Stadt Oelde

Bebauungsplan Nr. 59 "Bergelerweg-Nord"
Begriindung gemal § 9 (8) BauGB
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1. AnlaB und Ziele fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Oelde hat in der Sitzung am 08.03.1993 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 59 "Bergelerweg-Nord" beschlossen. Mit diesem Bebauungsplan sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bereitstellung von Grundstiicken fiir den Bau von
Mehrfamilien- und Einfamilienhdusern geschaffen werden. Der vorliegende Bebauungsplan
basiert auf dem preisgekronten Entwurf eines von der Stadt Qelde ausgelobten Wett-
bewerbes. Zwischenzeitlich haben die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemald
§ 4 (1) BauGB sowie die frithzeitige Beteiligung der Burger gemih § 3 (1) BauGB stattge-
funden. Der nun vorliegende Entwurf ist fiir die 6ffentliche Auslegung gemif § 3 (2) BauGB
bestimmt.

2. Lage des Plangebietes / Situation im Plangebiet

Das Plangebiet liegt am ostlichen Ortsrand der Stadt Oelde zwischen Bergelerweg, Bergeler
Bach und dem Sportplatz. Die Flachen werden zZ. intensiv landwirtschaftlich genutzt. Das
Gelande ist eben; wertvolle Landschaftsbestandteile sind nur mit der Bepflanzung des Bach-
laufes und der Birkenreihe am Bergelerweg vorhanden. Vom Bebauungsplan werden folgen-
de Grundstiicke erfaBt: Flur 112, Flurstiicke 5, 212 und 102 (Bergerlerweg).

3. Bestehendes Planungsrecht

Der Flichennutzungsplan der Stadt Oelde stellt fir das Gebiet Grunfléche mit der Zweckbe-
stimmung "Sportanlage" und Flache firr die Landwirtschaft dar. Um § 8 (3) des Baugesetz-
buches zu geniigen, wird im Parallelverfahren die 15. Anderung des Flichennutzungsplanes
durchgefthrt.

4. Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht in der Mitte des Plangebietes Mehrfamilienhéuser an zwei Stich-
straBen, im Westen an die vorhandene Einfamilienhausbebauung angrenzend ebenfalls Ein-
familienhduser und im Osten als Ubergang zur freien Landschaft Doppelhduser vor. Den
Belangen der Landschaftspflege wird neben den Festsetzungen zur maximalen Bodenversie-
gelung durch die Anordnung eines gliedernden Griinzuges sowie einer grofiziigigen Grin-
flache am Ortsrand Rechnung getragen. Das ErschlieBungskonzept verfolgt eine sparsame
ErschlieBung der Baugrundstiicke vorwiegend durch zwei Stichstraflen mit einer Anbindung
an den Bergelerweg.



Das Konzept sieht 11 Einfamilienhauser, sechs Doppelhduser und 16 Mehrfamilienhauser
vor. Insgesamt wird eine Einwohnerzah! von ca. 350 Einwohnem erreicht.

5. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Planungskonzept werden fir die Bebauung Allgemeine Wohngebiete ge-
mil § 4 BauNVO festgesetzt. Um Storungen der Wohnruhe zu vermeiden, sind die Aus-
nahmen des § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Um dem angestrebten Planungsziel einer weitreichenden Wohnruhe zu entsprechen, wird die
Zahl der Wohnungen in Wohngebauden fiir die festgesetzten Bereiche mit eingeschossigen
Einzel- und zweigeschossigen Doppelhdusern auf zwei Wohnungen beschrinkt. Durch
Mehrfamilienhiuser mit Kleinstappartements wiirde auch in den Randbereichen ein Verkehr-
saufkommen induziert, was zum einen der Wohnruhe in diesen Bereichen, aber auch durch
die notwendige Unterbringung des ruhenden Verkehrs den gestalterischen Belangen zuwider-
laufen wiirde.

6. Mal der baulichen Nutzung

Fir die Bebauung ist das Maf} der baulichen Nutzung entsprechend den unterschiedlichen
Anforderungen festgesetzt. Aufgrund der in Aussicht genommenen Grundstucksgroﬁen ward
aus Grinden der Vermeidung einer weitreichenden Flachenversiegelung in den WA'-und
WAZ-Gebieten mit zuldssigen eingeschossigen Einzelhdusern und zweigeschossigen Doppel-
hiusern das HochstmaB des § 17 BauNVO nicht ausgenutzt, sondern mit einer GRZ von
0,25 um 37,5 % unterschritten. In den WA3.Gebieten wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt.
Auch hier wird die Obergrenze von 0,4 nicht voll ausgeschopft.

Um eine weitgehend einheitliche Hohenentwicklung der Gebéude des Geschoflwohnungs-
baus entlang der Strafen zu erhalten, wird im nun vorliegenden Entwurf, statt der im Vor-
entwurf vorgesehenen Zwei- bis Dreigeschossigkeit, eine zwingende Dreigeschossigkeit vor-
gegeben. Fir die im riickwartigen Bereich gelegenen, zur Grinfléche hin orientierten Gebau-
deteile bleibt es bei der Zwei- bis Dreigeschossigkeit. Lediglich fir die im Norden gelegenen,
riickwirtigen Gebaudeteile sind, wie bereits im Vorentwurf geplant, zwel Geschosse vorge-
sehen, da ein drittes GeschoB aus Griinden des Schallschutzes nicht moglich ist.

Mit der eng umrissenen Trauf- und Firsthohenbeschrankung soll eine weitgehend einheitliche
Trauf- und Firsthohe erreicht werden, die entsprechend dem Wettbewerbsergebnis fur ein
einheitliches Erscheinungsbild sorgt. Die festgesetzten Trauf- und Firsthohen beziehen sich
auf die Oberkante des fertigen ErdgeschoBfufibodens, der wiederum maximal 0,50 m iiber
der im Mittel gemessenen, vorhandenen Gelandeoberfliche liegen darf. Als Traufhohe wird
die Hohenlage der auBersten Schnittkante der Aufenwand mit der Dachhaut bezeichnet.



7. Bauweise, iiberbaubare Grundstuicksflichen

Die festgesetzten iiberbaubaren Flichen orientieren sich am Wettbewerbsentwurf und sind
bewult eng gehalten, da dal Gesamterscheinungsbild ganz entscheidend von der Stellung der
Gebiude abhingt. Zur weiteren Unterstitzung des geplanten Straenraumes in den Mehr-
familienhausgebieten sind dort zusatzlich entlang der Verkehrsflachen Baulinien festgesetzt.
Durch die festgesetzte Bauweise sollen die einzelnen Plangebiete analog zum Wettbewerbs-
entwurf gesichert werden.

8. ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die dubere ErschlieBung des Gebietes erfolgt iiber den Bergelerweg. Die innere Erschlie-
fBung basiert auf einer ErschlieBungsanlage, an die jeweils zwei Stichstrallen angehangt sind.
Dadurch ist eine sparsame ErschlieBung gegeben. Der Bebauungsplan setzt lediglich die
Verkehrsflachen fest. Die Straenraumaufteilung und die Bepflanzung bleiben einer geson-
derten Ausbauplanung vorbehalten.

Der private ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Baugrundsticken unterzubringen. In den
WA '-und WA’-Gebieten sind zur Gewahrleistung einer einheitlichen Vorgartenzone Garagen
nur innerhalb der iiberbaubaren Flichen zuldssig. Stellplatze diirfen sowohl innerhalb der
iiberbaubaren Fliche als auch auf der nicht iiberbaubaren Fliche untergebrachr werden. Of-
fentliche Parkplatze werden in der Ausbauplanung in ausreichender Anzahl im Straflenraum
beriicksichtigt. In den WA®-Gebieten sind Stellplitze auf den jeweils dafiir festgesetzten St-
Flachen zuldssig.

Fiir FuBgéinger und Radfahrer werden Wegeverbindungen mit Anschluf} an die angrenzenden
Grinflachen geschaffen.

9. Belange des Landschaftsschutzes

Der Planbereich unterlag bisher einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Ackerland).
Nur am Bergelerweg befindet sich ein landschaftstypischer Bereich. Hierbei handelt es sich
um eine Baumallee, von der sich 34 Biume innerhalb des Plangebietes befinden.

Mit der vorgesehenen Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Straenverkehrsflachen wer-
den insbesondere in Hinblick auf die teilweise Versiegelung von vegetationsbestandenen of-
fenen Bodenflichen Auswirkungen auf die Umwelt verbunden sein. Diese Auswirkungen
betreffen besonders den Wasserhaushalt und die Verdunstungsrate sowie allgemein die mikro-
Klimatische Situation, Unter Beriicksichtigung des Leitsatzes "Eingriffe in den Naturhaushalt
sind zu vermeiden, unvermeidbare Eingriffe sind auf das unumgéngliche Maf3 zu beschranken”
werden im Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen getroffen, die die unvermeidbaren
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft minimieren bzw. ausgleichen sollen.



Im Rahmen der Untersuchung der Auswirkungen auf die Umwelt wurde analog dem Verfah-
ren des Landkreises Osnabriick "Das Kompensationsmodell" (Herausgeber: Amt firr Natur-
schutz des Landkreises Osnabriick, im Mai 1994) zunéchst eine Erfassung der innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes vorliegenden dkologischen Werte der tiberplanten
Flachen (Eingriffsflachenwert) unter Beriicksichtigung der Funktionszusammenhénge vorge-
nommen. Als zweiter Verfahrensschritt wurde die okologische Wertverschiebung durch die
Planung (Kompensationswert) ermittelt, um anschlieBend eine Aussage bzgl. eventueller be-
notigter FlachengroBen fiir externe (auferhalb der Eingriffsfliche) Kompensationsmalinahmen
treffen zu konnen.

I. Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

Die Bewertung der Eingriffsflache erfolgt nach Vergabe von Wertfaktoren fiir einzelne Bio-
toptypen. Dieser Faktor wird mit der vom Eingriff betroffenen Flachengrofie multipliziert:

r Eingriffsflachengrofe * Wertfaktor = Eingriffsflichenwert als Werteinheit (WE)

In der weiteren Berechnung ist der Eingriffsflachenwert gleichzeitig als Gesamtverlust defi-
niert (100%ige Vernichtung unterstellt).

7ur Ubersicht sind die einzelnen im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen in der nachfol-
genden Tabelle aufgefiihrt.

Es ergeben sich bei einer Eingriffsflichengrofie von 5,37 ha (gesamtes Plangebiet) folgende
Eingriffsflachenwerte:

BEsthiE Grofte Wertfaktor | Werteinheit
eschreibung (ha) (WE/ha) (WE)
Vorhan(!ene Baumallee am siidlichen Rand des 0,12 2.0 0,24
Plangebietes.

Ackerflichen, vollflichig drainiert, Tiefum-

bruch, ebene Flache, 1995 wurde Mais ange- 5,13 0,3 1,54
baut.

StraBenverkehrsflache (Bergelerweg) 0,12 0,0 0,00
Summen 5,37 — 1,78

II. Ermittlung der Kompensationswerte auf der Eingriffsfliche

Gemih dem Osnabriicker Kompensationsmodell sind als Ergebnis grundsatzlich drei Varian-
ten denkbar:

a) Vor Ort (auf der Eingriffsflache) erfolgt durch bestimmte MaBnahmen (Anlage Biotop,
Hecken, etc.) eine Uberkompensation (1.d.R. nur theoretisch denkbar.).

b) Vor Ort erfolgt eine vollstandige Kompensation (Skologische Bilanz vor Ort ist ausgegli-
chen).



¢) Vor Ort ist keine vollstandige Kompensationsmoglichkeit gegeben, d.h. es verbleibt ein
Kompensationsdefizit (Kompensationsrestwert). Dieses ist auf emem anderen externen
Standort durch entsprechende Mafnahmen zu beheben (die Ermittlung der erforderli-
chen FlichengrofBe erfolgt gem. Punkt [II).

Um festzustellen, welcher der drei Falle zutrifft, sind vom Eingriffswert (Totalverlust unter-
stellt, 5.0.) einzelne Punkte in Abzug zu bringen, wie der Wert von Neuanlagen (Heckenpflan-
zungen, Biotopanlage) oder der Wert verbleibender Altanlagen abziiglich eines ggfs. eintre-
tenden Wertverlustes (Hecken, Teiche, etc.).

Der Kompensationswert errechnet sich dann wie folgt:

Eingriffsflichenwert
- Neuanalgenwert (z. B. Hecke)
- Altanlagenwert evtl. mit Wertverlust (z.B. Teichanlage)

= Summe

Diese Summe fithrt, wie oben beschrieben zu a) Uberkompensation, b) Kompensation + 0
oder ¢) Kompensationsdefizit.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 59 "Bergelerweg -Nord" werden folgende Malinahmen
getroffen, um die unvermeidbaren Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft zu minimie-
ren bzw. auszugleichen:

1. Von dem 5,37 ha groBen Plangebiet werden ca. 3,11 ha als "Allgemeines Wohngebiet"
ausgewiesen. Fur diese Flache werden Grundflichenzahlen von 0,25 bis 0,3 festgesetzt.
Unter Beriicksichtigung der Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (§ 19, Grund-
flachenzahl, zulassige Grundflache) konnen ca. 1,16 ha des gesamten Plangebietes mit
Wohngebauden und den dazugehorigen baulichen Anlagen iiberdeckt werden. In den
WAL und WAZGebieten sind Garagen aber nur innerhalb der aberbaubaren Flichen
zuldssig. In den WA>-Gebieten sind Stellplitze nur innerhalb der mit ST festgesetzten
Flachen zulassig.

2. Im Plangebiet werden ca 0,86 ha als Verkehrsfléchen fiir die notwendigen Erschliefungs-
anlagen ausgewiesen. Durch die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen in den Plan-
straBen soll eine umfangreiche Ausstattung des StraBenraumes mut Verkehrsgrin er-
méglicht werden. Hierbei wird bewufit im Bebauungsplan auf eine detaillierte Auftei-
lung der StraRenverkehrsflachen verzichtet, um den erforderlichen Spielraum fiir die Straflen-
ausbauplanung nicht einzuschranken. Fur das geplante Verkehrsgriin wird ein Anteil an
der StraBenverkehrsfliche von 20% angenommen. Die vorhandene Baumreihe am Ber-
gelerweg soll erhalten werden.

Die vorgesehenen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sollen mit wasserge-
bundenen Decken versehen werden.

3. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Griinflachen in der Grobe von ca. 1,2 ha werden,
bis auf den Bereich des geplanten Kinderspielplatzes, landschaftsgerecht mit standortty-
pischen Geholzen bepflanzt. Desweiteren sollen innerhalb dieser Flichen, soweit mog-
lich und erforderlich, Sickermulden fiir anfallendes Oberflichenwasser geschaffen wer-
den.




4. Die vorhandene Baumreihe soll erhalten werden und wird dementsprechend im Bebau-
ungsplan gekennzeichnet.

5. Die Uferzone am Bergelerbach (ca. 0,14 ha) soll als Sukzessionsflache (Wildwiese) mit
einzelnen standortgerechten, gebietstypischen Baumen und Strauchern entwickelt werden.

6. Am nordlichen Rand des Plangebietes soll als Abschirmung zum angrenzenden Sport-
platz eine 15,00 m breite "Fliche zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern” (Larm-
schutzwall) dargestellt werden.

7. In der 6stlichen Ecke des Plangebietes ist eine Flache fiir die Regenriickhaltung vorgese-
hen. Die Ausbauplanung fiir das Becken erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt.

Aus den obigen Ausfithrungen ergibt sich folgende Berechnung

GroRe | Wertfaktor | Werteinheit

Punkt | Beschreibung (ha) | (WE/ha) (WE)
1 Flachen fiir Allgemeines Wohngebiet
Anteil bebaute Flachen 1,16 0,0 0,00
Anteil garmerisch angelegte Flachen 1,62 0,3 0,49
N . : 3
Stellplitze einschl. Pflanzgebot im WA”™- 033 02 0,07

]

Gebiet, versicherungsfahige Materialien

2 Verkehrsflachen

Anteil versiegelte Verkehrsflachen 0,59 0,0 0,00

Anteil Verkehrsgriin (mit Baumpflanzen) 0,15 0,4 0,06
3 Griinflachen

Griinflache (extensive Pflege u. Nutzung) 0,61 0,5 0,31

Kinderspielplatz 0,20 0,3 0,06
4 Vorhandene Baumreihe 0,12 2,0 0,24

5 Flichen fir MaBnahmen zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, 0,14 0,7 0,10
Sukzessionsflache (Wildwiese)

6 Flichen zum Anpflanzen von Baumen und 0,25 0,7 0,18
Strauchern (Larmschutzwall)

7 Fliche fur das Regenriickhaltebecken 0,20 0,7 0,14

Summen 537 1,65

Stellt man nun die Ergebnisse des unter I berechneten Eingriffsflichenwertes und der unter II
berechneten Summe der Altanlagen- und Neuanlagenwerte gegeniiber, ergibt sich fiir den
Planbereich ein Kompensationsdefizit von 0,13 WE.




Als zusitzliche Mafinahmen zur Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt, bzw. zur
Kompensation von Eingriffen werden noch folgende textliche Festsetzungen getroffen:

Regelung des Wasserabflusses

Um die unvermeidbaren Auswirkungen durch die mit der Bebauung verbundene Bodenver-
siegelung méglichst gering zu halten, wird fir die als "Allgemeines Wohngebiet" ausgewie-
senen Flichen Regenriickhaltung in Abhéngigkeit von der zuldssigen Grundfliche gefordert.
Es ist je 100 m? der zuldssigen Grundfliche (§ 19 BauNVO) des Baugrundstiicks ein Re-
genwasserriickhaltevolumen von 1,5 m* auf dem Grundstiick herzustellen (Zwischenwerte
werden interpoliert). Das aufgefangene Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern
bzw. fiir andere Zwecke zu verwerten.

Private Stellplitze sind in allen WA-Gebieten mit versickerungsfehigen Materialien (wie Ra-
sengittersteinen, wassergebundene Decke u.4.) zu befestigen.

Aufgrund der o.a. grinordnerischen Mafnahmen und Festsetzungen im Bebauungsplan so-
wie der vorgenommenen Bilanzierung der Auswirkungen der Planung auf Natur und Land-
schaft gegeniiber dem gegenwirtigen Stand mit einem minimalen Kompensationsdefizit von
0,13 WE kann zusammenfassend festgestellt werden, daf die negativen Auswirkungen auf
die Umwelt weitgehend ausgeglichen werden und Kompensationsmafinahmen auflerhalb des
Planbereichs nicht ergriffen werden mussen.

10. Gestalterische Festsetzungen

Mit den getroffenen baugestalterischen Festsetzungen soll eine ansprechende Gestaltung ent-
sprechend dem Wettbewerbsentwurf sichergestellt werden. Hierzu gehdrt sowohl die Dach-
landschaft als auch die AuBenwandgestaltung. Die Vorgaben zur Dachgestaltung beziehen
sich auf Dachneigung, Firstrichtung, Stellung der Hauptgebaudekorper und Material sowie
auf Gauben und Dacheinschnitte. Die Festsetzungen zu Dachgauben und Dacheinschnitten
bezichen sich lediglich auf die WA'- und WAZ-Gebiete. Die Festsetzung der Hauptfirstrich-
tung bzw. die Stellung der Hauptgebdudekorper dient der Unterstitzung stidtebaulicher
Raum- und Platzbildungen. Diese wird fiir alle WA-Gebiete vorgegeben. Fiir die AuB3en-
wandgestaltung ist in den WAZ und WA>-Gebieten weiBer bis heller Putz vorgesehen, wobel
durch die Moglichkeit des Materialwechsels fiir 15 % der Wandflache dem Bauherm indivi-
duelle Gestaltungsmoglichkeiten eingeraumt sind. Zur Wahrung eines einheitlichen Ersche-
nungsbildes auf den jeweiligen Grundstiicken ist auBerdem festgesetzt, dal3 Garagen und Ne-
bengebiude analog zum Hauptbaukérper auszufiihren sind.



11. Ver-und Entsorgung

Das zukiinftige Wohngebiet wird an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Abfallverwertung, Restmiill) angeschlossen. Nach Aussage
des zustindigen Versorgungstragers fiir die Wasserversorgung wird ein Leitungsquerschnitt
von DN 150 erforderlich. Ein Anschluf an das bestehende Netz kann nur in der Kreuzstrafe
erfolgen. Die Leitung soll durch den Bergelerweg in das Baugebiet gefiihrt werden. Das
Baugebiet erhilt eine RingerschlieBung, die auch den geplanten FuBl- und Radweg in An-
spruch nehmen wird.

Die Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt im Trennsystem. Um das stadtische
Kanalsystem zu entlasten und 6kologischen Belangen Rechnung zu tragen, sind zur Minimie-
rung der RegenwasserabfluBmengen fiir die Wohnbauflachen Mafinahmen zur Regelung des
Wasserabflusses in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen.

Aus wasserwirtschaftlichen Grinden wird innerhalb der Griinfliche eine Flache fir ein Re-
genriickhaltebecken festgesetzt. Dieses wird als flaches Erdbecken naturnah gestaltet.

Die ordnungsgeméBe Abwasserbeseitigung wird auf der Grundlage der wasserwirtschaftlich
genehmigten Pléne sichergestellt.

Soweit Abfallstoffe nicht durch die entsprechenden Entsorgungsunternehmen der Wieder-
verwertung zugefithrt werden konnen, werden diese Deponien auflerhalb des Plangebietes
zugefiihrt,

12. Sonstige Belange

Immissionen

1. Sportanlage

Die Immissionen der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Sportanlage wurden in emnem
Gutachten! untersucht. Fir die Spielzeiten der zu beriicksichtigenden Sportarten auf dieser
Sportanlage ist das Gutachten zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen gekommen? :
Richtwertiiberschreitungen ergeben sich an Werktagen nur bei Spielbetrieb nach 20.00 Uhr
sowie an Sonn- und Feiertagen wihrend der Ruhezeit zwischen 13.00 und 15.00 Uhr. Die
Richtwertiberschreitungen an Werktagen nach 20.00 Uhr liegen bei 6,6 dB(A) bei emem
vorgegebenen Richtwert von 50 dB(A); die Uberschreitungen an Sonn- und Felertagen au-
ferhalb der Ruhezeiten betragen maximal 2 dB(A) bei einem Richtwert von 55 dB(A); die
Uberschreitungen wihrend der Ruhezeiten liegen bei maximal 5,5 dB(A) bei emem vorgege-
benen Richtwert von 50 dB(A). Der Immissionsmefipunkt mit den ermittelten Uberschreitun-

1 TIngtitut fiir Schall- und Wirmeschutz, Dipl.-Math. und Phys. Henning Kroger, Beratender Ingenieur
VBI, Sportanlage Jahnstrabe in Oelde - Schallschutz fiir geplante Wohnnachbarschaft - 26.09.1991,
Essen.

2 Einzelheiten sind an dieser Stelle nicht weiter ausgefiihrt, da sie dem der Begriindung beigefiigtem
Gutachten zu entnehmen sind.



gen von 6,6 dB(A) und 5,5 dB(A) liegt ubertragen auf das Bebauungsplangebiet im Bereich
des geplanten Larmschutzwalles, dem eine o6ffentliche Griinflache vorgelagert ist. Beide Fla-
chen sind zusammen ca. 25 m bis 30 m tief. Die {iberbaubaren Flachen weisen einen Abstand
zur Plangebietsgrenze von rund 30 m bis 35 m auf, so dal hier schon von ener geringfiigigen
Reduzierung der Uberschreitung auszugehen ist, die vermutlich unter 6 bzw. unter 5 dB(A)
liegen wird. Als Schallschutzmafinahme kommt aus Sicht des Gutachters emn Larmschutzwall
von 5,00 m bzw. 3,50 m in Frage. Ein 5 m hoher Wall wiirde eine Schallpegelsenkung von
rund 7 dB(A) bei einer sudlich anschlieBenden zweigeschossigen Bebauung bewirken; eine
Wallhéhe von 3,50 m wiirde bei einer eingeschossigen Bebauung auf einer rund 60 m tiefen
Flache entlang der Sportanlage die Reduzierung des Schallpegels entsprechend der Richt-
werte leisten. Der geplante Wall ist im vorliegenden Entwurf an den bereits bestehenden Wall
auf dem Gelédnde der Sportanlage angeschlossen, um einen ausreichenden Schutz vor Larm-
beeintrachtigungen fiir die Bewohner zu gewihrleisten. Der bereits bestehende und zu erwei-
ternde Wall auf dem Sportgelinde auBerhalb des Plangebietes ist ebenfalls auf 3,50 m aufzu-
schitten.

Da eine Reduzierung von 7 dB(A) nicht notwendig wird - denn die Bebauung liegt weiter
siidlich als der ImmissionsmeBpunkt mit der maximalen Uberschreitung von 6,5 dB(A) -
reicht auch ein Larmschutzwall von 3,50 m Hohe (auch insbesondere aus gestalterischen
Griinden) bei einer zweigeschossigen Bebauung, wie im Bebauungsplan-Vorentwurf vorge-
sehen, aus. Im nun vorliegenden Entwurf wurde aufgrund einer weiteren Konkretisierung der
dort geplanten Gebaude die Zweigeschossigkeit fir die zur Grunflache und zum Larm-
schutzwall gelegenen riickwirtigen Gebaudeteile beibehalten, fiir die zur Straflenseite hin ori-
entierten Gebiudeteile wird die Dreigeschossigkeit zwingend festgesetzt, um entlang der
StraBen eine einheitliche Hohenentwicklung zu erhalten. Da diese Gebaudeteile thre Terras-
sen und Balkone nach Siiden hin ausrichten werden und Richtung Norden keine Fenster vor-
gesehen sind, konnen Beeintrichtigungen fir den dreigeschossigen Gebaudeteil ausgeschlos-
sen werden.

Ein Vergleich mit anderen Untersuchungen und der entsprechenden Rechtsprechung ist eine
Uberschreitung von 5 dB(A) durchaus tolerierbar. Dieser Wert wird hochstens innerhalb der
60 m fiir das zweite ObergeschoB im riickwartigen Grundstiicksbereich noch erreicht werden
konnen. Hinzu kommt die Stellung der baulichen Anlagen, ausgerichtet in Nordost-Siidwest-
Richtung, d.h. mit der Schmalseite des Gebaudes zur Seite der Sportanlage, so dafl nur ein
geringer Anteil an Raumen der Larmseite unmittelbar ausgesetzt ist. Die Uberschreitung des
Richtwertes von 2 dB(A) auBerhalb der Ruhezeit ist ebenfalls niedriger einzustufen, da dieser
Mefpunkt identisch mit dem Punkt ist, fiir der die maximale Uberschreitung von 6,5 bzw.
5,5 dB(A) ermittelt wurde und innerhalb der Fliche des Larmschutzwalls liegt. Somit liegt
hier eine so geringfiigige Uberschreitung (<2 dB(A)) fir das ObergeschoB vor, die als ver-
nachléssigbar einzuordnen ist. Hinzu kommt, daf3 aus Griinden des Larmschutzes im Zu-
sammenhang mit der Autobahn A 2 bereits Fenster der Schallschutzklasse 2 beriicksichtigt
werden, so daf bei geschlossenen Fenstern innerhalb der Raume generell keine Beemtrachti-
gungen zu erwarten sind. Die Freiflichen in Hohe des Erdgeschosses sind sowohl bei einer
Wallhshe von 5,00 m als auch von 3,50 m geschiitzt, so daB auch dieser Aspekt nicht gegen
die geplante Hohe von 3,50 m spricht.

Der Druck auf dem Wohnungsmarkt bei gleichzeitiger Baulandknappheit sollte bei einer sol-
chen Abwigung nicht unberiicksichtigt bleiben, denn der zwingt zu Kompromissen bei der
weiteren Wohngebietsausweisung und damit auch hinsichtlich des Larmschutzes.



2. Autobahn

Das Bebauungsplangebiet liegt nordlich der Autobahn A 2 in einem Abstand von 550 m bis
800 m. Die durchschnittliche tigliche Verkehrsmenge (DTV) betragt auf diesem Abschnitt
der Autobahn 72.000 Kfz mit einem LKW-Anteil tags von 17,4 % und nachts von 34,8 %
(die Daten wurden dem TUV-Gutachten vom 9.3.93 entnommen). Fiir PKW wird eine Ge-
schwindigkeit von 130 kmvh und fiir LKW 80 kmv/h zugrundegelegt Ausgehend von einer
langen, geraden Trasse und einer StraBfenoberfliche aus Asphaltbeton bzw. nichtgenffeltem
GuBasphalt ergibt sich (entlang der StraBe im Abstand von 20 m) iberschlagig emne Larm-
belastung von 78,8 dB(A) fiir den Tag und 73,8 dB(A) fiir die Nacht. Beriicksichtigt man nun
die Entfernung des Baugebietes zur Autobahn, so ergeben sich noch Uberschreitungen in ei-
ner GroBenordnung von 0,8 bis 3,8 dB(A) tags bei einem Orientierungswert der DIN 18005
von 55 dB(A) fir WA und 5,8 bis 8,8 dB(A) nachts bei einem Orentierungswert von
45 dB(A). Diese Verlirmung trifft jedoch nicht nur fiir dieses Baugebiet zu, sondern wirkt
auf den gesamten sidlichen Stadtteil Oeldes ein. Als Schallschutzmafinahme bieten sich hier
lediglich passive Mafinahmen an, d.h. der Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 2. So-
weit moglich, sollte auch bei der Grundrifigestaltung Riicksicht auf die Emissionsquelle ge-
nommen werden. So sollten Schlafraume nicht nach Siidosten oder Siidwesten ausgerichtet,
sondern auf der larmabgewandten Seite angeordnet werden. Mit aktiven Larmschutz-
malnahmen d.h. mit MaBnahmen unmittelbar an der Emissionsquelle ist erst dann zu rech-
nen, wenn die jetzt vierspurige Autobahn auf sechs Spuren erweitert wird.

Sonderlandeplatz

Das Baugebiet liegt z. T. innerhalb der An- und Abflug-Grundlinie (westl. Sektor) des Son-
derlandeplatzes Bergeler. Gelegentlich wird durch den Motorflugbetrieb eine Larmauswir-
kung auf die Wohnbauflachen zu erwarten sein, jedoch nur tagsiiber, da der Platz lediglich
bei Vorliegen von Sichtflugwetterbedingungen nach VFR betrieben werden darf. Im Rahmen
der Offenlegung wurde darauf hingewiesen, daB erhebliche Larmauswirkungen nicht auszu-
schlieBen sind, diese aber zumutbar sind und die Luftfahrtbehorde keine rechtliche Handhabe
hat, gegen die Larmauswirkungen vorzugehen.

Innerhalb des An- und Abflugsektors darf die gem. § 6 Luftverkehrsordnung festgeschrie-
bene Sicherheitsmindesthohe aber Stiadten und anderen dichtbesiedelten Gebieten von 300 m
iiber dem héchsten Hindemnis nur in einem Umkreis von 600 m unterschritten werden. Dies-
wurde im Rahmen der Offenlegung dahingehend korrigiert, daB die Sicherheitsmindesthéhe
{iber Stadten und anderen dichtbesiedelten Gebieten von 300 m iiber dem hochsten Hindemis
beim Starten und Landen auch auBerhalb des Umkreises von 600 m unterschritten werden
kann. Das Baugebiet liegt mehr als 1.000 m vom Anfang bzw. Ende der Landebahn entfemnt.

Bodendenkmalpflege

Da das Plangebiet in der Nahe von Umnenfriedhofen der jungeren Bronze-/Eisenzeit liegt, ist
in Baugenehmigungen folgender Hinweis aufzunehmen:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmiler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mau-
erwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfiarbungen in der natiirlichen Boden-
beschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmilemn ist der Gemeinde
und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westf. Museum fiir Archiologie/Amt far
Bodendenkmalpflege, Miinster (Tel. 0251/2105-252) unverziiglich anzuzeigen (§§ 15 und 16
DSchG).
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Das Amt fiir Bodendenkmalpflege hat im Rahmen der Beteiligung der Triger gemal § 4 (1)
BauGB darauf hingewiesen, daB sich moglicherweise ein Graberfeld in das Bebauungsplan-
gebiet erstreckt, so dafl im Rahmen der ErschlieBungsmalinahmen entsprechende Graben ge-
zogen werden, um iiberpriifen zu kénnen, ob vermutete Bodenfunde vorliegen.

13. Realisierung der Planung

Die Erschliefung des Baugebietes soll alsbald erfolgen. Grundstiickseigentimer ist die Stadt
Oelde.

14. Flachenbilanz

Gesamtfléiche ca. 5,37 ha 100,00 %
Allgemeine Wohngebiete ca 3,11 ha 58 %
Verkehrsfliche ca. 0,86 ha 16 %
Grimfliache gesamt ca. 1,20 ha 22 %
davon offentlich ca. 0,60 ha

privat ca. 0,20 ha

Larmschutzwall 0,25 ha

Sukzessionsfliache 0,14 ha
Versorgungsanlagen ca. 0,20 ha 4%
15. Kosten

Bei der Durchfithrung der Mafinahme werden voraussichtlich die folgenden uberschlagig
ermittelten Kosten entstehen:

Kanal (einschl. Grundstiicksanschliisse) ca. 900.000,00 DM
Strafienbau (einschl. Beleuchtung) ca. 450.000,00 DM
Grundstiicks- und Vermessungskosten ca. 2.300.000,00 DM

aufgestellt, Oelde, den 12.10.1995

_———— rl.-,‘:' _"\. = ey &
Terholsen ' v
Blirgermeister
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