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Begriindung

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 150 ,,Wohnquartier im Vogeldreisch”

Allgemeines

Die planerische Absicht der Aufstellung besteht darin, die planungsrechlichten Voraussetzungen
fir ein Pflege- und Wohnquartier mit betreutem Wohnen, Tagespflege und barrierefreiem
Wohnen zu schaffen. Damit soll dem demographischen Wandel und dem damit verbundenen
Bedarf nach entsprechenden Wohnnutzungen beziehungsweise sozialen Einrichtungen Rechnung
getragen werden. Diese Zielsetzung entspricht der Stadt- und Sozialplanung des Ortsteils
Stromberg und unterstitzt eine Entwicklung mit Schwerpunkt auf dezentrale, sozialraumbezogene
Pflege- und Wohngemeinschaften. Um ein einheitliches Stadtbild zu wahren, werden sich die
Festsetzungen an der umliegenden Bestandssituation orientieren.

Der Planung liegt ein konkretes Vorhaben zugrunde. Daher soll der Bebauungsplan als
vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB aufgestellt werden. Dies ermdoglicht eine
projektbezogene Festlegung der Planinhalte, die Uber die Festsetzungsmoglichkeiten eines
angebotsorientierten Bebauungsplans gemall § 9 BauGB hinausgeht. Zudem kénnen in dem
zugehorigen Durchfiihrungsvertrag und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan weitere
Regelungen aufgenommen werden. Diese Detaillierungsmaglichkeiten sollen zur Sicherung der
stadtebaulichen Planungsziele an diesem zentralen Standort genutzt werden, um die
Vertraglichkeit des Vorhabens mit seiner Umgebung und die Einbindung in das Siedlungsgefiige zu
gewahrleisten.

Lage und Gr6Re des Plangebiets, raumlicher Gestaltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 150 ,Wohnquartier im Vogeldreisch”
mit einer GréRe von ca. 5086 m? liegt am Rande des Ortsteils Stromberg in Oelde und umfasst die
Flurstlicke 864, 1103, 1105, 1107 des Flures 414 in der Gemarkung Oelde. Es wird im Nord-Osten
durch eine offentliche Grinflache, im Siid-Osten durch einen Verbrauchermarkt und im Sid-
Westen/Nord-Westen durch Gartenanlagen von Privathdusern der StraRen Im Vogeldreisch und
Birkenkamp begrenzt. Die Zuwegung erfolgt lber die StraRe Im Vogeldreisch.



3. Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das groRtenteils vegetationsfreie, unbebaute Plangebiet schlieSt nordwestlich an ein Wohngebiet
mit Ein- und Mehrfamilienhdusern an und ist ostwestlich durch einen Verbrauchermarkt und eine
Tanzschule begrenzt. Es wird Uber die Strafle Im Vogeldreisch durch eine private Zuwegung
erschlossen.

Die geplante Bebauung des Grundstilickes passt sich in die vorhandene einteilige Bebauung der
Wohnhéauser an und bietet stadtebaulich gesehen einen ruhigen Ubergang durch eine Abstufung
der Nutzungsstrukturen von der privaten kleinteiligen Bebauung zu den gewerblich genutzten
Bauten.

4. Grundziige der Planung (Planungskonzept)

Auf dem Plangebiet entstehen drei Gebdaude mit unterschiedlicher Hauptnutzung und Wohnungen
fir Senioren.

Ein wesentliches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, der Wohnungsnachfrage im
Ortsgebiet Stromberg im spezifischen Marktsegment , Seniorengerechtes Wohnen“ durch eine
adaquate Anzahl an Pflegepldatzen Rechnung zu tragen. Im Plangebiet werden, verteilt auf drei
Gebdude, insgesamt 30 Wohnungen entstehen. Im ndérdlich liegenden Gebaude (Haus llI)
entstehen zusatzlich 2 Senioren Wohngemeinschaften mit jeweils 12 Platzen und im westlichen
Gebdude (Haus IlI) eine Tagespflege. Alle Einrichtungen und Wohnungen werden unter
Berlicksichtigung der Barrierefreiheit errichtet.

Der Zielsetzung entsprechend ist das Vorhaben nutzungsibergreifend auf Barrierefreiheit
ausgelegt. Der Umfang der mit dem Vorhaben verbundenen neuen Wohneinheiten und
Pflegeplatze ergibt sich aus den Zielen der Stadt- und Sozialplanung der Stadt Oelde fiir den
Sozialraum Oelde-Stromberg. Dadurch wird sichergestellt, dass sich das Vorhaben nach dem
tatsachlichen Bedarf richtet und eine tragfahige Entwicklung des entsprechenden Quartieres
Oelde-Stromberg unterstiitzt. Den Belangen des Wohnens wird somit entsprochen.

Die dreigliedrige Hauserkomposition ist in einer homogenen Bauweise geplant, welche sich
angenehm in die umliegende Bebauung eingliedert.

4.1 Belange des Gemeinbedarfes

Durch das Vorhaben werden 30 zusatzliche, altengerechte Wohneinheiten im Plangebiet
geschaffen. Darliber hinaus werden 24 Platze im Rahmen von Senioren-Wohngruppen und eine
Tagespflege entstehen. Es ist nicht davon auszugehen, dass diese Teilnutzungen einen zusatzlichen
Bedarf flr das Angebot an Einrichtungen und Anlagen fir den taglichen Gebrauch an
Lebensmitteln nach sich ziehen, die der Allgemeinheit dienen. Andererseits wird durch die
geplanten Pflege- und Betreuungseinrichtungen die soziale Infrastruktur von Stromberg gestarkt.
In der Summe wird bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 150 ,Wohnquartier im
Vogeldreisch” den Belangen des Gemeinbedarfs ausreichend Rechnung getragen.

Ebenso werden die Belange von Freizeit, Erholung und Sport durch das Vorhaben nicht berihrt.



4.2 Gewadsser und Boden
Oberflachengewdsser sind im Plangebiet nicht betroffen.

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

4.3 Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind aktuell noch Eintrage im Altlastenkataster vorhanden. Diese sollen aber auf
Grund der schon abgebrochenen Bestandsbebauung auf dem Grundstiick zuriickgenommen
werden. Unabhdngig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdnderung
unverziglich der Stadt und der zustdndigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehérde des
Kreises Warendorf) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von
Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden oder in den
Untergrund getroffen werden.

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindganger. Der Kampfmittel-
beseitungsdienst Westfalen-Lippe hat nach Prifung mitgeteilt, dass keine erkennbare Belastung
vorliegt. Unabhédngig davon sollten Tiefbauarbeiten jedoch grundséatzlich mit Vorsicht ausgefiihrt
werden, da Kampfmittel nie vollig ausgeschlossen werden kénnen. Weist bei Durchfiihrung der
Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewoéhnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der Kampfmittel-
beseitigungsdienst ist durch die Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandigen.

4.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes befinden sich keine eingetragenen Bau-
und Bodendenkmaler. Um den Belangen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege Rechnung
zu tragen, beinhaltet der Bebauungsplan allerdings einen Hinweis, dass wenn bei Erdarbeiten
kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, Bodenverfarbungen,
Knochen etc.) entdeckt werden, die Entdeckung unverziglich der Stadt Oelde oder der LWL-
Archdologie fur Westfalen anzuzeigen ist. Die Entdeckungsstatte ist mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten.

Bodendenkmaler sind im Plangebiet oder seinem naheren Umfeld bislang nicht bekannt.

4.5 Artenschutzpriifung

Im Zuge des Planverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 150 ,,Wohnquartier Im Vogeldreisch” in
Oelde-Stromberg ist gemall Artenschutzprifung (§44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)) zu
untersuchen, ob eine unzuldssige Betroffenheit von artenschutzrechtlich relevanten Arten
festzustellen sind.



Folgende Lebensraumtypen werden aufgrund des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 150
mittelbar und unmittelbar beansprucht:

e Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen

* Gebaude

 Kleingehdlze, Alleen, Bdume, Geblische, Hecken
¢ Sdume und Hochstaudenfluren

¢ VVegetationsarme oder -freie Biotope

Unter Bericksichtigung der Lage des Plangebiets in innerer Ortslage und mit umgebener Bebauung
kann durch Vermeidungsmafinahmen eine artenschutzrechtliche Betroffenheit gemall §44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden. Im Einzelnen handelt es sich um die Begrenzung der
Inanspruchnahme der Vegetationsflachen auBerhalb der Brutzeiten zwischen 1. Marz und 30.
September, dies schlie8t auch das Abtragen des Oberbodens sowie alle weiteren MalRnahmen an
Vegetationsbestdnden mit ein. Die Aktivitdten der BaumaRnahmen sind zum Schutz auf die
vorhandenen und zukiinftigen befestigten Flachen zu beschranken.

Entsprechend dem Ergebnis des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (Anlage 1) sind unter
Einhaltung der Vermeidungsmallnahmen keine artenschutzrechtlichen Auswirkungen im
vorgenannten Planverfahren zu erwarten. Entsprechende Hinweise sind im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan enthalten.

4.5 Immissionsschutzprifung

Die Immissionsschutzprifung wird nach der Prifung beigefligt und erganzt.

5. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan Nr. 150 soll eine Bebauung entsprechend des erldauterten Planungskonzeptes
ermoglichen. Daran orientieren sich die im Folgenden erlduterten Festsetzungen.

Im Vorfeld der Planung wurde das naheliegende Plangebiet auf Grund seiner Bebauung und
strukturellen Zusammensetzung aus Nutzungseinheiten und architektonischer Bauweise
betrachtet. Auf dieser Grundlage regelt der vorhabenbezogene Bebauungsplan konkret
projektbezogene Trauf- und Gesamthohen, die sich sie bestehende Hohenentwicklung im Umfeld
bericksichtigen. Erganzend wird die Zahl der Vollgeschosse in allen drei Baufenstern auf héchstens
drei Geschosse begrenzt.

Diese Vorgaben stellen insgesamt den planungsrechtlichen Rahmen der Vorhabenplanung dar. Im
Vorhaben- und ErschlieSungsplan werden die Vorgaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
in den Ansichten und Schnitten konkretisiert.

Im Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Allgemein zuldssig sind im gesamten Baugebiet gemaR § 4 BauNVO in Verbindung mit § 1 (4) — (9)
BauNVO Wohngebaude.

Die drei Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind in Ihren planungsrechtlichen Rahmen bezlglich
der Trauf- und Gesamthohe gleich und orientieren sich an der konkreten Vorhabenplanung.



Die maximale Grundflachenzahl wird entsprechend der in § 17 BauNVO vorgesehenen Obergrenze
fiir Allgemeine Wohngebiete auf 0,4 festgesetzt.

Die Stellplatze fir Kfz sind entsprechend der konkreten Vorhabenplanung ausschlieRlich in der
festgesetzten Flache fiir Stellplatzanlagen und innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflache
zulidssig. Uber eine entsprechende Ausnahme wird das Erfordernis beriicksichtigt, hiervon
abweichend einzelne weitere Stellplatze auch an anderer Stelle im Plangebiet anzuordnen, um z.B.
den Bedirfnissen der haufig nur eingeschrankt mobilen Gaste durch einzelne gebaudenahe
Stellplatze nachzukommen. Die Moglichkeit fir einzelne iberdachte Stellplatze sind entsprechend
der Vorhabenplanung nur innerhalb der Glberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Fir die auBere Gestaltung der Gebaude ist ein Sichtmauerwerk unter Verwendung von
Vormauerziegeln in roten bis rotbunten oder in hellbeigen Farbtonen zuldssig, bossierte bis
gewolbte Klinker sind unzuldssig. Des Weiteren sind Putzfassaden und Holzfassaden jeweils in
weillen oder hellbeigen bis hellgrauen oder naturbelassenen Farbténen zuldssig. Durch die
gestalterischen Festsetzungen soll ein einheitliches Gesamtbild im Plangebiet entstehen.

Oelde, im Oktober 2021
In Zusammenarbeit mit der Stadt Oelde, Fachdienst fiir Planung und Stadtentwicklung
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