Begrindung
gem. 8 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 74
»Stromberg - Eichendorff-Park® der Stadt Oelde
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Aufstellungsbeschlul3

Der Rat der Stadt Oelde hat in seiner Sitzung vom 23.11.1998 aufgrund des 8§ 2 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB fiir eine Gemeinbedarfsflache
nordlich der Eichendorffstrale und westlich der Stral3e Zur Clemenshdhe, mit dem Ziel, dort die
Zuldssigkeitsvoraussetzungen fir ein Altenwohnheim zu schaffen, beschlossen.

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Von dem Bebauungsplan wird das nachstehend aufgefuhrte Flurstlick erfaf3t:
Flur 413, Flurstiick 354.

Der Bereich des Bebauungsplanes grenzt an:

im Norden:  Flur 413, Flurstiicke 225, 211 und 458;

im Westen:  Flur 413, Flurstiick 573;

im Suden: Flur 413, Flurstiick 539 (Eichendorffstral3e);
im Osten: Flur 413, Flurstiick 106 (Zur Clemenshdhe).

Erfordernis der Planaufstellung

Zur Zeit besteht in Oelde und seinen Ortsteilen der Bedarf an einer weiteren Einrichtung fur
altere pflegebedirftige Mitbirger. In den letzten Jahren wurde mehrfach der Versuch unter-
nommen, in der Stadt Oelde einen geeigneten Standort zu finden. Vorgesehen war hierfiir zu-
nachst ein Standort an der Ennigerloher StralRe, dann ein Standort in Stromberg auf dem
Burgberg. Beide Vorhaben konnten jedoch aus unterschiedlichen Grinden nicht realisiert wer-
den. Nach den aktualisierten Bedarfszahlen besteht zudem die Aussicht auf die Anerkennung
von 50 Pflegeplatzen fir die Stadt Oelde. In Zusammenarbeit mit einem ortsansassigen In-
vestor soll nun eine Einrichtung fir altere pflegebedurftige Mitblrger im Bereich des heutigen
Eichendorff-Parkes im Ortsteil Stromberg eingerichtet werden. Der Bebauungsplan Nr. 74
~Stromberg - Eichendorff-Park” soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine solche
Einrichtung schaffen.

Planungsgrundlage

Im Flachennutzungsplan der Stadt Oelde werden die Flachen des Plangebietes als Grinflache -
Zweckbestimmung: Parkanlage - dargestellt. Diese Darstellung soll durch die 32. Anderung des
Flachennutzungsplanes den geanderten stadtebaulichen Zielen in diesem Bereich angepasst
werden und als Flache fur den Gemeinbedarf - Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienende
Gebéude und Einrichtungen - dargestellt werden. Mit Schreiben vom 19.01.1999 hat die
Bezirksregierung Miinster mitgeteilt, dass landesplanerische Bedenken gegen die 32. Anderung
des Flachennutzungsplanes nicht erhoben werden. Die Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes und zur Anderung des Flachennutzungsplanes werden im Parallelverfahren
durchgefuhrt, dem Entwicklungsgebot ist somit Rechnung getragen.
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Vorhandene Nutzungsstruktur

Der Planbereich ist knapp 0,5 ha grol3 und liegt nérdlich der Eichendorffstral3e und westlich der
Stralle Zur Clemenshohe. Er wird auf allen Seiten von Wohnbebauung in ein- bis dreige-
schossiger Bauweise begrenzt.

Das Gelande weist einen maximalen Hohenunterschied von ca. 1,0 m auf, weitere besondere
topographische Merkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. Landschaftlich bedeutende
Elemente sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Flachen werden zur Zeit als oOffentliche
Parkanlage genutzt.

Planung und bauliche Nutzung

Der Bereich des Bebauungsplanes umfaldt Verkehrsflachen von ca. 500 m2, ca. 4.290 m?
Bauflachen, die als Flachen fir den Gemeinbedarf - Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen ausgewiesen werden und ca. 130 m2 dffentliche Grunflachen.

Die verkehrliche Anbindung der Flachen erfolgt tGber die angrenzende Eichendorffstra’e und
die Strale Zur Clemenshdhe. Weitere 6ffentliche ErschlieBungsanlagen sind aufgrund der
geringen GroRRe des Plangebietes nicht erforderlich.

Auf den festgesetzten Bauflachen sind Gebaude in zweigeschossiger, geschlossener Bauweise
zulassig. Aus stadtebaulichen Griinden wird in Anlehnung an die umgebende Wohnbebauung
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die gem. § 19 (4) BauNVO mdgliche
Uberschreitung der GRZ fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen bis zu 50 % bleibt
ebenfalls zulassig. Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden im Bebauungsplan Nr.
74 ,Stromberg - Eichendorff-Park® die nachstehenden textlichen Festsetzungen fir die bauliche
Gestaltung aufgenommen:

DACHNEIGUNG:

Die Dachneigung muf3 mindestens 5° bis maximal 18° betragen.

FIRSTRICHTUNG:

Die Firstrichtung richtet sich nach der Darstellung im Bebauungsplan.

SOCKELHOHE:

Die Sockelhthe darf maximal 0,60 m Giber OK Stral3e (Endausbau) betragen.

HOHE BAULICHER ANLAGEN:

Die maximale Firsthdhe tGber OK Strafl3e (Endausbau) darf 11.00 m nicht tiberschreiten.

ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die fur das Projekt vorgesehenen Bauflachen werden im Osten Uber die Stral3e Zur Clemens-
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héhe und im Suden Uber die EichendorffstraRe an das vorhandene o6ffentliche StraRennetz
angebunden. Weitere innere ErschlieBungsstralen sind nicht erforderlich.

Fur den erforderlichen Ausbau des Fuliweges und der teilweisen Erhaltung der heute vorhan-
denen Parkplatze entlang der Eichendorffstralie wird im Bebauungsplan ein 7,0 m breiter
Streifen als o6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind ein  Grin-
streifen und Baumpflanzungen vorgesehen. Im Bebauungsplan werden lediglich die Verkehrs-
flachen festgesetzt, die Aufteilung des StralRenraums bleibt einer gesonderten Ausbauplanung
vorbehalten.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze sind auf dem Baugrundstlick unterzubringen. Hierfir
wird im 6stlichen Bereich des Bebauungsplanes eine Flache fir Stellplatze und Garagen bzw.
Carports vorgesehen. Hierzu werden folgende textlichen Festsetzungen getroffen:

STELLPLATZE UND GARAGEN:

Stellplatze und Garagen (bzw. Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache und
auf den dafir festgesetzten Flachen oder als Tiefgarage zulassig (8 12 Abs. 6 BauNVO). Die PKW-Ab-
stellflachen der Stellplatze sind aus wasserdurchlassigen Materialien (Rasengittersteine, Schotterrasen,
0.4.) anzulegen. Garagen (bzw. Carports) missen min. 5,00 m hinter der StralRenbegrenzungslinie lie-
gen, um ausreichenden Stauraum zu gewahrleisten.

Das Plangebiet liegt 200 bis 300 m vom Zentrum des Ortsteils Stromberg entfernt und kann
daher ohne Probleme zu Ful oder mit dem Fahrrad erreicht werden.

Der offentliche Personennahverkehr wird durch verschiedene Buslinien (Stadtverkehr Oelde
und Regional-Buslinien) sichergestellt. Die nachste Bushaltestelle befindet sich an der Huffer-
stral3e in ca. 200 m Entfernung. Erganzt wird das Angebot durch das AnrufSammelTaxi.

Grunflachen und Spielplatzanlagen

Im sudlichen Bereich des Plangebietes sind zwei kleinere Griunflachen (Zweckbestimmung:
Verkehrsgrin) mit einer GesamtgroRe von ca. 130 m?2 festgesetzt. Diese dienen zur
Abschirmung der bestehenbleibenden offentlichen Stellplatze. Weitere offentliche Grinflachen
mit den Zweckbestimmungen Parkanlage bzw. Kinderspielplatz werden aufgrund der geringen
GrolRe des Plangebietes nicht ausgewiesen. Die bislang auf dieser Flache vorhandene Grinan-
lage kann aufgegeben werden, da aufgrund der landschaftlich attraktiven Umgebung und im
Bereich des Gaflibachtales und des Burgberges parkartig gestaltete Flachen in ausreichender
GrofRe und fulaufiger Entfernung vorhanden sind. Spielméglichkeiten fur Kinder sind au3erhalb
des Plangebietes ausreichend vorhanden.

Ver- und Entsorgung

Der Planbereich wird an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Strom, Gas, Was-
ser, Abwasser, Abfallverwertung, Restmill) angeschlossen. Soweit Abfallstoffe nicht durch die
entsprechenden Entsorgungsunternehmen der Wiederverwertung zugefiihrt werden kdnnen,
werden diese der Kreismilldeponie in Ennigerloh zugefihrt.

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Mischsystem. Das anfallende Schmutz- und
Regenwasser wird Uber das vorhandene Schmutzwasserkanalisationsnetz der Klaranlage
Oelde zugefiihrt. Erganzend werden im Bebauungsplan gemafd § 9 (1) Nr. 16 BauGB fir die
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Bauflachen MaRRnahmen zur Regelung des Wasserabflusses in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen:

REGELUNG DES WASSERABFLUSSES:

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist auf den Flachen, die als Flachen fir den
Gemeinbedarf ausgewiesen sind, zur Regelung des Wasserabflusses das Oberflachenwasser von ge-
ring verschmutzten Flachen, wie Dachern, Terrassen o. a. durch geeignete Anlagen (z. B. Teichanla-
gen, Zisternen, u. a.) aufzufangen und auf dem Grundstiick zu versickern oder zu verwerten. Fur je 100
m?2 der zuldssigen Grundflache (819 BauNVO) des Baugrundstiicks ist ein Regenwasserriickhalte-
volumen von 1,5 m3 auf dem Grundstiick herzustellen (Zwischenwerte werden interpoliert).

Der Retentionsraum zur schadlosen Ableitung des Regenwassers ist auf dem Baugrundstiick zu
schaffen.

Immissionssituation

Im Bereich des Bebauungsplanes sind aufgrund der 6rtlichen Situation keine Beeintrachtigun-
gen durch Verkehrslarm oder Belastungen durch Gewerbe zu erwarten, ebenso sind von den
zulassigen Vorhaben keine gebietsunvertraglichen Emissionen zu erwarten.

Auswirkungen auf die Umwelt

Der Planbereich wurde bisher als 6ffentliche Parkanlage genutzt (siehe auch Bild 1). Auf den
angrenzenden Flachen befinden sich Strallen und Wohngebdude mit den dazugehdrigen
= =% | Hausgarten. Besondere topographische Merkmale sind im

. | Plangebiet nicht vorhanden. Die Parkanlage weist die fir
solche Anlagen typische Struktur mit einem hohen Anteil an
Rasenflachen mit Einzelbdumen und Randeingriinung auf.
Innerhalb der Anlage liegen eine Pergola mit an-
schlielBender befestigter Flache sowie Springbrunnen und
Wege.

Die Inanspruchnahme des innerdrtlichen Parks ist in Abwa-
gung mit dem Erfordernis einer ausreichenden Zahl von
Wohn-/Pflegeplatzen fur altere Mitblrger zu sehen. Mit der
vorgesehenen Ausweisung neuer Bauflachen werden
insbesondere in Hinblick auf die teilweise Versiegelung von
vegationsbestandenen offenen Bodenflachen Auswirkun-
gen auf die Umwelt verbunden sein. Diese Auswirkungen
betreffen besonders den Wasserhaushalt und die
Verdunstungsrate sowie allgemein die mikroklimatische Situation. Unter Berlicksichtigung des
Leitsatzes "Eingriffe in den Naturhaushalt sollen vermieden, unvermeidbare Eingriffe sollen auf
das unumgangliche MaRR beschrankt werden" sollen im Bebauungsplan die unvermeidbaren
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft mdglichst minimiert bzw. ausgleichen werden.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach dem Bewertungsrahmen fiir beste-
hende und geplante Flachennutzungen (Biotope) - Kreis Warendorf 1995 (in Anlehnung an das
Verfahren des Landkreises Osnabriick "Das Kompensationsmodell" - Herausgeber: Amt fiir Na-
turschutz des Landkreises Osnabrick, im Mai 1994). Hierbei wird zunachst eine Erfassung der



WL,y Stadt @ Oelde
~  Planungsamt

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 74 ,Stromberg - Eichendorff-Park"” 6

innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes vorliegenden 6kologischen Werte der
Uberplanten Flachen (Eingriffsflachenwert) unter Berlcksichtigung der Funktionszusammen-
hange vorgenommen. Als zweiter Verfahrensschritt wird die 6kologische Wertverschiebung
durch die Planung (Kompensationswert) ermittelt, um anschlielend eine Aussage bzgl. even-
tueller bendétigter FlachengréfRen fur externe (aufRerhalb der Eingriffsflache) Kompensations-
mafnahmen treffen zu kdnnen.

I. Ermittlung des Eingriffsflachenwertes

Es ergeben sich bei einer EingriffsflachengréfZe von 4.920 m2 (gesamtes Plangebiet) folgende
Eingriffsflachenwerte:

Beschreibung Grole Wertfaktor | Werteinheit
(m?) (WE/m2) (WE)

Offentliche Griinflachen (Parkanlage mit jiingerem Baum- 4.390 0,6 2.634
bestand),
Gesamtflache ca. 4.490m?
Offentliche Griinflachen (befestigte Flachen) 200 0,0 0,0
Gesamtflache ca. 200 m?
Parkpléatze, 330 0,0 0,0
Gesamtflache ca. 230 mz
Summen 4.920 -- 2.634

I1. Ermittlung der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache

Im Bereich des Bebauungsplanes werden folgende Mal3hahmen getroffen, um die unvermeid-
baren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren bzw. auszugleichen:

1.) Von dem knapp 0,5 ha grof3en Plangebiet werden ca. 4.290 m? als Bauflachen ausgewie-
sen. Fir diese Flache wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Unter Berlcksichtigung
der Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (8 19, Grundflachenzahl, zuldssige Grund-
flache) kbnnen ca. 2.570 m2 des gesamten Plangebietes mit Gebauden und den dazugehérigen
baulichen Anlagen Uberdeckt werden. Auf den nicht Uberbaubaren Flachen sind zwei grofiere
vorhandene Einzelbdume (Kronendurchmesser ca. 8 m) als zu erhaltender Baumbestand
gekennzeichnet. Zur weiteren Aufwertung der gartnerisch angelegten Aul3enanlagen ist am
westlichen Rand des Plangebietes eine neu anzupflanzende Baumreihe festgesetzt.

2.) Im Plangebiet werden ca. 500 m? als Verkehrsflachen ausgewiesen. Die innerhalb dieser
Flache vorhandenen Baume sind zu erhalten. Auf eine weitere Aufteilung der StralRenver-
kehrsflachen im Bebauungsplan wird bewul3t verzichtet, um den erforderlichen Spielraum fir
die Stralenausbauplanung nicht einzuschréanken. Fir das vorhandene Verkehrsgriin betragt
der Anteil an der StralBenverkehrsflache etwa 20%, fir das geplante Verkehrsgrin wird ein
Anteil an der Stral3enverkehrsflache von 10% angenommen.

3.) Die beiden Kkleinen offentlichen Grinflachen - Zweckbestimmung Verkehrsgrin -
(GesamtgrofRe ca. 130 m2) werden mit Baumen und Strauchern bepflanzt und sollen den im
Bereich der Stellplatze vorhandenen Baumbestand erganzen.

Fur die beabsichtigte Nutzung der Flachen ergeben sich folgende Kompensationswerte:

Werteinheit

Punkt Beschreibung Grole Wertfaktor
(WE)

(m?) (WE/m2)
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1 Flachen fur den Gemeinbedarf
Anteil bebaute Flachen 2.570 0,0 0,0
Anteil gartnerisch angelegte Flachen 1.720 0,4 688
(Parkanlage)
2 Verkehrsflachen
Anteil versiegelte Verkehrsflachen 350 0,0 0,0
Anteil Verkehrsgriin 50 0,3 15
Anteil Verkehrsgriin (vorhandener Baumbestand) 100 0,4 40
4 Offentliche Grunflache (Verkehrsgriin) 130 0,3 39
Summen 4,920 782

Stellt man nun die Ergebnisse des unter | berechneten Eingriffsflachenwertes und der unter Il
berechneten Summe der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache gegeniber, ergibt sich fir
den Planbereich ein Kompensationsdefizit von 1.852 WE.

lll. Ermittlung der Flachengroe der extern erforderlichen KompensationsmafRhahmen

Fiur die Ermittlung der extern erforderlichen KompensationsmalRnahmen erfolgt zunachst die
Berechnung des durch die geplanten Malinahmen anzusetzenden Aufwertungsfaktors auf den
betreffenden Kompensationsflachen. Der Aufwertungsfaktor ergibt sich aus der Gegenuber-
stellung von derzeitigem Ist-Wert und dem angestrebten Wert auf der Flache (Soll-Wert). Fur
das oben berechnete Ergebnis (Kompensationsdefizit von 1.852 WE) wird der externe Aus-
gleich wie folgt geschaffen:

Auf dem Flurstiick Flur 414 Flst. 1, eine ehemalige Ackerflache (0,3 WE/m?), wird eine fur den
Ortsteil Stromberg typische Streuobstwiese (1,2 WE/m?) entwickelt (Aufwertungsfaktor = 0,9
WE/m?). Die GrolRe der auferhalb des Bebauungsplanes bendétigten Ausgleichsflachen
errechnet sich wie folgt:

1.852 WE : 0,9 WE/m?2 = 2.058 m? (bendttigte Ackerflache).

Die Ausgleichsflache liegt am westlichen Ortsrand von Stromberg nérdlich der Stral3e Oelder
Tor und ist durch Beschluss des Rates der Stadt Oelde vom 22.03.1999 zu diesem Zweck
erworben worden. Die MaRnahmen zur Aufwertung dieser Flache werden zum nachstmaoglichen
Zeitpunkt durchgefuhrt.

Somit kann festgestellt werden, daf3 die Eingriffe in die Umwelt teilweise durch MalRnahmen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und weiterhin durch Kompensations-
mafl3nahmen aul3erhalb des Planbereichs ausgeglichen werden. Zur Sicherstellung der aul3er-
halb des Plangebietes geplanten KompensationsmafRnahmen hat die Stadt Oelde die ent-
sprechenden Flachen erworben und wird die MalRnahmen fir die angestrebte Aufwertung der
Flachen durchfihren.

Hinweise
ALTSTANDORTE / ALTLASTEN / ALTABLAGERUNGEN

Nach den heute vorliegenden Unterlagen werden innerhalb des Plangebietes keine Altstand-
orte/Altlasten/Altablagerungen vermutet.
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DENKMALSCHUTZ / DENKMALPFLEGE

Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen, jedoch sind im Falle von mdglichen kul-
turhistorischen Bodenfunden die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes NW zu beachten.

Flachenbilanz

Flachen fir den Gemeinbedarf - Sozialen Zwecken dienende 4.290 m2 87,0 %
Gebaude und Einrichtungen

Grunflachen 130 m2 3,0%

Verkehrsflachen 500 mz 10,0 %

Gesamtflache 4,920 m2 100,0 %
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