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Teil I: Begriindung

1. Einflhrung

Anlass der vorliegenden bauleitplanerischen Bearbeitung ist mit Schreiben vom
07.08.2014 der Antrag eines ortsansassigen Bauunternehmers, Grundstiicke einer
ehemaligen Gartnerei sowie angrenzender Gartenflachen in ein Wohngebiet umzu-
wandeln. Die insgesamt ca. 0,5 ha grolRe Flache liegt nérdlich der Bundesbahnlinie
und hier 6stlich der Warendorfer StralRe (L 793) zwischen der StraRe Zum Drosten-
holz und der WibbeltstraRe. Es handelt sich um eine riickwartige Flache, die von den
umgebenden StralRen durch vorgelagerte, bebaute Grundstlicke abgegrenzt ist. Die
Anfahrbarkeit ist von Siden her Gber die Ferdinand-Kriiger Stralle gegeben, die als
offentlicher Stichweg von der WibbeltstralRe ausgeht. Vorgesehen sind ca. 8 Einfami-
lienhauser sowie im Ubergangsbereich zur Warendorfer StraRe ein Mehrfamilienhaus.
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Ubersichtsplan: Auszug aus der Deutschen Grundkarte, MaRstab ca. 1:5.000

Far den betroffenen Bereich liegt kein Bebauungsplan vor, auch grenzt keiner unmit-
telbar an.

Grundséatzlich wird von der Stadt Oelde das Ziel verfolgt, im unmittelbar innenstadt-
nahen Bereich vielfdltige Wohnangebote zu schaffen. Dieser allgemeinen, zeitgema-
Ben Zielsetzung kann durch das hier angestrebte Angebot an neuem Wohnraum ent-
sprochen werden. Aufgrund der GroRe der Flache, der bisherigen Nutzung als Géartne-
rei sowie der Nahe zur Warendorfer StralRe (L 793) mit ihrer Mischung aus stral3en-
begleitenden Gewerbe- und Wohnnutzungen sowie ihrem als Hauptverkehrsachse
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erhéhten Verkehrsaufkommen, ist flr die Umsetzung im Sinne des 8 1(3) Baugesetz-
buch BauGB ein Planungserfordernis gegeben.

Da die vorgenannten Griinde sowie die baulich-gestalterische Einbindung in die vor-
handene Struktur besonders zu berlcksichtigen sind, wird zur Verankerung der
stadtebaulichen Ziele, zur Ubernahme von Planungs-, Bearbeitungs-, Herstellungs-
und Unterhaltungskosten durch den Vorhabentrdger sowie zur Festschreibung zeit-
licher Ablaufe gemaR § 12 BauGB ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhe-
bung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzufiihren. Bei geringflgigen
Plananderungen unter Anwendung des Verfahrens gemaf3 8 13 BauGB sowie bei
MaRnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach 8 13a BauGB wird jedoch
von der Vorgabe der Umweltprifung abgesehen. Die Vorschriften beziiglich des
Monitoring sind nicht anzuwenden. Voraussetzung flir ein Bauleitplanverfahren gemaf
8 13a BauGB ist, dass

e keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

e bestimmte GroRBenwerte (hier zunachst die zuldssige Grundflaiche GR gemafR
8§ 19(2) BauNVO von 20.000 m?2) unterschritten werden und dass

o keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder von Européischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Nach erfolgter Prifung werden die oben genannten Anforderungen bei der hier vorlie-
genden MalRnahme der Nachverdichtung, d.h. hier ware dies ein Bauleitplan gemai
8 13a BauGB, erflllt. Eine Umweltpriifung ist somit nicht erforderlich und wird auch
nicht durchgefihrt. Gleichwohl sind die umweltrelevanten Belange grundsétzlich auch
in einem Planverfahren nach 8 13a BauGB inhaltlich zu prifen und in der Abwé&gung
angemessen zu berlcksichtigen. Hierzu wird zunachst auf Kapitel 3 und Kapitel 5
verwiesen.

Nach 8 13a BauGB kann auf eine Biirgerbeteiligung im Sinne des 8§ 3(1) Baugesetz-
buch (BauGB) verzichtet werden, den Blrgern ist danach lediglich Gelegenheit zu
einer ersten allgemeinen Vorinformation zu geben. Im vorliegenden Planungsfall wird
eine Birgerbeteiligung entsprechend des § 3(1) BauGB fir nicht erforderlich gehalten,
da durch die Ausweisung von Wohnnutzungen insgesamt von einer stadtebaulich fir
die angrenzenden Wohnnutzungen vertraglicheren Situation auszugehen ist. Die
Blrger sollen daher im Sinne einer Beteiligung nach § 3(2) BauGB die Mdglichkeit
erhalten, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie Uber die wesentlichen
Auswirkungen der Planung informieren zu k&nnen und ggf. Stellungnahmen
abzugeben. Ebenso kénnten in einem § 13a-Verfahren Fachbehorden erst im Zuge der
spateren Offenlage beteiligt werden. Hier wurden durch die Stadt und den
Vorhabentrdger im Sinne des 8 4(1) BauGB trotzdem ausgewahlte Fachbehdrden
frihzeitig informell beteiligt, um bei der Erarbeitung der nunmehr vorliegenden Ent-
wurfsplanung Uber alle voraussichtlich relevanten Informationen verfiigen zu kénnen.
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2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 122 ,Nérdlich der Ferdi-
nand-Kriiger-StralRe” liegt in zweiter Reihe im &stlichen Randbereich der Warendorfer
StralRe, die eine der Hautverkehrsachsen der Stadt Oelde darstellt. Ca. 750 m in
stdliche Richtung befindet sich der Bahnhof. Das Plangebiet mit einer Gr6Re von ca.
0,5 ha ist Uber die Ferdinand-Kriiger-StraRe an das 6ffentliche StralRennetz angebun-
den. Ful3- oder Radwege fihren nicht hinein oder hindurch. Es ist im Westen von der
Warendorfer Strale und im Norden von der Stralle Zum Drostenholz durch jeweils
eine Grundstiicks- bzw. Bautiefe durchgehend getrennt. Im Bereich der stdlichen
Wibbeltstral3e sind dies durch die hiervon ausgehende Ferdinand-Kriiger-Stral3e sogar
drei Bautiefen. In 6stlicher Richtung schlieRen sich weitere straRenabgewandte,
rickwartige Grundstlicksteile an.

Der Uberplante Bereich wird somit allseitig durch rlckwartige Grundstlicksflachen
begrenzt, die im Wesentlichen als Gartenflachen vorzufinden sind. Die genaue
Abgrenzung und Lage ergeben sich aus der Plankarte zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 122.

Luftbild; ohne MaRstab
(Quelle: Stadt Oelde)
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Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um weite Teile des Gelandes einer ehema-
ligen Gartnerei sowie um angrenzende Gartenflaichen. Auf den Gértnereiflaichen mit
einem Flachenanteil von ca. 2.400 m? befanden sich zwei Gewachshduser und ein
Schuppen sowie befahrbare Hofflachen, die inzwischen beseitigt wurden. Die zugeho-
rigen unversiegelten Freiflaichen waren teilweise ehemalige Freibeete und stellen sich
heute als vergleichsweise hdufig gemahte Rasenflache dar, die vereinzelt mit typi-
schen Ziergehdlzen und Obstbdumen bestanden ist. Die weiteren Gartenflachen mit
einem Flachenanteil von auch ca. 2.400 m? liegen ebenfalls als gemahte Rasenfla-
chen vor. Das Plangebiet fallt von der Héhenlage her von Sidwesten nach Nordosten
um ca. 1,2 m ab.
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Flachen der ins Plangebiet einzubindenden Flachen der ehemaligen Géartnerei (dunkler Griin) sowie die der
angrenzenden Gartenflachen (heller Griin); abzureiRende Geb&aude (orange); ohne MaRstab
(Quelle: Architekturbiro Hilker, Oelde, August 2014)

Die Uberplante Flache wird heute nicht speziell genutzt. Eine gewerbliche Folgenut-
zung ist lediglich unmittelbar im Bereich der Warendorfer Stral3e durch einen Blumen-
handel, jedoch nicht fir die rickwartigen Bereiche erkennbar. Durch die im Umfeld
umgebenden Grundstiicke und Geb&ude ist sie als isoliert zu betrachten, verkehrlich
angebunden Uber die Ferdinand-Kriiger-Stral3e. Eine aus landwirtschaftlicher Sicht
rentable Bewirtschaftung der ehemaligen Géartnereiflachen, aber auch der Gesamt-
flache ist aufgrund der isolierten Lage, der GroRe von nur ca. 0,5 ha, aber insbeson-
dere aufgrund der innerdrtlichen Lage nicht anzunehmen und aus stadtebaulichen
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3.2

Griinden nicht anzustreben. Das Erfordernis einer Wege- oder Grlinverbindung als
Ergdnzung naher 6ffentlicher Wege- und Griinbereiche besteht nicht.

In den umgebenden Bereichen sind vorrangig Wohnnutzungen vorzufinden, unterge-
ordnet an der Warendorfer StralRe mischgebietstypische Nutzungen. Baulich ist das
Umfeld gepragt durch fir Oelde stadttypische GrundstlicksgréfRen, bebaut mit ein-
und zweigeschossigen Gebauden. Es sind vorrangig Satteldacher mit vergleichsweise
steilen Dachneigungen ausgebildet, teilweise mit bis zu Gber 50°. Ebenfalls pragend
ist rotes bis braun-rotes Ziegelmauerwerk an den AuRenwanden, Dacheindeckungen
liegen vor allem mit roten und schwarz-antharzitfarbigen Eindeckungen vor.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan Miinsterland (Stand 27.06.2014), Blatt 13 sind die Ortlichkeit sowie
dessen nadhere Umgebung als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. In
westlicher Richtung findet sich, eine Grundstiickstiefe benachbart, mit der bestehen-
den Warendorfer StralRe eine Verkehrsinfrastruktur der Hierarchiestufe Stra8e fiir den
vorwiegend tiberregionalen und regionalen Verkehr.
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Ausschnitt des Regionalplans Miinsterland, Blatt 13 (Stand 27.06.2014) mit Verortung des Bebauungs-
plangebietes (schwarzes Quadrat); ohne MaRstab

(Quelle: Bezirksregierung Minster, August 2014)

Der Regionalplan Minsterland benennt in Bezug auf ASB folgende Ubergreifende
abwégbare Grundsatze der Raumordnung: Grundsatz 8: Allgemeine Siedlungsbereiche
kompakt entwickeln! und Grundsatz 9: Allgemeine Siedlungsbereiche — wo médglich —
bedarfsorientiert aktualisieren! Als Ziel der Raumordnung formuliert der Regionalplan
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3.3

in Bezug auf ASB und als Konkretisierung des Grundsatzes 8 das abschlieRend abge-
wogene Ziel 3: Allgemeine Siedlungsbereiche bedarfsgerecht in Anspruch nehmen/!

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Oelde sind die Uberplanten
Flachen nahezu vollstandig als Wohnbaufldchen dargestellt. Auf der westlichen Seite
der betroffenen Ortlichkeit beriihrt die tiberplante Flache geringfligig Teilbereiche einer
im Randbereich der Warendorfer StraRe dargestellten gemischten Baufldche, die dort
in einer Bautiefe der dortigen Grundstlicke von Wohn- und Geschéaftshausern vorliegt.
Da gemal 8 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in einem Mischgebiet ausdriicklich
auch Wohngebaude zulassig sind, wird der vorliegende vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan als aus den Darstellungen des wirksamen Fldchennutzungsplans heraus
entwickelt angesehen.

Ausschnitt des Flachennutzungsplans Oelde (Stand 02.02.2000) mit Verortung des Bebauungsplange-
bietes (schwarzes Quadrat); ohne MaRstab
(Quelle: Bezirksregierung Minster, August 2014)

Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt gemaR § 1(6)
Nr. 7 BauGB zu prifen und in der Abwéagung zu beriicksichtigen.
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Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst
ausschlieBBlich Siedlungsflachen. Die umgebenden Wohn- und Mischnutzungen tragen
dazu bei, dass sich das Plangebiet vollstdndig im bebauten Siedlungsraum befindet.
Es stellt bei der Betrachtung des Umfelds eine Bauliicke bzw. die untergenutzte
Parzelle eines ehemaligen Gartnereibetriebs und dessen Nachbarschaft dar. Durch die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 122 wird der Rahmen fir
eine bauliche Neunutzung innerhalb des unmittelbaren Siedlungszusammenhangs der
Stadt Oelde erreicht.

Naturschutzgebiete (NSG) des Landkreises Warendorf befinden sich westlich des
Plangebiets beginnend in einem Abstand von ca. 1.400 m (Geisterholz, WAF-052)
und sldodstlich von ca. 2.500 m (Bergeler Wald, WAF-017).

Europdische Vogelschutzgebiete sind im néheren als auch weiteren Umfeld des
Plangebietes nicht bekannt. Das rdumlich nachstgelegene Europaische Vogelschutz-
gebiet befindet sich in der Stadt Rietberg (DE4116-401) in erheblichem Abstand von
rund 20 km zum Plangebiet.

Westlich und stidéstlich des Plangebiets, flacheniberlagernd mit den zuvor benannten
NSG, sind die FFH-Gebiete (Fauna-Flora-Habitat-Gebiete) Geisterholz (DE-4114-303)
und Bergeler Wald (DE-4114-301) ausgewiesen. Sie befinden sich in einer Entfernung
von ca. 1.400 m bzw. 2.500 m zum Bebauungsplangebiet.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets (LSG) und bis
zum nachstgelegenen LSG (Geisterholz LSG-4114-029) betragt die Entfernung vom
Bebauungsplangebiet ca. 2.600 m.

Gesetzlich geschiitzte Biotope geméafl? § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
bzw. nach § 62 Landschaftsgesetz NRW oder im Biotopkataster NRW' gefiihrte
schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im
Plangebiet nicht bekannt. Das nachstgelegene Biotop des Biotopkatasters liegt am
unmittelbaren Ortsrand von Oelde, nordwestlich des Plangebiets in einer Entfernung
von ca. 700 m. Es handelt sich um zwei als Landschaftsschutzgebiet vorgeschlagene
Eichen-Hainbuchenwalder, denen aufgrund des dicht ausgebauten Wegenetzes eine
Erholungsfunktion zukommt (BK-4114-0321). In westlicher Richtung befindet sich
das néachstgelegene gesetzlich geschiitzte Biotop ca. 1.300 m vom Geltungsbereich
des Bebauungsplans entfernt und besteht in Form eines bachbegleitenden Erlenwalds
(BT-4114-4090-2002).

Eine Beeintrachtigung der genannten Schutzgebiete durch den vorliegenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplan wird aufgrund der erheblichen Entfernung sowie der
dazwischenliegenden ausgedehnten Siedlungsbereiche des Innenstadtgebiets von
Oelde nicht gesehen.

GemalR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. Daher wurde zum Juli 2014 eine artenschutzrechtliche Prifung (ASP) zum
Eingriffsvorhaben erarbeitet, auf das Kapitel 6.3 wird verwiesen.

', Schutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW

(LANUV), 2008
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3.4

3.6

Gewasser

Oberflachengewasser sind im Bebauungsplangebiet nicht betroffen. Das néachstgele-
gene oberirdische Gewasser befindet sich in einem Abstand von ca. 1.000 m zum
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 122. Es handelt sich
dabei um den Axtbach, der Ostlich des Siedlungszusammenhangs von Oelde verlauft
sowie im sldlichen Siedlungsgebiet dieses durchzieht.

Das Gebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet oder in einem Trinkwasser-
oder Heilquellenschutzgebiet. Das nichstgelegene Uberschwemmungsgebiet befindet
sich linear verlaufend entlang des Axtbaches, in der o.g. Entfernung.

Die Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen
und -neubildung wird nach gegenwartigem Stand als durchschnittlich beurteilt.

Boden

GemaR Bodenkarte NRW? kommen im Plangebiet schwach steinige, sandige Lehmbé-
den sowie teilweise schwach steinige, lehmige Sandbérden als typischer Pseudogley
aus Geschiebelehm (Pleistozan) tGber zum Teil Kalkmergel- und Tonmergelstein der
Oberkreide vor (S4). Insbesondere der Raum Oelde verfiigt in den dort bestehenden
ebenen Lagen Uber sandige Lehmbdden. Nordlich der Schienenverkehrstrasse sind
grof3flachige Vorkommen des als S4 gekennzeichneten terrestrischen Bodentyps vor-
handen, der sich in nérdlicher Richtung deutlich Gber den ASB hinaus ins Umland
erstreckt.

Fir diese Bdden ist eine mittlere bis hohe Sorptionsfahigkeit, eine mittlere nutzbare
Wasserkapazitat und eine geringe Durchlassigkeit prégend. Die Versickerungseignung
im Bereich von 2 m ist als ungeeignet bewertet. Des Weiteren ist eine mittlere, in
Unterhanglagen teilweise starke Staundsse bis in den Oberboden bekannt. Der vor-
kommende Wasserhaushalt wurde mit einer hohen nutzbaren Feldkapazitdt bewertet.
Eine Schutzwirdigkeit der Béden im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde
nicht formuliert®, die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nord-
rhein-Westfalen treffen auf die vorliegenden Boden nicht zu.

Zur ndheren Untersuchung solcher Parameter wie Tragfahigkeit, Durchfeuchtung,
Versickerungsfahigkeit, WasserhaltungsmaRnahmen wé&hrend der Griindungs- und
Ausschachtungsarbeiten, Bautenschutz und -ausfihrung etc. wurden Mitte Juli 2014
im Bereich des Plangebiets Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt*. Hierbei wurden
zehn Rammkernsondierungen (RKS 1 bis RKS 10 gemaR DIN EN ISO 22475-1) und
fanf leichter/mittelschwere Rammkernsondierungen (DPL/M 1 bis DPL/M 5, mittel-
schwere Rammsondierung mit der Rammsonde DPM-A) in Tiefen bis zu maximal ca.
7,0 m unter Gelandeoberkante niedergebracht. Im Nachgang erfolgte im Labor die
bodenphysikalische, bodenmechanische und organoleptische Ansprache der Boden-

2 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick 1991
i.V.m. Geologischem Dienst NRW: webbasierte Bodenkarte von NRW, 1:5.000, Krefeld 2003

8 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2003

Geotechnisches Gutachten, ,Entwicklungsgebiet ehemalige Gartnerei B-Plan Warendorfer Stral3e,

59302 Oelde”, Erdbaulabor Dr. F. Krause, Miinster, 21.08.2014
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3.6

proben und, auch unter Beachtung der Ergebnisse der Rammsondierungen, die
Abschéatzung der fir die erdstatischen Berechnungen erforderlichen Bodenkennwerte.
Die o.g. Annahmen zur Bodenbeschaffenheit wurden im Grundsatz bestéatigt und
weiter vertieft. Entsprechend der Aussagen des Gutachters koénnen nach lang
anhaltenden, starken Niederschlagen die anstehenden bindigen Boden mitunter bis zur
Gelandeoberkante im wassergesattigten Zustand vorliegen. Auf die Inhalte des
Gutachtens, das als Anlage 3 dem vB-Plan Nr. 122 beigefligt ist, wird verwiesen.

Altlasten und Kampfmittel

Aufgrund der geplanten Wohnnutzungen haben im Vorfeld der vorliegenden Planung
nach Ricksprache mit dem Umweltamt des Kreises Warendorf Untersuchungen zu
Altlasten stattgefunden. Die Rahmenbedingungen der Untersuchungen und die Ergeb-
nisse sind in dem als Anlage beigefligten Gutachten ,Orientierende Gefahrdungsab-
schatzung” vom 05.09.2014 dokumentiert®. Zur ErschlieBung der Baugrundverhalt-
nisse und zur Entnahme der Proben wurden auf und neben dem Untersuchungs-
gelande im Zeitraum vom 14.07. bis zum 16.07.2014 10 Rammkernsondierungen in
bis zu maximal ca. 7,0 m Tiefe abgeteuft und 20 Spatenschiirfe bis in ca. 0,35 m
Tiefe erstellt. Die entnommenen Proben wurden chemisch auf die Parameter Kohlen-
wasserstoffe und z.T. leichtflichtige aromatische Kohlenwasserstoffe (BTX) sowie
auf Herbizide untersucht.

( C ’ ’ Dr. Fritz Krause

erdbaulabor
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Ausschnitt der ,Orientierenden Gefahrdungsabschdtzung”; Erdbaulabor Dr. Fritz Krause, Mdinster,
04.09.2014; dort Anlage 1.1, ohne Mal3stab

Blaue Punkte = Rammkernsondierungen (RKS) mit Nummer; gelbe Quadrate = Spatenschirfe

® ,Orientierende Gefahrdungsabschatzung”, Entwicklungsgebiet ehemalige Gartnerei Brinkmann

Warendorfer StraRe 100, 59302 Oelde; Erdbaulabor Dr. Fritz Krause, Mdunster, 04.09.2014;
Ergebnisse ergdnzender Untersuchungen, 04.02.2015
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3.7

Ausgangspunkt war zum einen das westlich an das Plangebiet anschlielende Gelande
eines ehemaligen Mineralélhandels, das aufgrund mdéglicher Verunreinigungen des
Baugrunds mit Mineralél im Verzeichnis Uber Altablagerungen, Altstandorte und
schadliche Bodenverunreinigungen des Umweltamtes des Kreises Warendorf als
Altstandort geflihrt ist. Es wird vom Gutachter festgestellt, dass ein Eintrag von
Verunreinigungen gemalR den Ergebnissen der chemischen Untersuchungen nicht
stattgefunden hat bzw. nicht stattfindet. Eine Gefdhrdung des Wirkungspfads Boden-
Grundwasser ist danach nicht zu besorgen.

Zum anderen sollten im Bereich der Grinflachen der ehemaligen Gértnerei Brinkmann
Untersuchungen im Hinblick auf den Eintrag von Herbiziden in den Untergrund erfol-
gen. Der Gutachter kommt hier zu dem Ergebnis, dass eine Gefdhrdung des
Wirkungspfades Boden-Grundwasser nicht zu besorgen ist. Ferner ist flr die geplante
Nutzung keine ggf. verbliebene Gefdhrdung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-
Mensch anzusetzen.

Aufgrund von Rlcksprachen mit dem Amt fir Umweltschutz des Kreises Warendorf
lagen zum 04.02.2015 die Ergebnisse weiterer, ergdnzender Untersuchungen vor.
Gegenstand der Untersuchungen waren am 22.01.2015 Bohrungen auf den vormals
befestigten Flachen im Bereich der ehemaligen Gewachshauser und an der Grenze
zum benachbarten ehemaligen Mineralélhandel bzw. zum ehemaligen Ollagerraum der
Gartnerei. Es konnte fir die untersuchten Flachen, als auch fir die geplante Nutzung
keine Gefdhrdung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch festgestellt
werden. Ebenfalls ist keine Gefahrdung des Wirkungspfads Boden-Grundwasser zu
besorgen.

Im Ubrigen wird auf das Gutachten und seine Ergédnzung verwiesen. Der Stadt sind im
Plangebiet keine sonstigen Altlasten, altlastenverddchtige Flachen oder Kampfmittel
bekannt.

Die Fachbehdrden wurden gebeten, im Zuge der Beteiligungen gemal § 4 BauGB ggf.
vorliegende, entsprechende Informationen vorzutragen.

Nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz besteht die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir
das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdnderung unverziglich der
zustandigen Behoérde mitzuteilen (hier der unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises
Warendorf oder der Stadt Oelde), sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung
von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den Boden und in
den Untergrund getroffen werden. Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der
Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegen-
stande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst ist durch Ordnungsbehérde oder Polizei zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nicht bekannt. Auch befinden sich hier und im Umfeld keine weiteren
besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzen-
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den Kulturgutes der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert
sind.

Denkmalpflegerische Belange werden, soweit erkennbar, durch die Planung nicht
bertihrt. Auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen wird verwie-
sen, insbesondere auf die Meldepflicht bei kultur- und erdgeschichtlichen Bodenfun-
den (88 15, 16 DSchG).

4. Planungsziele und Plankonzept, Vorhabenplanung

a) Planungsziele und Plankonzept

Grundlegendes Ziel ist es, unter Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, eine bislang als Gartnerei genutzte und derzeit brach liegende, inner-
stadtische Flache fir Wohnnutzungen zu aktivieren. Hierbei sollen angrenzende
Gartenflachen eingebunden werden. Die nunmehr getroffenen Festsetzungen leiten
sich aus den oben genannten Zielvorstellungen ab. Dariber hinaus orientieren sie sich
am baulichen Umfeld des Plangebiets sowie an heutigen stadtebaulichen Anforderun-
gen, wie sie an die vorgesehenen Gebiete bzw. Nutzungen und in Bezug auf deren
Wechselwirkungen gestellt werden. Die zentralen staddtebaulichen Ziele und Planin-
halte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 122 sind vor diesem Hintergrund
zusammenfassend:

e Aktivierung einer bereits in Teilen genutzten und erschlossenen innerstadtischen
Flache zu Wohnzwecken.

e Erganzung des vorhandenen Bestands an Einfamilienhausern.

e Umsetzung eines Mehrfamilienhauses mit der Option fir barrierefreie Wohnungen
im Ubergang zur baulichen Struktur der Warendorfer Strale.

b) Vorhabenplanung

Die Vorhabenplanung sieht eine Wohnbebauung bestehend aus drei Teilbereichen vor,
die Uber eine gemeinsame private ErschlielBungsstral3e zu erschliel3en ist.

Die ErschlieBungsstralBe ist ein privater StraRenstich, der von der o6ffentlichen
Ferdinand-Krliger-Strale ausgeht. Nach ca. 45 m bietet eine ,T-férmige” Anordnung
sowohl grolReren Fahrzeugen die Maoglichkeit, durch Vor- und ZurickstoRen zu
wenden, als auch Uber den ca. 50 m langen, &stlichen Abschnitt weitere Grundstlicke
anzubinden. Jedes der neuen Grundstiicke ist direkt und ausschlieBlich an diese
ErschlieBungsstralde angebunden.
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Fardinand-Knigar-Stalte

T 7

Lageplan, unmaRBstéblich
(Quelle: Architekturbtro Hilker, Oelde, Februar 2015)

Am Beginn der ErschlieBungsstralle rundet ein einzelnes, neu entstehendes
Baugrundstiick die Bebauung der Ferdinand-Kriiger-Strale ab. Der im Grundsatz
eingeschossige Festsetzungsrahmen mit einer Dachneigung von 48° - 55° wird hier
zur Aufnahme der benachbarten Kubaturen entsprechend abgeleitet. Im Westen, zum
Ubergang zur zweigeschossigen Bebauung an der Warendorfer StraRe, geschieht dies
in &hnlicher Weise, nur dass hier die vorliegende, groRere Baumasse genutzt wird, um
ein Mehrfamilienhaus mit ca. acht Wohnungen auszubilden. Im verbleibenden, &stlich
gelegenen Teil des Plangebiets werden als zusammenhéngendes, eigenstandig
wirkendes Ensemble sechs bis sieben zweigeschossige ,Stadtvillen” als Einzelhduser
ohne ausgebautes Dachgeschoss vorgesehen. Durch die Wahl dieser Bauformen kann
insgesamt sowohl der Ortlichkeit, als auch der Wohnraumnachfrage in innerértlichen
Lagen entsprochen werden.

Auf die Plankarte des Vorhaben- und ErschlieBungsplans als Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 122 wird verwiesen.

Vorhabentrager ist die Bauunternehmung Hans Haferkemper GmbH aus Oelde.
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5.1

5.2

Inhalte und Festsetzungen

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 122 ,Noérdlich der
Ferdinand-Kriger-Stral3e” werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebaulich geordnete Entwicklung geschaffen. Diese basieren auf den oben
genannten Zielvorstellungen der Stadt.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden, umliegenden (Wohn-)Nutzung wird das Plangebiet
insgesamt als allgemeines Wohngebiet WA gemall § 4 BauNVO festgesetzt.
Planungsziel ist die angemessene Nachverdichtung bzw. SchlieBung einer Baullicke
im bestehenden Siedlungsverband.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber auch eine
gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander
nicht stérender Nutzungen. Sie entsprechen den stadtebaulichen Gegebenheiten und
Zielen. Die gemaR & 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese aufgrund ihrer
Nutzung, dem Flachenbedarf sowie der zu erwartenden baulichen und gestalterischen
Ausrichtung der rlickwartigen Grundstickssituation nicht entsprechen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Nutzungsmalle und weitere Festsetzungen nach 8 9(1) Nr. 1, 2 und 6 BauGB werden
aus der ortslblichen Siedlungsstruktur abgeleitet und parallel bedarfsorientiert entwi-
ckelt. Die Planungsziele orientieren sich an den Rahmenbedingungen und an der flr
diesen Standort in Oelde zu erwartenden Nachfragesituation.

Die zentralen Regelungen Gber Nutzungsmalfe und weitere Festsetzungen nach 8 9(1)
Nr. 1, 2 und 6 BauGB ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

e In Anlehnung an die Nachbarschaft sind im Grundsatz zweigeschossige Bauweisen
vorgesehen. Die maximal zuldassigen Trauf- und Firsthhen werden unter
Berilicksichtigung der in den jeweiligen Bereichen zuldssigen Dachneigungen sowie
der dort zu erwartenden Gebaudetiefen, Wand- und Sockelhdéhen festgesetzt. Ziel
ist einerseits, insbesondere im Teilbereich WA2, ein zusammenhangendes
Gesamtbild zu erreichen, andererseits die Teilbereiche WA1, WA2 und WAS3 in die
vorhandene Nachbarschaft einzufiigen. Zu beziehen sind diese Hohen auf einen
festen Punkt innerhalb der Ferdinand-Kriger-StraRe (Oberkante Kanaldeckel),
dessen Lage und Hohe in Meter Gber NN (Normal-Null) in der Plankarte aufgefihrt
ist.

Im allgemeinen Wohngebiet, Teilbereich WA1, erfolgt die Ausbildung einer Zweige-
schossigkeit plus zuséatzlichem Staffelgeschoss zur Unterbringung von maximal 8
Wohnungen. Zur Begrenzung der baulichen H6he werden erganzend eine (Aul3en-)
Wandhéhe von maximal 7,5 m (Annahme: Sockel 0,5 m + zwei Vollgeschosse mit
je 3,0 m Héhe + bauliche Umrandung des Staffelgeschosses mit ca. 1,0 m), eine
Dachneigung zwischen 10° - 20° sowie eine Gebdudehéhe von maximal 12,0 m



Stadt Oelde, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 122 ,Nérdlich der Ferdinand-Kriger-Strale” 17

angenommen, um so die Einbindung der Baumassen bzw. Baukérper in die Nach-
barschaft gewahrleisten zu kénnen.

Im allgemeinen Wohngebiet, Teilbereich WA2, wird bezugnehmend auf die insbe-
sondere fir Familien geplanten sogenannten ,Stadtvillen” und die damit ange-
strebte volle Ausnutzung des zweiten Geschosses eine zwingende Zweigeschossig-
keit festgesetzt. Zur Begrenzung der baulichen Héhe werden wie im Teilbereich
WA1 erganzend eine Traufhéhe von hier maximal 6,5 m (Annahme: Sockel 0,5 m
+ zwei Vollgeschosse mit je 3,0 m Hdéhe), eine Dachneigung zwischen 20° - 25°
sowie eine Firsthdhe von maximal 9,0 m angenommen.

Der den Gebduden angrenzend zur Ferdinand-Kriiger-Stral3e zuzuordnende Teilbe-
reich WA3, bezieht sich in seinen diesbeziiglichen Festsetzungen auf die hier bereits
vorhandenen, straRenbegleitenden Gebdudekubaturen. Festgesetzt wird eine maxi-
male Zweigeschossigkeit, um so im Grundsatz durch Dachaufbauten eine rechneri-
sche Zweigeschossigkeit zu ermdglichen. Im Hinblick auf die vorliegende optische
Eingeschossigkeit wird ergdnzend zur Begrenzung der baulichen Héhe eine Trauf-
héhe von maximal 4,8 m (Annahme: Sockel 0,5 m + ein Vollgeschosse mit je
3,0 m Hohe + Drempel), eine Dachneigung zwischen 48° - 55° sowie eine First-
héhe von maximal 10,0 m angenommen.

e Der vorgegebene Wert der Grundflaichenzahl GRZ mit 0,4 orientiert sich an den
Obergrenzen des 8 17(1) der BauNVO. Die Geschossflachenzahl GFZ mit 1,0 in den
allgemeinen Wohngebieten, Teilflachen WA2 und WA3 erlaubt eine gute
Ausnutzung der Geschosse zu Wohnzwecken und erscheint mit Ricksicht auf den
benachbarten Gebdudebestand angemessen. Die GFZ im Teilbereich WA1 mit 1,2
orientiert sich wiederum an den Obergrenzen des 8 17(1) der BauNVO. Die
Begrenzung von Trauf-, First-, Wand- und Gebaudehdhen erganzt dies im Hinblick
auf die Wirkung der Gebaude im Straldenraum und zur Nachbarschaft.

e Die Festsetzung einer offenen Bauweise erfolgt im Teilbereich WA1 in Anlehnung
an das geplante Mehrfamilienhaus. Die offene Bauweise wird nach den Zielsetzun-
gen der Vorhabenplanung in den Teilbereichen WA2 und WA3 auf Einzelhduser
begrenzt. Insgesamt wird erwartet, hierdurch dem zu erwartenden Wohnraumbe-
darf entsprechen zu kdénnen sowie die hier innenliegenden, rickwartigen Grund-
stlcksbereiche durch Baukoérper so nachzuverdichten, dass sie sich angemessen
und mafstablich in die vorhandene Situation einfligen.

e Lage und Tiefe der lberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen be-
stimmt. Durch die Anordnung der Baugrenzen wird eine Ausrichtung der Wohn- und
Gartenflachen in vorrangig sidliche Richtungen vorgegeben und somit ein hoher
Wohnwert, nicht zuletzt durch eine giinstige Besonnung, ermdéglicht.

e Die Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden auf den neuen Bauflachen ist gemaR
§ 9(1) Nr. 6 BauGB im allgemeinen Wohngebiet in dem Teilbereich WA1 auf
maximal 8 Wohnungen sowie in den Teilbereichen WA2 und WA3 auf maximal 2
Wohnungen begrenzt, um die angestrebte bauliche Nachverdichtung an die vor-
handene stadtebauliche Struktur anzupassen und um die Auswirkungen auf das
Umfeld durch den zu erwartenden Stellplatzbedarf fir PKW’s vertraglich zu
gestalten.
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5.3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukérper in den Siedlungs-
zusammenhang werden 0Ortliche Bauvorschriften gemaR 8 86 BauO NRW in den
Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergadnzen die Festsetzungen gemal3 § 9(1)
BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Umfelds. Im orts-
Ublichen Rahmen soll eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung
der Baukdrper und des Gebietscharakters erreicht werden.

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die
verhéltnismaBig sind und die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GbermaRig
einengen. Sie orientieren sich an den baulichen Rahmenbedingungen des Umfelds und
er6ffnen einen Spielraum zur individuellen Gestaltung.

a) Bauliche Anlagen

Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der
Wirkung der Baukérper im StralRenraum und damit auf das Ortsbild zu. Die Festset-
zung eines Satteldachs mit entsprechend steiler Dachneigung zwischen 48° und 55°
im Teilbereich WA3 erfolgt in Anlehnung an die in der Ferdinand-Kriiger-Stral3e beste-
henden Gebaude. Im Teilbereich WA2 werden aufgrund seiner riickwértigen Lage zu
den umgebenden StraRen sowie der Anbindung der Grundstlicke Uber eine eigenstan-
dige ErschlieBungsstraRe Zelt- und Walmdacher ohne Dachaufbauten mit
Dachneigungen zwischen 20° und 25° zugelassen. Hierdurch kénnen die heute
nachgefragten, familiengeeigneten jedoch von der Kubatur her gegentber ,normalen”
Satteldachhausern abweichenden ,Stadtvillen” umgesetzt werden, ohne dabei z.B. im
StralBenverlauf aufgrund unterschiedlicher Kubaturen stadtgestalterische Defizite
entstehen zu lassen. Im Teilbereich WA1 steht zur Erweiterung des Wohnangebots
die Unterbringung von Wohnungen im Vordergrund. Um die Gebdudehdhe an die
Nachbarschaft anzupassen und gleichzeitig eine zeitgemafle Architektursprache
umzusetzen, ist hier ein Staffelgeschoss mit Walmdach und eine Dachneigung
zwischen 10° und 20° vorgesehen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind aufgrund der steilen Dachneigung nur im
Teilbereich WA3 zulassig. Firste bzw. Oberkanten von Dachaufbauten sind gegentiber
der Oberkante des Hauptfirsts um mindestens 1,0 m niedriger auszufihren. Gleiches
gilt fur sonstige Dachflachen, deren Firstlinie nicht einer festgesetzten Firstrichtung
entspricht. Hierdurch wird die optische Wirkung des Hauptdachs gestarkt. Durch die
hier insgesamt zum Dachbereich getroffenen Festsetzungen soll ein angemessener
Ausgleich zwischen der baulichen Ausnutzmdglichkeit des Dachraums und einer
angestrebten harmonischen und betonten Wirkung der Dachflachen im Ortsbild
erreicht werden. In den Teilbereichen WA1 und WA2 wird zum Erhalt der stadtebau-
lichen Wirkung der Dacher auf Dachaufbauten und Dacheinschnitte verzichtet.

Abweichende Dachneigungen sind im gesamten Plangebiet bei Dachaufbauten,
Nebendachern, untergeordneten Bauteilen etc. zuldssig, da davon auszugehen ist,
dass die Hauptbaukdrper und -dacher im Wesentlichen das Ortsbild pragen und
hierdurch ein Spielraum fiir individuelle Gestaltungen eréffnet wird.

Fir Hauptgebdude werden Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe getroffen.
Entsprechend der typischen Dachdeckungen im Umfeld und der heute gebrauchlichen
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5.4

Materialwahl sind Betondachsteine oder Tonziegel zuldssig. Ausgefallene oder klinst-
liche Farben entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet
und den Planungszielen der Stadt und werden durch Beschrankungen vermieden. Die
ausgewahlten Farben rot bis rotbraun und anthrazit bis schwarz entsprechen dem
Farbspektrum der in der Umgebung vorzufindenden Dacheindeckungen. Bei unterge-
ordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben zulas-
sig. Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6¢kologisch sinnvolle Bauelemente
erwlinscht und zuldssig. Solaranlagen sollen trotz der mdglichen Gefahr von
Lichtreflektionen zugelassen werden, da sie der Erzeugung regenerativer Energie
dienen. Grundséatzlich sind Solarlagen auf geneigten Déachern und an Fassaden
zulassig, sofern sie, im Sinne einer gestalterischen Einbindung in das jeweilige
architektonische Konzept, in oder auf der AufRenhaut sowie parallel dazu angebracht
sind. Wiinschenswert ist ein nahezu flachenbiindiger Einbau.

b) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Vorgarten und Einfriedungen kénnen im StraBenraum und im nachbarschaftlichen
Umfeld groRe Wirkung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmaRstéblich
oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dies negative Auswirkungen auf
Gesamtbild und Freiraumqualitat im StraRenzug. Gestaltungs- und Eingriinungsvorga-
ben sichern bei verkehrsberuhigtem Ausbau und mittleren Grundstiicksgré3en stadte-
bauliche Qualitaten ohne starke optische Trennwirkung. Insbesondere wird daher u.a.
in der Plankarte auf die ,Vorgartensatzung” der Stadt Oelde verwiesen. Sofern dieser
Bauleitplan Nr. 122 keine anderslautenden Regelungen trifft, ist diese als malRgebend
zu berlcksichtigen.

Die Regelungen zu Pflanzmalnahmen im Zusammenhang mit nicht liberdachten Stell-
platzanlagen dienen vorrangig der Verringerung der optischen Prasenz parkender
Fahrzeuge und dem klimatischen Ausgleich versiegelter Flachen.

c) Ausdriickliche Hinweise zu den ortlichen Bauvorschriften

Es wird darauf hingewiesen, dass Zuwiderhandlungen gegen die im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 122 gemaR3 8 9(4) BauGB i.V.m. 8 84 Bau NRW festgesetz-
ten ortlichen Bauvorschriften Ordnungswidrigkeiten darstellen und mit Buf3geldern
geahndet werden kénnen. Daher wird im Sinne einer kooperativen und zielgerichteten
Zusammenarbeit die friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

ErschlieBung und Verkehr

Die d@uBere ErschlieBung des Plangebiets fir Kraftfahrzeuge erfolgt im Siden Uber die
unmittelbar an das Plangebiet grenzende offentliche Ferdinand-Kriiger-Stral8e. Die
Ferdinand-Kriiger-Stral8e geht als Sackgasse von der Wibbeltstralle aus und bindet ca.
10 Wohnbaugrundstiicke an. Die WibbeltstraBe zweigt von der Warendorfer StralSe
ab, ist mit Tempo 30 ausgeschildert und bindet in ihrem Verlauf in Ost-Westrichtung
weitrdumige Wohngebietsflichen an. Die Warendorfer StralRe stellt, im noérdlichen
Stadtgebiet in Nord-Sidrichtung verlaufend, die zentrale Hauptverkehrsachse
zwischen Stadtrand und der zentralen Bundesbahntrasse bzw. dem Bahnhof dar.
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5.6

Die innere ErschlieBung erfolgt in dem ,nur” ca. 0,5 ha groRen Plangebiet Uber eine
als Mischverkehrsfliche neu anzulegende private ErschlieBungsstralle. Vom
Kurvenbereich der Ferdinand-Kriiger-Stral8e geht eine ca. 6,0 m breite Stral3e aus, die
nach ca. 45 m in zwei ,T-férmig” ausgebildete ErschlieBungséaste Ubergeht. Der
Westliche hat eine Lange von ca. 10 m und eine Breite von ca. 6,0 m, der Ostliche
eine Lange von ca. 52 m und eine Breite von ca. 5,5 m. Fir groRere Fahrzeuge
besteht am Ende des langeren ErschlieBungsastes keine Wendemdglichkeit.
Gleichwohl bietet die ,T-formige” Ausbildung gréRBeren Fahrzeugen die Mdoglichkeit,
hier durch Vor- und ZurlickstoRen zu wenden. PKW’s kénnen unter Zuhilfenahme der
privaten Grundstickszufahrten wenden.

Der Stellplatzbedarf wird auf den privaten Grundstiicken gedeckt. Garagen und Uber-
dachte Stellplatze sind nur auf den Gberbaubaren Flachen sowie auf den dafiir festge-
setzten Flachen zuladssig, um so die optische Prasenz von Kraftfahrzeugen und ent-
sprechenden baulichen Anlagen im StralRenraum zu mildern. Fir das Mehrfamilien-
haus im Teilbereich WA1 wird aus den gleichen Griinden sowie zur Ausbildung von
Gartenbereichen eine nicht Uberdachte Gemeinschafsstellplatzanlage rdumlich vorge-
geben.

Fir FuBRganger und Radfahrer bestehen keine Querungen, die durch das Plangebiet
fahren, noch sind welche erforderlich. Das umgebende Ful3- und Radwegenetz ist
ausreichend. Innerhalb des Plangebiets ist davon auszugehen, dass die entstehenden
Fahrbereiche der Kraftfahrzeuge gleichzeitig die Wegflachen der Ful3gédnger darstellen
und ggf. auf den privaten Grundstlicksflachen zur FeinerschlieBung erganzt werden.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber bestehende Buslinien, die in einer fuRlaufi-
gen Entfernung von ca. 280 m den Haltepunkt ,Nach Plimerskotten” an der Waren-
dorfer Stral3e sowie ca. 600 m entfernt den Haltepunkt ,Von-Ketteler-Schule” in der
Stralde Nach Pliimerskotten anfahren.

Vom Haltepunkt ,Nach Pliimerskotten” verkehren die Buslinien 001 (Oelde Bahnhof /
K.-Adenauer-Allee / Ostenfelde Kottenstedte / Ennigerloh-Westkirchen Sportplatz /
Warendorf Bahnhof), 374 (Oelde Olympiahalle / Oelde Bahnhof / Lette Heidplatz /
Herzebrock-Clarholz Bahnhof) und 471 (Oelde Bahnhof / Mierendorffstralde /
Friedlandsiedlung / Oelde Bahnhof) und der Haltepunkt , Von-Ketteler.-Schule” wird
von der Buslinie T470 (Oelde Bahnhof / Heidekamp / Von-Ketteler-Schule / St. Fran-
ziskus-Haus und zurlick) bedient.

Durch das Anfahren des Bahnhofs von Oelde als 6ffentlichen Verkehrsknotenpunkt
sind Anschlisse an weiterfiihrende Bus- und Bundesbahnanschliisse im Nah- und
Fernverkehr gegeben.

Immissionsschutz

Zu betrachten sind Immissionen, die auf das Plangebiet durch das Umfeld einwirken,
die umgekehrt auf Umfeld durch das Plangebiet einwirken und solche, die innerhalb
des Plangebiets zwischen den verschiedenen Nutzungen entstehen.
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Da innerhalb des Plangebiets im Rahmen des gemaR & 4 BauNVO festgesetzten
allgemeinen Wohngebiets WA sowie den weiteren Detaillierungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 122 nur Wohnnutzungen vorgesehen sind, sind im Gebiet
selber und ausgehend vom Gebiet auf das Umfeld keine relevant schadlichen Beein-
trachtigungen zu erwarten. Lediglich auf das Plangebiet wirken aus dem westlichen
Umfeld Verkehrslarm der Warendorfer Stral3e (L 793) sowie gewerbliche Immissionen
von zwei unmittelbar angrenzenden Betrieben ein. Ansonsten befinden sich im direk-
ten Umfeld des Plangebiets keine landwirtschaftlichen oder sonstigen relevanten
Nutzungen und Verkehrswege. Dariber hinaus liegen auch keine Erkenntnisse Uber
sonstige relevante Immissionen fir die vorliegende Planung, wie z.B. Gerliche, Staub,
Erschiitterungen oder Lichteinwirkungen, vor. Ebenfalls nicht erkennbar ist ein Unter-
suchungsbedarf im Sinne des vorbeugenden Storfallschutzes.

Zur Untersuchung der von Westen auf das Plangebiet einwirkenden verkehrlichen und
gewerblichen Immissionen wurde mit Datum Mitte 2014 eine schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt, die diesem Bauleitplan als Anlage 1 beigefligt ist®.

Hinsichtlich des Verkehrslarms, der von der Warendorfer StraRe (L 793) auf das Plan-
gebiet einwirkt, ist entsprechend der o.g. Untersuchung folgendes festzustellen:

Im Falle einer freien Schallausbreitung, d.h. ohne eine zur Warendorfer Stral3e vorge-
lagerte Bebauung, ergibt sich die nachfolgend abgebildete Situation. Im Grundsatz ist
davon auszugehen, dass diese vorgelagerten, innerstadtischen Flachen in irgendeiner
Form bebaut bleiben, gleichwohl stellt die nachfolgende Betrachtung den unglinstigs-
ten Fall, d.h. den einer Baullicke dar.

Bei dieser Annahme wurden auf den im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 122 im Westteil gelegenen Flachen tags maligebliche AulRenlarmpegel von
bis zu < 65 dB(A) ermittelt. Somit werden die fir allgemeine Wohngebiete WA ideal-
typischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 (55 dB(A) tags) Uber-
schritten. Entsprechend der bauordnungsrechtlich eingefiihrten DIN 4109 wurde vom
Gutachter eine Ermittlung von maligeblichen AuRenlarmpegeln fir die Nachtzeit nicht
vorgenommen.

Ohne weitere Regelungen kann dadurch dem im 8 50 BImSchG formulierten Tren-
nungsgebot fir unvertrdgliche Nutzungen nicht entsprochen werden. Das Trennungs-
gebot ist jedoch Uberwindbar, sofern maflSgebliche stdadtebauliche Griinde angefiihrt
werden kénnen und gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des BauGB gegeben sind.
Sollte beides vorliegen, kann das Trennungsgebot in der Abwagung Uberwunden wer-
den.

8 Prognose von Schallimmissionen; ,Schalltechnische Untersuchung zum Vorhaben- und ErschlieBungs-

plan ,ehemalige Géartnerei Brinkmann’ in Oelde”, DEKRA Automobil GmbH, Stuttgart, 19.08.2014
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Quelle: Anlage 1 dieses Bauleitplans, ,Schalltechnische Untersuchung zum Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ,ehemalige Géartnerei Brinkmann’ in Oelde”; DEKRA Automobil GmbH, Stuttgart, 19.08.2014;
Abbildung auf Seite 14 unten, ohne MaRstab

Hinsichtlich der ma8geblichen stéddtebaulichen Griinde ist folgendes festzustellen:

Aktive SchallschutzmaBnahmen, wie Wand oder Wall, sind aufgrund der rdumlichen
Verhéltnisse und der stadtebaulichen Situation nicht geeignet. Diese missten anna-
hernd die Hohe der zu schitzenden obersten Geschosse aufweisen, was bei einer
Walllésung die Inanspruchnahme erheblicher Flachen bedeutet. Durch die erforderli-
che Wall- bzw. Wandhoéhe sind stadtgestalterische Beeintrédchtigungen in erheblichem
Umfang zu erwarten, da sie baulich-gestalterisch einen Fremdkd&rper in der vorhande-
nen Siedlungsstruktur darstellen. Auf die angestrebte Nachverdichtung bzw. Ergan-
zung zu verzichten, widerspricht der bisherigen und auch heutigen stadtebaulichen
Zielsetzung, in diesem innerstédtischen und zentrumsnahen Bereich auf Brachfldchen
bzw. in Baulicken Wohnnutzungen vorzusehen, die den Bestand erganzen. Daruber
hinaus ist, wie oben bereits ausgefiihrt, ohnehin von einer vorgelagerten Bebauung
auszugehen.
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Im Hinblick auf gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des BauGB ist folgendes auszufih-
ren:

Eine Beeintrachtigung bis hin zu Mischgebietswerten der 16. BImSchV wird nach all-
gemeiner Auffassung als zumutbar betrachtet, da in Mischgebieten gemal3 & 6
BauNVO Wohnen ohne Einschrdnkung mdglich ist und den grundsétzlichen Anforde-
rungen nach gesunden Wohnverhéltnissen im Sinne des BauGB entsprochen wird. Die
verbleibenden, zulassigen Beeintrachtigungen werden als ,Belastigung” und damit als
zumutbar eingestuft. Fir die westlichen Plangebietsflichen werden weitgehend die
Mischgebietswerte der 16. BImSchV eingehalten (59 dB(A) tags / 49 dB(A) nachts).
Hier ist daher auch ohne besondere SchallschutzmalRnahmen grundsétzlich gesundes
Wohnen im Sinne des BauGB maoglich. Gemessen an den idealtypischen Pegeln ver-
bleibt ein belastigender Charakter.

Bei einer Zugrundelegung von Mischgebietswerten ist Wohnen auch in den entspre-
chenden AuRBenwohnbereichen allgemein zuldssig. Je nach Himmelsrichtung ist beim
Neu- und Umbau, insbesondere bei Wohnnutzungen, zur Verbesserung eine Abschir-
mung der AuRRenbereiche durch vorgelagerte Gebaudeteile anzustreben. Im vorliegen-
den Planungsfall ist dies wir oben ausgefiihrt im Grundsatz durch die an der Waren-
dorfer StralRe vorgelagerten Gebaude bereits gegeben. Flir neue Geb&ude im 6stlichen
Planbereich ergibt sich eine zusatzliche Abschirmung durch zuklnftige, vorgelagerte
Gebaude. Daher wird auch hinsichtlich des Freiraumschutzes von einer insgesamt
vertraglichen Situation ausgegangen.

Um auf der Ebene der vorliegenden Bauleitplanung den verkehrlichen Beeintrachtigun-
gen weiter zu begegnen, erfolgen ergdnzend Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz. Zur Festsetzung von SchallschutzmalRnahmen hat der Gutachter im vorliegen-
den Planverfahren unter Zugrundelegung der maRRgebenden Auflenlarmpegel Larmpe-
gelbereiche gemalR DIN 4109 ermittelt. Es ergeben sich die Larmpegelbereiche | bis
lll. Hierzu erfolgen in der Plankarte ergdnzende zeichnerische und textliche Ausfiih-
rungen. In den relevanten Larmpegelbereichen Il und lll sind die Anforderungen an die
erforderlichen resultierenden Schallddmm-MalRe der AulRenbauteile schutzbedlrftiger
Radume gemaR DIN 4109 (Tabelle 8) zu Grunde zu legen. Auf dieser Basis werden fir
diese Larmpegelbereiche passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt; dort sind bau-
liche MaRRnahmen entsprechend der konkreten Ausfihrung zu dimensionieren. Zur
Veranschaulichung ist davon auszugehen, dass aus energetischen Grinden ohnehin
erforderliche bautechnische Ausfiihrungen bereits den Anforderungen des Larmpegel-
bereichs Il entsprechen. Der Vollzug der Festsetzung erfolgt in den Baugenehmigungs-
verfahren fir Neu- und Umbauten. Ergédnzend wird auf die Ausfihrungen der schall-
technischen Untersuchung verwiesen.

In der Gesamtschau erachtet die Stadt die Neuordnung der bislang bebauten und
unbebauten Flachen innerhalb des Plangebiets weiterhin als sinnvoll. Es erfolgt eine
Nachverdichtung und Innenentwicklung im Siedlungsbereich. Insgesamt ist davon
auszugehen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse trotz der Larmvorbe-
lastungen gewahrt sind. Die Festsetzung der Larmpegelbereiche | — Ill und den damit
verbundenen passiven SchallschutzmalBRnahmen hinaus erfolgen fir das Plangebiet
keine weiteren schalltechnischen Regelungen. Hinsichtlich der Schallsituation ist, wie
bereits Eingangs erwahnt, zu erwarten, dass am Ostrand der Warendorfer Stral3e
Gebdude bestehen bleiben und dadurch eine zuséatzliche, jedoch im Rahmen der
vorliegenden Planung rechnerisch nicht anzusetzende Schallabschirmung vorliegt.
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5.6

Hinsichtlich des einwirkenden Gewerbelarms sind zwei Betriebe an der Warendorfer
StralRe relevant, die westlich und sidwestlich an das Plangebiet angrenzen. Bei der
Hausnummer 100 handelt es sich um einen Blumenhé&ndler und bei der Hausnummer
96 um einen Dachdeckerbetrieb mit Lager.

Der Dachdecker betreibt auf dem angrenzenden Geladnde ein genehmigtes Lager mit
Blro. Die Betriebszeiten belaufen sich gem. der Betriebsbeschreibung an Werktagen
von 08.00 Uhr bis 16.00 Uhr. Selbst wenn diese Betriebszeiten ggf. durch
Anlieferung etc. geringfligig unter- oder Uberschritten werden, ist davon auszugehen,
dass Emissionen aus diesem Betrieb wahrend der Tagzeiten ohne relevante
Auswirkungen auf das Plangebiet bleiben und somit nicht ndher betrachtet werden
mussen. Anlieferungen und Arbeiten wahrend der Nachtzeiten erfolgen nach
bisherigem Kenntnisstand nicht. Der Dachdecker betreibt sein Gewerbe in der Regel
vor Ort an der Stelle der Ausfihrung und nicht auf dem Grundstick an der
Warendorfer StralRe. Vorbereitende Arbeiten beschranken sich Ublicherweise auf das
morgentliche Beladen und ggf. Abladen zum Betriebsschluss. Weitere
Untersuchungen lassen sich nur in sehr enger Abstimmung mit dem
Dachdeckerbetrieb vornehmen. Denn zu den langsten Tageszeiten ist in der Regel von
keinerlei Belastung durch Schallemissionen auszugehen.

Gleiches gilt fir den Blumenhandel. Die Betriebszeiten belaufen sich auf die Tagzeiten
zwischen 08.00 Uhr und 18.00 Uhr. Auch wenn die Anlieferungen geringfigig
aulRerhalb dieser Zeiten liegen mdgen, ist von keiner relevanten Belastung aus diesem
Gewerbe auszugehen. Die Anlieferung und der Kundenverkehr erfolgt wie auch bei
dem Dachdeckerbetrieb von der Warendorfer StraRe aus. Die vorhandenen Gebaude
wirken in diesem Fall fir den Blumenhandel abschirmend.

Nach Inaugenscheinnahme ist davon auszugehen, dass diese und andere gewerbliche
Nutzungen nicht immissionsrelevant auf das Plangebiet einwirken und daher nicht
weiter betrachtet werden. Sollten sich relevante Anderungen ergeben, wie z.B. ver-
anderte Betriebszeiten, laute Gerilstverladung, haustechnische Anlagen etc., ist nach
Aussagen des Gutachters aus schalltechnischer Sicht eine Erganzung notwendig.

Far eine vertiefende Betrachtung wird auf das Gutachten verwiesen.

Insgesamt ist im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung Uber die oben aufgefihrten
Inhalte hinaus unter dem Aspekt des Immissionsschutzes kein weiterer Untersu-
chungsbedarf erkennbar.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung

Die druck- und mengenméafRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trinkwasser
ist sicherzustellen.

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Schmutz- und Regenwasserentwasserung an den in
der Warendorfer Stra3e vorhandenen und nach Aussage der Stadt ausreichend auf-
nahmefahigen Mischwasserkanal anzubinden. Hierflr sind auf dem stdlichen Grund-
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stlicksteil der Gebaude Warendorfer Stralle 100 (Flurstiick 1076) zwischen privater
PlanstraRe und Warendorfer StraRe Versorgungstrassen zu fihren. Sofern diese das
Plangebiet betreffen, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemafR § 9(1) Nr.
21 BauGB ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Oelde, der Versorgungstrager sowie
der neu entstehenden Baugrundstlicke festgesetzt. Da der Mischwasserkanal in der
Warendorfer Stral3e nach den vorliegenden Informationen in absehbarer Zeit nicht in
ein Trennsystem umgebaut wird, kann die Entwéasserung des Plangebiets ebenfalls im
Mischsystem erfolgen. An den Mischwasserkanal in der Ferdinand-Kriger-Strale
erfolgt kein Schmutz- und Regenwasseranschluss. Lediglich die Versorgung mit Gas,
Wasser, Strom etc. ist derzeit von hier vorgesehen.

Far die Millentsorgung sind die entsprechenden Behélter am Tag der Leerung in den
Randbereichen des ,T-Abzweigs” aufzustellen. Die Millfahrzeuge fahren in die
PlanstraRe hinein und wenden im ,T-Abzweig” durch Vor- und zuriickstoRen. D.h.
das Aufstellen der Behalter hat ohne Beeintrachtigung der Wendemdglichkeit auf den
Verkehrs- bzw. Grundstlcksflachen zu erfolgen.

b) Brandschutz

Feuerwehrfahrzeuge koénnen (ber die Ferdinand-Kriiger-StraRe in das Plangebiet
hineinfahren und hier direkt u.a. das vorgesehene Mehrfamilienhaus erreichen. Uber
den nach ca. 45 m in Ostliche Richtung abzweigenden Schenkel sind in einer Entfer-
nung von maximal 50 m alle neuen Einfamilienhduser erreichbar. Hier befindet sich
keine Wendemaoglichkeit fir groRere Fahrzeuge.

Die druck- und mengenmalig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und
Feuerldschwasser ist sicherzustellen. Unter Zugrundelegung der technischen Regeln
des DVGW-Arbeitsblatts W 405 ist flir das Baugebiet eine Mindestléschwassermenge
von 800 I/min (48 m3/h) fur die Dauer von mindestens zwei Stunden zur Verfligung
zu stellen. Die netzabhangige Léschwasserversorgung ist im Zusammenhang mit der
GebietserschlieBung fir Trinkwasser, ausgehend von der Warendorfer Stralle mit
einer Leitung im Querschnitt von 100 Millimeter vorgesehen, die fir die Léschwas-
serentnahme mit einem Endhydranten ausgestattet wird. Die Stadt geht insgesamt
davon aus, dass eine ausreichende netzabhangige und netzunabhangige Léschwas-
serversorgung fir Brandfélle gegeben ist und die Vorgaben des abwehrenden Brand-
schutzes insgesamt in ausreichender Weise auf der Ebene der Bauleitplanung beach-
tet werden.

c) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemaR 8 51a LWG

Nach 8 51a Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vorfluter zuzu-
fihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Weitreichende Teile des Plangebiets waren durch die ehemalige Gartnerei bereits
betrieblich genutzt. Insgesamt ist das vorhandene Kanalsystem nach Aussagen der
Stadt hydraulisch ausreichend leistungsféahig, das durch die Vorhaben zu erwartende
Niederschlagswasser ungedrosselt aufzunehmen. Eine Versickerung oder Verrieselung
vor Ort wird darUber hinaus im Hinblick auf die geplanten, heute Ublichen Grund-
stlicksgroéfRen und zugunsten der geplanten Wohnnutzungen nicht angestrebt.
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5.7

Hinzu kommt, dass mit Verweis auf die Ergebnisse des geologischen Gutachtens
(sieche Punkt 3.5 ,Boden” bzw. Anlage 3 ,Geologisches Gutachten”) eine
Versickerung von Niederschlagswasser nicht moglich ist. Im Gutachten wird hierzu
unter Punkt 17 ,Versickerung von Niederschlagswasser” folgendes ausgefiihrt:

.Flir die anstehenden bindigen Béden (Geschiebelehm und -mergel) ist ein mittlerer
Durchléssigkeitsbeiwert von ca. k < 1 x 10° m/s in Ansatz zu bringen. Die Durchlés-
sigkeit ist damit geringer als gemé&l3 DWA-Regelwerk, Arbeitsblatt-A 138, gefordert
wird. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist, unter Beachtung der hydrogeo-
logischen Gegebenheiten und im Hinblick auf die Angaben im DWA-Regelwerk,
Arbeitsblatt DWA-A 138, nicht mdglich. ”

Nicht zuletzt handelt es sich lediglich um 0,5 ha Gesamtflache, die entsprechend der
malRgeblichen Grundflachenzahl von 0,4 zudem in Teilbereichen nicht versiegelt
werden darf. Zur Behandlung und Nutzung von Regenwasser werden auf der Plan-
karte Hinweise gegeben.

Die Erforderlichkeit naherer Festsetzungen beziglich der Versickerung von Nieder-
schlagswasser wird daher bei der vorliegenden Planung vor dem Hintergrund der
geringfligigen Ergédnzung der bisherigen Nutzungen und der 6rtlich vorhandenen Kana-
lisation nicht gesehen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Im Sinne der Griinordnung besonders einzustufende ortsbildpragende oder dkologisch
wertvolle Bdume liegen keine vor. Gleiches gilt fir sonstige Griinstrukturen wie z.B.
Feucht-, Wiesen- oder Heckenbereiche. Aufgrund der im Stadtgeflige zentralen Lage
und der stadtebaulichen Anforderungen an diesen Standort sind besondere griinord-
nende MaRnahmen nicht erforderlich. Uberértlich relevante Griinkonzepte liegen nicht
vor.

Nach & 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die
Abwagung einzustellen. Aufgrund der innerstadtischen Lage, umgeben von vorha-
benden (Wohn-)Gebauden werden keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet.

Der geplante Eingriff betrifft mit Blick auf den gefassten Festsetzungsrahmen im
Wesentlichen die baulich, stadtgestalterische Ordnung.
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6.1

6.2

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Gemall BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren fir Bauleitpldne eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung nicht
zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht und keine Anhaltspunkte fliir eine Beeintrach-
tigung der in 8 1(6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtter vorliegen, wird die Neuauf-
stellung nach 8 13a BauGB durchgefiihrt. GemaR &8 13(3) BauGB kann in diesem Fall
von einer Durchfihrung der Umweltprifung abgesehen werden.

Nach heutigem Kenntnisstand sind aufgrund der Vorhaben fiir die einzelnen Schutz-
guter zunachst Beeintrachtigungen durch erstmalige Bebauung, erhdohtes Verkehrs-
aufkommen etc. zu erwarten. Die Auswirkungen sind jedoch voraussichtlich auf das
Plangebiet und das bereits erheblich bebaute Umfeld begrenzt und insgesamt Uber-
schaubar. Darliber hinaus erfolgt durch die Aufgabe der intensiv bewirtschafteten
Flachen des ehemaligen Gartnereibetriebs eine Ricknahme der Beeinflussungen des
Bodens hinsichtlich Dingung und Versiegelung.

Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich daher keine Hinweise auf
besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und durch Wahl eines alternativen
Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit § 8§ 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und §§ 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist
zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche
Bodenverdnderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Béden mit hochwertigen Bo-
denfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebauden und StraRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache fliir Lebensmittel und als Filterkdrper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird.

Die Stadt Oelde ist grundsatzlich bestrebt, die Inanspruchnahme von Flachen im
Aul3enbereich zu begrenzen. Im Rahmen der vorgesehenen Planung kommt es zu
einer nachhaltigen Aktivierung einer bereits in weiten Teilen durch einen Gértnereibe-
trieb genutzten innerértlichen Flache. Zuklnftig findet in diesen Teilbereichen des
Plangebiets keine Nutzung durch Gewéachshauser, Nebengebaude, Hofflachen und
Freilandbeete mehr statt. Die sonstigen Gartenflachen Iliegen als intensiv
bewirtschaftete Rasenflachen vor. Die Planung wird somit fir sinnvoll und die damit
verbundenen Eingriffe in den Boden fir vertretbar erachtet.
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6.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Bei der Planung ist zu betrachten, ob Vorhaben ermdglicht werden, die dazu fihren,
dass Exemplare von europdisch geschitzten Arten verletzt oder getdtet werden kon-
nen oder die Population erheblich gestért wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande des 8 44(1) BNatschG). Im Hinblick auf die vorliegende Vorhabenplanung
wurde daher zum Juli 2014 eine artenschutzrechtliche Priifung (ASP) durchgefihrt,
deren Ergebnisse diesem Bauleitplan als Anlage 2 beigefligt sind’. Erganzend zu den
nachfolgenden Ausfiihrungen wird hierauf verwiesen.

Auf den ehemals als Gartnerei mit Gewachshausern, Nebengebduden, Hofflachen und
Freibeeten genutzten Grundstlicksflachen sowie den zugehdérigen und benachbarten,
ebenfalls einzubindenden Gartenflachen wird es zunadchst zu Beeintrachtigungen
durch Abrissarbeiten (bereits erfolgt), Baufeldraumung, ErschlieBungsarbeiten, Erdar-
beiten und schlieRlich zur Ausbildung von Wohngebauden kommen. Nach Einschéat-
zung des Gutachters wird sich der Wirkungsraum dieser Beeintrachtigungen und
Anderungen jedoch auf einen Radius von ca. 50 m um das Plangebiet begrenzen.

In der Stufe | der artenschutzrechtlichen Prifung (Vorprifung: planungsrelevante
Arten, Wirkfaktoren) wurde die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bau-
leitplanung des Landes NRW?® zugrunde gelegt. Als Arbeitshilfe fiir die Beriicksichti-
gung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat das Landesamt fUr
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV NRW) eine Liste der planungs-
relevanten Arten in NRW sowie groBmal3stabliche Angaben Uber deren Vorkommen in
den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter). Nach dieser
Liste sind nach Angaben des Gutachters fir das Messtischblatt 4114 (Oelde)
7 Saugetier-, 37 Vogel- und 2 Amphibienarten sowie 1 Pflanzenart artenschutzrecht-
lich zu prifen. Nach der Messtischblatt-Abfrage verbleiben 22 Arten mit einem
ungunstig/unzureichenden und 4 Arten in einem ungunstig/schlechten Erhaltungszu-
stand (Rotmilan, Rebhuhn, Turteltaube, Frauenschuh). Das vom LANUV entwickelte
System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit einer jeweiligen Gruppie-
rung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Planungsfall weit Gber das
Vorkommen im Plangebiet reicht.

In der Stufe Il der artenschutzrechtlichen Priifung (Vertiefende Prifung der Verbots-
tatbestadnde: Vermeidung, Risikomanagement) wurde zum Juli 2014 vom Gutachter
die o.g. artenschutzrechtliche Prifung (ASP) zum Eingriffsvorhaben erarbeitet. Im
Untersuchungsraum sind nach Priifungen es Gutachters die potentiell vorkommende
Breitflligelfledermaus, die Zwergfledermaus, der Feldsperling, die Nachtigall sowie
pauschal alle ,Europdischen Vogelarten” berlcksichtigt. Vorkommen anderer
planungsrelevanter Amphibien- und Pflanzenarten kénnen anhand der im Plangebiet
vorkommenden Strukturen sicher ausgeschlossen werden.

Beeintrachtigungen der potentiell vorkommenden Arten kénnen durch eine Baufeld-
raumung, die nur zwischen dem 01.10. und 28./29.02. eines Jahres erfolgt, sowie
eines allgemeinen Gehdlzschnitts nur im Zeitraum zwischen dem 01.03. und 30.09.

.Bebauungsplan ehemalige Gartnerei Brinkmann in Oelde - Artenschutzrechtliche Prifung”; Okopla-
nung Munster, Minster, Juli 2014

Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der
Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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6.4

6.5

eines Jahres vermieden werden. Entsprechende Regelungen sind aufgrund des hier
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Durchfihrungsvertrag zu veran-
kern. Gebaude sind bereits entfernt.

Den Anforderungen des Artenschutzes kann hierdurch entsprochen werden.

Eingriffsregelung

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB mit bis unter
20.000 m? Grundflache gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung bereits
im Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist nicht
mehr erforderlich. StadtumbaumafRnahmen und Nachverdichtung werden auf der
Grundlage des 8§ 13a BauGB diesbeziiglich hoher gewichtet.

Unabhéngig hiervon in dennoch zu prifen und in die Abwagung einzustellen, ob
innerhalb des Plangebiets Strukturen vorhanden sind, die zur Vermeidung unndétiger
Eingriffe erhalten werden sollen. Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um eine
isolierte Grinlandflache, die fir landwirtschaftliche Nutzungen vergleichsweise klein
ist und aufgrund der umgebenden Bebauung Uber keine Anbindung an die freie Land-
schaft verfligt. Besondere Okologische, klimatische oder funktionale Auswirkungen
durch den Verzicht auf eine Ausgleichsregelung sind nicht gegeben. Durch die
zukinftigen privaten, unbebauten Grundstlicksflachen ist durch verschiedenartige
Pflanz- und GestaltungsmalRnahmen eine ausgleichende Wirkung zu erwarten. Daher
besteht aus Sicht der Stadt kein Erfordernis flr zuséatzliche AusgleichsmalRnahmen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplanung muss - nicht erst seit der letzten Anderung des BauGB durch Arti-
kel 1 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stad-
ten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) - die Belange des Umwelt-
schutzes und damit auch den Klimaschutz berlicksichtigen. Mit der o.g. Neuaufstel-
lung ist aber nunmehr klargestellt, dass hierzu auch der globale Klimaschutz durch
Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsaufkom-
men u.v.m. gehoért und dass diesbezlgliche MaBnahmen zulassig sein kénnen, auch
wenn ggf. nicht der unmittelbare stadtebauliche (Boden-)Bezug im Plangebiet gege-
ben ist. Darliber hinaus sind die sich andernden klimatischen Rahmenbedingungen zu
bedenken, ggf. kénnen friihzeitige Anpassungsmaf3nahmen an den Klimawandel sinn-
voll sein oder erforderlich werden.

Hierbei kénnen durchaus auch Konflikte entstehen. Im Sinne der Energieeinsparung
und des Leitbilds der kompakten ,Stadt der kurzen Wege” mit reduziertem Verkehrs-
aufkommen sind verdichtete bauliche Strukturen sinnvoll. Die globale Erwarmung,
zunehmende Starkregenereignisse etc. erfordern dagegen aber auch den Erhalt von
Grin-/Freiflachen und Frischluftschneisen in der Stadt, die zunehmenden Nachver-
dichtungen in den Stadten kdénnen insofern und mit Blick auf das Konfliktfeld Immis-
sionsschutz (Gemengelagenproblematik etc.) durchaus auch kritisch sein. In beiden
Aufgabenbereichen ergeben sich eine Vielzahl von Uberschneidungen und Wechsel-
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wirkungen mit den Themen Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Verkehr, Wasser-
wirtschaft, Naturschutz/Landschaftspflege etc.

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 122 ist zunachst zu berlick-
sichtigen, dass dieser im wirksamen Flachennutzungsplan fir Wohnbauflachen und
untergeordnet im westlichen Teilbereich fir gemischte Nutzungen vorgesehen ist.
Das gesamte, weitraumige Umfeld ist bebaut und somit innerstadtisch. In unmittelba-
rer Ndhe des Plangebiets befinden sich weder 6rtliche, noch (berortliche Grinberei-
che bzw. Grlinzlige. Gleichwohl weisen insbesondere die 0Ostlich der Warendorfer
Stral3e liegenden, die Gesamtsituation prdgenden Wohnhauser grol3ziigige Gartenfla-
chen auf, wodurch negative Beeintrachtigungen des Klimas durch einen hohen Anteil
versiegelter und bebauter Flachen nicht erkennbar ist. Es ist daher davon auszugehen,
dass das Plangebiet keine besondere Klimaschutzfunktion erftllt und auch keine
besondere Funktion flir die Durchliftung nachfolgender Siedlungsbereiche hat. Es ist
vom Slden gut erschlossen und befindet sich in der Nahe verschiedenster Infrastruk-
tureinrichtungen, wodurch eine Minderung des Verkehrsaufkommens beglinstigt wird.
Nach Prifung verschiedener Umweltbelange drangt sich insgesamt eine sinnvolle
Flachennutzung durch Bebauung im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets auf.

Unter den Aspekten globaler Klimaschutz und Energienutzung sind nach heutigem
Stand im vorliegenden Bebauungsplanverfahren insbesondere folgende MaRnahmen
vorzubereiten und im Zuge der weiteren Projekt- und ErschlieBungsplanung umzuset-
zen:

e Aufgrund der glnstigen Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang erfolgt
eine Anbindung an bereits vorhandene 6rtliche und Uberértliche Anschlusspunkte
des 6ffentlichen StralRennetzes und eine Ergdnzung der vorhandenen Bebauung.

e Das ErschlieBungskonzept strebt eine weitgehende Orientierung der Bebauung bzw.
der Wohn- und Freiraumbereiche Richtung Siden und Sidwesten mit hohem
Wohnwert und energetischen Vorteilen an.

e Effektive Flachennutzungen fir die aufgrund des erwarteten demografischen
Wandel nachgefragten seniorengerechten Wohnformen werden im Bereich des
Mehrfamilienhauses durch die Bauleitplanung ermdéglicht.

e Grundsatzlich gelten bei der Errichtung von neuen Gebduden die Vorgaben der
Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes, die
gemalR 8 1 der EnEV 2014 unter Einsatz von Energie beheizt oder geklhlt werden.
Weitergehende Anforderungen werden hier nicht formuliert.

e Eine Nutzung regenerativer Energien ist moglich (z.B. Photovoltaik, Brauchwasser-
erwarmung auf Dachflachen).

e Die Beachtung 6kologischer Aspekte wie Rickhaltung unbelasteten Regenwassers,
Verwendung versickerungsfahiger Materialien, Dach-/ Fassadenbegriinung, hoch-
wertige Anlage von Freiflachen etc. werden ausdrlcklich empfohlen.

Unter dem Aspekt AnpassungsmaRBnahmen an den Klimawandel ist insbesondere
folgende Rahmenbedingung im Plankonzept von Bedeutung:

e Lage des Gebiets im Siedlungsbereich mit aufgelockerten Freiflachen der damit ver-
bundenen Durchliftung und klimatischen Ausgleichsfunktion gegen Uberhitzung
des Baugebiets.
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Die vorgesehene bauliche Entwicklung, das ErschlieBungskonzept sowie die getroffe-
nen Festsetzungen werden daher auf Bebauungsplanebene zur Abdeckung der
Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung, sowie hinsichtlich der Energienutzung
als ausreichend erachtet. Die bei der Errichtung von neuen Gebduden malRgebenden
Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegeset-
zes bleiben hiervon unberihrt und sind ergdnzend im Baugenehmigungsverfahren zu
beachten. Die Belange des Klimaschutzes, der Klimaanpassung sowie der Energienut-
zung werden somit angemessen berlicksichtigt.

7. Bodenordnung

Ausgang fur das vorliegende Bauleitplanverfahren ist der Antrag des fir die betroffe-
nen Eigentimer stellvertretenden Bauunternehmers, auf dessen Einleitung und die
Bereitschaft, Kosten flr bauleitplanerische Planung und Gutachten zu tragen. In
Abstimmung mit der Stadt erfolgte die Uberplanung fiir Wohnnutzungen. Eine
Notwendigkeit von Regelungen fir den Grunderwerb neuer oOffentlicher
ErschlieBungen zwischen Stadt und Vorhabentrager sind nicht erkennbar. Bodenord-
nende MalRnahmen werden nach heutigem Kenntnisstand nicht erforderlich. Sofern
Kosten entstehen, ist eine Kostenlibernahme durch den Vorhabentrager im Rahmen
des vor Satzungsbeschluss zwischen Stadt und Vorhabentrdger abzuschlieRenden
Durchfiihrungsvertrags zu vereinbaren.

8. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung ca. Flache in ha
Allgemeines Wohngebiet WA 0,42
- davon Teilflaiche WA1 (Mehrfamilienhaus inkl. Flache fir Leitungs- 0,11
recht)
- davon Teilflaiche WA2 (sogenannte ,Stadtvillen”) 0,27
- davon Teilflache WAS3 (Ergédnzung der vorhandenen Bebauung an der 0,04
Ferdinand-Kriiger-Stral3e)
Private PlanstraRBe 0.07
Offentliche Verkehrsflache (Teil der Ferdinand-Kriiger-StraRe) 0,01
Gesamtflache Plangebiet 0,50

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1 .000, Werte gerundet!
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9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensverlauf

Nach intensiven Beratungen zwischen Stadt und Vorhabentrdger hat der Rat der
Stadt Oelde am 22.09.2014 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr.122 ,Nordlich der Ferdinand-Kriiger-StraRe” gemals &8 13a BauGB beschlossen.
Darliber hinaus erfolgte der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung und gleichzeitigen
Behordenbeteiligung gemaf 8 13a(2) Nr. 1 BauGB im Sinne der 88 3(2)/4(2) BauGB.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 122 samt Begriindung
wurde am 19.11.2014 in einer Blrgerversammlung erlautert. Auf der Grundlage des
Vorentwurfs fand vom 01.12.2014 bis einschlieBlich dem 09.01.2015 gemaR
§ 13a(2) Nr. 1 BauGB in Sinne der 88 3(2)/4(2) BauGB die 6ffentliche Auslegung und
gleichzeitig die Behdrdenbeteiligung statt.

Aufgrund von vorhabenbezogenen Anderungen im Bereich des Mehrfamilienhauses
und dem Wegfall eines Wohngebaudes im &stlichen Plangebiet, erganzender Ausfiih-
rungen zum Schallschutz sowie einer Vertiefung der in Anlage 4 aufgefiihrten ,Orien-
tierenden Gefahrdungsabschatzung” wurde am 23.02.2015 vom Rat der Stadt die
erneute Offenlage gemaRR & 4a(3) BauGB beschlossen. Auf der Grundlage des Ent-
wurfs zur erneuten Offenlage fand vom 16.03.2015 bis einschlieBlich dem
30.03.2015 gema § 13a(2) Nr. 1 BauGB in Sinne der 8§ 4a(3) und 3(2)/4(2) BauGB
die erneute 6ffentliche Auslegung und gleichzeitig eine beschrankte, erneute Behor-
denbeteiligung statt.

In der abschlieenden Gesamtpriifung der Planung hat der Rat der Stadt Oelde in sei-
ner Sitzung am 27.04.2015, nach vorheriger Beratung durch den Ausschuss flr Pla-
nung und Verkehr am 16.04.2015, das Gesamtkonzept bestatigt und den Satzungs-
beschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 122 ,Noérdlich der Ferdinand-
Krlger-StralRe” gefasst (Sitzungsvorlage B 2015/610/3203/1 sowie Niederschrift zum
Satzungsbeschluss).

b) Planentscheidung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 122 ,Nordlich der Ferdi-
nand-Kriiger-StralRe” mit einer GroRe von ca. 0,5 ha dient unter Einbindung einer
ehemaligen Gartnereiflache der Entwicklung von Wohnnutzungen. Die Flache ist Uber
die Ferdinand-Krliger-StraRe an das oOffentliche StralRennetz angebunden. Aufgrund
der Lage innerhalb des Siedlungszusammenhangs und der Einhaltung der gesetzlich
vorgegebenen Parameter wird das Bauleitplanverfahren im Sinne der Innenentwick-
lung gemal &8 13a BauGB im sogenannten ,beschleunigten Verfahren” durchgefihrt.
Die Aufstellung entspricht den Intentionen und Darstellungen des Regionalplans
Mdunsterland und des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Oelde.

Oelde, im Juni 2015



