BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 70 ,Jahnwiese”, gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Aufstellungsbeschluss

Lage und Abgrenzung
des Geltungsbereiches

Im Norden

Im Osten
Im Siiden
Im Westen

Erfordernis der
Planaufstellung

Nutzungsstruktur

Planung und bauliche
Nutzung

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung vom 23.06.1998
beschlossen, einen Bebauungsplan Nr. 70 ,Jahnwiese”, Oelde,
aufzustellen.

Das Plangebiet liegt im Slidosten des Oelder Stadtgebietes und
befindet sich als nicht bebaute Liicke in einem Wohnbaugebiet mit
unterschiedlicher Bebauung aus den Vorkriegsjahren, 50er Jahren
und aus spaterer Zeit. Der Bereich des Bebauungsplanes umfasst
folgende Flurstiicke:

Flur 9 Flurstiicke 169, 167, 344 an der Kreuzstral3e

Flur 9 Flurstiicke 136, 137, 138, 139, tlw. 146, 168 am Deipenweg
Flur 9 Flurstiicke 106, 107 an der Kerkbrede

Flur 9 Flurstiicke 364, 336 am Briiggenfeld

Das Verfahrensgebiet wird wie folgt begrenzt:

Von der stidlichen Grenze der Flurstiicke Nr. 108, 363, 333, 334,
335, 165, 343

Von der Stral3e ,KreuzstralRe”, Flurstiick 557
Von der StralRe ,Deipenweg", Flurstiick 562
Von der StralRe ,Kerkbrede®, Flurstiick 113

Der Planbereich liegt mitten in einem intakten Wohngebiet und stellt
eine ungenutzte und verwilderte Flache in diesem Gebiet dar. Die
weitgehend vorhandene ErschlieBung und sonstige Infrastruktur legt
deshalb eine bauliche Nutzung als Wohngebiet nahe.

Wie bereits beschrieben liegt das Plangebiet als unbebaute Flache
inmitten eines gewachsenen Wohngebietes. Charakteristisch fir das
Plangebiet ist ein alter Baumbestand entlang dem Deipenweg und
der Kerkbrede, der auf jeden Fall erhalten bleibt.

Der Planbereich umfasst insgesamt ca. 1 ha. Das gesamte
Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* WA ausgewiesen.
Der Planbereich bzw. die neu zu erstellende Gebaudegruppe soll als
eine bauliche Einheit in einer heterogenen Umgebung von
unterschiedlichen aus unterschiedlichen Zeiten stammenden
Wohnhausern bzw. einem Blrogebéaude errichtet werden.

An der Ecke Kreuzstral3e/Deipenweg befindet sich ein 3-
geschossiges Blurogebaude mit einem Flachdach in Nachbarschaft
zu einem 2-geschossigen Wohngebaude mit ca. 48° Dachneigung,
wahrend alle Ubrigen benachbarten Gebaude 1-geschossig mit einer
sehr steilen Dachneigung errichtet sind.

Das Anliegen der Neuplanung ist es nun einerseits zwischen den
MafRstéaben der angrenzenden, vorhandenen Bebauung zu



vermitteln, andererseits soll das Plangebiet einen klar erkennbaren
und identifizierbaren Quartiercharakter erhalten. Aus diesem Grund
wird entlang der Kreuzstral3e und dem Deipenweg eine
dreigeschossige Bebauung mit einem flachgeneigtem Dach von 22°
Dachneigung entstehen, bestehend aus ,Stadtvillen mit
hochwertigen Geschosswohnungen. Die Dachneigung ist mit 22°
festgelegt, um den typischen Stadtvillencharakter zu garantieren.
Um zu dem Mal3stab der eingeschossigen Bebauung zu vermitteln,
wird die Dreigeschossigkeit gegliedert und im 3. Geschoss ein
.Staffelgeschoss” durch einen Materialwechsel angedeutet. Die
max. Firsthéhe wird auf 11,90 m festgesetzt.

Die offene Bauweise sowie die Festlegung der GFZ und GRZ (in
Teilberich II, Unterschreitung der Obergrenzen BauNVO) erfolgt um
eine zu hohe Verdichtung zu vermeiden.

Die Gebaude gruppieren sich L-férmig entlang der Kreuzstral3e und
dem Deipenweg und bilden den Rahmen fir eine Bebauung am
Ende der Stral3e Briiggenfeld.

Als Abschluss der Stral3e Briiggenfeld entstehen zweigeschossige
Doppelhduser oder Einfamilienhduser mit Zeltdach und einer
Dachneigung von 20-25° , die eine max. Firsthéhe von 9,20 m
haben und die den Mal3stab dieser Stral3e bernehmen.

Als Resultat erwarten wir eine identifizierbare Baugruppe, die dem
vorhandenen unstrukturiertem Gebiet eine Mitte bzw. Struktur gibt.

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN:

Fur die Hauptgebaude des Gesamtgebietes gilt:

Die AuRenwandbekleidung fir das Erdgeschoss, das 1.
Obergeschoss und bis zur Bristung des 2. Obergeschosses wird in
Sichtmauerwerk (Ziegel-rot) festgesetzt, das 2. Obergeschoss ab
Bristung bis Unterkante Traufe wird in mineralischem Kratzputz in
Naturfarbe (gedecktes Weil3) festgesetzt.

Im Teilbereich Il ist ein Sockel aus Ziegel, Putz oder Naturstein
festgesetzt.

Fir den Gesamtbereich wird festgesetzt:

Fur die Dacheindeckung sind Dachziegel in Naturrot festgesetzt.
Das Ausbauen der Dacher, das Anbringen von Dachflachenfenstern
und Gauben sowie Dacheinschnitte sind untersagt, um ungestorte
Dachflachen zu garantieren.

Carports im Teilbereich 1I: Die Traufh6he der Carports im Teilbereich
Il wird auf max. 2,80 m festgesetzt, sie sind als Holzkonstruktion mit
Flachdach auszufuhren und fir jede Baugruppe einheitlich zu
planen. Gleiches gilt fur die Fahrradstander und Mullsammelstellen
im Gesamtbereich.

Als Grundstuickstrennung sind Hainbuchenhecken oder
Rotbuchenhecken oder Mauerwerk in Putz oder Ziegel zuléssig.

Die Festsetzungen zu einheitlichen Nebenanlagen je Baugruppe in
Material und Hohe erfolgt, um ein geschlossenes Gesamtbild zu
erzielen. Die Materialfestsetzungen erfolgen detailliert, um ein
einheitliches Erscheinungsbild zu erzielen.

ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN:

Die mit einem Erhaltungsgebot gekennzeichneten Einzelbaume sind
in ihrem Bestand zu sichern, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Fur eventuell notwendige Erganzungspflanzungen sind heimische,
standortgerechte Pflanzen zu verwenden.



Denkmalschutz/
Denkmalpflege

Altstandorte/Altablager
-ungen/Altlasten

ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND HECKEN:

Die vorgesehenen Pflanzstandorte fur Baume sind mit heimischen,
standortgerechten, groRkronigen Laubbdumen zu bepflanzen. Die
Baume sind fachgerecht zu pflegen, abgangige Baume sind
nachzupflanzen. Die festgesetzten Hecken um Fahrradstéander,
Millsammelstellen und Stellplatze sind einheitlich als Hainbuchen
oder Rotbuchen anzulegen.

ZULASSIGE ANZAHL DER WOHNUNGEN:

Je Stadtvilla sind max. 6 Wohnungen zulassig, je Doppelhaus max.
2 Wohnungen. Die Anzahl der Wohnungen wird festgelegt um eine
zu hohe Verdichtung sowie eine Erhdhung der Stellplatzanzahl zu
vermeiden.

STELLPLATZE

Die Anzahl und Lage der Stellplatze ist entsprechend der
Darstellung auf den Privatgrundstiicken unterzubringen. Die
Ausfiihrung ist einheitlich zu gestalten. Nicht Uberbaute Stellplatze
sind mit versickerungsfahigen Materialien zu befestigen.

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale. Auch liegen
keinerlei Informationen Uber das Vorhandensein von
Bodendenkmalen vor. Da deren Vorhandensein nicht
ausgeschlossen ist, erfolgt der Hinweis, dass bei Bodeneingriffen,
Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden kénnen. Die
Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde und dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westf. Museum fir
Archéaologie/Amt fir Bodendenkmalpflege, Minster unverziglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 u. 16 DSchG).

Nach den heute vorliegenden Unterlagen werden innerhalb des
Plangebietes keine Altstandorte / Altlasten / Altablagerungen
vermutet.

Das Gelande wurde gutachterlich untersucht von der Fa. AWG
Rummel & Knifermann, Dortmund. Das Ergebnis liegt als
»Gutachterliche Stellungnahme zum Untergrundaufbau im Hinblick
auf moglicherweise vorliegende Bodenverunreinigungen“ vom
28.05.98 vor.

Fazit der Gutachter in der Zusammenfassung:

Umweltrelevante Inhaltsstoffe in der oberflachennahen [...]
Auffiillung sind nicht zu beflirchten, da es sich hier zum
Uberwiegenden Teil um Kalksteinschotter, der untergeordnet lokal
mit Bauschutt und Asche versetzt ist, handelt.

Sicherungs- bzw. Sanierungsmaf3nahmen sind nicht erforderlich.
Die Gutachter sehen im Hinblick auf eine moégliche Gefahrdung der
Umwelt keinen weiteren Handlungsbedarf, da sich keine Hinweise
auf Verunreinigungen bei der Untersuchung ergaben.



Verkehrsmalige
Erschlieung

Ver- und Entsorgung

Emissions- und
Immissionssituation

Das Plangebiet wird von 3 Seiten von o6ffentlichen Straf3en, der
KreuzstraRe, dem Deipenweg und der Kerkbrede begrenzt.

Im Norden sto3t die StraRe Briiggenfeld auf das Plangebiet. Ein
offentlicher Gehweg vom Briiggenfeld zum Deipenweg erschlief3t die
Mitte des Plangebietes.

Grundstiicke, die nicht direkt an 6ffentliche ErschlielBungsflachen
angrenzen, werden mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger erschlossen.

Die offentlichen Stellplatze werden senkrecht und waagerecht
entlang dem Deipenweg angeordnet. Die privaten Stellplatze fur den
Teilbereich Il werden jeweils in Senkrechtaufstellung zu den
StichstralRen angeordnet.

Pro Wohneinheit sind 1,3 Stellplatze erforderlich.

Die baulichen Anlagen werden an die zentralen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen (Strom, Gas, Wasser, Abfallverwertung,
Restmll, Abwésser) angeschlossen.

Die Entwésserung erfolgt im Mischsystem.

Durch den Verkehr auf der Kreuzstral3e ist mit erhdhter Larm-
immission zu rechnen.

Das Gelande wurde gutachterlich untersucht von der Fa. AKUS
GmbH, Bielefeld. Das Gutachten stammt vom 22.04.02 und wurde
noch einmal am 18.12.03 fir die Aussage zur Gerausch-Belastung
im Bebauungsplangebiet ,Jahnwiese” Uberarbeitet.

Zusammenfassung des Gutachtens:

Relevante Straf3en zur Beurteilung sind die ,Kreuzstrae* und die
Autobahn BAB2.

Es ergeben sich folgende Emissionspegel:

tagsuber dB(A) nachts dB(A)
Kreuzstralle 60,2 52,7
Autobahn BAB2 79,2 74,2

Die Pegel im Plangebiet liegen tagstiber zwischen 55 und 65 dB(A)
und nachts zwischen 50 und 55 dB(A)

Es wird festgestellt, dass ab ca. 23 m von der Fahrbahnmitte der
.KreuzstraRe" gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des BauGB zu
erwarten sind.

Die erste Baureihe im genannten ,23m- Bereich” soll deshalb
folgenden passiven Schallschutz erhalten (Zielwert: Innenpegel
nachts £ 30 dB(A))

Massive AuRenwande: R'w3 62 dB fur alle Wéande (in der
Regel nur mit 2-schaliger Wand
erreichbar)

Rolladenkasten: R'w 2 dB geringer als das unten
angegebene R'w fir die Fenster

Fenster: R'w3 37 dB
entspr. Fensterschallschutzklasse 3
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Handelsubliche Materialien und Ausfihrungen (z.B. Thermopane-
Verglasung, warmegedammte Rolladenkésten) reichen i.d.R. aus,
um innen die idealtypischen Pegel von Li £ 40/30 dB(A) tags/nachts
einzuhalten.

Die angestrebten Innenschallpegel kdnnen nur erreicht werden,
wenn die Fenster geschlossen bleiben. Zur ausreichenden Beliftung
— insbesondere von Schlafzimmern — ist nach Meinung der
Gutachter ab Schallschutzklasse 3 der Einbau von
schallgedammten Luftungseinrichtungen erforderlich.

Umweltvertraglichkeit Mit der Ausweisung zusétzlicher Baugrundstuicke fur den
Wohnungsbau und der damit verbundenen Versiegelung ist
gegeniber dem vorhandenen Zustand keine Verschlechterung der
Okologischen Bilanz zu erkennen, da keine erhaltenswerten
Biotopstrukturen vorhanden sind.

Durch das Anlegen der AuRenanlagen mit Bepflanzungen und
Hausgarten ist eher von einer Verbesserung auszugehen, da die
derzeitige Flache keinen dkologischen Wert darstellt.

Ein 6kologischer Fachbeitrag wird als Anlage beigeflgt (siehe
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung).

Bodenordnende Die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 70 ,Jahnwiese" muss
Maflnahmen nicht durch bodenordnende Malinahmen begleitet werden.
Flachenbilanz Siehe Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Anlage: Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Bearbeitet im Auftrag des Vorhabentragers
fur die Stadt Oelde
Oelde, im Mai 2004

ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA
PFEIFFER ELLERMANN PRECKEL GMBH
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Anlage:
1. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

1.1 Situation und Methodik

Der Planbereich umfasst eine Flache von ca. 1,00 ha und liegt innerhalb vorhandener Wohn-
bauung der Strallen Briuggenfeld, Kerkbrede, Deipenweg und Kreuzstrale. Der
Uberwiegende Teil der tUberplanten Flachen bildet derzeit eine Schotterrasenflache, die fir
verschiedene Zwecke, wie Ausweichparkplatz, Zirkusveranstaltungen, etc. genutzt wird. Am
ostlichen und nordlichen Rand befinden sich Pflanzstreifen mit einzelnenen grof3eren
Baumen. Am westlichen und sidlichen Rand stehen grof3kronige Laubbdaume. Besondere
topographische Merkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Geldnde ist nahezu
eben. Die einzelnen Flachenanteile konnen dem nachfolgenden Ubersichtsplan entnommen
werden:

LEGENDE

mm m=| Geltungsbereich

(M schotterrasen
ca. 7.950 m*

[0 Pflanzstreifen

ca. 1.360 m*

(B GroRkronige Einzelbaume
ca. 690 m*
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Die weitere Inanspruchnahme des Freiraums ist in Abwagung mit den Anspriichen der Be-
volkerung zur Deckung des Baulandbedarfs zu sehen. Mit der vorgesehenen Ausweisung
neuer Wohnbauflachen und StraRenverkehrsflachen werden insbesondere in Hinblick 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 Situation.
Unter Berlcksichtigung des Leitsatzes "Eingriffe in den Naturhaushalt sind zu vermeiden,
unvermeidbare Eingriffe sind auf das unumgangliche MalR zu beschranken" werden im Be-
bauungsplan verschiedene Festsetzungen getroffen, die die Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft minimieren bzw. ausgleichen sollen.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach dem Bewertungsrahmen fir be-
stehende und geplante Flachennutzungen (Biotope) - Kreis Warendorf 1995 (in Anlehnung
an das Verfahren des Landkreises Osnabrick "Das Kompensationsmodell" - Herausgeber:
Amt flr Naturschutz des Landkreises Osnabrick, im Mai 1994). Hierbei wird zunéchst eine
Erfassung der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes vorliegenden
Okologischen Werte der Uberplanten Flachen (Eingriffsflachenwert) unter Bertcksichtigung
der Funktionszusammenhénge vorgenommen. Als zweiter Verfahrensschritt wird die



Okologische Wertverschiebung durch die Planung (Kompensationswert) ermittelt, um
anschlielend eine Aussage bzgl. eventueller bendtigter FlachengréBen fur externe
(auRBerhalb der Eingriffsflache) Kompensationsmafinahmen treffen zu kdnnen.

1.2 Ermittlung des Eingriffsflachenwertes

Es ergeben sich bei einer Eingriffsflachengrofe von 1,00 ha (gesamtes Plangebiet) folgende
Eingriffsflachenwerte:

Beschreibung GroRRe Wertfaktor Werteinheit
(m2) (WE/m2) (WE)

Schotterrasenflachen, 7.950 0,1 795
Gesamtflache ca. 7.950 m?

Pflanzstreifen mit einzelnen Baumen 1.360 0,7 952
Gesamtflache ca. 1.360 m?

Grof3kronige Einzelbdume, 690 2,0 1.380
Gesamtflache ca. 690 m2

Summen 10.000 -- 3.127

1.3 Ermittlung der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache

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

Die grol3kronigen Einzelbdume entlang des Deipenweges und der Kerkbrede bleiben

erhalten, ein Teil des Gebietes erhdlt eine Flachenversiegelung, Hof- und
Wegebefestigungen werden versickerungsfahig gestaltet.
Fir die beabsichtigte Nutzung der Flachen ergeben sich dann folgende
Kompensationswerte:
Pkt. Beschreibung Grole Wertfaktor | Werteinheit
(m2) (WE/m2) (WE)
1 Flachen fur Allgemeines Wohngebiet (9.060 m?)
Anteil bebaute Flachen einschl. Nebenanlagen 4.530 0,0 0,0
(Versiegelungsgrad 50%)
Anteil gértnerisch angelegte Fléachen 4.030 0,3 1209
Anteil festgesetzte Baumpflanzungen 500 1,0 500
2 Verkehrsflachen (250 m?)
Anteil versiegelte Verkehrsflachen 250 0,0 0,0
7 Grol3kronige Einzelbaume,
Erhalt und Sicherung des Bestandes (690 m2) 690 2,0 1380
Summen 10.000 3089

Stellt man nun die Ergebnisse des unter | berechneten Eingriffsflachenwertes und der unter
Il berechneten Summe der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache gegentber ergibt
sich fir den Planbereich ein Kompensationsdefizit von - 38 WE. Somit kdnnen die negativen
Auswirkungen auf die Umwelt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
nahezu ausgeglichen werden und Kompensationsmaf3nahmen aul3erhalb des Planbereichs
sind nicht erforderlich.
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