STADT BAD OEYNHAUSEN Rechtskréftig seit 11.02.2003
PLANUNGSAMT

TEXTTEIL

zum Bebauungsplan Nr. 16 ,Turmstraf3e”
der Stadt Bad Oeynhausen

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 11.12.2002 folgende Satzung erlassen:

11

1.2

1.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Geltungsbereich
(geman 8§ 9 (7) BauGB)

Im Norden: Durch die sudliche Grenze der Briderstrale.

Im Osten: Durch die stid-6stliche Grenze der Turmstral3e.

Im Siden: Durch die nordliche Grenze der Detmolder StralRe.
Im Westen: Durch die 6stliche Grenze der Detmolder Stral3e.

Bestandteile des Bebauungsplanes
(gemaf § 9 BauGB)

Dieser Bebauungsplan besteht aus einer Planzeichnung und diesem Textteil. Eine Be-
grindung ist beigeflugt.

Art der baulichen Nutzung
(gemafn § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.3.1Reine Wohngebiete - WR

(gemal § 3 BauNVO)

Zulassig sind Wohngebaude.

Nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind alle Ausnahmen gemaf 8§ 3 (3) BauNVO ausgeschlos-
sen.

1.3.2 Allgemeine Wohngebiete - WA

(gemaf § 4 BauNVO)
Allgemein zul&ssig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

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

Als Ausnahme sind zulassig:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Nach & 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die Gbrigen Ausnahmen gemaR § 4 (3) BauNVO ausge-
schlossen.
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Textteil zum Bebauungsplan Nr. 16 (neu) ,Turmstraf3e” der Stadt Bad Oeynhausen

1.4

Malf3 der baulichen Nutzung
(gemaf 8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.4.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GF2)

(gemaf 88 16-20 BauNVO)

Zur Bestimmung der Grundflachen- und Geschossflachenzahl gelten die Eintragungen im
Plan.

Gemall 8§ 20 (3) BauNVO sind die Flachen in Nicht-Vollgeschossen nicht auf die Ge-
schossflachenzahl anzurechnen.

1.4.2 Zahl der Vollgeschosse

(gemaf 88§ 16-19 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze bzw. in Teilbereichen als zwingend
festgesetzt.

1.4.3H06he baulicher Anlagen

1.5

(gemaf 88 16-19 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen (Differenz zwischen der Oberkante der gewachsenen
Erdoberflache und dem Schnitt der AuRenwand mit der Dachhaut) darf das zulassige Malf3
von

1. 4,25 m bei I-geschossigen Gebauden,
2. 6,50 m bei ll-geschossigen Gebéauden,

gemessen an der héchsten, bergseitigen Stelle des Gebaudes, nicht Gberschreiten.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Gru ndstucksflachen
(gemaf 8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

1.5.1 Bauweise

(gemar § 22 BauNVvO)

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

Innerhalb der durch Planzeichen gekennzeichneten Flachen sind zulassig:

1. nur Einzelhauser (BE),

2. Einzel- und Doppelhauser (ED),

3. Doppelhduser und Hausgruppen (DH).

Bei Doppelhdusern sind beide Haushalften beziglich des MaRes der baulichen Nutzung,

der aulleren Gestaltung, der Stellung des Baukorpers, sowie seine Lage innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache, identisch zu errichten.

1.5.2 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicks flachen

1.6

(geman § 23 BauNVO)

Die maximal Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Bau-
grenzen kenntlich gemacht.

Flachen fur Stellplatze und Garagen
(gemaf 8 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 23 BauNVO)

- Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der tGberbaubaren und nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen oder den gekennzeichneten Flachen zulassig.

Hinweis: Fir die Zulassigkeit von nicht tGberdachten Stellplatzen in den Vorgartenfla-
chen gilt die Festsetzung unter Punkt 1.12.2.
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Textteil zum Bebauungsplan Nr. 16 (neu) ,Turmstraf3e” der Stadt Bad Oeynhausen

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

1.12

Beschrankung der zuldssigen Zahl der Wohneinheit  en
(gemaf 8§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In den entsprechend gekennzeichneten Gebieten ist die Zahl der Wohneinheiten pro
Wohngebaude auf maximal 2 Wohneinheiten beschrankt.

Sichtdreiecke
(gemaR 8 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke an Straeneinmindungen sind von Gegen-
sténden, baulichen Anlagen, Einfriedigungen und sichtbehindernden Bepflanzungen in ei-
ner Hohe von 0,70 m - 2,50 m freizuhalten.

Verkehrsflachen
(geman § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Festgesetzt werden offentliche und private Verkehrsflachen sowie Fu3- und Radwege.

An den entsprechend gekennzeichneten Anschlussstellen der privaten Grundsticksfla-
chen an die offentlichen Verkehrsflachen, werden Bereiche mit sowie ohne Ein- und Aus-
fahrten festgesetzt.

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

Festgesetzt werden private Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

Offentliche Grinflache
(gemanR § 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Festgesetzt werden drei offentliche Grunflachen.

Innerhalb der im Norden des Plangebietes festgesetzten Grinflache ist ein Kinderspiel-
platz zuléssig.

Der Ubrige Teil ist als naturnahe Griinfliche gemaf der Festsetzung unter Punkt 1.12.1
Zu gestalten.

Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Bd&um  en, Str&uchern und
sonstigen Be pflanzungen
(gemaR 8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

1.12.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baume  n, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen, Pflanzbindung auf den Baugru ndstticken

Auf den erstmals baulich zu nutzenden Grundstlcken, ist auf den zeichnerisch festgesetz-
ten Pflanzstreifen, eine freiwachsende Bepflanzung mit standortgerechter und heimischer
Vegetation als KompensationsmafRnahme vorzunehmen.

Die Vegetation ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Fir jeweils 300 m2 angefangene
Grundstucksflache ist ein Laubbaum zu pflanzen.

Es sind einheimische und standortgerechte Straucher und Baume aus der Pflanzliste oder
gleichwertige Arten zu verwenden.

1.12.2 Vorgartenflache

Die Grundstiicksflachen zwischen den Verkehrsflachen und den vorderen Baugrenzen
sind bis auf notwendige Zuwegungen zu den Gebduden und Garagenzufahrten als Vor-
garten gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Als Ausnahme kann in den ausgewiesenen Wohngebieten flr notwendige nichtiiberdach-
te Stellplatze die Befestigung bis zu einem Drittel der Vorgartenflachen zugelassen
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Textteil zum Bebauungsplan Nr. 16 (neu) ,Turmstraf3e” der Stadt Bad Oeynhausen

werden, wenn hierzu andere Grundstiicksflachen hinsichtlich der baulichen Nutzung des
Gesamtgrundsticks ungeeignet sind.

Die Stellplatze und Zuwegungen diirfen nur als Rasenflache mit befestigten Fahrspuren,
mit einer Befestigung mittels Rasengittersteinen, als wassergebundene Decke

oder mit grof3fugigem Pflaster errichtet werden.

1.12.3 Anzupflanzende Baume im Straldenraum

2.1

2.2

2.3

In Abhangigkeit der entstehenden Grundstiickszufahrten ist bei der Herstellung der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen an den Fahrbahnrandern eine Bepflanzung mit klein- bis mit-
telkronigen Baumen im Abstand von ca. 15 m durchzufiihren und zu erhalten. Die kon-
kreten Baumstandorte werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt.

Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften zur aul3er en Gestaltung bauli-
cher Anlagen
(gemafl 88 12 und 86 BauONW i.V.m. 8 9 (4) BauGB)

Dacher

Dachform
Es werden keine bestimmte Dachformen festgesetzt.

Dachneigung

Bei der Ausfihrung von Satteldachern, wird bei I-geschossigen Gebéuden eine Dach-
neigung zwischen 38 und 45 Grad, bei Il-geschossigen Gebauden eine Dachneigung
zwischen 30 und 40 Grad festgesetzt. Aushahmsweise sind auch andere Dachneigun-
gen zulassig, wenn das stadtebauliche Gesamtbild hierdurch nicht beeintrachtigt wird.

Gestaltung nebeneinander entstehender Dachflachen

Die Dacher der Doppelhauser und Hausgruppen sowie nebeneinander entstehender
Garagen sind hinsichtlich Form, Neigung und Eindeckung einheitlich zu gestalten.

Fassaden

Sockel

Die Sockelhthe (Differenz zwischen der Oberkante der gewachsenen Erdoberflache
und der Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss) darf gemessen an der héchsten, berg-
seitigen Stelle des Gebaudes, nicht mehr als 0,50 m betragen.

Drempel
Die zulassige Drempelhthe darf bei I-geschossigen Gebauden maximal 1,0 m, bei II-
geschossigen Gebauden maximal 0,5 m betragen.

AuRenwandflachen

In bezug auf die architektonische Gestaltung, Fassadengliederung, Materialauswahl und
Farbgebung sind die AuRenwandflachen der Doppelhduser und Hausgruppen, ein-
schlieRlich ihrer Offnungen, sowie nebeneinander entstehender Garagen aufeinander
abzustimmen. Nebenanlagen (z.B. Garagen) sind mit dem zugehdrigen Hauptgebaude
in Einklang zu bringen.

Grundstuckseinfriedungen
Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen und der seitlichen Grundstiicksgrenzen sind
als bepflanzte Zdune oder Hecken bis zu einer Héhe von 0,9 m zulassig.

Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hin weise
(gemaf 8§ 9 (5) und (6) BauGB)
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Textteil zum Bebauungsplan Nr. 16 (neu) ,Turmstraf3e” der Stadt Bad Oeynhausen

3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

Bodendenkmalschutz
(gemaRr § 9 (6) BauGB i.V.m. §8 15 und 16 DSchG)

Wenn bei Bodeneingriffen kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (et-
wa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverzig-
lich der Stadt oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege Bielefeld (Tel.: 0521/5200250) an-
zuzeigen und die Entdeckungsstéatte mind. drei Werktage in unveréandertem Zustand zu
erhalten.

Gewasserschutz
(8 9 (6) BauGB)

Der Bereich des Plangebietes liegt innerhalb der Quellenschutzzone 1l b der beigeflig-
ten ,Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Festsetzung eines gemeinsamen Quellen-
schutzgebietes Bad Oeynhausen - Bad Salzuflen fur die staatlich anerkannten Heilquel-
len der Staatsbader Oeynhausen - Kreis Minden-Libbecke - und Salzuflen - Kreis Lippe
- Quellenschutzverordnung Bad Oeynhausen - Bad Salzuflen vom 16. Juli 1974 in
Kraft getreten am 1. September 1974.

Ver- und Entsorgung
(8 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 51 a Abs. 3 LWG)

Das Plangebiet liegt in der Zone der 6ffentlichen Gemeindewasserversorgung.

Das Abwasser wird durch die neu zu verlegende und die bereits bestehende Kanalisati-
on (Trennsystem) in den umgebenen StralBen abgeleitet. Eine zentrale Klaranlage ist
vorhanden.

Das Niederschlagswasser auf den eigenen Grundstiicken zu versickern und die Bewirt-
schaftung des Niederschlagwassers in Form einer Brauchwassernutzung, wird generell
zugelassen. Uberschissiges Niederschlagswasser wird in die Trennkanalisation einge-
leitet.

Kampfmittelbeseitigung
(8 9 Abs 6 BauGB i.V.m. RdVfg. vom 09.09.1987 - 22.50 30 -)

Nach Auswertung einschlagiger Luftbildaufnahmen, stellt sich die gesamte Flache des
Plangebietes als stark bombardiert dar. Es ist zu vermuten, dass sich innerhalb des Ge-
bietes noch Blindgangereinschlagstellen befinden. Dies gilt insbesondere fur die 6stlich
der westlichen Grenzen der Flurstlicke 169, 300 und 339, Flur 18, Gemarkung Lohe, ge-
legenen Flachen

Vor Beginn der Arbeiten zu geplanten Bauvorhaben, sind die Bdden innerhalb des
Plangebietes auf mdgliche Blindganger systematisch abzusuchen.

Ausnahmen und Befreiungen
(8 31 Abs. 1 BauGB)

Die Festsetzungen der Planzeichnung und des Textteiles sind bindend, soweit nicht eine
Ausnahme ausdriicklich zugelassen wird.

Befreiungen kann die Baugenehmigungsbehérde im Einzelfall im Einvernehmen mit der
Gemeinde erteilen, wenn die Durchfiihrung des Bebauungsplanes zu einer nicht beab-
sichtigten Harte fihren wiirde oder die Grundzige der Planung nicht beeintrachtigt wer-
den.
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Textteil zum Bebauungsplan Nr. 16 (neu) ,Turmstraf3e” der Stadt Bad Oeynhausen

5 Abweichungen
(8 73 Abs. 1 Satz 1 BauONRW)

- Abweichungen von den gemaf § 86 BauONW in den Bebauungsplan aufgenomme-
nen Festsetzungen Uber die au3ere Gestalt baulicher Anlagen, kénnen im Einzelfall
und im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, wenn sie unter Berick-
sichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderungen und unter Wirdigung

- der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

6 Zuwiderhandlungen
(8 84 BauONRW)

- Verstol3e gegen die gemall § 86 BauONW in den Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen Uber die duRere Gestalt baulicher Anlagen werden gemaRd § 84 Bau-
ONW als Ordnungswidrigkeit geahndet.

7 Rechtsgrundlagen
Dieser Bebauungsplan hat folgende Rechtsgrundlagen:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. I, S. 2141); zuletzt geandert durch Gesetz vom 27.07.2001 (BGBL. I, S. 1950)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |,
S. 466, 479);

- die Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) vom 07.03.1995
(GV.NW.S. 218);

- die Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NW. S. 666/SGV.NW. S. 2023);zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 28.03.2000 (GV.NRW, S. 245)

- das Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen
(Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 11.03.1980 (GV.NW. 1980, S. 226);

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58);

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.03.1987 (BGBI. I, S. 889), zuletzt geandert durch Art. 6 Bau- und Raumordnungs-
gesetz (BauROG) vom 18.08.1997 (BGBI. I, S. 2081, 2110);

- das Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG)
vom 25.06.1995 (GV.NW. S. 926).

Bad Oeynhausen, den

Der Burgermeister

Gerhard Paul
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Textteil zum Bebauungsplan Nr. 16 (neu) ,Turmstraf3e” der Stadt Bad Oeynhausen

PFLANZLISTE

zum Bebauungsplan Nr. 16 (neu) Turmstral3e
der Stadt Bad Oeynhausen

1.0 Offentlich und privat zu bepflanzende Flachen

Pflanzenauswabhl:

Lfd. Nr.: Lateinischer Name Deutscher Name Anzahl in %
D Crataegus monogyna  Weil3dorn 10 %
2) Prunus spinosa Schlehe 10 %
3) Cornus sanguinea Hartriegel 5%
(4) Rosa canina Hundsrose 10 %
(5) Acer campestre Feldahorn 10 %
(6) Viburnum opulus Schneeball 10 %
(7 Corylus avellana Haselnuss 5%
(8) Carpinus betulus Hainbuche 10 %
(9) Cornus mas Kornelkirsche 10%
(20) Malus sylvestris Wildapfel 5%
(1) Pyrus pyraster Wildbirne 5%
(12) Fagus sylvatica Rotbuche 5%
(13) Quercus robur Stieleiche 5 %

Die Heckenanpflanzung ist bei den 3 m breiten Pflanzstreifen 3-reihig, bei den 4 m breiten
Pflanzstreifen 4-reihig und bei den 5 m breiten Pflanzstreifen 5-reihig zu pflanzen. Der Pflanzen-
und Reihenabstand betragt jeweils 0,80 m.

2.0 Offentliche Baumanpflanzungen

Pflanzenauswahl:
Lfd. Nr.: Lateinischer Name Deutscher Name Anzahl
(1) Tilia intermedia Linde 33

3.0 Private Baumanpflanzungen

Pflanzenauswabhl:

Lfd. Nr.: Lateinischer Name Deutscher Name Anzahl

) Quercus robur Stieleiche pro angefange-
nen

2) Acer campestre Feldahorn 250 gm Grund-

3) Acer platanoides Spitzahorn stiicksflache

(4) Tilia cordata Winterlinde 1 Baum

(5) Alte Kernobstarten Apfel, Birne

Hinsichtlich der Grenzabstande bei den festgesetzten und in dieser Pflanzliste beschriebenen
Anpflanzungen wird auf das Nachbarrechtsgesetz (NachbG NW) in der z.Zt. glltigen Fassung
verwiesen.
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