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1.1

1.2

Allgemeines und Planungsziele

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 10 wurde 1962 als Satzung beschlossen und steuert die
Entwicklung des im Geltungsbereich liegenden Gebdudebestandes nérdlich der Bahn-
trasse sowie die Nachverdichtung, ErschlieBung und stadtebauliche Entwicklung der
damals noch unbebauten Bereiche. Das Plangebiet liegt mit einer GréRBe von insge-
samt etwa 0,32 ha westlich der L 793 Warendorfer Stral8e und sudlich der Stral3e
Nordring. Der Geltungsbereich umfasst in Flur 22 der Gemarkung Oelde die Flurstiicke
369 und 545 der B&S Immobilien GmbH. GemaR & 12(4) BauGB wird Uber die
Flachen des Vorhabentragers hinaus eine Teilflache des Flurstiicks 635 Uberplant.
Genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der Plankarte.

Veranlassung, Vorhabentréager, bisheriges Planungsrecht und Planungsziele

Auf dem Flurstiick 545 besteht ein Getrankemarkt mit Nebengebduden. Das Flurstiick
369 ist ebenfalls bebaut, in dem Geb&ude ist ein "Euro-Markt" untergebracht. Die
restlichen Grundstlicksflachen sind fir Zufahrten und Stellplatze voll versiegelt. Die
B&S Immobilien GmbH, Lange StralRe 52, 59302 Oelde kann Uber die 0.g. Flurstiicke
verfiigen und strebt nunmehr die Aufgabe der bestehenden Nutzungen und Geb&ude
und die (Neu-)Bebauung dieser riickwartigen Flachen an.

Der beauftragte Architekt, Herr H.Janotta, Klingelbrink 1, 33378 Rheda-Wiedenbriick
hat einen Projektentwurf fir eine Wohnbebauung erarbeitet. Mit Schreiben vom
09.05.2003 wurde dieser Entwurf als Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) der
Stadt Oelde vorgelegt und der Antrag an die Stadt gestellt, fir das Geldnde einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vB-Plan) im Sinne des 8 12 BauGB aufzustellen.

Der Geltungsbereich betrifft eine Teilflache im Bebauungsplan Nr. 10, der seit Anfang
der 60er Jahre den Bereich westlich der LandesstralRe als "Gemischtes Wohngebiet"
festgesetzt hat. Fir das Plangebiet im rickwartigen Grundstiicksbereich sind bislang
keine Uberbaubaren Fldchen vorgesehen. Somit wird im Sinne des 8 1(3) BauGB zur
Umsetzung der Planungsziele und zur Sicherung der staddtebaulichen Ordnung und
Entwicklung eine Uberplanung fiir diesen Teilbereich erforderlich.

Die Stadt stimmte dem Antrag auf Einleitung eines Satzungsverfahrens zu (Ratsbe-
schluss vom 21.07.2003). Der o.g. Projektentwurf wurde in Hinblick auf die Nach-
barschaft Uberarbeitet (Reduzierung der GebaudegréRen, ErschlieBung der Grund-
sticke, Stellplatzsituation). Vorbereitet wird nun die Errichtung von drei Mehrfami-
lienhdusern mit Villencharakter. Der geanderte Entwurf wurde am 10.05.2004 im
Ausschuss fir Planung, Umwelt und Verkehr vorgestellt, auf dieser Grundlage wurde
der Einleitung der Beteiligungsschritte gemaf 88 3(1), 4(1) BauGB zugestimmt.

Planungsziel ist die zentrumsnahe Nachverdichtung innerhalb des hierflir gut geeig-
neten Siedlungsbestandes zwischen Nordring und Mihlenweg. Durch die geordnete
Entwicklung wird die stadtebauliche Aufwertung der betreffenden Flache angestrebt.
Dieser Innenentwicklung wird Vorrang vor einer Inanspruchnahme von unbebauten
Grundstiicken im AufRenbereich eingerdumt, einer weiteren Zersiedlung des AulRen-
bereiches wird entgegengewirkt.
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2.1

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind ErschlieBung und Be-
bauung gemaR den stadtischen Zielsetzungen geordnet und die nachbarschaftlichen
Rahmenbedingungen im Umfeld abgestimmt worden. Der Uberplante Teilbereich des
Bebauungsplans Nr. 10 und damit das darin festgesetzte Recht wird durch den neuen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 96 (berlagert. Mit Inkrafttreten des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 96 treten die fir das Plangebiet bisher gel-
tenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 10 auBer Kraft. Die verbleibenden
Festsetzungen bzw. Teilbereiche des Bebauungsplans Nr. 10 behalten weiterhin je-
weils ihre stadtebauliche Funktion, die stadtebauliche Ordnung fiir das gesamte Um-
feld bleibt nach den Anforderungen des BauGB gewahrt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 96 beinhaltet den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan im Sinne des &8 12(1) BauGB, der als stadtebaulicher Gestaltungsplan des
Architekten H.Janotta, Rheda-Wiedenbriick Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages
ist. Teile des Flurstiickes 635 werden als private ErschlieBungsflache in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan einbezogen, Flachen weiterer Eigentiimer sind nicht
erforderlich.

Das projektbezogene Verfahren nach § 12 BauGB bietet sich fiir dieses Vorhaben an,
entlastet die Verwaltung, die Stadt besitzt jedoch weiterhin die Kontrolle Gber
samtliche Planinhalte und Verfahrensschritte.

Ortliche Gegebenheiten und Planungsgrundlagen

Stadtebauliche Situation und aktuelle Nutzung

Die stadtebauliche Situation nérdlich der Bahntrasse ist gepragt durch typische Misch-
nutzungen (kleinere Laden, Dienstleister, Wohnen) entlang der Warendorfer Stral3e
sowie die sich nach Osten und Westen anschlieRenden grof3flachigen Wohngebiete.

Entlang der Warendorfer StralRe befinden sich i.W. 2- bis 3-geschossige Gebdude mit
z.T. ausgebauten Dachgeschossen. Auf Grund unterschiedlicher Baukubaturen
(GroRe, Baustil, Gebaudealter) wirkt das StraRenbild eher heterogen.

Die nach Westen anschlieBenden Wohngebiete sind v.a. durch Mehrfamilienhduser
gepragt, 2-geschossige Gebdude mit ausgebautem Dachraum, bis zum Gewerbege-
biet westlich der Werner-Habig-StraBe folgen 3-geschossige (vereinzelt 4-ge-
schossige) groRere Gebaudegruppen. Den &stlichen Abschnitt des Mihlenweges
charakterisieren 2-geschossige Stadtvillen sowie 1'/2- bzw. 2-geschossige Einzel- und
Doppelhduser mit jeweils grofRen Gartenflachen.

Das Plangebiet ist bereits bebaut, die Gebaude werden als Getrankehandel sowie
"Euro-Markt" mit jeweils zugehoérigen Lagerfldchen und als Garagen genutzt. Durch
Zufahrten, Rangierflachen sowie die vor den beiden Laden angeordneten Kundenstell-
platze sind die Freiflachen vollstédndig versiegelt.
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2.2

2.3

2.4

2.5

Landesplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist bereits im Bebauungsplan Nr. 10 als Teil des "Gemischten Wohn-
gebietes" entlang der Warendorfer StraRe festgesetzt worden und wird dement-
sprechend im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Oelde als Gemischte
Baufldche dargestellt. Ein kleiner Teilbereich liegt innerhalb der nach Westen anschlie-
RBenden weitreichenden Wohnbaufldchen.

Die FNP-Darstellung verfolgt das Ziel, entlang der Landesstral3e als Hauptzufahrt in
den Stadtkern die Unterbringung von Verwaltungs- und Blirogebduden, Schank- und
Speisewirtschaften, Beherbergungs- und kleineren Einzelhandelsbetrieben (Nahver-
sorger) sowie Wohnnutzung zu sichern. Die westlich anschlieBenden Gebiete sollen
vorrangig dem Wohnen dienen. Das Plangebiet liegt im Ubergang zwischen den
beiden Bauflachendarstellungen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt deshalb fiir die gesamte Flache Misch-
gebiet mit projektbezogener Konkretisierung ("Villenpark Warendorfer StraRe") fest.
Als zuldssige Nutzung ist Wohnen vorgesehen, Geschafts- und Blronutzungen
kénnen jedoch als Ausnahme gemaf? 8§ 31(1) BauGB zugelassen werden. Dem Ent-
wicklungsgebot gemalR 8 8(2) BauGB ist im vorliegenden Fall Rechnung getragen, da
die stadtebauliche Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes nicht aufgegeben und
die Flachen eine planerische Weiterentwicklung der Grundaussagen des FNP
darstellen.

Landschafts- und Gewéasserschutz

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungszusammenhang und grenzt nicht an ein
Landschaftsschutzgebiet an. Belange des Gewasserschutzes werden ebenfalls nicht
berihrt.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich wird
jedoch durch Hinweis auf der Plankarte auf die denkmalschutzrechtlichen Be-
stimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Boden-
denkmalern. Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder
Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen,
Fossilien etc.) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes
die Entdeckung unverzliglich der Stadt oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege anzu-
zeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverdndertem Zustand zu er-
halten.

Altlasten

GemalR den beim Kreis gefihrten Unterlagen wurde nahezu das gesamte Plangebiet
ehemals gewerblich genutzt. Die gewerbliche Nutzung reicht bis zum Anfang des
20.Jahrhunderts zuriick'. GemaR historischer Recherche des Kreises Warendorf

Hinweis: GemaR Stellungnahme des Kreises Warendorf im Verfahren nach 8§ 4(1) BauGB sind
mdgliche Auswirkungen der friiheren Nutzungen zu ermitteln gewesen. In Abstimmung mit dem Kreis
Warendorf wurde zuerst eine historische Recherche zur Aufstellung einer Nutzungschronologie
parallel zur Offenlage durchgefiihrt, die Einstufung als Altstandort wurde bestétigt.
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wurden in den 30er Jahren auf dem Flurstiick 545 ein Benzinabscheider in den Unter-
grund eingebaut und eine der noch heute bestehenden Garagen als Treibstoff-
lagerraum genutzt. Zudem erfolgte die Errichtung von zwei Haustankstellen mit
jeweils 3 m® groRen Lagerbehéltern. Die Eigenverbrauchstankstelle wurde bis Mitte
der 60er Jahre betrieben. Die Tanks wurden Ende der 60er Jahre stillgelegt und ver-
flllt. Sie befinden sich auch heue noch auf dem Grundstick.

Da die Maoglichkeit von Bodenverunreinigungen nach der bestehenden Aktenlage beim
Kreis Warendorf nicht ausgeschlossen werden konnte?, wurden vor dem Hintergrund
der geplanten Wohnbebauung im Rahmen von orientierenden Untersuchungen® még-
liche Auswirkungen der friheren Nutzungen durch Entnahme von Boden- und
Bodenluftproben ermittelt. An sadmtlichen Bohransatzpunkten sind Mineralélkohlen-
wasserstoffe (MKW) im Untergrund analysiert worden. Leichtflichtige aromatische
Kohlenwasserstoffe (BTEX) wurde im Bereich des Benzinabscheiders nur in geringen
Konzentrationen nachgewiesen, eine Kontamination der Bodenluft mit BTEX ist nicht
gegeben. Die bis zu 1,1 m machtigen Auffillungen bestehen aus Bauschutt, Ziegel-
resten und Kalkstein mit mineralischen Beimengungen aus Sand und Schluff. Die
Auffillung weist zudem Schlackebeimengungen auf. Auf Grund des Schlackenanteils
sind erhohte Gehalte an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK)
nachgewiesen worden.

Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse geht Uber die Bodenluft
(Wirkungspfad Bodenluft-Mensch) keine Gefahr fiir den Menschen aus. Eine Gefahr-
dung fir Menschen durch einen direkten Kontakt mit verunreinigtem Boden (Wir-
kungspfad Boden-Mensch) oder den Verzehr schadstoffhaltiger Nutzpflanzen (Wir-
kungspfad Boden-Nutzpflanze) besteht derzeit nicht, da das Gelande vollstandig mit
Gebauden und Verkehrsflachen versiegelt ist. Bei der Umgestaltung des Grundstlickes
sollte gemaR Gutachten das Material ausgekoffert und entsprechend entsorgt
werden. Grundwasseruntersuchungen sind bisher nicht durchgefihrt worden, so dass
eine Beurteilung dieses Wirkungspfades nicht mdglich ist. Da geringe Boden-
kontaminationen mit Kohlenwasserstoffen, insbesondere im Bereich des Benzinab-
scheiders, bis in den Grundwasserschwankungsbereich reichen, kann eine Geféahr-
dung des Grundwassers laut Gutachten nicht ausgeschlossen werden.

Fir die im Hinblick auf die vorgesehene Nutzung erforderliche Behandlung der Boden-
belastung ist ein Sanierungskonzept* erarbeitet worden. Im Zuge der Sanierung sollen
die beiden unterirdischen Tanks, der belastete Boden sowie die Aufflllungen ausge-
koffert werden. Zudem soll organoleptisch auffélliger Boden (Kohlenwasserstoff-
Geruch) ebenfalls vollstandig ausgetauscht werden. Damit wird das Gefahrdungs-
potenzial fir die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser entfernt, so
dass das Grundstliick nach erfolgreicher Sanierung ohne weitere Einschrankungen fir
Wohnbebauung genutzt werden kann. Der ausgekofferte Bereich ist anschlieRend mit
unbelastetem Boden (LAGA ZO oder gewachsener Boden) zu verfiillen. Umfang und
Ablauf der geplanten Sanierungsmalinahme sind im o.g. Sanierungskonzept dargelegt

2 Hinweis: Auf Grund der Stellungnahme des Kreises Warendorf im Verfahren gemaR & 3(2) BauGB

wurde die Durchfiihrung orientierender Untersuchungen empfohlen. Diese wurden nach der Offenlage
durchgefiihrt.

Bericht Orientierende Untersuchung eines Altstandortes an der Watendorfer Strafe in Oelde,
Dr. WeRling Beratende Ingenieure GmbH, Altenberge, 18.11.2004

Sanierungskonzept Altstandort Warendorfer Stral3e Oelde, Dr. WeRling Beratende Ingenieure GmbH,
Altenberge, 05.01.2005
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3.1

und im Durchfihrungsvertrag geregelt, die Einzelheiten sind vor der Umsetzung direkt
mit dem Kreis Warendorf als untere Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Die Arbeiten
in kontaminierten Bereichen sind gutachterlich zu begleiten. Die Nutzung der ge-
planten Wohnbebauung kann erst erfolgen, wenn eine Beeintrdchtigung durch die
frGhere gewerbliche Nutzung ausgeschlossen werden kann. Die Nutzungsvertrag-
lichkeit ist durch Abschlussbericht gegeniliber Stadt und Fachbehoérde nachzuweisen.
Bei einer ggf. schrittweisen Umsetzung der geplanten Bebauung ist davon auszu-
gehen, dass von ggf. im Boden verbleibenden Altlasten keine Gefadhrdungen fir die
Wohnnutzung ausgehen, solange der Boden Uber der nicht sanierten Altlast versiegelt
und dadurch der Wirkungspfad Boden-Mensch unterbrochen bleibt. In diesem Fall ist
ebenso die Nutzungsvertraglichkeit der Genehmigungsbehérde gutachterlich nachzu-
weisen.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 96 sind ansonsten
keine Altablagerungen, schéadlichen Bodenverunreinigungen etc. bekannt. Nach § 2(1)
Landesbodenordnungsgesetz vom 09.05.2000 besteht die Verpflichtung, Anhalts-
punkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung
unverziglich der zustédndigen Behdrde (hier: Untere Bodenschutzbehérde des Kreises
Warendorf oder die Stadt Oelde) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der
Durchfihrung von Baumal3namen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den
Boden und den Untergrund getroffen werden. Ein allgemeiner Hinweis auf die
Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fir Altlasten ist in der Plankarte
eingetragen worden.

Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Durch Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 96 ,Warendorfer
StralBe / Muihlenweg” werden die Rechtsgrundlagen fir die weitere Projektent-
wicklung des Vorhabentrdgers geschaffen. Vom Architekturbiiro wurden Uber den
Lageplan als Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinaus Entwdirfe fir die Haustypen
vorgelegt, diese stellen die Grundlage fiir die Festsetzungen insbesondere der Nut-
zungsmalde dar. Planzeichnung und Festsetzungen orientieren sich zudem an ver-
gleichbaren Planungen der Stadt und richten sich aus Grinden der Gleichbehandlung
formal i.W. nach 8 9 BauGB und Planzeichenverordnung.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Bebauungsplan Nr. 10 entlang der Warendorfer
StraRe als "Gemischtes Wohngebiet" festgesetzten Bereiches, nach Westen folgen
"Wohngebiete". Das Projekt "Villenpark Warendorfer StraRe" zielt auf Wohnbebauung
ab, eine gewisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung ist in diesem Umfeld - hier auch
unter besonderer Beachtung der angrenzenden rlckwartigen Flachen der
StraRenrandbebauung an der L 793 - jedoch stadtebaulich grundsatzlich erwiinscht.
Ein ggf. vertragliches Nebeneinander von Wohnen und nicht stérender Geschéafts- und
Bironutzungen soll deshalb in diesem Rahmen ausdricklich Gber das vorhaben-
bezogene Projekt hinaus als Ausnahme zugelassen werden kénnen, sofern der Stell-
platzbedarf auf Grund des begrenzten Stellplatzangebotes im Umfeld im Plangebiet
nachgewiesen werden kann. Daher wird das Projekt auf Grundlage eines Mischge-
bietes gemaR 8 6 BauNVO festgesetzt.
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3.2

3.3

Die gemaR § 6(2) BauNVO allgemein und nach § 6(3) BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen werden ausgeschlossen, da diese dem ortlichen Rahmen und den
Planungszielen nicht gerecht werden kénnen. Die Unterbringung von z.B. Beherber-
gungsbetrieben kénnte ggf. zu einem Verkehrsaufkommen und Parkraumdruck
fihren, welches in Hinblick auf ErschlieBungssystem und nachbarschaftliche Situation
nicht vertretbar waére.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Das Projekt und die entsprechend zu treffenden NutzungsmalRe werden in Anlehnung
an die umgebende Siedlungsstruktur und gemaR der vorliegenden Objektplanung auf
eine volle 2-geschossige Bebauung zzgl. ausgebautem Dachraum abgestellt und i.W.
durch folgende Regelungen auf Grundlage des § 9 BauGB und der BauNVO bestimmt:

= Die Grundflaichenzahl GRZ wird im Plangebiet angesichts Grundstlicksgréf3e, Lage
und Nachbarschaft mit 0,5 nicht pauschal als Obergrenze nach § 17 BauNVO zu-
gelassen. Die Geschossflaichenzahl GFZ orientiert sich auf Grund der Objekt-
planung mit 1,2 pauschal an der Obergrenze nach 8 17 BauNVO.

= Vorgeschrieben wird bedarfsgerecht die offene Bauweise, d.h. im Grundsatz
Wahrung eines seitlichen Grenzabstandes.

= Die Traufhohe von maximal 7,20 m erlaubt zwei Vollgeschosse zzgl. Dachge-
schossausbau, selbst wenn dieser rechnerisch bereits als Vollgeschoss zu be-
werten ware. Diese bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei Einhaltung der
Traufhohe stadtebaulich von nachrangiger Bedeutung, weshalb entsprechender
Freiraum durch Zuldssigkeit von drei Vollgeschossen eingerdumt wird. Die First-
hohe bietet ausreichenden Spielraum.
Bezugshohenpunkt fir die Hohe der baulichen Anlagen ist die fertig ausgebaute
ErschlieBungsstraRe. Die Berechnung erfolgt je Baugrundstiick als Mittelwert der
zwei Grundstiickseckpunkte mit der StraRenbegrenzungslinie. Diese Berechnung
wird auch fir die Eckgrundsticke gewahlt, hier gilt jeweils die ldangere Grund-
stlicksseite; bei Eckausrundungen ist der mittlere Punkt festzulegen.

= Lage und Tiefe der lGiberbaubaren Grundstiicksflichen bzw. der nicht Gberbaubaren
Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt und orientieren sich vorhabenbezogen
eng an der vorliegenden Objektplanung. Ein geringfligiger Spielraum wird einge-
raumt, um eine gewisse Flexibilitdt zu gewéahrleisten.

= Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Baufeld verhindert eine dem ange-
strebten Charakter des Projektes "Villenpark Warendorfer StraRe" und des Er-
schlieBungssystems (Stellplatzbedarf etc.) widersprechende Verdichtung in diesem
rackwartigen Bereich.

VerkehrserschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes ist auf Grund der Restriktionen durch die
angrenzende Altbebauung im Osten durch den Anschluss an die LandesstraRe 793
Warendorfer StraRe und im Norden durch Anschluss an den Nordring vorgegeben.
Diese ErschlieBungspunkte sichern auch heute bereits die ErschlieRung der rick-
wartigen Flachen. Das Ubergeordnete StralBensystem ist ausreichend leistungsféhig
und kann das relativ geringe Verkehrsaufkommen durch max. 18 Wohneinheiten, aber
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auch das Verkehrsaufkommen der ggf. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen bewal-
tigen. Durchgreifende Alternativen fir die ErschlieRung bestehen nicht.

Die innere ErschlieBung erfolgt ausgehend von der L 793 Uber eine 8,0 m breite
private PlanstraRe. Den Abschluss bildet ein Wendehammer, der das Wenden fiir Pkw
und Lkw (2-achsiges Millfahrzeug, Feuerwehr etc.) erlaubt. Im StraRenraum ist
ausdricklich Platz far die Anordnung von Parkstanden fir Pkw. Das Flurstick 369
wird Uber eine 4,5 m breite private Planstral3e ausgehend vom Nordring erschlossen.
Diese beiden StraRen dienen heute bereits als Zufahrt zum Getranke- bzw. ,Euro-
Markt”. Die bislang bestehende Durchfahrtsmdglichkeit wird aufgehoben. Ein FuR-
/Radweg verbindet klinftig die beiden Grundstiicke, die Durchldssigkeit fir FuRganger
und Radfahrer von der Warendorfer StraRe bis zum Nordring Uber die Grundstiicks-
flachen besteht somit weiterhin und soll durch Geh- und Fahrrechte zu Gunsten aller
Anwohner der Gebdude a, b und c gesichert werden. Zuséatzlich besteht ein Nut-
zungsrecht fir Einsatzfahrzeuge im Notfall, um im Notfall Feuerwehr- und Rettungs-
fahrzeugen eine Durchfahrtsméglichkeit zu gewaéhrleisten.® Ausfiihrung sowie Detail-
gestaltung der Planstral3en werden in der parallel zum Planverfahren erfolgenden Aus-
bauplanung zwischen der Stadt Oelde und dem Vorhabentréger festgelegt.

Private Stellplatze werden in ausreichender Anzahl (Stellplatzschlissel 1:1,3) auf den
privaten Grundstlicken bereitgestellt und sind auf den dafiir vorgesehenen Flachen
sowie innerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig. Die Stellplatze sind den Gebauden
a, b und c zugeordnet. Es ist darauf zu achten, dass Gestaltung und Aufenthalts-
qualitdt des StraRenraumes nicht durch eine nicht aufeinander abgestimmte Aus-
fihrung von Carportanlagen beeintrachtigt wird.

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Auf das Plangebiet wirken Gerduschimmissionen ein, die vom Kfz-Verkehr auf der
relativ stark befahrenen Warendorfer StralRe (L 793) sowie vom Schienen-Verkehr der
Bahnstrecke "Hannover — Hamm" erzeugt werden®. Zur Beurteilung der Verkehrs-
larmimmissionen wurde ein Ldrmgutachten’ mit Nachtrag® erarbeitet, das im Anhang
der Begriindung beigefiigt ist.

Ausgehend von einer Verkehrsbelastung von ca. 12.300 Kfz/Tag (Lkw-Anteil von ca.
8%) auf der Warendorfer StralRe und Messungen Vorort an reprasentativen Immissi-
onspunkten in einem vom Gutachter definierten Zeitfenster® werden die auf das
Plangebiet einwirkenden Larmemissionen des Straf3en- und Schienenverkehrs ermit-
telt. Hierbei beurteilt der Gutachter die Spitzenwerte und legt nicht die nach den an-

® Hinweis: Auf Grund der Anregung des FB3 — Brandschutz - der Stadt Oelde wurde der FuR-/Radweg
nach der Offenlage auf 3,0 m verbreitert und das Nutzungsrecht erweitert.

6 Anmerkung: Auf Grund der Anregung des Kreises Warendorf wurde parallel zur Offenlage eine schall-
technische Untersuchung erarbeitet (siehe FuRBnote 7 und 8). Die gemal Gutachten erforderlichen
Regelungen zum vorbeugenden Immissionsschutz wurden nach der Offenlage gemafR & 3(2) BauGB in
einem erganzenden Verfahren im Sinne des 8 3(3) Satz 3 BauGB mit dem Kreis Warendorf
abgestimmt.

7 Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 96 "Warendorfer StralRe
/ Mihlenweg / Nordring", Ing.Bliro Makel, Oelde, 17.09.2004

8 Nachtrag zum Gutachten vom 17.09.2004, Ing.Biiro Makel, Oelde, 07.10.2004
wochentags (Dienstag) von 11:00 bis 13:00 und wochentags (Donnerstag) von 21:45 bis 23:15
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erkannten DIN-Normen und Regeln der Technik gemittelten Beurteilungspegel zu
Grunde.

Gemaly Gutachten werden ohne Bericksichtigung der geplanten Wohnhéuser, jedoch
unter Berlcksichtigung der bestehenden Gebdude die schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 von 60/50 dB(A) tags/nachts fir Mischgebiete sowie
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 64/54 fir Mischgebiete an den Ost-
lichen Fassadenseiten zur Warendorfer Stral3e sowie darliber hinaus an der nérdlichen
und sldlichen Fassadenseite des Gebaudes a Uberschritten. An den anderen Fassa-
denseiten werden die Orientierungs-/Grenzwerte eingehalten.

Far die Beurteilung von Verkehrslarm von 6ffentlichen StraRen gibt es im Bauleitplan-
verfahren keine normativen Gerausch-Immissions-Grenzwerte. Im Rahmen der Ab-
wagung ist vielmehr zu beachten, was an diesbezliglichem Regel- und Verordnungs-
werk vorhanden ist. Dabei stellen die schalltechnischen Orientierungswerte des Bei-
blattes der DIN 18005 fir Wohn- und Mischgebiete idealtypische Werte dar, die vor-
nehmlich bei der Planung neuer Baugebiete als Orientierungshilfe herangezogen
werden. Von den Werten kann im Rahmen einer sachgerechten Abwagung abge-
wichen werden. Es besteht ein Abwagungsspielraum, der bei freier Schallausbreitung
und ggf. noch ohne SchutzmaRnahmen bis hin zu den Grenzwerten gemal Verkehrs-
larmschutz-Verordnung fir Mischgebiete reichen kann, in denen ebenfalls Wohnen
ohne Einschrankung oder besonderen Schallschutz allgemein zulassig ist und in denen
damit die Anforderungen des BauGB an "gesunde Wohnverhéltnisse" gewahrt
werden. Entscheidend ist, ob die Abwéagung im Einzelfall noch mit dem Abwé&gungs-
gebot gemal § 1(6) BauGB vereinbar ist.

8 50 BImSchG definiert ein Trennungsgebot unvertraglicher Nutzungen. Dieses Tren-
nungsgebot kann in der bauleitplanerischen Abwagung Uberwunden werden, wenn
stadtebauliche Grinde eine (Wohn-)bebauung auf der betreffenden Flache erfordern
und gesunde Wohnverhéltnisse durch andere MaBnahmen gewahrleistet werden koén-
nen. Die glnstige Lage der Flache zum Ortskern, vorhandene ErschlieRungsan-
schlisse, Innenentwicklung, Flachenrecycling sowie die Mdglichkeit der zligigen Ent-
wicklung der Bauflachen sprechen fir die Inanspruchnahme. In der Abwagung der
Belange entscheidet sich die Stadt fiir die Uberplanung der Flache.

Geprift werden muss in diesem Rahmen die Moglichkeit von Schallschutzmal3-
nahmen. Aktive SchallschutzmaBnahmen wie Schallschutzwalle und —wéande sind im
vorliegenden Fall auf Grund des Grundstiickszuschnittes i.W. nicht mdéglich und aus
stadtebaulicher Sicht mit Blick auf das Siedlungsbild nicht sinnvoll.

Im Plangebiet sind deshalb die Mdglichkeiten von LarmminderungsmalRnahmen zum
Schutz der Neubauten zu prifen. Insbesondere die 6stlichen, der Warendorfer Stral3e
zugewandten Fassadenseiten sind hohen Larmbelastungen ausgesetzt. Die Innen-
wohnbereiche kénnen durch passive SchallschutzmaBnahmen geschiitzt werden, so
dass unter stadtebaulichen Gesichtspunkten auch noch vertretbare Wohnsituationen
innerhalb der Gebaude sichergestellt werden kdénnen. Die AulBenwohnbereiche der
Gebaude b und c liegen auf larmabgewandten Geb&audeseiten. Hier sind auf Grund der
larmabschirmenden Wirkung der Gebaude ruhigere Bereiche moglich.
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3.5

Unter Berlicksichtigung der Verkehrslarmvorbelastung und in der Abwéagung aller Be-
lange beschlieRt die Stadt auf Grund der o.g. Uberlegungen folgende Vorgehens-
weise:

= Die Ziele eines optimalen Immissionsschutzes nach den idealtypischen Orientie-
rungswerten des Beiblatts zur DIN 18005 fir Mischgebiete werden begriindet
zurlickgestellt.

= Zur Unterrichtung der Betroffenen nach § 9(5) BauGB wird im Bebauungsplan
textlich ausdrlcklich auf die Vorbelastung der Bauflachen insgesamt durch Ver-
kehrslarm hingewiesen.

= Zum Schutz vor Verkehrslarm werden fiir zu schiitzende Raume, die zum standigen
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind und fiir Birordumen u.A. passive
SchallschutzmalBnahmen erforderlich, um eine angemessene Ruhe des Innenraums
zu gewahrleisten. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthélt entsprechende
Festsetzungen auf Basis der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung. Dar-
gestellt sind die Larmpegelbereiche lll und IV. An den mit den relevanten Larm-
pegelbereichen gekennzeichneten Fassadenseiten bzw. Baugrenzen sind in Ab-
héngigkeit vom Larmpegelbereich und der Nutzung (Wohn-/Schlafraum o.A. oder
Biiroraum 0.A.) entsprechende erforderliche resultierende BauschallddmmmaRe der
gesamten Aulenbauteile (Fenster, Mauerwerk) gemaf DIN 4109 definiert.

= Kinderzimmer- und Schlafrdume sind im Larmpegelbereich IV mit schallgedampften
Laftungseinrichtungen auszustatten, sofern nicht eine ausreichende Belliftung
dieser Rdume von larmabgewandten Seiten her mdglich ist.

= Fir die auf der larmabgewandten Seite liegenden AuRenwohnbereiche der
Gebaude b und c¢ sind keine SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Fir die stdliche
Fassadenseite des Gebdudes a wird gemal Gutachten der Larmpegelbereich IV
festgesetzt. Die AuBenwohnbereiche werden durch Gebaudestellung teilweise ab-
geschirmt. Im Zuge der konkretisierenden Objektplanung ist zu prifen, ob ggf.
ebenfalls sichtabschirmende Trennwé&nde eine Minderung der Schallimmissionen
fir den Terrassenbereich erzielen wirden.

Uber die mischgebietstypischen Nutzungen hinaus bestehen keine groReren Gewerbe-
ansiedlungen.

Durch den geringen Ziel- und Quellverkehr, der Uber die privaten PlanstraRen abge-
wickelt wird, entstehen keine problematischen Belastungen fir die Nachbarschaft,
zumal diese Zufahrten fir die Einzelhandelsnutzungen heute bereits bestehen.

Naturschutz- und Landschaftspflege, Eingriffsbewertung

Nach &8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen und zu behandeln. Zu
prifen ist bei Plandnderungen im Innenbereich bzw. bei Uberplanung bestehender
Bebauungsplane, ob die MaRnahme erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte
Alternative im Rahmen der stadtischen Planungsziele ist, ob und inwieweit zuséatzliche
Eingriffe durch die Anderung planungsrechtlich erméglicht werden. Im Ergebnis ist
dann abwagend zu entscheiden, ob ggf. AusgleichsmaRnahmen i.S. der gesetzlichen
Regelungen geboten sind und/oder erfolgen sollen. Im vorliegenden Fall betrifft diese
Frage insbesondere die unterschiedliche (rechtliche) Eingriffswirkung.
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3.6

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 Uberbauung der Flache wird im Sinne der Eingriffsregelung
als vertretbar und im Verhaltnis zur Bestandssituation als nicht nachteiliger fir Natur
und Landschaft bewertet. Grundsatzlich wird die Nachverdichtung angesichts der
innerortlichen Lage und des Umfeldes im Sinne der Eingriffsregelung als vertretbar
und als mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege vereinbar bewertet.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 10, der 1962 Rechtskraft
erlangte. Die damaligen landesrechtlichen Vorschriften und die BauNVO 1962 regeln
die Zulassigkeit auf den nicht tGberbaubaren Grundsticksflachen. Der Bebauungsplan
Nr. 10 setzt die Uberbaubare Grundstiicksflache flir die Hauptbaukoérper auf einer
Tiefe von ca. 30 m entlang der Warendorfer StralRe fest und ermdéglicht dariber
hinaus umfangreiche Nebenanlagen. Das Grundstlick ist im rickwaértigen Bereich
heute mit mehreren Gebauden bebaut, die lGbrigen Grundsticksflachen sind fir Zu-
fahrten, Rangierflachen und Stellplatze vollstandig versiegelt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 96 bereitet flir das Plangebiet eine zu-
lassige Uberbauung der bereits versiegelten Flache im Innenbereich mit einer GRZ von
0,5 vor. Die Stadt Oelde stellt fest, dass bei einer GRZ von 0,5 zzgl. der gemaR §
19(4) BauNVO zulassigen Uberschreitung Flachen durch das Vorhaben entsiegelt
werden. Im Ergebnis wird daher ein zusatzliches Ausgleichserfordernis nicht gesehen.

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser

Die Versorgung der geplanten Bauvorhaben mit Strom und Erdgas ist gesichert. Die
Energie- und Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die
vorhandenen Anlagen im Gebiet. Die druck- und mengenméaRig ausreichende Ver-
sorgung des Plangebietes mit Trink- und Feuerloschwasser ist sicherzustellen. Die
Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an den vorhandenen Misch-
wasserkanal.

Am Rande des Geltungsbereiches (Flurstick 545) befinden sich Strom- und Gas-
leitungen der EVO GmbH sowie Mitteldruckgasleitungen der RWE GmbH, bauliche
MaRnahmen sowie PflanzmaRnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen sind recht-
zeitig mit den Versorgungstrdgern abzustimmen, die erforderlichen Abstande
zwischen Versorgungsleitungen und Baumstandorten sind einzuhalten.

Bei der inneren ErschlieBung des Plangebietes handelt es sich um private Er-
schlieBungsstralien, deren Herstellung vom privaten Vorhabentrdger bernommen
wird. Deshalb wird ein allgemeines Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager
(Gas, Wasser, Abwasser, Strom etc.) einschlieRlich Betretungs- und Unterhaltungs-
recht in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.
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3.7

GemaR Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen'® ist ein GroRteil des Gebietes nérdlich
der Bahntrasse durch sandige Lehmbdden mit geringer Wasserdurchlassigkeit und
mittlerer Staundsse gepréagt.

Eine Niederschlagswasserversickerung im Sinne des &8 51a LWG ist im Plangebiet auf
Grund dieser Bodenverhaltnisse nicht moéglich. Auf Grund der durch das Vorhaben
angestrebten Reduzierung von versiegelten Flachen wird jedoch ein Vorteil fir den
Wasserhaushalt gesehen.

Es wird empfohlen, das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser zur Brauch-
wassernutzung in Zisternen aufzufangen.

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

GemalR 8§ 86 BauO NRW werden in Abstimmung zwischen Vorhabentrager und Stadt
ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele getroffen. Diese ergédnzen die
Festsetzungen gemal? 8 9 BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen
und des Wohnumfeldes. Erreicht werden soll im ortsiblichen Rahmen eine in den
Grundzliigen aufeinander abgestimmte Gestaltung und Mal3stéblichkeit der Baukorper
und des Quartiercharakters.

Die getroffenen Regelungen sind in Abstimmung mit dem Architekten verhaltnismalRig
und engen die Gestaltungsfreiheit spaterer Bauherren nicht GbermaRig ein. Gewahlt
werden ortslibliche Rahmenbedingungen, die ausdricklich dem Projektziel ent-
sprechen.

a) Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu:

= Als Dachform wird nach den vorliegenden Entwlrfen des Architekten das
Mansarddach vorgegeben. Dieses bietet eine gute Ausnutzbarkeit des Dachge-
schosses bzw. erhéht den nutzbaren Wohnraum, da die Dachschragen nicht so
sehr in den Raum hineinragen.

= Die Regelung zur Dachfarbe ermdglicht das gesamte Spektrum in der Grundfarbe
rot. Zunehmend werden jedoch ausgefallene Farbgebungen angeboten (blau, grau,
grin oder gelb). Diese sind im regionalen Siedlungsbild voéllig untypisch, fir die
quartierinterne Gestaltung sowie flir das Ortsbild (fernwirksam!) sehr problematisch
und werden daher ausgeschlossen.

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.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Stadt Oelde fihrt das bereits im Sommer 2003 eingeleitete Planverfahren Nr. 96
auf Grundlage der Uberleitungsvorschriften gemaR § 233 und 244 BauGB (neue
Fassung) nach den bisherigen Rechtsvorschriften fort, hierauf wird in Kapitel 6 naher
eingegangen.

0 Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen 1:50.000, Blatt L4114 Rheda-Wiedenbriick, Geologisches
Landesamt Nordrhein-Westfalen, 1961
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Im Zuge der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes ist gemaR Rechtslage
zum Zeitpunkt der Verfahrenseinleitung nach BauGB a.F. und gemaR UVP-Gesetz zu
prifen, ob dieser zum Kreis der UVP-pflichtigen Bebauungsplane gehért oder ob
zumindest eine Vorprifung im Einzelfall fir die Planung erforderlich ist. Projekt-
bezogene Planungen und allgemeine stadtebauliche Projekte werden UVP-pflichtig,
sobald die Bebauungsplane die Grenzwerte in Anlage 1, Nr. 18 zum UVP-Gesetz lGber-
schreiten. Die Systematik basiert auf (Vor-)Prifwerten und GréBenwerten. Als untere
Schwelle fur eine Vorpriifung des Einzelfalles gilt z.B. fUr stadtebauliche Projekte eine
Grundflache von 20.000 m? im Sinne des § 19(2) BauNVO (siehe dort, Nr. 18.7 und
18.8).

Der Bebauungsplan Nr. 96 bereitet jedoch nur ca. 2.665 m? Mischgebietsflache (ca.
1.330 m? malgebliche Grundflache gem. 8 19(2) BauNVO bei GRZ 0,5) im Innen-
bereich vor. Dieser Wert bleibt deutlich unterhalb des o.g. Prifwertes. Besondere
Umweltprobleme v.a. bezliglich Immissionsschutz (vgl. Punkt 3.4) sowie Naturschutz-
und Landschaftspflege sind nicht zu erkennen. Eine Vorpriifung 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 m?*
MI-Bauflache, netto 2.665
Private PlanstraRen A/B und C 545
FuRR-/Radweg 20
Gesamtflache Plangebiet 3.230 m?

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

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan regelt die Nachnutzung und stadtebauliche
Ordnung des bereits bebauten Grundstlickes im Blockinnenbereich. Entwickelt wird
ein Wohnprojekt mit voraussichtlich 3 Gebauden, welches die Unterbringung von
max. 18 Wohnungen ermdglicht und die vorhandene Nachbarschaft berlicksichtigt.
Die vorliegende Begriindung erértert das Vorhaben und seine Auswirkungen. Im Er-
gebnis werden die Auswirkungen der Nachverdichtung im riickwartigen Innenbereich
fur vertretbar gehalten, insbesondere auch gegenliber der Nachbarschaft.

Die Anbindung des Plangebietes an die bestehenden Strallen Warendorfer Stral3e und
Nordring ist ohne durchgreifende Alternative und ermdglicht eine angemessene Er-
schlieBung der Grundstlicke. Die Anbindung an das o6rtliche und Uberdértliche Stral3en-
netz ist somit bereits gewahrleistet, die Nachbarschaft wird nicht unzumutbar beein-
trachtigt.
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Das Plangebiet wird an die zentrale Wasserversorgung sowie an die stadtische Misch-
wasserkanalisation angeschlossen.

b) Durchfiihrungsvertrag und Kosten

Im Durchflhrungsvertrag, der parallel zur Projektplanung erarbeitet wurde, sind neben
grundsatzlichen Regelungen Uber Zeitplan, Bauverpflichtung oder Rechtsnachfolge
auch Kostenlbernahmen z.B. fir notwendige Anschlliisse an StralRenverkehrsflachen
oder Ver- und EntsorgungsmalRnahmen durch den Vorhabentrager geregelt. Der Stadt
Oelde entstehen voraussichtlich keine wesentlichen Kosten fir Infrastrukturmal3-
nahmen etc., das Umfeld ist erschlossen.

c) Hinweis zur Rechtsgrundlage

Durch die Neufassung des BauGB gemal3 Artikel 1 des EAG-Bau vom 24.06.2004 (in
Kraft seit dem 20.07.2004) kommt es zu umfangreichen Anderungen bzw. Ergén-
zungen insbesondere der verfahrensrechtlichen und formal-inhaltlichen Regelungen
Uber die Umweltpriifung in der Bauleitplanung. In 8 233(1) i.V.m. § 244(2) BauGB (in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004) ist jedoch als Uberleitungs-
regelung vorgesehen, dass Verfahren, die vor dem Inkrafttreten der Gesetzeséan-
derung formlich eingeleitet worden sind, nach den bisherigen Rechtsvorschriften ab-
geschlossen werden kdnnen, soweit nicht weitere Regelungen dem entgegen stehen.
Die Stadt Oelde fliihrt daher das bereits im Sommer 2003 eingeleitete Planverfahren
Nr. 96 nach den bisherigen Rechtsvorschriften fort.

Es wird festgestellt, dass dieses im Plangebiet keine grundlegenden inhaltlichen
Fragen betrifft, da die umweltrelevanten Sachverhalte im Planverfahren ohnehin be-
achtet werden. Auf Grundlage der o.g. Uberleitungsregelungen wird eine UVP-Vor-
prifung oder eine UVP nicht erforderlich (siehe Kapitel 4).

d) Hinweis zur Abwéagung

Auf die Beratungsunterlagen des Rates der Stadt Oelde und seiner Fachausschisse,
auf deren Grundlage die Einleitung des Planverfahrens beschlossen wurde, wird er-
ganzend Bezug genommen.

Die frihzeitige Beteiligung der Biirger gemaR & 3(1) BauGB erfolgte durch eine
Birgerversammlung am 15.06.2004 sowie durch anschlieBende Bereithaltung der
Planunterlagen im Rathaus der Stadt Oelde. Anregungen von Birgern wurden nicht
vorgetragen. Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 96 wurde
mit Schreiben vom 18.05.2004 gemaR 8 4(1) BauGB an die Trager o6ffentlicher
Belange verschickt. Die eingegangenen Stellungsnahmen dienten als Grundlage fir
den Planentwurf.

Die im Plangebiet vorhandenen Versorgungsleitungen wurden nachrichtlich in die
Plankarte aufgenommen, die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte konkretisiert bzw. er-
génzt. Zusatzlich wurde ein allgemeines Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungs-
trager einschlieBlich Betretungs- und Unterhaltungsrecht in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen. Ein Sichtdreieck wurde in der Plankarte dargestellt.
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Die Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Warendorf wies in ihrer Stellungnahme
darauf hin, dass gemafl den beim Kreis Warendorf gefihrten Unterlagen nahezu das
gesamte Plangebiet als Altstandort ausgewiesen ist und das vor dem Hintergrund der
geplanten Wohnbebauung orientierende Untersuchungen zur Ermittlung maoglicher
Auswirkungen der friiheren Nutzung erforderlich werden. Darliber hinaus wurde vom
Gesundheitsamt des Kreises eine Abschatzung der Verkehrslarmimmissionen auf das
Plangebiet empfohlen.

Zur Abwagung wird Uber die Begriindung hinaus Bezug genommen auf die Sitzungs-
vorlage B 2004/610/0284/1 zur Sitzung des Ausschusses flr Planung, Umwelt und
Verkehr bzw. des Haupt- und Finanzausschusses der Stadt Oelde zum Offenlagebe-
schluss.

Zur Abschatzung der im Plangebiet ggf. vorhandenen Bodenbelastungen durch die
ehemalige gewerbliche Nutzung wurde der Kreis Warendorf als Untere Bodenschutz-
behdrde beauftragt, eine historische Recherche durchzufihren.

Die Offenlage gemalR 8 3(2) BauGB wurde im September / Oktober 2004 durchge-
fahrt. Ein Ergebnis bzgl. altlastenverdachtiger Nutzungen lag zu diesem Zeitpunkt
noch nicht vor.

Parallel zur Offenlage wurde darlber hinaus eine schalltechnische Untersuchung vor-
genommen, das Gutachten sowie der Nachtrag zum Gutachten wurden den Fachbe-
hoérden nachgereicht (Schreiben vom 18.10.2004). Die gemalR Gutachten erforder-
lichen Regelungen zum vorbeugenden Immissionsschutz wurden nach Abstimmung
zwischen Planungsbiiro und Verwaltung zur ergdnzenden Abstimmung an das Ge-
sundheitsamt des Kreises Warendorf weitergeleitet. GemaR Schreiben vom
18.11.2004 wurde den getroffenen Regelungen vom Kreis zugestimmt. Unter Ab-
wagung der jeweils berlhrten privaten und o6ffentlichen Belange wird somit im
Satzungsplan zur Unterrichtung der Betroffenen ausdrlcklich auf die Vorbelastung
des Plangebietes durch Verkehrslarm hingewiesen. Zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Verkehrslarm werden fir zu schiitzende Raume passive
Schallschutzmalnahmen erforderlich. In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
werden entsprechende Festsetzungen auf Basis der schalltechnischen Untersuchung
aufgenommen.

Die o.g. historische Recherche bzgl. altlastenverdachtigen Nutzungen im Plangebiet
wurde im Oktober 2004 abgeschlossen, die Einstufung als Altstandort wurde be-
statigt. Die Durchfiihrung orientierender Untersuchungen durch einen Altlastengut-
achter fand ebenfalls im Oktober 2004 statt. Flir die im Hinblick auf die vorgesehene
Nutzung erforderliche Behandlung der Bodenbelastung wurde ein Sanierungskonzept
erarbeitet. Hinweis F.3 Altlasten wird entsprechend aktualisiert. Die betroffene Flache
im Plangebiet befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers, ggf. durchgreifende
inhaltliche Anderungen fir die planungsrechtlichen Festsetzungen sind hiermit nicht
verbunden. Im Durchfilhrungsvertrag werden entsprechende Regelungen zur Sanierung
aufgenommen.

GemaR Stellungnahme des Fachdienstes Offentliche Sicherheit und Ordnung der
Stadt Oelde wurde der Ful-/Radweg zwischen den beiden privaten ErschlieBungs-
straBen auf 3,0 m verbreitert und ein Nutzungsrecht flr Einsatzfahrzeuge im Notfall
aufgenommen.

Anregungen von Birgern wurden nicht vorgetragen.
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Der Rat der Stadt Oelde hat in seiner Sitzung im Juni 2006 die vorliegenden
Stellungnahmen beraten, abgewogen und im Ergebnis den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 96 ,Warendorfer StraRe / Mihlenweg” als Satzung beschlossen.

Auf die Beratungsunterlagen des Rates und seiner Fachausschisse wird ausdriicklich

Bezug genommen.
Ausdricklich wird auf die in der Anlage beigefligten Fachgutachten verwiesen, die
Voraussetzung fur die Fortfihrung des Planverfahrens gewesen sind.

Oelde, im Juni 2006
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