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Begriindung

1. Anlass und Ziel der Planung

Im suddstlichen Teil des Bebauungsplanbereiches befindet sich ein etwa 4.000 m? grof3es mit
einem Wohngebaude bebautes Grundstick, das vor Jahrzehnten als Betriebsleiterwohnung
anerkannt war. Inzwischen wurde der Betrieb aufgegeben und das Wohnhaus an Dritte
verauRert und wird bereits seit vielen Jahren von den Erwerbern mit deren Familie bewohnt.
Von den Eigentiimern wurde nun die Bitte an die Stadt herangetragen den Bebauungsplan mit
dem Ziel zu andern, dass die nicht mehr einem Betrieb zugeordnete Wohnnutzung ohne
Betriebsanschluss legalisiert wird und bedarfsweise weitere Nutzungen auf dem Grundstlick
ermdglicht werden.

Das Planvorhaben ist in der Prioritatenliste 2019 mit der Prioritat 1 enthalten.

Ziel der Planung ist die Uberarbeitung des bestehenden Gewerbegebiets im Osten hin zu einer
Mischgebietsflache, um der momentanen und in Zukunft gewollten Nutzung des Bereichs
Rechnung zu tragen und in Bezug auf die angrenzenden Nutzungen einen Ubergang zur
Wohnnutzung zu gestalten.

Weiterhin kann mit der Anderung des Bebauungsplans die Gewerbe- und Mischgebietsnutzung
an die vorhandenen Nutzungsstrukturen und —erfordernisse angepasst werden. Im Rahmen
der Anderung sollen auch unerwiinschte Nutzungen wie beispielsweise Vergniigungsstatten
im Gewerbegebiet ausgeschlossen werden, um einem Trading-down-Effekt vorzubeugen.
Zudem sollen Mallnahmen zum Erhalt des Gebiets getroffen werden. So wird das Mal} der
baulichen Nutzung an die Gegebenheiten angepasst und die Festsetzung der Griinstrukturen
Uberarbeitet. Zudem soll die Héhenentwicklung im Gewerbegebiet eingeschrankt werden.
Aufgrund der Gemengelage in diesem Bereich aus Gewerbe, Sport sowie Mischgebiets- und
Wohnnutzung stellt das zu dndernde Gebiet als Mischgebietsflache einen Ubergang zwischen
der Gewerbegebietsflache und der angrenzenden Wohngebietsnutzung dar.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird insbesondere folgenden Oberzielen des
Stadtentwicklungsprogramms (StEP) der Stadt Ibbenbiiren (erstellt durch BPW Baumgart +
Partner, Bremen, 10.12.2010 i. d. F. nach dem Monitoring in 07/2019) Rechnung getragen:

Ziel Nr. 01 Ein GroRteil des Bedarfs an Wohnungsneubau soll in vorhandenen
Siedlungsgebieten gedeckt werden!

Ziel Nr. 03 Bestandsgebaude sollen zu einem attraktiven Angebot fir Familien als
Alternative zum Neubau entwickelt werden!

Ziel Nr. 10 Die hohe Unternehmenszufriedenheit ist der wichtigste Standortfaktor!

Ziel Nr. 11 Ibbenbiren muss mehr marktgéngige Gewerbeflachen anbieten!

Die Aufstellung des Bebauungsplan erfolgt im Normalverfahren.

2. Rahmenbedingungen

Der Rat der Stadt Ibbenbiiren hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39b ,St. Josef
Stralle” am 9. Oktober 2019 gemaR § 1 Abs. 8 und § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Planbereich liegt im &stlichen Bereich von Schierloh und schliet im Westen an das
bestehende Gewerbegebiet und im Osten an bestehende Wohnbebauung an.




ibb

Landesentwick-
lungsplan — LEP

Seite 4
Bebauungsplan Nr. 39b ,St. Josef StraRe Siid — 1.Anderung und Ergénzung*

Der Planbereich des Bebauungsplanes umfasst
~eine Flache von ca. 32.171,25 m? und liegt im

. Stadtteil Schierloh. Er umfasst in der Gemarkung
Ibbenburen, Flur 151, die Flursticke 59, 66, 67,
1 71,93,99,120, 126, 127 und 178 (tlw.).

- Im Osten grenzen Wohngebdude an den
~ Geltungsbereich, die gemal § 34 BauGB als
.- Innenbereich zu beurteilen sind. Suidlich und

e% Westlich  befinden sich Wohngeb&ude im
-J% AuRenbereich gemaR § 35 BauGB, wahrend im
Norden die Sportplatznutzung sowie ein
/- Gewerbegebiet und ein allgemeines Wohngebiet
anschlief3t.

74l Die Gravenhorster Strale (L594) verlauft durch

das Plangebiet.

Abb. 2. Luftbild (ca. 2014) aus dem WebGis der
Stadt Ibbenbiiren

Die genaue raumliche Abgrenzung wird
kartographisch durch die Planzeichnung des
Bebauungsplanes im MaRstab 1:1.000 eindeutig
bestimmt.

| Im nebenstehenden Luftbild (Abb. 2) ist die Lage
% des Planbereiches gelb markiert.

Im Landesentwicklungsplan von Nordrhein-Westfalen (LEP) ist die Stadt Ibbenbiren im Rah-
men eines Ziels als Mittelzentrum dargestellt. Diese Festlegung bietet unter anderem auch der
Wirtschaft verlassliche Rahmenbedingungen fir ihre Standort- und Investitionsentscheidungen
(LEP S. 10).

Die Regional- und Bauleitplanung soll nach den Grundsatzen des LEP dafiir Sorge tragen,
dass durch das Heranrlicken anderer Nutzungen die Entwicklungsmoglichkeiten fiir emittie-
rende Gewerbe- und Industriebetriebe innerhalb bestehender Bereiche fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen nicht beeintrachtigt werden.

Begrindet wird dies zum einen damit, ,dass gemaf § 2 Abs. 2 Nr. 4 ROG im Planungsraum
eine Wirtschaftsstruktur zu verwirklichen ist, die langfristig wettbewerbsfahig und raumlich aus-
gewogen ist, Uber eine wirtschaftsnahe Infrastruktur verfugt sowie ein ausreichendes und viel-
faltiges Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen vorhalt* (LEP S. 4).

Zum anderen gehdrt ,zur Grundausstattung des Wirtschaftsstandorts Nordrhein-Westfalen
eine bedarfsgerechte und flachensparende (vgl. auch Ziel 6.1-1 sowie Grundsatz 6.1-2 ein-
schliellich der jeweiligen Erlauterungen) Flachenvorsorge fiir Gewerbe- und Industriebetriebe,
die Emissionen erzeugen, die deshalb in der Regel einer immissionsschutzrechtlichen Geneh-
migung bedirfen und insbesondere auf Grund von Einschrankungen bei der Standortwahl un-
terliegen. Fir die Ansiedlung und Erweiterung solcher Betriebe kommen nur Standorte in Be-
tracht, die in den Regionalplanen als Bereiche fir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
und in den Bauleitplanen als Industriegebiete gemafl § 9 BauNVO oder Gewerbegebiete nach
§ 8 BauNVO gesichert sind. Die Sicherung geeigneter Standorte in den Regional- und Bauleit-
planen ist daher fur die wirtschaftliche Entwicklung des Landes von grofer Bedeutung® (LEP
S. 39f).
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Im Rahmen der Bauleitplanung wird eine schalltechnische Untersuchung mit entsprechenden
Festsetzungen erstellt. Auf dessen Grundlage wird eine gewerbliche Nutzung in unmittelbarer
Nahe zum Mischgebiet ermoglicht.

Wie im Folgenden erlautert wird, ist die Flache im Regionalplan als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen. Gleiches gilt fir den Flachennutzungsplan.

Fir die Siedlungsentwicklung legt der LEP fest, dass diese im Inneren der Siedlungsstruktur
erfolgen soll. Die Mischgebietsflache befindet sich im Rahmen einer &rtlichen Bebauung und
grenzt direkt an Wohnbauflache an. So ist ,die Siedlungsentwicklung flachensparend und be-
darfsgerecht an der Bevdlkerungsentwicklung, der Entwicklung der Wirtschaft, den vorhande-
nen Infrastrukturen sowie den naturraumlichen und kulturlandschaftlichen Entwicklungspoten-
zialen auszurichten® (LEP S. 24). Weiterhin hat sie sich im Rahmen von verschiedenen
Grundsatzen an die Leitbilder des LEP zu halten. Damit unterliegt sie der Sparsamkeit der
Flache und der Nachhaltigkeit.

Die vorliegende Mischgebietsflache ist bereits bebaut und grenzt an vorhandene Strukturen.
Die ErschlieBung ist bereits vorhanden. Es werden keine neuen Flachen in Anspruch genom-
men, sondern bestehende Siedlungsstrukturen verdichtet.

Den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplans wird mit der Planung Rechnung
getragen.

Die weitaus scharfere Flachenkonkretisierung Gbernimmt auf der darunterliegenden MafRstabs-
ebene der Regionalplan. Die Darstellungen werden im Folgenden naher beschrieben:

Im Regionalplan — Minsterland —, der mit der Bekanntmachung im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fir das Land Nordrhein-Westfalen — GV. NRW, Ausgabe 2019, Nr. 7 vom 29.03.2019, S.

175 - 190 rechtsverbindlich wurde, ist der Planbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbe-

reich“ (ASB) dargestellt (s. Abb. 3).

Fir das Gebiet der Stadt Ibbenbiiren ist die 19. Anderung des Regionalplans Minsterland zu

beachten.

Abb. 3: Auszug Regionalplan Miinsterland Neben den zeichnerischen Darstellungen des

- seen /¥ <= Regionalplans sind auch die Gibergreifenden Ziele
und Grundsatze zu bericksichtigen. Diese sind
insbesondere in der textlichen Fassung des Regi-
onalplans hinterlegt.

: In Bezug auf gewerbliche Bauflachen soll nach

den Grundsatzen des Regionalplans die regio-
nale Wirtschaft gestarkt werden. So ist das Ziel
st Flachen zur Entwicklung des Wirtschaftsstandor-
LN tes und zur Schaffung neuer Arbeitsplatze zu nut-
zen. Die im Plan dargestellten Flachen sind ent-
sprechende Vorranggebiete.

© Weitere Ziele sind, dass die Siedlungsentwick-
lung freiraumvertraglich und kompakt gestaltet
werden soll. Dem Klimawandel soll Rechnung ge-
tragen werden. In den Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen sollen Flachen fir Wohnen und entspre-
chende weitere Nutzungen zusammengefasst
werden, so dass der Verkehrsaufwand gering ge-
halten wird.

Die gewerbliche Bauflache ist im Regionalplan dargestellt. Sie wird bereits genutzt und soll
durch die vorliegende Planung gesichert und den Nutzungsanspriichen angepasst werden.



FNP

Angrenzende
Bebauungspldne

Planung

Seite 6
Bebauungsplan Nr. 39b ,St. Josef StraRe Siid — 1.Anderung und Ergénzung*

In Bezug auf die Siedlungsentwicklung befindet sich das Mischgebiet innerhalb einer vorhan-
denen Siedlungsstruktur und wird ebenfalls schon heute als Wohnstandort genutzt. Aufgrund
der Lage sind weitere Nutzungen, die sowohl das Wohnen als auch das Gewerbe erganzen in
guter Erreichbarkeit.

Den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans wird mit der Planung Rechnung getragen.

Abb. 4: Auszug aus dem FNP
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In dem von der héheren Verwaltungsbehérde am
: 6. April 1978 in seiner Ursprungsfassung
. genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) der
. Stadt Ibbenbiiren, der durch o&ffentliche Be-
. kanntmachung am 19. April 1978 wirksam und
- inzwischen vielfach geandert wurde, ist der
' Bereich Uberwiegend als gewerbliche Bauflache
" dargestellt.

< a\

7/

¢ Somit entspricht der westliche Teil des
Geltungsbereichs den Darstellungen des
%~ Flachennutzungsplans.

¢ Fur den ostlichen Teilbereich ist ebenfalls eine

= gewerbliche Nutzung vorgesehen, die direkt an

x| die Darstellung von Wohnen angrenzt. Diese
Darstellung entspricht nicht der vorhandenen und
geplanten Nutzung. Der Flachennutzungsplan
wird nach einem Hinweis der Bezirksregierung
geandert.

Im unmittelbarem Umfeld befindet sich der Bebauungsplan 39a ,St. Josef Straflle“. Der
Bebauungsplan weist neben einem allgemeinen Wohngebiet und einer Gewerbegebietsflache
vor allem ein Sondergebiet Sportplatz aus. Er wurde im Jahr 2018 neu aufgestellt und im
Rahmen der 5. vereinfachten Anderung und 2. Ergénzung geéandert.

3. Beschreibung des Vorhabens und Abwéagung der Planung

Abb. 5: Entwurf des Bebauungsplans

Durch den Entwurf des Bebauungsplans (s.
Abb. 5) werden folgende bauleitplanerische
Grundzlge von der Stadt Ibbenbiren verfolgt:

Wie bereits eingangs beschrieben, soll durch die
Bauleitplanung eine Mischgebietsflache geman
§ 6 BauNVO festgesetzt werden, die eine
generelle Nutzung fir ein bereits vorhandenes
Betriebsleiterwohnhaus ermdoglicht. Der Betrieb
wurde aufgegeben, das Wohnhaus an Dritte
verauRert und es wird nun bereits seit vielen
Jahren von den Erwerbern mit deren Familie
bewohnt. Dieser Zustand soll mit der
Bauleitplanung legalisiert werden. Weiterhin wird
so ein Ubergang zwischen der angrenzenden
Wohnbebauung und dem Gewerbegebiet
geschaffen. Die Baugrenzen werden zum
Grol¥teil erhalten und somit die Ansiedlung mit
mischgebietsvertraglichen Nutzungen
ermoglicht. Mit einer Grundflachenzahl von 0,4
wird im Mischgebiet eine Nachverdichtung erreicht. Der Grad der Versiegelung wird aber so
gering gehalten, dass ein Ubergang zur vorhandenen Wohnbebauung gestaltet wird.
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In diesem Zusammenhang wird die westlich gelegene gewerbliche Bauflache, die vom Bauhof
der Stadt Ibbenblren genutzt wird, in die Planung einbezogen und als Gewerbegebiet gemaf
§ 8 BauNVO festgesetzt. Grund daflr ist die Sicherung des Gewerbestandortes mit dem
Heranricken des Mischgebiets und die Anpassung des Gebiets an die vorhandenen
Nutzungsstrukturen und —erfordernisse. Im Rahmen der Anderung sollen auch unerwiinschte
Nutzungen wie beispielsweise Vergnigungsstatten im Gewerbegebiet ausgeschlossen
werden, um einem Trading-down-Effekt vorzubeugen. Zudem sollen weitere MalRnahmen zum
Erhalt des Gebiets getroffen werden.

Die Baugrenzen werden an den Bestand angepasst, um diesen zu sichern und ggf.
Anderungen und Erweiterungen zu ermdglichen. Weiterhin werden schalltechnische
Festsetzungen getroffen, die im Rahmen einer schalltechnischen Beurteilung erarbeitet
wurden. Die Uberbaubare Grundstiicksflache entspricht den Vorgaben des gemafs § 17 (1)
BauNVO und erweitert damit die Moglichkeiten des rechtswirksamen Bebauungsplans von
1996.

Ziel dieser Anderung und Erganzung ist nicht nur eine Einschréankung der Méglichkeiten und
der Schutz von angrenzenden Nutzungen, sondern zudem auch eine Anpassung an
vorhandene Nutzungsanspruche. Diesem Belang wird mit der Planung ebenso Rechnung
getragen.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Giber vorhandene StralRen und Kanale. Damit wird den
Zielen der Nachhaltigkeit und dem Nutzen von vorhandener Infrastruktur gefolgt.

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

Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes.

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

und Arbeitsverhaltnisse

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbedirfnisse (insbesondere von Familien
mit mehreren Kindern), Schaffung sozial stabiler

Bewohnerstrukturen

Belange nicht berthrt

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB

Soziale, kulturelle BedUrfnisse

Belange nicht berthrt

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB

Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortent-
wicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile

Belange nicht berthrt

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes,
Ortsbild

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB

Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften

Belange nicht berthrt

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzguter: X
Mensch/Umwelt — Klima/Energie —
Boden/Flache)
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X
§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X
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§ 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 Belange nicht berthrt
§ 1 (6) Nr. 13 BauGB Belange von Flichtlingen, Asylbegehrenden Belange nicht berthrt

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

Im Rahmen der Bauleitplanung wird eine Mischgebietsflache in unmittelbarer Nahe zu
gewerblicher Nutzung festgesetzt sowie die Festsetzungen fur das Gewerbegebiet
Uberarbeitet und an die aktuellen Erfordernisse angepasst. In diesem Zusammenhang sind
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fiir das Mischgebiet als auch die angrenzende
Wohnnutzung zu gewahrleisten. Aus diesem Grund wird eine schalltechnische Untersuchung
erstellt. Die daraus resultierenden Festsetzungen werden Teil dieser Bauleitplanung.

Da auch dieser Bebauungsplan, trotz dem vorhandenen Gewerbebetrieb ein Angebotsplan ist
und sich damit generell auch andere Betriebsarten ansiedeln kénnen, kann erst im anschlie-
Renden Genehmigungsverfahren Uber die Einhaltung der Storfallverordnung entschieden wer-
den.

Bezuglich der La&rmimmissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Es
wurden drei verschiedene Themenbereiche bearbeitet:
e Gewerbelarm von den angrenzenden Gewerbebetrieben
e Verkehrslarm von der Gravenhorster Stral3e im Stiden und der A33
e Sportlarm von dem nordlich an das Plangebiet angrenzenden Parkplatz, der zum
Sportplatz gehort.

Die schalltechnischen Berechnungen zum Gewerbelarm haben ergeben, dass der gemaf Nr.
6.1 der TA Larm in Mischgebieten tagsiiber geltende Immissionsrichtwert von 60 dB(A) (zah-
lenmafig identisch mit dem schalltechnischen Orientierungswert gemaf Beiblatt 1 zu DIN
18005-1) auf dem betreffenden Grundstick flachendeckend eingehalten wird. Der nachts in
Mischgebieten geltende Immissionsricht- bzw. Orientierungswert von 45 dB(A) wird tberwie-
gend eingehalten, im Nordwesten beim nachtlichen Winterdienst auf dem Bauhof jedoch stel-
lenweise auch Uberschritten. (siehe Kapitel 6.1.1).

Uberschreitungen der nach Nr. 6.1 Abs. 2 der TA Larm fiir einzelne kurzzeitige Gerauschspit-
zen geltenden Immissionswerte (Richtwert am Tage zzgl. 30 dB, Richtwert in der Nacht zzgl.
20 dB) sind auf der geplanten Mischgebietsflache nicht zu erwarten (siehe schalltechnische
Untersuchung Kapitel 6.1.2).

Die schalltechnischen Berechnungen zum Verkehrslarm haben ergeben, dass die hierfir ge-
maf Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 in Mischgebieten anzustrebenden Orientierungswerte von tags-
Uber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) auf der betreffenden Flache liberwiegend eingehalten, im
Nahbereich der Gravenhorster Stral3e jedoch auch Uberschritten werden. Fir Gewerbegebiete
gelten Orientierungswerte von tagsiber 65 dB(A) und nachts 55 dB(A), die mit Ausnahme des
sudlichen Randbereiches tagsuber und nachts flachendeckend eingehalten werden (siehe
schalltechnische Untersuchung Kapitel 6.2).

Hinsichtlich der Sportlarmimmissionen ist vor allem die nachtliche Nutzung eines auf einer der-
zeitigen Grunflache geplanten Parkplatzes zu betrachten. Der zur Einhaltung des sog. Spitzen-
pegelkriteriums der 18. BImSchV erforderliche Abstand zwischen dem Rand des Parkplatzes
und der vorgesehenen Baugrenze im Mischgebiet von 19 m wird nicht eingehalten (siehe
schalltechnische Untersuchung Kapitel 6.3).




Baukultur

Denkmalschutz

Ortsbild

Immissionen

Boden/Flache

Seite 9
Bebauungsplan Nr. 39b ,St. Josef Strale Stid — 1.Anderung und Erganzung®

Der Bebauungsplan wurde auf Grundlage der Ergebnisse noch einmal Uberarbeitet und die
Baugrenzen im Mischgebiet angepasst, um so dem Ergebnis der schalltechnischen Untersu-
chung hinsichtlich des Sport- und Gewerbelarms Rechnung zu tragen. Darlber hinaus sind bei
Neubauten und baugenehmigungspflichtigen Anderungen von schutzbediirftigen Rdumen auf-
grund der verkehrsbedingten Mittelungspegel von nachts mehr als 45 dB(A) fur Schlafrdume
und Kinderzimmer, die auch als Schlafrdume genutzt werden, schallgeddmmte, fensterunab-
hangige Liftungseinrichtungen vorzusehen (siehe schalltechnische Untersuchung Kapitel 6.2).
Nach den Berechnungsvorschriften der DIN 4109-2 ergeben sich innerhalb der Baugrenzen
als Maximalwerte aller Geschosse maligebliche AulRenlarmpegel von 67 bis 72 dB(A), sodass
bei Neubauten und baugenehmigungspflichtigen Anderungen zum Schutz von Aufenthaltsrau-
men in Wohnungen und Ahnlichem bzw. Biirordumen und Ahnlichem gegen AuRenlarm geman
DIN 4109-1 an die AuRenbauteile die Anforderungen an die Luftschallddmmung fir die Larm-
pegelbereiche IV bzw. V zu stellen sind (siehe schalltechnische Untersuchung Kapitel 6.4).

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist im Westen des Plangebiets eine Larmschutzwand
eingezeichnet, die auf Funktionen des ehemaligen Betriebes an der Stelle beruht. Diese Wand
wurde nicht umgesetzt, der Betrieb wurde an dieser Stelle aufgegeben und die Flachen werden
vom Bauhof in anderer Form genutzt. Der gesamte Bereich wird als Gewerbegebiet festge-
setzt. Zwar ist derzeit noch ein Wohngebdude mit Bestandsschutz vorhanden, das auch erwei-
tert werden darf, es wird aber mit dem Bebauungsplan iberplant und die gewollte Nutzung soll
auf Dauer dort etabliert werden. Aus diesem Grund wird die Larmschutzwand an dieser Stelle
aus dem Bebauungsplan entfernt. Aus Sicht der Stadt Ibbenbiren ist die Grundlage fir die
Festsetzung heute nicht mehr gegeben. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gewer-
begebiet bleiben gewahrt.

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

Besondere baukulturelle Aspekte werden durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
nicht berahrt.

Denkmaler sind im Planbereich nicht vorhanden.

Es handelt sich um eine vorhandene Siedlungs- und Gewerbestruktur, die innerhalb der
Ortsstruktur liegt. Die Flachen wurden bereits grotenteils bebaut. Fir neue Baukdrper wurden
Festsetzungen getroffenen, die dem Erhalt des vorhandenen Ortsbildes dienen sollen. Die
vorhanden Grunstrukturen wurden zum Erhalt in den Bebauungsplan aufgenommen. Zudem
werden weitre Baume im Siden des Gewerbegebiets festgesetzt. So wird die Alleestruktur aus
den angrenzenden Bebauungsplanen weitergefiihrt und das Ortsbild positiv beeinflusst.

3.3 Belange des [Imweltschutzes
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB

In Bezug auf die vorhandenen Immissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung erar-
beitet und deren Ergebnisse in den Bebauungsplan integriert. Siehe hierzu auch die Ausfiih-
rungen zu 3.1. gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt.

Im Rahmen der Bauleitplanung werden die Baugrenzen nur leicht verandert. Allerdings wird
die GRZ sowohl im Gewerbe- als auch im Mischgebiet erhoht. Bezliglich des Gewerbebetrie-
bes ist in diesem Zusammenhang anzumerken, dass die Versiegelung mit Nebenanlagen
schon heute bei einer GRZ von 0,6 bis zu einer 0,8 mdglich ist. Damit wird der Versiegelungs-
grad nicht wesentlich gesteigert, sondern nur die Moglichkeit auf weitere Hochbauten erganzt.
Fir die an der Stral3e gelegene Flache wird die GRZ um 0,5 auf 0,8 erhdht. Dieser Eingriff ist
durchaus héher, aber aufgrund der vorhandenen Parkplatz- und Zufahrtsflachen in der Ortlich-
keit bereits vorhanden.

Im Mischgebiet wird eine Erweiterung um 0,1 auf 0,4 festgesetzt. Dieser Wert liegt weiter unter
den Moglichkeiten von 0,6, soll aber eine Nachverdichtung in diesem Bereich um mischge-
bietsvertragliche Nutzungen erméglichen.

Da es sich um eine vorhandene und bereits bebaute Siedlungsstruktur handelt ist der Eingriff
insgesamt eher gering zu bewerten, da keine neuen Flachen beansprucht werden. Zudem wird
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dem Ubergeordneten Ziel der Nachverdichtung in bestehenden Strukturen Rechnung getragen.
Die vorhandenen Griinstrukturen werden im Rahmen der Bauleitplanung festgesetzt.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird ein Umweltbericht erstellt. In diesem Zusammenhang
werden auch die artenschutzrechtlichen Belange geprift. Derzeit liegen noch keine Aussagen
in diesem Zusammenhang vor.

Im Stadtentwicklungsprogramm sowie dem Integriertes Klimaschutzkonzept Ibbenblren der
Stadt Ibbenbiren (IKKI) sind Ziele fur eine klimaangepasste Siedlungsentwicklung formuliert
worden. So sollen die Bauherren auf die Moglichkeit aufmerksam gemacht werden, hinsichtlich
energetisch relevanter Folgekosten, sparsam mit den eigenen Finanzressourcen umzugehen,
aber insbesondere auch eine Minimierung klimaschadlicher Abgasausstofie zu erzielen.

Im Planbereich befindet sich die Altlastenflache ,Ehemalige Tankstelle Mohrmann®. Diese
wurde im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Im Rahmen des Verfahrens zum
rechtswirksamen Bebauungsplans von 1997 wurde der Prifbericht Nr. 01.71.3443.95 vom
28.09.1995 durch das Umweltpriflabor Priftechnik, Osnabrick erstellt. Es wurden im
Grundwasser und der Bodenluft keine Schadstoffe festgestellit.

Aus den vorhandenen Unterlagen zum rechtswirksamen Bebauungsplan konnten keine
Anhaltspunkte fiir ein eventuelles Kampfmittelvorkommen ermittelt werden.
Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe wird im Planverfahren beteiligt.

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

Die gewerbliche Entwicklung am westlichen Rand von Ibbenbiiren hat sich aufgrund seiner
Lagegunst mit der unmittelbaren Anbindung an die Bundesautobahn A 30 als sehr marktgan-
gig erwiesen. Im Zusammenspiel mit den Bebauungsplanen Nr. 44 ,Gewerbegebiet Schier-
loh“ und den Erganzungen Nr. 44 a und 44b ist hier das gefragteste Gewerbegebiet Ibbenbii-
rens entstanden. Nun sollen die Flachen im altesten Bebauungsplan den Nutzungsanspru-
chen angepasst und eine mdgliche Nachverdichtung erreicht werden. Durch das Mischgebiet
wird ein Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung und damit eine geordnete Staffelung
der Gebietskategorien geschaffen. Da die Flache zuvor schon ausschlief3lich als Betriebs-
leiterwohnhaus genutzt wurde, wird dem Bereich auch keine Gewerbeflache entzogen.

Im Jahr 2018 wurde in der Gravenhorster Stralle bis zur Einmindung Johannesstralie ein
neuer Kanal mit einem Querschnitt von 600 m?/s verlegt, um die vorhandene Regenwasser-
problematik zu beheben. Das Gewerbegebiet ist an diesen Kanal angeschlossen.

Die Mischgebietsflache ist derzeit nicht an einen Regenwasserkanal angeschlossen. Die Ver-
sickerung erfolgt auf dem Grundstiick. Sollte hier eine Nachverdichtung erfolgen, ist ein An-
schluss an den neuen, noérdlich gelegenen Kanal erforderlich. Ein Anschluss an den vorhande-
nen Kanal in der JohannesstraRe wiirde die bestehende Situation in Richtung Osten verschar-
fen und ist aus diesem Grund nicht méglich. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.
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Abb.5: Auszu aus dem Kanalkataster (Quelle: Webgis, Stadt Ibbenﬁren)

Die Entwasserung des Schmutzwassers kann Uber die vorhandenen Kanale erfolgen.

Versorgungs- Das Gebiet wird durch den vorhandenen Leitungsbestand versorgt.
leitungen
Loschwasser Der Geltungsbereich ist bereits erschlossen und damit auch an die Léschwasserversorgung

angeschlossen. Die Loschwasserversorgung ist sichergestellt.

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

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

OPNV Der Planbereich ist gut an das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
angebunden. Auf der Gravenhorster Stralte besteht die Haltestelle ,St.-Josef-Strale“ des Re-
gional-Verkehr-Miinsterland (RVM). Von dort verkehrt die Buslinie 230 des RVM, die das
Plangebiet mit dem Stadtzentrum, dem Bahnhof und den lbrigen Stadtteilen Ibbenbiirens
verbindet.

Kraftfahrzeuge Der Geltungsbereich grenzt im Siiden an die Gravenhorster Straf3e (L 594) und ist durch
diese an das ortliche, regionale und Uberregionale StralRennetz angebunden. Sie flhrt nach
Westen direkt zur Autobahnanschlussstelle. Nach Osten fUhrt sie in die Innenstadt IbbenbU-
rens.
Durch den Planbereich verlauft, die inzwischen als Sackgasse ausgebildete, Gravenhorster
Stralle. Sie wird am Ende nur noch als Fu-/Radweg weiter nach Westen bis zur K6 gefihrt.

FuBgénger / An der Gravenhorster Stralte befinden sich Ful3- und Radwege entlang der Stralle, die an das
Radfahrer Netz der Stadt Ibbenbliren angeschlossen sind.
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3.6 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB

Wie in der Einleitung beschrieben, wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes insbeson-
dere den Oberzielen 1, 3, 10 und 11 des Stadtentwicklungsprogramms (StEP) der Stadt Ibben-
biren (erstellt durch BPW Baumgart + Partner, Bremen, 10.12.2010 i. d. F. nach dem Monito-
ring in 07/2019) Rechnung getragen.

4. Inhalt der Anderung und Erginzung

Im Bebauungsplan Nr. 39b ,St. Josef StraRe Sid — 1. Anderung und Erganzung“ werden
entsprechend den stadtebaulichen Zielen und den getroffenen Abwagungen nachfolgende
Festsetzungen getroffen:

Im Osten des Geltungsbereichs wird ein Mischgebiet gemall § 6 BauNVO festgesetzt. Im
rechtswirksamen Bebauungsplan von 1996 ist auch hier eine gewerbliche Bauflache
festgesetzt, in der ein Betriebsleiterwohnhaus entstanden ist. Aufgrund der Nutzung als
Wohnhaus ohne Betriebsbindung soll dieser Bereich Giberarbeitet werden. Um eine Gliederung
der verschiedenen Gebietstypen zu erreichen, wird ein Mischgebiet festgesetzt, in dem sich
neben der vorhanden Wohnnutzung weitere mischgebietsvertragliche Nutzungen etablieren
sollen. So entsteht ein Ubergang zur vorhanden Wohnbebauung im Osten.

Im Westen des Geltungsbereichs wird ein Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung als Gewerbegebiet ist bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan getroffen
worden. Das Gebiet hat sich entsprechend entwickelt und soll im Hinblick auf die nérdlich und
westlich angrenzenden Gewerbegebietsflachen erhalten werden. Ziel der Bauleitplanung ist
die weitere Festigung des Gebiets in diesem Bereich. Eine andere Nutzung nicht vorgesehen.

Die Stadt Ibbenburen hat am 10. November 2016 den Entwurf Uber die Aktualisierung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EZK) der Stadt Ibbenbiiren aus dem Jahr 2008 be-
schlossen. Damit gilt sie als Konzept fir die stadtebauliche Entwicklung gemaf § 1 (6) Nr. 11
und § 9 (2a) S. 2 BauGB.

Die Zielvorstellung der Stadt Ibbenbiren geht hinsichtlich der Zentrengestaltung von einer Hie-
rarchie aus, nach der dem Innenstadtzentrum die groRte Bedeutung zukommt, gefolgt von den
drei Nahversorgungszentren Laggenbeck, PlUsselburen und Dickenberg. Alle vier Zentren sind
entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen als zentrale Versorgungsbereiche defi-
niert und Ubernehmen damit eine wichtige Versorgungsfunktion, die es zu starken und zu ent-
wickeln gilt. Zusatzlich zu den vier zentralen Versorgungsbereichen wurden zwei Bereiche als
sogenannte Sonder-/Fachmarktstandorte, sechs Bereiche als Nahversorgungsstandort mit
Entwicklungspotential und je ein Bereich als Nahversorgungsstandort zur Arrondierung, zur
Bestandserhaltung und als Suchbereich gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb des Kernbereichs von Ibbenbiren und gehdrt nicht
zu den zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und Nahversorgungszentrum) oder Agglome-
rationen (Fachmarktzentrum u. a.).

Im Bebauungsplan soll daher die Ansiedlung von Betrieben mit innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Bezug auf das Einzelhandelskonzept der Stadt
Ibbenbliren durch entsprechende Festsetzungen im Gewerbe- und Mischgebiet
ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wurde eine Festsetzung getroffen, die nur
Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment nach der Ibbenburener Liste ermdglicht, um
die Innenstadt zu schitzen und unerwiinschte Einzelhandelsagglomerationen auszuschlie3en.
Ausnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und verarbeitenden
Gewerbebetrieben zuldssig, wenn eine unmittelbare rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb
und die Einrichtung im betrieblichen Zusammenhang gegeben ist und wenn zudem eine deut-
liche flachen- und umsatzmafige Unterordnung zum Hauptbetrieb vorliegt, sowie die Grenze
zur GroRflachigkeit im Sinne des § 11 (3) BauNVO nicht tiberschritten wird und keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erkennbar sind.

Die Ibbenbirener Sortimentsliste zeigt, welche Sortimente zulassig und welche unzulassig
sind. Uber diese Liste hinausgehenden nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente sind allgemein zulassig.
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Im Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,8
und eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Damit wird eine leichte Nachverdichtung
ermdglicht, um entsprechende Nutzungen, die in einem Mischgebiet erreicht werden sollen zu
zulassen. Zugleich wird mit Grund und Boden sparsam umgegangen. Die Baugrenzen werden
nur leicht verandert, um den Immissionsschutz zu wahren. Die maximale Geschossigkeit ergibt
sich aus dem Bestand vor Ort.

Im Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. So wird das Hochstmaf}
gemal § 17 BauNVO erreicht. Damit ergibt sich auch fiir diesen Bereich eine Nachverdichtung,
wobei das Mal der Uberbaubaren Grundstiicksflache insgesamt nicht erweitert wird, da im
Rahmen der Regelung gemaR §19 (4) BauNVO eine Uberschreitung der GRZ von 0,6 auf bis
zu 0,8 bereits moglich war. Somit wird ggf. nur der Gebaudeanteil erhéht und eine hdhere
Flexibilitat erreicht.

Bezuglich der Gebaudehdhe wurde eine maximale Héhe von 70 m Uber NN (Gebaudehdhe
von 11 m) bzw. eine zweigeschossige Bauweise gewahlt. Auch dies entspricht dem Bestand
im Gewerbegebiet. Eine maximale Gebdudehdhe soll festgesetzt werden, da in
Gewerbegebieten in der Regel keine mehrgeschossigen Gebaude errichtet werden. Die Hohe
der Hallen soll jedoch im Sinne des Orts- und Landschaftsbildes begrenzt werden.

Im Mischgebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Hier soll ein seitlicher Grenzabstand Uber die gesamte Breite und Tiefe des Grundstiicks
eingehalten werden. Hierzu sind die weiteren Vorschriften der Landesbauordnung NRW zu
beachten.

Die offene Bauweise stellt gegeniber der angrenzenden Wohnbebauung eine
nachbarschiitzende Wirkung dar und soll im Ubergang zwischen den verschiedenen
Gebietstypen eine entsprechende Auflockerung ermdglichen.

Im Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gemall der Kommentierung
Fickert/ Fieseler 13. Auflage § 22 Rn 10 ist eine abweichende Bauweise im Bebauungsplan
naher zu bestimmen. Dies ist im Rahmen dieser Bauleitplanung in den textlichen
Festsetzungen erfolgt. Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Nach der Konkretisierung der textlichen Festsetzung ist die geschlossene
Bauweise zulassig, muss aber im Gebiet nicht zwingend umgesetzt werden. Folglich darf an
Gebaude- und Grundstlicksgrenzen angebaut werden, aber es besteht kein Zwang zum
Anbau. Im Ubrigen sind die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung NRW einzuhalten.
Nach dem Kommentar von Fickert/ Fieseler zur BauNVO 13. Auflage kénnen beliebige
Varianten der offenen und geschlossenen Bauweise geschaffen werden (vgl. Fickert/ Fieseler
§ 22 Rn 10).

Auf dem Gewerbegrundstick soll eine hohe Freiziigigkeit zur Anordnung der Baukoérper
ermdglicht werden. Gleichzeig sollen aber die angrenzenden Grundsticke durch die
Einhaltung der Grenzabstande geschitzt werden. Das Ortsbild wird in diesem Zusammenhang
durch die Mdglichkeit Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zu errichten nicht
beeintrachtigt, da es sich zum einen um eine kleine Gewerbeflache handelt, zum anderen das
Gebiet durch die Ortsrandlage und dem Ubergang zu den angrenzenden Gewerbegebieten
keine negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild haben wird.

So wird eine Variante der Bauweisen geschaffen, die fir dieses Gewerbegebiet eine sachge-
rechte und flexible Bebauung ermdglicht. Dies ist aus Sicht der Stadt Ibbenbiiren mit dieser
Konkretisierung der Festsetzung erfolgt. Damit wird dem § 22 Abs. 4 BauNVO als auch den
Ansprichen an ein Gewerbegebiet Rechnung getragen.

Zudem ist nach der Kommentierung die getroffene textliche Festsetzung in ahnlicher Weise
mit Beschluss vom 06.05.1993 (-4 NB 32.92-, ZfBT 93,297) vom Bundesverwaltungsgericht
bestatigt worden.

Im Mischgebiet werden die Baugrenzen gegenuber der Ursprungsplanung nur leicht verandert.
Im Norden wird das Baufeld auf Grund der Immissionssituation zurick genommen. Es wird
eine Nachverdichtung mit mischgebietsvertraglichen Nutzungen ermdglicht. Zudem wird die
Uberbaubare Flache so grofls wie mdglich gehalten.



Seite 14

Bebauungsplan Nr. 39b ,St. Josef StraRe Siid — 1.Anderung und Ergénzung*

Im Gewerbegebiet werden die Baugrenzen gegeniiber der Ursprungsplanung nicht verandert
und entsprechen den Nutzungsanspriichen von Gewerbebetrieben bezlglich der
Ausnutzbarkeit des Grundstucks. Dies wird durch die festgesetzte GRZ erganzt.

Verkehrsflichen  |m Geltungsbereich werden die vorhandenen Stralen als StraBenverkehrsflache festgesetzt.
Zudem wird ein kleiner Teilbereich der Gravenhorster Strale als Ergdnzung zum
urspringlichen Bebauungsplan in den Geltungsbereich integriert.

Die Ausweisung neuer Verkehrsflachen ist nicht notwendig.

4.1 Textliche Festsetzungen im Uberblick und deren Begriindung

A Planungsrechtliche Festsetzungen geméaR § 9 BauGB

=

Art der baulichen Art der baulichen Nutzung
Nutzung 1.1 Gewerbegebiet (GE) gemél § 8 BauNVO

Zuléssig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplétze und oéffentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,

3. Anlagen ftir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Unzuléssig sind:
1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
tber in Grundflachen und Baumasse untergeordnet sind,
2. Tankstellen,
3. Vergniigungsstétten.

Im Gewerbegebiet 4 sind gemaR §1 (10) BauNVO Erweiterungen, Anderungen und
Erneuerungen der vorhandenen Wohngebéude allgemein zuléssig.

1.2 Mischgebiet (MI) geméal3 § 6 BauNVO

Zuléssig sind:

1. Wohngebéude,

2. Geschéfts- und Biirogebéaude,

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

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

Unzuléssig sind:

1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen,

3. Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.2 BauNVO

1.3 Einzelhandelsbetriebe (gem. Sortimentsliste der Stadt Ibbenbliren Februar 2016) im
GE und MI

Zuléssig sind:
Nicht zentrenrelevante Sortimente unterhalb der Grol3fldchigkeit
Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:

Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben, produzierenden und verarbeitenden
Gewerbebetrieben, wenn eine unmittelbare rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb
und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang gegeben ist und wenn zudem
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eine deutliche flachen- und umsatzméBige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben
ist, sowie wenn die Grenze zur Grof3flachigkeit im Sinne des § 11 (3) BauNVO nicht
tberschritten wird und keine negativen stédtebaulichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche erkennbar sind.

Nicht zulgssig sind:
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Begriindung:

1.1 Es wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Gemall § 1 (5) BauNVO sind Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie
Tankstellen und Vergnigungsstatten unzulassig.

Betriebsleiterwohnungen sind ausgeschlossen, um den Gewerbegebietscharakter zu erhalten
und keine Nutzungen zu zulassen, die eine weitere Einschrankung flir das Gebiet bedeuten
kodnnten. Zu beachten ist ebenfalls, dass es sich um eine kleine Gewerbeflache handelt, die in
Ganze genutzt werden soll.

Das Gewerbegebiet befindet sich am Ubergang zur Wohnbebauung von Schierloh und bildet
den Rand des im Osten des Stadtteils befindlichen Gewerbegebiets. Ferner werden die gemaf
§ 8 Abs. 3 Nr. 3 ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten, zu welchen u. a. Spielhallen
und Nachtbars gezahlt werden kdénnen, ausgeschlossen. Durch die typischen
atmospharischen Begleiterscheinungen dieser Nutzungen wie z.B. Besucherverkehre oder ein
eventuell durch diese Anlagen hervorgerufenes (Angst-)Umfeld, ware das Entstehen eines
zwielichtigen Rufs fur das Quartier zu befiirchten, der den sogenannten Trading-Down- Effekt
nach sich ziehen kénnte. Insbesondere aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung und
Mischgebieten sind Vergniigungsstatten daher auszuschlief3en.

Im Gewerbegebiet 4 ist derzeit ein Wohnhaus vorhanden, das nach den neu getroffenen
Festsetzungen unzuldssig ware. Das Gebdude und auch die Nutzung geniellen
Bestandsschutz. Eine Entwicklung soll gema § 1 (10) BauNVO zudem jedoch weiterhin
moglich sein, damit der Eingriff in das vorhandene Eigentum gering bleibt. Ziel ist dennoch
perspektivisch auch in diesem Bereich ein Gewerbegebiet, entsprechend den vorhandenen
Festsetzungen und in Anbetracht der vorhandenen Gesamtsituation im und um das Plangebiet
herum, zu entwickeln. Bis dies méglich ist soll eine Entwicklung moglich sein. Aus diesem
Grund wird die Festsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans integriert.

1.2 Das Mischgebiet soll, wie bereits dargelegt, einen Ubergang zur &stlich gelegenen
Wohnbebauung gestalten und entsprechende Nutzungen zulassen. Wichtig ist hierbei, dass
neben der Wohnbebauung, weitere gebietsvertragliche Nutzungen entstehen, die eine
entsprechende Mischung ermdéglichen. So werden die unterschiedlichen Gebietskategorien in
einer Abstufung aneinandergereiht, die ein Nebeneinander in diesem Bereich ermoglicht.
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten werden gema® § 1 (5) BauNVO
ausgeschlossen, um den Charakter des Mischgebiets zu wahren. Vergnigungsstatten kdnnen
einen Trading-Down-Effekt nach sich ziehen, der insbesondere in der N&he zur
Wohnbebauung und den Sportplatzanlagen nicht erwlinscht ist. Die Flache ist zudem fir
Gartenbaubetriebe und Tankstellen zu klein. Diese Betriebe sind fur das Plangebiet zu
grof¥flachig und erzeugen zudem zusatzliche Immissionen. Diese sollten in anderen Bereichen
der Stadt Ibbenbiiren errichtet werden.

1.3 Gemal dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ibbenblren sind Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevantem Sortiment zur Starkung und Sicherung der Innenstadt dem Kernbereich
vorbehalten. Die zentralen Versorgungsbereiche sollen vor schadlichen Auswirkungen
geschiitzt werden. Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb des Kernbereichs von Ibbenbiiren
und gehdért nicht zu den zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und
Nahversorgungszentrum) oder Agglomerationen (Fachmarktzentrum u. &.). Die
Gewerbegebiete sollen fur ihre origindren Bestimmungen vorgehalten und eine
unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert werden (vgl.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ibbenbiren 2016 S. 80ff).
Demnach werden Betriebe mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Sortiment im
Rahmen dieser Bauleitplanung fir das Gewerbe- und Mischgebiet ausgeschlossen.

1.4 Der Planbereich ist gem. § 1 (4) Nr. 2 BauNVO entsprechend des Abstandserlas-
ses NRW vom 6. Juni 2007 gegliedert. Unzuléssig sind die Betriebsarten der ge-
mé&l Plandarstellung festgelegten Abstandsklassen.

a) Gem. § 31 (1) BauGB sind ausnahmsweise die Betriebsarten der jeweils ndchst
niedrigeren, bzw. der niedrigsten Abstandsklasse zuldssig, wenn im Einzelfall
nachgewiesen werden kann, dass der Immissionsschutz gesichert ist.

b) Abweichend von Nr. 1.3 a) sind die in der Abstandsliste 2007 mit (*)
gekennzeichneten Betriebsarten der jeweils (iberndchsten Abstandsklasse zuléssig,
wenn im Einzelfall nachgewiesen werden kann, dass der Immissionsschutz gesichert
ist.

Begrindung:

Aufgrund der Lage des Gewerbegebiets angrenzend an das Mischgebiet bzw. das
allgemeine Wohngebiet im Westen, sind gemal des Abstandserlasses 2007 entsprechende
Abstande zwischen den einzelnen Nutzungen zu gewahrleisten. Der Abstandserlass gilt fur
Immissionen durch Larm, Staub und Geruch. Aus diesem Grund sind nicht nur
entsprechende Abstande von dem allgemeinen Wohngebiet sondern auch vom Mischgebiet
einzuhalten. Insbesondere in Hinblick auf Staub und Geruch sind die Abstéande in der
Planzeichnung maRgeblich.

Es wurden Ausnahmen flr weitere Betriebsklasse getroffen, wenn ein entsprechender
Nachweis durch den Gewerbebetrieb gefiihrt wird. Damit wird ein hohes Mal an Flexibilitat
erreicht und dennoch bleiben gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Das Ziel der
Ausweisung einer gewerblichen Bauflache und eines Mischgebiets kann auf diese Weise
erreicht werden.

1.5 Werbeanlagen sind gemal3 § 25/28 StrWG NRW im 20m-Bereich zur Landesstral3en
nicht zuldssig. Im 20-40 m Bereich bedirfen Werbeanlagen der Zustimmung des
Strallenbaulasttrdgers der Landesstral3e. Bei eventuellen Werbeanlagen am
Gebé&ude ist der StralBenbaulasttrdger der L 594 in jedem Einzelfall zu beteiligen.
Dies gilt auch fiir freistehende Werbeanlagen aul3erhalb der 20m-Zone. Ansonsten
sind Werbeanlagen im gesamten Planbereich nur an der Stétte der Leistung zuldssig.
Sie sind auch dann an Gebé&uden bzw. baulichen Anlagen, die keine Gebé&ude sind
(Schornsteine, Dachaufbauten, Pylone etc.), nur zuldssig wenn die Oberkante der
Werbeanlagen die jeweils festgesetzte Gebdudehbhe nicht liberschreitet.
Bewegliche, blinkende, blendende, reflektierende oder lichtwechselnde Werbung ist
unzulassig.

Begriindung:

Durch die Regelungen hinsichtlich méglicher Werbeanlagen soll ein negatives Erscheinungs-
bild des Gesamtgebietes und eine negative optische Wirkung in den Landschaftsraum hinein
vermieden werden. AuRerdem basiert sie auf § 25/28 des Strallen- und Wegegesetzes NRW
und ist ohnehin zu bericksichtigen.

2. MaRB der baulichen Nutzung
2.1 Die maximal zuldssige Grundfidchenzahl (GRZ) wird auf 0,8 im GE und 0,4 im MI
festgesetzt.
2.2 Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 0,8 im Ml festgesetzt.
2.3 Die maximal zuldssige Gebdudehdhe (héchster Punkt des Dachaufbaues) wird auf
70 m (ber NHN festgesetzt.
Begrindung:

Die maximale Grundflachenzahl im Gewerbegebiet wird mit 0,8 festgesetzt. Damit wird das
HoéchstmalR gemal § 17 BauNVO erreicht. Fir diesen Bereich ergibt sich eine
Nachverdichtung, wobei das Mall der Uberbaubaren Grundstiicksflache insgesamt nicht
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erweitert wird, da im Rahmen der Regelung gemaR §19 (4) BauNVO eine Uberschreitung der
GRZ von 0,6 auf bis zu 0,8 bereits heute mdglich ist. Somit wird ggf. nur der Geb&udeanteil
erhdht und eine hdhere Flexibilitdt erreicht. Fur die an der Stralle gelegene Flache wird die
GRZ um 0,5 auf 0,8 erhdht. Dieser Eingriff ist durchaus hdher, aber aufgrund der vorhandenen
Parkplatz- und Zufahrtsflachen in der Ortlichkeit bereits vorhanden.

Fir die Verwaltungsgebdude wird eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt, die der
Architektur entspricht. Zudem werden die Héhen baulicher Anlagen im Sinne des Orts- und
Landschaftsbildes auf 70 m iber NN festgesetzt. Damit kénnen Gebaudehdhen von ca. 11 m
erreicht werden.

Mit einer GRZ von 0,4 im Mischgebiet wird eine Nachverdichtung erreicht, die dann weitere
Nutzungen ermoglicht, die der Pragung einer Mischgebietsflache entsprechen. Somit wird
gegenuber der vorherigen Festsetzung eine Erhdohung von 0,1 ermdglicht. Die angrenzenden
Nutzungen werden nicht beeintrachtigt, da die Festsetzung noch unter den Moéglichkeiten des
§ 17 BauNVO zurtick bleibt. Mit Grund und Boden wird sparsam umgegangen.

Zudem wird im Mischgebiet eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt, die mit einer GFZ von
0,8 unterlegt wird. Es ist eine zweigeschossige Bauweise vorhanden, die erhalten werden soll.
Auch im Hinblick auf die Hallen im gegenuberliegenden Gewerbegebiet wird ein
stadtebauliches Gegenstlick geschaffen, dass dem Gesamteindruck in diesem Bereich
Rechnung tragt.

3. Bauweise
3.1 Abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)

Gemdal § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Nach der
Konkeretisierung der textlichen Festsetzung ist die geschlossene Bauweise zuléssig,
muss aber im Gebiet nicht zwingend umgesetzt werden. Folglich darf an Geb&ude
und Grundstiicksgrenzen angebaut werden, aber es besteht kein Zwang zum Anbau.
Im Ubrigen sind die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung NRW einzuhalten.

3.2 Nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen diirfen auch aul8erhalb der (iberbaubaren
Flachen errichtet werden, allerdings unter Beachtung folgender Einschrénkungen
bzw. Anforderungen:

a) Zwischen geschlossenen oder offenen Garagen (Carports) und der zugeordneten
ErschlieBungsstral3e ist auf der Zufahrtsseite ein Mindestabstand von 5,00 m
einzuhalten.

b) Zwischen éffentlichen Verkehrs- und Griinflachen und der Léngsseite von
geschlossenen oder offenen Garagen (Carports) und Nebenanlagen ist ein zu be-
griinender Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

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

Begriindung:

Gemall § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Nach der
Konkretisierung der textlichen Festsetzung ist die geschlossene Bauweise zuldssig, muss aber
im Gebiet nicht zwingend umgesetzt werden. Folglich darf an Geb&ude- und
Grundstiicksgrenzen angebaut werden, aber es besteht kein Zwang zum Anbau. Im Ubrigen
sind die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung NRW einzuhalten. Nach dem
Kommentar von Fickert/ Fieseler zur BauNVO 13. Auflage ist die abweichende Bauweise durch
eine textliche Festsetzung naher zu definieren. Dabei kdnnen beliebige Varianten der offenen
und geschlossenen Bauweise geschaffen werden (vgl. Fickert/ Fieseler § 22 Rn 10).

Vor diesem Hintergrund wird durch die Festsetzung zum einen dem Anspruch an eine Konkre-
tisierung Rechnung getragen, zum anderen wird eine Variante der Bauweisen geschaffen, die
fur dieses Gewerbegebiet eine sachgerechte Bebauung ermdglicht. Grundsétzlich ist in Ge-
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werbegebieten ein Abstand zu anderen Gebauden als auch zu den Grundstlicksgrenzen ge-
malR der BauO NRW als sinnvoll zu erachten. Auf der anderen Seite sind jedoch auch haufig
Gebaudelangen uber 50 Meter aufgrund der Nutzung notwendig, die bei einer offenen Bau-
weise nicht zuldssig waren. Aus diesem Grund wird in diesem Gewerbegebiet eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Eine geschlossene Bauweise ist demnach maoglich, aber nicht
zwingend umzusetzen, da wie oben beschrieben, ein Abstand durchaus als sinnvoll erachtet
wird. Vielmehr geht es darum, eine sachgerechte und auch flexible Bauweise zuzulassen. Dies
ist aus Sicht der Stadt Ibbenbiren mit dieser Konkretisierung der Festsetzung erfolgt. Damit
wird dem § 22 Abs. 4 BauNVO als auch den Anspriichen an ein Gewerbegebiet Rechnung
getragen.

Zudem ist nach der Kommentierung die getroffene textliche Festsetzung in ahnlicher Weise
mit Beschluss vom 06.05.1993 (-4 NB 32.92-, ZfBT 93,297) vom Bundesverwaltungsgericht
bestatigt worden.

In Bezug auf die Bebauung von Nebenanalgen und Stellplatzen im Sinne der §§ 12 und 14
BauNVO sind Festsetzungen fir das Misch- und Gewerbegebiet getroffen worden, die den
Straflenraum vor heranriickender Bebauung schitzen und begriinen soll. Diese Festsetzun-
gen werden im Sinne des Ortsbildes getroffen.

4. Beseitigung von Niederschlagswasser

4.1 Das anfallende Niederschlagswasser ist im gesamten GE- und MI-Gebiet nach den
Grundsétzen des Trennverfahrens (sog. Trennerlass vom 26.05.2004 — IV — 9031001 2104)
liber die vorhandene éffentliche Regenwasserkanalisation abzuleiten.

4.2 Das Plangebiet ist an den Regenwasserkanal in der Gravenhorster Stral3e
anzuschlie3en.

Begriindung:
Im Jahr 2018 wurde in der Gravenhorster Stralle bis zur Einmindung Johannesstralte ein

neuer Kanal mit einem Querschnitt von 600 m?/s verlegt, um die vorhandene Regenwasser-
problematik zu beheben. Alle weiteren Flachen sind ebenfalls an diesen Kanal anzuschlieen.
Mit dieser Festsetzung wird dem Stand der Technik in diesem Bereich Rechnung getragen.
Weiterhin wurde ein Hinweis zum Anschluss an den Kanal gegeben, um das vorhandene Sys-
tem bei einer zusatzlichen Versiegelung zu entlasten.

4

Bindungen fiir Bepflanzungen

5.1 Die gemal3 Planzeichnung mit Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbdume und
Gehdlze sind vor schédlichen Einwirkungen (wie z.B. Aufschlittungen und
Versiegelungen im Kronentraufbereich) zu schiitzen, in ihrem Bestand zu sichern, zu
pflegen und bei natlirlichem Abgang artgleich zu ersetzen. Dies gilt auch bereits in
der Bauphase.

5.2 Mindestens 10 % der Grundstiicksflachen sind mit heimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen spétestens im Jahr nach der Fertigstellung der Hauptnutzung zu
bepflanzen und diese dauerhaft zu erhalten.

5.3 Auf Pkw- und Lkw-Stellplatzanlagen geméal § 51 BauO NRW ist fiir jeweils 8
Stellpldtze mindestens ein kleiner bis mittelgroBer heimischer, standortgerechter
Laubbaum (2. - 3. Ordnung) in einer Mindestpflanzqualitét von 16/18 cm
Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumgruben sind in einer
MindestgréRe von 2m x 2m und 1m Tiefe auszufiihren.

5.4 Die geméal Planzeichnung mit einem Pflanzgebot festgesetzten Einzelbdume sind als
mittelgro8e bis groBe heimische, standortgerechte Laubbdume 1.- 2. Ordnung in einer
Mindestpflanzqualitdt von 16/18 cm Stammumfang spétestens im Jahr nach der
Fertigstellung der Hauptnutzung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Baumgruben sind in einer MindestgréB8e von 2m x 2m und 1 m Tiefe auszufiihren.
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Begrindung:

Die getroffenen Festsetzungen nehmen die vorhandenen Grunstrukturen auf und ibernehmen
damit die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans, um diese entsprechend dem
Umweltbericht der Ursprungsplanung zu erhalten. Weiterhin dient sie der weiteren
Durchgriinung des Gebiets. So soll am Rand des Gewerbegebiets eine entsprechende Struktur
entstehen und die vorhandenen Baume und Hecken erhalten werden. Zudem werden entlang
der Gravenhorster StralRe eine Alleebepflanzung aus dem westlich angrenzenden
Bebauungsplan weitergefihrt und in den Bebauungsplan aufgenommen. So soll ein
einheitliches Bild an der LandesstralRe entstehen und die gewerblichen Bauflachen in die
vorhandenen Strukturen integriert werden. Die Festsetzungen werden im Sinne des Ortsbildes
getroffen.

6 Immissionsschutz gemaR § 9 (1) Nr. 23 BauGB

6.1 "Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen AuRen und Rdumen in Geb&u-
den gemé&l3 DIN 4109-1:

Fir die gekennzeichneten Bereiche des Plangebietes sind beim Neubau oder bei
baugenehmigungspflichtigen Anderungen von schutzbediirftigen Réumen die Anfor-
derungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malle R'w,ges der AulBen-
bauteile (Wénde, Fenster, Liiftung, Ddcher etc.) unter Beriicksichtigung der unter-
schiedlichen Raumarten wie folgt festzulegen:

L&rmpegelbereich IV:

Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches R'w,ges = 40 dB

Biiroraume und Ahnliches R'w,ges = 35 dB

Larmpegelbereich V:

Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches R'w,ges = 45 dB

Biiroraume und Ahnliches R'w,ges = 40 dB
Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Mal3e R'w,ges sind in
Abhéngigkeit vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AulRenfldche
eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2, Gleichung (32)
mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung (33) zu korrigieren.

6.2 Fiir Schlafrdume und Kinderzimmer, die auch als Schlafrdume genutzt werden, sind
aufgrund der verkehrsbedingten Mittelungspegel von nachts > 45 dB(A) schallge-
ddmmte, fensterunabhéngige Lliftungseinrichtungen vorzusehen.

Fiir Minderungen des verkehrsbedingten Mittelungspegels nachts und zur Minderung
des maBgeblichen AuRenldrmpegels geméal3 DIN 4109-1 ist ein gesonderter Nach-
weis erforderlich.

Begriindung:

Die Festsetzungen wurden auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung des Biros
Wenker und Gesing getroffen. Im Rahmen der Untersuchung wurde deutlich, dass die
Orientierungswerte durch den StralRenverkehrslarm Uberschritten werden. Aus diesem Grund
werden Festsetzungen hinsichtlich der Fenster getroffen, die bei Neugenehmigungen
einzuhalten sind.

Weiterhin werden aufgrund der DIN 1409-1 Anforderungen an die Luftschallddmmung
formuliert.

Ziel der getroffenen textlichen Festsetzungen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Misch- und Gewerbegebiet zu erreichen. Zugleich soll aber die Flexibilitdt im Rahmen der
Nutzungsmaoglichkeiten erhalten werden. Dieses Ziel wird mit den getroffenen Festsetzungen
erreicht.




Rechtsgrund-
lagen

Hinweise

Seite 20
Bebauungsplan Nr. 39b ,St. Josef Strale Stid — 1.Anderung und Erganzung®

4.2 Rechtliche Grundlagen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (z.B. Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-
Vorschriften und VDI-Richtlinien sowie Gutachten und Fachberichte) kbnnen wahrend der
Dienststunden bei der Stadt Ibbenbiiren, Technisches Rathaus, Fachdienst Stadtplanung,
RoncallistralRe 3-5, 49477 Ibbenblren eingesehen werden.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634)

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

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW
2018) vom 21. Juli 2018, in Kraft getreten am 4. August 2018 und am 1. Januar 2019 (GV.
NRW. 2018 S. 421); geéndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26. Marz 2019 (GV. NRW. S.
193), in Kraft getreten am 10. April 2019

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 11. April 2019 (GV. NRW. S. 202)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S: 706)

Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)
vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geadndert durch Artikel 2 Absatz 9 des
Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

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

Verordnung iiber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht
(Bekanntmachungsverordnung — BekanntmVO) vom 26. August 1999 (GV NRW S. 516),
zuletzt geandert durch Verordnung vom 5. November 2015 (GV NRW S. 741)

Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz — LWG -) in der
Fassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Anderung wasser- und wasserverbandsrechtlicher
Vorschriften vom 8. Juli 2016 (GV. NRW. S. 559), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 2. Juli 2019 (GV. NRW. S. 341)

Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Marz
1991 (BGBI. | S. 686), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. Dezember 2019
(BGBI. |1 S. 2633)

Abstandserlass NRW in der Fassung des RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz — V-3 — 8804.25.1 vom 6. Juni 2007
(MBI. NRW. S. 659)

§ 13 der Hauptsatzung der Stadt Ibbenbliren vom 22.12.1997 in der zurzeit giltigen Fassung

1. Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL- Arch&ologie
far Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Mlnster und dem LWL-Museum fir
Naturkunde, Referat Palaontologie, Sentruper Strale 285, 48161 Minster schriftlich
mitzuteilen. Der LWL-Archaologie fir Westfalen oder der Gemeinde als Untere
Denkmalbehoérde sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche/ paldontologische
Bodenfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) unverziglich zu melden. lhre Lage im Gelande darf nicht
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10.

11.

verandert werden (§§ 15 und 16 DSchG). Der LWL-Archéologie fir Westfalen oder
ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen Grundstlicke zu gestatten, um ggf.
archaologische und/ oder paldon- tologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen
(§ 28 DSchG NRW). Die dafur bendtigten Flachen sind fur die Dauer der
Untersuchungen freizuhalten.

Die Durchfuhrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten sollte mit der gebotenen
Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht véllig ausgeschlossen werden
kann. Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auflergewdhnlich
verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungs- dienst Westfalen -
Lippe durch die ortliche Ordnungsbehdrde (Telefon: 05451 / 94 29 10) oder die
Polizei zu verstandigen.

Der Telekom Munster ist der Beginn der Strallenbauarbeiten jeweils 6 Monate vorher
schriftlich anzuklindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu erméglichen. Die
Durchfuhrung von Unterhaltungsarbeiten an den Fernmeldeanlagen darf nicht
beeintrachtigtwerden.

Abwasseranlagen sind gemalf DIN 1986 gegen Rickstau zu sichern. Als
Rickstauebene des offentlichen Kanals gilt in der Regel die Deckeloberkante des
Kontrollschachts oberhalb der Einmindung der Grundsticksanschlussleitung. Auf die
Satzung der Stadt Ibbenbiren Gber die Entwasserung der Grundstiicke vom
27.09.1993 wird hingewiesen.

Bei evil. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten
Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfélle
vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Versorgungseinrichtungen sind
von Hand auszufuhren. Die Versorgungstrager (Westnetz GmbH, Netzplanung
Ibbenbiren, Tel. 05451/58-0, Deutsche Telekom, Tel. 05451/9171-164,
Wasserversorgungsverband Tecklenburger Land, Tel. 05451/9000) sind nach
vorheriger Rucksprache gerne bereit, den Verlauf der erdverlegten
Versorgungseinrichtungen in der Ortlichkeit anzuzeigen.

Die Anpflanzungen gem. den Festsetzungen im Bebauungsplan sind innerhalb eines
Jahres nach Verwirklichung der Hauptnutzung vom jeweiligen
Grundstiickseigentimer auszufiihren.

Bei Baumalinahmen im Bereich der bestehenden Gehdlze und Einzelbdume sind die
Schutzmal- nahmen der DIN 18920 zu beachten, insbesondere sind die Kronen -
Traufbereiche der zu erhaltenden Baume mittels standfestem Bauzaun
(Holzverschlag) bzw. der Wurzelbereich mittels Spundwand zu schiitzen. Eine
Veranderung der Erdoberflache im Kronenbereich z. B. durch Verdichtung, Befahren,
Leitungsbau u. &. ist zu vermeiden.

Die unversiegelten AuRen-, Garten- und Grunflachen sind moéglichst naturnah und
strukturreich zu bepflanzen und zu gestalten. Die Flachenversiegelung ist so gering
wie mdglich auszufihren, ggfs. sind versickerungsfahige Pflasterungen und
vergleichbares einzusetzen.

Aus Griinden des Klimaschutzes und der Wirtschaftlichkeit ist vom Bauherrn ein
Energiestandard der Gebaude anzustreben,der iber dem Anforderungsniveau der
geltendenrechtlichen Bestimmungen (z.B. Eergieeinsparverordnung - EnEv) liegt. Es
empfiehlt sich, zur Planung der im Einzelfall sinnvollen Malknahmen friihzeitig einen
qualifizierten Energieberater (z.B. Energieberatung der Verbrauchezentrale,
Warmeschutzsachverstandigen) hinzuzuziehen.

Werbeanlagen und Beleuchtungsanlagen, die unter die Bestimmungen des
FernstraBengesetzes (FStrG) bzw. des Strafien- und Wegegesetzes NRW (StriWG NW)
fallen, sind unzulassig bzw. bedurfen der Zustimmung der zusténdigen
Straflenbauverwaltung.

Zur Vermeidung einer Verschmutzung von Boden und Grundwasser, z.B. durch
Leckagen oder Unfalle mit wassergefahrdenden Stoffen (Chemiekalien,
Mineraldlprodukte, etc.) sind alle BaumalRnahmen mit der notwendigen
Sorgfaltspflicht durchzufihren; zum allgemeinen Bodenschutz sind wahrend der
Baumalnahme die einschlagigen Vorschriften (u.a. LBodSchG, § 202 BauGB, DIN
19731 u. 18915) zu beriicksichtigen.
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Gutachten Schalltechnische Intersuchung zum Bebauungsplan Nr. 39 b ,St. Josef Stare Sud” 1.
Anderung und 1. Ergénzung, Wenker und Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH,
Gronau, Bericht Nr. 4250.1/01, 27.01.2020

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Ibbenbiiren (Aktualisierung), BBE
Standort und Kommunalberatung, Miinster, November 2016

Artenschutzrechtliche [Intersuchung

5. Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Der Planbereich des Bebauungsplans ist ca. 32.171,25 m? grof3 und wie folgt gegliedert:

Gewerbegebiet: ca. 17.975,85 m?
Mischgebiet: ca. 4.526,43 m?
StralRenverkehrsflachen: ca. 6.156,15 m?
(inkl. Ful- u. Radweg)

Trafostation: ca. 2.200 m?
Flache zum Erhalt von Bdumen: ca. 3.490,82 m?

6. Verfahrensvermerke

Verfahrensschritte
im Uberblick

Die vorstehende textliche Begriindung gehort zum Inhalt der Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 39b sie hat aber keinen rechtsverbindlichen Charakter. Ausweisungen und Fest-
setzungen enthalt nur der Bebauungsplan. Sie sind dort durch Zeichnung, Signatur und
textliche Festsetzungen dargestellt.

§2(1)

09.10.2019 | Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB

Der Rat der Stadt Ibbenbiren hat in seiner Sitzung am 09.10.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 39b ,St. Josef Stralte” beschlossen. Der Aufstellungsbeschuss ist
am XX in der Ibbenbirener Volkszeitung (,IVZ*) ortsiblich bekannt gemacht worden.

§3(1)

09.10.2019 | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte im Rahmen
einer offentlichen Versammlung am XX.XX. In dieser Versammlung wurde der Entwurf des
Bebauungsplans vorgestellt und diskutiert. Das Protokoll der Versammlung ist in der
Verfahrensakte und auf der Homepage der Stadt Ibbenburen einsehbar. Im Nachfolgenden
werden die wichtigsten Anregungen und Bedenken (kursiv) dargelegt und gegebene
Antworten aufgezeigt.
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§4(1) XX | Frithzeitige Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 (1) BauGB
Die Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange werden hier nicht einzeln aufgefuhrt.
Sie finden aber weitgehend in der Begriindung ihre Bericksichtigung. Sofern wichtige An-
regungen vorhanden sind, werden diese Thematiken entsprechend behandelt.
§3(2) XX Offentliche Auslegung des Planes gemaR § 3 (2) BauGB und
Behdrdenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB
Die im Rahmen der Offenlegung gemaf § 3 (2) BauGB vorgetragenen Anregungen sind in
der zugrundeliegenden Abwagungstabelle aufgelistet. Die dazugehdérigen Abwagungsvor-
schlage sind dort ebenfalls enthalten. Aufgrund bestimmter Stellungnahmen ist eine er-
neute Offenlegung durchzufiihren, welche die aufgekommenen Belange berticksichtigen
soll.
§4a(3 Erneute Offentliche Auslegung des Planes geméaR § 3 (2) BauGB und Be-
hérdenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB
§10(1) XX | Satzungsbeschluss gemaf § 10 (1) BauGB
Aufgestellt:

Ibbenbiiren, den 19.03.2020

Stadt Ibbenbiiren
/I'Qb/ Der Biirgermeister

Fachdienst Stadtplanung
gez. gez.
Hoffmann Manteuffel






