Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 70 ,,SiidstraBe/Arenbergstrae*
(beschleunigtes Verfahren gemaf § 13 a BauGB)
der Stadt Ibbenbiiren
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Erfordernis der Planung

In stadtzentrumsnaher Lage ist zwischen der Stidstrae und der ArenbergstraRe eine ein-
und zweigeschossige Blockrandbebauung entstanden. Die innenliegenden groRen Freifla-
chen wurden als Nutzgartenflachen bewirtschaftet. Eine Vielzahl der Flachen werden heute
gartnerisch genutzt bzw. sind als Rasenflache angelegt. Neben dem Planungsziel, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen, soll eine Ausweisung von Wohnbauland auRerhalb
vorhandener Siedlungsstrukturen/Ortslagen vermieden werden. Das Plangebiet stellt einen
Standort dar, wo in einem bestehenden Wohngebiet eine stadtebauliche Nachverdichtung
vorgenommen werden kann.

Ziel dieses Planentwurfes ist die Ausweisung von rickwartigen Baugrundstiicken innerhalb
eines innenstadtnahen Baublockes mit gleichzeitiger Regelung einer ErschlieBung. Im Nor-
den entlang der GartenstraRe und im Stiden sollen in Anlehnung an die vorhandene Bebau-
ung auch Mehrfamilienhduser méglich sein. Die Ubrigen Flachen, hier insbesondere die in-
neren Gartenbereiche, sollen einer geringeren Nachverdichtung mit maximal zweigeschos-
sigen Einzel- und Doppelhdusern zugefiihrt werden. Da es sich um die Nachverdichtung ei-
nes bereits bebauten Bereiches handelt, wird der Plan gem. § 13 a BauGB aufgestellt.

Die vorliegende Planung soll dazu beitragen das nachfolgende Oberziel des Stadtentwick-
lungsprogrammes (STEP) zu erreichen.

1. Ein GroBteil des Bedarfs an Wohnungsneubau soll auf Bauplatzen in vorhandenen Sied-
lungsbereichen gedeckt werden!

2. Die Gebaude der 1950er bis 1970er Jahre sollen zu einem attraktiven Angebot fur Fami-
lien als Alternative zum Neubau entwickelt werden!

6. In der Innenstadt soll mehr hochwertiger Wohnungsbau entstehen!

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ibbenbiren ist das gesamte Plangebiet als Wohnbaufla-
che dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher fiir die Realisierung
der hier méglichen und geplanten Vorhaben nicht erforderlich.

Im Regionalplan — Teilabschnitt Munsterland — ist der Planbereich als Wohnsiedlungsbe-
reich dargestellt. Der Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplanes Miinsterland sieht fir
den Planbereich allgemeine Siedlungsbereiche vor. Weder die vorhandene, noch die ge-
plante Regionalplandarstellung widerspricht der vorliegenden Planung.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt stidlich des Zentrums der Kernstadt. Es wird nérdlich von der Garten-
stral3e, dstlich von der Stidstrale, siidlich von der WerthmUihlenstrate und westlich von der
Arenbergstralle eingegrenzt. Die Anbindung an das éffentliche Personennahverkehrsnetz
ist durch die zentrumsnahe Lage gegeben. Alle zentrumstypischen Einrichtungen, Schulen
und Einkaufsméglichkeiten sind in 5 - 10 Gehminuten erreichbar. Die genauen Grenzen des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind gemaR § 9 Abs. 7 Baugesetzbuch als geris-
sene Linie zeichnerisch festgesetzt.
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Bestand innerhalb und auBerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist straRenbegleitend weitgehend mit ein- und zweigeschossigen Wohnge-
bauden bebaut. Als Dachform dominieren Walm- und Satteldacher mit einer steilen Dach-
neigung. Im Suden ist eine dreigeschossige gréfRere Wohnanlage in Flachdachbauweise
vorhanden. Das Plangebiet selbst sowie auch der angrenzende Bereich nérdlich der Werth-
muhlenstral3e ist durch Wohnnutzungen gepragt. Die Nachbarbereiche sind bereits pla-
nungsrechtlich abgesichert. Stidlich am Ende der Stidstrale besteht der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 104 ,Werthmuhlenstrale“, westlich der Arenbergstrale besteht der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 69 ,Arenbergstrale / Groner Allee“. Nérdlich der
Gartenstrae bestehen die rechtsverbindlichen Bebauungspléane Nr. 66 ,GartenstraRe“ und
Nr. 105 ,Blaue Ecke®, die hier die Bebauungsmdglichkeiten rechtlich absichern.

Inhalt des Bebauungsplanes

5.1 Bauliche und sonstige Nutzungen

Die zu entwickelnden Wohnbauflachen werden als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) tberplant. In Anlehnung an den baulichen Bestand
im Plangebiet wird fiir die Bebauung Uberwiegend die Zweigeschossigkeit festgesetzt.
AusschlieRlich die vorhandene Wohnanlage an der Werthmuhlenstrae ist mit drei Voll-
geschossen als Héchstgrenze ausgewiesen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung bezogen auf die Grundflachenzahl (GRZ) und Ge-
schossflachenzahl (GFZ) ist Uberwiegend mit 0,3, bzw. 0,6 festgesetzt und nur fiir den
Bereich der Wohnanlage an der Werthmuihlenstrale mit einer GRZ von 0,4 und einer
GFZ von 1,2 entsprechend der Wohnform mit einer hheren Ausnutzung ausgewiesen.
Das zulassige MaR der baulichen Nutzung erméglicht zum einen die Nachverdichtung
und damit den sparsamen Umgang mit Grund und Boden, sichert aber auch geniigend
Freiraum gerade innerhalb der der rlickwartigen Grundstiicksbereiche.

Um Uber die Geschossigkeit hinausgehend Einfluss auf die Héhenentwicklung der Ge-
baude zu nehmen, ist die Firsthéhe/Gebaudehohe mit maximal 70 m G.N.N. begrenzt.
Sichergestellt werden soll hiermit eine Integration in die umgebenden Baustrukturen
und gleichzeitig soll einer Fehlentwicklung bezogen auf die Gebaudehéhe vorgebeugt
werden.

Die Uberbaubaren Flachen sind definiert durch Baugrenzen. Die Baufenster sind groR3-
zugig dimensioniert, und ermoglichen durchgangig eine zweite Bautiefe, die einer
Nachverdichtung entsprechenden Raum bietet.

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist entlang der Gartenstrae im Norden fur
die hier vorhandene Bebauung einschlieBlich der Erweiterungsméglichkeiten die Anzahl
der zulassigen Wohneinheiten pro Gebdude auf maximal 6 Wohneinheiten begrenzt.
Mit Ausnahme des im Studen gelegenen Bereiches der Wohnanlage, wo keine Rege-
lung zu den Wohneinheiten getroffen wird, ist im tbrigen Plangebiet eine Begrenzung
der Wohneinheiten auf maximal 2 Wohneinheiten je Gebaude getroffen. Hierdurch soll
sicher gestellt werden, dass durch die geplante Nachverdichtung und die damit verbun-
dene Belastung durch zusétzlichen Verkehr, diese fur das innerstadtische Wohnquartier
nicht zu Lasten der Wohnqualitat geht.

Daruber hinaus sind in der Ortlichkeit die Bereiche der Einfamilienhduser und der Mehr-
familienhauser deutlich untereinander abgegrenzt, so dass unterschiedliche Betrach-
tungsraume der stadtebaulichen Zielvorstellung einer Entwicklung aus dem Bestand zu
Grunde liegen. Der Wohnblock ist daher ein untypischer Einzelfall. Zur Wahrung des
bisherigen Gebietscharakters, mit der Pragung durch Einfamilienhauser mit nur einer
Wohneinheit, sind daher andere Wohngebaudetypen nicht zugelassen.
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5.2 ErschlieBung, Verkehr

Das Plangebiet ist durch die umgebenden stadtischen Stralen erschlossen. Fiir die in-
nere Erschlielung ist aufgrund der Tiefe der Grundstiicke und der Ausnutzbarkeit aller
hinteren Grundstiicksflachen im nérdlichen Teilbereich eine neue Wohnstrafe zwin-
gend erforderlich, um eine sinnvolle Aufteilung der Grundstiicke zu gewahrleisten. Die
geplante Stichstralie erschlieRt die dann neu parzellierten riickwartigen Grundstiicke
im nérdlichen Planbereich.

Im Bebauungsplan sind keine Gelandehéhenfestsetzungen getroffen, da das Gelande
keine ungewdhnlichen Héhenunterschiede aufweist. Im Bereich des ersten Teilstiickes
der Stichstralle mit der Anbindung an die Arenbergstralie gibt es kaum einen Gelédnde-
unterschied zwischen der Stralle und den angrenzenden Grundstiicken. Erst im weite-
ren Verlauf steigt die Planstrale im Vergleich zum Gelande langsam bis zu einem Hé-
henunterschied von maximal 80 cm an. Dieser stellt keine besonders ungewdhnliche
Situation dar und ist im Bereich der Angleichung an das StraRenniveau durch eine An-
béschung auszugleichen. Dadurch werden die benachbarten neuen Grundstiicke sich
in der Hohe ebenfalls angleichen und zu den ,alten“ Grundstiicken das Gelande (Gar-
ten) anpassen missen.

Dartiber hinaus gelten fur benachbarte Grundstiicke allgemeine Anforderungen, die
jede(r) Grundstiickseigentimer(in) zu beachten hat. So muss im Rahmen der Gelande-
und Gartengestaltung entsprechend dafiir Sorge getragen werden, dass das Oberfla-
chenwasser auf dem eigenen Grundstiick verbleibt.

Die StraRe soll so gestaltet und dimensioniert werde, dass alle angrenzenden riickwar-
tigen bebaubaren Grundstiicke erschlossen sind. Bei der vorliegenden Planung ist ein
Erschlieungskonzept gewahlt worden, das aus Sicht der Verwaltung alle Aspekte des
gefahrlosen Befahrens beachtet. Die StichstraRe, die im mittleren Abschnitt eine Wen-
deméglichkeit bietet, erfordert bei der Lange der StralRe von ca. 65 m keine zweite
Wendemdéglichkeit am Ende der Strale.

Im stdlichen Planbereich ist die tiefbautechnische Anbindung Uber eine riickwartige Er-
schlieung an die Arenbergstrasse auf Grund der Gefallesituation nicht méglich. Daher
ergeben sich aus planerischer Sicht unterschiedliche Plankonzepte, um die gewiinschte
Nachverdichtung umzusetzten. Da bei diesen Grundstiicken durch ihren Zuschnitt und
die Grole jeweils fur sich gesehen eine eigenstandige riickwartige Bauméglichkeit ge-
geben ist, konnte auf die Verlangerung der ErschlieBungsanlage verzichtet werden. Die
Grundstiicke sind Uber private Zufahrten erschlossen, die grundbuchlich zu sichern
sind. Auf die Festsetzung eines Geh-, Fahr-, und Leitungsrechtes wurde bewusst ver-
zichtet, damit benachbarte Grundstiicke auch eine gemeinsame Zufahrt planen kénnen,
wenn dies mit der zeitlichen Umsetzung der Bebauung passt.

Zur Werthmuhlenstrae hin ist iber die vorhandene Zufahrt zur eingangs beschriebe-
nen Wohnhausanlage ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager ausgewie-
sen. Ein weiteres Leitungsrecht ist im stdlichen Grundstticksbereich festgesetzt. Hier
verlauft zusatzlich parallel zur Nachbargrenze die Ausweisung eines Geh- und Lei-
tungsrechtes. Mit dem Wegerecht zu Gunsten der Allgemeinheit, das zur Halfte im an-
grenzenden Bebauung Nr. 104 gesichert ist, wird die fuBlaufige Anbindung der Sudstra-
Re an die WerthmihlenstraBe angestrebt.
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5.3 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom und Gas sowie Fernmelde- und
Kommunikationsleitungen erfolgt durch das vorhandene und nach Bedarf zu erweitern-
de Ortsnetz. Die vorhandene Trafostation ist im Plangebiet entsprechend beriicksich-
tigt.

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes werden die Versorgungsleitungen innerhalb
der geplanten neuen Stralentrasse verlegt. Das notwendige Loschwasser wird tber
das Leitungsnetz des Wasserversorgungsverbandes Tecklenburger Land sichergestellt.
Im Bereich der riickwértigen Grundstticke gab es frilher einen durchgehenden Graben,
der das Oberflachenwasser aufnahm und dann in die Umfluth geleitet hat. Da diese Ab-
leitung mit dem Bau der Wohnanlage an der Werthmuhlenstrasse aufgegeben werden
musste, besteht der Graben heute nur noch ansatzweise. Diese Tatsache bedingt, dass
nach Starkregenereignissen das Oberflachenwasser langer auf den Grundstiicken steht
und nur langsam versickert. AuRerdem ist davon auszugehen, dass der Grundwasser-
spiegel im Plangebiet relativ hoch ist.

GemaB § 51 a LWG ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Janu-
ar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die éffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten,
sofern dies ohne Beeintrachtigung des Gemeinwohls méglich ist.

Bei dem vorliegenden Geltungsbereich handelt es sich um einen bereits seit Jahren be-
bauten Bereich, in dem ein Kanalnetz bereits vorhanden ist. Aus wirtschaftlichen Griin-
den und aus den zuvor ausgefiihrten Erlduterungen wird daher von der Versickerung
oder Verrieselung abgesehen.

Die an der geplanten Stichstrae neu zu errichtenden Wohnhauser werden iiber neue
Leitungen im Trennsystem entwéssert und an das vorhandene Kanalnetz in der Aren-
bergstrale angebunden und so der zentralen Klaranlage zugefihrt. Dort werden die
Abwasser mechanisch und biologisch gereinigt.

Im Rahmen der Bauleitplanung werden nur grundsétzliche Festsetzungen zur Entwés-
serung getroffen. Die sich anschlieRende technische Berechnung und spatere Dimen-
sionierung der Kanalrohre wird entsprechend den einschlagigen Richtlinien (zur Zeit
DWA-A118 und DIN EN 752) geplant.

Der zentrale Entwasserungsplan Stid-West der Stadt Ibbenbiren trifft Aussagen zur
Auslastung der Kanalisation. Das bestehende Kanalnetz in diesem Bereich wurde 2007
von einem Fachbiro hydrodynamisch nachgerechnet, die Erkenntnisse sind in den ZEP
Sud-West, der von der Bezirksregierung genehmigt wurde, eingeflossen. Notwendige
MaRnahmen zur Beseitigung von Riickstauereignissen sind im Rahmen der Fortschrei-
bung des ZEP ebenfalls von der Bez.-Reg. genehmigt und vom Rat der Stadt Ibbenbii-
ren beschlossen worden.

Durch die neue Baumdglichkeit im Bebauungsplangebiet muss zusatzliches Regenwas-
ser abgeleitet werden. Auf Grund der hydraulischen Uberlastung sind daher BaumaR-
nahmen erforderlich, die dies verhindern. Die baulichen Umsetzungen dieser MaRnah-
men haben begonnen.-Berzeit-erfelgtauf der Grundlage-der-hydraulischen Bereehnung
des-Zentralabwasserplanes{(ZEP) die Umsetzung-der-baulichen Malnahme im-weite-
ren-Veraut-der Regenwasserkanalisation-in-Richtung-der Einleitungsstelle-in-die lbben-
birenen-Aa-—Bis-Juli-2013-werden-die-MaRnahmen-umgesetzt sein-

Auf der Grundlage der hydraulischen Berechnung des Zentralentwasserungsplanes
(ZEP) erfolgte die Umsetzung der baulichen Manahme im weiteren Verlauf der Re-
genwasserkanalisation in Richtung Einleitungsstelle in der Ibbenbiirener Aa
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Auf die Méglichkeit des Gebrauchs von Niederschlagswasser z. B. fiir die Gartenbe-
wasserung (z.B. Regenwasser-Zisterne) wird hingewiesen.

Der anfallende Mull wird gemaR § 4 Abfallbeseitigungsgesetz &ffentlich abgefahren und
auf der genehmigten Zentraldeponie gelagert.

Die Wertstoffe, Altpapier, Gelbe Sacke usw. werden unter Beachtung der geltenden
Gesetze eingesammelt und ordnungsgeman entsorgt bzw. wieder verwertet.

Umwelt und Naturschutz

Unter dem Aspekt des Vermeidungs- bzw. Minimierungsgebotes des Bundesnatur-
schutzgesetzes ist diese innerstadtische Uberplanung ein Beitrag zur Schonung und
Einsparung der Inanspruchnahme landschaftlich wertvoller Freiflachen im AuRenbe-
reich. Da hier ein bereits bebautes Gebiet nachverdichtet wird, ist der Forderung nach
sparsamen und schonendem Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Die Uberbaubaren Grundflachen des Planbereiches sind weniger als 20.000 m? grof,
so dass eine Vorpriifung des Einzelfalles hinsichtlich erheblicher Umweltauswirkungen
entfallen kann. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete) bestehen
nicht. Da der Bebauungsplan den Voraussetzungen des § 13 a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB
entspricht, gelten Eingriffe, die aufgrund der Bebauungsplanung zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. AusgleichsmaRnahmen sind somit nicht zu leisten und ein Umweltbericht ist
nicht erforderlich.

Erhebliche Auswirkungen des vorliegenden Bebauungsplanes auf die Belange des Ar-
tenschutzes werden nach heutigem Stand nicht gesehen. Eine Betroffenheit durch den
Verlust von Lebensrdumen oder Beeintrachtigung der ékologischen Funktion der Fort-
pflanzungsstétten sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Mit Blick auf eine klimaangepasste Bauleitplanung und unter Beriicksichtigung der im
Stadtentwicklungsprogramm formulierten Ziele ist ein Hinweis zum anzustrebenden
Energiestandard der Geb&ude in den Bebauungsplan aufgenommen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange sowie auch Fragen der Bodendenkmalpflege sind nicht
berihrt.

Zum Schutz nicht vermuteter aber evtl. doch vorhandener Bodendenkmaler wird der
Hinweis fur die Baugenehmigungsbehérde aufgenommen, dass der folgende Text im
Bauschein aufzufuihren ist:

»,Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenkunde, d. h.
Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natrli-
chen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.*

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt als Untere Denkmalbehérde und
der LWL-Arché&ologie fir Westfalen, AuRenstelle Miinster, ( 0251/591-8911, unverzig-
lich anzuzeigen (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz).
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5.6 Altlasten, Kampfmittel und Immissionsschutz

Informationen Uber etwaige Altlasten liegen nicht vor. Nach Uberpriifung alter Karten
und Plane (Kéniglich PreuBische Landesaufnahme 1895 M. 1: 25.000) wurde festge-
stellt, dass die in dem Planbereich gelegenen Wohnbauflachen gartnerisch bzw. land-
wirtschaftlich genutzt wurden. Es ist davon auszugehen, dass die tiberplanten Wohnfla-
chen nicht zu den belasteten Bereichen (Verdachtsflachen) gehéren, zumal bei der Er-
richtung der umgebenden Wohngebaude keinerlei Bodenstérungen bzw. kontaminierte
Stoffe festgestellt wurden.

Im Plangebiet ist die mit Kampfmitteln beeinflusste Verdachtsflache gekennzeichnet.
Vor Beginn jeglicher BaumaRnahme ist der Bereich in Abstimmung mit dem Kampfmit-
telrdumdienst auf Kampfmittel abzusuchen.

Von der Werthmilhlenstrale (L 504) als eine der Hauptdurchgangsstraen der Stadt
gehen Larmemissionen aus. Die neu geplante Wohnbebauung liegt hiervon deutlich ab-
gesetzt und wird von einer bereits vorhandenen unregelméaRigen Bebauungszeile ge-
schitzt. Fur die zum Teil direkt an der StraRe liegenden vorhandenen Wohnhauser
werden passive SchallschutzmaRnahmen im Plan festgesetzt.

Der nordostliche Bereich des Bebauungsplanes Nr. 70 grenzt an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 105 der Stadt Ibbenbuiren. Dieser Bebauungsplan weist an-
grenzend Mischgebiet aus.

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes im Anschluss an ein Mischgebiet ist
in der Bauleitplanung als géngige Praxis Ublich. Bei mischgebietstypischer Nutzung
sind immissionsschutzrechtliche Konflikte nicht zu erwarten.

6. Planverwirklichung und FolgemaRnahmen

Der vorliegende Planentwurf entspricht der stadtebaulichen Zielvorstellung zu einer geord-
neten Nachverdichtung und ist mit den Eigentimern im Plangebiet abgestimmt. Die Kosten
der Stralenbaumalinahme sowie die sonstigen ErschlieRungekosten werden im Einver-
nehmen mit den Eigentimern geregelt werden.

Die Begriindung wurde gemaf Beschluss des Rates vom 13. 12. 2013 nach der éffentlichen
Auslegung geandert

Aufgestellt:

Ibbenbiren, November 2013

ibb tadt Ibbenbiiren
/

er Biirgermeister

7f/ac dienst/ Stadtplanung
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