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1. Anlass, Ziele und Zwecke der 5. vereinfachten Anderung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 + 3 ,Heidekamp” der Stadt Oelde (rechtskraf-
tig seit dem 29.03.1967, in Teilbereichen geandert) sind derzeit zwei Flachen fur Kinderspiel-
platze ausgewiesen, die beide im Zuge der Realisierung des Baugebietes gebaut wurden. Im
Rahmen einer Untersuchung Uber die Notwendigkeit von Spielplatzen hat der Ausschuss fir
Planung und Verkehr in seiner Sitzung vom 27.04.2006 beschlossen, den Spielplatz an der
Stral3e ,Brodhagen” aufzugeben und diesen als Bauland zu nutzen. Gleichzeitig soll dann der
Spielplatz an der Stral3e ,Holtkamp“ erneuern und interessanter gestaltet werden.

Um eine Bebauung der bislang als Kinderspielplatz ausgewiesenen Flache zu ermdglichen, ist
daher eine Anderung des bislang an dieser Stelle geltenden Planungsrechtes erforderlich. In
Erganzung zu den auf den benachbarten Grundstiicken bestehenden Festsetzungen soll die
Parzelle Flur 147 Flurstiick 215 als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen werden. Insgesamt
umfasst diese Flache ca. 920 m2. Ebenfalls unter Berticksichtigung der umgebenden Bebauung
wird eine Bebauung mit Einfamilien- oder Doppelhausern in maximal zweigeschossiger offener
Bauweise bei einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,6 festge-
setzt. Die zulassige Dachneigung wird, um eine bessere Nutzung des Dachraums zu ermdg-
lichen, auf 30° — 40° gegeniiber den Bestimmungen auf den Nachbargrundstiicken erhéht. Die
Festlegung der Baugrenzen erfolgt in Abhéngigkeit der freizuhaltenden Trasse der noérdlich ver-
laufenden 110 kV — Freileitung.

Aufgrund der Lage des Grundstlickes und der gegebenen stadtebaulichen Situation hat der Rat
der Stadt Oelde in seiner Sitzung vom 25.09.2006 beschlossen, flr den Bereich des Spiel-
platzes an der StraRe ,Brodhagen* die 5. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr.
17+3 ,Heidekamp* der Stadt Oelde durchzufiihren, um die Nachnutzung dieser Flache als Bau-
land zu gewahrleisten. Da diese Anderungen die Grundziige der Planung (Bebauungsplan Nr.
17 + 3 ,Heidekamp” der Stadt Oelde) nicht berlhren und die sonstigen Voraussetzungen des §
13 Abs. 1 BauGB erfullt sind, wird dieses Bauleitplanverfahren als vereinfachtes
Anderungsverfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt. Die geplanten Anderungen betreffen die
Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes auf einer Flache, die bislang als ,Offentliche
Griinflache — Zweckbestimmung Kinderspielplatz* ausgewiesen wurde.

Der Rat der Stadt Oelde hat in seiner Sitzung vom 25.09.2006 ebenfalls beschlossen, die 5.
vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 + 3 ,Heidekamp* der Stadt Oelde - ein-
schlie3lich Begriindung - gemal 8§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 05.09.2006
(BGBI. 1 S. 2098) offentlich auszulegen. Gemal § 13 Abs. 2 BauGB wurde von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach 83 Abs.1 und 8§84 Abs.1 BauGB abgesehen. Eine
Umweltprifung geman § 13 Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets
2.1 Raumlicher Geltungsbereich, Lage und Grbél3e des Plangebietes
Der Anderungsbereich liegt im Nordosten des Oelder Stadtgebietes an der StraRe ,Brodhagen*

innerhalb des dort bestehenden Wohngebietes. Bei der Flache handelt es sich um ein Eck-
grundstiick mit einer Grof3e von ca. 920 mz2,
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2.2 Stadtebauliche Situation, aktuelle Nutzung

Die geplante Bebauung ergénzt stadtebaulich die vorhandene Wohnbebauung im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 17 + 3 ,Heidekamp*. Derzeit wird die Flache noch als Kinderspielplatz ge-
nutzt.

3. Flachennutzungsplan und andere Planungen

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Oelde, der vom Regierungsprasidenten in Minster
mit Verfiigung vom 30.12.1999 genehmigt wurde, wird der Bereich der 5. vereinfachten Ande-
rung als ,Wohnbauflache" mit einer Uberlagernden Darstellung durch das Symbol ,Kinderspiel-
platz“ dargestellt. Die Darstellung des Symbols ,Kinderspielplatz® kann im Rahmen eines der
nachsten Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes herausgenommen und der damit
angepasst werden. Andere zu beachtende Planungen liegen nicht vor.

4. Planinhalt und Festsetzungen
4.1 Stadtebauliches Konzept - Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Der Spielplatz an der Stral3e ,Brodhagen” liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17
+ 3 ,Heidekamp" der Stadt Oelde (rechtskréftig seit dem 29.03.1967, in Teilbereichen gedndert)
und ist dort als ,Offentliche Griinflache - Zweckbestimmung Spielplatz* ausgewiesen. Die west-
lich und sidlich angrenzenden Flachen sind als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen. Fest-
gesetzt ist auf den westlichen und sidwestlichen Flachen eine eingeschossige offene Bauweise,
wahrend auf den sudlichen Flachen eine zweigeschossige offene Bauweise festgesetzt ist. Die
Grundflachenzahl betragt einheitlich 0,3, die Dachneigung betragt bei eingeschossiger Bau-
weise 0° oder 30° und bei zweigeschossiger Bauweise 30°. Die nordlich und 6stlich jenseits der
Stral3e ,Brodhagen” liegenden Flachen sind als ,Mischgebiet* ausgewiesen. Diese Flachen sind
teilweise nur eingeschrankt bebaubar, da dort eine Starkstromfreileitung verlauft. Weitere ge-
stalterische Festsetzungen werden im rechtskréaftigen Bebauungsplan nicht getroffen.

Insgesamt umfasst der Anderungsbereich rund 920 m2 und wird als ,Allgemeines Wohngebiet"
mit einer offenen Bauweise ausgewiesen. In Anpassung an die bestehenden Festsetzungen fur
die umgebende Bebauung sind im Rahmen der 5. vereinfachten Anderung eine Grundflachen-
zahl von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 0,6 vorgesehen, die Gberbaubare Grundstiicks-
flache liegt dabei aul3erhalb des Schutzstreifens der 110-kV-Starkstromleitung. Angelehnt an die
vorhandene Bebauung wird eine maximale Traufhéhe von 100 m tber NN und eine maximale
Firsthéhe von 105 m (ber NN festgesetzt, die Hohenlage der umgebenden ErschlieRungs-
stral3en betragt 95 bis 96 m Gber NN.

4.2 Gestalterische Festsetzungen

Folgende gestalterischen Festsetzungen sind - ebenfalls unter Berticksichtigung der bisherigen
Festsetzungen fiir die benachbarte Bebauung - im Zuge der 5. vereinfachten Anderung vorge-
sehen:
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DACHNEIGUNG / HAUPTFIRSTRICHTUNG:

Die Dachneigung und die Hauptfirstrichtung richtet sich nach der zeichnerischen Darstellung im Be-
bauungsplan.

HOHE BAULICHER ANLAGEN, TRAUFHOHE:

Die maximal zulassigen First- und Traufhdhen richten sich nach der zeichnerischen Festsetzung im
Bebauungsplan und beziehen sich auf Meter (m) tGber NN.

DACHAUFBAUTEN / DACHEINSCHNITTE:

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten je Dachseite darf zwei Funftel der Firstlange des Daches nicht
Uberschreiten. Die Gesamtbreite einzelner Dachaufbauten darf ein Drittel der Firstlange des Daches
nicht Uberschreiten. Der Abstand mehrerer Dachaufbauten untereinander muss mindestens 1,50 m
betragen. Die Gestaltung mehrerer Dachaufbauten ist aufeinander abzustimmen. Die Festsetzungen
fur Dachaufbauten gelten sinngemaf fur Dacheinschnitte.

GARAGEN / CARPORTS / NEBENANLAGEN:

Die Traufh6he von Garagen, Carports und anderen Nebenanlagen darf maximal 99,00 m tber NN
betragen. Die Gestaltung der Garagen und Nebengebaude ist auf das Hauptgebaude abzustimmen.
Der Abstand zwischen Straenbegrenzungslinie und Garagen bzw. Carports muss auf der Zu- und
Abfahrtsseite mindestens 5,00 m betragen.

AUSSERE GESTALTUNG:
Fur die auRere Gestaltung der Gebaude sind nur folgende Materialien und Farben zulassig:

- rot-braun-bunte bzw. helle Klinkerfassaden und / oder Putzfassaden in hellen Farbtdnen,
hierbei muss je Fassadenseite der Anteil der Klinkerfassaden mehr als 50% betragen;
- schwarze bis anthrazitfarbene unglasierte Dachpfannen.

Ziel dieser gestalterischen Festsetzungen ist die in den Grundzigen aufeinander abgestimmte
Gestaltung und MalRstéblichkeit der Baukdrper und die vertrgliche Einbindung in die umge-
bende vorhandene Bebauung. Die gewéhlten Festsetzungen engen die Gestaltungsfreiheit der
Bauherren kaum ein, setzen aber grundlegende, ortsiibliche Rahmenbedingungen, die aus-
reichend Spielraum fir individuelle Gestaltwiinsche lassen. Die Festsetzungen beinhalten kaum
Verbote und erlauben in finanzieller und gestalterischer Hinsicht jeweils zumutbare Alternativen.

4.3 Verkehrserschliefung und ruhender Verkehr

Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 17 + 3 ergeben sich nicht. Das Baugrundstiick
wird Uber die vorhandene Stral3e ,Brodhagen*” erschlossen.

4.4 Ver- und Entsorgung

Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 17 + 3 ergeben sich nicht. Das Baugrundstiick
kann an die in der StralRe ,Brodhagen“ vorhandenen Systeme angeschlossen werden.

4.5 Grunflachen sowie natur- und landschaftsbezogene Regelungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 + 3 ,Heidekamp” der Stadt Oelde (rechts-
kraftig seit dem 29.03.1967, in Teilbereichen geéndert) sind derzeit zwei Flachen fiur Kinder-
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spielplatze ausgewiesen worden, die beide im Zuge der Realisierung des Baugebietes gebaut
wurden. Im Rahmen einer Untersuchung Uber die Notwendigkeit von Spielplatzen hat der Aus-
schuss fur Planung und Verkehr in seiner Sitzung vom 27.04.2006 beschlossen, den Spielplatz
an der StralRe ,Brodhagen” aufzugeben und den Spielplatz an der Stral3e ,Holtkamp“ zu erneu-
ern und interessanter zu gestalten. Der fir das Wohngebiet verbleibende Spielplatz an der
Stral3e ,Holtkamp* liegt zentral und ist von allen Wohnhausern innerhalb dieses Quartiers gut zu
erreichen.

Um die unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren bzw. aus-
zugleichen wird im Anderungsbereich festgesetzt, dass vier standortheimische Baume (Hoch-
stamm, 3x verpflanzt, Stammumfang mind. 16 — 18 cm) gepflanzt werden mussen.

Weitere Festsetzungen zu Grunflachen sowie natur- und landschaftshezogene Regelungen
werden im Rahmen der 5. vereinfachten Anderung nicht vorgenommen.

4.6 Immissionssituation

Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 17 + 3 ergeben sich nicht. Es wird aber darauf
hingewiesen, dass sich 6stlich der Stral3e ,Zum Geisterholz” ein Gewerbegebiet befindet, fir
das im Jahre 1968 der Bebauungsplan Nr. 20 + 6 aufgestellt wurde. Im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanes wurde unter Einbeziehung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17 + 3
.Heidekamp* entlang der Stral3e ,Zum Geisterholz* ein 60,00 m breiter Streifen als ,Gewerbe-
gebiet flr nicht wesentlich stérende Betriebe oder Betriebsteile* festgesetzt. Wesentliche Beein-
trachtigungen fir das geplante Baugrundstiick dirften sich somit nicht ergeben.

5. Auswirkungen auf die Umwelt

Da nur geringfiigige Anderungen am Bebauungsplan Nr. 17 + 3 vorgenommen werden, wird
dieses Verfahren als vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt. Gemaf § 13 Abs. 3 BauGB wird da-
her von einer Umweltprifung abgesehen, der Abschnitt ,Umweltbericht* entfallt.

Im Rahmen einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung (siehe Anhang — 1. Eingriffs- Ausgleichs-
bilanzierung) fir den Bereich der 5. vereinfachten Anderung wird festgestellt, dass sich durch
die getroffenen Festsetzungen in der Summe keine nachteiligen Auswirkungen auf den Natur-
haushalt ergeben.

6. Kennzeichnung von Flachen

Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 17 + 3 ergeben sich nicht. Uber dem norddst-
lichen Teil des Plangebietes verlauft eine 110-kV-Hochspannungsfreileitung. Nach den Angaben
des zustandigen Versorgungsunternehmens (RWE Transportnetz Strom GmbH) betragt der
Schutzstreifen auf beiden Seiten je 12,00 m. Auf Grundlage der Anregungen und Hinweise der
RWE Westfalen-Weser-Ems Verteilnetz GmbH als Besitzerin und Betreiberin dieser Anlage
werden in den Bebauungsplan folgende Hinweise aufgenommen:

e ,Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im
Schutzstreifen der Leitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind der RWE Bauunterlagen
(Lageplane und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m Uber NN) zur Prifung und
abschlieBenden Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem
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Grundstickseigentimer/Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten MalRnahmen bedirfen der
Zustimmung der RWE."

e ,Im Schutzstreifen der Leitung dirfen nur Anpflanzungen vorgenommen werden, deren
Endwuchshdéhen maximal 10,00 m erreichen.”

e Nicht alle elektronischen Geréate sind fur den storungsfreien Betrieb in der Nahe einer
Hochspannungsleitung geeignet.”

Zusatzlich wird die Stadt Oelde sicher stellen, dass die Stellungnahmen der RWE dem
zukinftigen Grundstiickserwerber im Rahmen des Kaufvertrags zur Kenntnis gebracht werden.
Zur weiteren Information ist als Anlage 2 zu dieser Begriindung die Stellungnahme der RWE
Transportnetz Strom GmbH vom 21.08.2006 zu einer Bebauung des Grundstickes Flur 147
Flurstiick 215 beigefugt.

7. Hinweise
DENKMALSCHUTZ / DENKMALPFLEGE
Im Planbereich befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler.

ALTSTANDORTE / ALTLASTEN / ALTABLAGERUNGEN

Nach dem heutigen Erkenntnisstand sind Altstandorte, Altlasten oder Altablagerungen innerhalb
des Plangebietes nicht vorhanden.

8. MalRBnahmen zur Verwirklichung

Nach Rechtskraft der 5. vereinfachten Anderung kann das Grundstiick bebaut werden.

9. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 0,1 ha 100 %

Gesamtflache 0,1 ha 100,0 %

aufgestellt durch

Stadt Oelde

Der Birgermeister

Planung und Stadtentwicklung
Oelde 2006

Rauch
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Anhang

1. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
2.1. Situation und Methodik

Bei der Parzelle Flur 147, Flurstiick 215 handelt es sich um ein Eckgrundstiick an der Stral3e
.Brodhagen®, die bislang als
Kinderspielplatz genutzt wurde.
Entsprechend der Nutzung befinden
sich auf der Flache neben einer
Rasenflache mit einigen
Kinderspielgeraten im Randbereich
Anpflanzungen von Strauchern. Das
Gelandeniveau liegt zwischen 95 m
und 96 m tber NN.

Mit der vorgesehenen Ausweisung
neuer Bauflachen werden insbeson-
dere in Hinblick auf die teilweise Ver-
siegelung von offenen Bodenflachen
Auswirkungen auf die  Umwelt
verbunden sein. Diese Auswirkungen
betreffen besonders den Wasser-
haushalt und die Verdunstungsrate
sowie allgemein die mikroklimatische
Situation. Unter Berilicksichtigung des
Leitsatzes "Eingriffe in den Naturhaushalt sind zu vermeiden, unvermeidbare Eingriffe sind auf
das unumgangliche MaR zu beschranken" werden im Bebauungsplan verschiedene Fest-
setzungen getroffen, die die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft minimieren bzw.
ausgleichen sollen.

: " ...,II‘ ‘l_’_ N .“'

i
Py Ji

Abb. 1: Luftbildaufnahme Sommer 2005 o. M.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach dem ,Bewertungsrahmen fir 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 Osnabriick, im Mai 1994).

2.2. Ermittlung des Eingriffsflachenwertes
Es ergeben sich bei einer Eingriffsflachengréf3e von 920 m? folgende Eingriffsflachenwerte:

Beschreibung Grolde Wertfaktor | Werteinheit
(m?) (WE/m?) (WE)
Grinflachen Spielplatz 920 0,3 276
Gesamtflache ca. 4.430 m?
Summen 920 -- 276
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2.3. Ermittlung der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache

Um die unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren bzw. aus-
zugleichen wird im Anderungsbereich festgesetzt, dass vier standortheimische Baume (Hoch-

stamm, 3x verpflanzt, Stammumfang mind. 16 — 18 cm) gepflanzt werden mussen.

Fur die beabsichtigte Nutzung der Flachen ergeben sich somit folgende Kompensationswerte:

Punkt Beschreibung Grole Wertfaktor | Werteinheit
(m?) (WE/m?) (WE)
1 Flachen fur Allgemeines Wohngebiet (920 m2)
Anteil bebaute Flachen (414 m?) 414 0,0 0,0
Anteil gartnerisch angelegte Flachen (306 m?) 306 0,3 91,8
Anteil Anpflanzung von Hochstdmmen (4*50 m?) 200 1,0 200
Summen 920 291,8

Stellt man nun die Ergebnisse des unter 2. berechneten Eingriffsflachenwertes und der unter 3.
berechneten Summe der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache gegeniber kann festge-
stellt werden, dass die Eingriffe innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kénnen.



STADT OELDE

Der Biirgermeister

PLANUNG UND
STADTENTWICKLUNG
Begriindung zur 5. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 + 3 9

2. Schreiben der RWE Transportnetz Strom GmbH vom 21.08.2006

Bauvoranfrage: Grundstiick Gemarkung Oelde, Flur 147, Flurstiick 215 110-kV-Hochspannungs-
freileitung Abzweig Oelde, BIl. 1591 (Maste 09 bis 010)

Sehr geehrte Damen und Herren,

in den beigefligten Lageplan im Maf3stab 1: 500 vom 18.08.2006 haben wir den Verlauf obiger 11 0-kV-
Leitung mit ihrem durch beschrankt personliche Dienstbarkeiten grundbuchlich zu unseren Gunsten ge-
sicherten 2 x 12,00 m = 24,00 m breiten Schutzstreifen eingetragen.

Voraussetzung fir jegliche Bebauung des Schutzstreifens ist, dass zwischen dem Eigentiimer und der
RWE Transportnetz Strom GmbH vor Durchfiihrung des Bauvorhabens eine schriftliche Vereinbarung ab-
geschlossen wird, in der mit Ricksicht auf die bestehende Dienstbarkeit die technischen und rechtlichen
Einzelheiten des Bauvorhabens geregelt werden.

Fur die Vorbereitung der Vereinbarung und fir die abschlieBende Priifung des Bauvorhabens bendétigen
wir von lhnen nach Planungsabschluss endgdiltige baureife Planunterlagen mit entsprechenden Schnitt-
zeichnungen und Hohenangaben (NN-H6hen) sowie den Namen und die Anschrift des
Bauherrn/Grundstlickseigentiimers.

Mit der geplanten Bebauung im Schutzstreifen werden wir uns einverstanden erklaren, wenn die nach-
stehend aufgefiihrten Bedingungen eingehalten werden:

« Die geplanten Gebaude erhalten eine Hohe von maximal 8,00 m Uiber EOK (bei einer Gelandehéhe von
96,00 m Uber NN entspricht dies einer Bauhthe von maximal 104,00 m Uber NN).

» Die Gebaude erhalten eine Bedachung nach DIN 4102 ,Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen®,
Teil 7.

Wir méchten schon im Vorfeld darauf hinweisen, dass der Einsatz von Geraten (z. B. das Aufstellen eines
Baukranes) im Bereich der Leitung nur eingeschrankt maoglich ist. Hierzu Gbersenden wir Thnen zur Wei-
tergabe an den Bauherrn ein Exemplar des Merkheftes fiir Baufachleute.

Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass nicht alle elektronischen Geréate fiir den stérungsfreien Betrieb in
der Nahe einer Hochspannungsfreileitung geeignet sind. Beeinflussungen z. B. von Kathodenstrahlréhren,
wie sie etwa in Computermonitoren und Fernsehgeraten eingesetzt werden, kénnen nicht ausgeschlossen
werden. Es liegt im Verantwortungsbereich des Eigentiimers oder Nutzers, beim Kauf dieser Gerate auf
ausreichende Storfestigkeit zu achten. Eine Haftung der RWE Transportnetz Strom GmbH flr derartige
Funktionsstdrungen ist ausgeschlossen. LCD-Bildschirme, wie sie beispielsweise in Laptops Verwendung
finden, sind unempfindlich gegen die hier anzutreffenden magnetischen Felder.

Dieses Schreiben entbindet den Bauherrn nicht davon, notwendige 6ffentlich-rechtliche Genehmigungen
fur das Bauvorhaben im Schutzstreifen einzuholen.

Sofern flr das 0. g. geplante Bauvorhaben innerhalb von drei Jahren keine Vereinbarung tber die gean-
derte Nutzung des Schutzstreifens mit uns abgeschlossen wird, verliert dieses Schreiben seine Giltigkeit.

Fir weitere Fragen stehen wir gerne zur Verfugung.
Freundliche GriiRe

RWE Westfalen-Weser-Ems
Netzservice GmbH



