Begriindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 58 "Zum Benningloh™
der Stadt Oelde

Aufstellungsbeschluf

Der Rat der Stadt Oelde hat in seiner Sitzung vom 8.02.1993 und aufgrund des § 2 Abs. 1

Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 "Zum Benningloh" der

Stadt Oelde im Sinne des § 30 BauGB beschlossen.

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Von dem Bebauungsplan werden die nachstehend aufgeflihrten Grundstiicke erfaft:

Flur 21, Flurstiicke 290, 298, 299, 18, 17 tiw., 16 tiw., 15 tiw., 150 tiw., 13 tiw., 12 tiw., 11tiw,,
10 tiw., 9 tlw., 6 tiw., 7 tiw., 3 tiw.

Flur 1, Flurstiicke 87 und 404 tlw.

Der Bereich des Bebauungsplanes grenzt an:

im Westen: Flur 21, Flursticke 1, 135, 395

im Slden: Flur 21, Flurstiicke 366, 185, 186, 190, 192, 196, 197, 198, 199, 200 und
202

im Osten: Flur 21, Flurstiick 346 (Warendorfer Strae), Flurstick 21, 20, 19, die sud-

liche Grenze (tlw.) der Parzelle Flur 21, Flurstiick 17, eine Parallele 6stlich
im Abstand von ca. 30,00 m zu den westlichen Grenzen der Parzellen Flur
21, Flurstiicke 17, 16, 15, 150, 13,12, 11,10, 9, 7,6 und 3

im Norden: Flur 1, Flursticke 80, 302, 82, 83, 86, 95 tlw. (Warendorfer Strale), eine
Linie von der nordwestlichen Ecke der Parzelle Flur 1, Flurstick 87 zur
nordwestlichen Ecke der Parzelle Flur 21, Flurstick 299

Erfordernis der Planaufstellung

Auf der Suche nach Flachen zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung in
Oelde ist es der Stadt Oelde gelungen, eine grokere zusammenhangende Flache im Norden
des Stadtgebietes westlich der Warendorfer Strae zu erwerben. Hierdurch bietet sich die
Maglichkeit durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes einen Teil des Bedarfs an neuen
Wohnbaufladchen abzudecken und den Wohnsiedlungsbereich nérdlich der Friedrich-Harkort-
Strale und westlich der Warendorfer Strale abzurunden.

Planungsgrundlage

Der Flachennutzungsplan der Stadt Oelde, der durch den Regierungspréasidenten in Mdnster
unter dem 02.11.1978 genehmigt wurde, stellt das Plangebiet als "Flache flr die Landwirt-
schaft" dar. Um den Fldchennutzungsplan den gednderten stadtebaulichen Entwicklungszielen
anzupassen, hat der Rat der Stadt Oelde in seiner Sitzung vom 8. Februar 1993 beschlossen,
den rechtswirksamen Fldchennutzungsplan zu andern. Durch die 14. Anderung wird die Fl&-
che westlich der Warendorfer StraRe und noérdlich der Friedrich-Harkort-Strae als Wohnbau-
flache, bzw. entlang der Warendorfer Stralle als Gemischte Bauflache dargestelit. Die lan-
desplanerische Zustimmung zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Oelde
seitens der Bezirksregierung liegt vor. Die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt



Oelde und die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 "Zum Benningloh” sollen im Parallel-
verfahren durchgefihrt werden. Dem Entwicklungsgebot ist somit Rechnung getragen.

Vorhandene Nutzungsstruktur

Der Planbereich ist ca. 13,3 ha groR und liegt im Nordwesten des Stadtgebietes von QCelde.
Die &stliche und nérdliche Grenze bildet die Warendorfer Strae, bzw. die entlang dieser Stra-
Re vorhandene Wohnbebauung. Im Siiden grenzt der Planbereich an die im Bereich der Fried-
rich-Harkort-StraBe vorhandene Wohnbebauung. Innerhalb des Planbereichs liegen zwei
Hofstellen einschl. einiger Nebengebaude. Die Wohnhauser dieser Hofstellen bleiben erhal-
ten. wahrend die Nebengebaude bis auf ein Garagengebaude abgerissen werden. Die bisher
betriebene Landwirtschaft wird auf diesen Hofstellen aufgegeben. Desweiteren befinden sich
innerhalb des Planbereichs drei kleine Obstbaumwiesen, zwei wegbegleitende Eichenreihen,
mehrere grokere einzelstehende Baume (Eichen, Pappein, Kopfweiden, eine Kastanie), einige
Entwasserungsgraben und ein Teich. Im norddstlichen Planbereich wird ein Teil der Garten
der entlang der Warendorfer StraRe vorhandenen Wohnbebauung in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes miteinbezogen. Im ndrdlichen Bereich verlduft der Maibach von West nach
Ost auf einer Lange von ca. 120,00 m durch das Plangebiet. Bis auf diese Flachen wurde der
gesamte Planbereich bisher intensiv landwirtschaftlich als Ackerland genutzt.

Planung und bauliche Nutzung

Der Bereich des Bebauungsplanes umfagt die fiur die Erschliefung der Baugrundstlicke not-
wendigen Verkehrsflachen von ca. 2,22 ha (einschl. Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung), ca. 9,24 ha Bauflachen, die als "Allgemeines Wohngebiet" (ca. 8,14 ha) und als
"Mischgebiet" (ca.1,1 ha) ausgewiesen werden, ca. 0,46 ha offentliche Grunflachen und ca.
1,30 ha Flachen fur MaRnahmen zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft
(einschl. Wasserflachen).

Wahrend der gréRte Teil des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird,
wird der direkt an der Warendorfer Strale liegende Bereich als Mischgebiet ausgewiesen.

Auf den Mischgebietsflachen und den westlich anschlieRenden Flachen, die als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen sind, soll eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern in Uberwiegend
zweigeschossiger Bauweise erfoigen. Auf ca. 30 Bauplatzen kénnen 200 bis 230 Wohneinhei-
ten zuzlglich Flachen fiir gewerbliche Nutzung entstehen. Weiterhin sind hier einige zweige-
schossige Doppelhauser geplant. Daneben sollen hier die entsprechenden Parkmdglichkeiten
sowie eine Tiefgarage geschaffen werden. Eine griine Achse von 300 m Lange, die in West-
Ost-Richtung von der Warendorfer Strale bis zur westlichen Plangebietsgrenze in der Mitte
der Mehrfamilienhausbebauung verlduft, soll diesen Bereich stadtebaulich betonen und
gleichzeitig fur den notwendigen Anteil von Griinflachen sorgen. Eine zweite von Osten nach
Westen verlaufende Griinachse befindet sich nérdlich der geplanten Mehrfamilienhausbebau-
ung und orientiert sich an okologisch wichtigen Landschaftsbestandteilen. Hierzu z&hlen die
wegbegleitenden Eichen und Kopfweiden, Entwasserungsgraben, Reste einer Obstbaum-
wiese und der im Bereich der ehem. Hofstelle aufstehende Bewuchs. Am stdwestlichen Rand
dieser Griinachse befindet sich der geplante Kinderspielplatz. Die beiden Grinachsen werden
durch die am gesamten westlichen Rand des Planbereichs vorgesehenen Flachen flr Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft verbunden
und erganzt. Im nordlichen Teil sind 36 Grundstucke fur Ein- oder Zweifamilienhauser vorge-
sehen, von denen einige etwas gréBer zugeschnitten sind. Daneben sind Grundstucke far
Doppelhéuser geplant. Eine Bebauung der privaten Grundstlcke an der Warendorfer Stralte
wird durch die vorliegende Planung ebenfalls erméglicht. Im stdlichen Bereich des Plangebie-
tes kdnnen 24 Ein- oder Zweifamilienhduser und einige Doppelhaushéiften errichtet werden.
Insgesamt sind 60 Baugrundsticke far eingeschossige Ein- oder Zweifamilienhauser, 26 Bau-
grundstlicke fiir ein- oder zweigeschossige Dopppelhaushélften und ca. 30 Baugrundstiicke
fur zwei- und dreigeschossige Mehrfamilienh&user geplant.



Im gesamten Plangebiet ist, bis auf die Flachen die parallel zur Warendorfer Strale liegen, die
offene Bauweise festgelegt. Fur die Flachen parallel zur Warendorfer Strake wird geschlosse-
ne bzw. abweichende Bauweise festgesetzt. FUr die Flachen, flr die a=abweichende Bauwei-
se gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgelegt ist, gilt die offene Bauweise. Es konnen jedoch Ge-
bidude von mehr als 50,00 m Lange errichtet werden. Grundsatzlich mul der erforderliche
Grenzabstand gem. BauO NW lber die Abstandsflachen eingehalten werden. Ausnahms-
weise kann auf Abstandsflachen vor AuRenwéanden, die an Nachbargrundsticke errichtet wer-
den, verzichtet werden, wenn offentlich-rechtlich gesichert ist, da vom Nachbargrundstlick in
gleicher Art und Weise angebaut wird.

Fir die Bebauung ist das Malt der baulichen Nutzung entsprechend den unterschiedlichen
Anforderungen festgesetzt. Aufgrund der in Aussicht genommenen Grundsticksgrofen wird
zur Vermeidung einer weitreichenden Flachenversiegelung in den Gebieten, in denen eine
Bebauung mit eingeschossigen Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen ist, das Hochstmal
des § 17 BauNVO nicht ausgenutzt, sondern mit einer GRZ von 0,25 um 37,5% und einer
GRZ von 0,3 um 25% unterschritten. In den Bereichen fur die eine Bebauung mit Mehrfamili-
enhdusern vorgesehen sind variiert die GRZ von 0,3 bis zu einer GRZ von 0,6 auf den Misch-
gebietsflachen.

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden im Bebauungsplan Nr. 58 "Zum Benning-
loh" die nachstehenden textlichen Festsetzungen flr die bauliche Gestaltung aufgenommen:
DACHNEIGUNG: Die Dachneigung richtet sich nach der zeichnerischen Darstellung im Bebau-
ungsplan.

FIRSTRICHTUNG: Die Firstrichtung richtet sich nach der zeichnerischen Darstellung im Bebau-
ungsplan.

DREMPELHOHE: Die Drempelhéhe darf, gemessen an der Gebdudeaulenkante von OK Roh-
decke bis OK Tragekonstruktion der Dachhaut folgende Werte nicht tberschrei-
ten:

bei eingeschossiger Bauweise maximal 1,00 m,

bei zweigeschossiger Bauweise maximal 0,75 m,

bei dreigeschossiger Bauweise maximal 0,50 m.

SOCKELHOHE:

HOHE BAULICHER
ANLAGEN:

GARAGEN/GEMEIN-

Die Sockelhdhe darf maximal 0,50 tiber OK StraRe betragen.

Folgende Firsthéhen tber OK StraRe diirfen nicht iberschritten werden:
bei eingeschossiger Bauweise 10,50 m,

bei zweigeschossiger Bauweise 14,00 m,

bei dreigeschossiger Bauweise 16,00 m.

Die TraufhGhe von Garagen darf maximal 3,00 m betragen. Dachneigung und

SCHAFTSSTELL- Bedachungsmaterial miissen, soweit kein Flachdach vorgesehen ist, dem

PLATZE/TIEF- Hauptdach entsprechen. Auf den mit MI* und WA* gekennzeichneten Flachen

GARAGEN: sind Stellplatzaniagen nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldche
(auch als Tiefgarage) und auf den fiir Gemeinschaftsstellpldtze festgesetzten
Flachen zuléssig (§ 12 Abs. 8 BauNVO).

DACHAUFBAUTEN/ Die Gesamtbreite der Dachaufbauten je Dachseite darf zwei Fiinftel der First-

DACHEINSCHNITTE:

lange des Daches nicht {iberschreiten. Die Gesamtbreite einer einzelnen Dach-
gaube darf ein Drittel der Firstlange des Daches nicht liberschreiten. Der Ab-
stand vom Ortgang (Dachrand) zum Dachaufbau und der Abstand mehrerer
Dachaufbauten untereinander mu@® mind. 1,50 m betragen. Die Gestaltung
mehrerer Dachaufbauten ist aufeinander abzustimmen. Die Festsetzungen fiir
Dachaufbauten gelten sinngemaB auch fiir Dacheinschnitte.

Die gestalterischen Festsetzungen bedeuten keine unzumutbaren Auflagen fur die zuklnftigen

Bauwilligen.



Erschliefung und ruhender Verkehr

Die HaupterschlieBungsstraBe wird im zentralen Bereich an die Warendorfer Stralte angebun-
den. Diese HaupterschlieRungsstrate ist, um die Leistungsfahigkeit zu gewahrleisten, in Huf-
eisenform angelegt und wird als zentrale ErschlieRungsachse in westlicher Richtung in einer
Breite von ca. 24,00 m weitergefthrt. In diesem Bereich befindet sich die geplante Mehrfami-
lienhausbebauung. An diese HaupterschlieRungsstralle werden die Ubrigen Stralken des Bau-
gebietes angeschlossen. Eine weitere kleinere Anbindung an das vorhandene StraBensystem
erfolgt im sUdéstlichen Bereich des Plangebietes an die Friedrich-Harkort-Strae. Die Er-
schlieBung der Flachen mit eingeschossiger Bebauung erfolgt Gber Stichstraen. Diese sind
als Sackgassen mit Wendeméglichkeit geplant. AuRerdem sind verschiedene, separate FuB-
und Radwegeverbindungen geplant. Besonderer Wert wurde auf eine durchgehende Nord-
Sud-Verbindung am westlichen Rand des Plangebietes gelegt. Hierdurch kénnen die zukdnfti-
gen Bewohner des Baugebietes zu FuR oder mit dem Fahrrad ohne Kreuzungen mit dem
Kraftfahrzeugverkehr innerhalb des Baugebietes und anschlieRend Uber vorhandene Neben-
straRen die Innenstadt erreichen. Im Bereich der HaupterschlieBungsachse ist innerhalb des
"Hufeisens" eine dffentliche FuRwegeverbindung von West nach Ost auch durch die geplanten
Gebaude vorgesehen. Der geplante Kinderspielplatz wird ebenfalls Uber FuR- und Radwege
erschlossen. Am nordwestlichen Rand des Plangebietes ist eine auferhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes liegende Anbindung des Fuf- und Radwegenetzes an den ca.
40,00 m entfernt liegenden Wald vorgesehen und im studwestlichen Rand ist eine Anbindung
an die Friedrich-Harkort-StraRe geplant. Am norddstlichen Rand ist eine Fuf3- und Radwege-
verbindung zur Warendorfer StralRe vorgesehen, die teilweise lber private Flachen auBerhalb
des Plangebietes flhrt. Fur die Realisierung dieser Verbindung wird die Stadt Oelde versu-
chen, eine entsprechende Vereinbahrung mit dem Grundstlckseigentimer herbiezufihren.
Die FuR- und Radwegeverbindungen dienen im Notfall teilweise als zuséatzliche Verbindungen
fur Rettungsfahrzeuge.

Der Bebauungsplan setzt lediglich die Verkehrsflachen und die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung fest. Die Aufteilung und die Bepflanzung dieser Verkehrsflachen bleiben
einer gesonderten Ausbauplanung vorbehalten. Dies gilt insbesondere flr den Kreuzungsbe-
reich, in dem die Anbindung des Baugebietes an die Warendorfer Strale erfolgt. Hier werden
zusatzlich fur den runenden Verkehr ca. 30 offentliche PKW-Einstellplatze vorgesehen.

Der private ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Baugrundsticken unterzubringen. Garagen
mussen min. 5,00 m hinter der StraBenbegrenzungslinie liegen um ausreichenden Stauraum
zu gewahrieisten. Auf den mit MI* und WA* gekennzeichneten Flachen sind Stellplatze bzw.
Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache und auf den daflr festgesetzten
Flachen oder als Tiefgarage zulassig. Hier sind auf den nicht Gberbaubaren Flachen Stell-
platze und Garagen unzulassig.

Griinflachen und Spielplatzanlagen

Innerhalb des Plangebietes werden vier kleinere Flachen als Grinflache - Zweckbestimmung:
offentliche Parkanlage - in einer GesamtgroRe von ca. 2700 m* ausgewiesen. Diese liegen
hauptséachlich im westlichen Bereich des Bebauungsplanes entlang von offentlichen Verkehrs-
flachen, bzw. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Der geplante Kinderspielplatz liegt an zentraler Stelle am westlichen Rand des Bebauungs-
planbereiches und wird als Grinflache - Zweckbestimmung Kinderspielplatz - in einer GroRe
von ca. 1900 m? dargestellt. Desweiteren steht im Sudwesten die direkt an das Plangebiet
grenzende 6ffentliche Grinflache - Zweckbestimmung Spielplatz/Bolzplatz - zur Verfugung.



Ver- und Entsorgung

Das zukiinftige Wohngebiet wird an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser, Abfallverwertung, Restmull) angeschlossen. Soweit Abfallstoffe nicht
durch die entsprechenden Entsorgungsunternehmen der Wiederverwertung zugefuihrt werden
kénnen, werden diese Deponien auRerhalb des Plangebietes zugeflihrt. An zentraler Stelle
innerhalb des Plangebietes wird eine Versorgungsflache fir die Errichtung einer Trafostation
und fur die Aufstellung von Wertstoffcontainern vorgesehen. Diese sollen geméaB den Fest-
setzungen im Bebauungsplan eingegriint werden.

Die Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt im Trennsystem. Aus okologischen
Griinden und um das stadtische Kanalsystem zu entlasten, werden zur Minimierung der Re-
genwasserabfluRmengen fur die Wohnbauflachen MaRnahmen zur Regelung des Wasserab-
flusses in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen:
REGELUNG DES WAS-  Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist auf den Flachen,
SERABFLUSSES: die als Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet ausgewiesen sind, zur
Regelung des Wasserabflusses das Oberflichenwasser von gering ver-
schmutzten Flachen (D&acher, Terrassen u.4.) durch geeignete Anlagen
(Teichanlagen, Zisternen, usw.) aufzufangen und auf dem Grundstiick zu
versickemn oder zu verwerten. Fiir je 100 m? der zuldssigen Grundflache
(§19 BauNVO) des Baugrundstiicks ist ein Regenwasserriickhaltevolumen
von 1,5 m* auf dem Grundstiick herzustellen (Zwischenwerte werden inter-
poliert).
Desweiteren ist geplant das Oberfldchenwasser der versiegelten Strazen- und Wegeflachen
iber Sickermulden und/oder andere Regenrlckhalteeinrichtungen soweit wie moglich inner-
halb des Plangebietes dem naturlichen Wasserkreislauf zuzuflhren. Die ordnungsgemafie
Abwasserbeseitigung wird auf der Grundlage der wasserwirtschaftlich genehmigten Plane si-
chergestellt.

Immissionssituation

1. Verkehrslarm

Da das Plangebiet an die stark befahrene Warendorfer Strae (Landstrale L 793, Hauptver-
kehrsachse von Nord nach Sid in Oelde) grenzt und mit u. U. erheblicher Gerauschbelastung
durch den Kfz-Verkehr auf diesen Straken gerechnet werden muR, ist ein schalltechnisches
Gutachten in Auftrag gegeben worden (Technischer Uberwachungs-Verein Hannover/Sachsen
- Anhalt e.V., Bielefeld, erstellt am 21.03.1994). Das der Begrliindung beigefugte Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, daR auf der untersuchten Flache Uberwiegend die Orientierungs-
werte fur Allgemeine Wohngebiete tags und nachts nicht Uberschritten werden. Lediglich an
den direkt an der Warendorfer StraRe geplanten Gebduden werden die Orientierungswerte
zum Teil deutlich Uberschritten. Als Auswertung des aufgestellten Gutachtens werden im Be-
bauungsplan passive MaRnahmen als Schallschutzmaglichkeit vorgesehen indem die betrof-
fenen Flachen gekennzeichnet werden und folgende textlichen Festsetzungen getroffen wer-
den:
LABMBELASTETE Innerhalb der larmbelasteten Flachen wird empfohien die Aufenthaltsrdume
FLACHEN: auf der larmabgewandten Geb&udeseiten vorzusehen und/oder ggf. Lif-

tungsanlagen einzubauen. Beim Einbau von Fenstern sind folgende Schall-

schutzklassen vorzusehen:

in der mit L1 gekennzeichneten Fléche sind Fenster der Schallschutzklasse 3

einzubauen.

In der mit L2 gekennzeichneten Flache sind Fenster der Schallschutzklasse 2

einzubauen.



Die Schallschutzklasse 2 wird bereits durch normale |solierverglasung (Thermopane mit 4/12/4
mm Glas/Luft/Glas und umlaufender Dichtung) erreicht. Hierdurch sind bei geschlossenen
Fenstern innerhalb der Raume generell keine Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Der Druck auf dem Wohnungsmarkt bei gleichzeitiger Baulandknappheit zwingt zu Kompro-
missen bei der weiteren Wohngebietsausweisung und damit auch hinsichtlich des Larmschut-
zes. Die Abwagung aller Belange fuhrt zu dem Ergebnis, daR, trotz der relativ hohen Verlar-
mung eines kleinen Teils der Planflachen, aufgrund der getroffenen Festsetzungen diese der
Wohnnutzung zugefihrt werden sollen.

2. Gewerbebetrieb Warendorfer Stralle 129

Bei dem an der Warendorfer Strake liegenden Gewerbebetrieb Tohermes handelt es sich um
einen holzverarbeitenden Betrieb, der hauptsachlich Stiele produziert. Im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 58 "Zum Benningloh" hat der Eigentumer dieses Be-
triebes den Wunsch geaduRert, von der Stadt Oelde ein geeignetes Gewerbegrundstick zur
Verfiigung gestellt zu bekommen, um seinen Betrieb vom derzeitigen Standort zu verlagem.
Diesem Wunsch will die Stadt Oelde im Rahmen ihrer Méglichkeiten so schnell wie méglich
entsprechen, um die zur Zeit noch vorhandene mdogliche Beeintrachtigung der geplanten
Wohnnutzung durch Gerduschemissionen des Gewerbebetriebes zu vermeiden. Sollte eine
Verlagerung des Betriebes nicht moglich sein, kénnte, wie vom Staatlichen Umweltamt Mun-
ster vorgeschlagen, der Immissionsschutz durch eine Einhausung des Spanesilos sicherge-
stellt werden.

Auswirkungen auf die Umwelt

Der Planbereich unterlag bisher zum grofiten Teil (ca. 80% des gesamten Plangebietes) einer
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Ackerland). Weitere 10% des Planbereichs werden
als Haus- und Nutzgérten bewirtschaftet. Besondere landschaftstypische Bereiche befinden
sich am nérdlichen Rand des Plangebietes (Bachlauf) und im Umgebungsbereich der beiden
vorhandenen Hofstellen. Hierbei handelt es sich um Obstbaumwiesen und alten Baumbestand
(Weiden, Eichen, Pappeln). Mit der vorgesehenen Ausweisung neuer Wohnbauflachen und
Stralkenverkehrsflaichen werden insbesondere in Hinblick auf die teilweise Versiegelung von
vegationsbestandenen offenen Bodenflachen Auswirkungen auf die Umwelt verbunden sein,
Diese Auswirkungen betreffen besonders den Wasserhaushalt und die Verdunstungsrate so-
wie allgemein die mikroklimatische Situation. Unter Berlcksichtigung des Leitsatzes "Eingriffe
in den Naturhaushalt sind zu vermeiden, unvermeidbare Eingriffe sind auf das unumgéngliche
MafR zu beschranken" werden im Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen getroffen, die
die unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft minimieren bzw. ausglei-
chen sollen.

Im Rahmen der Untersuchung der Auswirkungen auf die Umwelt wurde analog dem Verfahren
"Ahlener Modell" zunéchst eine Erfassung der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes vorliegenden dkologischen Werte der (berplanten Flachen (Eingriffsflachenwert)
unter Berlcksichtigung der Funktionszusammenhénge vorgenommen. Als zweiter Verfahrens-
schritt wurde die dkologische Wertverschiebung durch die Planung (Kompensationswert) er-
mittelt, um anschlieRend eine Aussage bzgl. eventueller bendtigter Flachengroien fur externe
(auRerhalb der Eingriffsflache) KompensationsmaRnahmen treffen zu konnen.

1. Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

Die Bewertung der Eingriffsflache erfolgt nach Vergabe von Wertfaktoren flr einzelne Biotop-
typen. Dieser Faktor wird mit der vom Eingriff betroffenen Flachengrée multipliziert:

EingriffsflachengroRe * Wertfaktor = Eingriffsflachenwert als Werteinheit (WE)




In der weiteren Berechnung ist der Eingriffsflachenwert gleichzeitig als Gesamtverlust definiert
(100%ige Vemnichtung unterstelit).

Zur Ubersicht sind die einzelnen im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen in den nachfol-
genden Ubersichtsplanen in ihrer Lage dargestellt und durch einen Buchstaben gekennzeich-
net.
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Es ergeben sich bei einer Eingriffsflachengréfe von 13,31 ha (gesamtes Plangebiet) folgende
Eingriffsflachenwerte:

Kennung

Beschreibung

GroRke
(ha)

Wertfaktor
(WE/ha)

Werteinheit
(WE)

A

Bachlauf, begradigt. Beginn des Maibachs,
FlieRrichtung von West nach Ost, mit Brennes-
sel und Hochstaudenflur. Am Rand dieses
Bachlaufs befindet sich eine einzelstehende
erhaltenswerte Weide.

Lange ca. 120,00 m, Breite einschl. Béschung
und Ackerrandstreifen ca. 3,00 m

0,035

2,0

0,070

Obstbaumwiese mit ca. 35-40 Jahre alten Obst-
baumen und siidlich vorgelagertem Graben.
Lange ca. 46,00 m, Breite ca. 13,00 m

0,080

2,0

0,120

Weidengruppe mit Graben, Alter der Weiden
variiert stark.
Lange ca. 30,00 m, Breite ca. 13,00 m

0,040

2,0

0,080




Zwei einzelstehende Eichen an einem Graben,
der an einen Teich (ca. 200 m?) anschliet. Am
Teich steht eine Gruppe Pappeln, die aufgrund
ihres hohen Alters ersetzt werden mussen.
Lénge ca. 46,00 m, Breite ca. 150m

0,070

3.0

0,210

Obstbaumwiese, es handelt sich um altere
Obstbaume, die zum groften Teil im stdlichen
Bereich dieser Flache stehen.

Lange ca. 63,00 m, Breite ca. 30,00 m

0,190

20

0,380

Graben, im westlichen Bereich mit Kopfweiden,
im 8stlichen Bereich mit Eichen bestanden.
Lange ca. 150,00 m, Breite i.M. 8,00 m

0,120

3,0

0,360

Obstbaumwiese, alterer Obstbaumbestand.
Lange ca. 60,00 m, Breite ca. 34,00 m

0,200

2,0

0,400

Reihe von ausgewachsenen Kopfweiden.
Lange ca. 45,0 m, Breite ca. 8,00 m

0,035

2,0

0,070

Neuangepflanzte, wegbegleitende Eichenreihe.
Lange ca. 60,00 m, Breite ca. 5,00 m

0,030

1,0

0,030

J1-J2

Einzelbdume, eine Kastanie, eine Eiche
Gesamtfldche ca. 300 m?

0,030

20

0,060

K1-K3

Nutz- und Hausgartenflachen.
Gesamtflache ca. 10.900 m?

1,080

0,4

0,436

Grunland
Gesamtflache ca. 3.300 m?

0,330

0.4

0,132

Ackerfléachen, vollflachig drainiert, Tiefumbruch,
ebene Flache, 1994 wurde Mais angebaut.
Gesamtflache ca. 105.300 m?

10,530

0,3

3,159

Ny-N

Versiegelte Flachen. Stralen- und Wegefla-
chen, Hofflachen und Geb&udeflachen.
Gesamtflache ca. 5500 m?

0,550

0,0

0,000

Summen

13,310

5,507

11. Ermittiung der Kompensationswerte auf der Eingriffsfliche

Als Ergebnis sind grundsatzlich drei Varianten denkbar:

a) Vor Ort (auf der Eingriffsflache) erfolgt durch bestimmte Mafnahmen (Anlage Biotop,

Hecken, etc.) eine Uberkompensation (i.d.R. nur theoretisch denkbar).
b) Vor Ort erfolgt die vollstandige Kompensation (6kolog. Bilanz vor Ort ist ausgeglichen).

c) Vor Ort ist keine volistandige Kompensationsmoglichkeit gegeben, d.h. es verbleibt ein
Kompensationsdefizit (Kompensationsrestwert). Dieses ist auf einem anderen externen
Standort durch entsprechende MaRnahmen zu beheben (die Ermittlung der erforderlichen
FlachengroRe erfolgt gem. Punkt II1.).

Um festzustellen, welcher der drei Falle zutrifft, sind vom Eingriffsflachenwert (Totalverlust
unterstellt, s.0.) einzelne Punkte in Abzug zu bringen, wie der Wert von Neuanlagen
(Heckenanpflanzungen, Biotopanlage) oder der Wert verbleibender Altanlagen abzuglich ei-
nes ggfs. eintretenden Wertverlustes (Hecken, Teiche, etc. ). Der Kompensationswert errech-
net sich demnach wie foigt:

Eingriffsflachenwert
- Neuanlagenwert (z.B. Hecke)

- Altanlagenwert evtl. mit Wertverlust (z.B. Teichanlage)

= Summe
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Diese Summe filhrt wie oben beschrieben zu a) Uberkompensation, b) Kompensation +0 oder
c) Kompensationsdefizit.

im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 58 "Zum Benningloh" werden folgende Malinahmen ge-
troffen, um die unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren
bzw. auszugleichen:

1.) Von dem 13,3 ha groRen Plangebiet werden ca. 9,244 ha als "Allgemeines Wohngebiet"
und als "Mischgebiet" ausgewiesen. Fir diese Flachen werden Grundfldchenzahlen von
0.25 bis 0,6 festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der Bestimmungen der Baunutzungsver-
ordnung (§ 19, Grundflachenzahl, zulassige Grundfiache) kénnen ca. 4,231 ha des gesam-
ten Plangebietes mit Wohngebauden und den dazugehdrigen baulichen Anlagen uber-
deckt werden. Um die unvermeidbaren Auswirkungen durch die mit der Bebauung verbun-
dene Bodenversiegelung méglichst gering zu halten, wird fir die als "Aligemeines Wohn-
gebiet" und "Mischgebiet" ausgewiesenen Flachen Regenriickhaltung in Abhangigkeit von
der zuldssigen Grundflache gefordert. Es ist je 100 m? der zuldssigen Grundflache (§ 19
BauNVO) des Baugrundstiicks ein Regenwasserriickhaltevolumen von 1,5 m* auf dem
Grundstiick herzustellen (Zwischenwerte werden interpoliert). Das aufgefangene Regen-
wasser ist auf dem Grundstuick zu versickern bzw. fir andere Zwecke zu verwerten,

N

Im Plangebiet werden ca. 1,742 ha als Verkehrsflachen fur die notwendigen Erschiie-
Rungsanlagen ausgewiesen. Durch die Festsetzung von 10,00 bis 12,00 m breiten Haup-
terschlieBungsstrafen soll eine umfangreiche Ausstattung des Stralenraumes mit Ver-
kehrsgriin erméglicht werden. Offentliche Einstellplatze sollen soweit wie méglich unver-
siegelt ausgebildet werden, als Oberflachenmaterial sind Rasengittersteine, Schotterrasen
0.4 zu verwenden. Hierbei wird bewuRt im Bebauungsplan auf eine detaillierte Aufteilung
der StraRenverkehrsflachen verzichtet, um den erforderlichen Spielraum flr Stralenaus-
bauplanung nicht einzuschrénken. Fir das geplante Verkehrsgrin wird ein Anteil an der
Strakenverkehrsfiache von 20% angenommen. Desweiteren ist geplant das Oberflachen-
wasser der versiegelten StraRenflache Uber Sickermulden und/oder Regenriickhalte-
einrichtungen soweit wie maglich innerhalb des Plangebietes wieder dem natlrlichen Was-
serkreislauf zuzufuhren.

3.) Die vorgesehenen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sollen, da es sich
tiberwiegend um FuR- und Radwege im westlich gelegenen Grlnbereich handelt, mit was-
sergebundenen Decken versehen werden. Der Anteil dieser Flachen betragt ca. 0,479 ha.

4.) Die im Bebauungsplan vorgesehenen dffentiichen Grinfiachen von ca. 0,458 ha werden,
bis auf den Bereich des geplanten Kinderspielplatzes, zusatzlich als Flachen mit Pflanzge-
boten zum Anpflanzen von standortheimischen Gehdlizen festgesetzt. Hierdurch soll eine
landschaftstypische Eingrinung als Abschirmung der Bebauung gegenuber der freien
Landschaft erreicht werden. Desweiteren sollen innerhalb dieser Flachen soweit maglich
und erforderlich Sickermulden fiir anfallendes Oberflachenwasser geschaffen werden.

5.) Die vorhandenen Einzelbdume (Eichen, Kastanie) sollen erhalten werden und werden
dementsprechend im Bebauungsplan gekennzeichnet.

6.) Die im nordéstlichen Planbereich vorhandene Obstbaumwiese wird in inrem sldlichen Be-
reich aufgrund der dort stehenden Obstb&ume als Flache mit Bindungen fur Bepflanzun-
gen und die Erhaltung von Baumen und Strauchem dargestellt (ca. 0,055 ha).

7.) Die im sudéstlichen Planbereich vorhandene wegbegleitende Eichenreihe (ca. 0,030 ha)
wird als Flache mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern dargestelit.

8.) Die Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft befinden sich am westlichen Rand (F1), in der Mitte (F2 - F4) und im nérdlichen
Bereich (F5) des Plangebietes. Hier werden im einzelnen folgende Ziele angestrebt:
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8.1 Die Flachen am westlichen Rand des Plangebietes (mit F1 gekennzeichnet, ca. 0,602

ha) sollen als Eingrunung des Wohngebietes zur freien Landschaft als Sukzessionsfla-
che (Wildwiese) mit einzelnen standortgerechten, gebietstypischen Baumen und Strau-
chern entwickelt werden. Desweiteren sollen diese Fldchen auch Versickerungsmulden
fur drilich anfallendes Regenwasser aufnehmen. Im nordwestlichen Abschnitt solite der
auBerhalb des Plangebietes liegende Graben berlcksichtigt und in ein System von
Versickerungsmulden miteinbezogen werden, um einen Biotopverbund bis zum nérd-
lich gelegenen Bachlauf zu schaffen.

8.2 Die Flachen in der Mitte des Plangebietes (mit F2 - F4 gekennzeichnet) verlaufen von

Ost nach West und erweitern sich trichterférmig in Richtung freie Landschaft. Die mit-
einbezogene Fléche der vorhandenen ehem. Hofstelle sollen soweit wie maglich ent-
siegelt werden und bilden aufgrund des vorhandenen Baum- und Strauchbestandes
kein Hindernis in der Entwicklung eines von Ost nach West in der Mitte des Plangebie-
tes liegenden Biotopverbundes. Auf der mit F2 gekennzeichneten Flache (ca. 0,105 ha)
ist zur Erhaltung und Erganzung von Obstbaumwiesen je 100 m? Grundstlcksflache
mind. ein hochstdmmiger Obstbaum anzupflanzen. Vorhandene Obstb&aume sind zu
erhalten und werden hierauf angerechnet. Die mit F3 und F4 gekennzeichneten Fia-
chen (ca. 0,469 ha) sind als Extensiv-Wiesen anzulegen. Die vorhandenen standortge-
rechten, gebietstypischen Baume und Straucher, die vorhandenen Grében und der
vorhandene Teich sind zu erhalten. Gegebenenfalls sollte das Grabensystem durch die
Anlage von Sickerungsmulden an geeigneten Standorten erganzt werden.

8.3 Auf den mit F5 gekennzeichneten Flachen (ca. 0,126 ha) ist ein naturnaher Bachver-

lauf herzustellen. Standortgerechte, gebietstypische Bdume und Strducher sind zu er-
halten. Im Ubrigen sind die Flachen als Extensiv-Wiesen anzulegen und zu unterhalten.

Aus den obigen Ausfuhrungen ergibt sich folgende Berechnung:

Punkt Beschreibung Groke Wertfaktor | Werteinheit
(ha) (WE/ha) (WE)
1 Flachen flr Allgemeines Wohngebiet und
Mischgebiet
Anteil bebaute Flachen 4,231 0,0 0,000
Anteil gartnerisch angelegte Fiachen 4,983 0,3 1,485
2 Verkehrsflachen
Anteil versiegelte Verkehrsflachen 1,394 0.0 0,000
Anteil Verkehrsgrin (mit Baumpflanzungen) 0,348 0,4 0,139
3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim- 0,479 0,1 0,048
mung (wassergeb. Decken)
4 Offentliche Grunflachen
mit Pflanzgebot 0,268 0,5 0,134
Kinderspielplatz 0,180 0,3 0,057
5 Einzelbdume (Bestand) 0,030 2,0 0,060
6 Vorhandene Obstbaumwiese 0,055 2,0 0,110
7 Vorhandene wegbegleitende Eichenreihe 0,030 1.0 0,030
8 Flachen fir MaRnahmen, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
8.1 Sukzessionsflache (Wildwiese) - F1 - 0,602 0.7 0,421
8.2 QObstbaumwiese - F2 - 0,105 1,2 0,126
Extensiv-Wiesen - F3 - 0,234 0,7 0,164
Extensiv-Wiesen - F4 - 0,235 0,7 0,165
8.3 Bachlauf - F5 - 0,126 1,3 0,164

Summen 13,310 3,113
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Stellt man nun die Ergebnisse des unter I berechneten Eingriffsflachenwertes und der unter II
berechneten Summe der Altanlagen- und Neuanlagenwerte gegenuber ergibt sich fur den
Planbereich ein Kompensationsdefizit von 2,394WE.

I11. Ermittlung der FlachengréRe der extern erforderlichen KompensationsmaBnahmen

Fr die Ermittlung der extern erforderlichen Kompensationsmafnahmen erfolgt zun&chst die
Berechnung des durch die geplanten MaBnahmen anzusetzenden Aufwertungsfaktors auf den
betreffenden Kompensationsflachen. Der Aufwertungsfaktor ergibt sich aus der Gegenuber-
stellung von derzeitigem Ist-Wert und dem angestrebten Wert auf der Flache (Soll-Wert). Fur
das oben berechnete Ergebnis (Kompensationsdefizit von 2,394WE) flir das Plangebiet wird
der externe Ausgleich wie folgt geschaffen:

Auf einer ehemaligen Ackerflache (0,3 WE/ha) soll eine Sukzessionsflache (0,7 WE/ha) ent-
wickelt werden (Aufwertungsfaktor = 0,4 WE/ha) und durch die Anlage naturschutzwurdiger
Biotope (1,5 WE/ha) erganzt werden (Aufwertungsfaktor = 1,2 WE/ha). Die dafur vorgesehene
Flache (Flur 113, Flurstiick 22) liegt stdlich der Bundesautobahn A 2 am 6stlichen Rand des
Naturschutzgebietes Bergeler Wald und umfaBt 6,965 ha. Hiervon sind ca. 5% mit Wald be-
deckt, die nicht zum Ausgleich herangezogen werden kénnen, der Anteil der naturschutzwur-
digen Biotope soll ca. 10% betragen.

M 1:10000 (Verkleinerung aus der Deutschen Grundkarte M 1:5000)



13

Hieraus ergibt sich fir die Gesamtflache folgende Gesamtwerteinheit:

Beschreibung Grolte Aufwertungs- | Werteinheit
(ha) faktor(WE/ha) (WE)
1 Anteil Waldflache 0,348 - -
2 Anteil naturschutzwiirdige Biotope 0,697 1.2 0,836
3 Anteil Sukzessionsflache 5,920 0,4 2,368
Summen 6,965 3,204

Stellt man das Ergebnis von 3,204 WE fur die ausgewéhlte Flache flr Kompensationsmag-
nahmen dem oben ermittelten Kompensationsdefizit von 2,394 WE gegenUber, ergibt sich
eine positive Differenz von 0,810 WE (Diese Differenz wird als Kompensationsmafnahme flr
einen weiteren Bebauungsplan der Stadt Oelde, in dem der erforderliche Ausgleich nicht in-
nerhalb des Plangebietes erziehlt werden kann, herangezogen). Die Anteile der auRerhalb des
Bebauungsplanes benétigten Ausgleichsflachen ergeben sich wie folgt:

Sukzessionsflache 2,154 WE : 0,4 WE/ha = 5,385 ha (bendtigte Ackerflache)
Neuanlage von Biotopen 0,240 WE : 1,2 WE/ha = 0,200 ha (bendtigte Ackerflache)
Zur Sicherstellung der auRerhalb des Plangebietes geplanten Kompensationsmafnahmen hat
die Stadt Oelde die entsprechende Flache erworben und wird durch geeignete Manahmen
die angestrebte Aufwertung der Flache durchfiihren.

Als zusatzliche Matnahmen zur Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt, bzw. zur

Kompensation von Eingriffen wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

REGELUNG DES WAS- Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist auf den Fléchen,

SERABFLUSSES: die als Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet ausgewiesen sind, zur
Regelung des Wasserabflusses das Oberfldichenwasser von gering ver-
schmutzten Flachen (Dacher, Terrassen u.4.) durch geeignete Anlagen
(Teichanlagen, Zistenen, usw.) aufzufangen und auf dem Grundstiick zu
versickern oder zu verwerten. Fir je 100 m® der zuldssigen Grundfldche
(§19 BauNVQ) des Baugrundstiicks ist ein Regenwasserriickhaltevolumen
von 1,5 m?® auf dem Grundstiick herzustellen (Zwischenwerte werden inter-
poliert).

Aufgrund der 0. a. Manahmen und Festsetzungen im Bebauungsplan kann zusammenfas-
send festgestellt werden, dal weitreichende negative Auswirkungen nicht zu erwarten sind, da
dkologisch wertvolle Bereiche nicht gestért werden und die Eingriffe méglichst gering gehalten
werden. Zudem konnen durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen die negativen
Auswirkungen auf die Umwelt weitgehend ausgeglichen werden, bzw. werden auferhalb des
Planbereichs entsprechende KompensationsmaRnahmen ergriffen.

Hinweise

ALTSTANDORTE / ALTLASTEN / ALTABLAGERUNGEN

Nach den heute vorliegenden Unterlagen werden innerhalb des Plangebietes folgende Alt-
standorte/Altlasten/Altablagerungen vermutet:

« |m Bereich der beiden Hofstellen kénnen sich Jauche- bzw. Dunggruben befinden. Diese
kénnen im Zuge der Abbrucharbeiten ordnungsgemaf beseitigt werden.

« Anhand von entsprechenden Kartenmaterial wurde festgestellt, daft im éstlichen Bereich
des Bebauungsplanes (entlang der Warendorfer Strale) eine Kampfmittelbeeinflussung
wahrend des 2. Weltkrieges stattgefunden hat. Diese Fldchen sollen daher vom Kampfmit-
telrdumdienst vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten untersucht werden. Jedoch ist auch
nach der Untersuchung bei der Durchfiihrung aller bodeneingreifenden Malinahmen wei-
terhin VVorsicht geboten.
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Andere Altstandorte/Altlasten/Altablagerungen werden nach den heute vorliegenden Unterla-
gen nicht vermutet.

DENKMALSCHUTZ / DENKMALPFLEGE

Im Plangebiet sind keine Baudenkmaler vorhanden. Der Planungsbereich betrifft eine
mittelalterliche/friihneuzeitliche Streusiedlung. Es wird daher folgender Hinweis aufgenommen:
Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Einzel-
funde, aber auch Veridnderunegn und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Stadt Oelde und dem Landschaftsverband West-
falen-Lippe, Westf. Museum fiir Archaologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege, Minster (Tel.: 0251/2105-
252) unverziiglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG).

Flachenbilanz

Beschreibung GréRke (ha)

Mischgebiet 1,100
Aligemeines Wohngebiet 8,144
Verkehrsflachen 1,742
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,479
Offentliche Grunflachen - Zweckbestimmung Parkanlage 0,268
Offentliche Grunfldchen - Zweckbestimmung Kinderspielplatz 0,190
Flachen fir MaRnahmen, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur 1,302
und Landschaft

Gesamtflache des Plangebietes: 13,310

Kosten

Bei der Durchfithrung der Maknahme werden voraussichtlich die folgenden Uberschlagig ermit-
telten Kosten entstehen:

Kanal (einschl. Grundstiicksanschlliisse, Regenrlickhaltebecken) ca. 3.650.000,00 DM
Stralenbau (einschl. Beleuchtung, Begrinung) ca. 4.650.000,00 DM
Grundstiicks- und. Vermessungskosten ca. 7.220.000,00 DM

(einschl. Abbruchkosten)

KompensationsmaRnahmen auRerhalb des Plangebietes ca. 172.600,00 DM
(Grunderwerb, Pflanzkosten, 3 Jahre Pflege)

aufgestellt, Oelde, 20.07. 7976
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