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Textteil zum Bebauungsplan Nr. 115 ,Auf der Worth* Satzung
TEXTTEIL
ZUM
BEBAUUNGSPLAN

Nr. 115 ,,Auf der Worth*

Der Rat der Stadt Bad Oeynhausen hat in seiner Sitzung am 27.05.2020 folgende Satzung er-
lassen:

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus einer Planzeichnung und dem dazugehdrigen Textteil. Eine Be-
grindung ist beigefugt.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1, 3, 4 16 — 20, und 22 BauNVO)

Fur die Art der baulichen Nutzungen sind die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes in
Anwendung der Baunutzungsverordnung verbindlich.

1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA)
Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen

sind nicht zul&ssig.

1.2 Grundflachenzahl (GRZ)
Im gesamten Plangebiet ist die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 fest-
gesetzt. GemalR der Baunutzungsverordnung (8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) darf die
Grundflachenzahl bei Garagen und Stellplatzen um bis zu 50% Uberschritten werden.

1.3  Geschossflachenzahl (GFz)
Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist im gesamten Plangebiet mit 0,6
festgesetzt.

1.4  Zahl der Vollgeschosse
Im gesamten Plangebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

15 Hohe baulicher Anlagen
Fur die Erfassung der First- oder Geb&udehéhe soll von der Oberkante des Erdgeschoss-
FertigfulRbodens (OK EGFF) bis zum héchstgelegenen Punkt des Gebaudekorpers (OK
— Oberkante der baulichen Anlage) gemessen werden.

1.5.1 Firsthdhe
Bei geneigten Dachern ist im gesamten Plangebiet eine Firsthéhe bis zu 9,0m zulassig.

1.5.2 Gebaudehohen bei Flachdachern
Bei Gebauden mit Flachdach wird die maximale Geb&udehdhe auf 7,0m begrenzt.

1.5.3 Erdgeschoss-Fertigful3boden
Die Oberkante des Erdgeschoss-Fertigfulibodens (OK EGFF) darf bei bergseitiger Er-
schlieBung sowie bei etwa gleicher Héhe von Gelande und erschlieRender Verkehrs-
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1.6

1.7

3.1

flache in der Mitte des Baukoérpers an der ErschlieBungsseite nicht mehr als 0,3m Uber
die hdchste StralRenoberkante hinausragen. Bei talseitiger ErschlieRung darf der Erdge-
schoss-FertigfuBboden an der ErschlieBungsseite nicht mehr als 1,10m tber der Ober-
kante der ErschlielBungsstral3e liegen.

Der Bezugspunkt Oberkante Erschlielungsstral3e ist fir jeden Baukorper entsprechend
seiner Lage im Gelande neu zu bestimmen. Die Hohe der Oberkante ErschlieBungs-
stral3e ist der Ausbauplanung zu entnehmen.

Hohenbezugspunkte

Der Bezugspunkt Oberkante Erschlielungsstral3e ist fir jeden Baukorper entsprechend
seiner Lage im Gelande neu zu bestimmen. Die Hohe der Oberkante ErschlieBungs-
stral3e ist der Ausbauplanung zu entnehmen.

Bauweise
Im gesamten Plangebiet wird die offene Bauweise (0) mit Einzel- und / oder Doppelhau-
sern (ED) festgesetzt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

Im gesamten Plangebiet sind bei Einzelhausern maximal zwei Wohneinheiten pro Ge-
baude zulassig. Bei Doppelhdusern ist pro Doppelhaushélfte nur eine Wohneinheit zu-
lassig.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die max. Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind im Plan durch Baugrenzen kenntlich
gemacht. Sie diurfen nur ausgenutzt werden, soweit die festgesetzte Grundflachenzahl
nicht Uberschritten wird.

Versiegelung bei der Gartengestaltung

In den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Verwendung von Schotter, Splitt,
Kiesen und Bruchsteinen mit der damit verbundenen Abdeckung des Erdreiches mit
Kunststofffolien (Unkrautvlies) nicht zul&ssig.

Gestalterische Festsetzungen
(88 12 und 13 BauO NRW i.V.m. §8 65 und 86 BauO NRW und § 9 Abs. 4 BauGB)

Dacheindeckung

Bei geneigten Dachern sind Dacheindeckungen in den Farbtbnen rot, braun, anthrazit
und schwarz zuldssig. Hochglanzende Dachziegel oder Dachpfannen sind nicht gestat-
tet. Bei Doppelhausern ist die Dacheindeckung einheitlich vorzunehmen.

Stellplatze, Carports und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 23 BauNVO und § 51 BauO NRW)

Stellplatze, Carports und Garagen sind in den Gberbaubaren und nichtiiberbaubaren Fla-
chen der Wohnbauflachen zulassig.

Neuanzulegende Stellplatze sowie die Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellplatzen
sind mit einer wasserdurchlassigen Oberflache, z.B. Rasengittersteine oder Pflaster mit
mindestens 20% Fugenanteil, auszufihren.
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4.1

5.1

6.1

6.2

Neue Stellplatze
Bei neuen Bauvorhaben sind je Wohneinheit zwei PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick
nachzuweisen.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In der Planzeichnung wird eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Sie dient der inne-
ren ErschlieBung des westlichen Plangebietes. Die innenliegenden Grundstiicke des 6st-
lichen Plangebietes sind tiber die in der Planzeichnung festgesetzte private Stral3enver-
kehrsflache zu erschlief3en.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gemal der Planzeichnung ist der Bereich mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten [G 1] zu-
gunsten der Anlieger und Versorgungstrager zu belasten. Der mit [G 1] festgesetzte Be-
reich ist zur Entwéasserung der anliegenden Grundsticke in der privaten StralR3enver-
kehrsflache und dariiber hinaus bis zur Grabenparzelle (Flurstiick 155/1, Flur 3, Gem.
Volmerdingsen) vorgesehen. Uberdies ist den Stadtwerken Bad Oeynhausen (oder den
rechtlichen Nachfolgern) ein Durchgangsrecht zur Pflege der Entwasserungsgraben tber
eine Baulast zu gewahren.

Der mit [G 2] festgesetzte Bereich ist zur Sicherung der Entwasserung der zur Planauf-
stellung mit den Nummern 250, 355 u. 477 bezeichneten Flurstiicke (Flur 3, gem. Vol-
merdingsen) vorgesehen und entsprechend zu belasten.

Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grinflachen

Der in der Planzeichnung als ,Offentliche Griinflache* festgesetzte Bereich an der ,Wul-
ferdingsener Stral3e” weist einen ausgewachsenen Baumbestand auf. Der Erhalt dieser
Flache dient der Mikroklimasteuerung des Plangebietes. Innerhalb dieser klimaaktiven
Flache sind bauliche Anlagen nicht zuldssig. In einem Abstand von 5m sind in den Ufer-
randbereich der Graben ebenfalls keine baulichen Anlagen gestattet.

Die Zuwegung vom Wendeplatz der Planstral3e zur nordlichen Plangebietsgrenze ist
ebenfalls als ,Offentliche Griinflache* festgesetzt.

Private Grunflachen — Uferrandzonen

Die Boschungen der Graben (Uferrandzonen) sind als ,Private Grinflache* festgesetzt.
Das Errichten jeglicher baulicher Anlagen, auch der gem. § 65 BauO NRW ,Genehmi-
gungsfreien®, ist in den ,Privaten Grunflachen® nicht zulassig. Jegliche Versiegelung die-
ser Flachen ist verboten.

Ebenfalls ist das Errichten von Einfriedungen, wie z.B. Z&dunen oder Mauern, im 5m Ab-
stand zum AulRenrand des Grabens (Gewdassers) gem. § 31 (4) LWG NRW nicht gestat-
tet.
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Flachen zur Regelungen des Wasserabflusses und Hochwasserschutzes
(8 9 Abs.1 Nr.16 und Abs.6 BauGB)

Im Plangebiet ist ein zentrales Riickhaltebecken fur Starkregen-/ Hochwasserereignisse
vorgesehen. Das namenlose Gewasser (Nr. GWK 469.92 4162) ist mit zugehoérigem Zu-
lauf als Wasserflache festgesetzt.

8 Ausnahmen und Befreiungen
(§ 31 Abs. 1 und 2 BauGB)

8.1 Ausnahmen
Die Festsetzungen der Planzeichnung und des Textteiles sind bindend, soweit nicht eine
Ausnahme ausdricklich zugelassen ist.

8.2  Befreiungen
Befreiungen kann die Baugenehmigungsbehérde im Einzelfall im Einvernehmen mit der
Gemeinde erteilen, wenn die Durchfihrung des Bebauungsplanes zu einer nicht beab-
sichtigten Harte filhren wirde oder die Grundziige der Planung nicht beeintrachtigt wer-
den.

9 Abweichungen
(§ 73 Abs. 1 Satz 1 BauO NRW)
Abweichungen von den gemalf § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen uber die aul3ere Gestalt baulicher Anlagen kénnen im Einzelfall und im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, wenn sie unter Berlicksichtigung
des Zwecks der jeweiligen Anforderungen und unter Wirdigung der nachbarlichen Inte-
ressen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

10 Zuwiderhandlungen
(8 81i.V.m. § 84 BauO NRW)
Versto3e gegen die gemalR § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen Uber die aul3ere Gestalt baulicher Anlagen werden gemal § 84 BauO
NRW als Ordnungswidrigkeit geahndet.

HINWEISE

Kampfmittelbeseitigung

Das Plangebiet liegt nicht in einem verzeichneten Bombeneinzugsgebiet. Dennoch sollte
folgender Hinweis beachtet werden:

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine auf3ergewohnliche
Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten so-
fort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehérde
oder Polizei zu versténdigen.

Vorbeugender Brandschutz — Léschwasserversorgung

Es ist eine L6schwassermenge von mindestens 48ms3/h uber eine Dauer von 2h sicher-
zustellen.
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Jedes Grundstiick muss innerhalb von 75m Lauflinie mittels Loschwasser-Druckschlau-
che erreichbar sein. Zudem dirfen sich keine untberbriickbaren Hindernisse in dieser
Linie befinden.

Sollte es nicht mdglich sein mit einem Hydranten die erforderliche Léschwassermenge
sicherzustellen, muss sich ein zweiter Hydrant im Umkreis von 300m zu jedem Grund-
stiick befinden, der dann die fehlende Loschwassermenge liefert.

Die ErschlieBungsstralRe muss den Vorgaben der DIN 14090 entsprechen.

Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet liegt im Bereich der 6ffentlichen stadtischen Wasserversorgung.

Die Versorgung der neu zu erschlieBenden Bauplatze mit Wasser, Elektrizitat, Telekom-
munikation und Gas ist grundséatzlich moglich. Die erforderlichen Leitungen zur Erschlie-
Bung sind innerhalb der Planstral3e zu verlegen.

Oberflachenwasser

Die im Plangebiet befindlichen und bisher nicht bebauten Grundstuicke sind im Trennsys-
tem zu entwassern. Die Versickerung des Niederschlags auf den einzelnen Grundsti-
cken wird aufgrund der Bodenverhaltnisse (LOR: Schluff, schwach tonig, schwach fein-
sandig; Kf= 10-6 — 10-7) nicht empfohlen.

Das Niederschlagswasser der bisher unbebauten Flache (der kiinftigen Grundstiicke)
nordlich der durch das Plangebiet diagonal verlaufenden Grabenparzelle (Flurstiick
155/1, Flur 3, Gem. Volmerdingsen), ist nach vorheriger Drosselung tber das geplante
Regenwasserriickhaltebecken weiter zum Volmerdingsener Bach zu leiten.

Die Entsorgung des Oberflachen-/ Niederschlagswasser der heutigen Flurstiicke 250,
355 u. 477 hat Uber einen Anschluss (Kanalleitung) zur Planstral3e entlang der dstlichen
Grenze des Flurstickes 476 zu erfolgen. Die Kanalleitung ist Uber eine Baulast zu si-
chern.

Der bisher nicht bebaute Bereich stidéstlich der Grabenparzelle (Flurstiick 155/1, Flur 3,
Gem. Volmerdingsen) hat das anfallende Niederschlagswasser nach vorheriger Drosse-
lung Uber die Grabenparzelle (155/1) weiter zum Volmerdingsener Bach zu leiten.

Schmutzwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers im Bereich der bisher nicht bebauten Flache nérd-
lich der Grabenparzelle (Flurstiick 155/1, Flur 3, Gem. Volmerdingsen) soll Giber die Ka-
nalisation der Planstral3e zunachst zum Mischwasserkanal nérdlich der Grabenparzelle
(Flurstiick 156/1) erfolgen. Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers der bisher
nicht bebauten Grundstiicke stdéstlich der Grabenparzelle (Flurstiick 155/1) ist Uber eine
Kanalleitung in der privaten Verkehrsflache zum Anschlusspunkt in der ,Volmerdingsener
StralRe” zu realisieren.

Kulturgeschichtliche Bodenaltertiimer
(8 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. 88 15 und 16 DSchG)
Generell gilt:
Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa

Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach 88 15 und 16 des DSchG (Denkmalschutzgesetz NRW) die Entdeckung
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unverzlglich der Stadt oder dem LWL-Archaologie fur Westfalen, AuRenstelle Bielefeld,
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu er-
halten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 115 ist zudem zu beachten:
Information des Landschaftsverbandes Westfalen-Lippe
— LWL-Archéologie fur Westfalen —

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Auf der Worth® befindet sich nordwestlich
des Althofes Halterberg in Volmerdingsen.

Das Areal der ehemaligen Bauerschaft war urspringlich, d.h. im Mittelalter und in der
frihen Neuzeit, durch landliche Kleinsiedlungsstrukturen gepragt. Der Flurname ,Auf der
Worth“ verweist definitiv und zwingend darauf, dass in dem Gelande eine oder mehrere
Hofwistungen anzutreffen sind. Bei derartigen Hofwiistungen handelt es sich um mittel-
alterliche Hofe, die im Verlauf des Frihmittelalters entstanden und bereits im 14. Jahr-
hundert aufgegeben worden bzw. ,wistgefallen® sind.

Im Plangebiet kénnen nach Erfahrungen der LWL-Arch&ologie fur Westfalen arch&ologi-
sche Fundplatze nicht ausgeschlossen werden. Ihre Entdeckung bzw. Untersuchung erst
zum Zeitpunkt der laufenden ErschlieBungs- und Bebauungsarbeiten werden den weite-
ren Ausbau im Plangebiet erschweren, verzogern oder moglicherweise gar verhindern.

Um dieser oben genannten Situation vorzubeugen und um Planungssicherheit zu schaf-
fen, ist eine archaologische Untersuchung notwendig. Sinnvollerweise sollte diese Unter-
suchung auf den Flachen der kinftigen Straf3en durchgeftihrt werden. Durch diese Vor-
gehensweise entstehen kaum zusatzliche Kosten, da der Humusboden fir den Ausbau
einer Straf3e in jedem Fall entfernt werden muss. Diese Arbeiten sind in Abstimmung und
Anwesenheit der LWL-Archéologie fir Westfalen durchzufiihren. Die Baggerkosten ge-
hen zu Lasten des Bautragers. Zur Vermeidung von Verzégerungen bei der Erschliel3ung
des Gebietes, sollte die vorgenannte Untersuchung mindestens acht Wochen vor Beginn
der eigentlichen Erschlieungsarbeiten stattfinden.

Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kdnnen, ist der Beginn der Erdar-
beiten der LWL-Archaologie fir Westfalen, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld,
Tel.: 0521/52002-50, Fax: 0521/52002-39; E-Mail: Iwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org,
schriftlich, mindestens zwei Wochen im Voraus anzuzeigen.

Immissionen

Landwirtschaft

In unmittelbarer Néhe (ca. 100m) des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher
Vollerwerbsbetrieb. Von dem Schweinemastbetrieb sind entsprechende Immissionsein-
wirkungen nicht auszuschlief3en.

Es wird darauf hingewiesen, dass mdgliche Immissionen solcher Betriebe im landlichen
Raum als ortstibliche Vorbelastung von zukiinftigen Bauherren im Plangebiet deshalb als
bekannt vorauszusetzen und verbindlich hinzunehmen sind.

Auf einen weiter entfernten Pensionspferdebetrieb (ca. 200m) wird ebenfalls hingewie-
sen. Einwirkende Immissionen des Betriebes sind ebenfalls im Plangebiet als »bekannt«
zu akzeptieren.
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Weitere potenzielle Vorbelastungen

Nordlich des Plangebietes grenzt das Gelande der Grundschule Volmerdingsen an.
Durch den Schulbetrieb (z.B. Pausenzeiten) ist tagstiber von Belastungen durch Kinder-
larm auszugehen. GemaR § 22 (1a) BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) kdnnen
durch Kinder hervorgerufene Gerduscheinwirkungen (Kinderlarm) nicht als schadliche
Umwelteinwirkung eingestuft werden. Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungsge-
samtsituation werden diese Einwirkungen nicht herangezogen. Die benannten Ge-
rauscheinwirkungen sind im Plangebiet als »bekannt« zu akzeptieren.

Sudlich des Plangebietes befinden sich an dem verkehrlichen Anschlusspunkt ,Wulfer-
dingsener Str.“ zur ,Volmerdingsener Str.“ eine Tankstelle und ein Kraftfahrzeughandler.
Durch Kundenverkehr kann es zu Spitzenzeiten zu erhéhten Gerduschbelastungen kom-
men. Generell ist von der dstlich vom Plangebiet verlaufenden ,Volmerdingsener Strale®
zu Spitzenzeiten (morgens und zum Feierabend) von erhdhten Gerauschbelastungen
auszugehen. Die durchschnittliche Tagesverkehrsstarke (DTV) liegt in diesem Bereich
bei 8.500 Bewegungen.

Versorgungstrager — Telekommunikation

Neben dem Zugang zur 6ffentlichen Planstrae wird der Telekom Deutschland GmbH
mit Sitz Bonn ein Leitungsrecht in den privaten StichstralRen [G1] zugestanden.

Die Festsetzung entsprechender Flachen im Bebauungsplan allein begriindet diese
Rechte jedoch noch nicht. Vielmehr bedarf es nachfolgend der grundbuchlichen Eintra-
gung. Die Telekom Deutschland GmbH bittet deshalb um folgenden Eintrag im Grund-
buch:

,Beschrankte personliche Dienstbarkeit fiir die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, be-
stehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekom-
munikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschrankung.”

Energieversorgung

Seitens des Energieversorgers Westfalen Weser Netz GmbH wird darum gebeten, bei
der Ausbauplanung der Erschliel3ungsstraf3en im Bereich der Verkehrsflache eine Trasse
fur die Stromversorgungsleitungen einzuplanen. Der Leitungsbereich ist von Bepflanzung
freizuhalten. Weiterhin wird hingewiesen, dass unter Umstanden innerhalb des Plange-
bietes die Errichtung einer Transformatorenstation notwendig werden kénnte. In dem Fall
wird hierfur eine Flache von 5m x 4m bendtigt.

Bergbau
Das Plangebiet liegt Uber dem auf Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Einigkeit* der
Barbara Rohstoffbetriebe GmbH sowie Uber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Er-
laubnisfeld ,MINDEN" der BEB Erdgas und Erddl GmbH.

RECHTSGRUNDLAGEN
e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634).

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
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Bad Oeynhausen, den

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.08.2018 (GV. NRW. 2018 S. 421), zuletzt gean-
dert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26.03.2019 (GV. NRW. S. 193), seit
10.04.2019 in Kraft.

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 14.07.1994 (GV. NRW S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 11.04.2019 (GV. NRW. S. 202), seit 24.04.2019 in Kraft.

Planzeichenverordnung (PlanzV'90) i.d.F. vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 G v. 04.05.2017
(BGBI. | S. 1057).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542); zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
13.05.2019 (BGBI. | S. 706).

Wassergesetzes flir das Land Nordrhein-Westfalen

(Landeswassergesetz LWG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV.
NW. S. 248); zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.07.2019 (GV.
NRW. S. 341), seit 17.07.2019 in Kraft.

jeweils in der z. Zt. der Planaufstellung gtiltigen Fassung

A. Wilmsmeier T. Luer

Burgermeister Technischer

Beigeordneter



