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (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 Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWwG) vom 24.02.2012 (BGBI. |
S. 212), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung.

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

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

Wassergesetz fiir 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 gultigen Fassung.

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

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgeméaBer 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.
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Hauptsatzung der Stadt Ibbenbiiren vom 05.07.2021, in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gltigen Fassung.

Gutachten

Artenschutzprifung (Stufe I) vom 16.05.2021
aru - Arbeitsgruppe Raum und Umwelt, Am Tiergarten 3, Mlnster

5. Stidtebauliche Ubersichtsdaten
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist ca. 11.367 m? grol3 und wie folgt gegliedert:

Allgemeines Wohngebiet 1 ca. 4.072m?
Allgemeines Wohngebiet 2 ca. 7.295 m?
Gesamtflache ca. 11.367 m?

6. Verfahrensvermerke

im Uberblick

Verfahrensschritte | Die vorstehende textliche Begriindung gehort zum Inhalt der Aufstellung des Bebauungs-

plans Nr. 147 ,Wilhelmstralke/ Rahlege®, 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)

30.06.2021 | Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB

Der Rat der Stadt Ibbenbiren hat in seiner Sitzung am 30.06.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplanes . 147 ,WilhelmstraRe/ Rahlege” beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schuss ist am 21.08.2021 in der Ibbenbirener Volkszeitung (,IVZ*) ortsiiblich bekannt ge-
macht worden.

§3(1)

23.08.2021 — Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB
23.09.2021

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte im Rahmen
einer offentlichen Auslegung im angegebenen Zeitraum. Aus der Offentlichkeit sind keine
Stellungnahmen eingegangen.

§4(1)

23.08.2021 - Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (1) BauGB
23.09.2021

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte
mit Anschreiben im angegebenen Zeitraum. Von den Behdrden und Tragern offentlicher
Belange sind Stellungnahmen eingegangen. Fir diese wurden entsprechende Abwa-
gungsvorschlage erarbeitet. Die Stellungnahmen sind woértlich in der zum Offenlegungsbe-
schluss erzeugten Abwagungstabelle aufgefihrt. Diese kann auf der Internetseite der Stadt
Ibbenbiren eingesehen werden.

§3(2)und§4(2)

28.12.2021 — Offentliche Auslegung des Planes gemaR § 3 (2) BauGB und
31.01.2022 Behdrdenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB

Der Rat der Stadt Ibbenbiiren hat in seiner Sitzung am 09.12.2021 die Beteiligung gemaf
§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB des Bebauungsplans 147 ,Wilhelmstral’e/ Rahlege beschlossen.
Die vorgetragenen Anregungen sowie die Abwagung sind in der zugrundeliegenden Abwa-
gungstabelle aufgelistet.

§4a(3) Erneute Offentliche Auslegung des Planes gemaR § 3 (2) BauGB und Be-
hérdenbeteiligung geman § 4 (2) BauGB
§10(1) 06.04.2022 | Satzungsbeschluss geméaR § 10 (1) BauGB
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Aufgestellt:
Ibbenbiren, 24.03.2022

Stadt Ibbenbiiren
/I'Qb Der Biirgermeister

Fachdienst Stadtplanung
im Auftrag

gez. Gomm

Bebauungsplan Nr. 147 ,Wilhelmstrafle/ Rahlege*

gez. KaB®
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