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1 Einfuhrung

1.1  Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das rd. 1,3 ha groRe Plangebiet liegt 300 m nordwestlich der Olfener Innenstadt und umfasst einen der
altesten Siedlungsbereiche der Stadt Olfen. Es wird im Norden begrenzt durch die WeststraBRe, im
Osten durch den namensgebenden Brinkplatz und die NordstraRRe, im Stiden durch das Baugebiet ,Auf
der Heide® und im Westen durch die Stralke ,Am Westendorp®.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches kann dem Bebauungsplan entnommen werden.

1.2 Anlass und Ziel der Planung; Erforderlichkeit der Planaufstellung

In Olfen herrscht seit vielen Jahren eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstlicken,
sodass die Grundstlcke in den zuletzt entwickelten Wohngebieten ziigig vermarktet und einer
Bebauung zugefihrt werden konnten. Im derzeit in der Vermarktung befindlichen Wohnbaugebiet
Olfener Heide | Gbersteigt die Nachfrage nach Baugrundstiicken das stadtische Angebot deutlich.

Die Stadt Olfen gehdrt zu den Stadten, fiir die tendenziell eine steigende Bevélkerungszahl
prognostiziert wird. Der Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) geht
von einer Bevolkerungszahl von 14.111 Einwohnern flir das Jahr 2040 aus, was einer Steigerung von
6,3 % gegenlber dem Basisjahr 2018 (12.674 Einwohner) entspricht!. Am 31.12.2020 lebten in Olfen
bereits 13.014 Personen2. Zu der steigenden Bevolkerungszahl trégt in erster Linie ein positiver
Wanderungssaldo bei, d.h. dass mehr Personen nach Olfen einwandern als in andere Stadte
auswandern. Die natirliche Bevolkerungsentwicklung ist in Olfen seit 2003 negativ. Die Zahl der
jahrlichen Todesfalle Ubersteigt somit die Zahl der Geburten.

Die anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland ist neben der steigenden Bevélkerungszahl auch auf
zwei weitere Faktoren zurlickzufiihren. Die GroRe der Privathaushalte in Deutschland sinkt. Dieser
Trend wird bereits seit Ende der 1950er Jahre beobachtet. Die Einpersonenhaushalte stellen in
Deutschland seit mehr als drei Jahrzehnten die grofte Gruppe und ihr Anteil nimmt weiterhin
kontinuierlich zu. Es leben sowohl jlingere als auch immer mehr altere Menschen allein. Auch die
Zweipersonenhaushalte weisen Zuwéchse auf. Die Zahl der Haushalte mit drei und mehr Personen
sinkt dagegen bestandig. Die durchschnittliche Haushaltsgrofe in Deutschland soll bis 2035 von 2,00
(2015) auf zwischen 1,90 und 1,97 Personen/ Haushalt weiter fallen3. Trotz sinkender Einwohnerzahlen
werden somit neue Wohneinheiten bendétigt. Dies filhrt auch dazu, dass die Wohnflache je Person seit
Jahren kontinuierlich steigt (demographisch bedingte Neubaunachfrage).

Die Wohnanspriiche vieler Haushalte kdnnen nicht durch den Bestand gedeckt werden, da dieser in
qualitativer Hinsicht, z.B. aufgrund GroRe, Grundriss, nicht mehr zeitgeméaRer Gebaudetechnik,
energetischem Zustand, allgemeinem Zustand der Bausubstanz, 0.a. nicht zu den heutigen
Anforderungen der Wohnungssuchenden passt. Auch die Nachfrage nach barrierefreien oder
zumindest barrierearmen Wohnungen kann im Bestand vielfach nicht befriedigt werden (qualitativ
bedingte Neubaunachfrage).

1 Bevélkerungsentwicklung in den kreisangehérigen Stadten und Gemeinden Nordrhein-Westfalens 2018 bis 2040
(ITNRW vom 15.07.2019)

2 |T.NRW Landesdatenbank (Abruf am 22.11.2021)

3 Statistisches Bundesamt: Entwicklung der Privathaushalte bis 2035 - Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung
2017
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Neben der Entwicklung weiterer Baugebiete unterstiitzt die Stadt Olfen im Sinne des durch den
Gesetzgeber beabsichtigten und in § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) vorgeschriebenen
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden, die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Malnahmen zur Innenentwicklung, ob durch eigene Planungen oder
durch private Vorhaben, zur Deckung der anhaltenden Nachfrage nach Baugrundstiicken und
Wohnungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans hat in der Vergangenheit bereits zum Teil Nachverdichtung
durch Bebauung in zweiter Reihe stattgefunden. Grundstlckseigentimer im Plangebiet sind auf die
Stadt Olfen mit der Absicht zur Realisierung weiterer Bebauung zugekommen. Eine entsprechende
Bauvoranfrage bei der Unteren Bauaufsichtsbehorde des Kreises Coesfeld wurde negativ beschieden.
Die geplante Bebauung fiigt sich nach § 34 BauGB im baurechtlichen Sinne nicht in die Umgebung ein.
Gleichwohl ist die geplante Bebauung im Sinne einer Innenentwicklung stadtebaulich sinnvoll. Zur
Realisierung der Bebauung ist somit gem. § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.

1.3  Ausgangssituation

1.3.1  Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt in integrierter Lage innerhalb der gewachsenen Siedlungsstruktur norddstlich der
Olfener Innenstadt und weist insbesondere entlang der Nordstrafle sowie an Brinkplatz und Weststralle
einen dorflichen Charakter mit alter Geb&udesubstanz auf. Uber die &stlich des Plangebiets
verlaufende Nordstralle gelangt man nach ca. 300 m zur Wolfhelmgesamtschule Olfen sowie im
Weiteren zum Olfener Sportzentrum. Rd. 400 m dstlich des Plangebietes befindet sich die Stadthalle
Olfen sowie der Olfener Mobilpunkt von dem aus halbstiindige Busverbindungen nach Datteln,
Lidinghausen und Minster bestehen. Lediglich rd. 100 m stidostlich des Plangebietes befindet sich
ein Supermarkt sowie ein Getrankemarkt, die weiteren Versorgungsstrukturen der Olfener Innenstand
sind rd. 300 m vom Plangebiet entfernt.

1.3.2  Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut. Der Bereich des heutigen Brinkplatzes sowie der Nord-
und WeststraBe ist schon Mitte des 19. Jahrhunderts auf der PreuBischen Uraufnahme als
Siedlungsgebiet verzeichnet und gehdrt damit zu einem der altesten Siedlungsbereiche in Olfen.
Entlang der Strale Am Westendorp sowie zum Teil in zweiter Reihe an der Nordstrafle und am
Brinkplatz ist ab den 1960er Jahren weitere Bebauung entstanden.

Die bestehende Bebauung im Plangebiet sowie die Umgebungsbebauung ist relativ heterogen. An der
NordstraBe sind die Gebaude in zweigeschossiger und sowohl offener als auch geschlossener
Bauweise Uberwiegend direkt an die offentliche Verkehrsflache herangebaut. Am Westendorp finden
sich eingeschossige Gebaude in offener Bauweise mit Vorgartenbereichen. An der Weststrale
befinden sich wiederum zweigeschossige Gebaude direkt am StraRenraum. Im gesamten Plangebiet
verfigen die Geb&ude Uber Sattel- oder Walmdéacher.

Sudlich des Plangebietes befindet sich das Baugebiet Auf der Heide, welches in den 2010er Jahren,
ebenfalls als Innenentwicklungsmalnahme, entstanden und durch ein- bis zweigeschossige
Einzelhausbebauung in offener Bauweise gepréagt ist.



Bebauungsplan Nr. 52 ,Brinkplatz* Seite 5 von 13

Das Plangebiet und die Umgebungsbebauung sind Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Im
weiteren Umfeld befinden sich an der Nord- und Weststralle auch gewerbliche Nutzungen.

1.3.3  ErschlieBung, Ver- und Entsorqung

Das Plangebiet ist durch seine Lage innerhalb der Siedlungsstruktur an die bestehenden
ErschlieBungssysteme angebunden. Die Abwasserbeseitigung erfolgt in einem Trennsystem.

1.3.4  Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstlicke im Plangebiet befinden sich im Besitz von Privateigentimern. Die Stadt Olfen ist
Eigentlmerin der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

1.4  Hinweise zum Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans 52 ,Brinkplatz* erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist
maglich, wenn

= der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen Mafinahmen der Innenentwicklung dient,
= im Bebauungsplan eine zuldssige Grundflache festgesetzt wird von
1. weniger als 20.000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen sind, oder
2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prifung
die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat,
= die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung  (UVP) nach Anlage1 zum Gesetz ber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird und
= keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter (Natura-2000-Gebiete) bestehen.

Der Bebauungsplan iberplant ein bereits tiberwiegend bebautes Gebiet. Es werden lediglich wenige
neue Baufenster mit einer Gesamtgrundflache von rd. 630 m? festgesetzt. UVP-pflichtige Vorhaben
werden durch die Bebauungsplanénderung nicht ermdglicht. Es befinden sich auch keine Natura-2000-
Gebiete im naheren Umfeld des Plangebietes. Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das Flora-
Fauna-Habitat (FFH)-Gebiet ,DE-4210-302 Stever® in einer Entfernung von rd. 0,8 km. Eine
Beeintrachtigung dieses Gebietes durch die Bebauungsplanénderung ist nicht zu erwarten.

Im beschleunigten Verfahren kann gemaR § 13a Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB auf
folgende Verfahrensinhalte verzichtet werden:

- Friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)
- Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB)

- Umweltbericht (§ 2a BauGB)

- Eingriffs-/ Ausgleichsregelung (§1a Abs. 3 BauGB)

- Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB)
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- Zusammenfassende Erklarung (§ 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

- Uberwachung von Umweltauswirkungen (§ 4c BauGB)

2 Planungsrahmen

21  Landes- und Regionalplanung; Flachennutzungsplanung

Der Regionalplan Minster stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Olfen stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Mit der Aufstellung
gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst und gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

2.2 Bebauungsplanung
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Abbildung 1: Rechtskréftige Bebauungsplane im Plangebiet und dessen Umfeld
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Fir die Bebauung am Westendorp gilt derzeit der seit 16.08.1976 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9
,Kokelsumer Stralle, FunnenkampstralRe®. Ein Teilbereich dieses Bebauungsplans wird in den
Geltungsbereich des Bebauungsplan 52 ,Brinkplatz* einbezogen, da in der Vergangenheit z.T.
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Befreiungen von der festgesetzten Baugrenze erteilt wurden. Diese Festsetzungen werden im
Bebauungsplan 52 an die tatsachliche Situation angepasst. Weitere bestehende Bebauungsplane sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Sudlich grenzt der Bebauungsplan 49 ,Nordstrae/ Kampstralle* an
das Plangebiet an, dstlich der NordstralRe gelten die Bebauungsplane 8 ,Auf der Heide* und 23 ,Auf
der Heide Nord*.

2.3  Natur- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet und dessen naherer Umgebung sind keine Natur- und Landschaftsschutzgebiete,
geschitzte Biotope, Natura-2000-Schutzgebiete, Naturdenkmaéler, geschitzte Alleen oder sonstige
geschitzte Landschaftsbestandteile vorhanden.

2.4  Wasserrechtliche Planungen; Hochwasserschutz;

Wasserrechtliche Schutzgebiete (Uberschwemmungsgebiete, Trinkwasserschutzgebiete, etc.) liegen
im Plangebiet und dessen naherer Umgebung nicht vor.

Nach der Starkregengefahrenkarte der Stadt Olfen sind bei einem Starkregenereignis mit 100jahrlicher
Wiederkehrhaufigkeit im Plangebiet geringe Einstauungen bis zu 10 cm, in wenigen Bereichen bis zu
30 cm maglich.

2.5 Altlasten/ Kampfmittel

Im Plangebiet besteht kein Verdacht auf Altlasten. Anhaltspunkte fir Kampfmittelbelastungen liegen
nicht vor.

2.6 Immissionsschutz

Im Bebauungsplangebiet sind hinsichtlich der Anforderungen an den Immissionsschutz keine
Besonderheiten zu verzeichnen. Das Plangebiet ist durch Wohnnutzung gepragt. Im Umfeld finden sich
in geringem Umfang wohngebietstypische gewerbliche Nutzungen. AulRergewohnliche Belastungen
durch Verkehrslarm oder sonstigen Larm sind im Plangebiet nicht vorhanden.

2.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude,
sodass Belange des Denkmalschutzes nicht betroffen sind.

3 Planinhalt

3.1 Nutzung der Baugrundstiicke

3.1.1  Art der baulichen Nutzung
§9Abs. 1 Nr. 1BauGB; § 1 Abs. 3ffi.V.m. § 4 BauNVO; § 13 BauNVO

Im Plangebiet dominiert Wohnnutzung. Gleichwohl sind im Umfeld des Plangebietes z.B. im Bereich
der Nord- und Weststrale auch gewerbliche Nutzungen vorhanden.




Bebauungsplan Nr. 52 ,Brinkplatz* Seite 8 von 13

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes und der stadtebaulichen Struktur im Umfeld soll in
gewissem Umfang eine Nutzungsmischung mdglich sein. Daher sollen gewerbliche, freiberufliche und
andere Nutzungen zulassig sein, von denen kein ibermafiges Storpotenzial (z.B. durch umfangreichen
Besucherverkehr 0.3.) ausgeht und die sich auch hinsichtlich ihres Flachenbedarfes unauffallig in die
stadtebauliche Struktur eines vorwiegend zum Wohnen genutzten Quartiers einfugen.

Daher wird im Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4
BauNVO festgesetzt. Die Vielzahl der in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen und
ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen macht jedoch zur Erreichung der stadtebaulich
angestrebten  Gebietscharakteristik eine nutzungsbezogene Modifizierung des Baugebietes
erforderlich.

Allgemein zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:

= Wohngebaude;
= nicht stérende Handwerksbetriebe;
= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes;
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe;
= Anlagen fir Verwaltungen.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die unter § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden und Schank- und Speisewirtschaften und die unter § 4Abs.
3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten Ausnahmen - Gartenbaubetriebe; Tankstellen — nicht
zulassig sind. Diese Nutzungen entsprechen aufgrund ihres Flachenbedarfes und der von Ihnen
typischerweise ausgehenden Beeintrachtigungen durch Besucher- und Kundenverkehr nicht der
angestrebten stadtebaulichen Struktur.

Fur die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art austben, sind nach § 13 BauNVO in dem allgemeinen Wohngebiet einzelne Raume, nicht
jedoch ganze Gebdude zulassig. Hierunter fallen beispielsweise Arzte, Anwalte, Ingenieure,
Steuerberater u.v.m.

Da fiir das zulassige Mal der baulichen Nutzung und zulassige Bauweise zum Teil unterschiedliche
Regelungen in einzelnen Teilbereichen des Plangebiets gelten sollen, wird das Plangebiet unterteilt in
die Allgemeinen Wohngebiete WA1 bis WAG. Die zulassige Art der baulichen Nutzung ist jedoch fiir
alle Teilbereiche identisch.

3.1.2  MaRB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2i.V.m. §§ 17 — 20 BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Gber die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl sowie der
zulassigen Gebaudehohe und Vollgeschosszahl bestimmt. Die zulassige Grundflachenzahl wird
entsprechend der Orientierungswerte des § 17 BauNVO in allen Gebieten mit 0,4 festgelegt. Dies
entspricht fir das Allgemeine Wohngebiet WA6 auch der Festsetzung des bestehenden
Bebauungsplanes 9.

Im Gebiet WAG sind entsprechend der Regelung des aktuellen Bebauungsplanes Gebdude mit einem
Vollgeschoss zulassig. In den Gebieten WA1 bis WAS5 sind Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen
zulassig. In Geschossen oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind Wohnnutzungen 0.4. im Rahmen
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der im Einzelfall zulassigen Gebaudehohe zulédssig, soweit es sich nicht um ein Vollgeschoss handelt.
In den Gebieten WA4 und WADS, bei denen es sich um die geplanten Nachverdichtungsbereiche
handelt, wird dies aufgrund der Einschrankungen durch die zulassigen Trauf- und Firsthéhen im
Regelfall nicht mdglich sein.

Die zulassige Hohe der Bebauung wurde flr die Gebiete WA1, WA2, und WA3 differenziert anhand
der Bestandsbebauung festgesetzt. Fir die Gebiete WA4, WAS und WA6 wurden die Gebaudehdhen
entsprechend der in Olfen in den Neubaugebieten und bei anderen Innenentwicklungsmafnahmen
ublichen Gebdudehohen festgesetzt.

In drei Fallen sind im Plangebiet grenzstandige, zu Wohnzwecken genutzte, Anbauten mit jeweils
einem Vollgeschoss entstanden. Fir diese ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass diese
Eingeschossigkeit nicht (berschritten werden darf. Dies schlieBt nicht aus, dass auch ein etwaig
vorhandenes Dachgeschoss zu Wohnzwecken genutzt wird, solange es sich nicht um ein Vollgeschoss
handelt.

3.1.3  Bauweise und (berbaubare Grundstiicksfldche
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO

Im Bebauungsplan wird entsprechend der tatsachlichen Verhéaltnisse iberwiegend die offene Bauweise
festgesetzt, d.h. Gebdude haben Grenzabstande zu den Nachbargrundstlicken einzuhalten.
Ausnahmen bilden die allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA3. Hier sind bauzeitlich bedingt die
Gebaude Uberwiegend mit nach heutigem Baurecht zu geringerem oder ganz ohne Grenzabstand
errichtet worden. Fr die Bereiche wird die abweichende Bauweise festgesetzt und in der textlichen
Festsetzungen Nr. 3 prazisiert, dass innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen ohne oder mit
geringerem als nach Landesrecht erforderlichem Grenzabstand gebaut werden darf. Dadurch sind
Umbauten und Erweiterungen bis hin zu Neubauten maglich, ohne dass landesrechtliche
Abstandsflachenerfordernisse  entgegenstehen. In der Abwagung zwischen den durch das
Abstandsflachenrecht geschitzten Belangen (Belichtung, Besonnung, Bellftung, Brandschutz,
Sozialabstand) mit der dauerhaften Sicherung und der Fortentwicklung der bestehenden Bebauung
wird somit letzterem der Vorzug gegeben. Durch die Einschrankung, dass diese lediglich innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen, welche mit wenigen Ausnahmen dem tatsachlichen
Gebaudebestand entsprechen, geschehen darf, wird sichergestellt, dass eine Verschlechterung im
Hinblick auf die 0.g. Belange des Abstandsflachenrechtes vermieden wird.

Fur alle Teilbereiche des Plangebietes werden Einzel- und Doppelhduser als zulassige Bauweise
festgesetzt. Einzige Ausnahme bildet das Allgemeine Wohngebiet WAS5, wo aufgrund der geringen
Breite des Flurstiicks 129, die Errichtung eines Einzelhauses nicht méglich ist. Daher wird in diesem
Bereich festgelegt, dass nur Doppel- und Reihenhduser zulassig sind.

Die Uberbaubaren Grundstlickflachen wurden mit Baugrenzen einzelfallbezogen anhand der jeweiligen
Bestandsbebauung festgesetzt. Im Gebiet WAG wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen aus
dem Bebauungsplan 9 mit kleineren Anpassungen aufgrund in der Vergangenheit erteilter Befreiungen
ubernommen.

3.2  Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
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Von den bestehenden Verkehrswegen werden Teile der Strale am Westendorp sowie die Nordstrale
und der Brinkplatz selber als Verkehrsflachen festgesetzt. Die StraBe Am Westendorp ist bereits im
Bebauungsplan 9 planungsrechtlich gesichert. Hier beschrankt sich die Festsetzung im vorliegenden
Bebauungsplan auf einen Teilbereich.

Fur die ErschlieBung der inneren Bereiche des Plangebietes werden keine Verkehrsflachen
festgesetzt. Die ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke ist von den jeweiligen Eigentimern, soweit
erforderlich, zu regeln. In Bereichen, in denen die ErschlieBung nur Uber die Gewahrung von
Wegerechten mdglich ist, werden im Bebauungsplan mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) zu
belegenden Flachen festgesetzt (siehe Kapitel 3.4).In Bereichen, in denen die ErschlieRung eine neues
Baufensters Uber das Grundstiick des beglnstigten Eigentimer selber madglich ist, wurde auf die
Festsetzung einer GFL-Flache verzichtet. Hier ist es dem Eigentimer méglich, die nach seiner eigenen
Auffassung geeignetste ErschlieBungsvariante zu wahlen.

3.3  Griinflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Im Bebauungsplan wird der begriinte Bereich des Brinkplatzes als offentliche Grinflache
(Zweckbestimmung Parkanlage) festgesetzt.

3.4  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Im Bebauungsplan werden zur ErschlieBung der neuen rlickwartigen Baufenster z.T. mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der jeweiligen Anlieger festgesetzt. Die
Festsetzung alleine bewirkt das entsprechende Recht jedoch noch nicht. Erst durch die Eintragung
einer Baulast und/ oder ggf. die Eintragung einer Grunddienstbarkeit wird das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht wirksam.

3.5  Ortliche Bauvorschriften nach BauO NRW
§ 9 Abs. 4 BauGB; § 89 BauO NRW

Der Bebauungsplan enthalt verschiedene Gestaltungsvorschriften auf Grundlage der BauO NRW.
Hierdurch soll in einem gewissen Rahmen eine Einheitlichkeit der Gebaude in Bezug auf Dachform und
-gestaltung erreicht werden. Die Regelungen entsprechen jenen, die auch in den Neubaugebieten der
Stadt Olfen Anwendung finden. Die Regelungen wurden flr die Bestandsbereiche (WA1 — WA3 und
WAG) z.T. angepasst um den Gegebenheiten durch die vorhandene Bestandsbebauung Rechnung zu
tragen, sodass fur die allgemeinen Wohngebiete WA4 und WAS und die sonstigen allgemeinen
Wohngebiete z.T. unterschiedliche Regelungen gelten.

3.6 Hinweise

Folgende Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen:

Brandschutz



Bebauungsplan Nr. 52 ,Brinkplatz* Seite 11 von 13

Bei der Planung von Gebauden in den riickwéartigen Grundstiicksbereichen (WA4 und WA5) sind die
im Einzelfall bestehenden Anforderungen an Zu- und Durchgange sowie Zu- und Durchfahrten, etwaige
Aufstell- und Bewegungsflachen oder Wendemdglichkeiten fir die Feuerwehr zu berGcksichtigen (§ 5
BauO NRW).

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
Stadt Olfen als Unterer Denkmalbehorde und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe (LWL),
Westfalisches Museum fiir Archaologie / Amt flr Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Minster, An den
Speichern 7, 48157 Munster unverziglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW).
Erste Erdbewegungen sind zwei Wochen vor Beginn der LWL schriftlich mitzuteilen. Der LWL-
Archéologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffenen Grundstiicks zu
gestatten, um ggf. arch@ologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 19 DSchG NRW). Die
daflr bendtigten Flachen sind fir die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Bestehende Bebauungspléne

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 52 "Brinkplatz" tritt fir das allgemeine Wohngebiet WAG der
bislang rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9 "Kékelsumer Strale/ Funnenkampstrale" und die dazu
erlassenen ortlichen Bauvorschriften auler Kraft.

3.7  Flachenbilanz

Der Bebauungsplan Nr. 52 setzt Flachen im folgenden Umfang fest:

Aligemeines Wohngebiet 12.700 m?
Verkehrsflache 2.148 m?
- hiervon mit Zweckbestimmung ,Parkplatz* 234 m?
Offentliche Griinflache 269 m?
Gesamt 15.117 m?

4 Auswirkungen der Planung

41  Auswirkung auf derzeitige Nutzungen

Durch die Planung werden private, als Hausgarten genutzte Flachen einer Bebauung zugefhrt. Da
hinsichtlich der zulassigen Art der Nutzung keine grundsétzlichen Anderungen zur Bestandssituation
erfolgen, werden  keine  neuen  Immissionskonflikte  geschaffen.  Wéhrend  einige
Grundstiickseigentiimer durch zusatzliche Bebauungsmaéglichkeiten profitieren, missen andere durch
die geplante Nachverdichtung eine an ihr Grundstlick heranriickende Bebauung hinnehmen. Bei der
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Festsetzung der neuen Baufenster wurden in allen Fallen die landesrechtlich vorgeschriebenen
Abstandsflachen eingehalten, lberwiegend sogar Uberschritten. Der Bebauungsplan erlaubt neue
Bebauung nur in einem Mafe wie sie im Plangebiet bereits vorhanden ist. Durch die Begrenzung der
zulassigen Zahl der Wohnungen je Gebaude wird eine GbermaRig hohe Nutzungsintensitat vermieden.
Alles in allem entspricht die geplante Nachverdichtung dem Grundsatz des Bauplanungsrechtes
Jinnenentwicklung vor Aufenentwicklung* und fiigt sich hinsichtlich lhrer Auspragung malvoll in die
Umgebung ein und ist somit nicht ricksichtslos gegeniber den bestehenden Nutzungen.

42 Bodenordnung

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich, mit Ausnahme der offentlichen Verkehrsflachen, im
Privateigentum. MaRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich. Bei Ausnutzung der neu
eroffneten Bebauungsmdglichkeit sind ggf. Grundstlicksteilungen oder -verschmelzungen durch die
Eigentumer erforderlich. Zur Sicherstellung der Erschliefung der neuen Bebauungsmaéglichkeiten ist
die Begriindung von Wegerechten erforderlich.

4.3 Technische Infrastruktur, Verkehr

Auswirkungen auf die technische Infrastruktur sind mit der Planung nicht verbunden. Ein Anschluss der
zusatzlichen Bebauung an das bestehende Abwassersystem der Stadt Olfen ist mdglich.

Mit der Planung ist in geringem Male eine Zunahme von Zu- und Abgangsverkehr verbunden. Diese
hat jedoch keine signifikanten Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen im Umfeld. Die durch die
Zufahrten einhergehenden Belastigungen der unmittelbaren Anwohner sind fiir Allgemeine
Wohngebiete nicht uniiblich und daher hinzunehmen. Die Planung ist im Ubrigen darauf ausgerichtet,
dass diese Auswirkungen in erster Linie diejenigen Grundstlickseigentimer treffen, die von der Planung
durch zusatzliche Bebauungsmdglichkeiten profitieren.

44  Umweltauswirkungen
Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann auf die Durchfihrung einer Umweltprifung i.S.d.
§ 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet werden. Gleichwohl miissen
Umweltbelange in der Abwagung beachtet werden.

Durch die Planung wird bauliche Nachverdichtung vorbereitet, sodass es bei Realisierung der Planung
zu einer Abtragung und dauerhaften Versiegelung der dortigen Plaggenesch-Bdden im Umfang von bis
zu rd. 1.500 m? und damit einer Beeintrachtigung der nattirlichen Bodenfunktionen, insbesondere als
Bestandteil des Wasserkreislaufes, im Plangebiet kommen wird.

Die Bebauungsplananderung ist eine Malinahme der Innenentwicklung und dient somit dem
allgemeinen Freiraumschutz.

Artenschutz

Durch die Versiegelung und die Entfernung von Vegetationsstrukturen geht in geringem Umfang
Lebensraum fur Tiere verloren. Die derzeit als Hausgarten genutzten Freiflachen, die kunftig einer
Bebauung zugefiihrt werden sollen, haben aufgrund ihrer geringen GroRe und der Uberwiegend
geringen okologischen Wertigkeit jedoch keine Habitatbedeutung fur planungsrelevante Arten. Fir
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sonstige, ubiquitare Arten ist eine untergeordnete Bedeutung als Nahrungs- und Jagdhabitat moglich,
diese unterliegen jedoch nicht den besonderen artenschutzrechtlichen Bestimmungen. Es ergibt sich
keine artenschutzrechtliche Betroffenheit planungsrelevanter  Arten. Ein  Zutreffen  der
Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG kann fir die Aufstellung des Bebauungsplanes 52
ausgeschlossen werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Planung hat uber die 0.g. kleinrdumigen Auswirkungen auf Natur und Landschaft und den durch
Bautéatigkeit allgemein hervorgerufenen Ressourcenverbrauch hinaus keine Auswirkungen im Hinblick
auf die Erfordernisse des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

Hochwasserschutz und Hochwasservorsorge

Der Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf den Hochwasserschutz und die Hochwasservorsorge.
Das Plangebiet ist einem geringen Risiko im Falle eines 100-jahrlichen Starkregenereignisses
ausgesetzt, welches durch bauliche Eigenvorsorge bewaltigt werden kann.

Okologischer Ausgleich

Bei Planungen nach §13a BauGB, die eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festsetzen, gelten
Eingriffe in Natur- und Landschaft, die aufgrund der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein dkologischer
Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Olfen, den .....ccoovevvveviininn,

Birgermeister



