STADT BAD OEYNHAUSEN Rechtskréftig seit 06.02.1985
PLANUNGSAMT

3.1

3.2

TEXTTEIL

zum Bebauungsplan Nr. 40 ,Werste-Dampfmuhlenweg*
der Stadt Bad Oeynhausen

Rechtsgrundlagen
Dieser Bebauungsplan hat folgende Rechtsgrundlagen:

- Das Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Au-
gust 1976 (BGBI. I, S. 2256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.07.1979 (BGBI. |,
S. 949 ff.);

- Die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 1. Oktober 1979 (GV. NW. S. 594 / SGV. NW. 2023);

- Die Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.01.1970 (GV. NW. S. 96), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 27. Marz 1979 (GV. NW. S. 122) mit ergdnzenden Rechtsverordnungen;

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauN VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. September 1977 (BGBI. I,
S. 1763).

Der Rat der Stadt Bad Oeynhausen hat in seiner Sitzung am 26. Sept. 1984 folgende
Satzung erlassen:

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden und Osten: Von der Ringstrale
Im Siden: Von der AalstralRe
Im Westen: Von der Mittelstrafl3e.

Der Grenzverlauf ist auf dem Plan gemaR § 9 Abs. 7 BBauG dargestellt.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Dieser Bebauungsplan besteht aus einer Planzeichnung und diesem Textteil. Auf3erdem
ist eine Begrindung beigefigt.

Art der baulichen Nutzung

Fur die Art der baulichen Nutzungen sind die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes in
Anwendung der Baunutzungsverordnung (8 8 BauN VO) verbindlich.

Reines Wohngebiet (WR)
Ausnahmen geman § 3 (3) sind nach § 1 (6) 1 BauN VO ausgeschlossen.

Allgemeines Wohngebiet (WA)
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3.3

Ausnahmen gem. § 4 (3) sind nach § 1 (6) 1 BauN VO ausgeschlossen; untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen fur die Kleintierhaltung sind nach § 14 (1) BauN VO zu-
lassig.

Besonderes Wohngebiet (WB)
Ausnahmen gem. § 4 a (3) sind nach § 1 (6) 1 BauN VO ausgeschlossen.

3.3.1Besonderes Wohngebiet (WB 1)

Im Bereich des vorbelasteten WB (1) — Gebietes werden die nach § 4 a (2) 1 BauN VO
allgemein zuldssigen Wohngebaude gemald § 1 (5) BauN VO als nicht zulassig festge-
setzt.

3.3.2Besonderes Wohngebiet (WB 2)

4.1

4.2

Fur die Bereiche der vorbelasteten WB (2)-Gebiete werden gemaR § 9 (1) 24 BBauG be-
sondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen vorgeschrieben
(s. Ziffer 4 des Textteiles).

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die
zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Ein-
wirkungen zu treffenden Vorkehrungen (8§ 9 (1) 24 BBauG).

WA-Gebiete, westlich der Planstral3e A
a) Es wird eine geschlossene Bauweise vorgeschrieben.

b) Die Wohnungsgrundrisse sind so zu gestalten, dass nach Osten zum WB-Gebiet hin
keine Fenster von Aufenthaltsraumen erforderlich sind.
Ausnahmen kénnen dann zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass durch
schallhemmende Fensterelemente und indirekte Liftungen ein gesundes Wohnen
mdglich ist.

c) Bei der friheren Verwirklichung der geschlossenen Bebauung 6stlich der Planstral3e
A kbénnen besondere Schutzmallnahmen fur die westlich geplante Wohnbebauung
entfallen.

d) Der Dachausbau kann nur erfolgen, wenn durch geeignete schallmindernde Mal3-
nahmen und entsprechende Wandaufbauten nachgewiesen werden kann, dass ein
gesundes Wohnen moglich ist. Gleiches gilt fiir die technische Ausbildung der Fens-
ter von Aufenthaltsraumen nach Osten.

e) Zu den Bauantragen ist das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt als Fachbehdrde zu ho-
ren. Vor Erteilung einer Baugenehmigung sind entsprechende schalltechnische Stel-
lungnahmen einzuholen.

WB (2)-Gebiet, ndrdlich und sudlich des Dampfmi hlenweges
a) Es wird eine geschlossene Bauweise vorgeschlagen.

b) Die Wohnungsgrundrisse sind so zu gestalten, dass nach Osten bzw. Norden zum
WB (1)-Gebiet hin keine Fenster von AufenthaltsrAumen erforderlich sind.
Ausnahmen konnen dann zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass durch
schallhemmende Fensterelemente und indirekte Liftungen ein gesundes Wohnen
madglich ist.

¢) Ein Dachausbau kann nur dann erfolgen, wenn durch geeignete schallmindernde
Malnahmen und entsprechende Wandaufbauten nachgewiesen werden kann. Dass
ein gesundes Wohnen mdoglich ist. Gleiches gilt fir die technische Ausbildung der
Fenster von Aufenthaltsrdumen, die nach Osten bzw. Norden zum WB (1)-Gebiet
ausgerichtet sind.
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7.1

8.1

8.2

8.3

d) Alle Ubrigen Fenster sind mit Verbundglasscheiben und Lippendichtungen auszustat-
ten.

e) Zu den Bauantragen ist das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt als Fachbehérde zu ho-
ren. Vor Erteilung einer Baugenehmigung sind entsprechende schalltechnische Stel-
lungnahmen einzuholen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Fur das Mafl3 der baulichen Nutzung sind die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes in
Anwendung der 88 16 — 18 BauN VO verbindlich.

Die Zahl der Vollgeschosse wird teilweise sowohl als zwingend, wie auch als Hochstgren-
ze festgesetzt.

Bauweise

Fur die Bauweise sind die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes in Anwendung des 88
22 BauN VO verbindlich. Es ist sowohl ,geschlossene” als auch ,offene Bauweise" Bau-
weise vorgesehen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die max. Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen im Plan kenntlich
gemacht (8 23 (1 u. 3) BauNVO).

Sie durfen nur ausgenutzt werden, soweit die festgesetzten Grundflachen- und Ge-
schossflachenzahlen nicht Uberschritten werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN VO, soweit sie gemal § 15 BauN VO unbedenk-
lich sind, konnen im Einzelfall auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach § 23
(5) BauN VO zugelassen werden.

AuRere Gestaltung der Baukorper

Fur die duRRere Gestaltung der baulichen Anlagen gelten, gemafl § 103 Abs. 1 Ziff. 1
BauO NW i.V.m. 8§ 9 (4) BBauG, die folgenden Festsetzungen:

Dachform

Im gesamten Planbereich werden Satteldacher (SD) vorgeschrieben. Die Dachneigung
muss der vorhandenen Bebauung angepasst werden (8 9 (4) BBauG i.V.m. § 103 BauO
NW).

Bei ein- und zweigeschossigen Gebauden wird eine Dachneigung zwischen 30 ° und 48 °
festgesetzt.

Im Bereich der lll-geschossigen WB-Gebietsausweisung an der RingstraRe wird eine
Dachneigung von mind. 22 ° vorgeschrieben.

Traufe und Drempel

Bei eingeschossiger Bebauung darf die Traufe nicht hoher als die Erdgeschossdecke lie-
gen und ein Drempel nicht grof3er als 1,00 m sein (8 9 (4) BBauG i.V.m. § 103 BauO
NW)

Bei zweigeschossigen und dreigeschossigen Gebauden sind Drempel tber 0,5 m unzu-
lassig.

Dachaufbauten
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Dachaufbauten missen von den Giebelsimsen einen Abstand von mind. 1,50 m einhal-
ten. Die Hohe der Dachaufbauten darf 1,50 m (gemessen jeweils von der Oberkante
Sparren) nicht Gberschreiten (8 9 (4) BBauG i.V.m. § 103 BauO NW)
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8.4 Sockelhthe

In den Baugebieten darf die Sockelhthe (Abstand zwischen Stralienoberflache und
Oberkante Erdgeschossfu3boden) an der niedrigsten, hangseitigen Stelle nicht mehr als
0,5 m betragen (8 9 (2) und § 9 (4) BBauG i.V.m. § 103 BauO NW).

9 Art, Gestaltung und Hohe der zuldssigen Einfriedig ungen

Die Hohe der Einfriedigungen entlang der Stral3en, Platze und Fuliwege und in den Vor-
garten wird auf 0,90 m begrenzt. Es werden nur leicht Holzzaune und Abpflanzungen
(Hecken) zugelassen, um das Ortsbild weitgehend zu erhalten (8 103 Abs. 1 Ziff.4 BauO
NW i.V.m. § 9 (4) BBauG)

10 Grinflachen und Bepflanzungen

An den in der Planzeichnung kenntlich gemachten Stellen wird das Anpflanzen von
standortgerechten Laubbaumen festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BBauG i.V.m. § 39 b (8)
BBauG).

10.2 Vorgartenflachen

Die privaten, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Vorgarten sind gartnerisch
zu gestalten (8 9 (1) Nr. 10 BBauG).

10.3 Private Grunflachen (Pflanzstreifen)

Der auf privaten Grundstiicken festgesetzte Pflanzstreifen ist mit Strduchern und stand-
ortgerechten Laubbdumen zu bepflanzen, so dass ein Schutz zum &stlich bzw. nérdlich
gelegenen WB (1)-Gebiet entsteht (§ 9 (1) Nr. 15 u. 24 BBauG).

11 Verkehrsflachen

Eine generelle Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen entsprechend ihrer jeweiligen
Zweckbestimmung wird nicht vorgenommen. Lediglich die FuRwegverbindung wird be-
sonders dargestellt.

12 Sichtdreiecke

Die im Planbereich eingetragenen Sichtdreiecke an Stra3eneinmindungen sind von Ge-
genstanden, baulichen Anlagen, Einfriedigungen, Bepflanzungen und sichtbehinderndem
Gelande ab 0,70 m bis 2,50 m H6he, bezogen auf die Fahrbahnoberflache, standig frei-
zuhalten (8 9 (1) Nr. 10 BBauG).

13 Gewasserschutz

Der Bereich des Plangebietes liegt in der Quellenschutzzone Il b. Die beigefugte ,Ord-
nungsbehordliche Verordnung zur Festsetzung eines gemeinsamen Quellenschutzgebie-
tes Bad Oeynhausen — Bad Salzuflen fur die staatlich anerkannten Heilquellen der
Staatsbader Oeynhausen — Kreis Minden-Lubbecke — und Salzuflen — Kreis Lippe - Quel-
lenschutzverordnung Bad Oeynhausen — Bad Salzuflen vom 16. Juli 1974, in Kraft getre-
ten am 1. September 1974“ ist Bestandteil des Textteiles zum Bebauungsplan Nr. 40
Werste-Dampfmuhlenweg“ der Stadt Bad Oeynhausen (88 24, 25 und 26 des LWG
i.V.m. 8 19 des WHG).

14 Ausnahmen und Befreiungen

Die Festsetzungen der Planzeichnung und des Textteiles sind zwingend, soweit nicht ei-
ne Ausnahme ausdricklich zugelassen wird.
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Im Ubrigen kann die Baugenehmigungsbehodrde im Einzelfall im Einvernehmen mit der
Gemeinde Befreiungen erteilen, wenn die Durchfihrung des Bebauungsplanes zu einer
nicht beabsichtigten Harte fihren wirde (§ 31 BBauG und § 103 (4) BauO NW).

15 Zuwiderhandlungen
Verstdlie gegen die, gemaf § 103 BauO NW, im Bebauungsplan aufgenommenen Fest-
setzungen Uber die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen werden, gemafd § 101 BauO
NW, als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Bad Oeynhausen, den 27. September 1984

gez. Furste gez. Meyer zu Selhausen

Bilrgermeister Stadtdirektor
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