STADT OELDE:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 117
"Verlangerung der Erich-Kastner-StraRe, 1. BA"
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Aufstellungsbeschluss
gemdR § 2(1) BauGB

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

Satzungsbeschluss
gemaR 8 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR 8 10(3) BauGB

Planunterlage

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist
gemall 8§ 2(1) BauGB vom Rat der
Stadt Oelde in seiner Sitzung am
.................... beschlossen worden.

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

Blrgermeister Schriftfhrerin

Nach ortsublicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am ............c.oe.eel hat der
Plan-Entwurf mit Begrindung gemalf
§ 13a(2) i.V.m. § 3(2) BauGB vom
.................... bis
offentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange  wurden  mit
Schreiben vom ... gemafR
§ 13a(2) i.V.m. & 4(2) BauGB beteiligt.

Blrgermeister

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

Blrgermeister Schriftfihrerin

Der Beschluss der Aufstellung des
Bebauungsplans als Satzung gemaR
§ 10(1) BauGB ist am .......ccovvennnns
ortsiblich gemaR & 10(3) BauGB mit
Hinweis darauf bekannt gemacht worden,
dass die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans mit Begriindung
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 .....oevvevvvnnnen.

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

Zeichenerklarung 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. I S. 1548);

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

Landesbauordnung (BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW
S. 256), zuletzt geandert 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, Teilflaichen WA1 und WA2
(§ 4 BauNVO), siehe Text D.1.1

2. MaB der baulichen Nutzung (& 9(1) Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO), siehe textliche Festsetzung
D.2.1:

Maximal zuldssige Traufhohe TH in Meter iber Bezugspunkt, siehe
textliche Festsetzung D.2.2.1:

THmax. 4,5 m - HochstmaR, hier z.B. 4,5 m

Maximal zuldssige Firsthohe FH in Meter (iber Bezugspunkt, siehe
textliche Festsetzung D.2.2.2:

FHmax. 10,0 m - HochstmaR, hier z.B. 10,0 m

Maximal zuldssige Gebdaudehdhe GH in Meter iber Bezugspunkt, siehe
textliche Festsetzung D.2.2.3:

GHmax. 4,0 m - Hochstmal3, hier 4,0 m
GRZ 0,4 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVQ), HochstmalR hier 0,4
GFZ 0,8 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), Hochstmal? hier z.B. 0,8
Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
i - maximal, hier z.B. zwei Vollgeschosse

3. Bauweise und Baugrenzen
(8§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise:
- Offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig (§ 22(4) BauNVO)

- Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig (§ 22(4)
BauNVO)

B>

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO), siehe textliche
Festsetzung D.3.1

- durch Baugrenzen umgrenzter Bereich,

- nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

4. Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB)

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden, siehe text-
liche Festsetzung D.5.1

2 Wo

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

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflache mit allgemeiner Zweckbestimmung:
Offentliche Verkehrsfliche

6. Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9(1) Nr. 25a BauGB)

Anpflanzung von Baumen, siehe textliche Festsetzung D.4.1

7. Festsetzung der Héhenlage (§ 9(3) BauGB)

o 9330 Hohenpunkte zur Bestimmung der Hohenlage der anbaufdhigen
StraBenverkehrsflache sowie Anschlusshohe der Baugrundstiicke an
die StraRenverkehrsfliche in Meter tGber NHN (Normalhdhennull,
Hohensystem DHHN 92), hier z.B. 93,30 m, siehe textliche Festset-
zung D.5.2.

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

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemalRR Eintrag in
der Plankarte bzw. Nutzungsschablone, siehe textliche Festsetzung

E.1.1-E.1.6
SD 40°- 45° - Satteldacher mit 40° - 45° Dachneigung
SD 20°- 30° - Satteldacher mit 20° - 30° Dachneigung
FD 0°- 5° - Flachdécher mit 0° - 5° Dachneigung

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

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 117 (§ 9(7) BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher NutzungsmalRe

—3— Malangabe in Meter

C. Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Katasteramtliche Darstellungen der Kartengrundlage

Vorhandene Flurstlicksgrenzen und Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Flurgrenze

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

1.

11

2.2

2.2.1

2.2.2
2.2.3

2.3

4.1

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 unzul3ssig.

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

Unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen ist die
Hohenlage der anbaufiahigen StraBenverkehrsfliche gemaR textlicher Fest-
setzung D.5.2.

Obere Bezugspunkte fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen sind wie
folgt definiert:

Die Traufhohe TH entspricht bei Sattelddachern der Schnittkante der Auflen-
flache der aufgehenden Aulenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die Firsthéhe FH entspricht bei Satteldachern der Oberkante des Firsts.

Die Gebdudehohe GH entspricht bei Flachdachern dem obersten Abschluss der
Dachhaut (Attika).

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

Stellpldtze (§89(1) Nr. 4 und 22 BauGB, §§ 12 und 23 BauNVO)

Garagen und iiberdachte Stellpldtze (Carports) miissen auf den nicht tiberbauba-
ren sowie auf den lberbaubaren Grundstiicksflichen im Zufahrtsbereich einen
Abstand von mindestens 5 m zur Straflenbegrenzungslinie einhalten. Seitlich ist
mindestens 1 m Abstand von dieser zu wahren, der gemaR § 9(1) Nr. 25a BauGB
mit standortgerechten Gehdlzen als Hecke oder mit Fassadenbegriinung dauer-
haft zu bepflanzen ist.

Fldchen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9(1) Nr. 25a BauGB)

Anpflanzung von standortgerechten Laubbdumen: Hainbuche/Saulenhain-
buche; Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang von 14-16 cm. Der Standort
kann bei notwendigen Zufahrten um bis zu 3 m parallel zur Straenbegren-
zungslinie verschoben werden. Abgangiger Bestand ist gleichartig zu ersetzen.

Sonstige Festsetzungen

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§9(1) Nr.6
BauGB): Zulassig sind im allgemeinen Wohngebiet WA maximal 2 Wohnungen
je Wohngebadude bzw. maximal 1 Wohnung je Doppelhaushalfte. Als Ausnahme
kann fir Doppelhaushalften zuséatzlich eine weitere Wohnung (Einliegerwoh-
nung) zugelassen werden.

Hoéhenlage der anbaufidhigen StraBenverkehrsfliche sowie Anschlusshohe der
Baugrundstiicke an die StraBenverkehrsflaiche § 9(3) BauGB) in Meter Uber
NHN (Normalhohennull, Hohensystem DHHN 92). Die Hohenlage der Stra-
Renverkehrsflache ist zwischen den gemaR Plankarte festgesetzten Hohen-
punkten linear zu entwickeln.

Als Ausnahme gemaR § 31(1) BauGB kann eine um 0,25 m nach oben sowie nach
unten abweichende Hohenlage der StraRenverkehrsflache zugelassen werden.

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

1.2

13

1.4

15

1.6

1.7

1.8

1.9

3.1

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

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

Dachaufbauten und Dacheinschnitte bei Dachneigungen unter 40° sind unzu-
lassig. Uber der Traufe angeordnete Dachgauben, Zwerchgiebel und Dach-
einschnitte (Loggien) in ihrer Gesamtlange 50 % der zugehérigen Trauflange
nicht Uberschreiten. Abstand zwischen Dachaufbauten/Dacheinschnitten und
Ortgang: mindestens 1,5 m. Darliber hinaus sind Dachaufbauten und Dachein-
schnitte im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) unzulassig.

Die First- bzw. die Oberkante von Nebendichern muss bei Sattelddchern,
deren Neigungen zwischen 40° und 45° betragt, mindestens 0,5 m unterhalb
der Oberkante des Hauptfirsts liegen.

Als Dacheindeckung 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) zuldssig. Glanzende
Dacheindeckungen, ausgenommen Solaranlagen, sind generell unzulassig. Bei
untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind abweichende Materialien
und Farben zuldssig. Extensive Dachbegriinungen und Glasdacher sind bei allen
Dachneigungen zuldssig.

Solaranlagen sind an Fassaden von Gebauden 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 AuRenhaut sowie
parallel dazu anzubringen.

Solaranlagen als untergeordnete Nebenanlagen sind unzulassig.

Fir AuBenwandflachen der Hauptgebaude sind ausschlieRlich folgende fir
Materialien und Farben zuldssig:

- Putz: WeiRe und helle Tonungen (Definition ,helle Ténungen” nach dem
handelsiiblichen Natural Color System: Farben mit einem Schwarzanteil von
hochstens 10% und einem Buntanteil von hoéchstens 10 %). Fir
Gebadudesockel sind andere Farben und Mauerwerk zulassig.

- Sicht- bzw. Verblendmauerwerk: Rote bis rotbunte Farbténungen (Rotanteil
mindestens 50%). Bossierte bzw. gewdlbte Klinker sind unzuldssig.

- Untergeordnete Bauteile: Es sind andere Materialien, wie z.B. Holz, bis zu
einem Flachenanteil von 30 % je Fassadenseite zuldssig.

- Holzblockhduser und Holzfassaden sind unzulassig.

Von den Vorgaben ausgenommen bleiben untergeordnete Bauteile wie
Sonnenschutzelemente, Balkone, Bristungssicherungen, Geldnder. Abwei-
chungen kénnen bei einem abgestimmten Gesamtkonzept im Einzelfall ggf.
zugelassen werden.

Die Sockelhohe (= OK FertigfuBboden im EG Uber dem Bezugspunkt gemal
D.2.1) darf hochstens 0,5 m betragen.

Gestalterische Einheit von Doppelhdusern: Doppelhduser sind in Aulen-
flaichenmaterial, Farbe, Gebdudehohe (Sockel-, Trauf- und Firsthéhe), Dachnei-
gung, Dacheindeckung und bei den Dachiiberstianden jeweils gleich auszufiih-
ren. Abweichungen kénnen bei einem einheitlichen Architekturkonzept zuge-
lassen werden.

Abweichungen: Bei An-/Umbauten im (berplanten Altbestand konnen ggf.
Abweichungen von den Festsetzungen E.1.1 bis E.1.8 zugelassen werden,
soweit dadurch der bisherigen Gestaltung Rechnung getragen wird.

,Vorgartensatzung“:

Hinsichtlich

- der Gestaltung, Begriinung und Bepflanzung der unbebauten Fldchen der
bebauten Grundstilicke,

- der Gestaltung, Begriinung und Bepflanzung der Lagerplatze, Stellplatze und
der Standplatze fir Abfallbehalter und

- der Verpflichtung zur Herstellung, dem Verbot der Herstellung sowie (ber
Art, Hoéhe und Gestaltung von Einfriedungen

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

verwiesen.

Ausdrickliche Hinweise und Empfehlung zu 6rtlichen Bauvorschriften (§ 86

BauO NRW)

Abweichungen von o6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW.
Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten
im Sinne der BulRgeldvorschriften des § 84 BauO NRW und kdnnen entsprechend
geahndet werden. Bei Zweifelsfillen in Gestaltungsfragen wird eine friihzeitige
Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

.  Hinweise

Grund- und Niederschlagswasser:

Zum Schutz vor extremen Niederschlagen ist das Baugeldnde so zu profilieren, dass Ober-
flachenabflisse nicht in Erd- und Kellergeschosse eindringen kénnen. Eine Sockelhéhe
von 0,3 - 0,5 m wird empfohlen. Oberflaichenwasser, das z.B. durch versiegelte Flachen
gesammelt wird oder aus sonstigen Griinden konzentriert anfallt, darf zum Schutz vor
Schaden nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden. Zudem ist der natrliche
Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser (ber aneinandergrenzender Grundstiicke
hinweg, nicht durch z.B. ein Aufh6hen des Baugrundstiicks zu unterbrechen.

Bodendenkmale:

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

Altlasten:

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

Okologische Belange:

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

Der Einbau einer Brauchwasseranlage fir die Regenwassernutzung im Haushalt ist bei
Beachtung entsprechender SicherungsmaBnahmen gemall Trinkwasserverordnung und
DIN EN 1717 i.V.m. DIN 1988-100 gestattet und ist dem Wasserversorgungsunternehmen
und der Gesundheitsbehorde schriftlich anzuzeigen. Leitungsnetze dirfen nicht mit dem
Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden und sind farblich besonders zu
kennzeichnen!

Zur Bepflanzung der Grundstiicke sind moglichst standortheimische oder kulturhistorisch
bedeutsame Baume und Strducher 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
Baufeldrdumung nur zwischen dem 01.10. und 28./29.02. eines Jahres erfolgen. Vor der
Rodung sind die in der ,Potenzialanalyse Artenschutz” vom Juli 2015 erfassten
potenziellen Quartierbdume auf Fledermausbesatz zu kontrollieren (siehe Anlage zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 117). Zudem sind allgemeine Gehdlzschnitte
im Zeitraum zwischen dem 01.03. und 30.09. eines Jahres zu vermeiden.

Auslage von DIN-Normen
Die DIN-Normen EN 1717 i.V.m. 1988-100 (Schutz des Trinkwassers) werden beim
Bauamt der Stadt Oelde in den allgemeinen Offnungszeiten zur Einsicht bereitgehalten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 117 ,Verlangerung der Erich-Kastner-StralSe,
1. Bauabschnitt” tGberplant innerhalb seines Geltungsbereichs mit seinen Festsetzungen
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 91 ,Nordlich der Wibbeltstrae” in einem
Teilbereich. Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 117 werden
die bisher geltenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 91 im
betroffenen Geltungsbereich durch den selbstdndig zu bewertenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 117 (iberlagert.

Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d.h. bei einer Unwirk-
samkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 117 tritt das friihere Recht nicht
auller Kraft, sondern ,lebt wieder auf”.

G. Vorhaben- und ErschlieRungsplan

MaRstab 1: 1.000

10 20 50 m

Vorhabentrager:
Ringbeck GmbH
Wibbeltstrale 15
59302 Oelde

Malstab 1:1.000
Stand 01.09.2015
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