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D u r c h f ü h r u n g s v e r t r a g 

 

gemäß §§ 12 Abs. 1 und 11 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 

 

Nr. 124 „Wohnquartier Wibbeltstraße“ der Stadt Oelde 

 

 

Zwischen 

 

der Stadt Oelde, Ratsstiege 1, 59302 Oelde  

vertreten durch den Bürgermeister Herrn Karl-Friedrich Knop und den Technischen 

Beigeordneten Herrn Matthias Abel, 

 

 - nachfolgend „Stadt“ genannt – 

 

 

und der 

 

Averbeck Grundbesitz und Beteiligung GmbH  Co. KG, Brock 1 a, 48346 Ostbevern 

vertreten durch ihren alleinvertretungsberechtigten Geschäftsführer Johannes 

Averbeck, 

 

 - nachfolgend „Vorhabenträger“ genannt – 

 

 

wird folgender Durchführungsvertrag gemäß §§ 12 Abs. 1 und 11 BauGB zum vor-

habenbezogenen Bebauungsplanes der Stadt Oelde Nr. 124 „Wohnquartier 

Wibbeltstraße“ der Stadt Oelde geschlossen: 

 

 

Präambel 

 

Planungsanlass ist, am ehemaligen Standort der Erich-Kästner-Schule, 

„Wibbeltstraße/Albrecht-Dürer-Straße“, ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen. In der 
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Absicht, diese Wohnbebauung zeitgemäß und zukunftsfähig mit Betreuungsangeboten für 

zukünftige Bewohner inklusive einer attraktiven Freiraumgestaltung zu entwickeln, wurde 

2014 ein Investorenauswahlverfahren durchgeführt. Im Ergebnis wurde das aus dem Betrei-

ber C.E.M.M. GmbH Caritas Sozialstation, dem Architekturbüro Klein.Riesenbeck + Assozi-

ierte GmbH und dem Investor Averbeck Grundbesitz und Beteiligung GmbH & Co.KG beste-

hende Bewerberteam ausgewählt. 

 

Das Bewerberteam beabsichtigt 13 geförderte Wohnungen (sozialer Wohnungsbau) und 38 

frei finanzierte Wohnungen sowie 2 ambulant betreute Wohngruppen (24 Plätze) auf dem zur 

Verfügung stehenden Areal zu realisieren. Aufgrund der Verlagerung der Erich-Kästner-

Schule ist es ein städtebauliches Ziel, auf der Fläche ein barrierefreies und autofreies Wohn-

projekt für Jung und Alt mit integrativer Wirkung für das umgebende Quartier zu entwickeln. 

Geplant ist Geschosswohnungsbau mit max. 4 Wohnungen je Etage sowie ambulant betreu-

te Wohngemeinschaften. 

 

Die Gebäude an der „Albrecht-Dürer-Straße“ sind für den geförderten sozialen Wohnungs-

bau (13 Wohnungen) und zwei ambulant betreute Wohngemeinschaften (insgesamt 24 Be-

wohner) vorgesehen. Sie sind zweigeschossig mit einem aufgesetzten Staffelgeschoss. Die 

frei finanzierten Wohnungen sind an der Westseite des Grundstücks vorgesehen. Hier wer-

den 38 Wohnungen in 3 Gebäuden entstehen. Zudem wird im Erdgeschoss des mittleren 

Gebäudes im Platzbereich ein Nachbarschaftstreff mit einem Büro für das Quartiersmana-

gement eingerichtet und betrieben. Das nördliche Gebäude soll 2 Vollgeschosse und ein 

zurückgesetztes Geschoss aufweisen, das mittlere und das südliche Gebäude sind dreige-

schossig zuzüglich eines zurückgesetzten Geschosses geplant. 

 

Die Stellplätze für die Gebäude an der „Albrecht-Dürer-Straße“ werden dort in Senkrechtauf-

stellung entlang der Straße vorgesehen. Die Stellplätze für die Gebäude an der Westseite 

liegen in einer Tiefgarage in der Mitte des Geländes, deren Erschließung über die 

„Wibbeltstraße“ erfolgt. 

 

Der Vorhabenträger verpflichtet sich, hierzu die erforderliche Erschließung des Gebietes 

durchzuführen. 

 

Der Vorhabenträger verfügt über die Verfügungsbefugnis für die zur Realisation des Vorha-

bens erforderlichen Flächen. 
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§ 1 

Vertragsgebiet 

 

(1) Das Vertragsgebiet umfasst den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 124 

„Wohnquartier Wibbeltstraße“ festgelegten räumlichen Bereich. Der entsprechende 

Bebauungsplan ist mit dem Vorhabenträger inhaltlich abgestimmt und als Anlage 2 

beigefügt. Der Planenthält die Ausweisung eines „Allgemeinen Wohngebietes“ mit ei-

ner maximalen dreigeschossigen Bauweise zuzüglich zurückgesetztem Geschoss zu-

züglich Tiefgarage und den zu gestaltenden Außenflächen. 

 

(2) Der Vorhabenträger verpflichtet sich, die Bebauung gemäß dieses Vertrages, des Be-

bauungsplanes sowie den sich aus den Anlagen zu diesem Vertrag ergebenden Ge-

staltungsvorgaben sowie den Architekturplänen durchzuführen. 

 

(3) Das Vertragsgebiet umfasst die in Anlage 1 umrandete Fläche mit einer Größe von 

insgesamt 8.270 m2 (davon 7.670 m2 Wohnbaufläche; 20 m2 öffentliche Verkehrsfläche 

und 580 m2 Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung). Es liegt westlich der „Alb-

recht-Dürer-Straße“ und südlich der „Wibbeltstraße“. Im Südwesten grenzen die St.-

Joseph-Kirche mit dem kirchlichen Kindergarten und im Südosten der städtische Kin-

dergarten und eine städtischen Turnhalle an. Das Vertragsgebiet erstreckt sich auf die 

Grundstücke Gemarkung Oelde, Flur 6, Flurstücke 662, 663 tlw. und 501 tlw.. 

 
 
 

§ 2 
Bestandteile des Vertrages 

 

Bestandteile dieses Vertrages sind:  

 

a) Lageplan, aus dem sich der räumliche Geltungsbereich 

 des Vertragsgebietes ergibt, mit Stand vom 06.11.2015 

 bestehend aus 1 Blatt (Anlage 1), 

 

b) Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 124 

 „Wohnquartier Wibbeltstraße“ einschließlich der textlichen Fest- 

 setzungen mit Stand vom 06.11.2015 bestehend aus 1 Blatt, und der 

 Begründung mit Stand vom 12.11.2015 bestehend aus 56 Blättern, 

 die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens durch den vorhabenbezogenen 
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 endgültigen Bebauungsplan nebst textlichen Festsetzungen und  

 Begründung ersetzt werden, sowie der Vorhaben- und Erschließungs- 

 plan mit Stand vom 06.11.2015 bestehend aus 1 Blatt (Anlage 2), 

 

c) notarielle Bestätigung der Verfügungsbefugnisse des Vorhabenträgers 

 bzw. Auflassungsvormerkungen über alle Grundstücke im Vertragsgebiet  

 (wird nach Vertragsschluss nachgereicht und dann zum Vertragsbestandteil) (Anlage 3), 

 

d) Städtebaulicher Entwurf (Grundriss- und Hochbaupläne  

 der Architektur und Fassadengestaltung, Darstellung des Nach- 

 barschaftstreffs mit Quartiersbüro, Visualisierung, 

 Ansichten mit Baubeschreibung) im Maßstab 1 : 100  

 mit Stand vom 27.11.2015  bestehend aus 19 Blättern (Anlage 4), 

  

e) Gestalterischer Lageplan mit Darstellung der Planung 

 zur Durchführung der Anbindung an die  

 bereits vorhandenen Erschließungsanlagen/Erstellung neuer 

 öffentlicher Erschließungsanlagen sowie Gestaltung 

 der Außenanlagen incl. Begrünung und Stellplätze nebst textlicher Be- 

 schreibungen mit Stand vom 27.11.2015 bestehend aus 2 Blatt (Anlage 5), 

 

f)  Anforderungen des Fachdienstes Tiefbau und Umwelt für die 

 Datenerfassung und Datenübergabe bei Privaterschließungen (Anlage 6), 

  

g) Plan zur Verkehrssicherungs- und Reinigungspflicht des 

 Vorhabenträgers außerhalb des Vertragsgebietes während der 

 Bauphase mit Stand vom 19.11.2015 bestehend aus 1 Blatt (Anlage 7). 

 

 

 
 

 
§ 3 

Beschreibung des Vorhabens 
 

 

(1) Es werden insgesamt 3 Gebäude mit 38 frei finanzierten Wohnungen und 2 Gebäude 

als sozialer Wohnungsbau realisiert, die ein gemeinsames Erdgeschoss für ambulant 

betreute Wohngruppen aufweisen. Das Außengelände wird als öffentlich zugängliche 
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Fläche erstellt, die barriere- und autofrei gestaltet ist. Ein Nachbarschaftstreff, in dem 

das Büro des Quartiersmanagers integriert ist, ergänzt das Konzept. Dieser Treff soll 

ein Ort der Begegnung werden. Hierin sind offene Angebote wie z. B. Nachbarschafts-

café oder Gesprächsrunden zur Unterstützung des Miteinanders im Quartier vorgese-

hen. Ein Angebot von multifunktionalen Räumen soll Freizeitaktivitäten unterstützen 

und ermöglichen (s. auch Anlage 4) 

 
(2) Das im Konzept fest verankerte Quartiersmanagement fördert das Miteinander im 

Quartier sowie die Integration des Viertels in die Umgebungsbebauung. Zentrales Ele-

ment ist der Quartiersmanager, der als „Kümmerer“ sicherstellen wird, dass die Ange-

bote und Initiativen im Quartier tatsächlich an den Bedarfen der Menschen ausgerichtet 

werden. Durch Begleitung, Leistung von Hilfestellungen sowie Förderung nachbar-

schaftlicher Hilfen wird der Quartiersmanager generationsübergreifend tätig. Dazu wird 

ein Quartiersbüro mit einer Größe von ca. 70 m2 eingerichtet (s. auch Anlage 4). Die-

ses Quartiersmanagement wird der Vorhabenträger selbst betreiben oder sich zum Be-

trieb eines Dritten bedienen. 

 
(3) Das gesamte Areal, das heißt sowohl die Gebäude als auch das Außengelände, wird 

barrierefrei gestaltet und eine hohe Aufenthaltsqualität durch eine entsprechende Au-

ßenflächengestaltung inklusive  Begrünung erhalten.  

 

 

§ 4 
Durchführungsverpflichtung, Zeitplan 

 

(1) Der Vorhabenträger übernimmt gemäß § 12 Abs. 1 BauGB die Herstellung der in die-

sem Vertrag genannten oder sich aus den Festsetzungen des vorhabenbezogenen 

Bebauungsplanes ergebenden Gebäude, Außen- und Erschließungsanlagen im Ver-

tragsgebiet nach Maßgabe der Vertragsanlagen. Dies umfasst unter anderem neben 

der Erstellung der 5 Wohngebäude auch  

- die Gestaltung der Außenflächen, 

- die Einrichtung eines Quartiermanagements, 

- die Herstellung der Hausanschlüsse, 

- die erforderliche Verlegung von im Plangebiet vorhandenen Ver- und Entsorgungs-

leitungen, 

- die Erstellung von Parkplätzen entlang der Albrecht-Dürer-Straße, 

- den Bau einer Tiefgarage, 

- die Entwässerung, 

- die notwendige Gehwehverlagerung, 
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- die sonstigen notwendigen Ergänzungs- und Umbauarbeiten an den vorhandenen 

Straßenanlagen auch hinsichtlich der Barrierefreiheit im Straßenverkehr. 

 

(2) Der Vorhabenträger verpflichtet sich, spätestens sechs Monate nach Inkrafttreten die-

ses Vertrages und des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Bekanntmachung) die 

für das Vorhaben notwendigen genehmigungsfähigen Bauanträge unter Beifügung al-

ler für die Genehmigung erforderlichen Unterlagen zu stellen. Ferner verpflichtet er 

sich, 

- spätestens sechs Monate nach Erhalt der Baugenehmigung mit der Erstellung des 

Vorhabens zu beginnen und 

- das Gesamtprojekt bis spätestens 30.06.2018 fertig zu stellen. 

 

Verzögerungen, die der Vorhabenträger nicht zu vertreten hat, führen zu einer entspre-

chenden Verlängerung der genannten Fristen. Die Nachweispflicht diesbezüglich ob-

liegt dem Vorhabenträger. Der Vorhabenträger hat innerhalb eines Monats nach 

Kenntnisnahme die Stadt über die Verzögerung zu unterrichten. 

 

Die notwendigen baulichen Maßnahmen an den angrenzenden öffentlichen Erschlie-

ßungsanlagen (Angleichungsarbeiten an die öffentlichen Erschließungsanlagen) sind 

ebenfalls bis zum 30.06.2018 fertig zu stellen. Hierbei ist die Beeinträchtigung des Ver-

kehrsflusses auf den angrenzenden Erschließungsanlagen auf ein Minimum zu be-

schränken. 

 

 

§ 5 
Verfügungsbefugnis des Vorhabenträgers über die Grundstücke im Plangebiet 

 

Das Vorhaben erstreckt sich auf die in Anlage 1 ausgewiesenen Grundstücke Gemarkung 

Oelde, Flur 6, Flurstücke 662, 663 tlw. und 501 tlw.. Nach der geltenden Rechtslage muss 

der Vorhabenträger Eigentümer oder Verfügungsbefugter der Flächen sein, auf die sich die-

ser Vertrag erstreckt, das heißt auf denen das Vorhaben realisiert wird. Der Vorhabenträger 

sichert die vorgenannte Verfügungsbefugnis zu und erbringt einen entsprechenden Nach-

weis, der als Anlage 3 zum Vertragsbestandteil wird. Die Vertragsanlage liegt zum Zeitpunkt 

des Vertragsabschlusses noch nicht vor. Sie wird aber vor Baubeginn nachgereicht und 

dann nachträglich zum Vertragsbestandteil (Anlage 3). 
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§ 6 
Vorbereitungsmaßnahmen 

 

(1) Der Vorhabenträger wird alle für die Anpassung der Erschließung und die Neubebau-

ung im Vertragsgebiet des Vorhabens „Wohnquartier Wibbeltstraße“ erforderlichen 

Vorbereitungsmaßnahmen auf seine Kosten durchführen, dazu gehören insbesondere 

auch die Abstimmungen mit den Versorgungsträgern wie EVO GmbH, Telekom und 

Wasserversorgung Beckum GmbH. 

 

(2) Für den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung 

mit dem Straßenbau und den Baumaßnahmen der anderen Leistungsträger ist es not-

wendig, dass Beginn und Ablauf der Erschließungsmaßnahmen im Bebauungsplange-

biet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter  - zur Zeit zuständig - Deutsche Te-

lekom Technik GmbH, Technische Infrastruktur Niederlassung West, Herrn Eckhard 

Böker, Dahlweg 10, 48153 Münster so früh wie möglich, mindestens 3 Monate vor 

Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. 

 

(3) Zur Vorbereitung gehört ferner eine dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan entspre-

chende Bodenordnung. 

 
 

§ 7 
Grundstücksfreilegung 

 

Der Abriss der ehemals auf dem Grundstück vorhandenen Gebäude ist bereits erfolgt. Soll-

ten darüberhinausgehende Freilegungs- bzw. Verdichtungsarbeiten erforderlich sein, sind 

diese im Rahmen des Grundstückskaufvertrages zu regeln. Der Stadt entstehen hieraus kei-

ne Verpflichtungen. Ebenso werden keinerlei Verpflichtungen aus dem Vorhandensein von 

Altlasten oder Kampfmitteln übernommen. 

 

 

 

 

§ 8 
Herstellung der Erschließungsanlagen, Grünanlagen, Stellplätze, Hausanschlüsse, 

Grünanlagen 
 

(1) Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Straßen-Ist-Zustand der „Albrecht-Dürer-Straße“ 

und der „Wibbeltstraße“ durch einen Sachverständigen festzustellen, um eventuell 



 

8 
 

durch die Baumaßnahme bedingte Beschädigungen später feststellen zu können. Die-

se sind dann durch den Vorhabenträger zu beseitigen. 

 

(2) Der Vorhabenträger übernimmt die Planung und Herstellung der Verkehrsanbindungen 

an die das Vorhaben umgebenden öffentlichen Erschließungsanlagen „Albrecht-Dürer-

Straße“ und „Wibbeltstraße“ gemäß Anlage 5. 

 
(3) Die Gestaltung der Grünanlagen/Außenanlagen des Vertragsgebietes erfolgt gemäß 

Anlage 5. Eventuell erforderliches Straßenbegleitgrün sowie Ersatzpflanzungen erge-

ben sich ebenfalls aus den Anlagen 2 und 5. Für neu angepflanzte Bäume im öffentli-

chen Verkehrsraum hat der Vorhabenträger die Fertigstellungs- und Entwicklungspfle-

ge für die Dauer von 3 Jahren ab Abnahme durchzuführen. Abgängige Bäume hat der 

Vorhabenträger zu ersetzen. Rodungsarbeiten dürfen zur Vermeidung artenschutz-

rechtlicher Verbotstatbestände laut Stellungnahme des Kreises Warendorf nicht im 

Zeitraum 01.03. – 30.09. eines Jahres stattfinden. 

 
(4) Darüber hinausgehende ökologische Ausgleichsmaßnahmen nach § 1 a Abs. 3 i.V.m. 

§§ 135 a, b, c BauGB in Verbindung mit § 8 Bundesnaturschutzgesetz sind nicht erfor-

derlich. 

 
(5) Die zu errichtenden Stellplätze in der Tiefgarage und entlang der „Albrecht-Dürer-

Straße“ sind ebenfalls der Anlage 5 zu entnehmen. 

 
(6) Der Vorhabenträger ist verpflichtet, die in den beigefügten Plänen dargestellte Entwäs-

serung (liegt zur Zeit nicht vor und wird zum Bauantrag nachgereicht) und Versor-

gungsleitungen (Anlagen 2 und 4) sowie die sonstigen öffentlichen Erschließungsan-

lagen (Anlage 5) in vollem Umfang bis spätestens 30.06.2018 herzustellen. 

 
(7) Die Entwässerungsunterlagen zum gesamten Vorhaben sind mit dem Bauantrag nach-

zureichen. Hierbei ist zu beachten, dass die Gebäude entlang der „Albrecht-Dürer-

Straße“, die für den sozialen Wohnungsbau sowie die ambulant betreuten Wohngrup-

pen vorgesehen sind (Haus 1 und 2) sowie das hinter der Kindertagestätte gelegene 

Gebäude mit frei finanzierten Wohnungen (Haus 5) incl. der Freiflächen und Tiefgarar-

ge zwingend in den Kanal in der „Albrecht-Dürer-Straße“ zu entwässern sind. Die bei-

den übrigen Gebäude (Haus 3 und 4) können auch in den Kanal in der „Wibbeltstraße“ 

entwässert werden. 

 
 

(8) Grundstücksanschlussleitungen (Hausanschlüsse) für das Vorhaben hat der Vorha-

benträger auf seine Kosten zu erstellen. Dabei sind die sich aus der noch zu erteilen-
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den Baugenehmigung  ergebenden technischen Vorgaben zu den zu erstellenden ent-

wässerungstechnischen Erschließungsanlagen zu beachten. Dabei gelten für die im öf-

fentlichen Verkehrsraum befindlichen Teile des Anschlusses die Regelungen des § 13 

der Abwasserbeseitigungssatzung – Entwässerungssatzung der Stadt Oelde. 

 

 
 

 
§ 9 

Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen 
 

(1) Der Vorhabenträger ist verpflichtet, sämtliche infolge des geplanten Vorhabens not-

wendigen Neuver- und Umlegungsarbeiten der im Vertragsgebiet befindlichen privaten 

Ver- und Entsorgungsanlagen (insbesondere Strom, Gas, Verteilungseinrichtungen, 

Telekommunikationsanlagen, Wasserversorgungsanlagen, etc.) auf seine Kosten 

durchzuführen bzw. durchführen zu lassen.  

 

(2) Die bereits vorhandenen (soweit bekannt) und die zu verlegenden privaten Versor-

gungsleitungen im Vertragsgebiet (soweit bekannt) ergeben sich aus der zeichneri-

schen Darstellung in den Anlagen 2 und 4. 

 
 

§ 10 
Gestaltungsvorgaben, Vertragsstrafen 

 

(1) Der Vorhabenträger verpflichtet sich, die baulichen Anlagen entsprechend den Darstel-

lungen des städtebaulichen und architektonischen Konzeptes (Anlage 4) zu errichten. 

Über Abweichungen ist Einvernehmen mit der Stadt herzustellen. Die Festlegung der 

Fassadengestaltung aller Gebäude (insbesondere Klinker, Fugenbild, farbliche Gestal-

tung der Tür- und Fenstereinfassungen etc.) erfolgt in Abstimmung mit der Stadt. Hier-

zu wird ein gemeinsamer Bemusterungstermin stattfinden, in dem der Vorhabenträger 

der Stadt mehrere Alternativen vorstellen wird. 

 
(2) Bei Nichteinhaltung der in diesem Durchführungsvertrag nebst seiner Anlagen festge-

legten Gestaltungsbindungen gemäß Abs. 1 ist vom Vorhabenträger folgende Ver-

tragsstrafe zu entrichten. Die Höhe beträgt 5.000 Euro je Abweichung der Außenhülle 

von der im Vertrag festgelegten Architektur unter Berücksichtigung der Regelungen im 

vorstehenden Absatz 1. Die festgestellten Abweichungen sind von der Stadt dem Vor-

habenträger schriftlich unter Benennung der Höhe der Vertragsstrafen mitzuteilen. So-

fern sich der Vorhabenträger und die Stadt hierüber nicht verständigen können, wird 
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ein von der IHK bestellter Sachverständiger feststellen, ob die Neubaumaßnahme nicht 

der in diesem Vertrag festgeschriebenen Architektur / Gestaltung der Außenflächen 

entspricht. Die Höhe der Gesamtvertragsstrafe ist nach oben mit einer Summe von 

50.000 Euro begrenzt. Diese Maximalstrafe ist durch eine entsprechende Bürgschaft 

(siehe § 17 dieses Vertrages) abzusichern. 

 

 
(3) Bei Änderung bzw. Reduzierung der in diesem Durchführungsvertrag nebst seinen 

Anlagen festgelegten Projektinhalte, beispielsweise der Nichtrealisierung des sozialen 

Wohnungsbaus oder des Quartiersmanagements ist vom Vorhabenträger eine Ver-

tragsstrafe in Höhe von 700.000,00 Euro (in Worten: siebenhunderttausend Euro) zu 

entrichten. Diese Vertragsstrafe ist durch eine entsprechende Bürgschaft (siehe § 17 

dieses Vertrages) abzusichern.  

 

(4) Die Zahlung der Vertragsstrafe entbindet den Vorhabenträger nicht von der vertragli-

chen Pflicht, die Vertragsinhalte vereinbarungsgemäß und vollständig umzusetzen.  

 
 

§ 11 
Bauleitung, Vergabe und Baudurchführung 

 

(1) Mit der Ausschreibung und Bauleitung der Verkehrs- und Erschließungsanlagen bzw. 

Anbindung an die öffentlichen Erschließungsanlagen beauftragt der Vorhabenträger 

ein leistungsfähiges Büro, das die Gewähr für eine technisch einwandfreie und wirt-

schaftliche Abwicklung der Baumaßnahme bietet.  

 

(2) Die erforderlichen Katastervermessungsarbeiten werden durch den Vorhabenträger 

einem öffentlich bestellten Vermessungsingenieur mit der Auflage in Auftrag gegeben, 

alle Arbeiten sind mit der Stadt abzustimmen. Die Vermessungskosten trägt der Vor-

habenträger. 

 

(3) Der Vorhabenträger hat notwendige bau-, wasserrechtliche sowie sonstige Genehmi-

gungen bzw. Zustimmungen vor Baubeginn einzuholen. Der Baubeginn ist der Stadt 

vorher schriftlich anzuzeigen. Die Stadt ist berechtigt, die ordnungsgemäße Ausfüh-

rung der Erschließungsarbeiten zu überwachen und die unverzügliche Beseitigung 

festgestellter Mängel zu verlangen. Zum Zwecke der Überwachung der ordnungsge-

mäßen Vertragserfüllung dürfen Beauftragte der Stadt die Vertragsgrundstücke betre-

ten. 
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(4) Der Vorhabenträger hat durch Abstimmung mit Versorgungsträgern und sonstigen Lei-

tungsträgern sicherzustellen, dass die Versorgungseinrichtungen für das Vertragsge-

biet (z.B. Kabel für Telefon, Strom-, Gas-, Wasserleitung) so rechtzeitig in die Ver-

kehrsflächen verlegt werden, dass die zügige Fertigstellung der Erschließungsanlagen 

nicht behindert und ein Aufbruch fertig gestellter Anlagen ausgeschlossen wird. Das 

Gleiche gilt für die Herstellung der Grundstücksanschlüsse an die öffentliche Abwas-

seranlage. 

 

(5) Schäden, einschl. der Straßenaufbrüche, sind fachgerecht durch den Vorhabenträger 

zu beseitigen. Verkehrsbehinderungen durch die Baumaßnahmen sind auf das Unver-

meidliche zu begrenzen. 

 
(6) Alle notwendigen Regelungen zur Verkehrsführung während der Bauphase sind vor 

Baubeginn mit der Stadt, Fachdienst Öffentliche Ordnung, abzustimmen. 

 

 

§ 12 
Gutachten 

 
 
Der Vorhabenträger sagt zu, dass sämtliche von ihm angefertigten Gutachten, Lage- und 

Höhenpläne und sonstige Pläne unmittelbar nach ihrer Fertigstellung, jeweils einmal in ana-

loger und digitaler Fassung, der Stadt zur weiteren, uneingeschränkten Verwertung überge-

ben werden. Digitale Daten sind im von der Stadt benannten Datenformat (Anlage 6) zu lie-

fern.  

 

 

 

§ 13 
Haftung, Verkehrssicherung und Beseitigung von Verschmutzungen im öffentlichen 

Verkehrsraum 
 
(1) Vom Tage des Beginns der Hochbau- und Erschließungsarbeiten bis zur Abnahme der 

mängelfrei abgenommenen öffentlichen Erschließungsanlagen und Fertigstellung der 

Hochbauarbeiten trägt der Vorhabenträger im gesamten Vertragsgebiet die Verkehrs-

sicherungspflicht. Ebenso trägt er die Verkehrssicherungspflicht für infolge des Plan-

vorhabens notwendige Erschließungsarbeiten außerhalb des Vertragsgebietes gem. 

Anlage 7 innerhalb der Bereiche, die durch eine Baustelleneinrichtung in Anspruch 

genommen werden. Diese Verpflichtung gilt für die Dauer der Erschließungsarbeiten. 
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Die Baustellenzufahrt erfolgt allein über die „Wibbeltstraße“. Die Details der Baustel-

leneinrichtung hat der Vorhabenträger vor Beginn der Bauarbeiten mit dem Fachdienst 

Öffentliche Ordnung der Stadt abzustimmen. 

 

(2) Schäden und Verschmutzungen außerhalb des Plangebietes bei bereits vorhandenen 

Erschließungsanlagen, die durch den Baustellenverkehr hervorgerufen werden, sind 

auf Kosten des Vorhabenträgers Stadt unverzüglich zu beseitigen. Während der Dauer 

der Erdarbeiten sind die Straßenbereiche rund um das Vertragsgebiet grundsätzlich 

täglich und auf Veranlassung und auf Kosten des Vorhabenträgers zu reinigen. 

 
(3) Während der Bauphase hat der Vorhabenträger dafür Sorge zu tragen, dass der an 

das Vertragsgebiet angrenzende städtische Kindergarten „Die Langstrümpfe“ nebst 

seitlicher Zuwegung durch einen Bauzaun geschützt wird und die gefahrlose Erreich-

barkeit gesichert ist. 

 
(4) Des Weiteren trägt der Vorhabenträger auch über die Baumaßnahme hinaus die Ver-

kehrssicherungspflicht für das Vertragsgebiet. Ausgenommen sind die öffentlichen Er-

schließungsanlagen. Der Vorhabenträger wird auch zukünftig das Areal „Wohnquartier 

Wibbeltstraße“ für die Öffentlichkeit als jederzeit zugänglich gestalten. 

 

(5) Der Vorhabenträger haftet bis zur Abnahme der in diesem Vertrag genannten öffentli-

chen Erschließungsanlagen durch die Stadt für jeden Schaden, der durch die Verlet-

zung der bis dahin ihm obliegenden allgemeinen Verkehrssicherungspflicht entsteht 

und für solche Schäden, die infolge der Erschließungsmaßnahmen an bereits verlegten 

Leitungen, an städtischen Einrichtungen, Straßen, Wegen oder Plätzen oder sonst wie 

verursacht werden. Der Vorhabenträger stellt die Stadt insoweit von allen Schadenser-

satzansprüchen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Eigentumsverhältnisse.  

 

(6) Vor Beginn der Baumaßnahmen ist durch den Vorhabenträger das Bestehen einer 

ausreichenden Haftpflichtversicherung gegen Personen- und Sachschäden mit einer 

Deckungssumme von jeweils mindestens 5 Mio. € bei Sachschäden und bei Perso-

nenschäden je Schadensfall durch Bestätigung der Versicherung oder Vorlage der 

Versicherungspolice nebst Nachweis der Zahlung des laufenden Beitrags nachzuwei-

sen. 
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§ 14 
Abnahme 

 
(1) Der Vorhabenträger zeigt der Stadt die vertragsgemäße Herstellung bzw. Anpassung 

der Erschließungsanlagen im öffentlichen Raum, insbesondere Verkehrsanlagen, Ver- 

und Entsorgungsanlagen, Grünanlagen schriftlich an.  

 

(2) Die Stadt setzt einen Abnahmetermin auf einen Tag innerhalb von 1 Monat nach Ein-

gang der in Abs. 1 genannten Anzeige im Benehmen mit dem Vorhabenträger fest. Die 

Bauleistungen sind von der Stadt und dem Vorhabenträger gemeinsam abzunehmen. 

Das Ergebnis ist zu protokollieren und von beiden Vertragsparteien zu unterzeichnen. 

Das Protokoll stellt den Umfang der abgenommenen Leistungen (Bauwerke), die Be-

anstandungen, die Fristen, in denen sie zu beheben sind, sowie den Termin für den 

Ablauf der Gewährleistungsfristen fest. Wird auf die Festlegung einer Frist zur Mängel-

beseitigung in dem Protokoll zur Abnahme verzichtet, sind diese innerhalb von zwei 

Monaten, vom Tage der gemeinsamen Abnahme an gerechnet, durch den Vorhaben-

träger zu beseitigen. 

 

(3) Gerät der Vorhabenträger mit der Beseitigung der Mängel nach Abs. 2 in Verzug, ist 

die Stadt berechtigt, die Mängel auf Kosten des Vorhabenträgers beseitigen zu lassen. 

Hierzu kann die Stadt die Vertragserfüllungsbürgschaft gemäß § 17 einsetzen. 

 

 

§ 15 
Gewährleistung, Mängelansprüche 

 
(1) Der Vorhabenträger übernimmt die Gewähr, dass seine Leistung zur Zeit der Abnahme 

durch die Stadt die vertraglich vereinbarten Eigenschaften hat, den anerkannten Re-

geln der Technik und Baukunst entspricht und nicht mit Fehlern behaftet ist, die den 

Wert oder die Tauglichkeit zu dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Zweck aufheben 

oder mindern. 

 

(2) Die Gewährleistung/die Mängelansprüche richten sich nach den Regeln der VOB. Die 

Frist für die Geltendmachung der Gewährleistung/Mängelansprüche wird jedoch auf 

fünf Jahre festgesetzt. Für die Ersatzpflanzung beträgt die Gewährleistungsfrist 3 Jah-

re. Sie beginnt mit der Abnahme der einzelnen mangelfreien Erschließungsanlagen 

durch die Stadt.  
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(3) Der Vorhabenträger ist verpflichtet, alle während der Gewährleistungsfrist hervortre-

tenden Mängel auf seine Kosten zu beseitigen, wenn es die Stadt vor Ablauf der Frist 

schriftlich verlangt. Nach Abnahme der erfolgten Mängelbeseitigung beginnt für diese 

Leistung eine neue Gewährleistungsfrist gemäß § 13 Ziffer 5 VOB/B. 

 

(4) Kommt der Vorhabenträger der Aufforderung zur Mängelbeseitigung in einer von der 

Stadt gesetzten angemessenen Frist nicht nach, so kann diese die Mängel auf Kosten 

des Vorhabenträgers beseitigen lassen. Hierzu kann sie sich der gestellten Gewähr-

leistungsbürgschaft gemäß § 17 Abs. 3 bedienen. 

 

 
§ 16 

Kostentragung, Beitrags- und gebührenrechtliche Hinweise, 
 Ablösung von Stellplatzpflichten, Folgekostenbeitrag 

 

(1) Der Vorhabenträger trägt die Kosten des Vertrages und der Durchführung dieses Ver-

trages sowie der für Bestellung von Grunddienstbarkeiten und Grundstücksübertra-

gungen erforderlichen notariellen Beurkundungen und Gerichtskosten.  

 Der Vorhabenträger trägt ferner die Kosten der für das Planaufstellungsverfahren er-

forderlichen Fachgutachten. Eine Kostenerstattung durch die Stadt Oelde erfolgt nicht.  

 

(2) Ferner erstattet der Vorhabenträger der Stadt für alle im Zusammenhang mit dem 

Planverfahren angefallenen, nicht hoheitlichen Verwaltungstätigkeiten pauschal    

5.000 € (in Worten: fünftausend Euro). Dieser Betrag ist innerhalb eines Monats nach 

Wirksamkeit dieses Vertrages unter Angabe des Verwendungszwecks „Sachkostener-

stattung Planung Wohnquartier Wibbeltstraße“ auf das Konto der Stadtkasse Oelde Nr. 

42001966 bei der Sparkasse Münsterland Ost, BLZ 40050150 (IBAN DE52 4005 0150 

0042 0019 66, BIC WELADED1MST) unter Angabe der Buchungsnummer 

10.03.02.4487001 zu erstatten. 

 

(3) Erschließungsbeiträge nach §§ 127 ff. BauGB für die erstmalige Herstellung von Er-

schließungsanlagen für das Plangebiet, Kanalanschlussbeiträge und aufgrund durch-

geführter Ausbaumaßnahmen Straßenausbaubeiträge nach dem Kommunalabgaben-

gesetz - KAG NRW - sind zur Zeit nicht zu entrichten. 

 Die Möglichkeit einer späteren Inanspruchnahme der Grundstückseigentümer im Plan-

gebiet für Straßenausbaubeiträge nach dem Kommunalabgabengesetz - KAG NRW - 
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z.B. für spätere Verbesserungen oder nochmalige Herstellung einer Erschließungsan-

lage – bleibt hiervon unberührt. Konkrete Maßnahmen sind nicht geplant. 

 

 (4) Aufgrund der Größe des Vertragsgebietes kann der Vorhabenträger die bauordnungs-

rechtlich nach § 51 Abs. 3 Bauordnung NRW (BauO NRW) geforderten notwendigen 

Stellplätze nicht alle auf dem Vorhabengrundstück selbst nachweisen. Die Anzahl der 

notwendigen Stellplätze ist abhängig vom Umfang der zu errichtenden Wohnun-

gen/ambulant betreute Wohngruppen. Dabei sind je Wohnung 1,3 Stellplätze sowie 3 

Stellplätze für die ambulant betreute Wohngruppe (wie bei Altenwohnheimen, § 51 

Abs. 1 BauO NRW) notwendig.  

 Nach derzeitigem Planungsstand sind insgesamt 70 Stellplätze zu erstellen. Die not-

wendigen Stellplätze errechnen sich wie folgt: 

 38 frei finanzierte Wohnungen x 1,3 Stellplätze = 50 Stellplätze 

 13 geförderte Wohnungen (sozialer Wohnungsbau) x 1,3 Stellplätze = 17 Stellplätze 

 ambulant betreute Wohngruppen =    3 Stellplätze 

    ____________ 

 zusammen 70 Stellplätze. 

 Der Vorhabenträger wird 62 Stellplätze im Vertragsgebiet (davon 40 Stellplätze in der 

Tiefgarage und weitere 22 entlang der „Albrecht-Dürer-Straße“) erstellen. Daraus ergibt 

sich, dass nach derzeitigem Planungsstand noch 8 Stellplätze (70 - 62) auf dem Vor-

habengrundstück fehlen. 

  

 Der Nachweis der noch fehlenden 8 Stellplätze (72 – 68) soll durch Eintragung einer 

entgeltpflichtigen Baulast gemäß § 83 Bauordnung NRW auf dem städtischen Grund-

stück Flur 6, Flurstück 582 (städtischer Stellplatz an der „Albrecht-Dürer-Straße“) erfol-

gen. Damit wäre der nach § 51 Abs. 3 BauO NRW Stellplatznachweis in der näheren 

Umgebung des Baugrundstückes möglich. Hierüber ist ein gesonderter Vertrag mit der 

Stadt zu schließen, in dem auch die angemessene Vergütung der Baulastbewilligung 

zu regeln ist. Sollte es nicht zu diesem Vertragsabschluss kommen, wäre als Alternati-

ve eine Stellplatzablöse nach der jeweils geltenden Stellplatzablösesatzung im Rah-

men der Baugenehmigung möglich. 
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§ 17 
Sicherheitsleistungen 

 

(1) Zur Sicherung aller sich aus §§ 1 bis 16 für den Vorhabenträger ergebenden Verpflich-

tungen, insbesondere der  

- Kosten zur Herstellung der notwendigen öffentlichen Erschließungsanlagen incl. 

Anbindung an die schon vorhandenen öffentliche Erschließungsanlagen 

- Vertragsstrafen gemäß § 10 

leistet er Sicherheit in Höhe von 765.000,00 € (in Worten: siebenhundertundfünfund-

sechzigtausend EURO) durch Übergabe einer unwiderruflichen und unbefristeten 

selbstschuldnerischen Bürgschaft einer deutschen Bank oder Sparkasse (Vertragser-

füllungsbürgschaft). 

 

(2) Nach der mängelfreien Abnahme ist für die Dauer der 5-jährigen Gewährleistungsfrist 

der Stadt eine Gewährleistungsbürgschaft in Höhe von 5 % der Herstellungskosten der 

öffentlichen Erschließungsanlagen, d.h. in Höhe von 750,00 € (in Worten: siebenhun-

dertundfünfzig Euro) vorzulegen. Die Gewährleistungsbürgschaft ist spätestens Zug 

um Zug gegen Rückgabe der Vertragserfüllungsbürgschaft vorzulegen. Andernfalls er-

folgt bis zur Vorlage der Gewährleistungsbürgschaft die Freigabe der Vertragserfül-

lungsbürgschaft höchstens bis zu 95 % des auf die jeweilige Maßnahme entfallenden 

Teilbetrages. Die Gewährleistungsbürgschaft kann auch durch Abtretung der von den 

bauausführenden Firmen ausgestellten Gewährleistungsbürgschaften an die Stadt erb-

racht werden, soweit der Inhalt mit der Stadt abgestimmt ist und als selbstschuldneri-

sche, unbefristete und unwiderrufliche Bankbürgschaft einer deutschen Bank oder 

Sparkasse erstellt wurden. Der Vorhabenträger ist berechtigt, die Gewährleistungs-

bürgschaft des Generalunternehmers an die Stadt erfüllungshalber abzutreten, sofern 

die Gewährleistungsbürgschaft in Form einer selbstschuldnerischen, unbefristeten und 

unwiderruflichen Bankbürgschaft einer deutschen Bank oder Sparkasse vorgelegt wird. 

 

(3) Die vorgelegten Bürgschaften müssen für eventuelle Streitigkeiten aus der Bürgschaft 

den Gerichtsstand Oelde festlegen. 

 

(4) Falls der Vorhabenträger die erforderlichen Maßnahmen nicht fristgerecht durchführt 

oder die erforderlichen Zahlungen nicht fristgerecht erbringt, ist die Stadt berechtigt, 

diese auf Kosten des Vorhabenträgers selbst durchzuführen oder durchführen zu las-

sen und sich dabei aus der Vertragserfüllungsbürgschaft zu bedienen.  
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(5) Im Falle der Zahlungsunfähigkeit des Vorhabenträgers ist die Stadt ergänzend auch 

berechtigt, noch offene Forderungen Dritter gegen den Vorhabenträger für Leistungen 

aus diesem Vertrag aus der Bürgschaft zu befriedigen, soweit Insolvenzrecht dem nicht 

zwingend entgegensteht.  

 

(6) Die Vertragserfüllungsbürgschaft nach Absatz 1 ist der Stadt vor Erteilung der Bauge-

nehmigung vorzulegen. 

 
 

 

§ 18 
Rechtsnachfolge, Veräußerung der Grundstücke, Wechsel des Vorhabenträgers 

 

(1) Im Falle des Wechsels des Vorhabenträgers verpflichtet sich der heutige Vorhabenträ-

ger die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten auch seinem Rechtsnachfolger mit 

Weitergabeverpflichtung aufzuerlegen. Die Stadt ist unverzüglich schriftlich über den 

beabsichtigten Eintritt der Rechtsnachfolge zu unterrichten. 

 

(2) Ein Wechsel des Vorhabenträgers bedarf nach § 12 Abs. 5 Satz 1 BauGB der vorheri-

gen schriftlichen Zustimmung der Stadt. Die Zustimmung darf gemäß § 12 Abs. 5 Satz 

2 BauGB nur dann verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, 

dass die Durchführung des Vorhaben- und Erschließungsplanes innerhalb der Fristen 

gemäß § 4 gefährdet ist. Die Stadt wird daher Bonität des neuen Vorhabenträgers prü-

fen und verlangen, dass die vereinbarten Sicherheiten beizubringen sind. 

 

(3) Der heutige Vorhabenträger haftet der Stadt als Gesamtschuldner für die Erfüllung des 

Vertrages neben einem etwaigen Rechtsnachfolger soweit und solange die Stadt ihn 

nicht ausdrücklich aus dieser Haftung entlässt. Die Stadt hat den heutigen Vorhaben-

träger aus der Haftung zu entlassen, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass 

die Durchführung des Vorhaben- und Erschließungsplanes innerhalb der Fristen nach 

§ 4 gesichert ist.  

 

(4) Die Veräußerung oder Übertragung von Grundstücken des Vorhabenträgers im Ver-

tragsgebiet an Dritte oder die Bildung von Teileigentum gem. WEG ist erst dann zuläs-

sig, wenn der Vorhabenträger die nach diesem Vertrag vereinbarten Bürgschaften 

übergeben hat. 
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§ 19 

Vollstreckungsunterwerfung 
 

Der Vorhabenträger unterwirft sich gemäß § 61 VwVfG NW hinsichtlich der sich aus diesem 

Vertrag ergebenden Verpflichtungen der sofortigen Vollstreckung.  

 

 

 

 

§ 20 
Haftungsausschluss 

 

(1) Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zum Beschluss eines vor-

habenbezogenen Bebauungsplans für das Vertragsgebiet. Ebenso kann diesem Ver-

trag kein Anspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung oder eines Bauvorbescheides 

gegen die Stadt Oelde begründet werden. Eine Haftung der Stadt für etwaige Aufwen-

dungen des Vorhabenträgers, die dieser im Hinblick auf die Aufstellung der Satzung 

über den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tätigt, ist ausgeschlossen. 

 

(2) Für den Fall der Aufhebung der Satzung (§ 12 Abs. 6 BauGB) können Ansprüche ge-

gen die Stadt nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch für den Fall, dass sich die 

Unwirksamkeit oder Nichtigkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans oder des 

Durchführungsvertrages im Laufe eines gerichtlichen Streitverfahrens herausstellt. 

 

 

 

 

§ 21 
Vertragsänderungen, Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen, 

 Schlussbestimmungen 
 

(1) Vertragsänderungen oder –ergänzungen bedürfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der 

Schriftform. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Stadt und der Vorhabenträger 

erhalten je eine Ausfertigung. 
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(2) Sollte sich in einem etwaigen gerichtlichen Streitverfahren herausstellen, dass der vor-

habenbezogenen Bebauungsplan ganz oder teilweise nichtig ist, so können allein hie-

raus Ansprüche gegen die Stadt nicht gelten gemacht werden. 

 

 
(3) Erklärungen des Vorhabenträgers an die Stadt sind schriftlich (sofern dieser Vertrag 

nicht ausdrücklich etwas anderes vorschreibt) an die Stadt zu richten. 

 

(4) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berührt die Wirksamkeit der übrigen Re-

gelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame 

Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages 

rechtlich und wirtschaftlich entsprechen. 

 

(5) Der Vorhabenträger kann sich auf eine eventuelle Nichtigkeit/Unwirksamkeit des 

Durchführungsvertrages, des Bebauungsplanes oder einzelner Bestandteile davon 

insbesondere dann nicht mehr berufen, wenn mit der Verwirklichung des Vorhabens 

begonnen wurde.  

 
(6) Bei nachträglichem Wegfall dieses Vertrages ist die Stadt berechtigt, bereits erteilte 

Baugenehmigungen für das geplante Vorhaben zu widerrufen und diese daher mit ei-

nem Widerrufsvorbehalt nach § 36 Abs. 2 Nr. 3 VwVfG NRW versehen. 

 

(7) Die Vertragsparteien bestätigen sich gegenseitig, dass die Regelungen dieses Vertra-

ges insgesamt und im Einzelnen angemessen und kausal sind, im sachlichen Zusam-

menhang mit den vereinbarten Leistungen und Gegenleistungen stehen und Voraus-

setzungen oder Folgen des geplanten Vorhabens sind.  
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§ 22 
Wirksamwerden 

 

Der Vertrag wird erst wirksam, wenn die Satzung über den vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan in Kraft tritt. Der Vertrag steht unter dem Vorbehalt der Zustimmung des 

Rates.  

 

 

 

Oelde, ___________________ Ostbevern, _________________ 

 

 

 

Für die Stadt Oelde Für den Vorhabenträger 

Der Bürgermeister 

 

 

 

_____________________________ __________________________ 

Karl-Friedrich Knop Johannes Averbeck 

Bürgermeister Geschäftsführer 

 

 

In Vertretung: 

 

 

 

 

____________________________ 

Matthias Abel 

Stadtbaurat 
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III Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß im Sinne des § 2 (5) BauO NRW

S

1,2

zulässiges Staffelgeschoss (kein Vollgeschoss i.S. der BauO NRW)

max zul. Traufhöhe als Höhe baulicher Anlagen (§16 BauNVO) gemäß Eintrag in 
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Bauweise / Baugrenzen

g

o

0,4

TH

Verkehrsflächen

Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

öffentl. Straßenverkehrsflächen

Einfahrt - hier Tiefgarageneinfahrt

Erhaltung: Bäume

Sonstige Planzeichen
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GGa
Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze, Garagen und 
Gemeinschaftsgaragen, hier Gemeinschaftsgarage - Tiefgarage

Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze, Garagen und 

Umgrenzung von Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen,

Gemeinschaftsgaragen, hier: private Stellplätze 
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St

TW
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Für den Entwurf:

Stadt Oelde
Planung und Stadtentwicklung

Techn. Beigeordneter

Stadtentwicklung öffentlich aus.

Techn. Beigeordneter

Der Haupt- und Finanzausschuss der Stadt Oelde hat am

Bürgermeister                                      

Der Rat der Stadt Oelde hat nach Prüfung der Anregungen

Oelde, den 24.02.2014

BauGB hat am 18.08.2015 als Bürgerversammlung stattgefun-
den. Ergänzend hierzu lagen die Planunterlagen vom 27.07.15
bis einschließlich 20.08.2015 beim Fachdienst Planung und 

Oelde, den 21.08.2015

Oelde, den 

Oelde, den 

HIER: KARTE 1 - VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN

Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 124 

 durch Beschluss des Rates der Stadt Oelde vom 23.02.2014
 aufgestellt worden.

Oelde, den

Oelde, den

Bürgermeister

beschlossen.

des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 124 
"Wohnquartier Wibbeltstraße" einschließlich der Begründung
beschlossen.

Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 124
"Wohnquartier Wibbeltstraße" einschließlich der Begründung

manns Einsichtnahme öffentlich ausgelegen.

gem. § 10 BauGB diesen Vorhabenen Bebauungsplan Nr. 124

Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 124 
"Wohnquartier Wibbeltstraße" liegt einschließlich der Begrün-

                             
dung gem. § 10 BauGB ab dem                         öffentlich aus.
Mit der ortsüblichen Bekanntmachung vom                tritt dieser

 Vorhabenbezogene Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft.

 vom                      bis                           einschließlich zu  jeder-
"Wohnquartier Wibbeltstraße" am                            als Satzung 

Umgrenzung von Flächen für Geh-, Fahr- und Leitungsrechte / Nutzungsrechte hier für 

I

WA I

WA III

WA II

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung 
Zweckbestimmung: Gehweg, private Stellplätze (s. sonstige Planzeichen)

Hinweise zur Beachtung

1. Grund- und Niederschlagswasser

Zum  Schutz vor extremen Niederschlägen ist das  Baugelände so zu profilieren, dass unter Wahrung der Barriere-
freiheit Oberflächenabflüsse nicht in Erd- und Kellergeschosse eindringen können. Oberflächenabflüsse dürfen nicht 
auf Nachbargrundstücke abgeleitet werden.

2. Bodendenkmale

Zustand zu erhalten.

3. Altlasten

Altablagerungen, Altstandorte und schädliche Bodenveränderungen enthalten zurzeit Eintragungen im Plangebiet. 

die den Verdacht einer Altlast oder schädlichen Bodenveränderung begründen.

oder dem Amt für Bodendenkmalpflege anzuzeigen und die Entdeckungsstätte drei Werktage in unverändertem  
färbungen, Knochen etc.), ist gemäß §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz die Entdeckung unverzüglich der Stadt Oelde

Altlasten und Altlastenverdachtsflächen sind im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht bekannt.
Weder das Kataster des Kreises über altlastverdächtige Flächen und Altlasten noch das Verzeichnis über 

Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche  Bodenfunde entdeckt (Tonscherben, Metallfunde, Bodenver-

Der Unteren Bodenschutzbehörde des Kreises Warendorf und der Stadt Oelde liegen keine Anhaltspunkte vor, 

Gestaltungsfestsetzungen

DN 0-10° Dachneigung (hier Flachdächer)

HRG

Flächen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, hier als Fläche für die Feuerwehr

Flächen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, hier zur Nutzung als

Bestandsdarstellungen, Hinweise und nachrichtliche Darstellungen

vorhandene Leitung unterirdisch hier: Gasfernleitung (Gas), Trinkwasserleitung (TW), Strom (Strom), 

1001 Flurstücksnummer

Schutzstreifens von 4,0 m (2,0 m links und rechts der Leitungsachse).
Telekommunikation (Telekommunikation). Die Gasfernleitung liegt innerhalb eines gesicherten 
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vorhandenes Gebäude mit Hausnummer

vorhandene Flurstücksgrenze

GFL

WA

0,4
g

DN 0-10°
1,0

Bauweise

Geschossflächenzahl

zulässige Dachneigung (von-bis)

Grundflächenzahl
hier: 0,4

Geschossigkeit als Maximalwerte

III

hier: 1,0

hier: geschlossene Bauweise

GFL

A

B

A B

gem. § 9 (7) BauGB

gem. § 1 (4) BauNVO

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

maximale Grundflächenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO

maximale Geschossflächenzahl (GFZ) gem. § 16 (2) Nr. 2 BauNVO

gem. § 16 u. § 20 (1) BauNVO

Geschlossene Bauweise gem. § 22 (3) BauNVO

Offene Bauweise gem. § 22 (3) BauNVO

Baugrenze gem. § 23 BauNVO

Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewässern, hier: Hecke
gem. § 9 (1) Nr. 25 Buchstabe b) und (6) BauGB)

gem. § 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB

gem. § 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB

die Öffentlichkeit und Versorgungsträger gem. § 9 (1) Nr. 21 und (6) BauGB

Anfang- und Endpunkt einer durchgehenden Wegeführung innerhalb des Quartiers
mit Gehrechten für die Öffentlichkeit gem. § 9 (1) Nr. 21 und (6) BauGB

gem. § 9 (1) Nr. 10 und (6) BauGB

Aufstellfläche für Hubrettungsgerät gem. § 9 (1) Nr. 10 und (6) BauGB

"Wohnquartier Wibbeltstraße" ist gem. § 2 (1) BauGB

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 (1) 

hat gem. § 3 (2) BauGB für die Dauer eines Monats

1. Art der baulichen Nutzung gem. 9 (1) Nr. 1 BauGB, hier mit Konkretisierung im vorhabenen Bebauungs-
plan gem. § 12 (3) Satz 2 BauGB und mit Einschränkungen i.V.m. § 1 BauNVO

1.1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO mit projektbezogener Konkretisierung:
zulässige Nutzungen: Wohngebäude und hierin integrierter Nachbarschaftstreff als Anlage für kirchliche, kulturelle, 
soziale und gesundheitliche Nutzungszwecke zugunsten der Bewohner des Quartiers.

2. Maß der baulichen Nutzung gem. 9 (1) Nr. 1 BauGB

Höhensystem DHHN 92):

hier variierend nach Geschossigkeit (s. Planzeichnung)

2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO), variierend je nach Festlegung in der Plankarte,
hier 2 bis 3 Vollgeschosse und einem Staffelgeschoss, das von den Fassaden des darunter liegenden Geschosses
um min. 0,50 m zurückgesetzt ist.

a) Maximal zulässige Traufhöhe (= Schnittkante Außenfläche aufgehendes Mauerwerk und Oberkante Dachhaut), 

2.1 Grundflächenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Höchstmaß, hier 0,4
2.2 Geschossflächenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), Höchstmaß, hier 1,2

2.4 Höhe der baulichen Anlagen (§ 16 BauNVO) gem. Eintrag in der Plankarte in Meter über NHN (Normalhöhennull), 

3. Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO), hier offene und geschlossene Bauweise
3.2 Überbaubare Grundstücksflächen (§ 23 BauNVO) sind die durch Baugrenzen umgebenen Bereiche

4. Nutzung von Gebäuden gem. § 9 (1) Nr. 7 und 8 BauGB

4.1 Das 1. Geschoss des Gebäudes (Erdgeschoss) im Bereich WA II ist für ambulant betreute Wohngemeinschaften
mit insgesamt 24 Bewohnern vorzusehen gem. § 9 (1) Nr. 8 BauGB.
4.2 Im 2. und 3. Geschoss des Gebäudes (1.Obergeschoss und 2.Obergeschoss) im Bereich WA II, dürfen nur Wohnungen
errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumförderung gefördert werden können gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB.

5. Stellplätze und Garagen gem. § 9 (1) Nr. 22 BauGB

5.2 Stellplätze (St) als Senkrechtparker angrenzend an die öffentlichen Verkehrsfläche der Albrecht-Dürer-Straße.
5.1 Gemeinschaftsgaragen (GGa), hier innerhalb einer Tiefgarage unter Flur.

7. Gestaltungsvorgaben gem. § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 (4) BauGB

7.1 Festlegung der Dachneigung von (DN) 0°-10° (Flachdächer)
7.2 Abfallbehälter und Anlagen für die dauerhafte Unterbringung von Fahrrädern sind nur innerhalb der Gebäude
oder in entsprechenden Nebenanlagen /-gebäuden unterzubringen, die dreiseitg so einzugrünen sind,
dass die Behälter von der öffentlichen Straßenverkehrsfläche aus nicht eingesehen werden können.

Zwischen den Punkten A und B ist eine durchgehende Wegeverbindung mit Gehrechten für die Öffentlichkeit zu schaffen.
Die Festlegung der genauen Lage und Breite des Weges erfolgt im Rahmen des Gestaltungsplans, der dem
Durchführungsvertrag anliegt.

gem. § 9 (1), Nr. 11 BauGB

gem. § 9 (1), Nr. 25 und (6) BauGB

gem. § 86 BauO NW

Oelde, den 

21.09.2015 gem. § 3 (2) BauGB die öffentliche Auslegung

Art der baulichen Nutzung 
hier: Allgemeines Wohngebiet

8. Mit Gehrechten zu belastende Flächen gem. § 9 (1)  Nr. 21 und (6) BauGB

4. Ökologische Belange

träglicher Baustoffe).
ung, Nutzung umweltverträglicher Energietechniken, naturnahe Wohnumfeldgestaltung, Verwendung umweltver-

der Sicherungsmaßnahmen gemäß Trinkwasserverordnung und DIN 1988 gestattet und dem Wasserversor-

Die Berücksichtigung ökologischer Belange wird nachdrücklich empfohlen (insbes. Wasser- und Energieeinspar-

Der Einbau einer Brauchwasseranlage für die Regenwassernutzung im Haushalt ist bei Beachtung entsprechen-

gungsunternehmen sowie der Gesundheitsbehörde schriftlich anzuzeigen. Leitungsnetze dürfen nicht mit dem 

Zur Bepflanzung der Grundstücke sind möglichst standortheimische oder kulturhistorisch bedeutsame Bäume 
übrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden und sind farblich zu kennzeichnen!

und Sträucher zu verwenden. Fassadenbegrünungen werden empfohlen, z.B. bei Tiefgarage. 

Projektstand:

Öffentliche Auslegung

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände des § 44 BNatSchG dürfen Gehölze nur in der Zeit 
vom 01.10. bis 28./29.02. entfernt werden.

5. Kampfmittel

Da eine Kampfmittelbelastung innerhalb des Plangebietes nicht in Gänze ausgeschlossen werden kann, ist Folgendes 

werden verdächtige Gegenstände gefunden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst über die Ordnungsbehörde oder Polizei zu verständigen.

zu beachten: Weist bei Durchführung der Bauvorhaben der Erdaushub eine außergewöhnliche Verfärbung auf oder 

Auf die Vorgartensatzung, die Entwässerungssatzung und die Satzung über die Beschaffenheit und Größe von Spielplätzen

Die Vorgartensatzung findet im Grundstücksbereich entlang der Albrecht-Dürer-Straße keine Anwendung.
für Kleinkinder der Stadt Oelde wird hingewiesen.

6. Ortssatzungen

RECHTSGRUNDLAGEN

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt geändert 

Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBl. I 1991 S. 58), zuletzt geändert durch Artikel 2 des 
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBl. I S. 1509)

Landesbauordnung (BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256), zuletzt geändert durch 

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / (BGBl. I S. 1548)

Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294)

Allgemeiner Hinweis zur Plankarte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 124:
Rote Planzeichen und Textstellen = Ergänzungen nach der Offenlage bzw. vor dem Satzungsbeschluss

i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NW S. 666), 

rechtlicher Vorschriften vom 25.06.2015 (GV. NRW S. 496)

Gemeindeordnung Nordrhein Westfalen (GO NRW) 
zuletzt geändert durch Art. 2 G zur Beschleunigung der Aufstellung kommunaler Gesamtabschlüsse und zur Änderung kommunal-

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch Art. 6
 AsylverfahrensbeschleunigungsG vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722)

5.3 Ruhender Verkehr ist nur in den dafür ausgewiesenen Bereichen in der Tiefgarage und auf den Stellplätzen zulässig.

Die Befestigung der Stellplatzflächen mit wasserdurchlässigem Pflaster oder Schotterrasen o.Ä. wird empfohlen.

6. Vorgaben zur Bepflanzung und Erhalt von Bäumen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Abgängige Bäume sind entsprechend zu ersetzen.

Acer platanoides (Spitzahorn)
Acer campestre (Feldahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Crataegus monogyna (Weißdorn)
Fagus sylvatica (Buche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Tilia cordata (Winterlinde)

6.1 Die zu erhaltenden Einzelbäume sind dauerhaft zu erhalten und während der Bauphase gegen Beschädigung zu schützen.

6.2 Je vier Stellplätze ist ein einheimischer standortgerechter Laubbaum (Qualität: Hochstamm, Mindestgröße 16-18) an geeig-
neter Stelle im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu pflanzen. Es wird die Verwendung folgender Arten empfohlen:

Die Befestigung mit einer wassergebundenen Deckschicht oder als Magerrasen wird ausgeschlossen.
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1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 124 „Wohnquartier Wibbeltstraße“ 
und städtebauliche Ausgangssituation 

Das Plangebiet liegt mit einer Größe von insgesamt etwa 0,83 ha westlich der 
Albrecht-Dürer-Straße und südlich der Wibbeltstraße. Im Südwesten grenzen die 
St. Joseph-Kirche mit dem kirchlichen Kindergarten und im Südosten der städtische 
Kindergarten und eine Turnhalle an. Die Umgebungsbebauung ist in offener 
Bauweise konzipiert. Die Typologie der Baukörper nördlich der Wibbeltstraße 
umfasst sowohl Reihenhäuser als auch freistehende Einfamilienhäuser, 
Doppelhäuser und Mehrfamilienhäuser. Östlich der Albrecht-Dürer-Straße schließen 
ebenfalls Einfamilienhäuser und einige in eine Grünanlage einbettete 
Mehrfamilienhäuser an.  

Im Rahmen eines Investorenauswahlverfahrens wurde in 2014 zur Folgenutzung des 
ehemaligen Standortes der Erich-Kästner-Schule das aus dem Betreiber C.E.M.M. 
GmbH Caritas Sozialstation, dem Architekturbüro Klein.Riesenbeck + Assoziierte 
GmbH und dem Investor W. Averbeck GmbH Bauunternehmung bestehende 
Bewerberteam ausgewählt. Diese beabsichtigen, ca. 47 Wohnungen und 
24 Pflegeplätze auf dem zur Verfügung stehenden Areal zu realisieren.  

Aufgrund der Verlagerung der Erich-Kästner-Schule war es das städtebauliche Ziel, 
auf der frei werdenden Fläche ein barrierefreies und autofreies Quartier für Jung und 
Alt mit integrativer Wirkung zu entwickeln und somit eine zentrumsnahe 
Nachverdichtung der vorliegenden gemischten Nutzungsstruktur innerhalb der hierfür 
gut geeigneten Siedlungsbereiche vorzunehmen.  

Durch eine geordnete Entwicklung mit Wohnnutzungen wird die städtebauliche 
Aufwertung der betreffenden Fläche angestrebt. Dieser Innenentwicklung wird 
Vorrang vor einer Inanspruchnahme von unbebauten Grundstücken im 
Außenbereich eingeräumt, um so einer weiteren Zersiedlung des Außenbereichs 
entgegenzuwirken. 

Hinsichtlich der heutigen örtlichen Situation des Plangrundstücks ist festzustellen, 
dass die ehemals durch die Erich-Kästner-Schule genutzten Flurstücke Nr. 662 und 
663 tlw. bereits von der Altbebauung freigemacht wurden, um sie der neuen Nutzung 
zuführen zu können.  

Gemäß Ratsbeschluss vom 15. Dezember 2014 ist die Verwaltung in die 
Verhandlungen zur Realisierung des Projektes unter Berücksichtigung der vom 
Auswahlgremium festgehaltenen Anmerkungen und Fragen eingestiegen. 

Am 23.02.2015 hat der Rat der Stadt Oelde gem. § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) in 
Verbindung mit § 1 (8) und § 13 a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 
23. September 2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch Art. 1 G über 
Maßnahmen im Bauplanungsrecht zur Erleichterung der Unterbringung von 
Flüchtlingen vom 20.11.2014 (BGBl. I S. 1748) beschlossen, das Verfahren zur 

http://www.bgbl.de/Xaver/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBl&bk=Bundesanzeiger_BGBl&start=//*%5B@attr_id=%27bgbl104s2414.pdf%27%5D


Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 124 „Wohnquartier 
Wibbeltstraße“ der Stadt Oelde einzuleiten.  

Es wird das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB zur Aufstellung gewählt. 
Die Voraussetzungen des § 13 a BauGB sind erfüllt, da das Änderungsgebiet der 
innerstädtischen Entwicklung dient und unter der Schwelle von 20.000 qm 
versiegelter Fläche liegt. Das Planverfahren erhält die Bezeichnung 
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 124 „Wohnquartier Wibbeltstraße“ der 
Stadt Oelde. 

Der Geltungsbereich liegt südlich der „Wibbeltstraße“ und westlich der „Albrecht-
Dürer-Straße“. Im Osten grenzt es an das Grundstück der St. Joseph-Kirche und im 
Süden an eine Turnhalle und einen Kindergarten. 

Folgende Flurstücke werden erfasst: 
Flur 6, Flurstücke 662, 663 tlw. und 501 tlw. 

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 124 liegt im 
Bereich des rechtsgültigen Bebauungsplans Nr. 2 „Warendorfer Straße Ost“ der 
Stadt Oelde, dessen Festsetzungen durch die neue Planung überdeckt werden. Das 
Plangebiet erhält im Wesentlichen die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet. Der 
Flächennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. 

 

2. Ziele und Planinhalte 

Das Grundprinzip der gewählten Bautypologie besteht aus der Addition von 
Stadtvillen als Mehrfamilienhäuser bzw. der Wohnform ambulant betreuter 
Wohngemeinschaften. So gibt es drei freistehende Gebäude an der Westseite und 
zwei Gebäude, im Erdgeschoss verbunden, an der Albrecht-Dürer-Straße.  

In Nord-Süd-Richtung verlaufend bildet die Gebäudeabfolge einen internen Weg, den 
Boulevard, der im Süden bei den Räumlichkeiten des Nachbarschaftstreffs auf dem 
Quartierplatz mündet. 

Der Quartiersplatz und der direkt angrenzende Nachbarschaftstreff bilden den 
„Mittelpunkt“ der Wohnanlage. Dabei verbindet ein weiterer Weg im südlichen 
Bereich des Quartiers den Quartiersplatz mit der Albrecht-Dürer-Straße. Somit ist 
eine durchgehende Wegeführung durch das Quartier, mit Gehrecht für die 
Öffentlichkeit gewährleistet. Hierbei sind der Anfangs- und Endpunkt dieser 
Wegeführung entsprechend durch „A und B“ vorgegeben. Die Wegeverbindung 
parallel zur Albrecht-Dürer-Straße zwischen den geplanten Stellplätzen und dem 
östlichen Baufeld wird als mit Geh- und Fahrrechten für Fußgänger und Radfahrer 
sowie mit Leitungsrechten belastete Flächen (GFL) festgelegt. Das gesamte Quartier 
wird autofrei erschlossen. 



Die Anbindung des Fußweges „Albrecht-Dürer-Straße“ an den vorhandenen parallel 
verlaufenden Weg zwischen Kita und Albrecht-Dürer-Straße erfolgt versetzt über den 
Einfahrtsbereich des Neubaugebietes/Einfahrtsbereich Kita.  

Der gewählte Bautyp der Stadtvilla weist jeweils eine zentrale Erschließung auf. Es 
werden max. 4 Wohnungen je Etage angeboten. Die Wohnungen sind flexibel 
hinsichtlich der Größenverteilung der geförderten und freifinanzierten Wohnungen.  

Für die geförderten Wohnungen und die Wohnform der ambulant betreuten 
Wohngemeinschaften sind die Gebäude an der Albrecht-Dürer-Straße, 
gekennzeichnet durch WA II (allgemeines Wohngebiet), vorgesehen. Sie sind 
dreigeschossig in gestaffelter Bauweise konzipiert. Hier entstehen 13 Wohnungen, 
von denen zwei Wohnungen rollstuhlgerecht ausgeführt werden. Darüber hinaus 
bieten die Gebäude im Erdgeschoss Platz für 24 Bewohner in Wohngemeinschaften.  

Frei finanzierte Wohnungen sind sämtlich an der Westseite, gekennzeichnet durch 
WA I und WA III (allgemeines Wohngebiet), vorgesehen. Hierbei sind 38 Wohnungen 
in 3 Gebäuden möglich. Zudem wird im Erdgeschoss des mittleren Gebäudes im 
Platzbereich der Nachbarschaftstreff eingerichtet. Das nördliche Gebäude soll zwei 
Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss aufweisen, das mittlere und das südliche 
Gebäude sind dreigeschossig zzgl. Staffelgeschoss geplant. Die Höhe der 
Staffelgeschosse ist im Einzelnen im vB-Plan beschrieben. 

Die Höhen beziehen sich auf Meter über NHN (Höhennormalnull, Höhensystem 
DHHN 92). Im Planungsgebiet wird eine Bezugshöhe von 94,00 m festgesetzt. 

Die festgesetzten maximalen Traufhöhen ergeben sich entsprechend der 
Hochbauplanungen, erhöht durch einen Spielraum von bis zu ca. 0,75 m, um bei 
Abweichungen, die sich ggf. im Zuge der Ausführungsplanung ergeben, keine 
weiteren Änderungen des vB-Plans notwendig zu machen. Der Vorteil dieses 
Höhen-Bezugsystems wird darin gesehen, dass aufgrund der Örtlichkeit im 
Rahmen der Hochbauplanung frühzeitig eindeutige Höhen festgelegt werden 
können, ohne dass eine Ausbauplanung für die Verkehrsflächen vorliegt. Diese 
erfolgt im Regelfall erst nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens.  

Für das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflächenzahl GRZ von 0,4 und eine 
Geschossflächenzahl GFZ von 1,0 für die nördlichen und das westliche Baufenster 
festgelegt. Die beiden südwestlichen Baufenster erhalten die Festsetzung der GRZ 
von 0,4, jedoch aufgrund der hier vorgesehenen Dreigeschossigkeit eine GFZ von 
1,2. 

Das Gebäude entlang der Albrecht-Dürer-Straße erhält aufgrund des 
zusammenhängend überbauten Erdgeschosses die Festsetzung der geschlossenen 
Bauweise. Die Gebäude im westlichen Planbereich erhalten die Festsetzung der 
offenen Bauweise. 

Hinsichtlich der Gestaltung der Gebäude sind die nachstehend beschriebenen 



Merkmale geplant: 

• Die Gebäude erhalten Flachdächer mit einer Dachneigung von maximal 10°. 
• In der Umgebung verfügen die Wohnhäuser vorwiegend über geneigte Sattel- 

oder Walmdächer. Bei den geplanten Gebäuden handelt es sich um eine 
zusammenhängende Baugruppe in einem abgegrenzten Bereich mit einem in 
sich abgestimmten Gestaltungskonzept. Hierdurch können die zur Umgebung 
abweichenden Dachformen bzw. Dachneigungen zugelassen werden, ohne den 
festgesetzten Gestaltungsrahmen der umliegenden Bebauung zu 
beeinträchtigen. 

• Sämtliche Gebäude sollen mit einer hochgedämmten Gebäudehülle erstellt 
werden. Eine Solarnutzung sowie der Einsatz eines Blockheizkraftwerkes sind 
möglich. 

• Nebenanlagen für die dauerhafte Unterbringung von Abfallbehältern und 
Fahrrädern sind dreiseitig einzugrünen, dass eine Einsicht von den öffentlichen 
Straßenverkehrsflächen vermieden wird. Die Position der Nebenanlagen 
innerhalb des Quartiers wird in dem Gestaltungsplan, der dem 
Durchführungsvertrag anliegt, festgelegt. 

• Eine ausreichende Spielfläche für Kleinkinder ist innerhalb des Quartiers 
vorgesehen. Die Position und die Größe dieser Fläche werden ebenso im  
Gestaltungsplan festgelegt.  

Die Stellplätze für die Gebäude an der Albrecht-Dürer-Straße sind als 
Senkrechtparker entlang dieser Straße vorgesehen. Die Fläche der Stellplätze 
(Flurstück 501 tlw.) wurde mit in die Fläche des Vorhabenbezogenen 
Bebauungsplans einbezogen. Da die Stellplatzflächen und der angrenzende Gehweg 
mit Leitungsrechten belastet sind, aus denen bei der Gasfernleitung eine 
freizuhaltende Schutzfläche resultiert, ergeben sich innerhalb dessen bezüglich der 
Nutzung bestimmte Einschränkungen, die nach Merkblatt 60.6 „Berücksichtigung von 
unterirdischen Gasfernleitungen bei der Aufstellung von Flächennutzungs- und 
Bebauungsplänen“ bei der landwirtschaftlichen und gärtnerischen Ausgestaltung der 
Räume berücksichtigt werden müssen (vgl. Anlage A.2 Merkblatt 60.6 
Berücksichtigung von unterirdischen Gasfernleitungen bei der Aufstellung von 
Flächennutzungs- und Bebauungsplänen). Die Befestigung der Stellplatzflächen mit 
wasserdurchlässigem Pflaster wird empfohlen. Eine Befestigung mit einer 
wassergebundenen Deckschicht oder als Magerrasen wird ausgeschlossen. 

Die Stellplätze für die Gebäude an der Westseite liegen in einer Tiefgarage in der 
Mitte des Geländes, deren Erschließung über die Wibbeltstraße erfolgt. Eine 
entsprechende Einfahrtsmarkierung und ein freizuhaltendes Sichtfeld wurden in die 
Planzeichnung aufgenommen. 

Das städtebauliche Grundprinzip ist erweiterbar; es können Potentiale der 
umgebenden Flächen genutzt werden. So ist in Zukunft eine Erweiterung in Richtung 
Süden möglich, ebenso eine Erweiterung in Richtung Westen. Das Ziel ist eine 



umfassende Quartiersentwicklung, ein zentraler Platz könnte dann südlich des 
Kirchenbaus mit einen Nachbarschaftshaus entstehen. 

Die Standorte der Baukörper sowie die Abstufungen der Baukörperstaffelungen sind 
im vB-Plan durch Baugrenzen festgelegt. Die öffentliche Erschließung der geplanten 
Baukörper erfolgt ausgehend von der Albrecht-Dürer-Straße und der Wibbeltstraße. 
Der Verlauf und die Breite der durchgehenden Wegeverbindung, zwischen der 
Wibbeltstraße und der Albrecht-Dürer-Straße, werden im Gestaltungsplan festgelegt. 

 

3. Belange von Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz, 
Eingriffsregelung 

Bei der Aufstellung von Bauleitplänen sind die Auswirkungen auf die Belange von 
Naturschutz und Landschaftspflege gemäß § 1(6) Nr. 7 BauGB zu prüfen und in der 
Abwägung zu berücksichtigen. Gemäß Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und 
Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushalts in ihrer natürlichen und historisch 
gewachsenen Artenvielfalt zu schützen. Die Aufstellung eines Bebauungsplans kann 
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten.  

Zu klären ist bei Planaufstellungen, ob die Maßnahme erforderlich, vertretbar und 
ohne sachgerechte Alternative im Rahmen der Planungsziele ist, ob und inwieweit 
zusätzliche Eingriffe ermöglicht und ob ggf. Maßnahmen zum Ausgleich geboten sind 
oder erforderlich werden. Gemäß § 1a (3) Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht 
erforderlich, sofern der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist 
oder zulässig war. 

Im Zuge des Planverfahrens ist im Sinne des europäischen Artenschutzes zu prüfen, 
ob durch die Planung Vorhaben ermöglicht werden, die dazu führen, dass Exemplare 
von europäisch geschützten Arten verletzt oder getötet werden können oder die 
Population erheblich gestört wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestände des § 44 
(1) BNatschG). Der Artenschutz ist nicht der bauleitplanerischen Abwägung 
zugänglich. 

a)   Ausgangslage und Bestand 

Die Aufstellung des vB-Plans betrifft bereits ursprünglich bebaute, nun durch Abriss 
freigeräumte und durch den vB-Plan Nr. 124 überplante, innerstädtische 
Grundstücke, die bereits zum Großteil durch die Schule und den Schulhof versiegelt 
waren. 

Der Gehölzbestand im Plangebiet wurde gutachterlich kartiert und bewertet. 
Demnach befindet sich in den nördlichen und westlichen Randbereichen ein 
erhaltens- uns schützenswerter Baumbestand. Dieser wurde mit entsprechenden 
Festsetzungen in die Plandarstellung des Bebauungsplans eingearbeitet. 



Der Planbereich wird nicht von den Darstellungen eines Landschaftsplans erfasst. 
Im Plangebiet und im direkten Umfeld sind keine Naturschutz-, Landschafts-
schutz-, FFH- oder europäische Vogelschutzgebiete berührt. Gesetzlich 
geschützte Landschaftsbestandteile oder Biotope gemäß § 30 BNatSchG oder im 
Biotopkataster NRW geführte schutzwürdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- 
und Pflanzenarten sind im Plangebiet und im direkten Umfeld nicht betroffen. 

b)   Artenschutz 

Als Arbeitshilfe für die Berücksichtigung der Belange des Artenschutzes in der 
Bauleitplanung hat das Landesamt für Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW 
(LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie großmaßstäbliche 
Angaben über deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes 
herausgegeben (Messtischblätter). Nach der Liste der „Planungsrelevanten Arten“ in 
NRW für das Messtischblatt (MTB) 4114 „Oelde“ bietet der im Plangebiet 
vorhandene Biotoptyp Gebäude potenziell geeigneten Lebensraum für 12 
Fledermausarten sowie 6 Vogelarten. Aktuelle Erkenntnisse über Vorkommen von in 
NRW geschützten bzw. planungsrelevanten, streng geschützten Arten liegen nicht 
vor. Das Plangebiet ist bereits aufgrund der ursprünglichen durch die Schulnutzung 
bedingten großflächigen Versiegelung und den erfolgten Abriss der vorhandenen 
Gebäude und Erschließungsflächen erheblichen Störeinflüssen ausgesetzt gewesen. 

Neben der planerischen Berücksichtigung im Bauleitplanverfahren sind die 
Artenschutzbelange auch im Rahmen der Umsetzung zu beachten. Insbesondere auf 
das im Einzelfall bei Abbruch- und Baumaßnahmen zu beachtende Tötungsverbot für 
besonders geschützte Arten wird hingewiesen (vgl. Anlage A.1 Protokoll einer 
Artenschutzprüfung (ASP) - Gesamtprotokoll - gemäß Handlungsempfehlung zum 
Artenschutz in der Bauleitplanung in NRW, hier Stufe I). 

Eine artenschutzrechtliche Vorprüfung ist vom Büro Weil – Winterkamp – Knopp, 
Landschaftsarchitekten – Geographen aus Warendorf bearbeitet worden. Mit den im 
Bebauungsplan dargestellten zu erhaltenden Bäumen, der zu erhaltenden Hecke an 
der Westseite des Plangebietes sowie unter der Bedingung, dass die erforderlichen 
Rodungsarbeiten außerhalb der Brut- und Setzzeiten im Zeitraum vom 01.10. bis 
zum 28.02. ausgeführt werden, bestehen aus artenschutzrechtlicher Sicht keine 
Bedenken gegen das Planvorhaben. Die Verbotstatbestände des § 44 BNatSchG 
und der Art. 12 und 13 FFH-RL sowie Artikel 5 Vogelschutz-RL sind demnach nicht 
erfüllt (Vgl. Anlage A.1 Protokoll einer Artenschutzprüfung (ASP) - Gesamtprotokoll - 
gemäß Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung in NRW, hier 
Stufe I) 

 
  



c)   Eingriffsregelung 

Gemäß § 1a (3) BauGB ist „[E]in Ausgleich […] nicht erforderlich, soweit die Eingriffe 
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulässig waren.“… 

Die für das Allgemeine Wohngebiet getroffene Festsetzung der GRZ von 0,4 
bedeutet eine Entsiegelung im Vergleich zu den ursprünglichen Bebauungen durch 
die Schulnutzung. Daher erfolgt die Einschätzung, dass kein Ausgleich erforderlich 
ist. 

 

4. Umweltprüfung und umweltrelevante Auswirkungen 

Gemäß Baugesetzbuch ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprüfung 
als Regelverfahren für Bauleitpläne eingeführt worden. Da die vorliegende Planung 
nicht zur Vorbereitung von Vorhaben dient, für die eine Pflicht zur Durchführung einer 
Umweltverträglichkeitsprüfung besteht, keine Anhaltspunkte für eine 
Beeinträchtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgüter vorliegen und 
der vB-Plan der Wiedernutzbarmachung von Flächen der Innenentwicklung dienen 
soll, erfolgt die Aufstellung nach § 13 a als Bebauungsplan der Innenentwicklung. 

Daher kann in diesem Fall von einer Durchführung der Umweltprüfung abgesehen 
werden. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind aufgrund der vorbeschriebenen 
Umstände begrenzt und vertretbar. 

 

5. Sonstige Belange 

5.1  Immissionsschutz 

Die verkehrliche Erschließung der geplanten Wohneinheiten wird über die Albrecht-
Dürer-Straße und die Wibbeltstraße erfolgen. Bei diesen Straßen handelt es sich um 
Erschließungsstraßen der angrenzenden Wohngebiete mit normaler Nutzung, die 
innerstädtische Verbindungsfunktionen besitzen. Der ruhende Verkehr wird sich 
folgendermaßen aufteilen:  

• Die Stellplätze für die Gebäude an der Albrecht-Dürer-Straße werden sich auf die 
Länge der Baukörper entlang der Straße verteilen.  

• Die 40 den westlichen Gebäuden zugeordneten Parkplätze werden in einer 
Tiefgarage untergebracht, deren Zu- bzw. Ausfahrt an der Wibbeltstraße an der 
nordwestlichen Grundstücksgrenze verortet ist.  

• Da die Rampe parallel zur Straße gebaut werden soll, werden Immissionen nicht 
direkt in Richtung Straße und Umgebung geleitet. Gleichzeitig ist hier mit 
Schallschutzmaßnahmen eine Reduzierung der Immissionen erreichbar.  



Das Büro Wenker – Gesing, Akustik- und Immissionsschutz GmbH aus Gronau hat 
eine entsprechende gutachterliche Stellungnahme bearbeitet. Die schalltechnische 
Untersuchung kam zu folgenden Ergebnis: Unter Berücksichtigung des Zu- und 
Abfahrtverkehrs der Tiefgarage des geplanten Wohnquartiers prognostizierten 
Beurteilungspegel unterschreiten die in allgemeinen Wohngebieten geltenden, 
hilfsweise zugrunde gelegten Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 der TA Lärm bzw. 
die schalltechnischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 von 
tagsüber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) an den untersuchten Immissionsorten. 
Danach werden die Werte tags um mindestens 21 dB(A) und in der zu beurteilenden 
ungünstigsten Nachtstunde (z.B. 22.00 – 23.00 Uhr) um mindestens 11 dB(A) 
unterschritten. 

Im Tageszeitraum wird der für kurzzeitige Geräuschspitzen geltende Immissionswert 
(Immissionsrichtwert tags zzgl. 30 dB(A)) an den benachbarten Wohngebäuden 
deutlich unterschritten. Im immissionsempfindlicheren Nachtzeitraum würde der 
entsprechende Immissionswert (Immissionsrichtwert nachts zzgl. 20 dB(A)) an den 
nördlich gelegenen Immissionsorten um mindestens 2 dB(A) unterschritten. (Vgl. 
Anlage A.3 Schalltechnische Untersuchung) 

 

5.2   Denkmalschutz 

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich 
wird jedoch durch Hinweis auf der Plankarte auf die denkmalschutzrechtlichen 
Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von 
Bodendenkmälern. 

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa 
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfärbungen, Knochen, Fossilien etc.) 
entdeckt werden, ist nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung 
unverzüglich der Stadt oder dem Amt für Bodendenkmalpflege anzuzeigen und die 
Entdeckungsstätte drei Werktage in unverändertem Zustand zu erhalten. 

 

5.3   Altlasten, Altablagerungen, schädlichen Bodenverunreinigungen  

Im Zuge der Abrissarbeiten der Erich-Kästner-Schule wurden keinerlei Altlasten, 
Altablagerungen oder schädliche Bodenverunreinigungen auf dem Grundstück 
festgestellt. Weder das Kataster des Kreises über altlastverdächtige Flächen und 
Altlasten noch das Verzeichnis über Altablagerungen, Altstandorte und schädliche 
Bodenveränderungen enthalten zurzeit Eintragungen im Plangebiet. Der unteren 
Bodenschutzbehörde des Kreises Warendorf und der Stadt Oelde liegen keine 
Anhaltspunkte vor, die den Verdacht einer Altlast oder einer schädlichen 
Bodenveränderung begründen. 



5.4   Kampfmittel  

Konkrete Hinweise auf mögliche Kampfmitteleinwirkungen liegen nicht vor. 
Bauvorhaben sollten grundsätzlich mit der gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein 
Kampfmittelvorkommen nicht völlig ausgeschlossen werden kann. Weist bei der 
Durchführung der Bauvorhaben der Erdaushub auf außergewöhnliche Verfärbung 
hin oder werden verdächtige Gegenstände beobachtet, sind die Arbeiten sofort 
einzustellen und unverzüglich der Kampfmittelräumdienst Westfalen-Lippe bei der 
Bezirksregierung Arnsberg, In der Krone 31, 58099 Hagen, über das Ordnungsamt 
der Stadt Oelde oder die nächste Polizeidienststelle zu verständigen.  

 

5.5   Ver- und Entsorgung 

Die technische Ver- und Entsorgung einschließlich der Entsorgung des 
Schmutzwassers ist durch Anschluss an die vorhandenen Netze gegeben. Gleiches 
gilt für die Müllabfuhr. 

Die Lage der vorhandenen Gasfern-, Strom-, Trinkwasser- und 
Telekommunikationsleitungen liegen im Flurstück 501 und werden durch 
Leitungsrechte gesichert. Die Gasfernleitung ist durch einen 4 m Schutzstreifen zu 
sichern. Dieser ist 2 m links und 2 m rechts der Gasfernleitungsachse anzuordnen. 

Die Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Oelde sieht einen Anschluss- und 
Benutzungszwang an die bestehenden kommunalen Abwasseranlagen inklusive der 
Kanäle sowohl für das auf dem Grundstück anfallende Schmutz- als auch für das 
anfallende Niederschlagswasser vor. Sobald der Anschluss neu zu bebauender 
Grundstücke an das kommunale Abwassernetz möglich ist, greift dieser Anschluss- 
und Benutzungszwang. Da gemäß Bodengutachten eine Versickerung des 
Niederschlagswassers durch die Bodenbeschaffenheiten nicht möglich ist, ist das 
Niederschlagswasser an das Mischsystem anzuschließen. Unbeschadet dessen 
können Gebäude- und Grundstückseigentümer das auf dem jeweiligen Grundstück 
anfallende Niederschlagswasser unter der Voraussetzung als Brauchwasser nutzen, 
dass diese Nutzung bei der Stadt Oelde dem Kreis Warendorf und dem 
Wasserversorgungsunternehmen entsprechend beantragt wird.  

Bei Umsetzung der konkreten Bauvorhaben ist zu beachten, dass die Trassen für 
Anschlussleitungen ggf. durch Leitungsrechte gesichert werden müssen. 

Die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes und die 
Löschwasserversorgung werden bei der vorliegenden maßvollen Festlegung der 
überbaubaren Flächen im bestehenden Siedlungsbereich als gesichert angesehen. 
Die Zugänglichkeit der Grundstücke für die Feuerwehr ist in der Objektplanung und 
der Gestaltung der Zuwegungen zu gewährleisten (vgl. BauO NRW). Die Vorprüfung 
des Brandschutzes des konkreten Vorhabens durch das Sachverständigenbüro BKK 
Brechler.Kiküm.Klein GmbH aus Warendorf hat ergeben, dass hinsichtlich der 



Zufahrtsmöglichkeiten für die Feuerwehr und der Möglichkeiten der Aufstellung von 
Rettungsfahrzeuge entsprechende Flächen auf dem Grundstück zu sichern und von 
einer Bebauung freizuhalten sind. Diese Flächen sind in der Planzeichnung 
gekennzeichnet. Das Löschwasser kann bis zu 96 cbm/h über die örtlichen 
Hydranten dem Trinkwassernetz entnommen werden.  

Die Versorgung des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur soll dabei 
in unterirdischer Bauweise erfolgen, um das Straßenbild im Einklang mit den 
Gebäuden nicht durch oberirdische Telekommunikationsmasten zu beeinträchtigen. 

 

6. Flächenbilanz 

Teilfläche / Nutzung Fläche 

Allgemeines Wohngebiet 7670 m² 

Öffentliche Verkehrsfläche 20 m² 

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung 580 m² 

 - davon Stellplatzfläche 310 m² 

 - davon Flächen für Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 270 m² 

Gesamtes Plangebiet 8.270 m² 
  



7. Hinweise zum Planverfahren und zu den Planentscheidungen 

Der Aufstellungsbeschluss für den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 124 
„Wohnquartier Wibbeltstraße“ der Stadt Oelde ist am 23.02.2014 gefasst worden.  

Dieser Beschluss ist am 18.07.2015 ortsüblich bekannt gemacht worden.  

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB hat am 18.08.2015 
als Bürgerversammlung stattgefunden. Ergänzend hierzu lagen die Planunterlagen 
vom 27.07.2015 bis einschließlich 20.08.2015 öffentlich aus. 

Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich 
durch die Planung berührt werden kann, wurden gemäß § 4 BauGB in der Zeit vom 
06.07.2015 bis 05.08.2015 um Stellungnahme gebeten.  

Die öffentliche Auslegung ist gemäß § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 05.10.2015 bis 
05.11.2015 erfolgt. 

Der Rat der Stadt hat am _________ den Satzungsbeschluss getroffen.  

Am _________ wurde dieser Beschluss ortsüblich bekannt gemacht und hat somit 
Rechtskraft erlangt. 

 

 

 

 

 

 

Allgemeiner Hinweis zur Begründung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 
Nr. 124: 

Rote Planzeichen und Textstellen = Ergänzungen nach der Offenlage bzw. vor dem 
Satzungsbeschluss 

 

Warendorf, 12.11.2015 

Verfasser Klein.Riesenbeck Assoziierte GmbH, Architekten BDA + 
Stadtplaner 



Anlagen 

A.1 Protokoll einer Artenschutzprüfung (ASP) - Gesamtprotokoll - gemäß 
Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung in NRW, hier 
Stufe I 

Verfasser: Weil – Winterkamp – Knopp, Landschaftsarchitekten – Geographen 
aus Warendorf 

A.2   Merkblatt 60.6 Berücksichtigung von unterirdischen Gasfernleitungen bei der 
Aufstellung von Flächennutzungs- und Bebauungsplänen 

A.3     Schallschutztechnisches Gutachten 

Verfasser: Wenker – Gesing, Akustik- und Immissionsschutz GmbH, Gronau 
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Weil • Winterkamp • Knopp 

Landschaftsarchitektin • Geographen 

Partnerschaft  für  Umweltplanung 

 

 

Sta dt Oe lde  

Arte nsc hutzre c htlic he  Vorprüfung  

zum vorha be nbe zog e ne n B- Pla n 124  

„Wohnqua rtie r Wibbe ltstra ße “  

in Oe lde  

Be a rb e ite rin: Dip l.- Ing . La nd sc ha ftsa rc hite ktin Hild e g a rd  We il-Suntrup  
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1 Ausg a ng ssitua tion und Aufga be nste llung  

Mit d e r Aufste llung  de s B-Pla ne s Nr. 124 „Wo hnq ua rtie r Wib b e ltstra ße “  so lle n a uf 

d e m c a . 0,83 ha  g ro ße n Ge lä nd e  de r e he ma lig e n Eric h-Kä stne r-Sc hule  we stlic h de r 

St. Jo se p h-Kirc he  in Oe lde  d ie  p la nung sre c htlic he n Vo ra usse tzung e n für e ine  ze nt-

rumsna he  Na c hve rd ic htung  g e sc ha ffe n we rd e n. Na c h Ab b ruc h d e r Sc hulg e -

b ä ude  ste llt sic h d ie  Flä c he  de rze it a ls Bra c hflä c he  mit ra nd lic he n Ge hö lzstrukture n 

d a r. Auf d e m Are a l so ll na c h e ine m Inve sto re na uswa hlve rfa hre n e in b a rrie re fre ie s 

und  a uto fre ie s Qua rtie r für Jung  und  Alt e ntwic ke lt we rde n. Insg e sa mt sind  a uf de m 

Ge lä nd e  c a . 47 Wo hnung e n und  24 Pfle g e p lä tze  g e p la nt. Da s Ge lä nd e  wird  im 

No rd e n d urc h d ie  Wib b e ltstra ße , im Oste n durc h d ie  Alb re c ht-Düre r-Stra ße  und  im 

We ste n vo n d e r St. Jo se p h-Kirc he  b e g re nzt. im Süd e n sc hlie ßt d e r St. Jo se p h Kin-

d e rg a rte n und  e ine  Turnha lle  a n (s. Ab b . 1).  

Vo r d ie se m Hinte rg rund  b e a b sic htig t d ie  Sta d t Oe lde  für d a s c a . 0,83 ha  g ro ße  

Pla ng e b ie t im b e sc hle unig te n Ve rfa hre n na c h §  13a  Ba uGB e ine n vo rha b e nb e zo -

g e ne n Be b a uung sp la n a ufzuste lle n. De r Aufste llung sb e sc hluss hie rzu wurde  vo m 

Ra t d e r Sta d t Oe ld e  a m 23.02.2015 g e fa sst.  

 

Abb. 1 Übe rsic htslag e pla n (M 1 : 5.000) 
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Im Pla nve rfa hre n sind  d ie  a rte nsc hutzre c htlic he n Be la ng e  na c h §  44 BNa tSc hG zu 

b e rüc ksic htig e n. Hie rna c h ist e s u. a . ve rb o te n, wild  le b e nde  Tie re  d e r b e so nde rs 

g e sc hützte n Arte n zu ve rle tze n o d e r zu tö te n o d e r ihre  Fo rtp fla nzung s- und  Ruhe -

stä tte n zu b e sc hä d ig e n o d e r zu ze rstö re n. We ite rhin d ürfe n wild  le b e nde  Tie re  de r 

stre ng  g e sc hützte n Arte n und  de r e uro pä isc he n Vo g e la rte n wä hre nd  d e r Fo rtp fla n-

zung s-, Aufzuc ht-, Ma use r-, Üb e rwinte rung s- und  Wa nd e rze ite n nic ht e rhe b lic h g e -

stö rt we rde n. Sc hlie ßlic h d ürfe n b e so nd e rs g e sc hützte  Arte n wild  le b e nd e r Pfla nze n 

nic ht a us d e r Na tur e ntno mme n und  ihre  Sta nd o rte  nic ht b e sc hä d ig t und  ze rstö rt 

we rd e n. Die se  a rte nsc hutzre c htlic he n Vo rsc hrifte n b e tre ffe n so mit so wo hl d e n p hy-

sisc he n Sc hutz vo n Tie re n und  Pfla nze n a ls a uc h d e n Sc hutz ihre r Le b e nsstä tte n. Sie  

g e lte n flä c he nde c ke nd , a lso  üb e ra ll d o rt, wo  b e tre ffe nde  Arte n vo rko mme n. 

Na c h §  44 Ab s. 5 BNa tSc hG g e lte n d ie  a rte nsc hutzre c htlic he n Ve rb o te  für d ie  im 

Anha ng  IV de r FFH-RL a ufg e führte n (stre ng  g e sc hützte n) Tie r- und  Pfla nze na rte n 

so wie  für d ie  e uro pä isc he n Vo g e la rte n. Hie rzu zä hle n u. a . b e i d e n Vö g e ln za hlre i-

c he  „Alle rwe ltsa rte n“  (z. B. Ko hlme ise , Buc hfink). In No rd rhe in-We stfa le n we rde n 

d ie se  Arte n d a he r vo m La nde sa mt für Na tur, Umwe lt und  Ve rb ra uc he rsc hutz NRW 

(LANUV) na c h na tursc hutzfa c hlic he n Krite rie n we ite r e ing e sc hrä nkt. Die se  so g e -

na nnte n „p la nung sre le va nte n Arte n“  sind  b e i e ine r a rte nsc hutzre c htlic he n Prüfung  

im Einze lne n zu b e a rb e ite n. Be zo g e n a uf d ie  Vo g e la rte n g e hö re n hie rzu b e isp ie ls-

we ise  Arte n, für d ie  na c h Euro pa re c ht b e so nd e re  Vo g e lsc hutzg e b ie te  a uszuwe ise n 

sind , so wie  Vo g e la rte n, d ie  in d e r Ro te n Liste  d e r g e fä hrd e te n Pfla nze n und  Tie re  in 

No rd rhe in-We stfa le n e ine r Ge fä hrdung ska te g o rie  zug e o rd ne t wurd e n. 

Zie l d ie se r a rte nsc hutzre c htlic he n Vo rp rüfung  ist e s fe stzuste lle n: 

• o b  „p la nung sre le va nte “  Arte n im Eing riffsra um vo rko mme n kö nne n und  

• o b  sie  g g f. vo n de n Pla nung e n b e tro ffe n se in o d e r e mpfind lic h da ra uf re a g ie re n 
kö nne n. 

Um zu b e urte ile n, mit we lc he r Erhe b lic hke it sic h e ine  Ha nd lung  a uf d a s Ind ivid uum 

a uswirkt, sie ht KIEL1 d e n b io lo g isc he n Fitne ssb e g riff a ls g e e ig ne te n Pa ra me te r a n. 

Die  Fitne ss e ine s Ind ivid uums ist de r re la tive  Be itra g  d e s Ind ivid uums zum Ge np o o l 

d e r Fo lg e g e ne ra tio n. Sie  ka nn a uc h a ls Ante il d e s Ind ividuums und  se ine r Na c h-

ko mme nsc ha ft a n d e r g e sa mte n lo ka le n Po p ula tio n umsc hrie b e n we rd e n. Als „ e r-

he b lic he  Be e inträ c htig ung e n“  e ine r Po pula tio n b zw. vo n Le b e nsstä tte n we rd e n 

d e mzufo lg e  nur d ie je nig e n Stö rung e n, Ze rstö rung e n und  Be sc hä d ig ung e n b e tra c h-

te t, d ie  d ie se  Po p ula tio n g e fä hrd e n. 

Für d ie  a rte nsc hutzre c htlic he  Vo rp rüfung  we rd e n Info rma tio ne n b e i d e n e ntsp re -

c he nde n Fa c hb e hö rde n a b g e fra g t. Zud e m we rd e n d ie  vo rko mme nd e n Ge hö lz-

strukture n (s. Ab b . 2) e rho b e n und  a usg e we rte t, um a uf d ie se r Ba sis d a s p o te ntie lle  

Vo rko mme n stre ng  g e sc hützte r und  b e so nd e rs g e sc hützte r Arte n a b zusc hä tze n. Die  

Vo rp rüfung  sc hlie ßt mit Hinwe ise n zum we ite re n Vo rg e he n a b . 

  

                                                 
1 KIEL, Ernst-Frie d ric h: Arte nsc hutz in Fa c hp la nung e n. Anme rkung e n zu p la nung sre le va nte n Arte n und  Prüfsc hritte n. 

In: LÖBF-Mitte ilung  30.2005 H. 1, S. 12-17 

 



 

 

4

2 Cha ra kte risie rung  de s Pla nvorhabe ns und de s Unte rsuc hung sge bie te s im Hinblic k 
a uf da s mög lic he  Vorkomme n von pla nung sre le va nte n Arte n 

2.1 Pla nvorhabe n  

Da s Pla nvo rha b e n ist im B-Pla n und  d e r Be g ründung  umfa sse nd  b e sc hrie b e n, so  

d a ss na c hfo lg e nd  zusa mme nfa sse nd  d ie  a rte nsc hutzre le va nte n Asp e kte  a ufg e liste t 

we rd e n. 

• Da s Pla ng e b ie t ha t e ine  Grö ße  vo n c a . 0,83 ha . 

• Es wird  g ro ßflä c hig  (7.670 m²) a ls Allg e me ine s Wo hng e b ie t a usg e wie se n. 

• Im Oste n we rde n d ie  g e p la nte n Pa rkp lä tze  und  de r Ge hwe g  a ls Ve rke hrsflä c he  

b e so nd e re r Zwe c kb e stimmung  (580 m²) a usg e wie se n. Hie r ve rlä uft unte rird isc h 

e ine  Ga sfe rnle itung . 

• In de m Allg e me ine n Wo hng e b ie t ist d ie  GRZ mit 0,4 fe stg e se tzt, so  d a ss ma x. 

4.600 m² e insc hlie ßlic h üb e rb a ut we rde n d ürfe n und  mind e ste ns 3.070m² Ga r-

te nflä c he n e ntste he n. 

• Als Da c hfo rme n sind  im WA Fla c hdä c he r mit e ine r Da c hne ig ung  vo n 0° b is 10° 

zulä ssig . 

• Die  Tie fg a ra g e  wird  im No rd e n a n d ie  Wib b e ltstra ße  a ng e b und e n. 

• Eine  Fe ue rwe hrumfa hrt ve rlä uft durc h d e n ze ntra le n Pla nra um und  ist im No rd e n 

a n d ie  Wib b e ltstra ße  und  im Oste rn a n d ie  Alfre d -Düre r-Stra ße  a ng e b und e n.  

• Im No rd e n we rde n 4 Winte rlinde n und  im Süd we ste n e ine  Stie le ic he  a ls zu e rha l-

te nd e  Bä ume  d a rg e ste llt.  

• Im Oste n wird  d ie  b e ste he nde  He c ke  (c a . 150 m²) a ls Flä c he  für Anp fla nzung e n 

vo n Bä ume n, Strä uc he rn und  so nstig e n Be p fla nzung e n und  für d ie  Erha ltung  vo n 

Bä ume n, Strä uc he rn und  so nstig e n Be p fla nzung e n a usg e wie se n, so  d a ss d ie  

d o rt sto c ke nd e n Ge hö lze  mit Ausna hme  vo n 3 Ha inb uc he n e rha lte n we rd e n 

kö nne n. 

• Im No rde n müsse n we g e n de r La g e  im Be re ic h vo n Ba ufe ld e rn 5 Winte rlinde n 

g e fä llt we rde n. Zude m we rd e n a uf d e r Flä c he  3 kle ine re  Ap fe lb ä ume  und  a m 

ö stlic he n Ra nd  3 Fe ld a ho rne  mit ve rmind e rte r Vita litä t b e a nsp ruc ht. 

• Erfo rde rlic he  Ro d ung sa rb e ite n we rd e n im Ze itra um vo n Anfa ng  Okto b e r b is 

End e  Fe b rua r und  d a mit a uße rha lb  vo n  Brut- und  Se tzze ite n d urc hg e führt. 

2.2 Be sta ndssitua tion  

In Ab b ildung  2 sind  d ie  he ute  vo rko mme nde n Ge hö lzstrukture n für d a s Pla ng e b ie t 

e ing e ze ic hne t. G le ic hze itig  ist d e r Ab b ild ung  zu e ntne hme n we lc he  Ge hö lze  e rha l-

te n b le ib e n kö nne n und  we lc he  Ge hö lze  a ufg rund  ihre r La g e  im Ba ufe ld , im Be -

re ic h de r Tie fg a ra g e nzufa hrt o de r a uf Fe ue rwe hrumfa hrt g e ro de t we rd e n müsse n. 

Insg e sa mt wa c hse n inne rha lb  d e s Pla ng e b ie te s 27 Bä ume  o d e r Gro ßsträ uc he r. Eine  

g ro ßkro nig e  Pla ta ne  im Süde n sto c kt a uf de m Kind e rg a rte ng e lä nd e  und  ist so mit 

vo n de m Pla nvo rha b e n nic ht b e tro ffe n. Im No rd e n wa c hse n 9 Winte rlinde n, vo n 

d e ne n fünf Stüc k in d a s Pla nko nze p t inte g rie rt we rd e n kö nne n. 
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Da s e ig e ntlic he  Pla ng e b ie t ste llt sic h na c h Ab b ruc h d e r Ehe ma lg e n Sc hule  a ls re la -

tiv o ffe ne  Bra c hflä c he  d a r. Es sto c ke n 3 Ap fe lb ä ume  a uf de r Flä c he . Die  a n de r 

Ostse ite  b e find lic he n Fe lda ho rne  we ise n e ine n a typ isc he n Ha b itus a uf und  ha b e n 

e ine  ve rminde rte  Vita litä t. 

We rtb e stimme nde  Le b e nsra umtyp e n für da s Vo rko mme n p la nung sre le va nte r Tie r-

a rte n sind  Kle ing e hö lze  und  Sie d lung sb ra c he n. 

3 Anha ltspunkte  zum pote ntie lle n Vorkomme n von pla nung sre le va nte n Tie ra rte n 

3.1 Da te na bfra g e  

Amtlic he r Na tursc hutz 

In d e r na c hfo lg e nd e n Ta b e lle  sind  d ie  ko nta ktie rte n Ste lle n und  d e re n Info rma tio -

ne n für d a s d a rg e ste llte  Unte rsuc hung sg e b ie t e ntha lte n. 

Ta b. 1 Hinwe ise  zum pote ntie lle n Vorkomme n von pla nung sre le va nte n Arte n 

Auswe rtung  Ge o a tla s Kre is Wa re nd o rf 

- Da s Pla ng e b ie t und  se in nä he re s Umfe ld  lie g e n nic ht in Be re ic he n mit  
Sc hutza uswe isung e n (Na tur- und  La nd sc ha ftssc hutzg e b ie te , g e sc hützte  
Bio to pe  na c h §  62 LG NW, Na turd e nkma l, g e sc hützte  La nd sc ha fts-b e -
sta nd te ile ). 

La nde sa mt für Na tur, Umwe lt und  Ve rb ra uc he rsc hutz (LANUV)  

- Da te n zum Vo rko mme n p la nung sre le va nte r Arte n sind  nic ht vo rha nd e n. 

Zusa mme nfa sse nd  wird  fe stg e ste llt, da ss für d a s Pla ng e b ie t b e i de n ko nta ktie rte n 

Ste lle n ke ine  Ang a b e n zum Vo rko mme n vo n p la nung sre le va nte n Tie ra rte n vo rlie -

g e n.  

FIS-Ab fra g e  

We rtb e stimme nde  Le b e nsra umtyp e n für da s Vo rko mme n p la nung sre le va nte r Tie r-

a rte n inne rha lb  d e s Pla ng e b ie te s sind  Kle ing e hö lze  und  Sie d lung sb ra c he n. 

Zur we ite re n Eing re nzung  p la nung sre le va nte r Tie ra rte n für de n Eing riffsra um wurde  

d a he r e ine  Da te na b fra g e 2 in d e m Fa c hinfo rma tio nssyste m (FIS) „Ge sc hützte  Arte n 

in No rd rhe in-We stfa le n“  für d a s Me sstisc hb la tt (MTB) 41144 Oe ld e  4. Qua d ra nt und  

d ie  o g . we rtb e stimme nd e n Le b e nsra umtyp e n d urc hg e führt. Hie rb e i wird  e ine  a ktu-

e lle  Liste  a lle r im Be re ic h de s MTB na c h d e m Ja hr 1990 na c hg e wie se ne n p la nung s-

re le va nte n Arte n e rze ug t. De mna c h ko mme n im Be re ic h de s MTB b e zo g e n a uf d ie  

b e na nnte n we rtb e stimme nd e n Le b e nsra umtyp e n g e ne re ll p la nung sre le va nte  Tie r-

a rte n d e r Tie rg rup pe n Fle de rmä use  und  Vö g e l vo r (s. Ta b . 2). In de r Ta b e lle  2 sind  

d ie  Arte n mit Ha up tvo rko mme n in d e n we rtb e stimme nd e n Bio to p typ e n g ra u hin-

te rle g t.  

  

                                                 
2 http :/ / www.na tursc hutzinfo rma tio ne n-nrw.d e / a rte nsc hutz/ d e / a rte n/ b la tt/ liste / 4013 

 

http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/blatt/liste/4013
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Ta b. 2 Pla nung sre le va nte  Tie ra rte n na c h Da te nabfrag e  (MTB 41144 Oe lde ) 

Tie ra rt Sta tus 

E
rh

a
lt

u
n

g
s-

zu
st

a
n

d
 

K
le

in
g

e
-

h
ö

lz
e

 

S
ie

d
lu

n
g

s-

b
ra

c
h

e
n

 

Sä ug e tie re , hie r Fle de rmä use  

Bre itflüg e lfle d e rma us Art vo rha nd e n G $ X XX 

Gro ße s Ma uso hr Art vo rha nd e n U X (X) 

Kle ine r Ab e nd se g le r Art vo rha nd e n U 

X/ WS/ W

Q X 

Gro ße r Ab e nd se g le r Art vo rha nd e n G  WS/ WQ  X 

Zwe rg fle de rma us Art vo rha nd e n G  XX XX 

Vög e l 

Ha b ic ht sic he r b rüte nd  G $ X X 

Sp e rb e r sic he r b rüte nd  G  X X 

Eisvo g e l sic he r b rüte nd  G   (X) 

Ba umpie p e r sic he r b rüte nd  U X  

Wa ld o hre ule  sic he r b rüte nd  U XX X 

Ste inka uz sic he r b rüte nd  G $ XX X 

Mä use b ussa rd  sic he r b rüte nd  G  X  

Kuc kuc k sic he r b rüte nd  U$ X X 

Me hlsc hwa lb e  sic he r b rüte nd  U  X 

Kle insp e c ht sic he r b rüte nd  U X X 

Sc hwa rzsp e c ht sic he r b rüte nd  G  X  

Turmfa lke  sic he r b rüte nd  G  X X 

Ra uc hsc hwa lb e  sic he r b rüte nd  U  X 

Ne untö te r sic he r b rüte nd  U XX  

Na c htig a ll sic he r b rüte nd  G  XX X 

Fe ld sp e rling  sic he r b rüte nd  U X X 

Re b huhn sic he r b rüte nd  S  X 

We sp e nb ussa rd  sic he r b rüte nd  U X  

Wa ld sc hne p fe  sic he r b rüte nd  G  X  

Wa ld ka uz sic he r b rüte nd  G  X X 

Sc hle ie re ule  sic he r b rüte nd  G  X X 

G = g ünstig , U = unzure ic he nd , S = sc hle c ht, $ ne g a tive  Entwic klung ste nde nz, # p o sitive  Entwic klung ste nde nz 

XX = Ha up tvo rko mme n, X = Vo rko mme n, (X) = p o te ntie lle s Vo rko mme n, WS = Wo c he nstub e , WQ = Winte rq ua rtie r, 

(WS) = p o te ntie lle  Wo c he nstub e , (WQ ) = p o te ntie lle s Winte rq ua rtie r 
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Es ze ig t sic h, d a ss in de r Liste  für da s MTB 41144 Oe ld e  für d ie  we rtb e stimme nd e n 

Le b e nsra umtyp e n Kle ing e hö lze  und  Sie d lung sb ra c he n mit Bre itflüg e l-, Zwe rg fle -

d e rma us, Gro ße r und  Kle ine r Ab e nd se g le r vie r Sä ug e tie ra rte n so wie  mit Wa l-

d o hre ule , Ste inka uz, Ne untö te r und  Na c htig a ll vie r Brutvo g e la rte n b e na nnt we rde n, 

d ie  in d ie se n Le b e nsra umtyp e n ihre  Ha up tvo rko mme n ha b e n.  

3.2 Arte nsc hutzre c htlic he  Re le va nz /  Ha ndlung se mpfe hlung  

Da  sic h d ie  b e na nnte n Vo rko mme n vo n Tie ra rte n a uf d e n g a nze n Qua d ra nte n de s 

Me sstisc hb la tte s b e zie he n, wurd e n na c hfo lg e nd  d ie  Le b e nsra uma nsp rüc he  d ie se r 

Arte n hinsic htlic h ihre r Üb e re instimmung  mit d e n vo rg e fund e ne n Ha b ita tstrukture n 

inne rha lb  d e s Pla ng e b ie te s üb e rp rüft.  

Fle de rmäuse  

Be i de r Ge lä nde b e g e hung  wurde n ke ine  Spure n, d ie  a uf d a s Vo rko mme n vo n Fle -

d e rmä use n hinwe ise n o d e r a ls Einsta ndsq ua rtie r für Fle de rmä use  g e e ig ne te  Ba um-

hö hle n fe stg e ste llt. 

In Ta b . 3 sind  d ie  o g . Fle de rma usa rte n, ihre  Le b e nsra uma nsprüc he  so wie  d ie  Üb e r-

e instimmung  mit d e r vo rg e fund e ne n Ha b ita ta ussta ttung  a ufg e führt. 

Ta b. 3 Le be nsra uma nsprüc he  pla nung sre le va nte r Fle de rma usa rte n und 

Übe re instimmung  mit örtlic he n Habita tstrukture n  

Tie ra rt /  Le be nsra uma nsprüc he  Übe re instimmung  

mit Ha bita t-  
strukture n im Ein-
g riffsra um 

Bre itflüg e lfle de rma us 
typ isc he  Ge b ä ud e fle d e rma us, Vo rko mme n vo rwie g e nd  im Sie d lung s- und  
sie d lung sna he n Be re ic h; Ja g d g e b ie te :  b e vo rzug t o ffe ne  und  ha lb o ffe ne  
La nd sc ha ft üb e r Grünla ndflä c he n mit ra nd lic he n Ge hö lzstrukture n, Wa ld rä n-
d e rn o d e r Ge wä sse rn; zusä tzlic he  Ja g d rä ume  in Stre uo b stwie se n, Pa rks und  
Gä rte n so wie  unte r Stra ße nla te rne n; Flug hö he :  3-15 m; 
ind ivid ue lle  Aktio nsrä ume :  d urc hsc hnittlic h 4-16 km², wo b e i d ie  Ja g d g e b ie te  
me ist in e ine m Ra d ius vo n 3 (i.d .R. 1-8, ma x. 12) km um d ie  Qua rtie re  lie g e n.  
Re g e lmä ßig e s und  flä c he nd e c ke nd e s Vo rko mme n in NRW vo r a lle m im Tie f-
la nd  

ne in 

Kle ine r Abe ndse g le r 
Wa ld fle d e rma us; 
Vo rko mme n:  wa ld re ic he  und  strukturre ic he  Pa rkla nd sc ha fte n; 
Ja g d g e b ie te : Wä ld e r e ntla ng  vo n Lic htung e n, Ka hlsc hlä g e n, Wa ld rä nd e rn 
und  We g e n, a uße rd e m Offe nla nd le b e nsrä ume  wie  Grünlä nd e r, He c ke n, Ge -
wä sse r und  b e le uc hte te  Plä tze  im Sie d lung sb e re ic h; 
Flug hö he : me ist üb e r 10 m; 
Aktio nsrä ume : 2-18 km² g ro ß, wo b e i d ie  e inze lne n Ja g d g e b ie te  1-9 (ma x. 17) 
km we it vo m Qua rtie r e ntfe rnt se in kö nne n;  
Fe rnstre c ke nwa nd e re r .  Entfe rnung  zwisc he n Re p ro d uktio ns- und  Üb e rwinte -
rung sg e b ie te n 400-1600 km  
Vo rko mme n in NRW in a lle n Na turrä ume n   

ne in 

Große r Abe ndse g le r 
typ isc he  Wa ld fle d e rma us;  
Vo rko mme n: Wä ld e r und  Pa rkla nd sc ha fte n Ja g d g e b ie te : o ffe ne  Le b e ns-
rä ume , g ro ße  Wa sse rflä c he n, Wa ld g e b ie te , Einze lb ä ume , Ag ra rflä c he n so wie  
üb e r b e le uc hte te n Plä tze n im Sie d lung sb e re ic h;  
Aktio nsrä ume : Entfe rnung  zwisc he n Qua rtie r und  Ja g d g e b ie t ka nn 10 km 
üb e rsc hre ite n;  
Fe rnstre c ke nwa nd e re r.  Entfe rnung  zwisc he n Re pro d uktio ns- und  Üb e rwinte -
rung sg e b ie te n  1.000-1.600 km; 
Vo rko mme n in NRW vo r a lle m im Tie fla nd  na he zu flä c he nd e c ke nd  

ne in 
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Ta b. 3 Fortse tz. Le be nsra uma nsprüc he  pla nung sre le va nte r Fle de rma usa rte n und 

Übe re instimmung  mit örtlic he n Habita tstrukture n  

Tie ra rt /  Le be nsra uma nsprüc he  Übe re instimmung  
mit Ha bita t-  
strukture n im Ein-

g riffsra um 

Zwe rg fle de rma us 
Typ isc he  Ge b ä ud e fle d e rma us; 
Vo rko mme n: strukturre ic he  La nd sc ha fte n, vo r a lle m a uc h in Sie d lung sb e re i-
c he n a ls Kulturfo lg e r; 
Ha up tja g d g e b ie te : Ge wä sse r, Kle ing e hö lze  so wie  a ufg e lo c ke rte  La ub - und  
Misc hwä ld e r, a uc h p a rka rtig e  Ge hö lzb e stä nd e  in Sie d lung sb e re ic he n so wie  
im Be re ic h vo n Stra ße nla te rne n; 
Flug hö he : 2-6 (ma x. 20) m Hö he  im fre ie n Luftra um, Ja g d flug  hä ufig  e ntla ng  
vo n Wa ld rä nd e rn, He c ke n und  We g e n; 
Aktio nsra um:  d urc hsc hnittlic h 19 ha  g ro ß im Ra d ius vo n 50 m b is zu 2,5 km um 
d ie  Qua rtie re ; 
in NRW ung e fä hrd e t und  in a lle n Na turrä ume n na he zu flä c he nd e c ke nd  ve r-
tre te n. 

ne in 

 

Im Erg e b nis ist fe stzuste lle n, d a ss ke ine  Üb e re instimmung  de r Le b e nsra uma nsprüc he  

mit d e n Ha b ita tstrukture n im Pla nb e re ic hb e re ic h fe stzuste lle n. Eine  unte rg e o rd ne te  

Nutzung  d e r Bra c hflä c he n und  Ge hö lzstrukture n a ls p o te ntie lle r Ja g d ra um vo n 

Bre itflüg e l- und  Zwe rg fle de rma us so wie  Gro ße m und  Kle ine m Ab e nd se g le r ka nn 

nic ht vo llstä nd ig  a usg e sc hlo sse n we rd e n. Da  d ie  g e p la nte  Wo hnb e b a uung  zukünf-

tig  vo n Ga rte nflä c he n umg e b e n ist und  im b e na c hb a rte n Umfe ld  ä hnlic he  Struk-

ture n vo rha nde n sind , ka nn d ie se  Funktio n a uc h we ite rhin e rfüllt we rd e n.  

Vö ge l 

Für a lle  in Ta b e lle  2 a ufg e führte n Vo g e la rte n wurd e n d ie  Le b e nsra uma nsprüc he  mit 

d e n vo rg e fund e ne n Ha b ita tstrukture n üb e rp rüft. In Ta b e lle  4 sind  d ie  Le b e ns-

ra uma nsprüc he  d e r po te ntie ll vo rko mme nde n Vo g e la rte n mit Ha up tvo rko mme n in 

d e n we rtb e stimme nde n Le b e nsra umtype n und  d e re n Üb e re instimmung  mit d e n 

ö rtlic he n Ha b ita tstrukture n im Einze lne n da rg e ste llt.  

Im Erg e b nis ist fe stzuste lle n, da ss a ufg rund  d e r vo rg e fund e ne n Bio to p a ussta ttung , 

d e r b e a nspruc hte n Flä c he ng rö ße  und  d e r Na c hb a rsc ha ftsb e zie hung e n da s Pla n-

g e b ie t ke ine  e sse ntie lle  Be de utung  a ls (Te il)Le b e nsra um für d ie  b e na nnte n p la -

nung sre le va nte n Vo g e la rte n ha t. Zud e m we rd e n e rfo rd e rlic he  Ro dung sa rb e ite n im 

Ze itra um vo n Anfa ng  Okto b e r b is End e  Fe b rua r und  da mit a uße rha lb  vo n Brut- und  

Se tzze ite n d urc hg e führt. 
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Ta b. 4 Le be nsra uma nsprüc he  pla nung sre le va nte r Vog e la rte n und Übe re instimmung  

mit örtlic he n Habita tstrukture n  

Tie ra rt /  Le be nsra uma nsprüc he  Übe re instimmung  

mit Ha bita t-  
strukture n im Ein-

g riffsra um 

Wa ldohre ule  

ha lb o ffe ne  Pa rkla nd sc ha fte n mit kle ine n Fe ld g e hö lze n, Ba umg rup p e n 
und  Wa ld rä nd e rn, Vo rko mme n a uc h im Sie d lung sb e re ic h in Pa rks und  
Grüna nla g e n so wie  a n Sie d lung srä nd e rn;  
Ja g d re vie r strukturre ic he  Offe nla nd b e re ic he  so wie  g rö ße re  Wa ld lic h-
tung e n; 
Brutre vie rg rö ße  20 b is 100 ha  

ne in 

Ste inka uz 

o ffe ne  und  g rünla nd re ic he  Kulturla nd sc ha fte n mit e ine m g ute n Hö h-
le na ng e b o t;  b e vo rzug te  Ja g d g e b ie te  kurzra sig e  Vie hwe id e n so wie  
Stre uo b stg ä rte n  
Brutre vie r zwisc he n 5-50 ha  - 

ne in 

Ne untöte r 

e xte nsiv g e nutzte , ha lb o ffe ne  Kulturla nd sc ha fte n mit a ufg e lo c ke rte m 
Ge b üsc hb e sta nd , Einze lb ä ume n so wie  inse kte nre ic he n Rud e ra l- und  
Sa umstrukture n; 
b e sie d e lt we rd e n He c ke nla nd sc ha fte n mit Wie se n und  We id e n, tro -
c ke ne  Ma g e rra se n, g e b üsc hre ic he  Fe uc htg e b ie te  so wie  g rö ße re  
Wind wurfflä c he n in Wa ldg e b ie te n 

ne in 

Na c htig a ll 

g e b üsc hre ic he  Rä nd e r vo n La ub - und  Misc hwä lde rn, Fe ld g e hö lze , 
Ge b üsc he , He c ke n so wie  na turna he  Pa rka nla g e n und  Dä mme , Nä he  
zu Ge wä sse rn, Fe uc htg e b ie te n o d e r Aue n; 
a usg e p rä g te  Kra utsc hic ht für d ie  Ne sta nla g e , zur Na hrung ssuc he  und  
für d ie  Aufzuc ht d e r Jung e n 

ne in 

 

4 Fa zit 

Im Ra hme n de r Arte nsc hutzre c htlic he n Vo rp rüfung  wurd e n d ie  vo rha nde ne n Ge -

hö lzstrukture n e rfa sst und  b e we rte t. Auf d ie se r Grund la g e  wurde  e ruie rt, o b  und  

we lc he  p la nung sre le va nte n Tie ra rte n inne rha lb  d e s Pla ng e b ie te s p o te ntie ll vo r-

ko mme n kö nne n und  o b  sie  g g f. vo n d e r Pla nung  b e tro ffe n se in kö nne n. 

Als Re sulta t d e r Arte nsc hutzre c htlic he n Vo rp rüfung  wird  fe stg e ste llt, d a ss a ufg rund  

d e r vo rg e fund e ne n Bio to p a ussta ttung , d e r b e a nspruc hte n Flä c he ng rö ße  und  d e r 

Na c hb a rsc ha ftsb e zie hung e n d a s Pla ng e b ie t ke ine  e sse ntie lle  Be d e utung  a ls 

(Te il)Le b e nsra um für d ie  p o te ntie ll vo rko mme nd e n p la nung sre le va nte n Tie ra rte n 

ha t. Auc h ist e ine  p la nung sb e d ing te  we se ntlic he  Be tro ffe nhe it p la nung sre le va nte r 

Arte n nic ht e rke nnb a r.  

Vo r d ie se m Hinte rg rund  sind  d ie  Ve rb o tsta tb e stä nd e  d e s §  44 BNa tSc hG und  de r 

Art. 12 und  13 FFH-RL so wie  Artike l 5 Vo g e lsc hutz-RL nic ht e rfüllt. Die  Ausna hme re g e -

lung e n d e s Art. 16 FFH-RL und  Art. 9 Vo g e lsc hutz-RL sind  d a he r für d ie se n Pla nfa ll 

nic ht e rfo rd e rlic h. 
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Die s wird  e rre ic ht, we il d ie  e rfo rd e rlic he n Ro d ung sa rb e ite n im Ze itra um vo m 01.10. 

b is zum 28.02. und  d a mit a uße rha lb  de r Brut- und  Se tzze ite n a usg e führt we rde n. 

We ite rhin kö nne n d ie  Grün- und  Ga rte nflä c he n a uc h we ite rhin e ine  Funktio n a ls 

Ja g d ra um für Fle d e rmä use  und  Vö g e l üb e rne hme n.  

 

 

 

 

 

 

Wa re nd o rf, 26.08.2015 

Hild e g a rd  We il-Suntrup  

Dip l.-Ing . La nd sc ha ftsa rc hite ktin 

WWK Weil • Winterkamp • Knopp 

Partnerschaft für Umweltplanung 

     



Protokoll einer Artenschutzprüfung (ASP) – Gesamtprotokoll –  
 
A.)     Antragsteller (Angaben zum Plan/Vorhaben) 
 

Allgemeine Angaben  

 
 
 
 

Plan/Vorhaben (Bezeichnung):                                                                                                                           . 
 
 

Plan-/Vorhabenträger (Name):                                                   Antragstellung (Datum):                                     . 
 
 
 

 

 

Stufe I:    Vorprüfung (Artenspektrum/Wirkfaktoren) 
 

 

Ist es möglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder europäischen Vogelarten die 
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung 
des Vorhabens ausgelöst werden? 
g 

 

 
 ja 

 

 
 nein 

Stufe II:  Vertiefende Prüfung der Verbotstatbestände 
               (unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen „Art-für-Art-Protokoll“) beschriebenen Maßnahmen und Gründe) 

 
 

Nur wenn Frage in Stufe I „ja“:   

 Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG 
verstoßen (ggf. trotz Vermeidungsmaßnahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs-
maßnahmen oder eines Risikomanagements)?  
G 

 
 ja 

 
 nein 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Art-für-Art-Betrachtung einzeln geprüft wurden: 
Begründung: Bei den folgenden Arten liegt kein Verstoß gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor (d.h. keine erhebliche Störung 
der lokalen Population, keine Beeinträchtigung der ökologischen Funktion ihrer Lebensstätten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen 
oder Tötungen und kein signifikant erhöhtes Tötungsrisiko). Es handelt sich um Irrgäste bzw. um Allerweltsarten mit einem landesweit 
günstigen Erhaltungszustand und einer großen Anpassungsfähigkeit. Außerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinweise auf einen 
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans/Vorhabens vor, die eine vertiefende Art-für-Art-Betrachtung rechtfertigen würden.
 
 

Stufe III: Ausnahmeverfahren  
 

 

Nur wenn Frage in Stufe II „ja“:   

 1.   Ist das Vorhaben aus zwingenden Gründen des überwiegenden öffentlichen 
      Interesses gerechtfertigt? 

 

 ja 
 

 nein 

 2.   Können zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden?   ja  nein 
 3.   Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europäischen Vogel- 

       arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-Arten günstig bleiben?  
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
g 

 

 ja 
 

 nein 

  
 
 
 
 
 

 

. 
 

 Ggf. Auflistung der nicht einzeln geprüften Arten.

Kurze Darstellung der zwingenden Gründe des überwiegenden öffentlichen Interesses 
und Begründung warum diese dem Artenschutzinteresse im Rang vorgehen; ggf. 
Darlegung warum sich der ungünstige Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtern  
wird und die Wiederherstellung eines günstigen Erhaltungszustandes nicht behindert 
wird; ggf. Verweis auf andere Unterlagen.  
Kurze Darstellung der geprüften Alternativen, und Bewertung bzgl. Artenschutz und 
Zumutbarkeit; ggf. Verweis auf andere Unterlagen. 
 



 
Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG 
 

 

Nur wenn alle Fragen in Stufe III „ja“: 
   Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Gründen des überwiegenden  

      öffentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand  
      der Populationen wird sich bei europäischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV- 
      Arten günstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.  
      § 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begründung siehe ggf. unter B.) (Anlagen „Art-für-Art-Protokoll“).  
 

 
 

Nur wenn Frage 3. in Stufe III „nein“: 
(weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein ungünstiger Erhaltungszustand vorliegt) 

   Durch die Erteilung der Ausnahme wird sich der ungünstige Erhaltungszustand der Populationen nicht  
      weiter verschlechtern und die Wiederherstellung eines günstigen Erhaltungszustandes wird nicht  
      behindert. Zur Begründung siehe ggf. unter B.) (Anlagen „Art-für-Art-Protokoll“).  
 

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG 
 

 

Nur wenn eine der Fragen in Stufe III „nein“: 
   Im Zusammenhang mit privaten Gründen liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine  

      Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BNatSchG beantragt. 
       
 
 

 

 Kurze Begründung der unzumutbaren Belastung. Kurze Begründung der unzumutbaren Belastung



 
 
B.)     Antragsteller (Anlage „Art-für-Art-Protokoll“) 
 

Angaben zur Artenschutzprüfung für einzelne Arten  
(Für alle Arten, die im Sinne einer vertiefenden Art-für-Art-Betrachtung geprüft werden, einzeln bearbeiten!) 
 

Durch Plan/Vorhaben betroffene Art:  
 
 

 

Schutz- und Gefährdungsstatus der Art 
 

 

 FFH-Anhang IV-Art 
 

 europäische Vogelart 

Rote Liste-Status 

Deutschland 

Nordrhein-Westfalen 

Messtischblatt 
 
 

 

 Erhaltungszustand in Nordrhein-Westfalen 
 

 atlantische Region      kontinentale Region            
 

            grün         günstig          
 

            gelb          ungünstig / unzureichend            
 

            rot             ungünstig / schlecht                   
 

Erhaltungszustand der lokalen Population 
(Angabe nur erforderlich bei evtl. erheblicher Störung (II.3 Nr.2)    
  oder voraussichtlichem Ausnahmeverfahren(III)) 

 A         günstig / hervorragend 
 

 B          günstig / gut            
 

 C          ungünstig / mittel-schlecht        

Arbeitsschritt II.1:    Ermittlung und Darstellung der Betroffenheit der Art  
                                   (ohne die unter II.2 beschriebenen Maßnahmen) 
 
 
 
 

 

 

 

Arbeitsschritt II.2:    Einbeziehen von Vermeidungsmaßnahmen und des Risikomanagements 
 
 
 
 

 

Arbeitsschritt II.3:    Prognose der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände 
                                            (unter Voraussetzung der unter II.2 beschriebenen Maßnahmen) 

 
 
 
 

 

  

1.   Werden evtl. Tiere verletzt oder getötet? 
       (außer bei unabwendbaren Verletzungen oder Tötungen, bei einem nicht signifikant erhöhtem  
          Tötungsrisiko oder infolge von Nr. 3) 

 
 
 

 ja 

 
 
 

 nein 

 2.   Werden evtl. Tiere während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwin-  
       terungs- und Wanderungszeiten so gestört, dass sich der Erhaltungszustand 
       der lokalen Population verschlechtern könnte? 

 ja  nein 

 3.   Werden evtl. Fortpflanzungs- oder Ruhestätten aus der Natur entnommen 
       beschädigt oder zerstört, ohne dass deren ökologische Funktion im räumlichen 
       Zusammenhang erhalten bleibt? 

 ja 
 
 

 nein 

 4.   Werden evtl. wild lebende Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur 
       entnommen, sie oder ihre Standorte beschädigt oder zerstört, ohne dass deren 
       ökologische Funktion im räumlichen Zusammenhang erhalten bleibt? 

 ja  nein 

 

 

 

  

  

  
Kurze Beschreibung der verbleibenden Auswirkungen des Plans/Vorhabens nach 
Realisierung der unter II.2 beschriebenen Maßnahmen; Prognose der ökologischen 
Funktion im räumlichen Zusammenhang. 



 
Arbeitsschritt III:    Beurteilung der Ausnahmevoraussetzungen 
                                  (wenn mindestens eine der unter II.3 genannten Fragen mit „ja“ beantwortet wurde) 
  

1.   Ist das Vorhaben aus zwingenden Gründen des überwiegenden  
      öffentlichen Interesses gerechtfertigt? 
 
 
 
 

 

 
 
 

 ja 

 
 
 

 nein 

 2.   Können zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? 
           
 
 
 

 

 ja  nein 

 3.   Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europäischen Vogelarten 
       nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-Arten günstig bleiben?  

 ja  nein 

 

  
  

 
 
 

 
 

 

Kurze Darstellung der Bedeutung der Lebensstätten bzw. der betroffenen 
Populationen der Art (lokale Population und Population in der biogeografischen 
Region) sowie der zwingenden Gründe des überwiegenden öffentlichen Interesses, 
die für den Plan/das Vorhaben sprechen.  
  

Kurze Bewertung der geprüften Alternativen bzgl. Artenschutz und Zumutbarkeit.

Kurze Angaben zu den vorgesehenen Kompensatorischen Maßnahmen, ggf. 
Maßnahmen des Risikomanagements und zu dem Zeitrahmen für deren 
Realisierung; ggf. Verweis auf andere Unterlagen. Ggf. Darlegung, warum sich der 
ungünstige Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtern wird und die 
Wiederherstellung eines günstigen Erhaltungszustandes nicht  behindert wird (bei 
FFH-Anhang IV-Arten mit ungünstigem Erhaltungszustand).













 

 

 
Ing e nie ure  

Sa c hve rstä nd ig e  

 

WENKER & GESING  Akustik und  Immissio nssc hutz Gmb H  ·   Ga rte nstra ße  8  ·   48599 Gro na u 
Te l.: 02562 70119-0  ·   Fa x: 02562 70119-10  ·   ma il@ we nke r-g e sing .d e   ·   www.we nke r-g e sing .d e  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

S c h a l l t e c h n i s c h e  U n t e r s u c h u n g

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 124 

"Wohnquartier Wibbeltstraße" der Stadt Oelde 

 

 

 

 

Bericht Nr. 2948.1/01  
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1 Zusammenfassung 

 
Die Averbeck Bau GmbH & Co. KG beabsichtigt den Neubau mehrerer Mehrfamilien-
wohnhäuser mit einer Tiefgarage mit 41 Einstellplätzen an der Wibbeltstraße in 59302 
Oelde. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist die Aufstellung des 
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 124 "Wohnquartier Wibbeltstraße" der Stadt 
Oelde geplant. In diesem Zusammenhang waren die bei der Nutzung der Tiefgaragen-
ein- und -ausfahrt in der Nachbarschaft zu erwartenden Geräuschimmissionen zu er-
mitteln und in Anlehnung an die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lärm 
(TA Lärm) zu beurteilen, obgleich die geplante Tiefgarage nicht in den Anwendungsbe-
reich der TA Lärm fällt. 
 
Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die unter Berücksichtigung des 
Zu- und Abfahrtverkehrs der Tiefgarage des geplanten Wohnquartiers prognostizierten 
Beurteilungspegel die in allgemeinen Wohngebieten geltenden, hilfsweise zugrunde 
gelegten Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 der TA Lärm bzw. die schalltechnischen 
Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 von tagsüber 55 dB(A) und nachts 
40 dB(A) an den untersuchten Immissionsorten tags um mindestens 21 dB(A) und in 
der zu beurteilenden ungünstigsten Nachtstunde (z. B. 22.00 - 23.00 Uhr) um mindes-
tens 11 dB(A) unterschreiten (siehe Kapitel 6.1). 
 
Hinsichtlich der Beurteilung einzelner kurzzeitiger Geräuschspitzen bei Tiefgaragen von 
Wohnanlagen wird in Kapitel 10.2.3 der Bayerischen Parkplatzlärmstudie ein Beschluss 
des Verwaltungsgerichtshofes Baden-Württemberg vom 20.07.1995 zitiert, wonach die-
se Maximalpegel im Rahmen der schalltechnischen Beurteilung nicht zu berücksichti-
gen sind. Weitere Ausführungen hierzu sind Kapitel 6.2 dieses Berichts zu entnehmen. 
 
Diese schalltechnische Untersuchung wurde nach bestem Wissen und Gewissen mit 
größter Sorgfalt erstellt. Sie umfasst einschließlich Anhang 24 Seiten. *) 
 
 
Gronau, den 01.09.2015 
 
WENKER & GESING 
Akustik und Immissionsschutz GmbH 
 
 
 
 
 
i. V. Jens Rienermann, Dipl.-Met.    Jürgen Gesing, Dipl.-Ing. 

 
  

*) Die Vervielfältigung dieses Berichts ist nur dem Auftraggeber zum internen Gebrauch und zur Weiter-
gabe in Zusammenhang mit dem Untersuchungsobjekt gestattet. 
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2 Situation und Aufgabenstellung 

 
Die Averbeck Bau GmbH & Co. KG, Ostbevern, plant die Errichtung eines Wohnquar-
tiers mit Tiefgarage (41 Stellplätze) an der Wibbeltstraße in 59302 Oelde. Zur Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 124 "Wohnquartier Wibbeltstraße" der Stadt Oelde ge-
plant.  
 
In diesem Zusammenhang sind im Auftrag der Averbeck Bau GmbH & Co. KG die bei 
der Nutzung der Tiefgaragenein- und -ausfahrt in der Nachbarschaft zu erwartenden 
Geräuschimmissionen zu ermitteln und zu beurteilen.  
 
Die Lage des Plangebietes, das sich im Nordosten von Oelde befindet, ist in Abbil-
dung 1 markiert. In Abbildung 2 ist der aktuelle Lageplan zum Vorhaben dargestellt 
/11/. 
 

 
Abb. 1: Übersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Vorhabengrundstücks 

 
Zur Bewertung der nach der Umsetzung der Planung bei der Nutzung der Tiefgarage 
auf die umliegende Wohnbebauung einwirkenden Geräuschimmissionen ist eine schall-
technische Untersuchung durchzuführen, in der eine Beurteilung der zu erwartenden 
Lärmimmissionen in Anlehnung an die DIN 18005-1 "Schallschutz im Städtebau" /6/ 
bzw. die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lärm (TA Lärm) /3/ vorzunehmen ist. 

  

Plangebiet
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Abb. 2: Lageplan zum Vorhaben (Ausschnitt) /11/ 
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3 Beurteilungsgrundlagen 

 
3.1 DIN 18005-1 

 
Die DIN 18005-1 /6/ gibt Hinweise zur Berücksichtigung des Schallschutzes bei der 
städtebaulichen Planung und führt hierzu im Beiblatt 1 /7/ schalltechnische Orientie-
rungswerte als Zielvorstellungen an. 
 
Nach Beiblatt 1 müssen Lärmvorsorge und Lärmminderung  

"[...] deshalb auch durch städtebauliche Maßnahmen bewirkt werden. Vor-
aussetzung dafür ist die Beachtung allgemeiner schalltechnischer Grundre-
geln bei der Planung und deren rechtzeitige Berücksichtigung in den Ver-
fahren zur Aufstellung der Bauleitpläne (Flächennutzungsplan, Bebauungs-
plan) sowie bei anderen raumbezogenen Fachplanungen." 

 

Die Einhaltung oder Unterschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte 

"... ist wünschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebie-
tes oder der betreffenden Baufläche verbundene Erwartung auf angemes-
senen Schutz vor Lärmbelastungen zu erfüllen …" 

 
Die nördlich der geplanten Tiefgaragenein- und -ausfahrt gelegenen Wohnhäuser be-
finden sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskräftigen Bebauungsplanes. Daher 
wird im Rahmen der vorliegenden Untersuchung aufgrund der tatsächlichen Nutzung 
der Schutzanspruch vergleichbar dem eines allgemeinen Wohngebietes (WA) ange-
nommen (siehe Tabelle 1). 
 
Tab. 1: Schalltechnische Orientierungswerte gem. Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 

Immissionsort (IO) Gebietseinstufung Schalltechnische Orientierungswerte 
gemäß Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 

[dB(A)] 

tags  nachts 

IO-1: Wohngebäude 
 Wibbeltstraße 7 

Allgemeines 
Wohngebiet (WA) 

55 40 (45)*) 
IO-2: Wohngebäude 
 Wibbeltstraße 9 

*) gilt für Verkehrsgeräusche  
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Das Beiblatt 1 nennt folgende Hinweise für die Anwendung der Orientierungswerte: 

"Die ... genannten Orientierungswerte sind als eine sachverständige Kon-
kretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im Städtebau aufzu-
fassen. Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der städtebaulichen 
Planung erforderlichen Abwägung der Belange als ein wichtiger Planungs-
grundsatz neben anderen Belangen ... zu verstehen. 

Die Abwägung kann in bestimmten Fällen bei Überwiegen anderer Belange 
- insbesondere in bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zurück-
stellung des Schallschutzes führen. 
... 
Die Beurteilungspegel der Geräusche verschiedener Arten von Schallquel-
len (Verkehr, Industrie und Gewerbe, Freizeitlärm) sollen wegen der unter-
schiedlichen Einstellung der Betroffenen zu verschiedenen Arten von Ge-
räuschquellen jeweils für sich allein mit den Orientierungswerten verglichen 
und nicht addiert werden. 
... 
In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, be-
stehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientie-
rungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwägung mit plausibler 
Begründung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil 
andere Belange überwiegen, sollte möglichst ein Ausgleich durch andere 
geeignete Maßnahmen (z. B. geeignete Gebäudeanordnung und Grund-
rissgestaltung, bauliche Schallschutzmaßnahmen - insbesondere für 
Schlafräume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden. 

Überschreitungen der Orientierungswerte ... und entsprechende Maßnah-
men zum Erreichen ausreichenden Schallschutzes ... sollen im Erläute-
rungsbericht zum Flächennutzungsplan oder in der Begründung zum Be-
bauungsplan beschrieben und gegebenenfalls in den Plänen gekennzeich-
net werden." 

 
Die schalltechnischen Orientierungswerte beziehen sich auf folgende Zeiten: 

tags    6.00 - 22.00 Uhr 
nachts 22.00 -   6.00 Uhr 

und gelten entsprechend für eine Beurteilungszeit von 16 Stunden tags bzw. 8 Stunden 
nachts. 
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3.2 TA Lärm 

 
Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lärm (TA Lärm) /3/ dient nach Nr. 1 
Abs. 1 dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen durch Geräusche sowie der Vorsorge gegen schädliche Umwelteinwir-
kungen durch Geräusche. 
 
Sie gilt nach Nr. 1 Abs. 2 für Anlagen, die als genehmigungsbedürftige oder nicht ge-
nehmigungsbedürftige Anlagen den Anforderungen des Zweiten Teils des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes (BImSchG) /1/ unterliegen. Die dort unter den Buchstaben a bis 
h genannten Anlagen, wie z. B. Sport- und Freizeitanlagen, landwirtschaftliche Anlagen, 
Schießplätze, Tagebaue, Baustellen, Seehafenumschlagsanlagen und Anlagen für so-
ziale Zwecke sind vom Anwendungsbereich der TA Lärm grundsätzlich ausgenommen. 
 
Einwirkungsbereich einer Anlage sind nach Nr. 2.2 der TA Lärm die Flächen, in denen 
die von der Anlage ausgehenden Geräusche 

a) einen Beurteilungspegel verursachen, der weniger als 10 dB(A) unter 
dem für diese Fläche maßgebenden Immissionsrichtwert liegt, oder  

b) Geräuschspitzen verursachen, die den für deren Beurteilung maßgeben-
den Immissionsrichtwert erreichen. 

 
Maßgebliche Immissionsorte sind die Orte im Einwirkungsbereich einer Anlage, an de-
nen Überschreitungen der Immissionsrichtwerte am ehesten zu erwarten sind.  
 
Die maßgeblichen Immissionsorte liegen  

a) bei bebauten Flächen 0,5 m außerhalb vor der Mitte des geöffneten 
Fensters des vom Geräusch am stärksten betroffenen schutzbedürftigen 
Raumes nach DIN 4109 /5/;  

b) bei unbebauten Flächen oder bebauten Flächen, die keine Gebäude mit 
schutzbedürftigen Räumen enthalten, an dem am stärksten betroffenen 
Rand der Fläche, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Gebäude mit 
schutzbedürftigen Räumen erstellt werden dürfen;  

c) bei mit der zu beurteilenden Anlage baulich verbundenen schutzbedürftigen 
Räumen, bei Körperschallübertragung sowie bei der Einwirkung tieffrequen-
ter Geräusche in dem am stärksten betroffenen schutzbedürftigen Raum. 

 
An den von den Geräuschen der im Bereich der Tiefgarage zu- und abfahrenden Be-
wohner der geplanten Wohngebäude am stärksten betroffenen schutzbedürftigen Nut-
zungen werden Immissionsorte festgelegt. Obgleich Tiefgaragen von Wohnanlagen 
nicht in den Anwendungsbereich der TA Lärm fallen, erfolgt die Beurteilung der zu er-
wartenden Geräuschimmissionen in Anlehnung an die TA Lärm. Die Immissions-
richtwerte gem. Nr. 6.1 der TA Lärm entsprechen bei der zugrunde gelegten Gebietska-
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tegorie (WA) den Orientierungswerten nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 (vgl. Kapi-
tel 3.1). 
Einzelne kurzzeitige Geräuschspitzen dürfen nach Nr. 6.1 der TA Lärm die Immissions-
richtwerte am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 
20 dB(A) überschreiten. 
 
Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende Zeiten: 

tags  6.00  - 22.00 Uhr 
nachts 22.00  - 6.00 Uhr 

und gelten während des Tages für eine Beurteilungszeit von 16 Stunden. Maßgebend 
für die Beurteilung der Nacht ist die volle Nachtstunde mit dem höchsten Beurteilungs-
pegel, zu dem die zu beurteilende Anlage relevant beiträgt. 
 
In allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten, in reinen Wohngebieten so-
wie in Kurgebieten, für Krankenhäuser und Pflegeanstalten ist bei der Ermittlung des 
Beurteilungspegels für folgende Zeiten die erhöhte Störwirkung von Geräuschen durch 
einen Zuschlag von 6 dB(A) zu berücksichtigen: 

1. an Werktagen     6.00 -   7.00 Uhr 
     20.00 - 22.00 Uhr 

2. an Sonn- und Feiertagen   6.00 -   9.00 Uhr 
     13.00 - 15.00 Uhr 
     20.00 - 22.00 Uhr. 

 
Die Genehmigung für die zu beurteilende Anlage darf nach Nr. 4.2 in Verbindung mit 
Nr. 3.2.1 der TA Lärm auch bei einer Überschreitung der Immissionsrichtwerte auf 
Grund der Vorbelastung aus Gründen des Lärmschutzes nicht versagt werden, wenn 
der von der Anlage verursachte Immissionsbeitrag im Hinblick auf den Gesetzeszweck 
als nicht relevant anzusehen ist. Das ist in der Regel der Fall, wenn die von der zu be-
urteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte an den 
maßgeblichen Immissionsorten um mindestens 6 dB(A) unterschreitet. 
 
 
 
3.3 Sonstiges 

 
Zur Beurteilung der von den wohnungsbezogenen Stellplätzen des geplanten Wohn-
quartiers ausgehenden Geräusche verweisen wir allgemein auf die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) /2/. 
 
Hiernach sind Stellplätze und Garagen in allen Baugebieten zulässig, soweit sich aus 
§ 12 Abs. 2 bis 6 der BauNVO nichts anderes ergibt. In Kleinsiedlungsgebieten, reinen 
Wohngebieten und allgemeinen Wohngebieten sowie in Sondergebieten, die der Erho-
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lung dienen, sind Stellplätze und Garagen für den durch die zugelassene Nutzung ver-
ursachten Bedarf grundsätzlich zulässig.  
 
Sie wären nur im Einzelfall unzulässig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder 
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Lediglich unzulässig 
sind Stellplätze und Garagen für Lastkraftwagen und Omnibusse sowie für Anhänger 
dieser Kraftfahrzeuge in reinen Wohngebieten, Stellplätze und Garagen für Kraftfahr-
zeuge mit einem Eigengewicht über 3,5 Tonnen sowie für Anhänger dieser Kraftfahr-
zeuge in Kleinsiedlungsgebieten und allgemeinen Wohngebieten. 
 

Die Parkplatzlärmstudie des Bayerischen Landesamtes für Umwelt führt zu dieser Fra-
ge in Abschnitt 10.2.3 aus: 
 

"Parkplätze in Wohnanlagen 

Grundsätzlich ist davon auszugehen, dass Stellplatzimmissionen auch in 
Wohnbereichen gewissermaßen zu den üblichen Alltagserscheinungen ge-
hören und dass Garagen und Stellplätze, deren Zahl dem durch die zuge-
lassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohn-
bebauung geprägten Bereich keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren 
Störungen hervorrufen.  
 
Vgl. hierzu u. a. den Beschluss des Verwaltungsgerichtshofes Baden-
Württemberg vom 20.07.1995, Az. 3 S 3538/94." 

 
Das Bayerische Landesamt für Umwelt hat zur Beurteilung anlagenbezogener Ver-
kehrsgeräusche weiter ausgeführt: 
 

"Für die Beurteilung der anlagenbezogenen Verkehrsgeräusche von Einzel-
bauvorhaben gilt auch das Bauordnungsrecht. Nach Art. 52 Abs. 6 Satz 1 
BayBO müssen Stellplätze und Garagen so angeordnet und ausgeführt 
werden, dass ihre Benutzung die Gesundheit nicht schädigt und das Arbei-
ten, das Wohnen und die Ruhe in der Umgebung durch Lärm und Gerüche 
nicht erheblich stört. Diese Vorschrift soll das Ruhebedürfnis von Anliegern 
gegenüber erheblichen Störungen aus der Nutzung von Kraftfahrzeug-
Stellplätzen sicherstellen.  
 
Die Immissionsrichtwerte der TA Lärm sind hier zwar nicht unmittelbar an-
wendbar, können aber Anhaltspunkte dafür liefern, ob die Zumutbarkeits-
grenze überschritten wird und ob es gegebenenfalls zu einer Verletzung 
nachbarschützender Bestimmungen kommt. Die von den öffentlichen Zu-
fahrten zu privaten Stellplätzen ausgehenden Störungen wären entspre-
chend Nr. 7.4 Absätze 2 bis 5 TA Lärm mit zu betrachten. 
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Nach der Rechtsprechung müssen Nachbarn übliche Störungen aus der 
Nutzung von Garagen hinnehmen, wenn die Garagenanlage in ihrem Aus-
maß das Bedürfnis nicht überschreitet, das sich aus dem auf dem Grund-
stück zulässigerweise verwirklichten Wohnungsbestand ergibt (vgl. etwa 
VGH-BW v. 23.10.1990, NVwZ-RR 1991, 287 und BayVGH, Beschluss vom 
11.06.1999 – 20 ZB 99.1359 -, BayVBl 2000, 115)." 

 
Hiernach sind etwaige Störungen von Garagen und Stellplätzen zulässig, sofern die 
Garagen- oder Stellplatzanlage in ihrem Ausmaß bzw. der Anzahl der Stellplätze dem 
durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht. 
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4 Emissionsdaten 

 
4.1 Ermittlung der Pkw-Bewegungszahlen 

 
Gemäß den uns zur Verfügung gestellten Unterlagen /11/ sind in der Tiefgarage des 
Wohnquartiers nach derzeitiger Planung insgesamt 41 Pkw-Stellplätze vorgesehen, die 
den künftigen Anwohnern zur Verfügung stehen sollen.  
 
In Tabelle 33 der Parkplatzlärmstudie sind Anhaltswerte der Bewegungshäufigkeit bei 
verschiedenen Parkplatzarten für schalltechnische Prognosen angegeben. Diese stel-
len in der Regel die Maximalwerte der Erhebungsergebnisse je Parkplatzart dar und lie-
fern daher Ergebnisse "auf der sicheren Seite".  
 
Im vorliegenden Fall werden die in der nachfolgenden Tabelle aufgeführten Anhalts-
werte der Bewegungshäufigkeiten für Tiefgaragen an Wohnanlagen in Ansatz ge-
bracht. 
 
Tab. 2: Anhaltswert N der Bewegungshäufigkeit nach Parkplatzart 

Parkplatzart Einheit B0 

der 
Bezugsgröße B 

N = Bewegungen / (B0·h) 

Tag 
6.00 - 22.00 Uhr

Nacht 
22.00 - 6.00 Uhr 

ungünstigste 
Nachtstunde 

Tiefgarage  
an Wohnanlage 

1 Stellplatz 0,15 0,02 0,09 

 

Die für die Berechnung des Schallleistungspegels eines Parkplatzes wesentliche Ein-
gangsgröße ist die Bewegungshäufigkeit N. Eine Fahrzeugbewegung entspricht dabei 
einer An- oder Abfahrt einschließlich Rangieren, Türenschlagen o. ä. Dementspre-
chend besteht ein vollständiger Parkvorgang mit An- und Abfahrt sowie Ein- und Aus-
parken aus zwei Fahrzeugbewegungen. 
 
Bezug nehmend auf den o. g. Anhaltswert der Bewegungshäufigkeit und die 41 in der 
Tiefgarage vorgesehenen Einstellplätze /11/ werden in der vorliegenden Untersuchung 
folgende Bewegungshäufigkeiten berücksichtigt: 

Tageszeitraum  
 (6.00 - 22.00 Uhr)   98 Pkw-Bewegungen 

Ungünstigste Nachtstunde  
 (z. B. 22.00 - 23.00 Uhr)    4 Pkw-Bewegungen 
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4.2 Geräuschemissionen des Pkw-Verkehrs 

 
Zur Berechnung der mit der Tiefgarage in Zusammenhang stehenden Emissionen nach 
/9/ wird die Gesamtsituation in die nachfolgend aufgeführten Teilvorgänge differenziert 
- dabei gehen wir davon aus, dass die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage "offen", d. h. 
ohne eingehauste Rampe, ausgeführt wird.  

 Zu- und Abfahrtverkehr außerhalb der Tiefgaragenrampe 

 Fahrverkehr auf der Tiefgaragenrampe unter Berücksichtigung von 
Steigung bzw. Gefälle 

 ggf. sonstige Geräusche (z. B. Überfahren einer Regenrinne) 

 
Der Zu- und Abfahrtverkehr in die Tiefgarage bzw. aus der Tiefgarage heraus wird in 
Form einer Pkw-Fahrspur - unterteilt in einen Bereich ohne Steigung / Gefälle (außer-
halb der Tiefgaragenrampe) und einen Bereich mit 15 % Steigung bzw. Gefälle (auf der 
Tiefgaragenrampe) - berücksichtigt und mit den in Kapitel 4.1 für die Beurteilungszeit-
räume tags und nachts ermittelten Bewegungshäufigkeiten beaufschlagt.  
 
Detaillierte Angaben zu dem vorgesehenen Höhenprofil der Niederfahrt liegen zum jet-
zigen Zeitpunkt noch nicht vor /11/. Die berücksichtigte Steigung / das Gefälle von 
15 % ergibt sich aus der vorgesehene Länge der Tiefgaragenrampe von 19 m in Ver-
bindung mit einer Höhendifferenz von 3 m zwischen Tiefgarage und Straßenniveau. 
 
Der Emissionspegel für eine Fahrbewegung pro Stunde lässt sich gemäß Gleichung (6) 
der RLS-90 /4/ wie folgt berechnen: 

  Lm,E = Lm
(25) + Dv + DStrO + DStg + DE 

Dabei bedeuten: 

Lm,E  Emissionspegel 

Lm
(25) Mittelungspegel für eine Geschwindigkeit von 100 km/h: Lm

(25) = 37,3 dB(A) 

Dv Korrektur für die zulässige Höchstgeschwindigkeit, bei 30 km/h: Dv = - 8,8 dB(A) 

DStrO Korrektur für unterschiedliche Straßenoberflächen 

DStg Korrektur für Steigungen oder Gefälle (hier: 0 % bzw. 15 %) 

DE Korrektur bei Spiegelschallquellen, hier nicht zu berücksichtigen 

 
Die Korrektur DStrO für unterschiedliche Straßenoberflächen erfolgt nach Tabelle 4 der 
RLS-90. Bei einer zulässigen Höchstgeschwindigkeit von 30 km/h ergeben sich folgen-
de Zuschläge: 

 0 dB(A) bei nicht geriffeltem Gussasphalt, Asphaltbeton oder Splittmastixasphalt 

 1,0 dB(A) bei Beton oder geriffeltem Gussasphalt 

 2,0 dB(A) bei Pflaster mit ebener Oberfläche 

 3,0 dB(A) bei sonstigem Pflaster 
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Die Tiefgaragenrampe soll asphaltiert ausgeführt werden (DStrO = 0 dB(A)) /11/ und wird 
entsprechend in Ansatz gebracht. 
 
Aus der Beziehung DStg = 0,6 ·IgI - 3 ergibt sich für die Rampe eine Korrektur von 
DStg,15% = 6,0 dB(A). Für Steigungen IgI ≤ 5 % ist kein Zuschlag zu vergeben /4/. 
  
Für eine Fahrbewegung pro Stunde berechnen sich somit folgende Emissionspegel:  

  Lm,E,0% = 37,3 dB(A) - 8,8 dB(A) + 0 dB(A)+ 0,0 dB(A) = 28,5 dB(A)  

  Lm,E,15% = 37,3 dB(A) - 8,8 dB(A) + 0 dB(A)+ 6,0 dB(A) = 34,5 dB(A)  

 
Der längenbezogene Schallleistungspegel LW',1h der Fahrstrecken ergibt sich unter Be-
rücksichtigung eines Umrechnungssummanden von 19 dB(A) (vgl. Parkplatzlärmstudie) 
zu 

  LW',1h,0% = Lm,E,0% + 19 dB(A) = 28,5 dB(A) + 19 dB(A) = 47,5 dB(A)/m 

  LW',1h,15% = Lm,E,15% + 19 dB(A) = 34,5 dB(A) + 19 dB(A) = 53,5 dB(A)/m 
 
Unter Berücksichtigung von 98 Pkw-Bewegungen im Tageszeitraum und vier Pkw-
Bewegung in der zu beurteilenden Nachtstunde resultieren folgende längenbezogene 
Schallleistungspegel:  

  LW',16h,0% = 55,4 dB(A)/m  bzw. LW',16h,15% = 61,4 dB(A)/m 

  LW',1h,0%  = 53,5 dB(A)/m  bzw. LW',1h,15%  = 59,5 dB(A)/m 

 
 
 
4.3 Sonstige Geräuschquellen 

 
Beim Neubau von Tiefgaragen ist allgemein davon auszugehen, dass die Abdeckung 
der Regenrinne nach dem Stand der Lärmminderungstechnik ausgebildet wird (zum 
Beispiel mit verschraubten Gusseisenplatten). Gemäß /9/ sind lärmarm ausgebildete 
Regenrinnen akustisch nicht auffällig und daher nicht zu berücksichtigen.  
 
Sofern die Tiefgarage mit einem Rolltor ausgestattet wird, gehen wir auch hier davon 
aus, dass das Garagentor dem Stand der Lärmminderungstechnik entspricht und daher 
beim Öffnen und Schließen keine relevanten Geräuschimmissionen hervorgerufen 
werden (vgl. Parkplatzlärmstudie, Kapitel 6.3.2.1 und Kapitel 7.2.5). 
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5 Berechnung der Geräuschimmissionen 

 
Die Schallausbreitungsberechnung erfolgt gemäß Anhang A.2.3 der TA Lärm nach 
DIN ISO 9613-2 /8/. Danach ist der an einem Aufpunkt auftretende äquivalente Oktav-
band-Dauerschalldruckpegel bei Mitwind, LfT(DW), nach Formel (3) der DIN ISO 9613-2 
zu berechnen: 

LfT(DW) = LW + DC - A 

Dabei bedeuten: 

LfT(DW) der Oktavband-Dauerschalldruckpegel bei Mitwind 

LW der Oktavband-Schallleistungspegel der Schallquelle in Dezibel 

DC die Richtwirkungskorrektur in Dezibel 

A die Oktavbanddämpfung in Dezibel, die während der Schallausbreitung 
von der Quelle zum Empfänger vorliegt 

 
 
Die Oktavbanddämpfung A berechnet sich nach Formel (4) der DIN ISO 9613-2: 

A = Adiv + Aatm + Agr + Abar + Amisc 

Dabei bedeuten: 

Adiv die Dämpfung auf Grund geometrischer Ausbreitung 

Aatm die Dämpfung auf Grund von Luftabsorption 

Agr die Dämpfung auf Grund des Bodeneffekts 

Abar die Dämpfung auf Grund von Abschirmung 

Amisc die Dämpfung auf Grund verschiedener anderer Effekte 

  Amisc = Afol + Asite + Ahous 

mit: Afol die Dämpfung von Schall durch Bewuchs 

  Asite die Dämpfung von Schall durch ein Industriegelände 

   Ahous die Dämpfung von Schall durch bebautes Gelände  

 
 
Der äquivalente A-bewertete Dauerschalldruckpegel bei Mitwind, LAT(DW), ist durch 
Addition der einzelnen Quellen und für jedes Oktavband nach Formel (5) der 
DIN ISO 9613-2 zu bestimmen: 

   dB10lg10)DW(L
n

1i

n

1j

)j(A)ij(L1,0
AT

ffT





















  

 

  

  



 

 

Bericht Nr. 2948.1/01 vom 01.09.2015 

Seite 16 von 24 

Der A-bewertete Langzeit-Mittelungspegel LAT(LT) im langfristigen Mittel errechnet sich 
nach Gleichung (6) der DIN ISO 9613-2: 

LAT(LT) = LAT(DW) - Cmet   

Dabei bedeuten: 

Cmet  meteorologische Korrektur zur Bestimmung des Langzeitmittelungspegels: 

 Cmet = 0  wenn dp  10 · (hs + hr) 
 Cmet = C0 · [1 - 10 · (hs + hr) / dp ]  wenn dp > 10 · (hs + hr) 

mit 

hs Höhe der Quelle in Metern 

hr Höhe des Aufpunktes in Metern 

dp Abstand zwischen Quelle und Aufpunkt in Metern, projiziert auf die horizontale 
Bodenebene 

C0 Faktor in Dezibel, abhängig von den örtlichen Wetterstatistiken für Wind-
geschwindigkeit und -richtung sowie Temperaturgradienten 

 
Bei der Ermittlung der meteorologischen Korrektur Cmet wird eine langjährige Windsta-
tistik der DWD-Station Osnabrück für den Bezugszeitraum 1981 - 2010 zugrunde ge-
legt /10/. 
 
Die Berechnung der Geräuschimmissionen erfolgt mit Hilfe der Schallimmissionsprog-
nose-Software CadnaA /13/. Dabei werden Abschirmungen und Reflexionen von Ge-
bäuden sowie die angenommene Steigung bzw. das Gefälle der Tiefgaragenrampe be-
rücksichtigt. Zur Berücksichtigung der ungünstigsten Immissionssituation wird der 
schalltechnischen Berechnung eine Nutzung der Tiefgarage an Sonn- und Feiertagen 
zu Grunde gelegt. 
 
Die Eingabedaten und Berechnungsergebnisse sind in Kapitel 8.2 zusammengefasst. 
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6 Berechnungsergebnisse 

 
6.1 Beurteilungspegel 

 
In Tabelle 3 sind die durch die Nutzung der geplanten Tiefgarage in der Nachbarschaft 
zu erwartenden Beurteilungspegel den Immissionsrichtwerten nach Nr. 6.1 der 
TA Lärm bzw. den schalltechnischen Orientierungswerten nach Beiblatt 1 zu 
DIN 18005-1 gegenübergestellt. Grundlage der schalltechnischen Berechnung sind die 
in Kapitel 4 beschriebenen Ausgangsdaten und Schallleistungspegel. 
 
Es sind die gerundeten Beurteilungspegel für die von den Geräuschen am stärksten 
betroffenen Fenster der nächstgelegenen schutzbedürftigen Nutzungen aufgeführt.  
 
Tab. 3: Immissionsorte, Beurteilungspegel und Immissionsrichtwerte bzw. schalltechnische 

Orientierungswerte 

Bez. Lage (Adresse, Fassade, Geschoss) Beurteilungspegel Immissionsrichtwerte
bzw. schalltechnische

Orientierungswerte 

[dB(A)] [dB(A)] 

tags nachts tags nachts 

IO-1 Wibbeltstraße 7, S, DG 34 29 
55 40 

IO-2 Wibbeltstraße 9, S, DG 33 28 

 

Den Werten in Tabelle 3 ist zu entnehmen, dass die unter Berücksichtigung des Zu- 
und Abfahrtverkehrs der Tiefgarage des geplanten Wohnquartiers prognostizierten Be-
urteilungspegel die hilfsweise zugrunde gelegten Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 der 
TA Lärm bzw. die schalltechnischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN  
18005-1 an den untersuchten Immissionsorten tagsüber (6.00 - 22.00 Uhr) um mindes-
tens 21 dB(A) und in der zu beurteilenden ungünstigsten Nachtstunde (z. B. 22.00 - 
23.00 Uhr) um mindestens 11 dB(A) unterschreiten. 
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6.2 Maximalpegel durch einzelne kurzzeitige Geräuschspitzen 

 
In dem in Kapitel 10.2.3 der Bayerischen Parkplatzlärmstudie zitierten Beschluss des 
Verwaltungsgerichtshofes Baden-Württemberg vom 20.07.1995 (vgl. auch Kapitel 3.3 
dieses Berichts) wird die Auffassung vertreten, dass Maximalpegel durch einzelne 
kurzzeitige Geräuschspitzen nicht zu berücksichtigen sind. Dabei ist darauf hinzuwei-
sen, dass prognostizierte Überschreitungen der für einzelne kurzzeitige Geräuschspit-
zen geltenden Immissionsrichtwerte der TA Lärm auf Planungsmängel im Bereich des 
Immissionsschutzes hinweisen können, sofern durch verhältnismäßige Maßnahmen 
zur Minderung der Geräuschimmissionen, die dem Stand der Technik entsprechen 
(z. B. Verlegung der Tiefgaragenrampe, Einhausung), eine Verbesserung der Immis-
sionssituation erzielt werden kann. 
 
Der maximale Schallleistungspegel bei der beschleunigten Abfahrt eines Pkw beträgt 
gemäß /9/ LWA,max = 92,5 dB(A) und wäre ggf. im Bereich der Tiefgaragenrampe in An-
satz zu bringen. Im Tageszeitraum wird der für kurzzeitige Geräuschspitzen geltende 
Immissionswert (Immissionsrichtwert tags zzgl. 30 dB(A)) an den benachbarten Wohn-
gebäuden deutlich unterschritten. Im immissionsempfindlicheren Nachtzeitraum würde 
der entsprechende Immissionswert (Immissionsrichtwert nachts zzgl. 20 dB(A)) an den 
nördlich gelegenen Immissionsorten um mindestens 2 dB(A) unterschritten.  
 
 
 
6.3 Qualität der Ergebnisse 

 
Gemäß Nr. A.2.6 der TA Lärm ist es erforderlich, mit dem Ergebnis einer Immissions-
prognose Angaben zur Unsicherheit der berechneten Immissionspegel mitzuteilen. 
 
Eine wesentliche und durch das Berechnungsverfahren nicht beeinflussbare Unsicher-
heit resultiert aus der Unsicherheit bei der Ermittlung der Schallleistungspegel und bei 
der Ausbreitungsberechnung nach DIN ISO 9613-2. 
 
Die Ausbreitungsrechnung wurde gemäß DIN ISO 9613-2 als detaillierte Prognose ent-
sprechend Ziffer A.2.3 der TA Lärm unter Verwendung von frequenzselektiven Oktav-
spektren der Schallleistungspegel durchgeführt.  
 
Insgesamt ist an den untersuchten Immissionsorten aufgrund des konservativen Be-
rechnungsansatzes in Bezug auf die Pkw-Bewegungshäufigkeit (Maximalwert der Er-
hebungsergebnisse gemäß Tabelle 33 der Parkplatzlärmstudie) mit eher geringeren 
Geräuschimmissionen zu rechnen. 
 
Die in Kapitel 6.1, Tabelle 3 ausgewiesenen Beurteilungspegel stellen nach unserer Ein-
schätzung daher die Obergrenze der zu erwartenden Geräuschimmissionen dar. 
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7 Grundlagen und Literatur 

 
Die Ermittlung und Beurteilung der Geräuschimmissionen erfolgte unter Verwendung 
folgender Gesetze, Verordnungen, Normen, Richtlinien und sonstigen Unterlagen: 

/1/ BImSchG 
in der derzeit gültigen 
Fassung 

 Gesetz zum Schutz vor schädlichen Umweltein-
wirkungen durch Luftverunreinigungen, Geräu-
sche, Erschütterungen und ähnliche Vorgänge 
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) 

    
/2/ BauNVO 

23.01.1990 
 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Be-

kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 
132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes 
vom 11. Juni 2013 (BGBl. I S. 1548) geändert 
worden ist 

    
/3/ TA Lärm 

26.08.1998 
 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum 

Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische 
Anleitung zum Schutz gegen Lärm) 

    
/4/ RLS-90  

Ausgabe 1990 
 Richtlinien für den Lärmschutz an Straßen 

Der Bundesminister für Verkehr, 
Abt. Straßenbau 

    
/5/ DIN 4109 

November 1989 
 Schallschutz im Hochbau 

Anforderungen und Nachweise 
    
/6/ DIN 18005-1 

Juli 2002 
 Schallschutz im Städtebau - Teil 1: Grundlagen 

und Hinweise für die Planung 
    
/7/ DIN 18005-1, Beiblatt 1

Mai 1987 
 Schallschutz im Städtebau - Berechnungsverfah-

ren, Schalltechnische Orientierungswerte für die 
städtebauliche Planung 

    
/8/ DIN ISO 9613-2 

Oktober 1999 
 Akustik: Dämpfung des Schalls bei der Ausbrei-

tung im Freien - Teil 2: Allgemeines Berech-
nungsverfahren 

    
/9/ Parkplatzlärmstudie - Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen 

aus Parkplätzen, Autohöfen und Omnibusbahnhöfen sowie von Parkhäusern 
und Tiefgaragen, Bayerisches Landesamt für Umwelt, 2007 

  
/10/ LANUV NRW: Empfehlungen zur Bestimmung der meteorologischen Dämp-

fung cmet gemäß DIN ISO 9613-2, 2012 
  
/11/ Klein.Riesenbeck & Assoziierte GmbH, Warendorf: Lagepläne, Ansichten und 

darüber hinaus gehende Angaben zum Vorhaben 
  
/12/ Ortstermin zur Aufnahme der örtlichen Gegebenheiten am 28.08.2015 
  
/13/ DataKustik GmbH, 86926 Greifenberg: Schallimmissionsprognose-Software 

CadnaA, Version 4.5.151 (32 Bit) 
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8 Anhang 

 
8.1 Digitalisierungsplan 

 

8.2 Eingabedaten und Berechnungsergebnisse 
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8.1 Digitalisierungsplan 
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8.2 Eingabedaten und Berechnungsergebnisse 

 
Eingabedaten 
 
Linienschallquellen 

Bezeichnung Schallleistung 
LWA 

Schallleistung 
LWA' 

Einwirkzeit K0 Frequenz

 Tag Nacht Tag Nacht Tag Ruhe Nacht   

 dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) Min. Min. Min. dB Hz 

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, nachts (0 %)  -- 63,8 -- 53,6 0 0 60 3 Oktaven 

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, nachts (15 %)  -- 72,4 -- 59,6 0 0 60 3 Oktaven 

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, tags (0 %)  65,6 -- 55,4 -- 540 420 0 3 Oktaven 

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, tags (15 %)  74,2 -- 61,4 -- 540 420 0 3 Oktaven 

 
 

Spektren 

 
Schallpegel 

Bezeichnung  Oktavspektrum dB(A)  

  Bew. 31,5 63 125 250 500 1000 2000 4000 8000 A 

Pkw  A -- 46,4 58,0 50,5 55,0 55,1 55,5 52,8 46,6 63,0 
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Berechnungsergebnisse 
 
Beurteilungspegel 

Bezeichnung  Beurteilungspegel
Lr  

Immissionsrichtwert 
bzw. schalltechnischer 

Orientierunsgwert 

relative Höhe  Koordinaten  

  Tag  Nacht Tag  Nacht    X  Y  Z  

  dB(A) dB(A) dB(A)  dB(A)  m  m  m  m  

IO-1, Wibbeltstraße 7, S, DG  34,0 28,5 55 40 7,00 276,72 872,00 7,00 

IO-2, Wibbeltstraße 9, S, DG  33,2 27,7 55 40 5,00 294,21 874,78 5,00 

 
 
 

Teil-Beurteilungspegel 

Bezeichnung IO-1 IO-2 

 Tag Nacht Tag Nacht

 dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, nachts (0 %)  -- 25,8 -- 24,3 

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, nachts (15 %)  -- 25,1 -- 25,0 

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, tags (0 %)  31,2 -- 29,8 -- 

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, tags (15 %)  30,6 -- 30,5 -- 

 
 
 
 
 



Anlage 3 

 

Notarielle Bestätigung der Verfügungsbefugnisse des Vorhabenträgers bzw. 
Auflassungsvormerkungen über alle Grundstücke im Vertragsgebiet bestehend aus … Blatt 

 Die Anlage wird nach Vertragsschluss nachgereicht und dann zum 
Vertragsbestandteil! 
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 2.01.00.05

2.01.00.12
FLUR
17.51 m²

2.01.00.01
ABST. 1
6.77 m²

ABST. 6
5.43 m²

ABST. 7
5.43 m²

 1.01.00.07

 1.01.00.06

2.01.00.04
ABST. 4
5.55 m²

ABST. 6
5.43 m²

ABST. 7
5.43 m²

2.01.00.08
H.A.R.
5.41 m²

 2.01.00.06

 2.01.00.07

1.01.00.13
AUFZUG
3.08 m²

H.A.R.
5.41 m²

1.01.00.08

2.01.00.13
AUFZUG
3.08 m²

1.01.00.01
ABST. 1
6.77 m²
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2.01.00.09
TECHNIK
6.51 m²

2.01.00.10
WASCHR.
3.23 m²

1.01.00.10
WASCHR.
3.23 m²

1.01.00.09
TECHNIK
6.51 m²

1.01.00.04
ABST. 4
5.55 m²
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TECHNIK / H.A.R

WOHNUNGEN

WOHNGRUPPEN

TERASSEN / DACHTERASSEN

TREPPENHAUS / FLUR / AUFZUG

PERSONENANZAHL DER EINZELNEN WOHNUNGEN

Haus 2Haus 1

Haus 3 Haus 4 Haus 5

TG
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2.26
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7.24 5.635

2.26
74 5.635

2.26
7.24 125

2.6257.2412.017.248.517.2412.017.242.625

66.74
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2.26

3.492.01
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1.492.01
2.26

1.993.51
2.26

1.992.01
2.26

1.492.01
2.26

3.492.01
2.26
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2.26
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2.26
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2.625 44 10.75 25 1.68 25 2.325 115

10.25 44 8.51 44 10.75 25 1.68 25 2.325 115

10.25 44 2.625

2.625 3.75 7.205 1.935 1.945 7.205 3.75 9.215 3.75 7.205 1.935 1.945 7.205 3.75 2.625

2.625 44 3.575 175

2.545 24 12.54 24 2.545 175

3.575 44 8.51 44 3.575 175
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44 4.325 175
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BRANDMELDEÜBERWACHUNG DIN 14675
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2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 161

A
B

C
D

E
F

G
A1

D1

KOCHEN & ESSEN
92.12 m²

 1.00.01.02

2.00.02.36
BAD
4.91 m²

2.00.02.27
BAD
4.91 m²

 2.00.02.24
BAD
4.91 m²

BAD
4.91 m²

1.00.01.36

BAD
4.91 m²

 1.00.01.06
BAD
4.91 m²

 1.00.01.21
BAD
4.91 m²

 1.00.01.18
FLUR
5.01 m²

 1.00.01.07
FLUR
5.01 m²

 1.00.01.10
FLUR
4.84 m²

 1.00.01.13

FLUR
5.01 m²

1.00.01.40

BAD
5.08 m²

1.00.01.33

FLUR
5.01 m²

1.00.01.28

FLUR
5.01 m²

 1.00.01.22
FLUR
5.01 m²

 1.00.01.19
FLUR
4.84 m²

 1.00.01.16
BAD
5.63 m²

 1.00.01.15

5.01 m²
FLUR
 2.00.02.22

5.01 m²
FLUR

 2.00.02.19

 2.00.02.25
FLUR
5.01 m²

9.98 m²
HWR
 2.00.02.41

5.63 m²
BAD
 2.00.02.12

FLUR
4.84 m²

 2.00.02.13  2.00.02.10
FLUR
5.01 m²

2.00.02.34
FLUR
5.01 m²

2.00.02.33
BAD
5.08 m²

BAD
5.63 m²

 1.00.01.12

ZIMMER
15.68 m²

ZIMMER
15.51 m²

ZIMMER
15.51 m²

 2.00.02.20
ZIMMER
15.51 m²

 2.00.02.17

1.00.01.48
FLUR
3.77 m² 5.63 m²

BAD
 2.00.02.15

4.84 m²
FLUR
 2.00.02.16

ZIMMER
15.68 m²

 2.00.02.14

3.43 m²
PFL.M.R.
1.00.01.44

WOHNGRUPPE 01 WOHNGRUPPE 02

 1.00.01.14  1.00.01.17

ZIMMER
15.40 m²

1.00.01.32
FLUR
5.01 m²

1.00.01.34

FLUR
5.01 m²

1.00.01.37
ZIMMER
15.23 m²

1.00.01.35

ZIMMER
15.23 m²

1.00.01.38

WC
5.55 m²

1.00.01.43
VORRAT
3.75 m²

1.00.01.42

HWR
9.98 m²

 1.00.01.41

BAD
4.91 m²

 1.00.01.24

FLUR
5.01 m²

 1.00.01.25

BAD
4.91 m²

1.00.01.27

BAD
5.08 m²

1.00.01.30

FLUR
5.01 m²

1.00.01.31

BAD
4.91 m²

1.00.01.39

2.00.02.28

5.01 m²
FLUR

2.00.02.31
FLUR
5.01 m²

2.00.02.30
BAD
5.08 m²

KOCHEN & ESSEN
 2.00.02.02

92.12 m²

2.00.02.37
FLUR
5.01 m²

2.00.02.35
ZIMMER
15.23 m²

2.00.02.38
ZIMMER
15.23 m²

BAD
4.91 m²

2.00.02.39

2.00.02.40
FLUR
5.01 m²

VORRAT
3.75 m²

2.00.01.42
WC
5.55 m²

2.00.01.43

3.43 m²
PFL.M.R.
2.00.01.44

ZIMMER
15.51 m²

 1.00.01.20

1.00.01.45
SOZIALR. PERS.
12.19 m²

1.00.01.46
WC-PERS.
5.18 m²

BAD
4.91 m²

 1.00.01.09

TERRASSE
12.01 m²

 1.00.01.03
TERRASSE
 2.00.02.03

12.01 m²

BAD
4.91 m²

 2.00.02.21
BAD
4.91 m²

 2.00.02.18
BAD
4.91 m²

 2.00.02.09
BAD
4.91 m²

 2.00.02.06

ZIMMER
15.51 m²

 1.00.01.08
ZIMMER
15.68 m²

 1.00.01.11
ZIMMER
15.51 m²

 1.00.01.05  2.00.02.08
ZIMMER
15.51 m²

 2.00.02.11
ZIMMER
15.68 m²

 2.00.02.05
ZIMMER
15.51 m²

 2.00.02.07

5.01 m²
FLUR

1.00.01.47
FLUR
7.95 m²

ZIMMER
15.40 m²

1.00.01.29

ZIMMER
15.23 m²

 1.00.01.26

ZIMMER
15.23 m²

 1.00.01.23
ZIMMER
15.23 m²

 2.00.02.23

ZIMMER
15.40 m²

2.00.02.29

ZIMMER
15.23 m²

 2.00.02.26

2.00.02.32
ZIMMER
15.40 m²

WOHNEN II
 2.00.02.01

70.73 m²
WOHNEN II
69.74 m²

 1.00.01.01
WOHNEN I
70.70 m²

 1.00.01.04

AUFZUG
3.08 m²

 2.00.00.02
AUFZUG
3.08 m²

 1.00.00.02

TREPPENHAUS
27.42 m²

 2.00.00.01
TREPPENHAUS
27.42 m²

 1.00.00.01

1.00.00.03
TREPPE
6.14 m²

2.00.00.03
TREPPE
6.14 m²

WOHNEN I
 2.00.02.04

69.71 m²

TERRASSE
2.28 m²

 1.00.01.49
TERRASSE
2.28 m²

 2.00.02.45

RR 11
DN 100

RR 12
DN 100

RR 18
DN 100

RR 19
DN 100

RR 17
DN 100

RR 16
DN 100

RR 15
DN 100

RR 14
DN 100

RR 13
DN 100

RR 10
DN 100

RR 09
DN 100

RR 08
DN 100

RR 07
DN 100

RR 06
DN 100

RR 05
DN 100

RR 04
DN 100

RR 03
DN 100

RR 02
DN 100

RR 01
DN 100
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≙ 100,49m ü. NHN ≙ 100,49m ü. NHN
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WOHNUNG 06

WOHNUNG 05

1.20.06.09
ZIMMER I
9.99 m²

1.20.06.06
ZIMMER II
10.57 m²

1.20.05.05
WOHNEN
25.94 m²

2.20.13.02
ABSTR.
1.00 m²

1.20.06.02
ABST.
2.55 m²

WOHNUNG 11 WOHNUNG 13

WOHNUNG 12

2.20.11.03
KÜCHE
7.13 m²

2.20.12.02
BAD
4.65 m²

1.20.00.02
AUFZUG
3.08 m²

1.20.05.08
SCHLAFEN
15.88 m²

1.20.05.06

1.20.05.03
KÜCHE
7.13 m²

1.20.05.02
ABST.
4.65 m²

1.20.06.01
FLUR
11.83 m²

1.20.06.08
SCHLAFEN
15.87 m²

1.20.06.07
BAD
4.92 m²

1.20.05.07
ZIMMER I
12.49 m²

ZIMMER II
11.90 m²

1.20.05.09
BAD
7.13 m²

FLUR
2.20.11.01

12.00 m²

2.20.11.04
DACHTR.
1.86 m²

2.20.13.05
DACHTR.
6.53 m²

2.20.13.06
WOHNEN
14.41 m²

2.20.12.07
ZIMMER
10.05 m²

2.20.12.06
WOHNEN
14.40 m²

2.20.13.07
ZIMMER
10.05 m²

2.20.11.02
ABST.
4.65 m²

2.20.13.03
BAD
4.65 m²

2.20.11.05
WOHNEN
29.61 m²

2.20.11.08
SCHLAFEN
15.88 m²

2.20.11.06
ZIMMER II
11.90 m²

2.20.12.03
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2.20.11.07
ZIMMER I
12.49 m²

2.20.13.01
FLUR
7.63 m²

2.20.12.01
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7.63 m²
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KÜCHE
3.69 m²

2.20.12.05
DACHTR.
6.09 m²
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KÜCHE
3.69 m²

1.20.05.01
FLUR
12.00 m²

1.20.05.04
DACHTERRASSE
3.48 m²

2.20.00.04
TREPPE
5.45 m²

2.20.00.01
TREPPENHAUS
18.11 m²

2.20.00.02
AUFZUG
3.08 m²

1.20.00.04
TREPPE
5.45 m²

1.20.00.01
TREPPENHAUS
14.56 m²

1.20.00.02
ABST
3.15 m²

1.20.06.05
WOHNEN
24.64 m²

1.20.06.03
KÜCHE
7.91 m²

BAD
7.13 m²

1.20.06.04
DACHTERRASSE
1.86 m²

2.20.11.09

2. OBERGESCHOSS
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0m

BRH = 0,90m BRH = 0,90m BRH = 0,90m BRH = 0,90m

BRH = 0,90m

RR 03
DN 100

PERSONENANZAHL DER EINZELNEN WOHNUNGEN

RR 01
DN 100

RR 02
DN 100

RR 03
DN 100

RR 04
DN 100

RR 05
DN 100

RR 06
DN 100

RR 07
DN 100

RR 08
DN 100

RR 09
DN 100

RR 10
DN 100

RR 11
DN 100

RR 12
DN 100

RR 13
DN 100

RR 14
DN 100

RR 15
DN 100

RR 16
DN 100

RR 17
DN 100

RR 18
DN 100

RR 19
DN 100

RR 20
DN 100

RR 21
DN 100

RR 22
DN 100

RR 23
DN 100

RR 24
DN 100

RR 25
DN 100

RR 26
DN 100

RR 27
DN 100

RR 28
DN 100

RR 29
DN 100

RR 30
DN 100

RR 31
DN 100

RR 32
DN 100

RR 33
DN 100

RR 34
DN 100

RR 35
DN 100

RR 36
DN 100

RR 37
DN 100

RR 38
DN 100

RR 39
DN 100
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RR 10RR 13
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KAMIN-
SCHACHT

KAMIN-
SCHACHT

KAMIN-
SCHACHT

≙ 97,1m ü. NHN ≙ 97,1m ü. NHN
≙ 96.95m ü. NHN

2.69 m²

 4.10.00.02
ABST.

31.32 m²

 4.10.00.01
TREPPENHAUS

5.10.31.07
ABST.
2.43 m²

4.10.17.06
ABST.
2.43 m²

03.10.07.07
ABST.
2.43 m²

30.75 m²

 3.10.00.01
TREPPENHAUS

31.32 m²

 5.10.00.01
TREPPENHAUS

WOHNUNG 17

WOHNUNG 32

5.10.32.02
BAD
7.55 m²

WOHNUNG 05 WOHNUNG 06

WOHNUNG 08

ABST.
2.43 m²

3.10.08.03

BAD
7.55 m²

3.10.08.02

KÜCHE
8.43 m²

3.10.08.04

SCHLAFEN
12.34 m²

3.10.05.07
SCHLAFEN
3.10.06.03

12.34 m²

ABST.
1.43 m²

3.10.06.02

6.46 m²

3.10.06.07
BAD
5.26 m²

3.10.06.01
FLUR

BAD
5.26 m²

3.10.05.03

FLUR
6.46 m²

3.10.05.01

KÜCHE
4.11 m²

3.10.06.06
KÜCHE
4.11 m²

3.10.05.04

ABST.
3.10.05.02

1.43 m²

WOHNUNG 16

4.10.17.07
BAD
7.55 m²

4.10.17.05
KÜCHE
8.43 m²

WOHNUNG 18

4.10.18.04

4.10.18.07
SCHLAFEN
14.51 m²

4.10.15.04
SCHLAFEN
14.31 m²

FLUR A
5.41 m²

4.10.16.01

4.10.15.05
KÜCHE
6.66 m²

WOHNUNG 15

4.10.16.06
SCHLAFEN
14.31 m²

4.10.16.05
KÜCHE
6.66 m²

WOHNUNG 29

WOHNEN
22.39 m²

5.10.29.05

WOHNUNG 30

5.10.30.04

ABST.
1.43 m²

5.10.29.02

FLUR
6.46 m²

5.10.29.01

WOHNEN
22.39 m²

5.10.30.07
BAD
5.26 m²

5.10.30.01
FLUR
6.46 m²

5.10.31.03
SCHLAFEN
14.22 m²

5.10.32.07
SCHLAFEN
14.22 m²

KÜCHE
4.11 m²

5.10.30.06
BAD
5.26 m²

5.10.29.03
KÜCHE
4.11 m²

5.10.29.04

WOHNUNG 07

4.10.15.07
BALKON
5.99 m²

3.10.05.06
BALKON
5.99 m²

3.10.06.05
BALKON
5.30 m²

12.45 m²

3.10.08.06
WOHNEN
30.80 m²

BALKON
3.10.08.05

8.64 m²

3.10.07.04
WOHNEN
30.80 m²

3.10.07.05
BALKON
8.64 m²

4.10.18.06
WOHNEN
30.80 m²

4.10.18.05
BALKON
8.64 m²

4.10.17.03
WOHNEN
30.80 m²

4.10.17.04
BALKON
8.64 m²

6.89 m²
BAD
4.10.16.02 4.10.16.04

BALKON
5.30 m²

BALKON
5.10.29.06

5.99 m²

5.10.31.05
BALKON
8.64 m²

BALKON
5.10.32.05

8.64 m²

5.10.30.05
BALKON
5.30 m²

5.10.32.06
WOHNEN
30.80 m²

5.10.31.04
WOHNEN
30.80 m²

5.10.31.06
KÜCHE
8.43 m²

5.10.32.04
KÜCHE
8.43 m²

WOHNUNG 31

3.10.08.01
FLUR
9.84 m²

3.10.08.07
SCHLAFEN
14.22 m²

3.10.07.03
SCHLAFEN
14.22 m²

3.10.07.01
FLUR
9.84 m²

WOHNEN
22.39 m²

3.10.05.05
WOHNEN
22.39 m²

3.10.06.04

ZIMMER I
3.10.08.08 3.10.07.02

ZIMMER I
12.45 m²

3.10.07.08
BAD
7.55 m²

3.10.07.06
KÜCHE
8.43 m²

4.10.15.01
FLUR A
5.41 m²

4.10.15.08
BAD
6.89 m²

4.10.18.01
FLUR
9.84 m²

8.43 m²
KÜCHE

4.10.18.03
ABST.
2.43 m²

4.10.18.02
BAD
7.55 m²

4.10.17.01
FLUR
9.84 m²

4.10.17.02
SCHLAFEN
14.51 m²

4.10.15.06
WOHNEN
25.56 m²

4.10.16.03
WOHNEN
25.56 m²

5.10.32.01
FLUR
9.84 m²

SCHLAFEN
12.34 m²

5.10.29.07

5.10.30.02
ABST.
1.43 m²

5.10.31.01
FLUR
9.84 m²

SCHLAFEN
5.10.30.03

12.34 m²

5.10.31.08
BAD
7.55 m²

5.10.32.03
ABST.
2.43 m²

5.10.32.08
ZIMMER I
12.45 m²

5.10.31.02
ZIMMER I
12.45 m²

2.93 m²

 3.10.00.03
AUFZUG

2.69 m²

 3.10.00.02
ABST.

5.78 m²

 3.10.00.04
TREPPE
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 4.10.00.03
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TREPPE
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 5.10.00.02
ABST.
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TREPPE

4.10.15.03
FLUR B
3.36 m²

4.10.15.02
ABST.
1.30 m²

4.10.16.07
FLUR B
3.36 m²

ABST.
1.30 m²

4.10.16.08
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3.20.10.08
ABST.
2.90 m²
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2.43 m²

TREPPENHAUS

ABST.
2.43 m²

4.20.22.03
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30.75 m²

WOHNUNG 35

5.20.36.06
WOHNEN
30.80 m²

5.20.35.04
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2.43 m²

5.20.35.07
ABST.
2.43 m²
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ZIMMER I
12.45 m²

5.20.36.08
ZIMMER I
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4.20.21.07
BAD
7.55 m²
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ABST.
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FLUR B
3.36 m²

3.20.09.07
SCHLAFEN
15.37 m²
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3.36 m²

4.20.20.07

4.20.20.08
ABST.
1.30 m²

5.20.35.08
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7.55 m²

BAD
6.42 m²
3.20.09.06

3.20.09.09
ABST.
3.27 m²

3.20.09.08
ANKLEIDE.
3.88 m²

3.20.10.02
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16.91 m²
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5.30 m²
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6.66 m²
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25.56 m²
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6.66 m²

4.20.20.05

4.20.20.06
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14.31 m²
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30.80 m²

4.20.21.04
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8.64 m²
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WOHNEN
25.56 m²

4.20.19.08
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6.89 m²
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4.20.20.02

6.89 m²
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5.20.35.05
BALKON
8.64 m²
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5.99 m²

5.20.33.06

5.20.34.04
BALKON
5.30 m²

3.20.09.05
ZIMMER I
11.80 m²

3.20.00.01
TREPPENHAUS
7.98 m²

3.20.10.07
KÜCHE
10.60 m²

3.20.09.02
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10.60 m²

4.20.19.07
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5.99 m²
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9.84 m²
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9.84 m²
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8.43 m²
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8.43 m²

5.20.36.04 5.20.35.06
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8.43 m²

5.20.35.03
SCHLAFEN
14.22 m²

FLUR
5.20.36.01

9.84 m²

5.20.36.07
SCHLAFEN
14.22 m²

5.20.35.01
FLUR
9.84 m²

3.20.00.02
AUFZUG
2.93 m²

2.93 m²

 4.20.00.03
AUFZUG

2.69 m²

 4.20.00.02
ABST.

2.93 m²

 5.20.00.03
AUFZUG

 5.20.00.02
ABST.
2.69 m²

8.64 m²

5.20.36.05

3.20.09.01
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11.05 m²
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12.40 m²
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6.42 m²
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5.30.37.09
ANKLEIDE.
3.88 m²

4.30.00.01
TREPPENHAUS
7.86 m²

4.30.23.01
FLUR
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Projekt: Wohnquartier Wibbeltstraße Oelde, Stand: 27.11.2015 
 
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 124 wird die GRZ von 0,4 für alle Parzellen fest-
gesetzt. 
In den Parzellen A, B, C und D wird die GRZ 1 bezogen auf Gebäude und Terrassen eingehal-
ten.  
Ebenso wird die GRZ 2 bezogen auf Gebäude unter Flur (Tiefgarage), Zufahrt von Tiefgarage 
und Feuerwehrzufahrten in den Parzellen B, C und D eingehalten.  
Die GRZ 2 von Parzelle A wird um 0,15 überschritten. Hierbei machen die anteiligen Flächen 
wie Tiefgarage, Stellplätze, öffentliche Wegeverbindungen und Feuerwehrzufahrt einen we-
sentlichen Bestandteil zweckentsprechender Grundstücksnutzung aus. 
 
Anmerkungen zu den Bodenbeschaffenheiten des Plangebietes: 
 
Unabhängig von versiegelten und unversiegelten Bodenflächen weist das Bodengutachten 
nach, dass bei ergiebigen Regenfällen mit einem Stauwasserniveau bis ca. Geländeoberkante 
zu rechnen ist. Des Weiteren gibt das Bodengutachten an, dass eine Regenwasserversicke-
rung gemäß DWA-Regelwerk A 138 aufgrund der angetroffenen Schicht- und Stauwassersitu-
ation der geringen Durchlässigkeit der anstehenden Geschiebelehm – Mergel – Abfolge sowie 
des unterlagernden verwitterten Felsen nicht zulässig und technisch nicht durchführbar ist 
(Bodengutachten: Dr. Muntzos und Partner, erstellt vom 16.09.2015). 
 
Anmerkungen zu den Höhenangaben im gestalterischen Lageplan: 
 
Bei den im Lageplan aufgeführten Höhenangaben des Geländes und der gesetzten Höhenan-
gaben an den Ecken der Gebäude handelt es sich um teilweise abgetragenes Gelände. 
Das abgetragene Gelände ist durch den Abriss der Bestandsgebäude zurückzuführen. 
Somit gelten die Höhenangaben nicht als Ursprungsgelände. 
Der in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan angegebene Bezugspunkt von 94,00 m ü. 
NHN ist im Bereich von vorhandenen gewachsenem Gelände vom öffentlich bestellten Ver-
messungsingenieur aufgenommen worden und ist somit als Bezugspunkt vorzusehen. 
 
Anmerkungen zur Ausgestaltung der Tiefgaragenzufahrt: 
 
Nach Abschluss des Genehmigungsverfahrens ist vor Erstellung des Quartiers ein Bemuste-
rungstermin mit der Stadt Oelde zu vereinbaren. 
Hierbei wird die Materialität abgestimmt.  
Zur optischen Aufwertung wird die Brüstungsmauer der Tiefgarageneinfahrt umlaufend mit 
einem Verblender (Klinker) versehen.  
Das Material des Verblenders der Tiefgarageneinfahrt entspricht dem Material des Verblen-
ders der Fassaden der Gebäude im Planungsgebiet. 
Dabei wird die Einheitlichkeit der Gesamtanlage über die Materialität erzielt. 



Anlage 6 
 
 
 
Vorgaben zur Kanaldatenerfassung im Rahmen von Privaterschließungen 
 
01. Aufmaß 
 

Die Lage der neu erstellten Kanäle ist im UTM ETRS Koordinatensystem zu erfassen. 
 
Zu erfassen ist: 
Der Mittelpunkt des Schachtdeckels 
Die Deckelhöhe nach engültiger Fertigstellung der Oberflächen 
Die Sohlhöhe 
 
Sollten Entwässerungsbauwerke vorhanden sein, welche die Größe eines Standartschachtes 
überschreiten, so sind diese in ihrer Form und ihrem Ausmaß vollständig aufzumessen. 
Die ermittelten Aufmaße sind als Zeichnungsdatei im DXF-Format und zusätzlich als 
Koordinatenliste zu übergeben. 

 
02. VERKEHRSSICHERUNG 
 

Die Arbeiten werden zum überwiegenden Teil auf öffentlichen Verkehrsflächen durchgeführt. 
Der Arbeitsbereich ist so abzusichern, dass für den öffentlichen und den privaten Verkehr 
keine Gefährdungen entstehen. Die Vorschriften der StVO sind einzuhalten. 
 
Notdienstfahrzeuge müssen zu jeder Zeit die Arbeitsstelle passieren können. 
 

03. ARBEITSSICHERHEIT 
 
 Der Auftragnehmer hat alle einschlägigen Vorschriften der Unfallverhütung und der 

zuständigen GUV bzw. Berufsgenossenschaften zu beachten. 
 

Alle erforderlichen Rettungsgeräte (jährl. überprüft), Gaswarngeräte (arbeitstäglich überprüft), 
Geräte für den Atemschutz und Anseilvorrichtungen (jährl. überprüft) sind ständig 
funktionsfähig und einsatzbereit auf den Fahrzeugen vorzuhalten und gemäß den 
gesetzlichen Bestimmungen einzusetzen. 
Die persönliche Schutzausrüstung für Mitarbeiter, jährl. überprüft, (BG 126 und 117) ist 
nachzuweisen.  
 

04. ANFORDERUNG AN DIE KANAL / SCHACHTREINIGUNG 
  
 Ziel der Kanalreinigung ist es, einen freien Rohrquerschnitt zu erhalten und Geruchs- und 

Gasbildung zu vermindern. 
 
 Die Reinigung ist so gründlich durchzuführen, dass sich keine Ablagerungen und haftenden 

Verunreinigungen mehr im Kanal und im Schacht befinden. 
  
 Die Schachtreinigung erfolgt durch Ausspritzen der Schächte mit Wasser. 
 
 Die Schmutzfänge sind zu entleeren. Das Räumgut ist gemäß den gesetzlichen 

Bestimmungen zu entsorgen.  
 
 Die Reinigung darf der optischen Inspektion nicht mehr als einen Tag vorausgehen. 
  
 
 
 



 
 
 
 
 
05. ANFORDERUNGEN AN DIE OPTISCHE KANAL- / SCHACHTINSPEKTION 
  

Grundlage für die Inspektion bildet die DIN 13508 in Verbindung mit DWA-M149-2 in der 
Fassung von 2006. 

 
Für die Kanal- / Schachtinspektion gelten alle sicherheits- und gewährleistungsrelevanten 
Angaben der vorangegangenen Vorbemerkungen. 

  
 Kamerafahrzeuge sind mit qualifiziertem Personal zu besetzen. Der schriftliche Nachweis 

über die Qualifikation des Personals ist mit den Übergabedaten einzureichen. 
  
 Die optische Inspektion ist mit einer fahrbaren Kanalfernsehanlage durchzuführen. Die 

gesamte Anlage muss den Vorschriften gemäß VDE und DIN sowie den 
Unfallverhütungsvorschriften genügen. 

  
 Die Auflösung muss bei Farbkameras mindestens 300 Zeilen betragen. 
 (Prüfung durch TO 5 – Universaltestbild , Anwendung nach DIN 25435 Teil 4). 
  
 Das Kamerasystem hat korrosionsbeständig, stoß- und vibrationsfest sowie wasserdicht (DIN 

57165/VDE 0165) zu sein. 
  

Während der gesamten Inspektionsdauer ist eine ausreichende Belüftung der Kanäle zur 
Gewährleistung einer uneingeschränkten Sicht durchzuführen. 
 
Zusätzlich zur axialen Freisicht muss die Möglichkeit zur radialen Betrachtung gegeben sein. 
Es soll eine Kamera mit stufenloser Blickrichtung Verwendung finden (Blickwinkel min. 90 °) 
Während der gesamten Untersuchung hat der Geräteführer für eine ausreichende, 
reflexionsfreie Ausleuchtung der Kanäle und die seitenrichtige und aufrechte Lage des 
Fernsehbildes Sorge zu tragen. 
 
Die Inspektion der Haltungen hat so zu erfolgen, dass Sohlschäden erfasst werden können. 
 
In den Schächten sind Seitenzuflüsse und Schäden (auch oberhalb der Fließsohle) zu 
erfassen. 
 
Elektronische Dateneinblendgeräte müssen Untersuchungsdatum, Inspektionsrichtung von 
Schachtnummer nach Schachtnummer, Profil, Nennweite, Rohrmaterial, Straßennamen, 
Zählerstand der Aufnahme und Distanz zum Haltungsbeginn ständig auf dem Monitorbild 
anzeigen. 
Schadenstexte gem. DIN EN 13508-2 / DWA-M 149-2 sind in das Monitorbild solange 
einblenden, dass der volle Text bei laufender Wiedergabe gelesen werden kann.  
Die Texteinblendungen sind farblich so einzustellen, dass sie auf dem farbigen 
Bildhintergrund gut lesbar sind. 
 
Als Ausrüstung werden erwartet:  
Kameras und Beleuchtungseinrichtungen in Anpassung an die zu untersuchenden 
Nennweiten der Kanäle, Transport- und Führungseinrichtungen sowie 200 m Kabel mit 
Umlenkrollen, Längenmesseinrichtungen und elektronische Kabelaufspulwinden.  
Belastbarkeit des Kabels einschl. der Verbindungsstücke 2000 N. 
Genauigkeit der Längenmesseinrichtung +/- 10 cm.  
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06. ANFORDERUNGEN AN DIE DATENERFASSUNG UND DATENÜBERGABE 
  

Die Ergebnisse der Kanal- und Schachtuntersuchung sind neben der Kameraaufzeichnung in 
Form von digitalen Daten auf dem Untersuchungsfahrzeug zu erfassen. 
 
Bei der Inspektion sind alle Schäden gem. des Kodierungssystems der DIN EN 13508-2 in 
Verbindung mit DWA-M 149-2 aufzunehmen. 
Zudem sind alle Abzweige, Stutzen, Werkstoffe und Querschnitte mit Profilhöhe und -breite 
sowie sonstige Stammdaten zu erfassen. 
Als Bezugspunkt für den Untersuchungsbeginn ist der Schachtmittelpunkt anzunehmen. 
Es muss die Möglichkeit zur Abspeicherung freier Texte (z.B. Kommentarzeilen) in beliebiger 
Länge bestehen. 
Für die Schadensbeschreibung sind die in der DIN EN 13508-2 / DWA-M 149-2 aufgeführten 
Begriffe und Schadenstexte zu verwenden. 
In schriftlichen Berichten und den Kameraaufzeichnungen sind ausschließlich voll 
ausgeschriebene Schadenstexte und Begriffe zu verwenden. 
 
Die erfassten Daten sind im nachfolgend aufgeführten Datenaustauschformat zu liefern: 
DIN EN 13508-2 / DWA-M 149-2 Anhang B im Isybauformat XML – 2006 
  
Die Kameraaufzeichnungen sind auf DVD im Format MPEG 2 – 4.0 Mbits/s inkl. 
Anwendungsdateien (Viewer) zu übergeben. 
Jeder DVD ist eine Nummer zuzuweisen, die durch die Stadt Oelde vorgegeben wird. Die 
DVD sind in einer festen Hülle zu übergeben. Die Hülle ist mit der DVD – Nummer und dem 
Titel der Maßnahme zu beschriften. 
Die einzelnen MPEG – Dateien sind wie im nachfolgenden Beispiel zu benennen: 
10022744 von 301220 nach 301222 – Carl-Zeiss-Strasse.mpg 
100 = DVD Nr. , 22744 = Laufzeit, von 301220 nach 301222 = Haltung, 
Carl-Zeiss-Strasse = Straßenname. Laufzeitangaben dürfen auf einer DVD nicht doppelt 
vergeben werden. 
 
Die Daten sind so zu erstellen, dass eine problemlose Übernahme in das technische 
Informationssystem des Auftraggebers gewährleistet ist. Es ist zu beachten, dass sämtliche 
Leistungen, die im Zusammenhang mit digitaler Datenerfassung, Datenverarbeitung, 
Datenspeicherung und Datenausgabe stehen, kompatibel zum technischen 
Informationssystem der Stadt Oelde sein müssen. Es handelt sich hierbei um das System 
„Strakat“ der Strakat GmbH (Rheda-Wiedenbrück, Tel. 05242 / 981030) 
 
Sollte es im Rahmen der Kamerauntersuchung erforderlich sein neue Schachtnummern zu 
vergeben, ist das Nummerierungssystem der Stadt Oelde zwingend zu beachten. Eine 
Schachtnummer setzt sich aus einer einstelligen Ortskennzahl und einer fünfstelligen 
Schachtnummer zusammen. Sowohl die Ortskennzahl als auch die Schachtnummer sind bei 
der Stadt Oelde (Fachdienst Tiefbau und Umwelt) zu erfragen. 

 
07. Abrechnung 
 
 Zur Ermittlung der Vermögenswerte für die Stadt Oelde sind die Herstellungskosten, getrennt  

nach RW-Kanal, SW-Kanal, MW-Kanal, Druckleitungen der entsprechenden Kanalarten, 
Rückhaltebecken, Sonderbauwerken, sowie Baustraßen und Endausbau mit Datum der 
Fertigstellung anzugeben. 
 

08. SONSTIGE VERTRAGSBEDINGUNGEN 
  
 Für alle Normen „oder gleichwertig“ gilt: 
 DWA – M 149-2 bis 5 
 Anforderung an die Fahrzeuge und Geräte gemäß ATV-DVWK-M 197 
 Fachschulung der Fahrzeugbesatzung, z.B. durch ATV-DVWK, TÜV 
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