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Teil | Begriindung

1. Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Durch die Verlagerung der Firma Hammelmann in das Gewerbegebiet Oelde A2 und den Ab-
bruch der ehemaligen Firmengebaude steht die Flache zwischen den Strallen ,Goldbrink/\Von-
Nagel-StralRe/Zum Sundern® fir neue Nutzungen zur Verfigung. Der Bereich liegt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2 ,Warendorfer Strale Ost* aus dem Jahr 1956, der in
diesem Bereich Flachen fir Gewerbe- und Industriebebauung vorsieht.

Zur Entwicklung des Areals zwischen den Straf3en ,Goldbrink/Von-Nagel-Strale/Zum Sun-
dern“ soll durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 137 ,Goldbrink/Von-Nagel-
Stralle/Zum Sundern® eine stadtebauliche Aufwertung dieses Bereiches zur Entwicklung eines
innenstadtnahen Wohngebietes planungsrechtlich ermdglicht und abgesichert werden.

Planerisches Ziel ist es, diesen Bereich als wichtige Erganzung des innenstadtnahen Woh-
nens zu entwickeln. Dies ist auch aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, da sich nordlich, 6stlich
und sldlich weitere Wohngebiete befinden und die direkt angrenzende bisherige Ausweisung
eines Gewerbe- und Industriegebietes nicht mehr den heutigen Anforderungen an eine Tren-
nung von Gewerbe- und Industrieflachen und Wohngebieten entspricht. Um einen vertragli-
chen Ubergang von der geplanten Wohnentwicklung zum westlich angrenzenden verbleiben-
den Gewerbe- und Industriegebiet zu gewahrleisten, soll ein Streifen dstlich der Stralte ,Gold-
brink* als Urbanes Gebiet dargestellt werden.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets
2.1 Raumlicher Geltungsbereich, Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Nordosten von Oelde und umfasst etwa 4,6 ha. Die stidéstliche Plan-
gebietsgrenze verlauft entlang der Stral’e ,Zum Sundern®, die sidwestliche verlauft entlang
der Stral’e ,Goldbrink®. Nordlich des Plangebietes verlauft der Rembrandtweg.

Von dem Bebauungsplan Nr. 137 werden folgende Flurstiicke erfasst:

Flur Flurstiicke
5 11, 13, 19, 221, 230, 252, 316, 331, 359, 361, 363, 368, 369, 391, 392,
413, 414, 466, 467, 468, 469, 479, 480, 481, 482
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2.2 Stadtebauliche Situation, aktuelle Nutzung

Das geplante Gebiet liegt im norddstlichen Bereich von Oelde und grenzt nérdlich, éstlich und
sudlich an vorhandene Wohngebiete und westlich an ein bestehendes Gewerbe- und Indus-
triegebiet. Siedlungsraumlich befindet sich das Plangebiet im Nahbereich zahlreicher infra-
struktureller Einrichtungen.

Die aktuell noch als ,Gewerbe- und Industriegebiet” festgesetzte Flache liegt in direkter Nach-
barschaft zu Wohngebieten, wie es nach heutigen Standards nicht mehr zu genehmigen ist.
Der GroRteil der Flache liegt aktuell brach und soll kiinftig als innenstadtnahes Wohngebiet
genutzt werden.
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3. Flachennutzungsplan und andere Planungen
3.1 Landes- und Regionalplanung

Rechtliche Grundlage fiir eine landesplanerische Zustimmung einer Anderung des Flachen-
nutzungsplans seitens der Bezirksregierung Minster sind die Ziele und Grundsatze des Regi-
onalplans 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 bedarfs-
gerecht, flachensparende und an den demographischen Wandel angepasste Siedlungsent-
wicklung dar.

Laut des Regionalplanes Minsterland liegen die Flachen in dem ,Allgemeinen Siedlungsbe-
reich®. Die Zielsetzung des Regionalplans liegt auf der bedarfsgerechten, freiraum- und um-
weltvertraglichen Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung des Vorrangs der Innen- vor
der AufRenentwicklung.

M'T“ )/ " BUREICK;

/Flugplatz

——
r

' ’dé?de-Bsrgefe \

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionéiplan Mijns‘t.e.rllan1
Die mit der Planung angestrebte Neuordnung einer bereits bebauten Flache entspricht den
hiermit verbundenen landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben. Im Ergebnis bewertet die
Stadt die vorliegende Planung daher als an die Ziele der Raumordnung gemaf § 1 BauGB
angepasst.

1 Bezirksregierung Miinster — Interaktiver Regionalplan NRW (bezreg-muenster.de), Aufruf am 03.08.2023


https://www.bezreg-muenster.de/de/regionalplanung/regionalplan/interaktiver_regionalplan/index.html
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3.2 Naturschutz und Landschaftspflege
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden durch grinordnerische Fest-
setzungen (siehe Kap. 4.8) sichergestellt.

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich das Naturdenkmal Nr. 7.03 (Eichenaltholzbe-
stand), dieses wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Abbildung 3: Luftbild mit Markierung des Naturdenkmals?

Weitere den Naturschutz betreffende Regelungen (Natura 2000-Gebiete, Natur-/Landschafts-
schutzgebiete, Naturdenkmale, geschiltzte/schutzwirdige Biotope etc.) im Sinne von Bundes-
und Landesnaturschutzgesetz (BNatSchG, LNatSchG) bestehen weder flir das Plangebiet
noch fur das ndhere Umfeld.

3.3 Flachennutzungsplan

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Oelde, der vom Regierungsprasidenten in Mins-
ter mit Verfligung vom 30.12.1999 genehmigt wurde, wird das Plangebiet als ,Gewerbliche
Bauflache® dargestellt.

2 Geoportal+ Kreis Warendorf (geo6.kreis-warendorf.de) — Aufruf vom 24.10.2023
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Da das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 137 ,Goldbrink/VVon-Nagel-Straf’e/Zum Sundern®
durch die Darstellungen des derzeit glltigen Flachennutzungsplans nicht abgedeckt wird, wird
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert. Insgesamt umfasst die 31. Anderung
des Flachennutzungsplanes den gleichen Geltungsbereich wie der Bebauungsplan mit ca.
4,6 ha. Diese Flachen sollen kinftig als ,Wohnbauflache® und ,Gemischte Bauflache“ (stid-
westlicher Bereich) dargestellt werden.

3.4 Grundsatzliche Planungsalternativen

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Wiedernutzung von bereits versiegelten, sanier-
ten, baulich veranderten oder bebauten Flachen handelt, entfallt die Untersuchung von grund-
satzlichen Planungsalternativen.

3.5 Landesplanerische Stellungnahme

Mit Schreiben vom 25.10.2023 hat die Bezirksregierung erklart, dass die geplante Darstellung
von ,Wohnbauflachen* und ,Gemischter Bauflache® an einem ehemaligen Gewerbestandort
von Oelde mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist. Hierzu flhrt die Behdrde im Einzel-
nen aus:

e ,Der Regionalplan Minsterland legt flr den Planungsraum zeichnerisch einen Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) fest. Die geplante Innenentwicklung wird grundséatzlich aus raum-
ordnerischer Sicht begrif’t und ist mit den zeichnerischen Zielen der Raumordnung ver-
einbar.
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Das Ziel 6.1-1 LEP i.V.m. den Zielen 1.1. und 3.2 des Regionalplans Minsterland fordert
eine bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung. Dabei hat die Wohnbauflachenplanung fla-
chensparend und bedarfsgerecht ausgerichtet an der Bevdlkerungsentwicklung zu erfol-
gen.

Da der Bedarf der Stadt Oelde an Wohnbauflachen die vorhandenen Wohnbauflachenre-
serven — unter Berlcksichtigung laufender Bauleitplanverfahren - um ca. 6 ha ubersteigt
(Stand 19.10.2023), entspricht die Gesamtplanung der beiden FNP-Anderungen (52. und
31. Anderung) dem Ziel 6.1-1 des LEP NRW.

Unter der Voraussetzung, dass die Flachenriicknahmen der 52. FNP-Anderung (Flachen-
riicknahme) zeitgleich mit oder vor der 31. FNP-Anderung rechtskraftig wird, kann die Ver-
einbarkeit der Gesamtplanung beider FNP-Anderungen mit den Zielen der Raumordnung
in Aussicht gestellt werden.

Erganzend weise ich darauf hin, dass die Ziele und Grundsatze des am 1. September 2021
in Kraft getretenen landeribergreifenden Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz
(BRPH), im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten bzw. zu bericksichtigen sind. Es ist
daher notwendig, dass in den Planunterlagen, die Sie nach § 34 Abs. 5 LPIG vorlegen,
deutlich wird, dass Sie sich auch mit den Zielen und Grundsatzen des BRPH auseinander-
gesetzt haben.”

3.6 Kommunale Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 137 ,Goldbrink/Von-Nagel-Strale/Zum Sun-
dern® liegt im Bereich des rechtsgultigen Bebauungsplans Nr. 2 ,Warendorfer Strafl’e Ost“ der
Stadt Oelde aus dem Jahr 1956 sowie dessen 4. Anderung vom 21.07.2011, dessen Festset-
zungen von Gewerbegebieten / Industriegebieten durch die neue Planung Uberdeckt werden.
Das Plangebiet erhalt im Wesentlichen die Festsetzungen als Allgemeines Wohngebiet und
Urbanes Gebiet.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 137 ,Goldbrink/Von-Nagel-Stralle/Zum Sundern®
werden die flr das vorliegende Plangebiet bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 2 ,Warendorfer Stralle Ost“ sowie dessen 4. Anderung im Planungsbereich insge-
samt Uberlagert. Diese Uberlagerung fiihrt zu einer Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 2
fir das Plangebiet sowie einer Aufhebung der 4. Anderung.
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3.7 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 Hoch-
wasserrisiko. Fir einen verbesserten Hochwasserschutz hat die Bundesregierung den Bun-
desraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) aufgestellt. Dieser ist am 01.09.2021 in
Kraft getreten. Durch Festlegung von planungsrelevanten Zielen und Grundsatzen ist die Aus-
einandersetzung mit dem Hochwasserschutz im Rahmen der Bauleitplanung notwendig.

Das Plangebiet befindet sich nach Aussage des Geoportals des Kreises Warendorf in keinem
Uberschwemmungsgebiet.

ek T
(Q; i Riickgewinnbare Riickhaltebecken
e s | Uberflutetes Gebiet

Ermittelte Uberschwemmungsgebiete
7 Uberschwemmungsgebiet preuss.
Aufnahme

| Vorlaufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiete

771 Festgesetzte Uberschwemmungsge-

7 &

Abbilduné 5: Geoportal Kreis Warendorf - Uberschwemmungsgebiete®

3 Geoportal+ Kreis Warendorf (geo6.kreis-warendorf.de) — Aufruf vom 03.08.2023
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Auch in der Gefahren- und Risikokarte Hochwasser des Geoportals werden keine Aussagen
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Abbildung 6: Geoportal Kreis Warendorf — Hochwasser Gefahrenkarte*
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Abbildung 7: Geoportal K;eis Warendorf - Hochwasser Risikokér;e5

4 Geoportal+ Kreis Warendorf (geo6.kreis-warendorf.de) — Aufruf vom 03.08.2023
5 Geoportal+ Kreis Warendorf (geo6.kreis-warendorf.de) — Aufruf vom 03.08.2023
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In der nachstehenden Abbildung sind die Fliedigeschwindigkeiten und Wasserhdhen bei einem
extremen Starkregenereignis abgebildet.

Legende

FlieBgeschwindigkeiten, extremes Ereignis
><0 mjs

0.2-0.5m/s
.0.5 -2.0mfs

B0

Wasserhohen, extremes Ereignis
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.:-dm

———— Hintergrundkarte: ® Bundesamt fur Kartographie und Geodasie (2020) 1:5000
o 50 100 150 200m Datenquellen: https://sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_14.09.2020.pdf

Abbildung 8: Auszug aus der Starkregengefahrenhinweiskarte NRW®

Demnach kommt es im Plangebiet bei extremen Starkregenereignissen im Bereich angren-
zend an die StralRe ,Zum Sundern® und zum Rembrandtweg zu geringen Wasserhohen. Aus
diesem Grund werden Hinweise zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen (siehe
Kapitel 4.4) in den Bebauungsplan aufgenommen.

6 Geoportal NRW - Starkregenhinweiskarte (geoportal.de) — Aufruf vom 03.08.2023
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4. Planinhalt und Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Insgesamt umfasst das Plangebiet rund 4,6 ha, von denen etwa 0,7 ha auf ,Verkehrsflachen®,
Lprivate Grinflachen®, ,6ffentliche Grinflachen“ und ,Flachen fir Versorgungsanlagen® entfal-
len. Die Ubrigen rund 3,9 ha dienen als Bauflachen und sind zum Teil als ,Allgemeines Wohn-
gebiet® (ca. 3,1 ha) und zum Teil als ,Urbanes Gebiet” (ca. 0,8 ha) festgesetzt.

Vorgesehen ist es, Baurecht fir ca. 32 Baugrundstlicke zu schaffen, wobei die dargestellte
vorgeschlagene neue Grundstlicksaufteilung keinen Rechtscharakter entfaltet und somit auch
anders umgesetzt werden kann. Geplant ist eine Bebauung mit Reihen-, Ein- und Mehrfamili-
enhausern. Die ErschlieBung erfolgt Gber die vorhandenen Stralen ,Goldbrink®, ,Von-Nagel-
Stral’e” und ,Zum Sundern®. Flr die innere ErschlieBung ist von der ,Von-Nagel-Stral3e* ab-
gehend eine zusatzliche u-formige Stralle geplant. Die als ,6ffentliche Griinflache® dargestellte
Flache wird mit der Zweckbestimmung ,Quartiersplatz® versehen. Dieser Platz soll 6ffentlich
zuganglich sein.

Die Bauflachen des Plangebietes werden als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA 1 - 5) gemal}
§ 4 BauNVO und als ,Urbanes Gebiet* (MU 1 - 3) gemaR § 6a BauNVO festgesetzt. Aus stad-
tebaulichen Grinden und um im Baugebiet eine hohe Wohn- und Freiraumqualitat zu sichern,
sind abgesehen von den nicht stérenden Gewerbebetrieben die gemall § 4 Abs. 3 und § 6a
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zulassig.

Ausschluss von Vergnigungsstatten und Tankstellen in Urbanen Gebieten

Die gemal § 6a Abs. 3 Nummer 1 der BauNVO in Urbanen Gebieten zuldssigen Vergni-
gungsstatten und die gemal § 6a Abs. 3 Nummer 2 der BauNVO zulassigen Tankstellen wer-
den ausgeschlossen, da diese Nutzungen die gewtlinschte Art der kleinteiligen Nutzungsmi-
schung bzw. den Gebietscharakter gefahrden kdnnen.

Im MU werden zudem Vergniigungsstatten, wie z.B. Spielhallen, Wettbiros sowie Bordelle
ausgeschlossen, um potentiell nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen in Form von Tra-
ding-down-Effekten (Attraktivitdtsminderung des Umfeldes, Verhinderung / Verdrangung an-
derer Nutzungen) vorzubeugen. Insbesondere aufgrund der geringen GréRRe wie auch der di-
rekt angrenzenden Wohnbebauung ist die Steuerung in Richtung einer qualitativen Nutzungs-
durchmischung mit Aufenthaltsqualitat im Gebiet erklartes Ziel.

Tankstellen tragen ebenfalls nicht zur gewlinschten stadtebaulichen Zielvorstellung bei, da der
durch Tankstellen zusatzlich angezogene Verkehr und der hohe Flachenbedarf mit den ge-
planten Nutzungen in Konflikt stehen. Grof3e Reklametafeln und Tafeln zum Benzinpreisaus-
weis wurden sich in das Stadtgebiet nicht einfligen. Durch den Ausschluss wird die Eigenart
des Baugebiets nicht gefahrdet. Im Umfeld des Plangebiets sind Tankstellen vorhanden, eine
diesbezugliche Versorgung ist daher gewahrleistet.

Ausschluss der Wohnnutzung im Erdgeschoss der Urbanen Gebiete MU 1-3

Innerhalb der festgesetzten Urbanen Gebiete MU 1-3 ist im Erdgeschoss eine Wohnnutzung
unzulassig. Der Ausschluss der Wohnnutzung dient zur Starkung der gewerblichen Nutzung
und der Durchmischung von Gewerbe, Wohnen sowie sozialer und anderer Einrichtungen.
Handel, Dienstleistung und Gewerbe sollen den Bereich weiterhin pragen.
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Es gelten die folgenden Festsetzungen:

ALLGEMEINES WOHNGEBIET § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Die Allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die in Allgemeinen Wohngebieten gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sind bis auf § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zuldssig. Sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

URBANES GEBIET § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Zulassig sind

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Die in Urbanen Gebieten gem. § 6a Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
sind nicht zulassig.

Im den festgesetzten Urbanen Gebieten MU 1-3 ist in den Gebauden (oder baulichen Anla-
gen) im Erdgeschoss jegliche Wohnnutzung unzulassig.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Festsetzungen zur Regelung der baulichen Dichte kénnen nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB
getroffen werden. Auf dieser Grundlage wird zur Begrenzung der zu versiegelnden Flachen
auf privaten Grundsticken die Grundflachenzahl (GRZ) auf Grundstiicken fir Einzel- und Dop-
pelhauser (WA 3) auf 0,3 und auf Grundsticken fur Reihenhauser (WA 1) sowie Mehrfamili-
enhauser (WA 2, 4 und 5, MU 1-3) auf 0,4 festgesetzt. Die Obergrenze gemaf § 17 BauNVO
wird nicht ausgeschdpft, um eine Bebaubarkeit zu ermdglichen, die in etwa der in den angren-
zenden Wohnbaugebieten realisierten Baudichte entspricht. Die gemal § 19 Abs. 4 BauNVO
mogliche Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 % fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
bleibt zuldssig. Um den Bau von flachensparenden Tiefgaragen unter den angedachten Bau-
korpern zu unterstitzen und so eine Begrinung von Freiflachen zu ermdglichen, wird dariber
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hinaus eine Uberschreitungsmdglichkeit der Gesamt-Grundflachenzahl (GRZ 0,4 + 50 % fiir
Garagen, Nebenanlagen etc. = 0,6) durch Tiefgaragen und ihre Zufahrten gemafl § 19(4)
BauNVO aufgenommen. Die fir die jeweiligen Baugrundstiicke geltenden Vorgaben sind der
Planzeichnung zu entnehmen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB koénnen in einem Bebauungsplan Festsetzungen Uber die
Bauweise und die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen getroffen wer-
den. Gemal § 9a Nr. 1c BauGB stellt die BauNVO durch die §§ 22 f. BauNVO dazu konkreti-
sierend die Festsetzung von offener, geschlossener oder abweichender Bauweise sowie von
Baugrenzen zur Verfigung. Fir das Plangebiet wird insgesamt eine offene Bauweise festge-
setzt.

Die Festsetzungen zur tberbaubaren Grundstlcksflache (Baugrenze) und zur Bauweise sind
den zeichnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan zu entnehmen.

Das WA 1 befindet sich im nérdlichen Bereich des Plangebiets zwischen dem Rembrandtweg
und der Stralde ,Zum Sundern®. Es ist eine Reihenhausbebauung vorgesehen. Hier gelten die
Festsetzungen einer offenen maximal zweigeschossigen Bauweise und einer Flachdachform
mit einer Dachneigung von 0 — 10°. Es gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, um eine
ausreichende Bebaubarkeit der Grundstiicke zu erméglichen.

Im WA 2 mittig im Plangebiet ist eine offene, maximal zweigeschossige Bauweise zuzlglich
Staffelgeschoss mit Sattel-, und Walmdachform bei einer Dachneigung von 20 - 25° und Zelt-
dachform bei einer Dachneigung von 10 - 20° zulassig. Hier sind Einzelhduser zu errichten
und es gilt eine GRZ von 0,4.

Im WA 3 6stlich des festgesetzten Urbanen Gebiets ist eine offene, maximal zweigeschossige
Bauweise mit Sattel-, und Walmdachform bei einer Dachneigung von 20 - 25° und Zeltdach-
form bei einer Dachneigung von 10 - 20° zulassig. Hier sind Einzel- und Doppelhduser zu
errichten und es gilt eine GRZ von 0,3.

Im nérdlich der Strale ,Zum Sundern® liegenden WA 4 ist eine offene, maximal zweigeschos-
sige Bauweise mit einer Sattel- oder Walmdachform mit 20 — 25° Dachneigung als Einzelhau-
ser zulassig. Hier gilt eine GRZ von 0,4.

Im WA 5 entlang der Strale Zum Sundern ist eine offene, maximal zweigeschossige Bauweise
zuzuglich Staffelgeschoss mit Sattel-, und Walmdachform bei einer Dachneigung von 20 — 25°
zuldssig. Da diese Flachen an das Eckgrundstiick MU 3 mit der gré3ten moglichen Hohenent-
wicklung grenzen, stellen diese mit zwei mdgliche Vollgeschossen zuzlglich Staffelgeschoss
eine Abstufung zu den weiter angrenzenden Flachen dar. Hier sind Einzelhduser zu errichten
und es gilt eine GRZ von 0,4.

Im MU 1 nérdlich der ,Von-Nagel-Stralle” ist eine offene, maximal zweigeschossige Bauweise
zuzuglich Staffelgeschoss mit Sattel- und Walmdachform bei einer Dachneigung von 20 - 25°
und Zeltdachform bei einer Dachneigung von 10 - 20° zulassig. Es gilt eine GRZ von 0,4.

Das MU 2 befindet sich westlich der Stralde ,Goldbrink®. Hier ist eine offene, maximal zweige-
schossige Bauweise mit Staffelgeschoss und Flachdach als Einzelhduser und einer Dachnei-
gung von 0 — 10° zulassig. Es gilt eine GRZ von 0,4.
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Das MU 3 befindet sich an der Ecke der Stra3en ,Goldbrink® und ,Zum Sundern®. Hier ist eine
offene, maximal dreigeschossige Bauweise mit Staffelgeschoss und Flachdach als Einzelhau-
ser und einer Dachneigung von 0 — 10° zulassig. Das Eckgrundstick stellt somit die grofite
Hoéhenentwicklung des Plangebiets dar. Es gilt eine GRZ von 0,4.

Zur Regelung der Héhenentwicklung kénnen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
getroffen werden. Die zulassigen Héhen baulicher Anlagen auf den jeweiligen Grundstlicken
sind der Planzeichnung zu entnehmen.

TRAUFHOHE

Die zulassige Traufhéhe (= Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut) richtet sich nach der zeichnerischen Festsetzung im Bebau-
ungsplan.

FIRSTHOHE

Die Firsthdhe richtet sich nach der zeichnerischen Festsetzung im Bebauungsplan.
Bei Flachdachern sind nur die festgesetzten Traufhdhen zu beachten, da die Traufhéhe der
Firsthohe entspricht. Die festgesetzte Firsthdhe ist in diesem Fall nicht zu beachten.

SOCKELHOHE

Die Sockelhéhe darf minimal 0,20 m und maximal 0,60 m Uber Oberkante (OK) Stralie be-
tragen. Der Bezugspunkt OK Stralle ergibt sich aus der mittleren Hohenlage der Grenze
zwischen o6ffentlicher Verkehrsflache und Baugrundsttick.

HOHE DACH-PHOTOVOLTAIKANLAGE

Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren werden nicht auf die maximal zulassige Gebau-
dehdhe angerechnet. Die Gesamthdhe der Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren darf
0,80 m nicht Gberschreiten.

Zur optischen Gliederung und zum Wohl des Einfligens in die Umgebung werden folgende
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE

gem. §§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO

Die in der Planzeichnung angegebenen maximalen Vollgeschosse sind nicht zu Gberschreiten.
Ein drittes Geschoss ist nur in den mit Il gekennzeichneten Bereichen und in den mit [1+S/111+S
gekennzeichneten Bereichen ist ein Staffelgeschoss zulassig. Das Staffelgeschoss ist zur bau-
lichen Gliederung gegeniiber den AuRenwanden der darunterliegenden Geschosse deutlich
zuruckzusetzen. Auf drei Gebaudeseiten sind dies mindestens 1,0 m und auf einer mindestens
2,0 m.
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UBERSCHREITUNG DER GRUNDFLACHENZAHL

Im Plangebiet kann die zulassige Gesamtgrundflachenzahl durch Tiefgaragen und ihre Zu-
fahrten gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden.

4.3 ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die Straflen ,Goldbrink®, ,Von-Nagel-Straf3e*
und ,Zum Sundern®. Die innere Erschlieung ist Uber die vorhandene ,Von-Nagel-Strae“ und
einer neuen daran anschlielRenden u-férmigen Stralle geplant. Zur ErschlieBung des WA 4
gibt es eine zusatzliche offentliche Strale, die gleichzeitig fir den Ful3- und Radverkehr die
Von-Nagel-Stralde an die neue innere Erschlielungsstralie anbindet. Flr den Pkw-Verkehr ist
diese Zufahrt gesperrt. Die Erreichbarkeit des gesamten Plangebietes durch Miillfahrzeuge,
Rettungsfahrzeuge etc. ist gewahrleistet. Des Weiteren sind drei Ful3- und Radwege im Plan-
gebiet zum Anschluss an den ,Rembrandtweg” und die Strallen ,Zum Sundern® und ,Gold-
brink“ festgesetzt. Der klnftige StraRenquerschnitt ,Zum Sundern® steht noch nicht fest, hier
soll ein Radweg erganzt werden. Daher ist in dem Bereich eine Offentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

Entlang der Stralle ,Zum Sundern® sind mit Ausnahme des Bestandshauses ,Zum Sundern
25" keine Zufahrten zu den Grundsticken erlaubt. Da seitens der Eigentimer kein weiteres
Baufeld auf dem Grundstliick gewlnscht wird, erhalt letztgenanntes Flurstick entlang der
,von-Nagel-Stral’e“ einen Bereich ohne Zu- und Abfahrt. Dies gilt ebenfalls fur die Erschlie-
Rung des Grundstlicks MU 1.

Der private ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Baugrundstiicken unterzubringen. Garagen,
Uberdachte Stellplatze und Carports mussen mind. 5,00 m hinter der Straldenbegrenzungslinie
liegen, um ausreichende Stellflachen und ausreichenden Sichtraum zu gewahrleisten. Durch
die Festsetzung der Traufhéhe von Garagen, Carports und anderen Nebenanlagen auf maxi-
mal 3,00 m soll ein Beitrag zur Sicherung der Wohnumfeldqualitédt bzw. des gartenbezogenen
Charakters des Baugebiets geleistet werden.

GARAGEN / CARPORTS / NEBENANLAGEN

Die Traufhdhe von Garagen, Carports und anderen Nebenanlagen darf maximal 3,00 m be-
tragen. Die Gestaltung der Garagen, Carports und Nebenanlagen ist auf das Hauptgebaude
abzustimmen. Der Abstand zwischen Stralienbegrenzungslinie und Garagen bzw. Carports
muss auf der Zu- oder Abfahrtsseite mindestens 5,00 m betragen. Hiervon ausgenommen sind
Grundstlicke, auf denen Gemeinschaftsstellplatzanlagen oder Gemeinschaftscarportanlagen
festgesetzt sind.

Auf den Grundstuicken, auf denen Flachen flir Gemeinschaftsstellplatzanlagen (GSt) oder Ge-
meinschaftsgaragenanlagen (GGa) festgesetzt sind, ist au3erhalb dieser Flachen die Errich-
tung von Stellplatzen, Carports und Garagen unzulassig. Die Gemeinschaftsstellplatzanlagen
oder Gemeinschaftscarportanlagen sind einheitlich zu gestalten.
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Zur Verringerung der Versiegelung der Grundstlicke werden zum Teil Gemeinschaftsstell-
platzanlagen festgesetzt, die jeweils Uber zwei Grundstlicke erschlossen werden. Diese Zu-
fahrtsflachen sind daher mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen. Damit
wird die verkehrliche und technische ErschlieRung der Wohngebaude gesichert.

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzten Flachen sind zum Zwecke der verkehr-
lichen und technischen GrundstlickserschlieRung zugunsten der Anlieger, der Ver- und Ent-
sorgungstrager und der Rettungsverkehre zu belasten.

4.4 Anzahl Wohneinheiten

Die zulassige Anzahl der Wohnungen ist je Einzel-, Reihen- und Mehrfamilienhaus beschrankt,
um eine auf den Umgebungsbereich abgestimmte Wohndichte zu schaffen. So wird ein Einfl-
gen in den Bestand sichergestellt.

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

Zur Begrenzung der Wohndichte und der Gesamtzahl der Wohnungen wird die Anzahl der

maximal zulassigen Wohneinheiten

- je Einfamilien- und Reihenhaus sowie je Doppelhaushalfte (WA 1 und 3) auf maximal zwei
Wohneinheiten,

- je Mehrfamilienhaus im WA 2 auf maximal 6 Wohneinheiten,

- je Mehrfamilienhaus im WA 4 und 5 auf maximal 10 Wohneinheiten

begrenzt.

4.5 Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

Das Plangebiet wird an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Strom, Gas, Was-
ser, Abwasser, Abfallverwertung, Restmiill) angeschlossen. Soweit Abfallstoffe nicht durch die
entsprechenden Entsorgungsunternehmen der Wiederverwertung zugefuhrt werden kénnen,
werden diese gemaf Abfallwirtschaftskonzept behandelt. Die Entwasserung erfolgt im Misch-
system. Das hausliche Abwasser wird Uber das bestehende Kanalnetz der zentralen Klaran-
lage zugefihrt.

Erganzend wird aus 6kologischen Griinden und im Sinne des § 51 a (1) S.1 LWG NW zur
Minimierung der Niederschlagswasserabflussmengen fur die Bauflachen folgende Empfeh-
lung zur Regelung des Wasserabflusses in die Hinweise und Empfehlungen zum Bebauungs-
plan aufgenommen:

REGELUNG DES WASSERABFLUSSES VON OBERFLACHENWASSER

Grundsatzlich ist durch geeignete MalRnahmen, wie z.B. die Verwendung von durchlassigen
Materialien fur Befestigungen, eine Minimierung an Versiegelung anzustreben. Im gesamten
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird empfohlen, zur Regelung des Wasserab-
flusses das Oberflachenwasser von gering verschmutzten Flachen (Dacher, Terrassen u.a.)
durch geeignete Anlagen (Teichanlagen, Zisternen, usw.) aufzufangen und auf dem Grund-
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stiick zu verwerten. Fir je 100 m? der zuldssigen Grundflache (§ 19 BauNVO) des Bau-
grundstiicks sollte ein Regenwasserriickhaltevolumen von 1,5 m® auf dem Grundstiick her-
gestellt werden. Hinweis: Trinkwasseranlagen einschlief3lich der dazugehdrigen Installation
im Gebaude durfen nicht mit Regenwasser- oder Brauchwassernutzungsanlagen ein-
schlieBlich seiner Leitungen verbunden werden.

Zur planungsrechtlichen Unterstlitzung der Uberflutungssicheren Ausfiihrung von Bauvorha-
ben wird eine Sockelhdhe von mindestens 0,30 m empfohlen. Erganzend wird die Umsetzung
von Mallnahmen zur Minimierung der Betroffenheit bei Extremniederschlagen angeregt. Fol-
gendes wird daher in die Hinwiese und Empfehlungen zum Bebauungsplan aufgenommen:

SCHUTZ VOR EXTREMEN NIEDERSCHLAGSEREIGNISSEN

Um Schaden durch extreme Niederschlagsereignisse zu minimieren, sollten die Bauvorha-
ben Uberflutungssicher - empfohlen wird eine Sockelhdhe von mind. 0,30 m sowie eine uber-
flutungssichere Bauausflihrung (z.B. in Form von druckwasserdicht ausgeflihrten Keller-
schachten und Treppenhalsen) — ausgefihrt werden. Das Baugelande sollte so profiliert
werden, dass Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd-/ Kellergeschosse eindringen
kénnen. Oberflachenabflliisse dirfen nicht auf Nachbargrundstlicke abgeleitet werden.

4.6 Griinordnung, natur- und landschaftsbezogene Regelungen sowie Klimaschutz- und
Klimaanpassungsaspekte

Bebauungsplane sollen gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegentber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlcksichtigung der Wohn-
bedurfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen daher dazu beitragen, eine menschen-
wurdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln, auch firr einen allgemeinen Klimaschutz. Zudem sind nach § 1 Abs. 6 BauGB allgemeine
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen.

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 unvermeidbaren Folgen des Klimawandels anzupassen. Dies kann beispielsweise durch
Regenwassernutzung und Regenwasserversickerung auf dem eigenen Grundstlick umgesetzt
werden.

Photovoltaikanlagen stehen in einem positiven Zusammenspiel mit Dachbegriinungen, wenn
sie daruber angeordnet werden, da Grindacher eine geringere Oberflachentemperatur auf-
weisen und der Wirkungsgrad der Photovoltaikanlagen dadurch hdher ist.

Aus diesen Grunden wird folgende Festsetzung getroffen:

DACHBEGRUNUNG VON FLACHDACHERN § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Gebaude mit Flachdachern (bis 5° Dachneigung) sowie Garagen, Uberdachte Stellplatze,
Carports und Nebenanlagen ab einer GréRe von 2 m? sind dauerhaft und flachendeckend
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mit einer extensiven Dachbegriinung auszufiihren. Ausnahmen von der flachendeckenden
Dachbegriinungspflicht kbnnen zugelassen werden, wenn Dachflachen flir technische Ein-
richtungen oder Belichtungsflachen bendétigt werden.

DACHBEGRUNUNG VON TIEFGARAGEN

Nicht Uberbaute Dachflachen von Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache sind mit Ausnahme der Flachen flr ErschlieBungswege, Stellplatzen
und Nebenanlagen mit Stauden, Grasern, Einzelstrauchern und Baumen als Grinflache an-
zulegen und dauerhaft zu erhalten. Die durchwurzelbare Substratschicht bei Tiefgaragen-
dachern muss mind. 60 cm betragen, im Bereich der Baumpflanzungen mindestens 120 cm.

Abweichungen der Schichtdicken sind ausnahmsweise zulassig, wenn nachgewiesen wird,
dass die Anwendung alternativer Techniken zum gleichen Ziel fuhrt wie in der jeweiligen
Festsetzung vermerkt. Daflir sind zusatzlich der Einbau von Anstaubewasserung und die
Anwendung von Befestigungstechniken fur Baume und GroRgehdlze erforderlich.

ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG, BEPFLANZUNG UND NUTZUNG DER UN-
BEBAUTEN FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind soweit wie méglich unbefestigt zu belassen
und als Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Abfallbehalterstandplatze und Trafoanlagen sind durch Sichtschutzelemente oder Eingri-
nung mit Sichtschutzhecken aus Laubgehdlzen so zu gestalten, dass der Blick auf die Be-
halter dauerhaft abgeschirmt wird, oder als Unterfluranlangen zu errichten.

Fir die Begrinung der Anlagen ist eine Auswahl an Pflanzen aus der Pflanzliste zu verwen-
den.

PHOTOVOLTAIKPFLICHT § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Zur Nutzung von solarer Energie sind im gesamten Geltungsbereich bei der Errichtung von
Gebauden Photovoltaikmodule auf den Dachern zur errichten. Nebenanlagen sind von die-
ser Pflicht ausgeschlossen.

Um zu verhindern, dass aufgrund der Niederschlagswasserableitung des Dachflachenwas-
sers Schwermetalle in das Grundwasser/Gewasser eingetragen werden, wird im Bebauungs-
plan festgesetzt, dass keine Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall verwendet wer-
den durfen.

DACHEINDECKUNG

Zum Schutz des Grundwassers/Gewasser vor Schwermetalleintragen sind Dacheindeckun-
gen aus unbeschichtetem Metall unzulassig.

Auch durch private Grunflachen auf den Grundstiicken kénnen positive Effekte in Bezug auf
den Klimaschutz erzielt werden. Daher wird zudem Folgendes festgesetzt:
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PRIVATE GRUNFLACHEN § 9 Abs. 1 Nr. und 25a BauGB sowie § 8 BauO

Die Vorgarten auf den privaten Grundstiicksflachen sind als Ziergarten anzulegen und dau-
erhaft zu erhalten. Die befestigte Flache darf die Halfte der Vorgartenflache nicht berschrei-
ten. Nicht durch bauliche Anlagen genutzte Grundstiicksflachen sind zu begriinen. Flachen
mit Schotter, Kies oder ahnlichem Belag sind grundsatzlich unzulassig. Erforderliche Trauf-
kanten sind hiervon ausgenommen.

Zu Grundstuckseinfriedungen siehe 4.9 Gestalterische Festsetzungen.

Zur Minderung des Eingriffs in die Natur und zur Erhéhung der Lebensqualitat werden Pflanz-
malinahmen wie die Anpflanzung von Baumen oder die Anpflanzung von Hecken erganzend
festgesetzt bzw. empfohlen:

BEGRUNUNG VON STELLPLATZEN

Je angefangene 4 Stellplatze ist mind. 1 standortgerechter, gro3kroniger hochstammiger
Laubbaum (Stammumfang mind. 16-18 cm) oder Pflanzstreifen von jeweils 5 m? gemaf
Pflanzliste fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen und bei Ausfall wertgleich zu ersetzen. Je
Baum sind mind. 6 m? groRe unbefestigte Pflanzscheiben anzulegen und dauerhaft zu be-
grinen. Die Pflanzungen sind zwischen den Stellplatzen regelmafig verteilt vorzunehmen.
Dabei ist zur Beschattung nach max. 6 Stellplatzen ein Baum zu pflanzen.

Ferner werden folgende Hinweise zur Konkretisierung der Planung aufgenommen:
BODENSCHUTZ

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von BaumalRnahmen auf
einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

ARTENSCHUTZ

Auf die in der ,Artenschutzrechtlichen Prifung® (erstellt durch das Bliro Landschaftsékologie
und Umweltplanung, August 2024) beschriebenen artenschutzrechtlich erforderlichen Malf3-
nahmen, die artenschutzrechtliche Konflikte vermeiden oder verhindern sollen, wird hinge-
wiesen. Diese betreffen:

- Bauzeitenregelung ,Rodungsarbeiten® (im Zeitraum 01.10. — 28. bzw. 29.02.)

- Bauzeitenregelung ,Entfernung hochwichsiger Vegetation (im Zeitraum 16.08. — 14.03.)
- ,Querung Geholzstreifen“ (Beschrankung des Eingriffs auf ein Minimum, keine Beeintrach-
tigung alterer Baume)

- ,Schutz der Baume* (fachgutachterliche Begleitung)

- Artenschutzrechtliche Bewertung, ggf. Okologische Baubegleitung, ergédnzende Erfassung
von Arten (Umbau- und AbbruchmafRnahmen an Bestandsgebauden)

- Schaffung von Ersatzquartieren (ggf. erforderlich bei spaterem Nachweis von Arten bei
Bauvorhaben an Bestandsgebauden)

Durch die Installation von insektenfreundlicher Beleuchtung kénnen sowohl Fluginsekten als
auch Fledermause geschutzt werden. Es wird folgender Hinweis aufgenommen:
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INSEKTENFREUNDLICHE BELEUCHTUNG

Im Plangebiet sind fiir die Objekt- und Stellplatzbeleuchtung insektenfreundliche Beleuch-
tungskorper zu verwenden.

4.7 Immissionsschutz

Grundsatzlich sind die Belange des Immissionsschutzes in die Abwagung Uber die Festset-
zungen im Gebiet eines Bebauungsplans einzustellen. Dabei sind sowohl die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Wohnbedurfnisse der Bevolke-
rung als auch die Erhaltung sowie die geordnete und nachhaltige Fortentwicklung der Stadt
und ihrer Infrastruktureinrichtungen zu bertcksichtigen. Ziel der stadtebaulichen Planung ist
es auch, zu gewahrleisten, dass innerortliche Flachen einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung
zugefihrt werden, um damit Ansprichen auf Siedlungserweiterungen am Ortsrand tendenziell
entgegenzuwirken.

Westlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich gewerbliche Einrichtungen, welche auf
das Plangebiet einwirken. Diese sind insbesondere ein Textileinzelhandel und eine Lagerhalle
mit Blro und Distribution. Um dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewaltigung Rechnung
zu tragen, wird der im Plangebiet angrenzende Bereich als Urbanes Gebiet ausgewiesen.

Zur Ermittlung des Erweiterungspotentials von Wohnen in Richtung Westen wurde das Immis-
sionsschutz-Gutachten des Bliros Normec uppenkamp GmbH (siehe Anlage 3) erstellt. Hier-
bei wurden Gewerbe- und Verkehrslarm betrachtet. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass bezlglich des Gewerbelarms unter Berucksichtigung der noch im Bestand befindlichen
Gewerbebetriebe die Umsetzung des Bebauungsplans wie vorgesehen moglich ist. Bezuglich
der Verkehrslarmbetrachtung kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet
durch die Bahnlinie und die Stralle Zum Sundern beeintrachtigt wird. Durch passive Larm-
schutzmalnahmen kann der Immissionsschutz erreicht werden.

Der fir AuRenwohnbereiche mafgebliche Orientierungswert von 60 dB wird in Teilen des Be-
bauungsplans Uberschritten. Fir Baukérper, welche unmittelbar an die Straf’e ,Zum Sundern®
angrenzen, mussen Terrassen und Balkone in Ausrichtung zur Stral3e vermieden oder durch
bauliche Vorkehrungen geschitzt werden. Die 60 dB Linie wird in die Planzeichnung mit auf-
genommen.

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

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(Schall) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Straflen- und Schienenverkehr werden bei
einer baulichen Errichtung oder baulichen Anderung von Raumen, die nicht nur zum vo-
ribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmalRnahmen
erforderlich. Die Larmpegelbereiche zur Bestimmung des erforderlichen R’y ges des Aullen-
bauteils sind zu kennzeichnen.
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Larmpegelbereich Malgeblicher AuRenlarmpegel in dB(A)

I 55

Il 60

1l 65
\% 70

V 75
VI 80

Fenster von nachts genutzten Raumen (i.d.R. Schlaf- und Kinderzimmer) sind innerhalb des
Plangebiets — sofern die Fassaden zur Larmquelle ausgerichtet sind und héhere Aul3enge-
rauschpegel als Lm = 45dB(A) [DIN 18005-1 Bbl. 1] vorliegen — zu Luftungszwecken mit
einer schallddmmenden Liftungsreinrichtung auszustatten. Das Schallddmm-Malf von Lif-
tungsreinrichtungen/Rollladenkasten ist bei der Berechnung des resultierenden Bau-Schall-
damm-Males R’w ges zU berticksichtigen. Ausnahmen kénnen zugelassen werden.

An den Fassaden in Ausrichtung zur StraRe Zum Sundern, an denen zur Tageszeit ein Pegel
von 60 dB (A) Uberschritten wird, sind keine Terrassen/Balkone zulassig, soweit die
Wohneinheiten nicht tber einen weiteren Aulienwohnbereich verfligen. Alternativ sind die
AuRenwohnbereiche durch verschlieRbare Glaselemente zu schitzen.

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

4.8 Altstandorte, Altlasten, Altablagerungen

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes als Gewerbe- und Industriegebiet wurden
die Flachen im Zuge des Ruckbaus der vorhandenen Immobilien bzw. in Vorbereitung dieses
Planverfahrens fachgutachterlich untersucht. Gemaf derzeitigem Kenntnisstand befinden sich
im Plangebiet mehrere Altstandorte im Sinne des § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG:

¢ Altstandort 50408 ,Chem. Reinigung Reckhaus* (Goldbrink 2, Flur 5, Flurstlick 316)
o Altstandort 61494 ,Schlosserei Tigges“ (Von-Nagel-Str. 37, Flur 5, Flurstlick 468)
e Altstandort 61276 (Von-Nagel-Str. 34a, Flur 5, Flurstticke 19 tlw. und 482)

e Altstandorte 61378 ,Maschinenfabrik Hammelmann Werk 1 (Flur 5, Flursticke 11, 13, 221,
252, 359, 361, 363, 392, 413)

Fir die vorhandenen Nutzungen besteht fir die Altstandorte 50408, 61494 und 61276 derzeit
kein weiterer Handlungsbedarf.

In Bezug auf den Altstandort 61378 ist gemal dem gutachterlichen Bericht des Sachverstan-
digenburos Dr. Stefan Simon vom 19.02.2024 ,Sachstand Altlastensituation ehemaliges Be-
triebsgelande F. Hammelmann, Oelde* davon auszugehen, dass die im Vorfeld festgestellten
und im Zuge des Rickbaues angetroffenen Bodenverunreinigungen vollstandig saniert wur-
den. Restbelastungen sind in der mit Grundwasser ungesattigte Bodenzone nicht verblieben.
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Gegen die planungsrechtlich vorgesehene zukiinftige Ausweisung der Grundstlicke zu Wohn-
zwecken bestehen aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine Einwande. Allerdings sind auf der
Flache Verunreinigungen des Grundwassers festgestellt worden. Diese sollen durch eine
Pump&Treat-Mallnahme (Entnahme, Reinigung und Ableitung von Grundwasser) langfristig
behoben werden. Die Uberwachung der Belastungssituation erfolgt durch ein Grundwasser-
monitoring. Insbesondere flr die Beprobung, Wartung und Instandhaltung ist bis zur Behebung
der Grundwasserverunreinigung die Zuganglichkeit zu den dazu erforderlichen baulichen An-
lagen in Form von Messstellen, Brunnen, Leitungen, Reinigungsaggregate etc. zu gewahrleis-
ten. Dariber hinaus ist — sofern aus gutachterlicher Sicht erforderlich — das Versetzen einer in
der Plankarte eingetragenen Messstelle oder eines Brunnens in Abstimmung mit der Unteren
Bodenschutzbehdrde des Kreises Warendorf zulassig.

Aufgrund der Belastung des Grundwassers ist dauerhaft ein sensibler Umgang mit diesem
Thema erforderlich. Vor diesem Hintergrund werden die Entnahme und Nutzung von Grund-
wasser im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Sofern Geothermiebohrungen ausgefihrt
werden, muss durch eine entsprechende Planung und Bauuberwachung sichergestellt wer-
den, dass die Bohrungen wirksam abgedichtet und keine Wegsamkeiten in den tieferen Un-
tergrund geschaffen werden.

In Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehtrde des Kreises Warendorf werden auf
Grundlage der fachgutachterlichen Untergrunduntersuchungen (vgl. Anlage 4), auf die an die-
ser Stelle verwiesen wird, die Altstandorte im Bebauungsplan Nr. 137 ,Goldbrink/Von-Nagel-
Stralle/Zum Sundern®gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Dartber hinaus werden
die nachfolgenden Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan Nr. 137 aufgenom-
men. Ziel ist es, einen fachgerechten Umgang bzw. eine fachgerechte Entsorgung der durch
Boden- bzw. Grundwasserverunreinigungen der jeweiligen Altstandorte betroffenen Béden
planungsrechtlich zu sichern.

KENNZEICHNUNGEN § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
- A1 Altstandort 50408 ,Chem. Reinigung Reckhaus* (Goldbrink 2, Flur 5, Flurstiick 316)
Altstandort 61494 ,Schlosserei Tigges“ (Von-Nagel-Str. 37, Flur 5, Flurstlick 468)

- A2 Altstandorte 61378 ,Maschinenfabrik Hammelmann Werk I* (Flur 5, Flurstiicke 11, 13,
221, 252, 359, 361, 392, 413)

- A3 Altstandort 61276 (Von-Nagel-Str. 34a, Flur 5, Flurstlicke 19 tlw. und 482)

Sollten Erdarbeiten und / oder ein Riickbau in den Kennzeichnungsbereichen A 1 und / oder
A 3 beabsichtigt sein, wird eine bodenschutzrechtliche Neubewertung erforderlich. Die Erd-
arbeiten beim Rickbau der Bestandsbebauung sind gutachterlich zu begleiten. Bekannte
und ggf. noch festgestellte Bodenverunreinigungen im Bereich der Kennzeichnungsflache A
1 sind vollstandig durch einen Bodenaustausch zu beseitigen. Fir die Kennzeichnungsfla-
che A 3 ist der Umgang mit den verbliebenen Bodenverunreinigungen vorhabenbezogen zu
regeln. Fur beide Kennzeichnungsflachen A 1 und A 3 gilt, dass die Bodensanierung bzw.
Eingriffe in den Untergrund vorab mit der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Waren-
dorf abzustimmen und sofern erforderlich auf der nachgelagerten Genehmigungsebene ver-
bindlich zu regeln sind.
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Die Entnahme und Nutzung von Grundwasser sind im gesamten Plangebiet unzulassig. So-
fern Geothermiebohrungen ausgefiihrt werden, muss durch eine entsprechende Planung
und Bauuberwachung sichergestellt werden, dass die Bohrungen wirksam abgedichtet und
keine Wegsamkeiten in den tieferen Untergrund geschaffen werden.

Die Grundwasserbelastungen werden durch eine hydraulische Sanierungsmallnahme
(,Pump&Treat*) saniert.

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

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(Grundwasser) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die fur die Grundwassersanierung erforderlichen Anlagen (Brunnen, Pumpen, Leitungen,
Reinigungsanlage) mussen fir die Dauer der Sanierung langfristig erhalten und betrieben
werden. Die vorhandenen Brunnen / Grundwassermessstellen BB10, BB24, M1, M3, M4,
M6, M7, M8, M9, M10, M11, M15, M16, M17, M18 sind auf jeden Fall zu erhalten oder ggf.
an geeigneter Stelle zu ersetzen.

Ein Rick- oder Umbau der Einrichtungen wie z.B. Grundwassermessstellen, Grundwasser-
brunnen und Leitungen darf nur mit Zustimmung der Unteren Bodenschutzbehérde des Krei-
ses Warendorf erfolgen.

Die Grundwassersituation kann bei der Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Waren-
dorf erfragt werden.

Darlber hinaus werden folgende Hinweise zur Grundwassersanierung und zur Entwicklung
des Grundwasserspiegels aufgenommen:

Ggf. erforderliche bauzeitliche Grundwasserhaltungsmallnahmen missen berticksichtigen,
dass ggf. mit LCKW belastetes Wasser geférdert wird, welches entsprechend gereinigt werden
muss. Solche MaRnahmen mussen mit dem Betrieb der Grundwassersanierung abgestimmt
werden.

Durch die geplante Grundwasserentnahme wird der natirliche Grundwasserspiegel bereichs-
weise deutlich abgesenkt, so dass bauzeitlich ermittelte Grundwasserstande deutlich niedriger
liegen kénnen als der natirliche Grundwasserstand. Bei Beendigung der Grundwassersanie-
rung werden in diesem Bereich die Grundwasserstande zukiinftig wieder ansteigen. Dies be-
trifft insbesondere den mittleren und nérdlichen Teil des Grundsticks.

Wahrend der Grundwassersanierung wird das geférderte Grundwasser Uber eine Aktivkoh-
leanlage gereinigt und an der sudlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze Gber Schluckbrun-
nen in den Grundwasserleiter reinfiltriert. In diesen Bereichen erfolgt durch die Grundwasser-
sanierung eine Erhdhung des Grundwasserstandes. Sofern hier unterkellerte Gebaude errich-
tet werden sollen, kénnen bauzeitlich zusatzliche Wasserhaltungsmafinahmen erforderlich
werden, die mit dem Betrieb der Grundwassersanierung abzustimmen sind.

Nach Abschluss der Grundwassersanierung kann der als ,Flache flr Versorgungsanlagen -
Grundwassersanierung” festgesetzte Bereich als ,Allgemeines Wohngebiet“ genutzt werden.
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REGELUNG ZUR ZULASSIGKEIT VON ANLAGEN UND NUTZUNG BIS ZUM EINTRITT
BESTIMMTER UMSTANDE / AUFSCHIEBEND BEDINGTES BAURECHT (gem. § 9 Abs. 1
Nr. 24, § 9 Abs. 2 Nr. 2, § 31 Abs. 1 BauGB)

Die Nutzung des als "Flache fir Versorgungsanlagen" festgesetzten Bereichs als "Allgemei-
nes Wohngebiet (WA 2)" ist bis zum Abschluss der Grundwassersanierung unzulassig. Eben-
falls dirfen die Flachen der fir die Grundwassersanierung installierten Einrichtungen (insbe-
sondere Brunnen, Pumpen, Messstellen und Leitungen) erst nach Abschluss der Mallhahme
im Sinne der Festsetzung des Bebauungsplans genutzt werden.

4.9 Gestalterische Festsetzungen

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist eine konzeptionell aufeinander abgestimmte Ge-
staltung und Malstablichkeit der Baukérper und die vertragliche Einbindung in den umgeben-
den Siedlungs- und Landschaftsraum. Die gewahlten Festsetzungen engen die Gestaltungs-
freiheit der Bauherren wenig ein, setzen aber grundlegende ortsiibliche Rahmenbedingungen,
die ausreichend Spielraum fir individuelle Gestaltungswiinsche lassen.

Da grof¥formatige Dachaufbauten die geschlossene Wirkung der Dachflachen und das Er-
scheinungsbild der Dachlandschaft auflésen, wurden Beschrankungen aufgenommen, die
Dachaufbauten in einer ausreichenden Breite ermdglichen, aber Dach und Traufe als pra-
gende Gestaltungselemente noch wirksam werden lassen.

Um eine einheitliche Gestaltung von Doppelhdusern, Garagen, Carports und Nebenanlagen
zu erreichen, werden entsprechende gestalterische Festsetzungen getroffen. Doppelhauser
sind in Bezug auf die auliere Gestaltung, wie Traufhéhe, Dachneigung und Materialien, die
von aul3en sichtbar sind, einheitlich zu gestalten.

Fur die Flachen WA 4 und 5 entlang der Stral3e ,Zum Sundern® ist die Firstrichtung senkrecht
zu Stral3e festgesetzt. Dadurch sollen sich die neuen Gebaude entsprechend der bestehenden
Gebaude auf der anderen StralRenseite in den StralRenverlauf einfiigen. Dies soll ebenfalls
durch die Festsetzung der Dachform als Sattel- oder Walmdach erfolgen.

Dunkle Oberflachen besitzen eine geringere Albedo (= Mal fir das Rickstrahlvermdgen (Re-
flexionsstrahlung) von diffus reflektierenden, also nicht selbst leuchtenden Oberflachen) als
naturliche Oberflachen. Diese Flachen kdnnen im Sommer um mehrere Grad héhere Oberfla-
chentemperaturen erreichen als beispielsweise Grinflachen. Dunkle Gebaude entfalten daher
einen erhdhten Warmetransport von der Gebaudeoberflache sowohl in das Gebdude hinein
als auch in die Umgebungsluft. Die Verwendung von Materialien mit hoher Albedo ist daher
eine geeignete MalRnahme, um die Lufttemperatur in der Umgebung eines Gebaudes zu re-
duzieren.

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Wahrung und Gestaltung des Orts- und
Stralienbildes werden im Bebauungsplan Nr. 137 ,Goldbrink/VVon-Nagel-Stra’e/Zum Sun-
dern“ die nachstehenden textlichen Festsetzungen gemaf § 86 Abs. 1 und 4 BauO i.V.m. § 9
Abs. 4 BauGB aufgenommen:
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BEZUGSPUNKT

Der Bezugspunkt OK StralRe ergibt sich aus der mittleren Hohenlage der Grenze zwischen
offentlicher Verkehrsflache und Baugrundstuick.

VORGARTEN

Als Vorgarten gilt die Grundstuicksflache zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache, von der
der Zugang erfolgt und der tatsachlichen Baugrenze, die sich aus der Bebauung ergibt und
ihre Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen. Dies gilt jedoch nur bis zu einer
Tiefe von maximal 3 m von der Stral3enseite.

DACHNEIGUNG / DACHFORM

Die Zulassigkeit von Dachneigung und Dachform richtet sich nach der zeichnerischen Dar-
stellung im Bebauungsplan. Hierbei bedeuten FD = Flachdach, ZD = Zeltdach, SD = Sattel-
dach und WD = Walmdach.

- Flachdach, zulassige Dachneigung hier 0 - 10°
- Zeltdach, zulassige Dachneigung hier 10 - 20°

- Sattel- und Walmdach, zulassige Dachneigung hier 20 - 25°

Fur untergeordnete Dachflachen sind ausnahmsweise andere Dachneigungen zulassig.

FIRSTRICHTUNG

Fir den Bereich des WA 4 und WA 5 entlang der Stral3e ,Zum Sundern® sind die Firstrich-
tungen senkrecht zur Stralle festgesetzt.

DACHAUFBAUTEN / DACHEINSCHNITTE / ZWERCHGIEBEL

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten darf zwei Flnftel der Firstlange nicht Gberschreiten.
Die Gesamtbreite einzelner Dachaufbauten darf ein Drittel der Firstlange des Daches nicht
Uberschreiten. Der Abstand mehrerer Dachaufbauten untereinander und zum Ortgang muss
mindestens 1,50 m betragen. Die Gestaltung mehrerer Dachaufbauten ist aufeinander ab-
zustimmen. Die Festsetzungen flr Dachaufbauten gelten sinngemag flr Dacheinschnitte
sowie fur Zwerchgiebel. Anlagen zur Nutzung solarer Energie werden nicht auf die Flache
der Dachaufbauten angerechnet.

DACH- UND FASSADENGESTALTUNG

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

Es sind rote bis rotbraune oder anthrazitfarbene bis schwarze nicht reflektierende Dachpfan-
nen und Dachsteine zulassig.

FASSADENGLIEDERUNG

Die stralRenseitige 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 fir Reihenhauser anzuwenden.

REIHEN- UND DOPPELHAUSER

Reihen- und Doppelhauser sind in Bezug auf die aulere Gestaltung, wie Traufhéhe, Dach-
neigung und Materialien, die von auf3en sichtbar sind, einheitlich zu gestalten.

GRUNDSTUCKSEINFRIEDUNGEN

Von der erschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsflache und seitlich bis zur Gebaudevorderkante
sind Grundstiickseinfriedungen nur in Form von heimischen und standortgerechten Hecken
mit einer maximalen Héhe von 1,00 m zuldssig, gegebenenfalls mit einem innenliegenden
Zaun. Kunststoffzaune sind unzulassig.

ABFALLBEHALTER

Standplatze fur Abfallbehalter sind im Vorgarten nicht zugelassen. Zudem sind samtliche
aulerhalb der Gebaude aufgestellten Abfallbehalter so einzugriinen, dass die Behalter von
der offentlichen Stralenverkehrsflache aus nicht eingesehen werden kénnen.

Eine abgestimmte Gestaltung von Werbeanlagen tragt maflgeblich zum positiven Erschei-
nungsbild von bebauten Bereichen bei. Werbeanlagen sind heute Teil des Stadtbilds. Als Mitt-
lerin zwischen Produzent bzw. Anbieter und Verbraucher muss Werbung auffallen. Insgesamt
sind Werbeanlagen daher in besonderem Male geeignet, stadtebauliche und baugestalteri-
sche Konflikte zu verursachen. Dies ist insbesondere bei dieser Lage des Plangebiets, mit
Wohnnutzungen im Umfeld, relevant. Eine rahmensetzende Regelung flr die auliere Gestal-
tung von Werbeanlagen ist daher geboten:

GESTALTUNG VON WERBEANLAGEN IM MU

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Unzulassig sind Werbeanlagen in
grellen Farben oder als bewegliche oder laufende Lichtwerbung oder Wechsellichtanlagen
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(Grell = in Anlehnung an das RAL-Farbregister Farben wie Leuchtgelb, Leuchtrot etc., RAL-
Nummern 1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 2010, 9003 u. a. Farben).

5. Umweltrelevante Auswirkungen
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Gem. § 2a BauGB ist fir Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Die Ergebnisse sind in
einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Die Ergebnisse der Prifung dieses
Vorhabens - hier: Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 137 ,Goldbrink/\Von-Nagel-
Strale/Zum Sundern® - werden im Umweltbericht beschrieben.

5.2 Bodenschutz und Flachenverbrauch

Da eine Ausweisung von einem Wohngebiet bzw. einem Urbanen Gebiet auf einem bislang
als Gewerbegebiet ausgewiesenen Bereich geplant ist, kommt es nicht zu einer Inanspruch-
nahme von Flache und Boden. Schutzwirdiger Boden ist nicht betroffen. Eine Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs fiir den Boden ist somit nicht erforderlich.

5.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u.a.
zu prifen, ob die Planung Vorhaben ermoglicht, die dazu fiihren, dass europaisch geschutzte
Arten verletzt oder getotet werden kénnen oder die Population erheblich gestort wird (arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande gemal BNatSchG).

5.4 Eingriffsregelung

Eine Bilanzierung ist nicht erforderlich, da es sich nach § 30 Abs. 2 Nr. LNatSchG nicht um
einen Eingriff in Natur- und Landschaft handelt.

6. Hinweise und Empfehlungen

DENKMALSCHUTZ / DENKMALPFLEGE

Im Planbereich sind keine Baudenkmale vorhanden. Nach dem heutigen Erkenntnisstand be-
finden sich dort auch keine Bodendenkmale.

Zur Sicherstellung der Belange des Denkmalschutzes wird folgender Hinweis aufgenommen:

Im Planbereich sind keine Baudenkmale vorhanden. Bei der Entdeckung von kultur- oder erd-
geschichtlichen Bodenfunden oder Befunden, Tonscherben, Metallfunde, dunkle Verfarbun-
gen, Knochen, Fossilien ist nach §§ 16 und 17 des Denkmalschutzgesetzes NRW die Entde-
ckung unverziglich der Stadt und der LWL-Archaologie fir Westfalen/Aufienstelle Minster
anzuzeigen und die Entdeckung im unveranderten Zustand zu erhalten. Erste Erdbewegungen
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sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archaologie fur Westfalen/Aufenstelle
Munster und dem LWL-Museum flir Naturkunde, Referat Paldontologie/Munster schriftlich mit-
zuteilen. Der LWL-Archaologie fur Westfalen oder inren Beauftragten ist das Betreten betroffe-
ner Grundstlicke zu gestatten, um ggf. archaologische und/oder paldontologische Untersu-
chungen durchfiihren zu kénnen (§ 26 Abs. 2 DSchG NRW). Die benétigten Flachen sind fir
die Dauer der Untersuchung freizuhalten. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich
der Kenntnisstand zum Vorhandensein von Bodendenkmalern jederzeit andern kann, bitten
wir Sie uns bei allen Bauvorhaben rechtzeitig vor Baubeginn zu beteiligen und eine aktuelle
Stellungnahme der LWL- Archaologie einzuholen, um mogliche Konflikte wahrend des Bau-
verlaufes bestmdglich zu vermeiden. Die Stellungnahme sollte grundsatzlich nicht alter als
zwei Jahre sein.

KAMPFMITTELRUCKSTANDE

Fur das Plangebiet wurden zwei Blindgangerverdachtspunkte ermittelt. Nach dem Abbruch
der Gebaude auf dem ehemaligen Hammelmanngelande wurde ein Blindganger gefunden und
beseitigt. Die Ubrigen Punkte wurden untersucht, es wurden jedoch keine Blindganger ent-
deckt. Somit besteht flr das Plangebiet aktuell kein Verdacht auf Kampfmittel.

Tiefbauarbeiten sollten jedoch mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da weitere Kampfmittel nie vol-
lig ausgeschlossen werden kdnnen. Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
auf auldergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet,
sind die Arbeiten sofort einzustellen. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch die Ord-
nungsbehoérde oder die Polizei zu verstandigen.

Sollte bei der Durchfiihrung der BaumaRRnahmen der Erdaushub auf auRergewdhnliche Ver-
farbungen hinweisen oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst zu verstandigen.

GEOTHERMIE-ANLAGEN

Um die Nutzung von Geothermie-Anlagen zu ermdglichen und Problemen vorzubeugen wird
folgende Empfehlung in die Hinweise und Empfehlungen zum Bebauungsplan aufgenommen:

Soweit Geothermie-Leitungen auf den Grundstlicken installiert werden, so sind die Abstande
zu den Versorgungsleitungen mit den betroffenen Versorgungstragern abzustimmen und
eventuelle Sicherungsmallnahmen einzuleiten.

AUSLAGE VON VORSCHRIFTEN

Auf der Planurkunde wird darauf hingewiesen werden, dass alle der Planung zugrundeliegen-
den Vorschriften, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans verwiesen wird,
zu jedermanns 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

Es wird folgende Pflanzliste in die Planzeichnung aufgenommen:

Die Fur Anpflanzungen im Planbereich sollten vornehmlich Arten der potentiellen natirlichen
Vegetation (Buchenwald / Eichen-Hainbuchenwald) bzw. standortgerechte einheimische Arten
(Herkunftsnachweis Westfélische Bucht) ausgewahlt werden. Die Anwuchspflege ist zu ge-
wahrleisten und die Ausgleichsflache ist dauerhaft zu erhalten. Des Weiteren missen auch
bei natlrlichem Abgang die Gehdlze ersetzt werden.

Baume, 1.0rdnung:

Stieleiche (Quercus robur),
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Esche (Fraxinus excelsior)

Baume, 2.0rdnung (Beispiel):

Hainbuche (Carpinus betulus)

Vogel- bzw. Wildkirsche (Prunus avium)
Feldahorn (Acer campestre)

Eberesche bzw. Vogelbeere (Sorbus aucuparia),

erganzend zur Auswahl noch folgende (teilweise eingeblrgerte Arten, z. B. flr die verkehrs-
flachen):

Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Gewohnliche Traubenkirsche (Prunus paduns)

Lambertsnuss (Corylus maxima)

Straucher:

Blut-Hartriegel (Cornus sanguinea)
Faulbaum (Frangula alnus)

Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus)
Haselnul® (Corylus avellana)

Salweide (Salix caprea)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Dornstraucher:

Schlehe (Prunus spinosa)

Hundsrose (Rosa canina)

Weilkdorn (Crataegus laevigata, Crataegus monogyna)

PflanzgréRe:
Straucher: Str., 2-3 x verschult, 60-100 cm, ballenlose Ware

Pflanzabstand/-verband: 1,0 x 1,0 m bei Strauchern, Dreiecksverband

Solitdrbdume / Bdume auf Verkehrsflachen:

Baume 1. Und 2. Ordnung:

Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Anpflanzung einer Allee (6fftl. Grinflache)
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Baume in einer Reihe Abstand etwa 10-12 m

Anpflanzung von Hochstamm Obstbaumen gemal Liste

Baumpflanzungen in den StralRenflachen /Stellflachen gemaR nachrichtlicher Darstellung im
B-Plan, in Anpassung an die Ortlichkeit;

Pflege:
Baume und Straucher: Anwuchskontrolle, Pflegegang im ersten Jahr mit Ersatz abgangiger

Pflanzen, Entwicklungspflege in den ersten drei Jahren, Unterhaltungspflege

7. MaBnahmen zur Verwirklichung

BODENORDNUNG UND ENTSCHADIGUNG

Uberplant werden im Geltungsbereich weitestgehend geordnete private Grundstiickssituatio-
nen. Zurzeit wird kein weiterer Handlungsbedarf fir bodenordnende MalRnahmen gesehen.
Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Warendorfer Strale Ost* sowie der da-
zugehérigen 4. Anderung vom 21.07.2011 entstehen keine Schadensersatzanspriiche.

ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die Erschliefung des Gebiets erfolgt in Abstimmung mit der Stadt Oelde. Die Ver- und Ent-
sorgung erfolgt durch die zustandigen Ver- und Entsorgungstrager.

AUSGLEICHSMARNAHMEN

Es gibt keine erforderlichen Ausgleichsmalinahmen fir diesen Bebauungsplan.

8. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 3,08hal 67,4%
Urbanes Gebiet 0,78 ha 17,1 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,61hal 13,3%
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Ful3- u. Radweg 0,04 ha 0,9 %
Flachen fir Versorgungsanlagen 0,005 ha 0,1 %
Offentliche Griinflachen 0,02 ha 0,4 %
Private Grunflachen 0,036 ha 0,8 %
Gesamtflache des Plangebietes 4,57 ha| 100,0 %
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Teil Il Umweltbericht

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu diesem Bebauungsplan ist gem. § 2a BauGB eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden. Die unmittelbaren und mittelbaren umweltrelevanten Auswirkungen werden
in einem separaten Umweltbericht erfasst, der Bestandteil dieser Begriindung ist (siehe An-
lage 1).

VERZEICHNIS DER ANLAGEN

* Anlage 1:
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 137 ,Goldbrink/Von-Nagel-Strafte/Zum Sun-
dern® und zur 31. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Oelde (Land-
schaftsdkologie und Umweltplanung, Juni 2024)

° Anlage 2:
Artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan Nr. 137 ,Goldbrink/\Von-Nagel-
Strale/Zum Sundern“ und zur 31. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Oelde (Landschaftsdkologie und Umweltplanung, August 2024)

° Anlage 3:
Immissionsschutz-Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 137 ,Goldbrink/Von-Nagel-
StraRe/Zum Sundern“ (Normec uppenkamp GmbH, Marz 2023)

o Anlage 4.
Orientierende Untergrunduntersuchungen auf dem Grundstlick Goldbrink 2 (GUCH Ge-
ologie+tUmwelt-Consulting Hamm GmbH, November 2021)

d Anlage 5:
Orientierende Untergrunduntersuchungen auf dem Grundstiick Von-Nagel-Str. 37
(GUCH Geologie+Umwelt-Consulting Hamm GmbH, November 2021)

° Anlage 6:
Erganzende Untergrunduntersuchungen auf dem Grundstiick Goldbrink 2 (GUCH Ge-
ologiet+Umwelt-Consulting Hamm GmbH, April 2022)

° Anlage 7:
Sachstand Altlastensituation ehem. Betriebsgrundstiick Fa. Hammelmann (Sachver-
standigenbiro Dr. Stephan Simon, Juni 2024)

aufgestellt durch

Stadt Oelde - Die Biurgermeisterin-
Stadtentwicklung, Planung, Bauordnung
Oelde, August 2024

gez. Stittgen



	Teil I Begründung
	1. Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
	2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets
	2.1 Räumlicher Geltungsbereich, Lage und Größe des Plangebiets
	2.2 Städtebauliche Situation, aktuelle Nutzung

	3. Flächennutzungsplan und andere Planungen
	3.1 Landes- und Regionalplanung
	3.2 Naturschutz und Landschaftspflege
	3.3 Flächennutzungsplan
	3.4 Grundsätzliche Planungsalternativen
	3.5 Landesplanerische Stellungnahme
	3.6 Kommunale Bauleitplanung
	3.7 Hochwasserschutz / Starkregen

	4. Planinhalt und Festsetzungen
	4.1 Art der baulichen Nutzung
	4.2 Maß der baulichen Nutzung
	4.3 Erschließung und Verkehr
	4.4 Anzahl Wohneinheiten
	4.5 Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft
	4.6 Grünordnung, natur- und landschaftsbezogene Regelungen sowie Klimaschutz- und Klimaanpassungsaspekte
	4.7 Immissionsschutz
	4.8 Altstandorte, Altlasten, Altablagerungen
	4.9 Gestalterische Festsetzungen

	5. Umweltrelevante Auswirkungen
	5.1 Umweltprüfung und Umweltbericht
	5.2 Bodenschutz und Flächenverbrauch
	5.3 Artenschutzrechtliche Prüfung
	5.4 Eingriffsregelung

	6. Hinweise und Empfehlungen
	7. Maßnahmen zur Verwirklichung
	8. Flächenbilanz

	Teil II Umweltbericht
	VERZEICHNIS DER ANLAGEN

