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Stadt Olfen, Bebauungsplan Nr. 50 "Olfener Heide I"
Begriindung November 2020

1 Anlass der Planung: Wohnbauflachenbedarf in der Stadt Olfen

Olfen gehort zu den Stadten, denen auf lange Sicht eine steigende oder zumindest stabile
Bevolkerungszahl prognostiziert wird.! Ursache dafir ist ein positiver Wanderungssaldo,
der sowohl den Sterbeilberschuss als auch den Wegzug vor allem junger Menschen,
bspw. wegen der Aufnahme eines ortsfernen Arbeitsverhaltnisses oder Studiums, kom-
pensiert.

Bedingt insbesondere durch die Zuzlige junger Familien ist die Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken ungebrochen groB. Verstarkt wird der Bedarf durch die auch in Stadten
dieser GroBenordnung festzustellende Tendenz zu geringeren HaushaltsgréBen und stei-
gender durchschnittlicher Wohnflache pro Person. Denn auch junge Erwachsene, die ih-
ren Wohnstandort in Olfen behalten méchten, griinden Hausstande, sei es mit oder ohne
eigene Familie. Gleichzeitig bewohnen die alternden Eltern ihr nach Auszug der Kinder zu
groBB gewordenes Eigenheim in der Regel Uber viele weitere Jahre, solange ihnen dies
gesundheitlich méglich ist.

Diese demographischen und strukturellen Entwicklungen erfordern eine darauf abge-
stimmte, bedarfsgerechte Schaffung von Wohnbauflachen bzw. Wohnungen. Die unge-
bremste Ausweitung des Siedlungsraumes in die Flache ist nicht nur aus &kologischen
Grinden, sondern auch unter 6konomischen Gesichtspunkten aufgrund der aufwandigen
und langfristig vorzuhaltenden infrastrukturellen Ausstattung kritisch zu bewerten. Die
Stadt Olfen ist daher um "Innenentwicklung" bemiiht und hat in den letzten Jahren, so-
weit dies ihr mdglich war, innerstadtische Flachen fir die Wohnnutzung entwickelt und
vermarktet. Die daruber hinaus vereinzelt vorhandenen Bauliicken im Stadtgebiet sind in
privater Hand und stehen dem Wohnungsmarkt nicht zur Verfligung.

Ungeachtet stabiler Bevélkerungszahlen wird auch in Olfen das Durchschnittsalter der
Bevolkerung steigen. Die zukinftig sicherlich starker spirbaren Veranderungen in der
Nachfragestruktur hin zu mehr altersgerechten, barrierefreien Wohnungen, "betreutem"
Wohnen oder Singlewohnungen deuten sich derzeit bereits an. Der weit Uberwiegende
Teil des Wohnraum- bzw. Wohnbauflachenbedarfs wird aber aktuell immer noch von jun-
gen Familien vorgetragen, die Baugrundstiicke fir den Bau von Ein- oder Zweifamilien-
hdusern suchen. Vordringlicher Handlungsbedarf besteht somit in der Entwicklung geeig-
neter Baugrundstlicke zur Deckung dieses kurz- bis mittelfristig hohen Bedarfs. Um eine
unverhdltnismaBige Inanspruchnahme von Freiraum zu vermeiden, steht bei der Planung
neuer Wohngebiete die Entwicklung kleiner Grundstliicke und die sparsame Festsetzung
von ErschlieBungsflachen im Fokus. Dariber hinaus werden bei Neuausweisung von
Wohngebieten Teilbaufldchen flir andere, starker verdichtete Wohnformen wie bspw. den
Geschosswohnungsbau gedffnet.

Das vor einigen Jahren entwickelte Wohngebiet "Achterheide" ist zwischenzeitlich nahezu
vollstandig vermarktet. Das letzte stadtische Baugrundstick wurde im Sommer 2017
verkauft. Eingehende Anfragen von Bauinteressenten muissen derzeit negativ beschieden
werden. Die Stadt Olfen hat daher die erforderlichen Verfahrensschritte zur Schaffung
weiterer Wohnbauflachen eingeleitet. In der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses
vom 21.09.2017 wurde einem ersten stadtebaulichen Konzept zur Entwicklung eines
Wohngebietes im Westen der Kernstadt zugestimmt und die Verwaltung beauftragt, auf
dieser Grundlage die frihzeitigen Beteiligungsverfahren durchzufiithren. In seiner Sitzung

t Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Pressemitteilung vom 14.08.2015:

12.182 Einwohner im Jahr 2014 und 12.952 Einwohner im Jahr 2040 in der Stadt Olfen
demgegentiber und vermutlich bedingt durch eine andere Prognosemethodik:

"wegweiser-kommune.de", Bertelsmann-Stiftung; Statistische Amter der Lander, ies, Deenst GmbH: Bevdl-
kerungsriickgang um 2 % von 2012 bis 2030 in der Stadt Olfen
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am 08.09.2020 hat der Rat der Stadt Olfen die 6ffentliche Auslegung des Bebauungs-
planentwurfes beschlossen.

2 Ziel der Planung: Entwicklung des Wohngebietes "Olfener Heide I"

Die Stadtentwicklungsplanung unterliegt in Olfen seit vielen Jahren siedlungs- und natur-
raumlichen Zielsetzungen, die konsequent verfolgt werden und auch zuklnftig bei der
Ausweisung neuer Wohnbauflachen Giltigkeit haben. So liegt im 6stlichen bzw. stdéstli-
chen Bereich der Kernstadt der Schwerpunkt auf der Entwicklung von Gewerbe- und In-
dustriegebieten. Die "Alte Fahrt" als wichtiges und vielfaltig nutzbares "Griines Band" im
Stadtraum bildet die Trennlinie. Unmittelbar westlich dieses Griinzuges befindet sich der
Stadtkern, um den herum sich wiederum die Wohngebiete entwickelt haben.

Kernstadt Olfen, Topographische Karte (© Land NRW 2018):

Das Plangebiet "Olfener Heide I" ist in roter Schraffur angelegt.

Die Steveraue im Norden und die UmgehungsstraBe K9 im Sidden begrenzen das Seg-
ment, in dem in der Vergangenheit Wohngebiete ausgewiesen wurden und in dem sich
auch zukinftig der Siedlungsbereich entwickeln wird. Angesichts dieser gesamtstadti-
schen Strukturen und der bestehenden Abgrenzung des westlichen Siedlungsrandes soll
zwischen den stadtauswarts filhrenden StraBen "Kékelsumer Stra8e" und "Alter Postweg"
im Bereich "Olfener Heide I" ein neues Wohngebiet entwickelt werden.

Das Gebiet bietet wegen der geringen Entfernung zum Stadtkern (ca. 800 m Luftlinie), zu
Schulen und Sportanlagen und gleichzeitig der Néhe zum Natur- und Erholungsraum Ste-
veraue sowie dem Naturbad alle Voraussetzungen zur Schaffung eines qualitativ hoch-
wertigen und attraktiven Wohnstandortes. Die Flache schlieBt an die im Norden und Os-
ten gelegenen, vorhandenen Wohngebiete an und rundet den Siedlungsbereich ab. Eine
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unverhdltnismaBige Inanspruchnahme des umgebenden Landschaftsraumes kann durch
diese periphere und die kompakte Siedlungsform stiitzende Erweiterung vermieden wer-
den. Nahezu das gesamte Plangebiet wird intensiv-landwirtschaftlich genutzt. Die zu be-
anspruchenden Flachen sind dementsprechend von maBigem 6kologischem Wert.

. 4 ~ % ~
e Wohngebiets 5N
¥ .wgelruthe

Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes "Olfener Heide I"

Luftbild [© Land NRW 2020 - Lizenz diI-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)]

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Olfener Heide I" schlieBt im Nordosten un-
mittelbar an die "Kdkelsumer StraBe" an. Im Siden reicht das Gebiet bis an die StraBe
"Alter Postweg". Im Sidosten wird das Plangebiet durch die riickwartigen Grundsticks-
grenzen der entlang der StraBe "Springenkamp" vorhandenen Bebauung begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung "Olfen-Stadt" /
Flur 1 die Flurstiicke Nr. 89 bis 99, 218 bis 222, 326, 424 bis 428, 461 bis 464, 539 bis
544 und 546 sowie teilweise die Flurstiicke Nr. 88, 121 und 223 bis 228. Insgesamt be-
legt das Plangebiet eine Fldache von ca. 127.000 m2.
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4 Planungsrechtliche Situation
4.1 Regionalplan Westmiinsterland
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Ausschnitt aus den zeichnerischen Darstellungen des wirksamen Regionalplans Minsterland ?

Der Allgemeine Siedlungsbereich ist in mittelbrauner Farbstellung und das Plangebiet "Olfener Heide I" in
roter Schraffur angelegt.

Die vorhandenen Wohngebiete der Stadt Olfen liegen innerhalb des durch den Regional-
plan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB). Entlang der stadtauswarts ver-
laufenden "Kékelsumer StraBe" erstreckt sich dieser ausgewiesene Siedlungsbereich bis
zu den Flachen des Naturbades. Die ndrdlich dieser StraBe befindlichen Bereiche werden
bereits Uberwiegend baulich genutzt.

Das Wohngebiet "Olfener Heide I" soll zwischen der "Kdkelsumer StraBe" und der StraBe
"Alter Postweg" entwickelt werden und dabei unmittelbar an die vorhandenen innen-
stadtnahen Siedlungsflachen anschlieBen. Es ist jedoch nicht vorgesehen, das neue Bau-
gebiet in Richtung Westen bis an das Naturbad heranzufiihren. Wie obige Darstellung
zeigt, kann nur der nordéstliche Teil des geplanten Wohngebietes aus den Darstellungen
des Regionalplanes entwickelt werden.

Das Gebiet "Olfener Heide I" Uberschreitet hinsichtlich der GebietsgréBe nicht den Fla-
chenumfang, den der Regionalplan sldlich der "Kdkelsumer StraBe" als ASB darstellt und
fir die zuklnftige Siedlungsentwicklung vorsieht. Dieser Siedlungsbereich ist basierend
auf den Berechnungen der Bezirksregierung Miinster zum Siedlungsflachenbedarf der
einzelnen Kommunen festgelegt worden, jedoch beruht seine Abgrenzung nicht auf einer
deutlich erkennbaren Grenze.

2 Der Regionalplan fir das Minsterland ist seit dem 27.06.2014 und der Sachliche Teilplan Energie seit dem
16.02.2016 wirksam.
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Im Vorfeld der Planung konnte mit der Bezirksregierung abgestimmt werden, dass unter
Berlicksichtigung dieser Sachlage die Abweichung von den Darstellungen des Regional-
planes unkritisch ist. Von der Bezirksregierung ist die zeitnahe Fortschreibung des Regio-
nalplanes in Aussicht gestellt worden, die einen entsprechend geanderten Zuschnitt des
ASB bertlcksichtigen wird.

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Eversumgr 5107

e Ty, ) 3 )

Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Olfen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Olfener Heide I" ist mit schwarzer Strichellinie markiert.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Olfen stellt das gesamte Plangebiet
entsprechend seiner derzeitigen Nutzung als "Flache fiir die Landwirtschaft" dar. Das
Wohngebiet "Olfener Heide I" kann nicht aus dieser Darstellung entwickelt werden. Vo-
raussetzung fir die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen ist daher die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB.

4.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Gebiet "Olfener Heide I" gibt es keine verbindliche Bauleitplanung; es liegt pla-
nungsrechtlich im AuBenbereich. Die Bebauungsplane "Achterheide", "Vogelruthe / Nie-
kampweg II" und "Kdkelsumer StraBe / Eversumer StraBe" treffen Festsetzungen fir die
nordlich und 6stlich angrenzenden Wohngebiete.
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5 "Olfener Heide I": ErschlieBungskonzept und stiadtebauliches Konzept
5.1 ErschlieBungskonzept

Die Prinzipskizze zur verkehrlichen
ErschlieBung des Wohngebietes
"Olfener Heide I" wurde bereits zu
einem frihen Zeitpunkt des Auf-
stellungsverfahrens erarbeitet und
hat - abgesehen von geringfligigen
Anderungen im Detail - weiterhin
Gliltigkeit:

Wohngebiet
Achterheide

Ausgehend von der geplanten
Kreisverkehrsanlage "Kdékelsumer
StraBe / Achterheide" wird das
Gebiet durch ein Schleifen- und
StichstraBensystem erschlossen
und durch FuB- und Radwegever-
bindungen, hier rot skizziert, er-
ganzt.

\ ( \(\\ v,
) |
} Eversumer StraBe
o Y l

\\ # )

Der gelb dargestellte "Alter Post-
weg" soll zukinftig besondere
Funktionen als drtlicher und
Uberdrtlicher Radweg dbernehmen.

5.1.1 Einbettung des Plangebietes in das 6rtliche Verkehrsnetz

Das geplante Wohngebiet "Olfener Heide I" wird im Nordosten und Sidwesten von der
"Kokelsumer StraBe" und der StraBe "Alter Postweg" eingefasst. Diese beiden Wegever-
bindungen sollen zuklinftig in ihrer Bedeutung fir die Verknipfung der Erholungs- und
Naturrdume mit den Wohngebieten und der Innenstadt gestarkt und weiterentwickelt
werden.

Die StraBe "Alter Postweg" war in friiheren Zeiten von Uberdrtlicher Bedeutung. Heute
stellt sie flir das Gebiet "Ronhagen" die direkte Verbindung mit der Kernstadt her. Dar-
Uber hinaus wird sie aber Gberwiegend von Spaziergangern, Radfahrern und anderen Er-
holungssuchenden genutzt. Zwischen den Stadten Haltern und Olfen wurde sie dement-
sprechend zu einer attraktiven Radwegeverbindung ausgebaut. Um dieser Bedeutung
auch zuklnftig gerecht werden zu kdnnen, soll die Trasse keine zusdtzlichen Erschlie-
Bungsfunktionen fir motorisierte Quell- und Zielverkehre des neuen Wohngebietes lber-
nehmen.

Demgegeniber ist die "Kdkelsumer StraBe" fur alle Verkehrsteilnehmer eine wichtige
StraBenverbindung zwischen Olfen und dem nordwestlichen Umland. Auch der sie beglei-
tende Radweg stellt fir die Olfener Bevélkerung eine wichtige Rad- und FuBwegeverbin-
dung zwischen den Wohngebieten und dem Umland mit Naturbad und Erholungsraum
Steveraue dar. Um auch zuklnftig die Attraktivitat und Sicherheit des viel genutzten und
durch eine Baumreihe von der Fahrbahn getrennten Radweges zu wahren, wird davon
abgesehen, Grundstickszufahrten aus dem Plangebiet "Olfener Heide I" direkt auf die
"Koékelsumer StraBe" zu fihren.

Das geplante Wohngebiet wird folglich flr motorisierte Verkehre ausschlieBlich Uber die
einzurichtende Kreisverkehrsanlage "Achterheide" an die "Kdkelsumer Straf3e" und damit
an das ortliche Verkehrsnetz angebunden.3

3 Eine Ausnahme bildet das flr ein Wohnprojekt der Caritas vorgesehene Grundstlick an der "Kdkelsumer
StraBe", gegenliber Haus Nr. 32. Diese Flache soll direkt von der "Koékelsumer StraBe" aus lUber den nérdli-
chen Abschnitt des dort festgesetzten FuB- und Radweges erreichbar sein.
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5.1.2 Innere ErschlieBung

e SammelstraBe und griine Achse

Ausgehend von der Kreisverkehrsanlage "Achterheide" soll eine SammelstraBe in Rich-
tung Sitdwesten in das Gebiet flihren. Ihre Trasse ist so angelegt, dass sie Optionen auch
fur langfristig denkbare Erweiterungen des Baugebietes einraumt.

Die SammelstraBe soll mit den sie begleitenden Geh- und Radwegen sowie Baumreihen
eine fir das Gebiet wichtige Achse bilden. Neben der Aufnahme aller durch das Wohnge-
biet erzeugter Quell- und Zielverkehre soll ein durchgehender Griinzug entlang der &stli-
chen StraBenseite angelegt werden, der Spiel- und Aufenthaltsbereiche und auch die fir
die Regenriickhaltung notwendigen Flachen aufnehmen kann.

e SchleifenerschlieBung, AnliegerstraBen und Wohnwege

Es ist beabsichtigt, von der SammelstraBe ausgehend eine SchleifenerschlieBung durch
das Gebiet "Olfener Heide I" zu legen. Ausgehend von dieser flihren StichstraBen und
Wohnwege zu den einzelnen Baugrundstiicken.

e FuB- und Radwege

Olfen ist eine Stadt der kurzen Wege und dieses in jeder Hinsicht positive Merkmal soll
auch zukinftig bei der Planung von Wohngebieten berlicksichtigt und gestarkt werden.
Das ErschlieBungskonzept sieht dementsprechend vor, dass zwar nicht die sehr kurzen
Wohnwege, wohl aber die in einem gestalteten Platz endenden StichstraBen eine Fortflih-
rung in Form von FuB- und Radwegen finden. Insgesamt soll ein engmaschiges Wegenetz
sowohl innerhalb des Plangebietes als auch zu den umgebenden Wohngebieten und somit
anknipfend an die StraBen "Alter Postweg", "Springenkamp" und "Koékelsumer StraBe"
geknlpft werden.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept, welches der Entwicklung des Wohngebietes "Olfener Heide
I" zugrunde liegt, berlicksichtigt einige Prinzipien, die lUberwiegend schon flir die in der
Vergangenheit realisierten Wohngebiete "Achterheide" und "Appelstiege" Giiltigkeit hat-
ten und sich dort bewahrt haben:

- Zum Zweck der inneren ErschlieBung sollen die einzelnen Grundstliicke ausgehend
von einer Ubergeordneten StraBe Uber StichstraBen erschlossen werden. Fir FuB-
ganger und Radfahrer soll das Gebiet eine hohe Durchlassigkeit aufweisen.

- Es soll eine schrittweise Entwicklung der Grundstlicksflachen in Anpassung an die je-
weilige Nachfragesituation mdglich sein.

- Bindende Regelungen zur Gestaltung der o6ffentlichen Verkehrsflachen und der an-
grenzenden Vorgartenbereiche sollen eine hohe Aufenthalts- und Gestaltqualitat im
offentlichen Raum gewahrleisten.

- Ein die SammelstraBe begleitender groBzlgiger Griinzug soll zwischen der "Kékelsu-
mer StraBe" und der Trasse "Alter Postweg" durchgangig gestaltet werden und viel-
faltig nutzbar sein. Diese grine Achse verbindet das Gebiet mit der in erster Linie
Freizeit- und Erholungszwecken dienenden StraBe "Alter Postweg" und bietet gleich-
zeitig Flachenpotenziale zur Sammlung und Ableitung von Regenwasser. Mit Blick
auch auf die langfristig denkbare Entwicklung weiterer Wohnbauflachen und das da-
mit verbundene Verkehrsaufkommen wird der Grinzug Uberdies als "Puffer" zur Min-
derung des Verkehrslarms im Bereich der anliegenden Wohnbaugrundstiicke fungie-
ren.
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- Im Plangebiet sollen neben den klassischen Einzel- und Doppelhausgebieten auch
Optionen fir verdichtetes Wohnen oder Geschosswohnungsbau eingeraumt werden.

- Geringe GrundstiicksgréBen und eine hinsichtlich der StraBenquerschnitte sparsame
ErschlieBung sollen die Flacheninanspruchnahme pro Baugrundstlick auf ein verninf-
tiges MalB3 begrenzen.

- Bezlglich der baulichen Anlagen setzen die gestalterischen Vorgaben ihren Schwer-
punkt auf die Ausfilhrung der Dacher und treffen wie schon im Wohngebiet "Achter-
heide" flir zweigeschossige Gebaude engere Vorgaben hinsichtlich Dachneigung und
—aufbauten als fiir eingeschossige Wohnhauser.

6 Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 9 (1) BauGB

Die wesentlichen im benachbarten Wohngebiet "Achterheide" getroffenen ErschlieBungs-
prinzipien und Festsetzungen zur Bebauung der einzelnen Grundstiicke werden auch fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 aufgegriffen.

Insbesondere im Nahbereich der anzulegenden Kreisverkehrsanlage "Achterheide" sollen
Flachen fir andere Bauformen bzw. flr eine leicht verdichtete Bebauung zur Verfligung
stehen. Damit wird ein stadtebauliches Pendant zu der auf der gegenliberliegenden Seite
im Wohngebiet "Achterheide" vorgesehenen Bebauung mdglich. Auch wenn die Bauher-
ren Uberwiegend das klassische, freistehende Einfamilienhaus errichten mdchten, ist es
doch im Sinne der Nachhaltigkeit und angesichts der demographischen Perspektiven ge-
boten, flr einen Teilbereich des Gebietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung auch anderer Wohnformen zu schaffen. Stichworte sind hier z.B. die Themen
"Mehrgenerationenwohnen", "Einpersonenhaushalte", "Wohnen im Alter" oder "Wohnen
in der Gemeinschaft". Die Lage an der "Kdkelsumer StraBe" als bedeutender Verbindung
zwischen Stadtkern und Umland ist pradestiniert flir besondere Wohnformen, die mdég-
licherweise auch Vorbildcharakter entwickeln kédnnen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird flir alle Bauflachen gemaB § 9 (1) Nr. 1
BauGB i.V.m. § 4 BauNVO die Nutzungsart "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Dabei
werden gemdB § 1 (6) BauNVO die unter § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO genannten Aus-
nahmen "Gartenbaubetriebe" und "Tankstellen" ausgeschlossen. Diese Nutzungen ent-
sprechen nicht dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung eines attraktiven Wohnquartiers
und flgen sich auch hinsichtlich ihrer dauBeren Gestaltung und ihrer Standortanforderun-
gen nicht in die Eigenarten eines Wohngebietes ein.

6.2 Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebé&ude

GemadB § 9 (1) Nr. 6 BauGB wird fir den Gberwiegenden Teil des Geltungsbereiches fest-
gesetzt, dass je Wohngebaude hdchstens zwei Wohnungen zuldssig sind. Eine héhere
Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen mit dem daraus resultierenden erhéhten Ver-
kehrsaufkommen, dem gréBeren Bedarf an Parkflachen im 6ffentlichen Raum und mdgli-
chen Beeintrachtigung des homogenen Charakters des Wohnquartiers ist nicht er-
wuinscht.

Die an der "Kokelsumer StraBe" skizzierten gréBeren Grundstiicke werden nicht mit einer
derartigen Einschrankung belegt. Ausdrickliches Ziel ist hier die Realisierung "anderer"
Wohnformen. Da die Flachen nicht inmitten des Wohngebietes liegen, sind die oben ge-
nannten Probleme wie Stérung des homogenen Charakters des Quartiers oder erhdhter
Parkdruck nicht zu erwarten.
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6.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung bestimmt der Bebauungsplan gemaB § 9 (1) Nr. 1
BauGB i.V.m. § 16 BauNVO durch Festsetzung der Grundflachenzahl, der zulassigen Zahl
der Vollgeschosse und der maximal zuldssigen Gebaudehoéhen.

6.3.1 Grundflachenzahl

§ 17 BauNVO nennt fur ein allgemeines Wohngebiet als Obergrenze der gemall § 19
BauNVO festzusetzenden Grundflachenzahl das MaB 0,4. Fur die nicht zwingend mit Ein-
zel- oder Doppelhdusern zu bebauenden Grundstlicksflachen im Norden des Plangebietes
findet dieses MaBB Anwendung. Damit wird der stadtebaulichen Zielsetzung entsprochen,
dort das Spektrum zu weiten und auch eine verdichtete Bebauung zu ermdglichen.

Fir den weitaus gréBten Teil der Grundstlicksflachen wird die Grundflachenzahl 0,3 fest-
gesetzt. Damit darf nur 30 % der Grundstlicksflache von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden.* Im Zusammenhang mit der Festsetzung einer Einzel- bzw. Doppelhausbebau-
ung stellt dies keine unzumutbare Harte hinsichtlich der baulichen Mdaglichkeiten auf den
einzelnen Baugrundsticken dar. Es ist jedoch ein Baustein, um einem unnétig hohen
Versiegelungsgrad vorzubeugen.

6.3.2 Zahl der Vollgeschosse

GemdB §§ 16 und 20 BauNVO wird fiur die Baugrundstiicke, eine maximal
zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Flr die Bauflachen im Norden des Plangebietes
wird im Sinne einer "anderen" Bebauung eine zwei- bis dreigeschossige Bauweise vorge-
schrieben. Damit werden die Festsetzungen aufgegriffen, welche auch fir die auf der an-
deren Seite der "Kdkelsumer StraBe" geplante Mehrfamilienhausbebauung Giltigkeit ha-
ben.

6.3.3 Gebaudehdhen

Die Festsetzungen bzw. die MaBgaben zu den Gebaudehéhen in Abhéngigkeit von den
Geschossigkeiten werden ebenfalls leicht modifiziert aus dem Bebauungsplan "Achterhei-
de" Gbernommen.

e Traufhohen

Um eine harmonische Abwicklung der Gebaude im StraBenablauf zu gewahrleisten, wird
die Traufhdhe als wesentliches raumpragendes Merkmal gemaB §§ 16 und 18 BauNVO
begrenzt. Bei eingeschossiger Bebauung darf sie das MaB von 4,3 m nicht Uberschreiten.
Da bei zwei- oder dreigeschossigen Gebauden kein Drempel zuldssig ist, ist in diesen Fal-
len eine Traufhéhe von 6,5 m bzw. 9,5 m ausreichend und wird entsprechend als
HoéchstmalB festgesetzt.

e Firsthéhen

Ebenso wie die Traufhthe ist auch die Firsthéhe von groBer stddtebaulicher Relevanz.
Vom StraBenraum aus wird sie jedoch vornehmlich bei giebelstandigen Gebdauden wahr-
genommen. Ihre Begrenzung ist ein wichtiges Regulativ, um die Beeintrachtigung von
benachbarten Baugrundstiicken durch ibermdBig hohe Baukérper zu vermeiden. Fir die
Bauflachen im Plangebiet wird daher gemaB §§ 16 und 18 BauNVO eine maximal zulassi-
ge Firsthéhe von 9,5 m bei eingeschossiger Bebauung festgesetzt. Aufgrund der bei zwei-

4 GemaB § 19 (4) BauNVO darf die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache durch Garagen und

Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie unterirdische bauliche Anlagen um bis zu 50 % uber-
schritten werden. Bei einer GRZ 0,3 bedeutet dies, dass maximal 30 % der Grundstiicksflache durch das
Hauptgebdude lberbaut werden darf, in der Summe mit den o0.g. Anlagen aber eine Inanspruchnahme von
45 % des Grundstiicks zulassig ist.
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bzw. dreigeschossigen Gebduden geringeren zuldassigen Dachneigung von maximal 25°
und zulassigen Traufhéhen von bis zu 6,5 m bzw. bis zu 9,5 m sind hier Firsthéhen von
8,5 m bzw. 11,5 m ausreichend.

Hintergrund der Festsetzung einer gegenlber eingeschossigen Gebauden niedrigeren
Firsthohe und Dachneigung ist das Ziel, auch bei den zweigeschossigen Baukdrpern die
Wohnnutzung nur im Bereich des Erdgeschosses und des ersten Obergeschosses zu er-
maoglichen. So wird die Zahl der Wohnungen im Gebiet auf ein vertragliches MaB be-
grenzt und Uberdies hinsichtlich der Gebdudehdhen ein stadtgestalterisch harmonisches
Nebeneinander von ein- und zweigeschossigen Gebauden erreicht.

6.4 Bauweise / Giberbaubare Grundstiicksflachen

GemalB § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO wird im Uberwiegenden Teil des Plange-
bietes eine Bebauung mit Einzel- oder Doppelhausern in offener Bauweise festgesetzt.
Diese Bebauung reprdsentiert die typische Bauform in den Olfener Wohngebieten und
entspricht den Anforderungen, die erfahrungsgemaB an die Bebaubarkeit der im Plange-
biet nachgefragten Baugrundstlicke gestellt werden.

Fir drei Teilflachen an der "Kbdkelsumer StraBe" wird die offene Bauweise festgesetzt.
Neben Einzel- oder Doppelhdusern erdffnet die Festsetzung auf diesen gréBeren Uber-
baubaren Grundstlicksflachen die Option zur Errichtung von Reihenhdusern oder Haus-
gruppen. Insgesamt bestehen somit vielfaltige Mdglichkeiten bezliglich des Zuschnitts
und der Positionierung der einzelnen Baukdrper.

AusschlieBlich durch Baugrenzen werden gemaB § 23 BauNVO die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen markiert. Dabei halten sie i.d.R. einen Abstand von 3 m zu den jeweiligen
ErschlieBungsstraBen. Durch die groBzligig bemessene Tiefe der Uberbaubaren Flachen
ist gewahrleistet, dass ein ausreichender Spielraum zur Bebauung der einzelnen Grund-
sticke verbleibt. Position und Stellung der Wohnh&user sind somit nicht vorgegeben.

6.5 Garagen / Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) und § 14 (1) BauN-
VO fest, dass die Errichtung von Garagen, Carports und sonstigen baulichen Anlagen in
den "Vorgartenflachen" der Grundstiicke nicht zuldssig ist. In den Ubrigen nicht Gberbau-
baren Bereichen kdénnen diese Nebenanlagen untergebracht werden.

Als "Vorgartenflache" werden im Bebauungsplan die Bereiche zwischen den Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen und der jeweiligen ErschlieBungsstraBe festgesetzt. Das Erschlie-
Bungssystem sieht StraBen von eher geringem Querschnitt vor. Umso gréBer ist der Ein-
fluss, den die Gestaltung der Vorgartenflaiche auf den Charakter des StraBenraumes
ausubt. Insbesondere eine Bebauung dieser Flachen kann zu unerwiinschten Beeintrach-
tigungen der Gestalt- und damit Aufenthaltsqualitat des StraBenraumes flihren. Der im
Allgemeinen nur 3,0 m breite Vorgartenbereich ist daher aus stadtebaulichen Griinden
von jeglicher Bebauung freizuhalten.

6.6 Offentliche Verkehrsflachen

Die Festsetzung von offentlichen Verkehrsflachen gemaB § 9 (1) Nr. 11 BauGB fuB3t auf
dem fir das Gesamtgebiet "Olfener Heide I" entwickelten ErschlieBungskonzept, welches
in Kapitel 5.1 dieser Begriindung ausfuhrlich erlautert ist.
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6.6.1 SammelstraBe

Alle motorisierten Quell- und Zielverkehre des Wohngebietes "Olfener Heide I" werden in
der geplanten SammelstraBe zusammengefiihrt und Uber diese in das 6rtliche StraBen-
netz geleitet. Langfristig und abhangig vom sich entwickelnden Wohnbaufladchenbedarf ist
denkbar, dass weitere Baugrundstiicke liber diese StraBe zu erschlieBen sind. Als wichti-
ge Verbindungsachse zwischen der "Kdkelsumer StraBe" und der StraBe "Alter Postweg"
sind in ihrem Verlauf flir FuBganger und Radfahrer komfortable und sichere Wege vorzu-
sehen.

Der Vorentwurf setzt daher fir die SammelstraBe einen groBzligigen Streifen von 19,5 m
Breite als "Offentliche StraBenverkehrsflache" fest. Dieser Querschnitt erlaubt neben der
eigentlichen Fahrbahn die Anlage beidseitiger Grinstreifen bzw. Baumreihen sowie beid-
seitiger FuB- und Radwege. An ihrer dstlichen Seite wird die Trasse von einem gesondert
festgesetzten offentlichen Griinzug begleitet.

6.6.2 Schleifenférmige ErschlieBungsstraBe — 6ffentliche Parkflachen

Wie auch im Baugebiet "Achterheide" weist die (ibergeordnete, schleifenférmig das Ge-
biet durchziehende ErschlieBungsstraBe durchgdngig eine Breite von 6,75 m auf. Somit
ist es mdglich, wechselseitig und unter Bericksichtigung der voraussichtlichen Grund-
sticksteilungen Parkflachen und Baumstandorte anzuordnen und bindend festzusetzen.

In der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass durch die verbindliche Festsetzung dieser
Elemente Konflikte mit den einzelnen Bauherren im Rahmen der Ausfiihrungsplanung und
der Fertigstellung der ErschlieBungsstraBen weitgehend vermieden werden koénnen.
Uberdies ist somit gewéahrleistet, dass an dafiir geeigneten Stellen Parkplatze in ge-
wilnschter Anzahl realisiert werden. In der Regel ist je zwei Baugrundstiicken ein "Besu-
cherparkplatz" im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache zugeordnet.

6.6.3 AnliegerstraBen und Wohnwege

Von der das Gebiet schleifenféormig durchlaufenden ErschlieBungsstrae zweigen Stich-
straBen bzw. kurze Wohnwege ab, die i.d.R. nur einen Querschnitt von 4,75 m aufwei-
sen. Einzelne Abschnitte sind auf eine Breite von 6,75 m geweitet, um auch hier Stell-
platze in Verbindung mit Baumpflanzungen realisieren zu kénnen.

Die kurzen Wohnwege sind an ihren Endpunkten mit Aufweitungen versehen, die ein be-
quemes Ein- und Ausfahren in die bzw. aus den Grundstlicken erlauben, aber Millfahr-
zeugen keine Rangiermdglichkeit bieten. Die Abfallbehalter kdnnen von den Anwohnern
aufgrund der kurzen Wegstrecken an die Ubergeordnete StraBe geschoben werden.
Demgegenliber werden den langeren StichstraBen Wendeanlagen zugewiesen, die in ih-
rer GroBe und Gestaltung den bewdhrten Platzen der Wohngebiete "Appelstiege" und
"Achterheide" entsprechen. Sie sind von hoher Aufenthaltsqualitét und férdern damit als
"Treffpunkte" das Entstehen von Nachbarschaften. Flir Wendemandver dreiachsiger Mull-
fahrzeuge sind sie ausreichend dimensioniert.

6.6.4 FuB- und Radwege

Die zwischen den jeweiligen StichstraBen und der Ubergeordneten ErschlieBungsstral3e
bzw. den angrenzenden StraBen "Alter Postweg", "Springenkamp" und "Kdkelsumer
StraBe" vermittelnden FuB- und Radwege werden durch die Festsetzung von
"Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung FuB- und Radweg" festgelegt.
Sie weisen eine Breite von jeweils 3,0 m auf. Lediglich der im Sidosten aus dem Gebiet
auf die StraBe "Alter Postweg" flihrende Weg ist mit einer Breite von 3,5 m geplant. So
sind alle Optionen gegeben, um flir besondere Situationen oder Notfalle ggf. einen weite-
ren "Durchlass" in das und aus dem Gebiet 6ffnen zu kdénnen.
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6.6.5 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die StraBe "Alter Postweg" soll keine Quell- und Zielverkehre des neuen Wohngebietes
aufnehmen (siehe dazu Kapitel 5.1.1). Daher und aus Griinden der Verkehrssicherheit ist
vorgesehen, auch den unmittelbaren Anliegern keine Ein- und Ausfahrten zu dieser Stra-
Be zu gestatten. Entsprechend wird zwischen diesen Grundsticken und der Verkehrsfla-
che gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB die Festsetzung "Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt" ge-
troffen.

6.7 Grinzug entlang der SammelstralBe

Wie schon in Kapitel 5.1.2 dieser Begriindung erldutert, soll entlang der SammelstraBe
ein durchgangiger Griinzug angelegt werden. Dieser weist eine Breite von 24 m auf. Den
einzelnen Abschnitten dieser Freiflache werden verschiedene Funktionen zugeordnet, die
dementsprechend differenzierte planungsrechtliche Festsetzungen erfordern:

6.7.1 Offentliche Grinflachen

Die nérdlich gelegenen Abschnitte werden gem&B § 9 (1) Nr. 15 BauGB als "Offentliche
Grinflachen" festgesetzt. Die ins Gebiet flihrenden PlanstraBen gliedern die Griinflache in
einen noérdlichen Teil mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" und einen sidlichen Be-
reich mit der Zweckbestimmung "Spielplatz". Grundsatzlich sollen beide Flachen jeder-
mann zuganglich sein und der wohnungsnahen Erholung mit Spiel und Aufenthalt dienen.
Entlang der SammelstraBe und im Nahbereich einer mdglicherweise verdichteten Bebau-
ung kann davon ausgegangen werden, dass sowohl ein gewisses MaB3 sozialer Kontrolle
als auch der Bedarf an offentlich nutzbarem Griin gegeben sind.

6.7.2 Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

e Flache flr eine Ortsnetzstation (Elektrizitat)

Zwecks Errichtung einer Ortsnetzstation zur Versorgung des Plangebietes mit Strom wird
gemaB § 9 (1) Nr. 12 BauGB eine zentral in das Netz der PlanstraBen eingebundene und
gut zugangliche Flache festgesetzt.

e Flache flr die Rickhaltung von Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende unverschmutzte Regenwasser soll in ein ortsnahes Gewas-
ser abgefuhrt werden. Um die Abflussmengen regeln und das Wasser ggf. gedrosselt ei-
nem Vorfluter zufihren zu kdnnen, ist die Anlage eines oder mehrerer Regenriickhaltebe-
cken erforderlich. GemaBl § 9 (1) Nr. 14 BauGB wird zu diesem Zweck der sudliche Teil
des straBenbegleitenden Grinzuges als "Flache fur die Rickhaltung von Niederschlags-
wasser" festgesetzt.

6.8 Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Auf Grundlage des im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes erarbeiteten
Schallgutachtens werden gemaB § 9 (1) Nr. 24 BauGB aktive und passive Schallschutz-
maBnahmen festgesetzt.>

6.8.1 Aktive SchallschutzmaBnahme - Larmschutzwand

Zur Abschirmung der geplanten Wohnbebauung vor den von der "Kékelsumer StraBe"
ausgehenden Immissionen wird eine "Flache flir die Anlage einer Larmschutzwand" fest-

5 Zum Thema "Immissionen" und dem erstellten Gutachten enthélt Kapitel 11 dieser Begriindung weiterge-
hende Ausfiihrungen. Das Gutachten ist Anlage dieser Begriindung.
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gesetzt. Der Streifen begleitet die "Kdkelsumer StraBe" im gesamten Verlauf des Plange-
bietes. Flr die dort zu errichtende Larmschutzwand wird eine Hohe von 3 m vorgeschrie-
ben. So werden die Erdgeschosszonen und die Gartenbereiche der anliegenden Grund-
sticke wirkungsvoll geschiitzt. Dennoch kdnnen die Orientierungswerte der DIN 18005
nicht eingehalten werden. Da die Larmquelle im Nordosten der Grundstiicke liegt, ist es
jedoch gut méglich und zumutbar, auf den einzelnen Grundstiicken durch entsprechende
Grundrissplanung ruhige Aufenthaltsbereiche im Freien und von der StraBe abgewandte
Wohnraume anzulegen.

Allein das auf die Anforderungen des Caritasverbandes zugeschnittene gréBere Bau-
grundstiick wird von der "Kdkelsumer StraBe" nicht durch eine Larmschutzwand ge-
trennt. Ahnlich wie an der "Dattelner StraBe", méchte der Verband auch hier eine Wohn-
anlage fur Menschen mit Behinderung errichten und eine direkte Anfahrbarkeit von der
Ubergeordneten StraBe, in diesem Fall der "Kékelsumer StraBe", gewahrleistet wissen.
Die Anforderungen des Larmschutzes werden durch eine der Situation angepasste Grund-
rissgestaltung und Positionierung von Gebaude und Aufenthaltsbereichen sowie durch
entsprechende Gestaltung der AuBenanlagen erflllt. Ein entsprechender Nachweis wird
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erbracht.

6.8.2 Passive SchallschutzmaBnahmen

e Schutzabstdnde zwischen Baugrundstiicken und StraB3e

Entlang der vom Kreisverkehr "Achterheide" in das Gebiet filhrenden SammelstraBe ist
aufgrund des dort prognostizierten Verkehrsaufkommens ebenfalls mit erhéhten Larm-
immissionen zu rechnen. Die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen halten Ab-
stdande von 30 m bzw. 40 m zu den Fahrbahnen ein. Dadurch werden im Bereich der an
dieser SammelstraBe anliegenden Baugrundstiicke die maBgeblichen Orientierungswerte
der DIN 18005 weitestgehend eingehalten.

¢ Bauliche Vorkehrungen an den Gebduden

Entlang der "Kbdkelsumer StraBe" werden auch unter Beriicksichtigung der abschirmen-
den Wirkung der Larmschutzwand Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 prognostiziert. Im Bebauungsplan sind daher erganzende Festsetzungen zu passi-
ven SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Diese basieren auf den vom Gutachter ermit-
telten und in die Planzeichnung iUbernommenen Larmpegelbereichen.

Die textliche Festsetzung schreibt in Abhangigkeit vom jeweiligen Larmpegelbereich das
erforderliche SchalldammmaB der AuBenbauteile vor. Erganzend dazu wird fir die Berei-
che, in denen nachts ein Mittelungspegel von mehr als 50 dB(A) zu erwarten ist, festge-
setzt, dass Schlafraume mit fensterunabhangigen, schallgedémmten Luftungseinrichtun-
gen zu versehen sind. Davon betroffen sind in erster Linie die Obergeschosse der
unmittelbar an der "Kékelsumer StraBBe" zu errichtenden Baukdrper.

6.9 Anpflanzen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

6.9.1 Baumpflanzungen im StraBenraum

Im Bebauungsplan werden gemaB § 9 (1) Nr. 25 a BauGB zahlreiche Standorte fir
Baumpflanzungen festgesetzt. Neben ihrer dkologischen Bedeutung sind StraBenbdume
auch wesentliche Elemente zur Gliederung und Gestaltung des &ffentlichen Raumes. Der
rasant fortschreitende Klimawandel wirkt sich bereits messbar auf das Kleinklima in un-
seren Stadten aus und ist gesundheitlich belastend insbesondere fir adltere Menschen.
Die positiven Effekte von Baumen im o6ffentlichen Raum als Schatten-, Feuchtigkeits- und
Sauerstoffspender kénnen in diesem Zusammenhang nicht hoch genug bewertet werden.
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Die textliche Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen im Verlauf der ErschlieBungsstra-
Ben lasst ein geringfiigiges Abweichen von den in der Planzeichnung bestimmten Stand-
orten ausdrlicklich zu. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Ver-
lauf bspw. der Leitungstrassen in den PlanstraBen, der eine Verschiebung von
Baumstandorten bedingen kann, nicht bekannt.

Im Verlauf der SammelstraBe ist die Anpflanzung von zwei Baumreihen vorgesehen. Hier
werden keine konkreten Standorte festgesetzt. Dies bleibt der nachgeschalteten Ausfiih-
rungsplanung vorbehalten.

6.9.2 Begrinung der Larmschutzwande

Vordringlich aus gestalterischen, aber selbstverstandlich auch aus 6kologischen und kli-
matischen Grinden wird gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB die Begriinung der festgesetzten
Larmschutzwande an der straBenzugewandten Seite vorgeschrieben. Dabei kdnnen ent-
weder rankende Pflanzen oder eine Eingrinung durch Bepflanzungen unmittelbar vor der
Anlage sinnvoll sein. Denkbar ist, wie schon im Bereich des Baugebietes "Achterheide",
die Anpflanzung einer Hainbuchenhecke.

7 Ortliche Bauvorschriften

Die in der jlingeren Vergangenheit flur die entwickelten Wohnbaugebiete gemaB § 9 (4)
BauGB i.V.m. § 86 BauO NW getroffenen gestalterischen Festsetzungen haben sich be-
wahrt und werden daher auch in den Bebauungsplan fiir das neue Wohngebiet "Olfener
Heide I" iGbernommen.

7.1 Dacher / Drempel

Die Gestaltung von Dachern pragt in starkem MaBe das Stadtbild. So vermittelt eine
harmonische Dachlandschaft bereits aus der Ferne einen positiven Eindruck von dem Ort
und lasst ihn als zusammengehodriges Gebilde in Erscheinung treten. Der Bebauungsplan
formuliert aus diesem Grunde einen gestalterischen Rahmen zur Farbe der Dacheinde-
ckungen, zur Dachform und -neigung sowie zu Dachaufbauten und Zwerchhausern.

Es werden dabei unterschiedliche Regelungen in Abhangigkeit von der Zahl der Vollge-
schosse getroffen. Um ein aus stadtgestalterischer Sicht vertragliches Nebeneinander von
ein- und zwei- bzw. dreigeschossiger Bebauung zu gewahrleisten, werden fir die zwei-
und dreigeschossige Bebauung starkere Restriktionen insbesondere hinsichtlich Drempel,
Dachneigung und Dachaufbauten formuliert. So kénnen vergleichbare Héhenabwicklun-
gen sichergestellt werden und gleichzeitig sind vielfaltige Variationsmdglichkeiten und
eine individuelle Architektur maoglich.

7.2 Vorgartenbereiche / Einfriedungen

Die Fléachen zwischen den Uberbaubaren Grundstlicksflachen und der ErschlieBungsstraBBe
werden im Bebauungsplan gemaB § 86 BauO NW als Vorgartenflachen definiert. Die Ge-
staltung der Vorgartenbereiche beeinflusst maBgeblich die Aufenthaltsqualitat des Stra-
Benraumes. Der Bebauungsplan bestimmt daher in Erganzung der planungsrechtlichen
Festsetzung zum Ausschluss von Garagen u.a. baulichen Anlagen, dass Vorgarten grund-
satzlich gartnerisch anzulegen und zu begriinen sind und maximal die Halfte der Flache
durch Zufahrten oder Stellplatze in Anspruch genommen werden darf. Zudem wird die
Hoéhe der Einfriedungen im Bereich der Vorgarten begrenzt. Diese Festsetzungen verhin-
dern, dass der unmittelbar an den o6ffentlichen Raum angrenzende Grundsticksteil voll-
flachig versiegelt und z.B. als Stellplatzanlage "gestaltet" wird. AuBerdem wird einer "Ab-
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schottung" der Grundsticke vom StraBenraum durch UbermaBig hohe, mauerdhnliche
Einfriedungen vorgebeugt.

Der geplante Griinzug ist von groBer Bedeutung flir das Wohngebiet und auch Identifika-
tionsmerkmal. Die Einfriedungen der anliegenden Baugrundstiicke sollen zu einem positi-
ven Gesamteindruck der griinen Achse beitragen. Stérende hohe Zaune oder massive
Mauern werden daher entlang dieses stadtraumlich wichtigen Bereiches ausgeschlossen.
Festgesetzt wird, dass von auBen ausschlieBlich Gehdlzpflanzungen bzw. Hecken sichtbar
sein sollen.

7.3 Doppelhduser

Ausgesprochen negativ prasentieren sich Doppelhduser, bei denen die Gestaltung der
jeweiligen Haushalften nicht aufeinander abgestimmt ist. Um diesem Problem vorzubeu-
gen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass bestimmende Merkmale der Dach- und
Fassadengestaltung bei beiden Teilen von Doppelhdusern Ubereinstimmen muissen. Die in
diesem Zusammenhang geforderte einheitliche Gestaltung von Traufe und First schlieBt
nicht aus, dass Doppelhaushalften versetzt errichtet werden, sondern bezieht sich auf die
jeweilige Hohe und bauliche Ausfiihrung dieser Elemente.

8 Ver- und Entsorgung

8.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Trinkwasser und Strom erfolgt durch Anschluss
an das vorhandene Netz.

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist gemaB DVGW-Regelwerk fir Wohnge-
biete mit Gebduden, die bis zu drei Vollgeschosse aufweisen, eine Loschwassermenge
von 48 m3 pro Stunde (800 | pro Minute) flr eine Léschzeit von zwei Stunden erforder-
lich. Die zur Léschwasserentnahme erforderlichen Hydranten sind gemaB DVGW-
Regelwerk anzuordnen und gemaB DIN 4066 dauerhaft zu kennzeichnen. Eine ausrei-
chende Versorgung des zukiinftigen Wohngebietes mit Loschwasser sowie die erforderli-
chen Hydrantenstandorte werden im Rahmen der ErschlieBungs- und Ausfihrungspla-
nungen bericksichtigt.

8.2 Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung soll im Trennsystem abgewickelt werden. Das anfallende Nie-
derschlagswasser soll gesammelt und Uber ein zu erstellendes Regenwasserkanalisati-
onsnetz den in die vorgesehene Flache integrierten Regenrlickhaltebecken zugeflihrt
werden. Die dort aufgespeicherten Niederschlagswassermengen sollen anschlieBend ge-
drosselt und angeglichen einer natlrlichen Abflusscharakteristik in den Lambertgraben
und schlieBlich in die Stever eingeleitet werden.

Hinsichtlich der Entsorgung des Schmutz- und des Niederschlagswassers wird derzeit ei-
ne Entwasserungsplanung erarbeitet.

9 Umweltbericht

Der Umweltbericht® ist Anlage und gleichzeitig Bestandteil dieser Begriindung.

6 "Umweltbericht zur Aufstellung des Bebauungsplanes Olfener Heide I' der Stadt Olfen (Kreis Coesfeld)";
Biro Stelzig, BurghofstraBe 6, 59494 Soest; Stand: November 2020
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9.1 Hohe Beeintrachtigung der Schutzgiter Flache / Boden

Der Umweltbericht stuft die mit Umsetzung der Planung zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen von Schutzgitern als gering bis mittel ein. Aufgrund der Inanspruchnahme von Frei-
raum und den Folgewirkungen der mit der Wohnnutzung einhergehenden Versiegelung
sind aber die Schutzglter Flache / Boden stark betroffen.

Eine Abwagung zwischen den stadtebaulichen Zielen und den aus Sicht des Flachen- und
Bodenschutzes zu beriicksichtigenden Belangen ist bereits im Vorfeld der Bauleitplanung
erfolgt:

Fir die Stadt Olfen ist die Ausweisung eines neuen Wohngebietes die einzige Méglichkeit,
dem Bedarf an zusatzlichen Baugrundstiicken zu begegnen. Optionen zur Nachverdich-
tung sind im Gebiet der Kernstadt nahezu ausgereizt. Der mit der Entwicklung des
Wohngebietes verbundene Flédchenverbrauch wird durch geringe GrundstiicksgréBen ge-
mildert. Positiv ist zu bewerten, dass das Plangebiet unmittelbar an den Siedlungsbereich
anschlieBt. Es werden keine schiitzenswerten Biotopstrukturen zerstoért bzw. zerschnitten
und die flr ErschlieBungsanlagen bendtigten Flachen kénnen auf ein verhaltnismaBig ge-
ringes MaB begrenzt werden.

9.2 Schutzgut Klima

Die auch im Umweltbericht angeflihrten und mit Realisierung des Wohngebietes zu er-
wartenden Auswirkungen auf das stadtische Klima sind in die Abwagung eingeflossen,
wurden aber den Zielen der Siedlungsentwicklung untergeordnet.

Die u.a. aufgrund reduzierter Grundflachenzahl und den Festsetzungen zu Vorgartenge-
staltung und Baumpflanzungen zu erwartenden Kkleinteiligen und stark durchgriinten
Strukturen des Wohngebietes mildern die negativen Folgen der Bebauung. Mit den im
Verlauf der SammelstraBe vorgesehenen durchgangigen Grinstrukturen (Anlage einer
Baumallee, groBzligiger Griinzug mit Niederschlagswasser-Riickhalteflachen, etc.) wer-
den negative Folgen von Versiegelung und Bebauung auf das Kleinklima gemindert.
Wenn auch mit dem Verlust landwirtschaftlicher Flachen stadtnahe Frischluftentste-
hungsgebiete beschnitten werden, sind die Auswirkungen diesbezlglich als eher moderat
einzustufen, da die Planung nicht zur Zerschneidung einer wichtigen Frischluftschneise
fihrt.

Die Stadt Olfen hat im Jahr 2014 ein Klimakonzept erstellen lassen, um "kurz-, mittel-
und langfristig CO2 einzusparen, selbst Energie aus erneuerbaren Quellen bereitzustellen
und die Energieeffizienz in Olfen zu steigern." Die Umsetzung der in diesem Konzept be-
schriebenen klimaschitzenden MaBnahmen soll auf freiwilliger Basis erfolgen und ist
nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

9.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bestandteil des Umweltberichtes ist eine Gegeniiberstellung der im Plangebiet im Be-
stand festzustellenden Biotoptypen mit den nach Umsetzung der Planung zu erwartenden
Strukturen. Unter Anwendung eines allgemein anerkannten BewertungsmalBstabes wer-
den den einzelnen Biotoptypen Punkte zugeordnet. Im Ergebnis kann so eine Bewertung
des Eingriffs erfolgen.

Die vorgenommene Bilanzierung kommt zu dem Ergebnis, dass mit Umsetzung der Pla-
nung eine Minderung der 6kologischen Wertigkeit des Plangebietes verursacht wird. Die-
se ist rechnerisch mit 160.167 Punkten zu beziffern. Dieses Defizit wird die Stadt Olfen
durch das Okokonto ausgleichen.
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10 Artenschutz

Die durchgefihrte Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass die Entwicklung des
Wohngebietes aus artenschutzrechtlicher Sicht zuldssig ist, wenn Vermeidungs- und
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen berlicksichtigt werden.” Es bestehen keine arten-
schutzrechtlichen Bedenken.

e VermeidungsmaBnahmen

Bauvorbereitende MaBnahmen wie z.B. die Rdumung des Baufeldes miissen zum Schutz
der Brutvégel auBerhalb der Brutzeit (15. Marz bis 31. Juli) durchgefiihrt werden. Uber-
dies sind gemaB Bundesnaturschutz-Gesetz in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. Sep-
tember Baumfallungen und Gehoélzschnitt nur in Ausnahmefallen und unter besonderen
Voraussetzungen und Bedingungen zulassig.

e Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen

Zum Schutz der Rauchschwalbe sind als Ausgleich flir zwei entfallene Brutplatze vier
Kunstnester in einem moglichst noch genutzten Stall mit Viehbesatz anzubringen. Zum
Schutz von Fledermausen ist der vorgefundene Fledermauskasten umzuhangen und es
sind zwei weitere Sommerquartiere in Form von Fledermausflachkasten anzubringen.

Details zu diesen vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen ("CEF-MaBnahmen") kénnen dem
Bericht zur Artenschutzrechtlichen Prifung entnommen werden, der Anlage dieser Be-
grindung ist. Darliber hinaus enthalt der Bericht Ausfiihrungen und Empfehlungen zur
Thematik "Licht und Beleuchtung" im Hinblick auf den Schutz von nachtaktiven Insekten,
Fledermausen und Brutvoégeln.

11 Immissionen

11.1 Verkehrslarm

Das Wohnen mdoglicherweise stérende Gewerbebetriebe sind in direkter Nachbarschaft
zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden. Hinsichtlich der Thematik
"Immissionen” ist in erster Linie der Verkehrslarm zu beachten: Im Nordosten wird das
Plangebiet durch die "Kbékelsumer StraBe", eine wichtige Ein- und Ausfahrtstrae in den
Stadtkern, begrenzt. Davon zweigt die geplante SammelstraBe ab, die das Gebiet im
Westen umfasst und in deren Verlauf langfristig ein steigendes Verkehrsaufkommen zu
erwarten ist. Prognosen zum Verkehrsaufkommen wurden im Rahmen der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes erarbeitet.® Durch ein schalltechnisches Gutachten wurden die
Auswirkungen des StraBenverkehrslarms auf das Plangebiet prognostiziert und beurteilt
sowie Empfehlungen flr passive und aktive SchallschutzmaBnahmen gegeben.®

11.2 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Die vom Gutachter empfohlenen MaBnahmen zum aktiven und passiven Schallschutz ha-
ben mit Festsetzung der Larmschutzwand und den in Abhangigkeit von den eingetrage-
nen Larmpegelbereichen vorgeschriebenen passiven SchallschutzmaBnahmen Eingang in

7 "Artenschutzrechtliche Priifung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 'Olfener Heide I' der Stadt Ol-
fen"; Blro Stelzig, BurghofstraBe 6, 59494 Soest; Stand: November 2020

8  "Werkehrsuntersuchung Baugebiet Kékelsumer StraBe, Olfen", Stand 22. Januar 2019; Ingenieurgruppe IVV
Aachen / Berlin

° "Schalltechnisches Gutachten -Immissionsprognose- / Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 'Olfener
Heide I' der Stadt Olfen / Untersuchung der Gerdauscheinwirkungen durch den o6ffentlichen StraBenverkehr";
Bericht Nr. L-4812-01/1; 11. August 2020; Richters & Hiils, ErhardstraBe 9, 48683 Ahaus
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den Bebauungsplan gefunden. Da die Orientierungswerte der DIN 18005 fir den Tag-
und Nachtzeitraum im Nahbereich der "Kdkelsumer StraBe" auch unter Bericksichtigung
der Larmschutzwand nicht eingehalten werden kénnen, sind ergdnzende passive Schall-
schutzmaBnahmen, z.B. erhdhte Anforderungen an die Bauschalldamm-MaBe von AuBen-
bauteilen und / oder fensterunabhangige Liftungseinrichtungen, notwendig.

Entlang der SammelstraBe halt die Wohnnutzung wegen des die Verkehrsflache beglei-
tenden Grinzuges einen groBen Abstand zu den Fahrbahnen ein. Die Grundstiicksflachen
sind dadurch keinen UbermaBigen Larm-Immissionen ausgesetzt.

11.3 VerhaltnismaBigkeit der Festsetzungen zum Immissionsschutz

Die Errichtung einer héheren und durchgdngig geschlossenen Larmschutzwand, welche
die Belastungen fiir die unmittelbaren Anlieger der "Kékelsumer StraBe" sicherlich senken
wirde, ist stadtebaulich nicht erwiinscht. Die negativen Folgewirkungen auf die Aufent-
haltsqualitaten des offentlichen Raumes und auch auf die anliegenden Grundstiicke
Uberwiegen in der Abwdgung die positiven Wirkungen auf die Immissionsbelastung. Auch
der Verzicht auf die Unterbrechung der Larmschutzwand im Bereich der geplanten Wohn-
anlage des Caritas-Verbandes ist nicht zielfilhrend. Mit Errichtung des Wohnheims und
den auch dort voraussichtlich notwendigen Anlagen zur Abschirmung von StraBenlarm
wird sich eine Wirkung einstellen, die mit einer durchgangigen Larmschutzwand nahezu
vergleichbar ist.

Das Einhalten eines groBeren Abstandes der Baugrundstliicke oder der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zur "Kdkelsumer StraBe" wird aufgrund der damit verbundenen Stei-
gerung des Flachenverbrauchs dem aus Umweltgesichtspunkten unumstrittenen Ziel, die
Inanspruchnahme von Freiraum zu minimieren, untergeordnet. Anders zu bewerten ist
der entlang der SammelstraBe vorgesehene Griinzug, welcher vielfaltige und fir das Ge-
biet bzw. die Bewohner notwendige Funktionen tGbernehmen wird.

Insgesamt wird unter Berilicksichtigung der dem stadtebaulichen Konzept zugrunde lie-
genden Rahmenbedingungen und der sehr groBen Nachfrage nach Baugrundstiicken die
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 durch Verkehrslarm als
hinnehmbar und mit dem Abwagungsgebot des § 1 (6) BauGB vereinbar angesehen.
Uberdies ist durch die Lage der Verkehrslarmquelle im Nordosten des Gebietes eine Ori-
entierung der AuBen- und Wohnbereiche der einzelnen Grundstiicke zur larmabgewand-
ten Stdwestseite problemlos madglich und zumutbar.

12 Altlasten

Ein Vorkommen von Altlasten ist innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
nicht bekannt. Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung besteht kein Ver-
dacht auf relevante Bodenverunreinigungen.

13 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten Ge-
bdude. Bodendenkmaler kénnen nicht ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan gibt
Hinweise zur Vorgehensweise nach dem Auffinden von Bodendenkmalern.
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14 Flachenbilanz

Das dem Entwurf zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Olfener Heide I" die Schaffung von 156 neuen Baugrundstiicken fir
Einzel- oder Doppelhauser vor. Erganzend dazu werden an der "Kokelsumer StraBe" drei
gréBere Grundstlicksflachen fir die Realisierung anderer Bauformen zur Verfligung ge-

stellt.

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Planungsrechtliche Festsetzung Flache Anteil
Baugrundstiicke, davon: 96.230 m?2 75,8 %
Baugrundstiicke fir Einzel- oder Doppelhausbebauung 81.785 m2
3 Baugrundstiicke fir andere Wohnformen an der "Kékelsumer StraBe" 14.445 m2
Verkehrsflachen, davon: 22.230 m?2 17,5 %
ErschlieBungsstraBen / Parken 21.238 m?2
(einschl. der gesamten 19,5 m breiten Parzelle fir die SammelstraBe)
Selbststandig gefiihrte FuB- und Radwegeverbindungen (5) 992 m?2
Offentliche Griinflichen Spielplatz und Parkanlage 2.610 m2 2,1%
Fldache fiir die Riickhaltung und Ableitung von Niederschlagswas- 5.365 m2 4,2 %
ser
Flachen fiir die Errichtung von Larmschutzwanden an der "Kokel- 565 m2 0,4 %
sumer StraBe" (Streifen von 1,5 m Breite)
Gesamtflache des Geltungsbereiches

127.000 m?2 100,0 %
"Olfener Heide I"

Arnsberg, den 16.11.2020

vielhaber stadtplanung - stadtebau / Dipl.-Ing. Doris Vielhaber / Stadtplanerin AK NW
Konrad-von-Bergheim-Weg 25, 59757 Arnsberg

Anlagen:

Umweltbericht mit Eingriffsbilanzierung
Artenschutzrechtliche Prifung
Schalltechnisches Gutachten
Verkehrsuntersuchung
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