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Teil Il: Anlagen (zum 1. Original)

A.1 Immissionsschutz-Gutachten, ,Verkehrslarmberechnungen zum Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 123 ,Sidlich der LindenstraRe in Oelde”; Uppen-
kamp und Partner, Ahaus, 26.03.2015
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Teil I: Begriindung

1. Einflhrung

Anlass der vorliegenden bauleitplanerischen Bearbeitung ist mit Schreiben vom
04.09.2014 der Antrag eines Eigentlimers, sldlich der LindenstraRe und damit im
zentralen Stadtgebiet von Oelde eine bislang unbebaute, rickwartige Grundsticksfla-
che mit zwei Mehrfamilienhdusern bebauen zu wollen.

Die Lindenstral3e, die StraRe Zur Axt, die BultstraBe und die Schmale Gasse bilden
zusammen eine Art Ring. Bis auf eine Licke von ca. 70 m an der LindenstralRe ist
dieser Ring unmittelbar am Rand der 6ffentlichen Flache eng mit Wohngebauden
bebaut. Auf den zahlreichen, lang gestreckten Grundstiicksparzellen schlieen sich in
zweiter Reihe zunachst verschiedene Hofsituationen und daran wiederum Garten-
flachen an. Im zentralen Bereich ergeben sich im Zusammenwirken mit weiteren, bis
heute unbebauten Grundstlicken fiir eine innerstadtische Lage vergleichsweise grof3-
flachige, zumeist gértnerisch genutzte Freiflachen mit einer GréRe von insgesamt rund
1,4 ha.

Luftbild; ohne MaRstab
(Quelle: Stadt Oelde)

Die Zulassigkeit von Vorhaben in dem durch die oben genannten StralRen umgrenzten
Bereich ist bislang nach 8 34 Baugesetzbuch (BauGB), d.h. im Zusammenhang bebau-
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ter Ortsteile zu beurteilen. Hierzu ist es die Voraussetzung, dass sich Vorhaben ,nach
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldache, die
lberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die
ErschlieBung gesichert ist”. Aufgrund des nach allgemeinen heutigen Malstaben
grolRen Nachverdichtungspotentials auf den o.g. rund 1,4 ha groRen Freiflachen, die
sich zudem in innerstadtischer und zentrumsnaher Lage befinden, erscheint jedoch ein
Planungserfordernis im Sinne des 8 1(3) BauGB und damit die Aufstellung eines Bau-
leitplans geboten. Neben der baulichen Einbindung in das Umfeld bezieht sich dies
Erfordernis insbesondere darauf, im Rahmen eines ErschlieBungskonzepts die inneren
Bereiche flachensparend und funktionsgerecht an das umliegende Stralen-, Wege-
und Leitungsnetz anbinden zu kénnen. Aus diesem Grund haben Uber den Antrag des
o.g. Eigentimers hinaus von Herbst 2013 bis Herbst 2014 Untersuchungen zur
Planung und Umsetzung eines solchen ErschlieBungskonzepts stattgefunden. Hierzu
erfolgten u.a. Gespréche und Klarungen zur Einbindung der Flachen weiterer Grund-
stickseigentimer. Im Ergebnis ist festzustellen, dass derzeit keine Umsetzungsab-
sichten Uber die des Antragstellers hinaus bestehen. Um dem grundséatzlichen Ziel der
Stadt Oelde zu entsprechen, im unmittelbar innenstadtnahen Bereich vielfaltige
Wohnangebote anbieten zu kénnen, soll daher die gewlinschte Bebauung ermdéglicht,
gleichzeitig jedoch ausgehend von der Lindenstral3e der erste wichtige Teilabschnitt
fur eine ErschlielRbarkeit auch der weiteren inneren Bereiche planungsrechtlich abge-
sichert werden.

Da aus Sicht der Stadt neben der baulich-gestalterischen Einbindung insbesondere die
Belange der ErschlieBbarkeit des gesamten inneren Bereichs zu bericksichtigen sind,
wird zur Verankerung der stadtebaulichen Ziele, zur Ubernahme von Planungs-, Bear-
beitungs-, Herstellungs- und Unterhaltungskosten durch den Vorhabentrdger sowie
zur Festschreibung zeitlicher Ablaufe gemalR & 12 BauGB ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt.

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzuflihren. Bei geringflgigen
Plandnderungen unter Anwendung des Verfahrens gemaRR 8 13 BauGB sowie bei
MaRnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach 8 13a BauGB wird jedoch
von der Vorgabe der Umweltprifung abgesehen. Die Vorschriften bezliglich des
Monitoring sind nicht anzuwenden. Voraussetzung flir ein Bauleitplanverfahren gemaf
§ 13a BauGB ist, dass

o keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

e bestimmte GréRenwerte (hier zundchst die zuldssige Grundflaiche GR gemaR
§ 19(2) BauNVO von 20.000 m?) unterschritten werden und dass

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder von Europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Nach erfolgter Priifung werden die oben genannten Anforderungen bei der hier vorlie-
genden MaRnahme der Nachverdichtung erflllt und ein Bauleitplan gemaR § 13a
BauGB im sogenannten ,beschleunigten Verfahren” aufgestellt. Eine Umweltprifung
ist somit nicht erforderlich und wird auch nicht durchgefiihrt. Gleichwohl sind die
umweltrelevanten Belange grundsatzlich auch in einem Planverfahren nach 8 13a
BauGB inhaltlich zu prifen und in der Abwagung angemessen zu berlcksichtigen.
Hierzu wird zunéchst auf Kapitel 3 und Kapitel 5 verwiesen.
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Nach & 13a BauGB kann auf eine Biirgerbeteiligung im Sinne des § 3(1) BauGB
verzichtet werden. Im vorliegenden Planungsfall wird eine Birgerbeteiligung entspre-
chend des 8§ 3(1) BauGB fir nicht erforderlich gehalten, da durch die Ausweisung von
Wohnnutzungen insgesamt von einer fir die angrenzenden Wohnnutzungen stadte-
baulich vertraglichen Situation auszugehen ist. Die Blrger sollen daher im Sinne der
Beteiligung zu Offenlage des Entwurfs nach & 3(2) BauGB die Mdéglichkeit erhalten,
sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie Uber die wesentlichen Auswirkun-
gen der Planung zu informieren und ggf. Stellungnahmen abzugeben. Gleichwohl wird
erganzend zur Offenlage zur allgemeinen Unterrichtung und Erdrterung eine aulRer-
ordentliche Blrgerversammlung durchgefihrt. Ebenso kénnten in einem § 13a-Ver-
fahren Fachbehoérden erst im Zuge der spateren Offenlage beteiligt werden. Hier
wurden durch die Stadt und den Vorhabentrager im Sinne des 8 4(1) BauGB trotzdem
ausgewahlte Fachbehoérden friihzeitig informell beteiligt, um bei der Erarbeitung der
nunmehr vorliegenden Entwurfsplanung Uber alle voraussichtlich relevanten Informa-
tionen verfigen zu kénnen.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

In den in Oelde in Nord-Sidrichtung verlaufenden Hauptverkehrsachsen Warendorfer
StraRe/Konrad-Adenauer-Allee und Berliner Ring/Zur Axt befinden sich stdlich der
zentralen Bahnstrecke jeweils Kreisverkehre. Die LindenstralRe verbindet diese Kreis-
verkehre. Den zwei Fahrspuren der Lindenstral3e schlieRen sich beidseitig straRenbe-
gleitend Stellplatzflachen an.
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Ubersichtsplan: Auszug aus der Deutschen Grundkarte, MaRstab ca. 1:5.000
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Die neuen Bauflachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 123 ,Sudlich der
LindenstraRe” liegen in zweiter Reihe im stdlichen Randbereich der Lindenstral3e. Die
Anbindung ist ausgehend von der LindenstralRe Uber einen privaten Stral3enstich
vorgesehen. Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 0,32 ha. Genaue Abgrenzung und
Lage ergeben sich aus der Plankarte zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
123. Die fuBlaufige Entfernung zum Bahnhof betragt ca. 500 m, d.h. es handelt sich
hier um eine sehr zentrale, innerstadtische Lage.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Bei den Uberplanten, von der LindenstralRe rlckwartig gelegenen Flachen handelt es
sich im Wesentlichen um gartenahnlich genutzte Grundstlicke inkl. entsprechender
Nebengebaude. Auf den Flachen sldwestlich der Lindenstrale Nr. 42, die den
Anschluss zur LindenstraRe herstellen sollen, wurden bestehende Nebengebaude
zwischenzeitlich entfernt. Im Anschluss hieran befinden sich stidwestlich auf einer
Lange von ca. 55 m bis zur Lindenstrale Nr. 34 Ausstellungsflachen fir PKW’s einer
KFZ-Werkstatt mit Sitz an der LindenstraRe Nr. 31, d.h. auf der anderen Stral3enseite.
Im Stdwesten und Nordosten schlieRen sich an das Plangebiet weitere Gartennut-
zungen an, im Sidosten zudem die rickwartigen Hofflachen der Gebaude an der
Bultstral3e.

Innerhalb des StralRenrings LindenstralBe, Zur Axt, BultstralBe und Schmale Gasse
befinden sich vorrangig Wohnnutzungen, lediglich an der Sidseite der Lindenstral3e
liegen vereinzelte, kleinteilige mischgebietstypische Nutzungen vor. Zwischen Linden-
stralle und Bahnstrecke dagegen liegen neben Wohngebauden, als auch kleinteilige
und grol3flachigere mischgebietstypische Nutzungen vor.

Baulich ist das Umfeld gepragt durch fir Oelde stadttypische GrundstiicksgrofRen,
bebaut mit vorrangig ein- und zweigeschossigen Gebauden. Es sind zumeist Sattelda-
cher mit vergleichsweise steilen Dachneigungen ausgebildet. Ebenfalls pragend ist
rotes bis braun-rotes Ziegelmauerwerk an den AulRenwanden, Dacheindeckungen
liegen vor allem mit roten und schwarz-antharzitfarbigen Farbungen vor.

Das Plangebiet ist in sich und gegenltber der Lindenstral’e von der H6henlage her
annahernd auf gleichem Niveau. Vom Nordosten an der LindenstraRe nach Sid-
westen an der BultstralRe verlauft ein ca. 2,0 m breiter 6ffentlich nutzbarer Weg. Er
stellt im Stidosten die Grenze des Plangebiets dar.
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3.2 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan Miinsterland sind die Ortlichkeit sowie dessen nahere Umgebung als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. In westlicher Richtung findet sich mit
der bestehenden Warendorfer Stral3e, (ibergehend in die Konrad-Adenauer-Stralde eine
Verkehrsinfrastruktur der Hierarchiestufe Stra8e fiir den vorwiegend (iberregionalen
und regionalen Verkehr.
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Ausschnitt des Regionalplans Miinsterland mit Verortung des Bebauungsplangebiets (schwarzes Quad-
rat); Blatt 13; ohne MaRstab
(Quelle: Bezirksregierung Munster, Abgerufen am 13.10.2014)

Der Regionalplan Minsterland benennt in Bezug auf ASB folgende Ubergreifende ab-
wagbare Grundsatze der Raumordnung: Grundsatz 8: Allgemeine Siedlungsbereiche
kompakt entwickeln! und Grundsatz 9: Allgemeine Siedlungsbereiche — wo médglich —
bedarfsorientiert aktualisieren! Als Ziel der Raumordnung formuliert der Regionalplan
in Bezug auf ASB und als Konkretisierung des Grundsatzes 8 das abschlielend abge-
wogene Ziel 3: Allgemeine Siedlungsbereiche bedarfsgerecht in Anspruch nehmen!

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Oelde sind die Uberplanten
Flachen nahezu vollstandig als Wohnbaufldche, lediglich in den Randbereichen der
Lindenstral3e als gemischte Baufldche dargestellt. Da gemal 8 6 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) auch in einem Mischgebiet ausdricklich auch Wohngebaude zuléssig
sind, wird der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan als aus den Darstellun-
gen des wirksamen Flachennutzungsplans heraus entwickelt angesehen.
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3.3
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Ausschnitt des Flachennutzungsplans der Stadt Oelde (Stand 02.02.2000, Neuzeichnung Oktober 2011)
mit Verortung des Plangebiets (schwarzes Quadrat); ohne Malstab

Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Auswirkungen auf die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt gemaR § 1(6)
Nr. 7 BauGB zu prifen und in der Abwéagung zu berlcksichtigen.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst aus-
schlieBlich Siedlungsflachen. Die umgebenden Wohn- und Mischnutzungen tragen
sowie die zentrale Lage im Stadtgebiet fliihren dazu, dass sich das Plangebiet voll-
standig im bebauten Siedlungsraum befindet. Die bislang baulich ungenutzten Flachen
stellen bei der Betrachtung des Umfelds eine Insellage dar. Eine Anbindung an 6rtliche
oder Uberortliche Griinziige ist nicht gegeben. Durch die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 123 wird der Rahmen fir eine bauliche Nutzung inner-
halb des unmittelbaren Siedlungszusammenhangs der Stadt Oelde erreicht.

Naturschutzgebiete (NSG) des Landkreises Warendorf befinden sich nordwestlich des
Plangebiets beginnend in einem Abstand von ca. 1.500 m (Geisterholz, DE-4114-
303) und stdostlich von ca. 1.700 m (Bergeler Wald, DE-4114-301). Europdaische
Vogelschutzgebiete sind im naheren als auch weiteren Umfeld des Plangebietes nicht
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3.4

3.5

bekannt. Das raumlich nachstgelegene Europaische Vogelschutzgebiet befindet sich
in der Stadt Rietberg (DE-4116-401) in erheblichem Abstand von rund 20 km zum
Plangebiet. Westlich und stdoéstlich des Plangebiets, flachenliberlagernd mit den
zuvor benannten NSG, sind die FFH-Gebiete (Fauna-Flora-Habitat-Gebiete) Geisterholz
(DE-4114-303) und Bergeler Wald (DE-4114-301) ausgewiesen. Sie befinden sich in
einer Entfernung von ca. 1.500 m bzw. 1.700 m zum Bebauungsplangebiet’.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets (LSG) und bis
zum nachstgelegenen LSG-Geisterholz (LSG-4114-029) betragt die Entfernung vom
Bebauungsplangebiet ca.3.000 m, ebenso ca. 3.000 m in westliche Richtung bis zu
Auslaufern des LSG-GUtersloh (LSG-3914-001).

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemal 8§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
bzw. nach § 62 Landschaftsgesetz NRW oder im Biotopkataster NRW? gefiihrte
schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plan-
gebiet nicht bekannt.

Eine Beeintrachtigung der genannten Schutzgebiete durch den vorliegenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplan wird aufgrund der erheblichen Entfernung sowie der
dazwischenliegenden ausgedehnten Siedlungsbereiche des Innenstadtgebiets von
Oelde nicht gesehen.

Gewasser

Oberflachengewasser sind im Bebauungsplangebiet nicht betroffen. Das néachstgele-
gene oberirdische Gewasser befindet sich an der engsten Stelle in einem Abstand von
ca. 200 m zum Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 123. Es
handelt sich dabei um den Axtbach, der sliidéstlich am Rand des Siedlungszusam-
menhangs von Oelde verlauft und ihn teilweise durchzieht.

Das Gebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet oder in einem Trinkwasser-
oder Heilquellenschutzgebiet. Das nachstgelegene Uberschwemmungsgebiet befindet
sich linear verlaufend entlang des Axtbaches, in der o.g. Entfernung.

Die Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen
und -neubildung wird nach gegenwartigem Stand als durchschnittlich beurteilt.

Boden

GemalR Bodenkarte NRW?® kommen im Plangebiet stark sandige Lehmbéden (sB5) als
Pseudogley-Braunerde aus Geschiebelehm (Pleistozén) Gber Kalkmergel- und Tonmer-

Geoprotal Kreis Warendorf, Internetabfrage am 14.10.2014

~Schutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV), Internetabfrage am 14.10.2014

3 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick 1991
i.V.m. Geologischem Dienst NRW: webbasierte Bodenkarte von NRW, 1:5.000, Krefeld 2003
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3.6

3.7

gelstein (Oberkreide). Insbesondere der Raum Oelde verfligt in den dort bestehenden
ebenen Lagen Uber sandige Lehmbdden.

Fir diese Bdden ist eine mittlere bis hohe Sorptionsféhigkeit, eine mittlere nutzbare
Wasserkapazitat sowie im Oberboden eine mittlere und im Unterboden eine geringe
Wasserdurchlassigkeit pragend. Des Weiteren ist eine schwache Staundsse tiefer als
4 dm unter Flur zu erwarten. Besonders zu schiitzen sind Béden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG. Die im Plangebiet vorkommenden stark
sandigen Lehmbdden sind in der Karte der schutzwirdigen Béden in NRW schutzwiir-
dige Boden der Stufe 1 kartiert (fruchtbare Boden).*

Altlasten und Kampfmittel

Der Stadt sind im Plangebiet keine Altlasten, altlastenverdachtige Flachen oder
Kampfmittel bekannt.

Nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz besteht die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir
das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziglich der
zustandigen Behdrde mitzuteilen (hier der unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises
Warendorf oder der Stadt Oelde), sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung
von BaumalBnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den Boden und in
den Untergrund getroffen werden. Weist bei Durchfliihrung der Bauvorhaben der
Erdaushub auf auRBergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegen-
stande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst ist durch Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nicht bekannt. Auch befinden sich hier und im Umfeld keine weiteren
besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzen-
den Kulturgutes der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert
sind.

Denkmalpflegerische Belange werden, soweit erkennbar, durch die Planung nicht
bertihrt. Auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen wird verwie-
sen, insbesondere auf die Meldepflicht bei kultur- und erdgeschichtlichen Bodenfun-
den (88 15, 16 DSchG).

4 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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4. Planungsziele und Plankonzept, Vorhabenplanung

a) Planungsziele und Plankonzept

Grundlegendes Ziel ist es, zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung die im Bereich der Lindenstral8e, der Stralde Zur Axt, der Bultstral3e und der
Schmalen Gasse gelegenen rickwartigen Grundsticksflachen mit einer GréRe von
insgesamt rund 1,4 ha insbesondere fir Wohnnutzungen zu entwickeln und im
Rahmen eines ErschlieBungskonzepts flachensparend und funktionsgerecht an das
umliegende StralRen-, Wege- und Leitungsnetz anzubinden. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 123 stellt in diesem Zusammenhang einen ersten Planungs- und
Realisierungsabschnitt dar.

Die nunmehr getroffenen Festsetzungen leiten sich aus den oben genannten Zielvor-
stellungen ab. Darlber hinaus orientieren sie sich am baulichen Umfeld des Plange-
biets sowie an heutigen stadtebaulichen Anforderungen, wie sie an die vorgesehenen
Gebiete bzw. Nutzungen und in Bezug auf deren Wechselwirkungen gestellt werden.
Die zentralen stadtebaulichen Ziele und Planinhalte des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 123 sind vor diesem Hintergrund zusammenfassend:

e Anbindung einer Mischverkehrsflache an die LindenstraRe samt Schaffung weiterer
Anbindungspunkte im inneren Plangebiet fir eine spéatere Fortfiihrung in weitere
Bereiche der angrenzenden Freiflachen.

e Umsetzung zweier Mehrfamilienhduser in zweiter bzw. dritter Reihe samt zugehori-
ger PKW-Stellplatze.

b) Vorhabenplanung

Die Vorhabenplanung sieht eine Wohnbebauung bestehend aus zwei Mehrfamilien-
hausern mit jeweils ca. 6 Wohneinheiten vor.

Die ErschlieBung erfolgt Uber einen neu herzustellenden, privaten StralRenstich, der
von der 6ffentlichen LindenstralRe ausgeht. Die jeweils erforderlichen PKW-Stellplatze
sind ebenerdig angeordnet und Uber die neue StralRe anfahrbar. In sidwestliche Rich-
tung dahinterliegend sind die geplanten Mehrfamilienhduser angeordnet. In
sliiddstlicher Richtung vor und neben dem dortigen Geb&ude liegen Auslaufer des
StralBenstichs. Diese kénnen zu einem spéateren Zeitpunkt verlangert werden, um
hierdurch weitere Wohnbauflachen anzubinden. Bereits jetzt angebunden werden
kann der unmittelbar am sido6stlichen Plangebietsrand verlaufende offentliche, ca.
2,0 m breite Weg.

Der im Grundsatz zweigeschossige Festsetzungsrahmen mit der Madoglichkeit eines
zusatzlichen, zurlickgesetzten Staffelgeschosses orientiert sich an den Baumassen im
Umfeld und greift die Forderung nach der Schaffung von innerstadtischem Wohnraum
auf.

Auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 123 wird verwiesen. Der Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans umfasst die Flurstiicke 837, 838 und teilweise das Flurstiick 839
mit einer GroRe von insgesamt ca. 0,30 ha (alle Gemarkung Oelde, Flur 7). In den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 123 werden gemal
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8 12(4) BauGB zur Einbindung eines Kanaldeckels als fester H6hen-Bezugspunkt
zusatzlich Teilflachen von ca. 0,02 ha der Lindenstral3e mit einbezogen.

Vorhabentrager und Eigentlimer der Uberplanten Grundstlicksflachen ist Heiner Pott-
Sudholt aus Oelde.

/

Vorhabentrédger und Verfasser:
Heiner Pott-Sudholt
LindenstraBBe 34

59302 Oelde

Stand 27.10.2014

Lageplan der Vorhabenplanung, Stand Oktober 2014, unmafstéblich
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5.1

5.2

Inhalte und Festsetzungen

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 123 ,Sudlich der
LindenstraRe” werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebaulich
geordnete Entwicklung geschaffen. Diese basieren auf den oben genannten Zielvor-
stellungen der Stadt.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden, umliegenden (Wohn-)Nutzung wird das Plangebiet
insgesamt als allgemeines Wohngebiet WA gemall 8§ 4 BauNVO festgesetzt.
Planungsziel ist die angemessene Nachverdichtung im bestehenden Siedlungsverband.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber auch eine
gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander
nicht stérender Nutzungen. Sie entsprechen den stadtebaulichen Gegebenheiten und
Zielen. Die gemaR & 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese aufgrund ihrer
Nutzung, dem Flachenbedarf sowie der zu erwartenden baulichen und gestalterischen
Ausrichtung der rickwartigen Grundstiickssituation nicht entsprechen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Nutzungsmalie und weitere Festsetzungen nach 8 9(1) Nr. 1, 2 und 6 BauGB werden
aus der ortslblichen Siedlungsstruktur abgeleitet und parallel bedarfsorientiert entwi-
ckelt. Die Planungsziele orientieren sich an den Rahmenbedingungen und an der fir
diesen Standort in Oelde zu erwartenden Nachfragesituation.

Die zentralen Regelungen Gber Nutzungsmalfe und weitere Festsetzungen nach 8 9(1)
Nr. 1, 2 und 6 BauGB ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

e In Anlehnung an die Nachbarschaft sind im Grundsatz zweigeschossige Bauweisen
vorgesehen. Die maximal zuldssigen Wand- und Firsth6hen werden unter Berick-
sichtigung der in den jeweiligen Bereichen zuldssigen Dachneigungen sowie der
dort zu erwartenden Gebaudetiefen, Wand- und Sockelhéhen festgesetzt. Ziel ist
einerseits Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zu schaffen, andererseits die neuen
Gebaude in die vorhandene Nachbarschaft einzufiigen. Zu beziehen sind diese
Hohen auf einen festen Bezugspunkt innerhalb der LindenstralRe (Oberkante Kanal-
deckel), dessen Lage und Héhe mit 87,41 m tGber NN (Normal-Null) in der Plankarte
aufgefiihrt ist. Zur Erfassung des Bezugspunkts wurden die ihn umgebenden
Flachen der LindenstraRe als offentliche Verkehrsfliche in das Plangebiet
einbezogen.

Ein drittes Vollgeschoss ist als Staffelgeschoss zulassig (siehe auch 8§ 2(5) BauO
NRW). Das Staffelgeschoss ist im Hinblick auf die Gebdudehéhen im Umfeld und
zur baulichen Gliederung gegenliber den AuRenwanden der darunterliegenden
Geschossen mit den angegebenen Mindestabstdnden deutlich zurlickzusetzen. Auf
drei Gebdudeseiten sind dies mindestens 1,0 m und auf einer mindestens 2,0 m.
Alternativ kann das Zuricksetzen auch durch vorgelagerte Balkone ausgebildet
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werden, die sich jedoch Uber mindestens 2/3 der Lange der betroffenen Gebéau-
deseite erstrecken missen, um so eine wirkungsvolle bauliche Gliederung zu
gewabhrleisten. Das Zurlicksetzen um mindestens 1,0 m ergibt sich aus Kommentie-
rungen zur Landesbauordnung (BauO NRW), die mindestens 2,0 m aus der Vorha-
benplanung, um hier neben der o.g. Gebaudegliederung zudem im Sidwesten, im
Ubergang zu den Innenrdumen, besonnte Aufenthaltsbereiche ausbilden zu kénnen.
Bautechnisch kann dies ggf. bedeuten, dass die Balkone komplett vor die AulRen-
wand angeordnet werden und dementsprechend die Aulienwande aller Geschosse
Ubereinander angeordnet sind.

Zur Begrenzung der baulichen H6he werden ergédnzend eine (Aulen-) Wandhohe
von maximal 7,5 m (Annahme: Sockel 0,5 m + zwei Vollgeschosse mit je 3,0 m
Héhe + massive bauliche Umrandung des Staffelgeschosses mit ca. 1,0 m), eine
Dachneigung zwischen 15° - 20° sowie eine Firsthohe von maximal 11,5 m ange-
nommen, um so die Einbindung der Baumassen bzw. Baukérper im Hinblick auf die
Wirkung im StralBenraum und zur Nachbarschaft zu berlicksichtigen. Vorgesehen ist
die Umsetzung zweier Mehrfamilienhduser mit zurliickgesetzten Staffelgeschossen,
d.h. hierbei kommen eine bauliche Umrandung des Staffelgeschosses und die Defi-
nition der (AuRen-) Wandhéhe zum Tragen. Alternativ wird fiir den Fall einer zwei-
geschossigen Bebauung mit Dach die Definition der Wandhdhe auch auf die Ausbil-
dung einer Traufhéhe bezogen.

e Der vorgegebene Wert der Grundflachenzahl GRZ mit 0,4 und der Geschossflachen-
zahl GFZ mit 1,2 orientieren sich an den Obergrenzen des 8 17(1) der BauNVO.
Insgesamt ist somit eine gute Ausnutzung der Grundsticksflache sowie der
Geschosse zu Wohnzwecken gegeben und erscheint mit Ricksicht auf den
benachbarten Gebadudebestand angemessen.

o Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise, die Einzelhduser mit einer maximalen
Lange der Hauptbaukoérper von 19,0 m vorsieht. Die Begrenzung der maximalen
Lange erfolgt, um hierdurch die Ausfiihrung eines Einzelhauses Uber die komplette
Uberbaubare Flache von ca. 43 m hinweg auszuschlieen, was stadtgestalterisch
nicht der Ortlichkeit und einer gebotenen vertrdglichen Einfiigung in das Umfeld
entsprechen wirde. Dies gilt im Besonderen, da es sich bei dem betroffenen
Baugrundstiick um einen rickwartigen Standort handelt. Entsprechend sind vom
Vorhabentrager zwei Mehrfamilienhduser geplant.

e Lage und Tiefe der lberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen be-
stimmt. Durch die Anordnung der Baugrenzen wird eine Ausrichtung der Wohn- und
Gartenflachen in vorrangig stidwestliche Richtung vorgegeben und somit ein hoher
Wohnwert, nicht zuletzt durch eine giinstige Besonnung ermdglicht.

e Die Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden auf den neuen Bauflachen ist gemafR
§ 9(1) Nr. 6 BauGB auf maximal 6 Wohnungen je Wohngebaude begrenzt, um die
angestrebte bauliche Nachverdichtung an die vorhandene stadtebauliche Struktur
anzupassen und um die Auswirkungen auf das Umfeld durch den zu erwartenden
Stellplatzbedarf fir PKW's vertraglich zu gestalten.
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5.3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukérper in den Siedlungs-
zusammenhang werden o6rtliche Bauvorschriften gemaf? 8 86 BauO NRW in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Festsetzungen
gemal 8§ 9(1) BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des
Umfelds. Im ortstiblichen Rahmen soll eine in den Grundzliigen aufeinander abge-
stimmte Gestaltung der Baukérper und des Gebietscharakters erreicht werden.

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die ver-
haltnismaRig sind und die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht (bermaRig einen-
gen. Sie orientieren sich an den baulichen Rahmenbedingungen des Umfelds und
er6ffnen einen Spielraum zur individuellen Gestaltung.

a) Bauliche Anlagen

Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der
Wirkung der Baukoérper im Strallenraum und damit auf das Ortsbild zu. Um die
Gebaudehohe an die Nachbarschaft bestehenden Gebdude anzupassen, den
gewiinschten Wohnraum zu erzielen sowie gleichzeitig eine zeitgemaRe Architektur-
sprache umzusetzen, sind jeweils zwei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss mit Sattel-
oder Walmdach und eine Dachneigung zwischen 15° und 20° vorgesehen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind aufgrund der geringen Dachneigung und zur
optischen Stltzung des Dachcharakters unzulassig.

Abweichende Dachneigungen sind im gesamten Plangebiet bei Nebendachern, unter-
geordneten Bauteilen etc. zuldssig, da davon auszugehen ist, dass die Hauptbaukor-
per und -dacher im Wesentlichen das Ortsbild pragen und hierdurch ein Spielraum fir
individuelle Gestaltungen er6ffnet wird.

Fir Hauptgebaude werden Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe getroffen. Ent-
sprechend der typischen Dachdeckungen im Umfeld und der heute gebrauchlichen
Materialwahl sind Betondachsteine oder Tonziegel zuldssig. Ausgefallene oder klinst-
liche Farben entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet
und den Planungszielen der Stadt und werden durch Beschrankungen vermieden. Die
ausgewahlten Farben rot bis rotbraun und anthrazit bis schwarz entsprechen dem
Farbspektrum der in der Umgebung vorzufindenden Dacheindeckungen. Bei unterge-
ordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben zulas-
sig. Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente
erwilinscht und zuldssig. Solaranlagen sollen trotz der moglichen Gefahr von Lichtre-
flektionen zugelassen werden, da sie der Erzeugung regenerativer Energie dienen.
Grundsatzlich sind Solarlagen auf geneigten Dachern und an Fassaden zulassig,
sofern sie sich im Sinne einer gestalterischen Einbindung in das jeweilige architektoni-
sche Konzept einfigen und in, auf oder parallel der AuRenhaut sowie parallel dazu
angebracht sind. Wiinschenswert ist ein nahezu flachenbiindiger Einbau.
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5.4

b) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Vorgédrten und Einfriedungen kénnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen
Umfeld groRe Wirkung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalstablich
oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dies negative Auswirkungen auf
Gesamtbild und Freiraumqualitat im StraRenzug. Gestaltungs- und Eingriinungsvorga-
ben sichern bei verkehrsberuhigtem Ausbau und mittleren Grundstiicksgré3en stadte-
bauliche Qualitaten ohne starke optische Trennwirkung. Insbesondere wird daher u.a.
in der Plankarte auf die ,Vorgartensatzung” der Stadt Oelde verwiesen. Sofern dieser
Bauleitplan Nr. 123 keine anderslautenden Regelungen trifft, ist diese als maRgebend
zu berlcksichtigen.

Die Regelungen zu Pflanzmalnahmen im Zusammenhang mit nicht {iberdachten Stell-
platzanlagen dienen vorrangig der Verringerung der optischen Prasenz parkender
Fahrzeuge und dem klimatischen Ausgleich versiegelter Flachen.

c) Ausdriickliche Hinweise zu den ortlichen Bauvorschriften

Es wird darauf hingewiesen, dass Zuwiderhandlungen gegen die im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 123 gemaR 8§ 9(4) BauGB i.V.m. 8 84 Bau NRW festgesetz-
ten ortlichen Bauvorschriften Ordnungswidrigkeiten darstellen und mit Buf3geldern
geahndet werden kénnen. Daher wird im Sinne einer kooperativen und zielgerichteten
Zusammenarbeit die friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

ErschlieBung und Verkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets fir Kraftfahrzeuge erfolgt im Norden Uber die
unmittelbar an das Plangebiet grenzende 6ffentliche LindenstraBe. Auf der Linden-
straBe im Tempo 50 ausgeschildert. Die Lindenstral3e verbindet als zweispurige
StralRe Kreisverkehre, die in den in Oelde in Nord-Sidrichtung verlaufenden Hauptver-
kehrsachsen Warendorfer StralRe/Konrad-Adenauer-Allee und Berliner Ring/ Zur Axt
angeordnet sind. Uber diese StraRen ist das Plangebiet &rtlich und berértlich ange-
bunden.

Die innere ErschlieBung erfolgt tGber eine neue Planstral3e, die im rechten Winkel als
Sackgasse von der LindenstralBe ausgeht. Sie dient aktuell nur der ErschlieRung der
beiden neuen Mehrfamilienhduser. Im Plangebiet sind im Sidosten hiervon
StralRenabschnitte an dessen Rand gefiihrt. Durch deren Verlangerung, teilweise unter
Einbindung des angrenzenden Wegs, konnen zuklnftig weitere Baugrundstiicke
erschlossen werden.

Fir den zeitnah auszufihrenden Teil der neuen PlanstraRe ergibt sich aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten sowie der verfligbaren Grundsticksflachen eine Flihrung mit
mehreren Kurvenbereichen. Dies dient neben der Schaffung von geeigneten Anbin-
dungspunkten fir spatere Verlangerungen einer Verminderung der Fahrgeschwindig-
keit und damit verbunden einer Erhdhung der Verkehrssicherheit in dem fir Wohnnut-
zunge zu entwickelnden Gebiet.
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Im EinmUndungsbereich zur Lindenstral3e wird eine Parzellenbereite der Verkehrsfla-
che von ca. 12,0 m, nach den ersten ca. 18,0 laufenden Metern und der hier ange-
ordneten Kurve die Verringerung auf eine Breite von ca. 10,0 m vorgesehen. Nutzun-
gen und Aufteilungen dieser StraRenabschnitte sollen zu spéateren Zeitpunkten
anpassbar an die sich ggf. durch eine Erweiterung der Wohnnutzungen durch
zusatzliche Kraftfahrzeuge, Radfahrer und FulRgdnger vergrélRernden verkehrlichen
Anforderungen sein. Dies bezieht sich auch auf die Einmiindung zur Lindenstral3e.
Daher werden diese StraRenabschnitte in Anbetracht der heutigen Anforderung
vergleichsweise breit gehalten. Im weiteren Verlauf wird eine Mischverkehrsflache in
einer Breite von ca. 6,0 m vorgesehen, die geeignet erscheint, auch den spéateren
Anforderungen eines vollstandig entwickelten Wohngebiets gerecht zu werden.
Aufgrund der sich zunachst ergebenden StralRenldngen und -fihrungen sowie der
angebundenen Wohneinheiten erscheint aktuell eine Temporegelung verzichtbar.

Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit sind die im Einmindungsbereich zur Linden-
straRe vorhandenen Stellplatzflachen und deren bauliche Anlagen soweit zurlickzu-
setzen bzw. zurlickzubauen, dass die in der Plankarte eingetragenen Sichtfelder frei
blieben.

Die jetzt neu anzulegende Mischverkehrsflache wird als private ErschlielSungsstralSe
festgesetzt. Durch Regelungen des auch hier im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrags, werden Ausbaustandards
verbindlich festgelegt. Sofern sich das Gebiet eines Tages komplett entwickeln sollte,
ist es hierdurch ggf. zu einem spéateren Zeitpunkt denkbar, dass die Stadt die Ver-
kehrsflachen zur Sicherung und Unterhaltung eines 6ffentlichen StraRen- und Wege-
netzes Ubernimmt.

Der Stellplatzbedarf wird auf den privaten Grundstliicken gedeckt. Stellplatze sind nur
als freie Stellplatze auf den dafiir festgesetzten Flachen zuldssig, um so die ginstige
Anbindung an die private ErschlieBungsstral3e zu nutzen und riickwaértige, besonnte
und zu Wohnzwecken nutzbare Gartenflichen von Stellplatzen freizuhalten. Fir
Uberdachte Stellplatze ist das Platzangebot nicht ausreichend.

Fir FuBganger und Radfahrer ergibt sich im inneren Quartiersbereich durch die
Verbindung zwischen Lindenstral3e und den sidoéstlich an das Plangebiet grenzenden
Weg eine sinnvolle Ergdnzung der Wegbeziehungen. Daher ist fiir die private Erschlie-
RBungsstralRe ein offentliches Benutzungsrecht fir FuRgénger und Radfahrer festge-
setzt.

Die Anbindung an den OPNV ist in einer fuRlaufiger Entfernung von ca. 500 m am
Bahnhof als Hauptverkehrsknotenpunkt von Oelde gegeben. Von hier aus verkehren
verschiedene ortliche und regionale Buslinien. Durch die Bahnstrecke und die dort
verkehrenden privaten und 6ffentlichen Bahnlinien kommen Anbindungen im regiona-
len und Uberregionalen Bereich hinzu. Md&glichkeiten, den Nah- und Fernverkehr mit
Verkehrsmitteln des 6ffentlichen Nahverkehrs abzuwickeln, sind somit gegeben.
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5.6

Immissionsschutz

Zu betrachten sind Immissionen, die auf das Plangebiet durch das Umfeld einwirken,
die umgekehrt aus dem Plangebiet heraus auf Umfeld einwirken und solche, die
innerhalb des Plangebiets zwischen ggf. unterschiedlichen Nutzungen entstehen.

Da innerhalb des Plangebiets im Rahmen des gemal 8 4 BauNVO festgesetzten all-
gemeinen Wohngebiets WA sowie den weiteren Detaillierungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 123 insbesondere Wohnnutzungen vorgesehen sind, sind
innerhalb des Gebiets selber und ausgehend vom Gebiet auf das Umfeld keine rele-
vant schadlichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Lediglich auf das Plangebiet wirken
aus dem noérdlichen Umfeld Schienenverkehrslarm der Bahnstrecke Hamm/Giitersloh
sowie StraBenverkehrslarm der LindestraBe ein. Hierzu wurde mit Datum vom
26.03.2015 ein Immissionsschutz-Gutachten erstellt, das dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist®. Relevant einwirkende gewerbliche Immissio-
nen aus den benachbarten mischgebietstypischen Nutzungen sind nicht erkennbar.
Aufgrund der innerstadtischen Lage befinden sich im direkten Umfeld des Plangebiets
keine landwirtschaftlichen Nutzungen. DarlUber hinaus liegen auch keine Erkenntnisse
Uber sonstige relevante Immissionen fir die vorliegende Planung, wie z.B. Gerliche,
Staub, Erschiitterungen oder Lichteinwirkungen, vor. Ebenfalls nicht erkennbar ist ein
Untersuchungsbedarf im Sinne des vorbeugenden Storfallschutzes (Storfallbetriebe).

a) Gerausch-Immissionen durch Schienenverkehrslarm:

Das Plangebiet ist durch die Larmimmissionen des Schienenverkehrs, der von der
nordlich gelegenen Bahnstrecke Hamm/Gitersloh ausgeht, vorbelastet. Die ersten
Gleise liegen in einem Abstand von ca. 140 m von der ersten Gebaudekante der
neuen Wohngebaude entfernt.

Dazwischen befinden sich an der nérdlichen Seite der LindenstralRe ein- bis zweige-
schossige Wohnhauser sowie zumeist rickwartig gelegene, flaichenmalig und von der
Kubatur her gréRBere Geb&ude verschiedener Gewerbebetriebe. Hierzu gehéren z.B.
auch gewerblich genutzte Hallen. Auf der Slidseite der LindenstraRe liegen mit Aus-
nahme eines ca. 70 m langen unbebauten Streifens, der auf der Héhe der neuen
Wohnhauser liegt und als KFZ-Ausstellungsfreiflache dient, ebenfalls strallenbeglei-
tend ein- bis zweigeschossige Wohnhauser. Beiderseits der LindenstralRe sind die
Abstande zwischen den Wohnhausern zumeist nur um die ca. 3 m - 5 m grolR3 oder
die Gebdude grenzen sogar unmittelbar aneinander. An den Stellen noérdlich der
LindenstraRe, wo zwischen den Wohnhausern gréfRere Licken vorliegen, befinden
sich einige der o.g. gewerblichen Nutzungen.

8 50 BImSchG definiert ein Trennungsgebot unvertraglicher Nutzungen. Dieses Tren-
nungsgebot kann in der bauleitplanerischen Abwé&gung Uberwunden werden, wenn
stadtebauliche Griinde eine (Wohn-)Bebauung auf der betreffenden Flache erfordern
und gesunde Wohnverhéltnisse durch andere MalRnahmen gewahrleistet werden
kénnen. Die glnstige, innerstddtische und zentrumsnahe Lage der vorliegenden
Flache, ausgedehnte bereits vorhandene (Wohn-)Bebauung, unmittelbare Anbindung
an bestehende o6ffentliche Strallen, vorhandene Infrastruktureinrichtungen, vorhan-

® |mmissionsschutz-Gutachten, ,Verkehrslarmberechnungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nr. 123 ,Sudlich der LindenstralRe in Oelde”; Uppenkamp und Partner, Ahaus, 26.03.2015



Stadt Oelde, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 123 ,Sidlich der LindenstralRe” 20

dene Anbindung an o6ffentlichen Nahverkehr sowie vorhandene Ver- und Entsor-
gungsmoglichkeiten sprechen aus stadtebaulicher Sicht fir die Inanspruchnahme
dieser Flache. Eine Bebauung wirde insgesamt der vom Gesetzgeber anzustrebenden
Innenentwicklung entsprechen. Hinsichtlich der bestehenden Larmeinwirkungen ist
festzustellen, dass aktive SchallschutzmaRnahmen in Form eines Larmschutzwalles
oder einer Larmschutzwand in Bezug auf die stddtebauliche Betrachtung und den
Wirkungsgrad ungeeignet sind.

Da sich die Bahnlinie im Norden des Plangebiets befindet und die neuen Wohnge-
badude entsprechend der Anordnung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen nach Sidwesten ausgerichtet sind,
ergibt sich auch fir die Hauptwohnseiten eine Ausrichtung nach Sidwesten. Zum
einen werden hierdurch die Wohninnenraume und sich anschlieende Terrassenberei-
che zur Sonne ausgerichtet. Im vorliegenden Fall bewirkt dies gleichzeitig das Weg-
drehen der besonders zu schiitzenden Gebaudeseiten von der Schallquelle und hier-
durch eine gewisse Abschirmung der Terrassenbereiche durch das Gebaude als
solches (Schallschatten).

Bahnstrecke

6]

Plangebiet

Kartenausschnitt mit Wohnnutzungen (rosa) und gewerblichen Nutzungen (hellgrau) sowie die Bahnstre-
cke am oberen Bildrand (Norden); ohne Mal3stab

(Quelle: Geoportal Kreis Warendorf, Abgerufen am 15.10.2014)

b) Gerausch-lImmissionen durch StraBenverkehrslarm:

In einem Abstand von ca. 30,0 m von der nachstgelegen Gebaudekante eines der
neuen Wohnhauser verlauft die zweispurige LindenstraRe. Sie verbindet stdlich der
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5.6

zentralen Bahnstrecke zwei Kreisverkehre, von denen sich jeweils einer in den in
Oelde in Nord-Sitdrichtung verlaufenden Hauptverkehrsachsen Warendorfer StralRe/
Konrad-Adenauer-Allee und Berliner Ring/Zur Axt befindet. Gleichwohl handelt es sich
insgesamt um eine im Grundsatz Ubliche innerstadtische Situation.

Zum Schutz der bisherigen Gartenflachen ist auf der Riickseite der dem Plangebiet zur
LindenstralRe vorgelagerten, dreireihigen Ausstellflache fir PKW’s eine 2,0 m, in Teil-
abschnitten noch hohere Larmschutzwand errichtet. Im Falle einer Bebauung der Aus-
stellflachen, die derzeit eine Baullicke darstellen, wirde sich die Abschirmung durch
die dann vorgelagerten Gebaude erhdhen.

c) Immissionsschutz-Gutachten zum Verkehrslarm:

Das o.g. Immissionsschutzgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im gesamten
Plangebiet in der Tageszeit fir die Freiflaichen/AuRenwohnbereiche gesunde Wohn-
verhaltnisse vorliegen.

Bezogen auf die Innenrdume werden die Orientierungswerte der DIN 18005 durch die
Larmimmissionen des Schienen- du StraRenverkehrs Uberschritten. Insbesondere im
Nachtzeitraum betragen die Uberschreitungen an den geplanten Mehrfamilienhdusern
im hier festgesetzten allgemeinen Wohngebiet bis zu 17 dB. Um dem zu begegnen,
sind im Gutachten fir die jeweiligen Geb&audeseiten Anforderungen an die Schall-
dammung der AuRenfassade einschlieBlich Wandkonstruktion, Fenster, Rollladen-
kdsten und ggf. weiterer Bauteile formuliert. Damit diesen bei der Geb&udeplanung
bzw. Umsetzung entsprochen wird, sind sie im Durchflihrungsvertrag festgeschrie-
ben. Erganzend wurden zur allgemeinen Information im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan eine Flachensignatur und ein Hinweis eingefligt, um so auch hier auf die
verkehrlichen Einflisse, das Gutachten und den Durchflihrungsvertrag hinzuweisen.
Aufgrund des begrenzenden Projektumfangs, des direkten Vorhabenbezugs inklusive
der angestrebten zeitnahen Umsetzung sowie der Tatsache, dass hiervon allein der
Vorhabentrager betroffen ist, wird von weiteren Festsetzungen und einer erneuten
Offenlage abgesehen.

Die vom Gutachter vorgeschlagene Vorgehensweise sowie die angefliihrten konkreten
MalRnahmen werden als geeignet angesehen, gesunde Wohnverhéaltnisse zu gewahr-
leisten. Insgesamt liegt in Bezug auf die das gesamte Stadtgebiet querende Bahn-
strecke und der innerstadtischen Lage, im Plangebiet eine fir Oelde (bliche ,Belasti-
gung” durch Verkehrslarm vor. Eine ,Gefahrdung” ist nicht gegeben. Im Ubrigen wird
auf das Immissionsschutz-Gutachten sowie die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag
verwiesen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Entwéasserung von Schmutz- und Niederschlags-
wasser Uber einen neuen Mischwasserkanal an den in der Lindenstral3e vorhandenen
und nach Aussage der Stadt ausreichend aufnahmefahigen Hauptsammler in der Mitte
der Fahrbahn anzuschieBen. Sonstige Versorgungsleitungen und -netze, wie die der
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Telekommunikation, Gas etc., sind ebenfalls in der LindenstraRe vorhanden und sind
in das Plangebiet abzuzweigen.

Far die Mdullentsorgung sind die entsprechenden Behalter am Tag der Leerung im
Randbereich der Lindenstrale aufzustellen. Die Mdullfahrzeuge fahren nicht in die
PlanstralRe hinein. Zur planerischen Absicherung ist fir die private ErschlieBungs-
stralde ein Benutzungsrecht fiir Rettungsfahrzeuge und perspektivisch auch fir Mull-
fahrzeuge festgesetzt.

b) Brandschutz

Feuerwehrfahrzeuge kénnen Uber die LindenstralRe in das Plangebiet hineinfahren und
hier Uber die neue Planstral3e in einer Entfernung von ca. 40 m und 60 m die vorge-
sehenen Mehrfamilienhduser erreichen. In Verbindung mit den Fahrgassen der
Stellplatzflachen besteht eine Anfahrbarkeit und ist es gréReren Fahrzeugen maéglich,
durch Vor- und ZurlickstoRen zu wenden.

Die druck- und mengenmalig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und
Feuerldschwasser ist sicherzustellen. Die Loschwasserentnahme als Sondernutzungs-
form des Trinkwassernetzes wird an der LindenstralRe Uber bereits bestehende
Hydranten ermdglicht. Die Stadt geht daher davon aus, dass eine ausreichende netz-
abhangige und netzunabhangige Ldschwasserversorgung fir Brandfélle gegeben ist
und die Vorgaben des abwehrenden Brandschutzes insgesamt in ausreichender Weise
auf der Ebene der Bauleitplanung beachtet werden.

c) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemaR & 51a LWG

Nach 8 51a Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundstlicken,
die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vorfluter zuzu-
fihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

In der LindenstralR3e befinden sich drei Mischwasserkanédle. AnzuschlieRen ist an den
in der StraBenmitte liegenden Hauptsammler, ausgebildet als Kastenprofil
(3.000/1.500 B). Dieser ist nach Aussagen der Stadt hydraulisch ausreichend
leistungsfahig, das durch die Vorhaben zu erwartende Schmutzwasser sowie das
ungedrosselte Niederschlagswasser aufzunehmen. Die gesamten Abwasser sollen in
neuen Mischwasserkanalen zum Hauptsammler geleitet werden.

Eine Versickerung oder Verrieselung von Niederschlagswasser vor Ort wird im
Hinblick auf die geplanten, heute Ublichen GrundstlicksgréRen und zugunsten der
geplanten Wohnnutzungen nicht angestrebt. Nicht zuletzt handelt es sich bei den
vorhabenbezogenen Flachen lediglich um ca. 0,30 ha Gesamtflache, die im Bereich
der neuen Bauflachen mit einem Flachenanteil von ca. 0,21 ha entsprechend der
malgeblichen Grundfldchenzahl von 0,4 zudem in Teilbereichen nicht versiegelt
werden dirfen. Zur Behandlung und Nutzung von Regenwasser werden auf der Plan-
karte Hinweise gegeben. Die Erforderlichkeit naherer Festsetzungen bezliglich der
Versickerung von Niederschlagswasser wird daher bei der vorliegenden Planung vor
dem Hintergrund der geringfliigigen Ergédnzung der bisherigen Nutzungen und der
ortlich vorhandenen Kanalisation nicht gesehen.
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Eine Einschatzung, ob alle ggf. zu einem spaten Zeitpunkt auf der ca. 1,4 ha grof3en
Freiflache anfallenden Abwasser mit oder ohne eine Rickhaltung/Drosselung des
Niederschlagswassers anzuschlieBen waren, liegt derzeit nicht vor. Bei der
Einbauh6he der neu vorgesehenen Mischwasserkanale ist zu prifen, ob zukinftige
Bauvorhaben und Flachen im gesamten inneren Bereich im Freispiegelgefalle bis an
den Hauptsammler entwassert werden kénnen, oder aber ob Teilflachen an andere
Kanéale anzuschliel3en sind.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Im Sinne der Griinordnung besonders einzustufende ortsbildpragende oder 6kologisch
wertvolle Badume liegen keine vor. Gleiches gilt fir sonstige Grinstrukturen wie z.B.
Feucht-, Wiesen- oder Heckenbereiche. Aufgrund der im Stadtgeflige zentralen Lage
und der stadtebaulichen Anforderungen an diesen Standort sind besondere griinord-
nende MaRnahmen nicht erforderlich. Uberértlich relevante Griinkonzepte liegen nicht
vor.

Nach & 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die
Abwagung einzustellen. Aufgrund der innerstadtischen Lage, umgeben von vorha-
benden (Wohn-)Gebauden werden keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet.

Der geplante Eingriff betrifft mit Blick auf den gefassten Festsetzungsrahmen im
Wesentlichen die baulich, stadtgestalterische Ordnung.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

GemalR BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren fiir Bauleitpldne eingeflihrt worden. Da die vorliegende Planung nicht
zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der in 8 1(6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter vorliegen, wird die Neuauf-
stellung nach 8 13a BauGB durchgefiihrt. GemaR § 13(3) BauGB kann in diesem Fall
von einer Durchfihrung der Umweltprifung abgesehen werden.

Nach heutigem Kenntnisstand sind aufgrund der Vorhaben fiir die einzelnen Schutz-
guter zunachst Beeintrachtigungen durch erstmalige Bebauung, erhéhtes Verkehrs-
aufkommen etc. zu erwarten. Die Auswirkungen sind jedoch voraussichtlich auf das
Plangebiet und das bereits erheblich bebaute Umfeld begrenzt und insgesamt Uber-
schaubar.
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Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich daher keine Hinweise auf
besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und durch Wahl eines alternativen
Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit 88 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und §§ 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist
zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche
Bodenveradnderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Béden mit hochwertigen Bo-
denfunktionen gemaf 8 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebduden und Stral3en bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstdndigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache fir Lebensmittel und als Filterkérper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird.

Die Stadt Oelde ist grundsatzlich bestrebt, die Inanspruchnahme von Flachen im
AulRenbereich zu begrenzen. Im Rahmen der vorgesehenen Planung kommt es zu
einer nachhaltigen Aktivierung einer innerortlichen Flache. Die Planung wird somit fir
sinnvoll und die damit verbundenen Eingriffe in den Boden fir vertretbar erachtet.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu betrachten, ob durch die Planung Vorhaben ermég-
licht werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschitzten Arten
verletzt oder getdtet werden kénnen oder die Population erheblich gestért wird (arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande des 8 44(1) BNatschG).

In der Stufe | der artenschutzrechtlichen Prifung (Vorprifung: planungsrelevante
Arten, Wirkfaktoren) wurde die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bau-
leitplanung des Landes NRW® zugrunde gelegt. Als Arbeitshilfe fiir die Beriicksichti-
gung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat das Landesamt flr
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV NRW) eine Liste der planungs-
relevanten Arten in NRW sowie grolmalstabliche Angaben Gber deren Vorkommen in
den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter). Nach dieser
Liste konnen laut Abfrage am 15.10.2014 fir das Messtischblatt 4114 Oelde in den
Lebensraumtypen Gérten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen, Kleingehélze/Alleen/Bdume/
Geblische/Hecken und Gebédude potenziell 2 Fledermausarten, 27 Vogelarten sowie 1
Amphibienart vorkommen. Hier handelt es sich um die folgenden Arten:

5 Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der
Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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Wissenschaftlicher Deutscher Name Erhaltungs- Wissenschaftlicher | Deutscher Name Erhaltungs-
Name zustand Name zustand
Saugetiere Végel
Eptesicus serotinus | Breitfllgel- G- Falco subbuteo Baumfalke U

fledermaus
S:s::g:”zz Zwergfledermaus G Falco tinnunculus Turmfalke G
Végel Hirundo rustica Rauchschwalbe U
Accipiter gentilis Habicht G- Lanius collurio Neuntoter U
Accipiter nisus Sperber Locustella naevia Feldschwirl U
Alcedo atthis Eisvogel Luscinia Nachtigall G
megarhynchos

Anthus trivialis Baumpieper Passer montanus Feldsperling u
Ardea cinerea Graureiher Perdix perdix Rebhuhn S
Asio otus Waldohreule Pernis apivorus Wespenbussard U
Athene noctua Steinkauz G- E:g:g:gﬂ:ﬁz ZGartenrotschwan U
Bubo bubo Uhu Scolopax rusticola | Waldschnepfe G
Buteo buteo Mausebussard Streptopelia turtur | Turteltaube S
Cuculus canorus Kuckuck U- Strix aluco Waldkauz G
Delichon urbica Mehlschwalbe U Tyto alba Schleiereule G
Dryobates minor Kleinspecht U Amphibien

Dryocopus martius Schwarzspecht G Triturus cristatus Kammmolch G

Erhaltungszustand in NRW (ATL): G = gilnstig, U = unglnstig/unzureichend, S = unglinstig/schlecht

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch (bergeordnete Lebensraumtypen
mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Planungsfall weit Uber das Vorkommen im Plangebiet reicht.

Sonstige Hinweise auf geschilitzte Arten im Uberplanten, bebauten Bereich sowie
faunistische oder floristische Kartierungen liegen bislang nicht vor. Aufgrund der Lage
des Planbereichs inmitten des Siedlungszusammenhangs und den damit verbundenen
vorhandenen Stéreinflissen, geht die Stadt davon aus, dass planungsrelevante Arten
weitgehend stdostlich in Richtung Axtbach mit seinen begleitenden Griinbereichen
oder weiter Ostlich auRerhalb der Ortslage in die freie Landschaft ausgewichen sind.
Das Plangebiet ist jedoch teils selbst, teils auf den Nachbarflachen stark eingegriint.
Ein gewisses Lebensraumpotenzial ist somit gegeben. Nach bisheriger Einschatzung
reicht dieses jedoch nicht Uber ein Potenzial fir siedlungsfolgende, sogenannte
+Allerweltsarten” hinaus. Ein Erfordernis faunistischer/floristischer Untersuchungen
wird daher bisher nicht gesehen.

Neben der planerischen Berlicksichtigung im Bauleitplanverfahren sind die Arten-
schutzbelange auch im Rahmen der Umsetzung zu beachten, insbesondere auf das im
Einzelfall bei Baumalnahmen etc. zu beachtende Totungsverbot fir geschitzte Arten
wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine ab-
schlieBende Aussage getroffen werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen
nicht alle moglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zulassigen Nutzung ermittelt
werden, so dass eine Enthaftungsmadglichkeit fir Schaden nach dem Umweltscha-
densgesetz gemal § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.
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http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/103089
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http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/103018
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/102974
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/102974
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http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/102976
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/103137
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/103137
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/103010
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/103010
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/103180
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http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/102977
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/102977
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/103146
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/103146
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http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/103159
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/103161
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/103161
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/amph_rept/kurzbeschreibung/102343
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/amph_rept/kurzbeschreibung/102343
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Eingriffsregelung

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR &8 13a BauGB mit bis unter
20.000 m? Grundflache gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung bereits
im Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist nicht
mehr erforderlich. StadtumbaumafRnahmen und Nachverdichtung werden auf der
Grundlage des 8§ 13a BauGB diesbeziiglich hdher gewichtet.

Unabhangig hiervon ist dennoch zu prifen und in die Abwagung einzustellen, ob
innerhalb des Plangebiets Strukturen vorhanden sind, die zur Vermeidung unnétiger
Eingriffe erhalten werden sollen. Bei dem (berplanten Bereich handelt es sich um eine
isolierte Grinlandflache, die aufgrund der GroRRe und der Parzellierungen fir landwirt-
schaftliche Nutzungen ungeeignet ist und aufgrund der umgebenden Bebauung Uber
keine Anbindung an die freie Landschaft verfiigt. Besondere 6kologische, klimatische
oder funktionale Auswirkungen durch den Verzicht auf eine Ausgleichsregelung sind
nicht gegeben. Durch die zuklinftigen privaten, unbebauten Grundstiicksflachen ist
durch verschiedenartige Pflanz- und GestaltungsmaRnahmen eine ausgleichende
Wirkung zu erwarten. Daher besteht aus Sicht der Stadt kein Erfordernis flir zuséatz-
liche AusgleichsmalRnahmen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplanung muss - nicht erst seit der letzten Anderung des BauGB durch Arti-
kel 1 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stad-
ten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) - die Belange des Umwelt-
schutzes und damit auch den Klimaschutz berlicksichtigen. Mit der o.g. Neuaufstel-
lung ist aber nunmehr klargestellt, dass hierzu auch der globale Klimaschutz durch
Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsaufkom-
men u.v.m. gehoért und dass diesbezlgliche MalBnahmen zulassig sein kénnen, auch
wenn ggf. nicht der unmittelbare stéddtebauliche (Boden-)Bezug im Plangebiet gege-
ben ist. Darlber hinaus sind die sich andernden klimatischen Rahmenbedingungen zu
bedenken, ggf. kénnen friihzeitige Anpassungsmalnahmen an den Klimawandel sinn-
voll sein oder erforderlich werden.

Hierbei konnen durchaus auch Konflikte entstehen. Im Sinne der Energieeinsparung
und des Leitbilds der kompakten ,Stadt der kurzen Wege” mit reduziertem Verkehrs-
aufkommen sind verdichtete bauliche Strukturen sinnvoll. Die globale Erwéarmung,
zunehmende Starkregenereignisse etc. erfordern dagegen aber auch den Erhalt von
Grin-/Freiflachen und Frischluftschneisen in der Stadt, die zunehmenden Nachver-
dichtungen in den Stadten kénnen insofern und mit Blick auf das Konfliktfeld Immis-
sionsschutz (Gemengelagenproblematik etc.) durchaus auch kritisch sein. In beiden
Aufgabenbereichen ergeben sich eine Vielzahl von Uberschneidungen und Wechsel-
wirkungen mit den Themen Art und MalR der baulichen Nutzung, Verkehr, Wasser-
wirtschaft, Naturschutz/Landschaftspflege etc.

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 123 ist zunachst zu berlck-
sichtigen, dass dieser im wirksamen Flachennutzungsplan fir Wohnbaufldchen und
angrenzend im nordlichen Bereich zur LindenstralRe flir gemischte Nutzungen vorge-
sehen ist. Das gesamte, weitrdumige Umfeld ist bebaut und somit innerstadtisch. In
unmittelbarer Nahe des Plangebiets befinden sich weder 6rtliche, noch Uberortliche
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Grlinbereiche bzw. Grlinzlige. Gleichwohl weisen die unmittelbar am StralRenring
Lindenstral8e, Zur Axt, BultstralSe und Schmale Gasse liegenden Gebaude rickwartig
groRziigige Gartenflachen auf. Negative Beeintrachtigungen des Klimas durch einen
hohen Anteil versiegelter und bebauter Flachen sind derzeit nicht erkennbar. Es ist
davon auszugehen, dass das Plangebiet keine besondere Klimaschutzfunktion erfillt
und auch keine besondere Funktion fir die Durchliftung nachfolgender Siedlungsbe-
reiche hat. Von der Lindenstral3e aus und durch den 6ffentlichen Nahverkehr ist es
gut erschlossen. Auch befindet es sich in der Nahe verschiedenster Infrastrukturein-
richtungen, wodurch eine Minderung des Verkehrsaufkommens begiinstigt wird. Nach
Prifung verschiedener Umweltbelange drangt sich insgesamt eine sinnvolle Flachen-
nutzung durch Bebauung im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets auf.

Unter den Aspekten globaler Klimaschutz und Energienutzung sind nach heutigem
Stand im vorliegenden Bebauungsplanverfahren insbesondere folgende MaRnahmen
vorzubereiten und im Zuge der weiteren Projekt- und ErschlieRungsplanung umzuset-
zen:

e Aufgrund der glnstigen Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang erfolgt
eine Anbindung an bereits vorhandene 6rtliche und Uberértliche Anschlusspunkte
des offentlichen Stralen- und Nahverkehrsnetzes und eine Ergédnzung der vorhan-
denen Bebauung.

¢ Das ErschlieBungskonzept strebt eine weitgehende Orientierung der Bebauung bzw.
der Wohn- und Freiraumbereiche Richtung Sidwesten mit hohem Wohnwert und
energetischen Vorteilen an.

o Effektive Flachennutzungen fir zentrumsnahe, innerstadtische Wohnungen in Mehr-
familienhdusern werden durch die Bauleitplanung ermdglicht.

e Grundsatzlich gelten bei der Errichtung von neuen Gebduden die Vorgaben der
Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes, die
gemal 8 1 der EnEV 2014 unter Einsatz von Energie beheizt oder gekiihlt werden.
Weitergehende Anforderungen werden hier nicht formuliert.

e Eine Nutzung regenerativer Energien ist moglich (z.B. Photovoltaik, Brauchwasser-
erwarmung auf Dachflachen).

e Die Beachtung 6kologischer Aspekte wie Rickhaltung unbelasteten Regenwassers,
Verwendung versickerungsfahiger Materialien, Dach-/ Fassadenbegriinung, hoch-
wertige Anlage von Freiflachen etc. werden ausdriicklich empfohlen.

Unter dem Aspekt AnpassungsmaBnahmen an den Klimawandel ist insbesondere
folgende Rahmenbedingung im Plankonzept von Bedeutung:

e Lage des Gebiets im Siedlungsbereich mit aufgelockerten Freiflachen de[ damit ver-
bundenen Durchliftung und klimatischen Ausgleichsfunktion gegen Uberhitzung
des Baugebiets.

Die vorgesehene bauliche Entwicklung, das ErschlieBungskonzept sowie die getroffe-
nen Festsetzungen werden daher auf Bebauungsplanebene zur Abdeckung der
Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung, sowie hinsichtlich der Energienutzung
als ausreichend erachtet. Die bei der Errichtung von neuen Gebduden maligebenden
Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegeset-
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zes bleiben hiervon unberihrt und sind erganzend im Baugenehmigungsverfahren zu
beachten. Die Belange des Klimaschutzes, der Klimaanpassung sowie der Energienut-
zung werden somit angemessen berlicksichtigt.

7. Bodenordnung

Ausgang flir das vorliegende Bauleitplanverfahren ist der Antrag des betroffenen
Eigentimers, auf dessen Einleitung sowie die Bereitschaft, Kosten fir bauleitplane-
rische Planung und ggf. erforderliche Gutachten zu tragen. In Abstimmung mit der
Stadt erfolgte die Uberplanung fiir Wohnnutzungen. Eine Notwendigkeit von Rege-
lungen fir den Grunderwerb neuer 6ffentlicher ErschlieBungen zwischen Stadt und
Vorhabentrager ist zum derzeitigen Zeitpunkt nicht erkennbar. In den Folgejahren
kénnte sich ggf. durch die Anbindung weiterer Wohnbauflachen die Frage einer Uber-
nahme der privaten StraRenflachen durch die Stadt stellen. Bodenordnende Mal3nah-
men werden nach heutigem Kenntnisstand nicht erforderlich. Sofern Kosten entste-
hen, ist eine Kostenibernahme durch den Vorhabentrdger im Rahmen des vor
Satzungsbeschluss zwischen Stadt und Vorhabentrager abzuschlieRenden Durchfiih-
rungsvertrags zu vereinbaren.

8. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung ca. Flache in ha
Allgemeines Wohngebiet WA 0,22
Private Planstral3e 0,08
Offentliche Verkehrsflache (Teil der LindenstraRe) 0,02
Gesamtflache Plangebiet 0,32

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1 .000, Werte gerundet
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9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensverlauf

Nach intensiven Beratungen zwischen Stadt und Vorhabentrdger hat der Rat der
Stadt Oelde am 15.12.2014 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr.123 ,Sidlich der LindenstraRe” gemaR 8 13a BauGB beschlossen. Darliber hinaus
erfolgte der Beschluss zur o6ffentlichen Auslegung und gleichzeitigen
Behordenbeteiligung gema 8 13a(2) Nr. 1 BauGB im Sinne der §8 3(2)/4(2) BauGB.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 123 samt Begriindung
wurde am 15.01.2015 in einer Birgerversammlung erlautert. Auf der Grundlage des
Entwurfs fand vom 26.01.2015 bis einschlieBlich dem 26.02.2015 gemal3 8 13a(2)
Nr. 1 BauGB in Sinne der 88 3(2)/4(2) BauGB die 6ffentliche Auslegung und
gleichzeitig die Behdrdenbeteiligung statt.

Die 6ffentliche Auslegung gemaR 8§ 3(2) BauGB fand vom 26.01.2015 bis einschliel3-
lich dem 26.02.2015 statt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden gemaR § 4(2) BauGB mit Schreiben vom 20.01.2015 um Stellungnahme bis
zum 26.02.2015 gebeten.

In der abschlieRenden Gesamtprifung der Planung hat der Rat der Stadt Oelde in sei-
ner Sitzung am 27.04.2015, nach vorheriger Beratung durch den Ausschuss fiir Pla-
nung und Verkehr am 16.04.2015, das Gesamtkonzept bestatigt und den Satzungs-
beschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 123 ,Sidlich der Linden-
stralBe” gefasst (Sitzungsvorlage B 2015/610/3250/1 sowie Niederschrift zum
Satzungsbeschluss).

b) Planentscheidung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 123 ,Sidlich der
LindenstraRe” mit einer GréRe von ca. 0,32 ha dient der Entwicklung von Wohnnut-
zungen. Die Flache ist Uber eine herzustellende private ErschlieBungsstralRe an die
LindenstraBe und damit an das o6ffentliche StralRennetz angebunden. Aufgrund der
Lage innerhalb des Siedlungszusammenhangs und der Einhaltung der gesetzlich vor-
gegebenen Parameter wird das Bauleitplanverfahren im Sinne der Innenentwicklung
gemaR 8 13a BauGB im sogenannten ,beschleunigten Verfahren” durchgefiihrt. Die
Aufstellung entspricht den Intentionen und Darstellungen des Regionalplans Minster-
land und des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Oelde.

Oelde, im Mai 2015



