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Begrindung

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Ibbenbiren beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 154 a
.Bekassinenweg - Ost“ das vorhandene Wohngebiet stdlich des Bekassinenwegs in Ibbenblren
fortzuentwickeln und die vorhandene Bauliicke zwischen Kdnigsberger Stral’e und Fasanenhege
zu schliefen. Hierflir wurden Gesprache mit dem Grundstiickseigentimer gefuhrt, um die in Frage
kommenden Flachen fur eine bauliche Entwicklung zu nutzen und Planungsrecht zu schaffen.
Beabsichtigt ist die Entwicklung weiterer Wohnhauser, die sich in die vorhandene Wohnsiedlung
einfligen und die Bebauung fortfiihren sollen. Hierfir wird es notwendig einen Bebauungsplan
aufzustellen, um die bauliche Nutzung der Grundstiicke vorzubereiten und stadtebaulich zu
ordnen. Der Planbereich ist dabei von Westen, Siiden und Osten von Wohngebauden umgeben,
deren Wohnnutzung unmittelbar auf den Standort ausstrahlt. In noérdlicher Richtung wird die
Flache vom Bekassinenweg getrennt, der gleichzeitig den Ubergang zur freien Landschaft bildet.
Im Zuge dieser beabsichtigten Innenentwicklung eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) liegt das Ubergeordnete Ziel darin, neue Wohneinheiten fir
die zuklinftige Stadtentwicklung zu generieren und die hohe Nachfrage nach Wohnraum weiter zu
befriedigen. Gleichzeitig soll die vorherrschende Wohnnutzung der Siedlung gestarkt und
langfristig gesichert werden. Zusatzlich kbnnen im neuen Baugebiet auch Flachen fir den sozialen
Wohnungsbau geschaffen werden.

Zur Analyse des Potenzials weiterer Innenentwicklung im Stadtgebiet wurde im Jahr 2015 eine
Befragung von etwa 650 Eigentiimerinnen und Eigentiimern echter Baullicken fir die Erstellung
eines Baullickenkatasters durchgefiihrt. Die Befragung hat im Kern ergeben, dass lediglich elf
Personen in den nachsten ein bis flinf Jahren eine Vermarktung oder Bebauung dieser Bauliicken
in Aussicht stellen. Weitere 27 streben keine oder langere Zeitperspektiven fir eine
Bebauungsmaoglichkeit an. Umso notwendiger ist es, die aktuell zur Verfligung stehenden Flachen
- wie sldlich des Bekassinenwegs - zu nutzen, um den dringend bendtigten Wohnraum fir die
Bevolkerung bereitstellen zu kénnen. Bei dem Standort handelt es sich um eine Bauliicke, die
weiteres Nachverdichtungspotenzial bietet. So kann bei einer Entwicklung den Zielvorstellungen
der Wohnungsmarktanalyse aus dem Jahr 2012 weiter entsprochen werden, da jahrlich um die
170 neue Wohneinheiten generiert werden mussen, um die absehbaren Bedarfe zu decken. Zum
jetzigen Zeitpunkt leben etwa 1.000 Menschen mehr in Ibbenbren, als es 2012 fir das Jahr 2017
prognostiziert wurde. Hinzukommt, dass sich die durchschnittichen HaushaltsgroRen weiter
verkleinern und auf lange Sicht mehr Haushalte zu erwarten sind. Um diesem Wohnungsbedarf
Rechnung zu tragen, sollen im Planbereich etwa 12 Wohnbaugrundstiicke entstehen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird 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 01/2019) Rechnung getragen.

Ziel Nr. 01 Ein GroRteil des Bedarfes an Wohnungsneubau soll auf Bauplatzen in vorhan-
denen Siedlungsgebieten gedeckt werden und die steigende Flachennachfrage
erfordert eine Prioritdtensetzung bei der FIachenentwicklung!

Ziel Nr. 03 Im Wohnungsbau muss es in Zukunft mehr Alternativen zum freistehenden
Einfamilienhaus geben!

Aufgrund der angestrebten Innenentwicklung im Bereich eines bestehenden Ortsteils nach § 34
BauGB wird dem Ziel Nr. 01 des STEP entsprochen. Es handelt sich um eine vorhandene
Wohnsiedlung am westlichen Rand von Ibbenbiren, die den Planbereich von drei Seiten
umschliel3t. AuRenbereichsflachen i.S. des § 35 BauGB werden fur die Planungen nicht in
Anspruch genommen. Es handelt sich somit um die Entwicklung einer integrierten Lage, welche
zur Befriedigung der angesprochenen Wohnnachfrage im Stadtgebiet dient. Die neuen
Wohnhauser flugen sich in den vorhandenen Siedlungscharakter ein, ohne weitere Flachen
jenseits der bebauten Bereiche in Anspruch zu nehmen. Zudem sollen weitere Wohnformen
mithilfe der offenen Bauweise nach § 22 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) ermdglicht
werden, um Alternativen zum vorherrschenden Einfamilienhaus in Ibbenbtiiren anzubieten und auf
aktuelle Wohntrends angemessen zu reagieren.
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Die Verfahrenswahl soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.
Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung, die innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB durchgefihrt wird. Die am Standort bestehenden
Wohnhauser rahmen den Planbereich dabei von drei Seiten ein und entfalten eine pragende
Wirkung, sodass der Siedlungszusammenhang hier deutlich hervortritt. Dem Vorhaben liegt somit
das beschleunigte Verfahren nach § 13 a (2) und (3) BauGB zugrunde, welches der Aufstellung
von Bebauungsplanen der Innenentwicklung (hier: Nachverdichtung) dient. Dabei erfolgt
grundsatzlich eine Anlehnung an das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB. Anders als im
sogenannten ,Regelverfahren® kann die Kommune im beschleunigten Verfahren bei dem
Einbezug der Offentlichkeit sowie weiterer Behérden Vereinfachungen im verfahrenstechnischen
Bereich erzielen. Dabei wird insbesondere von der Durchfiihrung der Umweltprifung, der
Erstellung des Umweltberichts sowie von einem weiterreichenden Monitoring (inklusive
Umwelterklarung) abgesehen. Diese Verfahrenserleichterungen sind dabei an bestimmte
Voraussetzungen nach § 13 a (1) Satz 4 und 5 BauGB geknipft. Das beschleunigte Verfahren
wird direkt ausgeschlossen, wenn mindestens eine der genannten Anwendungsvoraussetzungen
zutrifft (vgl. Tabelle 1):

Tabelle 1: Anwendungsvoraussetzungen

Die Zulassigkeit von Vorhaben wird begriindet, die zu einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach Landergesetz fiihren.

Es bestehen Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder Schutzzwecke
von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten.

Es ist absehbar, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten sind.

Nach Prufung der Anwendungsvoraussetzungen durch die beabsichtigte Planung kommt die Stadt
Ibbenblren zu dem Ergebnis, dass kein unmittelbarer Ausschluss des beschleunigten Verfahrens
besteht. Die drei aufgezahlten Punkte kdnnen nicht validiert werden. Ferner handelt es sich um
einen Angebots-Bebauungsplan, wodurch kein vorab definiertes Vorhaben entwickelt werden soll.
Aufgrund der bereits gebauten Siedlung und der Lage im Stadtraum werden keine besonders
schutzenswerten Gebiete tangiert. Somit kdnnen die spezifischen Randbedingungen, die mit dem
Verfahren verknupft sind, Uberprift werden (vgl. Tabelle 2):

Tabelle 2: Randbedingungen

Befindet sich der beabsichtigte Geltungsbereich innerhalb des Siedlungsbereichs
(unbeplanter oder beplanter Innenbereich) ?

Wird mit dem beabsichtigten Bebauungsplan die stadtebauliche Zielsetzung der
Innenentwicklung erreicht (i.S.d. § 1a (2) BauGB) ?

Wird mithilfe der Planung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nachgekommen?

Liegt die festgesetzte Grundflache i.S.d § 19 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) unter
20.000 m? bzw. zwischen 20.000 und 70.000 m?, wobei nach einer Uberschlagigen Prifung
keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu befiirchten sind?

Der Geltungsbereich befindet sich im Siedlungsbereich und entspricht einer integrierten Lage. Es
handelt sich um einen Teil einer bestehenden Wohnsiedlung, der mithilfe der Planung
nachverdichtet werden soll (BauliickenschlieBung). Der Bebauungszusammenhang tritt aufgrund
der zwanglosen Fortsetzung der vorhandenen Bebauung im Plangebiet deutlich hervor. Der
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Planbereich bildet daher einen Bestandteil des Bebauungszusammenhangs, welcher aufgrund
der rdumlichen Verklammerung nicht unterbrochen wird. Somit ist die Grundlage fir zuséatzliche
Wohnbebauung im Bereich der Innenentwicklung vorhanden. Die uberbaubare Grundflache,
welche im Zuge der Neuaufstellung festgesetzt wird, liegt dabei unter dem genannten
Schwellenwert von 20.000 m2. Insofern werden die Schwellenwerte durch die Planung eingehalten
und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erreicht. In diesem Sinne wird mithilfe des
Bebauungsplans eine angemessene Nachverdichtung begriindet und nachhaltig neuer
Wohnraum geschaffen.

2. Rahmenbedingungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 154 a ,Bekassinenweg - Ost“ wurde am 26.09.2018 vom
Rat der Stadt Ibbenbiiren beschlossen.

Der Planbereich liegt sudlich des Bekassinenwegs bzw. Ostlich der Konigsberger StralRe im
Stadtteil Ibbenburen und das Plangebiet ist dabei wie folgt gegliedert:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 154 a ,Bekassinenweg - Ost“ umfasst eine
Flache von ca. 14.293 m? und wird durch die
Konigsberger Strale sowie die Stralle
.Fasanenhege“ abgetrennt. In nordlicher
Richtung schliefl3t der Bekassinenweg an, der
das Plangebiet zum AufRenbereich hin
abgrenzt. Die genaue raumliche Abgrenzung
wird kartographisch durch die Planzeichnung
des Bebauungsplanes im Malistab 1:1.000
eindeutig bestimmt. Im abgebildeten Luftbild
(Abb. 2) sind die Lage des Planbereiches
sowie die angesprochenen Stral’enbereiche
gelb markiert:
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Nach § 1 Raumordnungsgesetz (ROG) ist das Landesgebiet Nordrhein-Westfalens mithilfe des
Landesentwicklungsplans NRW (LEP NRW), als tberdrtlicher und fachlUbergreifender Raumord-
nungsplan, zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern. Dabei legt der LEP die mittel- und langfristi-
gen Ziele zur rdumlichen Entwicklung des Landes fest und die getroffenen ubergreifenden Festle-
gungen sind in den nachgeordneten Regional-, Bauleit- und Fachplanungen zu beachten, bzw. zu
bericksichtigen. Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (Februar 2017) weist der
Stadt Ibbenbdren fir den festgelegten Siedlungsraum eine mittelzentrale Bedeutung zu. Es liegen
durch die kommunale Planung grundsatzlich keine Widerspriche zu allgemeinen tbergeordneten
Planaussagen vor. Die weitaus scharfere Flachenkonkretisierung ibernimmt auf der darunter lie-
genden MaRstabsebene der Regionalplan. Die Darstellungen werden im Folgenden naher kon-
kretisiert:

Im Regionalplan — Minsterland —, der mit der Bekanntmachung im Gesetz- und Verordnungsblatt
fur das Land Nordrhein-Westfalen — GV. NRW, Ausgabe 2014, Nr. 17 vom 27.06.2014, S. 334
rechtsverbindlich wurde, ist der Planbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt
(s. Abb. 3).

Abb. 3: Auszug Regionalplan Miinsterland
- Vi Wi

@ n‘ Die Siedlungsentwicklung der Kommunen soll sich
B o in Anlehnung an die Ziele des LEP NRW bedarfs-
LN und umweltgerecht innerhalb des Siedlungsraums

voliziehen. Die im Regionalplan dargestellten
., Siedlungsbereiche sind daher fir wohnbauliche
Entwicklungen auf der Ebene der Bauleitplanung
unerlasslich. Die ASB zeigen einen abgestimmten
Entwicklungsrahmen fir die zukiinftige Auswei-
sung von Baugebieten sowie flir Flachene-
rweiterungen in Bestandsgebieten auf. An dieser
Stelle sind die Kommunen in der Pflicht, die
Bevolkerungsentwicklung innerhalb des Stadt-
| gebietes abzuschatzen und entsprechende Be-
| rechnungsszenarien zur demographischen Ent-

wicklung bereitzustellen. So kdnnen begriindbare
Belastungsaussagen zur Nutzung der ASB er-
zeugt werden.

St ""’r"_'ﬁto;i
Das Ziel Nr. 3.2: ,Die dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiche dirfen durch die kommunalen
Planungen nur insoweit in Anspruch genommen werden, wie dies dem nachweisbaren Bedarf in
Anlehnung an die jeweils sich abzeichnende kinftige Bevélkerungsentwicklung und der geordne-
ten raumlichen Entwicklung der Kommunen entspricht.” wird erfullt. Wie in der Wohnungsmarkt-
analyse der Stadt Ibbenblren aus 2012 beschrieben, kann selbst in der unteren Berechnungsva-

riante zur Bevolkerungsentwicklung davon ausgegangen werden, dass die Bevolkerungszahl zu-
mindest bis 2018 ansteigen wird.

Zusatzlich wird die Haushaltsgrof3e in Ibbenblren weiter abnehmen. Dies hat zur Folge, dass die
Anzahl der Haushalte langfristig ansteigen wird. Bis 2025 ist dabei von einem Bedarf von jahrlich
etwa 170 neuen Wohneinheiten auszugehen. Die aktuellen Zahlen zur demografischen Entwick-
lung lassen erkennen, dass die obere Berechnungsvariante aus der Modellrechnung aus 2012
noch Uberschritten wurde. So leben heute etwa 1.700 Menschen mehr in Ibbenbiren, als noch
Ende 2006 und rund 1000 Menschen mehr als in 2012 fiir das Jahr 2017 prognostiziert wurde.

AuRerdem war die Mdglichkeit aufgrund des niedrigen Zinsniveaus sowie der guten gesamtwirt-
schaftlichen Lage in eine Immobilie zu investieren, selten so grof wie zur Zeit. Zur Vermeidung
umfassender Inanspruchnahmen von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen im AufRenbe-
reich soll der Wohnungsbedarf insbesondere durch Nachverdichtungen und BauliickenschlieBun-
gen innerhalb der Siedlungsbereiche gedeckt werden. In 2015 wurde eine Befragung zur Erarbei-
tung eines Baullickenkatasters durchgefuhrt.

Von etwa 650 angeschriebenen Eigentimerinnen und Eigentiimern echter Baullicken haben le-
diglich 11 geantwortet, dass in den néachsten ein bis fiinf Jahren eine Vermarktung oder Bebauung
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beabsichtigt sei. Weitere 27 haben keine oder langere Zeitperspektiven fiir eine Bebauung in Aus-
sicht gestellt.

Mit Blick auf den derzeitigen Kapital- und Immobilienmarkt ist dartiber hinaus auch nicht davon
auszugehen, dass sich dieser Trend des Festhaltens an Grund und Boden in absehbarer Zeit
mafgeblich &ndern wird. Insoweit ist die Entwicklung dieser integrierten Lage innerhalb eines all-
gemeinen Siedlungsbereichs (ASB) notwendig, um dem Bedarf langfristig entsprechen zu kénnen.

Das Ziel Nr. 3.3 des Regionalplans ,Die in den Flachennutzungsplanen vorhandenen Flachenre-
serven sind vorrangig zu entwickeln“wird zum Teil erreicht. Im derzeit giltigen Flachennutzungs-
plan (FNP) der Stadt Ibbenbiiren wird die Flache als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Des
Weiteren wird ein Uberschwemmungsbereich fiir die angrenzende Ibbenbiirener Aa dargestellt.

Der Bereich um diesen Uberschwemmungsbereich herum, ist Wohnbauflache. Wie noch naher
herausgestellt wird, handelt es sich um keinen realen Uberschwemmungsbereich. De facto korre-
lieren dennoch die aktuellen Darstellungen des FNP mit der beabsichtigten Wohnbauentwicklung.
Diese Punkte werden in folgenden Kapitel naher konkretisiert:

Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

¢

b . NOT RN . N BN TN i - .
; .:':g-i s ;’@7; k: AN ...i7 In dem von der héheren Verwaltungsbehérde
:. ./4,.;;”. Y

o= \"T’ Ay am 6. April 1978 in seiner Ursprungsfassung
RN\ genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) der
: Stadt Ibbenbiren, der durch &ffentliche Be-
kanntmachung am 19. April 1978 wirksam und
- inzwischen vielfach geadndert wurde, ist der
... Planbereich als Flache fur die Landwirtschaft
. dargestellt (vgl. Abb. 4). Des Weiteren wird ein
- Uberschwemmungsbereich der Ibbenbiirener
;-4 Aa dargestellt. Neue Erkenntnisse zeigen je-
/. doch auf, dass es sich nicht um einen Uber-
/. schwemmungsbereich handelt. Dieser Aspekt
g Wird in Kapitel 3.4 noch naher behandelt. Da
; das Vorhaben den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entgegensteht, muss der FNP
' im Wege der Berichtigung nach § 13a (2) Nr. 2
BauGB angepasst werden.

In westlicher Richtung schlieRt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 154 ,Bekassinen-
weg“ sowie in sudwestlicher Richtung der Bebauungsplan Nr. 129 ,Kiefernweg“ an den Planbe-
reich an. Beide Bebauungsplane setzen ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) fest, in dem Geb&ude bis zu einem bzw. in Teilbereichen bis zu zwei Vollge-
schossen ausgebaut werden kdnnen.

Dabei werden sowohl Einzel- als auch Doppelhduser in offener Bauweise festgesetzt. Die Grund-
flachenzahl wird rdumlich differenziert mit 0,3 und 0,4 angegeben. Die Geschossflachenzahl wird
im Bebauungsplan ,Kiefernweg“ im Bereich der Zweigeschossigkeit mit 0,6 festgesetzt.

3. Beschreibung des Vorhabens und Abwagung der Planung

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken in Ibbenburen ist nach wie vor auf einem hohen Niveau.
Auf der anderen Seite ist die Anzahl der zur Verfigung stehenden Bauplatze im Eigentum der
Stadt jedoch sehr gering. Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen flr den Standort ist daher
entscheidend fur die weitere Wohnbauentwicklung im Stadtgebiet.

Hierflir wird mit dem Bebauungsplan Nr. 154 a ,Bekassinenweg - Ost* die Grundlage geschaffen.
Abb. 5 zeigt den stadtebaulichen Entwurf fiir das Plangebiet dabei grundlegend auf.
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Abb. 5: Stadtebauliches Konzept

Im stadtebaulichen Entwurf wird eine neue Stralkenverkehrsflache angestrebt, welche die
beabsichtigten Wohngebaude im Plangebiet erschliefl3t. Der Anschluss soll iber die Konigsberger
Strale und den Bekassinenweg erfolgen. Dabei wird eine durchgehende ErschlieBung verfolgt
um zu gewahrleisten, dass insbesondere gréRere Verkehrsteiinehmer (Mdullfahrzeuge,
Loschfahrzeuge etc.) ohne Wendevorgang das Plangebiet durchqueren koénnen. Auch die
bestehenden Gebaude sowie weitere freie Grundstiicke im Plangebiet werden dabei in das
Konzept integriert und bilden einen raumlichen Zusammenschluss. Die vorhandenen Baume im
nérdlichen Bereich (auBerhalb des Plangebietes) sollen erhalten werden und erzeugen eine griine
Abgrenzung zum Rand des Plangebietes.

Eine ErschlieBung der neuen Grundstiicke Uber den Bekassinenweg ist im Konzept nicht
vorgesehen. Aufgrund ihrer Prasenz bilden die Baum- und Gehdlzstrukturen einen pragenden
Faktor am Standort, der aufrechterhalten bleiben soll. Durch den Bau von Stellflachen und
Zufahrten etc. in diesem Bereich ware dieses ,grine Band“ zu eingeschrankt. Von daher soll eine
innere Erschlieung der nérdlichen Grundstlicke erfolgen. Insgesamt kénnen im Plangebiet ca.
12 neue Grundsticke entstehen. Fur das Plangebiet sind Einzel- und Doppelhduser sowie
Hausgruppen vorgesehen, wohingegen im stadtebaulichen Entwurf der erst genannte
Gebaudetyp in den Vordergrund tritt, da dieser sich am harmonischsten in die Siedlungsstruktur
einfugt. In Ganze erzeugt das Konzept eine qualitative Weiterentwicklung der Wohnsiedlung, das
planungsrechtlich umgesetzt werden muss. Die Planinhalte werden im Folgenden kurz erlautert:

Der gesamte Planbereich (vgl. Abb. 6) wird als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO mit
den fir die ErschlieBung notwendigen &ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, um die Baullcke
in dem Bereich zu schlieRen. Die zuldssigen Nutzungen, die diese Gebietskategorie der
Baunutzungsverordnung bietet, werden in den textlichen Festsetzungen noch naher konkretisiert.
Innerhalb der gesetzten Baugrenzen kénnen bauliche Anlagen bis zu zwei Vollgeschossen
realisiert werden. Neben Einfamilienhdusern, die das Siedlungsbild bis dato deutlich pragen,
besteht auch grundsétzlich die Mdglichkeit Doppelhauser und Hausgruppen gemaf der offenen
Bauweise zu errichten. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,3 festgesetzt. Die Firsththe wird
auf maximal 66,0 - 67,0 m Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt (entspricht einer
Gebaudehdhe von ca. 9 - 10 m Uber vorhandenem Gelande). Um die Dichteverhaltnisse
anzupassen, wird zusatzlich die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,6 festgesetzt. Ein Grundstiick
westlich der an den Bekassinenweg angrenzenden geplanten 6ffentlichen VerkehrsstralRe ist fir
den sozialen Wohnungsbau vorgesehen. Aufgrund der spezifischeren Anforderungen wird eine
Abgrenzung zu den weiteren Flachen im Baugebiet erzeugt.

Des Weiteren werden Vorgartenzonen in der Planzeichnung definiert und auch Flachen, die von
der Bebauung freizuhalten sind. Insbesondere mithilfe der textlichen Festsetzungen werden diese
Bereiche nochmals detailliert beschrieben. Die Grundstiicke entlang der neuen Planstralle sind
grundsatzlich fir eine innere ErschlieBung vorgesehen (Ein- und Ausfahrverbote). Die
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Uberbaubaren Flachen der Grundstiicke werden durch Baugrenzen nach § 23 (3) BauNVO
geregelt.

Abb. 6: Entwurf des Bebauungsplans (nach Offenlegung)

Gemal § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Nachfolgende Belange sind bei der
Planung im Allgemeinen zu bertcksichtigen und werden im folgenden Kapitel bewertend erlautert:

Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 154 a ,,Bekassinenweg - Ost*

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und X
Arbeitsverhaltnisse
§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbeddrfnisse (insbesondere von Familien mit X
mehreren Kindern), Schaffung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen
§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bedurfnisse Belange nicht berihrt
§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortent- X
wicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile
§ 1 (6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Belange nicht berihrt
Ortsbild
§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Belange nicht berihrt
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgiter: X

Mensch/Umwelt — Klima/Energie —Boden/Flache)
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§ 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 berihrt
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
§ 1 (6) Nr. 12BauGB  Belange des Hochwasserschutzes Belange nicht bertuhrt
§ 1 (6) Nr. 13 BauGB Belange von Flichtlingen, Asylbegehrenden Belange nicht berihrt

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

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen fiir ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO geschaffen, welches dazu beitragt gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu ermoglichen. Menschen kdnnen durch neuen Wohnraum versorgt,
Wohnbediirfnisse befriedigt und individuelle Wohnwiinsche realisiert werden. Aufgrund der Lage
des Plangebiets sudlich des Bekassinenwegs ist nicht damit zu rechnen, dass die geforderte
Wohnruhe durch etwaige Emissionen gestort wird, zumal keine Emissionsquellen im naheren
Umfeld bekannt sind. Des Weiteren handelt es sich um eine gewachsene Wohnsiedlung, in die
sich das neue Vorhaben einfiigt und somit gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben. Hierzu
tragt auch das gewahlte ,Aligemeine Wohngebiet* bei, welches vorwiegend dem Wohnen dient
und aufgrund des Charakters dieser Gebietskategorie eine gewisse Nutzungsmischung bietet.

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

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse der Stadt Ibbenblren aus dem Jahr 2012 wurde ein
anhaltender Bedarf an Wohnraum ermittelt. Dieser entsteht vor allem durch den Anstieg der
Haushaltszahlen. Hinzukommen die tendenziell immer kleiner werdenden Haushaltsgréen in
Verbindung mit einem generellen Bevolkerungszuwachs. Zu den aktuellen Entwicklungen tragt
insbesondere auch das uUberwiegend investitionsfreundliche wirtschaftliche Klima bei. Bis zum
Jahr 2025 werden demnach noch etwa 170 neue Wohneinheiten pro Jahr im Stadtgebiet bendtigt,
um die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung zu decken. Entgegen der hohen Nachfrage kann die
Stadt Ibbenbiren derweil nur wenige Wohnbaugrundstiicke am Markt anbieten. So ist nach
heutiger Einschatzung eine Vermarktung der im Planbereich in etwa vorgesehenen 12
Grundstucke innerhalb von ca. einem Jahr méglich. Dabei sind die Grundstlicke fiir eine Bauweise
mit Einzel- und Doppelhdausern sowie Hausgruppen vorgesehen. Aufgrund der vielseitigen
Wohnformen, der GroRe der mdglichen Grundstiicke sowie der unmittelbaren Nahe zur
Ibbenblrener Aa, finden insbesondere Familien mit Kindern sowie weitere Teile der Bevdlkerung
hervorragende Ausgangsbedingungen vor, um sich im Plangebiet niederzulassen. Hier spielen
neben der integrierten Lage auch die realisierbaren Gartenflachen und die Nahe zu bestehenden
Infrastruktureinrichtungen sowie Grinrdumen eine wichtige Rolle, die den Standort besonders fur
Familien interessant gestalten. Aufgrund der Tatsache, dass ein Grundstick flr den sozialen
Wohnungsbau vorgesehen ist, kdnnen auch weitere Teile der Bevdlkerung von den Planungen
profitieren, um eine preisgiinstige Wohnung im Stadtgebiet zu erhalten.

3.3 Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile
§ 1 (6) Nr. 4 BauGB

Das vorhandene Wohngebiet slidlich des Bekassinenwegs bzw. nordéstlich der Kénigsberger
Strafle soll mithilfe der Planung weiterentwickelt werden. Hierzu ist angedacht die vorhandene
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Licke in dem Bereich durch Nachverdichtung zu schlieen und die organische Siedlungsstruktur
weiter abzurunden. Neben qualitativen Neubauten, die sich in das bestehende Gefiige einbetten,
kann gleichzeitig das Wohnquartier weiter ausgebaut werden. Folglich wird durch die Aufstellung
des Bebauungsplans entschieden dazu beigetragen, dass die gewachsenen Wohnstrukturen
erhalten und langfristig gesichert werden. Der Standort wird insgesamt gestarkt und der Nachzug
zahlreicher Menschen ermdglicht. Die beabsichtigten Strukturen sorgen auf der einen Seite flir ein
modernes Siedlungsbild, erméglichen jedoch auch auf der anderen Seite den Siedlungscharakter
an der Stelle angemessen zu arrondieren.

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

Im ndheren Umfeld befinden sich keine Betriebe, die hinsichtlich der La&rm- oder Geruchsbelasti-
gungen eine Uberschreitung der jeweils zuléssigen Richtwerte fiir allgemeine Wohngebiete inner-
halb des Geltungsbereiches erwarten lassen. Auch sind keine gréReren Strallen mit hdherer Ver-
kehrsbelastung in der direkten Nahe des Planbereichs vorhanden. Es ist abzusehen, dass der
Groliteil des Verkehrsaufkommens im Plangebiet durch die neu ansassige Wohnbevolkerung er-
zeugt wird. Daher werden keine passiven Schallschutzmallnahmen zur Gewahrleistung der
Wohnruhe mit in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Nutzung des westlichen Bereichs des Plangebiets war bisher durch landwirtschaftliche Tatig-
keit bestimmt. Bodentypen, welche einen besonderen Schutzstatus genief3en, sind im Geltungs-
bereich nicht vorhanden. Noérdlich vom Plangebiet verlauft die Ibbenbirener Aa mit ihren angren-
zenden Auenbereichen. Es handelt es sich jedoch nicht, wie im FNP dargestellt, um einen Uber-
schwemmungsbereich, der den Bebauungsplan tangiert. Auch die Hochwassergefahrenkarte
(Auskunft durch das Geoportal des Landes NRW) stellt fiir die Flache kein Gefahrenpotenzial dar.
Aufgrund der beabsichtigten Innenentwicklung handelt es sich um eine Mallinahme innerhalb ei-
nes im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB, sodass kein Flachenwuchs nach
aulien stattfindet und weitere Flache eingespart wird. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl wird
ebenfalls berlicksichtigt, dass die Neuversiegelung der Grundstiicke auf ein angemessenes Malf}
begrenzt wird.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 154a ,Bekassinenweg Ost* ist ein Protokoll
einer Artenschutzprifung (ASP) gemal? dem Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz vorzulegen. Wird in der Stufe | (Vorprifung) festgestellt, dass durch die spatere Bauphase
bzw. die Umsetzung der Planung Verbote i.S. des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
ausgelost werden, sind weiterreichende Untersuchungen notwendig. Am 10.10.2018 erfolgte eine
Erfassung der Biotopstrukturen gemaf dem Kartierschliissel fiir die Biotoptypen in NRW. Weder
der Auszug aus dem Artenkataster (Kreis Steinfurt 2018) sowie die Anfrage bei der unteren Land-
schaftsbehorde ergaben Hinweise auf faunistisch relevante Belange im und um den Untersu-
chungsraum. Im Bereich des Bekassinenwegs ist eine Baumreihe zu verorten. Letztere wird im
Rahmen der Planung nicht betroffen. Die Baume stehen auf stadtischer Flache und werden daher
nicht als zu erhaltend festgesetzt, da sie sich aul3erhalb des Plangebiets befinden. Dennoch wird
eine Zone, welche nicht Gberbaut werden darf (mit der Zweckbestimmung Wurzelschutz) festge-
setzt, damit bauliche Anlagen in ausreichendem Abstand errichtet werden und die Baume nicht
beschadigt werden. Die Stufe 1 als Vorprifung ergab somit keine Hinweise auf mégliche Auslo-
sungen von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG.

Mit Blick auf eine klimaangepasste Bauleitplanung und unter Berlicksichtigung der im Stadtent-
wicklungsprogramm der Stadt Ibbenbiren formulierten Ziele wird ein Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, der darauf aufmerksam macht, dass ein Energiestandard der Gebaude
anzustreben ist, der Gber dem Anforderungsniveau der geltenden rechtlichen Bestimmungen liegt.
So sollen die Bauherren auf die Mdglichkeit aufmerksam gemacht werden, hinsichtlich energetisch
relevanter Folgekosten, sparsam mit den eigenen Finanzressourcen umzugehen, aber
insbesondere auch eine Minimierung klimaschadlicher Abgasausstéfle zu erzielen. Mitunter bietet
sich in Richtung Sid die Installation etwaiger Photovoltaikanlagen an, um den Strombedarf zu
einem gewissen Teil aus erneuerbaren Energien zu gewahrleisten. Des Weiteren wurde mit der
BauGB-Novellierung im Jahre 2013 ein neuer Planungsgrundsatz etabliert, um Flachenbedarfe
durch Maflnahmen der Innenentwicklung zu fordern. Flachen am Rand der Stadte, die
Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzt werden, sind durch den aktuellen Plananlass
nicht im Fokus der Flacheninanspruchnahme. Nach § 1a (5) BauGB soll den
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abwagungsrelevanten Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mallnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. Die beabsichtigte Nachverdichtung durch die Neuaufstellung
des Bebauungsplan Nr. 154a ,Bekassinenweg - Ost‘ fuhrt zu keiner weiteren Nutzung
siedlungsklimatischer Flachen. Insofern wird dieser Umweltbelang positiv beeinflusst.

Altlasten sind im Planbereich nicht bekannt und werden nicht vermutet. Da sich die vorherige
Nutzung des Planbereichs durch landwirtschaftliche Tatigkeiten gedufert hat und in der
angrenzenden Umgebung keine grofieren Firmenagglomerationen zu verzeichnen sind, ist ein
Bodeneintrag hinsichtlich der Okologie beeinflussender Stoffe nicht wahrscheinlich. Dennoch
kénnen insbesondere Bodenfunde nie in Ganze ausgeschlossen werden. Insofern wird ein weiter
Hinweis in den Bebauungsplan integriert, sollte sich bei Baubeginn herausstellen, dass die
angesprochene Thematik zum Tragen kommt.

Umweltbezogene Informationen + Stellungnahmen

Art der vorhandenen Information:

Urheber:

Thematischer Bezug:

1 Gutachten

Plan.S GmbH

Artenschutzrechtliche Prifung
der Stufe 1

1 Gutachten

Geologisches Ingenieurbiro
fur Baugrund und Umwelt
A+V GmbH Geoconsult

Gutachterliche Stellungnahme
zu Baugrund und
Versickerungsfahigkeit

1 Stellungnahme

Bezirksregierung Arnsberg,
KampfmittelrAumdienst

Sondierung aufgrund
moglicher

Kampfmittelbeeinflussung
nach durchgeftihrter
Luftbildauswertung

1 Stellungnahme Westnetz GmbH Erdverlegte

Versorgungseinrichtungen

1 Stellungnahme EWE Netz GmbH Telekommunikationsleitungen

in der ,Konigsberger Stralle*

1 Protokoll uber die
offentliche Versammlung im
Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

In der Versammlung
anwesende Birger

Erweiterung einer
Wohnbauflache im Ortsteil
Schierloh

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

Grundsatzlich ist ein neues Regen- und Schmutzwasserkanalisationssystem als Freigeféallekana-
lisation mit Anschluss an die vorhandene Kanalisation innerhalb der Kénigsberger Stral3e durch
die Verwaltung vorgesehen. Die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Kanalisation wurde im Vor-
feld Uberprift und als ausreichend bewertet. Zur Untersuchung der Béden wurde durch ein exter-
nes Fachbiro ein Bodengutachten erstellt, welches zu der Erkenntnis kommt, dass der Boden im
Plangebiet fur eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht herangezogen werden kann. Mit-
unter ist der notwendige Flurabstand zum Grundwasser nicht ausreichend. Aus diesem Grund ist
ein Anschluss an die neue Kanalisation vonnéten. Insofern werden keine textlichen Festsetzungen
zur Wasserthematik in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Versorgung des Planbereiches mit Gas-, Wasser-, Strom- und Kommunikationsleitungen wird
durch die zustandigen Leitungstrager sichergestellt. Letztere werden im Verfahren stets beteiligt
und geben eine entsprechende Stellungnahme ab. Bei Baubeginn werden somit alle notwendigen
MaRnahmen getroffen, um die ErschlieBung der Grundsticke zu gewahrleisten (z.B.
Telekommunikation, Strom, Wasser).

Die notwendige Loschwasserversorgung des Planbereiches kann weiterhin Giber das Leitungsnetz
des Wasserversorgungsverbandes Tecklenburger Land sichergestellt werden.
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Die zusatzlich erzeugten Abfalle werden gemaR den §§ 17 (1) und 28 Kreislaufwirtschafts-gesetz
(KrWG) offentlich abgefahren und auf der genehmigten Zentraldeponie abgelagert.
Wiederverwertbare Stoffe werden im Auftrag des Dualen Systems Deutschland (DSD) gesammelt
und der Wiederverwertung zugefihrt.

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

Durch die SchlieRung der Baullicke durch Nachverdichtung entstehen ca. 12 neue Wohn-
grundstucke. Aufgrund der am Standort vorherrschenden Wohnnutzung ist davon auszugehen,
dass der motorisierte Individualverkehr (MIV) sowie der ruhende Verkehr (Parken) lediglich durch
die neu hinzukommenden Bewohnerinnen und Bewohner erhdht wird. Somit ist durch die
Entwicklung mit einem Anstieg des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Dieser durfte aufgrund der
geringfiigen Nachverdichtung sowie der GréRRe des Plangebietes jedoch kaum spirbare Effekte
entfalten. Durch die geplante StralRenfilhrung haben insbesondere auch Millifahrzeuge die
Moglichkeit die neue Siedlung zu durchqueren, ohne riickwarts hinausfahren zu missen.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet kénnen OPNV-Angebote genutzt werden. So sind
insbesondere die Haltestellen ,Erlengrund® und ,Fichtengrund® des Regionalverkehrs Minsterland
(RVM) innerhalb eines 300 m Radius ful3laufig erreichbar. Von dort aus besteht die Mdglichkeit
insbesondere die Kernstadt sowie andere Stadtteile in Ibbenbiren anzufahren. Abbildung 7 zeigt
diesen Aspekt grafisch auf:
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Der Anschluss an weitere Stadtteile oder umliegende Gemeinden ist iber Fahrrad- und FuBwege
sichergestellt. Insbesondere lassen sich Uber den Bekassinenweg sowie einen Anschluss in
Richtung der Ibbenbirener Aa, diverse Ziele in der Umgebung oder auch die Kernstadt von
Ibbenblren schnell erreichen. Auch fir FuRganger bietet der Raum viel Potenzial, um
naheliegende Naturrdume entlang der Ibbenblrener Aa zu erkunden.

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

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

Ziel Nr. 01 Ein Groldteil des Bedarfes an Wohnungsneubau soll auf Bauplatzen in vor-
handenen Siedlungsgebieten gedeckt werden und die steigende Flachen-
nachfrage erfordert eine Prioritdtensetzung bei der Flachenentwicklung!




Art der baulichen
Nutzung

MaR der baulichen
Nutzung

Bauweise

Seite 14
Bebauungsplan Nr. 154 a ,Bekassinenweg - Ost"

Ziel Nr. 03 In Zukunft muss es mehr Alternativen zum freistehenden Einfamilienhaus
geben!

Dem Ziel Nr. 01 des STEP wird grundsatzlich entsprochen. Bei dem vorhandenen Wohngebiet
sudlich des Bekassinenwegs handelt es sich um eine gewachsene Wohnsiedlung, die planungs-
rechtlich als im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 BauGB definiert werden kann. Durch
die Planung erfolgt eine Erweiterung der baulichen Strukturen, wodurch die vorhandene Baullicke
zwischen Konigsberger Stral’e und Fasanenhege geschlossen und die technische Infrastruktur
effizienter ausgenutzt werden kann.

Die Planung erzeugt in Ganze eine zusammenhangende Siedlungsflache, die mithilfe der geplan-
ten Wohnhauser den Fortbestand der Siedlung gewahrleistet. Auch die Mdglichkeit Doppelhduser
und Hausgruppen zu errichten entspricht dem Ziel Nr. 03 des STEP, wodurch Alternativen zum
Einfamilienhaus (durch einen Angebotsbebauungsplan) geschaffen werden kénnen.

4. Inhalt der Neuaufstellung

Im Bebauungsplan Nr. 154 a ,Bekassinenweg - Ost“ werden entsprechend den stadtebaulichen
Zielen und den getroffenen Abwagungen nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Durch die Art der baulichen Nutzung kann eine Flache einer bestimmten Nutzung zugefiihrt
werden. Fir das Plangebiet wird im Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt. Aufgrund der in der unmittelbaren Umgebung bereits vorhandenen
Bebauung sowie der festgesetzten Art der baulichen Nutzung innerhalb der angrenzenden
Bebauungsplane Nr. 154 ,Bekassinenweg“ sowie Nr. 129  Kiefernweg“ wird eine zusatzliche
Wohnnutzung angestrebt. Dem Siedlungscharakter wird damit entsprochen.

Durch die Wahl dieser Gebietskategorie wird gewahrleistet, dass der Bereich sldlich des
Bekassinenwegs, welcher im Regionalplan als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt
wird, als Wohnstandort gestarkt wird. Die nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, da diese mit der Vorpragung des Standortes nicht vereinbar sind. Letztere
werden daher ausgeschlossen.

Mit dem Mal der baulichen Nutzung kdnnen insbesondere die stadtebaulichen Dichteverhaltnisse
an einem Standorts festgelegt und somit das Erscheinungsbild sowie die Prasenz einer Siedlung
bestimmt werden. In Anlehnung an die angrenzenden Bebauungsplane und die umgebende
Baustruktur, wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,3 festgesetzt. Diese gibt an, wie viel m?
Grundflache je m? Grundsticksflache zulassig sind. So wird der Anforderung einer sparsamen
Bodeninanspruchnahme Rechnung getragen und die Neuversiegelung auf ein angemessenes
Mal begrenzt.

Die Anzahl der Geschosse (Geschosszahl) wird auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt, um
Rucksicht auf die bereits vorhandenen Gebaude sowie die Lage am Siedlungsrand zu nehmen.
Hierzu z&hlt auch die Hohenbeschrankung (Firsthdhe) der Gebaude, welche auf maximal 66,0 -
67,0 m Uber NHN beschrankt wird (entspricht ca. 9 - 10 m Uber vorhandenem Gelande). Die
Geschossflachenzahl (GFZ) wird entsprechend auf 0,6 festgesetzt. Diese gibt an, wie viel m?
Geschossflache je m? Grundstiicksflache zuladssig sind. So nehmen die neuen Hauser im
Vergleich zu den Bestandsgebduden kein zu hohes MaR an und die Interessen einer
ausgewogenen Nachbarschaft werden berlicksichtigt. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets
wird ein bestimmter Teilbereich, bezogen auf das Maf} der baulichen Nutzung, vom ubrigen
Plangebiet abgegrenzt. Diese Flache ist fir ein Gebaude des sozialen Wohnungsbaus
vorgesehen. Aufgrund der spezifischen Anforderungen im Bereich des Mal} der baulichen Nutzung
wird die GRZ und die GFZ angehoben, um eine entsprechende Nutzung der Flache zu
ermoglichen.

Insgesamt kann eine moderate Arrondierung der Siedlung erzielt und zugleich gewahrleistet
werden, dass sich die neuen Gebaude nahtlos in die Umgebung einfluigen.

Im Plangebiet werden Einzel- und Doppelhauser sowie Hausgruppen als offene Bauweise mit
seitlichem Grenzabstand festgesetzt. Dies leitet sich aus der ortstypischen Bebauung ab.
AuRerdem sind pro Gebaude maximal -4- 2 Wohneinheiten (Einzelhduser) zulassig. Dieser Aspekt
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wird Uber eine zusatzliche textliche Festsetzung geregelt. Bei Doppelhaushalften reduziert sich
das Mal jeweils auf eine Wohneinheiten pro Doppelhaushalfte, um die Nutzungsdichte nicht zu
hoch anzusetzen. Bei Hausgruppen ist eine Wohneinheit je eigenstandiger Wohnung vorgesehen.
Fir das ausgemachte Grundstuck, welches fir den sozialen Wohnungsbau zur Verfligung stehen
soll, sind insgesamt 8 Wohneinheiten festgesetzt. Die Flache weist eine ausreichende GroRe auf,
ist von der geplanten ErschlieBungsstralle umgeben und tangiert dabei keine bestehenden
Grundstlicke, wodurch eine héhere Ausnutzung grundlegend begriindet werden kann.

Insgesamt kdnnen die Grundstucke effizient genutzt werden, ohne nachbarliche Spannungen
aufgrund zu hoher Nutzungsintensitaten der Grundstticke zu erzeugen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird mithilfe von Baugrenzen nach § 23 (3) BauNVO definiert.
Diese sind mit einem entsprechenden Abstand zur Stral’e hin ausgerichtet und geben den
Rahmen vor, in dem gebaut werden darf. Somit wird ein geordnetes Siedlungsbild erzeugt und
zugleich durch die Stellung der baulichen Anlagen nachbarliche und verkehrliche Belange
berlcksichtigt. Zum Bekassinenweg und den dort ansassigen Baum- und Gehdlzstrukturen ist ein
Abstand in nérdlicher Richtung von 5,0 m vorgesehen. Die Gbrigen Abstande belaufen sich auf 3,0
m. Nebenanlagen und Garagen sind grundsatzlich nur innerhalb der Baugrenzen (Uberbaubarer
Bereich) zulassig. Dieser Punkt wird insbesondere durch die Festsetzung einer Vorgartenflache
deutlich, welche in den textlichen Festsetzungen erlautert wird. Grundsatzlich sollen die nicht
Uberbaubaren Flachen daher frei von Bebauung bleiben und begriint angelegt werden (mit
Ausnahme von Stellplatzen und Zuwegungen).

Fur den Planbereich wird es notwendig eine neue Stralde zu errichten, die den Anschluss an den
Bekassinenweg sowie die Kénigsberger Stralle herstellt und die neuen Grundstiicke erschlief3t.
Die Stralle wird dabei mit 6,5 m Breite festgesetzt, um flexibel auf die verkehrlichen Strukturen zu
reagieren. Auf einen Wendehammer wird verzichtet, sodass auch Millfahrzeuge und
Krankenwagen durch den Anschluss an den Bekassinenweg die Moglichkeit haben ohne
Probleme durch die neue Siedlung zu fahren. Durch die geplante StraRenfihrung werden keine
Baumfallungen entlang des Bekassinenwegs notwendig.

4.1 Textliche Festsetzungen im Uberblick und deren Begriindung

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB (Baugesetzbuch)
1. Art der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 (6) u. (9)
BauNVO

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) geméall § 4 BauNVO

Zuléssig sind:

1. Wohngebé&ude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3. Anlagen fiir Verwaltungen.

Unzuléssig sind:
1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

Begriindung:

In Anlehnung an die vorhandene Siedlungsstruktur sowie die festgesetzte Art der baulichen
Nutzung in den Bebauungsplanen Nr. 154 ,Bekassinenweg“ und Nr. 129 ,Kiefernweg® wird fir das
Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die vorhandene
Wohnnutzung am Standort soll weiter gefestigt und durch die Schaffung von Planungsrecht neue
Wohngebdude realisiert werden. Um grundsatzlich die Madglichkeit fur eine gewisse
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Nutzungsmischung zu schaffen, werden lediglich die nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 aufgelisteten
Nutzungen ausgeschlossen. Diese sind mit dem Charakter der neuen und umgebenden Siedlung
nicht vereinbar und erzeugen deutlichen Mehrverkehr, fir die die geplante ErschlieBungsstralle
nicht konzipiert ist. Auch das Raumangebot ist flr diese Nutzungen nicht vorhanden.

2. MaBRB der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16 u. 18
BauNVO

2.1 Die Firsthéhe, bzw. der héchste Punkt des Dachaufbaues, darf bei ein- und zweige-
schossigen Gebéuden die in der Planzeichnung angegebene Hbéhe (iber dem
Bezugspunkt (BP) nicht (iberschreiten. Der Bezugspunkt fiir die festgelegte Héhe
baulicher Anlagen ergibt sich aus der Angabe (iber Normalhéhennull (NHN).
Ausgenommen von der Héhenfestsetzung sind untergeordnete bauliche Anlagen (z.B.
Kamine, Schornsteine, Liiftungsschéchte).

Begriindung:

Neben den in der Planzeichnung aufgezeigten Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
wird insbesondere die Firsthéhe der zukiinftigen Gebaude konkretisiert. Zur Vermeidung nicht an
die Umgebung angepasster Gebaudehdhen wird die Firsthdhe, bzw. der héchste Punkt des
Dachaufbaues dabei auf 66,0 bzw. 67,0 m iber NHN beschrankt. Dies entspricht einer Hohe von
ca. 9 - 10 m Uber dem vorhandenen Gelandeniveau. Die Ausgangshohen werden in der
Planzeichnung zusatzlich angegeben. Insgesamt koénnen, auch in Verbindung der weiteren
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, keine Gebaude entstehen, welche die pragende
stadtebauliche Dichte des Standorts iberschreiten. Dabei wird in Richtung Siidost die maximal
zulassige Gesamthéhe nochmals reduziert, um auf die vorhandenen Wohnstrukturen und damit
die Ausgangsbedingungen angemessen zu reagieren.

3. Anzahl der Wohnungen je Wohngebédude gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB

3.1 Im Allgemeinen Wohngebiet ist je Wohngeb&ude (Einzelhaus) die geméal3 der
Planzeichnung festgesetzte maximale Anzahl von Wohneinheiten zu berticksichtigen.

3.2 In Bereichen, in denen 2 Wohneinheiten festgesetzt sind, ist je Doppelhaushélfte sowie
Je eigensténdiger Wohnung in Hausgruppen jeweils eine Wohneinheit zuldssig.

Begriindung:

Um die Nutzungsintensitat der neuen Grundstiicke im Verhaltnis zur bestehenden Siedlung nicht
zu hoch anzusetzen und eine weitestgehend moderate Nachverdichtung zu erzeugen, sollen die
Wohneinheiten pro Wohngebaude, wie angegeben, beschrankt werden. Aufgrund der im
sudostlichen Bereich des Plangebietes angrenzenden Garten- und Gebaudestrukturen soll die
mogliche Ausnutzbarkeit der Gebaude auf ein dem Standort angemessenes Mal} reduziert
werden. Daher ist vorgesehen zwei Wohneinheiten je Wohngebaude festzusetzen, um dem
vorherrschenden stadtebaulichen Charakter zu entsprechen. Hiervon ausgenommen sind
Doppelhauser und Hausgruppen, da diese grundlegend zu dichteren Bebauungen flihren kénnen.
Ein Teilabschnitt im nordwestlichen Bereich des Plangebiets ist fur ein Gebdude des sozialen
Wohnungsbaus vorgesehen. Letzteres tangiert dabei keine bestehenden Grundstiicke. Demnach
wird die Anzahl der Wohneinheiten fur diesen in der Planzeichnung abgegrenzten Bereich auf 8
Wohneinheiten erhéht. Das mdgliche Grundstiick ist aufgrund der Flachengrée sowie der inneren
Lage im Plangebiet, umgeben von (geplanten) Stralenverkehrsflachen, grundsatzlich fur eine
erhohte stadtebauliche Dichte geeignet.

4. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen nach § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 (5)
BauNVO sowie Garagen und Nebenanlagen nach § 9 (1) Nr. 4 BauGB sowie §§ 12
u. 14 BauNVvVO

4.1 Garagen (Carports) und Nebenanlagen sind aulBerhalb der tiberbaubaren

Grundstiicksflachen in der Vorgartenzone (Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie
und vorderer Baugrenze bzw. deren seitlicher Verldngerung) nicht zuléssig.
Ausgenommen hiervon sind Fahrradabstellplédtze.
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4.2 Zwischen geschlossenen oder offenen Garagen (Carports) und der zugeordneten
ErschlieBungsstralle ist auf der Zufahrtsseite ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.

4.3 Ab vier Stellplédtzen und/oder Garagen (Carports) pro Grundstiick, sind Anlagen mit
einer gemeinsamen Zufahrt herzustellen.

4.4 Ausnahmsweise sind bei Eckgrundstlicken die nach 4.1 aufgezéhlten Anlagen auf den
nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen auf maximal einer Seite des Grundstlicks
allgemein zuléssig, wenn folgende Anforderung eingehalten wird:

a) Zwischen 6&ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen und der Léngsseite von Garagen
(Carports) und Nebenanlagen ist ein zu begriinender Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten.

Begrindung:

Die Vorgartenzone soll aufgrund nachhaltiger und stadtebaulicher Aspekte weitgehend frei von
zusatzlicher Versiegelung bleiben. Es ist beabsichtigt, dass insbesondere gartnerisch gestaltete
Vorgarten den neuen Siedlungsabschnitt hin zur ErschlieRungsstralle pragen sollen. Um
zusatzlich eine Einheitlichkeit hinsichtlich des ruhenden Verkehrs zu erzeugen, sind die unter
Punkt 4 aufgezeigten Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert worden. Die Festsetzung
tragt zusatzlich dazu bei, dass untergeordnete Nebenanlagen in den riickwartigen Bereichen des
Grundstucks errichtet werden und keine pragenden Wirkungen auf den 6ffentlichen StralRenraum
entfalten. Dies ist der zu begriinenden Vorgartenzone sowie den Hauptgebduden vorbehalten.

5. Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind nach § 9 (1) Nr. 10 BauGB

5.1 Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Fldchen ,Wurzelschutz* sind keine
baulichen Anlagen zuldssig. Entlang der Grenze zum Bekassinenweg kbénnen jedoch
pflanziliche Einfriedungen wie z.B. Hecken oder auch Zdune (wenn diese in eine
Heckenstruktur integriert werden) errichtet werden. Die Ausfiihrungen sind mit
gebotener Vorsicht auf die Gehbélz- und Pflanzstrukturen durchzufiihren.

Begriindung:

Die Festsetzung tragt dazu bei, dass der an am sudlichen Rand des Bekassinenwegs vorhandene
Baumbestand vor schadlichen Einwirkungen insbesondere im Wurzelbereich geschutzt wird. Die
Baumreihe soll auch weiterhin ein pragendes Element des Standorts sein, die sich jedoch
aulerhalb des Plangebiets befindet. Die Festsetzung Ubernimmt in diesem Sinne eine
Ubergeordnete Schutzfunktion.

6. Anpflanzungen und Bindungen fiir den Erhalt von Badumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen nach § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB
6.1 Innerhalb der privaten Grundstiicksflachen ist im Falle einer Neubebauung pro

Grundstiick mindestens ein mittelgroBer standortgerechter Laubbaum (einheimisch)
anzupflanzen und zu erhalten. Dabei sind Obstbdume zu bevorzugen.

6.2 Mindestens 10% der Grundstiicksflaéchen sind mit heimischen und standortgerechten
Laubgehédlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Begriindung:

Die Festsetzungen dienen insbesondere der Eingriffsminimierung durch die geplanten
Gebaudestrukturen. Durch die hinzukommende Flachenversiegelung soll ausgleichend Raum fur
neue Baume sowie Geholzstrukturen geschaffen werden, die ©kologische Synergieeffekte
erzeugen. Dabei ist unter anderem mit positiven kleinklimatischen und nachhaltigen Auswirkungen
zu rechnen. Zusatzlich kann eine gestalterische Aufwertung des Plangebiets erzielt werden. Auch
positive Auswirkungen auf die Biodiversitat kdnnen hierdurch erzielt werden.
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7. Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen (§ 9
(1) Nr. 24 BauGB)
7.1 Fiir die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche sind die im Rahmen einer

durchgefiihrten geomagnetischen Oberfldchendetektion ermittelten Messdaten aufgrund
ferromagnetischer Stéreinfliisse nicht eindeutig auswertbar, so dass hier keine Aussagen
liber eine mégliche Kampfmittelbelastung im Untergrund getroffen werden kdénnen.
Werden bei der baulichen Inanspruchnahme der Grundstiicke durch Erdaushub
unnattirliche Verfdrbungen oder markant erscheinende Gegensténde festgestellt, sind die
Arbeiten unmittelbar einzustellen sowie die unter Hinweis 2 genannten Stellen und
Behérden unverzliglich zu informieren und deren Anweisungen zu befolgen.

Begrindung:

Im Plangebiet wurde eine Kampfmitteltberprufung fir vorhandene Verdachtsflachen durchgefihrt.
Dabei wurden keine Funde festgestellt. Aufgrund von Storeinfliissen in den bereits besiedelten
Bereichen des Plangebiets konnten fir bestimmte Teilbereiche keine finalen Aussagen getroffen
werden. Insofern sind die spéateren Arbeiten mit besonderer Vorsicht durchzufiihren. Die textliche
Festsetzung Nr. 7 konkretisiert das Vorgehen von im Bebauungsplan dargestellten Bereichen.

8. Fldchen fiir Aufschiittungen geméB § 9 (1) Nr. 17 BauGB

8.1 Aufschlittungen sind ausschlie8lich mit inerten Bodenmaterialien und maximal bis auf
Hébhe der angrenzenden fertigen ErschlieBungsanlage zuldssig. Zu den angrenzenden
Gérten der Grundstiicke ,,Kénigsberger Stral3e 10— 18 hin, miissen diese Aufschiittungen
jedoch in einer Tiefe von mindestens 3 m bis auf das vorhandene Geldndeniveau
abgeboéscht werden. Entlang der westlichen Grenze zur Kénigsberger Stral3e kann direkt
angrenzend an das sidliche Nachbargrundstiick auch eine Stiitzmauer errichtet werden.

Begriindung:

Aufgrund des vorhandenen Héhenversatzes zur KdnigsbergerstralBe im stdwestlichen Bereich
des Plangebiets wird eine zusétzliche Festsetzung zum Aufflllen von Grundstiicken getroffen.
Das aktuell vorzufindende Gelandeniveau in diesem Bereich liegt unterhalb der geplanten
Ausbauhthe der Konigsberger Strafle. Wird zukinftig beabsichtigt das Grundstick auf die
vorgesehene Hohe der neuen ErschlieBungsstral3e aufzufillen, ist im riickwartigen Bereich der
Grundstiicke eine entsprechende Boschung herzurichten. Innerhalb der letzten 3,0 m der
betroffenen Grundstiicke, welche an die bestehenden Garten entlang der Kénigsberger StralRe
anknipfen, soll daher eine Bdschung errichtet werden. Im Schnittpunkt der tangierenden
Grundstiicksgrenzen ist somit das vorhandene Gelandeniveau aufzugreifen. So lasst sich ein
harmonischer Ubergang erzeugen und ein auffiillen im direkten Grenzbereich vermeiden. Um zur
westlich angrenzenden Konigsberger Stral3e ein Abbdschen des sudwestlichsten Grundstlicks zu
ermdglichen, kann hier mithilfe von bautechnischen Anlangen (z.B. Winkelstltzen, L-Steine) auch
ein Niveau Uber dem natirlichen Gelande hergestellt werden, um eine Abgrenzung zum
StraBenraum zu erzeugen. An dieser Stelle kann auch unmittelbar an das sidlich angrenzende
Grundstlck herangeriickt werden. Zuséatzlich soll durch das im Nachhinein hinzugefiigte Ein- und
Ausfahrverbot eine verkehrliche ErschlieBung von Westen vermieden werden. Um negativen
Wechselwirkungen im Erdreich entgegen zu wirken, sind bei geplanten Auffullungen dartber
hinaus nur inerte Bodenmaterialien zulassig.

B Ortliche Bauvorschriften nach § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NW

1. Innerhalb des Plangebiets sind nur Gebdude mit geneigten D&chern zulédssig. Garagen
und Nebenanlagen sind hiervon ausgeschlossen.

Bei geneigten Ddchern sind geplante Dachaufbauten (Dachgauben), Dacheinschnitte,
Dachflachenfenster und Zwerchhduser/Zwerchgiebel nur bis maximal 50% der jeweiligen
Traufenldnge des Gebédudes zuldssig.
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Begrindung:

Um die Einheitlichkeit sowie die Sicherung der gestalterischen Qualitdt neuer Bauvorhaben in Be-
zug auf die vorhandene Umwelt zu bertcksichtigen, werden im Plangebiet nur geneigte Dacher
zugelassen. Da Garagen und Nebenanlagen im Vergleich ein geringeres Mall annehmen, fallen
diese nicht unter diese Festsetzung. Um die AuRenwirkung geplanter Dachaufbauten einzudam-
men, sind diese nur bis zur Halfte der jeweiligen Traufenlange des Gebaudes zuldssig. So ver-
bleibt der stadtebauliche Fokus weiterhin auf dem Hauptgebaude.

3. Entlang der Grenze zu 6ffentlichen StralBenverkehrsfldchen sind Grundstiickseinfrie-
dungen bis zu einer Héhe von 0,80 m bezogen auf die Mittelachse der angrenzenden
und fertig ausgebauten ErschlieBungsstralle zuldssig. Hiervon ausgenommen sind He
cken, die nicht unter diese Héhenbeschrdnkung fallen. Entlang der seitlichen und riick
seitigen Grundstiicksgrenzen sind nur pflanzliche Einfriedungen wie z.B. Hecken zuléds-
sig. An diesen Stellen dlirfen jedoch auch Z&une bis 1,5 m errichtet werden, wenn diese
in eine Heckenstruktur integriert werden.

Begriindung:

Durch die Festsetzung wird verkehrlichen Belangen Rechnung getragen. Zusatzlich soll verhindert
werden, dass es zu stral3enseitigen Abschottungen der Baugrundstiicke kommt, wodurch die
Einsehbarkeit und der weitestgehend offengehaltene Charakter des Gebietes eingeschrankt
wurden.

4. Die in der Planzeichnung festgesetzte Vorgartenzone ist auf mindestens 50% der Flache
zu begrtinen. Vorgérten diirfen nicht als Abstell- oder Lagerplatz hergerichtet oder benutzt
werden. Bei Eckgrundstiicken gqilt diese Festsetzung nur auf einer an die
StralBenverkehrsfldche angrenzenden Grundstiicksseite.

Begriindung:

Um die Biodiversitat im Plangebiet zu berlcksichtigen und eine allgemeine Durchgrinung zu
gewabhrleisten, sind die Vorgarten gartnerisch zu gestalten und entsprechend zu begrinen.
Vorgarten sollen insbesondere den stadtebaulichen Charakter hin zur ErschlieRungsstralie positiv
pragen und weiterer Versiegelung entgegenwirken.

4.2. Rechtliche Grundlagen, Gutachten und Hinweise

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (z.B. Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-
Vorschriften, VDI-Richtlinien) kdnnen wahrend der Dienststunden im Technischen Rathaus der
Stadt Ibbenblren, RoncallistralRe 3 — 5, 49477 Ibbenblren, Fachdienst Stadtplanung, 2. Etage,
eingesehen werden.

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

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

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 1. Juli 2018 (GV NRW 2018
S. 421)

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14. Juli 1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes
vom 23. Januar 2018 (GV NRW S. 90)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |. S. 2542), zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)
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Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwG)
vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.
Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

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

Verordnung uber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (Bekanntma-
chungsverordnung — BekanntmVO) vom 26. August 1999 (GV NRW S. 516), zuletzt geéndert
durch Verordnung vom 5. November 2015 (GV NRW S. 741)

Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz — LWG -) in der Fas-
sung des Artikels 1 des Gesetzes vom 8. Juli 2016 (GV NRW S. 559), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 15 des Gesetzes vom 15. November 2016 (GV NRW S. 934)

Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Marz
1991 (BGBI. | S. 686), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 12. Juli 2018 (BGBI. |
S. 1151)

1. Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archaologie fir
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Munster und dem LWL-Museum fur Naturkunde,
Referat Paldontologie, Sentruper Stralle 285, 48161 Munster schriftlich mitzuteilen. Der LWL-
Archaologie fur Westfalen oder der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde sind
Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche/paldontologische Bodenfunde, aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) unverziiglich zu
melden. Ihre Lage im Gelande darf nicht verandert werden (§§ 15 und 16 DSchG). Der LWL-
Archéologie fiir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundstilicke zu gestatten, um ggf. archaologische und/oder paldontologische
Untersuchungen durchfiihren zu kdnnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafiir benétigten Flachen
sind fur die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

2. Die Durchfiihrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten sollte mit der gebotenen Vorsicht
erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht véllig ausgeschlossen werden kann. Ist bei der
Durchflihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf3ergewdhnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegensténde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist
unverzuglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen - Lippe durch die oértliche
Ordnungsbehorde (Telefon: 05451 / 94 29 10) oder die Polizei zu verstandigen. Die genauen
Grenzverlaufe der in der Planzeichnung festgesetzten Randsignatur (Umgrenzung der
Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind) kdnnen in der
umweltbezogenen Stellungnahme der Bezirksregierung Arnsberg (Kampfmittelbeseitigung,
Flachenuberprifung vom 31.01.2019) eingesehen werden.

3. Der Telekom Miinster ist der Beginn der Stralienbauarbeiten jeweils 6 Monate vorher
schriftlich anzukiindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu ermoglichen. Die
Durchfuihrung von Unterhaltungsarbeiten an den Fernmeldeanlagen darf nicht beeintrachtigt
werden.

4. Abwasseranlagen sind gemaf DIN 1986 gegen Rickstau zu sichern. Als Rickstauebene des

offentlichen Kanals gilt in der Regel die Deckeloberkante des Kontrollschachts oberhalb der
EinmUndung der Grundstiicksanschlussleitung. Auf die Satzung der Stadt Ibbenburen tber
die Entwasserung der Grundstlicke vom 27.09.1993 wird hingewiesen.

5. Bei evil. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen
Rucksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der
Nahe von Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufthren. Die Versorgungstrager
(Westnetz GmbH, Netzplanung Ibbenblren, 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.
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6. Die unversiegelten Au3en-, Garten- und Griinflachen sind moglichst naturnah und
strukturreich zu bepflanzen und zu gestalten. Die Fldchenversiegelung ist so gering wie
moglich auszufiihren, ggfs. sind versickerungsfahige Pflasterungen und vergleichbares
einzusetzen.

7. Aus Grinden des Klimaschutzes und der Wirtschaftlichkeit ist vom Bauherrn ein
Energiestandard der Gebaude anzustreben, der Giber dem Anforderungsniveau der geltenden
rechtlichen Bestimmungen (z.B. Energieeinsparverordnung - EnEv) liegt. Es empfiehlt sich,
zur Planung der im Einzelfall sinnvollen Malinahmen friihzeitig einen qualifizierten
Energieberater (z.B. Energieberatung der Verbraucherzentrale,
Warmeschutzsachverstandigen) hinzuzuziehen.

8. Zur Vermeidung einer Verschmutzung von Boden und Grundwasser, z.B. durch Leckagen
oder Unfalle mit wassergeféahrdenden Stoffen (Chemiekalien, Mineral6lprodukte, etc.) sind
alle BaumaRnahmen mit der notwendigen Sorgfaltspflicht durchzufihren; zum allgemeinen
Bodenschutz sind wahrend der Baumafinahme die einschlagigen Vorschriften (u.a.
LBodSchG, § 202 BauGB, DIN 19731 u. 18915) zu beriicksichtigen.

Artenschutzprifung (Stufe I) vom 14.12.2018
Plan.S GmbH Umweltingenieurbiro, Blumenhaller Weg 86, 49078 Osnabriick

Gutachterliche Stellungnahme zu Baugrund und Versickerungsfahigkeit
vom 18.02.2019
A+V GmbH Geoconsult, WerthmUhlenstralle 59, 49477 Ibbenbliren

5. Stidtebauliche Ubersichtsdaten

Der Planbereich ist ca. 14.239,43 m? grof3 und wird wie folgt gegliedert:
Allgemeines Wohngebiet: ca. 12.803,45 m?

StralRenverkehrsflachen: ca. 1.435,98 m?

6. Verfahrensvermerke

Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 154 a ,Bekassinenweg — Ost“. Letztere hat jedoch keinen rechtsverbindlichen Charakter.
Ausweisungen und Festsetzungen enthalt nur der Bebauungsplan, welcher vom Rat der Stadt
Ibbenbiren als Satzung beschlossen wird.

26.09.2018 Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB

Der Rat der Stadt Ibbenbiren hat in seiner Sitzung am 26.09.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 154 a ,Bekassinenweg — Ost“ beschlossen. Die Aufstellung des
Bebauungsplans kann, da es sich um eine Nachverdichtung handelt, im Wege eines
beschleunigten Verfahrens gemafl § 13 a BauGB durchgeflihrt werden. Hinsichtlich des
Verfahrens gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 (2) und (3) Satz
1 BauGB entsprechend. Damit kdnnte eine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung geman
§ 3 (1) BauGB entfallen. Aufgrund der Bedeutung des Projektes ist jedoch die Durchfiihrung
einer Versammlung fiir die Offentlichkeit vorgesehen. Eine Umweltpriifung gemaR § 2 (4)
BauGB ist entbehrlich. Der Aufstellungsbeschuss ist am 29.09.2018 in der Ibbenbtrener
Volkszeitung (,IVZ*) ortstiblich bekannt gemacht worden.
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10.10.2018 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 a (3) BauGB erfolgte im Rahmen
einer ¢ffentlichen Versammlung am 10.10.2018. In dieser Versammlung wurden der Entwurf
des Bebauungsplanes vorgestellt und diskutiert. Das Protokoll der Versammlung ist in der
Verfahrensakte und auf der Homepage der Stadt Ibbenbiiren einsehbar. Im Nachfolgenden
werden wichtige ausgemachte Anregungen/Bedenken (kursiv) der Versammlung dargelegt
und getatigte Antworten beschrieben:

Frage:

Das weitere Vorgehen steht zwar in der Zeitung, es bekommt jedoch evtl. nicht jeder inte-
ressierte/betroffene Blrger mit. Ist es mdglich, die betroffenen Birger anzuschreiben und
Uber das weitere Vorgehen bzw. den Stand des Planverfahrens schriftlich zu informieren?

Antwort:

Bisher wird darauf verzichtet. Gesetzlich ist eine persoénliche, schriftliche Information nicht
vorgesehen. Es erfolgt eine Verdéffentlichung der jeweiligen Verfahrensstande auf der Home-
page der Stadt Ibbenbiren. Weiterhin erfolgen Veroffentlichungen unter den amtlichen Be-
kanntmachungen bzw. im Lokalteil der értlichen Tageszeitung. Es wird darum gebeten, sich
hier zu informieren. Hier kann keine Zusage gegeben werden.

Frage:
Warum ist die Flache nicht schon friher fiir eine Bebauung vorgesehen worden?

Antwort:

Es handelte sich hier um ein Uberschwemmungsgebiet der Ibbenbiirener Aa. Nach neuesten
Kenntnissen ist dies heute nicht mehr so. Auch standen die Flachen der Stadt bisher nicht
zum Kauf zur Verflgung.

Frage:

Das Um wieviel m2 Flache handelt es sich hier insgesamt? Der Gesamtplan beinhaltet einige
private Grundstiicke, wie viele sind stadtisch?

Antwort:

Das Areal ist rund 13.500 m2 grof3, wobei die Stadt Ibbenbiiren nicht Eigentiimerin der ge-
samten Flache ist. 9 der geplanten Grundstiicke befinden sich in stadtischem Eigentum. Die
Einteilung der Grundstlicke kann auch ohne Bebauungsplananderung bis zur Vermarktung
noch geandert werden. Die Gréf3e belauft sich zwischen 500 und ca. 650 m2 pro Grundstick.
Weitere private Grundstiicke werden mit erschlossen. 1-2 Grundstticke kénnen noch Uber
die Fasanenhege erschlossen werden.

Frage:
Sind offentliche Stellplatze vorgesehen?

Antwort:

Bisher sind keine Stellplatze im 6ffentlichen Verkehrsraum vorgesehen. Jedoch ermdéglicht
eine StralBenbreite von 6,5 m das Parken an der Stral3e. Aufgrund der Grof3e des Plange-
biets sowie der Beschrankung der Wohneinheiten wird auch nur mit einem geringfiigigen
Anstieg des Verkehrs gerechnet.

Frage:

Erfolgt eine Vermarktung nur fir eine Wohnbebauung oder kdnnte zum Beispiel auch ein
Kindergarten gebaut werden?
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Antwort:

Es handelt sich hier um eine allgemeines Wohngebiet, welches ,vorwiegend“ dem Wohnen
dient. Diese Gebietskategorie bietet jedoch auch eine Fiille an weiteren beispielsweise so-
zialen oder kulturellen Nutzungen. Theoretisch wéaren auch kleinere nicht stérende Hand-
werksbetriebe méglich. Eine gewisse Nutzungsmischung ist also bereits integriert und hat
auch einen gewissen Charme, da z.B. Verkehrsstrome reduziert werden kdnnen. Die Fla-
chen werden jedoch am Markt angeboten. Wahrscheinlich werden diese dann zukiinftig zum
Wohnen genutzt. Sollte sich zeigen, dass jedoch auch andere Nutzungen da sind, ware dies
im Rahmen der Festsetzungen zuldssig. Hierzu gehort theoretisch auch ein Kindergarten. In
der Regel bendtigen diese allerdings einen anderen Grundstiickszuschnitt. Ein Kindergarten
ist hier nicht vorgesehen.

Frage:

Zu den Grundsticken entlang der Konigsberger Stra3e besteht ein Héhenunterschied und
die vorhandenen Garten liegen tiefer als das geplante Baugebiet. Wie soll damit umgegan-
gen werden? Es handelt sich um einen Hohen unterschied von bis zu einem Meter. Es
besteht die Befiirchtung, dass Niederschlagswasser nicht mehr ablaufen kann?

Antwort:

Wird die Planungsflache aufgrund der Kanalisation erhéht, muss man die Flachen neu an-
passen. Dies konnte z.B. Uber eine Festsetzung geregelt werden. Wird das Regenwasser
von den Dachflachen und StraBen abgeleitet, kann es nicht auf die Grundstiicke laufen. Hier
werden noch weitere Abstimmungen mit dem Tiefbauamt erfolgen und das Gebiet topogra-
phisch untersucht. Eine spatere Auffiullung kann zu diesem Zeitpunkt zumindest nicht in
Ganze ausgeschlossen werden. Dazu muss klar sein, wie und in welcher Form entwassert
werden kann.

Frage:

Im ,alten Baugebiet” wurden die Grundstiickserwerber verpflichtet, ,,Obstwiesen” auf einem
Grundstiicksstreifens entlang des Bekassinenweges anzulegen. Warum ist das hier nicht
gefordert?

Antwort:

Damals war ein 6kologischer Ausgleich im Plangebiet nétig. Dies ist hier nicht der Fall. Mit
der Zeit gingen in diesem Bereich auch anderweitige Problematiken hervor, sodass man sich
im aktuellen Plangebiet fur eine andere Vorgehensweise entschieden hat.

16.10.2018 —  Frihzeitige Behordenbeteiligung gemal § 4 (1) BauGB
15.11.2018

Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung wurde gemal § 4 (1) BauGB durchgefihrt. Die Stellung-
nahmen wurden fachgerecht aufgenommen und aufgearbeitet. Sofern Handlungsbedarf
ausgemacht wurde, ist dieser in der Begriindung beriicksichtigt worden. Die Stellungnahmen
der Trager offentlicher Belange werden hier jedoch nicht explizit aufgefuhrt.

02.04.2019 —  Offentliche Auslegung des Planes gemaR § 3 (2) BauGB und
02.05.2019 Behdrdenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB

Die im Rahmen der Offenlegung gemafR § 3 (2) BauGB vorgetragenen Anregungen sind in
der dem Satzungsbeschluss zu Grunde liegenden Abwagungstabelle aufgelistet. Die
dazugehdrigen Abwagungsvorschlage sind dort ebenfalls enthalten.
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§10(1) 10.07.2019 Satzungsbeschluss geman § 10 (1) BauGB
Der Rat der Stadt Ibbenburen hat in seiner Sitzung am 10.07.2019 nach Prifung und

Abwagung der Stellungnahmen den Bebauungsplan Nr. 154a ,Bekassinenweg —
Ost” einschlieBlich der vorliegenden Begriindung gemaR § 10 (1) BauGB beschlossen.

Aufgestellt:
Ibbenbtren, den 14.05.2019

Stadt Ibbenbiiren
/I"b\b/ Der Biirgermeister

Fachdienst Stadtplanung

gez. gez.
Lehmkuhl Manteuffel



