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Teil | Begrindung

1. Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Nach der erfolgreichen und schnellen Vermarktung der stadtischen Flachen im nordwestlichen
Stadtgebiet (Bebauungsplan Nr. 131 ,Zum Benningloh 11*) in den Jahren 2018 und 2019 will die
Stadt Oelde ein weiteres Wohngebiet entwickeln, da die Nachfrage nach Grundstiicken fur eine
Wohnbebauung weiterhin sehr hoch ist. Die Vermarktung der etwa 70 Baugrundstiicke erfolgte
innerhalb weniger Monate. Fur den Ortsteil Stnninghausen (Bebauungsplan Nr. 145 ,Am Tie-
nenbach II¥) hat die Stadt Oelde im letzten Jahr ein neues Wohngebiet mit 22 Baugrundstiicken
entwickelt. Die Vermarktung ist bereits abgeschlossen. Trotzdem besteht auch weiterhin eine
groRe Nachfrage nach Grundstiicken fur die Bebauung mit Ein- oder Zweifamilienhausern im
Oelder Stadtgebiet. Daruber hinaus besteht ein Bedarf an Bauflachen fir die Errichtung von
Mehrfamilienhausern, da der Druck auf den Wohnungsmarkt zugenommen hat, was insbeson-
ders auch fir den sozialen Wohnungsbau gilt. Zurzeit gibt es mehr als 400 Interessenten, die von
der Stadt Oelde ein Wohngrundsttuick erwerben mochten. Um diesen Bauinteressenten eine zeit-
liche Perspektive hinsichtlich der Entwicklung eines neuen Baugebiets aufzeigen zu kénnen, soll
dieser Bebauungsplan zeitnah entwickelt werden.

Vor dem Hintergrund, dass mit dem verfligbaren Grund und Boden sparsam umzugehen ist, wird
regelmafig gepruft, wie der weitere Bedarf an Wohnraum und die damit verbundene Nachfrage
nach weiteren Baugrundstiicken im Stadtgebiet gedeckt werden kann. Wichtig ist dabei, dass die
weitere Siedlungsentwicklung mit Blick auf den demographischen Wandel und die Freiraumfunk-
tionen bedarfsgerecht sowie freiraum- und umweltvertraglich erfolgen soll.

Insbesondere vor dem Hintergrund des Anstieges von Ein- und Zweipersonenhaushalten, wel-
cher sich als deutschlandweiter Trend darstellt, ist auch bei geringem Bevdélkerungsanstieg mit
einem erhdhten Bedarf an Wohnungen zu rechnen. Grund dafur ist, dass die Bevolkerung des
Regierungsbezirks Miinster insgesamt altern wird, woraus sich zunehmend mehr Einpersonen-
haushalte entwickeln. Dieser Effekt wird unter anderem von veranderten Lebensstilen, beispiels-
weise der immer spateren Ehe- und Familiengrindung, verstérkt. Dadurch leben auch jingere
Menschen immer haufiger allein. Auch jlingste grof3flachige, personalintensive Gewerbeansied-
lungen im Oelder Stadtgebiet bedingen eine erhdhte Nachfrage nach Wohnraum in Oelde.

Parallel zur Entwicklung dieses Neubaugebiets werden im Stadtgebiet von Oelde intensive An-
strengungen unternommen, um im Bereich bevorstehender Wohngebiete Vorhaben zur Nachver-
dichtung zu realisieren (u.a. Bebauungsplan Nr. 137 ,Goldbrink/Von-Nagel-Strafde/Zum Sun-
dern"). Beide Wege bieten die Moglichkeiten der Stadtentwicklung, wie sie im Zuge des ,Hand-
lungsleitfadens Wohnen“ vorgesehen sind. Die Bereitstellung von attraktivem Bauland wird als
effektive Malinahme zur Gewinnung neuer Haushalte fir Oelde sowie zur Bindung der an Eigen-
tum interessierten Oelder Bevidlkerung gewertet und sichert damit die Zukunft der Stadt.

Fur die Entwicklung eines Neubaugebiets ist, nachdem das letzte Baugebiet im Nordwesten lag,
eine Flache im Osten von Oelde geplant. Diese Flache bietet sich insbesondere durch das bereits
bestehende, direkt angrenzende Wohnbaugebiet ,Weitkamp®“ an. Vorgesehen ist die Ausweisung
eines ,Allgemeinen Wohngebiets® mit ein-, zwei- oder dreigeschossiger Bebauung mit den dazu-
gehorigen ErschlieBungsanlagen. Getrennt wird die Flache durch einen bestehenden Graben,
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welcher das Niederschlagwasser in das 6stlich angrenzende Regenriickhaltebecken leitet, in ei-
nen nordlichen und einen sudlichen Bereich. Wohnbaulich sind sowohl Einzel- und Doppelhauser
als auch Reihen-, Ketten- und Mehrfamilienhauser verschiedener GréRRenordnungen vorgese-
hen.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

2.1 Raumlicher Geltungsbereich, Lage und Gro3e des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Oelde, angrenzend an das Wohnbaugebiet ,Weitkamp®,
benachbart zum Sportflugplatz Oelde-Bergeler und umfasst etwa 10,1 ha. Nordlich wird der Be-
reich durch die ,Wiedenbricker StraRe“ bzw. eine Hofstelle, dstlich durch das Regenrickhalte-
becken und einen Feldweg, welcher von der ,Wiedenbricker StralRe* aus in sludlicher Richtung
auf den Bergelerweg zulduft, sowie sidlich durch den Bergeler Bach abgegrenzt.

Abbildung 1: Lage des Plangebiets (Quelle: Geoportal Kreis Warendorf)

Von dem Bebauungsplan Nr. 143 werden folgende Flurstiicke der Gemarkung Oelde erfasst:
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Flur Flurstiicke 22 tlw., 25 tlw., 29, 85 tlw., 109 tlw., 121 tiw., 130 tlw., 131 tlw., 341,
111 465, 466, 550, 551 tlw., 575 tlw., 579 tiw.

2.2 Stadtebauliche Situation, aktuelle Nutzung

Das geplante Gebiet erganzt siedlungsraumlich das im 0Ostlichen Bereich Oeldes vorhandene
Wohngebiet ,Weitkamp®. Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in etwa 1,5 km Entfernung und
sind somit in wenigen Fahrminuten mit dem Rad erreichbar. Soziale Einrichtungen wie Schulen
und Kindergarten sowie Freizeitmoglichkeiten (u.a. Hallenbad und Jahnstadion) sind maximal
1.000 m entfernt und kdnnen fuldlaufig erreicht werden.

Derzeit werden die Flachen innerhalb des Plangebiets vornehmlich landwirtschaftlich genutzt.
Angrenzend befinden sich Wohnbauflachen sowie weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Am siidlichen Rand des Geltungsbereichs ist die ,Grenze des Uberschwemmungsgebiets bzw.
HQ-100-Linie“ dargestellt, welche entlang des Bergeler Bachs verlauft. Das vorhandene Regen-
riickhaltebecken wird im Zuge der ErschlieBung des neuen Wohnbaugebiets erweitert. Das Ge-
lAndeniveau liegt ungefahr zwischen 83,50 m und 85,50 m tiber NHN.

3. Flachennutzungsplan und andere Planungen

Landes- und Regionalplanung

Rechtliche Grundlage fiir eine landesplanerische Zustimmung einer Anderung des Flachennut-
zungsplans seitens der Bezirksregierung Munster sind die Ziele und Grundséatze des Regional-
plans Minsterland sowie die Ziele des Landesentwicklungsplans NRW (LEP NRW).

Die Stadt Oelde wird im LEP NRW als Mittelzentrum eingestuft. Ein wesentliches Ziel im LEP
NRW stellt die landesweite Reduzierung der Flacheninanspruchnahmen durch eine bedarfsge-
recht, flichensparende und an den demographischen Wandel angepasste Siedlungsentwicklung
dar.

Der Regionalplan Munsterland? legt diese Flache als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest.
Westlich des Anderungsbereichs ist ebenfalls Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Nordlich,
dstlich und sudlich des Geltungsbereichs sind ,Flachen fur die Landwirtschaft® ausgewiesen, wo-
bei im sldlichen Bereich zusatzlich ein FlieRgewasser dargestellt ist. Im weiteren Umfeld sind
Schienenwege, StralRen mit vorwiegend gro3rAumigen sowie vorwiegend Uberregionalen und re-
gionalen Verkehr, Waldbereiche und Flachen zum Schutz der Natur sowie zum Schutz der Land-
schaft und landschaftsorientierte Erholung dargestellt. Die Anderungsflache ist von diesen Berei-
chen nicht direkt betroffen.

1 Bezirksregierung Miinster — Interaktiver Regionalplan NRW (bezreg-muenster.de), Aufruf am 12.04.2022


https://www.bezreg-muenster.de/de/regionalplanung/regionalplan/interaktiver_regionalplan/index.html
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Minsterland

Flachennutzungsplan

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Oelde, der vom Regierungsprasidenten in Minster
mit der Verfligung vom 30.12.1999 genehmigt wurde, wird der westliche Bereich des vorliegen-
den Bebauungsplans bereits als Wohnbauflache ausgewiesen. Der 6stliche Bereich wird zu ver-
schiedenen Teilen als Flache fur die Landwirtschaft und offentliche oder private Grinflache dar-
gestellt. AuBerdem befindet sich im siidlichen Bereich eine Grenze des Uberschwemmungsge-
biets bzw. HQ-100-Linie.
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Das Plangebiet wird ndrdlich, dstlich und stdlich von Flachen fir die Landwirtschaft umgeben,
wohingegen im Westen Wohnbauflache angrenzt.

Da das 6stliche Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 143 ,Weitkamp 11 durch die Darstellung des
derzeit gultigen Flachennutzungsplans nicht abgedeckt wird, wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéndert. Insgesamt umfasst die 36. Anderung des
Flachennutzungsplans ca. 9 ha. Ein groR3er Teil dieser Flache soll zukilnftig als ,Wohnbauflache®
dargestellt werden und somit die westlich angrenzende ,Wohnbauflache* fortsetzen. Auch der
geplante Kreisverkehr und das Regenriickhaltebecken werden in die Anderung des Flachennut-
zungsplans mit aufgenommen.

Um eine potenzielle Erweiterung des Neubaugebiets in Richtung Norden zu ermdglichen, soll
diese Flache ebenfalls als Wohnbauflache dargestellt werden. Folglich geht der Anderungsbe-
reich des Flachennutzungsplans an dieser Stelle Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans
hinaus.

’7- -
=

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Landesplanerische Stellungnahme

Mit Schreiben vom 06.03.2019 hat die Bezirksregierung erklart, dass die geplante Darstellung
einer ,Wohnbauflache® in dstlicher Randlage von Oelde mit den Zielen der Raumordnung verein-
bar ist. Hierzu fuhrt die Behérde im Einzelnen aus:

e Der Planbereich ist im Regionalplan Miinsterland als Allgemeiner Siedlungsbereich zeich-
nerisch festgelegt. Die Bauleitplanung ist daher mit den zeichnerischen Festlegungen des
Regionalplans Minsterland vereinbar.

¢ Nach Ziel 2-3 des LEP NRW vollzieht sich die Siedlungsentwicklung der Gemeinden in-
nerhalb der regionalplanerisch festgelegten Siedlungsbereiche. Entsprechend Ziel 6.1-1
des LEP NRW ist die Siedlungsentwicklung flachensparend und bedarfsgerecht an der
Bevolkerungsentwicklung, der Entwicklung der Wirtschaft, den vorhandenen Infrastruktu-
ren sowie den naturraumlichen und kulturlandschaftlichen Entwicklungspotentialen aus-
zurichten.

e Der Planungsraum fiir die Anderung des Flachennutzungsplans liegt vollstandig im ASB
und entspricht damit Ziel 2-3 LEP NRW. Fir Wohnbauflachen in Oelde besteht nach ei-
genen Berechnungen ein erheblicher Bedarf. Gleichzeitig sind in diesem Siedlungsbe-
reich kaum Reserven vorhanden. Diese Planung entspricht damit Ziel 6.1-1 LEP NRW.

Mit der 36. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Oelde und damit zusammenhangend
mit dem Bebauungsplan Nr. 143 ,\Weitkamp II“ wird daher den Festlegungen des LEP NRW ent-
sprochen. Sie ist demnach mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Mit Schreiben vom 24.05.2022 hat die Bezirksregierung darauf hingewiesen, dass sich zwischen-
zeitlich die Bilanz von Siedlungsflachenbedarf und -reserven der Stadt Oelde geéndert hat, wel-
che ebenfalls fur eine raumordnerische Einschatzung der Bauleitplanung heranzuziehen ist. Es
kommt daher zu einer veranderten Einschatzung hinsichtlich des Bedarfs dieser Bauleitplanung:
Der fur die Stadt Oelde errechnete aktuelle Bedarf an Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe
ist aktuell etwa gleich grof3 wie die zur Verfigung stehenden Flachenreserven durch entspre-
chende Darstellungen im Flachennutzungsplan. Aus diesem Grund sind fir die Ausweisung der
geplanten Wohnbauflachen in der 36. Anderung des Flachennutzungsplans an anderer Stelle
Bauflachen in mindestens gleicher Gré3enordnung wieder dem Freiraum zuzufiihren. Mit einem
Flachentausch wére der nach Ziel 6.1-1 LEP NRW geforderten bedarfsgerechten Siedlungsent-
wicklung fir die 36. Anderung des Flachennutzungsplans entsprochen. Erst dann ist die geplante
Bauleitplanung auch mit den textlichen Zielen der Raumordnung vereinbar.

Im Anschluss an diese Stellungnahme wurde in einem Gesprach zwischen der Bezirksregierung
und der Stadt Oelde mitgeteilt, dass auf Grund neuer Berechnungen nun doch ausreichend Fla-
chenreserven zur Verfligung stehen. Eine Riicknahme von Wohnbauflachen sei nicht notwendig.
Vor diesem Hintergrund wird die Aussage vom 24.05.2022 nicht weiter aufrechterhalten. Damit
ist die Vereinbarkeit der Planung mit den textlichen Zielen der Raumordnung gegeben.
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Naturschutz und Landschaftspflege

Der Entwurf des Landschaftsplans weist den Geltungsbereich der 36. Anderung des Flachennut-
zungsplans als ,Flache fur Entwicklungs-, Pflege- und ErschlieBungsmalinahmen® gemaR § 26
LG NW mit der Bezeichnung ,5.0.10 — Oelder Riedelland, sudostlich des Stadtgebietes” aus. Die
Nutzungsstruktur wird als offener, ackerbaulich gepragter Raum mit Einzelhofbebauung, mit teil-
weise gliedernden Landschaftselementen, Stadtrandlage mit einigen stadtischen Bauwerken und
Skulpturen bezeichnet. Das Entwicklungsziel dieses Bereiches besteht darin, die im Ganzen er-
haltenswirdige Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen sowie gliedernden und belebenden
Landschaftselementen anzureichern.

Entlang der ,Wiedenbrlcker Stral’e” befindet sich zudem eine Sand-Birkenallee, welche im Al-
leenkataster NRW sowie im Landschaftsplan-Entwurf vermerkt ist. Die Allee verleibt unverandert.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden durch griinordnerische Festset-
zungen (siehe Kap. 4) sichergestellt.

Den Naturschutz betreffende Regelungen (Natura 2000-Gebiete, Natur-/Landschaftsschutzge-
biete, Naturdenkmale, geschitzte/schutzwirdige Biotope etc.) im Sinne von Bundes- und Lan-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG, LNatSchG) bestehen weder fir das Plangebiet noch fur das
nahere Umfeld.

Kommunale Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 143 ,Weitkamp II“ grenzt im Westen an den Be-
bauungsplan Nr. 84 \Weitkamp® und ersetzt diesen in Teilen im Bereich des Grabens bzw. der
Grunflache nordlich der ,Von-Brachum-Straf3e®.

Hochwasserschutz / Starkregen

Auf Grund der in den letzten Jahren vermehrt aufgetretenen Hochwasserereignisse in Verbin-
dung mit dem Klimawandel erhéht sich z.B. durch haufigere Starkregenereignisse das Hochwas-
serrisiko. FUr einen verbesserten Hochwasserschutz hat die Bundesregierung den Bundesraum-
ordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) aufgestellt. Dieser ist am 01. September 2021 in Kraft
getreten. Durch Festlegung von planungsrelevanten Zielen und Grundsatzen ist die Auseinan-
dersetzung mit dem Hochwasserschutz im Rahmen der Bauleitplanung notwendig.

Das Plangebiet befindet sich nach Aussage des Geoportals des Kreises Warendorf in keinem
Uberschwemmungsgebiet. Auch in der Gefahren- und Risikokarte Hochwasser des Geoportals
werden keine Aussagen zum Plangebiet getroffen. In der nachstehenden Abbildung sind die
FlieRgeschwindigkeiten und Wasserhthen bei einem extremen Starkregenereignis abgebildet.
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Abbildung 4: Auszug aus der Starkregengefahrenhinweiskarte NRW

Demnach wird das Plangebiet bei extremen Starkregenereignissen in Teilen Uberflutet. Im Be-
reich der Wohnbebauung werden bei einem extremen Ereignis jedoch nur geringe Wasserhthen
prognostiziert, sodass in Verbindung mit vorbeugenden Festsetzungen zur Bebauung eine Ver-
einbarkeit der Planung mit dem BRPH gesehen wird.

4. Planinhalt und Festsetzungen

4.1 Stadtebauliches Konzept — Art der baulichen Nutzung

Insgesamt umfasst das Plangebiet rund 10,1 ha, hiervon entfallen ca. 1,3 ha auf éffentliche Grin-
flachen, ca. 1 ha auf Flachen fur Versorgungsanlagen, ca. 1,7 ha auf die fur die ErschlieBung der
Baugrundstiicke notwendigen Verkehrsflachen und ca. 6,1 ha auf die Bauflachen, die als ,Allge-
meines Wohngebiet* ausgewiesen werden. Der mittig durch das Plangebiet verlaufende Graben
wird offengelegt und erweitert. Im Sinne des Klimaschutzes und —anpassung Ubernimmt dieser
Grinzug eine zentrale Funktion als Kaltluftschneise zwischen dem Bestand und der freien Land-
schaft.

Es ist vorgesehen, Baurecht fir ca. 110 Baugrundstiicke zu schaffen. Geplant ist tiberwiegend
eine Bebauung mit ,klassischen® Einfamilien- und Doppelh&usern. Da von Seiten der Burger zu-
nehmend der Wunsch nach kleineren Wohnformen geauf3ert wurde, sind im Nordwesten des
neuen Wohngebiets Grundstiicke sowohl fir Reihen- als auch Kettenhéuser geplant. Verteilt im
Planbereich werden 10 Grundstiicke fur Mehrfamilienhauser mit jeweils maximal sechs bis zehn
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Wohneinheiten vorgesehen. Um im Wohngebiet Angebote fir verschiedene Nutzergruppen zu
schaffen, werden Flachen fir Wohngeb&aude, welche mit Mitteln der sozialen Wohnraumforde-
rung errichtet werden kdnnten, vorgehalten. So wird die Schaffung von giinstigem Wohnraum
planungsrechtlich unterstutzt. Die entsprechenden Flachen gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB sind
in der Planzeichnung festgesetzt.

Fur die ErschlieBung wird an der nérdlich des Plangebiets verlaufenden ,Wiedenbrticker Straf3e”
ein neuer Kreisverkehr entstehen. Dazu wird im Bereich des Kreisverkehrs die Verrohrung des
sudlich der ,Wiedenbriicker Stra3e“ verlaufenden Gewassers 3-3140 ausgeweitet. Der beste-
hende Feldweg im Osten wird ausgebaut und an den Kreisverkehr angeschlossen. Diese Zuwe-
gung dient als einzige ErschlielBung des neuen Wohnbaugebiets. An der westlichen Grenze des
Plangebiets wird dieses fur den Ful3- und Radverkehr sowohl im Norden an die Stralle ,Uthof*
als auch im Suden an die ,Von-Brachum-Stra3e“ an den Bestand angeschlossen. Fiur den Pkw-
Verkehr sind diese Zufahrten gesperrt. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber mehrere Ring- und
StichstrafRen. Die auf3erhalb des Plangebiets schon heute vorhandene Wegeverbindungen fur
FuRganger und Radfahrer bleiben erhalten und werden entsprechend erganzt, so dass sowohl
Verbindungen aus dem neuen Wohngebiet als auch weiterhin aus den bestehenden Wohngebie-
ten heraus in die freie Landschaft moglich sind.

Die Bauflachen des Plangebiets werden als ,Allgemeines Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Aus stadtebaulichen Griinden und um im Baugebiet eine hohe Wohn- und Freiraumqua-
litat zu sichern, sind die gemalf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, mit
Ausnahme von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauGB,
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Aus diesem Grund wir folgende Festsetzung getroffen:

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO

Die Allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Die in Allgemeinen Wohngebieten gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen sind bis auf 8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zulassig. Sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Festsetzungen zur Regelung der baulichen Dichte kdnnen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB
getroffen werden. Auf dieser Grundlage wird zur Begrenzung der zu versiegelnden Flachen auf
privaten Grundstiicken die Grundflachenzahl (GRZ) auf Grundsticken fir Einzel- und Doppel-
hauser (WA 1 und 2) auf 0,3 und auf Grundstticken fir Reihenh&auser (WA 3), Kettenhauser (WA
4) sowie Mehrfamilienhauser (WA 5 und 6) auf 0,4 festgesetzt. Die Obergrenze geméaid § 17
BauNVO wird nicht ausgeschopft, um eine Bebaubarkeit zu ermdglichen, die in etwa der auf den
angrenzenden Wohnbaugebieten realisierten Baudichte entspricht. Die gemal? 8 19 Abs. 4



STADT OELDE

Die Birgermeisterin

STADTENTWICKLUNG,
PLANUNG, BAUORDNUNG
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 143 ,Weitkamp 11 12

BauNVO mdgliche Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 % fiir Garagen, Stellplatze und Neben-
anlagen bleibt zulassig. Die fur die jeweiligen Baugrundstiicke geltenden Vorgaben sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kdnnen in einem Bebauungsplan Festsetzungen Utber die Bau-
weise und die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen werden. Ge-
manR 8 9a Nr. 1c BauGB stellt die BauNVO durch die 8§88 22 f. BauNVO dazu konkretisierend die
Festsetzung von offener, geschlossener oder abweichender Bauweise sowie von Baugrenzen
zur Verfuigung. Fur den Grof3teil der als Allgemeines Wohngebiet gekennzeichneten Flachen wird
eine offene Bauweise festgesetzt. Eine Ausnahme stellen lediglich Kettenh&user (WA 4) dar. Die
in der Planzeichnung festgesetzte abweichende Bauweise bei Kettenhausern wird wie folgt defi-
niert: Ein Kettenhaus besteht abwechselnd aus einem Wohnhaus und der Garage, wobei auf die
Tiefe der Abstandsflache gegentber der benachbarten Garagenseite verzichtet wird. Davon aus-
genommen ist das AuRenwohngebaude, welches den Anfang bzw. das Ende der abweichenden
Bauweise bildet und den gesetzlichen Grenzabstand einhalten muss.

Die Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenze) und zur Bauweise sind den
zeichnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan zu enthehmen.

Fur die sudlichen Grundstiicke, welche unmittelbar an den Bergeler Bach bzw. dessen Gewas-
serrandstreifen grenzen, missen zudem bestimmte Vorgaben zur Gelandeprofilierung beachtet
werden. Der Gewasserrandstreifen verlauft zwischen der sudlichen Grundstiicksgrenze (ent-
spricht sudlicher Plangebietsgrenze) und dem Bergeler Bach. Zum Schutz des Gewassers sind
die Baugrundsttcke so zu profilieren, dass es zu keinem Hohenversatz zwischen Baugrundstiick
und Gewasserrandstreifen kommt.

Zur Regelung der Hohenentwicklung kénnen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB getrof-
fen werden. Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen auf den jeweiligen Grundstiicken sind der
Planzeichnung zu entnehmen.

SOCKELHOHE

Die Sockelhéhe darf minimal 0,20 m und maximal 0,60 m tiber Oberkante (OK) Stral3e (Endaus-
bau) betragen. Der Bezugspunkt OK StralRe (Endausbau) ergibt sich aus der mittleren Hohenlage
der Grenze zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und Baugrundstiick und ist im Plan festgelegt.

Die Grundstiicke, welche im Siiden an den Gewasserrandstreifen des Bergeler Bachs grenzen,
sind so zu profilieren, dass die jeweilige sluidliche Grundstiicksgrenze der vorhandenen Gelande-
hohe des Gewasserrandstreifens entspricht.

TRAUFHOHE
gem. 88 16 Abs. 2 Nr. 4 und 18 BauNVO

Die zulassige Traufhéhe (= Schnittkante zwischen den Auf3enflachen des aufgehenden Mauer-
werks und der Dachhaut) richtet sich nach der zeichnerischen Festsetzung im Bebauungsplan.
Der Bezugspunkt OK StraRe (Endausbau) ergibt sich aus der mittleren Hohenlage der Grenze
zwischen offentlicher Verkehrsflache und Baugrundstiick und ist im Plan festgelegt. In den Berei-
chen, in denen eine maximale Traufhtéhe von 4,80 m festgesetzt ist, darf ausnahmsweise die
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Traufhohe auf maximal zwei Funfteln der Firstlange des Daches um 2,00 m tiberschritten werden
(siehe auch Festsetzung DACHAUFBAUTEN / DACHEINSCHNITTE).

FIRSTHOHE
gem. 88 16 Abs. 2 Nr. 4 und 18 BauNVO

Die Firsthohe richtet sich nach der zeichnerischen Festsetzung im Bebauungsplan und bezieht
sich auf OK Stral3e (Endausbau). Der Bezugspunkt OK Strafl3e (Endausbau) ergibt sich aus der
mittleren Hohenlage der Grenze zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und Baugrundstiick und ist
im Plan festgelegt.

Bei Flachdachern im WA 2 sind nur die festgesetzten Traufh6hen zu beachten, da die Traufhdhe
der Firsthohe entspricht. Die festgesetzte Firsthohe ist in diesem Fall nicht zu beachten. Bei Pult-
dachern ist die Firsthohe der hochseitige Dachabschluss und die Traufhéhe der niederseitige
Dachabschluss, welche durch den Schnittpunkt AuBenflache AuRenwand mit der AuRenflache
Dachhaut bestimmt werden.

HOHE DACH-PHOTOVOLTAIKANLAGE

Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren werden nicht auf die maximal zulassige Gebaude-
hdhe angerechnet. Die Gesamthdhe der Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren darf 0,80 m
nicht Uberschreiten.

Im Baugebiet ist die Errichtung von Einfamilien-, Doppel-, Reihen und Kettenhausern in ein- oder
zweigeschossiger Bauweise zulassig. Fur Mehrfamilienh&user gilt eine maximal dreigeschossige
Bauweise. Zur optischen Gliederung und zum Wohl des Einfligens in die Umgebung wird fol-
gende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
gem. 88 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO

Das dritte Vollgeschoss ist zur baulichen Gliederung gegentber den AuRenwanden der darun-
terliegenden Geschosse deutlich zurtickzusetzen. Auf drei Gebaudeseiten sind dies mindestens
1,00 m und auf einer Gebaudeseite mindestens 2,00 m.

4.3 Stellplatze

Der private ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Baugrundstiicken unterzubringen. Zur stadte-
baulichen Ordnung wird die untenstehende Festsetzung fir Garagen, Carports und Nebenanla-
gen getroffen. Zudem mussen Garagen, Uberdachte Stellplatze und Carports mindestens 5,00 m
hinter der Stral3enbegrenzungslinie liegen, um ausreichende Stellflachen und Sichtraum zu ge-
wahrleisten.
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GARAGEN / CARPORTS / NEBENANLAGEN
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m § 12 BauNVO

Die Traufhthe von Garagen, Carports und anderen Nebenanlagen darf maximal 3,00 m betragen.
Die Gestaltung der Garagen, Carports und Nebenanlagen ist auf das Hauptgebaude abzustim-
men. Der Abstand zwischen Stral3enbegrenzungslinien und Garagen bzw. Carports muss auf der
Zu- und Abfahrtsseite mindestens 5,00 m betragen.

4.4 Anzahl Wohneinheiten

Die zulassige Anzahl der Wohnungen ist im ,Allgemeinen Wohngebiet® je Einfamilienhaus, je
Reihen- bzw. Kettenhauselement sowie Doppelhaushélfte auf maximal zwei Wohneinheiten be-
schrankt, um eine auf den Umgebungsbereich abgestimmte Wohndichte zu schaffen. Davon aus-
genommen ist der mit WA 5 bezeichnete Bereich, in dem je Einzelhaus maximal sechs Wohnein-
heiten zuldssig sind und der mit WA 6 bezeichnete Bereich, in dem je Baufeld maximal zehn
Wohneinheiten zulassig sind. Durch die Anordnung der verschiedenen Baubereiche (WA 1 bis 6)
wird einerseits eine erhéhte Wohndichte im Gebiet ermdglicht und gleichzeitig ein flieRender
Ubergang zum Bestand und zur freien Landschaft gewéhrleistet. Durch die Festsetzung von Ein-
familien- bzw. Doppelhdusern im Westen wird die Baustruktur des Bestands aufgegriffen und
fortgefiihrt. Im Innenbereich sowie an der nérdlichen und dstlichen Plangebietsgrenze des neuen
Wohngebiets ist eine kompaktere Bauweise moglich. Im Osten sind auch die Mehrfamilienh&user
mit maximal zehn zuldssigen Wohnungen verortet. So wird ein Einfugen in den Bestand sicher-
gestellt.

ANZAHL WOHNEINHEITEN
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Zur Begrenzung der Wohndichte und der Gesamtzahl der Wohnungen wird auf den als ,Allge-
meines Wohngebiet® ausgewiesenen Flachen die Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten
je Einfamilienhaus, Reihen- und Kettenhauselement sowie Doppelhaushélfte auf zwei Wohnein-
heiten begrenzt, hiervon ausgenommen sind die mit WA 5 und WA 6 gekennzeichneten Flachen.
Auf den mit WA 5 gekennzeichneten Flachen sind je Einzelhaus maximal sechs Wohneinheiten
und auf den mit WA 6 gekennzeichneten Flachen je Einzelhaus maximal zehn Wohneinheiten
zulassig.

4.5 Gestalterische Festsetzungen

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist eine konzeptionell aufeinander abgestimmte Gestal-
tung und Mal3stablichkeit der Baukorper und die vertragliche Einbindung in den umgebenden
Siedlungs- und Landschaftsraum. Die gewéhlten Festsetzungen engen die Gestaltungsfreiheit
der Bauherren wenig ein, setzen aber grundlegende ortsiibliche Rahmenbedingungen, die aus-
reichend Spielraum fir individuelle Gestaltungswiinsche lassen.

Die Kubatur bzw. insbesondere die Dachform der Wohngebaude wird unter Berlicksichtigung der
bestehenden umgebenden Bebauung und der exponierten Lage am Ortsrand festgesetzt: Das
Gestaltungskonzept sieht, mit Ausnahme der 6stlichen Grenze sowie unmittelbar sidlich der
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~Wiedenbriicker Stra3e“, an den Randbereichen des Quartiers Satteldacher mit einer Dachnei-
gung zwischen 35-40° vor. Reihen- und Kettenh&auser stellen eine kompaktere Einzelhausstruktur
dar. Um trotz der geringeren Grundflache eine mdglichst grof3e Wohnflache zu ermdglichen, wer-
den hier Pultdacher (Reihenh&user) bzw. Pult- oder Flachdacher (Kettenh&user) festgesetzt. Im
inneren Bereich sind andere Dachformen zulassig. Hierbei werden die unterschiedlichen Dach-
formen in Gruppen zusammengefasst und raumlich voneinander getrennt, um einerseits ein ru-
higes Erscheinungsbild der Dachlandschaft zu erreichen und andererseits den Bauherren Ge-
staltungsfreirdume zu bieten. Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden soll eine Durch-
mischung der Dachformen nicht erfolgen. Durch die Festsetzung von Sattelddchern und Zeltda-
chern wird an das bestehende Wohngebiet angekntipft. Zur Schaffung eines gréReren gestalte-
rischen Spielraums werden in den Bereichen, in denen Satteldacher zuldssig sind, auch Walm-
dacher zugelassen, da diese Dachform aus dem Satteldach entwickelt ist.

DACHFORM / DACHNEIGUNG

Die Dachneigung und die Dachform der Hauptbaukdrper richten sich nach der zeichnerischen
Darstellung im Bebauungsplan. Fir untergeordnete Dachflachen sind andere Dachneigungen
ausnahmsweise zulassig.

In den Bereichen, in denen Satteldacher festgesetzt sind, sind ausnahmsweise Walmdacher zu-
lassig, hierbei darf die Firstlange maximal ein Drittel der Trauflange des Gebaudes betragen.

Da grof3formatige Dachaufbauten die geschlossene Wirkung der Dachflachen und das Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft auflésen, wurden Beschrankungen aufgenommen, die Dachauf-
bauten in einer ausreichenden Breite erméglichen, aber Dachform und Traufe als pragende Ge-
staltungselemente noch wirksam werden lassen.

DACHAUFBAUTEN / DACHEINSCHNITTE

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten je Dachseite darf zwei Finftel der Firstlinge des Daches
nicht Uberschreiten. Die Gesamtbreite einzelner Dachaufbauten darf ein Drittel der Firstlange des
Daches nicht Uberschreiten. Der Abstand mehrerer Dachaufbauten untereinander und zum Ort-
gang muss mindestens 1,50 m betragen. Die Gestaltung mehrerer Dachaufbauten ist aufeinander
abzustimmen. Die Festsetzungen fur Dachaufbauten gelten sinngeman fir Dacheinschnitte so-
wie fur Zwerchgiebel.

Dunkle Oberflachen besitzen eine geringere Albedo (= Mal3 fur das Ruckstrahlvermogen (Refle-
xionsstrahlung) von diffus reflektierenden, also nicht selbst leuchtenden Oberflachen) als natirli-
che Oberflachen. Diese Flachen kénnen im Sommer um mehrere Grad hdhere Oberflachentem-
peraturen erreichen als beispielsweise Griinflachen. Dunkle Gebaude entfalten daher einen er-
hohten Warmetransport von der Gebaudeoberflache sowohl in das Gebaude hinein als auch in
die Umgebungsluft. Die Verwendung von Materialien mit hoher Albedo ist daher eine geeignete
Maflnahme, um die Lufttemperatur in der Umgebung eines Gebaudes zu reduzieren.
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DACH- UND FASSADENGESTALTUNG

Fur die Gestaltung der Fassaden sind Sichtmauerwerke unter Verwendung folgender Vormauer-
Ziegel zulassig: rot bis rotbraun, rot-blau-bunt, rot-braun-blau-bunt sowie hellbeige bis hellgrau.
Ebenso sind Putzfassaden in hellen Farbtonen zulassig: weil3, hellbeige bis hellgrau. Fur unter-
geordnete Bauteile sind auch andere Materialien und Farben zulassig.

Es sind rote bis rotbraune oder anthrazitfarbene bis schwarze nicht reflektierende Dachpfannen
und Dachsteine zulassig.

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Wahrung und Gestaltung des Orts- und
StralRenbildes werden die nachstehenden textlichen Festsetzungen aufgenommen:

DOPPEL-, REIHEN- UND KETTENHAUSER

Doppel-, Reihen- und Kettenh&auser sind in Bezug auf die aul3ere Gestaltung, wie Traufh6he,
Dachneigung und Materialien, die von auf3en sichtbar sind, einheitlich zu gestalten.

GRUNDSTUCKSEINFRIEDUNG

Zu der erschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsflache und bei Eckgrundstiicken zusatzlich seitlich
in der Verlangerung bis zur Geb&udevorderkante sind Grundstiickseinfriedungen nur in Form von
Hecken aus heimischen Gehdlzen gemal Pflanzliste mit einer maximalen Héhe von 1,00 m Héhe
zulassig, gegebenenfalls mit einem innenliegenden Zaun mit maximal gleicher Héhe. Zu weiteren
offentlichen Verkehrsflachen sind Grundstiickseinfriedungen nur in Form von Hecken aus heimi-
schen Gehdlzen gemald Pflanzliste mit einer maximalen Hoéhe von 2,00 m Héhe zulassig, gege-
benenfalls mit einem innenliegenden Zaun mit maximal gleicher Hohe. Der Zaun darf nicht hoher
sein als die Hecke.

FASSADENGLIEDERUNG

Die stra3enseitige Gebaudebreite darf hdchstens 15,00 m betragen. Diese Breite kann Uber-
schritten werden, wenn die Fassade gestalterisch in Abschnitte gegliedert ist. Die Gliederung hat
durchgehend durch alle Geschosse zu erfolgen. Sie kann durch Vor- und Rickspriinge, eine
vertikal durchgehende Fuge oder auf andere Weise erzielt werden, wenn dadurch eine optische
Gliederung erzielt wird. Dies ist auch fur Reihen- und Kettenhauser anzuwenden.

4.6 Ver- und Entsorgung

Das Wohnbaugebiet wird an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (u.a. Strom, Was-
ser, Abwasser, Abfallverwertung) angeschlossen. Soweit Abfallstoffe nicht durch die entspre-
chenden Entsorgungsunternehmen der Wiederverwertung zugefuhrt werden kénnen, werden
diese gemal} Abfallwirtschaftskonzept behandelt.
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Die Entsorgung des Abwassers erfolgt im Trennsystem. Das hausliche Abwasser wird der
ca. 800 m nordostlich gelegenen Klaranlage zugefuhrt. Die Ableitung des Regenwassers des ge-
samten Wohngebiets erfolgt Uber den mittig verlaufenden Graben in das bereits bestehende 6st-
liche Regenriickhaltebecken. Der teilweise kanalisierte Graben wird im Bereich dieses Bebau-
ungsplans vollstandig offengelegt und in groRen Teilen erweitert. Durch die Mehrbelastung des
Regenruckhaltebeckens wird dieses ebenfalls erweitert. Das Plangebiet ist im Abwasserbeseiti-
gungskonzept noch nicht aufgefuhrt. Dies wird bei der Neuaufstellung der 7. Fortschreibung er-
ganzt.

Zur Sicherstellung der Stromversorgung ist zentral im Plangebiet innerhalb der Grinflache eine
Flache fur die Errichtung und den Betrieb einer Trafostation vorgesehen. Die bestehende Tra-
fostation im Sudwesten des Plangebiets wird planungsrechtlich gesichert. Im nordwestlichen
Randbereich des Plangebiets verlauft eine Niederspannungsfreileitung. Diese wird im Rahmen
der ErschlieBungsarbeiten verlegt und befindet sich dann nicht mehr im Geltungsbereich. Die
Freileitung wird zu Informationszwecken dennoch dargestellt.

Unmittelbar stdlich des Geltungsbereichs verlauft eine Trinkwasserleitung. Der entsprechende
Schutzstreifen liegt in Teilen auf den sudlichen Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereichs.
Um die Zuganglichkeit zur Trinkwasserleitung zu gewahrleisten sind die Flachen im Schutzbe-
reich der Leitung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegt.

Warmeversorgung

Das neue Wohnbaugebiet wird vollstandig an ein kaltes Nahwarmenetz angeschlossen. Dazu
wird die Abwarme aus der ca. 800 m nordostlich gelegenen Klaranlage als Warmelieferant ge-
nutzt. Die dort als Nebenprodukt entstehende Warme ist ausreichend um das gesamte Wohnge-
biet mit Warme zu versorgen. Uber einen Warmetauscher kann die Abwarme fir den Hausge-
brauch genutzt werden. Dadurch kann im gesamten Plangebiet auf Gasleitungen verzichtet wer-
den.

Léschwasser

Die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes sind erfillt. Das Léschwasser fur den
Grundschutz ist mit 72 bis 96 cbm/h aus dem Leitungsnetz entnehmbar, an einem Tag mit mitt-
leren Verbrauch.

4.7 Grunflachen, natur- und landschaftsbezogene Regelungen sowie Klima-
schutz- und Klimaanpassungsaspekte

Bebauungsplane sollen gemal § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbeduirfnisse
der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen daher dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch fir einen
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allgemeinen Klimaschutz. Zudem sind nach § 1 Abs. 6 BauGB allgemeine Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.

Besonders im Hinblick auf die steigenden Raten von Starkregen und Uberschwemmungen sowie
Hitzeperioden, ist es neben dem Klimaschutz besonders wichtig, Stadte und Dorfer an die unver-
meidbaren Folgen des Klimawandels anzupassen. Dies kann beispielsweise durch Regenwas-
sernutzung, Reduzierung der Versiegelung oder durch Dachbegriinung umgesetzt werden.

Ein zentrales Element der vorliegenden Planung ist die Erweiterung bzw. die Herstellung eines
Grunstreifens mittig des Plangebiets sowie die Erweiterung des vorhandenen Grabens. Der Grin-
zug dient im nordlichen Bereich als Flache fur die Wasserwirtschaft. Der vorhandene Kanal soll
vollstandig offengelegt und ausgebaut werden. Der sidwestliche Teil der Grunflache dient der
Anpflanzung von Baumen. Im Sinne der Klimaanpassung ubernimmt dieser Grunstreifen eine
zentrale Funktion als Kaltluftschneise. Dadurch wird gerade in den warmen Sommermonaten
kalte Luft aus dem Umland sowohl in das neue als auch in das Bestandsquartier ,Weitkamp*®
transportiert.

Ein wichtiges Thema in diesem Zusammenhang ist auch der Erhalt von Baumen. Die zentral im
Plangebiet befindliche Eiche soll erhalten bleiben und Mittelpunkt einer Parkanlage werden. So
kann gewahrleistet werden, dass der Eiche genug Platz fir das Wurzelwerk und die Aufnahme
von Wasser gegeben wird. Baume von dieser Gréf3e haben eine wichtige Funktion als Wasser-
speicher. Gleichzeitig Gbernimmt der Bestandsbaum durch seine GréRe und seinen Kronen-
durchmesser eine kiihlende Funktion innerhalb des Wohngebiets.

Die Parkanlage im Nordwesten des Plangebiets dient einerseits als Wegeverbindung in das neue
Quartier und andererseits als ,griner Puffer® zwischen der ,Wiedenbricker Stral3e® und der
Wohnbebauung. Auch hier ist die Anpflanzung von Baumen geplant.

Aus den oben genannten Grunden werden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

ANPFLANZUNG VON BAUMEN
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die Flachen zur Anpflanzung von Baumen (Al und A2) sind mit heimischen, standortgerechten
hitzebestandigen Baumen gemaf der Pflanzliste zu bepflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

Die festgesetzte Anpflanzflache Al ist mit 4 grofRkronigen Laubgehdlzen zu begrinen.

Die festgesetzte Anpflanzflache A2 ist mit 22 saulenartigen Laubgehdlzen zu begriinen.

ERHALTUNG VON BAUMEN
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Der mit einem Erhaltungsgebot festgesetzte Baum ist in seinem Bestand zu sichern und bei Ab-
gang wertgleich (Berechnung nach Warendorfer Modell) zu ersetzen.

Klimaschutz und Klimaanpassung erfordert ein ganzheitliches Konzept. So gilt es neben den vo-
ran aufgefihrten Festsetzungen auf 6ffentlichen Flachen auch Festsetzungen auf privaten Fla-
chen umzusetzen. Dazu zahlt unter anderem die Gestaltung der Vorgérten. Durch Vorgaben zur
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Gestaltung kann nicht nur ein stadtebaulich geordnetes Orts- und Stral3enbild sichergestellt wer-
den, sondern auch die Versiegelung geringgehalten und die Begrinung der Vorgartenflache ge-
wabhrleistet werden. Dadurch werden Versickerungsflachen geschaffen, Hitzeinseln vermieden
und Flachen 6kologisch besser nutzbar gemacht. Insbesondere in Zusammenhang mit der Ver-
meidung von Hitzeinseln ist die Begriinung von Stellplatzen von zentraler Bedeutung. Dies betrifft
in erster Linie die Stellplatze der Mehrfamilienh&user. Gerade im Sommer ist die Beschattung der
Stellplatzflachen und die kiihlende Wirkung der Baume im Sinne der Klimaanpassung von grof3er
Bedeutung. Aus diesen Griinden werden folgende Festsetzungen getroffen:

GESTALTUNG PRIVATER UNBEBAUTER FLACHEN
Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB sowie § 8 BauO

Nicht durch bauliche Anlagen genutzte Grundstticksflachen sind zu begriinen.

Die Vorgarten auf den privaten Grundsticksflachen sind als Ziergérten anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Die befestigte Flache darf die Halfte der Vorgartenflache nicht Uberschreiten. Als
Gestaltungselemente sind naturlich vorkommende mineralische Feststoffe (z.B. Kies, Bruch-
steine, Bruchsteinmauern) bis zu einem Viertel der Vegetationsflachen zulassig. In den Vegeta-
tionsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig.
Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Ab-
dichtbahnen sind unzulassig.

Als Vorgarten gilt die Grundstiicksflache zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache, von der der
Zugang erfolgt und der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenze und ihrer Verlangerung
bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen. Dies gilt jedoch nur bis zu einer Tiefe von maximal
3,00 m von der Stral3enseite.

BEGRUNUNG VON STELLPLATZEN

Je angefangene 4 Stellplatze ist mind. 1 standortgerechter, gro3kroniger hochstammiger Laub-
baum (Stammumfang mind. 16-18 cm) oder Pflanzstreifen von jeweils 5 m2 gemald Pflanzliste
fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen und bei Ausfall wertgleich zu ersetzen. Je Baum sind mind.
6 m2 grol3e unbefestigte Pflanzscheiben anzulegen und dauerhaft zu begrinen. Die Pflanzungen
sind zwischen den Stellplatzen regelmaRig verteilt vorzunehmen. Dabei ist zur Beschattung nach
max. 6 Stellplatzen ein Baum zu pflanzen.

Auch Festsetzungen, die unmittelbar die baulichen Anlagen betreffen, sind im Sinne des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung zu realisieren. Durch die Bebauung von Freiflachen wird Bo-
den versiegelt und seiner dkologischen Funktion entzogen. Durch eine Begriinung des Daches
kann zumindest ein Teil des 6kologischen Verlustes ausgeglichen werden. Neben den 6kologi-
schen Aspekten ist auch die Retention von Regenwasser auf den Dachflachen eine wichtige
Funktion. Zudem nimmt das Risiko von Starkregenereignissen zu (siehe Kap. 3). Vor diesem
Hintergrund tragen das Zurtickhalten von Regenwasser auf dem Grundstiick, hier dem Dach, und
der langsame Abfluss von der Dachflache bzw. die Verdunstung dazu bei, das Hochwasserer-
eignisse abgemildert werden kénnen. Zusatzlich weist die Dachbegrinung im Hinblick auf ver-
mehrte Hitzeperioden im Sommer eine Kihlwirkung auf.
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Ein zentraler Aspekt beim Klimaschutz ist die Erzeugung von Strom durch Erneuerbare Energien.
Gemall 8 1 Abs. 5 S. 2 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern. Die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) wird daher
verpflichtend festgesetzt.

Es werden folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

DACHBEGRUNUNG
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Wohngebaude mit Flachdachern (bis 5° Dachneigung) sowie Garagen, Uberdachte Stellplatze,
Carports und Nebenanlagen ab einer Gro3e von 2 m2 sind dauerhaft und flachendeckend mit
einer extensiven Dachbegriinung mit einem Mindestgesamtaufbau von 10 cm auszufiihren. Fir
die Gewinnung von Solarenergie genutzte Flachen kénnen hierfir angerechnet werden. Ausnah-
men von der flachendeckenden Dachbegriinungspflicht kénnen zugelassen werden, wenn Dach-
flachen fur technische Einrichtungen oder Belichtungsflachen bendtigt werden.

PHOTOVOLTAIK-PFLICHT
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Zur Nutzung von solarer Energie sind im gesamten Geltungsbereich bei der Errichtung von Ge-
bauden Photovoltaikmodule auf den Dachern zur errichten. Nebenanlagen sind von dieser Pflicht
ausgeschlossen.

Da der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaRRnah-
men) als erforderlich ansieht, wurde eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan auf-
genommen. Die Dokumentation und Herstellung der CEF-MaRRnahmen ist der Begriindung als
Anlage 3 beigeflgt.

CEF-MARBNAHMEN UND VERMEIDUNGSMARNAHMEN
gem. 8 9 Abs. 2 BauGB

Eine Bebauung der Flachen kann erst dann erfolgen, wenn die CEF-MalRnahmen funktionsféhig
hergestellt sind.

Die Artenschutzrechtliche Prifung kommt u.a. zu dem zu dem Ergebnis, dass die vorhandenen
Dunkelrdume fir Flederméause in Plangebiet erhalten bleiben sollen (siehe Anlage 2). Dies bein-
haltet in erster Linie die Verwendung bestimmter Leuchtmittel. Aus diesem Grund werden die
entsprechenden Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft — hier: Erhalt von DunkelrAumen festgesetzt:

ZUORDNUNG VON FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT — HIER: ERHALT VON DUNKEL-
RAUMEN

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bei der Beleuchtung der ausgewiesenen Flachen sind folgende Vorgaben zu beachten:
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e Verwendung von insektenvertraglichen Leuchtmitteln mit einem eingeschrénkten Spektralbe-
reich (Spektralbereich 570 bis 630nm), z.B. warmweil3 LED (3000-2700 K).

o Verwendung geschlossener nach unten ausgerichteter Lampentypen mit einer Lichtabschir-
mung (Abblendung) nach oben und zur Seite.

e Begrenzung der Leuchtpunkthéhe auf das unbedingt erforderliche Maf3. Vorzugsweise sind
mehrere schwéchere, niedrig angebrachte Lichtquellen zu verwenden als wenige hohe, aber
dafur starkere Lichtquellen.

o Die Nutzung heller Wegematerialien flihrt zu einem geringeren Beleuchtungserfordernis.

e Bei der Installation von Lichtquellen sind auch reflektierende Wirkungen baulicher Anlagen
(Gebaude, Mauern etc.) zu beriicksichtigen. Eine intensive indirekte Beleuchtung der sensib-
len Bereiche durch eine helle Rickstrahlung angestrahlter Objekte ist durch ein angepasstes
Beleuchtungsmanagement / Auswahl von Standorten, Technik, Anordnung 0.4. zu vermei-
den.

Fur die Umsetzung des Neubaugebiets sind AusgleichsmalRnahmen fir voraussichtlich erhebli-
che Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts erforderlich. Die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen sollen, wie im Umweltbe-
richt beschrieben (siehe Anlage 1), umgesetzt und die entsprechenden Okopunkte von der Stadt
Oelde ausgeldst werden.

Hierzu wird folgende Festsetzung getroffen:

ZUORDNUNG VON FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM AUSLGEICH
gem. 8 9 Abs. 1la BauGB

Die auf3erhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans notwendigen Malinahmen auf dem
Grundstiick Gemarkung Oelde, Flur 125, Flurstiick 33 (Nr. 16 des Kompensationsflachenkatas-
ters) erfolgen als Ausgleich der durch dieses Vorhaben zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft gemaf § 1a Abs. 3 BauGB. Die Flachen zum Ausgleich werden den innerhalb des
Bebauungsplans ausgewiesenen Flachen gemald § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet (Sammelzu-
weisung).

Die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt werden im Umweltbericht dargelegt.
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Geobasisdaten Kreis Warendorf, ohne MaRstab

4.8 Immissionssituation

Larmimmissionen

Um dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewaltigung Rechnung zu tragen, wurde im Rahmen
der Bauleitplanung die schalltechnische Vertraglichkeit des Vorhabens in Hinblick auf die im Um-
feld befindlichen Emissionsquellen (Verkehr/Fluglarm) durch ein Immissionsschutz-Gutachten
des Biros Normec uppenkamp GmbH (siehe Anlage 4) gepruft.

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets verlauft die ,Wiedenbricker Stralle”. Weitere schalltech-
nisch relevante Verkehrsgerauschquellen befinden sich mit der Bahnstrecke ,Hamm-Hannover*
etwa 400 m ndrdlich sowie mit der Bundesautobahn 2 (BAB 2) knapp einen Kilometer sudlich des
Plangebiets. Der Sonderlandeplatz ,Oelde-Bergeler” befindet sich unmittelbar dstlich des Gel-
tungsbereichs. Es ist geplant, diesen Landeplatz in dstliche Richtung zu verlegen. Beziiglich des
Fluglarms wird die bestehende als auch kinftige Gerduschsituation im Umfeld der Landebahn
als gering bewertet. Im Hinblick auf Verkehrslarm werden die Orientierungswerte im Tages- bzw.
Nachtzeitraum fast im gesamten Plangebiet Gberschritten. Durch passive Larmschutzmalnah-
men kann der Immissionsschutz erreicht werden.

Der fur AuRenwohnbereiche maf3gebliche Orientierungswert von 60 dB wir in Teilen des Bebau-
ungsplans tGberschritten. Fur Baukdrper, welche unmittelbar sudlich der ,Wiedenbrucker Strae*
angrenzen, sollten Terrassen und Balkone in Ausrichtung zur ,Wiedenbrucker Strafe” vermieden
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oder durch bauliche Vorkehrungen geschiitzt werden. Die 60 dB Linie wird in die Planzeichnung
mit aufgenommen.

Aus diesem Grund wird folgende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Straf3en- und Schienenverkehr werden bei einer
baulichen Errichtung oder baulichen Anderung von Raumen, die nicht nur zum voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Die
Larmpegelbereiche zur Bestimmung des erforderlichen R’y ges des Aul3enbauteils sind zu kenn-
zeichnen.

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuRRenlarmpegel in dB(A)
| 55
Il 60
11 65
v 70
V 75
VI 80

Fenster von nachts geschiitzten Raumen (i.d.R. Schlaf- und Kinderzimmer) sind innerhalb des
Plangebiets — sofern die Fassaden zur Larmquelle ausgerichtet sind und héhere Aul3engerausch-
pegel als Lm = 45dB(A) [DIN 18005-1 Bbl. 1] vorliegen — zu Luftungszwecken mit einer schall-
dammenden Liftungsreinrichtung auszustatten. Das Schalldamm-Malf3 von Liftungsreinrichtun-
gen/Rollladenkasten ist bei der Berechnung des resultierenden Bau-Schallddmm-Mal3es R’w,ges
zu berticksichtigen. Ausnahmen kénnen zugelassen werden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-
nachweises nach [DIN 4109-2] ermittelt wird, dass durch die Errichtung vorgelagerter Baukorper
oder sonstiger baulicher Anlagen aufgrund der verminderten Larmbelastung geringere Anforde-
rungen an den Schallschutz resultieren.

Nordlich der 60 dB-Linie sind AuRenwohnbereiche (z.B. Terrassen und Balkone) in Ausrichtung
zur ,Wiedenbricker Stralle* unzuldssig.

Untersucht wurden sowohl die zu erwartende Verkehrsbelastung im Neubaugebiet als auch de-
ren Auswirkungen auf das Bestandsquartier (Weitkamp I). Bezuglich der verkehrlichen Anbin-
dung des Neubaugebiets war angedacht, dieses uber die ,Von-Brachum-Straf3e” und den ,Uthof*
an den Bestand anzubinden. Ziel war es, dass der zusétzliche Verkehr auf verschiedene verkehr-
liche Anbindungen verteilt wird. Dies dient dem jeweiligen Anlieger und reduziert die zu fahrenden
Entfernungen. Das nun vorliegende Verkehrslarmgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine
Anbindung an die Strafl3en ,Uthof“ und ,Von-Brachum-Straf3e“ aus immissionsschutzrechtlichen
Grunden moglich ware. Ein Anschluss des Neubaugebiets wirde jedoch zu einer erheblichen
Mehrbelastung fihren. Um eine zusatzliche LArmbelastung der Anwohner zu vermeiden, sollen
die beiden Zufahrten zum Bestandsgebiet durch Poller fiir den Pkw-Verkehr unzuganglich ge-
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macht werden. Die alleinige verkehrliche Erschlie3ung erfolgt tiber den Kreisverkehr an der ,Wie-
denbricker Straf3e“. Auf das Immissionsschutzgutachten vom Buro Normec uppenkamp GmbH
(siehe Anlage 4) wird verwiesen.

Geruchsimmissionen

Um eine mogliche Geruchsbelastung durch umliegende Emittenten ausschlieRen zu kénnen,
wurden zwei geruchstechnische Untersuchungen durchgefiihrt. In einem ersten Schritt wurde
eine mdgliche Geruchsbelastung durch die Pferdehaltung nérdlich des Geltungsbereichs (,Wie-
denbricker Straf3e 18“) im Rahmen einer gutachterlichen Kurz-Stellungnahme bewertet. In einem
zweiten Schritt wurden die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe, die nordwestlich gelegene
stadtische Griunschnittanlage sowie die nordéstlich gelegene Klaranlage untersucht. Beide Gut-
achten kommen zu dem Ergebnis, dass die immissionsschutzrechtlichen Werte eingehalten wer-
den. Von einer Geruchsbelastung des Plangebiets durch bestehende Betriebe ist nicht auszuge-
hen (siehe Anlage 5 und 6).

5. Auswirkungen auf die Umwelt

EINGRIFFSREGELUNG UND UMWELTBERICHT

Gemald § 2a BauGB ist fUr Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufithren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Die Ergebnisse werden im
Umweltbericht (siehe Anlage 1) beschrieben und bewertet.

ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG

Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u.a. zu
prufen, ob die Planung Vorhaben erméglicht, die dazu fiihren, dass europaisch geschutzte Arten
verletzt oder getdtet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestande gemaf BNatSchG).

Der eingeholte Artenschutzrechtliche Fachbeitrag des Bliros 6Kon vom Februar 2020 ist als An-
lage 2 der Begrindung beigefiigt und kommt zu dem Ergebnis, dass bei Berticksichtigung kon-
fliktmindernder Malinahmen (siehe Kapitel 4.7 (Erhalt von Dunkelraumen) und 6 der Begriindung
sowie Hinweis Nr. 5 auf der Planzeichnung) fur die geplante Wohngebietsentwicklung arten-
schutzrechtliche Konflikte und somit die Verletzung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
sicher auszuschlieRen sind. Fir die Realisierung des Bebauungsplans missen drei CEF-Mal3-
nahmen umgesetzt werden. Ein Ausgleich flr die drei Kiebitzreviere und ein Feldlerchenrevier
erfolgte bereits in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Warendorf. Die
Dokumentation der Hingung und Betreuung von drei Starenkasten ist der Begriindung als Anlage
beigefugt.
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6. Hinweise und Empfehlungen

GELTUNGSBEREICH /RECHTSKRAFTIGE BEBAUUNGSPLANE
Dieser Bebauungsplan ersetzt in Teilen den Bebauungsplan Nr. 84 ,Weitkamp®.

ALTSTANDORTE / ALTLASTEN / ALTABLAGERUNGEN

Zur Sicherstellung des richtigen Umgangs mit potenziellen Altstandorten, Altlasten und Altabla-
gerungen wird folgender Hinweis aufgenommen:

Nach den heute vorliegenden Unterlagen werden innerhalb des Geltungsbereichs keine Altstand-
orte, Altlasten oder Altablagerungen vermutet. Nach Landesbodenschutzgesetz besteht die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderung un-
verziglich der zustandigen Behdrde anzuzeigen, sofern derartige Feststellungen bei der Durch-
fihrung von Baumafnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden
und den Untergrund angetroffen werden.

DENKMALSCHUTZ / DENKMALPFLEGE

Im Zuge der Planungen hat die Stadt Oelde in Abstimmung mit dem Landschaftsverband West-
falen-Lippe (LWL) den westlichen Bereich des Neubaugebiets bereits archaologisch untersucht.
Auf den Flachen 6stlich und stidlich des Hofes konnten keine archéologischen Befunde nachge-
wiesen werden. Die archéologischen Untersuchungen wurden 2021 abgeschlossen. Insofern be-
stehen keine Bedenken gegeniber einer Umsetzung der Planung. Zur Sicherstellung der Be-
lange des Denkmalschutzes wird folgender Hinweis aufgenommen:

Im Planbereich sind keine Baudenkmale vorhanden. Bei der Entdeckung von kultur- oder erdge-
schichtlichen Bodenfunden oder Befunden, Tonscherben, Metallfunde, dunkle Verfarbungen,
Knochen, Fossilien ist nach 88 16 und 17 des Denkmalschutzgesetzes NRW die Entdeckung
unverziglich der Stadt und der LWL-Archéaologie fur Westfalen/Aul3enstelle Miinster anzuzeigen
und die Entdeckung im unveranderten Zustand zu erhalten. Erste Erdbewegungen sind rechtzei-
tig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archaologie fur Westfalen/Auf3enstelle Minster und dem
LWL-Museum fur Naturkunde, Referat Palaontologie/Munster schriftlich mitzuteilen. Der LWL-
Archéologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten betroffener Grundstiicke zu
gestatten, um ggf. archéologische und/oder paldontologische Untersuchungen durchfiihren zu
kénnen (8 26 Abs. 2 DSchG NRW). Die benétigten Flachen sind fiir die Dauer der Untersuchung
freizuhalten.

KAMPFMITTEL

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt im Plangebiet keine erkennbare Belastung
mit Kampfmitteln vor. Im Zuge der vorbereitenden archaologischen Grabungen (westliches Plan-
gebiet) wurden gleichwohl vereinzelt Kampfmittel (vermutlich Stabbrandbomben) gefunden. Tief-
bauarbeiten sollten daher mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie vollig ausgeschlos-
sen werden kénnen. Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewohn-
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liche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstéande beobachtet, sind die Arbeiten so-
fort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehérde oder die Po-
lizei zu verstandigen. Ein entsprechender Hinweis befindet sich auf der Planzeichnung:

Sollte bei der Durchfiihrung der Baumalinahmen der Erdaushub auf aul3ergewdhnliche Verfar-
bungen hinweisen oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und der KampfmittelrAumdienst zu verstandigen.

BAUMSCHUTZ WAHREND DER BAUZEIT

Wahrend der Bauzeit ist mit einer Absenkung des Grundwasserstandes zu rechnen. Diese
Grundwasserabsenkung kann zu einer negativen Beeinflussung des Bestandsbhaumes zentral im
Plangebiet fuhren. Um dies zu vermeiden, wird folgender Hinweis in die Planzeichnung des Be-
bauungsplans aufgenommen:

Wahrend der Bauzeit der 6ffentlichen ErschlieBungs- sowie Ver- und Entsorgungsanlagen in un-
mittelbarer Nahe zum Bestandsbaum (nérdliche Plangebietsstraf3e) ist von der Grundwasser-
Absenkanlage ein Bewasserungsstrang zum Bestandsbaum sicherzustellen.

ARTENSCHUTZRECHTLICH ERFORDERLICHE MARBNAHMEN

Damit die in dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag genannten MaBhahmen (siehe Kap. 5 und
Anlage 2) Bericksichtigung finden, wird ein entsprechender Hinweis in die Planzeichnung des
Bebauungsplans aufgenommen. Es werden alle artenschutzrechtlich erforderlichen Malinahmen
als Hinweis aufgenommen, bis auf den Erhalt von Leitlinien (Erhalt / Neupflanzung linearer Ge-
hélzstrukturen entlang des Bergeler Bachs). Zum Zeitpunkt der Erstellung des Artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrags befand sich der Bergeler Bach inklusive des Gewasserrandstreifens im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans. Im Zuge des Verfahrens wurde dieser Bereich aus dem Gel-
tungsbereich herausgenommen. Folglich ist dieser Hinweis hinféllig. Der Bergeler Bach inklusive
des Gewasserrandstreifens bleibt erhalten und wird durch die Festsetzung zur Profilierung des
Geléandes im Zusammenhang mit der Sockelhohe geschutzt (siehe Kapitel 4.2 Sockelhthe).

Auf die in dem ,Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag® (erstellt durch das Buro fur Landschaftspla-
nung und Umweltvertraglichkeit 6Kon GmbH, Februar 2020) beschriebenen artenschutzrechtlich
erforderlichen Malinahmen, die artenschutzrechtliche Konflikte vermeiden, vermindern oder aus-
gleichen sollen, wird hingewiesen. Diese betreffen:

e Bauzeitenregelung ,ErschlieRungsarbeiten” (Baubeginn auRerhalb 15.03. bis 30.06.)

o Bauzeitenregelung ,Grabengestaltung (im Zeitraum 15.03-30.06.)

e Bauzeitenregelung ,Geholzfallung“ (im Zeitraum 01.12.-28./29.02.)

e Okologische Baubegleitung (Fallung Altbaume)

e AusgleichsmafRnahme fir 3 Kiebitzreviere (CEF)

e AusgleichsmalRnahme fiir 1 Feldlerchenrevier (CEF)

e AusgleichsmalRnahme fiir 1 Starenrevier (CEF)

e Erhalt lichtarmer Dunkelraume
Die Dokumentation der Umsetzung der vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen fiir ein Starenre-
vier (3 Starenkasten) ist der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 143 beigeflgt.
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EINGRUNEN VON ABFALLBEHALTERN

Ziel einer konzeptionell aufeinander abgestimmten Gestaltung der Abfallbehéaltnisse ist die ver-
tragliche Einbindung in den umgebenden Siedlungsraum. Die Empfehlung engt die Gestaltungs-
freiheit der Bauherren wenig ein, setzt aber grundlegende ortsiibliche Rahmenbedingungen, die
ausreichend Spielraum fir individuelle Gestaltungswiinsche lassen. Zugleich soll dies zu einer
Okologischen Aufwertung beitragen.

Abfallbehalter sollten moglichst nicht im Vorgarten aufgestellt werden. Zudem wird empfohlen,
samtliche au3erhalb der Gebaude aufgestellten Abfallbehélter so einzugriinen, dass diese von
der offentlichen StralRenverkehrsflache aus nicht einzusehen sind.

RASENGITTERSTEINE BEI OFFENTLICHEN UND PRIVATEN PKW-STELLPLATZEN

Um den Grad der Versiegelung zu minimieren und den Einfluss auf den Bodenhaushalt zu ver-
ringern, wird empfohlen, private Stellplatze in einer wasserdurchlassigen Bauweise herzustellen.
Somit soll anfallendes Regenwasser dem Boden zugefuhrt werden kénnen und — in Zeiten von
Starkregenereignissen — der oberflachliche Wasserabfluss reduziert werden.

Grundsatzlich ist fur private Stellplatze eine wasserdurchlassige Bauweise (Splitfugen- oder Ra-
senpflaster, Rasengittersteine, Rasenwagenpflaster, offenfugige Pflasterung (Fugenbreite ca.
20 mm) oder die Verwendung vergleichbarer wasserdurchlassiger Materialien auf einem versi-
ckerungsfahigen Unterbau) zur Sicherung des Grundwasserdargebots anzustreben.

PRIVATE ZISTERNEN

Um anfallendes Regenwasser zum Zwecke der spateren Nutzung zurtickzuhalten, wird die Er-
richtung einer Retentionszisterne empfohlen. Zugleich wird das Kanalnetz bei Starkregenereig-
nissen entlastest und ein oberflachlicher Wasserabfluss verringert.

Es wird empfohlen, auf jedem Baugrundstiick eine Retentionszisterne mit einem bewirtschaftba-
rem Fassungsvermdgen von mindestens 20 Litern je m2 versiegelter Flache zu errichten, in die
das Dach- und Hofflachenwasser eingeleitet werden kann. Teilversiegelte Flachen konnen im
Verhéltnis zu ihrem Versiegelungsgrad angerechnet werden. Die Retentionszisterne sollte mit
einem Uberlauf in den Regenwasserkanal ausgestattet sein.

BAUGRUNDERKUNDUNG

Planvorbereitend wurde ein Gutachten zur ,Baugrunderkundung/Grindungsberatung® erstellt.
Ziel war, Aussagen uber die Beschaffenheit des Untergrundes und die sich hieraus ableitbaren
Erfordernisse zu erhalten. Auf die dortigen Ergebnisse wird auf der Planzeichnung verwiesen,
das Gutachten ist in Ganze zu bericksichtigen.

Auf die in dem Gutachten zur ,Baugrunderkundung/Grindungsberatung* (erstellt durch das Buro
Kleegrafe Geotechnik GmbH, Januar 2020) beschriebenen Aussagen zum Baugrund wird hinge-
wiesen, die Berlcksichtigung wird angeraten. Das Gutachten hat u.a. folgende Themen zum In-
halt:
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. Bewertung des Grundwasserstands (und die Auswirkungen sowie Voraussetzun-
gen fur eine Unterkellerung),
. Chemische Untersuchung des vorzufindenden Bodens,
. Bewertung des Versickerungspotenzials (eine Versickerung des anfallenden Re-
genwassers ist nicht méglich),
. Hinweise zur Baudurchfuhrung (u.a. zur Nichtunterkellerung und Unterkellerung,

erforderliche Sockelhthen etc.).

Diese Untersuchung ersetzt keine detaillierte Einzelprojekte-Baugrunduntersuchung, eine solche
ist individuell vorzunehmen.

SCHUTZ VOR EXTREMEN NIEDERSCHLAGSEREIGNISSEN

Uberstauende Abfliisse aus dem Kanalsystem konnen nicht vollstandig ausgeschlossen werden.
Hierauf wird — um die Bauherren fur diese Problemlage zu sensibilisieren - auf der Planzeichnung
hingewiesen.

Uberstauende Abflisse aus dem Kanalsystem sowie das Wasser, welches das Kanalsystem
nicht aufnehmen kann, werden oberflachig weitgehend im Straenraum in Richtung Grében und
Gewasser geleitet. Erst wenn der Stra3enquerschnitt zu klein fir Abfliisse bei extremen Nieder-
schlagsereignissen ist, kann es auch zu einer Flutung der Grundstiicke kommen.

Um Schaden durch extreme Niederschlagsereignisse zu minimieren sollten die Bauvorhaben
Uberflutungssicher (z.B. in Form von druckwasserdicht ausgefiihrten Kellerlichtschachten und
Treppenhdélsen) ausgefiihrt werden. Der Bebauungsplan setzt ergdnzend eine Mindestsockel-
hohe von 0,20 m fest (siehe textliche Festsetzung 2.2). Das Baugelande sollte so profiliert wer-
den, dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in Erd-/Kellergeschosse eindringen kdnnen.
Oberflachenabflisse dirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Mit Bezug auf die Erlauterungen ist das gesamte Plangebiet als Flache anzusehen, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen @uRere Einwirkungen, hier gegen Uberflu-
tungen, erforderlich sind.

AUSLAGE VON VORSCHRIFTEN

Auf der Planurkunde wird darauf hingewiesen, dass alle der Planung zugrundeliegenden Vor-
schriften, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans verwiesen wird, zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten werden:

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vor-
schriften und VDI-Richtlinien) kdnnen bei der Stadt Oelde - Fachdienst Stadtentwicklung, Pla-
nung, Bauordnung, Ratsstiege 1, 59302 Oelde, eingesehen werden.
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PFLANZLISTE

Um die fachgerechte Umsetzung, Pflege und Erhaltung der in Kap. 4.7 festgesetzten Anpflanzung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zu gewahrleisten wird folgender Hinweis
aufgenommen:

Die Pflanzliste wird bis zur Ratssitzung nachgetragen.

7. MalR3nahmen zur Verwirklichung

BODENORDNUNG UND ENTSCHADIGUNG

Mafnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da die Stadt Oelde Eigentiimer der Fla-
chen ist bzw. die Flachen des Planbereichs vertraglich gesichert hat. Entschadigungsanspriiche
entstehen nicht.

ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG
Die ErschlieBung des Gebiets ist gesichert und erfolgt durch die Stadt Oelde. Die Ver- und Ent-
sorgung erfolgt durch die zustandigen Ver- und Entsorgungstrager.

AUSGLEICHS- UND CEF-MARNAHMEN

Die erforderlichen AusgleichsmaRRnahmen sollen, wie in dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
und im Umweltbericht beschrieben, umgesetzt werden. Fir Aussagen zu erforderlichen Aus-
gleichs- und CEF-MaRRnahmen siehe Kapitel 4.7 dieser Begriindung.

8. Flachenbilanz
Werte gerundet)

Allgemeines Wohngebiet 60.989 m? 60,56 %
Offentliche Verkehrsflache 16.506 m? 16,39 %
Offentliche Griinflachen 12.858 m? 12,77 %
Flachen fir Versorgungsanlagen 10.362 m? 10,29 %
Gesamtflache: 100.714 m? 100 %

Teil I Umweltbericht

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu diesem Bebauungsplan ist gemanR § 2a in Verbindung
mit § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufthren, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Die unmittelbaren und mittelbaren umweltrelevanten
Auswirkungen werden in einem separaten Umweltbericht erfasst, der Bestandteil dieser Begriin-
dung ist (siehe Anlage 1). Der Umweltbericht wird zur Ratssitzung erganzt.
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VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Anlage 1:

Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 143 ,Weitkamp 11 und zur 36. Anderung des Flachen-
nutzungsplans der Stadt Oelde (wird zur Ratssitzung erganzt)

Anlage 2:

Artenschutzrechtliche Prufung zur 36. Anderung des Flachennutzungsplans und zum Bebau-
ungsplan Nr. 143 ,Weitkamp II“ der Stadt Oelde (erstellt durch das Buro 6Kon, Februar 2020)

Anlage 3:

Dokumentation CEF-MaRhahme: Aufhdngung von drei Starenkasten als Bestandteil der er-
forderlichen AusgleichsmalRBhahmen

Anlage 4:

Immissionsschutz-Gutachten - Verkehrslarmgutachten fir das geplante Wohngebiet ,Weit-
kamp II* im Osten von Oelde (erstellt durch das Buro Biro Normec uppenkamp GmbH, Ok-
tober 2022)

Anlage 5:

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 143 \Weitkamp |1 der Stadt Oelde, Gutachterliche Kurz-
Stellungnahme zur Geruchssituation (erstellt durch das Biro Normec uppenkamp GmbH, Juli
2022)

Anlage 6:

Geruchstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 143 ,Weitkamp 11 der Stadt Oelde
(erstellt durch das Biiro Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH, September
2022)

Anlage 7:

Baugrunderkundung / Griindungsberatung: 59302 Oelde, Baugebiet "Weitkampweg~ (erstellt
durch das Biro Kleegrafe Geotechnik GmbH, Januar 2020)

aufgestellt durch

Stadt Oelde - Die Birgermeisterin-
Stadtentwicklung, Planung, Bauordnung
Oelde, Oktober 2022

gez. Brandner, Schulze Zurmussen



