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TEIL | BEGRUNDUNG

1. Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Oelde hat in seiner Sitzung vom 23.06.1998 gemé&l des § 2 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI.
I S. 2141,1998 | S. 137), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 27.07.2001 (BGBI | S.
1950), die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Nordlich Ermlanderweg/Edith-Stein-
Stral3e” der Stadt Oelde im Sinne des § 30 BauGB fiir ein Allgemeines Wohngebiet be-
schlossen.

Vor allem in der Kernstadt Oelde besteht nach wie vor ein dringender Bedarf an zusatz-
lichen Wohnbauflachen. Obgleich in den Oelder Nachbarstddten eine stagnierende bis
ricklaufige Nachfrage zu beobachten ist, ist der Wunsch nach einem Baugrundstiick in
Oelde ungebrochen. Dieser Bedarf lasst sich u.a. an der hohen Zahl der Bewerber fur
stadtische Eigenheimgrundstiicke ablesen. Die anhaltend hohe Attraktivitdt Oeldes als
Wohnstandort ist zum einen in der hohen Wohnqualitéat der Stadt begriindet, zum anderen
sind aber auch die Grunderwerbskosten im Vergleich zu den Nachbarstadten sehr giins-
tig. Durch eine vorausschauende und konsequente Liegenschaftspolitik, die im we-
sentlichen darauf aufbaut, dass Bauland nur dort ausgewiesen wird, wo die Stadt Uber ei-
nen mafgeblichen Anteil der Grundstiicke verfiigen und so das Preisgeflge kontrollieren
kann, kdnnen die Baugrundstiicke zum Selbstkostenpreis an die Bauherren weitergereicht
werden. Die Richtigkeit dieser Vorgehensweise beweist sich unter anderem in der Tatsa-
che, dass die Bauleitplane flir Wohnungsbau in Oelde in sehr kurzen Zeitrdumen umge-
setzt werden konnen. So stehen in dem Baugebiet Weitkamp (211 Bauplatze, Satzung
bekanntgemacht am 24.07.03) bereits keine Grundsticke mehr zur Verfligung. Gleichzei-
tig ist die Stadt Oelde bestrebt, bspw. dem Wunsch vieler Berufseinpendler, aber auch
Ortsansassiger nach einem Wohnbaugrundstiick nachzukommen. Es wird daher fir not-
wendig erachtet, neue Wohnbauflachen zu entwickeln. Hierzu eignen sich insbesondere
auch Freiflachen, die innerhalb des Siedlungsgefliges liegen. Dieser Innenentwicklung
wird dabei im Grundsatz Vorrang vor einer Inanspruchnahme des Aul3enbereichs einge-
raumt um einer weiteren Zersiedelung und Inanspruchnahme der freien Landschaft ent-
gegenzuwirken. Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist vorliegend gege-
ben, um die innerstadtische Flache und ihre ErschlieBung gemaR den stadtischen Ziel-
setzungen zu ordnen.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtgebietes in der Verlangerung der Stral3en Erm-
landerweg und Edith-Stein-Stralie.

Von dem Bebauungsplan werden die nachstehend aufgefuhrten Flurstiicke erfasst:
Flur 3 Flurstiick 1014

Flur 2 Flurstiicke 305, 384, 383, 355, 29, 282, 281, 353, 570, 569, 568, 571, 439
teilw., 45 teilw., 48, 565 teilw., 433
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an:

im Norden: Flur 2, Flurstiicke 508, 506, 321, 320, 517, 518, 520, 251, 438, 211, 564,
201, 209, 210 (Gewerbegebiet Am Landhagen)

im Osten: Flur 3, Flurstiicke 902, 1013, 831

im Stden: Flur 3, Flurstiick 830
Flur 2, Flurstiicke 403, 366, 363, 362, 359, 378, 358, 441, 562, 86

im Westen: Flur 2, Flurstiicke 55, 56, 57, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 67, 66, 461

2.2 Beschreibung des Gebietes und gegenwartige Nutzung

Der Planbereich umfasst eine Flache von ca. 5,29 ha. Er grenzt im Norden an das Ge-
werbegebiet Am Landhagen und im Osten, Siden und Westen an die vorhandene Wohn-
bebauung der StraRen Ermlanderweg, Schlesierweg und Edith-Stein-Stralie.

Ca. 2 ha des Planbereiches unterliegen bisher der Grinlandnutzung. Auf ca. 0,6 ha der
Flachen befindet sich ein ehemaliger Minigolfplatz. An der nérdlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches befindet sich ein Larmschutzwall, der teilweise bepflanzt ist. Westlich des
Larmschutzwalles werden z. Zt. ca. 0,3 ha als Ballspielflaiche genutzt, die zum Westen
und Suden eingegriint ist. Stdlich des Larmschutzwalles verlauft der Maibach. An seiner
Sidseite schliel3t eine ca. 5 m breite Baum- und Strauchreihe an. Weitere Reststlicke von
Hecken befinden sich 6stlich und westlich der ehem. Minigolfanlage.

3. Flachennutzungsplan und andere Planungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches der Stadt Oelde gem. Ge-
bietsentwicklungsplan (GEP) - Teilabschnitt Minsterland Die landesplanerische Zustim-
mung zur Bauleitplanung gem. § 20 LPIG erfolgte mit Schreiben vom 19.01.1999.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Oelde (rechtskraftig seit dem 01.02.2000) werden die
Flachen des Plangebietes als Wohnbauflachen und Grunflachen dargestellt. Diese Fla-
chendarstellungen werden durch den Bebauungsplan Nr. 69 konkretisiert und setzen die-
se rechtsverbindlich fest. Dem Entwicklungsgebot ist somit Rechnung getragen.

Ein Teilbereich des Plangebietes liegt im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
14 ,Drostenholz* der Stadt Oelde, der fur den Bereich landwirtschaftliche Flache festsetzt.
Da sich die Ziele der Oelder Stadtentwicklungspolitik fir die Flache geandert haben, soll
dieser Bereich Uberplant und Wohnbebauung ermdglicht werden.

Nordwestlich schlief3t sich der Bebauungsplan Nr. 41 ,Altenfelder Kreuz" an. Fir einen
Teilbereich ist beabsichtigt, eine Neufestsetzung der zulassigen der Abstandsklassen fir
Gewerbebetriebe vorzunehmen. Das Verfahren zur 2. vereinfachten Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 41 ,Altenfelder Kreuz* wird parallel durchgefiihrt.

4. Planinhalt und Festsetzungen
4.1 Stadtebauliches Konzept und vorgesehene bauliche Nutzung

Die Planung sieht eine Uberwiegende Nutzung als Wohngebiet vor. Nordlich grenzt das
Plangebiet an das Gewerbegebiet ,Am Landhagen“. Raumlich getrennt werden die ge-
planten Wohnflachen und das Gewerbegebiet durch den bis zu 6,00 m hohen Larm-
schutzwall.
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Im Hinblick auf einen vorbeugenden Immissionsschutz fir die kinftige Wohnbebauung
und die Belange der angrenzenden Gewerbebetriebe, hier vor allem
Investitionssicherheit,
maglichst flexible Nutzung der Betriebsgrundstiicke,
Sicherung des Bestandes,
Maglichkeiten zur Modernisierungserweiterung sowie

¢ gegebenenfalls Nutzungsanderung am bestehenden Standort,
kommt zur Vermeidung mdglicher Konflikte als grundséatzliche Lésung zunachst die Wahl
eines anderen Standortes fur das Wohngebiet in Betracht.
Andere Standorte fir eine Entwicklung als Wohnbauflache stehen auf absehbare Zeit pla-
nerisch und tatsachlich nicht zur Verfligung. Die Flachen des aktuell in der ErschlieBung
befindlichen Baugebietes Weitkamp sind bereits weitestgehend vergeben, der weitere
Bedarf, ist wie - eingangs dargestellt — offensichtlich und im Gegensatz zur Entwicklung
im Umland Oeldes nach wie vor ungebrochen.
Da die Wahl eines anderen Standortes hier nicht in Betracht kommt, ist weiter zu prifen,
ob nicht sachgerechte Losungen zur Uberwindung méglicher Immissionskonflikte zur Ver-
fligung stehen. Dabei beurteilt sich die Zuordnung der unterschiedlichen Nutzungen (hier:
Wohnen/Gewerbe) in erster Linie nach allgemeinen stadtebaulichen Gesichtspunkten,
insbesondere dem objektiven Bedarf und den Funktionszusammenhangen. Obgleich von
besonderer Bedeutung, ist ein sich den anderen Belangen gegeniiber von vornherein
durchsetzender Vorrang des Immissionsschutzes nicht begriindet.
In jedem Fall ist die Abwagung mit weiteren Belangen erforderlich, die sich hier aufgrund
der ortlichen Gegebenheiten, vor allem aus der siedlungsraumlichen Lage des Bebau-
ungsplangebietes ergeben. So rundet der Geltungsbereich des Bebauungsplanes den
vorhandenen Siedlungskorper als Fortfiihrung der umgebenden Wohnbebauung in der Art
eines siedlungsraumlichen Lickenschlusses ab.

Das Plangebiet schlie3t sich an drei Seiten an die umgebende Bebauung an. Die Fort-
fuhrung der Stralen Ermlanderweg und Edith-Stein-StralRe erlauben die stadtebaulich
sinnvolle Komplettierung der vorhandenen Wohnbebauung bei geringem ErschlieBungs-
aufwand. Die Entscheidung zugunsten dieses Standortes ermdglicht somit aufgrund der
spezifischen ortlichen Gegebenheiten eine Konzentration der Siedlungsentwicklung und
kommt somit vor allem wichtigen Belangen, wie

¢ Sicherung des Freiraums und von Landschaftsteilen
e sparsamer Umgang mit Ressourcen,
e Erfordernis eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

entgegen. Dem hier verfolgten planerischen Konzept der Innenentwicklung wird Vorrang
vor einer Inanspruchnahme von unbebauten Grundstticken im Auf3enbereich eingerdumt.

Das Plangebiet umfasst ca. 5,29 ha. Davon entfallen ca. 1,59 ha auf Flachen fiir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und ca. 0,63
ha auf offentliche Grunflachen (Kinderspielplatz) und ca. 2,19 ha auf Bauflachen, die als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Die vorgeschlagene Aufteilung sieht 31
neue Bauplatze in eingeschossiger Bauweise fir Ein- bis Zweifamilienhauser vor. In dem
Plangebiet befinden sich drei bestehende Wohnhdauser, fir die Baufelder festgesetzt wer-
den. Die ErschlieBung wird tber die StraRen Ermlanderweg und Edith-Stein-Stral3e erfol-
gen. Die vorgesehenen Verkehrsflachen umfassen ca. 0,43 ha.

Fur die Regenriickhaltung ist eine Flache von 0,12 ha vorgesehen.
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Aufgrund der in Aussicht genommenen Grundsticksgréfen wird zur Reduzierung der
Flachenversiegelung das nach § 17 BauNVO zulassige Hochstmal3 nicht ausgenutzt,
sondern mit einer Grundflachenzahl von 0,3 unterschritten. Hiermit wird auch eine mafl3-
volle bauliche Nutzung gewahrleistet. Die nach § 19 (4) BauNVO mdgliche Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl um bis zu 50 % fiur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
etc. bleibt zul&assig.

Vorgeschrieben ist eine bedarfsgerechte offene Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usern,
d.h. im Grundsatz Wahrung eines seitlichen Grenzabstandes.

Die Traufhtéhe von maximal 4,6 m erlaubt ein Vollgeschoss zzgl. familiengerechtem
Dachausbau. Die Firsthdhe bietet ausreichenden Spielraum.

Die Sockelhthe wird festgesetzt, um in dem ebenen Geldnde herausgehobene Kellerge-
schosse einzugrenzen.

Die Lage und Tiefe der tUberbaubaren Grundsticksflachen bzw. der nicht Uberbaubaren
Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die Ausrichtung der Wohn- und Gartenfla-
chen erfolgt soweit moglich und sinnvoll nach Stiden oder Westen hin und bietet hohen
Wohnwert und glinstige Besonnung.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebéaude dient der Sicherung einer fa-
miliengerechten Wohnnutzung und verhindert eine dem Charakter des Wohngebietes und
des ErschlieBungssystems widersprechende Verdichtung im riickwartigen Plangebiet.
Daneben wird auch der damit verbunden Ziel- und Quellverkehr begrenzt.

Bezugshohe fur die Hohe der baulichen Anlagen ist die fertig ausgebaute ErschlieBungs-
straBe. Die Berechnung erfolgt je Baugrundstiick als Mittelwert der zwei Grundstlicks-
eckpunkte mit der StraRenbegrenzungslinie. Diese Berechnung wird auch fur die Eck-
grundstiicke gewahlt, hier gilt jeweils die langere Grundstlicksseite; bei Eckausrundungen
ist der mittlere Punkt festzulegen.

GroRformatige Dachaufbauten I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf.
Dach und Traufe kénnen dann als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam
werden, optisch kann der Eindruck eines weiteren Vollgeschosses entstehen. Zur Ver-
meidung unmalfistéblicher Aufbauten werden Beschrankungen aufgenommen, die Dach-
aufbauten und —einschnitte in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese
dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand und Hohe der Nebendacher
erkennbar untergeordnet sind.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der Grund-
elemente von Doppelhdusern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen
Dach- oder Gebaudehthen sowie nicht zueinander passende Farben oder Fassa-
denmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukorper sollen vermieden werden.

Zur Sicherung der vorgenannten stadtebaulichen Ziele werden die nachstehenden textli-
chen Festsetzungen aufgenommen:

DACHNEIGUNG: Die Dachneigung richtet sich nach der zeichnerischen Darstellung im
Bebauungsplan. (Sie betragt zwischen 35 - 40° und 40 — 45°)
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TRAUFHOHE: Die Traufhdhe (= Schnittkante zwischen den AuBenflachen des sog.
aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut) darf bei eingeschossiger
Bauweise maximal 4,60 m bezogen auf OK Stral’e (Endausbau)
betragen. Der Bezugspunkt OK Stralle (Endausbau) wird von der
Stadt Oelde -Tiefbauamt- festgelegt.

SOCKELHOHE: Die Sockelhéhe darf maximal 0,60 m tber OK StraBe (Endausbau)
betragen. Der Bezugspunkt OK StralRe (Endausbau) wird vom Tief-
bauamt der Stadt Oelde festgelegt.

HOHE BAULICHER Die Firsthéhe darf 10,50 m nicht tiberschreiten. Der Bezugspunkt OK
ANLAGEN: Stral3e (Endausbau) wird vom Tiefbauamt der Stadt Oelde festgelegt.

DACHAUFBAUTEN/ Die Gesamtbreite der Dachaufbauten je Dachseite darf zwei Fiinftel

DACHEINSCHNITTE: der Firstlange des Daches nicht Giberschreiten. Die Gesamtbreite einer
einzelnen Dachgaube darf ein Drittel der Firstlange des Daches nicht
Uberschreiten. Der Abstand vom Ortgang (Dachrand) zum Dachaufbau
und der Abstand mehrerer Dachaufbauten untereinander muss mind.
1,50 m betragen. Die Gestaltung ist aufeinander abzustimmen. Die
Festsetzungen fir Dachaufbauten gelten sinngem&R fir Dachein-
schnitte.

GARAGEN: Die Traufhéhe von Garagen darf maximal 3,00 m betragen. Soweit
kein Flachdach vorgesehen ist, missen Dachneigung und Beda-
chungsmaterial dem Hauptdach entsprechen.

Der Abstand von der StralRenbegrenzungslinie zu Garagen muss auf
der Zu- und Abfahrtsseite mindestens 5,00 m betragen.

DOPPELHAUSER: Doppelhauser sind in Bezug auf die auRere Gestaltung, wie Trauf-
héhe, Dachneigung und Materialien, die von auf3en sichtbar sind, ein-
heitlich zu gestalten.

ZULASSIGE ANZAHL Zur Begrenzung der Wohndichte und der Gesamtzahl der Wohnungen
DER WOHNUNGEN: wird die Anzahl der maximal zulassigen Wohnungen je Wohngeb&ude
auf zwei Wohnungen begrenzt.

Mit den vorstehenden Festsetzungen soll im ortsiiblichen Rahmen eine in den Grundzu-
gen aufeinander abgestimmte Gestaltung und Maf3stéablichkeit der Baukorper und des
Quartiercharakters erreicht werden.

Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismalig
und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht Ubermafig ein. Gewahlt werden
ortsuibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller Bau-
freiheit erlauben. Sie berlcksichtigen die vorhandene Bebauung und gewahrleisten den
Bauherren jeweils auch Planungssicherheit hinsichtlich der Entwicklung in ihrem Umfeld.
Die gestalterischen Festsetzungen sichern gleichzeitig eine behutsame und ortsubliche
Bebauung, ohne eine zweckméaRige Ausnutzung der Grundstlcke zu beeintrachtigen
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Mit den Festsetzungen zur maximalen Bodenversiegelung, zum Mal der baulichen Nut-
zung und der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft wird eine landschaftsgerechte und umweltvertragliche Erganzung
der im Norden von Oelde bestehenden Bebauung gewdhrleistet.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene StralRennetz,
den Ermlanderweg und die Edith-Stein-Stral3e. Der zusatzlich entstehende Anliegerver-
kehr von der zu erwartenden Bebauung soll auf beide Stral3en verteilt werden. Die Stra-
Renquerschnitte (Edith-Stein-StraRe im Durchschnitt 7,50 m und Ermlanderweg im
Durchschnitt 6,00 m) sind ausreichend fir den entstehenden Verkehr; die Leistungsfa-
higkeit wird nicht Gberschritten. Fir die Veranderungen des Verkehrsaufkommen durch
die geplante ErschlieBung des Bebauungsplanes Nr. 69 wurde eine verkehrliche Unter-
suchung in Auftrag gegeben. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass auch bei
der maximal zuldssigen Bebauung des neuen Wohngebietes keine wesentliche Ver-
schlechterung der Sicherheit des Verkehrs fir den Ermlanderweg und die Edith-Stein-
Stralie eintritt.

Es ist beabsichtigt, den Baustellenverkehr wahrend der ErschlieRung der geplanten
Wohnbauflachen Uber die Kanaltrasse des geplanten Schmutzwasserkanal parallel zum
Maibach bis zur Stral’e ,Am Landhagen” befristet zu fuhren. Fir den Zeitraum der Re-
alisierung des Baugebietes ist eine Belastigung der Anlieger des Gewerbegebietes durch
den Baustellenverkehr unvermeidlich, danach wird die Baustraf3e zum Ful3- und Radweg
zurtickgebaut.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt lediglich die Verkehrsflachen fest, die StralRen-
raumaufteilung und die Bepflanzung bleiben einer gesonderten Ausbauplanung vorbe-
halten, die mit den kinftigen Bewohnern abgestimmt wird. In Ergdnzung zu den Anlie-
gerstral3en sind Ful3- und Radwegeverbindungen vorgesehen.

Der ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Baugrundstiicken unterzubringen. Garagen
bzw. Carports missen mindestens 5 m hinter der Stral3enbegrenzungslinie liegen, um
ausreichenden Stauraum zu gewahrleisten.

Das Plangebiet liegt ca. 2,5 km von der Stadtmitte Oeldes entfernt und ist von hier zu Ful3
oder mit dem Fahrrad erreichbar. Westlich des Plangebietes an der Warendorfer Stral3e
befindet sich ein Nahversorgungszentrum. Grundschule und Kindergarten befinden sich
ebenfalls in der Nahe. Der 6ffentliche Personennahverkehr wird durch eine Busverbin-
dung zum Bahnhof Oelde sichergestellt. Die Bushaltestellen befinden sich an der
Delpstral3e und Mierendorffstral3e in ca. 200 - 300 m Entfernung.

4.3 Ver- und Entsorgung

Das zukinftige Wohngebiet wird an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Reststoffe) angeschlossen. Soweit Reststoffe nicht
durch die entsprechenden Entsorgungsunternehmen der Wiederverwertung zugefihrt
werden kdnnen, werden diese gem. Abfallwirtschaftskonzept behandelt.
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Die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt im Trennsystem. Das
anfallende Niederschlagswasser wird in das auf der norddstlichen Flache zu errichtende
Regenriickhaltebecken eingeleitet und dem Maibach zugefihrt.

Aus 6kologischen Griinden und gem. 8§ 51 a (1) S.1 LWG NWi. V. m. 8 9 (4) BauGB wer-
den zur Minimierung der Niederschlagsabflussmengen Empfehlungen zur Nieder-
schlagswasserbehandlung aufgenommen:

Empfehlung zur Nieder-  Grundsatzlich soll durch geeignete Manahmen, wie z. B. die Verwen-
Isuc:glfgwasserbehand- dung von durchlassigen Materialien fir Befestigungen, eine Minimie-
' rung an Versiegelung angestrebt werden. Im gesamten Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes wird empfohlen, das Oberflachenwasser
von gering verschmutzten Flachen (Décher, Terrassen o. a. durch ge-
eignete Anlagen (Teichanlagen, Zisternen usw.) aufzufangen und auf
dem Grundstiick zu verwerten. Fir je 100 m2 der zuldssigen Grundfla-
che (8 19 BauNVO) des Grundstiicks sollte ein Regenwasserrickhalte-

volumen von 1,5 m3 auf dem Grundstiick hergestellt werden.

4.4 Grunflachen und natur- und landschaftsbezogene Regelungen

Der Bebauungsplan weist drei 6ffentliche Grinflachen aus, die entsprechend den ver-
schiedenen Anforderungen mit differenzierten Zweckbestimmungen (Parkanlage, Spiel-
und Ballspielflache) versehen sind.

Der geplante Spielplatz wird auf der ca. 0,18 ha grof3en Grunflache zwischen Maibach
und ErschlieBungsstralle festgesetzt und soll den Bedarf fir das Plangebiet decken.
Langs des Maibaches ist auf der F2-Flache ein Gewasserrandstreifen in einer Breite von
5,00 m von baulichen oder sonstigen Anlagen freizuhalten.

In der Grunflache westlich des Larmschutzwalles, ist die vorhandene Ballspielflache in-
tegriert. Diese Flache ist im Flachennutzungsplan als Bolzplatz dargestellt.

Eine kleinere offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage befindet sich
zwischen dem Ermlanderweg, dem FuRweg und der vorhandenen Bebauung.

Fur das Grundstick nérdlich der Edith-Stein-StraRe 24 wurde auf ausdriicklichem
Wunsch des privaten Eigentiimers eine private Griinfliche festgesetzt, da hier auf Dauer
keine Bebauung entstehen soll und der Eigentimer den Erhalt und die Sicherung als pri-
vate Griunflache wiinscht.

Das im norddstlichen Bereich vorgesehene Regenriickhaltebecken wird naturnah ges-
taltet und tlw. eingegrunt. Hier wird ein Pflanzgebot festgesetzt. Hierbei sind die Flachen
mit heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen bzw. —bdumen zu bepflanzen, zu pfle-
gen und ggf. nachzubessern. Die festgesetzten Anpflanzflachen sind je 10 m2 mit 8 Laub-
gehdlzen zu begrinen. Zusatzlich ist je 50 m2 Flache ein Laubbaum zu pflanzen.

Der Bereich des Larmschutzwalles und eine kleinere Flache sidlich des Maibaches wer-
den als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzt mit dem Ziel, diese Flachen als extensive Grinflache zu ent-
wickeln und zu erhalten.
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Zur Sicherung der oben genannten Ziele werden folgende textliche Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen:

UMGRENZUNG VON Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
FLACHEN FUR MASS- Entwicklung von Natur und Landschaft sind folgende MaRnahmen
NAHMEN ZUM SCHUTZ, durchzufuhren:
ZUR PFLEGE UND ZUR In der mit F1 gekennzeichneten Flache befindet sich ein Larmschutz-
ENTWICKLUNG VON wall mit tlw. Bepflanzung. Diese Bepflanzung ist mit heimischen,
NATUR UND LAND- standortgerechten Feldgehdlzen bzw. —baumen zu erganzen.
SCHAFT: Die mit F2 gekennzeichnete Flache ist als Ufersaum fur den nordlich
angrenzenden Maibach zu entwickeln, d.h. als extensive Griunflache
anzulegen. Zur Erhaltung des Gewassers ist ein Gewasserrand-
streifen in einer Breite von 5,00 m von baulichen oder sonstigen Anla-
gen freizuhalten.

ANPFLANZUNGEN: Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern sind mit
heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen bzw. —baumen zu be-
pflanzen, zu pflegen und ggf. nachzubessern. Die festgesetzten An-
pflanzflachen sind je 10 m2 mit 8 Laubgehdlzen zu begriinen. Zusétz-
lich ist je 50 m2 Flache ein Laubbaum zu pflanzen.

4.5 Wasserwirtschaft

Sidlich des Larmschutzwalles wird die Parzelle des Maibaches als Wasserflache gem. §
9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt. Als Abgrenzung zu den Wohnbauflachen wird sidlich des
Maibaches ein Ufersaum als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft festgesetzt. In dieser Flache ist ein 5,00 m breiter Gewas-
serrandstreifen freizuhalten von baulichen oder sonstigen Anlagen.

4.6 Immissionssituation und planerische Vorkehrungen
e Belastung durch Verkehrslarm

Gebietsunvertragliche Belastungen durch Verkehrslarm sind auf den Flachen, die als All-
gemeines Wohngebiet ausgewiesen sind, nicht zu erwarten, da die an das Plangebiet
grenzenden bzw. in das Plangebiet fihrenden Stralen untergeordnete Bedeutung haben
und lediglich ErschlieBungsfunktionen fiir das Plangebiet selbst erfullen. Aufgrund der ge-
ringen Verkehrsdichten kann auf eine weitergehende Untersuchung der Larmimmissionen
durch den Stral3enverkehr verzichtet werden.

e Belastung durch Gewerbelarm

Nordlich des Plangebietes schliel3t sich das teilweise gem. § 30 BauGB Uuberplante Ge-
werbegebiet Am Landhagen an. Im nordwestlichen Bereich des Gewerbegebietes gilt
gemal 8 30 Abs. 1 BauGB der Bebauungsplan Nr. 41 ,Altenfelder Kreuz“, wahrend sich
im nordostlichen Bereich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB regelt. RGum-
lich getrennt wird das Gewerbegebiet von der bestehenden und geplanten Wohnbebau-
ung durch den vorhandenen bis zu 6,00 m hohen Erdwall. Dieser Erdwall wird als Larm-
schutzwall im Plangebiet festgesetzt und planerisch gesichert.
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Im Hinblick auf einen vorbeugenden Immissionsschutz fur die Wohnbebauung und die Be-
lange der angrenzenden Gewerbebetriebe, sind die tatsachlichen und genehmigten Nut-
zungen, die mdglichen Immissionskonflikte und die entsprechenden LOsungsmog-
lichkeiten untersucht worden.

Die in diesem Zusammenhang erfolgte schalltechnische Untersuchung des TUV Hanno-
ver/Sachsen-Anhalt e.V. Niederlassung Bielefeld vom 27.10.1997), erganzt durch die
Schreiben des Biros AKUS GmbH vom 08.10.2002, 08.11.2002 und 14.03.2003 kommt
zu dem Ergebnis, dass unter den zugrunde gelegten unginstigsten Bedingungen, wohn-
gebietsuntypische Gerausch-Immissionen aufgrund des noérdlich gelegenen Ge-
werbegebietes nicht ausgeschlossen werden konnen. Dabei wurde die tatsachliche Situ-
ation erhoben und beriicksichtigt, wie auch die geschitzten Interessen der Betriebe.

Die bauplanungsrechtlich maximal zulédssigen betrieblichen Spielrdume ergeben sich in
diesem Zusammenhang aus den bestehenden Nachbarschaftsverhaltnissen zu der vor-
handenen Wohnbebauung, zu betriebsbezogenem Wohnen innerhalb des Gewerbege-
bietes und zur vorhandenen Wohnbebauung am Mittelweg, Schlesierweg, Ermlanderweg,
Edith-Stein-Stral3e, Leuschnerstrale und MierendorffstraRe. Die Nachbarschafts-
verhdltnisse finden in den meisten Genehmigungsbescheiden der Gewerbebetriebe da-
durch ihre Berlcksichtigung, dass den Betrieben hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens
Beschrankungen auferlegt wurden.

Ergebnis der Analyse der bauplanungsrechtlichen, betrieblichen Spielrdume und der
prognostizierten und gemessenen Emissionssituation ist, dass in einem Teilbereich von
60 m um die Larmquelle auf dem Dach der Druckerei Holterdorf, die schalltechnischen O-
rientierungswerte fir Wohngebiete nachts tberschritten werden. Durch den Druckerei-
betrieb ergibt sich eine theoretische Maximal-Belastung (Beurteilungspegel) von 44 dB(A).
Die in der ndheren Umgebung befindlichen Betriebe, deren planungsrechtliche Situation
sich nach § 34 BauGB beurteilt, Uben mit Ausnahme der Druckerei Holterdorf, keinen
Nachtbetrieb aus und beeintrachtigen das geplante WA-Gebiet nicht in gebietsuntypischer
Weise.

Da, wie vorstehend ausgefiihrt, alternative und hinsichtlich ihrer Vorbelastung besser ge-
eignete Standorte zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs in Oelde zeitnah nicht zur
Verfligung stehen, ist zu prifen ob andere sachgerechte Ansatze zur Losung moglicher
Immissionskonflikte umsetzbar sind. Planerisch wurden in der jetzt vorliegenden Planfas-
sung auf das am stéarksten betroffenen Baugrundsttick verzichtet.

Nach Ausschopfung der planerischen MaBhahmen kommt zunachst die Ergreifung von
aktiven Schallschutzmaf3nahmen im Bereich der Larmquelle in Betracht (aktiver Schall-
schutz). Aufgrund der prognostizierten Uberschreitung der Orientierungswerte wurde die
Moglichkeit von Pegelminderungsmaflinahmen untersucht. Eine Erhdhung des vorhan-
denen Larmschutzwalles ist jedoch nicht wirkungsvoll, da sich die relevanten Gerausch-
quellen auf dem Dach der Druckerei Holterdorf befinden und aufgrund der Héhenlage
nicht tber einen Wall oder eine erganzende Larmsschutzwand abgeschirmt werden kon-
nen, die fir die Wohnqualitt des abgeschatteten Wohngebietes noch vertretbar ware.

Vor dem Hintergrund der konkreten ortlichen Verhaltnisse erscheint es daher verhaltnis-
mafig und sachgerecht, in Teilbereichen des kinftigen Allgemeinen Wohngebietes Uber
den Orientierungswerten liegende Immissionen hinzunehmen und passive Schall-
schutzmalRnahmen festzusetzen. Insbesondere aufgrund der lGiberaus starken Nachfrage
nach Baugrundstiicken in Oelde und fehlender kurzfristiger Realisierbarkeit an anderer
Stelle sollen diese somit Flachen als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Um
die zukunftigen Nutzer dieser Grundstiicke auf diese Vorbelastung hinzuweisen, werden
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im Bebauungsplan diese als vorbelastete Flache gekennzeichnet und folgende textliche
Festsetzung aufgenommen:

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN:

Innerhalb der mit ,XXXXX" gekennzeichneten Flachen ist mit gebietsuntypischen Larmimmissio-
nen durch das nordlich liegende Gewerbegebiet zu rechnen. Um in den Wohngebauden nachts
einen Innenpegel von L; = 30 dB(A) sicherstellen zu kdnnen, sind fir die Umfassungsbauteile fol-
gende Schalldamm-MaRe R'‘, Schallschutzklassen fiir die Fenster gemalR VDI-Richtlinie 2719
vorzusehen:

AuRBenwande: R’w = 62 dB fir alle Wande.

Rollladenkasten:

R‘y 2 dB geringer als die nachfolgend angegebenen R',, fiir
die Fenster.

Fenster: R‘y > 32 dB (entspricht Fensterschallschutzklasse 2). Diese
Schallschutzklasse wird bereits durch handelstibliche Fens-
ter mit Thermopane-Verglasung und umlaufender Dichtung

erreicht.

Dacher: R'w Z 45 dB, sofern im Dachgeschoss eine Wohnnutzung
vorgesehen ist.

Grundrissgestaltung Aufenthaltsraume sind auf der larmabgewandten Seite vor-

zusehen, soweit nicht durch andere geeignete MaRnahmen
nachts ein Innenpegel von L; = 30 dB (A) sichergestellt wer-
den kann.

Bei der Wahl der Festsetzungen wurde davon ausgegangen, dass nachts keine Auf3en-
wohnbereichsnutzung besteht und es daher nur erforderlich ist, die Nachtruhe durch die
Einhaltung der Innenraumpegel zu gewahrleisten. Entsprechende Festsetzungen wurden
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Weiterhin tragt zur Losung mdoglicher Immissionskonflikte die Anpassung des angren-
zenden Bebauungsplanes fir das Gewerbegebiet ,Am Landhagen® (Bebauungsplan Nr.
41 ,Altenfelder Kreuz") bei. Mit der Anderung sollen die Festsetzungen an die tatsachliche
und geplante bauliche Entwicklung im Gewerbegebiet und im Umfeld angepasst werden.
Zu diesem Zweck sollen Nutzungen, die aufgrund Ihrer Emissionen einen Schutzabstand
zu benachbarten Wohngebieten von mehr als 100 m erfordern, im Anderungsbereich
kinftig nicht mehr neu zugelassen werden. Flr ausgetbte Nutzungen ergeben sich keine
Einschrankungen. Bisher sah der Plan im Anderungsbereich prinzipiell die (nie ausge-
schopfte) Mdglichkeit vor, auch Nutzungen auszulben, die aufgrund ihres Stérungsgra-
des einen Abstand von mehr als 200 m bengtigten. Allerdings konnte diese prinzipielle, im
Plan vorgesehene Mdglichkeit aufgrund der inzwischen tatsachlich vorhanden Wohnbe-
bauung und der dortigen Vorbelastung aus immissionsschutzrechtlichen Grinden nie voll
ausgenutzt werden. Diesen Umsténden tragt das eingeleitete Planverfahren nun Rech-
nung und stellt so eine Vertraglichkeit zwischen der vorhandenen und geplanten Wohn-
bebauung im Umfeld her.

AbschlieBend bleibt festzustellen, dass trotz der Uberschreitung der WA-typischen Richt-
werte in einem Teilbereich, die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung nicht Gberschritten
wird, da nach Ergebnis des Larmausbreitungsrechnung bei den festgestellten Larmpegeln
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gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des BauGB mdglich sind. Zu beachten ist aber, dass
die dargestellten héheren Pegel als belastigend empfunden werden kénnen.

In diesem Zusammenhang ist auch in die Abwagung einzustellen, dass nahezu jeglicher
denkbarer Alternativstandort in Oelde einer ebenfalls hohen Vorbelastung durch die Nahe
zur Bundesautobahn bzw. DB-Schienenverkehrsstrecke ausgesetzt wéare und es dort e-
benfalls zu WA-gebietsuntypischen Immissionen kame.

e Larmbelastung durch die Ballspielflache

Diese offentliche Ballspielflache mit einem ca. 30 x 50 m groRRen Spielfeld befindet sich
derzeit schon im Bestand an dieser Stelle und ist im Flachennutzungsplan dargestellt. Die
Flache befindet sich in einer Entfernung von ca. 90 m zu der nachstgelegenen geplanten
Bebauung und ca. 40 m von der vorhandenen Bebauung am Schlesierweg. Der Zugang
liegt am Verbindungsweg zwischen den Stral3en Rote Erde und Am Landhagen. Vom
geplanten Wohngebiet kann die Ballspielflache nicht direkt erreicht werden. Seit dem Be-
stehen der Spielflache, die von den Bewohnern des Gebietes genutzt und gewlnscht
wurde, sind keine Beschwerden tber mdgliche Larmbelastigungen bekannt worden, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass die geplante weiter entfernt liegende
Wohnbebauung nicht beeintrachtigt wird.

4.7 Zumutbarkeit der Larmbelastung im Wohngebiet

Obgleich nach der Larmausbreitungsprognose in Teilen des Plangebietes nicht die um ca.
5 dB(A) niedrigeren Werte der DIN 18005, "Schallschutz im Stadtebau”, Beiblatt 1, fur
WA-Gebiete erreicht werden, ist dies nicht allein entscheidendes Kriterium fUr die Frage
ob noch angemessene und gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind: Die Werte der
DIN 18005 kénnen zwar als mdglich Orientierungshilfe zur Bestimmung der zumutbaren
Larmbelastigung dienen, sind aber nicht als absolut bindende Grenzwerte zu verstehen
(BVerwG: Beschluss v. 18.12.1990). Da auch in Mischgebieten ("freies”, d.h. nicht be-
triebsgebundenes) Wohnen zulassig ist, kann geschlossen werden, dass auch (mindes-
tens) bis zu dieser Schwelle gesundes Wohnen mdglich ist.

Eine weitergehende verbindliche Regelung von Zumutbarkeitsgrenzen existiert nicht. An
der fur Allgemeine Wohngebiete malgeblichen Leitfunktionen "Kommunikation und
Schlafen" orientierte Grenzwerte fir Innengerauschpegel werden mit 45 dB(A) tagsiber
und 35 dB(A) nachts angegeben (Fickert/Fieseler.: BauNVO S. 768). Danach betragt der,
bei einem zum Zwecke der Luftung spaltbreit gedffneten Fensters um 15 dB (A) erhdhte
AuBenpegel als Mittelungspegel nachts 45 - 50 dB (A).

Hinsichtlich der Zumutbarkeitsschwelle kann am Tage - unter Berlicksichtigung einer un-
eingeschrankten Kommunikation - von einem Innengerauschpegel von 45 dB(A), ent-
sprechend einem AuRengerauschpegel (Mittelungspegel) von bis zu 60 dB(A) ausge-
gangen werden (vgl. Fickert/Fieseler: BauNVO S. 768).

Auch im Hinblick auf eine ungestdrte Nutzung der Aufenwohnanlagen (normale Unter-
haltung in 1 m Abstand noch méglich bei ca. 60 dB(A)) ist bei den prognostizierten Larm-
werten ein zumutbares und vertragliches Wohnen gewahrleistet (vgl. Kuschnerus, U.:
Baurecht und Immissionsschutz, S. 11).

Im Bebauungsplan wird durch Kennzeichnung auf die zwar derzeit nicht vorhandene, aber
potentiell mdégliche Vorbelastung von Teilen des Planbereiches hingewiesen. Nach dem
planungsrechtlichen Veranlasserprinzip, nach dem der durch die Planung Begunstigte
(hier Wohnnutzung) auch die Folgen zu tragen hat, erscheint es verhéltnismaRig und
sachgerecht, in Teilbereichen des kunftigen Allgemeinen Wohngebietes tber den Richt-
werten liegende Immissionen hinzunehmen. Gleichzeitig erlaubt die jetzt vorliegende
Plankonzeption, die eingangs formulierten stadtebaulichen Zielsetzungen umzusetzen,
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indem den dringenden Wohnbedurfnissen der Bevolkerung entsprochen wird und gleich-
zeitig ein siedlungsraumlich sinnvoller Lickenschluss zum Schutz des Freiraums vollzo-
gen wird.Wie bereits oben ausgefiihrt, ist in diesem Zusammenhang ist auch in die Abwa-
gung einzustellen, dass nahezu jeglicher denkbarer Alternativstandort in Oelde einer e-
benfalls hohen Vorbelastung durch die Nahe zur Bundesautobahn bzw. DB-
Schienenverkehrsstrecke ausgesetzt ware und es dort ebenfalls zu WA-untypischen Im-
missionen kame.

4.8 Schutz der angrenzenden Betriebe vor heranrickender Wohnbebauung

Bei dem Plangebiet handelt es sich teilweise um einen durch die genehmigten Gewer-
bebetriebe vorbelasteten Bereich. Das abwagungserhebliche Interesse der Betriebe be-
zieht sich dabei nicht nur auf eine ungestdrte Austibung der gegenwartigen Nutzung,
sondern beinhaltet ggf. auch die Ausschopfung der maximal zulassungsféahigen Emissi-
onsgrenzen. In diese Situation muss sich die geplante Wohnbebauung einfigen, obwohl
die tatsachliche Larmbelastung zur Zeit weit darunter liegt. Entsprechend haben die kinf-
tigen Anwohner gegeniber Immissionen bestehender Anlagen, die legal errichtet wurden
und nach dem Stand der Technik nicht zu vermeiden sind, eine erhdhte Duldungspflicht.
Insofern ist der Schutzanspruch derer, die sich in "Kenntnis der Vorbelastungen in der
N&he von legalen Belastigungsquellen ansiedeln” entsprechend niedriger (vgl. BVerwG,
Urt. v. 12.12.1975; sog. "Tunnelofenurteil”). Durch den Hinweis mit entsprechender Kennt-
lichmachung in den Planunterlagen werden die Betroffenen im Planbereich tUber die Im-
missionsverhdltnisse in Kenntnis gesetzt. Gleichzeitig dient diese Kenntlichmachung der
Abwehr von ungerechtfertigten Anspriichen der heranriickenden Wohnbebauung, die in
Kenntnis der potentiellen Vorbelastung entsteht. Daraus ergibt sich, dass die vorhande-
nen Gewerbebetriebe gegentber der hinzukommenden Wohnnutzung nicht mehr Ruick-
sicht zu nehmen brauchen, als ohnehin schon durch bestehende Restriktionen festge-
schrieben.

Insgesamt wird durch die genannten Mal3nahmen und die planerische Konzeption si-
chergestellt, dass sich das immissionsschutzrechtliche Verursacherprinzip nicht auf die
Betriebe auswirken kann, sondern dass die heranriickende Wohnbebauung - da sie den
Immissionskonflikt hier erstmals schafft - nach dem planungsrechtlichen Veranlas-
serprinzip die SchutzmalRnahmen zu ihren Lasten vorsieht und die plangegebene Vor-
belastung hinzunehmen hat.

Im Ergebnis wird der Trennungsgrundsatz im Rahmen der Abwé&gung in seiner optimalen
Erflllung zu Gunsten der oben genannten Belange zurlickgestellt und von der Erfillung
optimaler Immissionsschutzanforderungen in Teilen des Gebietes zu Gunsten anderer
stadtebaulicher Zielsetzungen abgesehen. Gleichzeitig erlauben Mal3hahmen zum vor-
beugenden Immissionsschutz ein geregeltes Miteinander von Wohnen und Gewerbe bei
bestmaoglicher Investitionssicherheit fur die vorhandenen Betriebe.

Obgleich im Rahmen der vorgeschlagenen Abwagung von den, unter den gegebenen
Verhaltnissen, groRtmoglichen Immissionskonflikten auszugehen war, wird die tatsachli-
che Entwicklung vermutlich weitaus gunstiger verlaufen. Nicht alle Betriebe werden ihre
zulassungsfahigen Emissionswerte gleichzeitig voll ausschdpfen. Zudem hat in den ver-
gangenen Jahren gezeigt, dass aufgrund verbesserter Umweltschutztechnologien und op-
timierter Betriebsablaufe das spezifische Emissionsverhalten vieler Produktions- und Ver-
arbeitungsprozesse eher ricklaufig ist und damit die Vertraglichkeit einer Nachbarschaft
fir Wohnen und Gewerbe tendenziell gestiegen ist (vgl. Boeddinghaus, G.: Einflgung st6-
render Betriebe in eine umgebende Wohnbebauung. In: UPR 9/1992 S. 321 ff.)
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5. Auswirkungen auf die Umwelt

Gem. § 2a BauGB ist bei Bebauungsplanen fur Vorhaben, fir die nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren ist,
in die Begrindung einen ,Umweltbericht* aufzunehmen. Die Entscheidung zur Durchfih-
rung der Umweltvertraglichkeitsprifung ist abhéngig davon, ob ein Vorhaben erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen hat oder haben kann. Die Ergebnisse der Prifung die-
ses Vorhabens - hier: Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Nordlich Ermlander-
weg/Edith-Stein-Strale” - werden im Teil Il — Umweltbericht und im Teil Ill Anhang -
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung beschrieben.

6. Hinweise
6.1 Altstandorte, Altlasten und Altablagerungen

Beim Bau des Larmschutzwalls sind Bauschutt und gewachsener Boden (Kalkmergel der
Beckumer Schichten) aus dem stadtischen Umfeld, sowie in geringem Umfang auch
Schwarzdeckenbruch und Schlacken verwendet worden.

Im Rahmen der Planung zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die GEOlogik Wil-
ber & Oeder GmbH, Nienkamp 80 in 48147 Munster beauftragt, im Bereich des Larm-
schutzwalles Untersuchungen des Untergrundes im Hinblick auf moégliche Schadstoff-
verunreinigungen durchzufihren und eine Bewertung der Ergebnisse in Bezug auf die
geplante Wohnbebauung im Nahbereich des Larmschutzwalles vorzunehmen.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass im Bereich des Larmschutzwalles keine Belastungen
vorliegen, die gegen eine Ausweisung des sudlich angrenzenden Brachlandes als Wohn-
gebiet sprechen. Leichtfliichtige Schadstoffe konnten nicht festgestellt werden. Der Para-
meter Mineraldlkohlenwasserstoffe zeigte sich in allen Bodenmischproben in sehr gerin-
gen Gehalten, die einer Ublichen Hintergrundbelastung in Ballungsrdumen entsprechen.
Der Parameter Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe nach EPA in der Boden-
mischprobe MP | als auch die Parameter Pb, Cu und Zn der Bodenmischprobe MP | und
MP IV weisen zwar erhdhte Konzentrationen auf, sind aber aus gutachterlicher Sicht auf
den Anteil an Schwarzdeckenbruchstiicke und Schlacken innerhalb der heterogenen Auf-
fullungen zuriickzufuhren. Unter Bertcksichtigung der BBodSchV ware jedoch eine Nut-
zung als Park- und Freizeitanlage zulassig. Aus gutachterlicher Sicht sollte ein Aufgra-
bungsverbot auch unter Berlcksichtigung der Standfahigkeit des Larmschutzwalles erfol-
gen.

Aus den vorliegenden Analysenbefunden ist kein Gefahrdungspotential flr Schutzgter
festzustellen, ein Handlungsbedarf ist aus den Ergebnissen nicht abzuleiten. Alle ermit-
telten Parameterkonzentrationen sind im Hinblick auf die geplante angrenzende Wohn-
bebauung als unbedenklich einzustufen.

Im Bebauungsplan wird der Larmschutzwall planerisch gesichert und die Flachen flr
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft fest-
gesetzt. Zum Schutz vor Aufgrabungen wird im Bebauungsplan folgende textl. Fest-
setzung aufgenommen:
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FLACHEN, DIE Innerhalb der festgesetzten Flache die bodenfremde Stoffe enthalt, in
BODENFREMDE erster Linie Bauschutt und gewachsener Boden, sowie in geringem
STOFFEN ENTHALTEN: Umfang auch Schwarzdeckenbruch und Schlacken, sind zum Schutz
vor Aufgrabungen folgende MalRnahmen durchzufiihren:
Die West- und Sudseite des Walls ist mit besonders dornigen Strau-
chern/Gehdlzen zu bepflanzen, um den Wall ,naturnah® abzuschirmen.

6.2 Denkmalschutz / Denkmalpflege

Historische Bodenfunde sowie Funde von kulturhistorischem Wert sind nach den Be-
stimmungen der 88 15 und 16 des Denkmalschutzes NW bei der Stadt Oelde als Untere
Denkmalbehdrde meldepflichtig.

7. MalBnahmen zur Verwirklichung

BODENORDNUNG UND ENTSCHADIGUNG

MaRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da sich der relevante Planbereich
im Besitz der Stadt Oelde befindet. Infolgedessen entstehen auch keine Entschadi-
gungsanspriiche.

ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG
Die ErschlieRung des Gebietes erfolgt im Auftrag der Stadt Oelde. Die Ver- und Entsor-
gung durch die zusténdigen Ver- und Entsorgungstrager.

AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen wurden bzw. werden, wie unter ,Teil Il Ein-
griffs- Ausgleichsbilanzierung Pkt. 1.3* beschrieben, im Auftrag der Stadt Oelde durch-
gefuhrt.
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8. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 2,19 ha 41,4 %
Verkehrsflachen 0,43 ha 8,1%
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Ful3- und 0,04 ha 0,8%
Radweq)

Offentliche Grunflachen - Zweckbestimmung Parkanlage 0,03 ha 0,6 %
Offentliche Griinflachen - Zweckbestimmung Bolzplatz 0,42 ha 7,9 %
Offentliche Grunflachen - Zweckbestimmung Kinderspielplatz 0,18 ha 3,4%
Private Grunflachen 0,05 ha 0,9 %
Wasserflachen 0,23 ha 4,3 %
Flachen fur Malinahmen, zur Pflege und zur Entwicklung von 1,59 ha 30,1 %
Natur und Landschaft

Flachen fir die Regenriickhaltung 0,12 ha 2,3%
Versorgungsflachen (Gas) 0,01 ha 0,2 %
Gesamtflache 5,29 ha 100,0 %
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TEIL Il UMWELTBERICHT

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu diesem Bebauungsplan ist eine integrierte un-
selbstandige Prufung der umweltrelevanten Auswirkungen des unten néher umschrie-
benen Vorhabens erfolgt (Umweltvertraglichkeitsprifung — UVP). Die Zielsetzung der
UVP entspricht im wesentlichen der bereits in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB normierten Ziel-
vorgabe fur die Bauleitplanung, wonach diese dazu beitragen soll, ,eine menschenwir-
dige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln®. Die unmittelbaren und mittelbaren umweltrelevanten Auswirkungen sind in die-
ser Zusammenstellung - dem Umweltbericht - erfasst.

1. Beschreibung der Festsetzungen flr das Vorhaben mit Angaben Uber Standort,
Art und Umfang des Vorhabens einschlief3lich Bedarf an Grund und Boden

Um den Bedarf an Wohnbauflachen in der Stadt Oelde zu decken, soll auf Freiflachen, die
im Innenbereich liegen, ein neues Wohngebiet entstehen. Durch eine solche Nach-
verdichtung kann eine weitere Inanspruchnahme von Flachen im Aul3enbereich verhindert
werden. Das Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtgebietes in der Verlangerung
der StralRen Ermlanderweg und Edith-Stein-StraRe. Innerhalb des Gebietes, auch zur
Versorgung der vorhandenen Wohngebiete, ist ein Kinderspielplatz vorgesehen.

Im Bereich des Plangebietes befindet sich ein Bolzplatz, ein Larmschutzwall und der e-
hem. Minigolfplatz, die aber nicht mehr genutzt wird. Ca. 2 ha des Planbereiches unter-
liegen einer Grinlandnutzung. Um die Voraussetzungen fur die Bebauung dieser Flachen
zu schaffen, soll der Bebauungsplan Nr. 69 ,Ndrdlich Ermlanderweg/Edith-Stein-Stral3e”
der Stadt Oelde aufgestellt werden.

Das gesamte Vorhaben umfasst eine Flache von ca. 5,29 ha. Davon entfallen ca. 0,63 ha
auf offentliche Griunflachen (Zweckbestimmung Parkanlage, bzw. Kinderspielplatz und
Bolzplatz), ca. 0,05 ha privaten Grunflachen, ca. 0,23 ha auf Wasserflachen und ca. 1,59
ha auf Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft. Weiter umfasst der Bebauungsplan die fur die ErschlieBung der Bau-
grundsticke notwendigen Verkehrsflachen von ca. 0,43 ha, ca. 0,04 ha Flachen fur Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und ca. 2,19 ha Bauflachen, die als All-
gemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Die Anbindung des neuen Wohngebietes er-
folgt Uber den Ermlanderweg und die Edith-Stein-Stral3e. Auf den Wohnbauflachen sind
Einzel- oder Doppelhduser in maximal eingeschossiger Bauweise zulassig. Bei der vorge-
sehenen Grundstucksaufteilung konnen 31 Einzel- bzw. Doppelh&user errichtet werden.
Weitere Einzelheiten sind der zeichnerischen Darstellung bzw. den unter Teil | Pkt. 4.
+Planinhalt und Festsetzungen“ gemachten Ausfiihrungen zu entnehmen.

Zur Vermeidung einer weitreichenden Flachenversiegelung werden die Obergrenzen flr
die Grundflachenzahl (GRZ) des § 17 BauNVO nicht ausgeschopft, sondern die Grund-
flachenzahlen werden im Bereich der als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesenen Fl&-
chen auf 0,3 beschréankt. Nach BauNVO (8 19, Grundflachenzahl, zulassige Grundflache)
kénnen rund 9.850 m2 mit Wohngebauden einschlielich den dazugehérigen baulichen
Anlagen Uberdeckt werden. Im Plangebiet werden ca. 0,47 ha als Verkehrsflachen fir die
notwendigen ErschlieBungsanlagen ausgewiesen. Fir das geplante Verkehrsgrin (die
Detailplanung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand dieses Planverfahrens) wird ein
Anteil an der StralRenverkehrsflache von 20 % angenommen, der Anteil der versiegelten
Flachen liegt somit bei rund 3.775 m2. Somit betragt die Flache an Grund und Boden, die
durch dieses Vorhaben versiegelt wird, insgesamt rund 13.625 m2.
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2. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens sowie Angaben zur Bevélkerung

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtgebietes in der Verlangerung der Stralen Erm-
landerweg und Edith-Stein-StralRe. Es grenzt im Norden an das Gewerbegebiet Am Land-
hagen, im Osten, im Suden und im Westen an die vorhandene Wohnbebauung.

Im Norden des Plangebietes befindet sich der mit Feldgehélzen bewachsene Larm-
schutzwall und der Bolzplatz. Im sidlichen Bereich direkt am Wendehammer des Erm-
landerweges befinden sich drei Wohnhauser mit den entsprechenden Gebaude-, Stell-
platz- und Gartenflachen und den Flachen fiir die ehemalige Minigolfanlage, deren Betrieb
aufgegeben wurde. Zur Zeit liegen die ca. 5.000 m2 Flachen der Minigolfanlage brach. Als
Grundstiicksbegrenzung der Minigolfanlage verlauft éstlich und westlich eine Heckenan-
pflanzung mit unterschiedlichen Gehdlzen. Sudlich des Larmschutzwalles verlauft der
Maibach. Innerhalb dieser ca. 6 m breiten Gewasserparzelle befindet sich ein Feldgehdlz-
streifen. Die als private Grinflache festgesetzte Flache wurde bisher schon als Garten
genutzt. Bei den restlichen Flachen handelt sich um Griunlandflachen. Besondere topo-
graphische Merkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bis auf den Larmschutzwall ist
das Gelande nahezu eben, die Hohenlage des Gelandes liegt zwischen 87,50 m und
91,20 m Uber NN. Die Sohle des Maibaches liegt zwischen 89,20 m tber NN im Westen
und 85,50 m tdber NN im Osten. Der hdchste Punkt des Larmschutzwalles ist 97,50 m (-
ber NN. Besonders schitzenswerte Biotope und landschaftlich bedeutende Elemente sind
nicht vorhanden.

3. Beschreibung der MaBnhahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Aus-
gleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Im Bereich dieses Vorhabens werden folgende MaRnahmen getroffen, um nachteilige
Umwelteinwirkungen zu vermeiden, zu minimieren bzw. auszugleichen:

o flr die geplanten Bauflachen wird die hdchstzulassige Grundflachenzahl gem.
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht ausgeschopft,

e Ausweisung von Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft im Bereich des Larmschutzwalles und in ei-
nem Bereich stdlich des Maibaches mit der Zielsetzung, Sukzessionsflachen zu
schaffen.

Zu den Einzelheiten siehe hierzu auch die Ausfihrungen in Teil | Pkt. 4. ,Planinhalt und
Festsetzungen“ bzw. in Teil lll Pkt. 1. ,Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung".
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4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
der Festsetzungen

Bezogen auf die jeweiligen Schutzguter werden die mdglichen nachteiligen Umweltein-
wirkungen beschrieben.

Fir den Bereich des Larmschutzwalles wurde ein Gutachten in Auftrag gegeben, um den
Untergrund im Hinblick auf mégliche Schadstoffverunreinigungen zu untersuchen und ei-
ne Bewertung der Ergebnisse in Bezug auf die geplante Wohnbebauung im Nahbereich
des Larmschutzwalles vorzunehmen. Aus den vorliegenden Analysebefunden ist kein Ge-
fahrdungspotential flir Schutzguter festzustellen, ein Handlungsbedarf ist aus den Ergeb-
nissen nicht abzuleiten. Alle ermittelten Parameterkonzentrationen sind im Hinblick auf die
geplante angrenzende Wohnbebauung als unbedenklich einzustufen.

4.1 Schutzgut Mensch

Unmittelbare nachteilige Auswirkungen auf den Menschen sind bei diesem Bebauungs-
plan nicht zu erwarten, es ergeben sich aber mittelbare Auswirkungen durch nachteilige
Immissionen. Hierbei handelt es sich insbesondere um Emissionen des nordwestlich des
Plangebietes gelegenen Bolzplatzes und des noérdlich liegenden Gewerbegebietes Am
Landhagen. Die von dort ausgehenden Emissionen sind gutachterlich untersucht worden
(Gutachten des TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V. Niederlassung Bielefeld vom
27.10.1997). Das Gutachten ist als Anlage beigefugt. Der Gutachter kommt zu dem Er-
gebnis, dass von dem bestehenden Betrieben Gerausch-Emissionen ausgehen, wobei die
schalltechnische Untersuchung ergibt, dass auf Teilflachen innerhalb des Plangebietes
die schalltechnischen Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete Uberschritten wer-
den. Durch Verzicht auf den am starksten betroffenen Bauplatz kann jedoch eine vertrag-
liche Wohnnutzung realisiert werden. Der Bereich wird als larmvorbelastete Flache ge-
kennzeichnet. Der Larmschutzwall wird festgesetzt und somit rechtlich abgesichert. Zu-
satzlich werden im Bebauungsplan Empfehlungen gegeben ber Vorkehrungen zum
Schutz vor Larmimmissionen.

Verkehrsbedingte Immissionen sind aufgrund der Entfernung zur Hauptverkehrsstral3e (L
793 — Warendorfer Straf3e) und der geringen Verkehrsbedeutungen und -belastungen der
angrenzenden Strafl3en auf den Planbereich nicht zu erwarten (zu den Einzelheiten siehe
Teil | Pkt. 4.6. ,Immissionssituation®).

4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Durch das Vorhaben sind keine Schutzgebiete betroffen, da weder innerhalb noch in der
naheren Umgebung Natur- und Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope
oder FFH- und Vogelschutzgebiete vorhanden sind.

Mit der vorgesehenen Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Stral3enverkehrsflachen
werden insbesondere in Hinblick auf die teilweise Versiegelung von bislang vegetations-
bestandenen offenen Bodenflachen Auswirkungen auf die Umwelt verbunden sein. Unter
Berticksichtigung des Leitsatzes "Eingriffe in den Naturhaushalt sind zu vermeiden, un-
vermeidbare Eingriffe sind auf das unumgangliche Mal3 zu beschranken" werden im Be-
bauungsplan verschiedene Festsetzungen getroffen, die die Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschaft minimieren bzw. ausgleichen sollen. Hierzu wurden entsprechende
Untersuchungen und Berechnungen durchgefuhrt, die im Teil Il Anhang - Ein-
griffs/Ausgleichsbilanzierung beschrieben werden. Die Eingriffs/Ausgleichsbilanzierung



STADT OELDE

Der Birgermeister

PLANUNG UND STADTENTWICKLUNG

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 69 22
,Nordlich Erml&dnderweg/Edith-Stein-Stralie"

kommt zu dem Ergebnis, dass durch die vorgesehenen MafRnahmen und Festsetzungen
im Bebauungsplan die Auswirkungen auf die Natur und Landschaft innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes ausgeglichen werden und Kompensationsmal3-
nahmen auf3erhalb des Planbereichs nicht notwendig sind.

4.3 Schutzgut Boden

Wie oben beschrieben betragt der Bedarf an Grund und Boden, der durch dieses Vor-
haben versiegelt wird, - bedingt durch die Ausweisung neuer Bau- und StralR3enverkehrs-
flachen - insgesamt rund 14.000 m2. Durch die zugelassenen Plannutzungen sind Bo-
denbeeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Im Bereich des Plangebietes liegen nach den heute vorliegenden Unterlagen folgende
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden vor:

Im Bereich des Larmschutzwalles sind beim Bau des Walls Bauschutt und gewachsener
Boden (Kalkmergel der Beckumer Schichten) aus dem stadtischen Umfeld, sowie in ge-
ringem Umfang auch Schwarzdeckenbruch und Schlacken verwendet worden. Aus gut-
achterlicher Sicht ist kein Gefahrdungspotential flr Schutzgiter festzustellen, ein Hand-
lungsbedarf ist aus den Ergebnissen nicht abzuleiten. Zum Schutz vor Aufgrabungen des
Larmschutzwalls wurde in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufge-
nommen, den Bereich des Larmschutzwalls durch eine dichte dornige Bepflanzung ,na-
turnah“ abzuschirmen.

4.4 Schutzgut Wasser

Mit der vorgesehenen Ausweisung neuer Wohnbauflaichen und StralRenverkehrsflachen
werden in Hinblick auf die teilweise Versiegelung von bislang vegetationsbestandenen of-
fenen Bodenflachen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt verbunden sein.

Die Niederschlagswasserableitung erfolgt ortsnah tGber den Maibach. Aus 6kologischen
Grunden und gem. § 51 a (1) S.1 LWG NW i. V. m. § 9 (4) BauGB werden zur Minimie-
rung der Niederschlagswasserabflussmengen Empfehlungen im Bebauungsplan aufge-
nommen, um Oberflachenwasser von versiegelten Flachen aufzufangen und auf dem
Grundstiick zu versickern oder zu verwerten.

4.5 Schutzgut Luft

Durch dieses Planvorhaben sind keine erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen durch
verkehrsbedingte, gewerblich und sonstige nutzungsbedingten Schadstoffe zu erwarten.

4.6 Schutzgut Klima

Aufgrund der geplanten Struktur des neuen Wohngebietes mit einer offenen, maximal ein-
geschossigen Einfamilienhausbebauung sind keine erheblichen nachteiligen klimatischen
Auswirkungen, z. B. durch Beeintrachtigungen des Luftaustausches (Behinderungen des
Kaltluftzuflusses, Kaltluftstaus u.a.m.) zu erwarten. Anderungen oder Uberplanungen Kli-
matisch wichtiger Nutzungen (z.B. Vernichtung groRerer klimatisch wichtiger Baum- und
Strauchbesténde) sind ebenfalls nicht vorgesehen.
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4.7 Schutzgut Kultur und Sachgduter

Nach dem heutigen Erkenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Bau-
oder Bodendenkmaler oder sonstige schitzenswerte Objekte. AuRerhalb des Plan-
gebietes liegende Objekte werden nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen auf sonstige Sachguter, z. B. eine beachtliche Vernichtung wirtschaftlicher
Werte durch Uberplanungen vorhandener Nutzungen, ergeben sich nicht.

5. Ubersicht Giber wichtigste gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

Durch den weiterhin bestehenden Bedarf an neuen Wohnbauflachen sind im Rahmen der
Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Oelde mdgliche Erweiterungsflachen im
gesamten Stadtgebiet untersucht, geprift und abgewogen worden. Infolge dieser Abwa-
gung sind fur den Bereich sudlich des Larmschutzwalles Wohnbauflachen dargestellt
worden, diese Darstellung wird durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes konkreti-
siert.

Zwischen den unter Pkt. 4. genannten Schutzgitern wird es, aufgrund zahlreicher poten-
tieller Schnittstellen und damit verbundener gegenseitiger Beeinflussung, Wechselwir-
kungen zwischen den jeweiligen Schutzgitern geben. Hierdurch ergeben sich fir dieses
und durch das Vorhaben keine weiteren erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.
Als eine wesentliche wechselseitige Beeinflussung der unterschiedlichen Schutzgtiter ist
hier zu nennen, dass einer starkeren Berlcksichtigung der Immissionsschutzaspekte
durch eine im Falle deutlichere Trennung zwischen emissionstrachtigen und immissions-
empfindlichen Nutzungen zu nachteiligeren Folgen fir die Berlicksichtigung der Schutz-
guter ,Landschaft” und ,Fauna und Flora“ filhren wiirde, da hierdurch der Bedarf an ,Frei-
er Landschaft" groZer wird.

6. Zusatzliche Angaben - Kurzdarstellung evtl. technischer Licken und fehlender
Kenntnisse bei der Zusammenstellung der Angaben

Es liegen keine Hinweise auf evtl. technische Licken oder fehlende Kenntnisse bei der
Zusammenstellung der Angaben vor.

7. Zusammenfassung

Dieser Umweltbericht beschreibt die Umwelt und die Umweltauswirkungen dieses Vor-
habens ,unter Beriicksichtigung des allgemeinen Kenntnisstands und der allgemein an-
erkannten Prufungsmethoden®. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt mit
Ricksicht auf folgende Bestrebungen: Die menschliche Gesundheit zu schiitzen, durch
eine Verbesserung der Umweltbedingungen zur Lebensqualitat beizutragen, fir die Er-
haltung der Artenvielfalt zu sorgen und die Reproduktionsfahigkeit des Okosystems als
Grundlage allen Lebens zu erhalten. Zu den umweltrelevanten Auswirkungen gehdren an
erster Stelle die Auswirkungen auf den Menschen, sodann die Auswirkungen auf die auch
von der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfassten Schutzgiter Fauna und Flora,
Landschaft, auf die sonstigen ©kologisch relevanten Sachbereiche (Boden, Wasser, Luft
und Klima) und auf die Kulturgiter und sonstigen Sachguter einschlie3lich deren Wech-
selwirkungen.
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Durch dieses Vorhaben soll im Anschluss an vorhandene Bebauung unterhalb des Larm-
schutzwalles ein neues Wohngebiet mit einer Flache von ca. 5,29 ha entstehen. Geplant
sind Einzel- oder Doppelhduser in maximal eingeschossiger Bauweise. Das Plangebiet
wird zur Zeit Uberwiegend als Griinland genutzt.

Wie oben im Einzelnen beschrieben, ergeben sich durch das Vorhaben keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen.

Dennoch ist die Realisierung dieses Bebauungsplanes mit nachteiligen Umweltauswir-
kungen verbunden, die in diesem Umweltbericht im Einzelnen erlautert werden. Nachfol-
gend sind die wesentlichen nachteiligen Umweltauswirkungen aufgefuhrt:

Zum einen sind mit der Versiegelung von bislang offenen Bodenflachen durch die Errich-
tung von StraRen und Gebauden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt verbunden.
Diese Auswirkungen betreffen besonders den Wasserhaushalt und die Verdunstungsrate
sowie allgemein die mikroklimatische Situation. Um diese Auswirkungen so gering wie
mdglich zu halten, werden im Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen getroffen, die
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft verringern bzw. ausgleichen sollen.

In Kenntnis dieser Auswirkungen und mit Blick auf die verfolgten Planziele sind die
nachteiligen Umweltauswirkungen noch - im Rahmen sachgerechter Abwéagung - als hin-
nehmbar anzusehen.
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1 TEIL I ANHANG

1. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
1.1 Situation und Methodik

Der Planbereich umfasst eine Flache von ca. 5,29 ha. Er grenzt im Norden an das Ge-
werbegebiet Am Landhagen und im Osten, Stiden und Westen an die vorhandene Be-
bauung der StralRen Erml&anderweg und Edith-Stein-StralRe. Rund 2 ha des Planbereiches
unterliegen bisher der Grinlandnutzung. In der Mitte befindet sich auf ca. 0,6 ha der Fla-
chen ein bis zum Jahr 1999 genutzter Minigolfplatz. Am ndrdlichen Rand des Plangebie-
tes liegt ein Larmschutzwall,
der teilweise bepflanzt ist,
%, diese Flache umfasst rund
1,65 ha. Westlich des Larm-
& schutzwalles befindet sich
g ein ca. 0,3 ha groRer Bolz-
platz. Sdudlich des Larm-
% schutzwalles verlauft der
@l Maibach. Entlang des Mai-
baches stehen mehrere
Pappeln und eine Eiche.
Reststiicke von Hecken be-
# finden sich oOstlich und west-
k1 lich der ehem. Minigolfan-
lage. Im sudlichen Bereich
des Plangebietes liegen
mehrere  Wohnhauser mit
den zugehorigen Garten. Besondere topographische Merkmale sind, bis auf den Larm-
schutzwall dessen Kronenhdhe im Stidwesten bei 97,50 m tGber NN und im Nordosten bei
91,00 m Uber NN liegt, im Plangebiet nicht vorhanden. Das Gelande fallt leicht in Richtung
Nordosten, die Hohenlage des Gelandes liegt zwischen 91,20 m tGber NN im Studwesten
und 87,50 m Uber NN im Nordosten. Die Hohenlage der Bachsohle des Maibaches be-
tragt im Sudwesten 89,20 m tber NN und im Nordosten des Planbereichs 85,5 m uber
NN. Landschaftlich bedeutende Elemente sind, bis auf die groReren Einzelbaume (Pap-
peln, Eiche) nicht vorhanden.

Abb. 1: Luftbildaufnahme Mé&rz 1999 o0.M.

Die weitere Inanspruchnahme des Freiraums ist in Abwagung mit den Anspriichen der
Bevolkerung zur Deckung des Baulandbedarfs zu sehen. Mit der vorgesehenen Auswei-
sung neuer Wohnbauflachen und Stral3enverkehrsflachen werden insbesondere in Hin-
blick auf die teilweise Versiegelung von vegetationsbestandenen offenen Bodenflachen
Auswirkungen auf die Umwelt verbunden sein. Diese Auswirkungen betreffen besonders
den Wasserhaushalt und die Verdunstungsrate sowie allgemein die mikroklimatische Si-
tuation. Unter Berlicksichtigung des Leitsatzes "Eingriffe in den Naturhaushalt sind zu
vermeiden, unvermeidbare Eingriffe sind auf das unumgangliche MalR zu beschranken"
werden im Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen getroffen, die die Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft minimieren bzw. ausgleichen sollen.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach dem Bewertungsrahmen fiir be-
stehende und geplante Flachennutzungen (Biotope) - Kreis Warendorf 1995 (in An-
lehnung an das Verfahren des Landkreises Osnabriick "Das Kompensationsmodell" -
Herausgeber: Amt fir Naturschutz des Landkreises Osnabriick, im Mai 1994). Hierbei
wird zunéachst eine Erfassung der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
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vorliegenden o©kologischen Werte der Uberplanten Flachen (Eingriffsflachenwert) unter
Berlicksichtigung der Funktionszusammenhénge vorgenommen. Als zweiter Verfahrens-
schritt wird die 6kologische Wertverschiebung durch die Planung (Kompensationswert) er-
mittelt, um anschlieBend eine Aussage bzgl. eventueller benétigter Flachengroéfen fir ex-
terne (aul3erhalb der Eingriffsflache) Kompensationsmalinahmen treffen zu kénnen.

1.2 Ermittlung des Eingriffsflachenwertes

Es ergeben sich bei einer EingriffsflachengréRe von 5,29 ha (gesamtes Plangebiet) fol-
gende Eingriffsflachenwerte:

Beschreibung Grole Wertfaktor Werteinheit
(m?) (WE/m?) (WE)

Grinland, 19.500 0,4 7.800
Gesamtflache ca. 19.400 m?
Bolzplatz, 3.000 0,3 900
Gesamtflache ca. 3.000 m2
Larmschutzwall, extensive Griinflachen, 5.300 0,5 2.650
Gesamtflache ca. 5.300 m2
Larmschutzwall, bepflanzte Flachen, 9.900 0,8 7.920
Gesamtflache ca. 9.300 m?
Minigolfplatz, Hecken, 400 0,7 280
Gesamtflache ca. 400 m2
Minigolfplatz, Grunflachen, 4.400 0,4 1.760
Gesamtflache ca. 4.400 m2
Minigolfplatz, versiegelte Flachen, 700 0,0 0,0
Gesamtflache ca. 700 m2
Einzelbdaume, 1.800 2,0 3.600
Gesamtflache ca. 2.500 m?
Feldweg, 600 0,2 120
Gesamtflache ca. 600 m2
Gewasserflachen (Maibach), 1.100 15 1.650
Gesamtflache ca. 1.100 m2
Gartenland, 4.000 0,4 1.600
Gesamtflache ca. 4.000 m?
Versiegelte Flachen (Gebaudebestand, Hoffla- 2.200 0,0 0,0
chen, FuRwege, StralRenflachen),
Gesamtflache ca. 2.000 m?
Summen 52.900 -- 28.280

1.3 Ermittlung der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache

Im Bereich des Bebauungsplanes werden folgende Mafl3inhahmen getroffen, um die un-
vermeidbaren Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren bzw. aus-
zugleichen:

1.) Von dem 5,29 ha grol3en Plangebiet werden ca. 2,19 ha als Bauflachen ausgewiesen.
Fur diese Flache wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt und somit die héchstzu-
lassige GRZ gem. Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht ausgenutzt. Nach BauNVO (8
19, Grundflachenzahl, zulédssige Grundflache) kénnen ca. 1,00 ha des gesamten Plange-
bietes mit Wohngeb&uden und den dazugehdrigen baulichen Anlagen tberdeckt werden.
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2.) Im Plangebiet werden ca. 0,43 ha als Verkehrsflachen fir die notwendigen Erschlie-
Rungsanlagen ausgewiesen. Durch die Festsetzung von grof3ziigig dimensionierten Stra-
Renverkehrsflachen soll eine umfangreiche Ausstattung des StralRenraumes mit Ver-
kehrsgriin ermdglicht werden. Hierbei wird bewusst im Bebauungsplan auf eine Aufteilung
der StraRenverkehrsflachen verzichtet, um den erforderlichen Spielraum fir die Stral3en-
ausbauplanung in Hinblick auf die Winsche der kinftigen Bewohner nicht ein-
zuschranken. Fir das geplante Verkehrsgrin wird ein Anteil an der StralRenverkehrsfla-
che von 20 % angenommen. Die vorgesehenen Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung fur FulR- und Radwege sollen Gberwiegend mit einer wassergebundenen Decke
versehen werden. Die Gr6RRe dieser Flachen betragt ca. 0,04 ha.

3.) Die o6ffentlichen Grunflachen umfassen insgesamt eine Flache von 0,63 ha. Diese Fla-
chen werden entsprechend der geplanten Nutzungen gestaltet, d. h. die Flachen mit der
Zweckbestimmung Parkanlage (ca. 0,03 ha) und mit der Zweckbestimmung Kinder-
spielplatz (ca. 0,18 ha) werden soweit moglich und sinnvoll mit heimischen, standortge-
rechten Baumen und Strduchern bepflanzt. Der Bereich des vorhandenen Bolzplatzes
bleibt unverandert, der sudlich und westlich des Bolzplatzes vorhandene Baum- und
Strauchbewuchs wird erhalten und als Flache fur den Erhalt von BAumen und Strauchern
festgesetzt.

4.) Die Flachen fur die Wasserwirtschaft (ca. 0,23 ha) umfassen den vorhandenen Bach-
lauf des Maibaches und werden durch einen rund 5 m breiten Streifen zur Gewasserun-
terhaltung ergénzt. Im westlichen Planbereich wird zusatzlich siidlich des Maibaches eine
Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt. Ziel fir diese Flache (ca. 0,1 ha) ist die Entwicklung eines Ufersaumes.

5.) Der Bereich des Larmschutzwalles wird als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Ziel fir diese Flache
(ca. 1,44 ha), ist den teilweise vorhandenen Bewuchs durch die Bepflanzung mit heimi-
schen standortgerechten Baumen und Strauchern weiter zu entwickeln.

6.) Im Bereich der Flachen fir das Regenrickhaltebecken wird auf einem Teil der Flache
(ca. 300 m2) ein Pflanzgebot festgesetzt.
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Fur die beabsichtigte Nutzung der Flachen ergeben sich folgende Kompensationswerte:

Pkt. Beschreibung Grolie Wertfaktor | Werteinheit
(m2) (WE/m2) (WE)
1 Flachen fur Allgemeines Wohngebiet (2,19 ha)
Anteil bebaute Flachen 9.850 0,0 0,0
Anteil gartnerisch angelegte Flachen 12.050 0,3 3615
2 Verkehrsflachen (0,43 ha)
Anteil versiegelte Verkehrsflachen 3.440 0,0 0,0
Anteil Verkehrsgriin (mit Baumpflanzungen) 860 0,4 344
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 400 0,1 40
3 | Offentliche Griinflachen (0,63 ha)
Zweckbestimmung Parkanlage 300 0,4 120
Zweckbestimmung Kinderspielplatz 1.800 0,4 720
Zweckbestimmung Bolzplatz 3.000 0,3 900
Flachen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen und 1.200 0,7 840
Stréuchern
4 Private Grinflachen (0,05 ha) 500 0,3 150
5 Flachen fur die Wasserwirtschaft (0,23 ha) 2.300 1,3 2.990
6 Flachen fir Mal3nahmen, zur Pflege und zur Entwick- 15.900 1,2 19.080
lung von Natur und Landschaft (1,59 ha)
7 Versorgungsflachen (0,13 ha)
Anteil Regenriickhaltebecken 900 0,4 360
Anteil Pflanzgebotsflache 300 0,7 210
Anteil Gasdruckregelstation 100 0,3 30
Summen 52.900 29.399

Stellt man nun die Ergebnisse des unter | berechneten Eingriffsflachenwertes und der un-
ter Il berechneten Summe der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache gegenuber er-
gibt sich fur den Planbereich ein Kompensationstberschuss von + 1.119 WE. Somit kén-
nen die negativen Auswirkungen auf die Umwelt innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes ausgeglichen werden und Kompensationsmal3hahmen aul3erhalb des
Planbereichs sind nicht erforderlich.

1.4 Zuordnung der Ausgleichsflachen

Die Festsetzung der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft erfolgt als Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft gem. § 1a Abs. 3 BauGB. Die Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich sollen
gem. 8§ 9 Abs. 1a BauGB den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, als
Sammelzuordnung zugeordnet werden.

Im Bebauungsplan wird daher folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

ZUORDNUNG VON Die Festsetzung der Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege

FLACHEN UND und zur Entwicklung von Natur und Landschaft erfolgt als Ausgleich der
MASSNAHMEN ZUM :zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gem. § la Abs. 3
AUSGLEICH: BauGB. Die Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich werden den in

diesem Bebauungsplan als ,Allgemeines Wohngebiet* und als ,6ffentli-
che Verkehrsflache* ausgewiesenen Flachen gem. § 9 Abs. 1a BauGB
zugeordnet (Sammelzuordnung).
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2. Verzeichnis der Anlagen

e Schalltechnisches Gutachten des TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V.
Niederlassung Bielefeld « Referat Schall- und Schwingungstechnik
Bottcherstralle 11, 33609 Bielefeld

e Gutachten der Fa. GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH
Umwelt-, Ingenieur-, Hydroogeologie
Nienkamp 80, 48147 Mnster

e Auszug aus der gutachterlichen Stellungnahme von AKUS GmbH
Akustik und Schalltechnik
vom 14.04.2003
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