Begriindung o
gem. § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 57 "Lette-Klosterweg”

der Stadt Oelde

AufstellungsbeschluB

Der Rat der Stadt Oelde hat in seiner Sitzung vom 26.10.1G¢2

aufgrund des § 2 (1) des Baugesetzbduches (8auGB) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGB1. 1. S. 2283} die

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. &7 Wlette-Klosterweg"der Stadt

im Sinne des § 30 BauGB beschlossen.

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Von dem Bebauungsplan werden die nachstehend aufgetflinrien

Grundstiicke erfalt:

Flur 42, Flursticke ~ 40, 158, 152, 180, 161, 163, 164, 165, 186 tl
167, 168, 16% und 170

Der Bereicn des Bebauunagsplanes c¢renzt an

im Norcden: Flur 42, Flurstick 22

im Osten: Flur 42, Flurstick 3¢

im Siden: Flur 23, Flurstick 371 tiw. ("Clarnclzer Straie") unc

Flur 42, Flurstick 162, Flur 23, Flurstick S5 Tiw
im Westen: Flur 42, Flurstick 1%7, eine Linie von der nordwestlic

Ecke der Perzelle Flur 42
Ecke der Parzelle Flur 42

Flurstijcke 42, 123 und 122

_cfordernis der Planaufstellung

7 7t. besteht in Oelde und seinen Ortsteilen ein dringender Bedar?
an Bauplétzen.

Im Ortsteil Lette haben die im zuletzt rechiskrdftig gewordenen
Bebauungsplan Nr. S5 ausgewiesenen Wohnbaufldchen zu keiner
deutlicnen Verringerung der Nzchfrage gefinrt, da es
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Planungsgrundlage

Der Flichennutzungsplan der Stadt Qelde, der durch den
Regierungsprdsidenten in Minster unter dem 02.11.1878 genehmigt
wurde, stellt das Plangebiet als "Fliche fiir die Landwirtschaft"
dar.

Um den Flachennutzungsplan den gednderten stadtebaulichen
Entwicklungszielen anzupassen, hat der Rat der Stadt Oelde

in seiner Sitzung vom 26.10.1992 beschlossen, den rechtswirk-
samen Flichennutzungsplan zu dndern. Durch die 13. Knderung wird
die Fliche norddstlich des Klosterweges 1im Ortsteil Lette als
Wohnbaufliche dargestellt.

Die 13. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Oelde und
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57 "lLette-Klaosterweg”
der Stadt Oelde sollen im Parallelverfahren durchgefihrt werden.
Dem Entwicklungs gebot ist somit Rechnung getragen.

Vorhandene Nutzungsstruktur

Der Planbereich ist ca. 1,6 ha groB und schlieBt an die im Westen
und Sidwesten vorhandene Wohnbebauung an. Im Norden wird die Flache
durch einen Wald und im Nordosten zur "freien Landschaft" hin durch
eine vorhandene Wallhecke begrenzt. Die sidliche Grenze bildet

die "Clarholzer StraBe".

Innerhalb des Planbereichs befinden sich zwischen dem "Klosterweg"
und der "Clarholzer StraBe" ein Wohngebdude und eine kleinere

mit Striuchern und Biumen bewachsene Griinflache. Der ibrige
Planbereich ndrdlich des Klosterweges wurde bisher lTandwirt-
schaftlich, bzw. im Bereich der vorhandenen alten Hofstelle,
girtnerisch genutzt. Am Einmindungsbereich Klosterweg/Clarholzer
StraBe befindet sich ein erhaltenswerter Laubbaum (Linde).

Planung und bauliche Nutzung

Der Bereich des Bebauungsplanes umfaBt eine kleinere offentliche
Grinfliche, in die eine Versorgungsfldche fir ein Regenriickhalte-
becken integriert wird, eine kleinere Fldche fir die Wasserwirt-
schaft, die fiir die ErschlieBung notwendigen Verkehrsfldchen und
ca. 1,2 ha Bauflidchen , die als "Allgemeines Wohngebiet" ausge-
wiesen werden. Innerhalb der Wohnbauflachen wird entlang der
nordgstlichen Grenze des Plangebiets ein 5,00 m breiter Streifen
als "Fliche zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern" festgesetzt,
um die zukinftige Wohnbebauung gegeniber der "freien Landschaft"
einzugriinen. Eine weitere Fldche zum Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern wird siidlich des Gewdsserunterhaltungsstreifens

am nordwestlichen Rand des Plangebietes festgesetzt.

Parallel zur siidwestlichen Grenze des Plangebiets wird die
vorhandene Wegeparzelle als "Mit Geh- und Fanrrechten (GF) zu
belastende Flache"ausgewiesen, um den Zugang zum ngrdlich
gelegenen Wald zu sichern.

Das neue Wohngebiet wird von der "Clarholzer StraBe" iber den
“Klosterweg" und von dort liber eine neue StichstraBe erschlossen.
Die StichstraBe ist als Sackgasse mit Wendemdglichkeit geplant.
Weitere ErschlieBungsanlagen sind aufgrund der geringen GraBe

des Plangebiets nicht erfaorderlich.



Auf den als "Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesenen Fldachen kdnnen
1 zweigeschossiges und 10 eingeschossige Einzelwohngebaude in

offener Bauweise

neu errichtet werden. Zur geordneten stadte-

baulichen Entwicklung werden in dem Bebauungsplan Nr. 57
"lette-Klosterweg" die nachstehenden textlichen Festsetzungen

fiir die bauliche

DACHNEIGUNG:

FIRSTRICHTUNG:

DREMPELHOHE:

HOHE
BAULICHER
ANLAGEN:

GARAGEN:

SOCKELHOHE:

DACHAUFBAUTEN/
DACHEINSCHNITTE:

Gestaltung aufgenommen:

Die Dachneigung betragt bei eingeschossiger
Bauweise 35 - 45° und bei zweigeschossiger
Bauweise 30°.

Die Firstrichtung richtet sich nach der
Darstellung im Bebauungsplan.

Die Drempelhthe darf, gemessen an der
GebiudeauPRenkante von Oberkante Rohdecke

bis Oberkante Tragekonstruktion der Dach-
haut, bei l-geschossigen Gebduden maximal
0,75 m betragen. Bei 2-geschossigen Gebauden
darf die Drempelhdhe maximal 0,50 m betragen.

Bei eingeschossiger Bauweise darf eine First-

hohe von 9,50 m iiber 0K StraBe nicht iber-
schritten werden. Bei zweigeschossiger Bau-
weise darf eine Firsthohe von 12,00 m iber
0K StraBe nicht iiberschritten werden.

Die Traufhohe darf maximal 3,00 m betragen.
Dachneigung und Bedachungsmaterial miissen,
soweit kein Flachdach vorgesehen ist, dem
Hauptdach entsprechen.

Die Sockelhdhe darf maximal 0,60 m Uber
0K StraBe betragen.

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten je Dachseite
darf 2/5 der Firstlinge des Daches nicht Uber-
schreiten.Die Gesamtbreite eines einzelnen Dach-
aufbaus darf 1/3 der Firstlange des Daches nicht
iiberschreiten. Der Abstand vom Ortgang (Dachrand)
zum Dachaufbau und der Abstand mehrerer Dach-
aufbauten untereinander muB mindestens 1,50 m
betragen. Die Gestaltung mehrerer Dachaufbauten
ist aufeinander abzustimmen. Die Festsetzungen
fiir Dachaufbauten gelten sinngemdB auch fir
Dacheinschnitte.



Die gestalterischen Festsetzungen bedeuten keine unzumutbaren Auflagen
fir die zukinftigen Bauwilligen,

Grinfldachen und Spielplatzanlagen

Der Bereich zwischen "Klosterweg"” und "Clarholzer StraBe", der
teilweise mit Strduchern und Baumen bepflanzt ist, wird als
Griinfldche-Zweckbestimmung: offentliche Parkanlage ausgewiesen.
Innerhalb dieser Fldche wird eine Versorgungsfldche fir ein
Regenriickhaltebecken integriert. Dieses Regenriickhaltebecken wird
als Erdbecken naturnah gestaltet, die Randbereiche werden fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft mit einem Pflanzgebot belegt. Hierdurch ist die
Erginzung der Bepflanzung mit bodenstdndigen LaubgehGlzen bzw.
-bdumen gewdhrleistet.

Im Plangebiet wird keine Fldche fir einen Kinderspielplatz
ausgewiesen, da am westlichen Ende des Klosterweges in ca.

200 m Entfernung ein Kinderspielplatz vorhanden ist.

Ver- und Entsorgung

Das zukiinftige Wohngebiet wird an die zentralen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen {(Strom, Gas, Wasser, Abwasser,
Abfallverwertung, Restmill) angeschlassen.

Die Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt im
Trennsystem. Um das stddtische Kanalsystem zu entlasten, und
vor allem aus dkologischen Grlnden, wird zur Minimierung

der RegenwasserabfluBmengen fir die Wohnbaufldchen MaBnahmen
zur Regelung des Wasserabflusses in die textlichen Fest-
setzungen zum Bebauungsplan aufgenommen:

REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

Im gesamten Plangebiet ist auf den Fldchen, die als "Allgemeines
Wonngebiet" ausgewiesen sind, zur Regelung des Wasserabflusses
das Oberfldchenwasser von gering verschmutzten Fldchen, wie
Dichern, Terassen usw. zumindest teilweise auf dem Grundstick

zu versickern, bzw. durch geeignete Anlagen (z.B8. Zisternen,
Teichanlagen u.d.) aufzufangen. Fiir die bebaute und/oder ver-
siegelte Grundstiicksflache ist je 100 gm der tatsdchlichen
Grundfldche (§ 19 BauNVO) ein Regenwasserriickhaltevolumen von
1,5 cbm auf dem Grundstick herzustellen (Zwischenwerte werden
interpoliert).

Aus wasserwirtschaftlichen Griinden wird innerhalb der Griinfléche
eine Versorgungsfldche flr ein Regenrlckhaltebecken festgesetzt.
Dieses wird als flaches Erdbecken naturnah gestaltet.

Die ordnungsgemdBe Abwasserbeseitigung wird auf der Grundlage
der wasserwirtschaftlich genehmigten Pldne sichergestellt.

Soweit Abfallstoffe nicht durch die entsprechenden Entsorgungs-
unternenmen der Wiederverwertung zugefiihrt werden kdnnen, werden
diese Ceponien auferhalb des Plangebietes zugefiihrt.



Immissionssituation

Als mcgliche Emissionsquellen sind der am Klosterweg 10 vor-
handene kleine Handwerksbetrieb, die siidlich der Clarholzer
Strafe liegende Tennisanlage und die LandstraBe L 806
"Clarholzer StraBe" zu beriicksichtigen. Alle drei genannten
tmissionsquellen liegen auBerhalb des Planbereichs.

Bei dem vorhandenen Gewarbebetrieb handelt es sich um eine
Schlosserei, die an zwei Seiten unmittelbar an Wohnbebauung
grenzt. Die bestehende Schlosserei liegt im Geltungsbereich

des seit dem 14.08.1971 rechtskraftigen Bebauungsplanes

Nr. 27 "Lette - An der Kirche" der Stadt Delde. Das Betriebs-
grundstiick ist in diesem Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Der Betrieb genieft Bestandschutz, wesentliche
Enderungen sind jedoch gegen die Festsetzungen des Bebauungs-
planes nicht zuldssig. In der Vergangenheit ist es zwischen

dem Betrieb und der umgebenden Wohnbebauung zu keinen Konflikten
gekommen. Deshalb wird davon ausgegangen, daB auch fin Zukunft

bai der Abwicklung der betrieblichen Vorgange in der Weise auf
die Wohnbebauung Riicksicht genommen wird, daR keine das Wahnen
wesentlich beeintrdchtigende Emissionen erzeugt werden.

Die siidéstlich der Clarholzer Strafe bestehende Tennisanlage
besteht aus drei Spielfeldern ohne Flutlichtanlage. Die geringste
Entfernung zwischen Spielfeld und Wohnbebauung betrdgt lber

50,00 m. Die Tennisplatzanlage ist mit einem ca. 2,00 m hohen
Erdwall umgeben, der zusdtzlich noch eine dichte Bepflanzung

von ca. 4,00 - 5,00 m Hohe aufweist.

Aus vergleichbaren Bauleitplanverfahren ist bekannt, dap Tennis-
anlagen in einer Entfernung von 50,00 m zur geplanten Wonhnbe-
bauung bei einem vorhandenen Lirmschutzwall von 2,00 m Hohe

nicht zu ibermiBigen Beeintrdchtigungen des Wohnens flhren.

Im iibrigen befindet sich zwischen der Tennisanlage und der
geplanten Wohnbebauung eine LandstraBe mit einem durch-
schnittlichen Tagesverkehr von rund 2.500 Kfz. Es ist deshalb
davon auszugehen, daB der vorhandene Verkehrslirm den spezifischen
Sportlirm ilberstrahlenwird. Dem wird im Bebauungsplan durch die
Darstellung einer ldrmbelasteten Fliche entsprochen

(siehe unten).

Die Berechnung der Emissionsquelle L 806 “"Clarholzer StraBe",
die entlang der siddstlichen Grenze des Planbereichs verlauft,
erfolgt auf der Grundlage der DIN 18005 - Teil I - durch

das vereinfachte Ermittlungsverfahren fiir Lirmimmissionen.
Hierbei wird auf die Daten des Verkehrsentwicklungsplanes

der Stadt Oelde, der von dem Ing.-Bliro Haas Consult 1991/92
aufgestellt wurde, zuriickgegriffen. Die durchschnittliche
tigliche Verkehrsstarke auf dem maBgeblichen Abschnitt L 806
wird dort mit 2540 Kfz/24 h angegeben.



Grundlagen

* DTV (durchschnittliche tdgliche Verkehrsstdrke) : 2540 kfz/24 h
* M (maBgebende stiindliche Verkehrsstdrke)
=> tags 0.06 DTV = 152 kfz/h
=> nachts 0.008 DTV = 20 Kfz/h
£ b (Mittelungspegel fir StraBenverkehr) aus Diagramm
=> tags (152 kfz/h - Lkw-Anteil 20%)= 63 dB
=> nachts (20 kfz/h - Lkw-Anteil 10%)= 53 dB
*KBLS " (Korrektur fir unterschiedliche StraBenoberfldche):
tr ;
GuBasphaltdeckschicht => 0 dB
*£sLStg (Zuschlag fiir Steigungen): < 5% => 0 dB
*-CELV (Korrektur fir unterschiedliche Geschwindigkeiten): <50 km/h
=> tags = - 4 dB
=> nachts = - &4 dB
*CSLS’J_ (Korrektur fir unterschiedliche Abstdnde):
Fall I = 20.0m =>-1 dB
Fall Il = 530.0m => 4 d8
*£§Lk (erhdhte Stdrwirkung von lichtzeichengeregelten
Kreuzungen und Einmindungen) : keine => 0 dB
* L. (Beurteilungspegel)
® Lm,E (Emissionspegel)
Berechnung
nach Abschnitt 6.1.1 lange, gerade StrafBe
bee = Lm,E_ALs,J. +z.3Lk
.
L_m,E = Lm + ALStrU+ &Lv+ LStg
tags: Lm = & 63 dB + 0 dB + (-4 dB) + 0 ¢B = 59 dB
Fall 1I: Lr= 59 dB - (-1 dB8) + 0 dB = 60 dB
Fall 1I L8 53 dB - 4 dB + 0dB = 55 dB
nachts: Lm £ 53 dB + 0 dB + (- 4 dB) + 0 d8 = 49 dB
Fall 1I: L & 49 dB - (- 1 dB) + 0 dB = 50 dB

Fall II: L. =49 dB - 4 d8 + 0 dB = 45 dB



Im Beiblatt 1 zu DIN 18005 - Teil I - werden fiir allgemeine Wohn-
gebiete (WA) als Orientierungswerte tags 55 dB und nacnts 45 dB
angegeben. Diese Werte werden im Bereich der direkt an der
Clarholzer StraBe vorhandenen bzw. geplanten Wohnhduser

(Fall I: Abstand 20,00 m) um 5 dB am Tage und 5 dB in der Nacht
iberscnritten. Bei einem Abstand von 50,00 m (Fall I1) zur
Clarholzer StraRe sind keine Uberschreitungen der Orientierungs-
werte zu erwarten.

Die Lirmbelastung durch den StraBenverkehr macht es erforderlich,
ainen 50,00 m breiten Bereich ndrdlich der Clarholzer StraBe

11s "lirmbelastete Fldche" gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB festzusetzen.

Der Mittelungspegel in Aufenthaltsrdumen in Wohnungen flir von

auBen eindringende Gerdusche darf tagsiiber 30 - 40 dB, nachts

20 - 30 dB betragen. Der Schallisolierungsindex der Fenster miB3te
innerhalb der lirmbelasteten Fldche 20 dB mindestens betragen.

E< wird daher empfohlen, mindestens Fenster der Schallschutz-
klasse I mit 25 - 29 dB einzubauen (Verbundfenster ohne zusdtzliche
Dichtung und mit MD-Verglasung; dinne Isolierverglasung in Fenstern
ohne zusitzliche Dichtung). Da diese Fenster gem. der Warmeschutz-
verordnung in Aufenthaltsrdumen einzubauen sind, ist diese Vor-
sorge filir den Ldrmschutz keine unzumutbare Belastung der
Bauwilligen.

Desweiteren wird angeregt, bei der GrundriBgestaltung darauf zu
achten, Aufenthaltsrdume auf der larmabgewancten Sejte anzu-
ordnen.

In der Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind
ansonsten keine Anlagen vorhanden, die sich stdrend auf die
Fldche auswirken konnten.

Auswirkungen auf die Umwelt

Mit der vorgesehenen Ausweisung neuer Wohnbaufldchen werden
insbesondere im Hinblick auf die teilweise Versiegelung von
vegetationsbestandenen offenen Bodenfldchen Auswirkungen auf

die Umwelt verbunden sein. Diese Auswirkungen betreffen besonders
den Wasserhaushalt und die Verdunstungsrate sowie allgemein die
mikroklimatische Situation. Um diese unvermeidbaren Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren, werden

im Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen getroffen.

Der am Einmiindungsbereich Klosterweg/Clarholzer StraBe vor-
handene Bewuchs wird soweit wie moglich erhalten und als Grin-
fliche - Zweckbestimmung: Uffentliche Parkanlage - ausgewiesen.
Innerhalbdieser Flache wird ein naturnah gestaltetes Regenrick-
haltebecken angelegt. Fir die Randbereiche ein Pflanzgebot fest-
gesetzt. Durch diese Ausweisung ist der Erhalt und die sinnvolle
Erganzung des Bewuchses mit bedenstandigen

Laubgehdlzen bzw. - baumen weitgehend gewdhrleistet. Um die un-
vermeidbaren negativen Auswirkungen durch die Bodenversiegelung
méglichst gering zu halten, wird als MaBnahme filr "Allgemeines
Nohngebiet" ausgewiesenen Flachen Regenriickhaltung in Abhdngigkeit
von der bebauten und/oder versiegelten Grundstiicksflache
gefordert. Desweiteren wird durch das girtnerische Anlegen der
ibrigen Grundstiicksfldchen die zur Zeit als Ackerland genutzte
Flsiche - bisher ohne Baumbestand - Gkologisch aufgewertet und
der Eingriff in den Natur haushalt damit teilweise ausgeglichen.



Im Nordosten wird der Planbereich durch eine vorhandene Wallhecke
begrenzt, die aufgrund der Parzellenstruktur auferhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegt. Um eine ausreichende
Abschirmung des Wohngebietes zur freien Landschaft zu erreichen
und um den vorhandenen Bewuchs zu erganzen, wird entlang der
norddstlichen Plangebietsgrenze ein 5,00 m breiter Streifen zum

Bepflanzen von 8dumen und Strduchern festgesetzl. Als zusdtzliche
AusgleichsmaBnahme im Sinne des Landschaftsgesetzes wird am nord-
westlichen Rand des Plangebietes slidlich des Gewdsserunterhaltungs-
streifens eine 7,00 m breite Fldche zur Anpflanzung von Baumen und
Strduchern festgesetzt.

Hierbei sind dic folgenden fextlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes zu beachten.

ANPFLANZUNGEN

Die Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern sind mit
bodenstindigen Laubgehdlzen bzw. Bdumen zu bepflanzen, zu pflegen
und ggf. nachzubessern. Die festgesetzten Anpflanzfldachen sind je
10 qm mit 8 Laubgehdlzen zu begriinen. Zusatzlich ist je 50 am
Fliche ein Laubbaum zu pflanzen.

Das nordwestlich angrenzende, auBerhalb des Plangebietes liegende
Gewdsser, wird insofern beriicksichtigt, als am nordwestlichen Rand
des Plangebietes ein 3,00 m breiter Streifen als Fldche fiir die
Wasserwirtschaft ausgewiesen wird. Hierdurch ist die notwendige
Unterhaltung des Gewassers gesichert und durch die extensive Mutzung
dieses Streifens eine naturnanhe Entwicklung mdglich.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daB weitreichende
necative Auswirkungen nicht zu erwarten sind, da okologisch
wertvolle Bereiche nicht gestort werden und die Eingriffe
moglichst gering gehalten werden. Zudem kOnnen durch die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen die negativen Auswirkungen
auf die Umwelt weitgehend ausgeglichen werden, so daf auf

weitere Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen verzichtet wercden kann.

Hinweise
ALTSTANDORTE/ALTLASTEN/ALTABLAGERUNGEN
Nach den heute vorliegenden Unterlagen werden innerhalb des

Planbereichs keine Altstandorte/Altlasten/Altablagerungen
vermutet.



DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE

Im Planbereich befinden sich keine Baudenkmale.

Da durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Rand-
bereich des mittelalterlichen Kirchdorfes Lette betroffen
ist, wird folgende Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

"Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Verdnderungen
und Verfdarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist der Stadt
und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westf. Museum fir
Archiologie/Amt fir Bodendenkmalpflege, Minster

(Tel. 025172105 - 252) unverziiglich anzuzeigen

(§§ 15 und 16 DSchG)."

Kosten

Bei der Durchfiinrung der MaBnahmen werden voraussichtlich die
folgenden liberschldgig ermittelten Kosten entstenen:

Kanal (incl. Grundstiicksanschllsse +

Regenriickhaltebecken) ca. 185.000,-- DM
Strafenbau (incl. Beleuchtung) ca. 270.000,-- Dm
Grundstiicks- und Vermessungskosten ca. 382.000,-- DM

aufgestellt: Oelde, 15.06.1994

e
Terholsen
Birgermeister

Mit der 1. Ausfertigung des bebauungsplanes Nr. 57 "Lette-Klosterweg"
der Stadt Oelde

Gffentlich ausgelegt am: 20.06.1990  faA
Auslegung beendet am: 28.07.1998  flpe=ef



