Oelde

STADT OELDE

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 127

~StifterstralRe”

Mai 2016

In Zusammenarbeit mit der Verwaltung:

Baro fir Stadtplanung und Kommunalberatung
Tischmann Schrooten
Berliner StraRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick



Stadt Oelde, Bebauungsplan Nr. 127 ,StifterstralRe”

Bauleitplanung der Stadt Oelde

Bebauungsplan Nr. 127
~Stifterstrae”

Teil I: Begriindung
1.  Einflihrung
2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich
3. Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen
3.1 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation
3.2 Landesplanung und Flachennutzungsplan
3.3 Naturschutz und Landschaftspflege
3.4 Gewasser
3.5 Boden
3.6 Altlasten und Kampfmittel
3.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege
4. Planungsziele und Plankonzept
5. Inhalte und Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung
5.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
5.3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW
5.4 ErschlieBung und Verkehr
5.5 Immissionsschutz
5.6 Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft
5.7 Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege
6. Umweltrelevante Auswirkungen
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht
6.2 Bodenschutz und Flachenverbrauch
6.3 Artenschutzrechtliche Prifung
6.4 Eingriffsregelung
6.5 Klimaschutz und Klimaanpassung
7. Bodenordnung
8. Flachenbilanz
9. Verfahrensablauf und Planentscheidung



Stadt Oelde, Bebauungsplan Nr. 127 ,StifterstralRe” 3

Teil I: Begriindung

1. Einflhrung

Vor dem Hintergrund der in allen Teilen des Bundesgebiets weiterhin anhaltenden
Flichtlingszugange sieht sich auch die Stadt Oelde veranlasst, geeignete Maoglichkei-
ten flr eine langerfristige Unterbringung anerkannter Flichtlinge zu schaffen. Der
bereits seit einigen Jahren in Oelde bestehende Bedarf an ginstigem Wohnraum hat
sich durch die Flichtlingssituation nochmals verstarkt. Durch angemessenen
Wohnraum, vorrangig in bestehenden Wohnzusammenhéangen, soll die Integration
dieser Menschen beglinstigt werden.

Mit dieser Zielsetzung hat die Stadt u.a. nach potenziellen Grundstiicken gesucht, die
sich fir BaumalRnahmen des sozialen Wohnungsbaus eignen. Hierbei hat sich gezeigt,
dass es sich anbietet, das vorliegende Plangebiet als einen der geeignet
erscheinenden Standorte im Hinblick auf eine MaRnahme des sozialen Wohnungsbaus
zu Uberplanen und baulich neu zu entwickeln. Es ist bereits seit langem bebaut, als
Teil eines allseitig bestehenden, durch Wohnnutzungen gepragten Siedlungsgefliges
verkehrlich erschlossen und in die 6rtlichen Ver- und Entsorgungsnetze eingebunden.
Die Flachen des ca. 0,48 ha grof3en Plangebiets befinden sind im Eigentum der Stadt,
nicht zuletzt dadurch ist von einer zielgerichteten Umsetzung der Planung
auszugehen. Vorgesehen sind derzeit maximal 24 Wohnungen. Grundsatzlich
entspricht die Planung der allgemeinen Zielsetzung der Stadt Oelde, in innenstadt-
nahen Lagen vielfaltige Wohnangebote zu entwickeln.

Ziel ist ein Angebotsbebauungsplan, der einerseits der Offentlichkeit und andererseits
maoglichen Projektentwicklern einen verlasslichen Rahmen gibt, was am betreffenden
Ort entwickelt wird bzw. werden kann. Durch die Schaffung dieser planungsrecht-
lichen Grundlage wird ein zentraler Beitrag in Richtung einer schnellen Umsetzung
eines Vorhabens geschaffen.

Planungsrechtlich liegt der betroffene Bereich in einem nach 8 34 BauGB zu beur-
teilenden Gebiet. D.h. bislang sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und
Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstilicksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und die ErschlieRung
gesichert ist. Da in der nédheren Umgebung des Plangebiets Eigenheime pragend sind,
wird seitens der Stadt fir die stadtebauliche Einbindung einer Baumalnahme des
sozialen Wohnungsbaus im Sinne des 8§ 1(3) Baugesetzbuch BauGB ein Pla-
nungserfordernis gesehen. Gleichwohl ist derzeit von dem Gebietscharakter eines
~Allgemeinen Wohngebiets” auszugehen, dem auch die angestrebte Wohnnutzung
entspricht.

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzufihren. Bei geringfligigen
Plandnderungen unter Anwendung des Verfahrens gemal3 8 13 BauGB sowie bei
MaRnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach 8 13a BauGB wird jedoch
von der Vorgabe der Umweltprifung abgesehen. Die Vorschriften bezliglich des
Monitoring sind nicht anzuwenden. Voraussetzung flir ein Bauleitplanverfahren gemaf
§ 13a BauGB ist, dass
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e keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

o bestimmte GréRBenwerte (hier die zulassige Grundfliche GR gemal3 8 19(2)
BauNVO von 20.000 m?) unterschritten werden und dass

¢ keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaft-
licher Bedeutung oder von Europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Nach erfolgter Prifung werden die oben genannten Anforderungen bei der vorlie-
genden Malnahme der Nachverdichtung, d.h. eines Bauleitplans gemaR 8§ 13a
BauGB, erfiillt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Eine Umweltpriifung ist somit
nicht erforderlich und wird auch nicht durchgefiihrt. Gleichwohl sind die umweltrele-
vanten Belange grundsatzlich auch in einem Planverfahren nach & 13a BauGB inhalt-
lich zu prifen und in der Abwagung angemessen zu beriicksichtigen. 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 Birgern ist danach lediglich Gelegenheit zu
einer ersten allgemeinen Vorinformation zu geben. Im vorliegenden Planungsfall wird
der Offentlichkeit, d.h. den Biirgern, im Sinne einer friihzeitigen Beteiligung im Rah-
men einer O0ffentlich bekannt gemachten Blrgerversammlung die Méglichkeit gege-
ben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie Uber die wesentlichen Aus-
wirkungen der Planung zu informieren und die entsprechenden Inhalte zu erértern. Die
Blrgerversammlung erfolgt unabhangig von der offiziellen Blrgerbeteiligung geman
§ 3(2) BauGB (Offenlage). Ebenso kénnen in einem § 13a-Verfahren Fachbehérden
erst gemal § 4(2) BauGB beteiligt werden. Hier wurden durch die Stadt im Sinne des
8 4(1) BauGB trotzdem ausgewahlte Fachbehdrden frihzeitig informell beteiligt, um
bei der Erarbeitung der Entwurfsplanung Uber alle voraussichtlich relevanten Informa-
tionen verfligen zu kénnen.

Insgesamt ist durch die vorgesehene Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets von
einer Situation auszugehen, die fir die angrenzenden Wohnnutzungen im Grundsatz
stadtebaulich vertraglich ist.



Stadt Oelde, Bebauungsplan Nr. 127 ,StifterstralRe” 5

Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 127 ,StifterstraBe” mit einer Gr6R3e von ca.
0,48 ha liegt im nordostlichen Stadtgebiet. Ca. 750 m in sidwestliche Richtung
befindet sich der Bahnhof von Oelde. Die StraRen ,Zum Sundern” und die ,Rhedaer
StralBe” (K 52) stellen fir das norddstliche Stadtgebiet Hauptachsen dar, die in Rich-
tung Zentrum auf den ,Berliner Ring” (K 11) minden. AuRerhalb der Stadtgrenze
fihren die StraRe ,Zum Sundern” nach Lette und die ,Rhedaer StraRe” nach Herze-
brock-Clarholz. Das Plangebiet selber wird an der kompletten Nordseite von der
untergeordneten ,Stifterstra3e” erschlossen. Die ,StifterstralRe” verbindet die
~KopernikusstralRe” und die ,KantstraRe”, die jeweils wiederum eine untergeordnete
Verbindung zwischen der StralRe ,Zum Sundern” und die ,Rhedaer Stral3e” herstellen.
Insgesamt besteht ausgehend von der zentralen Eisenbahnstrecke im gesamten Nord-
ostteil der Stadt ein verzweigtes Netz von Stral3en, die vorrangig von der Anordnung
und Auslegung her der Anbindung von Wohnnutzungen dienen.

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst sechs bisherige Doppelhausgrund-
sticke, die nunmehr mit der Zielrichtung sozialer Wohnungsbau neu geordnet werden
sollen. Dies sind die Flurstiicke 102, 103, 104, 105, 106 und 107, alle Gemarkung
Oelde, Flur 5. Hierzu werden Teile der bislang im Norden vorgelagerten, im Bereich
der Grundstlicke ca. 17 m tiefen o6ffentlichen Verkehrsflache fiir die Unterbringung
von erforderlichen Stellplatzflachen sowie die Zuwegung mit eingebunden (Flurstiick
342 teilweise, ebenfalls Gemarkung QOelde, Flur 5).

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Die zu Wohnzwecken genutzten Flachen des Plangebiets teilen sich bislang in sechs
Einzelgrundstiicke mit GrélRen zwischen ca. 560 m? und 630 m? auf, die um ca. 41 m
tief und ca. 14 m breit sind. Die sechs Grundstlicke sind bzw. waren im ndérdlichen
Randbereich zur StifterstraRe mit drei doppelhausahnlichen Gebauden bebaut, an die
sich rickwartig nach heutigen Mal3stdben groRe Garten anschlieBen. Die Gebaude
wurden 1953 gebaut, um darin sogenannte ,standardisierte Schlichtwohnungen des
Formtyps II” zweckgebunden fir Heimatvertriebene vorzusehen. Jede der sechs
Doppelhaushélften bot Raum fir vier dieser Wohnungen, d.h. waren sind es 24
Wohnungen. Die Hausnummern 12 und 14 wurden bereits abgerissen, bei den Haus-
nummern 16, 18, 20 und 22 findet seit einiger Zeit ein Umzug der bisherigen Bewoh-
ner in andere Wohnungen statt. Ein Abriss der verbliebenen Gebaude ist in 2016
angestrebt.

Die eigentlichen Grundstlicksflachen fallen um ca. 0,5 m gleichmaRig von Nord-
westen nach Sidosten ab.
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3.2

Vier der urspriinglich sechs doppelhauséahnlichen Gebaude
Foto: Biro Tischmann Schrooten, 04.03.2016

Als Parkraum fir PKW’s der 24 Wohneinheiten dient bislang die vorgelagerte 6ffent-
liche Verkehrsflache, in der die Fahrzeuge senkrecht aufzustellen sind. Unter anderem
zur Regelung der Parkplatzsituation werden hiervon Teile der ,Stifterstral3e” in das
Plangebiet einbezogen.

In den umgebenden Bereichen sind zwischen der Stral3e ,Zum Sundern” und der
~Rhedaer StraRe” bzw. der sldlich hierzu parallel verlaufenden Eisenbahnstrecke vor-
rangig Wohnnutzungen vorzufinden. Die Eisenbahnstrecke selber, zudem gefihrt in
der Dammlage, stellt eine deutliche Trennlinie im gesamten Stadtbild dar. Baulich sind
nordlich dieser Bahnstrecke im Wesentlichen Satteldacher mit vergleichsweise steilen
Dachneigungen ausgebildet, teilweise mit bis zu Gber 50°. Ebenfalls prégend ist rotes
bis braun-rotes Ziegelmauerwerk an den AuRenwéanden. Dacheindeckungen liegen
zumeist mit roten und schwarz-antharzitfarbigen Eindeckungen vor.

Entlang der StraRe ,Zum Sundern” befinden sich in Abstadnden zwischen rund 200 m
und 600 m verschiedene der Versorgung dienende Einrichtungen wie z.B. Lebens-
mittelmarkte, Geschéafte, Sparkassen, Gaststatten und eine Tankstelle.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Der geltende Regionalplan Minsterland wurde am 16. Dezember 2013 vom Regional-
rat Minster aufgestellt und am 27. Juni 2014 von der Landesplanungsbehérde Nord-
rhein-Westfalen bekannt gemacht. Im Regionalplan, Blatt 13 sind die Ortlichkeit sowie
dessen nahere Umgebung als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Im
Siden des Plangebiets befindet sich im Bereich der Bahnstrecke eine Kennzeichnung
als Schienenwege fiir den Hochgeschwindigkeitsverkehr und sonstigen grofSrdumigen
Verkehr.
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Ausschnitt des Regionalplans Miinsterland, Blatt 13 (Stand 27.06.2014); genordet, ohne MaRstab
Quelle: Bezirksregierung Minster, Geoportal, Internetabfrage am 07.03.2016

Ungeféhre Lage des Bebauungsplans Nr. 127 ergénzt durch schwarzen Kreis

Der Regionalplan Minsterland benennt in Bezug auf ASB folgende (bergreifende
abwagbare 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
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 vollstandig als Wohnbaufldchen dargestellt.

Quelle: Internetseite der Stadt Oelde, nicht rechtsverbindliche Neuzeichnung, abgerufen 07.03.2016

Ungefahre Lage des Bebauungsplans Nr. 127 erganzt durch schwarzen Kreis
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3.3

Die Anderungsplanung entspricht somit vollinhaltlich den (ibergeordneten und vorbe-
reitenden Zielvorgaben.

Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt gemafl § 1(6)
Nr. 7 BauGB zu prifen und in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ausschlieRlich Siedlungs-
flachen. Die umgebenden Wohnnutzungen tragen dazu bei, dass sich das Plangebiet
vollstandig im bebauten Siedlungsraum befindet. Es stellt bei der Betrachtung des
Umfelds bzw. der Nachbarschaft nach Abriss der heutigen Bebauung eine Baullicke
dar. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 127 wird der Rahmen fir eine
bauliche Neuordnung innerhalb des unmittelbaren Siedlungszusammenhangs der Stadt
Oelde gefasst.

Naturschutzgebiete (NSG) des Landkreises Warendorf befinden sich westlich des
Plangebiets beginnend in einem Abstand von ca. 2.000 m (Geisterholz, WAF-052)
und sldostlich von ca. 2.000 m (Bergeler Wald, WAF-017).

Européaische Vogelschutzgebiete sind im naheren als auch weiteren Umfeld des Plan-
gebietes nicht bekannt. Das rdumlich nachstgelegene Europédische Vogelschutzgebiet
befindet sich in der Stadt Rietberg (DE4116-401) in erheblichem Abstand von rund
20 km zum Plangebiet.

Westlich und stidéstlich des Plangebiets, flachenlberlagernd 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. 2.000 m bzw. 2.000 m zum Bebauungsplangebiet.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets (LSG), bis zum
westlich gelegenen LSG (Geisterholz LSG-4114-029) betragt die geringste Entfernung
vom Bebauungsplangebiet ca. 3.400 m, dstlich gelegen erstrecken sich Auslaufer des
LSG-Gltersloh (LSG-3914-001) bis an ca. 3.100 m?2.

Gesetzlich geschiitzte Biotope geméal § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
bzw. nach § 62 Landschaftsgesetz NRW oder im Biotopkataster NRW' gefiihrte
schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plan-
gebiet nicht bekannt.

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

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

(LANUV), 2008
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3.6

3.6

GemalR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schiitzen. Hierzu wird auf das Kapitel 6.3 wird verwiesen.

Gewasser

Oberflachengewasser sind im Bebauungsplangebiet nicht betroffen. Das nachstgele-
gene oberirdische Gewasser verlauft an seiner nahegelegensten Stelle in einem
Abstand von rund 270 m sidéstlich des Plangebiets. Es handelt sich dabei um den
Axtbach, der im Sidosten von Oelde das dortige Siedlungsgebiet durchzieht.

Das Gebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungs-, Trinkwasser- oder
Heilquellenschutzgebiet. Das nachstgelegene Uberschwemmungsgebiet befindet sich
in verschiedenen Ausdehnungen parallel des Axtbaches, jedoch zum Plangebiet im
etwa der oben genannten Entfernung. Eine Beeintrdchtigung des Plangebiets wird
nicht erwartet.

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

Boden

GemalR Bodenkarte NRW? kommen im Plangebiet stark sandige Lehmbéden mit Pseu-
dogley-Braunerde aus Geschiebelehm (Pleistozan) tber Kalkmergel- und Tonmergel-
stein (Oberkreide) vor (sB5). Fir diese Boéden ist eine mittlere bis hohe Sorp-
tionsfahigkeit, eine mittlere nutzbare Wasserkapazitat und eine im Oberboden mittlere
und im Unterboden geringe Wasserdurchlassigkeit pragend. Des Weiteren ist eine
schwache Staunasse tiefer als 4 dm unter Flur zu erwarten. In der Karte der
schutzwirdigen Bdden in NRW sind flr das bebaute, im Siedlungszusammenhang
liegende Plangebiet schutzwiirdige Boden der Stufe 1 kartiert (fruchtbare Bdden).

Altlasten und Kampfmittel

Der Stadt sind im Plangebiet keine Altlasten, altlastenverdachtige Flachen oder
Kampfmittel bekannt.

Nach 8 2(1) Landesbodenschutzgesetz besteht die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir
das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziglich der
zustandigen Behoérde mitzuteilen (hier der unteren Bodenschutzbehérde des Kreises
Warendorf oder der Stadt Oelde), sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung
von BaumalRBnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den Boden und in
den Untergrund getroffen werden. Weist bei Durchfliihrung der Bauvorhaben der
Erdaushub auf auRergewohnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegen-

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
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3.7

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 Bebauungsplans nicht
bekannt. Auch befinden sich hier und im Umfeld keine weiteren besonders pragenden
Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der
Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Auch bestehen
keine Sichtbeziehungen zu Denkmalen.

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).

Die Fachbehoérden wurden gebeten, im Zuge der Beteiligungen gemalR § 4 BauGB zu
den Unterpunkten zu 3 gegebenenfalls vorliegende, entsprechende Informationen vor-
zutragen.

Planungsziele und Plankonzept

Planungsziel ist eine bereits zu Wohnzwecken genutzte Flache entsprechend heutiger
Anforderungen an soziale Wohnnutzungen stadtebaulich neu zu ordnen. Hierzu sollen
die heute bereits vorhabenden maximal 24 Wohneinheiten durch neue ersetzt und mit
Ricksicht auf das bestehende bauliche Umfeld eingebunden werden. Die zentralen
stadtebaulichen Ziele und Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 127 sind vor diesem
Hintergrund zusammenfassend:

e Neuordnung einer bereits zu Wohnzwecken genutzten innerstadtischen Flache mit
Baumalinahmen des sozialen Wohnungsbaus.

e Stadtebaulich vertragliche Einbindung in das durch Wohnnutzungen gepragte
Umfeld.
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5.1

5.2

Inhalte und Festsetzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 127 ,Stifterstral3e” werden die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fiir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung geschaf-
fen. 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 gemal3 § 4 BauNVO festgesetzt. Pla-
nungsziel ist die angemessene Neuordnung im bestehenden Siedlungsverband. Allge-
meine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber auch eine gewis-
se Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht
stérender Nutzungen. Sie entsprechen den stadtebaulichen Gegebenheiten und Zielen.

Die gemals § 4(3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausge-
schlossen, da diese aufgrund ihrer Nutzung, dem Flachenbedarf sowie der zu erwar-
tenden baulichen und gestalterischen Ausrichtung dem unmittelbaren Umfeld des
Plangebiets entgegenstehen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

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

Die zentralen Regelungen Uber NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach § 9(1)
Nr. 1, 2 und 6 BauGB ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

e Ziel im Plangebiet ist es einerseits, ein zusammenhangendes Gesamtbild in den
Uberplanten Bereichen zu erreichen, andererseits die neue Bebauung in die vorhan-
dene Nachbarschaft einzufligen. In Anlehnung an die Bauhdhen in der Nachbar-
schaft sind daher maximal zwei Vollgeschosse vorgesehen. Unter Berlicksichtigung
der zulassigen Dachneigungen sowie der zu erwartenden Gebaudetiefen, Wand-
und Sockelhdéhen, werden ergdnzend maximal zuldssige Trauf- und Fristhéhen fest-
gesetzt. Dies erfolgt durch Festsetzungen zur maximalen Hohe der Traufe von
6,3 m (Annahme: Sockel 0,5 m + zwei Vollgeschosse mit je 3,0 m Hohe), eine
Dachneigung zwischen 30° - 45° sowie eine maximale Firsthdhe von 10,5 m. Das
Zusammenwirken der zuvor genannten Festsetzungen gewahrleistet die Einbindung
in das Umfeld und erlaubt eine angemessene Ausnutzung der neuen Gebaude unter
Berilicksichtigung der heutigen Anforderungen an die angestrebten Wohnzwecke.

Zu beziehen sind die Sockel-, Trauf- und Firsthohen gemaR & 9(3) BauGB) auf einen
festen Bezugspunkt innerhalb der Stifterstral3e (Oberkante Kanaldeckel), dessen
Lage und Hohe mit 86,04 m (Gber Normalhéhennull (NHN, Héhensystem DHHN 92;
Quelle: Stadt Oelde, Fachdienst 661 Tiefbau und Umwelt, Stand 10.03.2016) in
der Plankarte aufgefiihrt ist. Zur Erfassung des Bezugspunkts wurden die ihn
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umgebenden Flachen der StifterstralRe als 6ffentliche Verkehrsflache in das
Plangebiet einbezogen.

e Der vorgegebene Wert der Grundflaichenzahl GRZ von 0,4 orientiert sich an den
Obergrenzen des 8 17(1) der BauNVO. Die Geschossflachenzahl GFZ mit 0,8 in den
allgemeinen Wohngebieten erlaubt die Nutzung zweier Vollgeschosse zu Wohn-
zwecken und erscheint mit Ricksicht auf den benachbarten Geb&udebestand
angemessen.

e Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise wird davon ausgegangen, hierdurch
dem angestrebten Wohnraumbedarf zu entsprechen und dariiber hinaus die neuen
Baukdrper angemessen und malfstablich in die vorhandene Situation einfligen zu
kénnen.

e Lage und Tiefe der lberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch eine Baulinie
und Baugrenzen bestimmt. Durch die Anordnung der Baulinie parallel zur 6ffent-
lichen Stralde soll gewahrleistet werden, dass die Hauptgebaude im Nahbereich der
hier vorliegenden ErschlieBungs- und Stellplatzflachen angeordnet werden. Dies
entspricht der Anordnung der benachbarten Gebdude im Verlauf der Stifterstral3e.
Hierdurch wird der StraRenraum gefasst, aber auch aufwendige, flachenintensive
Versiegelungen flr Zufahrten etc. samt deren Stérpotenzial in den rlickwartigen
Grundstlicksbereichen werden so vermieden. Ausgehend von der Baulinie erlauben
die sich nach Stden mit einer Tiefe von ca. 23 m anschlieRenden, hier durch Bau-
grenzen gefassten (berbaubaren Grundstlicksflachen die Entwicklung verschie-
denster Gebaudeanordnungen. Vor dem Hintergrund der im Osten angrenzenden
und Uber 30 m tiefen privaten Gartenbereiche, wird ein Abstand der Baugrenze zur
Flurstiicks- bzw. Grundstiicksgrenze von 3,0 m festgelegt. Gleiches gilt im Nord-
westen, da hier der FuBweg eine Trennung herstellt und die Hausnummer 10 mit
ihrer Seitenwand angrenzt. Nach einer Tiefe von 14 m, in der Giebelseiten von
Hauptgebduden entwickelt werden kénnen, erfolgt ein Versatz der Baugrenze um
7 m, um hierdurch zu gewaéhrleisten, dass der Abstand riickwartiger Gebaudeteile
zu den privaten Gartenflachen der Hausnummer 10 vergréRert wird.

e Im Hinblick auf das bestehende bauliche Umfeld wird fiir die Hauptfirstrichtung und
die Gebaudelangsachse der Hauptbaukérper insofern eine Einschrankung getroffen,
dass diese parallel oder senkrecht zur StifterstralRe anzuordnen sind.

e Die Zahl der Wohnungen auf den neuen Baufldchen ist gemal § 9(1) Nr. 6 BauGB
auf maximal eine Wohnung je angefangene 150 m? Grundstilicksflache begrenzt. Die
vorgenommene Begrenzung dient der bedarfsgerechten Entwicklung von maximal
24 Wohnungen als MaRBnahme des sozialen Wohnungsbaus und verhindert
gleichzeitig eine dem bestehenden Wohngebiet widersprechende Verdichtung. Der
Wert von 150 m2? Grundstiicksflache pro Wohnung ergibt sich durch den Ansatz
einer Grundstiicksflache von ca. 3.600 m?, geteilt durch 24 Wohnungen.

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 ©6rtliche Bauvorschriften gemal3 8 86 BauO NRW in den
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Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemaR § 9(1)
BauGB um Vorschriften zur Gestaltung der baulichen Anlagen und Grundstiicke. Im
ortsliblichen Rahmen soll eine in den Grundzligen aufeinander abgestimmte Gestal-
tung der Baukdérper und des Gebietscharakters erreicht werden.

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die ver-
haltnismaRig sind und die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht (bermaRig einen-
gen. 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 sowie im nachbarschaftlichen Umfeld und
damit auf das Ortsbild zu. Die Festsetzung eines Satteldachs mit einer relativ steilen
Dachneigung zwischen 30° und 45° erfolgt in Anlehnung an die im naheren Umfeld
bestehenden Gebaude und erlaubt eine Nutzung des Dachraums zu Wohnzwecken.

GroRRformatige Dachaufbauten und Dacheinschnitte |16sen die geschlossene Wirkung
der Dachflachen auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente
kaum noch wirksam, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur
Vermeidung unmaldstablicher Aufbauten und Einschnitte werden Beschrankungen
aufgenommen. Firste bzw. Oberkanten von Dachaufbauten sind hier gegeniiber der
Oberkante des Hauptfirsts um mindestens 0,5 m niedriger auszuflihren, um so die
optische Wirkung des Hauptdachs zu starken. Auch soll hierdurch ein angemessener
Ausgleich zwischen der baulichen Ausnutzmdglichkeit des Dachraums und einer
angestrebten harmonischen und betonten Wirkung der Dachflachen im Ortsbild
erreicht werden.

Abweichende Dachneigungen sind im gesamten Plangebiet bei Dachaufbauten,
Nebendachern, untergeordneten Bauteilen etc. zulassig, da davon auszugehen ist,
dass die Hauptbaukorper und -dacher im Wesentlichen das Ortsbild pragen und hier-
durch ein Spielraum fir individuelle Gestaltungen er6ffnet wird.

Fir Hauptgebdude werden Regelungen zu Dacheindeckung und -farbe getroffen. Ent-
sprechend der typischen Dachdeckungen im Umfeld und der heute gebrauchlichen
Materialwahl sind Betondachsteine oder Tonziegel zuldssig. Ausgefallene oder klinst-
liche Farben entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet
sowie den Planungszielen der Stadt und werden daher durch Beschrankungen nicht
zugelassen. Die ausgewahlten Farben rot bis rotbraun und anthrazit bis schwarz ent-
sprechen dem Farbspektrum der in der Umgebung vorzufindenden Dacheindeckungen.
Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und
Farben zulassig. Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle
Bauelemente erwilinscht und zuldssig. Solaranlagen sollen trotz der méglichen Gefahr
von Lichtreflektionen zugelassen werden, da sie den Bewohnern energetische Einspa-
rungen erméglichen und als regenerative Energien von Bund und Land geférdert wer-
den. Grundséatzlich sind Solarlagen auf geneigten Dachern und an Fassaden zulassig.
Im Sinne einer gestalterischen Einbindung ist es wiinschenswert, dass sie in das
jeweilige architektonische Konzept einbezogen werden und nahezu flachenblindig
eingebaut sind.
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5.4

Der Gestaltung der Fassaden kommt ebenso wie der Gestaltung der Déacher, eine
besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung im StraBenraum und
damit verbunden auf das Ortsbild zu. In Anlehnung an vorhandene Geb&ude im
Umfeld sowie an eine aus stadtebaulicher Sicht anzustrebenden MalRstéablichkeit und
Formen- bzw. Materialsprache, werden auf der Ebene des Bebauungsplans durch die
Ausformung der Uberbaubaren Flachen sowie der zur Gestaltung der Fassaden
getroffenen Festsetzungen hierfir Regelungen getroffen. Dies gilt ebenfalls fir die
Festsetzungen, die bei Doppelhdusern und Hausgruppen im Hinblick auf Aulen-
flachenmaterial, Farbe, Gebdudehdhe (Sockel-, Trauf- und Firsthéhe), Dachneigung,
Dacheindeckung und bei den Dachtiberstanden getroffen sind. Um individuelle gestal-
terische Freiheiten bzw. Mdglichkeiten zu eréffnen, kénnen bei einem einheitlichen
Architekturkonzept Abweichungen zugelassen werden.

b) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Vorgarten und Einfriedungen kénnen im StraBenraum und im nachbarschaftlichen
Umfeld groRe Wirkung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalstablich
oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dies negative Auswirkungen auf
Gesamtbild und Freiraumqualitdt im StralRenzug. Gestaltungs- und Eingrinungsvorga-
ben sichern bei verkehrsberuhigtem Ausbau und mittleren GrundstlicksgréfRen stadte-
bauliche Qualitdten ohne starke optische Trennwirkung. Daher wird in der Plankarte
auch insbesondere auf die ,Vorgartensatzung” fir Grundsticke im Stadtgebiet von
Oelde verwiesen. Sofern dieser Bauleitplan Nr. 127 keine anderslautenden
Regelungen trifft, ist diese als malRgebend zu berlicksichtigen.

Sinngemal gilt dies auch fir die gestalterische Einbindung von Miilltonnen und
Abfallbehdlter. Diese sind daher auRerhalb von Geb&uden nur zuldssig, wenn
Sichtschutz durch standortgerechte Gehdlze und begriinte Rankgeriiste sowie durch
Gebaudeteile vorgesehen wird.

c) Ausdriickliche Hinweise zu den ortlichen Bauvorschriften

Es wird darauf hingewiesen, dass Zuwiderhandlungen gegen die im Bebauungsplan
Nr. 127 gemaR 8 9(4) BauGB i.V.m. 8 84 BauO NRW festgesetzten ortlichen Bauvor-
schriften Ordnungswidrigkeiten darstellen und mit BuRgeldern geahndet werden
kénnen. Daher wird im Sinne einer kooperativen und zielgerichteten Zusammenarbeit
die frihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

ErschlieBung und Verkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets fir Kraftfahrzeuge erfolgt im Norden Uber die
~StifterstralRe”, die jeweils Verkehre Uber die ,KantstraRe” im Westen und die
“KopernikusstralRe” im Osten zu Hauptverkehrsachsen im norddstlichen Stadtgebiet
leitet. Hauptverkehrsachsen sind die Stral3e ,Zum Sundern” und die ,Rhedaer Stral3e”
(K 52). Insgesamt liegt im gesamten Umfeld eine Verkehrssituation vor, die auf
Wohnnutzungen ausgerichtet ist. So ist z.B. selbst die StralRe ,Zum Sundern” in dem
zuzuordnenden als Tempo-30-Zone beschildert.
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Die Bauflachen des Plangebiets selber sind fir Kraftfahrzeuge auf nahezu deren
gesamter Nordwestseite direkt an die ,StifterstraRe” anfahrbar. Im Hinblick auf den
Wohnwert der Grundsticksflachen wird jedoch kein Fahrverkehr auf den reinen
Grundstickflachen angestrebt und auch nicht fir erforderlich gehalten. Stattdessen
ist vorgesehen, PKW’s wie bislang im Randbereich der ,Stifterstral3e” in nicht Gber-
dachten Stellplatzflachen senkrecht zur Fahrbahn aufzustellen. Teile der bisherigen
offentlichen Flachen sollen hierzu den privaten Wohnnutzungen zugeordnet werden,
d.h. die bislang ca. 17 m breite 6ffentliche Verkehrsflache wird auf eine Breite von
ca. 8 m (2 FuBweg, 6 m Fahrbahn) verkleinert. Stellplatze und Wegeflachen werden
als private Verkehrsflache, teils mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die
ErschlieBungsfunktion der ,StifterstralRe” bleibt hiervon unberidhrt und wird nicht
beeintrachtigt. Sie bildet nach wie vor in Verbindung mit anderen StraRen eine
Umfahrt, eine Wendeanlage fiir gréRere Fahrzeuge ist nicht erforderlich.

Ebenfalls weiterhin besteht beiderseits der ,StifterstralRe” ein fir die Allgemeinheit
nutzbarer FuBweg. Da auf der &stlichen Seite des Plangebiets private Stellplatze
direkt von der ,StifterstraRe” angefahren werden sollen, ohne dabei aus Griinden der
Verkehrssicherheit einen FuBweg zu kreuzen, ist es erforderlich, grundstlicksseitig der
Stellplatze hierfir auf der Ebene der Bauleitplanung zuséatzlich Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte kenntlich zu machen. Diese dienen insbesondere der Benutzbarkeit der
FuBwege bzw. der Zuganglichkeit zugunsten der Allgemeinheit und sowie den
Leitungsfihrungen der Stadt Oelde und der Ver- und Entsorger.

Die vorrangig fir FuBgédnger nutzbaren Wegeverbindungen am Westrand des Plan-
gebiets zur ,Paul-Keller-StralRe” sowie an der Nordostecke zur ,KantstraRe” bleiben
von der Planung unberiihrt und damit unveréndert erhalten. Sie liegen auRRerhalb des
Plangebiets, ein Regelungsbedarf ist nicht erkennbar.

Der Stellplatzbedarf ist, wie fir Oelde Ublich, auf den privaten Grundsticken zu
decken. Wie zuvor bereits ausgeflihrt, wird hierfir der bislang auf der 6ffentlichen
StralBenflache vorgesehene Streifen nunmehr den (berplanten Baugrundstiicken
zugeordnet. Die Gesamtsituation wird entsprechend der stddtebaulichen Zielsetzun-
gen im Zuge der Bebauungsplanbearbeitung neu geordnet. Im Hinblick auf den ange-
strebten sozialen Wohnungsbau und in Anbetracht der fuBBlaufig erreichbaren Nahver-
sorgungseinrichtungen wird ein Faktor von einem Stellplatz pro Wohneinheit ange-
setzt. FUr die maximal 24 moglichen Wohneinheiten auf der privaten Stellplatzanlage
umsetzbar in einer Breite von jeweils ca. 2,5 m sind maximal ca. 26 PKW-Stellplatzte.
Zuséatzlich kénnen drei weitere im Nordosten und ebenfalls drei im Nordwesten des
allgemeinen Wohngebiets eingerichtet werden, jeweils anfahrbar von der 6ffentlichen
Verkehrsflache. Zugunsten unversiegelter Grundstlicksflachen, die als Vorgarten bzw.
als Pflanz- und Grinflachen oder zu Wohnzwecken genutzt werden kénnen, wird im
Bebauungsplan auf die Festsetzung weiterer Stellplatzflachen verzichtet.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber die bestehenden Buslinien 471 und 472,
deren Haltepunkte sich im engeren Umfeld des Plangebiets befinden. Von der Linie
471 sind dies nordlich an der StralRe Zum Sundern die Haltepunkte ,Goldbrink” in ca.
220 m und nordwestlich ,KantstralRe” in ca. 300 m Entfernung. Von der Linie 472
liegt stdlich des Plangebiets an der Rhedaer StraRe der Haltepunkt ,Kopernikus-
straRe” in ca. 300 m Entfernung. Die Linie 471 (Oelde Bahnhof / Mierendorffstral3e
/ Friedlandsiedlung / Oelde Bahnhof) verkehrt an Werk- und Samstagen im Tagesver-
lauf ca. sechsmal, die Linie 472 (Oelde Bahnhof / Olympiahalle / Zum Sundern / Von-
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Kettler-Schule / Overbergschule) an Werktagen ca. viermal. Durch das Anfahren des
Bahnhofs von Oelde als 6ffentlichen Verkehrsknotenpunkt sind Anschliisse an weiter-
fihrende Bus- und Bundesbahnanschlisse im Nah- und Fernverkehr gegeben.

Immissionsschutz

Zu betrachten sind Immissionen, die auf das Plangebiet durch das Umfeld einwirken,
die umgekehrt auf das Umfeld durch das Plangebiet einwirken und solche, die inner-
halb des Plangebiets zwischen gegebenenfalls unterschiedlichen Nutzungen entste-
hen.

Da innerhalb des Plangebiets im Rahmen des gemal 8 4 BauNVO festgesetzten all-
gemeinen Wohngebiets WA sowie den erganzend dazu getroffenen weiteren
Detaillierungen des Bebauungsplans Nr. 127 vorrangig Wohnnutzungen vorgesehen
sind, sind durch die Art der baulichen Nutzung im Gebiet selber und hiervon
ausgehend auf das Umfeld keine relevant schéadlichen Beeintrachtigungen zu
erwarten. Da seit 1953 bereits 24 Wohneinheiten bestehen, die lediglich im Zuge
einer Uberplanung und des angestrebten Neubaus an heutige Anforderungen
angepasst werden sollen, sind keine relevant zusétzlichen KFZ-Verkehre sowie
dementsprechend im Umfeld auch keine relevant zuséatzlichen Beeintrachtigungen
durch StraRenverkehrslarm zu erwarten.

Im direkten Umfeld des Plangebiets befinden sich die Eisenbahnstrecke Hanno-
ver/Hamm sowie die Rhedaer StraRe (K 13), von denen Larmeinwirkungen zu
betrachten sind. Dariliber hinaus liegen nach derzeitiger Einschatzung keine gewerb-
lichen, landwirtschaftlichen und sonstigen Nutzungen oder Verkehrswege vor, die
besonders zu berlicksichtigen sind. Betriebe, in denen mit Gefahrstoffen im Sinne der
Storfallverordnung (StérfallV) umgegangen wird, sind der Stadt in einem zu berlck-
sichtigenden Abstand zum Plangebiet ebenfalls nicht bekannt. Darlber hinaus liegen
auch keine Erkenntnisse Uber sonstige relevante Immissionen fir die vorliegende Pla-
nung, wie z.B. Gerliche, Staub, Erschiitterungen oder Lichteinwirkungen, vor.

Uber die oben dargestellten Larmwirkungen der Eisenbahnstrecke Hannover/Hamm
und der Rhedaer Stral3e (K 13) hinaus, ist unter dem Aspekt des Immissionsschutzes
kein weiterer Untersuchungsbedarf erkennbar.

Gerausch-Immissionen durch einwirkenden Schienenverkehrslarm:

Das Plangebiet ist durch die Larmimmissionen des Schienenverkehrs vorbelastet, der
von der sidlich gelegenen und in einer Dammlage gefiihrten Eisenbahnstrecke Han-
nover/Hamm ausgeht. Die ersten Gleise liegen in einem Abstand von ca. 140 m
hiervon entfernt. Dazwischen befinden sich drei Baureihen mit 1- bis 1%-
geschossigen Wohnhausern, von denen die beiden Baureihen im Nahbereich des
Plangebiets keine und die im Nahbereich der Bahnlinie einzelne Baullicken aufweisen.
Die Gebdude verfigen Uber vergleichsweise steile Satteldacher, deren Firste parallel
zur Schallquelle ausgerichtet sind und dadurch eine Abschirmung der verursachten
Gerausche beglinstigen.
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In Umgebungslarmkartierungen an Schienenwegen des Bundes, herausgegeben vom
Eisenbahn-Bundesamt, stellt sich die heutige Situation wie folgt dar:

Es besteht ein Verkehrsaufkommen von insgesamt ca. 77.380 Ziigen im Jahr. Davon
betreffen ca. 44.198 Ziige die Tagzeit von 6:00 Uhr bis 18:00 Uhr, ca. 14.410 die
Abendzeit von 18:00 Uhr bis 22:00 Uhr und ca. 18.772 die Nachtzeit von 22:00 Uhr
bis 6:00 Uhr. Die nebenstehenden Abbildungen zeigen, wie sich die Vorbelastung
durch den Schienenlarm in der Ortlichkeit darstellt.

® Tag-Abend-Nacht (Lpgn)
. >75

MW .-
M -6-70
M -60-65

M .s5.60

Isophonenbénder ,Tag-Abend-Nacht” (Lben = Uber alle 24-stiindigen Tage des Jahres gemittelter Dauer-
schallpegel); Plan genordet ohne Mal3stab; Lage des Bebauungsplans Nr. 127 schematisch ergédnzt durch
schwarzen Kreis

Quelle: Eisenbahn-Bundesamt, Umgebungslarm an Schienenwegen des Bundes; Internetabfrage am
11.03.2016
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Isophonenbéander ,Nacht” (LNight = von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr Uber das ganze Jahr gemittelter Dauer-
schallpegel); Plan genordet ohne Mal3stab; Lage des Bebauungsplans Nr. 127 schematisch erganzt durch
schwarzen Kreis

Quelle: Eisenbahn-Bundesamt, Umgebungsld&rm an Schienenwegen des Bundes; Internetabfrage am
11.03.2016

Fir die far bauliche Zwecke weiterhin zu nutzenden Bereiche im Siiden des Plan-
gebiets ergeben sich hieraus Werte flr ,Tag-Abend-Nacht”(Lden) von >65 — 70 dB(A)
und fir die ,Nacht” (LNight) von >60 — 65 dB(A). Auch wenn diese Werte den fir die
Bauleitplanung heranzuziehenden Orientierungswerten nicht unmittelbar gegenlber-
gestellt werden konnen?®, so ist aus ihnen doch abzuleiten, dass die Orientierungswer-
te der DIN 18005 und die Grenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete
im Plangebiet deutlich Gberschritten werden (DIN 18005: 55/45 dB(A) tags/nachts;
16. BImSchV: 59/49 dB(A)). Auch fiir Mischgebiete ist noch eine Uberschreitung der
Orientierungswerte (DIN 18005) und von Grenzwerten (16. Blmsch) zu erwarten (DIN
18005: 60/50 dB(A) tags/nachts; 16. BImSchV 64/54 dB(A)).

Allgemein ist hierzu zunéchst festzustellen, dass die Eisenbahnstrecke das gesamte
innere Stadtgebiet von Oelde quert. Die hierdurch vorliegende Larmeinwirkung stellt
im gesamten Verlauf der Strecke eine fir Oelde gewohnte ,Belastigung” dar, die
Larmwerte liegen jedoch in der Regel unterhalb dem fiir die Gesundheit kritischen Tole-
ranzwert von 70 dB(A). Sofern Mischgebietswerte z.B. durch passive Schallschutz-
mafnahmen erreichbar sind, ist darliber hinaus darauf hinzuweisen, dass in Mischge-

Die ,Larmwerte” der Umgebungslarmkartierung stellen eine Bestandssituation unter Berlicksichtigung
eines geringen Detaillierungsgrades dar, wahrend die Ermittlungen nach RLS90/Schall 03 (hier fir
Schallgutachten im Rahmen einer Bebauungsplanung) auf die zuklinftige Situation (,Hochrechnung”
Verkehrszahlen) mit hdherem Detaillierungsgrad abzielen.

Insofern sind die ,Larmwerte” aus Umgebungslarmkarten fir kommunale Planungen nur bedingt zu
verwenden, zeigen aber insbesondere bei erheblich Giber den Orientierungswert liegenden ,L&rm-
werten” eine vorhandenen Larmbelastung auf. Detaillierte, konkrete Larmbelastungen und sich daraus
ergebende SchutzmaRnahmen sind bei konkreten Vorhaben nach wie vor nach RLS/Schall03 zu er-
mitteln.
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bieten grundsatzlich Wohnen ohne Einschrankungen und damit ,gesundes Wohnen” im
Sinne des BauGB mdglich ist.

Gerausch-Immissionen durch einwirkenden StraBenverkehrslarm:

In den ,NRW-Umweltdaten vor Ort“* ist im nordlichen Stadtgebiet lediglich die
Warendorfer StraRe als larmverursachende Hauptachse erfasst. Aufgrund eines
Abstandes von rund 900 m zum Plangebiet ist davon auszugehen, dass hierdurch
keine relevanten Larmeinwirkungen bestehen.

Sddlich in einem Abstand von ca. 100 m vom Plangebiet und ca. 110 m von den
ersten Uberbaubaren Flachen verlauft auf der Seite des Plangebiets am FuRe der oben
behandelten Eisenbahnlinie die Rhedaer Strale (K 13). Zwischen StraRe und dem
heute bereits zu Wohnzwecken genutztem Plangebiet, befinden sich drei Baureihen
mit 1- bis 1J)-geschossigen Wohnhausern, von denen die beiden Baureihen im
Nahbereich des Plangebiets keine und die im Nahbereich der Stral3e einzelne
Bauliicken aufweisen. Die Wohngebaude der ersten Baureihe sind direkt von der
Rhedaer StralRe erschlossen. Auf dieser innerortlichen AusfallstraRe sind 50 km/h
zulassig. Im Juli 2013 hat die Stadt eine Verkehrszahlung durchgefiihrt, konkrete
Verkehrslarmpegel liegen bislang keine vor.

Umgang mit vorliegendem Verkehrslarm:

Grundsatzlich definiert der 8 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ein
Trennungsgebot unvertraglicher Nutzungen. Dieses Trennungsgebot kann in der bau-
leitplanerischen Abwé&gung Uberwunden werden, wenn stadtebauliche Griinde eine
(Wohn-)Bebauung auf der betreffenden Flache erfordern und gesunde Wohnverhalt-
nisse durch andere MalRnahmen gewahrleistet werden kénnen. Bezogen auf das Plan-
gebiet bedeutet dies, dass

e dessen glinstige, innerstadtische und zentrumsnahe Lage,

e die ausgedehnte bereits vorhandene (Wohn-)Bebauung,

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

e vorhandene Anbindungen an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie
e vorhandene Ver- und Entsorgungsnetze

aus stadtebaulicher Sicht daflir sprechen, auch zukiinftig diese bereits seit Jahrzehn-
ten zu Wohnzwecken genutzten Flache hierfir in Anspruch zu nehmen. Im Ubrigen
entspricht eine zeitgemale Nutzbarmachung dem Sinn nach der vom Gesetzgeber
anzustrebenden Innenentwicklung.

Daher stellt sich fir die vorliegende Bauleitplanung und die Neuordnung des bereits
heute zu Wohnzwecken genutzten Standorts die Frage, wie gegebenenfalls geeignete
SchallschutzmaRBnahmen aussehen koénnten? Aktive SchallschutzmalRnahmen, wie
Wand oder Wall, sind aufgrund der rdumlichen Verhéltnisse, der stadtebaulichen Situ-

4 NRW-Umweltdaten vor Ort: Internetseite des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt. Landwirtschaft,

Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen; Internetabfrage zum StralRenver-
kehrslarm im Umfeld des Plangebiets am 23.03.2016
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ation und hinsichtlich des Wirkungsgrads als ungeeignet einzustufen. Diese mUissten
zudem Uber eine langere Strecke parallel zur Eisenbahnstrecke bzw. zur Rhedaer
StralRe entwickelt werden, damit auch seitlich kein Schall mehr in das Gebiet einfallen
kann. Malnahmen, die die Ausstattung der Ziige und damit eine Begrenzung der
Larmentwicklung an der Quelle betreffen, moégen mittel- und langfristig greifen,
kénnen aktuell jedoch nicht als larmmindernd berlcksichtigt werden. Grundsatzlich ist
davon auszugehen, dass Malnahmen die unmittelbar die Eisenbahnstrecke oder
Schienenfahrzeuge betreffen nicht zu berlicksichtigen sind, da eine Veranlassung im
Hinblick auf Belange des Plangebiets aktiv zu werden seitens der Deutschen
Bundesbahn nicht besteht und technische oder sonstige l&rmmindernde MalRnahmen
zeitlich und von der Wirkung her nicht kalkulierbar sind.

Realistisch erscheint die Ausbildung von SchallschutzmaBnahmen durch und an den
neuen Gebaduden. So kann durch die Grundrissgestaltung bereits Larmschutz prakti-
ziert werden, indem die wesentlich zum Schlafen genutzten Rdume (Schlaf- und Kin-
derzimmer) nicht zur Larmquelle orientiert werden; oder die zum Liften erforderlichen
Fenster von der Larmquelle abgewandt angeordnet werden. Weiterhin ergibt sich heu-
te ein grundséatzlicher passiver Schallschutz bereits durch erforderliche bautechnische
DammmalRnahmen, die sich aus der aktuellen Energiesparverordnung ergeben. So
kann, vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises, bis zum Larm-
pegelbereich Ill der DIN 4109 die Schallddmmung von Fenstern ausreichend sein,
wenn Sie der aktuellen Energiesparverordnung entsprechen. Hinsichtlich der Abschir-
mung der in der Tageszeit zu Wohnzwecken genutzten privaten Aulenbereiche
kénnen ebenfalls durch eine gezielte, larmangewandte Anordnung oder den Larm ab-
schirmende Bauteile relevante Verbesserungen erzielt werden.

Die genannten MalRnahmen des passiven Schallschutzes beziehen sich allesamt auf
die konzeptionelle und bauliche Entwicklung der neuen Gebaude bzw. des Gesamt-
vorhabens. Daher wird im Rahmen des Bebauungsplans zur Unterrichtung der
Betroffenen lediglich ausdricklich auf die Vorbelastung hingewiesen und die Thematik
insgesamt behandelt. In der Begrindung erfolgt dies durch die hier unter Punkt 5.5
~Immissionsschutz” stehenden Textteile, zudem in der Plankarte gemaR § 9(5) BauGB
als zeichnerische Kenntlichmachung und ergéanzend durch textliche Hinweise. Weiter-
gehende Festsetzungen werden nicht getroffen. Im Rahmen der Genehmigungs-
planung der neuen Baumalnahmen sind passive SchallschutzmalRnahmen zu konkreti-
sieren und deren geeignete Wirkung gutachterlich nachzuweisen. Die aus dem
Schienen- und StraRenverkehr resultierenden Larmpegelbereiche und die sich daraus
ergebenden passiven SchallschutzmaBnahmen von schutzbedirftigen Aufenthalts-
rdumen sind dabei nach DIN 4109 zu ermitteln und bei der konkreten Objektplanung
und Durchfihrung zu bericksichtigen (eindeutige Ermittlung erforderlicher Schall-
dammmalle der AulRenbauteile, wie z.B. Fenster (einschlieBlich Rollladen oder ahn-
lichem), Fassaden, Dé&cher, gegebenenfalls schallgeddmmte LUftungseinrichtungen).
Sollten sich bei der konkreten Ermittlung der AuRenldarmbelastung Werte von nachts
>50 dB(A) gemalR VDI 2719 ergeben, so ist eine ausreichende Frischluftzufuhr mit
zusatzlichen, schallddmmenden Liftungseinrichtungen sicherzustellen.

Durch diese Vorgehensweise wird nicht zuletzt ein Spielraum in der Projektentwick-
lung eroffnet, der aufgrund des angestrebten Umfangs der BaumaRnahme zu unter-
schiedlichsten Losungsanséatzen fihren kann.
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5.6

Zusammenfassend geht die Stadt Oelde davon aus, dass durch diese Vorgehensweise
die Anforderungen des vorbeugenden Immissionsschutzes angemessen im Rahmen
der Bauleitplanung durch Kenntlichmachung und Erlauterung sowie hierauf aufbauend
im Rahmen kinftiger hochbaubezogener Genehmigungsverfahren durch gutachter-
lichen Nachweis berlicksichtigt werden kénnen. Dies gilt insbesondere auch vor dem
Hintergrund des begrenzten Projektumfanges, der erforderlichen angestrebten zeit-
nahen Umsetzung des Vorhabens und die allgemeine Betroffenheit von nur 1-2 Vor-
habentragern. Der Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegen- und
untereinander kann hierdurch an dem vorgepragten, innerstadtischen Standort im
Bauleitplanverfahren angemessen und ausreichend entsprochen werden. Die Nutzung
der im Siedlungsverbund liegenden und bislang schon zu Wohnzwecken beanspruch-
ten Flache ist somit aus Sicht des gebotenen Immissionsschutzes auch zukinftig ver-
tretbar.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der neuen Bauvorhaben mit Energie, Trinkwasser und telekommunika-
tionstechnischen Einrichtungen kann nach heutigem Kenntnisstand durch Einbindung
in die vorhandenen Verbundnetze gewéhrleistet werden.

Die heutigen Gebéaude sind hinsichtlich der Schmutz- und Regenwasserentwasserung
an einem Mischwasserkanal (DN 300 B) in der StifterstralRe mit FlieRrichtung Kant-
straRe angeschlossen. Der Mischwasserkanal ist durch die Stadt Oelde zu erneuern
und zu vergrof3ern.

Anfallende hausliche Abféalle werden in dem das Plangebiet umgebenden Siedlungsbe-
reich heute bereits getrennt in Mulltonnen/Containern fir Restmiill-, Wertstoff- und
Kompostbehélter gesammelt und in regelmaRigen Abstanden durch Abfallentsor-
gungsbetriebe abgeholt. Aufgrund der bestehenden StraRenfiihrungen ist ein Wenden
der Millfahrzeuge nicht erforderlich. Fir die Entsorgung sind die entsprechenden
Behalter am Tag der Leerung in den Randbereichen der Stifterstral’e aufzustellen. Den
neuen Bauvorhaben dienen hierzu nordwestlich und nordéstlich der festgesetzten
Wohnbauflachen Aufweitungen der 6ffentlichen Verkehrsflache, deren Seitenbereiche
im Ubergang zu den sich anschlieRenden &ffentlichen FuRwegen hierfiir vorgehalten
sind. Darlber hinaus dienen sie der Anfahrbarkeit angrenzender o6ffentlicher und
privater Wege z.B. fir Unterhaltungszwecke.

b) Brandschutz

Feuerwehrfahrzeuge kénnen Uber die Stifterstral3e und die angrenzenden Verkehrsfla-
chen an die nordlichen Bereiche des Plangebiets heranfahren und von hier direkt die
vorgesehenen Gebaude erreichen. Aufgrund der StraBenflihrungen ist auch fir die
Fahrzeuge der Feuerwehr ein Wenden nicht erforderlich.

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 fir das Baugebiet eine Mindestléschwassermenge
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von 800 I/min (48 m3/h) fur die Dauer von mindestens zwei Stunden zur Verfligung
zu stellen. Die netzabhéangige L&schwasserversorgung kann Uber die umliegenden
Hydranten sichergestellt werden. Abhangig vom Netzverbrauch und der
Netzentwicklung kénnen zur Zeit bis zu 96 cbm/h fir den Grundschutz entnommen
werden. Eine netzunabhadngige Ldschwasserversorgung liegt nicht vor. Insgesamt
geht die Stadt davon aus, dass auf der Ebene der Bauleitplanung eine ausreichende
Léschwasserversorgung fir Brandfalle gegeben ist und die Vorgaben des
abwehrenden Brandschutzes in ausreichender Weise beachtet werden.

c) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemaR 8 51a LWG

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

Seit 1953 wurden die Uberplanten Grundstlicksflachen bereits durch 24 Wohneinhei-
ten, verteilt auf sechs Doppelhaushalften, zu Wohnzwecken genutzt. Somit erfolgt
keine erstmalige bauliche Beanspruchung dieser Flache. Wie das Schmutzwasser,
wird auch das Niederschlagswasser in den in der StifterstraRe befindlichen Misch-
wasserkanal (DN 300 B) eingeleitet. Der Mischwasserkanal ist durch die Stadt Oelde
zu erneuern und zu vergréfRRern.

Im Ubrigen werden zur Behandlung und Nutzung von Regenwasser auf der Plankarte
Hinweise gegeben.

Insgesamt wird im Bebauungsplan Nr. 127 die Erforderlichkeit ndherer Festsetzungen
beziglich der Versickerung von Niederschlagswasser daher nicht gesehen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Im Sinne der Griinordnung besonders einzustufende ortsbildpragende oder 6kologisch
wertvolle Bdume liegen keine vor. Gleiches gilt fiir sonstige Griinstrukturen in den
privaten Garten, die im Wesentlichen als intensiv genutzte Rasenflache vorliegen.
Aufgrund der im Stadtgeflige zentralen Lage und der stadtebaulichen Anforderungen
an diesen Standort, sind besondere grinordnende 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-)Gebduden, werden keine erheblichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet.

Der geplante Eingriff betrifft mit Blick auf den gefassten Festsetzungsrahmen im
Wesentlichen die baulich, stadtgestalterische Ordnung.
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6.2

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Gemal BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren fir Bauleitpléane eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung nicht
zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht und keine Anhaltspunkte fiir 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 bisherigen Bebauung durch die neuen
Vorhaben im Umfeld und innerhalb des Plangebiet fir die einzelnen Schutzglter
weder Beeintrachtigungen durch erstmalige Bebauung, noch durch erhéhtes Verkehrs-
aufkommen zu erwarten. Sollte es Auswirkungen geben, sind diese voraussichtlich
auf das Plangebiet und das bereits erheblich bebaute Umfeld begrenzt und insgesamt
Uberschaubar.

Auswirkungen aus dem Umfeld betreffen vor allem den von der Bahnstrecke Hanno-
ver/Hamm und der Rhedaer StraRe (K 13) ausgehenden Verkehrslarm. Hierzu wird auf
das Kapitel 5.5 ,Immissionsschutz” verwiesen.

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 § & 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und §§ 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist
zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schéadliche
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 fir Lebensmittel und als Filterkérper 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 Reaktivierung einer bereits allseitig im Umfeld durch Wohnnutzun-
gen gepragten innerdrtlichen Flache. Die betroffenen Grundstiicksflachen waren bzw.
sind im Randbereich der StifterstralRe bereits auf ganzer Lange mit Wohngebauden
bebaut. Die Planung wird aus Sicht der Stadt insgesamt als sinnvoll und die damit
verbundenen Eingriffe in den Boden werden als vertretbar erachtet.
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6.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdéglicht
werden, die dazu fihren, dass Exemplare von européisch geschiitzten Arten verletzt
oder getdtet werden kdnnen oder die Population erheblich gestdrt wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestidnde des 8 44(1) BNatschG). Bei der Priifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW® zu Grunde
zu legen.

Nach der Liste des Landesamts fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LA-
NUV) kénnen nach Abfrage flir das Messtischblatt 4114-4 (Oelde, Internetabfrage am
14.03.2016) in den Lebensraumtypen Kleingehélze/Alleen/ Bdume/Geblische/Hecken,
Gérten/Parkanlagen/ Siedlungsbrachen und Gebéude potenziell 6 Fledermausarten und
22 Vogelarten aufgefiihrt. Nach der Messtischblatt-Abfrage befinden sich von den
aufgefihrten Arten unter den Fledermausen das GroRe Mausohr und der Kleinabend-
segler in einem unglinstig/unzureichenden Erhaltungszustand. Bei den Végeln befin-
den sich der Baumpieper, die Waldohreule, der Kuckuck, die Mehlschwalbe, der
Kleinspecht, die Rauchschwalbe, der Neuntdter, der Feldsperling und der Wespenbus-
sard in einem ungunstig/unzureichenden, das Rebhuhn in einem unglinstig/schlechten
Erhaltungszustand. Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch (bergeordnete
Lebensraumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren
Potenzial in diesem Planungsfall weit Gber das Vorkommen im Plangebiet reicht.

Neben den Verkehrs- und Stellplatzflachen der StifterstralRe liegen __neben den mit
Gebauden bebauten Bereichen im Wesentlichen Rasenflachen vor. Im Ubrigen ist weit
Uber die direkte Nachbarschaft hinweg, das gesamte Umfeld bereits zu Wohnzwecken
genutzt.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der oben genann-
ten Handlungsempfehlung ergibt bislang, dass die vorliegende Bebauungsplanauf-
stellung keine artenschutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstat-
bestande gemaR § 44(1) BNatSchG nach heutigem Kenntnisstand nicht ausgeldst
werden. Hinweise auf planungsrelevante Arten sowie faunistische und floristische
Kartierungen liegen nicht vor. Eine vertiefende Artenschutzprifung mit Art-fir-Art-
Prifung wird daher bisher nicht fir erforderlich gehalten. Die Fachbehérden werden
ausdrticklich gebeten, andere Erkenntnisse oder ergénzende Hinweise im Planver-
fahren mitzuteilen.

Die Planung kann durch die Neuordnung von Verkehrsflachen und Gebauden und ins-
besondere der damit verbundenen Beseitigung der Gebaude zu einer Beeintrachtigung
von Belangen des Artenschutzes flhren (sogenannten Wirkfaktoren nach der Hand-
lungsempfehlung). Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen potentiell vorkommender
Fledermausarten soll ein Abbruch der Gebdude zwischen dem 01.12. und dem 28.02.
des Folgejahres erfolgen. Fir einen Abbruch im Zeitraum zwischen dem 01.03. und
dem 30.11. ist zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemaR & 44(1) Ziffern 1 - 3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eine Abrissbegehung durch eine Fachperson
mit speziellen faunistischen Kenntnissen durchzuftihren.

® Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz,

Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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6.5

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Ein-
zelfall bei BaumalRnahmen etc. zu beachtende Toétungsverbot fir geschiitzte Arten
wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine ab-
schlieBende Aussage getroffen werden, auf der Ebene der Bauleitplanung kdnnen
nicht alle moéglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt
werden, so dass eine Enthaftungsmdéglichkeit fir Schaden nach dem Umweltscha-
densgesetz gemalR § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Nach der Neuordnung ist davon auszugehen, dass sidliche Teilbereiche des Gebiets
durch die Einrichtung von privaten Gartenflachen im Vergleich zu den heutigen Rasen-
flachen o6kologisch aufgewertet werden und hierdurch fir unterschiedlichste Arten
neue Lebensraumpotenziale entstehen.

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 zuldssig. Ein Ausgleich ist nicht
mehr erforderlich. StadtumbaumalRnahmen und Nachverdichtung werden auf der
Grundlage des 8 13a BauGB diesbeziliglich hoher gewichtet. Unabhangig hiervon in
dennoch zu prifen und in die Abwéagung einzustellen, ob innerhalb des Plangebiets
Strukturen vorhanden sind, die zur Vermeidung unnétiger Eingriffe erhalten werden
sollen.

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um eine bereits baulich genutzte Flache,
die 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 erkennbar. Durch die
zukinftigen privaten, unbebauten Grundstiicksflachen ist durch verschiedenartige
Pflanz- und GestaltungsmalRnahmen eine ausgleichende Wirkung zu erwarten. Daher
besteht aus Sicht der Stadt kein Erfordernis flir 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 oben genannten
stadtebaulichen Neuordnung ist aber nunmehr klargestellt, dass hierzu auch der
globale Klimaschutz durch Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Energien, ver-
mindertes Verkehrsaufkommen und vieles mehr gehoért und dass diesbezligliche Mal3-
nahmen zuldssig sein kdnnen, auch wenn ggf. nicht der unmittelbare stadtebauliche
(Boden-)Bezug im Plangebiet gegeben ist. Darliber hinaus sind die sich andernden
klimatischen Rahmenbedingungen zu bedenken, gegebenenfalls kénnen frihzeitige
Anpassungsmafnahmen an den Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich werden.
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Hierbei kdnnen 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-
wirkungen mit den Themen Art und Mald der baulichen Nutzung, Verkehr, Wasser-
wirtschaft, Naturschutz/Landschaftspflege etc.

Fir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 127 ist zunachst festzustellen, dass dieser
im wirksamen Flachennutzungsplan fir Wohnbaufldchen vorgesehen ist. Das gesam-
te, weitrdumige Umfeld ist bebaut und somit innerstadtisch. In unmittelbarer Néhe
des Plangebiets befinden sich weder o6rtliche, noch Uberortliche Griinbereiche bzw.
Grinzige. Gleichwohl weisen insbesondere die die Gesamtsituation pragenden
Wohnhauser jeweils grof3zligige Gartenflachen auf. Negative Beeintrachtigungen des
Klimas durch einen hohen Anteil versiegelter und bebauter Flachen sind hierdurch
nicht erkennbar. Es ist davon auszugehen, dass das Plangebiet keine besondere Kli-
maschutzfunktion erflullt und auch keine besondere Funktion fir die Durchliftung
nachfolgender Siedlungsbereiche hat. Ausgehend von den allseitig umliegenden Stra-
Ben ist der bauliche Zusammenhang gut erschlossen und befindet sich in der Nahe
verschiedenster Infrastruktureinrichtungen, wodurch eine Minderung des Ver-
kehrsaufkommens beglinstigt wird. Nach Prifung verschiedener Umweltbelange
drangt sich insgesamt eine weiterhin 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
auch zuklnftig eine Anbindung an bereits vorhandene 6rtliche und Uberértliche
Anschlusspunkte des 6ffentlichen StralRennetzes und eine Ergdnzung der vorhande-
nen Bebauung.

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

e Grundsatzlich gelten bei der Errichtung von neuen Gebduden die Vorgaben der
Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes, die
gemal 8 1 der EnEV 2014 unter Einsatz von Energie beheizt oder gekihlt 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 ausdricklich empfohlen.
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Unter dem Aspekt AnpassungsmaBBnahmen an den Klimawandel sind insbesondere
folgende Bestandteile des Plankonzepts von Bedeutung:

e Lage des Gebiets im Siedlungsbereich mit aufgelockerten Freiflachen und der damit
verbundenen Durchliiftung und klimatischen Ausgleichsfunktion gegen Uberhitzung
des Baugebiets.

Die vorgesehene Neuordnung von Bau- und untergeordnet ErschlieBungsflachen samt
der getroffenen Festsetzungen werden daher auf Bebauungsplanebene zur Abdeckung
der Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung sowie hinsichtlich der Energienut-
zung als ausreichend erachtet. Die bei der Errichtung von neuen Gebduden malge-
benden Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-
Warmegesetzes bleiben hiervon unberihrt und sind ergéanzend im Baugenehmigungs-
verfahren zu beachten. Die Belange des Klimaschutzes, der Klimaanpassung sowie
der Energienutzung werden somit angemessen berlicksichtigt.

7. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen werden nach heutigem Kenntnisstand nicht erforderlich.
Die Grundsticke befinden sich im Eigentum der Stadt Oelde, die Uberplanung fiir die
Schaffung von Wohnraum im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus erfolgt unter
Federfihrung der Stadt. Bei dem Verkauf der Flache durch die Stadt besteht die
Madglichkeit, neben der vorliegenden Bauleitplanung auch Inhalte privatrechtlich zu
bericksichtigen (Grundsttckskaufvertrag, stadtebaulicher Vertrag). Die
Hochbauplanung und Umsetzung ist durch private Investoren angestrebt, die die
Grundstlicke erwerben.

8. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung ca. Flache in ha

Allgemeines Wohngebiet WA 0.37
- davon Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 0,02 ha
- davon Stellplatzflache 0,01 ha

Private Stellplatzanlage (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) 0,03

Verkehrsflache, 6ffentlich (Fahrbahn und FuRBwege; FuRwegebereiche 0,08
teils als Abstellflachen fir Mullbehélter an den Tagen der Leerung)

Gesamtflache Plangebiet 0,48

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:500, Werte gerundet!
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9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensverlauf

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 127 ,StifterstraRe” und der
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgten im Rat der Stadt
Oelde am 22.02.2016 (Sitzungsvorlage B 2016/610/3453). Auf der Grundlage des
vorliegenden Entwurfs soll im Ausschuss fir Planung und Verkehr am 14.04.2016
und nachfolgend im Hauptausschuss der Stadt Oelde am 25.04.2016 der Beschluss
zur o6ffentlichen Auslegung bzw. gleichzeitigen Behodrdenbeteiligung gemal § 13a(2)
Nr. 1 BauGB im Sinne der 88 3(2)/4(2) BauGB erfolgen (Sitzungsvorlage B
2016/610/3473). Erganzend zur Offenlage wurde der Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 128 samt Begriindung am 21.04.2016 in einer Blirgerversammlung erladutert und
dort der Offentlichkeit die Méglichkeit zur Erérterung gegeben.

Die 6ffentliche Auslegung gemafR & 13a(2) Nr. 1 BauGB im Sinne des 8 3(2) BauGB
fand vom 06.05.2016 bis einschlieBlich dem 06.06.2016 statt. Die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaR § 13a(2) Nr. 1 BauGB im Sinne
des 8§ 4(2) BauGB mit Schreiben vom 02.05.2016 um Stellungnahme bis zum
06.06.2016 gebeten.

(wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens ergénzt)

b) Planentscheidung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 127 ,Stifterstrale” mit einer GréRe von ca.
0,48 ha dient der Errichtung zeitgemalRer Bauvorhaben im Rahmen des sozialen Woh-
nungsbaus zunadchst zur langerfristigen Unterbringung anerkannter Flichtlinge. Bereits
1953 wurden hier, verteilt auf drei doppelhausdhnliche Gebdude, 24 sogenannte
~Standardisierte Schlichtwohnungen” fliir Heimatvertriebene geschaffen, die heutigen
Anforderungen nicht mehr entsprechen und daher abgerissen werden sollen. An Stelle
der bisherigen Gebaude sollen durch einen Projektentwickler neue entwickelt werden.

In dem bislang nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zur beurteilenden Umfeld, sind in
der ndheren Umgebung des Plangebiets Eigenheime préagend. Daher wird seitens der
Stadt fir die stadtebauliche Einbindung der angestrebten Baumalnahme des sozialen
Wohnungsbaus im Sinne des § 1(3) Baugesetzbuch BauGB ein Planungserfordernis
gesehen. Hierflir wird ein sogenannter ,Angebotsbebauungsplan” erstellt. 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 Planung begriindet keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Eine Umweltpriifung ist somit nicht erforder-
lich und wird auch nicht durchgefiihrt; die Vorschriften bezlglich des Monitoring sind
nicht anzuwenden.

Die stadtebauliche Neuordnung entspricht den Intentionen und Darstellungen des

Regionalplans Minsterland und des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt
Oelde.

Oelde, im Mai 2016



