STADT OELDE:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 123
"Sudlich der LindenstraRe”
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Zeichenerkldrung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509);

Landesbauordnung (BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW
S. 256), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294);
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW S. 666), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.02.2015 (GV. NRW.
S. 208).

B. Festsetzungen und Planzeichen gemaR § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

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

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), siehe Text D.1.1

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO):
AG Bezugspunkt A (Oberkante Kanaldeckel) in Meter Gber NN (Normal-
87,41 Null), siehe textliche Festsetzung D.2.1.

Zulassige Wandhoéhe (WH) in Meter Uber Bezugspunkt; bei massiven
Bristungen entspricht die Wandhéhe dem obersten Abschluss der
AulRenwand (= Oberkante der héchstgelegenen Attika), bei Sattel- und
Walmdéachern der Traufhohe (= Schnittkante der AuRenflache der
aufgehenden Aufenwand mit der Oberkante der Dachhaut), siehe
textliche Festsetzungen D.2.1

WHmax. 7,5 m - HochstmaR, hier 7,5 m

Zulassige Firsthohe FH in Meter tGber Bezugspunkt (= Oberkante des
Firsts, siehe textliche Festsetzung D.2.1:

FHmax. 11,5 m| - HgchstmaR, hier 11,5 m
GRZ 0,4 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Hochstmal? hier 0,4
GFZ 1,2 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), Hochstmald hier 1,2

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

-1 - mindestens zwei und maximal drei Vollgeschosse, siehe textliche
Festsetzung D.2.2

3. Bauweise und Baugrenzen
(§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise:

- Abweichende Bauweise (§ 22(4) BauNVO), siehe textliche Fest-
setzung D.3.1

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)
- durch Baugrenzen umgrenzter Bereich,

- nicht Gberbaubare Grundsticksflache

4. Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB)

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden, siehe text-

6w
° liche Festsetzung D.5.1

5. Verkehrsflichen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

Stralenbegrenzungslinie

Verkehrsflache mit allgemeiner Zweckbestimmung:
Offentliche Verkehrsfliche

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung:

Private ErschlielungsstralRe; neben Anliegerverkehr nutzbar als 6ffent-
licher FuB- und Radweg sowie Fahrrecht fir Mdull- und Rettungs-
fahrzeuge

6. Ortliche Bauvorschriften (§ 86 BauO NRW i.V.m. § 9(4) BauGB)

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemaR Eintrag in
der Plankarte bzw. Nutzungsschablone, siehe textliche Festsetzung
E.1.2-E.1.6

SD/WD 15°- 20° - Sattel- und Walmdacher mit 15° bis 20° Dachneigung

7. Kennzeichnung (§ 9(5) Nr. 1 BauGB)

Kennzeichnung der durch Schienen- und StraRenverkehrslarm belas-
teten Flachen in den allgemeinen Wohngebieten, siehe Hinweis F.6

K s % X

8. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen (§ 9(1) BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 123 (§ 9(7) BauGB)

Umgrenzung von Flichen fiir Gemeinschaftsstellplatze (GSt) (§ 9(1)
Nr. 4 BauGB), siehe textliche Festsetzung D.4.1

Sichtfeld (§ 9(1) Nr. 10 BauGB), siehe textliche Festsetzung D.5.2

»—6,0— Malangabe in Meter

Aufstellungsbeschluss
gemal § 2(1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemaR &8 13a(2) i.V.m. &8 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemaR & 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR 8§ 10(3) BauGB

Planunterlage

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist
gemall § 2(1) BauGB vom Rat der
Stadt Oelde in seiner Sitzung am
.................. beschlossen worden.

Dieser Beschluss ist am ..................
ortsiblich bekannt gemacht worden.

Oelde, den ..c.coovvviviicennns ..

Blrgermeister SchriftfGhrerin

Nach ortslblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am .................. hat der Plan-
Entwurf  mit Begriindung gemal
§ 13a(2) i.V.m. 8 3(2)BauGB vom
.................. bis ................. offentlich
ausgelegen.

Die Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher  Belange  wurden  mit

Schreiben vom ................. gemal
§ 13a(2)i.V.m. § 4(2) BauGB beteiligt.

Oelde, den

Birgermeister

Die Aufstellung des Bebauungsplans
wurde vom Rat der Stadt Oelde gemaf
§ 10(1) BauGB am .................. mit
lhren planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen als Satzung
beschlossen.

Oelde, den ....covveviecnnnnn ..

Blrgermeister Schriftfihrerin

Der Beschluss der Aufstellung des
Bebauungsplans als Satzung gemal
§ 10(1) BauGB ist am .........ccccce..e.
ortsiiblich gemal3 § 10(3) BauGB mit
Hinweis darauf bekannt gemacht worden,
dass die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans mit Begrindung
wahrend der Dienststunden in der Ver-
waltung zu jedermanns Einsichtnahme
bereit gehalten wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Oelde, den ..c.oevvevvvvvnnnnnns

Birgermeister

Die Planunterlage entspricht den An-
forderungen des 8 1 der PlanzV 90 vom
18.12.1990.

Der Bebauungsplan ist erstellt auf der
Liegenschaftskarte des Kreises Waren-
dorf, Vermessungs- und Katasteramt.

Die Festlegung der stadtebaulichen
Planung ist - i.V. mit dem digitalen
Planungsdaten-Bestand (hier: DXF-
Datei) als Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes - geometrisch eindeutig.

Geobasisdaten der Kommunen und des
Landes NRW® Geobasis NRW

C. Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Katasteramtliche Darstellungen der Kartengrundlage

Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flurstliicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

D. Planungsrechtliche textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)

1.

11

2.2

2.3

5.2

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

Im allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO) gilt gemaR § 1(6) BauNVO: Die
Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen) sind unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Bezugspunkt fiir die festgesetzte H6he baulicher Anlagen ist der festgesetzte
Bezugspunkt A (Oberkante Kanaldeckel) mit einer Hohe von 87,41 m lber NN
(Normal-Null; Quelle: Stadt Oelde, Fachdienst 661 Tiefbau und Umwelt, Stand
16.10.2014).

Das dritte Vollgeschoss ist als Staffelgeschoss auszubilden (siehe auch § 2(5)
BauO NRW). Dabei sind die AuBenwdnde auf drei Gebdudeseiten um
mindestens 1,0 m und auf der verbleibenden Seite um mindestens 2,0 m
gegenliber denen der darunterliegenden Geschosse zum Gebadudeinneren hin
zurlickzusetzen. Das Zuricksetzen kann baulich auch durch vorgelagerte
Balkone umgesetzt werden, deren Gesamtlange sich mindestens tber 2/3 der
Gebdudeseite erstreckt.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO): Nebengebadude sind nur eingeschossig zulassig.

Bauweise (§ 9(1) Nr. 2 BauGB, §§ 22(4) BauNVO)

Zuldssig sind Einzelhduser mit einer maximalen Lange der Hauptbaukdrper von
19,0 m.

Stellpldtze (§§ 9(1) Nr. 4 und 22 BauGB, §§ 12 und 23 BauNVO)

Gemeinschaftsstellplatze (GSt) sind auf der hierfir speziell festgesetzten Fldache
als nicht Gberdachte Stellplatze zulassig (siehe auch E.2.2).

Sonstige Festsetzungen

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB): Auf Baugrund-
stiicken des allgemeinen Wohngebiets sind nur 6 Wohnungen zulassig.

Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hohe zwischen
0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten (§ 9(1) Nr. 10
BauGB).

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

1.2

13

14

15

1.6

2.2

3.1

Bauliche Anlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauO NRW)

Die Sockelh6he (= OK FertigfuRboden im EG liber dem Bezugspunkt gemaR
D.2.1) darf hochstens 0,5 m betragen.

Hinsichtlich Dachform und Dachneigung sind fiir untergeordnete Baukorper,
Garagen bzw. liberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen abweichende Dach-
neigungen und Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzulassig.

Die First- bzw. die Oberkante von Nebenddchern muss bei Sattel- und
Walmdachern mindestens 1,0 m unterhalb der Oberkante des Hauptfirsts
liegen.

Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher von 15° - 20° sind Betondachsteine
oder Tonziegel nur in roten bis rotbraunen Farben sowie in den Farben von
anthrazit bis schwarz (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016
anthrazitgrau) zulassig. Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind
abweichende Materialien und Farben zuldssig. Extensive Dachbegriinungen und
Glasdacher sind bei allen Dachneigungen zulassig.

Solaranlagen sind an Fassaden von Gebduden sowie auf Haupt- und Nebenda-
chern allgemein zuldssig (§ 65(1) Nr. 44 BauO NRW).

Bei Fassaden und geneigten Dachern sind sie in oder auf der AuBenhaut sowie
parallel dazu anzubringen.

Solaranlagen als untergeordnete Nebenanlagen sind unzuldssig.

LVorgartensatzung”:

Hinsichtlich

- der Gestaltung, Begriinung und Bepflanzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke,

- der Gestaltung, Begriinung und Bepflanzung der Lagerplatze, Stellplatze und
der Standplatze fur Abfallbehdlter und

- der Verpflichtung zur Herstellung, dem Verbot der Herstellung sowie liber
Art, Hohe und Gestaltung von Einfriedungen

der Grundstiicke im Stadtgebiet von Oelde, wird auf die ,Vorgartensatzung”

verwiesen.

Im Sinne des § 8 der ,Vorgartensatzung™ der Stadt Oelde (siehe auch E.3.1)
sind fir Stellplatzanlagen, die auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen
errichtet werden (z.B. bei Gemeinschaftsstellplatzen GSt unter D.3.1),
standortgerechte Laubbaume als Hochstamm, Stammumfang ab 16-18 cm mit
einer Mindesthohe von 2,0 m zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und zu
pflegen. Ab 4 KFZ-Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen, fir alle weiteren 1-4
Stellplatze kommt jeweils ein Baum hinzu. Die Pflanzorte sind auf der
Stellplatzflache frei wahlbar, sofern geeignete Wachstumsbedingungen vorlie-
gen bzw. geschaffen werden, keine Beeintrachtigungen unterirdischer Leitungs-
trassen zu erwarten sind und die Grenzabstinde dem Nachbarrechtsgesetz
(NachbG NRW) entsprechen. Trifft dies nicht zu, sind ausnahmsweise abwei-
chende Standorte auf dem Grundstiick moglich. Erganzend sind zur Abgrenzung
einreihige, standortgerechte Geholze als geschnittene Hecken bis zu einer Hohe
von maximal 2,0 m zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen.
Sofern aus Grinden der Verkehrssicherheit geboten, ist eine Hohe von maximal
0,7 m Hohe vorzusehen.

AUsAruckiicne
BauO NRW)
Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW.
Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten
im Sinne der BuBgeldvorschriften des § 84 BauO NRW und kdnnen entsprechend
geahndet werden. Bei Zweifelsfdllen in Gestaltungsfragen wird eine friihzeitige
Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

. Hinweise

Grund- und Niederschlagswasser:

Zum Schutz vor extremen Niederschlagen ist das Baugelande so zu profilieren, dass Ober-
flachenabfliisse nicht in Erd- und Kellergeschosse eindringen konnen. Eine Sockelhdhe
von 0,3 - 0,5 m wird empfohlen. Oberflachenabflisse diirfen nicht auf Nachbargrundsti-
cke abgeleitet werden.

Bodendenkmale:

Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Ton-
scherben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemall §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz die Entdeckung unverziglich der Stadt oder dem Amt fiir Boden-
denkmalpflege anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverdandertem
Zustand zu erhalten.

Altlasten:

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Bei Erdarbeiten ist auf Auffélligkeiten
- Geriiche, Verfarbungen, Abfallstoffe etc. - im Bodenkorper zu achten. Falls derartige
Auffalligkeiten angetroffen werden, ist die Untere Bodenschutzbehtrde des Kreises
Warendorf oder die Stadt Oelde umgehend zu benachrichtigen.

Okologische Belange:

Die Berticksichtigung 6kologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen (insbesondere
Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, natur-
nahe Wohnumfeldgestaltung, Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe).

Der Einbau einer Brauchwasseranlage fiir die Regenwassernutzung im Haushalt ist bei
Beachtung entsprechender SicherungsmaRnahmen gemall Trinkwasserverordnung und
DIN 1988 gestattet und ist dem Wasserversorgungsunternehmen und der Gesundheits-
behorde schriftlich anzuzeigen. Leitungsnetze dirfen nicht mit dem Gbrigen Versorgungs-
netz des Hauses verbunden werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen!

Zur Bepflanzung der Grundstiicke sind mdglichst standortheimische oder kulturhistorisch
bedeutsame Bdume und Straucher zu verwenden. Fassadenbegriinungen werden
empfohlen, z.B. bei Garagen (Hinweis: ggf. nachbarliche Abstimmung erforderlich!).

Artenschutz:

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der potentiell vorkommenden Arten soll eine
Baufeldraumung nur zwischen dem 01.10. und 28./29.02. eines Jahres erfolgen. Zudem
sind allgemeine Geholzschnitte im Zeitraum zwischen dem 01.03. und 30.09. eines
Jahres zu vermeiden.

Immissionsschutz-Gutachten

Auf das Plangebiet wirken aus dem noérdlichen Umfeld Schienenverkehrslarm der Bahn-
strecke Hamm/Gutersloh sowie StraRenverkehrslarm der LindestraRe ein. Hierzu wurde
mit Datum vom 26.03.2015 von der Firma Uppenkamp und Partner aus Ahaus ein
Immissionsschutz-Gutachten erstellt, das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
123 als Anlage beigefiigt ist und auf das ausdriicklich verwiesen wird. Relevant ist dies
insbesondere im Hinblick auf Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenfassade
einschlieBlich Wandkonstruktion, Fenster, Rollladenkasten und ggf. weiterer Bauteile.
Regelungen hierfiir sind Bestandteil des Durchfiihrungsvertrags, auf den ebenfalls
ausdricklich verwiesen wird.

G. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Vorhabentrager und Verfasser:
Heiner Pott-Sudholt
LindenstraBe 34

59302 Oelde

)
Q

MaRstab 1: 1.000

Stand 27.03.2015

Legende zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Private ErschlieBungsstralRe

——  —— 1 —

Baugrenze

Mehrfamilienhduser

<> . . . .
<Y Gemeinschaftsstellplatze fir PKW’s mit Zufahrt

Grenze des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

I I Hinweis: Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
umfasst die Flurstiicke 837, 838 und teilweise 839 mit einer GroRRe von
insgesamt ca. 0,3 ha (alle Gemarkung Oelde, Flur 7). In den Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 123 werden
Teilflachen der LindenstraRe gemdR § 12(4) BauGB zusatzlich mit
einbezogen.

+6,0x MaRangabe in Meter

Allgemeiner Hinweis zur Plankarte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 123:

Rote Planzeichen und Textstellen = Ergdnzungen nach der Offenlage bzw. vor dem
Satzungsbeschluss
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