Zusammenfassende Erkldrung gem. § 6a BauGB
zur 36. Anderung des Flachennutzungsplans

der Stadt Oelde
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Ziel der Flachennutzungsplananderung

Die Stadt Oelde plant die Anderung des Flachennutzungsplans verbunden mit der Aufstellung
eines Bebauungsplans als Erweiterung des Wohngebiets ,Weitkamp“ im Osten von Oelde.
Durch diese 36. Anderung des Flachennutzungsplans soll eine rund 9 ha groRe, bislang als
,Flache fur die Landwirtschaft”, ,6ffentliche oder private Griinfliche" sowie als Flache fiir ,Stra-
Ren des Uberdrtlichen Verkehrs und ortliche Hauptverkehrsziige* dargestelite Flache ostlich
des Wohngebiets, zukunftig grolitenteils als ,Wohnbauflache" dargestellt werden. Die Darstel-
lung der Flache fur ,StralBen des Uberortlichen Verkehrs und ortliche Hauptverkehrsziige" wird
erweitert, da der neu zu errichtende Kreisverkehr im Bereich des Abzweigs des ostlich im Plan-
gebiet verlaufenden Feldwegs von der ,Wiedenbriicker Strale" im Fladchennutzungsplan dar-
gestellt werden soll. Das fir das Neubaugebiet zu erweiternde Regenrlickhaltebecken ist Be-
standteil des Geltungsbereichs und wird als ,Versorgungsflache" dargestellt. Hiermit sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Aufstellung eines Bebauungsplans geschaffen
werden, um die bendtigten Wohnbauflachen schaffen zu kdnnen. Die Wohnbaufldchen sollen
in Erweiterung des bestehenden Wohngebiets ,Weitkamp* entstehen.

Hintergrund dieser Planungsabsicht ist, dass in Oelde eine weiterhin starke Nachfrage nach
Grundstlcken fir eine Wohnbebauung besteht. Die Entwicklung der letzten Baugebiete ,Zum
Benningloh I und ,Am Tienenbach II* erfolgte sehr zligig und die Vermarktung konnte schnell
abgeschlossen werden. Auch nach der Entwicklung dieses Wohngebiets besteht weiterhin eine
grolbe Nachfrage nach Grundstlicken.

Flr die Entwicklung eines Neubaugebiets ist, nachdem das letzte Baugebiet im Nordwesten
lag, eine Flache im Osten von Oelde geplant. Die Entwicklung dieser Flache zu Wohnzwecken
ist bereits durch die Darstellung im Regionalplan Minsterland’ als Allgemeinen Siedlungsbe-
reich (ASB) festgelegt. Im Westen des Geltungsbereichs stellt der Flachennutzungsplan der
Stadt Oelde die Flachen bereits als ,Wohnbauflachen dar”. Eine Entwicklung dieser Flache liegt
daher nahe. Zudem bietet sich die Flache insbesondere durch das bereits bestehende, direkt
angrenzende Wohnbaugebiet ,Weitkamp" an. AuRerdem bietet die ,Wiedenbrlicker Strale" ei-
nen idealen Anschluss an die Verkehrsinfrastruktur. Dazu ist die Errichtung eines Kreisverkeh-
res am norddstlichen Rand des Geltungsbereichs vorgesehen. Der nordliche Teil des geplanten
Anderungsbereichs des Flachennutzungsplans liegt nicht im Geltungsbereich des im Parallel-
verfahren aufgestellten Bebauungsplans Nr. 143 ,Weitkamp II*. Diese Flache soll perspekti-
visch ebenfalls wohnbaulich genutzt werden und wird aus diesem Grund im Rahmen der vorlie-
genden Flachennutzungsplandnderung planerisch vorbereitet.

Ablauf des Planverfahrens

Der Rat der Stadt Oelde hat in seiner Sitzung am 23.09.2019 den Beschluss zur Einleitung der
36. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Oelde sowie den Beschluss zur Durchfiih-
rung der frihzeitigen Beteiligung gemafn §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. In die-
ser Sitzung wurde ebenfalls beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 143 ,Weitkamp II* im Paral-
lelverfahren aufzustellen.

' Bezirksregierung Minster — Interaktiver Regionalplan NRW (bezreg-muenster.de), Aufruf am 12.04.2022
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fand in
der Zeit vom 25.04.2022 bis zum 15.05.2022 statt. Parallel wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie die benachbarten Kommunen gemaf §§ 4 Abs. 1 und 2 Abs.
2 BauGB beteiligt.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der be-
nachbarten Kommunen gemal § 2 Abs. 2 BauGB wurde vom 16.01.2023 bis zum 19.02.2023

durchgefuhrt.

Am 24.04.2023 wurde Uber samtliche eingegangenen Stellungnahmen entschieden und der
Feststellungsbeschluss einstimmig vom Rat der Stadt Oelde gefasst.

Berlicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens zur 36. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Oelde wur-
de gemal § 2a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt wurden; auch wurde eine artenschutzrechtliche Uberpriifung durchge-
fuhrt. Die schalltechnische und geruchstechnische Situation wurde ebenso begutachtet; diese
Gutachten wurden im Zuge des parallel durchgeflinrten Bebauungsplanverfahrens o6ffentlich

ausgelegt.

Mit der beabsichtigten Anderung des Fldchennutzungsplans sind keine direkten Auswirkungen
auf die Umwelt verbunden, es werden aber auf der Ebene des Flachennutzungsplans die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen hierflr geschaffen. Diese werden im Rahmen der Eingriffs-
bilanzierung im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 143 \Weitkamp II* der Stadt Oelde aus-
geglichen. Aufgrund der nachweislichen Nachfrage nach Wohnbaufladchen wird einer Bebauung
der Vorrang vor einem Eingriffsverzicht eingerdumt.

Das Artenschutzrecht gemaf § 44 BNatSchG wird mit Erstellung einer artenschutzrechtlichen
Prifung bericksichtigt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass unter Beachtung von Vermei-
dungsmaflnahmen sowie artspezifischer vorgezogener Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
(CEF-Malnahmen) artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne § 44 Abs. 5 BNatSchG
vermieden werden kdnnen.

Auf die ausflhrliche Darstellung der Ergebnisse im Umweltbericht und der Artenschutzrechtli-
chen Prifung wird verwiesen. Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Land-
schaftspflege in die Abwagung einzustellen. Die Vorbereitung einer baulichen Nutzung im Sied-
lungszusammenhang ist im vorliegenden Fall unter Beachtung der o.g. Punkte vertraglich mit
den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege.

Beriicksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Belange

Durch verschiedene Fachblros erfolgte eine immissionsschutzrechtliche Prifung (Verkehrs-
larm- und Geruchsbelastung) des Vorhabens. Die Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass
das Vorhaben unter Einhaltung von Rahmenbedingungen am Standort umsetzbar ist. Entspre-
chende Regelungen werden auf Ebene der Bebauungsplanung getroffen. Von einer Geruchs-
belastung des Plangebiets durch bestehende Betriebe ist nicht auszugehen. Die Gutachten
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sind Bestandteil des parallel verlaufenden Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 143 ,Weitkamp 11“. Ein Handlungsbedarf auf Ebene des Flachennutzungsplans
wurde nicht gesehen.

Beriicksichtigung der Stellungnahmen der Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden weder wéhrend der frithzeitigen Beteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB noch wahrend der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Hinweise, Bedenken oder Anregungen vorgetragen.

Beriicksichtigung der Stellungnahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
sowohl wahrend der frihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB als auch wahrend der
offentlichen Auslegung gemal § 4 Abs. 2 BauGB Stellungnahmen abgegeben. Die Anregun-
gen betreffen im Wesentlichen Inhalte, die nicht durch die 36. Anderung des Flachennutzungs-
plans geregelt werden. Die Stellungnahmen wurden daher Uberwiegend im Bebauungsplanver-
fahren Nr. 143 ,Weitkamp 1I“ behandelt. Folgende Stellungnahmen haben eine Relevanz fiir die
Anderung des Flachennutzungsplans und wurden wie folgt gemaf § 1 Abs. 7 BauGB abgewo-
gen:

- Stellungnahme zur regionalplanerischen Zuldssigkeit

In der Begriindung wurden erlduternde Ausfiihnrungen zur regionalplanerischen Vereinbar-
keit aufgenommen.

- Stellungnahme zu einem Gewadsser

In der Begriindung wurden erlduternde Ausflhrungen zum angrenzenden Gewasser er-
génzt.

- Stellungnahme zum Umgang mit schutzwiirdigem Boden und Fldchenversiegelung:

Gegen die Planung wurden Bedenken gedufert, da Boden durch die Uberbauung versiegelt
bzw. zerstort wird. Die Prifung von alternativen Flachen, insbesondere die Wiedernutzbar-
machung von Flachen wurde gefordert. Zudem wurde um eine angemessene Kompensati-
on der Inanspruchnahme von schutzwirdigem Boden gebeten. Aufgrund des nachweisli-
chen Bedarfs an Wohnbauflachen wird im vorliegenden Fall dem Eingriff in den Naturhaus-
halt der Vorrang gegenlber einem Verzicht der Planung eingerdumt; eine ausschliefliche
Bedarfsdeckung durch ehemals genutzte Flache ist nicht mdglich. Auf Ebene des Bebau-
ungsplans werden Festsetzungen und Hinweise zum Bodenschutz getroffen. Im Umweltbe-
richt inkl. der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung werden die angesprochenen Belange
thematisiert. Die durch den Eingriff entstehenden Folgen wurden beziffert und ausgegli-
chen.

- Stellungnahme zum Verlust landwirtschaftlicher Flédche fiir Ausgleich- und Ersatzmal3nah-
men:

Dem Vorhaben wurde eine Ausgleichsflache zugeordnet, die bereits vor dem Planverfahren
hergerichtet worden ist. Eine zusatzliche Umwandlung von Agrarland erfolgte nicht.
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AbschlieBende Bewertung — Feststellungbeschluss

Die Ausweisung eines neuen Wohnbaugebiets als Erweiterung des bestehenden Wohngebiets
,Weitkamp“ im Sudosten von Oelde ist aus Sicht der Stadt Oelde aufgrund des bestehenden

Bedarfs erforderlich.

Vor dem Hintergrund, dass mit dem verflgbaren Grund und Boden sparsam umzugehen ist,
wird regelmaBig geprift, wie der weitere Bedarf an Wohnraum und damit verbunden die Nach-
frage nach weiteren Baugrundstiicken im Stadtgebiet gedeckt werden kann. Wichtig ist dabei,
dass die weitere Siedlungsentwicklung mit Blick auf den demographischen Wandel und die
Freiraumfunktionen bedarfsgerecht sowie freiraum- und umweltvertraglich erfolgen soll. Flr die
Deckung der Nachfrage nach Grundstiicken fir die Wohnbebauung im Stadtgebiet von Qelde
werden verschiedene Lésungsansatze verfolgt, bei denen zunachst die Méglichkeiten fur eine
Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung untersucht werden.

Im Zuge dieser Untersuchungen wurde festgestellt, dass im Stadtgebiet nicht im erforderlichen
MafRe Baullicken, welche sich bereits im Uberplanten Bereichen befinden und somit jederzeit
bebaubar waren, vorliegen. Zudem sind viele der Baullicken am Markt in der Regel nicht ver-
figbar, da die Interessenlagen der Eigentiimer sehr unterschiedlich sind oder die personlichen
Lebensumsténde eine Vermarktung hemmen. Diese vorhandenen Flachen stehen somit nur
aulerst eingeschrankt zur Verfigung und kdnnen allenfalls als Ergdnzung zu anderen Angebo-
ten betrachtet werden. Die Nachverdichtung dieser Flachen ist daher als eine Alternative zur
Ausweisung von neuem Bauland - insbesondere auch, um die bestehende Infrastruktur in den
alteren Wohngebieten erhalten zu kénnen — zu verstehen. Trotz der beschriebenen schwieri-
gen Ausgangslage konnten in der Vergangenheit Flachen der Nachverdichtung zugeflihrt wer-
den. Hierbei wurde allerdings vorrangig Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern geschaffen,
insbesondere die Nachfrage nach Ein- oder Zweifamilienhausern kann hierdurch nicht gedeckt

werden.

Gemaf dem ,Handlungsleitfaden Wohnen“ der Stadt Oelde ist eine Flacheninanspruchnahme
flr weitere Baugebiete bedarfsgerecht im Hinblick auf die Bevélkerungsentwicklung sowie an-
derer Faktoren, die die Nachfrage beeinflussen, vorzunehmen. Daher muss die Stadt Oelde
neben der Nachverdichtung ebenfalls neue Baugebiete planen, um durch ein entsprechendes
Angebot eine vorausschauende Stadtplanung betreiben zu kénnen. Dabei gilt es in den Bauge-
bieten gemischte Bautypen und Wohnungsgrofien sowie die soziale Mischung zu fordern. Ent-
sprechende Festsetzungen werden auf Ebene des Bebauungsplans getroffen. Grundsatzlich ist
es Ziel, die aktive kommunale Wohnbaulandpolitik weiterzufiihren und diese an den Zielen der
Wohnraumbedarfsanalyse auszurichten.
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Der Rat der Stadt Oelde hat in seiner Sitzung am 24.04.2023 einstimmig den Feststellungsbe-
schluss zur 36. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Oelde gefasst.

aufgestellt durch

Stadt Oelde

Die Burgermeisterin

Fachdienst Stadtentwicklung, Planung, Bauordnung
Oelde, 07.09.2023

gez.
i.A. Schulze Zurmussen, Brandner



