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Anlass
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STEP

Aufstellungs-
beschluss

Lage und GréBe

Begrindung

1. Anlass und Ziel der Planung

Das Gelande des ehemaligen Baubetriebshofes an der Diekwiese und die nérdlich an-
grenzenden Flachen liegen seit einigen Jahren brach. Aufgrund seiner Lage direkt am
Aasee und seiner unmittelbaren Nahe zur Innenstadt Ibbenbirens stellt das Plangebiet
ein besonderes stadtebauliches Entwicklungspotenzial dar. Daher hat die Stadt Ibben-
buren in 2011 u.a. mit dieser Flache am europaweit ausgeschriebenen Ideen- und
Realisierungswettbewerb fiir junge Architekten und Planer ,EUROPAN 11 teilgenommen.
Es wurden insgesamt 36 Wettbewerbsarbeiten von Verfassern aus 7 européischen
Landern eingereicht. Nach einem 2-stufigen Auswahlverfahren durch eine ortliche und
eine nationale Fachjury ging der Beitrag ,Between the courtyards” von Mehdi Moshfeghi
und Lilija Bartuli aus Hamburg als 1. Sieger hervor.

Innerhalb des Planbereiches soll eine stadtebaulich verdichtete Wohnbebauung errichtet
werden, welche hohen gestalterischen Anforderungen gerecht wird und dazu beitragt der
Nachfrage nach Wohnraum in zentraler Lagen nahe den Infrastruktureinrichtungen und
dem Naherholungsraum ,Aasee” zu entsprechen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes trégt 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 GroBteil des Bedarfes an Wohnungsneubau soll auf Bauplétzen in
vorhandenen Siedlungsgebieten gedeckt werden und die steigende
Flachennachfrage erfordert eine Priorithtensetzung bei der Flachen-

entwicklung!

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
geférdert und durch professionelle Akteure begleitet werden!

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

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

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

Ziel Nr. 42 Der Aasee und der WerthmUhlenplatz sollen zur Starkung der Kernstadt
beitragen!

2. Rahmenbedingungen

Der Rat der Stadt Ibbenbiren hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 132a
+~Wohnen am Aasee” am 10.04.2014 beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich in rund 800 m Entfernung zum Stadtzentrum Ibbenbirens
(Christuskirche und Bahnhof) direkt am Nordwestufer des Aasees. Es ist ca. 2,75 ha groB3
und setzt sich aus den Flursticken 7 teilw., 8, 9, 13, 14, 15, 148, 149, 157, 224 teilw. und
1037 teilw. aus der Flur 146 in der Gemarkung Ibbenblren zusammen.
Das Plangebiet wird folgendermal3en begrenzt:
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Land - LEP

4 *im Siden und Osten durch die Nordseite
der Umflut nérdlich des Aasees,

» im Westen und Norden durch die west-
liche Grenze der Flurstiicke 8, 9 und 149 in
der Flur 146 der Gemarkung Ibbenbiren
(Ostseite des FuBweges o6stlich des Hei-
denturms), die Nordseite der StraBe ,Am
Heidenturm®, die Westseite der StraBe ,,An
der Diekwiese” und die Nordseite des Flur-
stlickes 15 in der Flur 146 der Gemarkung
Ibbenbliren (Sidseite der Grundsticke ,An
der Diekwiese 11 — 17%).

Die genaue rdumliche Abgrenzung wird kartographisch durch die Planzeichnung des
Bebauungsplanes im MaBstab 1:1000 eindeutig bestimmt.

Im nachfolgenden Luftbild sind die Lage des Planbereiches sowie die nachstgelegenen
StraBen und der Aasee gelb markiert.

aus Urheberrechtsgrunden geloscht
23.07.2018

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW 1995) weist der Stadt
Ibbenbiren eine mittelzentrale Bedeutung zu. Es liegen keine Widerspriiche zu allge-
meinen Ubergeordneten Planaussagen (auch nicht zum Entwurf zur Neuaufstellung des
LEP) vor.
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Regionalplan

FNP

Im Regionalplan — Minsterland —, der mit der Bekanntmachung im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fir das Land Nordrhein-Westfalen — GV. NRW, Ausgabe 2014, Nr. 17 vom
27.06.2014, S. 334 rechtsverbindlich wurde, ist der Planbereich dieses Bebauungsplanes
weitgehend als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Insoweit flhrt dieser
Bebauungsplan nicht zu Widersprichen zum Regionalplan.

AuBerdem sind die Ubergreifenden Ziele und Grundsétze zu den Allgemeinen Siedlungs-
bereichen zu beriicksichtigen. 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 dirfen 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 rdumlichen Entwicklung der Kommunen entspricht.” wird
entsprochen. Wie in der Wohnungsmarktanalyse der Stadt Ibbenbiiren 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 HaushaltsgréBe in Ibbenbiren 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). Durch die besondere Lage direkt
am Aasee ist davon auszugehen, dass das neue Wohngebiet sehr gut zu vermarkten ist.

Das Ziel Nr. 3.3 ,Die in den Flachennut-
zungsplanen vorhandenen Flachenreserven
sind vorrangig zu entwickeln.” wird nicht
vollstdndig erreicht. Im derzeit gultigen
Flachennutzungsplan der Stadt Ibbenbiren
wird die Flache als Grlnflache mit der
Zweckbestimmung 'Parkanlage’ dargestellt.
Aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes ist diese Darstellung in 'Wohnbau-
flache' zu andern. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 132 a ,Wohnen am
Aasee“ wird jedoch eine faktisch vorhan-
dene Gewerbebrache des ehemaligen Bau-
betriebshofes, die nicht vollstandig der der-
zeit gultigen Darstellung im Flachennut-
zungsplan entspricht, einer anderen Nut-
zung zuganglich gemacht.

A. 3 A szgRegionaIpIan

Durch diese Reaktivierung einer Gewerbebrache in integrierter, innenstadtnaher Lage
direkt am Aasee werden an anderer Stelle Ibbenblrens Flachenreserven voraussichtlich
nicht oder erst spater benétigt. Es bestehen somit in diesem Einzelfall nachvollziehbare
Griinde, dem Vorrang des Zieles Nr. 3.3 nicht in Ganze zu folgen. Insoweit ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 132 a dennoch mit den Zielen der Raumordnung
vereinbar.

In dem von der héheren Verwaltungsbehérde am 6. April 1978 in seiner Ursprungsfas-
sung genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Ibbenbiren, der durch 6ffentliche Be-
kanntmachung am 19. April 1978 wirksam und inzwischen vielfach gedndert wurde, ist der
Planbereich als Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt. Diese
Darstellung entsprach schon zum damaligen Zeitpunkt nicht der tatsachlichen Nutzung
der Flache, sondern stellte eine Zielperspektive dar. Zwischenzeitlich hat sich die Zielvor-
stellung fir das Plangebiet gedndert. Nunmehr besteht die Mdglichkeit eine gewerbliche
Brachflache einer neuen Nutzung zuzufiihren. Hierdurch kann die Inanspruchnahme von
bisher nicht baulich genutzten Flachen vermieden werden und ein integrierter attraktiver
Wohnstandort entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird aufgrund des Verfahrens
geman § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung entsprechend angepasst.
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Der westliche Teil des Planbereiches ist bisher im Bebauungsplan Nr. 132 ,An der Diek-
wiese” und der 6stliche Teil im Bebauungsplan Nr. 100 ,Aasee“ enthalten. In beiden
Planen sind die Flachen z.Z. noch als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage” festgesetzt. Insoweit wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 132a gleichzeitig eine Teilaufhebung der Plangebiete zu Nr. 100 und Nr. 132
durchgeflhrt.

Abb. 6: Auszug B-Plan Nr. 132 ,,An der Diekwiese*

Da der Bebauungsplan die Wiedernutzbarmachung einer Brachflache (ehemaliger. Bau-
hof) planungsrechtlich vorbereitet und es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung
innerhalb eines Siedlungsbereiches handelt, wird das Verfahren nach § 13a BauGB
angewendet. Die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren sind gegeben:

* Es wird mit der Plananderung eine Grundflache von insgesamt weniger als
20.000 m? festgesetzt (§ 13a (1) Nr. 1 BauGB);

* es werden keine Vorhaben begriindet, fir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht (§ 13a (1) Satz 3 BauGB);

* es werden auch keine Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (enger rdum-
licher, sachlicher, zeitlicher Zusammenhang) berahrt (§ 13a (1) Satz 3 BauGB);

* und schlieBlich soll mit der Plandnderung dem Bedarf an innenstadtnahem
Wohnen in attraktiver Lage der Stadt Rechnung getragen werden, womit ebenfalls
die Voraussetzung fur ein beschleunigtes Verfahren gegeben ist.
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Vorhaben

Belange

3. Beschreibung des Vorhabens und Abwéagung der Planung

Das Gelande des ehemaligen Baubetriebshofes an der Diekwiese und die nérdlich an-
grenzenden Flachen liegen seit einigen Jahren brach. Eine Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen stellt grundsétzlich - und der hier vorliegende Planbereich aufgrund seiner
Lage direkt am Aasee und seiner unmitteloaren N&he zur Innenstadt Ibbenblrens in
besonderem Maf3e - ein stédtebauliches Entwicklungspotenzial dar. Uber die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 132a ,Wohnen am Aasee“ sollen nun die planerischen
Leitideen und Zielvorstellungen des 1. Preistrdgers des EUROPAN 11-Wettbewerbes
weitgehend umgesetzt werden.

Der gesamte Planbereich wird als allgemeines Wohngebiet geman § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) mit den fur die ErschlieBung notwendigen 6ffentlichen Verkehrs-
flachen und einer kleinen o6ffentlichen Griinflache festgesetzt. Innerhalb der Baufelder ist
eine bis zu dreigeschossige Bebauung vorgesehen. Im Bereich der beiden Hauptachsen
sollen zwei groBere Baukdrper mit 3 - 4 Vollgeschossen den Raum gliedern. Diese beiden
Standorte eigenen sich insbesondere fiir eine Hotelansiedlung oder die Errichtung eines
Pflegewohnheimes, bzw. fiir vergleichbare Wohnformen (z.B. Servicewohnen, senioren-
gerechtes bzw. barrierefreies Wohnen). In den Ubrigen Bereichen des allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) ist sowohl eine Reihenhaus- bzw. Hausgruppenentwicklung als auch eine
Bebauung mit Geschosswohnungsbau vorgesehen. Die méglichen Baukdrper wurden im
Rahmen des Wettbewerbes bereits aufgezeigt.

Das stédtebauliche Konzept sieht eine verdichtete Bebauung vor. Dies ist an dieser Stelle
stadtraumlich gerechtfertigt und stellt hier eine Alternative zum freistehenden Einfami-
lienhaus dar. Die vorgesehene Bebauung erméglicht zudem die Umsetzung alternativer
Wohnkonzepte oder die Bildung von Bauherrengemeinschaften. Durch die direkte Anbin-
dung an den Naherholungsraum Aasee ist eine Minimierung der privaten Garten méglich.

Das ErschlieBungskonzept berlicksichtigt die vorhandenen StraBen- und Wegeanbindun-
gen und erweitert diese um die innere ErschlieBung. Das stédtebauliche Konzept verfolgt
hierbei die Zielsetzung die Wohngeb&ude von ruhigen Wohnstichen aus zu erschlieBen.
Von den beiden Hauptachsen soll das neue Baugebiet an den Rundweg um den Aasee
angeschlossen werden. Der Ubergangsbereich der Ost-West-Achse wird mit einer kleinen
Griinanlage aufgewertet.

Im Bebauungsplan wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl
und Geschosszahl sowohl die Umsetzung der verdichteten Bebauung ermdglicht als auch
eine stadtraumlich vertragliche Gestaltung mit gegliederten Baukdrpern gewahrleistet.

Zur Sicherung der gestalterischen Qualitat soll vor der Vermarktung der Grundstiicke eine
Gestaltungssatzung und Gestaltungsfibel fiir den Planbereich erarbeitet werden. In diesen
sollen zum einen die Rahmenbedingungen der Gestaltung definiert und auerdem gestal-
terische Detailldsungen aufgezeigt werden. Diese Gestaltungssatzung wird dem Rat der
Stadt Ibbenblren parallel zur Bebauungsplansatzung zum Beschluss vorgelegt werden.

Die vorgesehenen Baugrenzen ermdglichen die Umsetzung der geplanten verdichteten
Bauweise. Im Bereich der HaupterschlieBungsachsen sind zudem Baulinien festgesetzt,
die aus stadtebaulichen Griinden eine geschlossene einheitliche Gebaudefront sichern.
Zusatzlich wurden diese Bereiche mit einem Verbot fiir Grundstiicksein- und -ausfahrten
belegt, um ein Aufbrechen der Gebaudefronten zu vermeiden und die Einhaltung des
ErschlieBungssystems sicherzustellen.

GeméaB § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung, bzw. der Anderung von Bauleitpldnen
offentliche und private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
Nachfolgende Belange sind bei der Planung im Allgemeinen zu bericksichtigen und
werden im folgenden Kapitel bewertend erldutert:
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Wohnverhiltnisse

Wohnungsmarkt-
analyse

Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 132a ,,Wohnen am Aasee*

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

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

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bedlrfnisse Belange nicht berthrt

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortent- Belange nicht berthrt
wicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, X
Ortsbild

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Belange nicht beruhrt

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzglter: X
Mensch/Immissionen — Klima/Energie)

§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X

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

§ 1 (6) Nr. 10 BauGB Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht berthrt

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

§ 1 (6) Nr. 12 BauGB Belange des Hochwasserschutzes X

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

Der gesamte Planbereich schafft die Voraussetzungen, um allgemeine Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfiillen zu kénnen. Er liegt direkt am nérdlichen
Rand des Naherholungsgebietes am Aasee und in fuBlaufiger Entfernung zur Innenstadt
und zum Bahnhof. Schadliche La&rmimmissionen sind nicht zu erwarten. Die derzeit noch
vorhandenen Bodenbelastungen werden vor Inanspruchnahme der Grundstiicke voll-
sténdig entfernt.

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

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse der Stadt Ibbenbiren 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 HaushaltsgréBen. Bis zum
Jahr 2025 werden demnach noch etwa 170 neue Wohneinheiten pro Jahr bendtigt.
Hierbei wird vor allem ein weiterer Bedarf an kleinen, seniorengerechten Wohnungen
erwartet. Die Nachfrage nach Einfamilienhausgrundsticken lasst sich aufgrund des
steigenden Angebotes an Bestandsimmobilien zuklnftig immer haufiger in diesem Bereich
decken.

In seinen Handlungsempfehlungen fihrt die Wohnungsmarktanalyse u.a. die Innenent-
wicklung und hier insbesondere die Konversion der beiden Flachen, die im Rahmen des
EUROPAN11-Wettbewerbes Gberplant wurden als Potenzialflachen fiir innerstadtisches,
verdichtetes Wohnen an.



ibb

Bebauungsplan Nr. 132a ,Wohnen am Aasee*” Seite 9

Baukultur

Denkmalschutz

Das stadtebauliche Konzept fir die bauliche Entwicklung des Planbereiches stellt fur
verschiedene Bevdlkerungsgruppen (z.B. Senioren, Singles) ein vielfaltiges Wohnungs-
angebot zur Verflgung. AuBerdem bietet die unmitteloare Nahe zur Innenstadt u.a. fir
mobilitdtseingeschrankte Bevdlkerungsgruppen einen erheblichen Standortvorteil. Neben
der Mdoglichkeit fur eine Hotelansiedlung oder die Errichtung eines Pflegewohnheimes
bzw. flr vergleichbare Wohnformen (z.B. Servicewohnen, seniorengerechtes bzw.
barrierefreies Wohnen) bietet der Planbereich sowohl fur eine Reihenhausbebauung, wie
auch fir den Geschosswohnungsbau ein umfassendes Angebot. Dies ist an dieser Stelle
stadtraumlich gerechtfertigt und stellt hier eine Alternative zum freistehenden Einfamilien-
haus dar. Die vorgesehene Bebauung ermdglicht zudem die Umsetzung alternativer
Wohnkonzepte oder die Bildung von Bauherrengemeinschaften.

3.3 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes
§ 1 (6) Nr. 5 BauGB

Hinsichtlich der Baukultur sollen im Planbereich flr Ibbenblrener Verhéltnisse neue Wege
beschritten werden. Zur Sicherung der gestalterischen Qualitat der Neubebauung wird vor
der Vermarktung der Grundstiicke eine Gestaltungssatzung und Gestaltungsfibel erarbei-
tet, welche zum einen die Rahmenbedingungen der Gestaltung der Gebaude und der
AuBenanlagen definieren, aber auch gestalterische Detailldsungen aufzeigen werden.
Eine entsprechende Satzung wird dem Rat der Stadt Ibbenbiren bis zum Satzungs-
beschluss des Bebauungsplanes ebenfalls zum Beschluss vorgelegt werden.

Etwa 10 m westlich auBerhalb des Planbereiches befindet sich die denkmalgeschitzte
Ruine des Heidenturmes. Die Turmruine war vermutlich Teil einer mittelalterlichen Burgan-
lage, die Stammsitz der Edelherren von Ibbenblren war. Die Ruine des Turms besteht
aus behauenen Sandsteinquadern mit AuBen- und Innenschale und hat einen Durchmes-
ser von ca. 10 m. In den Jahren 1984 und 1985 wurden archdologische Grabungen im
Turm und auf dem umliegenden Gelande durchgefiihrt. Direkt neben dem Turm wurden
Fundamentreste, Teile von Holzstiitzen sowie Teile einer Graftenanlage (Wassergraben)
ausgegraben. Im Jahr 1996 erfolgte die Aufstellung eines Gedenksteines mit Tontafeln
und Inschrift: ,Den Heidenturm umweht das Geheimnis des groBen Unbekannten.”

Abildung 8: Denkmal Heidenturm

H Heidenturm
Adresse: Am Gaswerk 9

Gemarkung - Flur - Flurstiick

Ibbenbiiren - 148 - 89

Inventar-Nr. A 56

Eingetragen am 13.08.1986

Datierung - ? (viellzicht E. 12. Jh.= Uberrest
"Cast

Schutzumfang - komplett
Bauwerksklassen - Burg / Schloss
Aufnahme - 2011 - M. Franke

Die Planung nimmt auf den denkmalgeschitzten Heidenturm und das Bodendenkmal
Rucksicht, in dem die direkt dstlich angrenzende Flache als éffentliche Grinflache festge-
setzt wird. So bleibt der Erhalt des Bodendenkmals gewdahrleistet und auBerdem die
Sichtbarkeit des Heidenturms erhalten. Zusétzlich wird die Achse einer der inneren Er-
schlieBungsanlagen als FuBweg in der 6ffentlichen Grinflache nach Westen auf den
Heidenturm ausgerichtet. So wird der Heidenturm im direkten Umfeld von Neubebauung
freigehalten und gleichzeitig in das Wegesystem integriert.
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Abbildung 9 : Rekonstruktionszeichnung nach den Befunden der Ausgrabung mit Foto

Im Ubrigen wird folgende textliche Festsetzung Nr. 6 in den Bebauungsplan aufgenom-
men: ,Vor Inanspruchnahme der Baufldchen im westlichen Teil des Planungsareals im
Umfeld des Heidenturms sind archdologische Voruntersuchungen notwendig. Sie werden
in Zusammenarbeit mit der LWL-Archdologie fiir Westfalen durchgefihrt. Sie sollen die
Grundlage fir ein Gutachten der LWL-Archdologie fiir Westfalen bilden, in dem festge-
stellt wird, wo und inwieweit das Bodendenkmal Heidenturm in seiner Substanz durch die
Planungen betroffen ist. Ausgehend hiervon werden Vereinbarungen mit der LWL-Archéo-
logie fiir Westfalen getroffen, welche dieser Bereiche vorab flachig archédologisch er-
forscht werden sollen bzw. welche ggf. von Bebauung freigehalten werden sollen.*

Abbildung 9: Position der bodendenkmalpflegerischen Suchschnitte

Die Durchfihrung der bodendenkmalpflegerischen Suchschnitte wird in 2 Phasen unter-
teilt. Die Suchschnitte der Phase 1 werden kurzfristig durchgefiihrt, um so friih wie mog-
lich weitere Erkenntnisse zur mdglichen Ausdehnung des Bodendenkmals zu erhalten.

Die 2. Phase wird nur, wenn die Ergebnisse der 1. Phase dies flir geboten erscheinen
lassen, erst im Rahmen der BodensanierungsmaBnahmen, bzw. der Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen im Verlauf der geplanten StraBen weiter 6stlich erfolgen.
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Die vorhandenen Grlnstrukturen sldlich und éstlich angrenzend zum Plangebiet kénnen
weitestgehend erhalten bleiben. Lediglich im sldlichen Randbereich zum ehemaligen
Gelande des Baubetriebshofes miissen einige Badume entfernt werden, da ansonsten eine
vermarktbare Entwicklung des Gelandes nicht méglich wére. Diese aus stadtebaulichen
Aspekten notwendigen Baumfallungen werden, wie in der artenschutzrechtlichen Prifung
beschrieben, vom Ing.-Biro &kon aus Mdunster fachlich begleitet. Insofern wird den
Okologischen Belangen hinreichend Rechnung getragen.

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

Im direkten und weiteren Umfeld befinden sich keine Betriebe oder Verkehrswege, die
eine Uberschreitung der jeweils zulassigen Richtwerte fir allgemeine Wohngebiete inner-
halb des Planbereiches erwarten lassen.

Am sldlichen Rand auBerhalb des Planbereiches verlauft das Gewéasser Nr. 1090
(Umflut). Es wird durch diesen Bebauungsplan nicht Uberplant und bleibt daher unverén-
dert erhalten. Innerhalb des Planbereiches werden die Baugrenzen mit einem Mindestab-
stand von 5 m und Uber die textliche Festsetzung Nr. 3.2 ein Mindestabstand von Neben-
anlagen von 3 m zur Béschungsoberkante des Gewassers sichergestellt.

Mit Schreiben vom 30.06.2014 teilt die Arbeitsgemeinschaft fur Naturschutz Tecklenburger
Land e.V. (ANTL) mit, dass in der Planzeichnung am Siidrand des Bebauungsplanes 12
Baume als ,Baume entfallen” gekennzeichnet sind. Weiter &stlich befanden sich am Sid-
Ost- und Ostrand des Plangebietes noch weitere Baume und/oder Straucher, die in der
Planzeichnung nicht eingetragen sind. Alle Baume und ein GroBteil der Strducher im
Plangebiet seien nach Auffassung der ANTL zu erhalten.

Die vorhandenen Grlnstrukturen sldlich und éstlich angrenzend zum Plangebiet kénnen
weitestgehend erhalten bleiben. Lediglich im sidlichen Randbereich zum ehemaligen
Gelande des Baubetriebshofes miissen einige Baume entfernt werden, da ansonsten eine
vermarktbare Entwicklung des Gelandes nicht méglich wére. Diese aus stadtebaulichen
Aspekten notwendigen Baumfallungen werden, wie in der artenschutzrechtlichen Priifung
beschrieben, vom Ing.-Biro 6kon aus Minster fachlich begleitet. Insofern wird den
Okologischen Belangen hinreichend Rechnung getragen.

Die vorliegende Neuaufstellung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefihrt. Entsprechend § 13 a (2) Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB. Dem-
nach ist im vorliegenden Fall u.a. eine Umweltpriifung geman § 2 (4) BauGB sowie ein
Umweltbericht entbehrlich. Da eine zuldssige Grundflache von deutlich weniger als 20.000
m?2 im Plangebiet entsteht, sind - entsprechend § 13 a (2) Nr. 4 BauGB - zusétzliche
Bodenversiegelungen nicht als Eingriffe in den Naturhaushalt zu werten. Die naturschutz-
fachliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung muss daher nicht beriicksichtigt werden.

Vom Ingenieurbiro dkon, LiboristraBe 13, 48155 Minster, wurde mit Datum vom 3. Sep-
tember 2014 eine artenschutzrechtliche Prufung, eine Biotopkartierung sowie eine avi-
faunistische Untersuchung erstellt.

Die Brutvogelkartierung ergab dabei, dass bei insgesamt 24 erfassten Vogelarten keine
planungsrelevante  Art vorgefunden wurde. Lediglich der Feldsperling als
planungsrelevante Art konnte als Nahrungsgast entdeckt werden. Artenschutzrechtliche
Konflikte mit dem Feldsperling kdnnen nicht abgeleitet werden.
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Klima
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Im Rahmen der Fledermauskartierung wurden mindestens 5 Arten nachgewiesen. Der
Planbereich kann daher als gering bis maBig artenreich eingeschéatzt werden. Die Anzahl
der Kontakte zeigt eine mittlere bis hohe Aktivitdt und somit eine vorhandene Bedeutung
des untersuchten Gebietes flr die nachgewiesenen Arten. Es wurden folgende Arten
kartiert: Breitfliigelfledermaus, GroBer Abendsegler, Wasserfledermaus, Rauhautfleder-
maus und Zwergfledermaus.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte insbesondere mit den Fledermausen sind
folgende Regelungen erforderlich:

- Bauzeitenregelung (Gebaudeabriss-Verbot) von Anfang Dezember bis Ende Juli
- Okologische Baubegleitung ,Gebaudeabriss*

- Baumféllung im Hochwinter zwischen Anfang Dezember bis Ende Februar

- Okologische Begleitung von Baumfallungen

- Schaffung von Fledermausersatzquartieren an Gebauden als Ausgleich

- Erhalt lichtarmer Dunkelrdume

Die Artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes ohne die Umsetzung vorgezogener artspezifischer Ausgleichsmalf3-
nahmen (CEF-MaBnahmen) zugunsten von Gebdude bewohnender Fledermausarten und
ohne die Durchfiihrung von VermeidungsmaBnahmen (Bauzeitenregelungen, dkologische
Baubegleitungen und Erhalt lichtarmer Dunkelrdume) artenschutzrechtliche Konflikte und
somit die Verletzung der Verbotstatbestadnde des § 44 BNatSchG nicht auszuschlieBen
sind. Bei Beachtung der aufgefiihrten MaBnahmen kénnen artenschutzrechtliche Konflikte
ausgeschlossen werden.

Die bereits notwendigen ersten Abrissarbeiten wurden unter 6kologischer Baubegleitung
durchgefihrt. Unmittelbar vor diesen Abrissarbeiten wurden am Wellenbad sldlich des
Aasees und an Geb&uden im Bereich des Werthmihlenplatzes westlich der Minster-
straBBe Fledermausersatzquartiere geschaffen.

Mit Blick auf eine klimaangepasste Bauleitplanung und unter Beriicksichtigung der im
Stadtentwicklungsprogramm der Stadt Ibbenbiiren formulierten Ziele wird ein Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen, der darauf aufmerksam macht, dass ein Energie-
standard der Gebaude anzustreben ist, der Uber dem Anforderungsniveau der geltenden
rechtlichen Bestimmungen liegt (Hinweis Nr. 7). So sollen die Bauherren auf die Méglich-
keit aufmerksam gemacht werden, hinsichtlich energetisch relevanter Folgekosten spar-
sam mit den eigenen Finanzressourcen umzugehen, aber insbesondere auch eine Mini-
mierung klimaschéadlicher Abgasausst6Be zu erzielen.

Das Gelande des alten Bauhofes hat eine langere Entwicklungsgeschichte. So befand
sich in diesem Bereich sowohl das ehemalige Freibad, die Stadtgartnerei sowie ein
Schlachthofbetrieb. Sowohl die Altnutzungen als auch der Betrieb des ehemaligen
stadtischen Bauhofes hat zu punktuellen Bodenverunreinigungen gefiihrt, die im Rahmen
einer Gesamtsanierung beseitigt werden mdissen. Nur ein geringer Teil der hierbei
auszutauschenden Bdden sind deponiepflichtig, der GroBteil kann in anderen Bauwerken
(z.B. Larmschutzwallen) oder unterhalb der notwendigen ErschlieBungsstraBen verbaut
werden. Aufgrund der Kleinteiligkeit der Bebauung wurde in Zusammenarbeit mit dem
Ingenieurbiiro Sack + Temme GbR, Osnabriick ein Konzept (Bearbeitungs-Nr. 1308.2395
vom 24.02.2014) erarbeitet, welches von einer vollstdndigen Sanierung der gesamten
Flachen des ehemaligen Baubetriebshofes und einer Herstellung von griindungsfahigen
Bdden ausgeht. Zudem sind in dem ndrdlich angrenzenden Bereich (Grinflache und
jetziger Parkplatz) bodenverbessernde MaBnahmen erforderlich. In dem Areal befinden
sich in dem natirlichen Bodenaufbau Torfe, die entweder zu erhéhten Grindungskosten
und damit verbunden Preisnachldssen bei den Vermarktungsgrundstiicken fihren wiirden
oder einen Austausch erfordern.
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Da auch in diesem Bauabschnitt die Errichtung von zwei ErschlieBungsstraen vorge-
sehen ist, empfiehlt der Gutachter den Ausbau der Torfe und die Herstellung eines
griindungsfahigen Baugrundes.

GemaB Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, Kampfmittelbeseitigungsdienst, vom
25.06.2014 sind keine KampfmittelbeseitigungsmaBnahmen erforderlich, da aktuelle Luft-
bildauswertungen ergeben haben, dass keine in den Luftbildern erkennbaren Belastungen
vorliegen.

Vorsorglich bleibt jedoch der Hinweis Nr. 2

LDie Durchfiihrung 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 auBergewéhnlich verférbt oder
werden verdédchtige Gegenstdnde beobachtet, ist die Arbeit sofort einzustellen und der
staatliche Kampfmittelrdumdienst zu versténdigen (Hinweis: mit Angabe der entsprechen-
den Telefonnummern).*

im Bebauungsplan enthalten.

Umweltbezogene Informationen + Stellungnahmen

Art der vorh. Information:  Urheber: thematischer Bezug:
Konzept zur Altlastensanie-  Ing.-Biro Sack+Temme GbR Sanierungskonzept zur Her-
rung Neulandstral3e 6 richtung uneingeschrankt
49084 Osnabruck baulich nutzbarer Grund-
stiicke
Artenschutzrechtliche Ing.-Blro 6kon artenschutzrechtliche Pri-
Prifung LiboristraBe 13 fung, Biotopkartierung und
48155 Minster avifaunistische Unter-
suchung
Stellungnahme zu Wasser-  Kreis Steinfurt Hinweise zum Abstand zum
wirtschaft, Bodenschutz und Tecklenburger StraBe 10 Gewasser und zur Altlasten-
Abfallwirtschaft 48565 Steinfurt sanierung
Stellungnahme zur Entfer- Arbeitsgemeinschaft fir Forderung nach Erhalt der
nung von Baumen und Naturschutz Tecklenburger ~ B&ume und Stréucher
Struchern Land
Bahnhofstra3e 73
49545 Tecklenburg

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

Durch die bauliche Aktivierung der bisher brachliegenden Flachen wird insbesondere der
Bauwirtschaft der hiesigen Region ein Auftragsvolumen in zweistelligem Millionenbereich
entstehen.

Das im Planbereich anfallende Schmutz- und Regenwasser wird Gber eine neue Trennka-
nalisation in den geplanten StraBen gesammelt und in das vorhandene Kanalnetz in den
StraBen ,Am Heidenturm® und ,,An der Diekwiese” eingeleitet. Die Leistungsféhigkeit der
vorhandenen und geplanten Kanalleitungen ist gewahrleistet.

Die Versorgung des Planbereiches mit Gas-, Wasser-, Strom- und Kommunikationsleitun-
gen wird durch die zustéandigen Versorgungstréger sichergestellt.

Die Deutsche Telekom GmbH weist mit Schreiben vom 12.07.2014 darauf hin, dass im
Planbereich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom vorhanden sind und dass
das Gebaude ,An der Diekwiese 43“ mit eine Telekommunkationsleitung versehen ist. Die
Telekom bittet um frihzeitige Information zu Abriss- und ErschlieBungsarbeiten, um
entsprechende Vorsorge treffen zu kénnen.
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Daher wird der im Bebauungsplan enthaltene Hinweis Nr. 3 wird wie folgt ergénzt:

.Der Telekom Minster ist der Beginn der Abrissarbeiten 4 Wochen und der StraBenbau-
arbeiten jeweils 6 Monate vorher schriftlich anzukiindigen, um entsprechende Vorbereitun-
gen zu ermdglichen. Die Durchfihrung von Unterhaltungsarbeiten an den Fernmelde-
anlagen darf nicht beeintréchtigt werden.*

Mit Schreiben vom 19.06.2014 teilt die Westnetz GmbH fiir die Versorgungseinrichtungen
der RWE Deutschland AG mit, dass innerhalb des Plangebietes 10 kV-Erdkabel verlaufen,
die der ortlichen Versorgung mit elektrischer Energie dienen. Die Schutzstreifenbreite be-
tragt 0,50 m beidseits der Leitungsachse. Eine Uberbauung der vorhandenen Erdkabel ist
nicht zulassig. Da die Versorgungsleitungen im &ffentlichen StraBenkérper liegen, wird auf
eine nachrichtliche Ubernahme der Leitungen im Plan aus Grinden der Ubersichtlichkeit
verzichtet.

Die notwendige Léschwasserversorgung des Planbereiches kann weiterhin (iber das Lei-
tungsnetz des Wasserversorgungsverbandes Tecklenburger Land sichergestellt werden.

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

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

Der Planbereich ist sehr gut an das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
angebunden. In rund 300 m Entfernung sind drei Haltestellen des Regional-Verkehr-
Munsterland (RVM) zu erreichen. Es sind dies die Haltestellen ,Werthmuhle® stidwestlich
und ,Amtsgericht” nordwestlich des Planbereiches auf der Miinsterstral3e und die nérdlich
gelegene Haltestelle ,Abzw. ArndtstraBe” auf der Ledder StraBe. Von dort verkehren ver-
schiedene Buslinien der RVM, die das Plangebiet mit dem Stadtzentrum, dem Bahnhof
und den Gbrigen Stadtteilen Ibbenbirens verbinden. Die Anbindung an das (berregionale
OPNV-Netz wird tber die Schnellbuslinie S50 gewahrleistet, welche vom Bahnhof Ibben-
birens Uber den eigenen sidlichen Stadtteil Dérenthe, den nachsten Orten Saerbeck und
Ladbergen sowie Uber den Flughafen Minster/Osnabriick (FMO) zum Oberzentrum
Munster fuhrt.

Der Planbereich ist nach Westen Uber die StraBe ,Am Heidenturm“ an die MinsterstraBe/
L 832 und nach Norden Uber die StraBe ,An der Diekwiese” an die Ledder StraBBe/L 594
angebunden. Die innere ErschlieBung ist Uber ergadnzende verkehrsberuhigte Stich-
straBen in Ostwest- und Nordstid-Ausrichtung geplant. Die beiden nérdlichen nach Osten
fihrenden StichstraBen sollen aufgrund der kurzen Abschnitte ebenfalls ,An der Diek-
wiese” heiBen. Die von der StraBe ,Am Heidenturm® nach Siiden abknickende StraB3e soll
den Namen ,Seeweg” und die vom ,Seeweg“ nach Osten abknickende StraBe den
Namen ,Seeblick” tragen. So findet die besondere Lage am Aasee auch ihren Nieder-
schlag in der Namensgebung der neuen StraBen und verhilft dem Baugebiet zu einem
besonderen Merkzeichen.

Eine Durchlassigkeit von der StralBe ,Am Heidenturm* zur StraBe ,,An der Diekwiese” flr
Kraftfahrzeuge ist zur Zeit etwa 10 m westlich vor der nach Norden abknickenden Stral3e
durch Poller versperrt. Ohne diese Sperrung wére zu beflrchten, dass KFZ-Verkehr von
der MiinsterstraBe die beiden o.g. StraBen als Abkirzung nutzt, um die Ampelkreuzung
mit der Ledder StraBBe zu vermeiden. Um eine fachlich fundierte Aussage zur Belastbarkeit
der Knotenpunkte ,MinsterstraBe/Am Heidenturm* und ,Ledder StraBe/An der Diekwie-
se“, zur Orientierung des Ziel- und Quellverkehrs aus dem neuen Wohngebiet und zur
Sinnhaftigkeit, bzw. zum Standort der Absperr-Poller zu erhalten, wurde von der nts Inge-
nieurgesellschaft mbh, Mlnster eine zusammenfassende verkehrliche Ersteinschatzung
erarbeitet. Diese zieht folgendes Fazit:
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,Im Rahmen einer verkehrlichen Ersteinschétzung fir die Realisierung der MaBnahme
B-Plan 132a ,Wohnen am Aasee” wurde eine Verkehrserzeugung gerechnet und die zu
erwartenden Verkehrsmengen auf die Knotenpunkte MinsterstraBe/Am Heidenturm sowie
Ledder StraBe/An der Diekwiese umgelegt. Anhand eines mikroskopischen Verkehrs-
flussmodells, das auch die umliegenden Knotenpunkte mit verkehrsabhangigen
Steuerungen sowie die Ansiedlung eines Aldi-Marktes ,Am Heidenturm® enthalt, wurden
die Verkehrsablaufe am Knotenpunkt MinsterstraBe/Am Heidenturm im Netzzusammen-
hang betrachtet und die Verkehrsqualitdt gemaR HBS 2001 fir die Nachmittagsspitzen-
stunde bewertet. Die Ersteinschatzung fuhrte zu folgenden Ergebnissen:

MiinsterstraBe / Am Heidenturm:

Aufgrund der hohen Verkehrsstérken auf der MinsterstraBe ist gemaf Tabelle 44 RASt 06
fur die Linksabbieger in die StraBe ,Am Heidenturm“ eine separate Abbiegespur erforder-
lich. Mit Realisierung des Vorhabens verandert sich die Verkehrsqualitdt von QSV C auf
QSV D, was noch einem ausreichenden Verkehrsablauf entspricht. Als Ausldser flr eine
mdgliche Umgestaltung des Einmindungsbereiches ist jedoch in jedem Fall die gewerb-
liche Nutzung im vorderen Bereich der StraBe ,Am Heidenturm” anzusehen. Die Zusatz-
belastung durch das geplante Wohngebiet ist keinesfalls maB3gebend und der Einfluss auf
die Verkehrsqualitat nur marginal.

(Einschub zur Notwendigkeit einer Linksabbiegespur auf der MinsterstraBe:
Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung zur Ansiedlung des Aldi-Marktes Am Heidenturm
der ,PGT Umwelt und Verkehr GmbH®, Hannover vom 31.05.2011 wurde festgestellt:

sInfolge des Ausbaustandards der Einmindung ,Am Heidenturm/MunsterstraBe“ mit sepa-
ratem Abbiegefahrstreifen in der StraBe ,Am Heidenturm® und einer Linksabbiegehilfe im
Zuge der MinsterstraBe ist ein hoher Ausbaustandard gewahrleistet. Sollte sich zukiinftig
herausstellen, dass ein verkehrssicherer Ablauf nicht gewéhrleistet wird, so kann eine
FuBgéangersignalanlage am Nordarm der L 832 (MinsterstraBe) angeordnet werden.
Diese Signalanlage kann neben der sicheren Querung flr die FuBganger zuséatzlich eine
Funktion fir die einbiegenden Fahrzeuge Gbernehmen.”)

Ledder StraBBe / An der Diekwiese:

Diese Einmundung ist im Vergleich zur Einmindung MunsterstraBe/Am Heidenturm deut-
lich geringer belastet, so dass keine baulichen MaBnahmen erforderlich sind. Der Verkehr
kann jederzeit mindestens mit einer ausreichenden Verkehrsqualitat abgewickelt werden.

Die Entfernung der Poller in der Verbindung ,Am Heidenturm/An der Diekwiese* wirde
sich unglinstig auswirken, da Schleichverkehre zu erwarten sind. Insbesondere in der
Morgenspitzenstunde waren die Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit nachteilig, da
gleichzeitig der Schilerverkehr an der Grundschule/Realschule und Tempo-30-Zone be-
troffen ware. Eine Erh6hung des Durchgangsverkehres innerhalb einer Tempo-30-Zone ist
grundsatzlich zu vermeiden. Ab einem Durchgangsverkehrsanteil von ca. 15 % (dieser
wirde sicher Ubertroffen werden), misste die Ausweisung der Zone durch das StraBen-
verkehrsamt aufgehoben werden. Innerhalb des Neubaugebietes ware eine Durchfahrts-
mdglichkeit winschenswert, um Umwegfahrten zu vermeiden und damit Verkehrsleistung
zu reduzieren. Schleichverkehre sind aufgrund des sehr hohen Zeitverlustes bei der Fahrt
durch das Neubaugebiet nicht zu erwarten.

Alternativ wére es auch méglich, die vorhandenen Absperrpoller auf der StraBe ,Am Hei-
denturm® so nach Westen zu versetzen, dass das neue Baugebiet vollstdndig und aus-
schlieBlich Uber die StraBe ,An der Diekwiese” erschlossen wird. An dieser Stelle
bestehen in Bezug auf die Leistungsfahigkeit der Einmindung an der Ledder Stral3e keine
Bedenken gegen die ErschlieBung des Baugebietes. Grundsatzlich wéare jedoch zu
bevorzugen, einen Teil des Neuverkehrs auch in Richtung MinsterstraBe abflieBen zu
lassen, um die Umwegfahrten zu minimieren und die Verkehrszunahme vor der
Grundschule/ Realschule zu minimieren.*
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Festsetzungen zu verkehrsregelnden MaBnahmen werden allerdings im Bebauungsplan
nicht getroffen, um sachgerecht und flexibel in Abstimmung mit den Anliegern mit sich
moglicherweise in Zukunft als notwendig herausstellenden Anderungen der Verkehrs-
fihrung umgehen zu kénnen.

Fir FuBganger und Radfahrer werden jeweils in Verlangerung der beiden Hauptachsen
der inneren ErschlieBung nach Siden und nach Osten Verbindungen an den Rundweg
um den Aasee geschaffen, um kurze Wege fir den nicht motorisierten Individualverkehr
zu schaffen und somit dessen Akzeptanz zu erhéhen.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes trégt insbesondere folgenden Oberzielen des
Stadtentwicklungsprogramms (STEP) der Stadt Ibbenbiren (erstellt durch BPW Baumgart
+ Partner, Bremen, 10.12.2010) Rechnung:

Ziel Nr. 01 Ein GroBteil des Bedarfes an Wohnungsneubau soll auf Bauplatzen in
vorhandenen Siedlungsgebieten gedeckt werden und die steigende
Flachennachfrage erfordert eine Priorititensetzung bei der Flachen-
entwicklung!

Durch die Nachnutzung einer ehemals gewerblich genutzten Fléche in zentraler Lage in
unmittelbarer N&he zur Innenstadt Ibbenblrens wird der weitere Flachenverbrauch und
der damit zusammenhé&ngende 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
geférdert und durch professionelle Akteure begleitet werden!

Ziel Nr. 08 Ibbenbiren bietet gute Voraussetzungen als Wohnort fir Aaltere
Menschen und soll sich dahin gehend starker profilieren!

Da aufgrund des demographischen Wandels die Zahl der Einpersonenhaushalte in den
letzten Jahren gestiegen ist und voraussichtlich in den nachsten Jahren weiter steigen
wird, werden mehr kleinere Wohnungen im Vergleich zu Einfamilienhdusern benétigt. Das
vorliegende stédtebauliche Konzept stellt fir verschiedene Bevdlkerungsgruppen (z.B.
Senioren, Singles) hierzu ein vielfaltiges Wohnungsangebot zur Verfigung. Die unmittel-
bare Nahe zur Innenstadt bietet u.a. fir mobilitdtseingeschrankte Bevolkerungsgruppen
einen erheblichen Standortvorteil. Insoweit wird den Oberzielen 3, 4 und 8 in besonderer
Weise entsprochen.

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

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

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

Der Planbereich liegt in ca. 800 m Entfernung zum Bahnhof Ibbenbiiren und zum Stadt-
zentrum und liegt zur Zeit brach. Er kann daher als bahnhofsnahe Brache bezeichnet
werden und die bauliche Entwicklung erflllt damit das Oberziel 22 in besonderer Weise.
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Ziel Nr. 42 Der Aasee und der Werthmuhlenplatz sollen zur Stérkung der Kernstadt
beitragen!

Durch die Realisierung von ca. 120 Wohneinheiten und mdglicherweise ergéanzender
Dienstleistungen im direkten Umfeld des Aasees und nur kurzer Distanz zur Kernstadt
wird dem Oberziel 42 entsprochen. Eine Starkung der Kernstadt wird durch weiteren
Kaufkraftzufluss und durch die damit einhergehende Belebung der Innenstadt erzeugt.

3.8 Belange des Hochwasserschutzes
§ 1 (6) Nr. 12 BauGB

Der sidostlich an das Plangebiet angrenzende Aasee stellt kein natlrliches Gewasser
dar, sondern wurde in den 1970er Jahren als Hochwasserriickhaltebecken errichtet. Das
regulierbare Auslaufbauwerk des Aasees befindet sich etwa 100 sidlich des Planberei-
ches. Eine Gefahrdung des geplanten Wohngebietes durch Hochwasser kann daher aus-
geschlossen werden.

4. Inhalt der Neuaufstellung

Im Bebauungsplan Nr. 132a ,Wohnen am Aasee® werden entsprechend den stadtebau-
lichen Zielen und den getroffenen Abwéagungen nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Der Planbereich wird abgesehen von den notwendigen &ffentlichen Verkehrsflachen und
einer 6ffentlichen Griinflache als allgemeines Wohngebiet (WA) geman § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Dabei sollen die allgemein zuldssigen Wohngebaude auf allen Grundstiicken zu-
gelassen werden. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden als unzuléssig festgesetzt.
Alle anderen allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen nur entlang der
HaupterschlieBungsachsen auf den mit WA* gekennzeichneten Grundsticken zugelassen
werden. So wird gewahrleistet, dass nur Teile der vorderen Grundstiicke mit einer Nicht-
Wohnnutzung genutzt werden kénnen, diese aber ausdriicklich in allen anderen Grund-
stlicksteilen ausgeschlossen werden. Wenn es also zu Nutzungsmischungen innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes kommt, werden sie nur auf den etwas unsensibleren
Grundstiicken an den HaupterschlieBungsachsen erfolgen. So kdnnen die tbrigen Grund-
stlicke von potentiellen Belastungen durch Nicht-Wohnnutzungen freigehalten werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,6, die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,2 und die
zulassige Zahl der Vollgeschosse je nach Lage des Grundstiickes auf Il bis IV Geschosse
festgesetzt.

Die sehr differenziert festgesetzten und am Europan 11 - Entwurf angelehnten zulédssigen
Ge-schosszahlen sollen eine intensive Ausnutzung des aufgrund der besonderen
Lagegunst wertvollen Grund und Bodens ermdglichen. Die zulassigen Geb&udehdhen
(textl. Fest-setzung Nr. 2) werden unter Berlcksichtigung der nachbarlichen Belange zu
den vorhan-denen Wohngebauden, aber auch zum Freiraum am Aasee und zum
Heidenturm hin fest-gesetzt.

Die Obergrenzen fir die GRZ in einem WA-Gebiet (0,4) kbnnen gemai § 17 (2) BauNVO
»aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Um-
stdnde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sicher-
gestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden wer-
den.” Die stadtebaulichen Griinde fir eine Uberschreitung liegen insbesondere in der
Lagegunst des Plangebietes. An diesem stadtebaulich integrierten, direkt am Aasee
gelegenen Standort bietet es sich geradezu an, eine dichtere als in der BauNVO als
zulassig genannte Bebauung zuzulassen. Dieses ist auch durch den vorangegangenen
stadtebaulichen Wettbewerb 'Europan 11' dokumentiert worden. Die Uberschreitung der
GRZ wird gerade durch die besondere Lage des Plangebietes am Naherholungsgebiet
Aasee und der N&he zur Innenstadt ausgeglichen.
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Bauweise

Baugrenzen und
Baulinien

Verkehrsflachen

Grinflachen

Im gesamten Planbereich wird abweichende Bauweise festgesetzt. Sie ermdglicht einen
flexibleren Umgang mit notwendigen Grenzabstdnden und den Bau von sogenannten
Kettenh&usern und Haus-Hof-Hausern. GemaB § 31 (1) BauGB dirfen dabei in den mit
WA gekennzeichneten Bereichen die Geb&dude auch langer als 50 m sein. Hierdurch soll
die Méglichkeit eréffnet werden auf den beiden Grundstliicken nérdlich, bzw. westlich der
beiden HaupterschlieBungsachsen gréBere Gebaude errichten zu kénnen, die fir eine
Hotel- oder auch Seniorennutzung geeignet sind.

In Anlehnung an den Entwurf des Europan 11 - Siegerentwurfes werden die Baugrenzen
festgesetzt. An der Sldseite der StraBe ,Am Heidenturm® und seiner Verlangerung nach
Osten und an der Ostseite der StraBe ,An der Diekwiese” werden Baulinien festgesetzt,
um entlang der HaupterschlieBungsachsen bewusst eine geschlossene Baustruktur zu
erzeugen.

Die StraBen werden als o&ffentliche Verkehrsflachen in paralleler, bzw. rechtwinkliger
Anordnung zu den vorhandenen StraBen festgesetzt. Abgesehen von der slidlichsten
StichstraBBe werden in allen StraBen 6ffentliche Parkplatze realisiert. In Verlangerung der
beiden Hauptachsen werden nach Osten und nach Siiden FuB-/Radwegverbindungen bis
an den Rundweg am Aasee hergestellt.

Die beiden von der StraBe ,An der Diekwiese” nach Osten abknickenden StichstraBen
sollen ebenfalls mit ,An der Diekwiese” bezeichnet werden, weil eine Durchlassigkeit von
Westen von der StraBe ,Am Heidenturm® derzeit nicht gegeben ist.

Die von der StraBe ,Am Heidenturm“ nach Siiden abknickende StraBe erhalt den Namen
~Seeweg” und die von dort nach Osten abknickende StraBe den Namen ,Seeblick”. So
findet die besondere Lage am Aasee auch ihren Niederschlag in der Namensgebung der
neuen StraBen und verhilft dem Baugebiet zu einem besonderen Merkzeichen.

Eine offentliche Griinflache soll am Ubergang der Haupt-Ost-West-Achse zum Aasee-
Rundwanderweg entstehen, um der fir Ibbenburener Verhaltnisse doch sehr verdichteten
Bebauung einen offentlichen Freiraum zuzuordnen. Ansonsten wird diese Funktion durch
den direkt angrenzenden Naherholungsbereich am Aasee erfullt.

Die Planung nimmt auf den denkmalgeschitzten Heidenturm westlich des Planbereiches
und auf das Bodendenkmal Rucksicht, in dem die direkt dstlich angrenzende Flache als
offentliche Grinflache festgesetzt wird. So bleibt der Erhalt des Bodendenkmals gewahr-
leistet und auBerdem die Sichtbarkeit des Heidenturms erhalten. Zusétzlich wird die
Achse einer der inneren ErschlieBungsanlagen als FuBweg in der &ffentlichen Griinflache
nach Westen auf den Heidenturm ausgerichtet wird. So wird der Heidenturm im direkten
Umfeld von Neubebauung freigehalten und gleichzeitig in das Wegesystem integriert. Fir
die zukinftigen Bewohner des neuen Baugebietes, wie andere Nutzer entsteht so neben
dem direkt angrenzenden Naherholungsraum ,Aasee” ein dem Gebiet direkt ange-
schlossener 6ffentlicher Grinbereich, welcher die Qualitdt des Wohnumfeldes weiter
steigert.

41 Textliche Festsetzung im Uberblick und deren Begriindung

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA + WA*) geméB § 4 BauNVO

Zulassig sind:

1. Wohngebé&ude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Ladden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, (nur in WA*)

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke (nur in WA*).
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Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden (nur in WA):

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
3. Anlagen fir Verwaltungen.

Unzuléssig sind:

1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen.

Die Gliederung und der teilweise Ausschluss der gemaBi § 4 BauNVO allgemein oder aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen wird vorgenommen, um einerseits ruhiges Wohnen in
den Randlagen, gleichzeitig aber auch an den HaupterschlieBungsachsen erganzende
Nichtwohnnutzungen zu ermdglichen, welche der attraktiven Lage des Planbereiches ent-
sprechend zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Standortes flihren sollen. Gleichzeitig
wird so gewabhrleistet, dass die vorderen Grundstiicke mit einer Nicht-Wohnnutzung
genutzt werden kdénnen, diese aber ausdriicklich in den riickwartigen Grundstiicksteilen
ausgeschlossen werden. Wenn es also zu Nutzungsmischungen innerhalb des allge-
meinen Wohngebietes kommt, wird sie nur auf den etwas unsensibleren Grundstiicken
erfolgen.

2. MapB der baulichen Nutzung

2.1 Die Héhe der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens wird auf maximal
0,20 m, bezogen auf die Mittelachse der dazugehdrigen ErschlieBungsstrale,
festgesetzt. Der jeweilige Bezugspunkt ist aus den im StraBenraum angegebe-
nen ndchst gelegenen Héhenpunkten jeweils in der Mitte vor dem geplanten Ge-
bdude gemittelt zu bestimmen.

22 Die Firsthéhe, bzw der héchste Punkt des Dachaufbaues, darf bei ein- und zwei-
geschossigen Gebduden 7,00 m, bei dreigeschossigen Gebduden 10,00 m und
bei viergeschossigen Gebduden, gemessen ab Oberkante fertiger Erdgeschoss-
fuBboden, maximal 12,00 m betragen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,6, die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,2 und die
zulassige Zahl der Vollgeschosse je nach Lage des Grundstiickes auf Il bis IV Geschosse
festgesetzt. Die héhere als in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in WA-Gebieten als
zulassig erklarte GRZ und auch die fir Ibbenbirener Verhaltnisse relativ hohe Geschoss-
zahl wird mit der besonderen Lagegunst und dem vorangegangenen stadtebaulichen
Wettbewerb EURPAN 11 begriindet.

Diese verdichtete Bebauung wird hinsichtlich der Gestaltung gesondert reglementiert, so
dass die AuBenwirkung des dann sehr homogenen Wohngebietes (s. Nr. 5: Ortliche Bau-
vorschriften) stadtrdumlich positiv wahrgenommen werden wird. Allgemeine Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden hierdurch nicht beeintrachtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

3. Bauweise
3.1 Abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)

In der im WA festgesetzten abweichenden Bauweise sind Einzel- und Doppel-
héuser, sowie Hausgruppen zuldssig, die auch als Kettenhduser mit einseitigem
Grenzabstand mdéglich sind. GemdB § 31 (1) BauGB diirfen die Gebdude in
offener Bauweise auch ldnger als 50 m sein.

3.2 Nicht tiberbaubare Grundstticksfldchen

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen dlirfen auch auBerhalb der tiberbauba-
ren Fldchen errichtet werden, allerdings unter Beachtung folgender Einschrén-
kungen bzw. Anforderungen:

a) Zwischen geschlossenen oder offenen Garagen (Carports) und der zugeorad-
neten ErschlieBungsstral3e ist auf der Zufahrtsseite ein Mindestabstand von
5,00 m (3,00 m) einzuhalten.
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b) Zwischen déffentlichen Verkehrs- und Grinfldchen und der Ldngsseite von ge-
schlossenen oder offenen Garagen (Carports) und Nebenanlagen ist ein zu be-
griinender Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.

c) Zur Béschungsoberkante des siidlich angrenzenden Gewéssers 1090 (Umflut)
haben Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen einen Mindestabstand von 3 m
einzuhalten.

d) Ab 4 Stellpldtzen, Garagen und/oder Carports je Grundstick sind Anlagen mit
einer gemeinsamen Zufahrt herzustellen.

Im gesamten Planbereich wird offene Bauweise festgesetzt. Diese wird auf einigen der
Grundsticke mit der Bestimmung, dass nur Einzel- und Reihenhduser zuldssig sind,
erganzt. Gemal § 31 (1) BauGB durfen in den mit WA gekennzeichneten Bereichen die
Gebaude in offener Bauweise langer als 50 m sein.

Hierdurch soll die Mdglichkeit eréffnet werden auf den beiden Grundstiicken nérdlich,
bzw. westlich der beiden HaupterschlieBungsachsen groBere Gebaude errichten zu
kénnen, die fir eine Hotel- oder auch Seniorenwohnnutzung geeignet sind.

4. Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umweltauswirkungen

Aus Griinden der Umwelt- und Gesundheitsvorsorge (Altlast im Plangebiet) ist
eine Bebauung des Allgemeinen Wohngebietes erst zuldssig, wenn die im Plan-
gebiet bestehende Altlast saniert wurde (gemdB Sanierungskonzept des Biiros
Sack + Temme GbR aus Osnabriick vom 24.02.2014, Bearbeitungsnummer
1308.2395) und von Seiten des Umweltamtes des Kreises Steinfurt gegen eine
Bebauung keine Bedenken mehr bestehen. Der Bereich der bestehenden Altlast
ist im Plangebiet entsprechend § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Das Gelande des ehemaligen Bauhofes ist aufgrund verschiedener Altnutzungen mit
Schadstoffen belastet und daher als Altstandort im Plan gekennzeichnet. Aus Griinden
der Umwelt- und Gesundheitsvorsorge wurde vom Ingenieurbliro Sack + Temme GbR,
Osnabriick, ein Konzept (Bearbeitungs-Nr. 1308.2395 vom 24.02.2014) erarbeitet,
welches von einer vollstdndigen Sanierung der gesamten Flachen des ehemaligen
Baubetriebshofes und einer Herstellung von grindungsfahigen Bdden ausgeht. Nur ein
geringer Teil der hierbei auszutauschenden Béden sind deponiepflichtig, der GroBteil kann
in anderen Bauwerken (z.B. Larmschutzwéllen) oder unterhalb der notwendigen
ErschlieBungsstraBen verbaut werden. Das Sanierungskonzept wurde mit dem
Umweltamt des Kreises Steinfurt abgestimmit.

5. Bindungen fiir Bepflanzungen

5.1 Die gemaf Planzeichnung mit Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbdume sind
vor schédlichen Einwirkungen (wie z.B. Aufschiittungen und Versiegelungen im
Kronentraufbereich) zu schlitzen, in ihrem Bestand zu sichern, zu pflegen und
bei nattirlichem Abgang artgleich zu ersetzen.

5.2 Die geméB Planzeichnung mit einem Pflanzgebot festgesetzten Einzelbdume
sind als kleine bis mittelgro3e heimische oder eingeblirgerte Laubbdume 2.- 3.
Ordnung in einer Mindestpflanzqualitdt von 16/18 cm Stammumfang spétestens
im Jahr der Fertigstellung der Stra3en zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Baumgruben sind in einer MindestgréBe von 2m x 2m und 1 m Tiefe auszu-
fihren. Die genauen Standorte der geplanten Einzelbdume in der 6ffentlichen
Verkehrsfldche werden erst im Rahmen der Fertigstellungsplanung zu den Stra-
Ben festgelegt.

Die Festsetzungen zum Erhalt vorhandener und zur Anpflanzung neuer Baume dient der
gestalterischen Aufwertung des Wohngebietes. AuBBerdem werden so positive kleinklima-
tische und dkologische Auswirkungen erzeugt.
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Rechtsgrund-
lagen

6. Denkmal Heidenturm

Vor Inanspruchnahme der Baufldchen im westlichen Teil des Planungsareals im
Umfeld des Heidenturms sind archdologische Voruntersuchen notwendig. Sie
werden in Zusammenarbeit mit der LWL-Archédologie fiir Westfalen durchgefiihrt.
Sie sollen die Grundlage fir ein Gutachten der LWL-Archdologie fiir Westfalen
bilden, in dem festgestellt wird, wo und inwieweit das Bodendenkmal Heidenturm
in seiner Substanz durch die Planungen betroffen ist. Ausgehend hiervon werden
Vereinbarungen mit der LWL-Archdologie fir Westfalen getroffen, welche dieser
Bereiche vorab fldchig archdolo-gisch erforscht werden sollen bzw. welche ggf.
von Bebauung freigehalten werden sollen.

Die Planung nimmt auf den denkmalgeschitzten Heidenturm und das Bodendenkmal
Rucksicht, in dem die direkt 6stlich angrenzende Flache als &ffentliche Grinflache fest-
gesetzt wird. So bleibt der Erhalt des Bodendenkmals gewahrleistet und auBerdem die
Sichtbarkeit des Heidenturms erhalten. Zusatzlich wird die Achse einer der inneren
ErschlieBungsanlagen als FuBweg in der 6ffentlichen Grinflache nach Westen auf den
Heidenturm ausgerichtet wird. So wird der Heidenturm im direkten Umfeld von Neube-
bauung freigehalten und gleichzeitig in das Wegesystem integriert.

B. Ortliche Bauvorschriften

Die in einem gesonderten Verfahren festgelegten Gestaltungsvorschriften fir die
Errichtung der geplanten Gebdude einschlieBlich deren Neben- und AuBenan-
lagen sind im Rahmen der Baugenehmigungs-, bzw. Freistellungsverfahren in
den mit WA — WA* gekennzeichneten Bereichen zu berticksichtigen.

Zur Sicherung der gestalterischen Qualitdt der Neubebauung wird vor der Vermarktung
der Grundstiicke eine Gestaltungssatzung und Gestaltungsfibel erarbeitet, welche zum
einen die Rahmenbedingungen der Gestaltung definieren, aber auch gestalterische
Detailldsungen aufzeigen werden. Eine entsprechende Satzung wird dem Rat der Stadt
Ibbenbliren bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ebenfalls zum Beschluss
vorgelegt werden.

4.2 Rechtliche Grundlagen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (z.B. Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften, VDI-Richtlinien) kénnen wahrend der Dienststunden bei der Stadt
Ibbenbliren, Fachdienst Stadtplanung, 7. Etage, Alte MiinsterstraB3e 16, 49477 lbben-
blren eingesehen werden.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954) m.W.v.
01.08.2014;

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466,
479) sowie Anderung durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.6.2013 (BGBI. | S. 1548);

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 01.10.2013 (GV NRW S. 564);

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990, zuletzt ge&ndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509);

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256) zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20.05.2014 (GV NRW S. 294);

Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz — LWG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV NRW S. 926), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 05.03.2013 (GV NRW S. 133).
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Hinweise

Bauabschnitte

5.

. Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaéler (kultur- und/ oder naturgeschichtliche

Bodenfunde, d.h. Mauern, Einzelfunde, aber auch Verédnderungen u. Verférbungen in
der natdrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Boden-
denkmalern ist der Stadt und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westfalisches
Museum fir Arch&ologie / Amt fir Bodendenkmalpflege, Minster (Tel.: 0251/2105-252)
unverzlglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz - DSchG NW).

. Die Durchfiihrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten sollte mit der gebotenen Vor-

sicht erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht véllig ausgeschlossen werden
kann. Ist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auBergewdhnlich
verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, ist die Arbeit sofort
einzustellen und der staatliche KampfmittelrAumdienst zu verstandigen (02331-6927-
3885 — technische Einsatzleitung werktags oder 02931-82-2281 auBerhalb der
Dienstzeiten).

. Der Telekom Miunster ist der Beginn der Abrissarbeiten 4 Wochen und der StraBen-

bauarbeiten jeweils 6 Monate vorher schriftlich anzukiindigen, um entsprechende Vor-
bereitungen zu ermdglichen. Die Durchfihrung von Unterhaltungsarbeiten an den
Fernmeldeanlagen darf nicht beeintréchtigt werden.

. Die Anpflanzungen gemanB den Festsetzungen im Bebauungsplan sind innerhalb eines

Jahres nach Verwirklichung der Hauptnutzung vom jeweiligen Grundstiickseigentimer
auszufihren.

. Auf die Mdglichkeit des Gebrauchs von Niederschlagswasser, z.B. fiir die Gartenbe-

wasserung (Regenwasser-Zisterne) wird hingewiesen.

. Die Nutzung des Grundwassers wird aufgrund erheblicher Qualitatsbeeinflussung

durch geologisch bedingtem erhdhten Eisengehalt nicht empfohlen.

. Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtun-

gen Ricksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtar-
beiten in der Nahe von Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die
Versorgungstrager (Westnetz GmbH, Netzplanung Ibbenbiren, Tel. 05451/583054,
Deutsche Telekom, Tel. 05451/9171-164, Wasserversorgungsverband Tecklenburger
Land, Tel. 05451/9000) sind nach vorheriger Ricksprache gerne bereit, den Verlauf
der erdverlegten Versorgungseinrichtungen in der Ortlichkeit anzuzeigen.

. Aus Grinden des Klimaschutzes und der Wirtschaftlichkeit ist vom Bauherrn ein Ener-

giestandard der Gebaude anzustreben, der uber dem Anforderungsniveau der gelten-
den rechtlichen Bestimmungen (z.B. Energieeinsparverordnung — EnEV) liegt. Es em-
pfiehlt sich zur Planung der im Einzelfall sinnvollen MaBnahmen frihzeitig einen
qualifizierten Energieberater (z.B. Energieberatung der Verbraucherzentrale,
Wérmeschutzsachversténdige) hinzuzuziehen.

Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist ca. 27.545 m2 gro3 und wie folgt
gegliedert:

allgemeines Wohngebiet 20.030 m? 72,72 %
offentliche Verkehrsflache 5.733 m? 20,81 %
offentliche Griinfliche 1.782 m? ..6.47 %

Gesamtflache 27.545 m2 100,00 %

6.

Durchfuhrung der Planung

Das Gesamtareal soll in zwei Bauabschnitten entwickelt werden. Zunéchst ist die
Bebauung der ndérdlichen bisher nicht zum ehemaligen Baubetriebshof liegenden Flachen
vorgesehen. Diese Flachen wurden durch die Stadt Ibbenbiren bereits angekauft. Der
zweite Bauabschnitt umfasst das gesamte Gelande des ehemaligen Baubetriebshofes.
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§ 2 (1) BauGB

§ 3 (1) BauGB

Der Vorteil einer abschnittsweisen Entwicklung des Gelandes liegt darin, dass die Vor-
investitionen seitens der Stadt reduziert werden kénnen und eine zeitnahe Refinanzierung
maoglich ist. Zudem wirde der Standort durch den 1. Bauabschnitt schon wesentlich
vorgepragt und somit eine automatische Bewerbung des zweiten Bauabschnittes
erfolgen. Auch die Aufbereitung des Gelandes und punktuelle Altlastensanierung erfordert
eine abschnittsweise Entwicklung (siehe Gutachten Sack und Temme, Februar 2014).

7. Verfahrensvermerke

Die vorstehende textliche Begrindung gehért 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.

10.04.2014 Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 (1) BauGB

Der Rat der Stadt Ibbenbiiren hat in seiner Sitzung am 10.04.2014 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 132 a ,Wohnen am Aasee” gemaR § 13 a BauGB ohne Durchfliihrung
einer Umweltprifung gemaB § 2 (4) BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschuss ist
am 18.04.2014 in der Ibbenblrener Volkszeitung (,IVZ®) ortstblich bekannt gemacht
worden.

29.04.2014 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB erfolgte im Rahmen
einer 6ffentlichen Versammlung am 29.04.2014. In dieser Versammlung wurden die ersten
Entwlrfe zur Bebauungsplanung vorgestellt und diskutiert. Das Protokoll der Versamm-
lung ist in der Verfahrensakte und auf der homepage der Stadt Ibbenblren einsehbar. Im
nachfolgenden werden die wichtigsten Anregungen/Bedenken (kursiv) der Versammlung
dargelegt und der Umgang damit beschrieben.

Im wesentlichen wurde seitens der Offentlichkeit auf die verkehrliche Problematik hinge-
wiesen. Seitens der Bewohner der bereits bestehenden Siedlung ,An der Diekwiese” wird
befirchtet, dass durch die neue Bebauung — wenn ein Durchfahren der Stra3e ,An der
Diekwiese” ermdglicht wird — ein wesentlich héheres Verkehrsaufkommen entsteht und
viele Autofahrer die Durchfahrt durch die Siedlung nutzen werden, um die Ampel an der
Blauen Ecke zu umfahren.

Durch die nts Ingenieurgesellschaft mbh, HansestraBe 63, 48165 Munster wurde eine
verkehrliche Ersteinschatzung erstellt, die zu den aufgeworfenen Fragen Aussagen ftrifft.
Die Ergebnisse dieser Ersteinschatzung sind unter Punkt 3.6 Verkehrliche Belange auf
den Seiten 12 + 13 dieser Begrindung inhaltlich wiedergegeben.

Im dbrigen wird von den Anliegern darauf verwiesen, dass die Stra3e ,An der Diekwiese”
fir den Schwerlastverkehr nicht ausgelegt sei. Dieser solle besser (iber die StraBe ,Am
Heidenturm* geleitet werden, da diese flir die Belastung besser geeignet sei. In der Bau-
phase sei auf jeden Fall ein Baustellenmanagement erforderlich.

Weder die Stral3e ,An der Diekwiese“, noch die StraBe ,Am Heidenturm“ ist besonders fir
den Schwerlastverkehr ausgebaut. Sie sind als ,normal“ ausgebaute StraBen zu be-
trachten. Insoweit ist aus diesem Grund keine der beiden StraBen fir die Aufnahme
dieses Verkehrs zu bevorzugen. Es ist beabsichtigt durch ein Baustellenmanagement die
Belastungen der Anwohner durch die Entwicklung des neuen Baugebietes mdoglichst
gering zu halten.

Im Gbrigen wurde seitens der Offentlichkeit die Parkplatzproblematik angesprochen. Die
Zahl der Parkplétze sei zur Zeit schon nicht ausreichend.
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§ 3 (2) BauGB

§ 10 (1) BauGB

Aufgestellt:

GemaB § 51 (1) BauO NRW und der Anlage 51.11 VV BauO NRW muss fir alle Nutzun-
gen eine Mindestzahl von Stellplatzen angelegt werden. Insoweit werden auf den jewei-
ligen Grundstlicken ausreichend Stellplatze geschaffen. Zusatzlich werden im &ffentlichen
Verkehrsraum ca. 40 Stellplatze errichtet. AuBerdem steht in ca. 100 — 200 m westlicher
Entfernung die ausreichend groBe Stellplatzanlage eines Nahversorgungszentrums er-
ganzend zur Verflgung.

13.06.2014 — Frihzeitige Behérdenbeteiligung geman § 4(1) BauGB
14.07.2014

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

14.10.2014 — Offentliche Auslegung des Planes geméaB § 3 (2) BauGB und
13.11.2014 Behdrdenbeteiligung geman § 4 (2) BauGB

Die im Rahmen der Offenlegung geman § 3(2) BauGB vorgetragenen Anregungen sind in
der beigeflgten Abwagungstabelle inhaltlich wiedergegeben. Die dazugehdrenden
Abwagungvorschlage sind dort ebenfalls enthalten.

12.12.2014 Satzungsbeschluss geméan § 10 (1) BauGB

Der Rat der Stadt Ibbenbiren hat in seiner Sitzung am 12.12.2014 nach Prifung und
Abwagung der Stellungnahmen den Bebauungsplan Nr. 132a ,Wohnen am Aasee” gemafi
§ 10 (1) BauGB einschlieBlich geringflgiger Erganzungen (lila-Eintragungen in der
Begriindung) als Satzung beschlossen.

Anlagen zur Bebauungsplanaufstellung:

Sanierungskonzept Boden:

Ing.-Biiro Sack+Temme GbR, NeulandstraBBe 6, 49084 Osnabriick
Bearbeitungsnummer 1308.2395

24.02.2014

Artenschutzrechtliche Priifung:
Ing.-Biiro 6kon, LiboristraBe 13, 48155 Miinster
03.09.2014

Verkehrliche Ersteinschéatzung:

nts Ingenieurgesellschaft mbh, HansestraBBe 63, 48165 Munster
Projekt-Nummer: 08140027

02.10.2014

Abwéagungstabelle

Ibbenbiren, 2. Oktober 2014
erganzt geman Satzungsbeschluss vom 12.12.2014

i1bb stadt ibbenbiiren

e’ Der Biirgermeister

Fachdienst Stadtplanung
gez. gez.
Steggemann Manteuffel



