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1.  Einfiihrung

Das am Rand der Oelder Innenstadt errichtete Kardinal-von-Galen Altenwohnheim in Tragerschaft
der Kardinal-von-Galen Heim Altenwohnheim der Caritas Oelde GmbH bernimmt seit Mitte der
1970er Jahre eine wichtige Funktion der Versorgung alterer Menschen. Es verfligt Gber Wohn-
moglichkeiten fiir 104 Bewohnerinnen und Bewohner in Einzel- und Doppelzimmern. Insbeson-
dere das Raumangebot in Doppelzimmern sowie die Sanitdreinrichtungen entsprechen jedoch
nicht mehr den gednderten Anforderungen des neuen Wohn- und Teilhabegesetzes (WTG), die
u. a. einen Uberwiegenden Anteil von Wohnangeboten in Einzelzimmern sowie die jeweilige Aus-
stattung der Bewohnerzimmer mit einem eigenen Duschbad umfassen. Im bestehenden Gebaude
kann das hierflir erforderliche Platzangebot nicht umgesetzt werden. Um die bisherige Zahl an
Pflegeplatzen auch kiinftig anbieten zu kénnen, beabsichtigt die Kardinal-von-Galen Heim Alten-
wohnheim der Caritas Oelde GmbH daher einen Ersatzneubau in rdumlicher Ndhe zum bestehen-
den Altenwohnheim. Hierfiir sollen die Gebaude des Paulusheims und der Caritas-Sozialstation an
der Ennigerloher StraRe abgerissen werden. Die Umsetzung eines zunachst angedachten weiteren
Neubaus mit Sozialstation, Tagespflegeangeboten und ergdnzenden Wohnungen soll auf dem
Vorhabengrundstiick nicht weiterverfolgt werden. Derzeit laufen entsprechende Gesprache, diese
Nutzungen kinftig an einem alternativen Standort unterbringen zu kénnen.

Die Zahl alterer und hochbetagter Menschen, die eine Pflege und Versorgung in vollstationaren
Einrichtungen bendtigen, wird mit Blick auf den demografischen Wandel auch in Oelde weiter
zunehmen. Nach der Kommunalen Pflegeplanung 2018 des Kreises Warendorf! verfugt die Stadt
Oelde bei den vollstationdren Pflegeplatzen fir die Gber 80-Jahrigen zudem Uber die niedrigste
Versorgungsquote im Kreisgebiet. Insofern stellt die Aufrechterhaltung der bestehenden Betreu-
ungskapazitaten fir die Stadt Oelde eine zentrale Aufgabe dar. Die geplante BaumaRnahme kann
hier dazu beitragen, dass in Oelde bestehende Angebot an vollstationaren Pflegeplatzen und
Angeboten der Kurzzeitpflege aufrechtzuerhalten und pflegende Angehorige zu entlasten.

Grundsatzlich sind die gewlinschte Nutzung und eine nachbarschaftsvertragliche Nachverdichtung
an diesem Standort auch umsetzbar und im Sinne der Innenentwicklung stadtebaulich sinnvoll
und folgerichtig. Die betroffene Flache hat sich bislang auf Grundlage des § 34 BauGB entwickelt.
Sie weist eine sehr zentrale Lage im unmittelbaren Anschluss an den inneren Ortskern auf, so dass
bei gegebener Mobilitdt die innerdrtliche Geschéaftslage und die zentralen Einrichtungen gut
erreicht werden kénnen. Vor diesem Hintergrund beflirwortet der Rat der Stadt Oelde o. g.
Projektplanung und hat sich fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans im Zentrum der Oelder
Kernstadt an der Ennigerloher StralRe ausgesprochen. Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3)
BauGB ist zur Sicherung der stddtischen Planungsziele an dem Standort gegeben. Das Aufstel-
lungsverfahren soll in einem sog. reguldren Planverfahren gemaR §§ 2, 10 BauGB erfolgen.

Der Planung liegt ein konkretes Vorhaben zugrunde. Daher soll der Bebauungsplan als vorhaben-
bezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufgestellt werden. Dies ermdglicht eine projekt-
bezogene Festlegung der Planinhalte, die lUber die Festsetzungsmoglichkeiten eines angebots-
orientierten Bebauungsplans gemalR § 9 BauGB hinausgeht. Zudem kdnnen in dem zugehdrigen
Durchfiihrungsvertrag und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan weitere Regelungen aufgenom-
men werden. Diese Detaillierungsmoglichkeiten sollen zur Sicherung der stadtischen Planungs-
ziele an diesem zentralen Standort genutzt werden, um die Vertraglichkeit des Vorhabens mit
seiner Umgebung und die Einbindung in das Siedlungsgefiige zu gewahrleisten.

1 Kreis Warendorf, Hg. (2018): Kommunale Pflegeplanung 2018, Warendorf, Juni 2018
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3.1

Lage und GroBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 139 ,Neubau Kardinal-von-Galen
Altenheim® mit einer Grof3e von ca. 0,8 ha liegt am Rand der Innenstadt von Oelde und umfasst
das Flurstiick 275 tlw. der Flur 15 in der Gemarkung Oelde. Es wird im Norden und Osten durch
die LandesstralRe L 792 (Ennigerloher StraBe/Paulsburg), im Siiden/Stidwesten durch eine kleine
Parkanlage und ein Kindergartengelande sowie im Westen durch ein denkmalgeschitztes Wohn-
haus begrenzt.

Auf Grundlage der erfolgten Einmessung des Gehélzbestands im Bereich von FuBweg/Gréfte so-
wie im Ergebnis von Abstimmungsgesprachen zur Konkretisierung der Vorhabenplanung wird der
Geltungsbereich zum Entwurf im Sliden und Siidwesten etwas zurlickgenommen und modifiziert.
Genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Die Flichen sudlich der Ennigerloher StraRe/westlich der Strae Paulsburg sind bereits bebaut
und dariiber hinaus durch eine Stellplatzanlage im Ubergang zu einer kleinen Parkanlage mit einer
Grafte und begleitenden FuBwegeverbindung gepragt. Entlang der Ennigerloher StraBe sowie in
den umgebenden Garten-/Freiflichen stocken groRere Laubbidume. Insgesamt weist der Plan-
bereich durch die einbezogenen und angrenzenden Griinstrukturen eine geringere Baudichte auf.
In den Gebauden innerhalb und tlw. anschlieBend an den Geltungsbereich sind insbesondere Ein-
richtungen/Angebote der katholischen Kirchengemeinde St. Johannes Oelde (u. a. Pfarrei, Caritas-
Sozialstation, Paulusheim mit Veranstaltungs- und Gruppenrdumen, Kindertagesstatte) unterge-
bracht. Die verschiedenen Nutzungen werden Uber ein das Grundstiick durchziehendes FuRwege-
netz miteinander verbunden. Im Anschluss an das Plangebiet, weiter in Richtung Westen bis zur
Von-Galen-StraRe wird Gberwiegend gewohnt. Auch das heutige Kardinal-von-Galen Altenwohn-
heim hat dort seinen Standort. Die einzelnen Gebaude im Plangebiet sind in Kubatur und Bau-
volumen eher heterogen ausgebildet, ausgepragt sind jedoch insgesamt die fir das Miinsterland
typischen roten bis rotbraunen Klinkerfassaden. Den Kreuzungsbereich pragt das zweigeschos-
sige, denkmalgeschiitzte Pfarreigebdude mit umgebendem Altbaumbestand. Westlich hieran
schlieRt das ein- bis zweigeschossige Flachdachgebaude des Paulusheims an. Dort benachbart
wird ein kleineres, zweigeschossiges Gebdude mit Satteldach einbezogen, indem bislang die
Caritas-Sozialstation und eine Wohnung untergebracht sind. Vorgelagert zur Ennigerloher Stralle
ist hier eine kleine Stellplatzanlage angeordnet. An das Plangebiet anschliefend befindet sich ein
weiteres denkmalgeschiitztes Wohnhaus (,,Villa Probst”) mit parkdhnlicher Gartenanlage — riick-
wartig auf diesem Grundstiick befindet sich derzeit Wohnbebauung in der Umsetzung.

Die umgebenden Flachen nordlich der Ennigerloher Strafle sind durch vergleichbare Bau- und
Grinstrukturen gepragt. Auch dort befindet sich historische, teilweise denkmalgeschiitzte Bau-
substanz (i. W. villenartige Hauser mit groReren Gartenbereichen). In den zwei- bis dreigeschos-
sigen Gebauden wird i. W. gewohnt.

Im nordostlichen und dstlichen Umfeld schlieSen die gemischten Nutzungsstrukturen mit Wohn- und
Geschéftshausern der Oelder Innenstadt an. Dariiber hinaus ist gegenliber dem Plangebiet Ostlich der
StralRe Paulsburg eine Brennerei ansassig. Die Bebauung ist dort vergleichsweise dicht und hinsichtlich
der realisierten Bauvolumina und Fassadengestaltung insgesamt heterogen. Die auch hier zwei- bis
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3.2

dreigeschossigen Gebdude bilden entlang der Stralle Paulsburg in Hohe des Plangebiets eine geschlos-
sene Raumkante. Der Bereich 6stlich der StraBe Paulsburg wird vom Bebauungsplan Nr. 23 (Rechts-
kraft 1971) als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO (iberplant.

Sudlich an das Plangebiet schliel3t an den Standort eine Parkanlage mit teilweise dichtem Gehdlzauf-
wuchs und einer kleinen Grafte an. Eine hier begleitend gefiihrte FuRwegeverbindung ist Teil des
Griinzugs im Bereich des Rathausbachs.

Der vorliegend (iberplante Bereich ist Giber die Ennigerloher StraBe und die StraBe Paulsburg optimal
verkehrlich angebunden. Im Bestand ist die durch Kindergarten und Pfarrei gemeinsame genutzte
Stellplatzanlage mit 30 Stellplatzen Uber eine Ein- und Ausfahrt auf die Stralle Paulsburg im Osten
anfahrbar. Die Stellplatzanlage der Sozialstation und des Paulusheims (19 Stellpldtze) verfligt Giber
kleinere, z. T. durch Baumbestand beengte Zufahrten auf die Ennigerloher Strafse im Norden. Enniger-
loher StraRe/Paulsburg stellen als klassifizierte Landesstrale L 792 eine innerstddtische Haupterschlie-
RBung dar, der Anschluss an das lbergeordnete StraRennetz ist hierliber gegeben. Das vorhandene
StralRennetz begleitende FulR- und Radwege ermoglichen die Erreichbarkeit der Oelder Innenstadt mit
Geschéften, Dienstleistungsangeboten etc. Unmittelbar nordlich des Plangebiets ist der Anschluss an
den OPNV gegeben.

Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplan

Die Stadt Oelde wird im Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) als Mittelzentrum eingestuft.
Der Planbereich liegt in dem im LEP festgelegten Siedlungsraum. Ein wesentliches Ziel im
LEP NRW stellt die landesweite Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch eine bedarfs-
gerechte und flachensparende Siedlungsentwicklung dar. Im Regionalplan Miinsterland ist das
Plangebiet Teil des festgelegten allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) in der Kernstadt Oelde. Dem
LEP NRW widersprechende Zielsetzungen im Regionalplan sind in Bezug auf die vorliegende Bau-
leitplanung nicht erkennbar. Die angestrebte Neuordnung und Nachverdichtung der innerortli-
chen, bereits bebauten Flache entspricht den hiermit verbundenen landes- und regionalplaneri-
schen Zielvorgaben und hier insbesondere dem angestrebten Vorrang der Innen- vor einer AuRen-
entwicklung.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Oelde stellt den Bereich als Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung Jugendheim dar. Zur planungsrechtlichen Absicherung der vor-
habenbezogenen Regelung fiir den Neubau der Altenhilfeeinrichtung mit zugehorigen Stellplat-
zen, AuRRenanlagen etc. in zentraler innenstadtischer Lage fuhrt die Stadt Oelde die 33. FNP-
Anderung im Parallelverfahren gemiR § 8(3) BauGB durch. Gegenstand ist ausschlieRlich die
Anderung der bisherigen Zweckbestimmung eines Jugendheims. Fiir die Gemeinbedarfsfliche
werden kinftig die am Standort bestehenden und geplanten Nutzungen , Kirche und kirchlichen
Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen” sowie ,Altenheim” berlicksichtigt. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan Nr. 139 wird damit insgesamt aus den FNP-Darstellungen entwi-
ckelt sein. Auf die Unterlagen zur 33. FNP-Anderung wird erginzend verwiesen.
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3.5

Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet ist bereits zu groRen Teilen bebaut bzw. durch Stellplatzanlagen versiegelt.
Insbesondere im sidlichen Randbereich ragen verschiedene Geholze einer kleinen Parkanlage im
Bereich des kleinen Teichs bis in den Geltungsbereich. Darliber hinaus stocken &ltere Gehdlze
auch im Kreuzungsbereich, benachbart zum Pfarrhaus.

Naturschutzfachliche Regelungen (Natura 2000-Gebiete, Natur-/Landschaftsschutzgebiete, Natur-
denkmale, geschiitzte/schutzwiirdige Biotope etc.) im Sinne von Bundes- und Landesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG, LNatSchG) bestehen aber weder fiir das Plangebiet noch sein ndheres Umfeld.

Gewadsser und Boden

Oberflaichengewasser sind im Plangebiet nicht betroffen. Siidlich angrenzend liegt eine Grafte.
Dort benachbart flieRt zudem der Rathausbach.

Festgesetzte bzw. sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete erfassen das Plangebiet ebenso
wenig wie Wasserschutzgebiete.

GemiR Bodenkarte NRW? haben sich im Plangebiet urspriinglich i. W. stark sandige Lehmbéden
als Pseudogley-Braunerde entwickelt. Diese Boden zeichnen sich u. a. durch eine mittlere bis hohe
Sorptionsfahigkeit und eine mittlere (Oberboden) bzw. geringe (Unterboden) Wasserdurchlassig-
keit aus. Die Kriterien der landesweit zu schiitzenden Béden in NRW? treffen auf diese Béden
nicht zu.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder altlastverdachtigen
Flichen bekannt. Unabhdngig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unver-
ziiglich der Stadt und der zustandigen Behdrde (hier: Untere Bodenschutzbehérde des Kreises
Warendorf) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumafRnah-
men, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden oder in den Untergrund
getroffen werden.

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindganger. Der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst Westfalen-Lippe hat nach Prifung mitgeteilt, dass keine erkennbare Belastung
vorliegt. Unabhangig davon sollten Tiefbauarbeiten jedoch grundsatzlich mit Vorsicht ausgefiihrt
werden, da Kampfmittel nie vollig ausgeschlossen werden kénnen. Weist bei Durchfihrung der
Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst ist durch Ordnungsbehdérde oder Polizei zu verstandigen.

2 Geologisches Landesamt: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbrick, Krefeld 1991
3 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017
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3.6

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bodendenkmaler sind im Plangebiet oder seinem ndheren Umfeld bislang nicht bekannt. Der
LWL-Archiologie fur Westfalen* hat im Verfahren jedoch bereits darauf hingewiesen, dass das
Plangebiet mit seinem 6stlichen Bereich eine Flache von archdologischem Belang tangiert. Erfasst
wird ein im Urkataster als Pastorat ausgewiesener Bereich, bei dem erwartet wird, dass sich
hiermit in Verbindung stehende untertagige Befunde und Funde erhalten haben. Zudem koénnte
das Plangebiet ggf. auch den westlichen Rand der mittelalterlichen Befestigung Oeldes tangieren,
wobei dies seitens der LWL-Archdologie flir Westfalen als sehr unwahrscheinlich eingestuft wird.
Angesichts der gegebenen Rahmenbedingungen ist die Aufdeckung eines bislang unbekannten
archaologischen Quellenarchivs im Planbereich allerdings nicht ohne Weiteres auszuschliel3en.
Um die archdologische Situation im Planbereich besser einschatzen zu kdnnen und um eventuelle
Fundstellen friihgeschichtlicher Siedlungsspuren einzugrenzen, hat ein Ortstermin mit den betrof-
fenen Fachabteilungen der LWL-Archdologie fiir Westfalen stattgefunden. Der im Vorfeld von
baulichen MaRnahmen vorzunehmende Untersuchungsumfang wurde abgestimmt. Der Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans grundsatzlich entgegenstehende Belange leiten
sich hieraus nicht ab, ein Umgang mit ggf. auftretenden Bodendenkmalern ist grundsatzlich mog-
lich. Einzelheiten werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Unabhangig davon wird vorsorglich
auf die einschldgigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden gemaR §§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Das im Plangebiet liegende Pfarrhaus wird seit 1984 als Baudenkmal in der Denkmalliste der
Stadt Oelde geflihrt. Es handelt sich hierbei um ein villenartiges Haus, das als zweigeschossiger
Ziegelbau mit einem hohen schiefergedeckten Walmdach Ende des 19. Jahrhunderts errichtet
wurde. Es pragt hier mit seinen gartnerisch gestalteten AulRenanlagen den Kreuzungsbereich und
zeigt gemaR Eintrag in der Denkmalliste eine gute Verbindung von Zweckarchitektur und Repra-
sentationsanspruch. Darlber hinaus werden auch weitere umliegende Wohngebaude beidseits
der Ennigerloher StralRe als Baudenkmaler (Villen) gelistet. Im Zuge der vorliegenden Neuordnung
und Nachverdichtung am Standort sind daher auch die Vorgaben und Bestimmungen des DSchG
zu beachten.

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die bestandsorientierte Uberplanung sowie die
angestrebte Neuordnung am Standort beriicksichtigt. Das hinzukommende Gebdude in unmittel-
barer Nachbarschaft zu pragenden Baudenkmalern mit ihren AuRen-/Gartenbereichen soll sich
hier angemessen einordnen. Insbesondere die Regelungen zur Hohe der baulichen Anlagen sollen
sicherstellen, dass der schiitzenswerte Bestand nicht in Trauf- und Firsthohe Uberragt wird.
Dariber hinaus sollen die entsprechenden Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen etc. deren
stadtebauliches Einfligen unterstiitzen. Fir bauliche Veranderungen am U(berplanten Denkmal
selbst sind dariber hinaus die Vorgaben und Bestimmungen des DSchG zu beachten. Das vom
Geltungsbereich erfasste Baudenkmal wird zur umfassenden Information in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.

4 s, Stellungnahme vom 02.04.2019
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4. Planungsziele und Plankonzept

a) Ziele der Planung

Angesichts der bestehenden und absehbar weiter zunehmenden Bedarfe bei Unterbringung,
Pflege und Betreuung insbesondere dlterer Menschen, stellen Sicherung und bedarfsgerechter
Ausbau der Pflegeinfrastruktur fiir die Stadt Oelde ein wichtiges stadtebauliches Ziel dar. Mit der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 139 sollen daher die bauplanungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Aufrechterhaltung bestehender sowie die Schaffung erganzender
Altenpflege- und Betreuungsangebote ermoglicht werden. Vor dem Hintergrund der gednderten
gesetzlichen Anforderungen an die Wohn- und Betreuungsangebote fir dltere bzw. pflegebediirf-
tige Menschen soll konkret das bestehende Angebot des Kardinal-von-Galen Altenheims von 104
Betreuungspldtzen in der vollstationaren Pflege und der Kurzzeitpflege in einem Ersatzneubau
zukunftsfahig neu aufgestellt und qualitativ verbessert werden. Hierdurch soll auch (weiterhin)
ein Beitrag zur Entlastung pflegender Angehdriger geleistet werden. Zudem sollen erganzende
Angebote Abwechslung und soziale Kontakte fiir die Bewohnerschaft ermaoglichen.

Daruber hinaus unterstiitzt die zukunftsfahig ausgerichtete Entwicklung des Standorts neben den
Belangen von insbesondere dlteren und/oder pflegebedirftigen Menschen auch die Sicherung
und ggf. Schaffung wohnortnaher Arbeitspldtze. Zudem werden auch die am Standort bereits
heute wahrgenommenen kirchlichen Beratungs- und Veranstaltungsangebote gesichert und im
Rahmen der Umstrukturierung teilweise in das neu hinzutretende Gebaude der Altenhilfeeinrich-
tung integriert.

Der Standort weist eine sehr zentrale Lage im unmittelbaren Anschluss an den inneren Ortskern
auf und ist sehr gut erschlossen. Er bietet angesichts der geringen baulichen Dichte grundsatzlich
ein innerortliches Flachenpotenzial, das sich fir geplante Umstrukturierung in Verbindung mit der
geplanten Neubebauung auch mit Blick auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden grund-
satzlich gut eignet. Die Planung unterstiitzt somit auch die Mobilisierung von Nachverdichtungs-
moglichkeiten im Bestand auf einer baulich bereits vorgepragten Flache.

Weitere wesentliche Planungsziele liegen in einer nachbarschaftlich vertretbaren Verdichtung und
einem Einfiigen in die realisierten stadtebaulichen Strukturen. Angestrebt wird eine funktionale
und gestalterische Fortentwicklung des Standorts. In diesem Rahmen sind vorliegend die Belange
des Denkmalschutzes besonders zu berlicksichtigen. Im Sinne einer stadtebaulich vertraglichen
Fortentwicklung des Siedlungsbereichs bedarf es dartiber hinaus der Sicherung innerortlich pra-
gender Gehdlzstrukturen sowie mit Blick auf die angrenzenden Landesstralle mit entsprechender
Frequentierung einer angemessenen Beriicksichtigung der Immissionsschutzbelange kiinftiger
Nutzer.

b) Plankonzept/Vorhabenplanung

Die Vorhabenplanung sieht den Ersatzneubau des Altenwohnheims angeordnet zur Ennigerloher
StralRe im Bereich der heutigen Gebdude von Paulusheim und Sozialstation vor. Der Neubau wird
mit zwei Wohnfliigeln, die im Norden durch eine Funktions- und ErschlieBungsspange miteinander
verbunden sind, geplant. Diese Anordnung bildet einen dreiseitig umschlossenen Innenbereich,
der Bewohnern und Besuchern als geschiitzter Garten dienen wird. In beiden Wohnfliigeln sind je
Etage jeweils 17 bzw. 18 Bewohnerzimmer angeordnet, die nach Osten, Westen und Siiden
ausgerichtet werden. Insgesamt ist die Unterbringung von 92 vollstationar betreuten Bewohner-
und 12 Kurzzeitpflegeplatzen sowie von Gemeinschaftsraumen und der hauseigenen Kiiche vorge-
sehen. Erganzend sollen im Gebdude multifunktional nutzbare Raumlichkeiten fiir die Kirchenge-
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meinde und eine Hauskapelle untergebracht werden. Zur optimalen Ausnutzung der geplanten
Raumlichkeiten werden zudem Madglichkeiten externer Raum- und Angebotsnutzungen beriick-
sichtigt (z. B. offener Mittagstisch und die Zusammenarbeit mit dem benachbarten Kindergarten).
Geplant ist dartber hinaus ein anlassfreier Begegnungsort fiir Jung und Alt mit offenen sozialen
und generationeniibergreifenden Angeboten fiir Bewohnerschaft und interessierte Oelder Bir-
ger/innen (,,Quartierstreffs”).

Das Gebaude ist i. W. dreigeschossig mit Walmdach und Klinkerfassade geplant und nimmt hier
die im Umfeld gegebene Hohenentwicklung sowie Dachgestaltung und Materialitat auf. Zur Enni-
gerloher StralRe hin ist eine Abstaffelung der Geschossigkeit vorgesehen, so dass sich der Neubau
gut in das stadtebauliche Umfeld einfligt. Der zentrale Eingang ist von der Nordseite Uber die
Ennigerloher Stralle in einem offen gestalteten zweigeschossigen Foyer- und Cafeteriabereich
geplant. Dariliber hinaus wird in einem nach Norden etwas vorgelagerten eingeschossigen Baukor-
per die GroRkiche angeordnet. Ebenfalls von der Ennigerloher StraRe aus wird die Anfahrt fur
Lieferverkehre, Entsorgung und Krankenwagen geplant. Aufgrund von zwei Zufahrtsbereichen
wird eine Durchfahrt ohne Wenden sichergestellt.

Das denkmalgeschiitzte Gebaude des Pfarrheims wird in seinem Bestand gesichert. Wahrgenom-
men werden hier weiterhin diverse Aufgaben der Gemeindearbeit sowie kirchliche Veranstaltun-
gen. Zudem verbleiben auch die Wohnungen fir einzelne Mitglieder des Kirchenpersonals im
Gebdude unverandert. Bauliche MaRnahmen im untergeordneten Umfang werden durch den
Rickbau des Paulusheims im Westen erforderlich. Hier entsteht der neue Eingang zum Pfarrhaus.

Ansicht Norden - Ennigerloher Strale - Planung Neubau Altenheim

Pfarrhaus Neubau Kardinal-von-Galen Altenheim Oelde Villa Probst

Vorhabenplanung DANNE - LINNEMANNSTONS Architekten und Stadtplaner PartGmbB, Miinster

Die verkehrliche ErschlieBung wird im Zuge der Planrealisierung nicht maBgeblich verdandert und
erfolgt weiterhin Gber die Ennigerloher StraBe im Norden und die Straf3e Paulsburg im Osten. Die
vorhandene Stellplatzanlage mit 30 Stellplatzen wird in ihrer Lage sowie weitestgehend mit ihrem
Geholzbestand beibehalten. Das Plankonzept beriicksichtigt dariiber hinaus optionale Erweite-
rungsmoglichkeiten fir einzelne Stellplatze im Siden und Westen der Flache. Eine gemeinschaft-
liche Nutzung durch die bestehenden und geplanten Einrichtungen/Angebote (inkl. des auBerhalb
liegenden Kindergartens) wird weiterhin angestrebt. Zudem sind Fahrradstellpldtze zwischen
Pfarrhaus und Altenheim sowie im nérdlichen Eingangsbereich des Altenheims geplant. Die Vor-
habenplanung berticksichtigt dariber hinaus die fuBlaufige Durchlassigkeit des Standorts. Die im
Bestand vorhandenen FuBwegeverbindungen in die Parkanlage sollen erhalten bleiben.
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5.1

5.2

Inhalte und Festsetzungen

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 139 werden die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des innerstadtischen Bereichs siidlich der
Ennigerloher StraRe/westlich der StraRe Paulsburg getroffen. Eine Verlagerung und zukunftsfahi-
ge Neuaufstellung der Altenhilfeeinrichtung ,Kardinal-von-Galen Altenheim” am vorliegenden
Standort soll planerisch abgesichert werden.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben im Plangebiet wird liber die Festsetzungen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und den Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil der Satzung bestimmt.
Ergdnzend hierzu wird ein Durchfihrungsvertrag gemal § 12(1) BauGB abgeschlossen. Im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan wird nach § 9(2) i. V. m. § 12(3a) BauGB der Bezug zum Durchfiih-
rungsvertrag festgesetzt. Zulassig sind demnach nur solche Vorhaben, zu deren Durchfiihrung sich
die Vorhabentragerin im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

Fldche fiir den Gemeinbedarf

Mit Blick auf die vorhandenen und geplanten Nutzungen wird das Plangebiet aulRerhalb einer
Baugebietskategorie gemall §§ 2 bis 11 BauNVO Uberwiegend als eigenstdandige Flache fiir den
Gemeinbedarf gemaf § 9(1) Nr. 5 BauGB fiir sozialen und kirchlichen Zwecken dienende Gebau-
de und Einrichtungen festgesetzt, um den zentralen Standort langfristig flir diese Nutzungen zu
sichern. Als Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache wird hier der Bezug zu den konkret
ermoglichten Gemeinbedarfseinrichtungen Altenwohn- und Pflegeheim sowie Pfarrei gewahit.
Aufgrund der Verzahnung der grundsatzlich unterschiedlichen Nutzungen miteinander ist eine
flachenmaRige Abgrenzung vorliegend nicht zielflihrend, insofern erfolgt dariiber hinaus eine ent-
sprechende textliche Konkretisierung der zuldssigen Nutzungen gemaR Vorhabenplanung (s. auch
Kapitel 4) und Bestand.

Zuldssig sind im Einzelnen das Altenwohn- und Pflegeheim mit ergdnzenden Einrichtungen/
Dienstleistungen und Veranstaltungsrdumen im Norden und Westen des Plangebiets (Baufeld A)
sowie das bestehende Pfarrhaus mit erganzenden Veranstaltungsraumen und zweckgebundenen
Wohnungen im Osten (Baufeld B). Dartiber hinaus werden zweckgebundene Nebenanlagen und
Stellplatzanlagen fiir die Nutzungen im Plangebiet sowie den benachbarten Kindergarten ,,St.
Johannes” bericksichtigt. Damit ist das Vorhaben hinreichend konkretisiert, gleichzeitig verbleibt
ein angemessener und stadtebaulich vertretbarer Spielraum fiir die Umsetzung.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberplanung erfolgt konkret vorhabenbezogen unter Beachtung der stadtebaulichen Ziele der
Stadt und bericksichtigt die Anforderungen, die sich durch die zentrale Ortslage ergeben. Die
folgenden Festsetzungen und die weiteren Regelungen gemaRR § 9(1) Nr. 1, 2 BauGB sollen den
stadtebaulichen Rahmen fiir die Vorhabenplanung geben, die Konkretisierung erfolgt im Vor-
haben- und ErschlieRungsplan.

Im Vorfeld der Projektplanung ist im Plangebiet und im direkten Umfeld eine Einmessung von Ge-
lande- und einzelnen Gebdudehdhen erfolgt. Auf dieser Grundlage regelt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan konkret projektbezogen Trauf- und Gesamthohen, die sich auf Normalhéhennull
(Hohensystem DHHN 92) beziehen und die bestehende Hohenentwicklung im Umfeld beriicksich-



Stadt Oelde,
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 139 ,,Neubau Kardinal-von-Galen Altenheim“ 11

tigen. Ein eindeutiger Bezug zu Geldnde und Nachbarschaft wird hierdurch gewahrleistet. Zudem
wird begleitend die Zahl der Vollgeschosse begrenzt:

= |n Bezug auf die leicht in Richtung Osten fallende StraRenhdhe der Ennigerloher StraRe bringen
die rahmensetzenden Festsetzungen fiir den Ersatzneubau des Altenheims eine Traufhohe von
etwa 9 m bis 10,5 m und eine Firsthohe von rd. 11,0 m bis 12,5 m mit sich. Die Zahl der Voll-
geschosse wird auf héchstens drei begrenzt. Mit dem Ziel des stadtebaulichen Einfligens wird
damit die gegebene Hohenentwicklung der jeweils 6stlich und westlich anschlieBenden denk-
malgeschiitzten Bestandsgebaude aufgegriffen.

= Die Aufnahme der maximalen Firsthohe fir das Baudenkmal erfolgt bestandsorientiert im
Sinne der Klarstellung. Eine wesentliche Veranderung von Héhe und Kubatur des Gebaudes ist
im Rahmen der Vorhabenplanung aber nicht vorgesehen. Von weitergehenden Regelungen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird somit in diesem Fall abgesehen.

Diese Vorgaben stellen insgesamt den planungsrechtlichen Rahmen der Vorhabenplanung dar. Im
Vorhaben- und ErschlieRungsplan werden die Vorgaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
in den Ansichten und Schnitten konkretisiert. In der Gesamtschau werden die so zugelassenen
Geschossigkeiten i. V. m. der ermoglichten Hohenentwicklung fir stadtebaulich angemessen und
vertraglich bewertet (s. auch Abbildung Kapitel 4).

Fir Nebenanlagen/Carports erfolgt eine ergdnzende Begrenzung der Hohenentwicklung, die eine
baulich-visuelle Unterordnung dieser Anlagen unterstiitzen soll. Vergleichbare Vorgaben werden
von der Stadt in stadtebaulich dhnlichen Situationen regelmaRig getroffen und sind in diesem
Rahmen verhéltnismaRig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 orientiert sich im Sinne einer geordneten stiddtebaulichen
Entwicklung an der sog. Kappungsgrenze des § 19 BauNVO. Damit wird ein angemessener Spiel-
raum fir die Vorhabenplanung beriicksichtigt, auch wenn dieser hier voraussichtlich nicht ausge-
schopft wird.

Die liberbaubaren Grundstiicksflaichen orientieren sich an der konkreten Vorhabenplanung. Die
Baufelder geben den planungsrechtlichen Rahmen fir die geplanten Baukérper vor, die Konkre-
tisierung erfolgt auch hier im Vorhaben- und Erschlieungsplan.

Die Stellplatze fiir Kfz sind entsprechend der konkreten Vorhabenplanung ausschlieRlich in der
festgesetzten Flache fiir Stellplatzanlagen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig. Uber eine entsprechende Ausnahme wird das Erfordernis beriicksichtigt, hiervon abwei-
chend einzelne weitere Stellplatze auch an anderer Stelle im Plangebiet anzuordnen, um z. B. den
Bedirfnissen der haufig nur eingeschrankt mobilen Gaste durch einzelne gebdudenahe Stellplatze
nachzukommen. Die Moglichkeit fir einzelne lberdachte Stellpldatze (Carports) wird entspre-
chend der Vorhabenplanung mit etwas Spielraum benachbart zum Kindergarten vorgesehen.

Die von der Vorhabenplanung beriicksichtigten Nebenanlagen wie kleinere Geratehauser oder die
geplanten Fahrradabstellpldtze werden von den aufgenommenen (iberbaubaren Flachen nicht
erfasst. Die grundsatzlich flir Baugebiete gemals §§ 2-11 BauNVO geltenden Regelungen zur Zulas-
sigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch auf nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flachen sind auf Nicht-Baugebiete wie die vorliegende Gemeinbedarfsflache jedoch nicht ohne
Weiteres anwendbar. Insofern wird unter Bericksichtigung der Vorhabenplanung klarstellend
geregelt, dass entsprechende Nebenanlagen und Fahrradabstellplatze auch auBerhalb der (ber-
baubaren Flachen zuldssig sind. Von einer konkreten Verortung schon im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird aufgrund der gegebenen Konkretisierung im Vorhaben- und Erschliefungs-
plan abgesehen.
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5.3

Ortliche Bauvorschriften

Ergdnzend zu den Inhalten gemall § 9(1) BauGB sind zur Sicherung der Planungsziele Regelungen
zu einigen grundlegenden ortlichen Bauvorschriften gemall § 9(4) BauGB in Verbindung mit der
BauO NRW gepriift worden. In der zentralen Ortslage werden hier aufgrund der Auswirkungen auf
das Ortsbild mit teilweise denkmalgeschiitzter Bausubstanz konkrete gestalterische Vorgaben fir
den geplanten Neubau in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Die Regelun-
gen orientieren sich an der konkreten Vorhabenplanung und sind im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben sinnvoll, verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit bei der Vorhabenplanung
nicht GbermaRig ein.

Das Plankonzept fiir den Ersatzneubau des Altenheims basiert auf einer Baukorpergestaltung mit
Walmdach und zwischenliegenden Elementen mit Flachdach. Ebenso werden die in den Geschos-
sen zur Ennigerloher StraRRe hin abgestaffelten Bauteile mit einem Flachdach geplant. Beide Dach-
formen werden somit als zentrale Festsetzung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen. Die Regelung dient hier unter Beriicksichtigung der stadtebaulich pragenden Bebauung
im Umfeld der Einbindung des Vorhabens in die 6rtliche Dachlandschaft und Malstablichkeit.
Eine weitergehende Konkretisierung wird lber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sicherge-
stellt.

Teil des Energiekonzepts der Vorhabenplanung ist die Integration von Anlagen zur Solarenergie-
nutzung auf den Dachflachen. Diese aus Griinden des Klimaschutzes und der umweltvertraglichen
Energieversorgung sinnvollen Elemente sind grundsatzlich zuldssig und erwiinscht. Ziel ist aber
das Einfigen bzw. die Unterordnung der Solaranlagen (Photovoltaik- und Solarthermieanlagen)
auf den Dachern in diesem gewachsenen Siedlungsgeflige, insofern sind bei Anbringung derarti-
ger Anlagen auf den Dachflachen einige grundlegende Vorgaben einzuhalten.

Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement ist die Gestaltung der Fassaden. Im Umfeld liberwie-
gen hier die typisch minsterldndischen roten bis braunen Klinkerfassaden. Dieses relativ einheit-
lich gepragte stadtebauliche Erscheinungsbild soll mit Blick auf Lage des geplanten Neubaus mit
Wirkung zum StraBenraum der Ennigerloher StraRe erhalten werden. Fiir eine baugestalterische
Einbindung in das Umfeld mit Baudenkmalern sowie eine harmonische Gestaltung des hinzukom-
menden Neubaus, sind dessen AuRenwandflachen daher als rotes bis rotbuntes Ziegelmauerwerk
auszufiihren. Die Gestaltungsfestsetzungen betreffen die Hauptbaukoérper, fir untergeordnete
Bauteile und Fassadenanteile sind werden auch andere Materialien zugelassen.

Angestrebt wird aus gestalterisch-architektonischen Griinden dariiber hinaus eine einheitliche
Gestaltung von Carports. Unterschiedliche Auspragungen von Hohe und Materialitat dieser raum-
lich wirksamen Anlagen sollen vermieden werden, insbesondere aufgrund der Anordnung nahe
des innerstadtischen Griinzugs.

Auf Grundlage der Vorhabenplanung geben die in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommenen ortlichen Bauvorschriften den Rahmen fiir eine in den Grundziigen aufeinander abge-
stimmte Baukdrpergestaltung im Sinne der positiven Ortsbildpflege und im Interesse der Qualitat
des Gesamtensembles von Neubebauung und Baudenkmal vor. Konkretisierungen erfolgen auch
hier im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Ansichten). Da angesichts des geltenden
Denkmalschutzes fiir das einbezogene denkmalgeschiitzte Pfarrhaus grundsatzlich alle Anderun-
gen der Bausubstanz den Regelungen des Denkmalschutzgesetzes unterliegen, sind weitergehen-
de Vorgaben dort entbehrlich.
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5.4

ErschlieBung und Verkehr

Die bestehende duBere ErschlieBung des Standorts Gber die Ennigerloher StraRe bzw. lGber die
StralRe Paulsburg (L 792) im Norden bzw. Osten wird beibehalten. Auf beiden Strallen gilt die
maximale Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h. Eine leistungsfahige ErschlieRung und eine sehr
gute Anbindung an das (ibergeordnete und innerstadtische StralRennetz sind hier auch weiterhin
gegeben. Anderungen der bisherigen Situation im Kreuzungsbereich mit der pragenden Situation
durch denkmalgeschiitztes Pfarrhaus mit vorgelagerter kleiner Parkanlage und Altbaumbestand
sind nicht vorgesehen. Mit Blick auf die dort festgesetzte Griinfliche sind weitergehende Regelun-
gen entbehrlich.

Die zentrale Zufahrt zur gemeinsamen ebenerdigen Stellplatzanlage fiir Besucher, Mitarbeitende
etc. erfolgt wie bisher lber die Stralle Paulsburg. Vorhabenbedingt sind fiir Pfarrhaus und Alten-
heim sowie unter Beriicksichtigung des benachbarten Kindergartens ca. 18 Stellplatze vorzuhal-
ten, so dass das dort bestehende Angebot von 30 Stellpldatzen hinreichend grol} bemessen ist. Die
infolge der Neubebauung kiinftig entfallenden 19 Stellpldatze im Norden des Plangebiets werden
angesichts der entfallenden Nutzungen (Sozialstation, Paulusheim mit groRen Versammlungs- und
Gruppenrdaumen) nicht mehr benétigt. Die Stellplatzermittlung orientiert sich vorliegend an den
Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf NRW, die als Orientierung bei einer Vorhabenplanung heran-
gezogen werden kdnnen, aber keinen verbindlichen Charakter aufweisen. Im Zuge der Vorhaben-
planung ist insofern eine Anderung der bestehenden Situation nicht vorgesehen. Im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan werden die fir den ruhenden Verkehr insgesamt vorzuhaltenden
Bereiche entsprechend flachig gesichert. Diese Flache wird hierbei Giber den Bestand hinaus etwas
groRzlgiger gefasst, so dass im Bedarfsfall weitere Stellpldtze geschaffen werden konnen bzw.
Moglichkeiten fiir eine spatere Neuordnung (z. B. Anordnung von Senkrechtstellpldtzen) beste-
hen. Angesichts der im Bestand vergleichsweise schmalen Stellplatze sowie der gednderten Anfor-
derungen an Stellplatzbreiten etc., die heute bei der Errichtung neuer Stellplatze zugrunde zu
legen sind, wird diese Erweiterungsoption fiir eine mogliche Umstrukturierung/Neuordnung fiir
angemessen bewertet.

Die am Standort hinzutretenden Nutzungen verursachen grundsdtzlich gewisse Neuverkehre,
nach derzeitigem Kenntnisstand werden sich diese aber nutzungsbedingt in einer eher geringen
Groenordnung bewegen. Ein weitergehender Untersuchungsbedarf wird hier bislang nicht gese-
hen. Zudem fiihrt die Verlagerung bestehender Nutzungen auf dem Standort teilweise zu veran-
derten Zu-/Abfahrtsituationen, insbesondere wird die bestehende Zu-/Abfahrt auf die Stellplatz-
anlage im Osten kiinftig etwas starker als bislang frequentiert. Die Zu-/Abfahrt der Stellplatzan-
lage ist hierfiir ausreichend dimensioniert. Die Abwicklung der Hol-/Bringverkehre fiir den Kinder-
garten kann unverandert erfolgen.

Uber die bestehenden FuB- und Radwege ist der Standort aus dem umliegenden Siedlungsbereich
gut zu erreichen. Zudem ist auch die innerstadtische FuRgangerzone bei gegebener Mobilitat full-
laufig erreichbar. Die bestehenden Wegeverbindungen werden von der vorliegenden Planung
nicht bertihrt. Im Rahmen des Verfahrens wurde aber darauf hingewiesen, dass es aufgrund der-
zeit nicht vorhandener Querungshilfen schwierig sein kann, die LandesstraRe zu Gberqueren. Die
Situation ist der Stadt Oelde bekannt — unabhangig von der vorliegenden Bauleitplanung werden
daher bereits Moglichkeiten zur Verbesserung bzw. zur Einrichtung von Querungshilfen geprift,
die Stadt flhrt derzeit entsprechende Abstimmungsgesprdachen mit dem Landesbetrieb. Hand-
lungsbedarf im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans leitet sich hieraus jedoch nicht
ab.
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5.5

Die Erreichbarkeit des Standorts mit dem Fahrrad ist vorliegend insbesondere fiir Personal und
Besucher der Altenhilfeeinrichtung sowie fiir die Erreichbarkeit der kirchlichen Angebote im
Pfarreigebdude bedeutsam. Die Vorhabenplanung sieht daher im Norden des Plangebiets bedarfs-
gerecht Fahrradabstellflachen vor. Diese sind zum einen zwischen Pfarrhaus und Altenpflegeheim
sowie direkt im Eingangsbereich des Pflegeheims angeordnet. Insgesamt konnen dort ca. 28
Fahrradstellplatze untergebracht werden. Somit sind insgesamt gute Bedingungen gegeben, die
sozialen und kirchlichen Einrichtungen/Angebote am Standort auch mit dem Fahrrad zu erreichen.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist iiber das bestehende Wege-
netz sichergestellt. Direkt nordlich angrenzend befindet sich die Haltestelle ,,Paulusheim”, die von
den regelmaRig verkehrenden Regionalbuslinien R75 (Ennigerloh-Oelde) und R76 (Beckum-Oelde)
bedient wird. Hierliber ist auch der ca. 500 m vom Standort entfernte Bahnhof Oelde mit regio-
nalem Zugverkehr in Richtung Bielefeld, Homm und Miinster gut zu erreichen.

Immissionsschutz

a) Verkehrliche Immissionen

Das Plangebiet schlieRt unmittelbar sldlich und westlich an die LandesstraBe L 792 (Ennigerloher
StraRBe/Paulsburg) an. Genaue Belastungszahlen liegen der Stadt bislang nicht vor. Vom Grundsatz
her ist jedoch im Nahbereich der LandesstraRe von einer entsprechenden Vorbelastung durch
StraBenverkehrslarm auszugehen. Die auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen sind
mit Blick auf das Vorhaben angesichts der Lage zur L 792 insbesondere fiir den parallel entlang der
StraBe geplanten Ersatzneubau der Altenhilfeeinrichtung relevant. Da in der Ortlichkeit entlang
des StralRenabschnitts beidseits der Ennigerloher Strale auch Wohngebaude vorhanden sind,
geht die Stadt davon aus, dass gesundes Wohnen im Plangebiet unter Berlicksichtigung passiver
SchallschutzmaBnahmen/,architektonischer Selbsthilfe” grundséatzlich umsetzbar ist. Das geplan-
te Vorhaben riickt hier nicht naher als bestehende Gebdude an die StraRRe heran.

Dariliber hinaus liegt der Planbereich rund 330 m sudlich der stark frequentierten Bahnstrecke
Hannover-Hamm mit Personen- und Giiterverkehr, insofern ist fiir das Plangebiet ggf. auch eine
Vorbelastung durch Schienenverkehrslarm zu berticksichtigen. Die Abfrage der Daten zum Um-
gebungslarm in NRW/Ladrmkartierung 2017 (Stufe 3)° zeigt anhand der Ausbereitungskarte, dass
das Plangebiet in einem Bereich mit Lairmpegelwerten fiir die Nachtzeit von > 50 bis < 55 dB(A)
liegt. Tagespegel werden im Rahmen der Umgebungslarmkartierung nicht dargestellt. Die Larm-
karten lassen zunachst die Einschatzung zu, dass die Larmpegelwerte den Bereich der Gesund-
heitsgefahr (= Dauerschallpegel von 70/60 dB(A) tags/nachts) deutlich unterschreiten. Auch Belas-
tungen Uber dem Mischgebietswert der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von nachts
54 dB(A) sind aufgrund der Lage/Entfernung zu den Bahnanlagen eher nicht anzunehmen. Die
Grenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von nachts 49 dB(A) werden aber ggf. Gberschrit-
ten. Fir das Plangebiet sind daher gesunde Wohnverhaltnisse anzunehmen, da auch in Mischge-
bieten grundsatzlich gesundes Wohnen gegeben ist. Zudem weist die mit der vorliegenden
Planung i. W. ermdglichte Nutzung durch ein Altenwohnheim einen deutlich gréBeren Abstand als
bestehende Wohnnutzungen zu dieser Larmquelle auf und liegt in einem vergleichbar vorbelaste-
ten Bereich wie der bestehende Altenheimstandort. Darliber hinaus ist von einer gewissen schall-
abschirmenden Wirkung durch den insgesamt baulich entwickelten Siedlungsbereich zwischen

5  Ministerium fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes NRW: NRW Umweltdaten vor
Ort unter https://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de, abgerufen am 21.02.2019
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Bahnstrecke und Plangebiet auszugehen. Insofern wird bislang keine neue oder sich verstarkende
Konfliktlage erwartet.

Unabhédngig von der vorliegenden Bauleitplanung hat das Vorhaben die Anforderungen des
Wohn- und Teilhabegesetzes (WTG) zu beachten. Dort ist u. a. geregelt, dass eine Nordausrich-
tung von Bewohnerzimmern vermieden werden soll. Angesichts der Lage des Vorhabengrund-
stiicks stdlich der malRgeblichen Larmquelle und unter Berlicksichtigung der Vorgaben des WTG
kann im Rahmen der Vorhabenplanung somit auf die Verkehrslarmsituation entsprechend gut
reagiert werden. Die Vorhabenplanung sieht im nordlichen Bauteil entlang der Ennigerloher Stra-
Re die Unterbringung dienender Funktionen wie Empfangsbereich, Veranstaltungsraume, Kiiche,
Verwaltungsraume etc. vor. Die hier in stdliche Richtung anschlieBenden Bauteile im Osten und
Westen sind hingegen fiur die Unterbringung der Bewohnerzimmer vorgesehen, so dass Schlaf-/
Wohn- und Aufenthaltsraume ausschlieBlich nach Osten, Siiden und Westen orientiert sind. Die
Projektplanung sieht die Ausfiihrung der Fenster der Bewohnerzimmer an den duReren Ost- und
Westseiten des Gebdudes in Ausfiihrung der Schallschutzklasse 4 oder besser vor (bewertetes
Schalldammmal eingebauter Fenster/Rollladen mindestens 40-44 dB). Dartiber hinaus wird die
Umsetzung eines KfW-Effizienzhauses angestrebt. Der hierdurch energetisch sehr hohe Gesamt-
standard des Gebaudes impliziert bereits den Einsatz hochgeddammter dreifach-verglaster und mit
den entsprechenden Profilen ausgestatteten Fenster. Zudem ist der Wandaufbau als zweischali-
ges Mauerwerk mit Verblender geplant, so dass insgesamt bei den Bewohnerzimmern ein resul-
tierendes Bauschallddmmmal von mindestens 40 dB erzielt werden (dies entspricht bspw. den
Anforderungen der DIN 4109 an Aulenbauteile innerhalb des Larmpegelbereichs V). Fir die
Bewohnerzimmer sind zudem kontrollierte Wohnraumliftungen geplant, so dass die Frischluftzu-
fuhr auch ohne das Offnen des jeweiligen Fensters jederzeit gewihrleistet ist. Die Moglichkeit, je
nach Wunsch ein Fenster 6ffnen zu konnen, soll aber als Komfortmerkmal individuell bestehen
bleiben. Unter Berlicksichtigung der genannten MalRnahmen wird davon ausgegangen, dass inner-
halb des Gebdudes gesunde Wohnverhaltnisse umgesetzt werden kénnen. Dariliber hinaus sichert
die Gebaudeanordnung den angemessenen Schutz der ebenso schutzwiirdigen AuRenwohnberei-
che. Der Innenhofgarten sowie die in stidliche Richtung orientierten Bewohnerterrassen sind hier
durch den Baukorper insgesamt abgeschirmt.

Lageplan und Grundrissldsung des Vorhabens sind im Vorhaben- und Erschliefungsplans entspre-
chend aufgenommen und damit als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans plane-
risch gesichert. Hierdurch ist eindeutig geregelt, dass an der Nordfassade des Geb&dudes keine
Fensteroffnungen von Wohn- und Schlafrdumen liegen. Erganzende Regelungen zum Vorhaben,
die auch den Schallschutz unterstitzen (Verwendung der o. g. Schallschutzklassen flr Fenster/
Rollldden, Eigenschaften der AuBenwandkonstruktion, kontrollierte Beltftung der Bewohnerzim-
mer etc.) werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt — insofern ist auch hier eine verbindliche
Umsetzung vorgegeben. Ein entsprechender Nachweis ist im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens zu erbringen.

Das dariiber hinaus erfasste Pfarreigebdude steht unter Denkmalschutz — bauliche Anderungen
sind hier (iber die vorhabenbedingt erforderliche Neuplanung des Eingangsbereichs hinaus nicht
vorgesehen und unterliegen dariiber hinaus dem Denkmalschutzrecht. Die vorhandenen Wohn-
nutzungen sind bereits seit vielen Jahren vorhanden und werden vorliegend lediglich in ihrem
Bestand (weiterhin) gesichert. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden hier keine
neuen Konflikte ausgelost, Regelungen mit Blick auf den Schallschutz sind insofern nicht erfor-
derlich. Sollten unabhangig von der vorliegenden vorhabenbezogenen Planung zu einem spateren
Zeitpunkt ggf. Veranderungen an der AuBenfassade des denkmalgeschiitzten Gebaudes geplant
werden, sind die Belange des Larmschutzes im Zuge einer Genehmigungsplanung mit der Bau-
aufsicht und der Denkmalpflege der Stadt Oelde zu klaren.
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Infolge der Planung werden (soweit bislang erkennbar) mit Blick auf den vorbereiteten Ersatz-
neubau innerhalb der Ortskernlage im geplanten Umfang keine ggf. schadlichen Immissionen fiir
die umgebenden Nutzungen bewirkt.

b) Gewerbliche Nachbarschaft und Immissionen, Storfallschutz

Ostlich des Plangebiets ist eine Brennerei ansissig, der Standort wird im dort seit Anfang der
1970er Jahre geltenden Bebauungsplan Nr. 23 als Mischgebiet tberplant und daher als grund-
satzlich immissionsvertraglich eingestuft. Darliber hinaus weist die geplante Altenhilfeeinrichtung
insbesondere aufgrund der zwischenliegenden Stellplatzanlage und der StralRe Paulsburg einen
Abstand von mindestens 60 m zu diesem Standort auf. Eine besondere Problematik wird insofern
bislang nicht gesehen. Sonstige ggf. konflikttrachtige Gewerbenutzungen bestehen im Plangebiet
und im naheren Umfeld nicht. Auch sog. Storfallbetriebe nach § 3(5a) BImSchG mit bis in das
Plangebiet reichenden Achtungsabstdnden sind im Umfeld nicht vorhanden.

c) Sonstige Immissionen

Sonstige Nutzungen, von denen jeweils ggf. beeintrachtigende oder auch schadliche Emissionen
(Licht, Staub, Gerliche, Erschiitterungen, Luftschadstoffe etc.) verursacht werden kdnnten, sind im
Umfeld nicht vorhanden. Durch die vorliegende Planung werden diesbeziiglich auch keine ent-
sprechenden Auswirkungen auf Nachbarschaft/Umfeld verursacht.

Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft, Brandschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des gewachsenen Siedlungsbereichs, ist entsprechend bebaut und in
dieser innerortlichen Lage vollstandig an stadtische Kanalisation sowie Ver- und Entsorgungssyste-
me angeschlossen. Die vorliegende Planung bereitet die Neuordnung und bauliche Verdichtung des
Standorts vor, die technische Ver- und Entsorgung einschlieBlich Schmutzwasserentsorgung und
Millabfuhr ist hier durch Anschlussmoglichkeiten an die vorhandenen Netze bereits geregelt.

Durch das nordostliche Plangebiet wird ein stadtischer Hauptsammelkanal (Mischwasser) gefiihrt,
der grundbuchlich gesichert ist und fiir den entsprechende Unterhaltungsrechte und ein Bauverbot
eingetragen sind. Die betroffene Kanaltrasse einschlieBlich eines Schutzstreifens wird zur vollstandi-
gen Information Uber ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auch im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan gesichert. Konflikte mit den hier stockenden, erhaltenswerten Gehdlzstruk-
turen kdnnen nach Priifung durch den zustdndigen Fachbereich der Stadt Oelde aufgrund der Tiefe
des Kanals ausgeschlossen werden.

Dariiber hinaus sind die Vorgaben von Wasserhaushalts- und Landeswassergesetz mit den Bestim-
mungen zur Beseitigung von Niederschlagswasser zu beachten. Die Ableitung des Niederschlags-
wassers von diesem baulich bereits vorgepragten Standort ist durch den Anschluss an die beste-
henden Systeme vorgesehen. Nach bisheriger Kenntnis ist in der innerértlichen Bestandssituation
davon auszugehen, dass die bestehenden Kanale zur Entwasserung genutzt werden kdnnen und
die Leistungsfahigkeit entsprechend gegeben ist. Die Entwasserungsplanung wird derzeit mit den
zustandigen Fachamtern abgestimmt und konkretisiert. Weitergehende Regelungen werden den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr ist Gber die L 792 (Ennigerloher StraRe/Paulsburg) gegeben.
Eine ausreichende Loschwasserbereitstellung sowie die Zuganglichkeit fir die Feuerwehr ist zu
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gewahrleisten (vgl. Technische Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405, BauO NRW). Die Brand-
schutzbelange sind projektbezogen mit der Fachbehorde vorbesprochen worden. Im Ergebnis
wird der Loschwasserbedarf tiber das vorhandene Trinkwassernetz sichergestellt — eine hinrei-
chende Menge Loschwasser kann nach Mitteilung der Wasserversorgung Beckum GmbH im
Bedarfsfall dem Trinkwassernetz entnommen werden. Die Zuwegung fiir Rettungsfahrzeuge
erfolgt fir die Altenhilfeeinrichtung Gber eine hierfir geplante Umfahrt an der Ennigerloher Stra-
Re vor dem Bereich der geplanten Kiche.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Soweit bislang erkennbar, werden Schutzgebiete/-objekte gemaR BNatSchG und LNatSchG durch
die vorliegende Planung nicht negativ beeintrachtigt. Gleichwohl besitzen die erfassten Geholz-
strukturen eine gewisse Wertigkeit. Grundsatzlich wird ein moglichst weitgehender Erhalt vor-
handener Grinstrukturen angestrebt, infolge der Planung wird es aber insbesondere im Bereich
des Altenheim-Ersatzneubaus zur Entnahme von Altbdumen kommen. Auch ein zunachst ange-
strebter Erhalt der Geholze entlang der Ennigerloher StraRe ist mit Blick auf den geplanten
Baukorper sowie dort erforderliche Zuwegungen im Eingangsbereich, Rettungswege etc. nicht
realisierbar. Hier muss angesichts der verfligbaren Flache und den Erfordernissen an die geplante
Altenhilfeeinrichtung ein Kompromiss mit der sinnvollen baulichen Ausnutzung der verbleibenden
Flachen gefunden werden.

Gleichwohl sind nicht alle Bereiche des Plangebiets von vorhabenbedingten baulichen Eingriffen
gleichermallen betroffen. Daher werden die parkdhnlichen Strukturen ostlich und sidlich des
Pfarrhauses durch die Festsetzung einer privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung Park-
anlage in ihrem Bestand gesichert.

Soweit mit Blick auf die geplante Bebaubarkeit moglich, werden im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan MalBnahmen zum Erhalt vorhandener Gehélze getroffen. Hierzu wurden die im Plan-
gebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen eingemessen, zudem wurde ein Baumgutachter eingebun-
den. Auf dieser Grundlage wird erhaltenswerter und vom Bauvorhaben nicht betroffener Baum-
bestand im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 9(1) Nr. 25 BauGB zum Erhalt festge-
setzt. Die planerische Sicherung bezieht sich so jeweils auf den Kronen- und Wurzelbereich der im
Plangebiet stockenden Gehdlze. Neben dem pragenden Altbaumbestand (Eiche, Platane, Linde,
Mehlbeere) 6stlich und sidlich des Pfarrhauses wird auch eine markante Gehélzgruppe beste-
hend aus Ulme, Hainbuchen und Feldahornen entlang der StraRe Paulsburg nérdlich der vorhan-
denen Stellplatzzufahrt zum Erhalt festgesetzt. Zu erhalten sind darlber hinaus auch einzelne
Kugelahorne im nérdlichen Anschluss an die Stellplatzanlage. Mit der Fassung der Baugrenzen
sowie der Flachenausdehnung der Stellplatzanlage nimmt der Bebauungsplan insgesamt Riicksicht
auf die vorhandenen Gehdlze. Zum Erhalt der im Stiden auBerhalb des Plangebiets stockenden
Geholze im Bereich von FuRweg/Grafte wurden der Geltungsbereich und die stdliche Grenze der
geplanten Stellplatzanlage im Vergleich zur Vorentwurfsplanung entsprechend zuriickgenommen
(s. Kapitel 2). Unbericksichtigt bleiben dagegen voraussichtlich zu erhaltende Gehdlze, die von
einer optionalen Erweiterung der Stellplatzflache betroffen sein konnten. Die Flachenvorhaltung
fiir eine Erweiterung der Stellplatze lasst eine gleichzeitige Erhaltungsfestsetzung nicht zu. Im
Sinne der Vorhabenflexibilitdt werden dort keine Regelungen in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Aufgrund der Bestandssituation ragen die Kronentraufbereiche der zum Erhalt festgesetzten Bau-
me aber z. T. bis die vorhandenen Flachen der dort im Bestand gesicherten Stellplatzflache. Diese
Uberlagerung wird vorliegend angesichts der bereits bestehenden Versiegelung und der guten
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Zustandsbewertung der betroffenen Gehdlze durch den Baumgutachter im vorliegenden Umfang
nicht als kritisch bewertet. Zudem quert der Gber das Vorhaben gefiihrte stadtische Mischwasser-
kanal die zum Erhalt beriicksichtigte Geholzgruppe. Kanal und Gehélze sind an dieser Stelle seit
ca. 30-40 Jahren so vorhanden. Eine entsprechende Priifung durch den zustdandigen Fachbereich
Tiefbau hat hier aber ergeben, dass der Kanal hinreichend tief verlegt wurde und einen guten
Zustand aufweist. Gleiches gilt flr die Bewertung der Vitalitat der betroffenen Geholze durch den
Baumgutachter. Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation liegen insofern keine Anhaltspunk-
te vor, die derzeit gegen einen Erhalt der Geholzgruppe sprechen kdnnten, so dass hier auch bei
Uberlagernder Festsetzung kein Widerspruch gesehen wird. Um den Fall eines ggf. erforderlichen
Eingriffs in den zum Erhalt festgesetzten Kronen-/Wurzelbereich zu berlcksichtigen, sieht der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Ausnahmeregelung vor, nach der die betroffenen Baume
durch Ersatzpflanzungen auf dem Vorhabengrundstiick zu ersetzen sind.

Uber den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Bestand hinaus wird
im Zuge der Vorhabenumsetzung der Erhalt weiterer Biume angestrebt (z. B. Rotbuche im Siiden
des geplanten Neubaus). Hier kann aber erst im Zuge der Umsetzung im Einzelfall geprift und
sicher beurteilt werden, ob SchutzmalBnahmen im Zuge der Bautatigkeit (z. B. zum Schutz der
Wurzelraume) ergriffen werden kénnen.

Eingriffsmindernd wird auf den Verlust bestehender Baume dariiber hinaus mit der Vorgabe von
Ersatzpflanzungen reagiert. Auf dem Vorhabengrundstiick sind demnach 10 standortgerechte
Laubbdume neu anzupflanzen. Von einer konkreten Verortung der neuen Baumstandorte soll im
Sinne der Vorhabenflexibilitdat abgesehen werden. Moglichkeiten fiir Neupflanzungen bestehen
mit Blick auf Vorhaben und Grundstiickzuschnitt nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan u. a.
entlang der Ennigerloher StralRe sowie im Innenhof der Altenhilfeeinrichtung.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als Regelver-
fahren fir Bauleitpldane eingefiihrt worden, um die voraussichtlichen Umweltauswirkungen einer
Planung zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im sog. Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten
sowie in der Abwagung Uber den Bauleitplan angemessen zu berticksichtigen. Der Umweltbericht
ist als gesonderter Teil Il der Begriindung beigefiigt.

Das Plangebiet erfasst eine bereits in Teilen bebaute innenstadtnahe Flache mit teilweise beacht-
lichem Altbaumbestand. Vorbereitet wird i. W. der Neubau einer Altenhilfeeinrichtung anstelle
zweier heute vorhandener Gebdude mit Stellplatzanlage unter Inanspruchnahme der dort riick-
wartig stockenden Gehdlzbestande. Vorpragungen und -belastungen sind insbesondere durch den
bebauten Siedlungsbereich und die Verkehre auf der auf zwei Seiten anschlieRenden Landesstra-
Re L 792 gegeben. Die hieraus resultierenden Beeintrachtigungen der Umwelt — hier v. a. durch
die unvermeidbare Beseitigung von Gehdlzen, die erganzende Bodenversiegelung und sowie
durch Verdanderungen von Lebensraumstrukturen und Sichtbeziehungen — sind nach bisherigem
Kenntnisstand auf das Plangebiet und sein enges Umfeld begrenzt und insgesamt lberschaubar.
Eine Inanspruchnahme von Freiraumflachen wird vorliegend nicht ermoglicht. Erhebliche Beein-
trachtigungen der einzelnen Umweltbelange werden (z. T. unter Beriicksichtigung von Vermei-
dungsmaRnahmen wie dem Erhalt von Gehdlzen oder der Berlicksichtigung zeitlicher Beschran-
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kungen bei der Abbruch- und Rodungsarbeiten) nicht erwartet. Auf die ausfiihrliche Darstellung
der Ergebnisse im Umweltbericht wird ausdricklich verwiesen.

Zusammenfassend wird erwartet, dass die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbun-
denen umweltbezogenen Auswirkungen begrenzt und vertretbar sind. Nach den vorliegenden
Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende
und daher durch Wabhl eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.

Bodenschutz und Fldachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit
§ 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schadliche Bodenverdanderun-
gen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genielRen
Vorrang. Besonders zu schitzen sind Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1)
BBodSchG.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist im Sinne des gesetzlich geforderten Boden-
schutzes sinnvoll. Die Flachen im Plangebiet unterliegen seit Jahrzehnten Uberwiegend einer
baulichen Nutzung und Versiegelung durch Gebiude und Stellplatzanlagen, von einer Uberpra-
gung der urspringlichen Bodenverhaltnisse ist daher auch heute schon auszugehen. Im Zuge der
Planung werden Abriss und Neubau von baulichen Anlagen vorbereitet. Die Flachen sind in dieser
innerortlichen Lage bereits vollstandig erschlossen. Ein zusatzlicher Bodeneingriff wird daher
allenfalls in einem geringen Umfang verursacht, die hiermit verbundenen Auswirkungen werden
bislang nicht als erheblich eingestuft. Unversiegelte AuBenbereichsflaichen werden nicht bean-
sprucht. Die Stadt tragt hier dem Ziel der Nachverdichtung eines innerértlich vorgepragten Stand-
orts und damit dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs gemafll BauGB Rechnung. Die bau-
liche Inanspruchnahme ist an diesem Standort somit stadtebaulich sinnvoll und folgerichtig.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu
prifen, ob die Planung Vorhaben ermdoglicht, die dazu fiihren, dass Exemplare von europdisch
geschitzten Arten verletzt oder getotet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort
wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemall BNatSchG).

Da sowohl die Gebdude als auch der Gehdlzbestand im Plangebiet potenzielle Quartiere fir
Fledermause und Brutplatze fir Vogel darstellen konnen, wurde zur Berlicksichtigung der arten-
schutzrechtlichen Vorschriften eine artenschutzrechtliche Priifung eingeholt (s. Anlage A.1). Im
Rahmen der Prifung wurden vorliegende Fachinformationssysteme ausgewertet und durch eine
Geldandebegehung im Marz 2019 Gberprift. In diesem Rahmen wurden alle vor Ort angetroffenen
Strukturen im Wirkraum erfasst, die planungsrelevanten Arten als Habitat dienen kénnen. Daher
wurden die Geb3ude begangen und auf mogliche Einflugmoglichkeiten und Quartiere/Nutzungs-
spuren durch Fledermé&use und/oder gebadudebritende Vogelarten hin kontrolliert. Ebenso wur-
den die Gehdlze auf artenschutzrechtlich relevante Baumstrukturen (Hohlungen, Baumspalten,
Totholz u. A.) abgesucht. Auch das siidlich angrenzende Gewésser wurde im Hinblick auf seine
Eignung als Laichhabitat/Winterlebensraum fir Amphibien geprift.
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Im Ergebnis sind gemaR Gutachten zum Zeitpunkt der Begehung keine planungsrelevanten Fleder-
maus- und Vogelarten oder Hinweise auf deren Vorkommen (z. B. von Fledermausen aktuell
besetzten Quartiere, auf Fledermausaktivitdten hinweisende Kotspuren, potenzielle Strukturen
fur Hohlenbruter, Horste/groRere Nester) im Plangebiet festgestellt worden. Die Strukturen im
Wirkraum eigenen sich zudem nicht als essenzieller Nahrungs-/Jagdlebensraum. Darlber hinaus
sind auch Amphibienvorkommen aufgrund der Gewadssergrofle und -beschaffenheit nicht zu
erwarten.

Unter Berticksichtigung der durch Bebauung, angrenzende StralRen etc. gegebenen Storfaktoren
eignet sich das Plangebiet als potenzieller Lebensraum fiir den als planungsrelevant geltenden
Girlitz sowie fiir Vogelarten der allgemeinen Brutvogelfauna. Nach Einschatzung im Gutachten
sind die artenschutzrechtlichen Verbote gemaR § 44 BNatSchG nicht beriihrt, wenn der geplante
Gebaudeabriss auBerhalb der Hauptbrutzeit dieser Vogelarten erfolgt und die nach BNatSchG
geltende zeitliche Begrenzung bei Schnitt- und Rodungsarbeiten eingehalten wird. Dariber
hinaus wird im Sinne des vorbeugenden Artenschutzes im Gutachten empfohlen, insekten- und
fledermausfreundliche Beleuchtungen zu verwenden und 10 Fledermauskasten im Plangebiet auf-
zuhangen.

Nach den Ergebnissen der o. g. Untersuchung sind bei Berlicksichtigung der zeitlichen Beschran-
kung der Abbruch- und Rodungsarbeiten bei der Planumsetzung keine Anhaltspunkte gegeben,
die eine Vollzugsfahigkeit der Planung aus Artenschutzgriinden ausschlieBen. Konkrete arten-
schutzbezogene Festsetzungen sind insofern nicht erforderlich. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis zum Artenschutz.

Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwdagung einzu-
stellen, gemal § 1a(3) Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich aber nicht erforderlich, wenn die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind. Grundsatzliches Baurecht besteht Uber-
wiegend schon heute nach § 34 BauGB. Die Vorbereitung der stadtebaulichen Neuordnung von
bereits heute baulich genutzten Flachen zur Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang ist
grundsatzlich vertraglich mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege. Die Stadt
raumt der Planung an diesem innerortlich vorgepragten Standort insofern Vorrang vor einem
Eingriffsverzicht ein. Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und der Planinhalte in der
vorliegenden Begriindung verwiesen. Eingriffsmindernd sind die verschiedenen MaRnahmen im
Rahmen der Griinordnung (s. Kapitel 5.7) zu werten.

Auf Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung nach dem Warendorfer Modell erfolgt (Einzelheiten s. Umweltbericht). Der Aus-
gleichsbedarf fiir den flr unvermeidbar bewerteten Eingriff betragt danach rechnerisch ca. 2.033
Biotopwertpunkte. Fiir einen naturschutzfachlichen Ausgleich dieses rechnerischen Defizits soll in
Abstimmung mit Unterer Naturschutzbehorde und Vorhabentrédgerin die 6kologische Aufwertung
einer derzeit als Fettweide genutzten, ca. 5.500 m? groRen Fliche auRerhalb des Bebauungsplan-
gebiets erfolgen (Gemarkung Oelde, Flur 135, Flurstiick 21). Die Flachenverfiigbarkeit ist hier
gegeben. Die externe AusgleichsmaBnahme umfasst unter Beriicksichtigung des anschlieBenden
Uferrandstreifens des Vellernscher Bachs eine Extensivierung des Griinlands, die Anlage eines
Bllhstreifens sowie die Anpflanzung von acht Obstbdaumen. Einzelheiten zur MaRnahme sind im
Umweltbericht dargelegt (s. dort). Im Ergebnis bewertet die Stadt den Ausgleich des ermdoglichten
Eingriffs flir angemessen und sachgerecht.
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6.5

Erforderliche Regelungen zur Gewéhrleistung von Umsetzung/Finanzierung der naturschutzrecht-
lichen AusgleichsmaBnahmen werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. Da die Flache
im privaten Eigentum verbleibt, wird vor Satzungsbeschluss ergdnzend eine verbindliche dingliche
Sicherung zugunsten der Stadt durch Eintragung einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit ins
Grundbuch vorbereitet.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldne sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des Klimawan-
dels) fordern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011 wird dieser Belang besonders
betont. Eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwagung der einzelnen 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander geht damit jedoch nicht einher.

Das Plangebiet liegt in zentraler Ortskernlage und ist bereits baulich vorgepragt, eine besondere
ortsklimatische Bedeutung ist hier bislang nicht erkennbar. Aktuelle, kleinrdumige Daten zum
Klima oder zur Luftbelastung in Oelde liegen nicht vor. Vor dem Hintergrund der angestrebten
Neuordnung der innerdrtlichen Flache und der Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang wird
die Errichtung neuer bzw. die Erweiterung bestehender Infrastrukturen in dieser gut erschlosse-
nen Lage nicht erforderlich. Die Planung trdgt daher grundsatzlich zur Reduzierung einer weiteren
Flacheninanspruchnahme im AuRRenbereich und den damit verbundenen negativen Auswirkungen
auf das Stadtklima bei. Die klimatischen Auswirkungen bleiben nach bisheriger Kenntnis auf das
Plangebiet und sein engeres Umfeld begrenzt. Positive kleinklimatische Effekte bewirken zudem
die getroffenen Festsetzungen zum Erhalt bzw. zur Ergdnzung bestehender Grinstrukturen (s.
Kapitel 5.7).

Die Stadt Oelde hat sich mit der Erstellung eines Klimaschutzkonzepts die Reduzierung des CO2-
AusstolRes sowie den Ausbau der Erneuerbaren Energien zum Ziel gesetzt. Im Sinne dieser Ziel-
setzung sollten stadtebauliche Vorhaben energieeffiziente Techniken und Erneuerbare Energien
zur der Strom- und Warmebereitstellung beriicksichtigen. Diese Zielstellung greift die Vorhaben-
planung entsprechend auf. Angestrebt wird die Umsetzung eines KfW-Effizienzhauses. Derzeit
werden diesbezliglich entsprechende Optionen (z. B. BHKW, betrieben durch Biogas mit zusatzli-
cher Kraft-Warme-Kopplung, Photovoltaik-Elemente auf Teilen der Dachflachen des kiinftigen
Altenheims) gepriift. Verbindliche Regelungen werden vorliegend nicht getroffen, die Umsetzung
der entsprechenden Anlagen ist auf Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aber
grundsatzlich zulassig, im Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden zudem bereits mogliche
Optionen fiir die Photovoltaik-Elemente bericksichtigt.

Vor dem Hintergrund der Planungsziele wird auf Bebauungsplanebene von weiteren speziellen
Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung Abstand genommen. Dariiber hinaus wird
auf die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes
hingewiesen, die u. a. bei der Errichtung von neuen und bei wesentlichen Anderungen an beste-
henden Gebduden zu beachten sind. Die Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung werden
somit angemessen berlicksichtigt.
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7. Bodenordnung

Die Grundstlicksverfligbarkeit der Vorhabentragerin gemal} § 12 BauGB ist gegeben. Malknahmen
der Bodenordnung werden nach heutigem Stand nicht erforderlich.

8. Flachenbilanz

Geplante Nutzungen GroRe in m**
Gemeinbedarfsfldche, davon 7.145
- Uberbaubare Grundstiicksflache 4.240
- Flache fur Stellplatzanlagen 1.520
Private Griinflache (z. T. mit Baumbestand) 865
Gesamtflache Plangebiet 8.010

* Ermittelt auf Basis der Plankarte im MaRstab 1:500, Werte gerundet

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 139 ,Neubau Kardinal-
von-Galen Altenheim” wurde nach vorangegangener Beratung im Ausschuss fiir Planung und Ver-
kehr am 22.11.2018 durch den Rat der Stadt Oelde am 17.12.2018 (B 2018/610/4162) gefasst.

Die frihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR §§ 3(1), 4(1) BauGB wurden im Zeitraum Marz/April
2019 durchgefiihrt. Seitens der Offentlichkeit wurden i. W. Anregungen im Hinblick auf den Erhalt
des sidlich angrenzenden Griinzugs, eine sichere Querungsmaoglichkeit fir die Stralle Paulsburg
sowie eine Mitnutzung der Kiiche der Altenhilfeeinrichtung durch die benachbarte Kita gegeben.
Dariber hinaus wurden insbesondere wahrend der StoRzeiten Probleme beim geplanten Umfang
der Stellplatze befiirchtet, die seitens der Stadt mit Blick auf die gegebene Unterbringung der bau-
ordnungsrechtlich geforderten Stellplitze nicht gesehen werden. Die erfolgten Anderungen im
Rahmen der Vorhabenplanung (Verzicht auf Sozialstation) tragen zudem dazu bei, das kiinftig vor-
habenbedingt noch weniger Stellplatze auf der zur Verfligung stehenden Flache beansprucht wer-
den. Im Rahmen der Beteiligung gemal § 4(1) BauGB hat der LWL-Arch&ologie fiir Westfalen auf
die Moglichkeit vorhandener Bodendenkmale hingewiesen; Abstimmungen beziglich des hier-
durch im Vorfeld von baulichen MaRnahmen erforderlichen Untersuchungsumfangs sind erfolgt.
Dariiber hinaus haben die Fachbehérden und sonstigen Trager offentlicher Belange i. W. allgemei-
ne Hinweise zu Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, Artenschutzpriifung und Gehdlzerhalt gegeben
sowie einen angemessenen Umgang mit der bestehenden Vorbelastung durch Verkehrslarm
empfohlen.

Der Entwurf hat in der Zeit vom 30.08.2019 bis einschlieflich 30.09.2019 gemaR § 3(2) BauGB
offentlich ausgelegen. Parallel hierzu wurden gemaR § 4(2) BauGB die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange um Stellungnahme gebeten. Inhaltlich neue Anregungen und Hinwei-
se haben sich in diesem Rahmen nicht ergeben, z. T. wurden die bereits im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung vorgetragenen Anregungen und Hinweise nochmals wiederholt. Auf Ebene
der Bauleitplanung waren hierzu keine weiteren MalRnahmen erforderlich.
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Zusammenfassend geht die Stadt Oelde davon aus, dass alle relevanten 6ffentlichen und privaten
Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu einem angemessenen Ausgleich gebracht werden
kénnen.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Stadt Oelde und seiner Fachaus-

schiisse wird ergianzend verwiesen, der Satzungsbeschluss im Rat der Stadt Oelde wurde am
16.12.2019 gefasst.

Oelde, im Dezember 2019

In Zusammenarbeit mit der Stadt Oelde, Fachdienst Planung und Stadtentwicklung:
Stadtplanung und Kommunalberatung

Tischmann Loh Stadtplaner PartGmbB

Berliner StraRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick

gez. Dirk Tischmann
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