| l \ | | | 2 | | | 2 | . GESETZLICHE GRUNDLAGEN Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mdngel der Abwdgung
. A. Planungsrechtliche Festsetzungen nicht geltend gemacht worden.
, 2,3 9 un es Baugesetzbuches (Bau in der Fassung der Bekanntmachung
§§ 1, 2, 3, 9 und 10 des B tzbuches (BauGB) in der F der Bekanntmach
1. Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 4 und 1 6 vom 27. 08. 1997 (BGBI. I, S. 2141). PreuBisch Oldendorf, den
BauNVO) — Nutzungsregelungen Kerngebiete gem. & 1(4) und (5) BauNVO iV.m. § 7 Biirgermeisterin
BauNVO § 7 (1) der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein—Westfalen in der Fassung der
L 4 - Im MK-1-Gebiet und im MK—2—Gebiet sind Vergniigungsstdtten unzuldssig. Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NW. S. 666).
— Im MK-3-Gebiet sind Vergniigungsstdtten nur ab dem 1. Obergeschoss zuldssig.
, ’ ’ ’ — Im MK-1-Gebiet sind wof?nur?ger? aligemein zuldssig. I ’ Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke —Baunutzungsverordnung — (BauNVO)
- Im MK—2-Gebiet und MK—3—Gebiet sind Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132).
allgemein zuldssig. . )
—  Tankstellen sind im Plangebiet unzuldssig. Sie sind auch nicht ausnahmsweise ?G\?eNC\;f" SBOE?Q;WV\Q fiir das Land Nordrhein—Westfalen (BauO NW) vom 07.03.1995
zuldssig. - NWoo. .
2. MaB der baulichen Nutzun Gebdudehchen (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB iV.m. § 18
. .o BauNVO)
pi3 - I - ~ = Plonze|chenerk|(]ru ng Die max. Sockelhdhe = Hche des fertigen ErdgeschossfuBbodens, gemessen vom KATASTERNACHWEIS
~ S o %0 Schnittpunkt der Mittellinie der erschlieBenden offentlichen Verkehrsfliche — Ok. fertige . . . . Lo .
@ « £ GemdB Planzeichenverordnung 1990 v. 18. Dez. 1990 (BGBI. |, S. 58) und der Baunutzungsverordnung i. d. F. der StraBenoberfliche — mit der verldngerten, senkrecht zur offentlichen Verkehrsfldche Die Darstellung des gegenwdrtigen Zustandes stimmt mit dem Katasternachweis iberein.
© & X S Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt getindert durch das Gesetz v. 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466). verlaufenden Mittellinie des jeweiligen Baugrundstiicks (Grundstiicksachse) bis zur Oberkante Es wird bescheiniqt. da8 die Festl der stidtebaulichen Pl trisch eindeutiq ist
845 » g) - - X - } |, Bestandsangaben fertiger ErdgeschossfuBboden, wird auf 0,5 m festgesetzt. s wird bescheinigt, daB die Festlequng der stddtebaulichen Planung geometrisch eindeutig ist.
&) 578 876 offe/te, W 7 — —  Gemarkungsgrenze Max. Firsthohe: Minden. den
“ 875 eg X | x —— —  Flurgrenze Wohngebdude mit Hausnummern —  Turnhalle ’ Kreis Minden—Liibbecke
N %3 1060 . ) Fir die Turnhalle wird, gemessen von Oberkante fertiger ErdgeschossfuBboden (siehe zuvor) der Landrat
I _|_ + _|_ _|_ \ 0 X o Flurstiicks— bzw. Eigentumsgrenze 20 bis zur obersten Kante des Daches eine max. Gebdudehohe von 10,0 m festgesetzt — Vermessunasamt
%6 lss7dls 224/4 mit. Grenzmal untergeordnete Bauteile wie z.B. Dachreiter, Fensterbdnder, Schornsteine, etc. bleiben von 9
X v 6 < v N n = /55—/ Hohenlinien mit Hohenangaben liber HN Wirtschaftsgebdude, Garagen dieser Regelung unberiicksichtigt.
. I g 2 Fursticksnummer _ Ubrige Bougebiete UBEREINSTIMMUNG AUSLEGUNGSEXEMPLAR
72
& 521 525 « Im {brigen wird auf die Planzeichenvorschrift DIN 18702 fiir groBmaBstdbige Karten und Pldne Hier wird eine Regelung nicht getroffen; die max. Gebdudehdhen ergeben sich unter e . . -
% 223/4 - 6 L% verwiesen Berlicksichtigung der Anforderungen der BauONW sowie der festgesetzten Zahl der Die Ubereinstimmung mit dem Auslegungsexemplar wird bescheinigt.
~ 878 Vollgeschosse.
S /L &77 > Il. Festsetzungen des Bebauungsplanes S
. 952 TR S E 3. Belange des Immissionsschutzes (gem. §9 (1) Nr. 24 BauGB) PreuBisch Oldendorf, den 11.04.2005
S phoe/sweg 222/4 e n Art der baulichen Nutzung a)  Parkplatz Raphaelsweg Biirgermeisterin
SN N BT [x7 @ (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) Auf der Ostseite des Parkplatzes, der fiir Bedienstete der angrenzenden
NN a7 Einkaufsmdrkte sowie fiir Bedienstete der Schule vorgesehen ist, ist eine Ldrmschutzwand
989 A 524 ,
- 4 S0 + + T - . n i & ; : " : AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
N ® « 77— lberbaubarer Bereich (I:onge rd. 60‘,‘0 m) mit emer‘Gesomthohe von 2,0 m tiber Qk. Porkplotzgelopde u‘nd ‘mlt
N | . B Al Kerngebiet i.V.m. den Textlichen Festsetzungen einem SchallddmmmaB von mindestens 25 dB zu errichten. Dieser Parkplatz ist mit einer Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemd8 § 2 (1) i. V. m. § 2 (4) des Baugesetzbuches
" :. ! Aﬂ d@f’ Mmdener SJU'O " e @ o N\ nicht " liberbaubarer Bereich Schrot:mkengnllj:r?e zud v;(r)seJ\;n, duitsucherstellt, ctiiasE dfuef]er Porkzlotz knur in der Zeit in der zur Ze%t giiltigen Fosguﬁg durch d%n Rat der (St?udt am 27’03’250)2 besohlosgsen
o I pe 837 > 236/4 )V zwischen run r werktags an— und abgefahren werden kann. worden.
/ o .
IS A
" N + f2 o }‘V ‘ - MaB der baulichen ljlutzung b)  Sporthalle und Parkplatznutzung im Bereich HallenstraBe PreuBisch Oldendorf, den 11.04.2005
S 43 : . : v b Ve T ie AuBenbauteile der geplanten Sporthalle an der HallenstraBe sind so auszubilden, Biirgermeisterin
2 /’ I~: " (gem § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. m § 16 BOUNVO) Die AuBenbauteile d lant Sporthall d Hall traB ind bild q
/7 o [3] g /1 7o der Volgeschosse (Hichstma) doss von den Menbautelen (Bach- und Wandbautele) maximl in ichenbezogeer ; ;
9%8 ,'I / 869 B . GRZ Grundfliichenzahl gem. § 19 BauNVO Die Nutzung der Sporthalle an der HallenstraBe ist nur im Rahmen der "seltenen FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG
L 494776 : g Ereignisse” imal bei 18 Ereigni im Nachtzeit ischen 22.00 und 6.00 Uh
! 832 % i/ _|_ _|_ _|_ _|_ 5y ~ GFZ (;eschoBflachenzohl gem. § 20 BauNvo zL(Ietli%gliZ?eAn:LOn)g’?emg isf ! die NJ’?zl?J:gsS;:it":uf ?foxiz:‘;rlgg 22;088 %nhr 2u belcj;r:enzen. r Die friihzeitige Biirgerbeteiligung gemdB § 3 (1) BauGB wurde durch Beschlussfassung des
r eg / Vo o 6 < “ v " dugrenze Die zugeordneten Stellpldtze an der HallenstraBe diirfen nur zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Bou— und Planugsausschusses am 22.04.2003 durchgefuhrt.
6597417 / / 38/78 ' 08108 9 - offentliche Verkehrsfldchen Uhr angefahren bzw. genutzt werden.
© 450745 i’ E (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11und Abs. 6 BauGB) c)  Verbrauchermidrkte (MK 2— und MK 3—Bereiche PreuBisch Oldendorf, den 11.04.2005
651/48 /] e 4/5 Eine LKW—Nachtanlieferung ist zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr nicht moglich bzw. Biirgermeisterin
I 248/4 4/8 @ " unzuldssig. Ein konkreter Nachweis zum Schutz benachbarter Nutzungen ist im Rahmen
/i . » L] stosenverketrsticche des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens zu fuhren. AUSLEGUNGSBESCHLUSS
’ l' ( [ = o - P offentliche Parkfltichen d)  Anlieferungsbereich MK—2 Gebiet Z iy
! - 4/6 | | -— | . . _ 2 & e -
'y AuBenbauteile ‘ ————  StraBenbegrenzungslinie auch gegeniber Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung Auf der Westseite der Anlieferungszone ist die AuBenwand um mindestens 3 m Richtung Die Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan ist durch Beschlussfassung des Bau= und T
ol Sporthalle (Dach— und Wandteile = . . " . " . . Planungsausschusses am 15.07.2003 beschlossen worden. N
4 p ( ) w |/fe - Anlief t Hah d. 3,0 | Absch : 5 :
g L 888 FSP < 50 dB (A)/qm 2 Verkehrsflichen besond 7weckbesti ® kehr /Busbahnhof) nlieferungsrampe mit einer Hohe von mind. 3,0 m zu verldngern, um eine Abschirmung Die Auslegung erfolgt gemdB § 3 (2) BauGB. b 9 |
i e [fF # h. Punkt 3 d q t. Festset - . erkenrstiachen besonaerer cweckbeslimmung (Dusverkenr/busbannho des Be— und Entladebereichs zu gewdhrleisten (Schallschutz gegeniiber dem MK—1- s I
624/99 6é$6d3 i / \\ sn. un er extl. esise Zungen G b‘ t h Winstiate [ é KX \
743 hroo s N RS 2% — - — ebiet) PreuBisch Oldendorf, den 11.04.2005 EI : Tl
o Foe - s 297 2% 299 7. Fldchen flir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und e)  Verkehrslirm Biirgermeisterin "
Vo S 9 / B SR ope . . NOTRETITSIUNT o7
633/9 £ Ix N > )—-1;’71/ i N Q@nsf,o . , . Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen Die AuBenbauteile von Gebduden oder Gebdudeteilen in den nicht nur zum voriibergehenden ' %’\
i\ \\ \ N . Z aAT S & I 2 (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB) Aufenthalt von Menschen bestimmten Rdumen, sind in die nachfolgend genannten OFFENTLICHE AUSLEGUNG Za|(alE] . F g |
:‘\\\ N\ b s PN © Ldrmpegelbereiche gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau” einzustufen. Zusitzlich sind ZAZCAE: Yo
744 675/99 676/99 & ‘l\\ N o Ry £ O Trafostation die dazugehdrigen erforderlichen Schallddmm—MaBe R'w,res angegeben und nachzuweisen. . Lo . . Sport- | 2 Xz ﬁr
&y R & 983 ol ~ Der Entwurf des Bebauungsplanes hat einschlieBlich Text und Begriindung gemd8 § 3 (2) Turnhelien-
DN 3 X I LPB VI | Riw,res.: .08. is 08.09. Sffentli :
£ NN R :: a0 8. Hauptversorgungs— und Hauptabwasserleitungen ] Sidwestseite (Stragenfront) alle R'w,res Baugesetzbuch vom 08.08.2003 bis 08.09.2003 offentlich ausgelegen
4 A\ %}@ = B ( § 9 Ab Nr. 13 4 Abs. 6 B GB) Einstufung in Geschosse 50 dB
N, QR g gem. S. 1 Nr. 15 und Abs. 6 Bau Larmpegelbersiche LPB , dle | LPBV | Rwires:
& . BN 3 g - . . eltenfronten Geschosse 4 a8 Preusisch Oldendorf, den 11.04.2005
: -+ 1 N S Zt /_ Y 73 -+ ——o—— unterirdisch (10 KV, Mitteldruckgasleitung) reuBisch Oldendort, den 11.04. = =
@ e 848 S\ &osg N CR7ICF2 i1 @ @ P Um fiir die bei Schlafrdumen notwendige Beliiftung zu sorgen, ist aus Griinden des urgermeistenin
x s \\\\\ R 3 5/ 8 il P p Griinfldche Immissionsschutzes bei Schlaf— und Kinderzimmern der Einbau von schallgeddmmten . . .
627 N 1 . (gem. § 9 Abs.1 Nr. 15 u. Abs. 6 BauGB) Liéftem \ﬁrgerschrtiebeg, fo;fmclkgi?]e Liiflttur}gsméiglichkeit‘tiiber von f?ethaanquT_lllg | Ergdnzendes Verfahren/ Ereute ffentliche Auslegung
825 N e abgewandte Fenster besteht. Gleiches gilt fiir Rdume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen.
i \ 20 Tane i @ R Sfentliche Griinflich Die Einhaltung der erforderlichen Schallddmmwerte ist bei der genehmigungs— oder Am 09.12.2004 hat der Bau— und Planungsausschuss der Stadt PreuBisch Oldendorf aufgrund
0 oo, i s 7 ag  Ofienticne bruntiache anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von Gebduden oder des Ergebnisses des Normenkontrollverfahrens (OVG NRW, Urteil verkiindet am 04.03.2004) die
689 687 - R s @ Gebdudeteilen nachzuweisen. Einleitung eines ergdnzenden Verfahrens gemdB § 215a BauGB beschlossen. Die
68755 Ty 620 Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen b e oo . . Bekanntmachung erfolgte am 13.01.2005 im PreuBisch Oldendorfer Rundblick.
y o GCemarkung Oldgndedt e o : : . " : 4. Criinflichen — Flichen mit Pflanzbindungen (gem. 3 9 {1) Nr. 25 o BauCR Die Stadt hat das Verfahren gemB § 3 (3) BauGB iV.m. § 13 BauGB durchgefiihrt.
984 o @ des offentlichen und privaten Bereiches, Fldchen fir den Gemeinbedarf, Fiir die Bepflanzung dieser Flichen mit Pflanzbindungen ist die der Anlage zur Den betroffenen Biirgern und den berihrten Trdgem offentlicher Belange wurde mit Schreiben
2, Flachen fir Sport— und Spielanlagen em. 8 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB Begriindung beigefiigte Pflanzenliste maBgeblich. Die Fldchen sind mit Pflanzen dieser . .
- "g H"'Spe/sfr - o : l_—| s e 399 P P g (9 s ) Pflanzliste und auf Grundlage eines mit der Stadt abgestimmten Pflanzplanes zu vom 24.01.2005 Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 23.02.2005 gegeben.
%e 33 ur X e Sportlichen Zwecken dienend bepflanzen und auf Dauer zu unterhalten.
X 65 X ;"""“5 Fldchen fur den Gemeinbedarf | po" ichen wef: ?n ienende Die Ldrmschutzwand am Parkplatz nordlich der HallenstraBe ist mit Rankpflanzen zu
e 0/ . Gebdude und Einrichtungen begriinen, Pflanzenliste siehe Anlage zur Begriindung. PreuBisch Oldendorf, den 11.04.2005
8 e @ 0 h (A | Schule R4  Mehrzweckhalle Biirgermeisterin
N 377
321 g .
7 $ x - 7 N Y o / 7se e . Planungen, NutzungsTegeIungen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und HINWEISE: SATZUNGSBESCHLUSS
p - /V\ \\\\\\ A R . 382 . @ zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 1. Stddtebaulicher Vertrag
g N \7\0\\\ (é’,’/ 193 s g a0 (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) Zu diesem Bebauungsplan wird zwischen der Stadt PreuBisch Oldendorf und dem Vorhabentrdger Der Bebauungsplan ist gemdB § 10 des Baugesetzbuches und § 7 der Gemeindeordnung fiir
A = & \@\Q N . J c . X/x s = S ein stddtebaulicher und ErschlieBungsvertrag geschlossen. das Land Nordrhein—Westfalen vom Rat der Stadt am 16.03.2005 als Satzung
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- . —|_ RN B . 330051 378 < X x $ 0O o Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) und die verkehrliche ErschlieBung. Das Vorhaben ist nach MaBgabe dieser Pldne und der dazu
N - Q o .o
. s m Vi ) n 3 T getroffenen vertraglichen Regelungen zu realisieren. Preusisch Oldendorf, den 11.04.2005
a e .P Gﬁ'vepfnck'l‘l'fv,scgé’rtzﬂgﬁnc’?égfsnetzungen 39 & W o 2% X s 402 " J 2 .Verkehrsimmissionen Biirgermeisterin
389 - . g s 5 Umgrenzungen der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz Das Plangebiet wird von der vorhandenen BundesstraBe 65 beeinflusst. Von der genannten
350 x R 50 3¢ 5 2 0 X | ' ' ' | vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes—Immissionsschutzgesetzes Verkehrsflache gehen Immissionen aus. Fiir die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichteten BEKANNTMACHUNG
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1 Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Nr. 16 der Stadt Preuf3isch Oldendorf ist durch den Stadtrat am 08. Ok-
tober 2003 als Satzung beschlossen worden und durch Bekanntmachung am 15.01.2004
rechtskréftig geworden.

Gegen den Bebauungsplan ist durch einen benachbarten Anlieger Normenkontrollklage er-
hoben worden.

Im Normenkontrollverfahren hat das OVG NRW mit Entscheidung vom 25. November 2004
erklart, dass der Bebauungsplan zwar nicht fir nichtig erklart wird, wohl aber unwirksam ist,
weil im Bereich des Parkplatzes am St. Raphaelsweg die hierzu getroffenen Festsetzungen
zum Larmschutz nicht alle der schallt. Berechnung sowie dem Ergebnis der Abwagung
zugrunde liegenden Regelungen und Annahmen enthalten.

Es ist hier geriigt worden, dass die zeitliche Befristung dieser Stellplatzanlage auf die Zeit
zwischen 6 und 20 Uhr in die Festsetzungen des Bebauungsplanes hatte aufgenommen
werden miuissen. Gleiches gilt fir den Nutzerkreis (Bedienstete der angrenzend geplanten
Markte sowie fir Lehrer und Bedienstete der Schule).

Nach den Festsstellungen des Gerichts fuhrt dieser Mangel in den Festsetzungen aber nicht
zur Nichtigkeit des Planes, sondern zu seiner Unwirksamkeit. Dieser Mangel kann durch eine
entsprechende Nachbesserung der Festsetzungen sowie der erneuten Auslegung des Be-
bauungsplanes und anschl. neuem Satzungsbeschluss sowie dann neuer Bekanntmachung
behoben werden.

Der Rat der Stadt Preul3isch Oldendorf hat demgemal in seiner Sitzung am 09.12.2004 be-
schlossen, diesen Bebauungsplan erneut 6ffentlich auszulegen und insoweit die geforderte
Erg&nzung der Festsetzungen vorzunehmen.

Der Punkt 3 a) der textlichen Festsetzungen erhalt folgende neue Fassung:

3. Belange des Immissionsschutzes _ (gem. 89 (1) Nr. 24 BauGB)
a) Parkplatz Raphaelsweg

Auf der Ostseite des Parkplatzes, der vorwiegend fi  r Bedienstete der angrenzenden
Einkaufsmarkte sowie flir Bedienstete der Schule vor  gesehen ist, ist eine Larmschutz-
wand (Lange rd. 60,0 m) mit einer Gesamthdhe von 2, 0 m uber Ok. Parkplatzgelande
und mit einem Schalldammmal von mindestens 25 dB zu errichten. Dieser Parkplatz ist
mit einer _Schrankenanlage zu versehen, die sichers tellt, dass dieser Parkplatz nur in
der Zeit zwischen 6 Uhr und 20 Uhr werktags an- und abgefahren werden kann .

Mit dieser Neufassung der Festsetzung wird den vom OVG gestellten Anforderungen ent-
sprochen. Diese Festsetzung ist in den Bebauungsplan entsprechend aufzunehmen.

Der Bebauungsplan ist fur die Dauer eines Monats erneut Offentlich auszulegen. Gleichzeitig
sind die Behorden und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange erneut zu beteiligen bzw. Gber
die erneute Auslegung zu informieren.

Gem. § 3(3) BauGB a.F. ist ergdnzend bestimmt worden, dass Anregungen nur zu den ge-
anderten und erganzten Teilen des Bebauungsplanes vorgetragen werden kénnen.

Die Planzeichnung ist entsprechend geéandert, die hier vorliegende Begriindung hinsichtlich
dieser Aussagen erganzt worden. Alle Ubrigen Festsetzungen des Planers sowie Aussagen
der Begrindung bleiben unveréndert.
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2 Planungsanlass und -erfordernis

Mit der Aufstellung der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Umgestaltung des Marktplatzgelandes zur Etablierung eines
neuen Stadtzentrums mit Einrichtungen des Einzelhandels und 6ffentlicher Infrastruktur ge-
schaffen. Dieses Planverfahren wird derzeit durchgefiihrt. Zeitlich unmittelbar anschlieRend
sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes Nr. 16 die konkreten Voraussetzungen fir die Erstellung der Bauantrage und Durchfiih-
rung der Baumafinahmen geschaffen werden.

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Ortskernbereich des Stadtteils PreuRisch Olden-
dorf, nordlich der BundesstraRe 65 - Mindener Stral3e -. Neben den bebauten Grundstiicken
der ortlichen Realschule mit Turnhalle sowie einzelnen Grundsticken im angrenzenden
Wohnsiedlungsbereich wird vor allem eine innerdrtliche, derzeit weitgehend brachliegende
Freiflache von der Planung erfasst. Fur diesen Bereich ist eine Neubebauung mit Versor-
gungseinrichtungen und zugeordneten Stellplatzanlagen sowie die Anlage eines Busbahn-
hofs fur den Schilerverkehr vorgesehen. Durch die konzentrierte Etablierung zentraler Ein-
richtungen an diesem Standort soll die diesbezigliche Funktion der Ortsmitte gestarkt wer-
den. Die Notwendigkeit dieser Starkung ergibt sich vor allem auch aus den Erkenntnissen
einer gutachterlichen Stellungnahme zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt PreuRisch
Oldendorf (Prof. Fackler, 2000): Durch diese Untersuchung wurde ein dringender Hand-
lungsbedarf hinsichtlich einer Umkehr negativer Tendenzen in der Entwicklung des 0drtlichen
Einzelhandels festgestellt. Als wesentliche Forderung des Gutachtens ist die Schaffung ei-
nes attraktiven Stadt- und Einkaufszentrums im Ortskern zu betrachten, durch die eine stér-
kere Bindung der in zunehmendem Male abflieRenden Kaufkraft zu erreichen ist. Der Ein-
zelhandelsanalyse ist zu entnehmen, dass derzeit rd. 2/3 der ortlichen Kaufkraft in andere
Gemeinden abflieRen.

Die Entscheidung zugunsten eines Standortes fur die vorgesehenen Nutzungen in der
Stadtmitte gegeniber der Ansiedlung von neuen Einzelhandelseinrichtungen an der Periphe-
rie wurde von der Bezirksregierung, der Industrie- und Handelskammer und vom Einzelhan-
delsverband ausdriicklich begriiRt; den raumordnerischen Vorgaben der Landesplanung so-
wie den Zielsetzungen des derzeit erarbeiteten regionalen Entwicklungskonzeptes Ost-
westfalen-Lippe wird durch diese Planung entsprochen.

Aufgrund der beschrénkten Gréf3e der im stadtischen Eigentum befindlichen Freiflache und
der angestrebten Nutzungsdichte ist es im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung er-
forderlich, auch einige angrenzende bebaute Grundsticke in das Gesamtkonzept fir das
neue Stadtzentrum einzubeziehen. Hieraus ergeben sich Nutzungsverschiebungen insbe-
sondere auch im Bereich der stadtischen Realschule mit Turnhalle, die durch die vorgesehe-
nen Flachendarstellungen dieser FNP-Anderung vollzogen werden. Unter anderem ist vor-
gesehen, die derzeitige Turnhalle der Realschule durch einen Neubau an einem weiter ost-
lich verschobenen Standort zu ersetzen.

Der Geltungsbereich der 29. Flachennutzungsplan-Anderung umfasst diejenigen Bereiche,
deren derzeitige Ausweisung nicht mit dem angestrebten Nutzungskonzept einer grundle-
genden stadtebaulichen Neuordnung des Bereiches Ubereinstimmt.
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Die sich westlich der Marktstral3e anschliefenden Grundstucksflachen werden von der Be-
bauungskonzeption zwar ebenfalls erfasst, ihre geltende FNP-Ausweisung als Kerngebiet
entspricht jedoch dem vorgesehenen Nutzungscharakter und bedarf daher nicht der Uber-
planung.

Die Aufstellung der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Zusammenhang mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 PO ,Neues Stadtzentrum*, mit dem ein ver-
bindlicher bauplanungsrechtlicher Rahmen fir die kiinftige Nutzung und Gestaltung des Ge-
landes gesetzt werden soll.

3 Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 16 PO ist nachfolgend ab-
gebildet (unmafistablich verkleinert):

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 mit einer Gréfze von rd. 2,5 ha befindet
sich in der Flur 1 der Gemarkung Oldendorf, unmittelbar dstlich des bestehenden Ortszent-
rums. Im Siuden wird das Plangebiet durch den Verlauf der Bundesstralle 65 (Mindener
Stral3e) begrenzt. Im Osten des Plangebietes befindet sich ein Schulgebaude mit zwei
Sporthallen; hieran schlie3t sich im Nordosten ein Wohngrundstiick an. Der westliche Teil
des Geltungsbereiches wird von einer unbebauten Freiflache eingenommen, die derzeit fur
gelegentliche Festveranstaltungen in Anspruch genommen wird, angrenzend befinden sich
kerngebietstypische Nutzung wie ein Hotel.
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Die Umgebung des Plangeltungsbereiches wird im Norden und Osten von alteren Wohn-
siedlungsbereichen gepragt. Westlich und slidlich — hier vorwiegend im Bereich entlang der
Mindener Stral3e - schlief3t sich an das Plangebiet das traditionelle Zentrum des Stadtteils
PreufBisch Oldendorf an, das sich durch eine ortskerntypischen Mischung von Wohn- und
Gewerbenutzungen und eine Agglomeration von Infrastruktur- und Versorgungseinrichtun-
gen (Kirche, Rathaus, Einzelhandel, Dienstleistungen etc.) kennzeichnet. Die vorgesehene
Ausweisung des Plangebietes als gemischte Bauflache sowie Flache fir den Gemeinbedarf
fugt sich insofern in die vorhandenen Nutzungsstrukturen ein.

Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung im MaRstab 1 : 1.000 dargestellt; seine Lage
wird in einer Ubersichtskarte im Mafstab 1 : 5.000 wiedergegeben.

4 Entwicklung aus den tbergeordneten Planungen
4.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP) setzt sich aus mehreren Regie-
rungsbezirken zusammen; die Stadt Preuf3isch Oldendorf befindet sich innerhalb des Regie-
rungsbezirkes Detmold. Der LEP weist die Stadt PreuBisch Oldendorf als Grundzentrum aus.
Die umgebende Raumstruktur wird als Uberwiegend landlich eingestuft.

Folgende weitere Planungsvorgaben sind durch den LEP NRW fir die Stadt PreuRisch OI-
dendorf, insbesondere fiir das Plangebiet, zu entnehmen:

» Die umgebenden Flachen aulRerhalb der geschlossenen Ortslage werden als Freiraum
dargestellt. Der Freiraum darf gemalR Ziel B.111.1.23 des LEP in Anspruch genommen
werden, ,wenn die Inanspruchnahme erforderlich ist” (s. LEP 1995, S. 27).

* Nahezu das gesamte Stadtgebiet ist als Teil eines Gebietes mit Grundwasservorkommen
ausgewiesen. Diese Gebiete sind durch die Regionalplanung zu konkretisieren.

» Der sudliche Teil der Ortslage PreuRisch Oldendorfs ist als Grundwassergefahrdungs-
gebiet aufgrund der vorhandenen geologischen Struktur ausgewiesen. Der Planungs-
bereich befindet sich nicht innerhalb dieses Bereiches.

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) legt auf der Grundlage des Landesentwicklungspro-
gramms und der Landesentwicklungsplane die regionalen Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung fur die Entwicklung des Regierungsbezirks (hier Detmold) und fur alle raum-
bedeutsamen Planungen und MalRhahmen im Plangebiet fest. Die Stadt PreuRisch Olden-
dorf befindet sich im GEP-Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld. Der GEP liegt im Entwurf
(Stand 09/2000) vor. Folgende Aussagen des GEP-Entwurfes sind fiir die Planung relevant:

» Das Plangebiet befindet sich im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) der Ortslage Pr.
Oldendorf.
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» Sidlich des Plangebietes verlauft die derzeitige Trasse einer Uberdrtlicher Stral3enver-
bindungen, der BundesstralRe 65 (Mindener Stral3e). Fir diese klassifizierte Stral3e ist im
GEP eine geplante Verlegungstrasse nordlich der Ortslage Holzhausens dargestellt (B
65n).

* Nahezu das gesamte Stadtgebiet Preuf3isch Oldendorfs ist als Bereich mit der Freiraum-
funktion ,Grundwasser- und Gewasserschutz“ ausgewiesen. Der Geltungsbereich des
vorliegenden Planes ist von dieser Festlegung betroffen. In diesen Gebieten ,sind Nut-
zungen, die das Naturgut ,Wasser“ beeintrachtigen kénnen, (...) nur unter dauerhafter
Gewahrleistung der Qualitat und Quantitét der Grundwasservorkommen, der Funktionen
und Strukturen der Gewasser zulassig“ (GEP-Entwurf 09/2000, Absatz 330 - Ziel 1 -).

Die Anforderungen werden mit dieser Planaufstellung beachtet.

4.2 Stand der Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt PreuBisch Oldendorf in seiner derzeit geltenden Fas-
sung stellt fur den tUberwiegenden Teilbereich des Plangebietes Flachen fir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” dar. Diese Darstellung gilt Uber das bestehende
Schulgrundstiick hinaus auch fur die westlich hiervon gelegene Freiflache, die als Schul-
erweiterungsflache vorgehalten wurde. Das von der Planung erfasste Wohngrundstiick im
Nordosten des Geltungsbereiches wird derzeit als Teil einer Wohnbauflache dargestellt; glei-
ches gilt fur ein ebenfalls in die Planung einbezogenes, teilweise mit einer Versorgungs-
anlage bebautes Grundstiick im nérdlichen Geltungsbereich. Angrenzend an das Plangebiet
finden sich im geltenden FNP Darstellungen von Wohnbauflachen (nordlich, dstlich und siid-
lich des Plangebietes) sowie Kerngebieten (westlich des Plangebietes).

Mit der 29. Anderung wird eine den Planungszielen entsprechende Anderung des FNP (sie-
he oben) derzeit durchgefuhrt.

Rechtskraftige Bebauungsplane bestehen im Geltungsbereich der vorliegenden FNP-Ande-
rung nicht.

5 Darlegung der Planungsabsichten

Mit der vorliegenden Plandnderung wird primar das Ziel verfolgt, fir den zentral im Stadt-
gebiet gelegenen Standort im Knotenpunktbereich Mindener Stral3e / Marktstral3e die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Etablierung von ortskerntypischen Nutzungen zu
schaffen. Wie in Kapitel 1 dieser Begrindung erlautert, dient diese Planung der Zielsetzung,
ein attraktives Zentrum fir den Einzelhandel zu bilden, durch das die Funktion der Ortsmitte
insgesamt gestarkt werden soll. Das stadtebauliche Interesse an dieser Planung fuf3t hierbei
auf den Aussagen einer gutachterlichen Stellungnahme zur Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt PreufRisch Oldendorf (Prof. Fackler, 2000), das die Notwendigkeit einer Attraktivierung
und Konsolidierung der innerértlichen Versorgungsstrukturen als Ma3nahme zur Bindung der
in zunehmendem MalRe abflieBenden ortlichen Kaufkraft herausstellt.

H:\PR-OLD\202297\TEXTE\bp\bgr050316bp.doc INGENIEURPLANUNG



Stadt Preuf8isch Oldendorf  B-Plan Nr. 16 PO ,Neues Stadtzentrum* Begriindung 7

Der vorliegende Standort erscheint hierbei aufgrund seines Zuschnittes, der zentralen Lage
sowie der giinstigen verkehrlichen Anbindung als ausgesprochen geeignet fir die Etablie-
rung eines ,neuen Stadtzentrums®, das — im Gegensatz zum engeren historischen Ortskern
— den Flachenansprichen von Einzelhandelseinrichtung moderner Auspragung entgegen-
zukommen vermag. Des weiteren bietet sich hier die Gelegenheit einer Verkniipfung unter-
schiedlicher Nutzungen — Einzelhandel, Dienstleistungen, Schule, Busbahnhof, Parkraum - ,
die in der Komplexitat ihrer Mischung dem ortszentralen Standort entspricht, eine monofunk-
tionale Ausrichtung vermeidet und somit eine durchgehende Belebung dieses Stadtraumes
ermdglicht. Ein wesentlicher Vorteil des Standortes liegt in seiner unmittelbaren Zuordnung
zum Hauptgeschaftsbereich der Stadt Preul3isch Oldendorf. Bei der Reaktivierung der Fla-
che durch ein attraktives Einzelhandelsangebot mit deutlicher Magnetwirkung kénnen sich
somit Synergieeffekte ergeben, die zu einer Belebung der Innenstadt und zu einer Konsoli-
dierung der dortigen traditionellen, vorwiegend aus kleineren Fachgeschéften bestehenden
Einzelhandelsstruktur filhren. Der Standort eignet sich aufgrund seiner zentralen Lage auch
fur die Ansiedlung grof3flachiger Einrichtungen, ohne dass hierdurch negative Beeintrachti-
gungen der bestehenden Einzelhandels zu befiirchten stehen.

Das dem Bebauungsplan Nr. 16 PO zugrunde liegende Nutzungskonzept basiert auf den der
Stadt PreuRisch Oldendorf unterbreiteten Planungen zur Aktivierung des derzeit unterge-
nutzten Bereiches. Diese Planungen gehen von der Errichtung zweier Gebaude mit Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen sowie dem Bau eines Busbahnhofes fiir den OPNV
und den Schilerverkehr aus. Auch um die aus diesen Vorhaben resultierenden Flachenan-
spruche realisieren zu kénnen, ist vorgesehen, die bisherige Turnhalle sowie Veranstal-
tungshalle (Hindenburghalle) nérdlich der Schule abzureil3en und durch eine neue Zweifach-
Turnhalle zu ersetzen, deren Standort weiter nach Osten verschoben ist. Auf diese Weise
soll im zentralen Bereich des Plangebietes Raum fiir die neu hinzutretenden Nutzungen ge-
schaffen werden. Dariiber hinaus sollen auch zwei bestehende Wohngrundstiicke westlich
des Plangebietes in die Gesamtkonzeption und Neubebauung einbezogen werden.

Hinsichtlich des Neubaus einer Zweifach-Turnhalle ergibt sich das Erfordernis auch aus den
folgenden Umstanden: Die derzeit im Plangebiet befindliche Einfach-Turnhalle ist der hier
bestehenden stadtischen Realschule zugeordnet. Da die Schilerzahlen dieser Einrichtung
sind in den letzten Jahren kontinuierlich angestiegen sind, reicht das vorhandene Raum-
angebot der Turnhalle fir den lehrplanmaRigen Sportunterricht nicht mehr aus; zudem kann
die vorhandene Halle aufgrund von Bauschaden nicht mehr durchgehend in vollem Umfang
genutzt werden. Aus diesem Grunde ist eine Beseitigung der alten und die Errichtung einer
neuen Turnhalle erforderlich. Ein entsprechender Ausbau der ndrdlich benachbarten ,Hin-
denburghalle” zu einer Zweifach-Turnhalle ist nicht mdglich, da weder die Grundflache noch
die lichte Ho6he der Halle fiir einen solchen Ausbau ausreichend ist. Daher ist zur Herstellung
der erforderlichen Raumkapazitaten ein Hallenneubau erforderlich, der in unmittelbarer Nahe
zum bestehenden Schulstandort realisiert werden muss. Die Umsetzung dieser Mal3nahme
lasst sich mit den weiteren o0.g. Zielsetzungen der Planung an dem vorliegenden Standort
vereinbaren.
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5.1 Planungsleitlinien

Die Aufstellung der FNP-Anderung erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Planungsleitli-
nien bzw. stadtebaulicher Belange:

* Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung

Der gewahlte Standort fir den Kerngebietsbereich im Zentrum von Preuf3isch Oldendorf er-
fullt in mehrfacher Hinsicht die Standortanforderungen fir eine nachhaltige stadtebauliche
Siedlungsentwicklung. Insbesondere finden folgende Standortkriterien Beriicksichtigung:

- Die zu besiedelnde Flache findet einen direkten Anschluss an bereits vorhandene
und erschlossene Siedlungsbereiche.

- Die Ausweisung der Bauflache erfolgt aul3erhalb von verordneten Landschafts- und
Naturschutzgebieten.

- Die Bauflache befindet sich sowohl in einer unmittelbaren Zuordnung zu bestehen-
den Versorgungseinrichtungen des Stadtzentrums als auch in zumutbarer Entfernung
zu Wohnsiedlungsbereichen, so dass zur taglichen Bedarfsdeckung der Anspruch
maoglichst kurzer Wegeverbindungen beriicksichtigt werden kann.

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Planung sieht die Aktivierung einer innerdrtlichen Freiflache vor, fur die seitens der ur-
sprunglich vorgesehenen Nutzung (Schulerweiterung/Gemeinbedarf) kein Bedarf mehr in der
bisher vorgesehenen Flachenausdehnung It. FNP besteht, zumal noch Flachen- und Nut-
zungsoptionen im Bereich des Schulgelandes bestehen. Die Flache erflllt zudem keine be-
deutsamen Freiraumfunktionen hinsichtlich Biotopvernetzung, Orts- und Landschaftsbild, Er-
holungswert fiir die Bevolkerung oder als Lebensraum fur Flora und Fauna. Insofern handelt
es sich hier um eine stadtebaulich nachhaltige MaRnahme der inneren Siedlungs-
verdichtung, durch die eine Inanspruchnahme anderer, fir die Belange von Natur und Land-
schaft bedeutsamerer Bereiche reduziert wird.

e Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Die Baugebietsausweisung befindet sich in unmittelbarer Néhe des alten Stadtzentrums und
steht im baulich-raumlichen Zusammenhang mit bereits bestehenden Siedlungsbereichen.
Es soll ein unmittelbarer Anschluss an das bestehende Siedlungsgefiige und keine abge-
setzte Lage der Neubauflachen entstehen. Bestehende bauliche Strukturen sollen aufgegrif-
fen und weiterentwickelt werden; eine der zentralen Lage des Standortes angemessene
Verdichtung wird im Interesse der Stadtbildgestaltung angestrebt.

* Versorgung der Bevolkerung

Die Ausweisung der Bauflachen erfolgt in unmittelbarer Nahe zu bestehenden Versorgungs-
einrichtungen im Zentrum der Stadt Preuf3isch Oldendorf sowie zu den hier vorhandenen
Wohnsiedlungsbereichen. Hierdurch wird eine Starkung der Nahversorgungssituation sowie
eine Belebung des innerstadtischen Einzelhandelsgefliges erzielt.
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6 Darlegung der Planungsabsichten
6.1 Flachennutzungsplan

Im Geltungsbereich der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes werden gemaf vorlie-
gendem Planentwurf gemischte Bauflachen sowie Flachen flr den Gemeinbedarf mit den
Zweckbestimmungen ,Schule” bzw. ,Sportlichen Zwecken dienende Gebaude / Mehrzweck-
halle* dargestellt.

Mit diesen Darstellungen wird der vorliegenden Planungskonzeption der Stadt Preuf3isch OI-
dendorf fur diesen Bereich Rechnung getragen. Es werden die Voraussetzungen fir eine
verbindliche Uberplanung des Gebietes geschaffen, die mit der parallel erfolgenden Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 16 PO ,Neues Stadtzentrum“ bereits kurzfristig vollzogen
werden soll. Durch diesen Bebauungsplan werden konkrete Vorgaben hinsichtlich der kiinftig
zulassigen baulichen und sonstigen Nutzung im Plangeltungsbereich getroffen.

6.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.2.1 Planungskonzept

r \mzijurg yldﬁmm
/ / f’ ,,/ﬂ

Das Plangebiet westlich der Schule liegt in seinen wesentlichen Teilen heute It. Flachennut-
zungsplan in einem Gebiet, der als gemischte Bauflache und als Gemeinbedarfsflache ein-
gestuft und dargestellt ist.
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In der Ubertragung auf eine konkrete Baugebietstypisierung nach BauNVO ist mindestens
das Gebiet westlich der MarkstralRe und siidlich des St. Raphaelweges als Teil der Ortskern-
lage und damit als Kerngebiet anzusprechen. Das belegen die hier vorhandenen Nutzungen
im Bereich Einzelhandel, Hotel, Gastronomie etc. und der Grad der baulichen Verdichtung.
Ostlich der MarkstraRe und stidlich der HallenstralRe und befindet sich das Schulzentrum mit
Turn- und Sporthalle sowie der Marktplatzbereich. Auch dieses Gebiet als baulich verdichtet
mit zentralen Funktionen anzusprechen. Erst daran angrenzend grenzen Wohngebiete an, in
unmittelbarer Ortskernrandlage.

Insoweit ist hervorzuheben, dass hier eine Standortplanung fur kerngebietstypische Nutzun-
gen vorgesehen ist, die in zentraler Ortskernlage geplant wird, im Ubergangsbereich zu ei-
nem Wohngebiet (siehe auch Punkt 4).

Verbrauchermarkte und Einzelhandels-Nahversorgung sind, insbesondere auch vor dem
Hintergrund und der Vorgaben des Einzelhandels-Erlasses NRW, verbrauchernah und zent-
renintegriert zu positionieren. Unter Bericksichtigung dieser Vorgaben werden derartige Ein-
richtungen immer dann auch wohnortnah und wohngebietsnah anzusiedeln sein, soweit die-
se Vorgaben beachtet werden. Damit sollen die Funktionen eines Ortskerns oder Stadtkerns
gestarkt und entwickelt werden, der vielerorts zu beobachtenden Entwicklung des
Einzelhandels auf der sog. ,griinen Wiese* an den Stadtrandern soll Einhalt geboten werden.
Diese stadtebauliche Zielsetzung entspricht auch den landesplanerischen und landespoliti-
schen Zielsetzungen, die durch das Programm ,Ab in die Mitte" postuliert sind.

Hierzu hat auch in Pr. Oldendorf ein umfassender und intensiver Standortfindungsprozess
unter gutachterlicher Begleitung und Beratung durch die Bezirksregierung in Detmold statt-
gefunden, der zum Ergebnis hatte, dass ein Standort festzulegen ist, der im Stadtzentrum
gelegen ist. Aufgrund der vorzufindenen Rahmenbedingungen der Bebauung und Erschlie-
Bung eignet sich daflir im Kernbereich nur dieser Standort.

6.2.2 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Ausgehend von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und in Umsetzung der vor-
genannten Planungsziele erfolgt die Festsetzung von Kerngebieten und Gemeinschaftsfla-
chen. Mit diesen Nutzungszuweisungen wird den stadtebaulichen Erfordernissen fir diesen
Standort entsprochen (siehe auch Punkt 5.2.4).

Die Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzungen folgen dem Ziel einer maf3vollen bauli-
chen Verdichtung unter Beachtung der Umgehungsnutzungen. Dieses fiihrt zu einer zweige-
schossigen Bauweise in den Kerngebieten, mit einer Abstufung zur Eingeschossigkeit an der
HallenstralRe. Hier wird ein Ubergang zur Wohnbebauung angestrebt, die Hohenentwicklung
der Bebauung abzustufen und insoweit Ricksicht auf das Wohngebiet zu nehmen. Die Fest-
setzungen zur Grund- und Geschossflachenzahl folgen unter Beriicksichtigung des § 17
BauNVO diesen Zielsetzungen zur baulichen Verdichtung.

Der Turnhallenneubau wird I-geschossig angelegt mit einer zuldssigen Gesamtgebaudehohe
von 10,0 m (siehe textliche Festsetzungen).

Im Bereich des Schulgeldndes orientieren sich die Festsetzungen zum Mafd der baulichen
Nutzung am Bebauungsbestand und belassen noch Mdbglichkeiten zur Erweiterung der
Bausubstanz.
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6.2.3 Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrliche Anbindung der Grundstlicke im Plangebiet soll vorwiegend Uber den Stra-
Benzug ,MarktstraRe” erfolgen; die vorhandene Gemeindestraf3e erfahrt in ihrem stdlichen
Abschnitt eine geanderte, geringfiigig nach Osten verschwenkte Trassenfuhrung und eine
neue, den geadnderten Anforderungen angepasste Anbindung an die sudlich verlaufende
BundesstraBe 65 (Mindener StralRe). Uber die MarktstraRe soll sowohl das Grundstiick im
ndrdlichen Plangebiet als auch das fiir eine weitere Einzelhandelseinrichtung vorgesehene
Grundstiick westlich des Plangeltungsbereiches unmittelbar angebunden werden. Die nord-
lich des Plangebietes verlaufende ,Hallenstral3e” soll fir die vorgesehenen Nutzungen im
Plangebiet nur eine untergeordnete Erschlieungsfunktion einnehmen; entsprechende Ver-
kehrsberuhigungsmafinahmen zur Verhinderung der Entstehung von Durchgangsverkehren
sollen im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planung realisiert werden.

Als eine weitere Verkehrsanlage im Plangebiet ist die Errichtung eines zentralen Busbahn-
hofes unmittelbar westlich des bestehenden Schulgrundstiickes vorgesehen. Die Zufahrt zu
dem Busbahnhof soll sowohl Uber die Marktstral3e als auch Uber eine neu zu schaffende An-
bindung an die BundesstraRe 65 (Mindener Stral3e) erfolgen. Diese neue Zu- und Abfahrt
ostlich des Knotenpunktes B 65 / Marktstral3e / Limbergstraf3e soll nur fiir Linienbusse be-
fahrbar sein.

Die geplante verkehrliche Anbindung des Plangebietes an die Bundesstral3e 65 ist in ihren
Grundzigen mit dem Landesbetrieb Strassen NRW, Niederlassung Minden und dem Stra-
Benverkehrsamt Minden Libbecke abgestimmt.

6.2.4 Festsetzungen in Textform

Durch die textlichen Festsetzungen werden die zeichnerischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ergdnzt und erweitert. Hiermit soll ein Rahmen fir die bauliche Nutzung der
Grundsticke gesetzt werden, der im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung als Richtlinie
dient. Dabei soll die individuelle Gestaltungsfreiheit nicht zu sehr eingeengt werden.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung sind im Bebauungsplan nicht vorgesehen; hier be-
absichtigt die Stadt mit dem Vorhabentrager Regelungen und Vereinbarungen Uber die Ges-
taltung im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages und des ErschlieBungsvertrages zu
schliel3en.

Ein kleiner Teil des Plangebietes wird allerdings durch eine Gestaltungssatzung fiir den
Stadtkernbereich erfasst (siehe Anlage).

Im Hinblick auf die nunmehr vorgesehenen stadtebauliche Neuorientierung kann sie insoweit
hier nicht mehr greifen. Insoweit sind Ausnahmen und Befreiungen erforderlich bzw. ist diese
Satzung fir dieses Plangebiet auRer Kraft zu setzen.
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A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB __i.V.m. § 4 und 8§ 1 (6) BauNVO) —

Nutzungsregelungen Kerngebiete gem. § 1(4) und (5)  BauNVO i.V.m. § 7 BauNVO

- Im MK-1-Gebiet und im MK-2-Gebiet sind Vergnligungs  statten unzulassig.

- Im MK-3-Gebiet sind Vergniigungsstatten nur ab dem 1 . Obergeschoss zulassig.

- Im MK-1-Gebiet sind Wohnungen allgemein zulassig.

- Im MK-2-Gebiet und MK-3-Gebiet sind Wohnungen ab de m 1. Obergeschoss allge-
mein zul&ssig.

- Tankstellen sind im Plangebiet unzulassig. Sie sind auch nicht ausnahmsweise zu-
lassig.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Stadtkernlage, grenzt aber auch an Wohnsiedlungsbe-
reiche an. Dieses erfordert Regelungen, die dieser Lage Rechnung tragen. Deshalb sollen
das Wohnen stérende Nutzungen ausgeschlossen werden, andererseits aber auch das
Wohnen im Kerngebiet als belebende Nutzung, die zudem ortsiiblich im Kernbereich ist, ge-
fordert werden. Die Erdgeschosszone soll dabei dem Handel und sonstigen Gewerbe vorbe-
halten sein. Hier ware das Wohnen stérend.

2. Mal der baulichen Nutzung / Gebdudehdhen (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 18
BauNVO)
Die max. Sockelhéhe = Hohe des fertigen Erdgeschoss fuRbodens, gemessen vom
Schnittpunkt der Mittellinie der erschlieRenden o6ff entlichen Verkehrsflache - Ok. fertige
StralB3enoberflache - mit der verlangerten, senkrecht zur offentlichen Verkehrsflache
verlaufenden Mittellinie des jeweiligen Baugrundsti cks (Grundsticksachse) bis zur
Oberkante fertiger Erdgeschossfulboden, wird auf 0, 5 m festgesetzt.
Max. Firsthéhe:
- Turnhalle
Fir die Turnhalle wird, gemessen von Oberkante fert  iger ErdgeschossfuRboden (siehe
zuvor) bis zur obersten Kante des Daches eine max. Gebaudehohe von 10,0 m festge-
setzt — untergeordnete Bauteile wie z.B. Dachreiter , Fensterbander, Schornsteine, etc.
bleiben von dieser Regelung unberticksichtigt.
- Ubrige Baugebiete
Hier wird eine Regelung nicht getroffen; die max. G = ebaudehdhen ergeben sich unter
Berlcksichtigung der Anforderungen der BauONRW sowi e der festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse.

Im Hinblick auf die umgebende Bebauung, hier vor allem die angrenzende Wohnbebauung
im Osten und Norden, ist eine Hohenbegrenzung des Turnhallengebaudes erforderlich. Mit
der zusatzlich vorgesehenen Grinflache als Abstandsflache wird dieser Lage zusatzlich
Rechnung getragen. In den ubrigen Teilen des Plangebietes ist eine derartige Regelung
nicht erforderlich.

3. Belange des Immissionsschutzes  (gem. 89 (1) Nr. 24 BauGB)
a) Parkplatz Raphaelsweg
Auf der Ostseite des Parkplatzes, der vorwiegend fii  r Bedienstete der angrenzenden
Einkaufsmarkte sowie flr Bedienstete der Schule vor gesehen ist, ist eine Larmschutz-
wand (Lange rd. 60,0 m) mit einer Gesamthéhe von 2, 0 m uber Ok. Parkplatzgelande
und mit einem SchalldAmmmal von mindestens 25 dB zu errichten. Dieser Parkplatz ist
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mit einer Schrankenanlage zu versehen, die sichers tellt, dass dieser Parkplatz nur in
der Zeit zwischen 6 Uhr und 20 Uhr werktags an- und abgefahren werden kann.

b) Sporthalle und Parkplatznutzung im Bereich Hall ___enstral3e

Die AuRenbauteile der geplanten Sporthalle an der Hallenstrae sind so auszubilden,

dass von den AuRenbauteilen (Dach- und Wandbauteil e) maximal ein flachenbezoge-
ner Schall-Leistungspegel von 50 dB(A) / m? abgestr  ahlt wird.

Die Nutzung der Sporthalle an der Hallenstral3e ist nur im Rahmen der ,seltenen Ereig-

nisse* maximal bei 18 Ereignissen im Nachtzeitraum zwischen 22.00 und 6.00 Uhr zu-
lassig. Ansonsten ist die Nutzungszeit auf maximal bis 22.00 Uhr zu begrenzen.

Die zugeordneten Stellplatze an der HallenstraBe du  rfen nur zwischen 6.00 Uhr und
22.00 Uhr angefahren bzw. genutzt werden.

¢) Verbrauchermarkte (MK 2- und MK 3-Bereiche)

Eine LKW-Nachtanlieferung ist zwischen 22.00 Uhr un  d 6.00 Uhr nicht méglich bzw. un-
zulassig. Ein konkreter Nachweis zum Schutz benachb  arten Nutzungen ist im Rahmen
des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens zu fihren.

d) Anlieferungsbereich MK-2 Gebiet

Auf der Westseite der Anlieferungszone ist die AuBe  nwand um mindestens 3 m Rich-
tung Anlieferungsrampe mit einer Héhe von mind. 3,0 m zu verléangern, um eine Ab-
schirmung des Be- und Entladebereichs zu gewébhrleis ten (Schallschutz gegeniber
dem MK-1- Gebiet)

e) Verkehrslarm

Die AuRenbauteile von Gebauden oder Gebdudeteilen in den nicht nur zum voruberge-
henden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen, s ind in die nachfolgend ge-
nannten Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 “Schallschu  tz im Hochbau” einzustufen.
Zusatzlich sind die dazugehdrigen erforderlichen Sc hallddmm-MaRe R™ s @ngegeben
und nachzuweisen.

alle Geschos- | LPB VI R'w,res.:
Einstufung in Larmpe- |Sidwestseite (StraRenfront) se 50 dB
gelbereiche LPB
Seitenfronten hlle Geschos- LPBV R'w,res. 45 dB
se
Um fir die bei Schlafraumen notwendige Bellftung zu sorgen, ist aus Grinden des

Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern de r Einbau von schallgedammten
Laftern vorgeschrieben, sofern keine Liftungsmoglic hkeit Gber von der Larmquelle ab-
gewandte Fenster besteht. Gleiches gilt fir RGume m it sauerstoffzehrenden Heizanla-
gen. Die Einhaltung der erforderlichen Schalldammwe rte ist bei der genehmigungs- o-
der anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nu tzungsanderung von Gebauden
oder Gebé&udeteilen nachzuweisen.

Die Festsetzungen tragen den Belangen des Immissionsschutzes Rechnung.

Grundlage der Festsetzungen sind:

[1] Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (BImSchG), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBI. | Nr. 71 vom 04.10.2002 S. 3830).
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Auf Grund des Artikels 3 des Siebten Gesetzes zur Anderung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes vom 11. September 2002 (BGBI. | S. 3622) wird der Wortlaut des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der seit dem 18. September 2002 geltenden Fassung
bekannt gemacht.

[2] “TA Larm”, Sechste Allgemeine  Verwaltungsvorschrift ~zum  Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm), vom
28. August 1998

[3] E DIN ISO 9613-2: 1996, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2
Allgemeines Berechnungsverfahren, Sept. 1997

[4] DIN 18 005-1 "Schallschutz im Stadtebau", Juli 2002

[5] RLS - 90 (Richtlinien fir den Larmschutz an Stral3en), 2/92

[6] 16. BImSchV - 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes (Verkehrslarmschutzverordnung ) vom 12.06.1990.

[7] 18. BImSchV — Sportanlagenlarmschutzverordnung

Siehe hierzu auch das Kapitel ,Belange des Immissionsschutzes* - dort werden die Anforde-
rungen des Immissionsschutzes detaillierter erértert und in die Gesamtabwagung eingestellt.

4. Grunflachen — Flachen mit Pflanzbindungen (gem. 8§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
Fir die Bepflanzung dieser Flachen mit Pflanzbindun  gen ist die der Anlage zur Be-
grindung beigefiigte Pflanzenliste mafigeblich. Die F  lachen sind mit Pflanzen dieser
Pflanzliste und auf Grundlage eines mit der Stadt a  bgestimmten Pflanzplanes zu be-
pflanzen und auf Dauer zu unterhalten.
Die Larmschutzwand am Parkplatz nordlich der Hallen  straRe ist mit Ranpflanzen zu be-
grinen, Pflanzenliste siehe Anlage zur Begriindung.

Die Begriinung im Ortskern soll sich an der pot. natirlichen Vegetation orientieren. Die an-
liegende Pflanzenliste stellt eine entsprechende Auswahl dar, aus der die Bepflanzung her-
zustellen ist.

HINWEISE:

1. Stadtebaulicher Vertrag

Zu diesem Bebauungsplan wird zwischen der Stadt Pre  uRisch Oldendorf und dem Vorha-
bentrédger ein stadtebaulicher und Erschliefungsver  trag geschlossen.

Bestandteil dieses Vertrages sind Lageplane und Ans ichten Uber das Vorhaben, die Auf3enan-
lagen und die verkehrliche ErschlieBung. Das Vorhab  en ist nach Maf3gabe dieser Plane und der
dazu getroffenen vertraglichen Regelungen zu realis  ieren.

2. Verkehrsimmissionen

Das Plangebiet wird von der vorhandenen Bundesstrald e 65 beeinflusst. Von der genannten
Verkehrsflache gehen Immissionen aus. Fur die in Ke  nntnis dieser Verkehrsanlage errichteten
baulichen Anlagen kdnnen gegeniiber dem Baulasttrdge  r keinerlei Entschadigungsanspriiche
hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes gelt end gemacht werden.

3. Sanierungssatzung
Das Plangebiet liegt innerhalb eines festgelegten S anierungsgebietes.

4, Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Das Plangebiet liegt im Randbereich zur B 65 innerh  alb der Gestaltungssatzung der Stadt vom
20.06. 1991. Diese Satzung ist fUr die erfassten be reiche des Plangebietes anzuwenden.
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7 Auswirkungen der Planung, sonstige Erlauterungen
7.1 Natur und Landschaft

Die Ausweisung von Bauflachen erfolgt im zusammenhangend bebauten Stadtkernbereich.
Das Plangebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan Uberwiegend als Flache fur den Ge-
meinbedarf dargestellt und stellt sich als eine zum grof3en Anteil versiegelte innerdrtliche
Flache dar; herausragende Landschaftsbestandteile befinden sich hier nicht.

Durch die Inanspruchnahme eines innerdrtlichen Bauflachenpotentials kénnen Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft an anderer Stelle vermieden werden; die Planung stellt mithin
eine MalRnahme der inneren Verdichtung des Siedlungsgefliges und somit der nachhaltigen
Stadtentwicklung dar.

Der Grad der zulassigen Uberbauung wird durch die vorliegende Planung nicht erhoht; inso-
fern ergeben sich gegeniber dem derzeitigen Stand der Flachennutzungsplanung keine
erstmaligen oder héheren Eingriffe in Natur und Landschaft. Innerhalb des Plangebietes
sind MalRBnahmen zur Begriinung festgesetzt.

Darlber hinaus ist fiir das Gesamtgelande eine Freiraum- und Gestaltungsplanung vorgese-
hen, die weitere Mal3nahmen beinhalten wird (siehe Konzept des Vorhabentrégers in der An-
lage).

Mit diesen MalBnahmen wird den Anforderungen der Grinordnung flir das Plangebiet ent-
sprochen.

7.2 Technische Ver- und Entsorgung
7.2.1 Elt.-, Gas- und Wasserversorgung, Telekommuni  kation

Die Wasserversorgung und Elektrizitatsversorgung erfolgt durch den Anschluss bzw. Ausbau
des vorhandenen Netzes. Die Entsorgung des anfallenden Oberflachen- sowie Schmutz-
wassers von den Baugrundstticken erfolgt Gber das bestehende und entsprechend anzupas-
sende Kanalisationsnetz.

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen Rick-
sicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Auf die bestehenden
Schutzbestimmungen wird verwiesen. Anpflanzungen im Bereich von Ver- und Entsorgungs-
anlagen sind mit den Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird eine rechtzeitige Koordination mit den Ver- und Ent-
sorgungstragern vorgenommen, damit die Ver- und Entsorgungseinrichtungen entsprechend
geplant und disponiert werden kénnen.

Die vorhandenen wesentlichen Anlagen sind nach den angaben der Versorgungsunterneh-
men in die Planzeichnung tibernommen worden.
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7.2.2 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral in Tragerschaft des Kreises Minden - Libbecke. Eventu-
ell anfallender Sondermdill ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsor-
gung zuzufihren.

7.2.3 Abwasser/Oberflachenwasser

Fur das Plangebiet ist eine Konzeption zur Abwasserbeseitigung und Oberflachenentwasse-
rung bereits erarbeitet. Danach ist durch Verlegung neuer bzw. zusatzlicher Kanalhaltungen
und Anschluss an das bestehende Leitungsnetz die Ableitung und Beseitigung der zusatzlich
anfallenden Wassermengen mdoglich. Die Bestimmungen des Wasserrechts werden beach-
tet.

In einer weitergehenden Abstimmung zwischen dem staatl. Umweltamt und der Stadt wur-
den die Anforderungen der Oberflachenentwasserung weitergehender abgestimmt.

Am 30. September 2003 fand hierzu erganzend ein Abstimmungstermin zwischen der Stadt-
verwaltung, dem Vorhabentrager sowie den von dort beauftragten Ingenieurbiiros statt.

In dieser Besprechung wurden die Details der Abwasserbeseitigung festgelegt, auf dieser
Grundlage wird eine wasserwirtschaftliche Gesamtplanung erstellt.

Vorab ist eine weitere Abstimmung mit dem Staatl. Umweltamt vorgenommen worden, wel-
ches mit Schreiben vom 26. September der Planung zugestimmt hat.

Die notwendigen weiteren verfahren zum wasserrecht werden durchgefiihrt und mit den zu-
stédndigen Wasserbehorden abgestimmt.

7.2.4 Belange des Brandschutzes

Hinsichtlich der Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist festzustellen, dass die Erfor-
dernisse des Brandschutzes im Zuge der ErschlieBungsplanung in engem Benehmen mit
der drtlichen Feuerwehr und der zustandigen Brandschutz-Fachbehdrde abgestimmt wird, so
dass die notwendigen Loschwasserentnahmeeinrichtungen an den geeigneten Stellen einge-
richtet werden.

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsarbeiten werden rechtzeitig zur Koordinierung der Ar-
beiten mit dem StralRenbau und den Baumal3nahmen den ubrigen Leitungstrager bekannt
gegeben.

7.3 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der stark befahrenen Bundesstral3e 65
(Mindener Stral3e). Von dieser Stral3e wirken verkehrliche Immissionen auf das Plangebiet
ein. In der Planzeichnung des Bebauungsplanes wird zunachst darauf hingewiesen, dass flr
die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen gegentiber den Bau-
lasttragern keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich weitergehenden Immissions-
schutzes geltend gemacht werden kénnen.
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Hierbei ist zu berticksichtigen, dass die Larmimmissionen der Bundesstral3e als Vorbelas-
tung anzuerkennen sind; soweit aus dem Ausbau der Bundestrasse Anspruch auf Immissi-
onsschutz besteht, ist dieser im dortigen Planverfahren abzuhandeln.

Im Bebauungsplan sind Kerngebiete sowie Flachen fir den Gemeinbedarf an einem zentral
in der Stadtmitte gelegenen Bereich festgesetzt. Konkret ist die Ansiedlung zweier Einzel-
handelsbetriebe sowie die Verlagerung und Zusammenfassung der derzeitigen Sporthallen
an einen geringfugig nach Osten verschobenen Standort vorgesehen. Einwirkungen aus
dem Plangebiet auf die umgebenden Bereiche werden durch verkehrliche Emissionen, die
auf den geplanten Verkehrs- und Stellplatzflachen entstehen, hervorgerufen.

Zudem sind Immissionen, bedingt durch die Anlieferung der geplanten Einzelhandelsbetriebe
sowie durch Sportlarm aus der Nutzung der vorgesehenen Turnhalle zu erwarten. Den o.a.
Immissionen soll durch die in der Planzeichnung unter Punkt 3. aufgeflihrten Festsetzungen
und Regelungen soweit entgegengewirkt werden, dass die maf3geblichen Orientierungswerte
sowie die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte und Immissionsgrenzwerte im Plangebiet
selbst als auch im nahen Umfeld des Plangebietes nicht liberschritten werden. Immissions-
bedingte Auswirkungen — hervorgerufen durch die im Plangebiet geplanten Stellplatzanlagen
sowie die Errichtung der Sporthalle und deren Nutzung — soll durch die Stellung der Gebéau-
de sowie durch die Festsetzung schalldammender MalRBhahmen an der neu zu errichtenden
Turnhalle auf ein Maf3 abgesenkt, das mit dem Gebietscharakter der angrenzenden Bereiche
(Wohngebiete im Osten und Norden des Planbereichs) vereinbar ist.

Die stadtebauliche Einordnung dieses Bereichs ist analog zu der geltenden Ausweisung der
westlich benachbarten Bereiche zu sehen - entsprechend sieht die Planung als Art der bauli-
chen Nutzung im FNP gemischte Bauflachen sowie die Ausweisung von Kerngebieten im
Bebauungsplan vor. Konkret ist die Errichtung zweier Einzelhandelseinrichtungen sowie wei-
terer Nutzungen in einer kerngebietstypischen Auspragung (Einzelhandel, Dienstleistungen,
Wohnen) geplant. Wohnnutzungen sind lediglich im nérdlichen Plangebietsteil im Bereich an
der ,Hallenstrafl3e" vorgesehen bzw. vorhanden, so dass in Bezug auf diese Nutzungen hier
keine unvertretbaren Immissionseinwirkungen besorgt werden missen. Die Bestimmungen
des BImSchG und dazu einschlagiger Vorschriften wie TA-Larm und TA-Luft sind zu beach-
ten und die Grenzwerte einzuhalten.

Wesentlich in der Bewertung und Beurteilung von Immissionen aus den hier geplanten Nut-
zungen sind Immissionen aus Pkw-Verkehr, Lkw-Anlieferung, Be- und Entliftungsanlagen.
Geruchsbelastigungen oder sonstige Belastigungen wie Staub o.a4. sind eher von unterge-
ordneter Natur, hier sind die Ublichen und einschlagigen Vorschriften zur Vermeidung von
Immissionen in angrenzenden Siedlungsbereichen vorzusehen.

Auszige und Ergebnisse aus der Schalltechnischen Beurteilung (kursiv), die Bestandteil die-
ser Begriindung ist (s. Anlage):

1. Sportlarm

Situation:

Im Nordosten des Plangebietes ist der Neubau einer Sporthalle mit Stellplatzen zur Hallen-
stral3e orientiert geplant. Beide Einrichtungen sind bereits heute vorhanden, allerdings rd. 15
m weiter westlich gelegen.
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- Sportlarmemissionen

Der Sportlarm und zughoriger Verkehrslarm ist nach 18. BImSchV ,Sportanlagen-
Larmschutzverordnung® zu beurteilen. Im vorliegenden Fall sind zwei potentielle LA&rmquellen
geplant:

1. Die Sporthalle selbst.

2. Die zugehorigen Stellplatze an der Hallenstral3e.

Sporthalle
Fur die Sporthalle wurde iterativ eine zulassiger flachenbezogener Schall-Leistungspegel der
AufRenbauteile ermittelt, bei dem keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte gem. 18.
BImSchV in der Nachbarschaft eintreten. Dazu wurden die Wande und das Dach als Fla-
chenschallquellen digitalisiert. Folgende Daten wurden verwendet:

Zeitbereich der Nutzung: 14.00 bis 22.00 Uhr, Werktag

Schall-Leistungspegel: 50 dB(A)/m?

Stellplatze HallenstralRe

Fur die nordlich der Sporthalle angeordneten Stellplatze wurde eine Bewegungshaufigkeit
von 1 Bewegung pro Stellplatz und Stunde im Zeitbereich von 07.00 bis 24.00 Uhr ange-
setzt.

Hierbei ist es schallt. unmaf3geblich, ob die Anzahl der Einstellplatze 8 oder 10 betragt.

- Sportlarmimmissionen
Potentiell problematisch ist die Sporthalle nur fir die nachstgelegenen Gebéude Hallenstra-
Re 10, 12, 14 und 11 (Objekte 09 bis 11).

Im Tageszeitbereich einschlie3lich der Ruhezeiten werden maximal 48 dB(A) in der abendli-
chen Ruhzeit bei zulassigen 50 dB(A) gem. 18. BImSchV errechnet. Der Grenzwert wird also
um 2 dB(A) unterschritten.

In der Nacht ab 22.00 Uhr werden durch den Parkplatz maximal 47 dB(A) an den Gebauden
Hallenstr. 12 und 14 erzeugt, der Immissionsgrenzwert von 40 dB(A) also aufgerundet um 7
dB(A) Uberschritten.

- Schalltechnische Beurteilung Sportlarm

Fur die Sporthalle selbst ist eine Konstruktion zu wéhlen, die eine Begrenzung der aus der
Halle uber Wéande und Dach abgestrahlten Schallemissionen auf einen flachenbezogenen
Schall-Leistungspegel von 50 dB(A)/m2 gewahrleistet.

Eine Nutzung der Sporthalle und der zugehorigen Stellplatze nach 22.00 Uhr ist nur im
Rahmen der Regelung fir ,seltene Ereignisse” (bis zu 18 Ereignisse pro Jahr mit zulassiger
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte um maximal 10 dB(A)) maglich, fur den normalen
Betrieb ist ab 22.00 Uhr keine Nutzung der Stellplatze zulassig = keine Fahrbewegungen.

Zusammenfassung:

Die Umsetzung dieser Anforderungen stellt sicher, dass der Immissionsgrenzwert angren-
zender larmempfindlicher Nutzungen eingehalten wird. Eine entsprechende Festsetzung ist
im Bebauungsplan gem. der Textlichen Festsetzungen bertcksichtigt.
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Hierbei sind in die Berechnungen 8 Einstellplatze eingeflossen, der Bebauungsplan sieht 10
Einstellplatze vor. Fir das Berechnungsergebnis sowie die Festsetzungen des Bebauungs-
planes ist dieses ohne Auswirkung.

Beziglich der Parkplatze in der Nachbarschaft zum Wohngrundstiick nordlich der Hallen-
stral3e ist folgendes klarzustellen:

Es ist hier ein Parkplatz fur Mitarbeiter, ggf. auch fir die Schule vorgesehen, der zeitlich be-
fristet gedffnet sein wird, also nur auf die Geschaftszeiten ausgerichtet. Er wird so angelegt
(Schranke, technische Sicherung) dass er nur wahrend dieser Zeiten angefahren werden
kann. Eine Nachtnutzung wird ausdricklich ausgeschlossen, ein entsprechender Hinweis ist
in der Planzeichnung ebenfalls bertcksichtigt.

2. Gewerbelarmemissionen
Situation:

Bereich MarkstraRe / HallenstraRe (Objekte 01 bis 1 1)

Die geplanten Verbrauchermarkte filhren mit den Eingangsdaten ohne weitere Larmschutz-
mafinahmen zu einem max. Beurteilungspegel von aufgerundet 52 / 34 dB(A) (Tag / Nacht)
am Objekt 4 HallenstralRe 4 (sh. Anlage 1.2 und 2.2.1). Der Immissionsrichtwert der TA Larm
von 55 / 40 dB(A) (Tag / Nacht) fir Allgemeines Wohngebiet wird um 3 / 6 dB(A) (Tag /
Nacht) unterschritten. (Anmerkung: Das Objekt existiert noch nicht, es besteht jedoch pla-
nungsrechtlich Baurecht fiir die Errichtung eines Wohngebaudes.)

An allen anderen untersuchten Punkten und Objekten werden die Immissionsrichtwerte noch
deutlicher eingehalten.

Bereich Mindener Stral3e (Objekte 21 bis 30)

An Objekt 22 Mindener Str. 12 das als vorhandenes Wohn-/Geschéftshaus direkt westlich
des LIDL liegt sind unter mit den oben beschriebenen Eingangsdaten Beurteilungspegel von
max. 61 / 29 dB(A) (Tag / Nacht) an der Nordwestseite (Stralenfront) und max. 62 /
39 dB(A) (Tag / Nacht) an der Siidostseite (Front zur Ladezone LIDL) zu erwarten. Rechne-
risch sind also geringfiigige Uberschreitungen des Tages-Richtwertes von 60 dB(A) fir
Kerngebiet (MK) gem. TA-Larm um 1 bis 2 dB(A) gegeben. Dabei ist jedoch zu berticksichti-
gen, dass, wie im Kapitel vorher ausgefiihrt, die Emissionsanséatze sehr zur sicheren Seite
gewahlt wurden. Auf Grund der Uberschreitungen wurde eine Larmschutzwand ausgelegt.

Larmschutzwand Anlieferung LIDL

Durch eine 3 m lange und 2,00 bis 3,25 m (H6hensprung vom Anlieferungssockel auf die
Hofflache) hohe Larmschutzwand im Bereich der Anlieferung LIDL (sh. Anlage 1.5) kdnnen
die Immissionsrichtwerte am Objekt 22 eingehalten werden. An der Siudostfassade treten
noch aufgerundet 58 dB(A) auf und an der Nordostfassade noch aufgerundet 60 dB(A) (sh.
Anlage 2.2.6). Die LS-Wand fuhrt maximal zu einer Larmreduzierung von 5 dB(A) im Erdge-
schoss.

Am nordwestlichsten Gebaude der Realschule (Objekt 30) ergeben sich auf Grund der na-
hegelegenen Parkplatze an der Nordseite mit 56 dB(A) und an der Westseite mit 57 dB(A)
am Tag jeweils geringfiigige Uberschreitungen des gewahlten Immissionsrichtwertes von
55 dB(A) um 1 bzw. 2 dB(A). Auch hier ist wieder die Wahl der Emissionsansatze zur siche-
ren Seite zu berilicksichtigen.

H:\PR-OLD\202297\TEXTE\bp\bgr050316bp.doc INGENIEURPLANUNG



Stadt Preuf8isch Oldendorf  B-Plan Nr. 16 PO ,Neues Stadtzentrum* Begriindung 20

- Nachtanlieferung mit Lkw

Eine, obwohl von den Investoren nicht als Ziel formulierte, Uberpriifung, ob eine Nachtanlie-
ferung der Markte mdglich ist, kommt eindeutig zum Ergebnis, dass Nachtanlieferungen un-
ter den vorliegenden Rahmenbedingungen nicht mdglich sind. (Sh. Anlage 2.4.1 ff)

- Schalltechnische Beurteilung Gewerbelarm
Die Errichtung der Verbrauchermarkte in der dargestellten Form ist unter Beachtung der Ein-
gabedaten und der Lage der Larmquellen moglich.

Im Bereich Anlieferung LIDL ist eine 2,00 bis 3,25 m hohe LS-Wand erforderlich (Min-
destschallddmm-Malf3 25 dB; Flachengewicht 40 kg/m2).

Fur den LIDL ist im Rahmen des Bauantrages zudem mit konkreten Daten zu Liefer- und La-
detatigkeiten, sowie zur Lage und Schallemission eines Verflissigers zu tberprifen, ob die
Immissionsrichtwerte der TA-L&rm in der Nachbarschaft eingehalten werden kdénnen.

Fur den K-K sind keine Probleme zu erwarten.

Fur den Parkplatz ,Raphaelsweg” ergaben die Berechnungen keine Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft. Um hier jedoch aufgrund der Nachbarschaft zu
Wohnbebauung Konflikte zu vermeiden, ist eine Larmschutzwand mit 2 m Bauhthe an der
Ostgrenze des Parkplatzes zwischen Parkplatz und Wohnbebauung zu errichten.
Erganzender Hinweis zur Errichtung der LArmschutzwand Parkplatz Raphaelsweg:

Die Larmschutzwand ist spaltenfrei an das Trafogebdude anzuschliel3en. Die Lange betragt
rd. 60 m, die Hohe Uber Gelande mindestens 2,00 m. Das Schallddmmmal muss mindes-
tens 25 dB betragen, d. h. der durch die Wand durchdringende Schall muss um mindestens
25 dB gemindert werden.

Dieses Schalldammmal kann durch verschiedene Konstruktionen erreicht werden. Z.B bie-
ten die an Stral3en viel verwendeten Aluminium-Kassetten-Wande bei rd. 12 bis 15 cm Kon-
struktionsstarke Schallddmmmale von rd. 30 dB. Auch Holzwande mit einer Dicke von 4 cm
erreichen schon SchallddmmmalRe von 29 dB. Natirlich wird auch von jeder massiven Mau-
er- oder Betonwand dieser Wert erreicht.

Zusammenfassung:

Die in der Schalltechnischen Beurteilung aufgestellten Anforderungen sind im Bebauungs-
plan durch entsprechende Regelungen planungsrechtlich fixiert. Dies gilt insbesondere fir
die Aufstellung einer der Larmschutzwand im Bereich Raphaelsweg.

Die Errichtung der Markte ist unter den in der Schalltechnischen Untersuchung gemachten
Annahmen mdglich — eine Nachtanlieferung der Markte zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr ist
dagegen nicht mdglich und wird in der Planzeichnung auf Grundlage des 89 (1) Nr. 24
BauGB ausgeschlossen.

Die Uberschreitungen der Beurteilungspegel an dem Realschulgebaude um 1-2 dB(A) sind
als auferst geringfiigig und hinnehmbar einzustufen. Die den Annahmen und Berechnung
zugrundeliegenden Emissionsansatze wurden bewusst unglinstig gewahlt, um — gemessen
an der zu erwartenden realen Situation — auf der sicheren Seite einer Voreinschatzung zu
liegen. Zudem ist anzuflhren, dass es sich hier um einen rédumlich eng umgrenzten Pla-
nungsraum im gewachsenen Siedlungsbestand des Zentrums handelt, der keine gré3eren
Nutzungsspielrdume mehr bietet, um z.B. Parkplatze zu verlagern oder an anderer Stelle
auszuweisen. Auch hinsichtlich der Wahrnehmbarkeit (1 —2 dB(A)) erscheint die geringfugige
punktuelle Uberschreitung an dem Schulgebaude hinnehmbar.
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3. Verkehrslarm

Situation:

.Der Verkehrslarm wurde hinsichtlich zwei unterschiedlicher Aspekte untersucht:

1. Es wurde geprift, ob die Verkehrslarmemission und —immissionen, die von auf3en oder
innen auf die Bebauung innerhalb des B-Plangebietes einwirken, vertraglich sind, oder ob
Mafnahmen zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen im B-Plan festgesetzt werden.

2. Es wurde ferner geprdft, ob die geplanten Ma3nahmen innerhalb des B-Plangebietes Ver-
kehrslarmimmissionen in der Nachbarschaft verursachen, die Festsetzungen zum Schutz der
Nachbarschaft erfordern.

Als Verkehrslarmquellen sind relevant:
1. Die B 65 — Mindener Stral3e auf3erhalb des Plangebietes.
2. Die Bushaltestelle innerhalb des Plangebietes.”

Einer Verkehrsuntersuchung der Stadt PreuRisch Oldendorf ,Umgestaltung Marktplatz —
Verkehrsprognose B 65 / Marktstral3e —, vom Februar 2003 sind die relevanten Daten ent-
nommen worden.

Ergebnisse, Anforderungen, die sich aus der Schalltechnischen Beurteilung ergeben:

Aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von Larmschutzwéllen oder —wanden sind nicht
umsetzbar. Ortshildgestalterische Griinde — es handelt sich hier um einen innerdrtlichen
Strallenraum, den Wohn- und Geschaftsgebdude des Zentrums sdumen — lassen keine ak-
tiven Schutzmafihahmen zu. Gleichwohl werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von
65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht teilweise Uberschritten. Es werden maximal
aufgerundet 74 / 67 dB(A) (Tag / Nacht) erreicht.

Insoweit sind passive SchutzmafRnahmen an den neu geplanten Gebauden umzusetzen.

Fur die erste Bauzeile parallel zur B 65 (Grundsttckstiefe mindestens 50,0 m, gemessen von
der Mitte der B 65) — dies betrifft das Haus Mindener Str. 12 sowie den MK 2- Bereich und
einen Teil des Schulgebdudes besteht zukiinftig das Erfordernis, bei Neuerrichtungen, Er-
weiterungen im Bestand oder bei Umnutzung vorhandener Gebaude passive Larmschutz-
maflnahmen an den betroffenen Gebaudeseiten entsprechend den im Bebauungsplan fest-
gesetzten Larmpegelbereichen und den daraus resultierenden Anforderungen umzusetzen.
Gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ist fur die Stral3enfront der Larmpegelbereich
VI mit einem bewerteten Schallddmm-Malf3 von 50 dB und fur die Seitenfronten der Larmpe-
gelbereich V mit einem bewerteten Schallddmm-Maf von 45 dB zugrunde zu legen. Dies
bedeutet, das fur die Bauteile dieser Gebaude an den o.a. Gebaudeseiten die entsprechend
zugeordneten Schalldamm-MalRe nachzuweisen sind.

Festsetzung:

- Die AuRRenbauteile von Gebduden oder Gebaudeteilen __, in den nicht nur zum voru-
bergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen, sind in die in den fol-
genden Tabellen genannten Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 “Schallschutz im
Hochbau” einzustufen. Zusétzlich sind die dazugehérigen erforderlichen Schalldamm-
Mal3e R, s angegeben.

Einstufung | Stidwestseite (StraBenfront) | alle LPB VI
Larmpegel- | (erforderliches R'w, res.) Geschosse |50 dB
bereiche Seitenfronten alle LPBV
(LPB) (erforderliches R'w, res.) Geschosse |45 dB
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- Um fir die bei Schlafraumen notwendige Beliiftung zu sorgen, ist aus Grinden des
Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgedamm-
ten Luftern vorgeschrieben, sofern keine Liftungsmoglichkeit Gber von der Larmquel-
le abgewandte Fenster besteht. Gleiches gilt fir Raume mit sauerstoffzehrenden
Heizanlagen. Die Einhaltung der erforderlichen Schalldammwerte ist bei der geneh-
migungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von
Gebauden oder Geb&udeteilen nachzuweisen.

In den Bebauungsplan wird zudem folgender Hinweis aufgenommen, um darzulegen, dass
keinerlei Anspriiche gegenlber dem Stral3enbaulasttrager auf zusatzlichen Immissions-
schutz geltend gemacht werden kénnen, da mit dem Bebauungsplan neue Bebauungsmog-
lichkeiten geschaffen werden und insoweit das Verursacherprinzip greift:

Das Plangebiet wird von der vorhandenen Bundesstral3e 65 beeinflusst. Von der genannten
Verkehrsflache gehen Immissionen aus. Fir die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichte-
ten baulichen Anlagen kdnnen gegeniiber dem Baulasttrager keinerlei Entschadigungsan-
spriiche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Aus weiteren Emissionsquellen (z.B. Gewerbe, Landwirtschaft) liegen keine Einwirkungen
vor, die mit dem angestrebten Nutzungscharakter des Gebietes nicht vereinbar waren.

7.4 Altlasten / Bodenschutz

Bezlglich des Plangebietes liegen der Stadt PreuRisch Oldendorf derzeit keine Hinweise auf
Altablagerungen und sonstige Bodenkontaminationen vor.

Die Bestimmungen des Landesbodenschutzgesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(LBodSchG) vom 09.05.2000 werden beachtet. Hiernach ist mit Grund und Boden sparsam
umzugehen; Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Béden sind
grundsétzlich gegen schadliche Veranderungen, vor Erosion und Verdichtung und anderen
nachteiligen Einwirkungen vorsorglich zu schitzen. Auf die Bestimmungen zur Mitteilungs-
pflicht nach § 2 LBodSchG wird hingewiesen.

7.5 Denkmalschutz, Arch&ologie

Im Plangebiet befinden sich ein denkmalgeschitztes Gebaude, die ,Hindenburghalle* (Hal-
lenstraRe 7). Unmittelbar westlich des Plangeltungsbereiches liegt dariber hinaus mit der
LAlten Posthalterei* (Mindener Stralze 14) ein weiteres Baudenkmal. Beide Gebaude stehen
der Umsetzung des dieser Planung zugrundeliegenden Nutzungskonzeptes entgegen. Auf-
grund der existenziellen Bedeutung der Planung fiir die Entwicklung der Stadt Preuf3isch OI-
dendorf, insbesondere fir die Konsolidierung der Situation im Bereich der ortlichen Einzel-
handelsversorgung, hat die Stadt Pr. Oldendorf als untere Denkmalbehérde eine denkmal-
rechtlichen Erlaubnis fir den Abbruch der Gebaude erteilt; beim Landschaftsverband
Westfalen-Lippe wurde das Benahmen gem. § 21 (4) DSchG hergestelit.

Hinweise auf weitere denkmalrelevante Objekte im Planbereich oder dessen unmittelbarer
Nahe liegen der Stadt PreuBisch Oldendorf nicht vor.
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Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde
oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossi-
lien) entdeckt werden, ist die Entdeckung unverziglich der Stadt Preu3isch Oldendorf oder
dem Amt fir Bodendenkmalpflege (AuRRenstelle Bielefeld 0521/ 5200250) anzuzeigen und
die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

7.6 Belange der Schule

In den Planungsiiberlegungen sind auch die Belange der Schule und ihrer Standortsicherung
sowie Entwicklung umfassend in die Abwagung eingestellt worden.
Dabei sind alle erkennbar zu bericksichtigen Belange in die Abwéagung einzustellen.

Die Stadt Pr.-Oldendorf verfolgt hier nach Prifung umfangreicher Varianten eine Planung,
die im Sinne des Allgemeinwohl die Angebotsstruktur und Angebotsvielfalt im Zentrum der
Stadt wesentlich verbessern und erweitern sollen. Dabei wird umfanglich auch auf die schuli-
schen Belange Ricksicht genommen, diese werden mit angemessenem Gewicht in die Pla-
nung eingestellt:

- Das Angebot im Bereich Sporthalle/Turnhalle auch zur Nutzung fur die Schulen wird
erheblich verbessert. Hier werden zeitgemé&fe Nutzungsmaoglichkeiten erdffnet.

- Im Hinblick auf die Anbindung/Erreichbarkeit fur die Schiler wird mit dem Busbahn-
hof ein verbessertes Angebot geschaffen. Es werden lbersichtliche Strukturen fir die
Bushaltestelle erreicht.

- Im Bereich des bisherigen Parkplatzes fur Lehrer am Schulgebdude wird in der tat
vorgesehen, diesen aufzugeben und die Flachen dem Schulhofbereich zuzuordnen.
Die Aufgabe ist auch wegen der verkehrlichen Verhaltnisse im kinftigen Einmin-
dungsbereich erforderlich. Daftir wird ein Ersatzparkplatz nérdlich der HallenstralRe in
zumutbarer Erreichbarkeit geschaffen.

- Im Bereich zwischen Turnhalle und Schulgelande wird eine kleinere offentliche Grin-
flache dem Schulgelande zugeordnet.

Aufgrund aller bestehenden Nutzungsanforderungen wie Busverkehr, Parkplatze, Angebot
Einzelhandel, neue Sporthalle sowie der Notwendigkeit eines wirtschaftlich tragfahigen Ge-
samtkonzepts angesichts begrenzt verfligbarer 6ffentlicher Mittel missen auch Kompromis-
se und Einschrankungen getragen werden, die im vorliegenden Fall das verfligbare Fla-
chenpotential ,ausreizen®. Diese bedeutet, dass westlich angrenzend zur Schule keine wei-
tergehenden Freirdume verbleiben kdnnen, wenn das Nutzungskonzept insgesamt umset-
zungsfahig bleiben soll. Der Verzicht von Parkplatzen oder aber geringerer bebaubarer
Grundsttcksflachen fir die Einzelhandelsmarkte wiirde das Gesamtkonzept in Frage stellen
bzw. nach Aussage der Betreiber unméglich machen. Hierbei ist beachtlich, dass urspriing-
lich weit mehr Einstellplatze von dort gefordert wurden, als jetzt umgesetzt werden kdnnen.
Insoweit ist hier ein Planungsergebnis gefunden, dass eine fir alle Seiten vertretbare Losung
anbietet, ohne einen Belang vollig auRer Acht zu lassen.

Insoweit kann der von der Schulpflegschaft vorgetragenen Anregung nach weiteren Freirau-
men am Schulgel&nde nicht gefolgt werden. Im Ergebnis sieht sich die Stadt hier weiterhin
innerhalb des der Schule zugesicherten Rahmens der kinftigen Nutzungsmaoglichkeiten.
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7.7 Abwagung im Hinblick auf umgebende Wohnnutzung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind seitens einzelner Anlieger Anregungen beziglich
der Planung vorgetragen worden, die sich mit der Anlage von Parkplatzen im Nahbereich
vorhandener Wohnbebauung befassen. Die Planung wird, insbesondere hinsichtlich der
Parkplatze, teilweise aber auch wegen der eingeleiteten und von der Stadt verfolgten Ge-
samtentwicklung abgelehnt. Auf die entsprechenden Schriftséatze wird verwiesen.

Hierzu ist seitens der Stadt folgende Abwagung erfolgt (Zusammenfassung):

Voranzustellen ist zunadchst, dass die Planungsziele und das Planungserfordernis umfassend
in den Punkten 1ff. dieser Begriindung dargelegt sind.

Das Plangebiet des Verbrauchermarktes liegt in seinen wesentlichen Teile heute It. Flachen-
nutzungsplan in einem Gebiet, der als gemischte Bauflache und als Gemeinbedarfsflache
eingestuft und dargestellt ist.

In der Ubertragung ist mindestens das Gebiet westlich der MarkstraRe und siidlich des St.
Raphaelweges als Teil der Ortskernlage und damit als Kerngebiet anzusprechen. Das bele-
gen die hier vorhandenen Nutzungen im Bereich Einzelhandel, Hotel, Gastronomie etc. und
der Grad der baulichen Verdichtung. Ostlich der MarkstraRe und sudlich der HallenstraRe
und befindet sich das Schulzentrum mit Turn- und Sporthalle sowie der Marktplatzbereich.
Auch dieses Gebiet als baulich verdichtet mit zentralen Funktionen anzusprechen. Erst dar-
an angrenzend grenzen Wohngebiete an, in unmittelbarer Ortskernrandlage.

Insoweit ist zunachst klarzustellen, dass der Verbrauchermarkt in zentraler Ortskernlage ge-
plant wird, im Ubergangsbereich zu einem Wohngebiet.

Verbrauchermarkte und Einzelhandels-Nahversorgung sind, insbesondere auch vor dem
Hintergrund und der Vorgaben des Einzelhandels-Erlasses NRW, verbrauchernah und zent-
renintegriert zu positionieren. Unter Bertcksichtigung dieser Vorgaben werden derartige
Einrichtungen immer dann auch wohnortnah und wohngebietsnah anzusiedeln sein, soweit
diese Vorgaben beachtet werden. Damit sollen die Funktionen eines Ortskerns oder Stadt-
kerns gestarkt und entwickelt werden, der vielerorts zu beobachtenden Entwicklung des Ein-
zelhandels auf der sog. ,grinen Wiese" an den Stadtréandern soll Einhalt geboten werden.
Hierzu hat auch in Pr. Oldendorf ein umfassender und intensiver Standortfindungsprozess
unter gutachterlicher Begleitung und Beratung durch die Bezirksregierung in Detmold
stattgefunden, der zum Ergebnis hatte, dass ein Standort festzulegen ist, der im
Stadtzentrum gelegen ist. Aufgrund der vorzufindenden Rahmenbedingungen der Bebauung
und ErschlieBung eignet sich dafiir im Kernbereich nur dieser Standort.

Hierzu versteht es sich von selbst, dass die Vorgaben des BImSchG und dazu einschlagiger
Vorschriften wie TA-Larm und TA-Luft zu beachten und die Grenzwerte einzuhalten sind.
Geruchsbelastigungen oder sonstige der genannten Belastigungen sind eher von unterge-
ordneter natur, hier sind die Ublichen und einschlagigen Vorschriften zur Vermeidung von
Immissionen in angrenzenden Siedlungsbereichen vorzusehen.

Wesentlich in der Bewertung und Beurteilung von Immissionen aus derartigen Nutzungen
sind Immissionen aus Pkw-Verkehr, Lkw-Anlieferung, Be- und Entliftungsanlagen. Alle an-
deren genannten Immissionen sind untergeordneter Natur bzw. durch einfache und (bliche
technische Vorkehrungen bauseits abzustellen bzw. vermeidbar.

Hinsichtlich der ansonsten vorgenannt beschriebenen pot. Immissionen ist ein schallt. Gut-
achten erstellt, welches die erforderlichen Beurteilungsgrundlagen erarbeitet hat und die
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notwendigen Festsetzungen fiir den Bebauungsplan bzw. sonstigen Vorkehrungen zum Im-
missionsschutz ermittelt hat. Dieses sind u.a. durch Festsetzung einer Larmschutzwand zum
im Norden des Plangebietes gelegenen Wohngrundstiuickes in Nachbarschaft zum hier neu
geplanten Parkplatz berticksichtigt. Hierbei geht dieser Larmschutz schon Uber das hinaus,
was mindestens als Schutzmafinahme erforderlich ware (siehe Berechnungen).

Beziglich der Parkplatze in der Nachbarschaft zum Wohngrundstiick an der Marktstra-
Be/nérdlich Hallenstral3e ist zudem folgendes klarzustellen:

Es ist hier ein Parkplatz fur Mitarbeiter, ggf. auch fir die Schule vorgesehen, der zeitlich be-
fristet gedffnet sein wird, also nur auf die Geschaftszeiten ausgerichtet. Er wird so angelegt
(Schranke, technische Sicherung) dass er nur wahrend dieser Zeiten angefahren werden
kann. Eine Nachtnutzung wird ausdrtcklich ausgeschlossen (siehe Festsetzungen des Be-
bauungsplanes).

Daruber hinaus ist dieser Parkplatz in die schallt. Untersuchungen entsprechend eingestellt
(siehe oben, die erforderlichen Festsetzungen sind im Bebauungsplan getroffen).
Unzutreffend und den rechtlichen Grundlagen nicht entsprechend ist jedenfalls die Aussage
oder Voranbeurteilung seitens der Einwanderheber, an Parkplatz sei an dieser Stelle unzu-
lassig. Es wird ein Parkplatz an der Nahtstelle zwischen Kerngebiet und Wohngebiet geplant,
die planungsrechtliche Absicherung erfolgt Giber den Bebauungsplan, soweit hier nicht nach
den schallt. Untersuchungen Belange des Immissionsschutzes entgegenstehen. Dieses ist
belegt, die schallt. Anforderungen werden beachtet und umgesetzt.

Der Parkplatz ware nur unzulassig, wenn nach Abwagung aller Belange eine unzuldssige
Abwéagungsentscheidung und damit unzulassiges Planungsergebnis vom Rat der Stadt be-
schlossen wirde. Ein solche Situation und ein solches Ergebnis der Abwagung liegt nicht
vor.

Nach dem Stand der Planung kann nur festgestellt werden, dass keine Hinweise darauf vor-
liegen, wonach diese Planung nicht zulassig und mdglich sein kénnte.

Das Larmgutachten hierzu ist erarbeitet, alle erkennbaren bzw. auch von den Vorhabentra-
gern mitgeteilten Emissionsquellen sind in die Berechnungen und MaRRnahmen eingestellt.
Soweit erforderlich, ist im Zuge des Bauantrages eine Aktualisierung durch die Bauauf-
sichtsbehdrde abzuverlangen.

Zur Anlieferung, die auch in die Berechnungen eingeflossen ist, ist festzustellen: Die Anliefe-
rung ist in der Ecklage MarktstralRe, westliche Gebaudeseite geplant, also nicht unmittelbar
vor dem Grundstiick der Mandanten. Hier wird allenfalls eine Wendemdglichkeit fir Lkw er-
forderlich. Aber auch hier gilt, dass die Anlieferung in die schallt. Untersuchung eingestellt
wird.

Die Anlieferung wird zudem eingehaust ausgefiihrt; wo und wie die Ubrigen genannten Ein-
richtungen positioniert werden, wird in diesem Zusammenhang noch zu entscheiden sein,
aber auch hier gilt, dass entsprechende Vorkehrungen zur Vermeidung der genannten Be-
eintrachtigungen mdglich sind und im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften und Richtlinien
umzusetzen sind.

Zur Gestaltung und Positionierung des Marktes ist auszuflihren, dass Fragen der baulichen
Gestaltung, auch zur sog. Rickseite an der Hallenstral3e noch gar nicht abschlioeOend eror-
tert worden sind, hier werden kunftig den Unterlagen auch Ansichten beigefiigt, in denen
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auch die Frage moglicher Fassadenbegriinung etc. geklart wird. Hiertber sind abschlieZen-
de Entscheidungen noch nicht getroffen, sind aber auch nicht zwingend Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Die Stadt wird hier zudem vertragliche Vereinbarungen mit dem
Vorhabentrager treffen.

Klarzustellen ist zudem, dass im Hinblick auf die verschiedenen Nutzungsanforderungen wie
GroRRe der baulichen Anlagen, Nutzungskonzept, verfiigbare Geschossflachen, Mindestan-
forderungen an Baumasse und Geschossflache pot. Betreiber, Umfang und Positionierung
der Parkplatze, Sicherung des Schulbusverkehrs mit zentraler Haltestelle,
Veranstaltungsmoglichkeit, Bau einer neuen Turnhalle sehr umfangreiche Varianten
erarbeitet wurden, die letztlich in dieser Konzeption miinden. Ohne diese Hintergriinde zum
Urteil zu gelangen, hier lage —wie von Einwanderhebern vorgetragen- eine grindlich
misslungene Planung vor und eine geschicktere Planung héatte die von Anliegern
empfundenen Beeintrachtigungen vermeiden kénnen, kann im Grunde genommen nur als
oberflachlich eingestuft werden, sie ist jedenfalls einseitig und bertcksichtigt ausschlieflich
die personliche Sichtweise des Einwanderhebers.

Stadtebaulich ist klarzustellen, dass es sich hier um eine Planung am richtigen Standort
handelt, auch hinsichtlich der Planungsinhalte. Dieses betrifft insbesondere auch die Grofze
und Anzahl der Parkplatze.

In den Planunterlagen und der Begriindung ist klargestellt, dass die Notwendigkeit des Park-
platzes besteht, da Bedarfsparkplatze und Ausweichparkplatze fur den Fall von Veranstal-
tungen (z.B. Wochenmarkt, aber auch fur entfallende Parkplétze im Bereich der Schule) be-
notigt werden.

Erganzend ist zur Notwendigkeit der Einstellplatze auszufihren:

Im Zuge der Planung entfallen Parkplatze auf dem Schulgel&nde, die Anzahl der Parkplatze
auf dem Hauptgelénde zur B 65 ist aufgrund der sonstigen Nutzungsanforderungen gegen-
Uber urspriinglichen Planungszielsetzungen, auch der Betreiber, erheblich reduziert worden.
Hierbei kommen die Erfahrungen zum Tragen, dass Richtzahlen fir Einstellplatze nach Lan-
desbauordnung sich eher am Durchschnittsbedarf orientieren, aber nicht Spitzenzeiten be-
rticksichtigen (wie am Wochenende oder zu sonstigen Einkaufsspitzenzeiten).

Betreiber vergleichbarer Markte, so auch hier, gehen von Einstellplatzen zwischen 100 und
130 je Markt aus, hier missten demnach rd. 230 Einstellplatze vorhalten werden., Auf dem
Hauptgeldnde bieten sich aber nur Mdglichkeiten fur rd. 190 Einstellplatze. Damit diese nicht
noch durch Mitarbeiter, Schiiler oder Lehrer oder sonstige Dauerparker blockiert werden , ist
der Parkplatz nordlich der Hallenstral3e, und zwar begrenzt auf die Tageszeit, erforderlich.
Nach den Bestimmungen der VV BauO NRW ,Richtzahlen zum Stellplatzbedarf” ist folgende
Bedarfsberechnung aufzumachen:
- Verkaufsstatten mit mehr als 700 m2 VK = 1 Einstellplatz je 10 — 30 m2 VK
Hieraus ergibt sich bei rd. 2.500 m2 Verkaufsflache im Plangebiet ein Bedarf zwi-
schen 85 und 250 Einstellplatzen, im Mittelwert von 125 Einstellplatzen. Des weiteren
sind die schulischen Nutzungen, die zentrale Lage im Stadtkern sowie die Mehrfach-
nutzungen und Anforderungen im Zusammenhang mit der Sporthalle zu sehen, so
dass mit 190 Einstellplatzen, die hier mdglich sind, absolut von einer bedarfsgerech-
ten Planung gesprochen werden kann. Es liegen keine tberdimensionierten Einstell-
platzflachen vor, die Parkplatze/Einstellplatze sind mindestens erforderlich.
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Angesichts der begrenzten Grolle des Bedarfsparkplatzes mit max. 30 Einheiten, der zeitli-
chen Nutzungsbegrenzung sowie der vorgesehenen Abschirmung durch eine begriinte
Schallschutzwand verbleiben zudem an dieser Nahstelle zwischen Kerngebiet und Wohnge-
biet auch keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fir die Anlieger.

Die Stadt verkennt keineswegs, dass das Umfeld der Anlieger mit diesem Parkplatz im Ver-
héltnis zur heutigen Nutzung verandert. Hierbei ist aber auch die innerstadtische Lage des
Grundstucks der Anlieger zu bericksichtigen (siehe Ausfuhrungen in der Begriindung oben),
die eben nicht mit einer reinen Wohngebietslage zu vergleichen ist. Diesen Einschrankungen
begegnet die Stadt durch MaBhahmen der Eingriinung und Schallschutzmafinahmen bis hin
zur zeitlichen Befristung der Nutzung. Insoweit ist ein sachgerechtes Abwagungsergebnis
unter Beriicksichtigung aller Planungs- und Nutzungsanforderungen fir diesen Bereich ge-
funden Hierbei ist letztlich auch bertcksichtigt, dass das Nachbargrundstiick auch bisher
nicht zu Wohnzwecken genutzt wurde, sondern u.a. fiir Zwecke des stadtischen Bauhofes,
bis vor kurzem u.a. auch als Tischlerei mit zugehtrigem Lagerplatz

Weitere Anregungen im Umfeld des Plangebietes befassen sich mit der Nahtstelle Bebauung
im Bereich B 65/Altbebauung im Sidwesten des Plangebietes.

Grundsatzlich gelten die wesentlichen Planungsziele sowie die hierzu erfolgte Abwagung wie
oben bereits schon ausgefuhrt.

Erganzend hat der Rat der Stadt in seine Abwégung eingestellt:

Voranzustellen ist, dass im Hinblick auf die begrenzten Flachenpotentiale verschiedene Va-
rianten der Positionierung der Markte, der Parkplatze, aber auch der Anlieferungszeiten un-
tersucht worden sind. Hierbei ist dann letztlich in der Zusammenfiihrung aller Nutzungsan-
forderungen einschl. Erschliel3barkeit, Busverkehr mit Haltepunkten, zusammenh&ngende
Platzflache und verfugbarer Grundsticksflachen die nunmehr vorgesehene Lésung gefun-
den worden. Hierbei ist die Stadt nicht vollstandig frei in ihren Entscheidungen, da ein Pla-
nungskonzept auch auf die wirtschaftliche Umsetzungsfahigkeit unter Mitarbeit der Betreiber
und Vorhabentrager ausgerichtet sein muss.

Hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Gegebenheiten ist festzustellen, dass am
Grundstiick der Anlieger im Sudwesten des Plangebietes nunmehr die Anlieferung fir den
einen Markt vorgesehen ist. Die schallt. Untersuchungen kommen hier zudem Ergebnis,
dass eine Uberschreitung der Grenzwerte von rd. 1 bis 2 dB(A) ermittelt worden ist. Hierbei
ist klarzustellen, dass diese Uberschreitung nur fur die Tagzeit gilt, eine Nachtanlieferung ist
nicht vorgesehen.

In einer weiteren Uberpriifung der schallt. Berechnungen ist untersucht worden, inwieweit
nach der nunmehr vorliegenden Planung durch eine Einhausung bzw. besser eine begrenzte
Schallschutzwand zum Grundstiick der Anlieger, die in die hier vorgesehen Pflanzflache in-
tegriert wird, der Schallschutz verbessert werden kann. Nach den hierzu erfolgten Prufungen
ist durch begrenzten zusatzlichen Schallschutz eine Einhaltung bzw. Unterschreitung der
Grenzwerte zu erreichen. Hierbei ist auch zu berlicksichtigen, dass die Anlieferungszone ab-
gesenkt sein wird, da zur Erreichbarkeit der Rampe hier der Anlieferungsbereich um 1,20 m
unterhalb des Niveaus der Stellplatze geplant wird. Die entsprechenden MalRhahmen sind in
den B-Plan eingestellt und sind durch den Vorhabentrdger umzusetzen.
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Hinsichtlich der Gesamtsituation ist hier aber auch zu berlicksichtigen, dass es sich bei dem
Grundsttck der Anlieger um eine Kerngebietslage handelt, einen Bereich also, der ausdriick-
lich fir geschéftlicher Nutzungen vorgesehen ist, wie auch die Umfeldnutzungen bestatigen.
Daher ist hier kein vergleichbarer Immissionsschutzanspruch wie an der Hallenstraf3e/St.
Raphaelsweg gegeben. Insoweit ist die Anregung im Verhéltnis zur vorgenannten Situation
am St. Raphaelsweg zu relativieren.

Bezlglich vorgetragener Anregungen im Hinblick auf pot. Geruchsimmissionen ist festzustel-
len, dass alle Betreiber und Nutzer gehalten sind, die entsprechenden gesetzlichen Vor-
schriften zur TA Luft und zum BImSchG zu beachten. Insoweit sind unzumutbare und unzu-
lassige Geruchsimmissionen in der Nachbarschaft auszuschlielen und zu vermeiden, und
sei es durch regelmaRige Abfuhr, geschlossene Container oder vergleichbare MalRnahmen.
Insoweit sind hier aus Sicht der Stadt keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Es ist hier herauszustellen, dass es sich hier um eine Planung in Innenstadtlage mit zentra-
len Funktionen handelt, innerhalb der auch Parkplatznutzungen bendtigt werden. Dabei dient
diese Parkplatznutzung nicht allein dem privatwirtschaftlichen Interessen, sondern einer Ver-
besserung der Angebotsvielfalt und Starkung der zentralen Funktionen des Stadtkerns . In
gutachterlichen Aussagen zu dieser Gesamtentwicklung ist ausdrtcklich die Bedeutung und
Positionierung in diesem Bereich der Stadt bestétigt worden.

Insoweit ist es begriindet, dass hier private Interessen nach wohnbaulicher Nutzung zuriick-
gestellt werden mussen, weil 6ffentliche Belange nach Starkung der Funktionen des Stadt-
kerns sowie Verbesserung der Versorgungsstrukturen im Stadtkern bis hin zur Nahversor-
gung der Bewohner Uberwiegen.

Hinsichtlich der Gestaltung und Positionierung des Marktes unterliegt die Stadt ebenfalls un-
terschiedlichen Anforderungen und Nutzungsgesichtspunkten im Rahmen der Gesamtabwa-
gung.

Die Planung der Markte ist so konzipiert, dass sie sich zum Platz hin 6ffnen, hier auch die
Eingéange vorgesehen sind. Dabei soll die bauliche Gestaltung zur B 65 nicht vernachlassig
werden, wobei auch hier Kompromisse zwischen funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen einerseits sowie ortshildgestalterischen Anforderungen anderseits zu schlieen sind.
Es ist Bestreben der Stadt hier eine vertretbare Gestaltung zum Straf3enraum, u.a. durch ei-
ne Fassadengestaltung und Begrinung zu erreichen. Hier bestehen aber (ber die Nut-
zungszuweisungen im Rahmen der Bauleitplanung nur begrenzte Mdoglichkeiten, auf ein
ganz bestimmtes Vorhaben hin Regelungen vorzusehen. Letztlich ist es Interesse der Stadt,
die Ortshildgestaltung in Vereinbarungen mit dem Vorhabentrdger zu beeinflussen, und
Malnahmen zur Gestaltung mit vorzusehen.

Dieses wird im Rahmen der weiteren Objektplanung abgestimmt. Fir weitergehende Rege-
lungen im Bebauungsplan werden keine Erfordernisse gesehen.

Durch die Lage der Parkplatze mit unmittelbarer Anbindung an die B 65 ist zudem eine Er-
reichbarkeit der Parkplatze auch fir Nutzer und Kunden der gegeniiberliegenden Stral3en-
seite gegeben.
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