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Anlass

Ziel

Begrindung

1. Anlass und Ziel der Planung

An der Nordseite der ,Breite Strale“ zeichnen sich bauliche Entwicklungen ab, die nicht
heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen entsprechen. AulRerdem lag der Verwaltung
vom Eigentimer des Grundstickes ,Breite Strafle 8 ein inzwischen bereits abgelehnter
Antrag zur Ubernahme der im Bebauungsplan festgesetzten éffentlichen Verkehrsflache
des geplanten Wendehammers vor (6stliche Verlangerung der Stralte ,An der Mauritius-
kirche“). Uber die Notwendigkeit dieser Strale wurde bereits in den 1990er Jahren mit den
dortigen Eigentimern diskutiert. Daher wurden seitens der Verwaltung mit den Eigen-
timern der hauptsachlich betroffenen Grundstiicke erneut aktuell Gesprache Uber deren
Entwicklungsvorstellungen gefiihrt. Hier scheinen sich nun gemeinsame Perspektiven
abzuzeichnen, so dass mdglicherweise auch hinsichtlich der Frage zur Erschlieung der
rickwartigen Grundstlcksteile eine gemeinsame Haltung erreicht werden kann. Daher
wurde dem Ubernahmewunsch des Antragsstellers im Rahmen der Beschlussfassung zum
hier vorliegenden Bebauungsplan nicht gefolgt.

Hinsichtlich der bereits bebauten vorderen Grundstlicksteile sind jedoch unterschiedliche
Interessenlagen der Eigentimer und der Stadtverwaltung wahrnehmbar. Zumindest von
zwei Eigentiimern wird der Abriss der bestehenden Gebaude und ein Neubau in Erwagung
gezogen. Aus Sicht der Stadt Ibbenbiren stellt jedoch die Situation an der ,Breite Strafte”
ein stadtebauliches Ensemble dar, welches in dieser Form einzigartig in Ibbenburen ist und
als Zeugnis fur die aufgelockerte Baustruktur um die Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert
erhalten werden sollte.

AuBerdem wurde in 2016 die Strale ,An der Mauritiuskirche* aufgrund von dort notwendi-
gen Kanalisationsarbeiten und nachlassender Standfestigkeit der Stltzmauer zu den
Bahngleisen hin insgesamt heutigen verkehrlichen und gestalterischen Anspriichen
angepasst. Hierzu sind geringfligige Erweiterungen der festgesetzten offentlichen Ver-
kehrsflache erforderlich. Der dazu notwendige Grunderwerb wurde bereits getatigt.

Im innerstadtischen Bereich besteht ein erheblicher Bedarf an Kindertageseinrichtungen.
Daher hat der Rat am 04.04.2017 beschlossen die Tragerschaft fir eine neue Kindertages-
einrichtung (Kita) an die Kinderland GmbH in der Innenstadt zu vergeben. Weil die Kinder-
land GmbH als Tochtergesellschaft des Lernen férdern e.V. bereits eine Kita-Gruppe an der
Breite Stral’e 10 betreibt, diese aber dort wegen Platzmangel und anderer Nutzungsab-
sichten zeitnah aufgeben mochte, wurde auch unter Betrachtung innerstadtischer Alter-
nativstandorte der Standort Heldermannpark als am geeignetsten festgelegt.

Die Situation an der ,Breite Stralte” stellt ein stadtebauliches Ensemble dar, welches in
dieser Form einzigartig in Ibbenbiren ist und als Zeugnis fur die aufgelockerte Baustruktur
um die Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert erhalten werden sollte. Die Anderung und
Ergédnzung des Bebauungsplanes soll die Erhaltung, bzw. Wiederherstellung der ur-
springlichen stadtebaulichen Struktur erméglichen und Fehlentwicklungen verhindern.

Daher wird nun versucht, wenn auch nicht jedes einzelne Gebdude, so doch zumindest die
stadtebaulichen Strukturen (Gebaudestellung, -form, -héhe, Dachform, etc.) zu erhalten,
bzw. in die urspringliche Form zurlck zu fuhren. Zusammen mit den Gebauden an der
Sudseite der ,Breite Stralle” stellen sie ein erhaltenswertes stadtebauliches Ensemble dar.
Daher wird der Bereich der Sidseite der ,Breite Strale“ nun in den Planbereich des
Bebauungsplanes Nr. 63 ,Breite Strafle“ einbezogen (1. Erganzung) und aus dem dort
bisher glltigen Bebauungsplan Nr. 108 ,Neumarkt‘ herausgenommen. Abgesehen von den
Gebauden Breite Stralle 9 + 18 stehen hier z.Z. keine Gebaude unter Denkmalschutz. Die
Verwaltung hat zusammen mit dem Westfalischen Landesamt fiir Denkmalpflege eine
Ortsbesichtigung vorgenommen. Von dort wird die Zielsetzung der Stadt ausdriicklich
unterstitzt.
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STEP

Aufstellungs-
beschluss

Lage und GroRe

Im nordwestlichen Teil des Heldermannparkes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Ansiedlung einer 4-Gruppen-Kindertageseinrichtung mit
Wohnungen im 2. Obergeschoss geschaffen werden.

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

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

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

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

Ziel Nr. 06 In der Innenstadt soll mehr hochwertiger Wohnungsbau entstehen!

Ziel Nr. 07 Zur Belebung der Innenstadt muss eine gréRere Nutzungsvielfalt geférdert
werden!

Ziel Nr. 08 Ibbenbiiren bietet gute Voraussetzungen als Wohnort fiir altere Menschen

und soll sich dahin gehend starker profilieren!

Ziel Nr. 13 Die gute flachendeckende Kinderbetreuung in Ibbenbiren muss zeitlich
noch flexibler werden und flr unter drei Jahrige ausgebaut werden!

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

Ziel Nr. 22 Die Entwicklung der bahnhofsnahen Brachen muss fir die Ibbenblrener
Stadtentwicklung von zentraler Bedeutung sein!

Die 3. Anderung und 1. Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Breite Strale* erfillt in
besonderer Weise die vorab aufgefiihrten Oberziele des Stadtentwicklungskonzeptes
(STEP), da der Planbereich mit 200 m Abstand zum Bahnhof und 300 m Abstand zur
Christuskirche eine der zentralsten Lagen im gesamten Stadtgebiet darstellt und dort die
planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen wird diese Oberziele soweit wie mdglich zu
erreichen.

2. Rahmenbedingungen

Der Rat der Stadt Ibbenbiiren hat am 11.12.2015 beschlossen ein Verfahren zur 3. Ande-
rung und 1. Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Breite Stral’e* durchzufuhren.

Das Plangebiet befindet sich in rund 200 m Entfernung zum Bahnhof und 300 m zur
Christuskirche und somit mitten im Stadtzentrum Ibbenblirens. Der Planbereich ist etwa
39.000 m grof® und liegt 6stlich der Strale ,An der Mauritiuskirche®, nérdlich der ,Grofde
StralRe/Heldermannstrale”, westlich der ,Bahnhofstraflte® und sidlich der DB-Strecke.
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Das Plangebiet wird folgendermal3en begrenzt:
* im Siden durch die Nordseite der ,Grof3e
StralRe / Heldermannstralle®,
* im Westen durch die Westseite der
Stral’e ,An der Mauritiuskirche®,
* im Norden durch die Sidseite der DB-
Strecke Amsterdam-Warschau
* im Osten durch die Westseite der
.Bahnhofstralle” (Bahnunterflihrung)
Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 108 ,Neumarkt®, der zwischen ,Breite Strale®,
,=Heldermannstrae“ und Heldermannpark liegt, wird als Ergdnzungsbereich hier einbe-
zogen. Die genaue raumliche Abgrenzung wird kartographisch durch die Planzeichnung
des Bebauungsplanes im Malstab 1:1000 eindeutig bestimmt.
Im nachfolgenden Luftbild sind die Lage des Planbereiches sowie die nachstgelegenen
Stralen gelb markiert.
aus Urheberrechtsgrunden geloscht
Land - LEP Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW 1995) und auch dessen

Uberarbeiteter Entwurf zur Neuaufstellung vom 05.07.2016 weist der Stadt Ibbenbiren eine
mittelzentrale Bedeutung zu und der Planbereich dieses Bebauungsplanes ist dort als
Siedlungsraum dargestellt. Es liegen keine Widerspriiche zu allgemeinen Ubergeordneten
Planaussagen (auch nicht zum Entwurf zur Neuaufstellung des LEP) vor.
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Regionalplan

FNP

Im Regionalplan — Miinsterland —, der mit der _Abb. 3: Auszug
Bekanntmachung im Gesetz- und Ver- & e
ordnungsblatt fur das Land Nordrhein-
Westfalen — GV. NRW, Ausgabe 2014, Nr. 17
vom 27.06.2014, S. 334 rechtsverbind-lich
wurde, ist der Planbereich dieses Be-
bauungsplanes weitgehend als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Sldwestlich des Planbereiches enthalt der
Regionalplan  zusétzlich das  Symbol
,Einrichtung des Gesundheitswesens® (hier
Krankenhaus) und nérdlich/6stlich das eines
Schienenweges mit Haltepunkt (hier Bahnhof
Ibbenbiren).

ionalplan Miinsterland

Aullerdem sind die Ubergreifenden Ziele und Grundsédtze zu den Allgemeinen
Siedlungsbereichen zu berucksichtigen. So sieht Ziel Nr. 3 des Regionalplanes vor, dass
Allgemeine Siedlungsbereiche nur bedarfsgerecht in Anspruch genommen werden sollen.

Dem Ziel Nr. 3.2: ,Die dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiche diirfen durch die kom-
munalen Planungen nur insoweit in Anspruch genommen werden, wie dies dem nach-
weisbaren Bedarf in Anlehnung an die jeweils sich abzeichnende kinftige Bevdlkerungs-
entwicklung und der geordneten raumlichen Entwicklung der Kommunen entspricht.“ wird
entsprochen. Wie in der Wohnungsmarktanalyse der Stadt Ibbenbiren aus 2012 beschrie-
ben, kann selbst in der unteren Berechnungs-Variante zur Bevdlkerungsentwicklung davon
ausgegangen werden, dass die Bevdlkerungszahl zumindest bis 2018 ansteigen wird (S.
20). Zuséatzlich wird die HaushaltsgréfRe in Ibbenblren weiter abnehmen und damit wird die
Anzahl der Haushalte steigen (S. 21). Bis 2025 ist von einem Bedarf von jahrlich etwa 170
Wohneinheiten auszugehen (S. 26). Aufgrund der besonderen Lage im Innenstadtbereich
kann von einer schnellen Vermarktbarkeit der neu zu schaffenden Wohnungen
ausgegangen werden.

Die aktuellen Zahlen zur demografischen Entwicklung zeigen, dass die obere Berech-
nungs-Variante aus der Modellrechnung aus 2012 tatsachlich noch Gberschritten wurde. So
leben heute etwa 1.000 Menschen mehr in Ibbenburen, als noch Ende 2006 und rund 500
Menschen mehr als in 2012 fur 2016 prognostiziert wurde. AulRerdem war die Mdglichkeit
aufgrund des niedrigen Zinsniveaus und der guten gesamtwirtschaftlichen Situation eine
eigene Immobilie erwerben oder bauen zu kdnnen, selten so grol} wie zur Zeit.

Das Ziel Nr. 3.3 ,Die in den Flachennutzungsplanen vorhandenen Flachenreserven sind
vorrangig zu entwickeln.“ wird nicht vollstandig erreicht. Im derzeit glltigen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Ibbenbiren wird die Flache als ‘Flédche fiir die Landwirtschaft'
dargestellt. Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes ist diese Darstellung in
'Wohnbaufldche' zu andern.

In dem von der héheren Verwaltungsbehdrde am 6. April 1978 in seiner Ursprungsfassung
genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Ibbenbiren, der durch offentliche Bekannt-
machung am 19. April 1978 wirksam und inzwischen vielfach geandert wurde, ist der Plan-
bereich im Wesentlichen als 'gemischte Baufldche' dargestellt. Lediglich der Heldermann-
park ist dort als 'Fldche fiir den Gemeinbedarf' mit der Zweckbestimmung Verwaltungs-
gebaude und der Bereich an der Ostseite der Strafl3e ,An der Mauritiuskirche“ ebenfalls als
'Flache fiir den Gemeinbedarf', aber hier mit der Zweckbestimmung Erwachsenen-
bildungsstatte dargestellt.
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angrenzende
Bebauungsplane

Vorhaben

Belange

Die Anderung und Erganzung des Bebau-
ungsplanes wird gemall § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefihrt, da
es sich hier um eine Planung handelt,
welche eine Nachverdichtung bisher unter-
genutzter Flachen anstrebt und die Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
unter 20.000 m? liegt.

Der Flachennutzungsplan wird aufgrund des
Verfahrens gemaf § 13a (2) Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung entsprechend
angepasst.

Sidlich des Planbereiches schliefdt sich der Bebauungsplan Nr. 108 ,Neumarkt“ an. Die
nordlich in diesem Bebauungsplan Uber die ,Heldermannstrale“ hinausragende Planbe-
reichsflache wird nun in den Bebauungsplan Nr. 63 ,Breite Strale“ einbezogen (s. auch
Abb. 2 auf Seite 5) und ist zuklinftig nicht mehr Bestandteil des 0.g. Bebauungsplanes.

3. Beschreibung des Vorhabens und Abwégung der Planung

An der Nordseite der ,Breite StralRe” zeichnen sich bauliche Entwicklungen ab, welche zwar
auf der Grundlage des derzeit gultigen Bebauungsplanes zulassig sein kénnten, die aber
nicht heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen entsprechen. Durch die vorliegende
Planung soll lediglich eine Fehlentwicklung verhindert, grundsétzlich jedoch eine bauliche
Entwicklung des bisher untergenutzten innerstadtischen Raumes ermdglicht und unter-
stutzt werden.

Durch die 3. Anderung und 1. Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Breite Strale“ soll
die rickwartige ErschlieBung der noérdlich der ,Breite Stralke“ gelegenen Grundstiicke neu
geregelt werden. AuRerdem soll durch entsprechende Festsetzungen dafiir gesorgt wer-
den, dass die Ensemble-Wirkung der in dieser Auspragung in Ibbenblren einzigartigen
Situation an der ,Breite Stralle® als Zeugnis flr die aufgelockerte Baustruktur um die
Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert erhalten bleibt. SchlieRlich soll der Heldermannpark
mangels Bedarf nicht mehr wie bisher als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Buicherei, sondern der tatsachlichen Nutzung entsprechend als
offentliche Grinflache/ Parkanlage festgesetzt werden.

Gemall § 1 (8) in Verbindung mit § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung, bzw. der
Anderung von Bauleitplanen oder deren Erganzung durch Satzung 6ffentliche und private
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Nachfolgende Belange sind bei der Planung im Allgemeinen zu berlcksichtigen und wer-
den im folgenden Kapitel bewertend erlautert:

Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange fiir die 3. Anderung und
1. Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,,Breite StraBe*

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

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbedurfnisse, Schaffung sozial stabiler v
Bewohnerstrukturen

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bedirfnisse v

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortent- Belange nicht berthrt

wicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile
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§ 1 (6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, v
Ortsbild
§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften v
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzglter: v
Mensch/Immissionen — Klima/Energie)
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung v
§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs v
§ 1 (6) Nr. 10 BauGB Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht berthrt
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte v
§ 1 (6) Nr. 12 BauGB Belange des Hochwasserschutzes Belange nicht beriihrt
§ 1 (6) Nr. 13 BauGB Belange von Fliichtlingen, Asylbegehrenden Belange nicht beriihrt

3.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse
§ 1(6) Nr. 1 BauGB

Unter Bericksichtigung der Larmschutzfestsetzungen schafft die vorliegende Planung die
Voraussetzungen, um allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse erfillen zu kénnen.

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

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse der Stadt Ibbenblren aus 2012 wurde weiterhin
ein Bedarf an Wohnraum ermittelt. Dieser entsteht vor allem durch den Anstieg der Haus-
haltszahlen aufgrund der tendenziell immer kleiner werdenden Haushaltsgréf3en. Bis zum
Jahr 2025 werden demnach noch etwa 170 neue Wohneinheiten pro Jahr benétigt.

Aufgrund der Lagegunst direkt am Stadtzentrum in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof kann
der Planbereich in besonderer Weise auch Wohnbedirfnisse mobilitdtseingeschrankter
Nutzergruppen erfillen. AuRerdem bietet er ein groles Potential insbesondere kleine
Wohnungen und auch geférderte Wohnungen zu errichten. Beide Wohnungsangebote sind
laut der aktuellen Fortschreibung der Wohnungsmarktanalyse noch nicht in ausreichendem
Umfang in Ibbenbiren vorhanden und sollten daher bevorzugt realisiert werden.

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

Der Planbereich ist aufgrund seiner Lagegunst direkt am Stadtzentrum in unmittelbarer
N&he zum Bahnhof in besonderer Weise geeignet auch Wohnbedirfnisse mobilitatseinge-
schrankter Nutzergruppen zu erfullen. AuRerdem bietet er ein groes Potential insbeson-
dere kleine Wohnungen und auch geférderte Wohnungen zu errichten.

Aufgrund der zentralen Lage wird es den zukiinftigen Bewohnern des Planbereiches er-
moglicht alle kulturellen Angebote der Ibbenbirener Innenstadt in fuBlaufiger Entfernung
wahrnehmen zu kénnen. Nicht zuletzt aufgrund der Festsetzung des grofiten Teils des
Planbereiches als Mischgebiet koénnen dort aullerdem weitere kulturelle Angebote
geschaffen werden.
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Baukultur

Denkmalschutz

Ortsbild

Immissionen

Durch den Neubau einer Kindertageseinrichtung im Heldermannpark wird der dringende
Bedarf an Kita-Platzen gedeckt und auRerdem eine gute Kombinierbarkeit von Beruf und
Familie zumindest fur Beschaftigte im Innenstadtbereich erreicht.

3.4 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des

Ortsbildes
§ 1 (6) Nr. 5 BauGB

Die Situation an der ,Breite Stralke” stellt ein stadtebauliches Ensemble dar, welches in
dieser Form einzigartig in Ibbenbiren ist und als Zeugnis fir die aufgelockerte Baustruktur
um die Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert erhalten werden sollte.

Die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes soll die Erhaltung, bzw. Wiederher-
stellung der urspriinglichen stadtebaulichen Struktur ermdglichen und Fehlentwicklungen
verhindern.

Im Planbereich befinden sich die beiden unter Denkmalschutz stehenden Hauser ,Breite
Strale“ 9 und 18. Die 1892 von Julius Hovel erbaute Villa (Nr 9), in der sich heute das
Stadtmuseum befindet, zeigt eine achsial gegliederte Fassade mit Sandsteinsockel. Das
um 1905 erbaute Birgerhaus ,Breite Straf’e 18 ist ein ansprechendes Beispiel der Neo-
renaissance. Auch wenn die restlichen Gebaude nicht unter Denkmalschutz stehen, folgen
sie dem Duktus der Denkmaler. Die Bebauung der StralRe zeigt noch heute die bauliche
Entwicklung einer Stadterweiterung im ausgehenden 20. Jahrhundert.

Von ihrer Qualitdt und ihrem Charakter fir das Erscheinungsbild der Stral’e sind die
Gebaude ,Breite Strale“ 4, 5, 6, 7, 10, 12, 14 und 16 als erhaltenswert einzustufen, die
wesentlich das stadtebauliche Bild der Stral3e bestimmen.

In der Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes werden die beiden denkmalge-
schitzten Gebaude entsprechend festgesetzt. Weitere Festsetzungen von Baugrenzen,
und Baulinien, sowie zum Maf der baulichen Nutzung und zur Baugestaltung sollen die
Erhaltung, bzw. Wiederherstellung der ursprunglichen stadtebaulichen Struktur ermdg-
lichen und Fehlentwicklungen verhindern.

Das optische Erscheinungsbild des Planbereiches wird durch verschiedene Elemente
gepragt. Dazu gehodren insbesondere die Lage zwischen den Haupt-Verkehrswegen, die
Nordstadt-Arkaden (Einkaufszentrum), das Gebaudeensemble an der ,Breite Strale” und
der Heldermannpark.

Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan helfen die positiv wahrzunehmenden
Elemente zu erhalten, bzw. Verschlechterungen zu verhindern und ermdglichen bei den
negativen Elemente diese einer positiven Entwicklung néher zu bringen.

3.5 Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften
§ 1(6) Nr. 6 BauGB

Unmittelbar westlich des Planbereiches befindet sich die Mauritiuskirche. Die hier
vorliegende Planung Ubt keinerlei negative Beeinflussung der kirchlichen Belange aus.

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

Zur Ermittlung der larmtechnischen Auswirkungen durch die DB-Strecke und die
angrenzenden Stralen wurde vom Ing.-Biiro Wenker & Gesing, Gronau, am 14.06.2016
eine schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 3106.1/01) erstellt. Die dort
zugrundeliegenden Berechnungen kommen zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass
innerhalb des Planbereiches lageabhangig Mittelungspegel Lm von 59 bis 80 dB(A) tags
(6:00 — 20:00 Uhr) und von 60 bis 81 dB(A) nachts (22:00 — 6:00 Uhr) erreicht werden.
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Dabei wurden die héchsten Werte im unmittelbaren Nahbereich der Bahngleise ermittelt.

Unter Bericksichtigung der vom Gutachter vorgeschlagenen und im Bebauungsplan
getroffenen Larmschutzfestsetzungen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen, um allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erfullen zu kénnen.

Belange von Gewassern sind von durch die Planung nicht betroffen.

Belange von Natur und Landschaft sind von der Planung nicht betroffen. Der Heldermann-
park wird nun im Bebauungsplan iberwiegend als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Da hier die bisherige Festsetzung als Flache fiir den
Gemeinbedarf fir den Bau einer Stadtbiicherei wegfallt, kann insgesamt von einer positiven
Entwicklung aus Sicht von Natur und Landschaft gesprochen werden. Im Mi-Gebiet,
welches flr den Bau der Kita vorgesehen ist, werden die groRen Baume als zu erhalten
festgesetzt. Insoweit werden trotz der baulichen Inanspruchnahme eines Teiles des Helder-
mannparkes die markanten Gro3gehdlze und ein Grofteil der 6ffentlichen Grinanlage im
Vergleich zum derzeit glltigen Bebauungsplan erhalten.

Artenschutzrechtliche Aspekte werden durch die Planung nicht berthrt, weil hier lediglich
Anderungen innerhalb der bisher méglichen baulichen Entwicklungsaussichten vorgenom-
men werden. Der Heldermannpark war bisher als Gemeinbedarfsflache Uberbaubar, wird
aber jetzt zu einem grofRRen Teil als Griinflache festgesetzt.

Mit Blick auf eine klimaangepasste Bauleitplanung und unter Bertcksichtigung der im
Stadtentwicklungsprogramm der Stadt Ibbenbiren formulierten Ziele wird ein Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen, der darauf aufmerksam macht, dass ein Energie-
standard der Gebaude anzustreben ist, der ber dem Anforderungsniveau der geltenden
rechtlichen Bestimmungen liegt (Hinweis Nr. 6).

So sollen die Bauherren auf die Mdglichkeit aufmerksam gemacht werden, hinsichtlich
energetisch relevanter Folgekosten sparsam mit den eigenen Finanzressourcen umzu-
gehen, aber insbesondere auch eine Minimierung klimaschadlicher AbgasausstéRe zu
erzielen.

Kenntnisse Uber eventuell vorhandene Altlasten im Planbereich liegen nicht vor.

Umweltbezogene Informationen + Stellungnahmen

Art der vorh. Information: Urheber: thematischer Bezug:
Schalltechnische Ing.-Blro Wenker & Gesing  Verkehrslarmberechnung
Untersuchung GartenstralRe 8

vom 14.06.2016 48599 Gronau

3.7 Belange der Wirtschaft, Infrastruktur u. technischen Ver-

u. Entsorgung
§ 1(6) Nr. 8 BauGB

Durch die bauliche Aktivierung der bisher untergenutzten Flachen wird insbesondere der
Bauwirtschaft der hiesigen Region ein Auftragsvolumen in Millionenhéhe entstehen.

Das im Planbereich anfallende Schmutz- und Regenwasser wird Uber die vorhandene
Mischwasserkanalisation in den angrenzenden Stralen gesammelt und der Klaranlage,
bzw. der Vorflut zugeleitet. Die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Kanalleitungen ist
gewabhrleistet.

Die Versorgung des Planbereiches mit Gas-, Wasser-, Strom- und Kommunikationsleitun-
gen wird durch die zustandigen Versorgungstrager sichergestellt.
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Die notwendige Léschwasserversorgung des Planbereiches kann weiterhin Uber das Lei-
tungsnetz des Wasserversorgungsverbandes Tecklenburger Land sichergestellt werden.

Der anfallende Mull wird gemaR § 4 Abfallbeseitigungsgesetz 6ffentlich abgefahren und auf
der genehmigten Zentraldeponie abgelagert. Wiederverwertbare Stoffe werden im Auftrag
des Dualen Systems Deutschland (DSD) gesammelt und der Wiederverwertung zugefiihrt.

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

Der Planbereich ist sehr gut an das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
angebunden. In knapp 200 m Entfernung befindet sich der Bahnhof Ibbenblren. lhm
vorgelagert liegt der Zentrale Omnibusbahnhof. Von dort verkehren alle Buslinien des
Regional-Verkehr-Munsterland (RVM), die das Stadtzentrum mit den Ubrigen Stadtteilen
Ibbenbiirens und den angrenzenden Nachbarkommunen verbinden. Uber den Bahnhof
Ibbenbiren ist eine Verbindung zum regionalen und Uberregionalen Schienenverkehr
gewabhrleistet.

Der Planbereich ist innen durch die ,Breite Stral’e” und die Straflte ,An der Mauritius-kirche*
erschlossen und im Siden Uber die ,Grof’e Strale“ und ,HeldermannstralRe” an das
Ubergeordnete StralRennetz angebunden.

Far FuBganger und Radfahrer bestehen weitere Verbindungen am Ende der ,Breite StralRe*
nach Osten direkt zum Bahnhof und nach Stiden am Westrand des Heldermann-parkes
Richtung Innenstadt.

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

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

Ziel Nr. 01 Ein Grofiteil des Bedarfes an Wohnungsneubau soll auf Bauplatzen in
vorhandenen Siedlungsgebieten gedeckt werden und die steigende
Flachennachfrage erfordert eine Prioritatensetzung bei der Flachenent-
wicklung!

Durch die Nachnutzung einer ehemals gewerblich genutzten Flache in zentraler Lage in
unmittelbarer Nahe zur Innenstadt Ibbenburens wird der weitere Flachenverbrauch und der
damit zusammenhangende ErschlieBungskostenaufwand reduziert und eine bessere
Auslastung der vorhandenen Infrastruktur erreicht.

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

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

Da aufgrund des demographischen Wandels die Zahl der Einpersonenhaushalte in den
letzten Jahren gestiegen ist und voraussichtlich in den ndchsten Jahren weiter steigen wird,
werden mehr kleinere Wohnungen im Vergleich zu Einfamilienhdusern bendétigt. Das
vorliegende stadtebauliche Konzept stellt fir verschiedene Bevdlkerungsgruppen (z.B.
Senioren, Singles) hierzu ein vielfaltiges Wohnungsangebot zur Verfligung. Die unmittel-
bare Nahe zur Innenstadt bietet u.a. flir mobilitdtseingeschrankte Bevolkerungsgruppen
einen erheblichen Standortvorteil. Insoweit wird den Oberzielen 3, 4 und 8 in besonderer
Weise entsprochen.
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Ziel Nr. 06 In der Innenstadt soll mehr hochwertiger Wohnungsbau entstehen!

Das Plangebiet ermdglicht aufgrund seiner zentralen Lage in der Kernstadt und der Nahe
zu nahezu allen wichtigen Infrastruktureinrichtungen in besonderer Weise die Entwicklung
von hochwertigem Wohnungsbau.

Ziel Nr. 07 Zur Belebung der Innenstadt muss eine gréRere Nutzungsvielfalt
gefdrdert werden!

Der Planbereich erfullt aufgrund seiner zentralen Lage und der Festsetzung als Mischge-
biet in besonderer Weise der Zielsetzung eine gréRere Nutzungsvielfalt in der Innenstadt zu
fordern.

Ziel Nr. 08 Ibbenblren bietet gute Voraussetzungen als Wohnort fiir altere
Menschen und soll sich dahin gehend starker profilieren!

siehe zu Ziel Nr. 04

Ziel Nr. 13 Die gute flachendeckende Kinderbetreuung in Ibbenbiren muss zeitlich
noch flexibler werden und flr unter drei Jahrige ausgebaut werden!

Durch den Neubau einer Kindertageseinrichtung im Heldermannpark wird der dringende
Bedarf an Kita-Platzen gedeckt und auRerdem eine gute Kombinierbarkeit von Beruf und
Familie zumindest fur Beschaftigte im Innenstadtbereich erreicht.

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

Durch den Bebauungsplan wird die Unternehmerzufriedenheit in Ibbenbiren weiter ge-
starkt, da die bauliche Entwicklung durch private Projektentwickler betrieben und von der
Stadt begleitet wird. Durch die bauliche Aktivierung der bisher untergenutzten Flachen wird
insbesondere der Bauwirtschaft der hiesigen Region ein Auftragsvolumen in zwei-stelligem
Millionenbereich entstehen.

Ziel Nr. 22 Die Entwicklung der bahnhofsnahen Brachen muss flr die Ibbenblrener
Stadtentwicklung von zentraler Bedeutung sein!

Durch die vorliegende Planung werden bisher untergenutzte bahnhofsnahe Flachen einer
sinnvollen Stadtentwicklung zugefiihrt. Die bisher gliltige Fassung des Bebauungsplanes
hat in den vergangenen Jahren diese Entwicklung offensichtlich nicht erzeugt, weil sie u.a.
nicht heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen entspricht.

4. Inhalt der 3. Anderung und 1. Ergénzung

Im Bebauungsplan Nr. 63 ,Breite StraRe“, 3. Anderung und 1. Ergdnzung werden ent-
sprechend den stadtebaulichen Zielen und den getroffenen Abwagungen nachfolgende
Festsetzungen getroffen:

Der Planbereich wird abgesehen von der o6ffentlichen Grinflache des Heldermannparkes
und offentlichen Verkehrsflachen der ErschlieBungsstrallen als Mischgebiet festgesetzt.
Dies entspricht der aktuellen Nutzung und erméglicht somit eine gréRere Nutzungsvielfalt in
zentraler Lage der Innenstadt.

Das Grundstiick des Einkaufszentrums ,Nordstadtarkaden® (GroRe Strale 30) wird seiner
aktuellen Nutzung entsprechend als Kerngebiet festgesetzt und erganzt so die zentrale
Versorgungsfunktion der Innenstadt.

Die Geschosszahl wird entlang der ,Breite StraRe” auf zwingend Il mit ergdnzenden
Regelungen zu den zuldssigen Gebaudehdhen und im ubrigen Planbereich auf II-ll1, IlI
oder zwingend Il Vollgeschosse festgesetzt. Diese Differenzierung soll den
unterschiedlichen Zielsetzungen fir die einzelnen Teilflaichen des Planbereiches dienen.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,6 — 1,0 und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,2
-1,6 festgesetzt. Diese Uberschreiten teilweise die Obergrenze der in der BauNVO flr Mi-
Gebiete genannten Dichtewerte, entsprechen aber entweder den 6rtlichen Gegebenheiten
oder sollen eine stadtebaulich gewiinschte Nachverdichtung erméglichen. Diese Uber-
schreitung ist aufgrund der unmittelbaren Nahe zu angrenzenden Kerngebieten und der
besonders zentralen Lage vertretbar und ermdglicht eine wirtschaftliche Nachverdichtung
der Immobilien.

Die Bauweise wird im Plangebiet unterschiedlich festgesetzt. So wird beidseits der ,Breite
Stralle“ eine abweichende Bauweise festgesetzt, um der erhaltenswerten stadtebaulichen
Struktur Rechnung zu tragen. Im Bereich der ndrdlich der Randbebauung an der ,Breite
Stralle” gelegenen Grundstiicke soll eine geschlossene Bauweise vorgeschrieben werden,
um einerseits eine héhere Verdichtung zu ermdglichen und andererseits einen baulichen
Schallschutz zu erzeugen.

Im westlichen Teil des Planbereiches wird entlang der ,GrolRe Straf’e” im Siden und der
DB-Strecke im Norden eine geschlossenen Bauweise festgesetzt, um auch dort eine
angemessene Verdichtung und einen baulichen Larmschutz zu erzeugen. Im mittleren Teil
des westlichen Planbereiches soll die abweichende Bauweise der vorhandenen Struktur
Rechnung tragen.

In weiten Teilen des Planbereiches werden die Baugrenzen groRziligig gefasst, um hier
individuelle Baumoglichkeiten zu eréffnen. Die denkmalgeschitzten Gebaude an der
.Breite Stralte* werden komplett mit Baulinien umfasst. Zur Erhaltung der stadtebaulichen
Struktur beidseits der ,Breite Stralke” werden die tbrigen Gebaude an der Vorderseite und
zwischen den Gebduden bis zu 4 m Tiefe ebenfalls mit Baulinien versehen. Die
rickwartigen Bereiche dort erhalten gro3zigig Baugrenzen, um individuelle Ldsungen fir
eine verdichtete Bauweise zu ermdglichen.

Die bereits vorhandene ,Breite Strale® und die Stral’e ,An der Mauritiuskirche werden in
ihrem Bestand als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Darliber hinausgehend wird Gber
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Allgemeinheit nach Osten die Erschlielung der
nachfolgenden Grundstlicke erreicht.

So kann zeitnah eine Fertigstellung der Erschliellungsanlagen erfolgen und trotzdem der
ruckwartige Grundstlcksbereich der tiefen Grundstiicke erschlossen werden.

Der vorhandene Parkplatz an der Westseite des Heldermannparkes wird der aktuellen
Nutzung entsprechend als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche
Parkflache festgesetzt.

Der vorhandene Heldermannpark wird nun nicht mehr als Gemeinbedarfsflache/Biicherei,
sondern zu etwa 2/3 als 6ffentliche Grinflache/Parkanlage und zu etwa 1/3 als Mischgebiet
festgesetzt, weil es einerseits keinen Bedarf mehr fiir die bisherige Festsetzung, gleich-
zeitig aber einen erheblichen Bedarf an Kita-Platzen gibt und weil der Heldermannpark als
einer der wenigen offentlichen Parkanlagen in der Kernstadt Ibbenblrens erhalten bleiben
soll.
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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)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1.1 Mischgebiet (M) gemé&l3 § 6 BauNVO

Zuléssig sind:

1. Wohngebéude,

2. Geschéfts- und Blirogebédude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Unzuléssig sind:

1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen,

3. Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauGB

Die Festsetzung der zulassigen und der unzulassigen Nutzungen gemafl § 6 BauNVO
erfolgt mit der Zielsetzung einen weitreichenden Nutzungsmix zu ermoglichen, aber
stérende Nutzungen weitgehend auszuschlieRen. Fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen
stellt der Planbereich ohnehin keine Standortgunst dar. Der Ausschluss der
Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauGB soll verhindern, dass ein
sogenannter ,Trading-Down-Effekt* den Planbereich insgesamt in seiner AufRen- und
Innenwirkung in Mitleidenschaft zieht. Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten kann auf
hinreichend vorhandenen anderen Standorten des Stadtgebieten erfolgen.

1.2 Kerngebiet (MK) geménl3 § 7 BauNVO

1. Innerhalb des Kerngebietes (MK) sind gem. § 1 (5) BauNVO die gem. § 7 (3)
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen sonstigen Wohnungen ab dem 1. OG
allgemein zulassig.

2. Innerhalb des Kerngebietes (MK) sind gem. § 1 (5) BauNVO die gem. § 7(2)
Nr. 5 BauNVO zuldssigen Nutzungen unzuldssig.

3. Innerhalb des Kerngebietes (MK) sind gem. § 1 (5) BauNVO i.V. mit § 1(9)
BauNVO die gem. § 7 (2) Nr. 2 BauNVO zuldssigen Vergnligungsstéatten
unzuléssig.

4. Stellplétze sind aulerhalb der liberbaubaren Fldchen zuléssig.

Das festgesetzte Kerngebiet bezieht sich ausschlieBlich auf das Einkaufszentrum der
.Nordstadt-Arkaden®“. Durch die festgesetzte allgemeine Zuldssigkeit der sonstigen
Wohnungen ab dem 1. OG soll eine stadtebaulich gewlinschte Nachverdichtung sowie eine
Nutzungsvielfalt ermdglicht werden. Der Ausschluss von Tankstellen im Zusammen-hang
mit Parkhausern und GroRgaragen soll verhindern, dass aufgrund seiner raumlichen
Flachenanspriiche und der zu erwartenden Emissionen keine Beeintrachtigungen der
Ubrigen allgemein zulassigen Nutzungen erfolgen.
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2, MaB der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 (6) u. (9)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

2.1 Die Grundfidchen- und Geschossfldchenzahlen beziehen sich auf das jeweils
zwischen den Baugrenzen/Baulinien gelegene Baugrundstiick. Die Grundfldchen
von Tiefgaragen kénnen bei der Ermittlung der Grund- und Geschossflachenzahl
unberticksichtigt bleiben.

2.2 Fr die mit Baulinien umfassten Geb&ude direkt beidseits der ,Breite Stralle”
gelten folgende Festsetzungen 2.2.1 — 2.2.4 zum Mal3 der baulichen Nutzung.
Der jeweilige Bezugspunkt der Geb&dudehdbhen ist aus den im StralRenraum an-
gegebenen néchst gelegenen Héhenpunkten jeweils in der Mitte vor dem ge-
planten Gebédude gemittelt zu bestimmen:

2.2.1 Die Sockelhéhe (Héhe der Oberkante des fertigen ErdgeschossfulBbodens) wird
auf 0,30 m — 1,30 m festgesetzt.

2.2.2 Die Traufhéhe (Schnittounkt AuBenmauerwerk mit AulSendachhaut) wird auf
9,00 m — 10,00 m festgesetzt.

2.2.3 Die Firsthéhe, bzw. der héchste Punkt des Dachaufbaues, wird auf 13,00 m -
14,00 m festgesetzt. Dies gilt nicht fiir ein im MI* zul&ssiges Staffelgeschoss!
Dort gilt der héchste Punkt des Dachaufbaus gleichzeitig als Traufe, s. 2.2.2

2.2.4  Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Hbhenfestsetzungen darf das ausge-
baute Dachgeschoss ein zusétzliches Vollgeschoss werden. Dies qilt nicht fiir ein
im MI* zuldssiges Staffelgeschoss! Ein zweites Dachgeschoss (oder auch ein
zweites Staffelgeschoss im MI*) ist unzuléssig.

2.3 Fr die seitlich zwischen den mit Baulinien umfassten Geb&ude nérdlich der
LBreite Stral3e” zuldssigen baulichen Anlagen gelten folgende Festsetzungen
2.3.1 - 2.3.2 zum Mal3 der baulichen Nutzung:

2.3.1  Die baulichen Anlagen miissen die ansonsten zwingende Zweigeschossigkeit der
Hauptgebédude nicht erreichen, sondern diirfen auch eingeschossig sein. Eine
Uberschreitung der héchstzuldssigen Geschosszahl kann ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn die bauliche Anlage zwischen den Hauptgeb&uden deutlich
untergeordnet wirkt und wesentliche Teile der seitlichen Fassaden der Hauptge-
béude sichtbar bleiben. Dabei ist insbesondere darauf zu achten, dass die Traufe
und der First der baulichen Anlage einen Abstand zu den Ortgdngen der Hauptge-
béude von mindestens 1 m einhalten.

2.3.2 Die Gesamthéhe der baulichen Anlagen darf maximal eine Héhe von 1 m unter
halb der tatséchlichen Firsthéhe der angrenzenden Hauptgebéude erreichen.
Technische Anlagen, wie z.B. Fahrstuhlaufbauten oder Liiftungsanlagen sind von
dieser Beschrédnkung ausgenommen.

Die Situation an der ,Breite StralRe” stellt ein stadtebauliches Ensemble dar, welches in
dieser Form einzigartig in Ibbenbiren ist und als Zeugnis fir die aufgelockerte Baustruktur
um die Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert erhalten werden sollte. Die Regelungen zum
Mal der baulichen Nutzung sollen die Erhaltung, bzw. Wiederherstellung der urspring-
lichen stadtebaulichen Struktur ermdglichen und Fehlentwicklungen verhindern. Die
getroffenen Festsetzungen leiten sich aus den historischen und zum grofR3en Teil heute
noch vorhandenen Geb&uden ab. Sie fUhren zwar nicht dazu, dass alle Gebaude
zwangsweise erhalten werden kdénnen, jedoch missen sich unter diesen
Rahmenbedingungen neue Gebdude in die Ensemble-Wirkung der historischen Struktur
einflgen.

Fir das mit MI* gekennzeichnete Grundstiick gelten diese Festsetzungen nur einge-
schrankt, weil sich die vorab beschriebene historische Ensemble-Struktur nie bis zu dieser
Stelle entwickelt hatte. Vielmehr war hier friher die ehemalige, aber bereits seit
Jahrzehnten abgerissene Hofstelle des Heldermann-Hofes zu finden. Aufgrund des
fehlenden historischen Bezuges zur umgebenden Bebauung und aufgrund der besonderen
Lage am/im Heldermannpark soll hier die Festsetzung der maximal zuldssigen
Gebaudehdhen differenziert auch fur Staffelgeschosse getroffen werden.
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3. Bauweise geméR § 9 (2) BauGB i.V. mit den §§ 22 u. 23 BauNVO und § 51
Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW)

3.1 Abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)

In der festgesetzten abweichenden Bauweise qilt die geschlossene Bauweise, mit
der Abweichung, dass bei einer Nicht-Grenzbebauung an einer seitlichen Grund-
stiicksgrenze ein Mindestabstand von 5 m zu dieser Grenze einzuhalten ist.

3.2 Nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Carports, Garagen und Nebenanlagen dlirfen nicht au3erhalb der liberbaubaren
Flachen errichtet werden. Tiefgaragen diirfen auch aul3erhalb der iiberbaubaren
Fldachen errichtet werden.

Die Situation an der ,Breite Strafle” stellt ein stéddtebauliches Ensemble dar, welches in
dieser Form einzigartig in Ibbenblren ist und als Zeugnis fiir die aufgelockerte Baustruktur
um die Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert erhalten werden sollte. Die Regelungen zur
Bauweise sollen die Erhaltung, bzw. Wiederherstellung der urspriinglichen stadtebau-lichen
Struktur ermdglichen und Fehlentwicklungen verhindern.

4. Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen geméaR DIN 4109:
In den gekennzeichneten Bereichen des Plangebietes sind beim Neubau oder bei
baugenehmigungspflichtigen Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsréumen und
Biirordumen und &hnlichem die folgenden erforderlichen resultierenden Schall-
ddmm-Male (erf. R'wres) fiir die AuBenbauteile (Wénde, Fenster, Liiftung,

Dé&cher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich IV:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen und &hnliches erf. R'wres =40 dB
Blirordume und &hnliches erf. R'wres =35 dB
Larmpegelbereich V:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen und &hnliches erf. R'wres =45 dB
Blirordume und &hnliches erf. R'wres =40 dB
Lérmpegelbereich VI:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen und &hnliches erf. R'wres = 50 dB
Blirordume und &hnliches erf. R'wres =45 dB

Weiterhin sind im gesamten Plangebiet aufgrund der ndchtlichen verkehrsbeding-
ten Mittlungspegel von L, > 45 dB(A) fiir Schlafrdume und Kinderzimmer, die auch
als Schlafrdume genutzt werden, mechanische Liiftungseinrichtungen vorzuse-
hen.

Fir Minderungen des mal3geblichen Aul3enldrmpegels bzw. des verkehrsbeding-
ten Mittlungspegels nachts ist ein gesonderter Nachweis erforderlich.

Auf Basis der durchgefiihrten Verkehrslarmberechnungen ergaben sich innerhalb des
Plangebietes lageabhangig tags und nachts Mittlungspegel die héher liegen, als die gel-
tenden schalltechnischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 vorgeben.
Uber die Einhaltung der getroffenen Festsetzungen werden trotz der Larmbelastungen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ermoglicht.
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B. Ortliche Bauvorschriften - geméal3 § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW
1. Fir die mit Baulinien umfassten Gebdaudeteile direkt beidseits der ,Breite Stralle”
gelten folgende Festsetzungen zur Baugestaltung:
1.1 Gebé&ude sind nur traufstandig zur ,Breite StraBe* zuldssig. Dies gilt flir den mit

MI* gekennzeichneten Bereich nicht, wenn dort ein Flachdach entsteht!

1.2 Décher sind nur als Sattel- oder Mansarddach mit einer Hauptdachneigung von
30 — 45° zuldssig. Dies gilt nicht fiir den mit MI* gekennzeichneten Bereich! Hier
sind auch Flachdécher zulédssig.

1.3 Dachgauben, die komplett innerhalb der Dachfldchen liegen, sind nur auf bis zu
80 % der Dachlénge zuléssig. Dacheinschnitte, - ausbauten und Zwerchhéuser,
welche die Traufe schneiden sind nur bis zu 50 % der Traufldnge zuléssig.

In beiden Féllen sind Abstédnde zu den seitlichen Ortgdngen von mindestens
1,00 m einzuhalten.

1.4 Fassaden sind mit Fenstern im Hochkantformat in einem Verhéltnis von ca. 2/3 zu
1/3 auszubilden.

2. Fiir das gesamte Plangebiet gilt:

2.1 Die Zweckentfremdung von Fenstern als Werbetrdger durch dauerhafte Abkle-
bung oder MaBnahmen mit &hnlicher Wirkung (Ausnahmen sind z.B. Umbaumal3-
nahmen, Sonderverkauf und zeitlich befristete Werbeaktionen) sind nicht zuléssig.

Die Situation an der ,Breite Strale” stellt ein stadtebauliches Ensemble dar, welches in
dieser Form einzigartig in Ibbenbiren ist und als Zeugnis fir die aufgelockerte Baustruktur
um die Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert erhalten werden sollte. Die o.g. ortlichen
Bauvorschriften sollen die Erhaltung, bzw. Wiederherstellung der urspriinglichen stadte-
baulichen Struktur ermdglichen und Fehlentwicklungen verhindern. Die getroffenen
Festsetzungen leiten sich aus den historischen und zum grof3en Teil heute noch vorhan-
denen Gebauden ab. Sie fihren zwar nicht dazu, dass alle Gebaude zwangsweise erhalten
werden kdnnen, jedoch missen sich unter diesen Rahmenbedingungen neue Gebdude in
die Ensemble-Wirkung der historischen Struktur einfiigen.

Fur das mit MI* gekennzeichnete Grundstiick gelten diese Festsetzungen nur einge-
schrankt, weil sich die vorab beschriebene historische Ensemble-Struktur nie bis zu dieser
Stelle entwickelt hatte. Vielmehr war hier friiher die ehemalige, aber bereits seit Jahr-
zehnten abgerissene Hofstelle des Heldermann-Hofes zu finden. Aufgrund des fehlenden
historischen Bezuges zur umgebenden Bebauung und aufgrund der besonderen Lage
am/im Heldermannpark sollen hier die Festsetzungen zur Dachform differenziert auch fir
Staffelgeschosse getroffen werden.

Verklebte und mit Werbung Uberfrachtete Schaufenster tragen nicht zu einer erhdéhten
Aufenthaltsqualitdt in den angrenzenden offentlichen Raumen bei. Die textliche Fest-
setzung Nr. 2.1 stellt nun sicher, das die Transparenz der Schaufenster erhalten bleibt. So
kann die urspriinglich beabsichtigte Funktion eines Schaufensters, namlich Ware ,zur
Schau zu stellen” weiterhin positiv insbesondere auf die durch Fuligdnger genutzten
offentlichen Raume wirken. Nur durch diese Gestaltung von Fenstern kann die gliedernde
Funktion der Fenster im Zusammenhang mit der Gbrigen Fassadengestaltung sichergestellt
werden. Fenster zeichnen sich durch ihre Transparenz und ihre Wechselwirkung tber Licht
und Gestaltung dadurch aus, dass sie massive Fassadenbestandteile unterbrechen und
somit zu einem belebten Stadtbild beitragen.
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Rechtsgrund-
lagen

Hinweise

4.2 Rechtliche Grundlagen, Hinweise und nachrichtliche
Ubernahmen

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (z.B. Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften, VDI-Richtlinien) kbnnen wahrend der Dienststunden bei der Stadt
Ibbenblren, Fachdienst Stadtplanung, 7. Etage, Alte Mlnsterstralle 16, 49477 Ibben-biren
eingesehen werden.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256) zuletzt gedndert durch § 90 Absatz 1
Satz 2 der Landesbauordnung vom 15. Dezember 2016 (GV NRW S. 1162)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des
Gesetzes vom 23. Januar 2018 (GV. NRW S. 90)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I. S. 2542), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 15.
September 2017 (BGBI. | S. 3434)

Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

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

Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz — LWG -) in der
Fassung der Bekanntmachung des Artikels 1 des Gesetzes vom 08.07.2016 (GV NRW S.
559), zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 15. November 2016 (GV NRW S.
934)

Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
19.03.1991 (BGBI. | S. 686), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 8. Oktober
2017 (BGBI. | S. 3546)

1. Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/ oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, Einzelfunde, aber auch Veranderungen u. Verfarbungen in
der natlirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Boden-
denkmalern ist der Stadt und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archdologie fir
Westfalen, Minster (Tel.: 0251/2105-252) unverziglich anzuzeigen (§§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz - DSchG NW).

2. Die Durchfihrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten sollte mit der gebotenen Vor-
sicht erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht véllig ausgeschlossen werden kann.
Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aulRergewohnlich ver-farbt
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, ist die Arbeit sofort einzustel-len und
der staatliche Kampfmittelrdumdienst zu verstéandigen (02331-6927-3885 — technische
Einsatzleitung werktags oder 02331-82-2281 aul3erhalb der Dienstzeiten).

3. Der Telekom Munster ist der Beginn der StralRenbauarbeiten jeweils 6 Monate vorher
schriftlich anzukindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu erméglichen. Die
Durchflhrung von Unterhaltungsarbeiten an den Fernmeldeanlagen darf nicht
beeintrachtigt werden.

4. Auf die Moglichkeit des Gebrauchs von Niederschlagswasser, z.B. fir die Gartenbe-
wasserung (Regenwasser-Zisterne) wird hingewiesen.
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Bauabschnitte

§ 2 (1) BauGB

§ 3 (1) BauGB

5. Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtun-
gen Rucksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtar-
beiten in der Nahe von Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren.

Die Versorgungstrager (Westnetz GmbH, Netzplanung Ibbenburen, Tel. 05451/583054,
Deutsche Telekom, Tel. 05451/9171-164, Wasserversorgungsverband Tecklenburger
Land, Tel. 05451/9000) sind nach vorheriger Riicksprache gerne bereit, den Verlauf der
erdverlegten Versorgungseinrichtungen in der Ortlichkeit anzuzeigen.

6. Aus Grunden des Klimaschutzes und der Wirtschaftlichkeit ist vom Bauherrn ein Ener-
giestandard der Gebdude anzustreben, der Gber dem Anforderungsniveau der gelten-
den rechtlichen Bestimmungen (z.B. Energieeinsparverordnung — EnEV) liegt. Es em-
pfiehlt sich zur Planung der im Einzelfall sinnvollen MalRnahmen frihzeitig einen
qualifizierten Energieberater (z.B. Energieberatung der Verbraucherzentrale,
Warmeschutzsachverstandige) hinzuzuziehen.

5. Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist ca. 38.087 m? grof3 und wie folgt
gegliedert:

Mischgebiet 27.773 m? 72,92 %
offentliche Verkehrsflache 5471 m? 14,36 %
offentliche Griinflache 4.844 m? 12,72 %
Gesamtflache 38.087 m? 100,00 %

6. Durchfiihrung der Planung

Aufgrund bereits vorliegender Planunterlagen zweier Grundstickseigentimer fur eine
bauliche Entwicklung ihrer Immobilien, kann davon ausgegangen werden, dass nach
Rechtswirksamkeit der Bebauungsplananderung und -erganzung eine zeitnahe
Realisierung der Vorhaben eintreten wird.

7. Verfahrensvermerke

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

11.12.2015 Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 (1) BauGB

Der Rat der Stadt Ibbenbiiren hat am 11.12.2015 beschlossen ein Verfahren zur 3. Ande-
rung und 1. Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Breite Stralle* durchzufuhren.

Der Aufstellungsbeschuss ist am 19.12.2015 in der Ibbenbirener Volkszeitung (,IVZ®)
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Der Rat der Stadt Ibbenbiiren hat am 16.12.2016 auRerdem fiir den Bereich der 3. Ande-
rung und 1. Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Breite StralRe“ eine Verdanderungs-
sperre beschlossen. Dieser Beschluss am 24.12.2016 in der |Ibbenburener Volkszeitung
(,IVZ*) ortstiblich bekannt gemacht.

11.01.2017 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 (1) BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte im Rahmen
einer Offentlichen Versammlung am 11.01.2017. In dieser Versammlung wurden der
Entwurf zur Bebauungsplanung vorgestellt und diskutiert. Das Protokoll der Versammlung
ist in der Verfahrensakte und auf der homepage der Stadt Ibbenbiren einsehbar. Im
nachfolgenden werden die wichtigsten Anregungen/Bedenken (kursiv) der Versammlung
dargelegt und der Umgang damit beschrieben.
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§ 4 (1) BauGB

§ 3 (2) BauGB

§ 4a (3) BauGB

Einige der Anregungen beziehen sich auf die — nach Ansicht der Vortragenden — (ibrigen
denkmalwiirdigen Geb&ude an der ,Breite Strale“. Es wird gewinscht, dass mdglichst
weitere Gebdude entweder unter Denkmalschutz gestellt oder zumindest in ihrer Struktur
erhalten bleiben.

Die Situation an der ,Breite Stralte” stellt ein stadtebauliches Ensemble dar, welches in
dieser Form einzigartig in Ibbenbiren ist und als Zeugnis fur die aufgelockerte Baustruktur
um die Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert erhalten werden sollte. Die Regelungen zur
Bauweise sollen die Erhaltung, bzw. Wiederherstellung der urspriinglichen stadtebau-lichen
Struktur ermdglichen und Fehlentwicklungen verhindern. Der Landschaftschafts-verband
Westfalen-Lippe, Denkmalpflege, wird im Rahmen des Verfahrens beteiligt. Inwieweit sich
von dort eingehende Stellungnahmen auf den Planinhalt auswirken, bleibt abzuwarten.

Das Zurtlickspringen der baulichen Anlagen zwischen den Hauptgeb&uden an der ,Breite
StraBe“ von 4-5 m wird fiir zu weit erachtet. 2 m wiirden ausreichen, um die Wahr-
nehmung der Einzelgebéude zu gewéhrleisten.

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Struktur beidseits der ,Breite Strale” wird das Zurtick-
springen der baulichen Anlagen zwischen den Hauptgebduden von mindestens 4 m fir
erforderlich gehalten und entsprechend festgesetzt. Eine mdglicherweise neu gewlinschte
innere ErschlieBung der Hauptgebaude durch die Zwischenbauten kann so trotzdem
problemlos erfolgen.

Warum wird bei den Hausnummern Breite Stralle 5 und 7 kein Zuriickspringen der
Zwischengebéude befiirwortet?

Im Planentwurf wird nun festgesetzt, dass keine Zwischenbauten zwischen den Gebauden
Breite Strae 5, 7 und 9 ermdglicht werden, weil sie dort auch heute Uberhaupt nicht
vorgepragt sind. Diese Situation soll erhalten bleiben.

Was soll mit dem Heldermannpark geschehen? So hat er den Namen ,Park” nicht verdient.

Die Gestaltung und Unterhaltung des Heldermannparkes ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens.

Durch die weitere bauliche Verdichtung wird das Verkehrsaufkommen insbesondere im
riickwértigen Bereich an der Stral3e ,,An der Mauritiuskirche® erheblich zunehmen.

Die Strafle ,An der Mauritiuskirche® ist hinsichtlich ihres Ausbauzustandes ausreichend flr
die zu erwartende Verkehrszunahme angelegt. Die zentrale Innenstadtlage fordert
aullerdem einen Umstieg auf nicht-motorisierten oder 6ffentlichen Personennahverkehr.

22.12.2016 - Fruhzeitige Behordenbeteiligung gemal § 4(1) BauGB
21.01.2017

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

04.04.2017 - Offentliche Auslegung des Planes gemaR § 3 (2) BauGB und
03.05.2017 Behordenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB

Die wahrend der Offenlegung eingegangenen Stellungnahmen und die darauf basierende
Drucksache zur erneuten Offenlegung gemaR § 4a (3) BauGB sind auf der homepage der
Stadt Ibbenbiiren zu finden und fiir jedermann 6&ffentlich einsehbar.

02.05.2018 — Erneute 6ffentliche Auslegung gemaR § 4a (3) BauGB
01.06.2018
Die im Rahmen der Offenlegung und der erneuten Offenlegung vorgetragenen Anregungen

sind in der dem Satzungsbeschluss zugrunde liegenden Abwagungstabelle wortlich
wiedergegeben. Die dazugehdrenden Abwagungsvorschlage sind dort ebenfalls enthalten.
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§10 (1) BauGB  (04.07.2018 Satzungsbeschluss gemaf § 10 (1) BauGB

Der Rat der Stadt Ibbenburen hat in seiner Sitzung am 04.07.2018 nach Prifung und
Abwagung der Stellungnahmen die 3. Anderung und 1. Erganzung des Bebauungsplanes
Nr. 63 ,Breite Stral’e* gemaR § 10 (1) BauGB beschlossen.

Anlagen zur Bebauungsplanaufstellung:

Schalltechnische Untersuchung:

Ing.-Blro Wenker & Gesing, Gartenstralle 8, 48599 Gronau
Bericht Nummer: 3106.1/01

14.06.2016

Aufgestellt:
Ibbenburen, 5. Juni 2018

Ibb stadt ibbenbiirer

e’ Der Biirgermeister

Fachdienst Stadtplanung

gez. gez.
Steggemann Manteuffel



