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1. Anlass und Ziel der Planung

Fur den Bereich der enemaligen Mobelwerkstétte Kattwinkel in Laggenbeck liegt der
Verwaltung ein Planungskonzept zur Folgenutzung der nicht mehr gewerblich
genutzten Flachen vor.

Die in Rede stehende Flache in einer GréRe von ca. 12.000 m? liegt direkt nordéstlich
des Bahnhofes Laggenbeck.

Ziel ist nun, mit Blick auf die Umgebungsnutzung hier vornehmlich eine Wohnbebauung
mit Ubergang zu einer Mischgebietsbebauung zu schaffen.

Aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet, der Nahe zum Bahnhof und der vielfaltigen
Ubereinstimmung mit den Zielen des Stadtentwicklungsprogrammes sowie im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kommt der Wiedernutzung von bereits
versiegelten, sanierten, baulich veradnderten oder bebauten Flachen dabei eine
besondere Bedeutung zu.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt lbbenbiren soll die

vorliegende Planung dazu beitragen, nachfolgende Oberziele des Stadtentwicklungs-
programms (STEP) zu erreichen.

Nr. Oberziele

01 | Ein GroRteil des Bedarfs an Wohnungsneubau soll auf Bauplatzen in vorhandenen
Siedlungsgebieten gedeckt werden!

03 | Im Wohnungsbau muss es in Zukunft mehr Alternativen zum freistehenden
Einfamilienhaus geben!

04 | Alternative Wohnformen sollen geférdert und durch professionelle Akteure
begleitet werden!

19 | Die hohe Unternehmenszufriedenheit ist der wichtigste Standortfaktor und muss
die Basis fir zukiinftige gewerbliche Entscheidungen bilden!

22 | Die Entwicklung der bahnhofsnahen Brache muss fur die Ibbenburener
Stadtentwicklung von zentraler Bedeutung sein!

Die geplante Bebauung auf dem Gelande der ehem. Fa. Kattwinkel entspricht im
besten Sinne den o.g. Oberzielen des STEP. So wird durch die Nachnutzung einer
ehemals gewerblich genutzten Flache in zentraler Lage in unmittelbarer Néhe zum
Bahnhof ,Laggenbeck der weitere Flachenverbrauch und der damit zusammen-
héngende ErschlieBungskostenaufwand reduziert und eine bessere Auslastung der
vorhandenen Infrastruktur erreicht. Da aufgrund des demographischen Wandels die
Zahl der Einpersonenhaushalte in den letzten Jahren gestiegen ist, werden mehr
kleinere Wohnungen im Vergleich zu Einfamilienhdusern benétigt. Das vorliegende,
durch im Wohnungsbau bereits etablierte Akteure erarbeitete Entwicklungskonzept
stellt fur verschiedene Bevdlkerungsgruppen (z.B. Senioren) hierzu ein vielfaltiges
Wohnungsangebot zur Verfiilgung. Die unmittelbare Nahe zum Laggenbecker Bahnhof
bietet u.a. fur mobilitatseingeschrankte Bevolkerungsgruppen einen erheblichen
Standortvorteil. Nicht zuletzt wird durch den Bebauungsplan auch die
Unternehmerzufriedenheit in Ibbenbiiren weiter gestarkt, da die bauliche Entwicklung
von einem privaten Projektentwickler betrieben und von der Stadt begleitet wird.
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2. Aufstellungsbeschluss, rdaumlicher Geltungsbereich, Planverfahren

Mit dem Beschluss des Rates der Stadt Ibbenbtiren vom 09.10.2013 ist die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 28 ,KattwinkelstraBe" in die Prioritatenliste 2014 des
Fachdienstes Stadtplanung mit der Prioritat 1 aufgenommen worden.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan eindeutig festgesetzt. Die
genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Darstellung auf dem Deckblatt und ist durch
eine gerissene Linie im Planteil zeichnerisch festgelegt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Kattwinkelstrale“ kann gemaR § 13 a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden, da es sich um eine
Wiedernutzung eines bereits bebauten Bereiches innerhalb eines Siedlungsgebietes
handelt. Fir das Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend. Im beschleunigten Verfahren wird von
einer Umweltprifung geméaR § 2 (4) BauGB sowie von dem Umweltbericht gemaR § 2
a BauGB abgesehen. Da in diesem Fall § 13 a (1) Nr. 1 BauGB anzuwenden ist
(Festsetzung einer zuldssigen Grundfléache von weniger als 20.000 m?), entfallt auch
die Vorprifung des Einzelfalls hinsichtlich erheblicher Umweltauswirkungen. Eingriffe,
die auf Grund der Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
gelten im Sinne des § 1 a (3) Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig, so dass AusgleichsmaRnahmen nicht erforderlich sind.

3. Ubergeordnete Planung
In der Fortschreibung zum Regionalplan fur den Regierungsbezirk Minster ist der
Verfahrensbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich nérdlich des vorhandenen

Schienenweges (Rheine — Osnabriick) dargestelit.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt lbbenbiren ist der Planbereich im
Anschluss an Wohnbauflachen als Griinflaiche und gewerbliche Bauflache dargestelit.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes (allgemeines Wohngebiet,
Mischgebiet) weichen von den Darstellungen im Flachennutzungsplan ab.

Nach § 13 a (2) BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst (siehe anliegenden Auszug aus dem Flachennutzungsplan).

4. Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Bauliche Nutzung

Mit dieser Bebauungsplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine  Wiedernutzung eines bereits bebauten Bereiches innerhalb eines
Siedlungsgebietes geschaffen.

Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kommt der Wiedernutzung
von bereits versiegelten, sanierten, baulich veranderten oder bebauten Flachen eine
besondere Bedeutung zu. Der Planbereich wurde ehemals vom Farbenwerk Oranien
und der Meébelfabrik Kattwinkel genutzt. Aus Grinden der Umwelt- und
Gesundheitsfiirsorge (Altlast im Plangebiet) erfolgt eine Kennzeichnung gemaB § 9 (5)
Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan, verbunden mit der Vorgabe, dass eine Bebauung erst
zulassig ist, wenn die im Plangebiet bestehende Altlast saniert wurde und von Seiten
des Umweltamtes des Kreises Steinfurt gegen eine Bebauung keine Bedenken
bestehen.
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Der Sanierungsplan der Wessling GmbH, Altenberge, Projekt-Nr.: CAL-13-0604, wird
der Begriindung als Anlage beigeflgt.

Im Rahmen dieser Bebauungsplanung werden die Bauflachen in Anlehnung an die
umgebende Nutzungsstruktur als Allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet
festgesetzt; dabei werden zum Schutz der vornehmlich vorhandenen und geplanten
Wohnbereiche Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten fur den
Planbereich ausgeschlossen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend dem nachgefragten Bedarf und mit
Ruicksicht auf die umliegende Bebauung entlang der Permer StraRe auf maximal drei
Voligeschosse und im (ibrigen Bereich auf maximal zwei Vollgeschosse mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt; dabei bleibt die mit 0,4 vorgegebene
Grundflachenzahl fur das Mischgebiet hinter den maximal zuléssigen Oberwerten der
Baunutzungsverordnung (§ 17 BauNVO) zuriick, um hier eine angestrebte
aufgelockerte Bebauungsdichte vergleichbar mit anderen Wohnquartieren zu schaffen.

Diesem Ziel dient ebenso die festgesetzte offene Bauweise; dabei wird die offene
Bauweise mit Ausnahme der Bauzeile entlang der Permer Strae dahingehend
eingeschrankt, dass nur Einzel- bzw. Doppelhduser mit maximal 2 Wohnungen je
Einzelhaus bzw. maximal 2 Wohnungen je Doppelhaushélfte zuldssig sind.

Mit der Begrenzung der Wohneinheiten soll zudem sichergestellt werden, dass durch
die geplante Neubebauung kein zusatzlicher Verkehr im riickwartigen Bereich erzeugt
wird, der zu Lasten der Wohnqualitat geht.

Die tberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Wesentlichen stralenbegleitend
orientiert und werden durch Baugrenzen definiert. Dabei sind die Baufléchen relativ
groRziigig ausgewiesen um zeitgerechtes Bauen zu erméglichen.

Dachformen und Dachneigungen unterliegen heute sehr individuellen Vorstellungen,
so dass mit Blick auf eine maglichst groBe Vielfalt hierzu keine Vorgaben bzw.
Regelungen getroffen werden.

Lediglich tber die textliche Festsetzung B) Nr.1 wird die Zulassigkeit von
Dachaufbauten bei geneigten Déchern eingeschrankt damit Dacher nicht gegenuber
dem Hauptbaukérper dominieren, so dass ein harmonischer Gesamteindruck vermittelt
werden kann.

Um zudem die MaRstablichkeit der baulichen Anlagen untereinander nach
stadtebaulichen Grundsatzen im Interesse einer ausgewogenen Stadtbildgestaltung zu
sichern sowie ein ansprechendes stadtebauliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten
werden unter Beriicksichtigung nachbarlicher Belange besondere Festsetzungen zu
Sockel-, Gebaude- bzw. Firsthéhen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Mit der vorgegebenen Sockel-/Geb&ude-/Firsthéhenbegrenzung wird somit Uber die
Geschossigkeit hinausgehend Einfluss auf die Héhenentwicklung der Gebaude
genommen. Hierdurch kann das Einfigen der Bebauung in die umgebenden
Baustrukturen gesichert und gleichzeitig Fehlentwicklungen bezogen auf die
Gebaudehohen vorgebeugt werden.

Die Festsetzung unter A) Nr.7 — zusatzliche Stellplatze o.8. anzulegen, einen
Stauraum fur Garagen (Carports) von 5,00 m zur StraBe zu bewahren bzw. die
Zufahrten ab 4 Stellplatzen zu biindeln dient dem Ziel den durch die Anzahl von
Wohnungen ausgelésten Stellplatzbedarf nicht auf den Bereich der offentlichen
ErschlieBung zu verlagern.
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Hierdurch kénnen nachteilige Einwirkungen auf den Verkehrsraum und die
Verkehrssicherheit verhindert werden, ohne dass der Bauherr zu sehr eingeschrankt
wird.

Die Festsetzung als straBenseitige Einfriedigungen nur lebende Hecken zuzulassen
und zwischen Garagen (Carports), Nebenanlagen und &ffentlichen Verkehrsflachen
einen zu begrinenden Mindestabstand an der Léngsseite einzuhalten soll
sicherstellen, dass der 6ffentliche Raum nicht durch diese Anlagen starr eingeengt,
sondern als éffentlicher Raum insgesamt wahrgenommen und erlebt werden kann.

Die gesamtstadtische Steuerung des Einzelhandels soll auf der Grundlage des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Ibbenbiiren aus 2008 erfolgen. Danach
ist der Verfahrensbereich nicht als zentraler Versorgungsbereich und auch nicht als
Nahversorgungszentrum bzw. als Sonderstandort definiert.

Dementsprechend wird zur Wahrung und Sicherung der Versorgungsstrukturen im
Stadtgebiet und um bestehende zentrale Versorgungsbereiche durch kiinftige
Ansiedlungen optimal zu starken der Einzelhandel fur den Planbereich des Bebauungs-
planes Nr. 28 ,Kattwinkelstrae" wie folgt geregelt:

In dem ausgewiesenen Mischgebiet sind gem. § 1 (5 und (9) BauNVO
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten (Sortimentsliste: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Ibbenbiiren April 2008) zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in Ibbenbiiren
sowie basierend auf den stadtebaulichen Zielen zur gesamtstédtischen Steuerung des
Einzelhandels ausgeschlossen. Eine Ausnahme nach § 31(1) BauGB ist zuldssig, wenn
der Einzelhandel die Kriterien des sogenannten Nachbarschaftsladens im Sinne des §
4 (2) Nr. 2 BauNVO efiillt.

Mit der formulierten Ausnahme soll sichergestellt werden, dass der in den
angrenzenden allgemeinen Wohngebieten zuldssige Nachbarschaftsladen auch
innerhalb des Mischgebietes ausnahmsweise zuléssig bleibt.

Welche Sortimente in Ibbenburen als zentrenrelevant, zentren- und
nahversorgungsrelevant oder als nicht zentrenrelevant gelten ist der nachfolgenden
sogenannten ,lbbenburener Liste“ zu entnehmen.
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Sortimentsliste fiir die Stadt Ibbenbiiren (,,lbbenbiirener Liste®)

Kurzbezeichnung
Sortiment

Nr. nach
wz 2003’

Bezeichnung nach WZ 2003

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 52.49.3 Augenoptiker

Bekleidung (Sportbekleidung unter 52.42 Einzelhandel mit Bekleidung

Sportartikel)

Blumen aus 52.49.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen u. Saatgut (Nur Blumen)

Briefmarken/Miinzen aus 52.48.2 aus 52.48.2 (nur: Sammlerbriefmarken und —miinzen)

Biicher aus 52.47.2 Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (Nur: Biicher)

Computer 52.49.5 Einzelhandel mit Computern, Computerteilen, peripheren Einheiten und

(PC-Hard- und -Software) Software

Elektrokleingerate aus 52.45.1 Einzelh. mit elektrischen Haushaltsgeréten und elektrotechnischen
Erzeugnissen, anderweitig nicht genannt (Nur Einzelh. mit Elektro-
Kleingeréten einschl. N&h- und Strickmaschinen)

Foto und optische Erzeugnisse und 52.49.4 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Augenoptiker)

Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik 52.44.4 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Kurzwaren/Schneidereibedarf/ 52.41.2 Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie

Handarbeiten sowie Meterware fiir Meterware fiir Bekleidung und Wésche

Bekleidung und Wasche

Haus-/Bett-/Tischwésche aus 52.41.1 Einzelhandel mit Haushaltstextilien (darunter nicht: Einzelhandel mit
Bettwaren und Matratzen)

Heimtextilien/Gardinen 52.44.7 Einzelhandel mit Heimtextilien

Hausrat aus 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (darunter nicht: Einzelhandel mit
Bedarfsartikeln fiir den Garten, M6beln und Grillgeréten fir Garten und
Camping, Kohle-, Gas- und Oléfen)

Leuchten/Lampen 52.44.2 Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln

Medizinische und orthopédische Gerate | 52.32.0 Einzelhandel mit medizinischen und orthop&dischen Geréten

Papier/Biroartikel/Schreib- 52.47 1 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln,

waren sowie Kiinstler- und Bastelbedarf | aus 52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel (Nur: Einzelhandel mit Organisationsmitteln fiir
Biirozwecke)

Schuhe, Lederwaren 52.43 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 52.48.6 Einzelhandel mit Spielwaren

Sport- und Campingartikel 52.49.8 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdbel)

(Campingmdbel: s. Mébel)

Telekommunikationsartikel 52.49.6 Einzelh. mit Telekommunikationsendgeréaten und Mobiltelefonen

Teppiche (ohne Teppichbdden) aus 52.48.1 Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbelédgen (daraus nur: Einzelhandel mit
Teppichen)

Uhren/Schmuck 52.48.5 Einzelhandel mit Uhren, Edelmetaliwaren und Schmuck

Unterhaltungselektronik 52.45.2 Einzelh. mit Geréten der Unterhaltungselektronik und Zubehor

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel a.n.g. (daraus nur: Einzelhandel mit
Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgeréten)

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), | aus 52.48.2 Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerblichen

Bilder, Poster/Bilder- Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

rahmen/Kunstgegenstande aus 52.44.6 Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (darunter nicht: Mobel
aus Holz, Kork, Flechtwerk oder Korbwaren)
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Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogerie, Kosmetik/Parfiimerie 52.33 Einzelhandel mit Parfiimeriewaren und Kérperpflegemitteln
aus 52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt (Nur: Einzelhandel
mit Waschmitteln fiir Wésche, Putz- und Reinigungsmitteln, Biirstenwaren
und Kerzen)
Nahrungs- und Genussmittel 51.11.1 Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getrénken und Tabakwaren, ohne
ausgepragten Schwerpunkt
52.2 Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getrénken und Tabakwaren
Pharmazeutische Artikel 52.31.0 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften aus 52.47.2 Einzelh. mit Biichern und Fachzeitschriften (Nur: Fachzeitschr.)
52.47.3 Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Baumarktsortiment im engeren Sinne aus 52.46 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
(daraus nicht: Garten- und Campingartikel, Kfz- und Fahrradzubehdr)
Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus nur: Kohle-, Gas- und
u. aus 52.44.3 | Oléfen)
Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen (daraus nicht: Einzelhandel mit
u. aus 52.48.1 Teppichen)
Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerédten und elektrotechnischen
u. aus 52.45.1 Erzeugnissen (daraus nur: anderweitig nicht genannte elektrotechnische
Erzeugnisse)
Bettwaren aus 52.41.1 Einzelh. mit Haushaltstextilien (daraus nur: Einzelh. mit Bettw.)
Elektrogrogerate aus 52.45.1 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus nur:
Elektrogro3geréte)
Fahrrader und Zubehor 52.49.7 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und —zubehor
Gartenartikel (ohne Gartenmabel) aus 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (daraus nur: Bedarfsartikel und
Grillgeréte fiir den Garten)
u. aus 52.46.1 Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (daraus nur:
Rasenméher, Eisenwaren und Spielgeréte fiir den Garten)
Kfz-Zubehor 50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubeho6r
Kinderwagen aus 52.44.6 Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus nur:
Kinderwagen)
Méobel 52.44.1 Einzelhandel mit Wohnmébeln
u. aus 52.49.9 Sonstiger Facheinzelh. (daraus nur: Einzelh. mit Biiromébeln)
u. aus 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus nur: Mébel fir Garten und
Camping)
u. aus 52.44.6 Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus nur:
Einzelhandel mit Korbmdbeln)
u. aus 52.50.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
Musikinstrumente und Musikalien 52.45.4 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Pflanzen/Samen aus 52.49.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (daraus nur: Einzelhandel
mit Pflanzen und Saatgut)
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere |52.49.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09/2007
1\WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2003




4.2 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung erfolgt ausgehend von der sudlich angrenzenden Permer Strale.
Von hier aus wird eine Ringstrae, die zwei Anbindungen an die Permer StralRe erhalt,
zur ErschlieBung der tiefergelegenen Grundstiicke in den Planbereich gefhrt.

Um Sichtbehinderungen, die auch durch Einfriedungen etc. in den
Einmundungsbereichen zur Permer StralBe geschaffen werden konnen, entgegen zu
wirken, sind entsprechende Sichtdreiecke in den Bebauungsplan aufgenommen
worden. Die mit den Sichtdreiecken ausgewiesenen Flachen sind dauerhaft von
Sichtbehinderungen mit einer Héhe von mehr als 0,7 m freizuhalten. Ausgenommen
hiervon sind hochstdmmige Einzelbdume.

Um die Art des Ausbaues (herkémmlicher Ausbau, verkehrsberuhigter Ausbau) fur die
geplante KattwinkelstraBe entsprechend den jeweiligen Bedurfnissen offen zu halten,
wird im Bebauungsplan lediglich die Verkehrsfliche ohne besondere Zweck-
bestimmung festgesetzt.

Die anfallenden Schutzwasser werden ber das Kanalisationsnetz der gemeindlichen
Klaranlage zugefiihrt.

Derzeit verlaufen Leitungen fur das Regen- und Schmutzwasser und flr die
Telekommunikation auch angrenzend bebauter Grundstiicke tber das ehemalige
Firmengeldnde. Im Zusammenhang mit der StraBen- und Kanalisationsplanung ist
dafir Sorge zu tragen, dass diese an die Planung angepasst und in das kunftige
Leitungsnetz im Zuge der PlanstraRe eingebunden werden.

Die Versorgung des Planbereiches mit Gas, Wasser und elektrischer Energie erfolgt
Uber die Leitungsnetze der zustandigen Versorgungstrager.

Unter Beachtung der Bestimmungen des geltenden Abfallgesetztes werden die
anfallenden Abfallstoffe eingesammelt und ordnungsgeman entsorgt.

Innerhalb des Gemeindegebietes werden in ausreichendem Mafle an geeigneten
Stellen Depot-Container zu Sammlung wiederverwertbarer Abfallstoffe aufgestellt. Aus
Grinden der notwendigen Flexibilitét wird jedoch auf eine Festsetzung entsprechender
Standorte im Bebauungsplan verzichtet.

Gewasser sind im Planbereich nicht vorhanden.

4.3 Altlasten, Bergbau, Kampfmittel, Denkmalschutz

Altlasten

Im Plangebiet befindet sich das ehemalige Betriebsgeldnde der Maobelfabrik
Kattwinkel. Bis ca. 1942 befand sich auf dem Gelénde das Farbenwerk Oranien. Das
Gelande des ehemaligen Farbenwerkes Oranien ist im Kataster Uber altlasten-
verdachtige Flachen und Altlasten des Kreises Steinfurt als altlastverdachtige Flache
unter dem Aktenzeichen 07-16 eingetragen.

Im Vorfeld des geplanten Riickbaus der Betriebsgebdude und der geplanten
Umnutzung des Geléandes zu Wohnzwecken wurden orientierende Bodenunter-
suchungen durchgefiihrt (Bericht des Biro Wessling, Projekt-Nr.. CAL-13-0604, vom
16.12.2013).

Die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen zeigen an verschiedenen Stellen
umweltrelevante Belastungen des Bodens mit polycyclischen aromatischen
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Kohlenwasserstoffen (PAK), Schwermetallen und Mineral6lkohlenwasserstoffen, die
bei der derzeitigen Nutzung, der bestehenden Versiegelung und den ortlichen
Gegebenheiten unter Beriicksichtigung der relevanten Gefahrdungspfade keine akuten
MaRnahmen erfordern. Der vorgesehene Riickbau der Betriebsgebaude inklusive der
Fundamente und Bodenplatten fiihrt zu einer Anderung der Gefahrdungssituation.

Durch die Entsiegelung wird belastetes Bodenmaterial freigelegt. Die festgestellten
Kontaminationen auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde des Farbenwerk Oranien bzw.
der Mébelfabrik Kattwinkel kénnen nach der Entsiegelung ausgewaschen und in das
Grundwasser eingetragen werden.

Dariiber hinaus kénnen Menschen, die nach der Entsiegelung mit dem kontaminierten
Material in Kontakt geraten durch die festgesteliten Schadstoffe gefahrdet werden. Es
kommt daher auch zu einer Gefahrdung iiber den Wirkungspfad Boden-Mensch.

Zur Vermeidung dieser Gefahrdung soll daher bei Abbruch der Betriebsgebaude, der
Entsiegelung der Betriebsflaichen und der geplanten wohnbaulichen Folgenutzung die
schadliche Bodenveranderung zwingend zeitnah saniert werden. Hierzu wird derzeit
eine Sanierungsplanung gem. § 13 BBodSchG (Bundesbodenschutzgesetz), die
Sanierungsziele und die damit verbundenen notwendigen Dekontaminations-,
Sicherungs-, Schutz-, Beschrankungs- und EigenkontrollmaBnahmen sowie der
zeitiche Rahmen der MaRnahmen in Abstimmung mit der Unteren
Bodenschutzbehérde des Kreises Steinfurt festgelegt.

Aus Grinden der Umwelt- und Gesundheitsvorsorge wird der Bereich der
bestehenden Altlast vorsorglich im Plangebiet gemaR § 9 (5) Nr. 3 BauGB als Flachen,
deren Baden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen wird folgende textliche
Festsetzung gemaB § 9 (1) Nr. 24 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen:

Aus Griinden der Umwelt- und Gesundheitsvorsorge (Altlast im Plangebiet) ist eine
Bebauung erst zulédssig, wenn die im Plangebiet bestehende Altlast saniert wurde und
von Seiten des Umweltamtes des Kreises Steinfurt gegen eine Bebauung keine
Bedenken bestehen. (Sanierungsplan der Wessling GmbH, Altenberge (Projekt-Nr.:
CAL-13-0604), siehe Anlage zur Begriindung).

Bergbau

Die Planflache befindet sich tber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
,Glucksburg-Reservat‘ und dem auf Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Friedrich
Wilhelm“. Dementsprechend wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Der Planbereich liegt innerhalb der Fldche unter der der Bergbau umgeht. Neubauten
bzw. Anderungen an den vorhandenen Bauwerken sind vor Planungsbeginn mit den
Steinkohlebergwerken  Ibbenbiiren, z.Zt. RAG Anthrazit Ibbenbiren GmbH
abzustimmen.

Kampfmittel

Im Planbereich werden Kampfstoffe nicht erwartet. Da Kampfmittel jedoch nicht vollig
ausgeschlossen werden kénnen wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass
bodeneingreifende Bauarbeiten mit der gebotenen Vorsicht durchzufiihren sind.

Denkmalschutz
Es sind keine Baudenkmale noch sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutz-
gesetztes (DSchG NW) bzw. Objekte, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kultur-



-10 -

gutes der Stadt Ibbenbiiren, ausgestellt vom Westfélischen Amt fur Denkmalpflege
enthalten sind, innerhalb des Verfahrensbereiches vorhanden.

Auch Bodendenkmiiler sind innerhalb des Verfahrensgebietes nicht bekannt. Dennoch
ist ein Hinweis auf noch unbekannte, eventuell doch vorhandene Bodendenkméler im
Bebauungsplan enthalten.

4.4 Natur und Landschaft, Immissionsschutz, Klimaschutz, Artenschutz, Eingriffsregelung,

Umweltbericht

Natur und Landschaft

Nach § 1 des Baugesetzbuches sind bei der Aufstellung, Anderung oder Aufhebung
der Bauleitplane insbesondere die unter Abs. 6 aufgefuhrten Belange zu
berlicksichtigen.

Hierzu gehéren neben anderen Belangen (z.B. Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung,
Bediirfnisse der Wirtschaft etc.) auch die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,
die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie das
Klima. Diese Grundsatze gelten insbesondere fur die Neuaufstellung von
Bauleitplanen, wodurch neues Baurecht begriindet wird.

In diesem Zusammenhang kann festgestellt werden, dass der Planbereich bisher
intensiv vom Gewerbebetrieb Kattwinkel genutzt worden ist.

Im Sinne des § 1 a BauGB wird im Rahmen dieser Bauleitplanung ein bisher nahezu
vollstandig versiegelter Bereich in Anspruch genommen, der durch Sanierung bzw.
Sicherung von schadlichen Bodenveranderungen einer kunftig veranderten baulichen
und weniger intensiven Nutzung zugefiihrt wird.

Hierdurch wird kein Eingriff in Natur und Landschaft hervorgerufen, der kologisch
auszugleichen ist. Vielmehr ermittelt sich aus dieser Umnutzung ein okologischer
Kompensationsiiberhang, der sich wie folgt nach der Numerischen Bewertung von
Biotoptypen in der Eingriffsregelung und in der Bauleitplanung in NRW darstelit:

A) Bewertung der Ausgangssituation des Untersuchungsraumes

B) Bewertung des Zustands des Untersuchungsraumes gemal den Festsetzungen
des Bebauungsplanes

C) Erstellung einer Gesamtbilanz

A.) Ausgangszustand des Untersuchungsraumes fiir den Planbereich

Flache Grundwert | Gesamt- | Gesamt | Einzel-
Biotope A korrektur- | -wert flachen-
(m?) faktor wert
1.1 Versiegelte Flachen 8.605 0 0 0 0
1.3 | Wassergebundene Flachen 2.316 1 1 1 2.316
4.3/4.5 | Freiflachen 2.316 2 1 2 4.632
Gesamtflichenwert A

Summe 13.237 | Summe 6.948
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B.) voraussichtlicher Zustand des Untersuchungsraumes gemédf den geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanes

Flache Grundwert | Gesamt- | Gesamt | Einzel-
Biotope A korrektur- | -wert flachen-
(m?) faktor wert
1.1 Geplante Kattwinkelstrafie 1.397 0 1 0 0
1.1 Geplante Bebauung, Vollversiegelung 4.736 0 0 0 0
1.3 | Wassergebundene Flachen 2.368 1 1 1 2.368
4.3 |Zier- und Nutzgarten 4.736 2 1 2 9.472
Gesamtflichenwert A

Summe 13.237 | Summe 11.840

C.) Gesamtbilanz (Gesamtflichenwert B - Gesamtflichenwert A) =

11.840 — 6.948 = + 4.892

Aus der Gegenuberstellung von Bestand und Planung ergibt sich ein Kompensa-
tionstiberhang von 4.892 Werteinheiten.

Es ist vorgesehen diesen Kompensationsiiberhang mit anderen Planungen zu
verrechnen.

Immissionsschutz

Von der Bahn- und Giterverkehrsstrecke ,Rheine — Osnabriick" werden Verkehrslarm-
immissionen aus dem Schienenverkehr fir den Planbereich erwartet. Aus diesem
Grund ist fur den Planbereich die Schalltechnische Untersuchung mit Bericht-Nr.
2488.1/01, von Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH, Gronau mit
Datum vom 05.12.2013 erstellt worden.

Die Ergebnisse stellen sich fiir den Planbereich zusammengefasst wie folgt dar:

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die nach Beiblatt 1 zu DIN
18005-1 fur Verkehrslarm in allgemeinen Wohngebieten bzw. Mischgebieten
anzustrebenden schalltechnischen Orientierungswerte von tagsuber 55 dB (A) bzw. 60
dB (A) in Teilen des Plangebietes eingehalten, insbesondere im sudwestlichen Teil
des Plangebietes jedoch teils auch um bis zu 5 dB (A) Uberschritten werden.

Unabhéngig von der Einhaltung der Orientierungswerte gem. Beiblatt 1 zu DIN 18005-
1 sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen AuBenlarm an die AuBenbauteile die
Anforderungen an die Luftschallddmmung gemaR DIN 4109 zu stellen. Dabei werden
die sogenannten L&érmpegelbereiche unter Zugrundelegung des ,mafgeblichen
AuBenlarmpegels” bestimmt.

Der ,maRgebliche AuRenlarmpegel‘ entspricht gemaR DIN 4109 dem fur den
Tageszeitraum (6.00 — 22.00 Uhr) berechneten Mittelungspegel zuzlglich eines
Korrekturwertes von 3 dB.

Im vorliegenden Fall ergeben sich aufgrund der im Nachtzeitraum vergleichsweise
starken Frequentierung der Bahnstrecke mit Guterzigen nachts héhere
verkehrsbedingte Mittelungspegel als tags, so dass die Ermittlung der maRgeblichen
AuBenlarmpegel auf Grundlage der fir den Nachtzeitraum berechneten
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Mittelungspegel zuziglich eines Korrekturwertes von 3 dB erfolgt, um einen
angemessenen Schutz vor den Schienenverkehrslarmimmissionen sicherzustellen.

Die ,maRgeblichen AuBenlérmpegel* betragen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes zwischen 54 dB (A) und 69 dB (A).

Die Larmpegelbereiche (LPB) Il bis IV sind in der nachstehenden Darstellung
aufgezeigt mit dem Ergebnis, dass das resultierende Schallddmm-MaR (erf. R'w,res)
fur die AuBenbauteile von Wohn- und Aufenthaltsrdumen innerhalb des LPB 1l 30 dB,
innerhalb des LPB Il 35 dB und innerhalb des LPB 1V 40 dB aufzeigen muss.

Aufgrund der Anforderungen nach der Energieeinsparverordnung werden bei neuen
Gebauden im allgemeinen Fenster mindestens der Schallschutzklasse 2 eingebaut, so
dass die Auflage fur die AuBenbauteile (Wande, Fenster, Luftung, Décher etc.) im
Larmpegelbereich 1l ein resultierendes Schalldamm-MaR (erf. R'w,res) von 30 dB
einzuhalten in der Regel ohne besondere Manahmen erbracht wird.

Flachendeckend ist ein Nacht-Beurteilungspegel von Lr > 45 dB (A) unter
Beriicksichtigung der ungiinstigsten Berechnungshdhe bei freier Schallausbreitung It.
Schalltechnischer Untersuchung ermittelt worden.

Da bei Nacht-Beurteilungspegel > 45 dB (A) ein ungestorter Schlaf héufig nicht
moglich ist, sind fir Schlafrdume und Kinderzimmer, die als Schlafraume genutzt
werden, schallgedammte, eventuell fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen
vorzusehen.

Hierauf kann lediglich verzichtet werden, wenn durch geeignete Manahmen (wie z.B.
immissionsschiitzende Grundrissgestaltung, Abschirmung durch Gebaude etc.) eine
Minderung der Nacht-Beurteilungspegel auf Lr < 45 dB (A) belegt werden kann.

Entsprechende Festsetzungen sind als Mafinahmen zum Schutz vor Immissionen aus
Schienenverkehrslarm unter textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.
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Klimaschutz

Mit Blick auf eine klimaangepasste Bauleitplanung und unter Beriicksichtigung der im
Stadtentwicklungsprogramm eingangs formulierten Ziele wird folgender Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen:

Aus Griinden des Klimaschutzes und der Wirtschaftlichkeit ist vom Bauherrn ein
Energiestandard der Gebdude anzustreben, der iber dem Anforderungsniveau der
geltenden Bestimmungen (z.B. Energieeinsparverordnung — EnEV) liegt. Es empfiehit
sich, zur Planung der im Einzelfall sinnvollen MaBnahmen frihzeitig einen
qualifizierten ~ Energieberater (z.B. Energieberatung der Verbraucherzentrale,
Wirmeschutzsachverstandigen) hinzuzuziehen.

Artenschutz (Vorprufung)

Als Arbeitshilfe fur die Bericksichtigung der Belange des Artenschutzes in der
Bauleitplanung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie grofmafstabliche
Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes
herausgegeben (FIS). Dariiber hinaus fuhrt das LANUV ein Fundortkataster der
planungsrelevanten Arten, deren Inhalte projektbezogen Verwendung finden.

Im Fundortkataster des LANUV fur das Vorkommen von planungsrelevanten Arten
liegen fur das Plangebiet und die unmittelbare Umgebung keine Angaben vor
(LINFOS 11/2013).

Nach der Liste der ,Planungsrelevanten Arten“ in NRW fir das Messtischblatt 3712
(Ibbenbiiren) bieten die im Plangebiet vorhandenen bzw. unmittelbar angrenzenden
Lebensraumtypen: Garten, Parkanlagen und Siedlungsbrache potentiell geeignete
Lebensraume fir 11 Fledermaus-, 18 Vogel-, 2 Amphibienarten und 1 Reptil.

Detaillierte Informationen Uber das Vorkommen planungsrelevanter Arten bzw.
sonstiger geschitzter Arten liegen fir das Plangebiet nicht vor. Es gibt weiterhin keine
Hinweise seitens der beteiligten und zustandigen Behorden auf das Vorkommen
dieser Arten.

Wegen der Lage der Planbereichsflachen zwischen Misch- und Wohnbauflachen, der
bisherigen Nutzung als intensiv genutzter Gewerbestandort sowie aufgrund der
Habitatauspragung und der Lebensraumanspriiche koénnen die aufgezeigten
planungsrelevanten Arten fur das Plangebiet unberiicksichtigt bleiben.

Aus Artenschutzgrinden wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass
unmittelbar vor den Bauarbeiten zu priifen ist, ob sich geschutzte Tierarten oder deren
Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Baubereich befinden. Zudem wird im Zuge des
Genehmigungsantrages zum Abbruch der Gebdude besonders gepruft, ob sich an
oder in den Gebauden geschiitzte Arten oder deren Nist- oder Schlafstatten befinden.

Eingriffsregelung

Mit der Bebauungsplanung werden die Voraussetzungen fur eine Wiedernutzung von
versiegelten, sanierten, baulich veranderten oder bebauten Fléche im Sinne des §4
(2) Landesbodenschutzgesetz vorbereitet, so dass hierdurch ein Beitrag zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet wird. Ein auszugleichender
Eingriff ergibt sich somit nicht.

Zudem wird mit dieser Planung nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben vorbereitet oder
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen.
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Die Grundflaiche des Verfahrensbereiches liegt unter 20.000 gm, so dass eine
Vorpriifung des Einzelfalls hinsichtlich erheblicher Umweltauswirkungen entfallen
kann. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Da der Planbereich den Voraussetzungen des § 13 a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB
entspricht, gelten Eingriffe, die auf Grund der Bebauungsplanung zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1 a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. AusgleichsmaBnahmen sind nicht zu leisten. Ein Umweltbericht ist nicht
erforderlich. Es ist vorgesehen den ermittelten Kompensationsiibberhang von 5.612
Werteinheiten mit anderen Planungen zu verrechnen.

4.5 Flachenbilanz, bodenordnende MaRnahmen

Flachenbilanz
Gesamtgr6éRe des Planbereiches 13.237 m?
davon
Mischgebiet 2632 5 nm?
Allgemeines Wohngebiet 9.207,5 m?
Verkehrsflache 1.397,0 m?
Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen durch die Stadt Ibbenbiiren sind nicht erforderlich.

Uber einen entsprechenden stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem
Vorhabentrager ist geregelt, dass die mit der Anderung und Durchfihrung des
Bebauungsplanes verbundenen Kosten (z.B. Planungskosten, Gutachterkosten,
Anpassung von Ver- und Entsorgungsleitungen, 6kologischer Ausgleich etc.) vom
Vorhabentrager geleistet werden.

Der Stadt Ibbenbiiren entstehen durch diese Anderung keine Kosten.

Aufgestellt, 13. Januar 2014

Uberarbeitet April 2014

H. Spallek, Dipl./Ing.

Stadtplanerin + Architektin Stadt Ibbenbiren
Rudolf-Diesel trarse 4 Fachdienst Stadtplanung
49479 Ibben ren
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