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‘Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 3 "Miihlenweg-West"

Erfordernis der Planung

In der Stadt Ibbenbiren herrscht zur Zeit ein erheblicher Bedarf an Wohnraum.
Eine Wohnungsbedarfsanalyse aus 1992 hat ergeben, daf} allein bis zum Jahr
2005 ca. 4.000 Wohnungen in Ibbenbiiren neu geschaffen werden milssen, um
der Nachfrage annihernd gerecht zu werden. Es ist daher zwingend erforderlich,
moglichst kurzfristig Wohnbauflichen planungsrechtlich abzusichern und dem
Wohnungsmarkt zur Verfligung zu stellen., Daher wird dieser Bebauungsplan ge-
mifh § 2 BauGB-Mafinahmen G aufgestellt. ' .

Der Nachfrage im Ortsteil Bockraden entsprechend mussen in erster Linie F1&-
chen fiir die Bildung von Wohneigentum bereitgestellt werden. Aufierdem sollte
auferund der Nihe zum nordlichen Randbereich des Siedlungsschwerpunktes
"Zentrum" auch Mietwohnraum entstehen. '

Die Stadt Ibbenbiiren ist Eigentiimer der noch nicht bebauten Grundstiicks-

~ flachen. Insoweit stehen der oben angefithrten sinnvollen baulichen Nutzung des
Gebietes keine schwerwiegenden Griinde entgegen, so dafl eine schnelle Reali-
sierung der geplanten Bebauungsplanfestsetzungen zu erwarten ist.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Griinflache/Sportplatz dargestellt.
Z. Z.. ist nicht zu erkennen, daf sich durch Neugriindung eines Fufiballvercins
im Ortsteil Bockraden Bedarf ergeben konnte. Daher wird der Flichennutzungs-
plan im Parallelverfahren zur Bebauungsplanaufstellung gedndert. Zukinftig
wird das Plangebiet als Wohnbaufliche dargestelit. ‘

ginfﬁgung in die Raumordnung, tiberértliche Planung und die Bauleitplanung der
tadt '

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) - Zentrales Minsterland - ist der Plan- .
bereich als Wohnsiedlungsbereich dargestellt. Durch die Aufstellung des Bebau-
- ungsplanes wird die iberortliche Planung und Raumordnung berticksichtigt. Der
Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als Griinfliche/Sportplatz dar. Da
gem. § 8 (2) BauGB Bebauungspliane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln sind, wird gem. § 8 (3) BauGB gleichzeitig mit dem Aufstellungsverfah-
ren des Bebauungsplanes auch eine entsprechende Anderung des Flachennut-
zungsplanes mit den unter Punkt I geschilderten Zielen durchgefithrt
(Parallelverfahren). :

‘Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des gesetzlich festgelegten Bergbaugebie-
tes und ist entsprechend gekennzeichnet.

An diesen Planbereich grenzt: .

- im Norden der Bebauungsplan Nr. 13 "Knappenstralie”

- .im Westen der Bebauungsplan Nr. 87 "Schlegelstraie™

- im Siiden das Geldnde der Grund- und Hauptschule
sowie der notwendigen Nebenanlagen '

- im Osten unverplanter Innenbereich (§ 34 BauGB).
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Planbereichsabgrenzung

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind gem. § 9
(7) BauGB als gerissene Linie zeichnerisch festgesetzt. Sie verlauft an der Nord-
seite der "Gliick-Auf-Strafie", der Ostseite des "Miuhlenweges", der Siidseite der
"EisenstraBe” (Siid-Ost), im Westen an der Ostseite der Grundstucksparzellen
Ostlich der "EisenstraBe” (Nord-West).

Bestand innerhalb und auBerhalb des Bebauvungsplanbereiches

Der Bebauungsplanbereich wird z. Z. als Wiese genutzt. Im Westen, Norden
und Osten grenzt Wohnbebauung direkt an die teilweise noch nicht endgiltig
lausgebauten ErschlieBungsstraffen "Gliick-Auf-Strafle, Eisenstrafie und Miih-
enweg' .

ErschlieBung, OPNV, Ver- und Entsorgung
Erschliéliung

Die innerhalb des Planbereiches vorhandenen Straien werden als Erschlie-
fiungsanlagen genutzt. Der innere Bereich wird durch eine offentliche Verkehrs-
fliche mit jeweils einer Anbindung an die "Gliick-Auf-StraBle” und an die
"EisenstraBe" (Siid) erschlossen. Dadurch wird der neu entstehende Verkehr in-
nerhalb des Planbereiches so weit wie moglich entzerrt. Einseitige Mehrbela-
stungen der umliegenden vorhandenen Strafien werden somit vermieden. Die
Anbindung des Planbereiches an das Gibergeordnete Verkehrsnetz erfolgt nach
Westen iiber die "Glick-Auf-Strafie” an die "Schlickelder Str./L 832" und nach
Siiden itber den "Milthlenweg"” an die "Rheiner Str./L 501".

Der endgiitige Ausbau der Erschliefbungsanlagen erfolgt spéter bei genauver
Kenntnis der Hausanschliisse, Zufahrten usw. in Abstlmmung mit den Anlie-

gern.

Fur die ErschlieBungsanlagen der Ver- und Entsorgﬂngstréiger werden geeignete
und ausreichende Trassen im Strafienraum vorgesehen. Bei Tiefbauvarbeiten wird

auf die vorhandenen Versorungseinrichtungen Riicksicht genommen, dannt
Schiden und Unfélle vermieden werden.

Offentlicher Personennahverkehr ((')PNV).

Auf dem "Milhlenweg" verkehren zwei Buslinien (124, 239) der RVM (Regional-
Verkehr-Miinsterland). Eine Haltestelle befindet sich vor dem Haus Nr. 31 im
Studosten des Plangebietes. Des weiteren ist beabsichtigt auf der "Glick-Auf-
Strafie” ebenfalls eine Buslinie einzusetzen. Hierzu wird eine Haltestelle im Be-
reich stidlich der Hauser 49 - 53 vorgesehen. Durch diese Buslinien ist die Anbin-
dung des Wohngebietes an den Zentralen Busbahnhof und den Bahnhof der
Deutschen Bundesbahn (ca 2 km) sichergestellt. .

Der endgiltige Ausbau der "Gliack-Auf-Strafie” innerhalb des Planberelches

~wird in Abstimmung mit dem Triger des OPNV, der RVM (Regional-Verkehr-

Miinsterland), erfolgen.
Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom, Gas und Postleitungen er-
folgt durch die vorhandenen und je nach Bedarf zu erweiternden Ortsnetze.

Gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405, Bereitstellung von Ldschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung - ergibt sich bei einer max. II-geschossigen
Bauweise in einem allgemeinen Wohngebiet bei kleiner Brandausbreitungsgefahr
ein Loschwasserbedarf von 8001 pro Minute.
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Die nur in Teilbereichen max. zuldssige Geschofiflachenzahl von 0,8 rechtfertigt
auferund der nur in Teilgebieten geringfiigigen Uberschreitungen des
"Grenzwertes" 0,6 keine Verdoppelung des Loschwasserbedarfes auf 1.6001 pro

‘Minute. Die Loschwassserversorgung kann daher iber das Leitungsnetz des

Wasserversorgungsverbandes Tecklenburger Land sichergestellt werden. Die
Abstinde zwischen den einzelnen Hydranten sollten etwa 80 - 100 m betragen.
Das Plangebiet wird im Mischsystem entwissert. In der "Eisenstrafie” (Nord-
West), der " Glick-Auf-StraBe” und dem "Mithlenweg" ist die Kanalisation be-
reits vorhanden. Durch entsprechende Erginzung des Kanalisationsnetzes und
der Installation von Hausanschliissen kann der Planbereich problemlos entwis-
sert werden. Die Schmutzwasser werden der Klidranlage Bockraden zugeleitet
und dort mechanisch und biologisch gereinigt. G
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Im genehmigten Zentral-Abwasser-Plan (ZAP)-der Stadt Ibbenbiiren ist die
Entwisserung des Bereiches "Miuhlenweg-We€st" und "Miihlenweg-Ost" bereits
beriicksichtigt. Das Sanierungs-/ Erwei%grﬁngskonzept fur die Klaranlage Bock-
raden sieht die Aufnahme dieser Sehmutzwasser vor. Die erforderlichen Bau-
mafinahmen zur Sanierung/Erweiterung der Kldranlage werden Ende 1993/
Anfang 1994 begonnen. Insoweit ist in etwa mit einer parallelen Fertigstellung
der ersten Wohngebiude im Planbereich und der Umbauarbeiten an der Klar-
anlage zu rechnen. :

Durch die festgesetzte Grundfliichenzahl (GRZ) von 0,4 ist im Zusammenhang
mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gewéahrleistet, dafl mindestens 40 %

- der Grundstiicksflichen weder mit Gebauden noch mit anderen Nebenanlagen

iberbaut werden. Somit ist die maximale Flachenversiegelung ausreichend
begrenzt. Auflerdem wird im Zuge der KanalbaumaBnahmen iberpriift, inwie-
weit eine Versickerung von Niederschlagswasser erfolgen kann. Den zukiinftigen
Grundstickseigentiimern wird auf der Grundlage dieser Untersuchungen
empfohlen, moglichst umfangreich Niederschlagswasser fir Bewésserungs-
zwecke zu nutzen bzw. durch entsprechende Mainahmen auf eigenem Grund-
stitck zu versickern.

Der anfallende Mill wird gem. § 4 Abfallbeseitigungsgesetz o6ffentlich abgefahren
und auf der genehmigten Zentraldeponie gelagert.

Wiederverwertbare Stoffe werden im Auftrag des Dualen System Deutschland
(DSD) gesammelt und der Wiederverwertung zugefithrt. Auierdem stehen am
Sudrand des Planbereiches Wertstoffcontainer fiir Papier und Glas zur Verfis-
gung.

Bauliche und sonstige Nutzungen

- Bauliche Nutzung

Aufgrund des groBen Wohnbauflichenbedarfs und der bereits vorhandenen
Wohnbebauung in direktér Nachbarschaft wird der Planbereich im wesentlichen
als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Die Ausnutzung der
Grundstiicke orientiert sich an der vorhandenen benachbarten Bebauung, wobei
gine etwas verdichtete Bebauung im Vergleich zur Nachbarschaft angestrebt
wird, um moglichst vielen Wohnungssuchenden Flachen zur Verfilgung stellen zu
konnen und den zu schiitzenden Freiraum im Aufienbereich zu schonen.

Durch die Festsetzung der Geschofizahlen, der Grundfiichenzahlen und der
Geschofiflichenzahlen wird eine Gliederung des Wohngebietes angestrebt. Um

- verdichtete Bauweisen zu ermoglichen bzw. vorzuschreiben, wurden entspre-

chende Geschofizahlen und Bauweisen festgesetzt.
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Die Ausweisung bestimmter uberbaubarer Grundstiicksteile durch Festsetzung
von Baugrenzen ermoglicht neben der Sicherung von Strafien- und Platzriumen
auch das bewuf3te Freihalten von Freirdumen als zusammenhingende Griin-
zonen und als private Freiflichen. _ o

Aen sesumfea
Fiir-cinen-etwa-60-m-breiten-Streifen-westhieh-des-Mihlenpwegs-im-Ostteit-des
Planbereiches ist bei den Bauantriagen zu priifén, ob der Einbau vorsorglicher Si-
cherungen gegen Bergschiaden erforderlich ist.
Griiplanung ‘

Die vorhandenen Gehélzbestinde (eine Hecke und zwei grofie Baume im Sid-
Westen) werden als zu erhalten festgesetzt und die umgebende Flache als offent-
liche Griinfliche ausgewiesen. Im siidéstlichen Planbereich wird ebenfalls eine
offentliche Griinfliche ausgewiesen. Die privaten Grundstiicksteile, die zwischen
den dffentlichen Griinflichen liegen, werden als Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern ausgewiesen, um einerseits eine zusammenhingende
Griinzone und andererseits einen gestalterischen AbschiuB zum siidlich angren-
zenden Schulgelinde zu erreichen. Um auch die Anpflanzung von Biumen auf’
den zukiinftigen Privatgrundstiicken zu sichern, wird folgende textliche Festsét-
zung gemab § 9 Abs. 1 Nr. 25 a getroffen: .

"Je 250 gm Grundsticksflache sind zwei mindestens mittelgrofie heimi-
sche Laubbaume (z. B. Obstbdume) zu pflanzen und zu erhalten. Die
Durchfithrung auch aller ibrigen vorgeschriebenen Bepflanzungen ist in-
nerhalb eines Jahres nach Verwirklichung der Hauptnutzung vom jeweili-
gen Grundstiickseigentiimer auszufithren.” :

Dieser Text ist von der Baugenehmigungsbehoérde im Bauschein aufzunehmen.

Die vorgesehenen Bepflanzungen im Strafienraum erfolgen im Rahmen des end- -
giiltigen Ausbaus der StraBen im Einvernehmen mit den Anliegern und Erschlie-
fungstrigern mit standortgerechten Baumen und Strauchern.

Die Anordnung der itberbaubaren Grundstiicksflichen gewahrleistet zwischen
den offentlichen Griinflaichen und den privaten Freirdumen ausreichende
Vernetzungsmoglichkeiten

Baugestaltung, Stadtgestaltung

Durch Festsetzung von Baugrenzen werden die Strafien- und Platzriume weit-
gehend gesichert und gefaBit. Die Geschossigkeit wird in Anlehnung an die be-
nachbarte Bausubstanz festgesetzt, wobei insgesamt eine etwas dichtere Bau-

weise angestrebt wird.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der Haupt-
firstrichtungen vorgeschrieben.

Um ein ansprechendes stddtebauliches Erscheinungsbild zu erreichen, wird au-
Berdem die Dachneigung der 1geschossigen Gebiude auf 48° und die der
2geschossigen Gebaude auf 35° festgesetzt. ' _

Weitere baugestalterische Festsetzungen werden nicht getroffen, da die in der
naheren Umgebung bereits vorhandene Bausubstanz gestalterische Vielfalten
aufweist, die nicht mehr korrigiert werden mussen. Daher sollten die Gestal-

tungsmoglichkeiten des neuen Baugebietes ebenfalls nicht iibermaBig reglemen-
tiert werden.
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Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange werden nicht berihrt. Zum Schutz nicht vermute-
ter, aber eventuell doch vorhandener Bodendenkmaler, wird der Hinweis fiir die

Baugenehmigungsbehdrde aufgenommen, daf der folgende Text im Bauschein
aufzufihren ist: '

- Dem Westf. Museum fur Archiologie/Amt fir Bodendenkmalpflege
(Tel. 02 51/2105-252) oder der Stadt als Untere Denkmalbehorde
sind Bodendenkmailer (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch

- Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaf-
fenheit) unverziglich zu melden. Thre Lage im Geldnde darf nicht
verandert werden (8§ 15 und 16 DSchG).

- Dem Amt fir Bodendenkmalpflege oder seinen Beauftragten ist das
Betreten der betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archéo-
logische Untersuchungen durchfithren zu kénnen (§ 19 DSchG NRW).
Die -dafiir benotigten Flachen sind fiir die Daver der Untersuchungen
freizuhalten.

Umweltschutz-Altlasten

Umweltschutzrelevante Belange werden durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht beriihrt. Die Umweltvertriglichkeit wird unter Punkt 6.7 beschrie-
ben.

" Informationen iiber etwaige Altlasten liegen nicht vor. Nach Uberpriifung alter

6.6

Karten und Plane (Kéniglich Preussische Landesaufnahme 1895 - M. 1: 25.000)
wurde festgestellt, daf die nordlich der Rheiner StraBe gelegenen Flachen gért-
nerisch bzw. landwirtschaftlich genutzt werden. Es ist davon auszugehen, dafi
die iiberplanten Fliachen nicht zu den belasteten Bereichen (Verdachtsflachen)
gehoren, zumal bei der Errichtung der umgebenden Wohngebédude keinerlei Bo-
denstorungen bzw. kontaminierte Stoffe festgestellt wurden.

Auf die Erstellung eines Gutachterberichtes fiir die Gefahrdungsschatzung kann
verzichtet werden.

Immissionsschutz

Von den vorhandenen und geplanten StraBen gehen keine Larmbeeintrachtigun-
gen aus, die den Bediirfnissen eines allgemeinen Wohngebietes widersprechen.
Die Gebiude und vor allem die Pausenhéfe der Grund- und Hauptschule
"Bockraden" sowie die Sporthalle und die iibrigen Aufienanlagen sind zur ge-
planten Wohnbebauung abgewandten Seite hin orientiert, so daf} hiervon keine
Emissionen ausgehen, die das Wohnen erheblich storen.

Lediglich die Stellplitze des Lehrpersonals sind siidlich des Planbereiches ange-
legt. Diese Stellplatzanlage dient auflerdem den Benutzern der Sporthalle aufier-
halb der normalen Schulzeiten. ‘

Von einer erheblichen Larmbelastung des geplanten Wohngebietes durch den

- PKW-Verkehr des Lehrpersonals, der Eltern bzw. den Sporthallennutzern wird

nicht ausgegangen, da die Anzahl der Fahrzeugbewegungen und die Entfernung
zu den nachsten Wohngebauden keine Uberschreitung der Planungsrichtwert-
pegel erwarten 1aBt. Im dbrigen entsprechen nach den einschlagigen Bauvor-
schriften zum ausréichenden Warmeschutz die Bauarten der Fenster den Schall-
schutzfenstern der Schallschutzklasse 2 nach VDI-Richtlinie 2719. Somit ist eine
ausreichende Wohnruhe gewéhrleistet. ‘



6.7 Umweltvertraglichkeit

Der Planbereich ist heute weitgehend unbebaut und wird landwirtschaftlich als

- Wiese genutzt. Die im Norden, Osten und Sitden des Planbereiches verlaufenden
Xerléehrsﬂachen sind schon heute als mchl endgiiltig ausgebaute Stralien vor-

anden

Da landwirtschaftlich genutzte Flichen in der Regel keinen hohen 6kologischen
Wert beinhalten, ist die Umnutzung zu einem Wohngebiet auch aus 6kologischer
Sicht vertretbar. Durch bestimmte Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine
okologische Entwicklung des Wohngebietes angestrebt, Die Grundflachenzahl
von 0,4 gewéahrleistet in Verbindung mit § 19 BauNVO, dafl mindestens 40 % der
Wohngrundstiicke unversiegelt gestaltet werden (siche auch unter 5.3).
Durch Festsetzungen nach § 9 (25) BauGB wird erreicht, dafl je 250 gm
Grundstiicksfliche mindestens zwei mittelgrofie heimische Laubbaume (z. B,
Obstbiaume) gepflanzt werden. AuBerdem werden im 6ffentlichen Stralenraum
beim spateren Ausbau in Abstimmung mit den Anliegern e¢benfalls an vielen
Stellen Baume gepflanzt. Nach Fertigstellung der Wohnbebauung und der Stra-
Ben werden im Planbereich mindestens 150 heimische Laubbdume (z. B. Obst-
baume) gepflanzt sein. Unter dem Aspekt, dafl heute ganze zwei grofie, als zu er-
halten festgesetzte Laubbdume vorhanden smd ist eine insgesamt positive Ent-
wicklung des Kleinklimas zu erwarten. :
Durch die Festsetzung der iiberbaubaren und somit auch der nicht iberbaubaren
Grundstiicksflichen wird erreicht, dafl groflere zusammenhingende nicht be-
baute Freiflichen bestehen blelben die sich bei zu erwartender girtnerischer
(Gestaltung als verneizte Grilnzonen entwickeln.
Am siidlichen Rand des Plangebietes wird entlang der "Eisenstrafie” als Kombi-
nation aus offentlichen Griinflichen und privaten Flichen zum Anpflanzen von
Baumen und Strduchern gem. § 9 (25) BauGB eine geschlossene, nur durch zwei
Zufahrten und eine Stichstrafie unterbrochene, intensiv bepflanzte Griinzone
entstehen, die sowohl fiir eine dkologische wie "auch gestalterische Aufwertung
des Planbereichs sorgt. -
Durch die getroffenen zeichnerischen wie auch textlichen Festsetzungen wird ne-
ben den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse - § 1 (5)
BauGB - auch den Belangen des Umweltschutzes ausreichend Rechnung getra-
gen.

7. Planungsstatistik

;

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 2,83 ha grof und wie folgt
iiberschlagig gegliedert:

Allgemeines Wohngebiet 2,25 ha 79.51 %
offentliche Griunflache 0,04 ha 1,41 % -
Verkehrsfliche 0,54 ha 19,08 %
Gesamtbereich 2.83 ha 100,00 %

8. Kostenschitzung

Fir die Durchfithrung der nach dem Bebauungsplan vorgesehenen MafBnahmen
werden voraussichtlich folgende iiberschligig ermittelte Kosten entstehen:

MaBinahmen Kosten Stadtanteil
StraBenbau - ca. 676.000 ca. 67.600
Mischkanalisation ca. 250.000  —emeeeeen

offentliche Griinanlagen ca. 11.000 ca. 11.000

Summe ‘ ca. 937.000 ca. 78.600
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Die Mittel fir den Stadtanteil werden bei der Durchfithrung der nach dem Be-
bauungsplan vorgesechenen Mafinahmen haushaltsrechtlich bereitgestellt.

- Fiir den Bau der Mischkanalisation verbleibt der Stadt kein eigener Anteil, da
durch die zu erhebenden KanalanschluBgebtihren in diesem Fall mehr einge-
nommen als fir den Kanalneubau ausgegeben wird. Ursache hierfiir ist die bis-
her nur halbseitig genutzte aber schon vorhandene Kanalisation in der Glick-
Auf-StraBBe und im Mihlenweg. Insofern sind die Mehreinnahmen nicht als Ge-
winn, sondern als Mitfinanzierung der vorhandenen Kanalisation und der Klir-
anlagen zu bezeichnen.

9. Planverwirklichung und Folgemalnahmen

Mit Ausnahme des bereits bebauten Grundstiickes ist die Stadt bereits Eigentil-
merin des gesamten Planbereichs. Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes kon-
nen die erforderlichen Kanalisationsmafinahmen vorgenommen und die Grund-
sticke an Bauwillige verdufiert werden.

Wiahrend der Bauphase sollten die Strafien - soweit noch nicht vorhanden - als

Baustrafie hergerichtet und nach Fertigstellung der Gebaude endgiltig ausge-
baut werden.

Die Stadt als Eigentiimerin der Flichen wird Grundstiicke bevorzugt an die In-
teressenten veraufbern, die eine hobhe Ausnutzung der Bebauungsplanfestset-
zungen beabsichtigen. Die Flachen im siidlichen Planbereich entlang der Ei-
senstrafie sollen - wenn moglich -dem sozialen Wohnungsbau, mindestens aber
dem frei finanzierten Mietwohnungsbau vorbehalten sein. Somit ist gewihrlei-
stet, dafl unter Beachtung der Maximalfestsetzungen des Bebauungsplanes eine
dem Umfeld angepabte verdichtete Wohnform realisiert wird.

Stadtplanungsamt
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