1.

Zweck und Notwendigkeit

Nachdem in Laggenbeck der Bereich ,,Ottenhof-West“ weitestgehend vermarktet ist und sich
zurzeit in der Realisierungsphase befindet, ist es erforderlich weitere Wohnbaugrundstiicke
in Laggenbeck vorzuhalten.

Mit der zwischenzeitlich bereits verbindlichen Flachennutzungsplanéinderung fiir den Bereich
Permer StraBe/Velper StraBe wurde diese Entwicklung bereits eingeleitet.

Die Flichennutzungsplanénderung umfasst auch den Bereich des seinerzeit geplanten
Sondergebietes. Da die Ansiedlung eines Ladengebietes nicht umgesetzt werden konnte und
der Bereich aus stadtebaulicher Sicht nicht weiter fiir diese Nutzung bevorratet werden soll,
ist hier die Einbezichung in die Wohnbaufliche erfolgt.

Damit wird einer zusammenh#ngenden Wohnbauentwicklung Rechnung getragen.

. Stiidtebauliches Konzept

Mit dem neuen Siedlungsbereich erfolgt die Wohnbauentwicklung stidlich des Wohngebietes
Griindkenliet. Da die geplante Ansiedlung eines Ladengebietes zwischen vorhandener Be-
bauung und geplanter Bebauung nicht realisiert werden konnte, ist dieser Bereich in das
Wohnbebauungskonzept einbezogen worden.

Im Rahmen der Neuordnung wird ein Teilbereich aus dem Bebauungsplan ,,Potthofweg® aut-
grund liegenschaftlicher Gegebenheiten in den neuen Bebauungsplan libernommen. Insge-
samt umnfasst das Plangebiet damit ca. 11,5 ha.

A&sschlaggebend fiir die Wohnbauentwicklung ist die zentrale Lage zum Ortszentrum und
zu den vorhandenen Infrastrukturen. Der Bahnhof Laggenbeck gewdhrleistet zudem eine
gute OPNV-Anbindung.

Das Plangebiet befindet sich zwischen Permer Strafie und Velper Strafle und schlief3t direkt
an die vorhandene Wohnbebauung am Potthofweg an. Nach Osten wird durch das Plangebiet
der Ortsrand von Laggenbeck neu definiert.

Im Plangebiet wird eine aufgelockerte Einfamilienhausbebauung realisiert werden. Aus-
schlieBlich im nordwestlichen Teilbereich sind Bauflichen fiir eine Sonderbauform; hier ist
an eine Alteneinrichtung und an ein Dienstleistungsangebot gedacht, vorgesehen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch die Anbindungen an die Permer Strafie und die
Velper Strafe. Im Inneren stellt ein RingstraBensystem die Haupterschlieung dar, an die
kleinere ErschlieBungseinheiten angehingt sind. Innerhalb der Nord-Siid- und Ost-West-
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Achse ist ein groBer Spielplatz angeordnet, der durch Wegeverbindungen in alle Richtungen
gut erreichbar ist. Dartiber hinaus sichert ein Ful3- und Radwegenetz kurze Verbindungen ins
Stadtzentrum bzw. in die angrenzende freie Landschaft.

Im Randbereich des Siedlungsbereiches sind Griinflachen, die den Ubergang zur freien Land-
schaft bilden und den Ortsrand auflockern. Das Regenwasser wird in einem offenen Graben
dem geplanten Regenriickhaltebecken zugefiihrt.

Festsetzungen

Entsprechend der durchgefiihrten Flachennutzungsplanénderung ist das Plangebiet als allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen. Wobei in einem Teilbereich nur Wohngebdude errichtet
werden diirfen, die fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf legitimiert sind: hier
Altenwohnanlage.

3.1 Grundflichenzahl

Die Grundflichenzahl wird in dem allgemeinen Wohngebiet insgesamt mit 0,4 festge-
setzt.

1.2 Geschossflichenzahl

Die Geschossflichenzahl ist iiberwiegend wegen der festgesetzten eingeschossigen Bau-
weise nicht festgesetzt. Einzige Ausnahme ist der Bereich, der einer besonderen Nut-
zung vorbehalten ist. Hier ist die Geschossfldchenzahl mit 0,8 ausgewiesen.

3.3 Zahl der Vollgeschosse

Im iiberwiegenden Geltungsbereich ist eine eingeschossige Bebauung vorgesehen. Dies
entspricht der aufgelockerten Einfamilienhausbebaunung wie sie fiir Laggenbeck tiblich
ist. Um das Dachgeschoss optimal ausnutzen zu konnen, optisch aber die Wirkung eines
eingeschossigen Gebdudes zu erhalten, ist gemaB textlicher Festsetzung das Dachge-
schoss als Vollgeschoss zuléssig. Gleichzeitig wird diese Zweigeschossigkeit durch die
festgelegte maximale Drempelhdhe von 1,50 m aber eingeschrénkt.

Fiir die geplante Bebauung in dem Bereich direkt angrenzend an die vorhandene Bebau-
ung an der Permer StraBe ist eine Zweigeschossigkeit festgesetzt. Dies entspricht der
Bauform und. der geplanten Nutzung, hier Altenwohnanlage. Der Bereich zwischen ge-
planter Altenwohnanlage und Permer StraBe ist ebenfalls zweigeschossig ausgewiesen.

3.4 Bauyweise

Der zukiinftigen Nutzung entsprechend ist in Teilbereichen fiir die geplante Bebauung
die offene Bauweise festgesetzt. Dariiber hinaus ist im liberwiegenden Geltungsbereich
eine Finzel- und Doppelhausbebauung ausgewiesen. Dabei sind im Bereich der geplan-
ten Wohnbaugrundstiicke die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen pro Wohngebéude
gemiB § 9 (6) BauGB eingegrenzt. Hierdurch soll vor allem einer verkehrlichen Uber-
lastung des Wohnquartieres entgegengewirkt werden.
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3.5 Uberbaubare Fliichen

Die liberbaubaren Flichen werden definiert durch Baulinien und Baugrenzen.

Im Plangebiet sind ausschlieBlich Baugrenzen festgesetzt, die die tiberbaubaren Flichen
begrenzen. Die relativ groBziigigen Flichen orientieren sich strafenbegleitend und bie-
ten ausreichend Spielraum fiir individuelle Bauwiinsche bei Einhaltung eines Gesamt-
konzeptes.

FlieBender und ruhender Verkehr

Das Plangebiet liegt zwischen der Permer Strafle im Norden und der Velper Strae im Stiden.
Die Hauptanbindung an die Permer Strafe liegt der ErschlieBung Griindkenliet direkt gegen-
{iber und soll die gleichen gestalterischen Elemente, hier Mittelinsel, erhalten. Mit dem so
gewihlten Anbindungspunkt ist ein sicherer Verkehrsablauf gewihrleistet. Uber eine innere
Ringerschliefung erfolgt die Anbindung an die Velper Strale. Fiir die Velper Strafle ist eine
Aufweitung und Begradigung berticksichtigt.

In Verbindung mit der seinerzeit geplanten Ansiedlung eines Discounters wurde im Jahr
2000 eine Verkehrsuntersuchung erarbeitet, die die Auswirkungen des zusitzlichen Ver-
kehrsaufkommens einschlieflich der angedachten Wohnbauentwicklung auf die Verkehrs-
abliufe in den vorhandenen Knotenpunkten Permer StraBie/Mettinger Strafle und Velper
Strafle/Mettinger Strafie haben wird. Als Ergebnis dieser Untersuchung ist festzuhalten, dass
die Leistungsfihigkeit ohne zusitzliche Ausbaumafinahmen gewiéhrleistet ist.

An das innere RingstraBensystem angehéingt sind untergeordnete ErschieBungssysteme, die
die einzelnen Wohnquartiere erschlieBen. Eine Fufl- und Radwegeverbindung durchquert das
Plangebiet sowohl in Nord-Siid-Richtung wie auch in Ost-West-Richtung, Mit dieser Wege-
verbindung wird die kurze Anbindung an die Innenstadt planungsrechtlich abgesichert und
der Zugang zur angrenzenden freien Landschaft gewéhrleistet.

Eine Querungshilfe im Bereich Permer StraBe/Forellengrund/neue Anbindung soll zur Schul-
wegesicherung beitragen. Dariiber hinaus ist eine Fufigiingersignalanlage an der Mettinger
Strafle geplant.

Fiir den ruhenden Verkehr werden im Rahmen des StraBenausbaues ausreichend Parkmég-
lichkeiten in Form von Parktaschen berlicksichtigt.

Insgesamt wird sichergestellt, dass die Fahrbahnbreite fiir Rettungsfahrzeuge sowie zur
Feuerwehr ausreichend bemessen ist. In allen Straflen und Gehwegen wird das ,,Merkblatt
{iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen entsprechend Beriick-
sichtigung finden.

Immissionsschutz

Stidlich des Plangebietes verlduft die Bahnlinie Rheine - Osnabriick. Da die Trasse in etnem
tiefen Einschnitt verlduft, ist mit Larmimmissionen, ausgehend von der Bahn, nicht zu rech-
nen.

AuBerhalb des Plangebietes befinden sich zwei landwirtschaftliche Betriebe.

Im Rahmen des Planverfahrens ist ein Geruchsgutachten erstellt worden.



Es war zu untersuchen, wie hiufig im Plangebiet mit Geriichen zu rechnen ist, die von den
genannten Betrieben ausgehen.

Hierzu wurden die Wahrnehmungshiufigkeiten fiir Gerliche nach dem Faktor-10-Modell der
TA-Luft bestimmt. Die Flichenbewertung erfolgte nach den Vorgaben der Geruchsimmis-
sionsrichtlinie, Zhlschwelle 1 GE/m?. Dabei wurden Beurteilungsfldchen von 100 m Seiten-
linge gewdhlt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet der Immissionswert von IW =
0,10 (Geruchswahrnehmung in max. 10 % der Jahresstunden) eingehalten wird.

Dieses Ergebnis setzt voraus, dass die BE 1 des Hofes Steingrover tiber einen Kamin mit ei-
ner Hohe mindestens 11,5 m {iber Erdboden entliiftet. (Dies ist mit dem Eigentiimer bereits
vertraglich geregelt.)

Die Beurteilungsfliche mit der hichsten Beaufschlagung liegt im siidéstlichen Teil des Plan-
gebietes und weist einen Flachenkennwert von 0,10 auf.

Damit ist festzustellen, dass im gesamten Bebauungsplangebiet der Immissionswert der
GIRL fiir Wohngebiete eingehalten wird.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Gebietes erfolgt tiber die im Raum tétigen Versorgungstrager.

Die im Bebauungsplanentwurf Nr. 62 ausgewiesenen Trassen der ErschlieBungsstrafien und
angedachten Grundstiickszuschnitte bilden die Grundlage fiir die Entwésserungsplanung.
Nach § 51 a LWG ist das anfallende Niederschlagswasser von erstmals bebauten und befes-
tigten Grundstiicken vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder in ein Gewésser einzuleiten.

Im Zusammenhang mit dem ErschlieBungsvorhaben des Baugebietes wurde im Oktober 2001
durch das Biiro A + V Geoconsult GmbH ein ingenieurgeologisches Gutachten aufgestellt.
Dieses sollte Aufschliisse tiber Grundwasserverhiltnisse und Bodenbeschaffenheit liefern
und Versickerungsméglichkeiten von Niederschlagswasser aufzeigen.

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchung weisen gering durchldssigen Boden, wie Geschiebe-
lehm und Geschiebemergel mit Staunisse auf. Aufgrund der unzureichenden Bodendurchlés-
sigkeit ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht moglich (siche Bodengutach-
ten).

Dieser gutachterlichen Aussage folgt der Entwisserungsentwurf, in dem auf die Nieder-
schlagswasserversickerung verzichtet und statt dessen ein Regenriickhaltebecken mit an-
schlieRender ortsnaher Einleitung in den Hischebach gewahlt wird.

Vorflut fiir anfallendes Regenwasser bietet das angrenzende Gewisser 362,8, Hischebach
(Gew 3000, UVB Diite), Hauptvorfluter bietet die Diite.

Das vorhandene Schmutzwassernetz in der Permer Strafie bietet die Hauptvorflut fiir die zu-
kiinftige Schmutzwasserkanalisation. Die Schmutzwasserentsorgung zum vorhandenen
Schmutzwassernetz Permer StraBe erfolgt iiber das SW-Pumpwerk ,,Griindkenliet” und an-
schlieBender Druckrohrieitung.

Das geplante Schmutzwassernetz fiir das nordwestliche Teilgebiet (I. BA) kann an das vor-
handene Schmutzwasserpumpwerk ,,Griindkenliet” angeschlossen werden. Die Wassermen-
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gen aus dem iiberplanten Gebiet wurden seinerzeit bei der Erstellung des Pumpwerkes be-
riicksichtigt, so dass ein Umbau des vorhandenen Schmutzwasserpumpwerkes nicht notwen-
dig ist. Das anfallende Schmutzwasser aus dem verbleibenden Teileinzugsgebiet BA Il und
BA III (stidlicher und westlicher Bereich) bzw. den vorgesehenen Erweiterungsflichen 1 und
2, wird aufgrund der topographischen Gegebenheiten zunéchst iiber Freigefilleleitungen zu-
sammengefasst und einem zu erstellenden Pumpwerk zugeleitet. Uber eine zu erstellende
Druckrohrleitung wird die Schmutzwassermenge an die vorhandene Schmutzwasserdruck-
rohrleitung bzw, das Schmutzwassernetz in der Permer Strafle angeschlossen.

Die Ableitung der Schmutzwassermengen mit den zwei Pumpwerken {iber die vorhandene
Druckrohrleitung kann iiber eine entsprechende Steuerung erfolgen.

Aufgrund der geringen Schmutzwassermengen wird auf einen hydraulischen Nachweis der
geplanten sowie der vorhandenen Kanile verzichtet.

Der Antrag gemif § 58 LWG liegt der Bezirksregierung zur Genehmigung vor.

Das anfallende Regenwasser von den Bau- und Verkehrsfldchen wird iiber ein kombiniertes
Entwisserungssystem, bestehend aus Freigefilleleitungen, dem Regenriickhaltebecken siid-
sstlich des Plangebietes zugeleitet. Geplant ist hier mittelfristig ein offener Entwisserungs-
graben Regenriickhaltebecken der zurzeit wegen der landwirtschaftlichen Nutzung noch
nicht realisiert werden kann.

Die vorhandene Ablaufleitung DN 300 B aus dem Regenriickhaltebecken ,,Griindkenliet™
wird zunachst erginzt und spiter aufgehoben und durch einen offenen Entwisserungsgraben
bis zum zukiinftigen Standort des Regenriickhaltebeckens ersetzt. Im Plangebiet ist die Fla-
che fiir die offene Grabenfithrung als Flache fiir die Wasserwirtschaft ausgewiesen.

Die Dimensionierung des Beckens ist entsprechend den Vorgaben der neuen ATV, All17
nach Langzeitsimulation durchgefiihrt worden. Hierfiir wurde die Niederschlagsreihe der
Station Lengerich von 1983 - 1992 (5 min Intervall) herangezogen. Die Eingangsdaten wur-
den vom Landesumweltamt Diisseldorf (Dienststelle Essen) zur Verfilgung gestellt.

Fiir eine Uberstauhdufigkeit von n = 0,5 errechnet sich ein erforderliches Volumen von rd.
1.300 m? (EDV-Programm KOSIM, ITWH Hannover). Die maximale Einleitungswasser-
menge in den Hischebach wird anband des BWK Merkblattes 3 festgelegt und betrégt 50 Us.

Die Einzelheiten zur Gestaltung des Regenriickhaltebeckens sind dem Antrag gemdl § 31
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu entnehmen.

Der Antrag liegt der Bezirksregierung Miinster zur Genehmigung vor.

Fiir das allgemeine Wohngebiet ist eine Loschwasserversorgung von 800 VMin. sicherzustel-
len. Im Bereich der Fliche, die fiir einen besonderen Personenkreis festgesetzt ist, hier Al-
tenwohnanlage, ist der voraussichtlich héhere Loschwasserbedarf im Baugenehmigungsver-
fahren sicherzustellen.

Altlasten und Denkmalschutz

Innerhalb sowie in der nsheren Umgebung des Plangebietes sind nach heutigem Kenntnis-
stand keine Verdachtsflichen von Altablagerungen oder Altlasten bekannt. Ebenfalls sind
Denkmiler oder Bodendenkmiler nicht vorhanden.



Griinflichen/Kinderspielplatz

Um die angrenzende freie Landschaft und das Plangebiet angemessen miteinander zu ver-
kntipfen und gleichzeitig die Option fiir eine weitere Entwicklung nach Osten offen zu hal-
ten, sind die Randbereiche des Plangebietes als 6ffentliche Griinflichen festgesetzt.

In Verbindung mit dem Ful}- und Radwegesystem innerhalb des Plangebietes und dem zent-
ral liegenden Kinderspielplatz wird ein durchgéingiges Wegesystem gewihrleistet, das auch
den Anschluss an die freie Landschaft beriicksichtigt.

Eingriffsregelung

Zum Bebauungsplan wurde ein Skologischer Fachbeitrag des Biiros aru erstellt. Das Gutach-
ten ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Eingriffsermittlung erfolgt unter Beriicksichtigung der Biotopfunktionen der durch den
Bebauungsplan betroffenen Flichen sowie unter Einbeziehung der geplanten baulichen Ele-
mente, von denen Beeintriichtigungen fiir den Naturhaushalt ausgehen und deren zukiinftige
skologische Wertigkeit nach MafBgabe der Nordrhein-Westfilischen Arbeitshilfe als Bewer-
tungsvorschrift (Landesregierung NRW 1996).

Ermittlung des Bestands- und Planungswertes des Baugebietes
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Biotoptyp ) ,@
et mlos) dim.los)
Sandacker 91,044 2 182.008
Fettweide 6.098 4 24.392
Fettwiese 705 4 2.820
Saum 17 4 68
Zier-/Nutzgarten 4.367 4 17.468
Gebande 845 0 0
Summe 103.036 226.756

Bauparzelle 73.724 0,90 66.352
Garagen 240 0 0
Strafie 14.775 0 0
Griinfliche 8.416 2-5 30.660
Wasserflache 725 4 2.900
Garten 4.311 0,9; 4 15.139
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Gebéude 845 0 0
Summe 103.036 115.051

Insgesamt ist im Rahmen der Eingriffswertermittlung festzuhalten, dass durch das geplante
Baugebiet ein Eingriff in einer Hohe von 111.703 Wertpunkten verbleibt. Somit sind externe
AusgleichsmaBnahmen auf entsprechenden Flachen mit einem entsprechenden Gesamtwert
bereitzustellen.

Dies soll auf Flachen nordostlich von Laggenbeck im baulichen AuBenbereich zwischen den
StraRen Adlerstiege, Griindkenliet und Fledder geschehen. Dabei handelt es sich um drei
Grundstiicke mit einer Gesamtfliche von ca. 7,6 ha, auf der eine Waldflichenentwicklung
angestrebt wird.

Es wurde in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde ein Entwicklungskonzept er-
stellt. Der Umfang der KompensationsmafBnahmen wurde mit dem Eigentiimer und den Be-
hérden abgestimmt.

Ermittlung des Aufwertungspotenzials gem. Entwicklungskonzept ,,Adlersteige Osterledde

Flur/ Ausgangsbiotop Zielbiotop Fliche |Aufwertungs-| Wertpunkte
Flurstiick| und Grundwert und (m?) faktor der

Grundwert Aufwertung
38/209 Acker, 2 Wald, 6 116 4 464
38/208 Acker, 2 Wald, 6 37.964 4 151.856
38/208 | Intensivgriinland, 4 Wald, 6 17.999 2 35.998
38/208 Fichtenforst, 5 Wald, 6 13.662 1 13.662
38/205 Fichtenforst, 5 Wald, 6 4.573 1 4.573
38/205 | Intensivgriinland, 4 Wald, 6 2.136 2 4272

Durch die angestrebten MaBnahmen kann eine Kompensationswertigkeit von 210.825 Wert-
punkten erreicht werden.

Abziiglich der fiir den Bebauungsplan 62 a bendtigten Wertpunkte, 111.703
bleibt aus der Differenz zwischen Bestandwert — Planungswert
ein Uberhang von 99,122 WP,

Die KompensationsmaBnahme wird durch entsprechende vertragliche Regelung zwischen
dem Eigentiimer und der Stadt Ibbenbiiren gesichert werden. Das Entwicklungskonzept
Adlersteige Osterledde” ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Damit ist der Eingriff, den der Bebauungsplan verursacht, als ausgeglichen anzusehen.



i;’ 10. Umweltvertriiglichkeitspriifung

Da das Bebauungsplanverfahren nach der alten Gesetzgebung fortgefithrt wird, fallt es nicht
unter die im UVP-Gesetz genannten Vorhaben, die einer UVP-Pflicht unterliegen. Die maB-
geblichen Grofenwerte sind nicht erreicht.

Aufgestellt:

Ibbenbiiren, im Januar 2005

stadf ibbenbiiren

Fachdienst Stadtplanung

Henckens-Kratzsch Thiele




