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Stadt Oelde - 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 58 “Zum Benningloh”

1. Aufstellungsbeschluf

Der Rat der Stadt Oelde hat in seiner Sitzung vom 6. Oktober 1997 die Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 58 "Zum Benningloh” der Stadt Oelde im Sinne
des § 2 Baugesetzbuch beschlossen.

2. Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Von der Anderung und Erganzung werden die nachfolgend aufgefiihrten Flurstiicke
erfaldt:

Flur 21, Flurstiicke 497, 496, 425, 426, 427, 428, 447, 448, 494, 495, 429 tiw., 346 tiw.
Der Anderungsbereich mit einer GroRe von 2,14 ha grenzt an:

im Norden: Flur 21, Flurstiicke 446, 444, 493, 492, 408 :

im Osten:  Flur 21, Flurstiicke 490, 489, 488, 487, 422, 502, 505, 508, 507

im Siiden:  Flur 21, Flursticke 431, 540, 564, 567, 565, Lage innerhalb der Par-
zellen Flur 21, Flurstiicke 428, 346

im Westen: Flur 2, Flurstiicke 285, 115, 284, Flur 3, Flurstiicke 1, 45

3.  Erfordernis zur Anderung und Ergédnzung

Der Bebauungsplan Nr. 58 “ Zum Benningloh” dient in erster Linie der Deckung des
nachgewiesenen dringenden Wohnbedarfs in Oelde. Der rechtskréaftige Bebauungs-
plan sieht neben der Festsetzung von Aligemeinen Wohngebieten auch die Festset-
zung von Mischgebieten entlang der “Warendorfer Strale” (L 793) vor. Ein Aufein-
andertreffen dieser beiden Gebietstypen nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

ergibt sich u.a. um die Einmindung der PlanstraRe in die Warendorfer StralRe.

Die in diesem Teilbereich vorgenommenen zeichnerischen Darstellungen und textli-
chen Festsetzungen entsprechen nicht mehr den stadtischen Planungsabsichten und
einer fiir diesen Eingangsbereich zu dem Quartier weiterhin zu verfolgenden Planung.

Mit der stadtebaulichen Absicht, in dem Eingangsbereich bzw. innerhalb des in dem
Bebauungsplan festgesetzten inneren ErschlieBungsringes ein fur die Wohnbevolke-
rung in diesem Bereich notwendiges Nahversorgungszentrum zu errichten, liegt ein
Grund fur die Anderung des Bebauungsplanes vor. Das Nahversorgungszentrum stellt
eine private Projektentwicklung eines ortsansassigen Investors dar. Das Nahversor-
gungszentrum erganzt den Bereich im Sinne einer wohnstandortnahen Versorgungs-
einrichtung.

Durch die Planung und Errichtung eines Nahversorgungszentrums an der Warendorfer
StraRe im Zusammenhang mit der Anbindung des Plangebietes an die &uBere Er-
schlieBung bedarf es einer Neuordnung dieses Teilbereiches, der auch die Wohnbau-
flachen in westlicher Verlangerung innerhalb des angesprochenen ErschlieRungs-
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ringes umfaidt.

Aufgrund der beabsichtigten GroRe des Nahversorgungszentrums mit einer Brutto-
geschoRflache um die 2.000 gm ist zudem eine Anderung der Festsetzung der Art der
Nutzung in diesem Bereich von Mischgebiet zugunsten eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung “Einkaufszentrum” notwendig.

Die Anderung des Bebauungsplanes soll die bauplanungsrechtliche Zuléassigkeit fur
die Ansiedlung eines solchen Nahversorgungszentrums sowie die stadtebauliche
Ordnung fur das Nebeneinander von ErschlieBung, Nahversorgungszentrum und
Wohnbebauung regeln.

Uberdies ist der vom Rat der Stadt Oelde beschlossene Kreisverkehr im Rahmen der
Ausbauplanung der Warendorfer StraBe im Bereich zwischen den Stralen “In der
Reishege” und “Brandenburger Weg” auf der Hohe der Einmiindung der Planstrale
aus dem Planbereich “Zum Benningloh” in die Warendorfer Strale bauplanungsrecht-
lich und konzeptionell zu beriicksichtigen. Hierdurch wurde die geringfiigige Erweite-
rung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 58 “Zum Benningloh” er-
forderlich (Miteinbeziehung eines Teilabschnittes der Warendorfer Stral3e).

4. Planungsgrundiage

Der Flachennutzungsplan der Stadt Oelde stellt den Anderungsbereich als "gemischte
Bauflache" und "Wohnbauflache" dar. Um den Flachennutzungsplan den gednderten
stadtebaulichen Entwicklungszielen anzupassen und aufgrund der beabsichtigten
GréRe des Nahversorgungszentrums mit einer BruttogeschoRfldche von ca. 2.000 gm
ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes von der Darstellung "gemischte Baufla-
che" zugunsten einer "Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung -Einkaufszentrum-"
notwendig.

Die landesplanerische Zustimmung zu dieser 25. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Oelde seitens der Bezirksregierung liegt vor. Die 25. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Oelde und die 1. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanes Nr. 58 "Zum Benningloh" sollen im Parallelverfahren durchgefihrt
werden. Dem Entwicklungsgebot ist somit Rechnung getragen.

5. Vorhandene Nutzungstruktur

Der Anderungsbereich ist ca. 2,14 ha grof3 und liegt unter E'inbezug der Warendorfer
StraRe (L793) am éstlichen Rand des Bebauungsplangebietes Nr. 58 "Zum Benning-
loh".

Um den Anderungsbereich herum ist bereits Bebauung auf den Grundlagen der

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 58 "Zum Benningloh" entstanden. Diese
Wohnbebauung ist zumeist zweigeschossig mit einer den StraRenraum begleitenden
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Traufstandigkeit der Gebaude. Der Anderungsbereich dient heute teilweise als Bau-
strake fur die Baugrundsticke auflerhalb des Anderungsbereiches. Die restliche
Flache liegt brach.

6. Planung und bauliche Nutzung

Im Bereich der Warendorfer Strale (L793) entsteht ein neues Wohngebiet mitrd. 9 ha
Nettobauland in ein- bis dreigeschossiger Bauweise, welches insbesondere durch
junge Familien mit Kindern genutzt werden wird. Das gewachsene Wohngebiet 6stlich
der Warendorfer Strale weist ebenfalls eine hohe Wohndichte auf. Um den téglichen
Bedarf an Waren und Giitern fiir diesen Bereich zu decken, beabsichtigt die Stadt
Oelde die Zulassigkeit eines Nahversorgungszentrums an der Warendorfer Strafle.

Das Nahversorgungszentrum soll insbesondere ein Warenangebot im Bereich frischer
Lebensmittel aufweisen. Durch das Nahversorgungszentrum soll das Aufsuchen
dezentraler, entfernter Einzelhandelsstandorte mit dem Pkw fiir die Bewohner des
angesprochenen Bereiches nicht mehr erforderlich werden. Die gute fuBlaufige Er-
reichbarkeit des Nahversorgungszentrums unterstiitzt die Bemihungen, unnotigen
Fahrzeugverkehr in Oelde zu vermeiden.

'Die geplante GréRe einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.346 gm ermdglicht die
Anordnung eines leistungsfahigen Nahversorgungszentrums mit Getrankemarkt und
Frischezone. Hieraus resultiert eine Bruttogeschofiflache von 2.175 gm, die jedoch
auch auf die komplette Einhausung der Bereiche Anlieferung und Mullentsorgung
zuriickzufthren ist.

Aufgrund der genannten GeschoRflache wird es erforderlich, dal Nahversorgungszen-
trum als Sonderbaufliache im Flachennutzungsplan bzw. als Sonstiges Sondergebiet
im Bebauungsplan nach § 11 Abs. 3 BauNVO darzustellen bzw. festzusetzen.

Auf der Gesamtverkaufsflache werden ca. 70% Lebensmittel und 30% Non-Food-
Artikel verkauft werden, bei folgender Flachenaufteilung:

Verkaufsflache: rd. 1.171 gm

Vorkassenzone rd. 175 gm

Lagerflachen: rd. 309 gm

Mullentsorgung: rd. 80 gm

Anlieferung: rd. 130 gm

Personalrdume / Biro: rd. 215 gm

Treppenhaus: rd. 40 gm

Technik: rd. 45 gm

gesamt: rd. 2.175 gm Brutto-Geschol¥flache

Die Zweckbestimmung ist als "Einkaufszentrum" nach § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
vorgesehen, da der Gebaudekomplex zwar einheitlich verwaltet werden wird, jedoch -
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gerade im Bereich der Vorkassenzone - eine Kombination von verschiedenen Ver-
sorgern erwartet wird.

Mit dem Nahversorgungszentrum entsteht in unmittelbarer Lage an dem Kreisverkehr
im Zusammenhang mit der Ausbauplanung der Warendorfer Strale eine Stadtein-
gangssituation, die dem Besucher Oeldes ein Merkzeichen fur die stadtebauliche
Entwicklung Oeldes im Nordwesten des Stadtgebietes sein kann. Aus diesem Grund
ist beziglich der stadtebaulichen Einbindung und Ausformung dieses Bereiches Wert
auf Festsetzungen gelegt worden, die eine zuriickhaltende, sich in die umgebenden
Baustrukturen einpassende Bebauung sicherstellen. Die Abstimmung mit dem Investor
sichert die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele.

Die ErschlieBung des Nahversorgungszentrums sowie der in Richtung Westen an-
schlieRenden Wohnbebauung erfolgt vom Kreisverkehr aus tber eine den Anderungs-
bereich umlaufende Strale. Von der ErschlieBungsstrale aus werden die bereits
fertiggestellten und im Bau befindlichen Geb&ude auRerhalb des Anderungsbereiches
ebenso erschlossen wie die Grundstiicke innerhalb. Im Stidosten des Anderungsberei-
ches ist die Uberbaubare Flache fiir das Nahversorgungszentrum mit einem zur
Warendorfer StraRe hin vorgelagertem FuBgangerbereich vorgesehen. Als Dach-
formen sind das Tonnen- (zweigeschossige Bauweise) und das Flachdach (einge-
schossige Bauweise) festgesetzt. Fiir das nordéstlich der ErschlieBungsstrale gelege-
ne Mischgebiet sind auch Pult- und Satteld&cher zuléssig.

Nérdlich der Uberbaubaren Flache flr das Nahversorgungszentrum schlieBt sich bis
zur ErschlieBungsstraBe die dem Nahversorgungszentrum zugehorige Stellplatzfiache
mit rd. 90 Stellplatzen an. Diese Stellplatze sollen auf der Grundlage der Festset-
zungen mit groRkronigen Baumen eingegriint werden. Dieser griine Charakter der
Stellplatzanlage ist als Fortsetzung der entlang der Warendorfer Strale auf dem
Grundstiick des Nahversorgungszentrums festgesetzten privaten Grinflache zu
sehen. Aus der Steliplatzanlage heraus nach Westen fiihrt ein innerhalb einer &ffentli-
chen Griinflache liegender, den Halbkreis mit der Wohnbebauung teilender FuR-/
Radweg bis zu der den Anderungsbereich umlaufenden ErschlieBungsstrale.

Mit der &ffentlichen Griinfliche (Zweckbestimmung Parkanlage) wird von den privaten
Grunflachen der Wohnbebauung eine Verkniipfung zu der begriinten Stellplatzanlage
des Nahversorgungszentrums geschaffen sowie ein Ubergang mit Aufenthaltsqualitat
zwischen dem Nahversorgungszentrum / Sondergebiet und dem Wohngebiet erreicht.

Die anschlieRende Wohnbebauung fiigt sich in der Stellung der Geb&ude dem Verlauf
der ErschlieBungsstraRe sowie der gegeniiberliegenden Bebauung an. Im Westen
sind zwei quadratische Bauflachen fir Wohngebaude vorgesehen. Zwischen den
Gebauden verlauft der angesprochene Fu3-/ Radweg. Im weiteren Verlauf der Stralle
schlieken sich stidlich und nérdlich dieser Baufiachen den Wohngebauden zugeordne-
te Gemeinschaftsstellplitzen an. An die Stellpatze schlieft sich wiederum Bauflache
fiir Wohngebaude an. Im AnschluB an diese Grundstiicksflache der Wohnbebauung ist
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ein in Nord-Sud-Richtung verlaufender FuR-/ Radweg vorgesehen, bevor die Grund-
stuicksflache des Nahversorgungszentrums beginnt.

Fir die Wohnbebauung wird eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt, um eine
der bestehenden und im Bau befindlichen Wohnbebauung entsprechende Bebauung
entgegenzustellen. Die Dachneigung wird mit einer Spanne zwischen 38 bis 45 Grad,
die Firsthéhe auf maximal 14,0 m bei einer maximalen Sockelhdhe von 0,7 m ab
Oberkante fertiger ErschlieRungsstraRe festgesetzt. Als Dachform ist fur die Wohnbe-
bauung ausschlieBlich das Satteldach, sowie Tonnendécher als Dachgauben zuléssig.

Fir die Baufliche nordwestlich des geplanten Kreisverkehrs wird als Art der Nutzung
"Mischgebiet" festgesetzt. Damit wird die bereits im rechtsgtiltigen Bebauungsplan Nr.
58 "Zum Benningloh" getroffene Festsetzung tibernommen. Fir den nérdlichen und
westlichen Bereich des Grundstiickes wird eine zwingende Zweigeschossigkeit mit
Pult- oder Satteldach und fiir den stidéstlichen Bereich eine maximale Zweigeschos-
sigkeit mit Pultdach sowie jeweils mit einer Dachneigung von 15 bis 22 Grad festge-
setzt.

7: ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die VerkehrserschlieRung erfolgt von der Warendorfer Strale aus durch die im Ande-
rungsbereich umlaufende innere ErschlieRungsstraBe. Diese ist tber den geplanten
Kreisverkehr an die Warendorfer StraRe angebunden. Im sudlichen Teil des Ande-
rungsbereiches hat die ErschlieBungsstrale keine Anbindung an die Warendorfer
StraRe. Die innerhalb des Anderungsbereiches gelegenen Baugrundstiicke sind von
der ErschlieBungsstraRe direkt erschlossen. Die Ein- und Ausfahrt zu der Stellplatz-
anlage des Nahversorgungszentrums erfolgt ber eine Anbindung im Norden des
Grundstiickes. Hieruber erfolgt auch die Anlieferung von Waren. Im Nordosten, in
Richtung Kreisel ist eine zuséatzliche Ausfahrt von der Stellplatzflache des Nahver-
sorgers vorgesehen, um hier ein moglichst schnelles und reibungsloses AbflieBen des
Verkehrs in Richtung Warendorfer StraBe zu erméglichen.

Im Anderungsbereich sind lediglich die Verkehrsflachen (Gesamtbreite 12,0 m) und
die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuB- / Radwege) festgesetzt. Die
Aufteilung und die Bepflanzung dieser Verkehrsflachen bleiben einer gesonderten
Ausbauplanung vorbehalten. Dies gilt auch fir die Anordnung der Stellpatze und
Baumstandorte fur die Besucherstellplatze innerhalb der inneren ErschlieBung.

Fir das Aligemeine Wohngebiet sind Gemeinschaftsstellpatze festgesetzt. Innerhalb
des Mischgebietes sind (ber die Gemeinschaftsstellplatze hinaus auch Stellplatze
innerhalb der ilberbaubaren Flachen zuldssig. Innerhalb des StraRenraumes sind
Stellplatze fur den Besucherverkehr vorgesehen.

Der Anderungsbereich ist Uber ein FuB- / Radwegekreuz auch unabhangig vom
Fahrverkehr erschlossen. Der Weg in Ost-West-Richtung miindet in der Stellplatz-
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anlage des Nahversorgungszentrums und erlaubt damit eine schnelle Erreichbarkeit
des Nahversorgers auch fiir die angrenzenden Wohnbereiche.

8. - Griinflachen

Innerhalb des Anderungsbereiches ist neben der festgesetzten privaten Griinflache im
Zusammenhang mit dem Nahversorgungszentrum im Innenbereich der Wohnbaufla-
chen im Westen eine 6ffentliche Grinflache (rd. 700 gm) mit der Zweckbestimmung
"Parkanlage" vorgesehen.

9. Ver- und Entsorgung

Der Anderungsbereich wird wie der gesamte Bebauungsplan Nr. 58 "Zum Benningloh®
an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Strom, Gas, Wasser, Abwasser,
Abfallverwertung, Restmiill) angeschlossen. Soweit Abfalistoffe nicht durch die ent-
sprechenden Entsorgungsunternehmen der Wiederverwertung zugefiihrt werden
kénnen, werden diese Deponien auBerhalb des Anderungsbereiches zugefiihrt.

Die Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt im Trennsystem. Aus okolo-
gischen Griinden und um das stadtische Kanalsystem zu entlasten, werden zur
Minimierung der RegenabfluBmengen fir die Wohnbauflichen Maflinahmen zur
Regelung des WasserabfluBes in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
aufgenommen. Danach ist im Geltungsbereich der Anderung Niederschlagswasser
durch geeignete Anlagen (Zisternen 0.4.) aufzufangen und auf dem Grundstlick zu
versickern oder zu verwerten.

Die ordnungsgemaRe Abwasserbeseitigung wird auf der Grundlage der wasserwirt-
schaftlich genehmigten Plane sichergestelit.

10. Immissionssituation

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 "Zum Benningloh" ist durch
den TUV Hannover / Sachsen Anhalt e.V. (Niederlassung Bielefeld) bereits eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt worden. Diese war aufgrund der be-
absichtigten Anderung zu Uberarbeiten.

In diesem Zusammenhang waren die Gerausch-Immissionen durch den Betrieb des
Nahversorgungszentrums sowie durch den o&ffentlichen Verkehr zu emmitteln. Die
Untersuchung zeigt, daR bei der festgesetzten Uberbaubaren Flache der geplanten
WA-Nutzung sowie fiir das Nahversorgungszentrum rechnerisch der schalltechnische
Orientierungswert in dem Aligemeinen Wohngebiet (WA) uberschritten wird. Eine
nachtliche Warenanlieferung muR aus Griinden des Immissionsschutzes (Uberschrei-
tung des zuléssigen Spitzenpegels durch LKW an der geplanten WA-Nutzung) ausge-
schlossen werden.
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Der Orientierungswert flr das WA-Gebiet fir den Tag liegt bei 55 dB(A) nach DIN
18005 -schalltechnische Orientierungswerte im Stadtebau-.

Die Uberschreitung des Orientierungswertes bis zu einer Gréfse um den Orientie-
rungswert fiir Mischgebiete (MI) betrifft die beiden westlich des Nahversorgungszen-
trums liegenden WA-Bauflachen.

Stadtebaulich ist eine erkennbare Nahe von Wohnbebauung und Nahversorger und
hiermit die nutzungstrukturelle und stadtebauliche Einheit beider Gebiete zu verdeutli-
chen. Aus diesem Grund ist zunéchst die Méglichkeit einer baulichen Beschrankung
zur Verminderung der Larmemissionen des Nahversorgers zum Vorteil der anliegen-
den Wohnnutzung gesucht worden, da eine weitrdumige Trennung beider Nutzungen
- Wohnen und Nahversorger - stadtraumlich und stadtebaulich nicht gewolit ist. Zudem
sollen MaRnahmen im Bereich der WA-Bauflachen zur Anwendung kommen.

Um die Orientierungswerte im Bereich der WA-Bauflachen sicherzustellen, sind
folgende MaBnahmen zu ergreifen:

- eine Einhausung der gesamten Anlieferung im Sinne des Be- und Entlade-
vorgangs im Bereich des Nahversorgers,

- gleichfalls eine Einhausung der Mullentsorgung,

- Anordnung von lediglich fiir das Personal des Nahversorgers zur Verfigung
stehender Stellplatze an der Westseite des Nahversorgers,

- Beriicksichtigung eines vorgeschobenen Baukorperriegels im Bereich der
Eckwohnungen innerhalb der dem Nahversorger zugewandten WA-Bauflachen,

- Orientierung der Offnungen der Wohn- und Schlafraume sowie Terrassen /
Balkone ausschlieRlich zum Innenwohnbereich bzw. zur Wohnstrale.

Zu den 0.g. MaRnahmen werden keine expliziten bauleitplanerischen Festsetzungen
getroffen. Die MaBnahmen sind in einem nachfolgenden bauordnungsrechtlichen
Verfahren (auch im Baufreistellungsverfahren) nachzuweisen bzw. zu berticksichtigen.
Insofern gilt hier fir die Bauleitplanung das Gebot der planerischen Zurickhaltung, da
eine Konfliktbewaltigung im Sinne der o.g. MaBnahmen durch den ohnehin lber-
greifenden Nachbarschutz ordnungsrechtlich zu erwarten ist.

Bauleitplanerisch beriicksichtigt und festgesetzt wird die Festsetzung der Unzulassig-
keit von zu offenenden Fenstern an den Wanden innerhalb der WA-Bauflachen, die
dem Nahversorger zugewandt sind.

Der Schalleistungspegel der zur Warmeabfuhr des Nahversorgungszentrums notwen-
digen Luftkondensatoren, deren Lage z. Zt. nicht bekannt ist, sollte zudem so dimen-
sioniert weden, daRk an der nichstgelegenen Wohnnutzung nachts der Beurteilungs-
pegel Lr < 30 db(A) betragt, um dort die Nachtruhe zu gewahrleisten.

In bezug auf die Gerdusch-Immissionen durch den Kfz-Verkehr auf &ffentlichen

Berief, Drees & Partner, 33689 Bielefeld, Vennhofallee 97 8



Stadt Oelde - 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 58 “Zum Benningloh”

StraRen kann fiir das geplante WA-Gebiet die Einhaltung der diesbeztglichen schall-
technischen Orientierungswerte festgestellt werden.

Im geplanten Mischgebiet wird dagegen die enteignungsrechtliche Zumutbarkeits-
schwelle erreicht.

Zu der diesbeziiglichen Konfliktldsung wurde passiver Schallschutz gutachterlich
dimensioniert, der in die Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan
aufgenommen wurde.

11.  Auswirkungen auf die Umwelt

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 "Zum Benning-
loh" ist eine Ermittiung des Eingriffsfiachenwertes, eine Ermittlung der Kompensations-
werte auf der Eingriffsflache sowie eine Ermittlung der Flachengréfle der extern
erforderlichen Kompensationsmafnahmen erfoigt.

Eine externe Ausgleichsflache ist stidlich der Bundesautobahn 2 am dstlichen Rand
des Naturschutzgebietes Bergeler Wald (Flur 113, Flurstiick 22) nachgewiesen.

Durch die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 58 "Zum Benningloh®
ergeben sich keine Anderungen und kein Uberarbeitungsbedarf beziiglich der ange-
stellten Kompensationsflichenermittiung. Durch die beabsichtigte Planung werden
keine Uber den bereits fiir diesen Bereich festgesteliten Kompensationsflachenbedarf
hinausgehenden Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt vorbereitet.

12. Fliéchenbilanz

Beschreibung ca. Grofke (qm)
Mischgebiet 1.400
Allgemeines Wohngebiet 4.400
Sondergebiet - Einkaufszentrum 6.200
Offentliche Griinfliche - Parkanlage 700
Verkehrsfliche inklusive Warendorfer Strake 8.400
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 300
Gesamtflache des Anderungs- und Erganzungsbereiches 21.400
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