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1.1

1.2

Allgemeines und Planungsziele

Lage und GroRe des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt mit einer GroRe von insgesamt etwa 0,53 ha' im Oelder Ortsteil
Stromberg im Uberwiegend bebauten Bereich nérdlich der B 61 Oelder Tor und 6stlich
der StralRe /m Vogeldreisch. Der Geltungsbereich umfasst in Flur 414 der Gemarkung
Oelde die Flurstiicke 864, 863 (tlw.), 862, 861 sowie das Flurstiick 447. Genaue
Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der Plankarte.

Veranlassung, Vorhabentriager und Planungsziele

Auf dem Flurstiick 862 in Flur 414 der Gemarkung Stromberg wurde auf einem ehe-
maligen Fabrikgelande &stlich der StraBe /m Vogeldreisch ein Fabrikgebdude als
Tennishalle genutzt. Die Tennishalle ist dringend sanierungsbediirftig und soll abge-
rissen werden. Das Grundstlick dieser ehemaligen Tennishalle liegt innerhalb des
Siedlungszusammenhanges. Der Eigentimer, die F.M. Immobilien GmbH, Inselweg
25, 33397 Rietberg, strebt nunmehr die Bebauung dieser rickwaértigen Flache im
Zusammenhang mit dem nérdlich angrenzenden, bislang als Griinland freigehaltenen
Grundstlick (Flurstiick 864) an.

Der beauftragte Architekt, Herr W.Hillemeyer, Nonnenwall 14, 33378 Rheda-Wieden-
brick hat einen Projektentwurf fir eine Wohnbebauung erarbeitet. Vorbereitet wird
eine sog. 17%-geschossige Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern. Die 9 Baugrund-
stlicke variieren je nach Teilung etwa zwischen 360 - 460 gm. Im Rahmen der orts-
Ublichen Bauweise soll eine vertretbare Einbindung in das regionaltypische Ortsbild
erreicht werden. Mit Schreiben vom 13.05.2003 wurde dieser Entwurf als Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP) der Stadt Oelde vorgelegt und der Antrag an die Stadt
gestellt, fir das Geladnde einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vB-Plan) im Sinne
des 8§ 12 BauGB aufzustellen. Nachdem der Entwurf/VEP aus Larmschutzgriinden
Uberarbeitet worden ist (siehe nachfolgende Seite) stimmte die Stadt dem Antrag auf
Einleitung eines Satzungsverfahrens und der Einleitung der Beteiligungsschritte nach
88 3(1), 4(1) BauGB zu (Ratsbeschluss vom 09.02.2004).

Planungsziel ist die Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken zur Deckung des kurz-
bis mittelfristigen Wohnraumbedarfes und somit die Nachverdichtung innerhalb des
hierfir gut geeigneten Siedlungsbestandes /m Vogeldreisch | Birkenkamp. Durch die
geordnete Entwicklung wird die stadtebauliche Aufwertung der betreffenden Flache
angestrebt. Dieser Innenentwicklung wird Vorrang vor einer Inanspruchnahme von
unbebauten Grundstiicken im AuRenbereich eingerdaumt, einer weiteren Zersiedelung
des AulRenbereiches wird entgegengewirkt.

Ein Planungserfordernis im Sinne des 8 1(3) BauGB ist gegeben, um ErschlieBung und
Bebauung geméaR den stadtischen Zielsetzungen zu ordnen und um die nachbar-
schaftlichen Rahmenbedingungen im Umfeld abzustimmen. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 99 beinhaltet den Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Sinne des
8§ 12(1) BauGB, der als stadtebaulicher Gestaltungsplan des Architekten W. Hille-
meyer, Rheda-Wiedenbriick, im Folgenden dargestellt ist. Das Flurstiick 861 sowie

' Hinweis: Auf Wunsch des Vorhabentrigers / Grundstiickseigentiimers wurde nach der Offenlage
gemal § 3(2) BauGB der Geltungsbereich im Osten geringfiigig (70 m?2) erweitert. Vgl. auch Kapitel 5.
c) dieser Begriindung.
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Teile des Flurstiickes 863 (ebenfalls der F.M. Immobilien GmbH) werden als Erschlie-
RBungsflache bzw. nicht Uberbaubare Grundstiicksflache im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan festgesetzt, Flachen anderer Eigentimer sind nicht erforderlich.

Das Verfahren nach 8 12 BauGB entlastet die Verwaltung, die Stadt besitzt jedoch
weiterhin die Kontrolle tber samtliche Planinhalte und Verfahrensschritte. Somit ist
dieses Instrument gut geeignet zur kurzfristigen Schaffung von Planungsrecht und
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Stand Januar 2004
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2.1

2.2

2.3

2.4

Ortliche Gegebenheiten und Planungsgrundlagen

Stadtebauliche Situation und aktuelle Nutzung

Die stadtebauliche Situation innerhalb des Quartiers ist gepragt durch Mischnut-
zungen (Lebensmittel- sowie Getrankemarkt, Drogerie, Wohngebaude) und alteren
Lagerhallenbestand im Nahbereich zur B 61 Oelder Tor sowie die angrenzende
Wohnbebauung. Westlich der StraRe /m Vogeldreisch folgen ab der StraRe Oelder Tor
nach dreigeschossigen gréRBeren Gebaudegruppen zweigeschossige Mehrfamilien-
h&user sowie die typische 1'/2-geschossige Einfamilienhausbebauung mit z.T. noch
groBen Gartenbereichen. In den letzten Jahren wurde die Erweiterung des beste-
henden Siedlungsbestandes zwischen den StraBen /m Vogeldreisch, Habichtshéhe
und Borgfeld vorangetrieben. Entwickelt wurden hier Allgemeine Wohngebiete mit
ebenfalls zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern sowie freistehenden 1'/2-geschos-
sigen Einfamilienhdusern.

Das Plangebiet schlie®t nordlich an den Einkaufsmarkt mit der zugehdérigen Stellplatz-
anlage an und ist Teil eines ehemaligen Fabrikgeldndes. Ein altes Fabrikgebaude
wurde bis vor kurzem dort als Tennishalle genutzt. Uberplant wird das Grundstiick
der ehemaligen Tennishalle sowie die norddstlich als Griinland freigehaltene Flache
mit einer GroRe von insgesamt ca. 0,5 ha. Auf dem ndérdlich angrenzenden Flurstiick
952 befindet sich eine Obstwiese, es folgt das durch den Bebauungsplan Nr. 66
entwickelte Wohngebiet, welches z.T. durch einen 3,0 m hohen Erdwall vom Plan-
gebiet abgeschirmt ist. Im Westen schlielRen sich Einfamilienhduser (B-Plan Nr. 5) an.

Landesplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Oelde stellt den Planbereich sowie
die stdostlich angrenzenden Flachen als Gemischte Baufldache dar. Zudem ist das
ehemalige Fabrikgebadude auf Flurstiick 862 als Tennishalle ausgewiesen. Westlich
und ndrdlich des Plangebietes grenzen Wohnbauflachen an. Mit dem Beschluss Uber
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 99 (Ratsbeschluss vom
09.02.2004) hat die Stadt daher die entsprechende 6. FNP-Anderung eingeleitet, die
im Parallelverfahren gemaf3 § 8(3) BauGB durchgefiihrt worden ist (siehe dort). Der
Feststellungsbeschluss wurde am 05.12.2005 durch den Rat der Stadt Oelde
gefasst.

Landschafts- und Gewaéasserschutz

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungszusammenhang und grenzt nicht an ein
Landschaftsschutzgebiet oder an geschiitzte Landschaftsbestandteile an. Belange des
Gewadsserschutzes werden ebenfalls nicht ber(hrt.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich wird
jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf
die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern. Wenn bei Erdarbeiten kultur-
oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde,
dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien etc.) entdeckt werden, ist nach 88 15
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2.5

3.1

und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverzliglich der Stadt oder dem
Amt fir Bodendenkmalpflege anzuzeigen und die Entdeckungsstéatte drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten.

Altlasten

FUr das Plangebiet sind keine Altlasten und altlastenverdachtige Flachen im Kataster
des Kreises Warendorf eingetragen. Unabhangig davon besteht nach 8 2(1)
Landesbodenordnungsgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte flr
das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenverdnderungen unverziiglich der
zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehérde oder die Stadt Oelde)
mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfihrung von Baumalinamen,
Baugrunduntersuchungen o.4. Eingriffen in den Boden und den Untergrund getroffen
werden.

Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Durch Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 99 ,Stromberg -
Ehemaliges Tennishallengeldande” werden die Rechtsgrundlagen flir die weitere
Projektentwicklung des Vorhabentragers geschaffen. Vom Architekturbliro wurden
Uber den Lageplan als Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinaus Entwirfe fir die
Haustypen vorgelegt, diese stellen die Grundlage fir die Festsetzungen insbesondere
der Nutzungsmalle dar. Planzeichnung und Festsetzungen orientieren sich zudem an
vergleichbaren Planungen der Stadt und richten sich aus Grinden der Gleichbe-
handlung und auf Grund der spateren Vermarktung formal i.W. nach 8 9 BauGB und
Planzeichenverordnung.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet befindet sich zwischen den durch die Bebauungsplane Nr. 5 und
Nr. 66 entwickelten Allgemeinen Wohngebieten und dem durch Einzelhandel etc.
gemischt genutzten Bereich im Nahbereich zur StralRe Oelder Tor. Um in diesem
Ubergangsbereich das Wohnen nicht so stark zu privilegieren wie in einem Reinen
Wohngebiet wird das Projekt "Wohnpark Im Vogeldreisch” auf Grundlage eines
Allgemeinen Wohngebietes gemal3 8§ 4 BauNVO entwickelt. Das Projekt zielt konkret
auf Wohnbebauung ab, eine gewisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung ist in diesem
Umfeld jedoch stadtebaulich grundsatzlich erwiinscht. Ein ggf. vertragliches Neben-
einander nicht storender Nutzungen soll deshalb in diesem Rahmen ausdriicklich Gber
das vorhabenbezogene Projekt hinaus als Ausnahme zugelassen werden kénnen, weil
auf Grund der Rahmenbedingungen (Parkplatz SB-Markt, ErschlieBung) grundsatzlich
diese Moglichkeiten als gegeben angesehen werden. Die gemal 8 4(3) BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen (Beherbergungsbetriebe, sonstige Gewerbe-
betriebe, Verwaltungsanlagen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden jedoch
ausgeschlossen, da diese dem ortlichen Rahmen und den Planungszielen nicht ge-
recht werden kénnen. Die Unterbringung von Beherbergungsbetrieben kénnte ggf. zu
einem Verkehrsaufkommen und Parkraumdruck fihren, welches in Hinblick auf Er-
schlieBungssystem und nachbarschaftliche Situation nicht vertretbar waére.
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3.2

3.3

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksflache

Das Projekt und die entsprechend zu treffenden NutzungsmalRe werden bedarfs-
orientiert in Anlehnung an die umgebende Siedlungsstruktur und gemaR der vor-
liegenden Objektplanung auf eine sogenannte 1'/2-geschossige Bebauung abgestellt
und i.W. durch folgende Regelungen auf Grundlage des § 9 BauGB und der BauNVO
bestimmt:

= Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich im Plangebiet auf Grund der angestrebten
Doppelhausbebauung mit 0,4 an der Obergrenze nach &8 17 BauNVO. Die Ge-
schossflachenzahl GFZ wird jedoch auf Grund der i.W. geplanten durchschnitt-
lichen HausgroRen auf mittelgroBen Grundstlicken und angesichts der Lage und
der Nachbarschaft mit 0,7 nicht pauschal als Obergrenze nach &8 17 BauNVO zu-
gelassen, um eine zu massierte Bebauung bei Grundstlicksteilungen zu vermeiden.

= Vorgeschrieben wird bedarfsgerecht und ortstiblich die offene Bauweise, d.h. im
Grundsatz Wahrung eines seitlichen Grenzabstandes. Diese wird gemaf Projekt-
entwurf begrenzt auf Einzel- und Doppelhauser, eine zu starke Verdichtung wird
damit ausgeschlossen.

= Die Traufh6he von maximal 5,0 m erlaubt ein Vollgeschoss zzgl. familiengerechtem
Dachausbau, selbst wenn dieser rechnerisch bereits als Vollgeschoss zu bewerten
ware. Diese bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei Einhaltung der Traufhdhe
stadtebaulich von nachrangiger Bedeutung, weshalb entsprechender Freiraum
durch Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen eingerdaumt wird. Die Firsthéhe von
max. 10,5 m bietet ausreichenden Spielraum.
Bezugshohenpunkt fir die Hohe der baulichen Anlagen ist die fertig ausgebaute
ErschlieBungsstralRe. Die Berechnung erfolgt je Baugrundstiick als Mittelwert der
zwei Grundstickseckpunkte mit der StralBenbegrenzungslinie. Diese Berechnung
wird auch fir die Eckgrundstiicke gewahlt, hier gilt jeweils die langere Grund-
sticksseite; bei Eckausrundungen ist der mittlere Punkt festzulegen.

= lLage und Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. der nicht berbaubaren
Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt und orientieren sich vorhabenbezogen
sehr eng an der vorliegenden Objektplanung. Ein geringfligiger Spielraum wird
eingeraumt, um eine gewisse Flexibilitdt zu gewahrleisten. Abstédnde zu den
ErschlieBungsstraRen sind gemal der Vorstellung des Architekten flachensparend
auf 1,5 m bis 3 m reduziert worden.

= Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebdude bzw. Doppelhaushélfte
dient der Sicherung einer familiengerechten Wohnnutzung und verhindert eine dem
angestrebten Charakter des Projektes "Wohnpark Im Vogeldreisch” und des Er-
schlieBungssystems widersprechende Verdichtung in diesem riickwaéartigen Bereich.

VerkehrserschlieBung

Die d@uBere ErschlieBung des Plangebietes ist im Sidwesten durch den kurzen An-
schluss Uber die StraRe /m Vogeldreisch an die nur rund 80 m entfernte Bundesstralde
61 Oelder Tor vorgegeben. Die StralRe /m Vogeldreisch dient als (Wohn-) Sammel-
straRe und als ZufahrtsstraBe zum Lebensmittel-/Getrénkemarkt sowie zur Drogerie.
Die StraRe /m Vogeldreisch ist ausreichend leistungsfahig, um das relativ
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3.4

geringe zuséatzliche Verkehrsaufkommen durch ca. 9-12 Wohneinheiten, aber auch
das Verkehrsaufkommen der ggf. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen zu bewal-
tigen, zumal sich dieses Uberwiegend direkt zur BundesstralRe orientieren wird.

Nach der Schatzformel gemaR EAE 85/95% ergibt sich z.B. durch die 0.g. Wohnein-
heiten eine — geringe — zusétzliche Belastung in der morgendlichen Spitzenstunde von
etwa 7-9 Pkw.

Die innere ErschlieBung erfolgt ausgehend von der StralRe /m Vogeldreisch Gber die
bereits bestehende Zu-/Abfahrt der Stellplatzanlage sowie Uber die bestehende Lkw-
Anlieferung® des o.g. Lebensmittelmarktes und im weiteren Verlauf iiber eine 5,0 m
breite private PlanstraRe. Den Abschluss bildet ein Wendehammer, der das Wenden
far Pkw und Lkw (2-achsiges Miillfahrzeug, Feuerwehr etc.) durch Rangieren erlaubt.
Am Ende der Wendeanlage ist die Anordnung von zwei Parkstanden fir Pkw
vorgesehen.

Ein Ausbau der PlanstralRe nach dem Mischprinzip ist denkbar, alternativ die Ein-
richtung einer Tempo-30-Zone. Im StralBenraum ist ausdricklich Platz fir die An-
ordnung von Parkstanden fir Pkw. Ausfihrung sowie Detailgestaltung werden in der
parallel zum Planverfahren erfolgenden Ausbauplanung zwischen der Stadt Oelde und
dem Vorhabentrager festgelegt.

Private Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Ein Mindestabstand
von 5 m vor Garagen und Carports sichert hier die stadtebaulichen Ziele (Freihaltung
des StralRenzuges), entlastet den StralRenraum und schafft ggf. einen zusatzlichen
Stellplatz als Stauraum. Seitlich ist ein Abstand von mindestens 1 m zur Planstrale
v.a. aus Grlinden der Ortsgestaltung zu wahren. Dieser Streifen ist zu begrliinen, auch
eine teilweise Fassadenbegriinung kann diese Baukoérper gut in das StralRenbild ein-
binden.

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Das Plangebiet befindet sich in direkter Nachbarschaft zu dem stdéstlich beste-
henden Lebensmittel-/Getrankemarkt. Die Warenanlieferung sowie die Wendemdog-
lichkeit far Lkw liegt an der Westseite des Gebaudes und grenzt unmittelbar an das
Plangebiet. Zur Beurteilung der durch den Einkaufs- sowie Drogeriemarkt verur-
sachten und auf die Nachbarschaft einwirkenden Gerdusch-Immissionen wurde be-
reits vor Einleitung des formlichen Bebauungsplan-Verfahrens ein Schallgutachten
durch das Biro AKUS GmbH* erarbeitet, das im Anhang beigefligt ist.

Das Gutachten basiert auf den zum Zeitpunkt der Erarbeitung in der Umgebung
angesiedelten Nutzungen sowie der ersten Projektplanung, die noch eine vom
Uberarbeiteten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (s.S. 3) abweichende Gebéaude-
stellung mit Ausrichtung der Geb&audeldngsachse in Nordwest-Siidostrichtung vorsah.

Empfehlungen flr die Anlage von ErschlieBungsstraBen EAE 85/95, Forschungsgesellschaft fir
StralRen- und Verkehrswesen, Kéln, Ausgabe 1995 - siehe dort, Anhang 2 -

Hinweis: Auf Wunsch des Vorhabentrdgers / Grundstlickseigentimers wurde nach der Offenlage
gemal & 3(2) BauGB die PlanstraRe im Sidosten in Richtung Supermarkt verschoben. Die Er-
schlieBung des Wohngebietes wird in diesem Bereich kiinftig Gber die bestehende Lkw-Anlieferung fir
den Supermarkt gefiihrt, der trennende Grinstreifen entfallt.

Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Verfahrens zur Entwicklung des Baugebietes Birkenkamp
im Ortsteil Stromberg der Stadt Oelde, AKUS GmbH, Bielefeld, Marz 2003
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Im Gutachten werden die durch den vorhandenen SB-Markt verursachten und auf das
Plangebiet einwirkenden Gerdusch-Immissionen ermittelt und beurteilt. Ziel der Bau-
leitplanung ist neben der Gewaéhrleistung "gesunden Wohnens” im Sinne des BauGB
und eines ausreichenden Immissionsschutzes insbesondere auch die angemessene
Berlicksichtigung der Interessen der vorhandenen bestandsgeschiitzten gewerblichen
Nutzungen. Durch die geplante heranriickende Wohnbebauung dirfen keine Gber das
heutige MaRR hinausgehenden Einschrdnkungen des SB-Marktes, z.B. durch zuséatz-
liche SchallschutzmalRnahmen, bewirkt werden.

GemalR Gutachten werden tags an allen Gebauden die Immissionsrichtwerte fir All-
gemeine Wohngebiete eingehalten. Jedoch werden die Richtwerte fir Allgemeine
Wohngebiete und auch fir Mischgebiete nachts an zwei Wohngebaduden Uber-
schritten. Die nachtliche Richtwertiberschreitung wird i.W. durch die Fahrgerausche
der Lkw verursacht. Selbst durch aktiven Schallschutz (La&rmschutzwand mit
h=3,0 m) entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze lassen sich die Richtwerte nicht
einhalten (siehe Schallgutachten). Die Einhaltung des Nacht-Richtwertes ist jedoch
durch eine Orientierung der Langsachse der Ostlichen, zur Anlieferung hin gelegenen,
Wohnhauser in Nordost-Sidwestrichtung maoglich. Dadurch wirden gemaR Objekt-
planung des Architekten die Fenster der schutzbedlrftigen Rdume (Wohn- und
Schlafraume) auf der vom Einkaufsmarkt abgewandten Seite liegen. Zum Einkaufs-
markt orientiert sind dann nur Bereiche von untergeordneter Bedeutung (Eingangs-
bereiche, Treppenhauser, Badezimmer). Bei einer solchen Ausrichtung der v.g.
Wohnhauser kann laut Gutachter auf die Errichtung einer Ldrmschutzwand verzichtet
werden.

Die zuladssigen Spitzenpegel fir Allgemeine Wohngebiete werden tags ebenfalls ein-
gehalten. Durch die v.g. Orientierung der ostlichen Wohngebaude kénnen die zulas-
sigen WA-Spitzenpegel auch nachts eingehalten werden.

Auf Grund dieser Aussagen ist der erste Entwurf vom Architekten Uberarbeitet, eine
Ausrichtung der Gebdude (und dementsprechend der schutzbedlrftigen Raume)
gemal Diskussion der SchallschutzmalRnahmen in dem v.g. Gutachten vorgenommen
und somit mit der Objektplanung angemessen auf die gewerbliche Nachbarschaft
reagiert worden.

Die o.g. verdnderte Anordnung der Gebdude ist vom Schallgutachter Uberprift
worden®, das Ergdnzungsschreiben ist der Begriindung im Anhang beigefligt. Die ent-
sprechenden Schallausbreitungsberechnungen fitlhren zu dem Ergebnis, dass die
Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete nachts an den &stlichen Fassa-
denseiten und den Stirnseiten der Ostlichen Bauzeile (Werte von bis zu 60 dB(A))
sowie z.T. an den &stlichen Stirnseiten (Baufelder e, f) und der nérdlichen Fassade
(Baufeld e) der westlichen Bauzeile Uberschritten werden. Auf diese Vorbelastung
durch Schallimmissionen der Anlieferung des 6stlich angrenzenden SB-Marktes wird
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan textlich ausdricklich hingewiesen. Der
Hinweis informiert die Bewohner (ber die als Prifergebnis von den ldealwerten ab-
weichende, aber — in Teilbereichen in Kombination mit Festsetzungen Uber Grundriss-
I6sungen (s.u.) — im Ergebnis der Abwagung fir vorstellbar gehaltene Immissions-
situation in diesem Plangebiet. Ubergeordnetes Planungsziel ist die Nachverdichtung
geeigneter Flachen im Siedlungsbereich. Zudem stellt der SB-Markt keine gebiets-

® Erganzungsschreiben zum Schalltechnischen Gutachten, AKUS GmbH, 16.03.2004
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fremde Gewerbenutzung (produzierendes Gewerbe) dar, sondern ist letztlich eine
Wohnfolgenutzung und besitzt Versorgungsfunktion fir die Wohngebiete. Die kinf-
tigen Bewohner kénnen hier keinen Schutzanspruch wie in einem idealtypischen
Wohngebiet einfordern, sondern missen z.B. um bis zu 5 dB(A) hohere Belastungen
tolerieren. Diese Werte (max. Belastung von bis zu 45 dB(A) nachts) sind in einem
Mischgebiet allgemein zuldssig, in dem ebenfalls ohne Einschrdnkung gewohnt
werden kann.

An den Fassadenseiten, an denen Wohngebietswerte Uberschritten werden, sind
schutzbedulrftige Immissionsorte ausgeschlossen. Durch die o.g. Grundrissgestaltung
kéonnen somit die Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete fags und nachts
an den Fassadenseiten, an denen sich Immissionsorte i.S. der TA Larm befinden,
eingehalten werden. Auch fir die AuRenwohnbereiche findet tags ebenfalls keine
Uberschreitung der schalltechnischen Richtwerte statt.

Um die erforderliche Ausrichtung der schutzbedlrftigen Rdaume zu gewahrleisten,
enthalt der Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzung flr Grundrissldsungen. An
den Ostseiten der Gebaude (6stliche Bauzeile, Baufelder a, b, c) sowie an der
Nordseite des Gebaudes der westlichen Bauzeile (Baufeld e) sind Immissionsorte
demnach ausgeschlossen, d.h. hier sind schutzbedirftige Rdume nach DIN 4109 in
allen Geschossen und im Dachraum nicht zulassig. An den gekennzeichneten Stirn-
seiten dieser Gebaude sowie des Gebaudes in Baufeld f sind zudem keine Fenster von
schutzbedirftigen Rdumen zugelassen. °

Die im Bebauungskonzept vorgesehenen Doppel- und Einzelhduser der 0&stlichen
Bauzeile (Baufelder a, b, c) erflillen Aufgaben des aktiven Schallschutzes flir die
dahinter liegenden Bereiche. Durch die geplanten Geb&dude kdnnen auf der larm-
abgewandten Seite deutliche Schallreduzierungen erreicht werden. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan trifft deshalb auch eine Regelung lber die zeitliche Abfolge
der Errichtung.

In Teilbereichen entlang der Baugrenzen der westlichen Bauzeile liegen die Gerausch-
Immissionen gemalR Nachtrag zum Schalltechnischen Gutachten nachts an den nicht
gekennzeichneten Fassadenseiten bei bis zu 40 dB(A). Bei einer Reduzierung der
Gebaudeldnge und einer hiermit verbundenen Reduzierung der schallabschirmenden
Wirkung kénnen sich hier ggf. Probleme ergeben. Aus dem Verlauf der Isophonen
gemal Nachtrag zum Schallgutachten wurde abgeschéatzt, ab wann die abschirmende
Wirkung der 6stlichen Bauzeile beeintrachtigt werden kénnte. Sollte die Gebaudelange
in den Baufeldern a und b in Abstimmung mit der Stadt um mehr als 4,0 m hinter der
Baugrenze zuriickbleiben, wird danach die Uberpriifung durch den Schallgutachter
erforderlich.

Weitere Immissionen aus Verkehr oder Gewerbe, die ggf. das Planungsziel gefédhrden
kénnten, sind bisher nicht bekannt. Die Verkehrsbelastung auf der BundesstralRe 61
fihrt zwar im Nahbereich der StralRe zu erheblichen Immissionen, auf Grund der Ab-
schirmung durch Bestand und Entfernung der Planung werden hier jedoch keine rele-
vanten Einwirkungen erwartet. Durch den zusatzlichen geringen Ziel- und Quell-
verkehr, der Uber die vorhandene ErschlieBung der ehemaligen Tennishalle abge-
wickelt wird, entstehen keine problematischen Belastungen fir die Nachbarschaft.

8 Hinweis: Auf Wunsch des Vorhabentragers wurden nach der Offenlage gemaR § 3(2) BauGB die Plan-
stral3e im SlUdosten sowie die Baugrenzen der Gebaude b und c in Richtung Supermarkt verschoben.
Laut Aussage des Gutachters werden die Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete tags /
nachts an den Fassadenseiten, an denen sich schutzbedrftige Immissionsorte im Sinne der TA Larm
befinden, trotz der Verschiebung eingehalten.
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3.5 Griinordnung, Naturschutz- und Landschaftspflege, Eingriffsbewertung

a) Bestand und griinordnerische Ziele

Das Plangebiet ist bereits weitgehend versiegelt. Neben der Zufahrt (Anlieferung) zum
Lebensmittel-/Getrdankemarkt ist ein GroRteil der Flache mit einer Tennishalle
(ehemaliges Fabrikgebaude) bebaut. Das nordlich angrenzende Flurstiick wird bislang
als Grinlandbrache freigehalten, Gehdlzbestand ist nicht vorhanden.

Die Planung des Architekten sieht eine Bebauung in offener Bauweise mit Einzel- und
Doppelhdusern vor. Durch Vorgaben zur Hoéhenentwicklung (Minimierung) und zur
Gestaltung baulicher Anlagen werden Nachbarschaft sowie das Ortsbild berlck-
sichtigt. Aus Rucksicht auf die Nachbarschaft werden Pflanzvorgaben auf den
privaten Grundstiicken im Bereich der Lkw-Wendeanlage in den Bebauungsplan aufge-
nommen’.

b) Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbe-
reiten. Im Zuge der Bauleitplanung sind gema3 § 1 und 8 1a BauGB die Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen der Eingriffsregelung in die
Abwaéagung einzustellen und zu behandeln. Zu prifen ist bei Planaufstellungen im
Innenbereich, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe ermdglicht werden. Im Ergebnis
ist dann abwé&gend zu entscheiden, ob ggf. AusgleichsmaRnahmen im Sinne der
gesetzlichen Regelungen notwendig sind und erfolgen sollen.

Nach Prifung der Rahmenbedingungen halt die Stadt die (Neu)Uberbauung, Nachver-
dichtung und die damit verbundene stadtebauliche Aufwertung der betreffenden
Flache auf Grund der o.g. Ziele der Ortsentwicklung fir sinnvoll und rdumt der
Planung Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein. Die Inanspruchnahme und Uber-
bauung der Flache wird im Sinne der Eingriffsregelung als vertretbar und im Verhaltnis
zu den bestehenden Baurechten nach 8 34 BauGB als nicht nachteiliger fir Natur und
Landschaft bewertet. Auf die Rahmenbedingungen und auf die Standortentscheidung
im FNP wird verwiesen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 99 bereitet fiir das gesamte Plangebiet
eine zulassige Uberbauung der bereits weitgehend versiegelten Flache (Tennishalle,
Zufahrt) sowie der nordlich angrenzenden Freiflache im Innenbereich mit einer GRZ
von 0,4 vor.

Im Vergleich ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Ausgangszustand im Plangebiet GroRe in gm*
Grinland 1.465
Tennishallengrundstiick 2.975
ErschlieBungsflache (Zufahrt, Anlieferung) 870

> 5.310

7 Hinweis: Auf Wunsch des Vorhabentriagers wurde nach der Offenlage gemaR § 3(2) BauGB die Plan-
straRe im Sidosten in Richtung Supermarkt verschoben. Der Geltungsbereich wurde hierflr etwas er-
weitert, die Baugrundstiicke dementsprechend etwas vergroRert. Die ErschlieBung des Wohngebietes
wird in diesem Bereich kiinftig flachensparend und eingriffsminimierend Uber die bestehende Lkw-An-
lieferung fiir den Supermarkt gefihrt, der im Entwurf festgesetzte trennende Pflanzstreifen ohne 6ko-
logische Funktion entféllt. Nachteile sind hiermit nicht verbunden.
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3.6

Flachenverteilung gem. vB-Plan Nr. 99

Allgemeines Wohngebiet - Gesamtgréfie 4.185 m?, davon

- WA-Bauflache bei GRZ 0,4 1.674

- Gartenflachen im WA 2.511
Planstral3e 1.125
> 5.310

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

Die zulassige Versiegelung verringert sich gegeniber der Ausgangslage um rund
1.050 m2. Zudem bestehen fir die rickwartige Flache bereits grundlegende Bau-
rechte nach § 34 BauGB. Im Ergebnis wird daher ein zusatzliches Ausgleichserfor-
dernis nicht gesehen.®

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser

Im Stdwesten des Flurstlicks 862 sowie auf dem Flurstiick 447 befindet sich eine 10
kV-Trafostation der EVO GmbH. Diese befindet sich in einem schlechten Zustand und
soll abgerissen werden. Da durch die Trafostation neben der ehemaligen Tennishalle
der Lebensmittel- und Getrankemarkt und die Drogerie versorgt werden, ist eine
generelle Aufgabe des Standortes jedoch nicht mdglich. Die EVO GmbH ist jedoch
bereit, die Station und die im Planbereich liegenden Versorgungsleitungen (Mittel- und
Niederspannung) aufzugeben. Lebensmittel-/Getrankemarkt und Drogerie kénnen
kiinftig aus dem Niederspannungsnetz der EVO versorgt werden®.

In der StralRe /m Vogeldreisch liegen die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen,
die Erweiterung kann nach Vorprifung hieran angeschlossen werden.

Die Versorgung der Gebdude des Plangebietes mit Strom und Erdgas aus dem Netz
der EVO ist gesichert.

Am Rande des Geltungsbereiches befinden sich Erdgasleitungen der RWE GmbH,
bauliche MalBnahmen sowie PflanzmalBnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen
sind rechtzeitig mit dem Versorgungstrager abzustimmen, die erforderlichen Abstande
zwischen Versorgungsleitungen und Baumstandorten sind einzuhalten.

Bei der inneren ErschlieBung des Plangebietes handelt es sich um eine private Er-
schlieBungsstral’e, deren Herstellung vom privaten Vorhabentrager UGbernommen
wird. Deshalb wird ein allgemeines Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager
(Gas, Wasser, Abwasser, Strom etc.) einschlieRBlich Betretungs- und Unterhaltungs-
recht in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

GemaR Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen'® ist das gesamte Gebiet nérdlich der
LandesstraBe 792 durch tonige Lehmbdden mit sehr geringer bis geringer Wasser-
durchlassigkeit und mittlerer Staunasse gepragt.

Hinweis: GemalR FN7 wurde die ErschlieBung auf die bestehende Fahrgasse verlegt. Die Baugrenzen
werden hierbei lediglich verschoben und nicht erweitert, die Nutzungsmale bleiben unveréndert. Im
Ergebnis werden keine zusatzlichen Eingriffe ermdglicht, im Verhaltnis zum Entwurf wird die zulassige
Versiegelung sogar noch mal um ca. 100 m? verringert.

Anmerkung: Die erforderliche Abstimmung zwischen Vorhabentrager und Versorgungstrager ist paral-
lel zur Offenlage gemaR § 3(2) BauGB erfolgt.

0 Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen 1:50.000, Blatt L4114 Rheda-Wiedenbriick, Geologisches Landes-
amt Nordrhein-Westfalen, 1991
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3.7

Eine Niederschlagswasserversickerung im Sinne des 8 51a LWG ist im Plangebiet auf
Grund dieser Bodenverhéltnisse nicht mdglich. Es wird empfohlen, das anfallende
unverschmutzte Niederschlagswasser zur Brauchwassernutzung in Zisternen aufzu-
fangen.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

GemalR § 86 BauO NRW werden in Abstimmung zwischen Vorhabentrager und Stadt
ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele auch nach der Vermarktung
getroffen. Diese ergadnzen die Festsetzungen gemafl? 8 9 BauGB um Vorschriften zur
Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfeldes. Erreicht werden soll im
ortsiiblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung
und Malstablichkeit der Baukdrper und des Quartiercharakters.

Die getroffenen Regelungen sind in Abstimmung mit dem Architekten verhaltnismaRig
und engen die Gestaltungsfreiheit spaterer Bauherren nicht GbermaRig ein. Gewahlt
werden ortsubliche Rahmenbedingungen, die ausdricklich dem Projektziel
entsprechen. Sie bericksichtigen die vorhandene Bebauung und gewabhrleisten in ggf.
beengter Nachbarschaft den Bauherren jeweils auch Planungssicherheit hinsichtlich
der Entwicklung in ihrem Umfeld.

a) Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu:

= Als ortstypische Dachform wird nach den vorliegenden Entwirfen des Architekten
das Satteldach vorgegeben. Dachformen wie Walm- oder Mansarddacher (,Villen-
typ”) sind auf kleinen Grundstiicken gestalterisch unbefriedigend.

= Die Regelung zur Dachfarbe ermdglicht das heute i.a. gebrduchliche gesamte
Spektrum in den Farbskalen von rot bis braun und von anthrazit bis schwarz.
Zunehmend werden jedoch ausgefallene Farbgebungen angeboten (blau, grau, grin
oder gelb). Diese sind im regionalen Siedlungsbild voéllig untypisch, fir die
quartierinterne Gestaltung sowie fir das Orts- und Landschaftsbild (fernwirksam!)
sehr problematisch und werden daher ausgeschlossen.

b) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der
Grundelemente von Doppelhdusern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit
unterschiedlichen Dach- oder Gebaudehdhen sowie nicht zueinander passende Farben
oder Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukdrper sollen hier
aus Sicht des Architekten vermieden werden.

c) Die Sockelhdohe wird festgesetzt, um in dem relativ ebenen Geldnde herausgeho-
bene Kellergeschosse einzugrenzen. Bezugshdhenpunkt ist ebenfalls die fertig
ausgebaute ErschlieBungsstralie.

d) Stellplatzanlagen entfalten im StraBenraum und in Ortsrandlage groRe Wirkung:
sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalstédblich oder zu nah an den Verkehrs-
flachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraum-
qualitdt im StralRenzug. Gestaltungsvorgaben sichern bei verkehrsberuhigtem Ausbau
und kleineren Grundstiicken stddtebauliche Ziele ohne starke optische Trennwirkung;
sie sind finanziell und raumlich vertretbar.
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Die Empfehlung zur Verwendung standortheimischer Geholze dient der Wahrung des
regionaltypischen Orts- und Landschaftsbildes und zudem der Einschrankung der
Florenverfalschung mit gravierenden Nachteilen fiir die heimische Tierwelt.

4. Umweltvertraglichkeitspriifung

Im Zuge der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes ist nach dem 2001
gednderten Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) zu prifen, ob
dieser zum Kreis der UVP-pflichtigen Bebauungsplane gehort oder ob zumindest eine
Vorprifung im Einzelfall fir die Planung erforderlich ist.

Projektbezogene Planungen und allgemeine stadtebauliche Projekte werden UVP-
pflichtig, sobald die Bebauungsplane die Grenzwerte in Anlage 1, Nr. 18 zum UVP-
Gesetz Uberschreiten. Die Systematik basiert auf (Vor-)Prifwerten und Grél3en-
werten. Als untere Schwelle fir eine Vorpriifung des Einzelfalles gilt z.B. fir stadte-
bauliche Projekte eine Grundflaiche von 20.000 m? im Sinne des 8 19(2) BauNVO
(siehe dort, Nr. 18.7 und 18.8). Der Bebauungsplan Nr. 99 bereitet jedoch nur ca.
5.240 m? Wohnbauflache (ca. 1.530 m? mal3gebliche Grundflache gem. 8§ 19(2)
BauNVO bei GRZ 0,4) im Innenbereich vor. Dieser Wert bleibt deutlich unterhalb des
0.g. Prifwertes. Besondere Umweltprobleme v.a. bezliglich Immissionsschutz (vgl.
Punkt 3.4) sowie Naturschutz- und Landschaftspflege sind nicht zu erkennen. Eine
Vorprifung oder eine UVP werden somit aus Sicht der Stadt Oelde nach heutiger
Rechtslage und nach dem gegenwartigen Sachstand nicht erforderlich.

5. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung GroRe in ha*
WA-Bauflache, netto 0,42
PlanstralRe 0,11
Gesamtflache Plangebiet 0,53

*ermittelt auf Basis der Plankarte im MaRstab 1:500, Werte gerundet!

6. Auswirkungen, Durchfiihrungsvertrag, Hinweise zur Abwéagung
a) Auswirkungen der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan regelt die Nachnutzung und stadtebauliche
Ordnung des ehemaligen Tennishallengeldandes sowie der sich norddstlich anschlie-
Benden bislang freigehaltenen Flache. Entwickelt wird ein Wohnprojekt mit voraus-
sichtlich 9 Bauplatzen, das familiengerechtes Wohnen und Eigentumsbildung ermég-
licht und die vorhandene Nachbarschaft berlicksichtigt. Die vorliegende Begrindung
erortert das Vorhaben und seine Auswirkungen. Im Ergebnis werden die Auswir-
kungen der Nachverdichtung im riickwéartigen Innenbereich fir vertretbar gehalten,
insbesondere auch gegentiber der Nachbarschaft.
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Die Anbindung des Plangebietes an die bestehende StraRe /m Vogeldreisch ist ohne
durchgreifende Alternative und ermdglicht eine angemessene ErschlielBung der Grund-
sticke. Die Anbindung an das ortliche und Uberdrtliche StraRennetz ist Uber die
vorhandenen StralRenziige angemessen gewabhrleistet, die Nachbarschaft wird nicht
unzumutbar beeintrachtigt.

Das Plangebiet wird an die zentrale Wasserversorgung sowie an die stadtische
Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation angeschlossen.

b) Durchfiihrungsvertrag und Kosten

Im Durchfihrungsvertrag, der parallel zur Projektplanung erarbeitet worden ist, sind
neben grundsatzlichen Regelungen (ber Zeitplan, Bauverpflichtung oder Rechts-
nachfolge auch Kostenlbernahmen z.B. fir notwendige Anschliisse an StralRen-
verkehrsflachen oder Ver- und Entsorgungsmafinahmen durch den Vorhabentrager
geregelt. Der Stadt Oelde entstehen voraussichtlich keine wesentlichen Kosten fir
InfrastrukturmalBRnahmen etc., das Umfeld ist erschlossen.

c) Hinweise

Auf die Beratungsunterlagen des Rates der Stadt Oelde und seiner Fachausschisse,
auf deren Grundlage die Einleitung des Planverfahrens im Februar 2004 beschlossen
wurde, wird ergdnzend Bezug genommen.

Die frihzeitige Beteiligung der Biirger gemdR & 3(1) BauGB erfolgte durch eine
Blrgerversammlung am 08.06.2004. Die vorgetragenen Fragen konnten bereits in der
Blurgerversammlung durch Erlauterungen geklart werden. Es wurden keine Anre-
gungen vorgebracht, die eine weitergehende inhaltliche Prifung erforderten. Die Be-
teiligung der Trager offentlicher Belange gemaR 8 4(1) BauGB wurde im Mai/Juni
2004 durchgefihrt.

Uber Anregungen aus den friihzeitigen Verfahrensschritten gemaR 88 3(1), 4(1)
BauGB wurde im Juni/Juli 2004 beraten und die Entwurfsoffenlage beschlossen. Zur
Abwagung wird Uber die Begrindung hinaus Bezug genommen auf die Beschluss-
vorlage der Verwaltung (B 2004/610/0285/1) zur Sitzung des Ausschusses filr Pla-
nung, Umwelt und Verkehr sowie des Haupt- und Finanzausschusses der Stadt Oelde
sowie auf die Sitzungsprotokolle.

Die Offenlage gemaR & 3(2) BauGB wurde im September/Oktober 2004 durchgefihrt.
Von Birgern wurden keine Anregungen vorgetragen. Von den Tragern o6ffentlicher
Belange sind nur wenige Stellungnahmen eingegangen.

Als Beratungsergebnis haben sich folgende Anderungen nach der Offenlage ergeben:

- Auf Wunsch des Vorhabentragers wird die private ErschlieBungsstraRe im Sid-
osten in Richtung Supermarkt verschoben, die ErschlieBung des Wohngebietes
wird in diesem Bereich klnftig flachensparend und eingriffsminimierend Uber die
bestehende Lkw-Anlieferung fir den Supermarkt gefihrt, der trennende Grin-
streifen ohne 6kologische Funktion entfallt.

- Folglich vergréRBert sich das Allgemeine Wohngebiet, die Gberbaubaren Flachen
werden geringfligig verschoben und die vorgeschlagenen Grundstiicksaufteilungen
angepasst.
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- Der Geltungsbereich wird im Ergebnis geringfligig um 70 m? erweitert.

Durch diesen Anderungswunsch des Vorhabentragers sind in Abstimmung mit ihm
Dritte nicht betroffen, ein erneutes Beteiligungsverfahren gemaR § 3(3) BauGB a.F. ist
daher nicht erforderlich. Der Vorhabentrager verfligt auch Uber die angrenzenden
Flachen des Supermarktes. Die Anderung beinhaltet die Verlegung der ErschlieRung
auf die bestehende Fahrgasse, eine VergroRerung der Grundstiicke sowie eine Ver-
schiebung der Baugrenzen. Die lberbaubaren Flachen werden hierbei nicht erweitert,
die Nutzungsmale bleiben unverandert. Im Ergebnis werden keine zusatzlichen Ein-
griffe ermdglicht, im Verhéltnis zum Entwurf wird die zuldssige Versiegelung sogar
noch mal um ca. 100 m? verringert. Die Anderung fiihrt somit zu keinen nachteiligen
Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft (vgl. auch FuBnote 7 und
8).

Nach Vorbereitung im Fachausschuss hat der Rat der Stadt Oelde in seiner Sitzung im
Juni 2006 die vorliegenden Stellungnahmen beraten, abgewogen und im Ergebnis den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 99 ,Stromberg - Ehemaliges Tennis-
hallengeldande” als Satzung beschlossen. Auf die Beratungsunterlagen des Rates und
seiner Fachausschlisse einschlieRlich der Protokolle wird ausdricklich Bezug ge-
nommen. Ausdricklich wird auch auf die in der Anlage beigefligten Fachgutachten
verwiesen, die Voraussetzung fir die Fortfilhrung des Planverfahrens gewesen sind.

QOelde, im Juni 2006
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