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Anlagen:

A.1. 6Kon GmbH: Fachbeitrag zur Artenschutzrechtlichen Priifung Stufe Il, Bebauungsplan Nr. 162
und ,,Griinzug Rathausbach” in Oelde, Miinster, Januar 2024.

A.2. WESSLING GmbH: Stellungnahme Bodenuntersuchungen Overberg-Areal Oelde — Zusammen-
fassung der bisherigen Untersuchungsergebnisse, Altenberge, 17.10.2022 (inklusive zugeho-
riger Anlagen / Gutachten).

Hinweis:

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaR §§ 3(1), 4(1)
BauGB sollen zunachst die Planungsgrundlagen abgestimmt und die Abwagungsmaterialien fir
die weitere Planbearbeitung gesammelt werden. Offentlichkeit und Fachbehérden werden gebe-
ten, Anregungen und Informationen der Stadt Oelde als Grundlage fiir die weitere Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 162 , Quartiersentwicklung Overbergareal“ mitzuteilen.
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1.  Einfiihrung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 162 ,, Quartiersentwicklung Overbergareal” liegt unmittel-
bar nordlich der Overbergstrale bzw. des Knotenpunkts Overbergstrale/Im Kapellengarten im
bebauten Siedlungszusammenhang der Stadt Oelde. Das Plangebiet umfasst mit einer Gesamtfla-
che von ca. 0,52 Hektar vorwiegend die in wesentlichen Teilen bereits bebauten und versiegelten
Flachen der ehemaligen Oelder Feuerwache, eine Teilflache der ehemaligen Overbergschule so-
wie Teilflichen der angrenzenden 6ffentlichen Grinflachen/Parkanlage.

Die Flachen des Plangebiets stellen eine Teilflache des sogenannten Overbergareals dar, welches
gemall Beschluss des Rates der Stadt Oelde vom 12.06.2023 der in der Vorlage beschriebenen
Nachnutzung mit dem Schwerpunkt Wohnen zugefiihrt werden soll (Details s. Vorlage B 2023/
610/5474/1).

Das Plangebiet liegt heute im unbeplanten Innenbereich gemaR § 34 Baugesetzbuch (BauGB).
Ubergeordnetes Planungsziel des Bebauungsplans Nr. 162 ist es, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir eine zeitgemalke wohnbauliche Nachverdichtung zu schaffen und eine stadtebauli-
che Aufwertung des Gebiets zu erreichen. Die Stadt Oelde ist im Sinne der Innenentwicklung und
des Bodenschutzes bestrebt, Innen-/Nachverdichtungsmoglichkeiten im Innenbereich gemaR
Baugesetzbuch stadtebaulich sinnvoll zu ordnen und ein bedarfsgerechtes Wohnraumangebot zu
entwickeln. Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist zur Sicherung der stddtischen
Planungsziele an dem Standort gegeben (weitere Erlduterungen s. Kap. 4).

Die vorliegende Planung dient der Innenentwicklung im Siedlungszusammenhang. Die Vorausset-
zungen des § 13a BauGB sind erfillt. Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird eine maximale
Grundfldche im Sinne des § 19(2) BauNVO von weniger als 20.000 m? zugelassen. Die Zuldssigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Um-
weltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) oder Landesrecht unterliegen, wird vorliegend nicht
planerisch vorbereitet oder begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele/Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten liegen nicht vor. Zudem bestehen aufgrund
der im Plangebiet zuldssigen sowie im Umfeld vorhandenen Nutzungen keine Anhaltspunkte da-
fiir, dass bei der vorliegenden Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.
Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 162 , Quartiersentwicklung Overbergareal” wird daher im
Verfahren gemal § 13a BauGB durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

2. Lage und GréRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 162 ,Quartiersentwicklung Overbergareal” mit einer Ge-
samtgroRe von ca. 0,52 Hektar liegt unmittelbar nordlich der Overbergstrale bzw. des Knoten-
punkts OverbergstraBe/Im Kapellengarten zentrumsnah im Stidwesten des bebauten Siedlungszu-
sammenhangs der Stadt Oelde, die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der Plankarte.
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3.1

3.2

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist aktuell im westlichen Teilbereich durch die versiegelten Flachen und die zwei
2 ¥s-geschossigen Gebaude der ehemaligen Feuerwache der Stadt Oelde gepragt. Das im sidwest-
lichen Teilbereich des Plangebiets bestehende 2 }:-geschossige Gebdude (mit zugehorigem Dach-
turm und Antennenanlage) der ehemaligen Feuerwache wird derzeit in Teilen durch Wohnungen
genutzt. Das im nordwestlichen Teilbereich bestehende 2 %-geschossige Gebaude, mit einer Ga-
ragennutzung im Erdgeschoss, steht aktuell leer. Im 6stlichen Teilbereich des Plangebiets sind
vorwiegend versiegelte Frei-/Stellplatzflichen sowie ein 1-geschossiger, aktuell leerstehender
Flachdachbau der ehemaligen Overbergschule vorhanden. Im Plangebiet sind zudem vorwiegend
in den noérdlichen sowie in den stdlichen/stiddstlichen Teilbereichen 6ffentliche Griinflachen vor-
handen, die in Teilbereichen mit z. T. markanten Baumen bepflanzt sind (Details s. Kap. 3.3).

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebiets wird durch unterschiedliche Nutzungen gepragt. Das
ndhere Umfeld nordlich des Plangebiets ist durch eine offentliche Grinflaiche bzw. Parkanlage
gepragt. Der Nahbereich 6stlich des Plangebiets ist durch die in wesentlichen Teilen versiegelten
ehemaligen Schulhof- bzw. Frei-/Stellplatzflichen sowie den Geb&dudebestand der ehemaligen
Overbergschule geprégt (ehemalige Schulgebaude/Turnhalle). Die Bereiche unmittelbar sidlich
der OverbergstraBe sowie unmittelbar westlich des Plangebiets sind vorwiegend durch Wohn-
grundstiicke und zugehorige private Gartenflachen gepragt. Die Wohngrundstiicke sind mehrheit-
lich mit 2 Y5-geschossigen Einzelhdusern in einer offenen Bauweise bebaut. Unmittelbar westlich
des Plangebiets grenzt ein mit einem 1 %-geschossigen Einzelhaus bebautes Wohngrundstiick an.
Neben Ein-/Zweifamilienhdusern befinden sich auch mehrere Mehrfamilienhduser im ndheren
Umfeld des Plangebiets, wie z. B. drei 2 }5-geschossige Mehrfamilienhduser westlich des Plange-
biets an der Von-Galen-StralRe 2a — 2c (Flurstlicke 587, 585, 586 der Flur 15, Gemarkung Oelde).
Im Plangebiet und im ndheren Umfeld des Plangebiets sind unterschiedliche Dachformen, wie z.
B. Sattel-, Walm- und Flachdécher, zu finden.

Landes- und Regionalplanung, Flaichennutzungsplan

Die Stadt Oelde wird im Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) als Mittelzentrum eingestuft.
Der Planbereich liegt in dem im LEP NRW festgelegten Siedlungsraum. Ein wesentliches Ziel im
LEP NRW stellt die landesweite Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch eine bedarfs-
gerechte und flachensparende Siedlungsentwicklung dar.

Im Regionalplan Miinsterland ist das Plangebiet Teil des festgelegten Allgemeinen Siedlungs-
bereichs (ASB) der Kernstadt Oelde. Dem LEP NRW widersprechende Zielsetzungen im Regional-
plan sind in Bezug auf die vorliegende Bauleitplanung nicht erkennbar. Die angestrebte Nachver-
dichtung der innerortlichen Flache entspricht den hiermit verbundenen landes- und regional-
planerischen Zielvorgaben und hier insbesondere dem angestrebten Vorrang der Innen- vor einer
Aullenentwicklung.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) als gesamtstadtischer vorbereitender Bauleitplan stellt
die sich aus der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Nutzung in Grund-
zligen dar. Das Plangebiet wird im FNP i. W. als Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Feuerwehr im westlichen Teilbereich und der Zweckbestimmung Schule im 6stlichen
Teilbereich dargestellt. Im norddstlichen Randbereich des Plangebiets weist der FNP eine Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung Parkanlage aus.
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Angesichts der angestrebten Nutzung und der untergeordneten FlachengréRe wird davon ausge-
gangen, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung weiterhin gewahrt wird. GemaR § 13a(2)
Nr. 2 BauGB wird keine FNP-Anderung erforderlich, der FNP kann im Wege der Berichtigung an-
gepasst werden. Die innerhalb des Plangebiets liegenden Flachen fiir den Gemeinbedarf sollen
zuklnftig als Wohnbauflache im FNP der Stadt Oelde dargestellt werden. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 162 ,Quartiersentwicklung Overbergareal” werden somit kiinftig aus den
Darstellungen des FNP gemal} § 8(3) BauGB entwickelt.

Naturschutz und Landschaftspflege

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

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,52 Hektar, liegt innerhalb des bebauten Siedlungsbe-
reichs der Stadt Oelde, ist bereits in wesentlichen Teilen versiegelt und in mehreren Teilbereichen
bebaut. Im sidlichen und im slid6stlichen Teilbereich des Plangebiets ist jeweils eine straRenbe-
gleitende o6ffentliche Griinflache vorhanden, die an die Overbergstralle angrenzt und mit z. T.
markanten Einzelbdumen bepflanzt ist. Weitere 6ffentliche Griinflachen befinden sich im Bereich
des im Ostlichen Teilbereichs des Plangebiets aktuell bestehenden Flachdachbaus der ehemaligen
Overbergschule. Im nérdlichen Randbereich des Plangebiets sind ebenfalls 6ffentliche Grinfla-
chen vorhanden, die der angrenzenden 6ffentlichen Parkanlage zugeordnet werden kénnen und
mit z. T. markanten Baumen bepflanzt sind. Zwecks eindeutiger Nachvollziehbarkeit sind u. a. die
im Plangebiet bestehenden markanten Baume eingemessen und im Plan dargestellt worden (s.
Plankarte).

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

Eine Beeintrachtigung von Natur und Landschaft sowie sonstiger Schutzgebiete wird aufgrund der
umgrenzenden Nutzungen, der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs sowie der Ziele und der
malvollen Planung sowie der im Plangebiet festgesetzten 6ffentlichen Griinflaichen und der zum
Erhalt festgesetzten Badume nicht gesehen (s. hierzu auch Kap. 5.7).

Gewadsser und Boden

Oberflichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Noérdlich des Plangebiets flieRt der
Rathausbach durch die angrenzende 6ffentliche Griinfliche bzw. Parkanlage. Eine Beeintrachti-
gung des Rathausbachs wird aufgrund dessen Lage sowie der Planungsziele und der Planinhalte
des Bebauungsplans Nr. 162 nicht gesehen.

Festgesetzte bzw. sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete erfassen das Plangebiet ebenso
wenig wie Wasserschutzgebiete.
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3.6

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit
§ 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche Bodenverande-
rungen zu vermeiden. Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vor-
rang. GemiR Bodenkarte NRW! sind im Plangebiet die Bodentypen Gley (im nérdlichen Teilbe-
reich), Gley-Braunerde (im zentralen Teilbereich) sowie Gley-Podsol (im stidwestlichen Randbe-
reich) zu finden. Die Kriterien der landesweit zu schiitzenden Bdden in NRW? treffen auf diese
Boden nicht zu.

Altlasten und Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist die Altablagerung Nr. 61526 ,Alte Feuerwache / Overbergare-
al”“ (Gemarkung Oelde, Flur 15, Flursticke 85, 88, 89 und 274) gemaR Altlastenkataster des Kreises
Warendorf im Plangebiet vorhanden. Im Vorfeld des Planverfahrens wurde hierzu u. a. eine fach-
gutachterliche Bodenuntersuchung zum Overbergareal eingeholt, auf die an dieser Stelle verwie-
sen wird.® Die Altablagerung Nr. 61526 wird im Bebauungsplan Nr. 162 , Quartiersentwicklung
Overbergareal” gemaR § 9(5) Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Im Zuge des Planverfahrens wurde in
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Warendorf die Festsetzung Nr.
D.5.1 in den Bebauungsplan Nr. 162 aufgenommen, um eine fachgerechte Entsorgung der durch
die Bodenverunreinigungen des Altstandorts Nr. 61526 betroffenen Boden planungsrechtlich zu
sichern (Details siehe Festsetzung Nr. D.5.1). Die Vorgaben der unteren Bodenschutzbehorde des
Kreises Warendorf sind auf der Umsetzungs-/Genehmigungsebene entsprechend zu beachten.
Unabhangig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir
das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdanderung unverziglich der Stadt und
der zustiandigen Behorde (hier: untere Bodenschutzbehorde des Kreises Warendorf) mitzuteilen,
sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersu-
chungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden oder in den Untergrund getroffen werden.

GemaR Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 17.03.2017 (Antrag vom 25.01.2017, Kurz-
aktenzeichen 55-08-205873) wurden im sidlichen Randbereich sowie im zentralen Bereich des
Plangebiets Stellungsbereiche festgestellt und eine Sondierung der Stellungsbereiche empfohlen
(falls diese nach dem zweiten Weltkrieg nicht Gberbaut wurden). Tiefbau- und Erdarbeiten sind
dariiber hinaus mit der gebotenen Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei den Ausschachtungsarbei-
ten verdachtige Gegenstande entdeckt werden oder auRergew6hnliche Bodenverfarbungen auf-
treten, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und die Ordnungsbehdrde ist
zu benachrichtigen. Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aullergew6hn-
liche Bodenverfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstiande beobachtet, sind die Arbei-
ten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst
oder das Ordnungsamt zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Der o6stlich an den Geltungsbereich angrenzende denkmalgeschiitzte ,,Schulkomplex” (Flurstiick
85, Flur 15, Gemarkung Oelde) der ehemaligen Overbergschule wird seit dem 29.07.2019 in der

1 Geologisches Landesamt: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbruick, Krefeld 1991.
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boéden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.

3 WESSLING GmbH: Stellungnahme Bodenuntersuchungen Overberg-Areal Oelde — Zusammenfassung der bisherigen
Untersuchungsergebnisse, Altenberge, 17.10.2022 (inklusive zugehériger Anlagen / Gutachten).
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Denkmalliste der Stadt Oelde gefiihrt (s. Listenteil A, Lfd. Nr. 135). Dariber hinaus sind Natur-,
Boden- und Baudenkmale im Geltungsbereich des Bebauungsplans und im ndaheren Umfeld nicht
bekannt.

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die Uberplanung bzw. die angestrebte Neuord-
nung am Standort beriicksichtigt. So sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 162 sicher-
stellen, dass sich mogliche Neubauten insbesondere in der Teilfliche WA2 in unmittelbarer Nach-
barschaft zu dem denkmalgeschiitzten Schulkomplex hier angemessen einordnen. Dies betrifft
z. B. die Festsetzungen zum zuldssigen MaR der baulichen Nutzung (s. Kap. 5.2) oder zu den ortli-
chen Bauvorschriften (s. Kap. 5.3), die sicherstellen sollen, dass sich mogliche Neubauten harmo-
nisch in die Umgebung einfligen. Fir bauliche Veranderungen an dem auferhalb des Plangebiets
liegenden denkmalgeschitzten ,,Schulkomplex” sind, unabhéngig von den Vorgaben des Bebau-
ungsplans Nr. 162, dariliber hinaus die Vorgaben und Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
zu beachten. Vorsorglich wird zudem auf die einschldagigen denkmalschutzrechtlichen Bestim-
mungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden.

4. Planungsziele und Plankonzept

Die Stadt verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 162 ,Quartiersentwicklung Over-
bergareal” unter Berlicksichtigung der berihrten 6ffentlichen und privaten Belange das Ziel, die
Grundlagen und die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die anstrebte Neustrukturierung des
Plangebiets zu entwickeln.

Die Flachen des Plangebiets stellen eine Teilfliche des sogenannten Overbergareals dar, welches
gemal Beschluss des Rates der Stadt Oelde vom 12.06.2023 der in der Vorlage beschriebenen
Nachnutzung mit dem Schwerpunkt Wohnen zugefiihrt werden soll (Details s. Vorlage B 2023/
610/5474/1). Das Ziel fir die Nachnutzung der Gesamtflache des Overbergareals, welches u. a. die
Flachen des Bebauungsplans Nr. 162 umfasst, ist hiernach die Schaffung eines sozial und genera-
tionenmaRig durchmischten, innenstadtnahen und 6kologischen Quartiers, das aufgrund seiner
Attraktivitat nachhaltig positive Auswirkungen auf die Innenstadt haben soll. Die Nachnutzung des
gesamten Overbergareals, inklusive der geplanten Aufwertung des auflerhalb des Plangebiets
liegenden Grinzugs am Rathausbach, ist auRerdem Bestandteil des Masterplans Innenstadt der
Stadt Oelde.

Die Stadt Oelde versucht seit Jahren im Rahmen ihrer Moglichkeiten, Reserveflaichen im Sied-
lungszusammenhang zu entwickeln und MaRnahmen der Innenentwicklung durch Neu-/Umbau-
ten und Nachverdichtungen zu fordern. Stadtebauliches Ziel ist es, moglichst ortskern- bzw. infra-
strukturnahe Flachen als Bauland zu verdichten oder neu zu entwickeln.

Unter Bericksichtigung der Entwicklungsziele fiir die Gesamtflache des Overbergareals verfolgt
die Stadt Oelde mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 162 das Ziel, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine zeitgemaRe wohnbauliche Innen-/Nachverdichtung im Plangebiet zu
schaffen und eine stadtebauliche Aufwertung des Gebiets zu erreichen. Wesentliches Planungsziel
ist dabei die Schaffung von Wohnraum fiir die Oelder Bevélkerung. Diese Nachverdichtung im
Innenbereich wird grundsatzlich als stadtebaulich sinnvoll bewertet. Voraussetzungen sind eine
stadtebaulich gute Einbindung in das Umfeld und die sachgerechte Beriicksichtigung nachbar-
schaftlicher Belange. Im Planverfahren sollen stadtebaulich sinnvolle Innen-/Nachverdichtungs-
potenziale geklart und NeuordnungsmaBnahmen im Sinne einer Angebotsplanung durch den Be-
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bauungsplan vorbereitet werden. Ein weiteres Ziel der Planung ist es, die gut erschlossenen Fla-
chen im Plangebiet behutsam stadtebaulich zu ordnen und im Einklang mit den Entwicklungszie-
len fir die Gesamtflache des Overbergareals zu entwickeln.

GemaR aktuellem Planungsstand ist im stidwestlichen Teilbereich des Plangebiets die Errichtung
eines bestandsersetzenden 3-geschossigen Neubaus (inklusive Dachgeschoss) fiir eine Tagespfle-
ge und Blirordume mit ergdnzender Wohnnutzung vorgesehen, der u. a. Gber eine 6stlich ankniip-
fende Tiefgarage erschlossen werden soll. Zudem soll auch im nordwestlichen und im 6stlichen
Teilbereich des Plangebiets die Errichtung von in wesentlichen Teilen bestandsersetzenden Neu-
bauten im Sinne einer zeitgemaRen wohnbaulichen Innen-/Nachverdichtung planungsrechtlich
ermoglicht werden. Im nordlichen und im slidostlichen Randbereich des Plangebiets sollen zudem
bestehende 6ffentliche Griinflachen planungsrechtlich gesichert werden.

Inhalte und Festsetzungen

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 162 ,Quartiersentwicklung Overbergareal” werden die
rechtsverbindlichen Festsetzungen gemal} § 9 BauGB i. V. m. BauNVO fir die stadtebauliche Ord-
nung sowie die Voraussetzungen fiir die ErschlieBung und fiir die zum Vollzug des Baugesetzbuchs
notwendigen MaRnahmen geschaffen. Planungsziele und Planinhalte basieren auf den o. g. Ziel-
vorstellungen.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemdR den Planungszielen als allgemeines Wohngebiet (WA) gemalR
§ 4 BauNVO entwickelt. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt aber auch eine gewis-
se Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender
Nutzungen (wie z. B. eine wohngebietsvertragliche Tagespflege oder Bironutzungen). Griinde
sind v. a. flexiblere Nutzungen der Ressourcen, der Infrastruktur und beruflicher Moéglichkeiten,
Verkehrsvermeidung etc.

Die gemaR § 4 (3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden ausgeschlossen, da diese dem 6rtlichen Rahmen und den Planungszielen
nicht entsprechen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen, Stellung baulicher
Anlagen

Mit Blick auf Rahmenbedingungen und Bestand im Umfeld werden konkrete Nutzungsmafie und
weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nrn. 1 und 2 BauGB bedarfsorientiert aus der ortsiblichen
Siedlungsstruktur abgeleitet. Die zentralen Festsetzungen leiten sich aus den o. g. Zielsetzungen
und aus dem stadtebaulichen Konzept ab, zentrale Aspekte sind:

= Die Grundflichenzahl GRZ wird fiir das Plangebiet entsprechend den Orientierungswerten
nach § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4) zugelassen, um die mogliche Versie-
gelung zu begrenzen und gleichzeitig eine effektive und flexible Ausnutzung der verfligbaren
Baugrundstiicke im Sinne des Plankonzepts zu ermdglichen. Weiterhin wird eine Uberschrei-
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tungsmoglichkeit der Gesamt-Grundflachenzahl gemaR § 19(4) BauNVO (GRZ 0,4 + 50 % fur
Garagen, Nebenanlagen etc. = 0,6) aufgenommen, um die angedachte Bebauung, die durch
eine flaichensparende Tiefgarage unterbaut wird, zu ermdglichen, so dass eine Begriinung von
Freiflachen moglich ist.

Mit Blick auf die gegebenen Rahmenbedingungen und zur Wahrung einer angemessenen stad-
tebaulichen Héhenentwicklung sieht der Bebauungsplan fiir die Flache des WA maximal drei
Vollgeschosse vor. Die Geschossigkeit wird durch die Vorgabe einer maximalen Trauf- und
Firsthohe weiter eingegrenzt.

Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Hohe der Gebdude wird im Be-
bauungsplan lber die konkrete Festsetzung von maximal zuldssigen Trauf- und Firsthohen (als
HochstmaRB) bestimmt, welche die angedachten Gebdudekubaturen planungsrechtlich ermog-
lichen sollen. Zwecks eindeutiger Nachvollziehbarkeit sind im Plangebiet einzelne Geléande-/
Gebaudehohen eingemessen und im Plan dargestellt worden. Auf dieser Grundlage regelt der
Bebauungsplan die Gesamthdhenentwicklung bezogen auf Normalhéhennull (NHN, Hohensys-
tem DHHN 2016). Ein eindeutiger Bezug zu Geldande und Nachbarschaft wird hierdurch ge-
wahrleistet.

Zur sicheren Steuerung der Hohenentwicklung im Plangebiet wird eine entsprechende Begren-
zung der maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhe fiir geboten erachtet. Eine umfeldgerechte
Malstablichkeit der Bebauung sowie ein ausreichender Spielraum bei der konkreten Vorha-
benplanung sollen mit den H6henvorgaben insgesamt gewahrt bleiben.

In der Teilflaiche WA1 soll im Sinne der Planungsziele und des Plankonzepts eine maximal 3-
geschossige Bebauung (inklusive Dachgeschoss) mit einer Traufhéhe von maximal 99,00 m Q.
NHN (ca. 7,50 m (. Geldande) und einer Firsthohe von maximal 104,50 m . NHN (ca. 13,00 m (.
Geldnde) zugelassen werden. In der Teilfliche WA2 wird eine maximal zuldssige Traufhéhe von
97,50 m i. NHN (ca. 6,00 m Uiber Gelande) und eine maximal zuldssige Firsthohe von 103,50 m
0. NHN (ca. 12 m . Gelande) festgesetzt. Auch in der Teilflaiche WA2 soll hiermit eine maximal
3-geschossige Bebauung (inklusive Dachgeschoss) im Sinne der Planungsziele und des Plankon-
zepts zugelassen werden. Die maximal zuldssige Trauf- und Firsthéhe in der Teilflaiche WA2
orientiert sich an der Gebdudehdhe der unmittelbar &stlich des Plangebiets liegenden ehema-
ligen Turnhalle der Overbergschule, um hier mit Riicksicht auf den denkmalgeschiitzten Schul-
komplex eine aufeinander abgestimmte Hohenentwicklung zu gewadhrleisten.

Lage und Tiefe der iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen bestimmt und bericksichtigen stdadtebauliche und nachbarschaftliche Belange. Die
Baugrenzen werden unter Berilcksichtigung der jeweiligen stadtebaulichen Situation (Beriick-
sichtigung Bestandsbebauung, Gartentiefen, Abstand zur Nachbarbebauung etc.) festgesetzt.

Oberirdische Garagen und iiberdachte Stellplatze (Carports) innerhalb der Teilflaichen des WA
missen gemal § 23(5) BauNVO zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen kiinftig im
Zufahrtsbereich einen 5,0 m Abstand einhalten. Seitlich ist ein Abstand von mindestens 1,0 m
von der 6ffentlichen Verkehrsflaiche zu wahren (auch zu FulR- und Radwegen). Dieser ist mit
standortheimischen Geholzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflan-
zen. Die Regelung sichert einen weiteren Stellplatz auf den privaten Grundstiicken und entlas-
tet die Parkraumsituation im offentlichen StralRenbereich. Baulich-visuelle Auswirkungen in
den 6ffentlichen Raum werden durch die Vorgabe gemindert.

Zur Sicherung eines harmonischen Ortsbilds wird die Hauptfirstrichtung in der Teilflaiche WA2
in Nord-Std-Richtung festgesetzt. Hiermit soll sichergestellt werden, dass sich die Gebdude im
Plangebiet diesbeziiglich in die Umgebung einfiigen.



Stadt Oelde Bebauungsplan Nr. 162 , Quartiersentwicklung Overbergareal” 11

5.3

Ortliche Bauvorschriften

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukoérper in den Siedlungszusammen-
hang werden ortliche Bauvorschriften gemaf} § 89 BauO NRW zur Sicherung der Planungsziele in
den Bebauungsplan Nr. 162 aufgenommen. Diese ergianzen die Festsetzungen gemall § 9(1)
BauGB um einige grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen sowie des Umfelds.
Im ortstiblichen Rahmen soll eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung der
Baukorper und des Gebietscharakters erreicht werden.

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die v. a. eine deutliche
Vorgabe zur relativ einheitlichen Dach- und Fassadengestaltung machen. Insgesamt sind die Rege-
lungen verhaltnismalig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht ibermaRig ein. Sie
orientieren sich an den ortsiiblichen Rahmenbedingungen, erhalten einen erheblichen Spielraum
individueller Baufreiheit und gewahrleisten Planungssicherheit.

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

= Mit Blick auf die Nachbarschaft und die Dachformen und Dachneigungen im Umfeld werden
zur Sicherung eines harmonischen Ortsbilds fiir die Hauptgebdude in der Teilflaiche WA1 nur
Satteldacher und in der Teilflaiche WA2 nur Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung
von mindestens 30 Grad zugelassen. Hiermit soll die in der nahen Umgebung vorhandenen
Dachgestaltung aufgegriffen und ausreichend Entwicklungsspielraum bei der Dachgestaltung
geboten werden. Bei Nebendachern (Dachern von untergeordneten Bauteilen, Anbauten und
Nebengebiuden) sind auch andere Dachformen und Dachneigungen zuldssig.

= Grol¥formatige Dachaufbauten etc. |6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Dach und
Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam, optisch entsteht der Ein-
druck eines Vollgeschosses. Auf der anderen Seite bieten Dachaufbauten einen wesentlichen
Spielraum fir die Nachverdichtung in bereits bebauten Bereichen. Der Bebauungsplan sieht daher
rahmensetzende Vorgaben in den Teilflaichen des WA vor. Die Regelungen stellen ein ortsiibliches
und von der Stadt in dhnlichen Planungssituationen festgesetztes MaR dar und sichern die baulich-
visuelle Unterordnung der Dachaufbauten etc.

= Dariber hinaus werden Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe in den Plan aufgenom-
men. Sie ermoglichen die heute gebrauchliche Materialwahl (Betondachsteine und Tonziegel)
und die im Umfeld vorhandenen Dachfarben in der Teilfliche WA1 mit dem gesamten Spekt-
rum in den Farbskalen von Rot bis Braun und Anthrazit bis Schwarz. Innerhalb der Teilflache
WA2 sind Betondachsteine und Tonziegel nur in roten bis rotbraunen Farben zuldssig, um mit
Riicksicht auf den 6stlich des Plangebiets gelegenen denkmalgeschiitzten Schulkomplex eine
harmonische Dachgestaltung zu gewahrleisten. Von den Herstellern werden zunehmend aus-
gefallene, kinstliche Farbgebungen angeboten (z. B. Hellblau, Grau, Griin oder Gelb). Diese
»AusreiBer” entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet und den
Planungszielen der Stadt und werden daher grundsatzlich ausgeschlossen. Da Hersteller auf-
grund der (natirlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten, werden Ziegel
und Dachsteine mit brancheniiblichen Farbbezeichnungen geliefert. Rote Farben werden z. B.
als Rot, Naturrot, Klassikrot oder Ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung
moglich sind. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fir
die gesamten Farbskalen nicht praktikabel. Die Abgrenzung zu Grau kann dagegen durch An-
gabe eines vergleichsweisen Farbtons in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden.
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Glanzende und glasierte Dacheindeckungen sind insbesondere aufgrund ihrer Fernwirksam-
keit unzuldssig. Ziel der Bauleitplanung ist es u. a. einen Beitrag zur positiven Ortsbild- und Ge-
staltungspflege zu leisten. AusreiSer durch auffallige Dachfarben bzw. weithin wahrnehmbare
glanzende und glasierte Dachpfannen mit den entsprechenden negativen Auswirkungen auf
das Ortsbild wirden diesem Planungsziel widersprechen.

= Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht. Trotz der moéglichen (heu-
te aber begrenzten) Gefahr der Fernwirkung durch die Lichtreflexion der Sonnenkollektoren
sollen diese zugelassen werden, da sie den Bewohnern energetische Einsparungen ermogli-
chen und als regenerative Energien von Bund und Landern gefordert werden. Die Solaranlagen
(Photovoltaik- und Solarthermieanlagen) auf den Dachern sollen sich aber hinsichtlich des ge-
wachsenen Siedlungsgefiiges einfligen bzw. unterordnen. Insofern sind bei Anbringung derarti-
ger Anlagen auf den Dachflachen einige grundlegende Vorgaben einzuhalten.

b) Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement ist die farbliche Gestaltung der Fassaden. Fir eine
baugestalterische Einbindung in das Umfeld sowie eine harmonische Gestaltung der hinzukom-
menden Neubauten, sind fiir AuRenwandflachen der Hauptbaukorper helle Putzfassaden oder
helle sowie rote bis rotbunte Ziegel/Klinker zuldssig. Dies entspricht der ortstiblichen Pragung. Im
Sinne einer Weiterentwicklung und Flexibilisierung sollen im Plangebiet neben den im Umfeld Ubli-
chen Materialien (Putz und Ziegel-/Klinker) auch Holzfassaden und Anlagen zur Nutzung von Sonnen-
energie (Solaranlagen) zulassig sein und so das Spektrum der Gestaltungsmoglichkeiten erweitern. Zu
unterstreichen sind an der Stelle auch die positiven 6kologischen Aspekte des nachwachsenden Roh-
stoffes Holz sowie von Solaranlagen. Zur genauen Definition von hellem Putz und Ziegel/Klinker
wird auf das handelstbliche ,Natural Color System” (NCS) Bezug genommen, das die Farben nach
dem Mischungsverhaltnis der bunten Farben Gelb, Rot, Blau und Griin sowie der unbunten Far-
ben WeiR und Schwarz ordnet. Durch Angabe des zuldssigen Buntanteils und des Schwarzanteils
kann die angestrebte ,helle” Farbgebung exakt definiert werden. Zulassig sind Farben mit einem
Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil aus dem gelben Farbbereich (G80Y-
Y30R) von hochstens 10 %. Die Farbkarte des NCS-Systems wird zur Beratung der spateren Bauin-
teressenten in der Stadtverwaltung einzusehen sein. Die Gestaltungsfestsetzungen betreffen die
Hauptbaukorper, fiir untergeordnete Bauteile und Fassadenanteile sind andere Materialien bis zu
einem Flachenanteil von bis zu 1/3 je Fassadenseite zuldssig, Abweichungen kdnnen insbesondere
bei einem abgestimmten Gesamtkonzept zugelassen werden.

Zudem werden Gestaltungsvorgaben zur Fassadengliederung in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um diesbezliglich eine harmonische Gestaltung der Gebaude im Plangebiet sicherzustellen.

c) Stellplatze kbnnen im StraBenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wirkung entfal-
ten. Sind diese gestalterisch unbefriedigend, unmalstablich oder unmittelbar an den Verkehrsfla-
chen angeordnet, kann dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitdt im
StralRenzug haben.

= Mit Blick auf die Versickerung von Niederschlagswasser und hinsichtlich der klimatischen Vor-
teile sind PKW-Stellpldtze mit Rasengittersteinen anzulegen. Sonderstellplatze z. B. fiir Men-
schen mit Behinderungen und Fahrgassen kénnen aufgrund der besseren und barrierefreien
Zuwegung auch mit anderen Materialien angelegt werden. Die Zufahrten sind mit Riicksicht
auf die Versickerung von Niederschlagswasser mit versickerungsfahigem Pflaster (z. B. Fugen-
pflaster) auszufihren.

= Blendwirkungen durch die Beleuchtung der Stellplatzanlagen sind mit Blick auf das nachbar-
schaftliche Umfeld durch z. B. die Verwendung geschlossener Lampengehduse, der Ausrich-
tung des Lichtkegels nach unten oder geringe Masthdohen zu unterbinden. Zum Schutz des im
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Griinzug am Rathausbach vorhandenen Dunkelraums gilt es dabei die Hinweise des Fachbei-
trags zur Artenschutzrechtlichen Priifung Stufe Il zu beachten.

= Zur Durchgrinung und Gliederung von Stellplatzanlagen sind MaRnahmen zur Begriinung
ebenerdiger Sammelstellplatzanlagen anzustreben. Um ein ausreichendes Mal} an Flexibilitat
bei der Gestaltung der Flachen einzurdumen, wird auf die Festsetzung konkreter Baum-
standorte verzichtet. Fir jeweils angefangene vier Stellplatze ist jedoch mindestens ein stand-
ortgerechter oder klimaresilienter Laubbaum (Hochstamm, Pflanzqualitdt: 2 x verpflanzt,
Stammumfang mindestens 14-16 cm) mit einer Mindesthéhe von 2 m zwischen oder neben
den Stellplatzen in Pflanzbeeten von jeweils mindestens 12 m3 fachgerecht anzupflanzen,
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die MalRnahme sichert nicht nur eine an-
gemessene Durchgriinung der Stellplatzflachen, sondern kann dariiber hinaus dazu beitragen,
stadtebauliche Attraktivitat im halboffentlichen Raum sicherzustellen.

= Klarstellend wird im Sinne des Plankonzepts festgesetzt, dass im Plangebiet entgegen den Vor-
gaben der Vorgartensatzung der Stadt Oelde (in der aktuellen Fassung zum jeweiligen Bauan-
trag) Stellpldtze im Vorgarten grundsatzlich zuldssig sind. Hiermit soll die Errichtung einer ge-
maRk aktuellem Planungsstand westlich entlang der geplanten Stichstralle angedachten Stell-
platzreihe ermdglicht werden.

d) Fir eine weitergehende Durchgriinung des Plangebiets sind MalRnahmen zur Begriinung der
nicht iiberbaubaren Grundstiickflichen anzustreben. Die nicht (berbaubaren Grundstiicks-
flachen sind gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu unterhalten. Dies leistet u. a. einen positiven
Beitrag zur Artenvielfalt und zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser. Zur Sicher-
stellung der notwendigen ErschlieRungsfunktion gilt das Pflanzgebot nicht fiir befestigte und ver-
siegelte Flachen, wie u. a. Zuwegungen, Hauseingdnge und Stellplatze. Weiterhin sind aus den
0. g. Griinden mindestens 30 % der begriinten nicht liberbaubaren Flache mit standortgerechten
und einheimischen Gehélzen zu bepflanzen sowie Flichen mit Schotter, Kies oder Ahnlichem
grundsatzlich unzulassig. Erforderliche Traufkanten sind davon ausgenommen

Weiterfiihrend sind auch Standplatze fiir Abfallbehdlter im gesamten Plangebiet mit standort-
gerechten Laubgeholzen einzugriinen, Kombinationen mit begriinten Rankgeristen sind zulassig.
Diese MalRnahme tragt ebenfalls dazu bei, eine angemessene Durchgriinung und die stadtebauli-
che Attraktivitat im 6ffentlichen und halboffentlichen Raum sicherzustellen.

e) Einfriedungen sind ein weiteres wichtiges Gestaltungselement. Sind sie gestalterisch unbefrie-
digend, unmafBstdblich oder zu nah an den Verkehrsflichen angeordnet, hat dieses negative
Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat im StraRenzug. Kunststoffzaune und Kunst-
stoffeinflechtungen sind daher im Sinne einer harmonischen Ortsbildgestaltung im gesamten
Plangebiet unzuldssig. Auch um eine raumliche Trennung der WA-Flachen von angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen im Sinne der Verkehrssicherheit und einer harmonischen Gestal-
tung sicherzustellen, wird festgesetzt, dass in den gemaR Festsetzung Nr. E.2.6 definierten Fla-
chen (,Vorgartenbereiche” entlang der Stralenverkehrsflaichen) Einfriedungen nur in Form von
heimischen und standortgerechten Hecken (ggf. mit einem innenliegenden Zaun) mit einer ma-
ximalen H6he von 1 m zulassig sind.

ErschlieBung und Verkehr

Die duRere Erschliefung des Plangebiets erfolgt iber die OverbergstraBe mit Anschluss u. a. iber
die StraRe Paulsburg an das lberértliche Straennetz. Die innere ErschlieBung des Plangebiets soll
Uber eine neue StichstraRe von der Overbergstralle erfolgen. Gemals aktuellem Planungsstand
knupft die geplante StichstraBe an der heute bereits vorhanden Zu-/Abfahrt am Knotenpunkt
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OverbergstraRe/Im Kappengarten an. Aufgrund der Linge der StichstraBe (iber 50 m) ist die ge-
plante StichstraRe mit einer Wendehammeranlage u. a. fir Mull-/Feuerwehrfahrzeuge im sidli-
chen Teilbereich und einer Pkw-Wendehammeranlage im nordlichen Teilbereich ausgestattet. Im
Zuge des Planverfahrens soll eine konkrete ErschlieBungs-/Ausbauplanung durch ein Fachbiiro
erstellt und darauf aufbauend die Flachenabgrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen nochmals
geprift und ggf. an die ErschlieBungs-/Ausbauplanung angepasst werden.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 162 werden zur Vermeidung moglicher Beeintrachtigungen
durch neue Zu-/Abfahrten entlang der slidlichen Grenze der Teilfliche WA1 , Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrt flr Kfz“ festgesetzt (Zugange flr FuRganger und Radfahrer sind zulassig). Erganzen-
de Vorgaben zur Verortung von moglichen Tiefgaragen sollen zudem sicherstellen, dass sich diese
in die Umgebung einfliigen und mogliche Beeintrachtigungen hierdurch minimiert werden.

Mit der angedachten Entwicklung des Plangebiets wird die Verkehrsmenge im Gebiet und im Um-
feld voraussichtlich zunehmen. Angesichts der Lage, des bestehenden gut ausgebauten Straen-
netzes und der maRvollen Verdichtung, wird diese jedoch dem ortstiblichen Rahmen der umlie-
genden Bebauung und Wohnnutzung entsprechen. Eine nachteilige Verkehrsentwicklung durch
die Planung wird gemal} aktuellem Kenntnisstand nicht erwartet. Daher wird derzeit auch kein
naherer verkehrsgutachterlicher Untersuchungsbedarf im Rahmen der Bauleitplanung gesehen.
Die Fachbehorden werden ausdriicklich gebeten, der Stadt eventuelle weitere oder andere Infor-
mationen sowie Anforderungen an ggf. einzuholende fachgutachterliche Priifungen gemaR § 4
BauGB zur Verfligung zu stellen.

Nordlich ankniipfend an die geplante StichstraBe wird aullerdem eine mit Gehrechten zugunsten
der Allgemeinheit zu belastende Flache festgesetzt, die der Sicherung einer FuBwegeverbindung
fiir die Allgemeinheit in die nordlich angrenzende 6ffentliche Parkanlage dient. Die Durchlassigkeit
fiir FuRganger und Radverkehr soll damit weiterhin sichergestellt werden.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber das bestehende
Wege- und StraRennetz und wird durch die Planung nicht verandert.

Immissionsschutz

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind mégliche Immissionskonflikte frihzeitig zu
prifen.

a) Gewerbliche Emissionen

Im Plangebiet sollen ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO sowie 6ffentliche Grinfla-
chen festgesetzt werden. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete kdnnen gewerblichen Nutzun-
gen grundsatzlich zugelassen werden, solange diese im Sinne des § 4 BauNVO ,, das Wohnen nicht
wesentlich stéren”. Potenzielle Konflikte mit bestehenden Gewerbebetrieben im Plangebiet und
im direkten Umfeld sind gemaR aktuellem Kenntnisstand nicht bekannt.

b) Verkehrliche Immissionen

Das Plangebiet wird durch die unmittelbar stdlich angrenzende OverbergstraRRe erschlossen. Auf-
grund der untergeordneten Verkehrsfunktion der Overbergstrae sowie der damit verbundenen
Belastung ist die diesbezligliche Vorbelastung des Plangebiets durch StraRenverkehrslarm und ggf.
auch schadlichen Emissionen durch Larm, Abgase, Geriiche etc. im gesamten Plangebiet als gering
einzustufen. Durch die Planung ist eine geringfligige Zunahme des Verkehrsaufkommens und der
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verkehrlichen Immissionen an der Overbergstralie zu erwarten, die sich jedoch gemaR aktuellem
Kenntnisstand im wohngebietsiiblichen Rahmen bewegt. Die Fachbehérden werden ausdriicklich
gebeten, der Stadt eventuelle weitere oder andere Informationen sowie Anforderungen an ggf.
einzuholende fachgutachterliche Priifungen gemal} § 4 BauGB zur Verfligung zu stellen.

c) Sonstige Immissionen

Sonstige Nutzungen, von denen jeweils ggf. beeintriachtigende oder auch schadliche Emissionen
(Licht, Staub, Gerliche, Erschiitterungen, Luftschadstoffe etc.) verursacht werden kdnnten, sind im
Umfeld nicht bekannt. Durch die vorliegende Planung sind diesbeziiglich auch keine ent-
sprechenden Auswirkungen auf Nachbarschaft/Umfeld zu erwarten.

Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft, Brandschutz

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die Fragen der Ver- und Entsorgung und der technischen ErschlieBung etc. werden im Zuge bzw.
parallel zum Planverfahren erarbeitet. Das Plangebiet ergdnzt einen seit vielen Jahren entwickel-
ten Siedlungsbereich. Die technische Ver- und Entsorgung einschlieBllich Schmutzwasserentsor-
gung und Miillabfuhr soll hier weiterhin durch Anschluss an die vorhandenen Netze sichergestellt
werden.

Die Wasserversorgung des Plangebiets soll ebenso durch Anschluss an die vorhandenen Anlagen
gesichert werden. Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink-
und Feuerloschwasser ist zu gewahrleisten. Der Loschwasserbedarf wird Uber das vorhandene
Trinkwassernetz sichergestellt. Die Zuganglichkeit fiir die Feuerwehr ist zu gewahrleisten.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung

Festgesetzte bzw. sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete erfassen das Plangebiet ebenso
wenig wie Wasserschutzgebiete.

Nach Landeswassergesetz (LWG NRW) i. V. m. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist Niederschlags-
wasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die Kana-
lisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln bzw. ortsnah direkt oder ohne Vermi-
schung von Schmutzwasser lber eine Kanalisation in ein Gewdsser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Die Fragen Ver- und Entsorgung und der technischen ErschlieBung (einschlieflich der Schmutz-
und Niederschlagsentwdasserung) werden im Zuge bzw. parallel zum Planverfahren erarbeitet. Mit
bisheriger Kenntnis geht die Stadt davon aus, dass die Niederschlagswasserableitung aus dem
Plangebiet durch Anschluss an die bestehenden Netze erfolgen kann und weitergehende Rege-
lungen im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung entbehrlich sind. Die konkrete Ausgestaltung
und Umsetzung der Niederschlagsentwasserung ist mit den zustdandigen Fachbehérden abzu-
stimmen und auf der nachgelagerten Genehmigungsebene verbindlich zu regeln. Die Entwasse-
rung ist mit der Unteren Wasserbehorde des Kreises Warendorf sowie der zustdndigen Fachbe-
horde der Stadt Oelde abzustimmen.

Zum Schutz vor den voraussichtlich zunehmenden extremen Niederschlagsereignissen sollten die
neuen Gebaude grundsatzlich so errichtet werden, dass Oberflachenabflisse nicht ungehindert in
Erd- und ggf. Kellergeschosse eindringen kdnnen. Ndhere Informationen konnen u. a. der Starkre-
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5.7

gengefahrenhinweiskarte NRW* sowie Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten NRW®
entnommen werden, auf die an dieser Stelle hingewiesen wird.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,52 Hektar, liegt innerhalb des bebauten Siedlungsbe-
reichs der Stadt Oelde, ist bereits in wesentlichen Teilen versiegelt und in mehreren Teilbereichen
bebaut. Soweit bislang erkennbar, werden Schutzgebiete/-objekte gemaR BNatSchG und
LNatSchG durch die vorliegende Planung nicht negativ beeintrachtigt (s. Kap. 3.3).

Im nordlichen Randbereich des Plangebiets werden zur Sicherung der hier bestehenden Griin-
strukturen Teilflachen der 6ffentlichen Parkanlage in das Plangebiet einbezogen und als 6ffentli-
che Grinfliche mit der Zweckbestimmung Teilflichen einer Parkanlage im Sinne des Klima-/Um-
weltschutzes planungsrechtlich gesichert. Der Erhalt der hier bestehenden Griinstrukturen soll
zudem auch dazu beitragen, dass der aulRerhalb des Plangebiets liegende Griinzug als durchgangi-
ger Dunkelraum im Sinne des Artenschutzes erhalten wird (s. auch Kap. 6.3).

Zudem wird im slidostlichen Randbereich des Plangebiets eine an die Overbergstralle angrenzen-
de offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung StraBenbegleitgriin planungsrechtlich gesi-
chert, um die hier bestehenden Griinstrukturen planungsrechtlich zu sichern.

Zwecks eindeutiger Nachvollziehbarkeit sind u. a. die im Plangebiet bestehenden markanten
Bdaume eingemessen und im Plan dargestellt worden. Gemal aktuellem Planungsstand werden
mehrere markante und tlw. ortsbildpragende Badume im Sinne des Klima- und Umweltschutzes
planungsrechtlich gesichert (s. Plankarte).

GemaR Eintrag in der Plankarte wird entlang der gesamten 6stlichen und teilweise der westlichen
Grenze der WA-Flachen eine geschlossene Schnittheckenpflanzung festgesetzt, um hier eine Ein-
grinung mit einer Sichtschutzfunktion zur angrenzenden Bebauung sicherzustellen (s. Festsetzung
Nr. D.4.1).

Im Sinne des Klima- und Umweltschutzes wird zudem festgesetzt, dass im Plangebiet die Flachda-
cher von ggf. moglichen Garagen und Gberdachten Stellpldtzen (Carports) mit einer Neigung bis 5°
mindestens extensiv zu begriinen sind. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Die durchwurzel-
bare Gesamtschichtdicke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm betragen. Die Be-
pflanzung mit einer standortgerechten Vegetation ist fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten, flichenhafte Ausfille der Vegetation ab 5 m? sind in der folgenden Pflanzperiode zu
erganzen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflanzenauswahl auf das jeweilige Substrat abzu-
stimmen und auf eine angemessene Vielfalt der Artenzusammensetzung und der Lebensrdume
fir Flora und Fauna zu achten ist.

4 siehe Website: https://www.geoportal.de/Info/tk_04-starkregengefahrenhinweise-nrw
5 siehe Website: https://www.flussgebiete.nrw.de/hochwassergefahrenkarten-und-hochwasserrisikokarten
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6.1

6.2

6.3

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei MaBnahmen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird von der Vorgabe der Umwelt-
prafung nach § 2(4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleich-
wohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren zu beriicksichtigen. Vor dem Hinter-
grund des untergeordneten Umfangs der Planung sowie der Planungsziele und Planinhalte wird
davon ausgegangen, dass die Auswirkungen nur geringfiigig, auf das nahe Umfeld begrenzt und
aus Umweltsicht insgesamt vertretbar sind.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit
§ 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Bodenversiegelungen sind zu begrenzen, schadliche Bodenverdanderungen sind zu ver-
meiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders
zu schitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG.

Im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes ist ein sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den sinnvoll. Die mit der vorliegenden Planung angestrebte Nachverdichtungsmalnahme inner-
halb des entwickelten und erschlossenen Siedlungsbereichs unterstitzt die Begrenzung von Fla-
cheninanspruchnahme und Neuversiegelungen im Aullenbereich fiir neue Wohngebdude und
ErschlieBungsanlagen. Die Planung tragt damit dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs
gemaR BauGB Rechnung und wird im Ergebnis der Abwagung an diesem Standort als stadtebau-
lich sinnvoll bewertet.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Bdden in Nordrhein-Westfalen treffen auf
den Boden im Plangebiet nicht zu. Die vorliegende Planung dient der sinnvollen Nachverdichtung
im bebauten Siedlungsbereich der Stadt Oelde. Somit tragt die Stadt insgesamt dem Gebot des
sparsamen Flachenverbrauchs Rechnung. Die Auswirkungen der Planung fir die lokalen Boden
konnen aufgrund der Planungsziele und Planinhalte insgesamt als begrenzt und als vertretbar
bewertet werden.

Artenschutzrechtliche Priifung

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Natur-
haushalts in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Im Zuge des
Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu priifen, ob die
Planung Vorhaben ermoglicht, die dazu flihren, dass Exemplare von europaisch geschiitzten Arten
verletzt oder getétet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestinde gemaR BNatSchG).

Die Flachen des Plangebiets stellen eine Teilflaiche des sogenannten Overbergareals dar (s. hierzu
auch Kap. 4). Vor diesem Hintergrund wurde im Zuge des Planverfahrens eine artenschutzrechtli-
che Prifung® (Stufe 1) durch ein Fachbiiro erstellt, die sich u. a. auf den Bebauungsplan Nr. 162

6 OKon GmbH: Fachbeitrag zur Artenschutzrechtlichen Prifung Stufe I, Bebauungsplan Nr. 162 und ,Griinzug
Rathausbach” in Oelde, Miinster, Januar 2024.
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»Quartiersentwicklung Overbergareal” sowie auf weitere Teilflichen des Overbergareals (,,Grin-
zug Rathausbach”) bezieht. Zusammenfassend kommt die artenschutzrechtliche Prifung (s. dort,
Kap. 9) zu dem Ergebnis, dass ,bei Beachtung der nachstehenden konfliktmindernden Mafsnah-
men:

— Bauzeitenregelung ,,Gehélzbeseitigungen” (zuldissig 01.12. bis 28./29.02)

— Bauzeitenregelung ,,Gebdudeabbriiche/-umbauten” (zuldssig 15.03. bis 31.10)

— Bauzeitenregelung ,,Gewdsserarbeiten” (zuldssig 01.09. bis 31.01)

— Konzepterstellung ,,Okologische Baubegleitung”

— Okologische Baubegleitung ,Gebdudeabbruch”

— Okologische Baubegleitung ,,Baumféllung”

— Schaffung von 5 Fledermausersatzquartieren an Gebduden (CEF)

— Schaffung von 10 Fledermausersatzquartieren an Bdumen (CEF) mit Sicherung der Bdume
— Erhalt des Griinzugs Rathausbach als durchgéngiger Dunkelraum

eine Verletzung der Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG mit hinreichender Sicherheit auszu-
schliefsen ist.”

Details konnen dieser artenschutzrechtlichen Prifung entnommen werden, auf die an dieser Stel-
le verwiesen wird.

Die Umsetzung der in der artenschutzrechtlichen Prifung aufgefiihrten sogenannten CEF-MakR-
nahmen (Schaffung von 5 Fledermausersatzquartieren an Gebauden und Schaffung von 10 Fle-
dermausersatzquartieren an Badumen mit Sicherung der Baume, s. artenschutzrechtliche Priifung,
Kap. 8.2.1 und 8.2.2) soll im Zuge des Planverfahrens durch die Stadt Oelde in einem separaten
Verfahren verbindlich geregelt werden, so dass diesbezliglich auf eine Festsetzung im Bebauungs-
plan Nr. 162 verzichtet werden kann. Die lbrigen in dieser artenschutzrechtlichen Priifung aufge-
fliihrten MaRnahmen und die Vorgaben der Unteren Naturschutzbehorde sind diesbezlglich zu-
dem auf der nachgelagerten Umsetzungs-/Genehmigungsebene zu beachten.

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

Die mit der Planung ermdglichte innerdrtliche Nachverdichtung ist im vorbereiteten Umfang unter
artenschutzrechtlichen Aspekten insgesamt vollziehbar und vereinbar mit den Belangen des Ar-
tenschutzes. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die Artenschutzthematik (hier insbe-
sondere das Tétungsverbot) im Rahmen der konkreten Projektplanung und -umsetzung weiterhin
zu bericksichtigen ist. Zur umfassenden Information wird auf der Plankarte des Bebauungsplans
Nr. 162 ein Hinweis auf die gemall der artenschutzrechtlichen Prifung zu beachtenden konflikt-
mindernden MalRnahmen (u. a. nach BNatSchG zu beachtende zeitliche Begrenzung von Geholz-
beseitigungen etc.) gefiihrt.
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6.4

6.5

Eingriffsregelung

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

Die Stadt hilt die Uberplanung der bereits in wesentlichen Teilen bebauten Flichen innerhalb des
bebauten Siedlungszusammenhangs der Stadt Oelde grundsatzlich fiir vertretbar und fiir unbe-
dingt sinnvoll. Zudem werden gemall BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaR
§ 13a BauGB MalRnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung ausdriicklich geférdert und
von der Eingriffsregelung grundsétzlich freigestellt. Die Eingriffe, die aufgrund der Neustrukturie-
rung des Plangebiets und der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR
§ 1a(3) Satz 6 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Ein Be-
darf an naturschutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen wird angesichts des erlduterten Planinhalts
i. V. m. den ortlichen Rahmenbedingungen nicht gesehen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Nach bisherigem Kenntnisstand bleiben die klimatischen Auswirkungen infolge der Planung ange-
sichts der Lage und der in wesentlichen Teilen des Plangebiets bereits vorhandenen Bebauung
voraussichtlich auf das Plangebiet und auf sein engeres Umfeld begrenzt. Das Plangebiet liegt im
bebauten Siedlungsbereich der Stadt Oelde und ist bereits baulich vorgepragt, eine besondere
ortsklimatische Bedeutung ist hier bislang nicht erkennbar. Aktuelle kleinrdumige Daten zum Kli-
ma oder zur Luftbelastung in Oelde liegen nicht vor. Die vorliegende Planung liberplant einen seit
vielen Jahren bestehenden Siedlungsbereich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.
Innenentwicklung und Nachverdichtung tragen allgemein zur Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme im AuRenbereich und den damit verbundenen negativen Auswirkungen auf das ortliche
Klima bei. Eine Anbindung an das 6ffentliche Straennetz und weitere Infrastrukturen bestehen
bereits im Plangebiet. Durch die planungsrechtliche Sicherung von 6ffentlichen Grinflachen und
mehreren Baumen, durch Pflanzvorgaben fir Heckenstrukturen und Begriinungsvorgaben fir
Flachdacher auf Garagen und Carports sowie durch Begriinungsvorgaben fiir Stellpldtze, nicht
Uberbaubare Grundstiicksflachen und Einfriedungen (Details s. Kapitel 5.3) kann ein gewisser Bei-
trag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung geleistet werden. Die bereits nach § 34 BauGB be-
stehenden Baumaoglichkeiten werden stadtebaulich vertraglich im Sinne der stadtebaulichen Ziel-
setzung und Plankonzeption (s. Kap. 4) angepasst, ein kleinrdumiger Luftaustausch ist weiterhin
moglich. Eine offene Bauweise wird weiterhin gesichert. Die Beriicksichtigung 6kologischer Belan-
ge wie Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, Verwen-
dung umweltvertraglicher Baustoffe wird nachdriicklich empfohlen.

Vor dem Hintergrund der geplanten Neustrukturierung werden keine weiteren speziellen Rege-
lungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung als erforderlich angesehen. Die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind zudem im Rahmen der Umsetzung entsprechend
weiter zu bericksichtigen. Unbenommen von der vorliegenden Bauleitplanung sind in den Pro-
jektplanungen jeweils die malRgebenden gesetzlichen Vorgaben zum Baustandard, zur Energiever-
sorgung etc. wie das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden — GEG zu beachten.
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7. Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich weitestgehend geordnete private und 6ffentliche Grund-
stlckssituationen. Zurzeit wird kein weiterer Handlungsbedarf fir bodenordnende MaRnahmen

gesehen.

8. Flachenbilanz

Geplante Teilflichen/Nutzungen

GroRe in ha* (ca.)

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,40
StraBenverkehrsflache, 6ffentlich 0,06
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung StraBenbegleitgriin 0,02
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung Teilflichen einer Parkanlage 0,05
Gesamtflache Plangebiet ca. 0,52

*Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:500, Werte gerundet!

9. Verfahrensablauf

Die Flachen des Plangebiets stellen eine Teilflache des sogenannten Overbergareals dar, welches
gemal Beschluss des Rates der Stadt Oelde vom 12.06.2023 der in der Vorlage beschriebenen
Nachnutzung mit dem Schwerpunkt Wohnen zugeflihrt werden soll (Details s. Vorlage

B 2023/610/5474/1).

— Die Verfahrensdaten werden im Planverfahren erganzt. —

Oelde, im Februar 2024



