Begrindung

zum 3ebauungsplan Nr. 51 der Stadt QOelde "Hohe StraBe"

Der Rat der Stadt Oslde hat in der Sitzung vom 6. M&rz 1989 einstimmig
aufgrund des § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8.12.1986 (BGBL I. S. 2253) die Aufstellung eines
Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Baugesetzbuch fir ein "Sondergebiet”
fir die Errichtung eines groBflachigen Einzelhandesbetriebes (nach den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung § 11 (3)) beschlossen.

Auf dieser Flache soll ein Einkaufszentrum mit SB-Lebensmittelmarkt sowie

ein Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt ausgewiesen werden.
Der Bebauungsplan hzt die Bezeichnung

Bebauungsplan Nr. 51 der Stadt Oelde "Hohe StraBe”

erhalten.

Von dem Bebauungsplan Nr. 51 "Hohe Strafe" werden nachstehend aufgefihrte

Grundsticke erfalit:

Flur 6

Flurstucke 192, 259, 317, 260 ti@.

Der Bereich des Bebauungsplenes grenzt an:

im Ncrden an das Grundstick "Hahe Strafe™,Flur 6, Flurstick 129 tlw.

im Osten an das Grundstick "Hche Strafe 18", Flur 6,
Flursticke 488, 486, 260 und 129 (Hone Strale)

im Siden an das Flurstick 447, Flur 6 - Bahnkorper der
Deutschen Bundesbahn

im Westen an die Flursticke 316 + 260, Flur 6



Planungsgrundlage

Der Flichennutzungsplan der Stadt Oelde wurde durch den Regierungsprdsidenten
in Minster unter dem 2.11.1978 genehmigt. In diesem Plan sind die Flachen

des Bebauungsplangebietes als gewerbliche Baufldchen ausgewiesen.
Eine Anderung des Flachennutzungsplanes fiir die neue geplante Nutzung
dieser Flache als "Sonderbaufliche" wird notwendig. Das Anderungsverfahren

ist bereits eingeleitet.

Erfordernis der Planaufstellung und bauliche Nutzung

Fiir den jetzt zur Planung vorgesehenen Bereich bestent kein Bebauungsplan.
Die an dieser Stelle im Flachennutzungsplan ausgewiesene "Gewerbliche
Baufliche" diente bis vor Jahren dem Emaillierwerk Frieling als Betriebs-
geldnde. Nach Aufgabe des Betriebes wurde bis jetzt fir das Gelé&nde noch
kein Trager gefunden, der die Fldche so nutzen kann, daB dies auch stadte-

baulich vertretbar ware.

Die Finanzgruppe, die nunmehr die Grundstlicksflachen erworben hat, will nach
Abbruch aller alten Betriebsgebaude der Firma Frieling, auf dem Gelande

ein Einkaufszentrum mit SB-Lebensmittelmarkt mit max. 940 m®* und einen

Bau-, Heimwerker- und Gartenmrkt mit max. 3.200 m?® Verkaufsflache errichnten.

Aus diesem Grunde wird die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Hohe Strafe”
mit der Ausweisung "Sondergebiet fiir die Errichtung eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes” nach den Bestimmungen der Baunutzugnsverordnung § 11 (3)
erforderlich. In dem Bebauungsplan sind die Branchen und deren Grofenordnung

festgeschrieben.

Damit die Nutzung fiir die Innenstadt vertrdglich bleibt und dieser keine Kauf-
kraftverluste entstehen, wird der Verkauf auf Sortimente beschrankt, die

nicht unbedingt innenstadtspezifisch sind (s. S$.96).

Durch den Bebauungsplan sall die Nutzung des ehem. Fabrikgeldndes Frieling
fiir den SB-Lebensmittelmarkt und einen Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt
einschl. der erforderlichen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge auf diesem Grund-
stlick selbst und die Regelung der Zu- und Abfahrten zu den geplanten Anlagen

stidtebaulich abgesichert und eingegrenzt werden.
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Im Sondergebiet ist die Art der baulichen Nutzung als Hochstgrenze mit
II-Vollgeschossen festgesetzt. Die Grundflachenzahl betrdgt 0,6, die GeschofB3-
fldchenzahl 1,0. Die Baumassenzahl betrédgt 4,0.

Fiir die baulichen Anlagen ist die geschlossene Bebauung vorgesehen.

Gem. § 9 Abs. 1, Ziffer 15 + 25 a BauGB soll das Grundstlick auf der privat-
eigenen Flache an der West- und teilweise an der Nordseite mit einem Pflanz-
streifen in einer Breite von 2.00 m eingegriint werden.

Westlich angrenzend an den Bebauungsplan befindet sich auf stadt. Grundstiick
entlang der L 793 mit Rad- und FuBweg bereits eine Griinfidche, so daB der
Pflanzstreifen an der westlichen Seite vdllig ausreichend ist. Auf dem Park-
platz wird im bauvaufsichtlichen Verfahren die Anpflanzung von mind. 10 Bdumen

vorgeschrieben.

Die an der Nordseite des Bebauungsplanbereiches angrenzenden Grundstiicke
werden 1t. Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 2 (ostwdrts der Warendorfer
StrafBe - ibergeleiteter Durchfiinrungsplan) als Mischgebiet und allgemeines
Wohngebiet genutzt. Diese Ausweisung entspricht auch den Darstellungen im

Flachennutzungsplan.

ErschlieBung des Sondergebietes

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt ausschlieBlich von der "Hohe StraPe" aus.
Eine FuBwegverbindung zum Gehweg der L 793 ist entlang des Bahndammes

vorgesenen.

Zum Schutz der FuBganger werden die Biirgersteige an der Nordseite auf mind.
1,50 m und an der Siidseite der "Hohe StraBe" auf 2,00 m im Bereich des
Bebauungsplanes verbreitert.

Die Fahrbahnbreite selbst soll eine Breite von 6,00 m behalten.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Aus der Sicht der Unteren Denkmalbehirde der Stadt Oelde werden denkmal-
pflegerische Belange im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 51 nicht beriihrt.
Das trifft auch fiir die Bodendenkmalpflege zu. Die zustandigen Fachbehorden

haben keine Bedenken und Anregungen abgegeben.
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Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung wird durch AnschluB an das Leitungsnetz der Wasserversor-
gung Beckum gewahrleistet. Die Energieversorgung ist durch die VEW-Westfalen
AG gesichert.

Die Entwdsserung der Flachen des Bebauungsplanes Nr. 51 erfolgt an den
vorhandenen Mischwasserkanal in der "Hohe StraBe". Dieser Hauptsammler fihrt
zur Klaranlage der Stadt Oelde an der Wiedenbriicker Strafe.

Abfallstoffe werden den dafiir vorgesehenenen Deponien - auferhalb des

Planbereiches - zugefiihrt.

Altstandort

Die gesamte Fliche des Bebauungsplanes Nr. 51 ist als "Altstandort" gekennzeich-
net, da der Boden durch die frihere Nutzung eines Emaillierwerkes teilweise
mit umseltgefdhrdenden Stoffen belastet ist.

Zur Beurteilung dieser Fldchen Tiegt ein abschlieBendes Gutachten von
Dr. Ing. Fedder Nachf. aus Kassel vor. Dieses Gutachten ist Bestandtell

der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 "Hohe StraBe".

Die einvernehmlich mit dem Staatlichen Amt fiir Wasser- und Abfallwirtscchaft
Minster festgelegte Sanierung der Bodenfldchen wird gem. den Aussagen des
Gutachtens durchgefiihrt.

Immissionen

Durch die geplante Bebauung des Grundstiickes werden z. T. Immissionen, die
von der Deutschen Bundesbahn auf die vorgesehene Bebauung an der

"Hone StraRe" - auBerhalb des Planbereiches - ausgehen, zumindest verringert.
Fiir die geplante Nutzung des Sondergebietes sind die Emissionen der

D8 und der L 793 unerheblich.

AuBer dem Zu- und Abfahrverkehr zum geplanten Sondergebiet ist von den

baulichen Anlagen selbst keine Stdrung zu erwarten.



VerkehrsmaBige Aussagen zum Sondergebiet

Die Anbindung des Sondergebietes erfolgt iber die "Hohe Strafe", die westlich
in die "Warendorfer StraBe" miindet. Die sich daraus ergebenden Auswirkungen
auf den Verkehrsablauf sind in einem Gutachten durch das Planungsbiro Hahm,

Osnabriick, untersucht worden.

Das Planungsbiiro ermittelte durch eine Verkehrszdhlung eine Querschnittsbelastung
der Warendorfer StraBe in der Zeit von 16.30 - 17.30 Uhr von 1.419 PKW.
Gleichzeitig ergab sich fir die Hohe Strafe eine Querschnittsbelastung von

192 PKW. Fiir die Ermittlung der Knotenbelastung wird eine Wechselrate von

1,5 PKW/h/Stellplatz angenommen, sSa daB sich in der Spitzenzeit eine

zusitzliche Querschnittsbelastung von 200 PKW/h bei geplanten 133 Stellplatzen
ergibt.

Zur Beurteilung der Qualitat des Verkehrsablaufes werden folgende Aussagen
gemacht:

- Rechtseinbiegen (von der Hohe Strafe in die Warendorfer StraBe):
Es besteht eine sehr geringe Verkehrsbehinderung.
- Linksabbiegen (von der Warendorfer StraBe in die Hohe StraRe):
Fs besteht ebenfalls eine sehr geringe Verkehrsbehinderung.
- Linkseinbiegen (von der Hohe Strafe in die Warendorfer Strafe):
Es treten starke Verkehrsbehinderungen bei einer zuldssigen Geschwin-
digkeit von 50 km/h auf.

Aufgrund seiner Berechnungen sagt das Planungsbiiro aus, daB bei einer mittleren
Geschwindigkeit von 50 km/h in der untersuchten Spitzenstunde 1. A. chne
Lichtsignalanlage ldngere Wartezeiten als mit Lichtsignalanlage zu erwarten
<ind. Bei der hohen Gesamtverkehrsbelastung muB aber davon ausgegangen werden,
daB sich die mittlere Geschwindigkeit bei 40 km/h einstellt und daf sich

damit auch ohne Lichtsignalanlage ein ausreichender Verkehrsabfluf? ergibt.

Das Planungsbiiro kommt zu dem Ergebnis, dab der Anbindung und damit der
Errichtung des Marktes aus verkehrlicher Sicht stattzugeben ist. Sollten
verkehrliche Probleme auftreten, ware die Aufteilung der Abbiegeverkehrs-
strome der Hohe StraBe in getrennte Fahrstreifen, sowie eine geeignete
Anpassung der Lichtsignalanlagen der benachbarten Knotenpunkte fiir die

Gewihrleistung eines sicheren Verkehrsablaufes durchzufihren.



Somit kann varerst auf eine Veradnderung der Verkehrsfiihrung der Hohe Strafe

und der Warendorfer StraBe verzichtet werden.

Beschriankung der Sortimente des Bau-, Heimwerker- und

Gartenmarktes

Der Verkauf im Bereich des Bau-, Heimwerker- und Gartenmarktes wird auf

folgende Sortimente beschrankt:

. Werkzeuge, Maschinen, Zubehor

2. Kleineisenwaren u. Beschldge, Stahlrohr
3. Farben, Lacke, Leim, Tapeten
4. Holzplatten, Leisten, Kunststoffe, Paneele, Profilhdlzer,
Kant- und Rundhglzer roh u. gehobelt
5. Bauelemente, Baumaterialien
6. Heizung, Sanitdrartikel, Fliesen
7. Innenausbau, Teppichbtden, Bodenbeldge (chne Berber, Orientteppiche)
8. Regal- und Mgbelteile, Kleinmgbel

9. Leuchten, Elektroistallationsmaterial
10. Gardinenleisten u. Zubehor
11. Besen, Holzwaren
12. Autozubehdr (ohne car-hifi)
13. Fahrrdder u. Zubehtr
14. Campingartikel und Gartenmobe]
15. Glas, Keramik (Pflanzgefdfe und Behdltnisse flir den Garten- u. Pflanzenbereich)
16. a) Pflanzen aller Art u. Zubehor
b) Pflanzenpflege- u. -diingemittel
c) Gartenwerkzeuge
d) Kleintiere u. Zubehdr
e) Garten- u. Gerdatenhduser
f) PflanzgefdBe

Neben der Festsetzung dieses Kernsortiments wird ein Randsortimentsanteil
bis zu 10% der Verkaufsfldche genehmigt.

Das abteilungsweise Anbieten des Randsortimentes wird ausgeschlossen.

MaBnahmen zum Vollzug der Bauleitplanung

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes und Durchfiihrung der MaBnahmen zur
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Sanierung des Altstandortes kann die Bebauung nach den Festsetzungen

des Bebauungsplanes erfolgen.

Kosteniibersicht und Finanzierung

Der Stadt Oelde werden bei der Durchfihrung der stadtebaulichen MaBnahme

folgende iiberschldglich ermittelte Kosten entstehen:

a) fir die Verbreiterung der Birgersteige
an der Nord- u. Sudseite der "Hohe Strafe"

und die BEnderung der Fahrbahn 120.000,-- DM
b) fur die Anderung des Einmindungsbereichs

"Hohe Strafe/Warendorfer StraPe” 12.000,-- DM
¢) fir die Anderung der StraBenbeleuchtung 10.000,-- DM
d) fir den Grunderwerb einschl. Vermessung 17.000,-- O™

Die fiir die Verwirklichung des Planes durch die Stadt Oelde aufzubringenden

Kosten werden im Haushalt der Stadt Oelde bereitgestellt.

Qelde, den 27. Marz 1990

/W—
Terholsen Netter

Birgermeister \ i/f Stadtdirektor




Mit der 1. Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. 51 der Stadt Oelde
"Hohe StraBe" Gffentlich

ausgelegt am: a.\4. Aﬂ@po p@u-/

Auslegung beendet am: /M S ([Dﬁo //&u“}f



