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Textteil
Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 (VEP 7) , WEZ Werste*
der Stadt Bad Oeynhausen

Der Rat der Stadt Bad Oeynhausen hat in seiner Sitzung am 09.05.2012 folgende Satzung
erlassen:

1. Geltungsbereich
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt begrenzt:

Im Westen:  Durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 350 und 401, Flur 5 Gemarkung

Werste.
Im Norden:  Durch die nérdliche Grenze des Flurstiickes 401, Flur 5, Gemarkung Werste.
Im Osten: Durch die westliche Grenze des Kaarbaches
Im Siden: Durch die nordliche Grenze der Werster Stralde

Der Geltungsbereich ist im Plan dargestellt.

2. Bestandteile des Bebauungsplanes
(89 BauGB)

Dieser Bebauungsplan besteht aus einer Planzeichnung und diesem Textteil. Eine
Begrindung einschlief3lich Umweltbericht ist beigefiigt.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel als Nahversorgungsmarkt (SO)
(811 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO)

Die maximal zulassige Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes und des Getrankemarktes
wird auf insgesamt 2.410 m2 begrenzt.

In dem Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von 1.900 m2 sind mit min. 95%
(nahversorgungsrelevanten) Kern- und ca. 3% (Uberwiegend zentralrelevanten)
Randsortimente zulassig. Dariiber hinaus wird auf ca. 2% der Verkaufsflache des Marktes
Aktionsware prasentiert, die hauptséchlich aus Kernsortimenten besteht. Nachfolgend
werden die zulassigen Sortimente aufgelistet.

Das (nahversorgungsrelevante) Kernsortiment umfasst:

- Lebensmittel (z.B. Grundnahrungsmittel, Obst, Gemuse, ,Salatbar, Fleisch, Fisch,
Waurst, Molkerei- und TiefkUhlprodukte, Convenience, Konserven, Gewlrze, Suldwaren,
Brot und Backwaren)

- Getranke (Safte, Bier, Weine und Spirituosen)

- Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

- Kosmetik- und Drogerieartikel

- Tiernahrung

Das Randsortiment darf max. 3% der Gesamt-Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes

umfassen und setzt sich aus folgenden (Uberwiegend zentrenrelevanten) Sortimenten

zusammen.

- Blucher, Zeitschriften, Schreibwaren, Papier, Burokleinbedarf, Schulbedarf
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- Post/ Lotto

- Nichtelektrische Haushaltswaren, Hausrat

- Topf- und Schnittblumen, Blumenerde

Als Aktionsware sind auf bis 2% der Verkaufsflache des Marktes weitere Sortimente
zulassig.

In dem Getrankemarkt sind auf 95% der Verkaufsflache (nahversorgungsrelevante)
Kernsortimente zulassig.

3.2. MaRR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §816-21a BauNVO)

Fur das MaRR der baulichen Nutzung sind die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes in
Anwendung der 88 16 bis 21 a BauNVO verbindlich. Die Zahl der zulassigen Geschosse
wird als Hochstgrenze durchgehend auf ein Vollgeschoss festgelegt.

Die Grundflachenzahl des ausgewiesenen Sondergebietes wird auf 0,6 festgelegt. Dabei ist
bei der Berechung der Grundflachenzahl des geplanten Vorhabens ein Aufschlag von 50%
fur die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit Ihren
Zufahrten) hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9, zulassig.

Die Geb&udehohe wird auf maximal 6,00m als Hochstmald festgesetzt.

Die zulassigen Gebaudehthen dirfen durch Dachaufbauten flr technische Anlagen (wie
z.B. Liftungs- und Fotovoltaikanlagen) lberschritten werden. Die jeweilige Uberschreitung
ist auf die technisch notwendige Hohe zu beschranken. Technische Anlagen sind von der
Fassade zuriickzusetzen. Sie sind so anzuordnen und zu gestalten, dass die Gestaltung des
Gesamtbaukoérpers sowie das Ortshild nicht beeintrachtigt werden. Wenn Dachaufbauten
notwendig sind, ist eine Verkleidung wie die Fassadenwand vorzunehmen.

Unterer Bezugspunkt fir die Gebaudehthe ist die Oberkante der vorhandenen
Stellplatzanlage.

3.3. Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Fur das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise gemall 8§ 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt, mit der Mal3gabe, dass hier Baukérperlangen Uber 50m Lange zuldssig sind.

3.4. Uberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die maximal Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Plan durch Baugrenzen kenntlich
gemacht. Sie dirfen nur ausgenutzt werden, soweit die festgesetzten Grundflachenzahlen
nicht Uberschritten werden.

Stellpldtze im Sinne des 8§ 12 BauNVO sind auch in den nicht {berbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, soweit sie nach § 15 Abs. 1 BauNVO
unbedenklich sind, kénnen im Einzelfall auch auf der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache
gemal § 23 Abs. 5 BauNVO zugelassen werden.

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

Festgesetzt werden o6ffentliche StraRenverkehrsflachen entlang der sidlichen Grenze des
Plangebietes.
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Die festgesetzten o6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen sind Bestandteil der im Rahmen der
BaumafRnahme zur Erweiterung des Verbrauchermarktes notwendigen Umbaumafnahmen
an der LandesstralRe L 546, ,Werster Strafl3e“.

Durch die Verziehung der Fahrbahnréander der ,Werster Straf3e” in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hinein, wird die Anlage einer Mittelinsel als
Querungshilfe fir den FuRgangerverkehr sowie einer von Westen befahrbahrenen Pkw-
Aufstellflache ermoglicht.

Entlang der ndrdlichen Begrenzung der festgestzten offentlichen StraRenverkehrsflachen
wird ein Haupteinfahrts- und Ausfahrtsbereich zu den Parkflachen des Verbrauchermarktes
sowie ein ausschlie3licher Ausfahrtsbereich festgesetzt.

3.6. Ausfuhrung und Begriinung der Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und § 12 BauNVO)

An den im Plan gekennzeichneten Stellen im Bereich der Stellplatze sind die bestehenden
Baume zu erhalten. Je 7 Stellplatze sind unter Anrechnung der vorhandenen Baume weitere
grol3kronige Baume neu zu pflanzen. Dabei sind die ortstypischen und standortheimische
Baumarten wie Winterlinde, Stieleiche und Feldahorn zuldssig. Die Baume bendtigen fir ihre
artgerechte Entwicklung Baumscheiben von einer Mindestflache von 5 m2. Diese
Baumscheiben konnen in Teilflachen Uberfahrbar sein. Es muss in diesem Fall sicher
gestellt werden, dass sich durch das Befahren keine Bodenverdichtungen ergeben.
Unterhalb der Baumscheiben ist geeignetes Substrat einzubringen. Die Baume muissen
weiterhin mit einem Anfahrschutz versehen werden. Die verbleibenden Baume sind gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu erhalten.

3.7. Planungen, Nutzungsregelungen und MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft und Kompensationsmafnahmen nach 8§ 15 ff BNSchG

3.7.1. Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

An den im Plan gekennzeichneten Stellen entlang der Werster Stral3e und im Bereich der
Stellplatze sind die bestehenden Baume zu erhalten sowie ein Baum neu zu pflanzen.
Innerhalb des Plangebietes werden insgesamt 15 hochstammige Baume neu festgesetzt.
Entlang der Nordgrenze und teilweise entlang der Westgrenze und der Werster Stral3e ist
ein Streifen als Flache zum Anpflanzen, zum Erhalt von Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt.

3.7.2. Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung v. Boden,
Natur u. Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

An der im Plan gekennzeichneten Stelle entlang der Ostgrundstticksgrenze zum Kaarbach
ist die bestehende Vegetation zu erhalten und zu pflegen.

3.7.3. KompensationsmalRnahmen

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.7 ,, WEZ-Werste” in Bad Oeynhausen-Werste fuhrt
beim Schutzgut Boden sowie beim Schutzgut Pflanzen zu Beeintrachtigungen, die teilweise
innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kénnen.

Die Eingriffe erfolgen durch die Uberbauung einer Griinlandflache und den Verlust von
Einzelbdumen. Weiterhin entfallt eine Festsetzung zum Anpflanzen von B&umen und
Strauchern entlang der vorhandenen Nordgrenze, die in dem Bebauungsplan Nr. 43 B
,Ostlich der MittelstraRe” festgesetzt worden ist.
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Das errechnete Kompensationsdefizit in dem ersteliten  Umweltbericht  mit
Eingriffsbilanzierung (0.9 Landschaftsarchitekten Hanke+Partner, 04/2011, Minden) betragt
2.415 Werteeinheiten. Dieses Defizit wird im Bereich der stadtischen Okokontoflache -
Gemarkung Volmerdingsen, Flur 6, Flurstick 116/3 — ausgeglichen. Es sind 604 m?2
Wirtschaftsgriinland (2) zu gut ausgepréagtem Grinland (6) durch Beweidung oder Mahd zu
entwickeln.

4. Gestalterische Festsetzungen
(8 12 Abs. 1i.V.m. § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

4.1. Werbeanlagen
(8 13 BauO NRW i.V.m. 88 65 und 86 Abs. 1 BauO NRW und § 9 Abs. 4 BauGB)

Werbeanlagen sind im Eingangsbereich und zur Strallenseite der Gebaude zuldssig.
Entlang der Straf3e sind bis zu 7 Masten mit Werbebannern zulassig. Im Bereich der Haupt -
Ein- u. Ausfahrt ist ein Werbepylon mit der Hohe von max. 7 m zulassig.

Bewegliche, laufend wechselnde oder durch wechselnd akzentuierte Werbeanlagen oder
Firmenschilder sind unzulassig.

4.2. Dacher
Dachform

Im Sondergebiet sind auf den Hauptgebauden Flachdéacher vorgeschrieben. Fir
Nebenanlagen ist eine abweichende Dachform zul&assig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten in Form =zuldssiger technischer Anlagen (z.B. Liftungs- und
Fotovoltaikanlagen) sind so anzuordnen und zu gestalten, dass die Gestaltung des
Gesamtbaukoérpers sowie das Ortshild nicht beeintrachtigt werden. Die jeweilige
Uberschreitung ist auf die technisch notwendige Hohe zu beschranken. Wenn
Dachaufbauten notwendig sind, ist eine Verkleidung wie die Fassadenwand vorzunehmen.

5. Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
(8 9 Abs. 5 und 6 BauGB)

5.1. Kulturgeschichtliche Bodenaltertimer
(8 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. 88 15 und 16 DSchG)

Sollten bei Ausschachtungsarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder
Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien)
entdeckt werden, ist nach den 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung
unverziglich der Gemeinde oder der LWL-Archéologie fir Westfalen, Am Stadtholz 24 a,
33609 Bielefeld, Tel. 0251 - 591 8961 ; Fax 0251 - 591 8989, anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

In dem Plangebiet des VEP "WEZ Werste" ist ein vorgeschichtlicher Fundplatz bekannt,
dessen Ausdehnung jedoch nicht feststeht. Daher sind innerhalb des Plangebietes
Erdarbeiten grundsatzlich nur in Absprache und Anwesenheit mit der LWL-Archaologie fir
Westfalen durchzufihren.

5.2. Gewasserschutz
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Der Bereich des Plangebietes liegt innerhalb der Quellenschutzzone Illb der beigefugten
»Ordnungsbehordlichen Verordnung zZur Festsetzung eines gemeinsamen
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Quellenschutzgebietes Bad Oeynhausen — Bad Salzuflen fir die staatlich anerkannten
Heilguellen der Staatsbader Bad Oeynhausen — Bad Salzuflen vom 16. Juli 1974, in Kraft
getreten am 01. September 1974". Die vorgenannte ordnungsbehérdliche Verordnung ist
Bestandteil des Textteiles des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr 7 (VEP 7) ,Wez
Werste".

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

Das Plangebiet liegt in der Zone der 6ffentlichen Gemeindewasserversorgung.

Das unbelastete Oberflachenwasser der Dachflachen kann in den Kaarbach abgeleitet
werden. Das Schmutzwasser und das belastete Oberflachenwasser ist in die bestehende
Mischwasserkanalisation abzuleiten. Diese MalBhahmen sind mit den Stadtwerken Bad
Oeynhausen abzustimmen.

5.4. Kampfmittel
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Weist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewdhnliche
Verfarbungen hin und werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehdrde oder Polizei
Zu verstandigen.

6. Ausnahmen und Befreiungen
(8 31 Abs. 1 Satz 1 BauO NRW)

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

Befreiungen
Befreiungen kann die Baugenehmigungsbehodrde im Einzelfall im Einvernehmen mit der

Gemeinde erteilen, wenn die Durchfihrung des Bebauungsplanes zu einer nicht
beabsichtigten Harte fuhren wirde oder die Grundzige der Planung nicht beeintrachtigt
wird.

7. Abweichungen
(8 73 Abs. 1 Satz 1 BauO NRW)

Abweichungen von den gemaR § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen Uber die &ufRere Gestalt baulicher Anlagen, kdnnen im Einzelfall und im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, wenn sie unter Beriicksichtigung des
Zwecks der jeweiligen Anforderungen und unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen
mit den offentlichen Belangen vereinbar sind.

8. Zuwiderhandlungen
(8 86 BauO NRW i.V.m. § 84 Abs. 1 BauO NRW)

VerstoRe gegen die gemadll § 86 BauO NRW im Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen Uber die aullere Gestalt baulicher Anlagen werden gemalR} § 84 BauO NRW
als Ordnungswidrigkeit geahndet.

9. Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan hat folgende Rechtsgrundlagen:
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Das Baugesetzbuch (BauBG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I, S. 2141, 1998 |, S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
12.04.2011 (BGBI. I, S 619),

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

Die Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 01.03.2000
(GV.NRW. S. 256), letzte Anderung vom 13.03.2007 (GV. NRW, S. 133)

Die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-westfalen (GO NW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NW. S. 666/SGV.NW.2023), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 21.12.2010 (GV.NRW S. 688),

Das Gesetz zur Neuregelung des Rechtes des Naturschutzes und der
Landschaftspflege und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009,

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | (1991), S. 58),

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

DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumaflinahmen)

Bad Oeynhausen, den

(Mueller-Zahlmann)
Blrgermeister
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Pflanzliste
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 (VEP 7) ,WEZ Werste

der Stadt Bad Oeynhausen

Baumpflanzungen - Auswahl

Pflanzenauswahl:

Lfd. Nr.: Lateinischer Name Deutscher Name

1 Tilia cordata Winterlinde

2 Quercus robur Stieleiche

3 Acer campestre Feldahorn

4 Populus nigra / alba Silber- oder
Schwarzpappel

2 Sorbus torminalis Elsbeerbaum

Hecken und Kleingehdlze / Pflanzstreifen - Auswahl

Pflanzenauswahl:

Lfd. Nr.: Lateinischer Name Deutscher Name

1 Carpinus betulus Hainbuche

2 Cornus mas Kornelkirsche

3 Corylus avellana Haselnul3

4 Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn
Besen-Ginster

5 Cytisus scoparius Rote Heckenkirsche

6 Lonicera xylosteum

7 Malus silvestris Holz-Apfelbaum

8 Prunus spinosa Schlehe

9 Pyrus pyraster Holzbirne

10 Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere

11 Salix caprea Sal-Weide

12 Salix purpurea Purpur-Weide

13 Sambucus nigra Schwarzer Holunder

14 Sorbus aucuparia Vogelbeere

15 Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Hinweis auf das NachbG NW

Hinsichtlich der Grenzabstande bei den Anpflanzungen wird auf das Nachbarrechtsgesetz (NachbG NW) in
der z. Zt. glltigen Fassung verwiesen. Dabei ist insbesondere zu beachten, dass bei Pflanzmaflinahmen
entlang landwirtschaftlicher Flachen groRere Grenzabstande einzuhalten sind als zu benachbarten Baugrund-
stucken.



