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Rechtskriiftig seit 23.02.2012

TEXTTEIL

zum Bebauungsplan Nr. 104 ,,Konigstrafie 45¢
der Stadt Bad Oeynhausen

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 12.10.2011 folgende Satzung erlassen:
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3.1.1

3.1.2

Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die siidliche Begrenzung der Konigstralle

Im Osten: durch die westlichen Grenzen der Bebauungen an der Scharnhorststralle
Im Siiden: ~ durch die nordlichen Grenzen der Bebauungen an der Bliicherstrale

Im Westen:  durch die dstlichen Grenzen der Bebauungen an der Tannenbergerstralle

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes ist dem beigefiigten Plan zu entnehmen. Die
Lage innerhalb des Stadtgebietes geht aus dem Ubersichtsplan hervor.

Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 9 BauGB)

Dieser Bebauungsplan besteht aus einer Planzeichnung und diesem Textteil. Eine Be-
griindung ist beigefiigt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet (MI)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO)

In der als MI-Gebiet ausgewiesenen Fliche sind die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten
Ausnahmen nicht zuldssig. Ausgeschlossen sind zudem Einzelhandelsbetriebe, Tank-
stellen und Vergniigungsstitten.

Allgemeine Wohngebiete (WA)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

In den als WA-Gebiet ausgewiesenen Fldchen sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genann-
ten Ausnahmen auch ausnahmsweise nicht zuldssig. Des Weiteren sind die nach § 4
Abs. 2 Ziffer 2 BauNVO der Versorgung des Gebietes dienenden Léaden nicht zulés-

sig.
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MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-20 BauNVO)

Die Grundflichenzahl (GRZ) im Mischgebiet wird mit 0,8 festgesetzt und es sind ein
oder zwei Vollgeschosse zulidssig. Die Geschossflichenzahl (GFZ) im Mischgebiet
wird mit 1,6 festgesetzt.

Die Grundflichenzahl im WA1, WA2 und WA3 wird mit 0,4 und die Geschossfli-
chenzahl mit 0,8 festgelegt. Es sind im WA1 hochstens zwei, im WA?2 zwingend zwei
und im WA3 hochstens ein Vollgeschoss zuldssig.

Innerhalb des WA1 wird die Gebdudehdhe von 8,00 bis maximal 10,50 m, im WA2
auf maximal 10,50 m und im WA3 auf maximal 9,50 m begrenzt. Gemessen wird von
der Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuBbodens (OK EGFF) bis zum hochstgelegenen
Punkt des Gebdudekorpers.

Die Traufhohe wird innerhalb des WA1 und WA?2 auf maximal 6,50 m und im WA3
auf maximal 4,50 m begrenzt. Gemessen wird von der Oberkante des Erdgeschoss-
FertigfuBbodens (OK EGFF) bis zum Schnittpunkt von den AuBenflichen der aufge-
henden AuBlenwand mit der Dachhaut.

Die Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuBbodens (OK EGFF) darf an der hochsten,
bergseitigen Stelle nicht mehr als 1,00 m, gemessen am Baukorper ab Oberkante der
ErschlieBungsstraBBe, hinausragen. Der Bezugspunkt Oberkante ErschlieBungsstralle
ist, gemessen an der Grenze zwischen Baugrundstiick und ErschlieBungsstral3e, fiir je-
den Baukorper entsprechend seiner Lage im Gelidnde neu zu bestimmen. Die Hohe der
Oberkante ErschlieBungsstra3e ist der Ausbauplanung zu entnehmen.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 6 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

In der als MI-Gebiet ausgewiesenen Fliche gilt eine abweichende und in den ausge-
wiesenen Flichen der WA-Gebiete gilt eine offene Bauweise. Die Hauptgebdude sind
im WATI und WA3 als Einzel- oder Doppelhduser zu errichten. Die Hauptgebidude im
WAZ2 als Einzel-/Doppelhiuser oder als Hausgruppen. Je Gebiude sind maximal zwei
Wohneinheiten zulissig.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die maximal iiberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im Plangebiet durch Baugren-
zen kenntlich gemacht. Sie diirfen nur ausgenutzt werden, soweit die festgesetzten
Grund- und Geschossflichenzahlen nicht iiberschritten werden.

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

Als Dachformen im WAT und WA2 werden Flachdicher und geneigte Dicher festge-
setzt. Die maximalen Dachneigungen im WA1 werden mit 45° und im WA2 mit 30°
festgesetzt. Im WA3 werden Sattel- und Walmdécher mit einer maximalen Dachnei-
gung von 38° festgesetzt.
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Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. I BauGB)

Gemil Bebauungsplan sind eine offentliche und eine private Verkehrsfliche festge-
setzt.

Private Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Die Vorgartenflichen (Flachen zwischen den Verkehrsflichen und den tiberbaubaren
und nicht iberbaubaren Grundstiicksflaichen) werden als private Griinflichen festge-
setzt. Sie sind bis auf notwendige Zuwegungen zu den Gebéduden und Zufahrten zu
den Stellplidtzen, Carports bzw. Garagen gértnerisch zu gestalten und dauerhaft zu un-
terhalten. Neben den notwendigen Zuwegungen in den privaten Griinflichen ist je
Grundstiick die Anlage eines Stellplatzes oder Carports an der ErschlieBungsseite zu-
lissig, wenn ein Mindestabstand von 1,00 zur Verkehrsfliche eingehalten wird. Die
Stellplitze sind mit einer wasserdurchldssigen Oberfliche, z. B. Rasengittersteinen o-
der Pflaster, mit mindestens 30% Fugenanteil herzustellen. Die Anlage von Garagen
und Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO ist in der privaten Griinfliche nicht zulis-

sig.

Planungen, Nutzungsregelungen, Mainahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Fléchen fiir
die Erhaltung von Badumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der Flichen mit der Bindung fiir Bepflanzungen von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sind standortgerechte, heimische Gehdlze anzupflanzen.
Die Arten sind der nachfolgenden Pflanzliste zu entnehmen. Die Pflanzmalnahmen
sind sukzessiv mit den Bebauungen auszufiihren und dauerhaft zu erhalten.

An den in der Planzeichnung kenntlich gemachten Stellen sind Baume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Flichen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir Gewinnung von Boden-
schiitzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 und Abs. 6 BauGB)

Die im Plan dargestellte Fliche fiir Aufschiittungen ergibt sich aus der vorangegange-
nen ebenerdigen Nutzung des gesamten Firmengelidndes und wird sich dem urspriing-
lichen Gelidnde und der jetzigen umliegenden Wohnbebauungen anpassen.

Umgrenzung der Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schiidlichen Umwelteinrichtungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Aufgrund der durch das Schienennetz der Deutschen Bahn gegebenen Vorbelastung
gelten die Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete entsprechend der DIN 18005
und der 16 BImSchV als lirmvorbelastet.

Entlang der Nutzungsgrenze zwischen MI-Gebiet und WA-Gebiet sind geméfl Pland-
arstellung und den Hohenfestsetzungen aus der schalltechnischen Untersuchung der
DEKRA Industrial GmbH vom 09. Dezember 2010 (Punkt 8.3) Lirmschutzwinde zu
errichten.
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Trotzdem bleiben, wie das schalltechnische Gutachten belegt, im gesamten WA-
Gebiet Bereiche, die passiv geschiitzt werden miissen, um gesunde Wohnverhiltnisse
gemil BauGB zu gewihrleisten.

Die Anforderungen an das erforderliche resultierende Schalldimm-MaB erf. R’y s der
AuBenbauteile bei Aufenthaltsriumen in Wohnungen sind entsprechend der schall-
technischen Untersuchung der DEKRA Industrial GmbH vom 09. Dezember 2010 fiir
die Wohngebietsflichen wie folgt festgesetzt:

- WA 1 R’y res > 35 dB (Larmpegelbereich III)
- WA 2 R’y res > 30 dB (Larmpegelbereich II)
- WA 3 R’yes > 30 dB (Larmpegelbereich 1I)

Ein Nachweis zum Schutz gegen Aullenlirm gemi3 DIN 4109 (11/89) unter Beriick-
sichtigung der jeweils geplanten Bauausfiihrung und Grundrissplanung ist im Rahmen
des Genehmigungs- oder Freistellungsverfahrens gemifl § 67 BauNRW zu fiihren.

Hinweise

Bodendenkmalschutz
(§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. §§ 15 u. 16 DSchG)

Wenn bei Bodeneingriffen kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde
(etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfiarbungen, Knochen, Fossilien)
entdeckt werden, ist die Entdeckung unverziiglich der Stadt oder der LWL-
Archiologie fiir Westfalen, AuBlenstelle Bielefeld (Tel.: 0521/5200250) anzuzeigen
und die Entdeckungsstitte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu er-
halten (§§ 15 und 16 DSchQG).

Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kdnnen, ist der Beginn der Erd-
arbeiten dem Westfdlischen Museum fiir Archdologie - Amt fiir Bodendenkmalpfle-
ge -, Kurze StraBe 36, 33613 Bielefeld, Tel.: 0521/5200250, Fax: 0521/5200239,
schriftlich mindestens 2 Wochen im Voraus anzuzeigen.

Gewisserschutz
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Der Bereich des Plangebietes liegt innerhalb der Quellenschutzzonen III b der ,,Ord-
nungsbehordlichen Verordnung zur Festsetzung eines gemeinsamen Quellschutzgebie-
tes Bad Oeynhausen - Bad Salzuflen fiir die staatlich anerkannten Heilquellen der
Staatsbdader Oeynhausen, Kreis Minden-Liibbecke und Salzuflen, Kreis Lippe — Quel-
lenschutzgebietesverordnung Bad Oeynhausen - Bad Salzuflen - vom 16. Juli 1974%,
in Kraft getreten am O1. September 1974.

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

Das Plangebiet liegt in der Zone der offentlichen Gemeindewasserversorgung. Das an-
fallende Schmutz- und Niederschlagswasser wird iiber den in der ,,KonigstraBBe* ver-
laufenden Abwasserkanal abgeleitet.
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5 Ausnahmen und Befreiungen
(§ 31 Abs. 1 und 2 BauGB)

Ausnahmen
Die Festsetzungen der Planzeichnung und des Textteiles sind bindend, soweit nicht ei-
ne Ausnahme ausdriicklich zugelassen ist.

Befreiungen
Befreiungen kann die Baugenehmigungsbehdrde im Einzelfall im Einvernehmen mit

der Gemeinde erteilen, wenn die Durchfiihrung des Bebauungsplanes zu einer nicht
beabsichtigten Hirte fiihren wiirde oder die Grundziige der Planung nicht beeintréch-
tigt werden.

6 Abweichungen
(§ 73 Abs. 1 Satz 1 BauO NRW)

Abweichungen von den gemill § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenomme-
nen Festsetzungen liber die duBlere Gestalt baulicher Anlagen, konnen im Einzelfall
und im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, wenn sie unter Beriick-
sichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderungen und unter Wiirdigung der nach-
barlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

7 Zuwiderhandlungen
(§ 86 BauO NRW i.V.m. § 84 BauO NRW)

VerstoBBe gegen die gemill § 86 BauO NRW im Bebauungsplan aufgenommenen Fest-
setzungen iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen werden gemifl § 84 BauO
NRW als Ordnungswidrigkeit geahndet.

8 Rechtliche Grundlagen

Dieser Bebauungsplan hat folgende Rechtsgrundlagen:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBLI S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12.04.2011
(BGBLI. S.2542);

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBLI. S.132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBLI. S.466);

- die Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW S.256) zuletzt gedndert durch das Ge-
setz vom 13.03.2007 (GV.NRW S.133);

- die Gemeindeverordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NRW. S.666), zuletzt geédndert
durch das Gesetz vom 21.12.2010 (GV.NRW S.688);

- das Nachbarrechtsgesetz (NachbG NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.04.1969 (GV.NRW. S.190), zuletzt gedndert durch Artikel 248 des Zweiten Be-
fristungsgesetzes vom 05.04.2005 (GV.NRW S.274,301);

- Das Landschaftsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (LG NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.07.2000 (GV.NRW S.568), zuletzt geindert durch das
Gesetz vom 16.03.2010 (GV.NRW S.185);
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- das Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmiler im Lande Nordrhein-
Westfalen (Denkmalschutzgesetz—DSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.03.1980 (GV.NRW. S.226); zuletzt geindert durch Artikel 259 des Gesetzes vom
05.04.2005 (GV.NRW S.274);

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI.I.1991, S.58);

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25.03.2002 (BGBI.I S.1193), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
29.07.2009 (BGBLI. S.2542);

- das Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV.NRW S.926), zuletzt geén-
dert durch das Gesetz vom 16.03.2010 (GV.NRW S.185).

Bad Oeynhausen, den 01.03.2012

gez.
Mueller-Zahlmann
Biirgermeister
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Pflanzliste zum Bebauungsplan 104 ,,KénigsstraBe 45*

Straucher

Lateinischer Name Deutscher Name
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus ma Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna WeiBBdorn
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Schneeball

Heister / Baume

Lateinischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Malus sylvestris Wildapfel
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus terminalis Elsbeere
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Die aufgefiihrten Pflanzenarten kdnnen

auch durch andere gleichwertige standort-

heimische Pflanzenarten ausgetauscht bzw. ersetzt werden. Der Pflanzen- und der
Reihenabstand bei Strauchern, wenn sie als Hecke angelegt werden sollen, betragt
1,50 m.

Pflanzqualitat Straucher: Mindestqualitat: 60 bis 100 cm, 2x verpflanzt

Pflanzqualitat Heister: Mindestqualitat: 125 bis 150 cm, 2 x verpflanzt

Pflanzqualitat Baume: Mindeststammumfang von jeweils 12/14 cmin 1 m Héhe

Auch Einzelbaume brauchen ausreichend Platz, um sich gesund und vollstandig ent-
wickeln zu kdnnen. Optimal ware, wenn bei der Anordnung von Baumen, z. B. im
StraBenraum, folgende Aspekte Berlicksichtigung finden kénnten:

Der Mindestabstand zum Mauerwerk 4,00 m sollte mdglichst nicht unterschritten wer-
den.

Eine BaumscheibengréBe, optimalerweise von 3 m x 3 m x 1,5 m sollte, wo die M6g-
lichkeit besteht, angestrebt werden.

Sofern méglich, sollte auch ein Mindestabstand zu unterirdischen Leitungen von 2,5
m angestrebt werden. Sollten solche Abstande nicht eingehalten werden kénnen, sind
solche Leitungen, z. B. durch Uberschubrohr oder Spundwand, etc. zu schitzen.



