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1.  Einfiihrung

Fur die sudlich der ,Friedrich-Wilhelm-Weber-StraRe” und 6stlich der Strale ,In der Geist”
gelegenen Flurstlicke 72 und 120, Flur 10 in der Gemarkung Oelde besteht der Wunsch zur
stadtebaulichen Neustrukturierung dieser bereits in wesentlichen Teilen bebauten Flachen. In den
Sitzungen des Rates der Stadt Oelde vom 21.02.2022 und vom 02.05.2022 wurde ein Antrag auf
Aufstellung eines Bebauungsplans fir die Flachen des Plangebiets positiv beschieden (Details s.
Kap. 9). Mit dem Bebauungsplan Nr. 155 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung eines Wohnquartiers — mit neuer Wohnbebauung und einem Nahversorger
(Backerei) — einschlieRlich der hierfiir erforderlichen Infrastruktur geschaffen und dieses im
Rahmen eines Allgemeines Wohngebiets entwickelt werden.

Das Plangebiet ist bereits bebaut und derzeit durch eine gemischte Nutzung gepragt (im
Wesentlichen durch eine Backerei und ein Autohaus bzw. eine Reparaturwerkstatt, Details s. Kap.
3.1). Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 155 ,In der Geist“ werden die Flachen im
Plangebiet liberplant und stadtebaulich neu geordnet.

Die betroffenen Flachen haben sich bislang auf Grundlage des § 34 BauGB entwickelt. Anlass fir
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 155 ,In der Geist” ist der grundlegende gesetzliche
Auftrag des Gesetzgebers die bauliche Entwicklung verstarkt im Sinne der Innenentwicklung zu
gestalten. Die Stadt Oelde ist im Sinne der Innenentwicklung und des Bodenschutzes bestrebt,
Nachverdichtungsmoglichkeiten im Innenbereich gemal Baugesetzbuch (BauGB) stddtebaulich
sinnvoll zu ordnen, vorhandene Reserveflaichen zu mobilisieren und u. a. ein bedarfsgerechtes
Wohnraumangebot im Stadtgebiet zu entwickeln. Ein Planungserfordernis im Sinne des §1 (3)
BauGB ist zur Sicherung der stadtischen Planungsziele an dem Standort gegeben.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Sicherung und Weiterentwicklung eines bereits im
Wesentlichen bebauten Gebiets im Innenbereich der Stadt Oelde. Die Voraussetzungen fiir das
sog. ,beschleunigte Verfahren“ nach § 13a BauGB liegen vor: Die vorliegende Planung dient der
Innenentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang. Durch den vorliegenden
Bebauungsplan wird eine maximale Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als
20.000 m? zugelassen. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach  Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz  (UVPG) oder
Landesrecht unterliegen, wird vorliegend nicht planerisch vorbereitet oder begriindet.
Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von Natura 2000-
Gebieten liegen nicht vor. Zudem bestehen aufgrund der im Plangebiet zuldssigen sowie im
Umfeld vorhandenen Nutzungen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der vorliegenden Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach
§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind. Der vorliegende Bebauungsplan
Nr. 155 ,,In der Geist” wird daher im Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt (Bebauungsplan
der Innenentwicklung).
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3.1

3.2

Lage und Gr6Be des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 155 ,In der Geist” mit einer Grof3e von ca. 0,25 ha liegt im
slidlichen Siedlungsbereich der Stadt Oelde, umfasst die Flurstiicke 120 sowie 72 (Flur 10,
Gemarkung Oelde) und wird wie folgt begrenzt, die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich
aus der Plankarte:

= im Osten durch ein Wohngrundstiick (Flurstlick 71, Flur 10),

= im Stden durch Wohngrundstiicke (Flurstiicke 218, 217, 165, Flur 10),
= im Westen durch die StraBe ,In der Geist” sowie

= im Norden durch die ,Friedrich-WilhelIm-Weber-StraRe”.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stddtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Sldosten der Stadt Oelde und ist Bestandteil eines bebauten
Wohngebiets. Die Flachen im Geltungsbereich sind bereits bebaut und nahezu vollstiandig
versiegelt. Die im Geltungsbereich liegende 1 bis 2-geschossige Flachdachbebauung ist durch
gemischte Nutzungen gepragt (im Wesentlichen durch eine Backerei sowie durch ein Autohaus /
eine Reparaturwerkstatt). Angrenzend zur Bestandsbebauung liegt im Bereich des Flurstiicks 72
zudem eine private Stellplatzflache fir PKW. Weiterhin sind in einem untergeordneten,
rickwartigen Teilbereich des Flurstiicks 72 private Griin-/Gartenflachen vorhanden.

Das stadtebauliche Umfeld wird vorwiegend durch eine 1% bis 2 }5-geschossige Wohnbebauung
in einer offenen Bauweise geprdgt. Die dominierende Dachform im stadtebaulichen Umfeld ist
das Satteldach, untergeordnet treten auch andere Dachformen (u. a. Flachdach, Walmdach) auf.
Die Fassaden variieren zwischen hellen Putz- und fiir das Minsterland typische rote bis rotbraune
Klinkerfassaden. Im ndheren Umfeld Ostlich des Plangebiets liegt zudem u. a. der Mihlensee
sowie die hier angrenzenden Griinflachen / Parkanlagen des Vier-Jahreszeiten-Parks.

Landes- und Regionalplanung, Flaichennutzungsplan

Die Stadt Oelde wird im Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) als Mittelzentrum eingestuft.
Der Planbereich liegt in dem im LEP festgelegten Siedlungsraum. Ein wesentliches Ziel im
LEP NRW stellt die landesweite Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch eine bedarfs-
gerechte und flachensparende Siedlungsentwicklung dar.

Im Regionalplan Miinsterland ist das Plangebiet Teil des festgelegten allgemeinen Siedlungs-
bereichs (ASB) der Kernstadt Oelde. Dem LEP NRW widersprechende Zielsetzungen im Regional-
plan sind in Bezug auf die vorliegende Bauleitplanung nicht erkennbar. Die angestrebte Neu-
ordnung der innerdrtlichen, bereits bebauten Flache entspricht den hiermit verbundenen landes-
und regionalplanerischen Zielvorgaben und hier insbesondere dem angestrebten Vorrang der
Innen- vor einer AuBenentwicklung.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Oelde als gesamtstadtischer vorbereitender
Bauleitplan stellt die sich aus der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Nutzung in Grundzigen dar. Der 6stliche Teilbereich des Plangebiets (Flurstiick Nr. 72) ist als
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Wohnbauflache und der westliche Teilbereich (Flurstiick 120) als gemischte Bauflache im FNP
dargestellt. Ostlich, stdlich und westlich schlieBen weitere Wohnbauflichen an. Nérdlich
schlieRen gemischte Bauflachen an das Plangebiet an.

Angesichts der angestrebten Nutzung bleibt die geordnete stadtebauliche Entwicklung weiterhin
gewahrt. GemaR § 13a (2) Nr. 2 BauGB ist keine FNP-Anderung erforderlich, der FNP kann im
westlichen Teilbereich des Plangebiets (Flurstiick 120) im Wege der Berichtigung angepasst
werden. Auch dieser Teilbereich des Plangebiets soll zukiinftig als Wohnbauflache dargestellt
werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 155 ,In der Geist” werden somit kiinftig aus
den Darstellungen des FNPs gemalt § 8 (3) BauGB entwickelt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vor-
bereiten. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt gemaR § 1 (6) Nr.7 BauGB
zu prifen und in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet ist bereits zu groBen Teilen bebaut und nahezu vollstandig versiegelt. In einem
untergeordneten, rickwartigen Teilbereich des Flurstiicks 72 sind private Griin-/Gartenflachen
mit vereinzelten Geholzstrukturen vorhanden, die aufgrund ihrer Lage keine besondere Orts- bzw.
StralRenbild pragende Funktion aufweisen. Darliber hinaus sind keine Griinflachen im Plangebiet
vorhanden.

Naturschutzfachliche Regelungen (Natura 2000-Gebiete, Natur-/Landschaftsschutzgebiete, Natur-
denkmale, geschiitzte/schutzwiirdige Biotope etc.) im Sinne von Bundes- und Landesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG, LNatSchG) bestehen weder fiir das Plangebiet noch fiir das ndhere Umfeld.

Eine Beeintrachtigung von Natur und Landschaft sowie sonstiger Schutzgebiete wird aufgrund der
der bestehenden gewerblichen Nutzungen, der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs sowie den
Zielen einer mallvollen Wohnentwicklung nicht gesehen.

Gewasser und Boden

Oberflaichengewasser sind im Plangebiet nicht betroffen. Festgesetzte bzw. sonstige ermittelte
Uberschwemmungsgebiete erfassen das Plangebiet ebenso wenig wie Wasserschutzgebiete.
Ostlich in ca. 60 m Entfernung, durch weitere Wohngrundstiicke vom Plangebiet abgegrenzt, liegt
der Miihlensee.

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a (2) BauGB in Verbindung mit
§ 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche Bodenverande-
rungen zu vermeiden. Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieBen Vor-
rang. GemaR Bodenkarte NRW?! haben sich im Plangebiet urspriinglich Sandbdden (z. T. schluffig-
lehmig) als Gley-Podsol entwickelt. Diese Boden zeichnen sich u. a. durch eine geringe Sorptions-
fahigkeit, eine meist hohe Wasserdurchlassigkeit und eine geringe nutzbare Wasserkapazitat aus.
Das Grundwasser steht bei 13 dm bis 20dm unter Flur. Die Kriterien der landesweit zu

1 Geologisches Landesamt: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick, Krefeld 1991
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3.5

3.6

schiitzenden Bdden in NRW? treffen auf diese Béden nicht zu. Darliber hinaus ist das Plangebiet
bereits heute bebaut und die Boden sind anthropogen tiberpragt worden.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet war friiher eine Tankstelle angesiedelt, so dass das Plangebiet diesbezliglich auf
mogliche Altlasten im Rahmen damaliger Vorhaben bereits untersucht wurde. In der
Vergangenheit sind hierzu im Plangebiet entsprechend bereits fachgutachterliche Untergrund-
untersuchungen?® erfolgt, auf die an dieser Stelle verwiesen wird.

GemadR derzeitigem Kenntnisstand befindet sich im Plangebiet ein Altstandort im Sinne des
§ 2 (5) Nr. 2 BBodSchG. Der Altstandort Nr. 50244 wird im Bebauungsplan Nr. 155 ,In der Geist”
gemalk § 9 (5) Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Im Zuge des Planverfahrens wurde in Abstimmung
mit der Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Warendorf auf Grundlage der
fachgutachterlichen Untergrunduntersuchungen* die Festsetzung Nr. D.5.1 in den Bebauungsplan
Nr. 155 aufgenommen, um eine fachgerechte Entsorgung der durch die Bodenverunreinigungen
des Altstandorts Nr. 50244 betroffenen Boden planungsrechtlich zu sichern. GemaR Festsetzung
Nr. D.5.1 ist bei Bauvorhaben mit Eingriffen in den Untergrund im Plangebiet eine Bebauung erst
ab dem Zeitpunkt des vollstandigen Bodenaustauschs und der fachgerechten Entsorgung der
durch die Bodenverunreinigungen des Altstandorts Nr. 50244 betroffenen Bdoden zuldssig. Die
konkrete Ausgestaltung und Umsetzung der fachgerechten Entsorgung der betroffenen Boden ist
mit der Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Warendorf abzustimmen und — sofern
erforderlich — auf der nachgelagerten Genehmigungsebene verbindlich zu regeln.

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindgéanger. Tiefbauarbeiten sollten
jedoch mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie vollig ausgeschlossen werden konnen.
Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewo6hnliche Verfarbungen hin
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch Ordnungsbehdérde oder Polizei zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder im direkten
Umfeld nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder
Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die
kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Denkmalpflegerische Belange werden soweit
erkennbar nicht berihrt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschldgigen denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden.

Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017
3 siehe Anlagen A.3.1, A.3.2 und A.3.3.
4 siehe Anlagen A.3.1, A.3.2 und A.3.3.
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4. Planungsziele und Plankonzept

Die Stadt verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 155 ,In der Geist” unter
Bericksichtigung der beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange das Ziel, die Grundlagen und
die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die Neustrukturierung des Plangebiets zu entwickeln.
Weiterhin verfolgt die Stadt Oelde das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
zeitgemaRe wohnbauliche Nachverdichtung — mit neuer Wohnbebauung und einem Nahversorger
(Backerei) — im Plangebiet zu schaffen und eine stadtebauliche Aufwertung des Gebiets zu
erreichen.

Voraussetzungen sind eine stadtebaulich gute Einbindung in das Umfeld und die sachgerechte
Berlicksichtigung nachbarschaftlicher Belange. Im Planverfahren sollen stdadtebaulich sinnvolle
Nachverdichtungspotenziale geklart und Neuordnungsmallnahmen im Sinne einer Angebots-
planung durch den Bebauungsplan (kein Realisierungszwang) vorbereitet werden.

Die Bebauung innerhalb des Plangebietes soll durch ein neues stiddtebauliches Konzept® kiinftig
neu geordnet werden. Ein angedachtes qualitdtvolles Wohnprojekt sieht den Abriss der
vorhandenen Bebauung sowie den bestandsersetzenden Neubau von drei 2 J:-geschossigen
Flachdachgebduden (zwei Geschosse plus ein weiteres zurlickgesetztes sogenanntes , Staffel-
geschoss”) mit einer gemeinsamen Tiefgarage im Plangebiet vor. Nach dem aktuellen stidte-
baulichen Konzept sollen im Plangebiet ein Mehrfamilienhaus mit 5 Wohnungen, ein Mehr-
familienhaus mit 3 Wohnungen und ein Mehrfamilienhaus mit 6 Wohnungen sowie einer Backerei
entstehen. Durch die geplante Nachverdichtung sollen somit aktuell insgesamt 14 Wohnungen in
den drei geplanten Mehrfamilienhdusern geschaffen werden (im Plangebiet sind insgesamt
maximal 16 Wohnungen zuldssig). Hiermit soll die Innenentwicklung in Oelde geférdert und ein
Beitrag zur Deckung der Wohnbediirfnisse der Oelder Bevolkerung geleistet werden. Im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung soll zudem auch weiterhin ein kleinflachiger
Nahversorger bzw. eine Backerei im Plangebiet im Rahmen des geplanten allgemeinen
Wohngebiets vorgesehen werden.

Die Stadt Oelde versucht grundsatzlich seit Jahren, im Rahmen ihrer Moglichkeiten Reserve-
flachen im Siedlungszusammenhang zu entwickeln und MaBnahmen der Innenentwicklung durch
Neu-/ Umbauten und Nachverdichtungen zu férdern. Stadtebauliches Ziel ist es, moglichst
Ortskern- beziehungsweise infrastrukturnahe Flachen als Wohnbauland zu verdichten oder neu zu
entwickeln. Um die Nachfrage nach Wohneigentum, insbesondere fiir Familien, aber auch nach
teilweise verdichteten Wohnformen mit kleineren Wohneinheiten und alternativen Wohnformen
mittelfristig decken zu kdénnen, missen auch Baugrundstiicke moglichst flexibel — und je nach
Standort der Planung auch fiir eine Verdichtung durch u. a. Mehrfamilienhduser geeignet — bereit-
gestellt werden.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 (3) BauGB ist gegeben, um die Flachen sowie deren
ErschlieBung gemaR den kommunalen Zielsetzungen stadtebaulich zu entwickeln und zu ordnen
sowie planungsrechtlich zu sichern.

5 Architekturbiiro Hellmann: Lageplan, Neubau von Mehrfamilienwohnhéusern mit Tiefgarage, 59302 Oelde, In der

Geist / Friedrich-Wilhelm-Weberstr., Beckum, 09.05.2022.
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5.1

5.2

Inhalte und Festsetzungen

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 155 ,In der Geist” werden die rechtsverbindlichen
Festsetzungen gemdll § 9 BauGB i. V. m. BauNVO fiir die stadtebauliche Ordnung sowie die
Voraussetzungen fir die ErschlieBung und fiir die zum Vollzug des Baugesetzbuchs notwendigen
Malnahmen geschaffen. Planungsziele und kiinftige Planinhalte basieren auf den o. g. Zielvor-
stellungen.

Art der baulichen Nutzung und Begrenzung der Zahl der Wohnungen

a) Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaR den Planungszielen als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaiR
§ 4 BauNVO entwickelt. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt aber auch eine
gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht
stérender Nutzungen (wie z. B. einer Backerei). Griinde sind v. a. flexiblere Nutzungen der
Ressourcen, der Infrastruktur und beruflicher Moglichkeiten, Verkehrsvermeidung etc.

Die gemaR § 4 (3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden ausgeschlossen, da diese dem o6rtlichen Rahmen und den Planungszielen
nicht entsprechen.

b) Begrenzung der Zahl der Wohnungen

In den Flachen des Allgemeinen Wohngebiets wird die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebiduden gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB dezidiert geregelt. Die Anzahl der Wohnungen je
Wohngebaude wird gemal Plankarte auf maximal 5 Wohnungen innerhalb der beiden Baufelder
im oOstlichen und stidwestlichen Teilbereich des Plangebiets begrenzt. Innerhalb des Baufelds im
nordwestlichen Teilbereich des Plangebiets sind gemal Plankarte maximal 6 Wohnungen je
Wohngebaude zuldssig. Hiermit soll eine Entwicklung von Mehrfamilienhdusern im Sinne des
Plankonzepts ermdglicht und gleichzeitig eine der Nachbarschaft widersprechende bzw. nicht
vertragliche zu hohe Verdichtung verhindert werden.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Blick auf Rahmenbedingungen und Bestand im Umfeld werden konkrete NutzungsmaRe und
weitere Festsetzungen nach §9 (1) Nr.1, 2 BauGB bedarfsorientiert aus der ortsiblichen
Siedlungsstruktur abgeleitet.

= Die Grundflichenzahl (GRZ) wird fiir das Plangebiet entsprechend der Orientierungswerte
nach § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4) zugelassen, um die mogliche
Versiegelung zu begrenzen und gleichzeitig eine effektive und flexible Ausnutzung der
verfligbaren Baugrundstiicke im Sinne des Plankonzepts zu ermdglichen. Weiterhin wird in den
Bebauungsplan Nr. 155 eine Uberschreitungsméglichkeit der Gesamt-Grundfldchenzahl gemaR
§ 19(4) BauNVO (GRZ 0,4 + 50 % fiir Garagen, Nebenanlagen etc. = 0,6) aufgenommen, um die
angedachte Bebauung die durch eine flachensparende Tiefgarage unterbaut wird zu
ermoglichen, so dass eine Begrinung von Freiflaichen moglich ist.

= Mit Blick auf die gegebenen Rahmenbedingungen und zur Wahrung einer angemessenen
stadtebaulichen Hohenentwicklung sieht der Bebauungsplan fiir die Flache des WA maximal
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5.3

zwei Vollgeschosse vor. Die Geschossigkeit wird durch die Vorgabe einer maximalen
Gebdudehohe weiter eingegrenzt.

Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Hohe der Gebaude wird im
Bebauungsplan Uber die konkrete Festsetzung von einer maximalen Gesamthohe (als
HochstmaB) bestimmt, welche die angedachte Gebdudekubatur planungsrechtlich
ermoglichen soll. Zur sicheren Steuerung der Hohenentwicklung im Plangebiet wird eine
Begrenzung der Gebdudehdhen fiir geboten erachtet. Gewahlt wird hier in Anlehnung an die
jeweilige Nachbarbebauung sowie unter Berlicksichtigung erforderlicher Baustandards im
Zusammenhang mit den gestiegenen energetischen Anforderungen die Begrenzung der
maximalen Gesamthohe. Eine umfeldgerechte Malstablichkeit der Bebauung sowie ein
ausreichender Spielraum bei kiinftigen Planungen sollen mit den Hohenvorgaben insgesamt
gewahrt bleiben. Die maximal zuldssige Gesamthohe im Plangebiet betrdagt 9,50 m Uber der
Bezugshohe. Als Bezugshohe fiir die baulichen Anlagen wird auf die mittlere Hohe der fertigen
ErschlieBungsanlage abgehoben (s. Festsetzung Nr. D.2.2). Die erschliefenden StraRen sind in
der Ortlichkeit vorhanden. Die Vorgaben sind somit eindeutig und vollzugsfihig. Mit den
Hohenvorgaben soll eine maximal 2 %-geschossige Flachdachbebauung (zwei Geschosse plus
ein weiteres zurlckgesetztes sogenanntes ,Staffelgeschoss”) im Sinne der stddtebaulichen
Zielsetzung und Plankonzeption (s. Kap. 4) im Plangebiet ermdglicht werden.

= Im Plangebiet sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zulassig. Hiermit wird sichergestellt,
dass sich kiinftige Bauvorhaben in die Umgebung einfligen und entsprechend der hier
pragenden Einzelhausbebauung entwickelt werden. AuRRerdem wird hiermit sichergestellt,
dass ausreichende Abstdnde zwischen den Gebduden im Plangebiet und zur umliegenden
Bebauung gewahrt werden.

= Die Lage und Tiefe der tberbaubaren Grundstiicksflichen im Plangebiet werden gemaR
§ 23 BauNVO Uber die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die iberbaubaren Grundstiicks-
flaichen werden unter Beriicksichtigung des angedachten Bauvorhabens und der jeweiligen
stadtebaulichen Situation (Berlcksichtigung Gartentiefen, Abstand zur Nachbarbebauung etc.)
festgesetzt. Die geplanten Baukorper werden durch Baugrenzen umrahmt, um sicherzustellen,
dass sich mogliche Bauvorhaben in die Umgebung einfligen und in der angedachten Kubatur
umgesetzt werden kénnen. Im Sinne der stidtebaulichen Zielsetzung (s. Kap. 4) werden die
unter Beachtung nachbarschaftlicher Belange ausgearbeiteten Baugrenzen so gefasst, dass
sich mogliche bauliche Nachverdichtungen in einem stadtebaulich vertretbaren Rahmen
bewegen.

= Balkone, Terrassen und Terrasseniiberdachungen diirfen die festgesetzten Baugrenzen
ausnahmsweise an der straRenabgewandten Fassadenseite einseitig um maximal drei Meter
Uberschreiten. Mit dieser Festsetzung soll ein begrenzter Spielraum fiir den Anbau von
Balkonen, Terrassen oder Terrasseniiberdachungen gegeben werden.

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9 (4) BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukorper in die ndahere Umgebung
werden ortliche Bauvorschriften gemaR § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommen.
Diese ergdnzen die Festsetzungen gemal § 9 (1) BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher
Anlagen und des Umfelds. Im ortsiiblichen Rahmen soll eine in den Grundziigen aufeinander
abgestimmte Gestaltung der Baukorper und des Gebietscharakters erreicht werden.



Stadt Oelde,
Bebauungsplan Nr. 155 ,In der Geist” 11

a) Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung
zum StralRenraum und damit auf das Ortsbild zu.

= Pragende Dachform im Plangebiet ist das Flachdach. Die dominierende Dachform im
stadtebaulichen Umfeld ist das Satteldach, untergeordnet treten auch andere Dachformen (u.
a. Flachdach, Walmdach) auf. Im Plangebiet werden ankniipfend an die Bestandsbebauung fiir
Hauptbaukorper nur Flachdacher zugelassen, um eine einheitliche, aufeinander abgestimmte
Dachgestaltung im Sinne der stadtebaulichen Konzeption (s. Kap. 4) sicherzustellen. Bei
Nebendachern sind auch andere Dachformen zulassig.

= Zur gestalterischen sowie Okologischen Verbesserung wird auf den Flachdachern von
Hauptgebauden im Plangebiet grundsatzlich die Realisierung von Griindachern bzw.
mindestens extensiven Flachdachbegriinungen vorgegeben (siehe auch Kap. 5.7).

= Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht. Trotz der moglichen
(heute aber begrenzten) Gefahr der Fernwirkung durch die Lichtreflektion der
Sonnenkollektoren sollen diese zugelassen werden, da sie den Bewohnern energetische
Einsparungen ermoglichen und als regenerative Energien von Bund und Landern gefordert
werden. Die Solaranlagen (Photovoltaik- und Solarthermieanlagen) auf den Dachern sollen sich
aber hinsichtlich des gewachsenen Siedlungsgefliges einfliigen bzw. unterordnen. Insofern sind
bei Anbringung derartiger Anlagen auf den Dachflaichen einige grundlegende Vorgaben
einzuhalten (s. Festsetzung Nr. E.1.2). Die Kombination von Dachbegrinungen mit
aufgestanderten Solaranlagen ist zulassig.

b) Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement ist die Gestaltung der Fassaden. Im Umfeld typisch
sind Ausfiihrungen in Sichtmauerwerk (Ziegel/Klinker) oder Putz. Fir eine baugestalterische
Einbindung in das Umfeld sowie eine harmonische Gestaltung der hinzukommenden Neubauten,
sind fur AuRenwandflachen der Hauptbaukorper helle Putzfassaden oder helles sowie rotes bis
rotbuntes Ziegelmauerwerk zuldssig. Dies entspricht der ortsiiblichen Pragung. Zur genauen
Definition von hellem Putz und Ziegelmauerwerk wird auf das handelsibliche ,Natural Color
System” (NCS) Bezug genommen, das die Farben nach dem Mischungsverhaltnis der bunten
Farben Gelb, Rot, Blau und Griin sowie der unbunten Farben Weil¥ und Schwarz ordnet. Durch
Angabe des zuldssigen Buntanteils und des Schwarzanteils kann die angestrebte ,helle”
Farbgebung exakt definiert werden. Zuldssig sind Farben mit einem Schwarzanteil von hochstens
10 % und einem Buntanteil aus dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R) von hochstens 10 %. Die
Farbkarte des NCS-Systems wird zur Beratung der spdteren Bauinteressenten in der
Stadtverwaltung einzusehen sein. Die Gestaltungsfestsetzungen betreffen die Hauptbaukorper,
fiir untergeordnete Bauteile und Fassadenanteile sind Holz oder andere Materialien bis zu einem
Flachenanteil von bis zu 1/3 je Fassadenseite zuldssig, Abweichungen kénnen insbesondere bei
einem abgestimmten Gesamtkonzept zugelassen werden.

c) Stellpldtze/Carports kénnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe
Wirkung entfalten. Sind diese gestalterisch unbefriedigend, unmaRstablich oder unmittelbar an
den Verkehrsflaichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Frei-
raumgqualitdt im StralRenzug.

= Mit Blick auf die Versickerung von Niederschlagswasser und hinsichtlich klimatischer Vorteile
sind PKW-Stellpldtze mit Rasengittersteinen anzulegen. Sonderstellplatze z. B. fiir Menschen
mit Behinderungen und Fahrgassen konnen aufgrund der besseren und barrierefreien
Zuwegung auch mit anderen Materialien angelegt werden. Die Zufahrten sind mit Ricksicht
auf die Versickerung von Niederschlagswasser mit versickerungsfahigem Pflaster (z. B. Fugen-
pflaster) auszufiihren.
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5.4

= Blendwirkungen durch die Beleuchtung der Stellplatzanlagen sind mit Blick auf das nachbar-
schaftliche Umfeld durch z.B. die Verwendung geschlossener Lampengehduse, der Aus-
richtung des Lichtkegels nach unten oder geringe Masthéhen zu unterbinden.

= Zur Durchgrinung und Gliederung von Stellplatzanlagen sind MaRnahmen zur Begriinung
ebenerdiger Sammelstellplatzanlagen anzustreben. Um ein ausreichendes Mal? an Flexibilitat
bei der Gestaltung der Flachen einzurdumen, wird auf die Festsetzung konkreter Baum-
standorte verzichtet. Flr jeweils angefangene vier Stellplatze soll mindestens ein standort-
gerechter, heimischer Laubbaum wie z. B. Stieleiche® (Stammumfang mind. 14-16 cm) mit
einer Mindesthéhe von 2 m zwischen oder neben den Stellplatzen in Pflanzbeeten von jeweils
mindestens 12 m3 fachgerecht angepflanzt und unterhalten werden. Die MaRnahme sichert
nicht nur eine angemessene Durchgriinung der Stellplatzflachen, sondern kann dartber hinaus
dazu beitragen, stadtebauliche Attraktivitat im halboffentlichen Raum sicherzustellen.

d) Fir eine weitergehende Durchgriinung des Plangebiets sind MalRnahmen zur Begriinung der
nicht Uberbaubaren Grundstiickflichen anzustreben. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen sind gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu unterhalten. Dies leistet u. a. einen positiven
Beitrag zur Artenvielfalt und beziglich des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser.
Zur Sicherstellung der notwendigen ErschlieBungsfunktion gilt das Pflanzgebot nicht fiir befestigte
und versiegelte Flachen wie u. a. Zuwegungen, Hauseingange und Stellplatze. Weiterhin sind aus
den o.g. Grinden mindestens 30% der begriinten nicht Uberbaubaren Flache mit
standortgerechten und einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen sowie Flachen mit Schotter, Kies
oder Ahnlichem grundsétzlich unzulissig. Erforderliche Traufkanten sind davon ausgenommen

Weiterfiihrend sind auch Standplatze fiir Abfallbehilter im gesamten Plangebiet mit standort-
gerechten Laubgeholzen einzugriinen, Kombinationen mit begriinten Rankgeristen sind zuldssig.
Diese MaRnahme tragt ebenfalls dazu bei, eine angemessene Durchgriinung und die
stadtebauliche Attraktivitat im offentlichen und halboéffentlichen Raum sicherzustellen.

ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Stralle ,Friedrich-Wilhelm-Weber-StraRe” und
der StraRe ,In der Geist” mit Anschluss an das lberdértliche StraBennetz. Die Zu- und Abfahrt zur
geplanten gemeinsamen Tiefgarage der im Plangebiet angedachten Mehrfamilienhauser soll im
nordlichen Planbereich (iber die ,Friedrich-Wilhelm-Weber-StraBe” erfolgen. Erganzende
Vorgaben zur Verortung der geplanten Tiefgarage sollen sicherstellen, dass sich diese in die
Umgebung einfligt und mogliche Beeintrachtigungen hierdurch minimiert werden. Der konkrete
Stellplatznachweis ist zweckdienlich auf nachgelagerten Genehmigungsebene anhand des
jeweiligen Bauantrags verbindlich zu regeln.

Durch die Planung ist eine Zunahme des Verkehrsaufkommens insbesondere im Einfahrtsbereich
zur geplanten Tiefgarage an der ,Friedrich-Wilhelm-Weber-StraBe” zu erwarten. Um die
Vertraglichkeit verkehrlichen Auswirkungen der Planung sicher beurteilen zu kénnen, wurde eine
Verkehrsuntersuchung’” zum Bebauungsplan Nr. 155 durch ein Fachbiro erstellt. Auf diese
Verkehrsuntersuchung wird an dieser Stelle verwiesen. Die Ergebnisse dieser Verkehrs-
untersuchung lassen sich wie folgt zusammenfassen (Details kdnnen der Verkehrsuntersuchung
entnommen werden):

8 Hinweis: Eine Pflanzliste der Stadt Oelde ist auf dem Bebauungsplan Nr. 155 vermerkt (s. Hinweis F.10).

ROVER Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsuntersuchung, Stadt Oelde, Bebauungsplan Nr. 155 ,,In der Geist*,
Gutersloh, September 2022.
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»[...] Im Zuge des Bauleitplanverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 155 ist die verkehrliche
ErschliefSung zu untersuchen. Aufgabe der verkehrsgutachterlichen Stellungnahme ist es, auf
Grundlage einer Bestandsanalyse und der Betrachtung von Prognosewerten des zukiinftigen
Verkehrsaufkommens, die Verkehrssituation in Bezug auf Leistungsfdhigkeit und verkehrliche
Auswirkungen im umgebenen StrafSennetz zu bewerten.

Mafigebend fiir die Einordnung der zu betrachtenden StrafSenziige in die unterschiedlichen
Kategorien und die Leistungsfdhigkeitsbewertung der Streckenabschnitte ist dabei die
Verkehrsbelastung einer tdglichen Spitzenstunde.

Das Plangebiet ist bereits bebaut und derzeit durch eine gemischte Nutzung geprégt (im
Wesentlichen durch eine Bdckerei und ein Autohaus bzw. eine Reparaturwerkstatt). Die
ErschliefSung erfolgt iiber die ,Friedrich-Wilhelm-Weber-Strafse’ und der ,L 793 In der Geist’ mit
Anschluss an das liberértliche, klassifizierte StrafSennetz. Die Zu- und Abfahrt zur geplanten
gemeinsamen Tiefgarage der im Plangebiet angedachten Mehrfamilienhduser soll im nérdlichen
Planbereich (liber die ,Friedrich-Wilhelm-Weber-Strafse’ erfolgen. Entlang der ,Friedrich-Wilhelm-
Weber-Strafie’ werden dariiber hinaus sechs oberirdische Stellpldtze in Senkrechtsaufstellung
angeordnet.

In der bemessungsrelevanten — weil am héchsten belasteten — nachmittdglichen Spitzenstunde
liegt die Belastung im Zuge der ,Friedrich-Wilhelm-Weber-Str.” bei maximal 10 Kfz/h. Die
Verkehrsbelastung liegt damit derzeit im unteren Bereich eines Wohnweges (<150 Kfz/h) gemdf
RAST 06, der Schwerlastverkehrsanteil lag bei maximal einem Fahrzeug. Die Verkehrsbelastung
der (ibergeordneten , L 793 In der Geist” liegt in der Analyse bei rund 1.300 Kfz/h.

Fiir den Knotenpunkt ,L 793 , Friedrich-Wilhelm-Weber-Str.” ergibt sich in der Analyse aus den
rechnerischen Nachweisen gemdfS HBS eine sehr gute — nahezu ungestérte - Qualitét der
Verkehrsabldufe (QSV A).

Aufgabe der verkehrsgutachterlichen Betrachtung ist auch die Abschétzung der im Planraum neu
erzeugten Verkehre. Diese Zahlen konnten mit Hilfe des Programms Ver_Bau (,Abschétzung des
Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung, Dr. Bosserhoff‘) ermittelt werden.

Die geplante Wohnbauentwicklung mit maximal 16 Wohneinheiten erzeugt im Tagesverlauf PKW-
Verkehre in einer Gréfsenordnung von rund 140 Kfz- Fahrten/24h. Fiir die weiteren Betrachtungen
wurde eine Spitzenstundenwert von rund 14 Kfz/h zugrunde gelegt, der unter Berlicksichtigung
eines weiteren allgemeinen Anstiegs der Verkehre Eingang in die Beurteilung der Kapazitit und
Verkehrsqualitét der betroffenen Strafien fand. Die Besucherverkehre der bereits heute
bestehenden Bdickerei wurden der neuen ErschliefSungssituation entsprechend neu verteilt.

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass sich auch im Prognose-Planfall fiir keinen der betroffenen
StrafSenziige mafigebliche Qualitéits- bzw. Kapazitdts- und Sicherheitsdefizite ergeben. Weder aus
der Lage im Netz, der értlichen Situation, den spitzenstiindlichen Belastungszahlen, noch unter
Beriicksichtigung der vorhandenen Strafsenquerschnitte.

Die Zunahme der Verkehrsbelastung bringt an der Einmiindung ,L 793 In der Geist / Friedrich-
Wilhelm-Weber-Str.” keine relevanten KapazititseinbufSen mit sich, die Qualitéitsstufe QSV A (sehr
gut) gilt auch fiir den Prognose-Planfall.

Die Planungen der Stadt Oelde zum Bebauungsplan Nr. 155 ,In der Geist’ sind aus verkehrlicher
Sicht fortzufiihren. Einer Entwicklung des Plangebietes steht mit Blick auf die prognostizierten
Verkehrsstdrken und den damit verbundenen Auswirkungen auf das umliegende Strafiennetz aus
verkehrlicher Sicht nichts entgegen.
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5.5

Die Stadt teilt die Einschdatzung des Gutachters und halt diese fir nachvollziehbar sowie
sachgerecht. Weiterer Handlungsbedarf auf Ebene des Bebauungsplans Nr. 155 wird
diesbezliglich nicht gesehen.

Die Durchlassigkeit fir FuBganger und Radverkehr ist weiterhin sichergestellt, das vorhandene
Wegesystem wird durch die Planung nicht beeintrichtigt. Die Anbindung an den Offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iber das bestehende Wege- und StraRennetz und wird
durch die Planung ebenfalls nicht verandert.

Immissionsschutz

a) Verkehrliche Immissionen

Konflikttrachtige Vorbelastungen fiir das Plangebiet werden insbesondere durch die
Verkehrsbelastung der westlich an das Plangebiet angrenzenden StraRe ,In der Geist”
hervorgerufen. Die verkehrlichen Immissionen durch die StraBe ,In der Geist” sind allerdings
bereits seit Jahren gegeben und werden nicht durch die vorliegende Planung hervorgerufen.
Genaue und aktuelle Belastungszahlen liegen der Stadt bislang nicht vor. Vom Grundsatz her ist
jedoch insbesondere im Nahbereich der StraBe ,In der Geist” von einer Vorbelastung durch
StraBenldrm auszugehen. Die auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen sind mit Blick
auf das Vorhaben angesichts der Lage an der StraRe ,,In der Geist” relevant. Da in der Ortlichkeit
entlang der Stralen ,In der Geist“ und Friedrich-Wilhelm-Weber-StraBe {berwiegend
Wohngebaude vorhanden sind, geht die Stadt nach derzeitigem Kenntnisstand davon aus, dass
gesundes Wohnen im Plangebiet grundsatzlich umsetzbar ist.

Durch die Planung ist eine geringfligige Zunahme des Verkehrsaufkommens und der
verkehrlichen Immissionen insbesondere im Einfahrtsbereich zur geplanten Tiefgarage an der
Friedrich-Wilhelm-Weber StraRRe zu erwarten, die sich jedoch gemal aktuellem Kenntnisstand im
wohngebietstiblichen Rahmen bewegt. Aufgrund der maRvollen Planung von drei zusatzlichen
Mehrfamilienhdusern mit maximal 16 Wohneinheiten sind keine unverhaltnismaRigen Mehr-
belastungen zu erwarten.

Insgesamt wird die geplante wohnbauliche Nachverdichtung als sinnvoll und vertretbar auch
unter Beriicksichtigung des Verkehrslarms erachtet.

b) Gewerbliche Nachbarschaft und Immissionen, Stérfallschutz Gewerbeimmissionen

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Konflikttrachtige
Gewerbenutzungen sind nach bisherigem Kenntnisstand im Plangebiet und im naheren Umfeld
nicht bekannt. Auch sog. Storfallbetriebe nach § 3(5a) BImSchG mit bis in das Plangebiet
reichenden Achtungsabstanden sind im Umfeld nicht vorhanden.

c) Sonstige Immissionen

Erkenntnisse Uber sonstige ggf. relevante Immissionen (z. B. Geriiche, Staub, Erschitterungen),
die eine durchgreifende Relevanz fiir die Planung besitzen kénnten, sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht bekannt.
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5.6

Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft, Brandschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des gewachsenen Siedlungsbereichs, ist entsprechend bebaut und in
dieser innerortlichen Lage vollstandig an die stadtische Kanalisation sowie Ver- und
Entsorgungssysteme angeschlossen. Die vorliegende Planung bereitet die Neuordnung des
Standorts vor, die technische Ver- und Entsorgung einschlieBlich Schmutzwasserentsorgung und
Millabfuhr ist hier durch Anschlussmoglichkeiten an die vorhandenen Netze bereits geregelt.

= Die Energieversorgung des Plangebiets soll durch Anschluss an das vorhandene Versorgungs-
netz erfolgen.

= Die Wasserversorgung des Plangebiets soll ebenso durch Anschluss an die vorhandenen An-
lagen gesichert werden. Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebiets
mit Trink- und Feuerl6schwasser ist zu gewahrleisten. Probleme der Loschwasserversorgung
sind bisher nicht bekannt. Der Loschwasserbedarf ist im Zuge der technischen Ausbauplanung
sowie im Zuge der NeubaumaRnahmen zu beriicksichtigen und mit dem Versorgungstrager
abzustimmen. Die Zuganglichkeit fiir die Feuerwehr ist zu gewéhrleisten. Die Regelungen der
einschlagigen DVWG-Arbeitsblatter sind zu beachten (vgl. Technische Regeln des DVGW-
Arbeitsblatts W 405, BauO NRW).

Zur Beachtung auf der Umsetzungsebene wird darauf hingewiesen, dass im Zuge des
Planverfahrens seitens der Brandschutzdienststelle der Stadt Oelde gemalR Schreiben vom
30.06.2022 folgende Hinweise und Anregungen vorgebracht worden sind:

»Bei der Bauleitplanung ist auf eine entsprechende Léschwasserversorgung fiir das Gebiet zu
achten. Es wird empfohlen hier eine Bescheinigung des Wasserversorgers anzufordern, weil die
Stadt Oelde fiir die Versorgung mit Léschwasser nach Gesetz verpflichtet ist (BHKG §3 (2)).
Sollte die Loschwasserversorgung durch den Wasserversorger auf Dauer nicht sichergestellt
werden kénnen, ist die Bereitstellung durch andere Mafinahmen (z. B. Brunnen, Léschteiche,
etc.) zu realisieren.

Fiir die Bauplanung ist auf die zweiten Rettungswege aus den geplanten Gebduden zu achten.
Sollten diese liber tragbare Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, miissen entsprechende
ganzjdhrig erreichbare Stellen zum Anleitern zur Verfiigung stehen. Sollte eine Rettung (liber
Drehleiter notwendig werden, miissen vor den Gebduden entsprechende Aufstellflichen zur
Verfiigung stehen. Bei den geplanten Privatgrundstiicken sind die Eigentiimer verantwortlich.

Fiir die Zufahrten und Aufstellficichen zu Gebduden findet der § 5 BauO NRW entsprechend
Anwendung.

Die Zufahrten und Aufstellflichen miissen stdndig freigehalten und mit amtlichen Schildern
gekennzeichnet werden.

Die Strafien im geplanten Bereich miissen fiir Feuerwehrfahrzeuge ganzjéhrig nutzbar und fiir
ein zul. Gesamtgewicht von 18 t ausgelegt sein.”

= Die Entsorgung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers soll gemaR
Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde des Kreises Warendorf vom 30.01.2023 Uber das
vorhandene Mischwassernetz erfolgen.

Die konkrete Ausgestaltung der technischen ErschlieBung (einschlieBlich Niederschlags-
entwasserung etc.) wird, in Abstimmung mit den zustindigen Fachbehorden, auf der
nachgelagerten Umsetzungs-/Genehmigungsebene verbindlich geregelt.



Stadt Oelde,
Bebauungsplan Nr. 155 ,In der Geist” 16

5.7

6.1

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das vorliegende Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Kernstadt Oelde und
ist bereits weitestgehend bebaut und versiegelt. In einem untergeordneten, rilickwartigen
Teilbereich des Flurstiicks 72 sind private Griin-/Gartenflichen mit vereinzelten Gehdlzstrukturen
vorhanden, die aufgrund ihrer Lage keine besondere Orts- bzw. StraRenbild pragende Funktion
aufweisen. Soweit bislang erkennbar, werden Schutzgebiete/-objekte gemaR BNatSchG und
LNatSchG durch die vorliegende Planung nicht negativ beeintrachtigt (s. Kap. 3.3).

Entlang der sudlichen und 6stlichen AuRengrenzen des Plangebiets ist die Anpflanzung einer
mindestens einreihigen geschlossenen Schnitthecke mit einer Mindesthéhe von 1,0 m zur
Eingriinung des Plangebiets zu den Nachbargrundstiicken festgesetzt. Diese MalRnahme soll u. a.
einen gestalterischen Ubergang zu den Nachbargrundstiicken sichern und eine gewisse
Sichtschutzfunktion nach einem Anwachsen der Schnitthecke erfiillen.

Im Sinne des Klima- und Umweltschutzes wird zudem festgesetzt, dass im Plangebiet die
Flachddacher von Hauptgebauden mindestens extensiv zu begriinen sind. Die Begriinung ist
dauerhaft zu erhalten. Die durchwurzelbare Gesamtschichtdicke der Vegetationstragschicht muss
mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzung mit einer standortgerechten Vegetation ist
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten, flichenhafte Ausfille der Vegetation ab 5 m?
sind in der folgenden Pflanzperiode zu erganzen. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Pflanzenauswahl auf das jeweilige Substrat abzustimmen ist und auf eine angemessene Vielfalt
der Artenzusammensetzung und der Lebensraume fiir Flora und Fauna zu achten ist.

Weiterhin wird festgesetzt, dass fiir jeweils angefangene vier Stellplatze mindestens ein standort-
gerechter, heimischer Laubbaum wie z. B. Stieleiche (Stammumfang mind. 14-16 cm) mit einer
Mindesthéhe von 2 m zwischen oder neben den Stellplatzen in Pflanzbeeten von jeweils
mindestens 12 m3 fachgerecht angepflanzt und unterhalten werden muss.

Zur Begriinung des Plangebiets im Sinne des Umwelt- / Klimaschutzes und zur stadtebaulichen
Aufwertung des Ortsbilds wird zudem festgesetzt, dass in den Flachen des WA mindestens
1 Baum pro angefangene 170 m? private Grundsticksfliche mit den aufgefiihrten Pflanzqualitaten
gemall Festsetzung Nr. D.4.3 anzupflanzen ist (die gemalR Festsetzung Nr. E.2.5 im Bereich der
Stellpldtze anzupflanzenden Bdume kdnnen hier angerechnet werden).

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei Malnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird von der Vorgabe
der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen. Gleichwohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren inhaltlich zu prifen und
in der Abwagung angemessen zu bericksichtigen. Vor dem Hintergrund der bereits heute
bestehenden Bebauung sowie mit Blick auf die Planungsziele und Planinhalte wird davon
ausgegangen, dass die umweltrelevanten Auswirkungen nur geringfligig, auf das nahe Umfeld
begrenzt und aus Umweltsicht insgesamt vertretbar sind.
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6.3

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a (2) BauGB in Verbindung mit
§ 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Bodenversiegelungen sind zu begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu
vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flichen genieRen Vorrang. Beson-
ders zu schiitzen sind Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemall § 2 (1) BBodSchG. Vor
diesem Hintergrund ist die geplante Nachverdichtung innerhalb des innerortlichen Siedlungs-
bereichs im Plangebiet grundsatzlich zu begriiRen.

Der Geltungsbereich ist heute bereits seit vielen Jahren weitestgehend bebaut und versiegelt.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 155 ,In der Geist” wird der geplante Neubau von
drei Mehrfamilienhdusern planungsrechtlich vorbereitet. Diese Neustrukturierung in einem seit
Jahrzehnten entwickelten Wohnsiedlungsbereich tragt hier dem Gebot des sparsamen Flachen-
verbrauchs gemaR BauGB Rechnung. Die Auswirkungen der Planung fiir die lokalen Boden kbnnen
aufgrund der Planungsziele und Planinhalte insgesamt als begrenzt und als vertretbar bewertet
werden. Im Sinne des Gebots zur Nachverdichtung strebt die Gemeinde mit Blick auf die ortlichen
Rahmenbedingungen an diesem Standort bewusst eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern an.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist im Sinne des gesetzlich geforderten Boden-
schutzes sinnvoll. Die Flachen im Plangebiet unterliegen seit Jahrzehnten lberwiegend einer
baulichen Nutzung und Versiegelung durch Gebiude und Stellplatzanlagen, von einer Uberpra-
gung der urspriinglichen Bodenverhaltnisse ist daher auch heute schon auszugehen. Im Zuge der
Planung werden Abriss und Neubau von baulichen Anlagen vorbereitet. Die Flachen sind in dieser
innerortlichen Lage bereits vollstandig erschlossen. Ein zusatzlicher Bodeneingriff wird daher
allenfalls in einem geringen Umfang verursacht, die hiermit verbundenen Auswirkungen werden
bislang nicht als erheblich eingestuft. Unversiegelte AuBenbereichsflaichen werden nicht bean-
sprucht. Die Stadt tragt hier dem Ziel der Innenentwicklung eines innerértlich vorgepragten
Standorts und damit dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs gemaR BauGB Rechnung. Die
bauliche Inanspruchnahme ist an diesem Standort somit stadtebaulich sinnvoll und folgerichtig.

Artenschutzrechtliche Priifung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Natur-
haushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Im Zuge des
Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu priifen, ob die
Planung Vorhaben ermoglicht, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschitzten Arten
verletzt oder getétet werden kénnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestinde gemaR BNatSchG). Der Priifung wird vorliegend die Handlungs-
empfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW? zugrunde gelegt.

Im Plangebiet herrschen die Lebensraumtypen ,Kleingehdlze, Alleen, Baume, Gebiische, Hecken”,
Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen” und ,Gebaude” vor. Fiir diese Lebensraumkategorien
sind entsprechend der Liste der planungsrelevanten Arten in NRW fiir das Messtischblatt 4114
,0elde/Quadrant” 4 insgesamt sieben Fledermaus- und 25 Vogelarten aufgefihrt, die dort

8 Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Land-

wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurecht-
lichen Zulassung von Vorhaben; Diisseldorf.
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potenziell vorkommen kdénnen.® Bisher liegen keine konkreten Hinweise auf im Plangebiet
tatsachlich vorhandene geschiitzte Arten vor.

Das vom LANUV entwickelte System stellt allerdings libergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Falle weit Gber das
mogliche Vorkommen im Plangebiet reicht. Die Strukturen im Plangebiet und der angrenzenden
Nachbarschaft eignen sich angesichts vorhandener Storpotenziale durch die bereits vorhandene
Bebauung und umliegende Verkehrswege v. a. als Lebensraum fiir haufig vorkommende, an-
spruchslose Arten der Siedlungsrdume. Geeignete Lebensraumbedingungen im Plangebiet fir
planungsrelevante gefdhrdete Arten werden bezliglich der Lage innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile bislang eher nicht gesehen. Das Plangebiet umfasst eine ca. 0,25 ha bereits
Uberwiegend bebaute Flache. Aufgrund der erheblichen Storeinfllsse ist davon auszugehen, dass
gef. planungsrelevante Arten im Plangebiet sowie im Umfeld nicht oder jedenfalls nicht
regelmaRig vorkommen. Daher erwartet die Stadt, dass in dieser konkreten Planungssituation
nach heutigem Stand keine artenschutzrechtlichen Konflikte und Verbotstatbestinde gemaR
BNatSchG ausgeldst werden.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im Bauleit-
planverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei
Abbrucharbeiten, BaumaBBnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot fiir geschiitzte Arten wird
hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieBende Aussage
getroffen werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle moéglichen nachteiligen
Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmaoglichkeit
fiir Schaden nach dem Umweltschadensgesetz gemall § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Sofern Gehdlze im Plangebiet beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die Vorgaben des
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG NRW) i. V. m. BNatSchG zu beachten. Demnach ist es zum
Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September Gehdlze zu roden, abzuschneiden, zu zerstéren oder zu fallen. Unberiihrt von diesem
Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
sowie behdrdlich angeordnete oder zugelassene MalRnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu
anderer Zeit durchgefiihrt werden konnen. Unter Einhaltung dieser MalRgaben werden die
Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG nicht beriihrt.

Eingriffsregelung

Die Aufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten. Nach
§ 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwdgung einzu-
stellen. Zu prifen ist zunachst, ob die MaBnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der
stadtebaulichen Planungsziele ist. Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen sind zu klaren.
Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und -inhalte in dieser Begriindung verwiesen.

Die Stadt hilt die Uberplanung der bereits in wesentlichen Teilen bebauten Flachen innerhalb des
Siedlungszusammenhangs der Kernstadt Oelde grundsatzlich fur vertretbar und fir unbedingt
sinnvoll. Zudem werden gemaR BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB MalRnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung ausdriicklich geférdert und von

 Arbeitshilfe fiir die Berlcksichtigung der Artenschutzbelange des Landesamts fur Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz NRW (LANUV): Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmalRstdbliche Angaben tiber deren
Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes, Messtischblattabfrage, abgerufen am 30.05.2022.
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der Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Die Eingriffe, die aufgrund der Neustrukturierung
des Plangebiets und der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a(3)
Satz 6 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zul3ssig. Ein Bedarf an
naturschutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen wird angesichts des erlauterten Planinhalts i. V. m.
den o6rtlichen Rahmenbedingungen nicht gesehen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldne sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des Klimawan-
dels) fordern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011 wird dieser Belang besonders
betont. Eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwagung der einzelnen 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander geht damit jedoch nicht einher.

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich der Kernstadt Oelde und ist bereits baulich vorgepragt,
eine besondere ortsklimatische Bedeutung ist hier bislang nicht erkennbar. Aktuelle, kleinrdumige
Daten zum Klima oder zur Luftbelastung in Oelde liegen nicht vor. Die vorliegende Planung
Uberplant ein seit vielen Jahren bestehenden Siedlungsbereich innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile. Innenentwicklung und Nachverdichtung tragen allgemein zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich und der damit verbundenen negativen Auswirkungen
auf das ortliche Klima bei. Eine Anbindung an das offentliche Strallennetz und weitere
Infrastrukturen bestehen bereits im Plangebiet. Vor dem Hintergrund der geplanten
Neustrukturierung werden vorliegend keine speziellen Regelungen zum Klimaschutz und zur
Klimaanpassung fir erforderlich angesehen. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 155 ,In der
Geist” hat, soweit erkennbar, keine negativen Auswirkungen auf Klimaschutzziele und an-
forderungen. Im Gegenteil, durch die planungsrechtlichen Vorgaben zur Begriinung des
Plangebiets mit Baumen und einer Schnittheckenpflanzung sowie durch Begriinungsvorgaben fir
Flachddcher von Hauptgebdauden und nicht Gberbaubare Grundstiicksflaichen kann ein gewisser
Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden (siehe Kapitel 5.3 und 5.7). Darliber hinaus sind u. a. bei
der Errichtung von neuen Gebduden die Vorgaben des Gebdudeenergiegesetzes zu beachten. Die
Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen berlicksichtigt.

Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich weitestgehend geordnete private Grundstiickssituationen.
Zurzeit wird kein weiterer Handlungsbedarf fiir bodenordnende MaRnahmen gesehen.

Flachenbilanz

Geplante Teilflichen/Nutzungen GroRBe in ha* (ca.)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,25
Gesamtflache Plangebiet ca. 0,25

*Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:500, Werte gerundet!
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9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Nach vorangegangener Beratung im Ausschuss fir Planung, Stadtentwicklung, Wohnen und
Digitalisierung hat der Rat der Stadt Oelde am 21.02.2022 dem Antrag vom 12.01.2022 auf
Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplans fiir die Flurstiicke 72 und 120,
Flur 10 in der Gemarkung Oelde einstimmig zugestimmt. In seiner Sitzung am 02.05.2022 hat der
Rat der Stadt Oelde den Aufstellungsbeschluss sowie den Beschluss zur Unterrichtung der
Offentlichkeit gem&R § 13a (3) BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 155 ,,In der Geist” gefasst.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 155 ,In der Geist” hat im Juni/Juli 2022 (30.06.2022 -
20.07.2022) die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behérden durchlaufen.

In seiner Sitzung am 19.12.2022 hat der Rat der Stadt Oelde beschlossen, fiir den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 155 ,,In der Geist” die Entwurfsoffenlage gemaR § 3(2) BauGB in Verbindung
mit § 2(2) BauGB und § 4(2) BauGB durchzufiihren.

Die Entwurfsoffenlage gemaR § 3(2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 16.01.2023 bis zum
19.02.2023 einschlieBlich. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4(2) BauGB sowie der Nachbarkommunen gemalRR § 2 (2) BauGB erfolgte parallel zur
Entwurfsoffenlage gemaR § 3(2) BauGB.

Aus den im Ergebnis fir die Planung sprechenden stadtebaulichen Griinden sowie in Abwagung
der offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander wird die Planung fir
angemessen und stadtebaulich vertretbar gehalten.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Stadt Oelde und seines Fachausschus-

ses wird ergdnzend verwiesen.

Oelde, im Marz 2023



