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1.  Einfiihrung

Der Bauverein Oelde GmbH verfiigt Gber drei zentral in Bahnhofsndhe gelegene Mehrfamilien-
hauser entlang der Stralen Schmale Gasse und BultstralRe in Oelde. Da eine Modernisierung an-
gesichts der kiinftigen Wohnraumanspriiche und der energetischen Anforderungen etc. nicht
mehr wirtschaftlich vertretbar und sinnvoll ist, plant der Bauverein fir die Flurstiicke 173 sowie
161 (tlw.) in Flur 7 der Gemarkung Oelde den Umbau, die Neustrukturierung und Modernisierung
der drei Mehrfamilienhduser (Schmale Gasse 4, 6 und 8 und Bultstrafle 11, 13 und 15). Es ist ein
neues Konzept fiir den geplanten Abriss der Baukorper durch bestandsersetzenden Neubau ge-
plant. Vorgesehen ist, dass Plangebiet in zwei Bauabschnitten zu realisieren: Zunachst soll ein
Neubau auf dem freigerdumten Grundstiick Schmale Gasse 4 und 6 entstehen. In einem zweiten
Bauabschnitt sollen die Hauser BultstraBe 15, 11, 13 und Schmale Gasse 8 abgerissen und mittel-
fristig in 5 bis 10 Jahren durch zwei Neubauten ersetzt werden.

Angestrebt ist die Errichtung drei 2%- bis 3-geschossiger Baukorper mit voraussichtlich je 8 bis 9
Wohnungen sowie i. W. einem Mansarddach, wie es bereits heute im Kreuzungsbereich (Schmale
Gasse 8 und BultstraBe 15) besteht. Die Baukorper sollen innerhalb der hier festgesetzten Bau-
grenzen entlang der Strallen Schmale Gasse und BultstraRe errichtet werden, im rickwartigen
westlichen Bereich sind Garten- und Terassenbereiche, Stellpldtze und Nebenanlagen geplant.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans dient der Sicherung und Weiterentwicklung von sozial-
vertraglichem Wohnraum im Innenbereich. Die dargelegten Griinde fiir das Ziel ,bestandserset-
zender Neubau” sind — unter Berlicksichtigung des Gberaus umfangreichen Modernisierungsbe-
darfs des Gebdudebestands — aus Sicht der Stadt Oelde nachvollziehbar. Grundsatzlich sind die
gewdinschte Nutzung und eine nachbarschaftsvertragliche Neubebauung an diesem Standort auch
umsetzbar und im Sinne der Innenentwicklung stadtebaulich sinnvoll und folgerichtig. Der Bereich
ist derzeit noch planungsrechtlich gemaR § 34 BauGB zu beurteilen. Aufgrund der zentralen Lage
im Anschluss an den Ortskern kénnen bei gegebener Mobilitat die innerdrtliche Geschaftslage, die
zentralen Einrichtungen sowie der Bahnhof gut erreicht werden. Vor diesem Hintergrund befir-
wortet der Rat der Stadt Oelde den Antrag und hat sich fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans
in Zentrumsnahe der Oelder Kernstadt im Bereich der StraBen Schmale Gasse und BultstralRe aus-
gesprochen. Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist zur Sicherung der stadtischen
Planungsziele an dem Standort gegeben. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren
gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

2. Lage und GréRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 144 ,,Schmale Gasse” mit einer GrolRe von ca. 0,26 ha liegt
zentral in der Innenstadt von Oelde und umfasst die Flurstiicke 173 sowie tlw. 161 (Flur 7, Gemar-
kung Oelde) und wird wie folgt begrenzt, die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der
Plankarte:

= im Osten durch die StraRe Schmale Gasse,

= im Stden durch die Bultstralle,

= im Westen durch das Flurstiick 172 und 592 sowie

= im Norden durch die Flurstiicke 680 und 591.
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3.

3.1

3.2

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet im zentralen Bereich der Kernstadt Oelde ist Bestandteil eines stadtkernnahen,
dicht bebauten Wohngebiets. Die Flachen im Geltungsbereich sind bereits (iberwiegend bebaut,
der Baukorper entlang der StraRe Schmale Gasse (Schmale Gasse 4 und 6) ist im Sommer/Herbst
2019 bereits abgerissen worden, die Flache liegt derzeit brach. Im riickwartigen Bereich sind tlw.
Gartenflachen vorhanden. Die im Geltungsbereich liegenden Bestandsgebaude (BultstralRe 11, 13,
15 und Schmale Gasse 8) entlang der Bultstralle weisen zwei bzw. drei Vollgeschosse sowie ein
Walm- bzw. Mansarddach auf. Im rickwartigen Bereich des Ostlichen Gebaudes (Bultstrale 15
und Schmale Gasse 8) besteht zudem ein eingeschossiges Nebengebaude.

Das stadtebauliche Umfeld wird durch Wohnbebauung in geschlossener Bauweise gepragt. Diese
zeichnet sich im Bereich Schmale Gasse durch eine homogene Bebauungsstruktur mit 1%- bis 2-
geschossigen Mehrfamilien- untergeordnet auch Ein- und Zweifamilienhdusern aus. Die Bebauung
entlang der BultstraBe und LindenstraRe zeichnet sich durch eine Bebauungsstruktur mit 2- bis 3-
geschossigen Mehrfamilien- untergeordnet auch Ein- und Zweifamilienhdusern aus. Die einzelnen
Gebdude sind in Kubatur und Bauvolumen homogen ausgebildet. Eine Ausnahme mit 3% Ge-
schossen bildet das Eckgebdude im Einfahrtsbereich der LindenstralRe zur Stralle Schmale Gasse.
Die Bebauung im stadtebaulichen Umfeld ist vergleichsweise dicht und hinsichtlich der realisier-
ten Bauvolumina und Fassadengestaltung insgesamt heterogen. Die 2- bis 3-geschossigen Gebau-
de bilden entlang der StralRen Lindenstralle, Schmale Gasse und Bultstralle in Hohe des Plange-
biets jeweils eine geschlossene Raumkante. Die Fassaden variieren zwischen hellen Putzfassaden
und fir das Minsterland typischen roten bis rotbraunen Klinkerfassaden. Die dominierende Dach-
form im stadtebaulichen Umfeld ist das Satteldach, untergeordnet treten auch andere geneigte
Dachformen (u. a. Walmdach, Mansarddach) auf.

Im Anschluss an das Plangebiet in Richtung Osten befinden sich Gberwiegend Wohnnutzungen.
Westlich schlieBen die gemischten Nutzungsstrukturen mit Wohn- und Geschéaftshdusern der
Oelder Innenstadt an. Im sidlichen und nordlichen Umfeld befinden sich gemischte und gewer-
blich genutzte Strukturen sowie die stadtische Gesamtschule Oelde. Dariber hinaus ist angren-
zend an den riickwartigen Bereich des Plangebiets eine Backerei ansassig.

Das Plangebiet ist Giber die StraBen Schmale Gasse, BultstraRe und Lindenstral8e verkehrlich gut an-
gebunden. Uber die Bult- und LindenstraRe ist das Plangebiet an die ca. 150 m entfernte Landesstralle
L 793 und somit an die innerstadtische HaupterschlieBung und an das Ubergeordnete StralRennetz
angeschlossen. Das vorhandene StralRennetz begleitende FuRR- und Radwege ermdglichen die Erreich-
barkeit der Oelder Innenstadt mit Geschaften, Dienstleistungsangeboten etc. Der Bahnhof ist in nord-
westlicher Richtung in ca. 400 m Entfernung erreichbar.

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 Siedlungs-
bereichs (ASB) der Kernstadt Oelde. Dem LEP NRW widersprechende Zielsetzungen im Regional-
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plan sind in Bezug auf die vorliegende Bauleitplanung nicht erkennbar. Die angestrebte Neu-
ordnung der innerdrtlichen, bereits bebauten Flache entspricht den hiermit verbundenen landes-
und regionalplanerischen Zielvorgaben und hier insbesondere dem angestrebten Vorrang der
Innen- vor einer AuRenentwicklung.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) als gesamtstadtischer vorbereitender Bauleitplan stellt
die sich aus der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Nutzung in Grund-
zlgen dar. Das Plangebiet wird im FNP i. W. als Wohnbauflache dargestellt, der nérdliche Bereich
des Plangebiets wird als gemischte Baufliche dargestellt. Ostlich und siidlich schlieRen weitere
Wohnbauflachen an. Auf der West- und Nordseite schlieRen gemischte Bauflachen an das Plan-
gebiet an. Der wirksame FNP der Stadt Oelde stellt das Plangebiet gemalR aktuellem Kenntnis-
stand in Ubereinstimmung mit den Planungszielen dar. Entgegenstehende umweltrelevante Dar-
stellungen sind nicht gegeben.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbe-
reiten. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt gemalR § 1(6) Nr. 7 BauGB zu
prifen und in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Das Plangebiet ist bereits zu grofRen Teilen bebaut. Die Flache des abgerissenen Wohnhauses
Schmale Gasse 4 und 6 liegt derzeit brach. Im rickwartigen nicht versiegelten Bereich befinden
sich Gartenbereiche mit Rasenflachen und Gehdolzen.

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

Eine Beeintrachtigung von Natur und Landschaft sowie sonstiger Schutzgebiete wird aufgrund der
der bestehenden Wohnnutzung, der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs sowie den Zielen einer
bestandsorientierten maRRvollen Wohnentwicklung nicht gesehen.

Gewadsser und Boden

Oberflachengewadsser sind im Plangebiet nicht betroffen. Festgesetzte bzw. sonstige ermittelte
Uberschwemmungsgebiete erfassen das Plangebiet ebenso wenig wie Wasserschutzgebiete. Der
Axtbach mit festgesetztem Uberschwemmungsgebiet flieRt ca. 250 m siiddstlich des Plangebiets.

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit
§ 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche Bodenverande-
rungen zu vermeiden. Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vor-
rang.

GemiR Bodenkarte NRW?! haben sich im Plangebiet urspriinglich i. W. schluffig-lehmige Sandbo-
den als Pseudogley-Braunerde, stellenweise Braunerde entwickelt. Diese Bdoden zeichnen sich

1 Geologisches Landesamt: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbrick, Krefeld 1991.
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u. a. durch eine mittlere Sorptionsfahigkeit, eine mittlere, z. T. hohe Wasserdurchlassigkeit und
z. T. schwache Staundsse im Unterboden aus. Die Kriterien der landesweit zu schiitzenden Béden
in NRW? treffen auf diese Bdden nicht zu. Dariiber hinaus ist das Plangebiet bereits heute bebaut
und die Boden sind anthropogen liberpragt worden.

Altlasten und Kampfmittel

Im westlichen Plangebiet befindet sich eine im Altlastenkataster des Kreises Warendorf als Alt-
lastverdachtsflache (Altstandort Nr. 61186) ausgewiesene Flache. Diese Flache wurde im Rahmen
des Verfahrens durch die Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Warendorf Gberprift. Nach
erfolgter Uberpriifung bzw. historischer Untersuchung ergaben sich keine Beeinflussungen oder
Beeintrachtigungen des Plangebiets durch den Altstandort. Im Ergebnis wird der Kreis Warendorf
die Flache nicht weiter als Altlastenverdachtsflache im Altlastenkataster des Kreises flihren.

Weitere Altlasten im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt. Unabhangig
davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen
einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziiglich der Stadt und der zustandig-
en Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Warendorf) mitzuteilen, sofern der-
artige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumalRinahmen, Baugrunduntersuchungen oder
ahnlichen Eingriffen in den Boden oder in den Untergrund getroffen werden.

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindgéanger. Tiefbauarbeiten sollten
jedoch mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie vollig ausgeschlossen werden konnen.
Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewoéhnliche Verfarbungen hin
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch Ordnungsbehdérde oder Polizei zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder im direkten
Umfeld nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder Situati-
onen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die kulturhisto-
risch von besonderem Wert sind. Denkmalpflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht
berthrt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschldagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen
verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (§§ 15, 16 DSchG).

2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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4. Planungsziele und Plankonzept

Das Plangebiet stellt ein attraktives innerstadtisches Wohngebiet der Stadt dar. Die zentrumsnahe
Lage und der allgemeine, bundesweite Trend zur Reurbanisierung (= hier verstanden als Wieder-
entdeckung der Innenstadte als Wohn- und Arbeitsstandort) tragen zur Attraktivitat der Flache
bei.

Die Stadt verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans unter Beriicksichtigung der berihrten
offentlichen und privaten Belange das Ziel, die Grundlagen und die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fiir die Neustrukturierung des mit Mehrfamilienhdusern verdichteten Siedlungsgebiets
entlang der StraBen Schmale Gasse und BultstraRe zu entwickeln. Ubergeordnete Planungsziele
sind die nachhaltige Weiterentwicklung des in der Kernstadt Oelde in Bahnhofs- und Zentrums-
nahe gelegenen Siedlungsgebiets und der angestrebte sozialvertragliche Mietwohnungsbau.

Die Bebauung innerhalb des Plangebiets soll neu geordnet werden. Die bisherigen Strukturen
werden aufgelost und durch drei neue aufeinander abgestimmte Baukorper in 3-geschossiger
Bauweise ersetzt. Im Endausbau sollen etwa 24 bis 27 Wohneinheiten entstehen. Die Neuplanung
umfasst die Flurstiicke 173 und 161 (tlw.) mit insgesamt vier Gebduden (drei Hauptgebdude und
ein Nebengebiude) im Plangebiet. Vorgesehen ist der in drei Bauabschnitten geplante Ersatzbau
der vorhandenen Mehrfamilienhduser mit drei Neubauten.

Die Stadt Oelde versucht seit Jahren im Rahmen ihrer Moglichkeiten, Reserveflaichen im Sied-
lungszusammenhang zu entwickeln und MaRnahmen der Innenentwicklung durch Neu-/Umbau-
ten und Nachverdichtungen zu férdern. Stadtebauliches Ziel ist es, moglichst Ortskern- bzw. infra-
strukturnahe Flachen als Wohnbauland zu verdichten oder neu zu entwickeln. Um die Nachfrage
nach Wohneigentum, insbesondere fiir Familien, aber auch nach teilweise verdichteten Wohn-
formen mit kleineren Wohneinheiten und alternativen Wohnformen mittelfristig decken zu kon-
nen, missen auch Baugrundstiicke moglichst flexibel — und je nach Standort der Planung auch fir
Verdichtung durch u. a. Mehrfamilienhauser geeignet — bereitgestellt werden.

Das Plangebiet kann Uber die StraBen Schmale Gasse und BultstraBe im Osten und Stiden sowie
Uber das anschlieBende System der lokalen SammelstraBen und die innerstadtische Haupter-
schlieBung (LindenstraBe, Zur Axt und L 793) erschlossen werden. Die Anbindung an das lber-
ortliche Verkehrsnetz ist durch die L 793 gegeben. Eine OPNV-Anbindung ist sowohl durch die
Buslinien 471, R75 und 374 zwischen Oelde und Ennigerloh bzw. Herzebrock-Clarholz als auch
durch die Bahnverbindung (Bahnlinien RE6 und RB69) zwischen Minden Hbf. und KéIn-Bonn Flug-
hafen bzw. zwischen Bielefeld Hbf. und Miinster (Westf.) liber den nordwestlich in 400 m entfern-
ten Bahnhof Oelde gegeben.

Die Anbindung des riickwartigen Bereichs im Plangebiet erfolgt ebenfalls Gber die StraBen Schma-
le Gasse und BultstralRe. Die derzeitige Parkplatzsituation mit den vereinzelt bestehenden Gara-
gen wird durch Realisierung einer im riickwartigen Bereich des Plangebiets gelegenen Stellplatz-
anlage umgestaltet. Von der Stralle Schmale Gasse aus erfolgt die Anfahrt fur die rickwartige
Stellplatzanlage. Aufgrund der Ausfahrt auf die BultstraBe wird eine Durchfahrt ohne Wenden
sichergestellt.

Weitere wesentliche Planungsziele liegen in einer nachbarschaftlich vertretbaren Neustrukturie-
rung und dem Einfiigen in die realisierten stiadtebaulichen Strukturen.
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5.1

5.2

Inhalte und Festsetzungen

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 144 ,Schmale Gasse” werden die rechtsverbindlichen
Festsetzungen gemdll § 9 BauGB i. V. m. BauNVO fiir die stddtebauliche Ordnung sowie die
Voraussetzungen fir die ErschlieRung und fiir die zum Vollzug des Baugesetzbuchs notwendigen
Malnahmen geschaffen. Planungsziele und Planinhalte basieren auf den o. g. Zielvorstellungen.

Art der baulichen Nutzung und Begrenzung der Zahl der Wohnungen

a) Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaR den Planungszielen als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemiR
§ 4 BauNVO entwickelt. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt aber auch eine gewis-
se Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender
Nutzungen. Griinde sind v. a. flexiblere Nutzungen der Ressourcen, der Infrastruktur und beruf-
licher Moglichkeiten, Verkehrsvermeidung etc.

Die gemaR § 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden ausgeschlossen, da diese dem o6rtlichen Rahmen und den Planungszielen
nicht entsprechen. Innerhalb des Planbereichs wiirde eine Ansiedlung solcher Nutzungen die ge-
winschte nachbarschaftlich vertretbare Neustrukturierung und das Einfligen in die realisierten
stadtebaulichen Strukturen aus strukturellen Griinden und ggf. auch z. B. durch Emissionen stéren
(Liefer-/Kundenverkehr etc.) und ggf. die ErschlieBungsanlage tberlasten. Mit diesen Regelungen
wird der angestrebte Gebietscharakter des WA gesichert.

b) Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Fiir das Plangebiet mit geplanten Mehrfamilienhdusern wird aufbauend auf dem stadtebaulichen
Konzept eine Begrenzung der Zahl der Wohnungen gemal § 9(1) Nr. 6 BauGB aufgenommen. Die
Begrenzung der Zahl der Wohnungen auf 9 Wohnungen je Wohngebidude hat eine besondere
Bedeutung fiir die Planungssicherheit der Bauwilligen. Sie dient der Sicherung des Wohnnutzungs-
bedarfs in Oelde und verhindert eine dem geplanten Wohngebietscharakter sowie dem Erschlie-
Bungssystem (Parkplatzbedarf etc.) widersprechende bzw. nicht vertragliche Verdichtung auf
diesen Baugrundstiicken.

MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Blick auf Rahmenbedingungen und Bestand im Umfeld werden konkrete NutzungsmaRe und
weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nrn. 1 und 2 BauGB bedarfsorientiert aus der ortslblichen
Siedlungsstruktur abgeleitet. Aufgrund der Rahmenbedingungen und der weiterhin hohen Nach-
frage nach Wohnraum wird im Plangebiet der Bau von drei Mehrfamilienhdusern in 2%- bis 3-
geschossiger Bebauung ermoglicht. Die Festsetzungen orientieren sich an dhnlichen Planungen
der Stadt und bericksichtigen die bestehende Nachbarschaft. Zur Schaffung von attraktiven
Wohnbereichen in der obersten Geschossebene sowie hinsichtlich des Bestandsgebaudes Bult-
straBe 15/Schmale Gasse 8 wird im Plangebiet das Mansarddach als Dachform festgesetzt. Mit
Blick auf die pragenden Dachformen im Umfeld und die Bestandsgeb&dude BultstraBe 11 und 13
sowie Schmale Gasse 4 und 6 (bereits abgerissen) werden ebenfalls Sattel- und Walmdacher zuge-
lassen.
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Die zentralen Festsetzungen leiten sich aus den o. g. Zielsetzungen und aus dem stadtebaulichen
Konzept ab, zentrale Aspekte sind:

Aufgrund der Nachfrage nach Miet-/Eigentumswohnungen (fur verschiedene Haushalts-
groRen) wird im Plangebiet bestandsorientiert der Bau von Mehrfamilienhdusern ermdoglicht.
Die Grundflachenzahl GRZ und die Geschossflaichenzahl GFZ im allgemeinen Wohngebiet
werden mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2 festgelegt. Der Wert der Grundflachen-
zahl GRZ orientiert sich hier an der zuldssigen Obergrenze gemals § 17 BauNVO, um eine effek-
tive und flexible Ausnutzung der verfligbaren Baugrundstiicke zu ermoglichen. Die Geschoss-
flachenzahl GFZ wird mit Blick auf die angestrebte Bebauung an die GRZ bzw. an die Rahmen-
bedingungen angepasst.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir die Baugrundstiicke im Plangebiet bestandsorientiert und
mit Blick auf die umliegenden Gebdude entlang der BultstralRe bzw. im Eckbereich Lindenstra-
Re/Schmale Gasse auf zwei bis drei Vollgeschosse als Mindest- und HochstmaR festgelegt. Dies
ermoglicht eine effektive und flexible Ausnutzung der verfligbaren Baugrundstiicke und Einfi-
gung in die stadtebauliche Situation.

Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Hohe der Gebdude wird im Be-
bauungsplan Uber die konkrete Festsetzung von Trauf- (TH) und Gebdudehohen (GH) be-
stimmt. Die maximal zuldssige Traufhohe wird straBenseitig zur jeweiligen Erschliefungsstralie
(Schmale Gasse, BultstraRe) auf 96,00 m . NHN (Normalhéhennull, DHHN16) fur Sattel- und
Walmdacher festgesetzt, um einer Dreigeschossigkeit zum StraRenraum entgegenzuwirken. Da
der untere abgeknickte Dachbereich des Mansarddachs seitlich entlang des obersten Geschos-
ses angeordnet ist, entsteht bei Mansardddchern nicht der optische Eindruck einer Drei-
geschossigkeit. Aufgrund dessen wird fliir Mansarddacher die maximal zuldssige Traufhohe
strallenseitig auf 98 m . NHN festgesetzt. Seitlich und rickwartig wird einheitlich die maximal
zuladssige Traufhohe auf 98 m . NHN festgesetzt. Beziiglich der angestrebten und in direkter
Umgebung vorkommenden Gebaudetypologien und —héhen wird die maximal zuldssige Ge-
samthohe auf 100,5 m tiber NHN festgesetzt. Dies entspricht in der Ortlichkeit Traufhéhen von
bis zu etwa 8 m bzw. 10 m und einer Gesamthohe von bis zu etwa 12,5 m. Die Festsetzungen
regeln Volumen und Hohe der Gebdude und vermeiden eine optische Dreigeschossigkeit zum
StraBenraum. Die Sockelh6he wird auf maximal 88,3 m u. NHN festgesetzt.

Ausnahmeregelungen nach § 31(1) BauGB bestehen bei Um- oder Anbauten im iiberplanten
Altbestand, hier kénnen Uberschreitungen der festgesetzten Hohenmale zugelassen werden,
soweit sich diese im Rahmen der jeweiligen Trauf- oder Firsthéhe des betroffenen Altbaus be-
wegen (= maximale Uberschreitung bis zur jeweils bestehenden Trauf- bzw. Firsthéhe).

Lage und Tiefe der iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen bestimmt und beriicksichtigen stadtebauliche und nachbarschaftliche Belange. Zudem
werden durch die Baugrenzen entlang der ErschlieBungsstraBen Schmale Gasse und BultstraRe
Bereiche fur Ein- und Ausfahrten zur ErschlieBung des rickwartigen Bereichs mit u. a. Stell-
platzanlagen etc. vorgehalten. Um Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen
und Uberdachte Stellplatze (Carports) in diesen Bereichen ebenfalls auszuschlieRen, sind ent-
sprechende, durch Schraffur festgesetzte Bereiche mit Ausschluss dieser Nebenanlagen in der
Plankarte mit aufgenommen worden.
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5.3

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukoérper in den Siedlungszusam-
menhang werden ortliche Bauvorschriften gemaB § 89 BauO NRW zur Sicherung der Planungszie-
le in den Bebauungsplan Nr. 144 aufgenommen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemaR § 9(1)
BauGB um einige grundlegende Vorschriften zur Gestaltung der Dachlandschaft und der baulichen
Anlagen sowie des Wohnumfelds. Im ortsiiblichen Rahmen soll eine in den Grundziigen auf-
einander abgestimmte Gestaltung der Baukorper und des Gebietscharakters erreicht werden.

a) Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung
zum StralRenraum und damit auf das Ortsbild zu.

Pragende Dachform im Umfeld ist das Satteldach, untergeordnet sind auch Walm- und Man-
sarddacher vorhanden. Die Bestandsgebdude im Plangebiet weisen die Dachform des Walm-
und des Mansarddachs auf. In Anlehnung an diese Dachformen werden im WA zur Wahrung
des stadtebaulichen Charakters fur die Mehrfamilienhduser Sattel-, Walm- und Mansardda-
cher in einer Bandbreite von 20° bis 45° vorgegeben. Bei Mansarddachern sind im unteren ab-
geknickten Dachbereich auch steilere Dachneigungen zuldssig. Bei Nebendachern sind auch
andere Dachformen und -neigungen zulassig. Hiermit sollen die in der Umgebung vorhandenen
Dachformen und Dachneigungen aufgegriffen sowie die bestehenden Dachformen gesichert
werden.

GroRformatige bzw. sich (iber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten |6sen die ge-
schlossene Wirkung der Dachflachen auf. Die Wirkung von Dach und Traufe als pragende Ge-
staltungselemente wird gestort, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses erzeugt wer-
den. Mit Einschrankungen fir Dachaufbauten und -einschnitte soll der unmalstabliche, zu
massive Ausbau der Dacher verhindert werden. Die Beschrankungen erlauben einen breiten
Gestaltungsspielraum, soweit die Dachaufbauten/-einschnitte sich in ihren Proportionen dem
Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite und -lange, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene
und Hohe der Nebendacher erkennbar unterordnen.

Fiir Hauptgebaude werden Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe getroffen. Entspre-
chend den typischen Dachdeckungen im Umfeld und der heute gebrduchlichen Materialwahl
sind fiir die Dacher im Plangebiet Betondachsteine oder Tonziegel zuldssig. Ausgefallene oder
kiinstliche Farben entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet und
den Planungszielen der Stadt und werden durch Beschrdankungen der zuldssigen Dachfarben
vermieden. Die ausgewdhlten Farben Rot bis Rotbraun und Anthrazit bis Schwarz entsprechen
dem Farbspektrum der in der weiteren Umgebung vorzufindenden regionaltypischen Dach-
eindeckungen.

Zunehmend kritisch sind Dacheindeckungen mit glanzend glasierten oder glinzend lasierten
Dachsteinen und Dachziegeln. Die Auswirkungen durch Blendungen kdnnen je nach Sonnen-
stand und ggf. zusatzlicher Feuchtigkeit sowohl aus Sicht der Allgemeinheit im StraRen- und
Landschaftsraum als auch fiir Bewohner der Nachbargebaude u. U. erheblich sein. Diese glan-
zenden Effekte sind daher ausdricklich unzulassig. Typische Produktbezeichnungen fir glan-
zende Dachpfannen sind Glanz-Engobe, Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hoch-
glanz-Glasur oder Schwarz-Matt-Glasur. In Zweifelsfédllen wird eine frithzeitige Abstimmung mit
der Stadt empfohlen.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht.
Trotz der moglichen (heute aber begrenzten) Gefahr der Fernwirkung durch die Lichtreflektion
der Sonnenkollektoren sollen diese zugelassen werden, da sie den Bewohnern energetische
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Einsparungen ermdglichen und als regenerative Energien von Bund und Landern gefordert
werden. Die Solaranlagen (Photovoltaik- und Solarthermieanlagen) auf den Dachern sollen sich
aber hinsichtlich des gewachsenen Siedlungsgefliges einfligen bzw. unterordnen. Insofern sind
bei Anbringung derartiger Anlagen auf den Dachflachen einige grundlegende Vorgaben einzu-
halten.

b) Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement ist die Gestaltung der Fassaden. Im Umfeld typisch
sind Ausfihrungen in Sichtmauerwerk (Ziegel) oder Putz. Fir eine baugestalterische Einbindung in
das Umfeld sowie eine harmonische Gestaltung der hinzukommenden Neubauten, sind fir
AulRenwandflachen der Hauptbaukorper helle Putzfassaden oder helles sowie rotes bis rotbuntes
Ziegelmauerwerk zuldssig. Dies entspricht der ortsiblichen Pragung. Zur genauen Definition von
hellem Putz und Ziegelmauerwerk wird auf das handelsiibliche , Natural Color System“ (NCS) Be-
zug genommen, das die Farben nach dem Mischungsverhaltnis der bunten Farben Gelb, Rot, Blau
und Griin sowie der unbunten Farben Weil8 und Schwarz ordnet. Durch Angabe des zulassigen
Buntanteils und des Schwarzanteils kann die angestrebte ,helle” Farbgebung exakt definiert wer-
den. Zulassig sind Farben mit einem Schwarzanteil von héchstens 10 % und einem Buntanteil aus
dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R) von hochstens 10 %. Die Farbkarte des NCS-Systems wird
zur Beratung der spateren Bauinteressenten in der Stadtverwaltung einzusehen sein. Die Gestal-
tungsfestsetzungen betreffen die Hauptbaukorper, fiir untergeordnete Bauteile und Fassadenan-
teile sind Holz oder andere Materialien bis zu einem Flachenanteil von bis zu 1/3 je Fassadenseite
zulassig, Abweichungen konnen insbesondere bei einem abgestimmten Gesamtkonzept zugelas-
sen werden.

c) Stellplatze/Carports konnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wir-
kung entfalten. Sind diese gestalterisch unbefriedigend, unmaRstablich oder unmittelbar an den
Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraum-
qualitat im StraBenzug.

= Mit Blick auf die Versickerung von Niederschlagswasser und hinsichtlich klimatischer Vorteile
sind PKW-Stellpldtze mit Rasengittersteinen anzulegen. Sonderstellplatze z. B. fiir Menschen
mit Behinderungen und Fahrgassen kdnnen aufgrund der besseren und barrierefreien Zuwe-
gung auch mit anderen Materialien angelegt werden. Die Zufahrten sind mit Ricksicht auf die
Versickerung von Niederschlagswasser mit versickerungsfahigem Pflaster (z. B. Fugenpflaster)
auszufiihren.

= Blendwirkungen durch die Beleuchtung der Stellplatzanlagen sind mit Blick auf das nachbar-
schaftliche Umfeld durch z.B. die Verwendung geschlossener Lampengehduse, der Aus-
richtung des Lichtkegels nach unten oder geringe Masthéhen zu unterbinden.

= Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der baulichen
Anlagen im Bereich der festgesetzten Flache fiir Stellplatzanlagen anzustreben. Garagen und
Carports sind in Hohe und Materialitat einheitlich auszufiihren.

= Zur Durchgrinung und Gliederung von Stellplatzanlagen sind MaRnahmen zur Begriinung
ebenerdiger Sammelstellplatzanlagen anzustreben. Um ein ausreichendes Mal} an Flexibilitat
bei der Gestaltung der Flachen einzurdumen, wird auf die Festsetzung konkreter Baum-
standorte verzichtet. Fiir jeweils angefangene 6 Stellplatze soll mindestens ein standort-
gerechter, heimischer Laubbaum wie Stieleiche, Feldahorn, Hainbuche (Stammumfang mind.
16-18 cm) zwischen oder neben den Stellpldtzen in Pflanzbeeten von jeweils mindestens 5 m?
fachgerecht angepflanzt und unterhalten werden. Die MaBnahme sichert nicht nur eine ange-
messene Durchgriinung der Stellplatzflachen, sondern kann dariiber hinaus dazu beitragen,
stadtebauliche Attraktivitdt im halboffentlichen Raum sicherzustellen.
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5.4

d) Fir eine weitergehende Durchgriinung des Plangebiets sind MaRnahmen zur Begriinung der
nicht {iberbaubaren Grundstiickflichen anzustreben. Die nicht lberbaubaren Grundstiicks-
flachen sind gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu unterhalten. Dies leistet u. a. einen positiven
Beitrag zur Artenvielfalt und bezliglich des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser.
Zur Sicherstellung der notwendigen ErschlieBungsfunktion gilt das Pflanzgebot nicht fur befestig-
te und versiegelte Flachen wie u. a. Zuwegungen, Hauseingdnge und Stellplatze. Weiterhin sind
aus den o. g. Griinden mindestens 30 % der begriinten nicht Gberbaubaren Flache mit standort-
gerechten und einheimischen Gehélzen zu bepflanzen sowie Flichen mit Schotter, Kies oder Ahn-
lichem grundsatzlich unzuldssig. Erforderliche Traufkanten sind davon ausgenommen.

e) Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbestand im Plangebiet kdnnen Abweichungen von
den oben genannten ortlichen Bauvorschriften zugelassen werden, soweit sich diese im Rahmen
des betroffenen Altbaus bewegen. Der heutige Gebdudebestand ergibt sich aus den Gebauden in
der Katastergrundlage des Bebauungsplans und gemall Baugenehmigungsakten. Eine friihzeitige
Abstimmung mit der Stadt wird empfohlen.

ErschlieBung und Verkehr

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die StraBen Schmale Gasse und BultstraRe
mit Anschluss Uber die LindenstraRe und die Konrad-Adenauer-Allee/Warendorfer Strale (L 793)
an das Uberortliche StraBennetz. Die ErschlieBung des riickwartigen Bereichs mit Stellplatzanlage
erfolgt iber eine Einfahrt von der StraRe Schmale Gasse und Ausfahrt auf die BultstraRe. Ein Neu-
bau einer 6ffentlichen StraRe ist nicht vorgesehen. Fir eine ausreichende Verkehrssicherheit im
Kreuzungsbereich der StraBen Schmale Gasse und BultstraBe wird ein entsprechend dimen-
sioniertes Sichtdreieck aufgenommen. Dieser Bereich ist von Sichtbehinderungen jeglicher Art in
einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m tGber Fahrbahnoberkannte standig freizuhalten.

Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber das bestehende
Wege- und StraRennetz. Die Bus- und Bahnhaltestelle ,Oelde Bahnhof” liegt ca. 350 m nord-
westlich. Uber die Buslinien 471, R75 und 374 zwischen Oelde und Ennigerloh bzw. Herzebrock-
Clarholz und die Bahnverbindung (Bahnlinien RE6 und RB69) zwischen Minden Hbf. und KéIn-
Bonn Flughafen bzw. Miinster (Westf.) Hbf. und Bielefeld Hbf. ist das Plangebiet gut angebunden.

Offentliche Parkplitze kénnen im StraRenraum nur sehr beschrinkt angeboten werden. Fiir den
durch die Neustrukturierung potenziell steigenden Stellplatzbedarf wird ein ausreichendes Stell-
platzangebot auf den privaten Flachen vorgesehen. Hierfir werden Flachen fiir Stellplatzanlagen
gemal § 9(1) Nr. 4 BauGB im riickwartigen westlichen Plangebiet festgesetzt. Durch ein ver-
bessertes Angebot soll der Parkdruck im StraBenraum entscharft werden. Um eine Ein- und Aus-
fahrt zum rickwartigen Bereich des Plangebiets zu sichern sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie Garagen und {iberdachte Stellplatze (Carports) in den durch Schraffur in der Plan-
karte dargestellten Bereichen unzulassig.
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5.5

Immissionsschutz

Zu betrachten sind Immissionen, die auf das Plangebiet durch das Umfeld einwirken, die umge-
kehrt auf das Umfeld durch das Vorhaben im Plangebiet einwirken und solche, die innerhalb des
Plangebiets zwischen gegebenenfalls unterschiedlichen Nutzungen entstehen.

Das Plangebiet ist Bestandteil eines stadtkernnahen, dicht bebauten Wohngebiets im zentralen
Bereich der Kernstadt Oelde. Die Flachen im Geltungsbereich sind bereits iberwiegend durch 2-
bzw. 3-geschossige Wohngebdude bebaut, im riickwartigen Bereich sind tlw. Gartenflachen vor-
handen. Das stadtebauliche Umfeld ist durch Wohnbebauung in geschlossener Bauweise mit 1%-
bis 2-geschossigen sowie 2- bis 3-geschossigen Mehrfamilien-, Ein- und Zweifamilienhdusern ge-

pragt.

Innerhalb des Plangebiets sind im Rahmen des gemaR § 4 BauNVO festgesetzten allgemeinen
Wohngebiets (WA) sowie der erganzend dazu getroffenen weiteren Detaillierungen des Bebau-
ungsplans Nr. 144 vorrangig Wohnnutzungen vorgesehen. Durch die Art der baulichen Nutzung im
Plangebiet sind keine relevant schadlichen Beeintrachtigungen im Gebiet selbst und hiervon aus-
gehend auf das Umfeld zu erwarten. Da seit Jahrzehnten bereits Wohnnutzungen im Plangebiet
bestehen, die lediglich im Zuge einer Uberplanung und des angestrebten Neubaus an heutige
Anforderungen angepasst werden sollen, sind keine relevant zusatzlichen KFZ-Verkehre sowie
dementsprechend im Umfeld auch keine relevant zusatzlichen Beeintrachtigungen durch StraRen-
verkehrslarm zu erwarten.

a) Verkehrliche Immissionen

Das Plangebiet wird durch die unmittelbar 6stlich und stdlich anschlieRenden Wohnsammel-
straBen Schmale Gasse und BultstralRe erschlossen. Nordlich und westlich des Plangebiets verlau-
fen in ca. 50 m Entfernung die Lindenstrae bzw. in ca. 150 m Entfernung die L 793 (Konrad-
Adenauer-Allee/Warendorfer StraRe). Vom Grundsatz her ist insbesondere im Nahbereich der
Landesstralle und der LindenstraBe von einer entsprechenden Vorbelastung durch Strallenver-
kehrslarm auszugehen.

Daruber hinaus liegt das Plangebiet ca. 250 m stdlich der stark frequentierten Bahnstrecke Han-
nover—Hamm mit Personen- und Guterverkehr. Insofern ist fiir das Plangebiet auch eine Vorbe-
lastung durch Schienenverkehrslarm zu bericksichtigen. Das Plangebiet befindet sich in dritter
oder vierter Baureihe und ist so teilweise abgeschirmt. Zwischen Bahntrasse und Plangebiet be-
finden sich entlang der Lindenstralle stralenbegleitend ein- bis dreigeschossige Wohnhéauser so-
wie nordlich der LindenstraRe flaichenmaRig und von der Kubatur her groRere Gebaude verschie-
dener Gewerbebetriebe. Die nordlich des Plangebiets anschlieBenden 2- bis 3-geschossigen Ge-
bdude bilden mit Ausnahme der Anbindung der StraBe Schmale Gasse entlang der Lindenstralle
eine geschlossene Raumkante/Riegelbebauung.

Eine Abfrage der Daten zum Umgebungslarm in NRW/Larmkartierung 2017 (Stufe 3)3 zeigte an-
hand der Ausbreitungskarte, dass das Plangebiet in Bereichen mit Larmpegelwerten fiir die
Nachtzeit von > 50 bis < 55 dB(A) bzw. > 55 bis < 60 dB(A) liegt. Tagespegel werden im Rahmen
der Umgebungslarmkartierung nicht dargestellt. Die in der Umgebungslarmkarte (nach EU-
Umgebungslarmrichtlinie) dargestellten Pegelklassen ermoglichen keine konkrete Larmpegel-
bereichsermittlung fiir die Feststellung eines konkreten Larmschutzes, sie kénnen aber fiir einen
ersten orientierenden Vergleich mit bundesdeutschen Richt- und Grenzwerten zur Einschatzung

3 Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes NRW: NRW Umweltdaten vor
Ort unter https://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de, Internetabfrage zum Schienenverkehrslarm im Umfeld des
Plangebiets abgerufen am 18.05.2020.
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der dargestellten Situation herangezogen werden. Insofern sind die ,Larmwerte” aus Umgebungs-
larmkarten fiir kommunale Planungen nur bedingt zu verwenden, zeigen aber insbesondere bei
erheblich Gber den Orientierungswert liegenden ,Larmwerten” eine vorhandene Liarmbelastung
auf.

Um die Vertraglichkeit der Planung in Bezug auf den Verkehrslarm sicher beurteilen zu kdénnen,
wurde im Zuge des Planverfahrens ein Immissionsschutz-Gutachten* eingeholt. Auf die Ausfiih-
rungen im Rahmen des Immissionsschutz-Gutachtens wird an dieser Stelle ausdriicklich verwiesen
und Bezug genommen. Um die Wohnqualitat innerhalb des Plangebiets sicherzustellen, wurden
im Rahmen des Immissionsschutz-Gutachtens die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm-
immissionen (Straflen- und Schienenverkehr) ermittelt und beurteilt.

Das Immissionsschutz-Gutachten (s. dort, Seite 4) kommt zusammenfassend zu folgendem Ergeb-
nis: ,Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die mit der Eigenart des geplanten
Baugebietes verbundenen Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Ldrmbelastungen in Teilbe-
reichen des Plangebietes nicht erfiillt werden. Die im Rahmen der Abwdgung héufig herangezoge-
nen Grenzwerte der [16. BImSchV], welche als Grenze zur erheblichen Beléistigung durch Verkehrs-
gerdusche betrachten werden kénnen, werden teilweise ebenfalls noch (liberschritten. Die soge-
nannte Zumutbarkeitsschwelle, die nach Rechtsprechung im Rahmen der stédtebaulichen Planung
in Wohngebieten bei 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) im Nachtzeitraum liegt, wird im Planfall nicht
liberschritten.”

Zur planerischen Konfliktbewaltigung wird im Rahmen des Immissionsschutz-Gutachtens empfoh-
len, fir das Plangebiet passiven Larmschutz mittels eines Larmpegelbereichs der Klasse 11l gemaR
DIN 4109 auszuweisen.

Die Stadt teilt die Einschatzung des Gutachters und hélt diese fur nachvollziehbar sowie sachge-
recht. Auf Basis des Immissionsschutz-Gutachtens wird daher zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ein Lirmpegelbereich der Klasse Ill fiir das gesamte Plangebiet festgesetzt.

Innerhalb des Immissionsschutz-Gutachtens fir den vorliegenden Bebauungsplan wurden Larm-
pegelbereiche fiir die unterschiedlichen Geschosse ermittelt, sowohl bei freier Schallausbreitung
als auch mit Berticksichtigung eines Nutzungskonzepts (Berticksichtigung der Abschirmwirkung
des Baukorpers etc.). Der Schallgutachter ermittelte die Lairmpegelbereiche fiir die verschiedenen
Geschosse, so dass sich je nach Geschossigkeit unterschiedliche raumliche Ausdehnungen der
Larmpegelbereiche ergaben. Eine Festsetzung von unterschiedlichen Larmpegelbereichen fir die
verschiedenen Geschosse ist aus Griinden der Klarheit und Eindeutigkeit der Festsetzung jedoch
nicht praktikabel. Zur Wahrung eines bestmoglichen Schutzes der Bewohner und Nutzer im Plan-
gebiet wurde der gemall Immissionsschutz-Gutachten erforderliche Larmpegelbereich Ill im Sinne
einer raumlichen , Worst-Case-Betrachtung” bei freier Schallausbreitung in die Plankarte des Be-
bauungsplans Nr. 144 Gberfihrt. Im Ergebnis wurde fiir die einzelnen mdglichen und bestehenden
Gebdude und Nutzungen ein eindeutiger und rdumlich konkreter Gesamtlarmpegelbereich festge-
setzt, der fiir alle Geschosse gilt. Eine Ausnahmeregelung im Bebauungsplan sichert eine ausrei-
chende Flexibilitat fur die Bauherren in der Umsetzung.

Im Bebauungsplan Nr. 144 wird auf Basis des Immissionsschutz-Gutachtens zeichnerisch und
textlich geregelt, dass innerhalb des in der Plankarte eingetragenen Larmpegelbereichs lll, wel-

4 uppenkamp + partner Sachverstindige fiir Immissionsschutz GmbH: Immissionsschutz-Gutachten, Schallimmissions-

prognose (Verkehr) zum B-Planverfahren Nr. 144 “Schmale Gasse“ der Stadt Oelde, Ahaus, 02.07.2021.
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cher das gesamte Plangebiet umfasst, zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsan-
derung oder baulicher Anderung von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind, passive SchallschutzmalBnahmen erforderlich sind. Gemal den Rechenverfahren der
DIN 4109 (Ausgabe Januar 2018, Deutsches Institut flir Normung e. V., Beuth Verlag GmbH, Berlin)
sind passive SchallschutzmaRnahmen auf die jeweilige Nutzung der Raume zuzuschneiden. Ein
entsprechender Nachweis im Genehmigungsverfahren ist zu erbringen. Die DIN 4109 kann bei der
Stadtverwaltung eingesehen werden.

Die schalltechnische Vertraglichkeit der Planung wird unter Berlicksichtigung der festgesetzten
SchallschutzmaBnahmen somit festgestellt. Die im Zuge der Gutachten aufgefiihrten Rahmen-
bedingungen konnen auf der nachgeordneten Baugenehmigungsebene entsprechend nach-
gewiesen werden. Zusatzlicher Handlungsbedarf wird im Ergebnis gemaR aktuellem Kenntnis-
stand auf Ebene des Bebauungsplans nicht gesehen.

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass nicht alle schalltechnischen Belange auf Ebene des
Bebauungsplans verbindlich geregelt werden kénnen. Auf Ebene des Bebauungsplans ist sicher-
zustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch mit Umsetzung der Planung gewahrt
werden konnen. Gemals Rechtsprechung ist eine Verlagerung der Losung von durch die Bauleit-
planung ausgelosten Konflikten in ein nachfolgendes Genehmigungsverfahren grundsatzlich zulas-
sig, wenn dort eine Losung moglich und sichergestellt ist (siehe hierzu beispielsweise Urteil des
OVG NRW vom 01.09.2015, AZ 10 D 44/13.NE). Sofern es erforderlich ist, konnen und sollen auf
der nachgelagerten Baugenehmigungsebene weitere schalltechnische Auflagen anhand des jewei-
ligen konkreten Bauantrags erfolgen. Es gilt hier das planerische Zurilickhaltungsgebot, das eine
Uberregelung auf Ebene des Bebauungsplans verhindern soll, nicht zuletzt, weil ggf. mégliche
Maflnahmen oft durch die Lésung im Detail bestimmt werden.

Zur Einordnung der Untersuchungsergebnisse wird zudem darauf hingewiesen, dass die DIN
18005 schalltechnische Orientierungswerte enthalt. Diese Orientierungswerte werden als ideal-
typisch angesehen: Sofern die Werte der DIN 18005 eingehalten werden konnen, wird der Larm
als vertraglich und das Trennungsgebot des § 50 BImSchG als gewahrt angesehen. Grundsatzlich
sind in bestehenden Situationen, d. h. in Situationen, in den sowohl die Wohnnutzung als auch die
Verkehrswege bereits vorhanden sind, jedoch weder die Orientierungswerte der DIN 18005 noch
die Grenzwerte der 16. BImSchV unmittelbar anwendbar. Das Trennungsgebot des § 50 BImSchG
kann aufgrund der realen Verhaltnisse vor Ort ggf. nicht eingehalten werden.

Allgemein ist hierzu zunachst festzustellen, dass die Eisenbahnstrecke das gesamte innere
Stadtgebiet von Oelde quert. Die hierdurch vorliegende Larmeinwirkung stellt im gesamten Ver-
lauf der Strecke eine fiir Oelde stetige ,Belastigung” dar, die Lairmwerte liegen jedoch in der
Regel unterhalb der fiir die Gesundheit kritischen Toleranzwerte von 70/60 dB(A) — gemaR Im-
missionsschutz-Gutachten werden auch im Plangebiet diese kritischen Toleranzwerte unter-
schritten. Insgesamt Uberplant der Bebauungsplan eine bereits seit Jahrzehnten bestehende
Situation. Hinsichtlich moglicher Einwirkungen auf die kiinftigen Nutzer im Plangebiet ist zu-
nachst festzuhalten, dass die durch die Planung ermdéglichte Wohnbebauung nicht naher als die
bestehenden bzw. umliegenden Gebaude an die nordlich des Plangebiets in ca. 250 m verlau-
fende Bahntrasse heranriickt. Die vorliegende Planung tragt somit nicht zu einer Verscharfung
der Situation bei. Zudem bestehen im Plangebiet bereits Mehrfamilienhauser, die mit der vorlie-
genden Planung i. W. ermdglichten Wohnnutzungen weisen einen deutlich gréBeren Abstand zu
der Bahntrasse als Lairmquelle auf als die bestehenden Wohnnutzungen entlang der Lindenstra-
Re. Darliber hinaus ist von einer gewissen schallabschirmenden Wirkung durch den insgesamt
baulich entwickelten Siedlungsbereich zwischen Bahnstrecke und Plangebiet auszugehen. Inso-
fern wird bislang keine neue oder sich verstarkende Konfliktlage erwartet.
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Grundsatzlich definiert der § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ein Trennungs-
gebot unvertraglicher Nutzungen. Dieses Trennungsgebot kann in der bauleitplanerischen Abwa-
gung lGberwunden werden, wenn stadtebauliche Griinde eine (Wohn-)Bebauung auf der betref-
fenden Flache erfordern und gesunde Wohnverhiltnisse durch andere MaBnahmen gewahrleistet
werden kdnnen. Bezogen auf das Plangebiet bedeutet dies, dass

= dessen glinstige innerstadtische und zentrumsnahe Lage,

= die ausgedehnte bereits vorhandene (Wohn-)Bebauung,

= eine unmittelbare Anbindung an bestehende 6ffentliche StralRen,
= vorhandene Infrastruktureinrichtungen,

= vorhandene Anbindungen an den offentlichen Nahverkehr sowie
= vorhandene Ver- und Entsorgungsnetze

aus stadtebaulicher Sicht dafiir sprechen, auch zukiinftig diese bereits seit Jahrzehnten zu Wohn-
zwecken genutzte Flache hierfiir in Anspruch zu nehmen. Im Ubrigen entspricht die bestands-
Uberplanende Neustrukturierung und Modernisierung dem Sinn nach der vom Gesetzgeber anzu-
strebenden Innenentwicklung.

b) Gewerbliche Nachbarschaft und Immissionen, Stérfallschutz, Gewerbeimmissionen

Gewerbliche Nutzungen im ndheren Umfeld mit einem ggf. problematischen Konfliktpotenzial
befinden sich ca. 50 m bis 100 m studwestlich und nérdlich. Siidwestlich ist ein Maschinen-
baubetrieb ansassig, der Standort wird im dort seit dem Jahr 2004 geltenden Bebauungsplan
Nr. 92 als Gewerbegebiet tberplant. Nordlich sind verschiedene Einzelhandelsbetriebe ansassig,
der Standort wird im dort seit dem Jahr 2015 geltenden Bebauungsplan Nr. 121 als Sondergebiet
— Nahversorgung und Landhandel/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt sowie als eingeschranktes Ge-
werbegebiet Uberplant. Beeintrachtigungen fir das Gebiet sind in diesem Zusammenhang nach
bisherigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Zwischen den gewerblich genutzten Standorten und dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
befinden sich Wohnhduser entlang Bultstrale und LindenstraRRe. Die durch die Planung ermdglich-
te Wohnbebauung riickt nicht naher als die bestehenden bzw. umliegenden Gebdude an die Be-
triebe heran. Eine besondere Problematik wird insofern bislang nicht gesehen. Sonstige ggf. kon-
flikttrachtige Gewerbenutzungen liegen nach bisherigem Kenntnisstand im Plangebiet und im
ndheren Umfeld nicht vor. Auch sog. Storfallbetriebe nach § 3(5a) BImSchG mit bis in das Plange-
biet 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 konnten, sind im
Umfeld nicht vorhanden. Durch die vorliegende Planung werden diesbeziglich auch keine ent-
sprechenden Auswirkungen auf Nachbarschaft/Umfeld verursacht.

d) Zusammenfassende Betrachtung

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4(2)
BauGB hat der Kreis Warendorf die Uberpriifung der Situation durch Erstellung eines Schallgut-
achtens mit der Darstellung von Larmpegelbereichen empfohlen. Der Empfehlung zur Erstellung
eines Schallgutachtens wurde nachgekommen. Die Ergebnisse des Gutachtens sind in die Planun-
terlagen eingearbeitet und der gemald Schallgutachten erforderliche Larmpegelbereich ist mit in
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die Planung aufgenommen worden. Auf dieser Basis wird nunmehr eine erneute 6ffentliche Aus-
legung gemal § 4a(3) BauGB durchgefiihrt.

Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft, Brandschutz

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des gewachsenen Siedlungsbereichs, ist entsprechend bebaut und in
dieser innerdrtlichen Lage vollstdndig an die stadtische Kanalisation sowie Ver- und Entsorgungs-
systeme angeschlossen. Die vorliegende Planung bereitet die Neuordnung des Standorts vor, die
technische Ver- und Entsorgung einschlieBlich Schmutzwasserentsorgung und Miillabfuhr ist hier
durch Anschlussmoglichkeiten an die vorhandenen Netze bereits geregelt. Die Energieversorgung
des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz.

Die Wasserversorgung des Plangebiets wird ebenso durch Anschluss an die vorhandenen Anlagen
gesichert. Die druck- und mengenmaBig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und
Feuerldschwasser ist zu gewdhrleisten. Das vorliegende Gebiet ist heute bereits mit Mehrfami-
lienhdusern bebaut und erschlossen. Der Loschwasserbedarf wird lber das vorhandene Trink-
wassernetz sichergestellt. Eine hinreichende Menge Loschwasser kann nach Mitteilung der Was-
serversorgung Beckum GmbH im Rahmen der freiwilligen vorgezogenen Biirgerbeteiligung in An-
lehnung an §§ 3(1), 4(1) BauGB im Bedarfsfall dem Trinkwassernetz am Kreisverkehr Konrad-
Adenauer-Alle/BultstraRe/LindenstraRe und in der Lindenstrale entnommen werden. Die Zu-
ganglichkeit fiir die Feuerwehr ist zu gewahrleisten.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung

Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Nach Ricksprache mit dem Fachdienst Tiefbau der Stadt Oelde erfolgt die Niederschlagsent-
wasserung des Plangebiets (iber die vorhandenen Bestandsleitungen. Zum Schutz vor den voraus-
sichtlich zunehmenden extremen Niederschlagsereignissen sollten die neuen Gebdude grund-
satzlich so errichtet werden, dass Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd- und Kellerge-
schosse eindringen kénnen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das vorliegende Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Kernstadt Oelde und
ist bereits bebaut. Im riickwartigen Bereich befinden sich vereinzelt Gehdlz- und Gartenstruk-
turen. Soweit bislang erkennbar, werden Schutzgebiete/-objekte gemaR BNatSchG und LNatSchG
durch die vorliegende Planung nicht negativ beeintrachtigt.

Entlang der westlichen und noérdlichen AulRengrenzen des Plangebiets ist die Anpflanzung einer
mindestens einreihigen geschlossenen Buchen- oder Ligusterhecke mit einer Mindesthohe von
1,0 m zur Eingriinung der riickwartigen Stellplatzanlagen zu den Nachbargrundstiicken festge-
setzt. Die MaRnahme sichert einen gestalterischen Ubergang zu den Nachbargrundstiicken und
kann darlber hinaus dazu beitragen, dass Blendwirkungen von Scheinwerfern der auf der Stell-
platzanlage parkenden Autos auf die Nachbargrundstiicke gemindert werden.

Die Festsetzung der Begriinung von AuBBenwandflachen von Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO, von Garagen als selbststandigen Gebduden und von (berdachten Stellplatzen mit



Stadt Oelde
Bebauungsplan Nr. 144 ,Schmale Gasse” 18

6.1

6.2

Schnitthecken (z. B. Liguster, Hainbuche) tragt zu einer Durchgriinung des Plangebiets bei. Zudem
sind im Plangebiet Flachdacher und flach geneigte Dacher von Nebenanlagen, Garagen und Car-
ports mit einer Neigung von weniger als 10° extensiv zu begrinen.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bau-
leitplanen eine Umweltprifung durchzufihren. Bei Plandnderungen unter Anwendung des verein-
fachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB, bei MalRnahmen der Nachverdichtung nach § 13a BauGB
sowie bei Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren gemald § 13b
BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltpriifung abgesehen. Die Vorschriften beziglich
des Monitorings sind nicht anzuwenden. Voraussetzungen fiir das Verfahren gemald § 13a BauGB
sind, dass:

= keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

= bestimmte GréRenwerte (hier zundchst eine zulassige Grundflaiche GR gemaR § 19(2) BauNVO
von 20.000 m?) unterschritten werden und dass

= keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeu-
tung oder von europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Im Ergebnis geht die Stadt nach derzeitigem Kenntnisstand davon aus, dass die Anforderungen
des § 13a BauGB nach summarischer Prifung erfillt sind, so dass der Bebauungsplans Nr. 144
»Schmale Gasse” im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird. Die Nachverdichtung und be-
standsorientierte Uberplanung im Plangebiet fiihren zu keinen ggf. erheblichen zusitzlichen
Auswirkungen auf die Schutzgiiter gemaR § 1(6) BauGB. Eine Umweltprifung ist somit gemal
aktuellem Kenntnisstand nicht erforderlich und wird nicht durchgefiihrt. Die umweltrelevanten
Belange sind jedoch unabhangig hiervon in der Planbearbeitung und in der Abwdgung sachge-
recht zu beachten. Vor dem Hintergrund der bereits heute bestehenden Bebauung sowie mit Blick
auf die Planungsziele und Planinhalte wird davon ausgegangen, dass die umweltrelevanten Aus-
wirkungen nur geringfiigig, auf das nahe Umfeld begrenzt und aus Umweltsicht insgesamt ver-
tretbar sind.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit
§ 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Bodenversiegelungen sind zu begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu ver-
meiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders
zu schiitzen sind Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG. Vor diesem
Hintergrund sind der Umbau und die langfristige Sicherung des verdichteten und innerortlichen
Siedlungsbereichs entlang der Straflen Schmale Gasse und BultstraRe grundsatzlich zu begrifRen.

Der Geltungsbereich ist heute bereits seit vielen Jahren mit drei Mehrfamilienhdusern und einem
groBeren Nebengebaude in 3-geschossiger bzw. 1%:-geschossiger Bauweise bebaut. Durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans wird der bestandsorientierte Abriss und Neubau von drei Mehrfami-
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lienhdusern vorbereitet. Diese Neustrukturierung in einem seit Jahrzehnten entwickelten Wohn-
siedlungsbereich tragt hier dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs gemalR BauGB Rech-
nung. Die Auswirkungen der Planung fiir die lokalen Boéden kénnen aufgrund der Planungsziele
und Planinhalte insgesamt als begrenzt und als vertretbar bewertet werden. Im Sinne des Gebots
zur Nachverdichtung strebt die Stadt mit Blick auf die 6rtlichen Rahmenbedingungen an diesem
Standort bewusst eine etwas kompaktere Bebauung zur Schaffung von bezahlbarem (Miet-)Woh-
nungsraum an.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist im Sinne des gesetzlich geforderten Boden-
schutzes sinnvoll. Die Flachen im Plangebiet unterliegen seit Jahrzehnten lGberwiegend einer bau-
lichen Nutzung und Versiegelung durch Geb&ude und Stellplatzanlagen, von einer Uberpriagung
der urspriinglichen Bodenverhéltnisse ist daher auch heute schon auszugehen. Im Zuge der Pla-
nung werden Abriss und Neubau von baulichen Anlagen vorbereitet. Die Flachen sind in dieser
innerodrtlichen Lage bereits vollstandig erschlossen. Ein zusatzlicher Bodeneingriff wird daher al-
lenfalls 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 Innenentwicklung eines innerdrtlich vorgepragten
Standorts und damit dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs gemaR BauGB Rechnung. Die
bauliche Inanspruchnahme ist an diesem Standort somit stadtebaulich sinnvoll und folgerichtig.

Artenschutzrechtliche Priifung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Natur-
haushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Im Zuge des
Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu priifen, ob die
Planung Vorhaben ermoglicht, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten Arten
verletzt oder getétet werden kénnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande gemall BNatSchG). Der Prifung wird vorliegend die Handlungs-
empfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW? zugrunde gelegt.

Im Plangebiet herrschen die Lebensraumtypen ,Kleingeholze, Alleen, Baume, Gebiische, Hecken”,
Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen” und ,Gebaude” vor. Fiir diese Lebensraumkategorien
sind entsprechend der Liste der planungsrelevanten Arten in NRW fiir das Messtischblatt 4114
,0elde”/Quadrant 4 insgesamt sieben Fledermaus- und 25 Vogelarten aufgefiihrt, die dort poten-
ziell vorkommen kénnen.® Bisher liegen keine konkreten Hinweise auf im Plangebiet tatséchlich
vorhandene geschiitzte Arten vor.

Das vom LANUV entwickelte System stellt allerdings libergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Falle weit (iber das
mogliche Vorkommen im Plangebiet reicht. Die Strukturen im Plangebiet und der angrenzenden
Nachbarschaft eignen sich angesichts vorhandener Stérpotenziale durch die Wohngebietsbebau-
ung und umliegende Verkehrswege v. a. als Lebensraum fiir hdufig vorkommende, anspruchslose
Arten der Siedlungsrdume. Geeignete Lebensraumbedingungen im Plangebiet fiir planungsrele-

> Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Land-

wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurecht-
lichen Zulassung von Vorhaben; Disseldorf.

Arbeitshilfe fir die Berticksichtigung der Artenschutzbelange des Landesamts flr Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz NRW (LANUV): Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmalRstabliche Angaben tiber deren
Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes, Messtischblattabfrage, abgerufen am 12.11.2019.
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vante gefdhrdete Arten werden beziiglich der Lage innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile bislang eher nicht gesehen. Das Plangebiet umfasst eine ca. 0,26 ha groRe, bereits (iber-
wiegend bebaute Flache. Aufgrund der erheblichen Storeinflisse durch Wohn- und Gartennutzun-
gen sowie durch die angrenzende StraRe ist davon auszugehen, dass ggf. planungsrelevante Arten
im Plangebiet sowie im Umfeld nicht oder jedenfalls nicht regelmaRig vorkommen. Daher erwar-
tet die Stadt, dass in dieser konkreten Planungssituation nach heutigem Stand keine artenschutz-
rechtlichen Konflikte und Verbotstatbestande gemaR BNatSchG ausgelost werden.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im Bauleit-
planverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei Ab-
brucharbeiten, BaumaBnahmen etc. zu beachtende Totungsverbot fir geschiitzte Arten wird hin-
gewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aussage
getroffen werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle moéglichen nachteiligen
Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmaéglichkeit
fliir Schaden nach dem Umweltschadensgesetz gemaR § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.
Entsprechende Fragen sind im Baugenehmigungsverfahren zu kldren.

Sofern Geholze im Plangebiet oder in Randlage beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die
Vorgaben des Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG NRW) i. V. m. BNatSchG zu beachten. Demnach
ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz
bis zum 30. September Geholze zu roden, abzuschneiden, zu zerstéren oder zu fallen. Unberihrt
von diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen sowie behordlich angeordnete oder zugelassene MalRnahmen, die aus wichtigen
Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen. Zusatzlich zur zeitlichen Beschrdn-
kung von Gehélzrodungen auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit dirfen Abriss- und Abbruch-
arbeiten nur in der Zeit von Dezember bis Februar erfolgen. Ein Abriss auBerhalb dieses Zeit-
raums ist nur unter friihzeitiger Einbeziehung einer Okologischen Baubegleitung durch einen
Fachgutachter zuldssig. Unter Einhaltung dieser MaRgaben werden die Verbotstatbestdnde des
§ 44 BNatSchG nicht beruhrt.

Eingriffsregelung

Die Aufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten. Nach
§ 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwdgung einzu-
stellen. Zu prifen ist zunachst, ob die MaBnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der
stadtebaulichen Planungsziele ist. Vermeidungs- und MinderungsmaBRnahmen sind zu klaren.
Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und -inhalte in dieser Begriindung verwiesen.

Die Stadt hilt die Uberplanung der bebauten Flichen innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile grundsatzlich fir vertretbar und fiir unbedingt sinnvoll. Zudem werden gemal BauGB im
Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB MalRnahmen der Innenentwicklung
und Nachverdichtung ausdriicklich geférdert und von der Eingriffsregelung grundsatzlich frei-
gestellt. Die Eingriffe, die aufgrund der Neustrukturierung des Plangebiets und der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemal § 1a(3) Satz 6 BauGB als bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen AusgleichsmaR-
nahmen wird angesichts des erldauterten Planinhalts i. V. m. den 6rtlichen Rahmenbedingungen
nicht gesehen.
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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 héhere 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. Die vorliegende Planung Uberplant einen
seit vielen Jahren bestehenden Siedlungsbereich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile. Innenentwicklung und Nachverdichtung tragen allgemein zur Reduzierung der Flachen-
inanspruchnahme im AufRenbereich und der damit verbundenen negativen Auswirkungen auf das
ortliche Klima bei. Ausgehend von den umliegenden Strallen ist der bauliche Zusammenhang gut
erschlossen und befindet sich in der Ndhe verschiedenster Infrastruktureinrichtungen, wodurch
eine Minderung des Verkehrsaufkommens beglinstigt wird.

Der Bebauungsplan nimmt mit Blick auf das 6rtliche Klima Festsetzungen zur Begriinung der Dach-
flachen von Nebenanlagen mit einer Neigung von weniger als 10 Grad, zur Anlage von Rasengit-
tersteinen im Bereich von PKW-Stellplatzen sowie zur Ausfiihrung von versickerungsfahigen Pflas-
ter im Bereich der Zufahrten mit auf. Fir die Anlage von privaten E-Ladeplatzen sind auf dem
Grundstiick die technischen Voraussetzungen (Leerrohre etc.) vorzuhalten.

Zudem soll der Bebauungsplan Solaranlagen und extensive Dachbegriinungen — soweit technisch
und finanziell sinnvoll zu realisieren — grundsatzlich zulassen. Die Beriicksichtigung 6kologischer
Belange wie Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken,
Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe, Dachbegriinung wird nachdriicklich empfohlen.

Vor dem Hintergrund der geplanten Neustrukturierung werden keine weiteren speziellen Rege-
lungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fiir erforderlich angesehen. Dariiber hinaus sind
u. a. bei der Errichtung von neuen Gebduden des Gebdudeenergiegesetzes zu beachten. Die Be-
lange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen berlicksichtigt.

Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich weitestgehend geordnete private Grundstiickssituationen.
Zurzeit wird kein weiterer Handlungsbedarf flir bodenordnende MaRnahmen gesehen.
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8.

Flachenbilanz

Geplante Nutzungen GroRe in m?*
Allgemeines Wohngebiet, davon 2.600
- Uberbaubare Grundstiicksflache (durch Baugrenzen begrenzter Be- 1.150
reich)

Gesamtflache Plangebiet 2.600

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

Verfahrensablauf und Planentscheidung

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 144 ,Schmale Gasse” ist nach vorangegan-
gener Beratung im Ausschuss fiir Planung und Verkehr am 21.11.2019 durch den Rat der Stadt
Oelde am 16.12.2019 (B 2019/610/4416/1) gefasst worden.

Die freiwillige vorgezogene Birgerbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange in Anlehnung an §§ 3(1), 4(1) BauGB erfolgte in der Zeit vom 14.01.2020 bis
31.01.2020. Dariber hinaus hat am 14.01.2020 eine Birgerversammlung stattgefunden. Seitens
der Offentlichkeit wurde lediglich im Rahmen der Biirgerversammlung auf die erforderliche Breite
der Ein- und Ausfahrtsbereiche zum riickwartigen Plangebiet hingewiesen. Im Bebauungsplan
wurde die Fahrbahnbreite in den Bereichen der Zu- und Ausfahrt entsprechend auf 5 m ange-
passt. Zudem sind in den in der Plankarte durch Schraffur festgesetzten Randbereichen (Zu- und
Ausfahrtsbereiche) zwischen den lberbaubaren Grundstlicksflichen im Plangebiet sowie den
angrenzenden Flurstlicken 172 und 680 (Gemarkung Oelde, Flur 7) Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie Garagen und lberdachte Stellplatze (Carports) unzulassig.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in Anlehnung
an § 4(1) BauGB hat die untere Bodenschutzbehorde auf einen Altstandort hingewiesen, der im
Verzeichnis Gber Altablagerungen, Altstandorte und schadliche Bodenveranderungen des Kreises
gefiihrt wird. Die nach den friihzeitigen Beteiligungsschritten erfolgte Uberpriifung bzw. histo-
rische Untersuchung durch die Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Warendorf hat keine
Beeinflussungen/Beeintrachtigungen des Plangebiets durch den Altstandort ergeben. Im Ergebnis
wird der Kreis Warendorf die Flache nicht weiter als Altlastenverdachtsflache im Altlastenkataster
des Kreises fiihren.

Die untere Naturschutzbehorde hat zudem auf Kartierungen von Fledermausen im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 121 ,Ehemalige Molkereigelande” (ca. 100 m nérdlich des Plan-
gebiets) im Jahr 2014 hingewiesen und eine Beschrdankung von Bauzeiten angeregt. Der Anregung
wurde mit Aufnahme eines Hinweises zur zeitlichen Beschrdankung von Abbrucharbeiten vom
15. Mérz bis zum 31. Juli sowie zur zeitlichen Beschrdnkung von Beschneidung und Entfernung
von Geholzen vom 1. Mérz bis zum 30. September eines Jahres gefolgt.

Dariber hinaus haben die Fachbehérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange i. W. allgemei-
ne Hinweise zur Wasserversorgung, zur Niederschlagsentwasserung und zur Erganzung des Hin-
weises betreffend potenzieller archadologischer Bodenfunde gegeben sowie einen angemessenen
Umgang mit der bestehenden Vorbelastung durch Verkehrslarm empfohlen.
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In seiner Sitzung am 22.06.2020 hat der Rat der Stadt Oelde beschlossen, fiir den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 144 ,Schmale Gasse” die Entwurfsoffenlage gemal® § 3(2) BauGB in Verbin-
dung mit § 2(2) BauGB und § 4(2) BauGB durchzufiihren.

Die Birgerbeteiligung und Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
erfolgte in der Zeit vom 01.07.2020 bis 31.07.2020. Aus der Offentlichkeit sind keine Stellung-
nahmen eingegangen. Die untere Naturschutzbehorde des Kreises Warendorf hat die Aufnahme
eines Hinweises hinsichtlich Bauzeitenbeschrankungen fir Abbrucharbeiten und zeitlicher Be-
schrankung von potenziellen Gehoélzrodungen angeregt. Der Hinweis im Entwurf des Bebauungs-
plans wurde entsprechend angepasst.

Seitens des Kreises Warendorf wurde zudem die Uberpriifung der Lirmsituation durch Erstellung
eines Schallgutachtens mit der Darstellung von Larmpegelbereichen empfohlen. Der Empfehlung
zur Erstellung eines Schallgutachtens wurde nachgekommen. Die Ergebnisse des Gutachtens sind
in die Planunterlagen eingearbeitet und der gemaR Schallgutachten erforderliche Larmpegelbe-
reich mit in die Planung aufgenommen worden.

In seiner Sitzung am 07.09.2020 hat der Rat der Stadt Oelde beschlossen, flir den lGiberarbeiteten
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 144 ,Schmale Gasse” die Entwurfsoffenlage gemaR § 4a(3)
BauGB erneut durchzufiihren.

Die erneute Biirgerbeteiligung und die erneute Beteiligung der von der Anderung beriihrten Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaRR § 4a(3) BauGB in Verbindung mit
§§ 3(2), 2(2) und 4(2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 20.07.2020 bis 03.08.2020. Aus der Offent-
lichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen. Seitens der Behérden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange wurden in diesem Verfahrensschritt ebenfalls keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken zum Bebauungsplan Nr. 144 vorgebracht.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Stadt Oelde und seines Fachausschus-
ses wird erganzend verwiesen.

Oelde, im September 2021



