STADT OELDE:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 96
"Warendorfer StralRe /| Muhlenweg”

Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen
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|. Ausfertigung

Es wird bescheinigt. dass diese Plan-
ausfertigung mit dem Satzungsplan
il. Ausfertigung) (ibereinstimmt.

Burgermeister

Satzungsbeschluss
gemal § 10(1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemal § 3(2) BauGB

Bekanntmachung
gemalt 5 10(3) BauGB

Frithzeitige Burger- und TOB-
Beteiligung gemaR §% 3{1), 4(1)BauGB

Einleitungsbeschluss
gemial § 12(2) BauGB

Plangrundlage

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
wurde wvom Rat der Stadt Oelde

MNach ortstblicher offentlicher Bekannt-
machung am 25.05.2004 wurde die

Der Haupt- und Finanzausschuss der
Stadt Qelde hat am 72.07.2004 den

Der Beschluss des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes als Satzung gemiBl
.10.3005

Die Einleitung des Bebauungsplan-
verfahrens gemal § 12(2) BauGB

i.V.m. § 2(1) BauGE ist vomn Rat der frihzeitige Information und Entwurf des vorhabenbszogenen Bebau- gemald 5 10(1) BauGB am & 10{1) BauGB ist am 28 18.12.1990,
Stacdt Oelde in seiner Sitzung am Beteiligung der Blrger gema&l § 3{1] ungsplanes mit Begrindung beschlossen 712.06.2006 mit seinen planungs- und ortsdblich gemaf 8 10(3) BauGB mit Der vorhaben
21.07.2003 beschlessen worden. BauGE durchgefihrt. und zur Auslegung bestimmt. bauordnungs-rechtlichen Hinweis darauf bekannigemacht

Nach ortsiiblicher &ffentlicher Bekannt- || Festsetzungen als Satzung

Dieser Beschluss ist am 26.05.2004

Die Trﬁger offentlicher BB'BI‘IQG l"nachung am 2808.2004 hat der beschlossen. Bebauungsplan mit Beg[ﬁhdung

Die Planunterdage entspricht den An-
forderungen des § 1 der PlanzV 90 vom

erstellt auf der Liegenschafiskane vom
worden, dass der vorhabenbezogene Kreis Warendorf, Vermessungs- und

bezogene Bebauungsplan ist

ortstblich bekanntgemacht worden.

Oelde, den 27.05.2004

gez. Predeick gez. Haferkemper
Blrgermeister Schriftflhrer

wurden mit Schreiben vom
78.05.2004 gemalk & 4{1) BauGB
beteiligt.

Qelde, den 02.07.2004

gez. Hauke

Technischer Beigeordneter

Eebauungsplan mit Begrindung
gemalh § 3(2) BauGB vom 08.09.2004
bis 08. 710.2004 &ffentlich ausgelegen.

OCelde, den 02.70.2004

gez. Predeick ager. Demmin
Burgermeister Schriftflhrer

Celde. den 73.06.2006

gez. Predeick gez. Pokolm
Blrgermeister Schriftfihrer

wihrend der Dienststunden in  der
Verwaltung zu jedermanns Ensichi-
nahme bereitgehalten wird,

Mit erfolgter Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Oelde, den 3 0 1 020 05

gez. Predeick

Blirgermeister

Katasteramt.

Die Festlegung der stadtebaulichen
- V. mit dem

Planung ist
Planungsdate

Datei) als Bestandteil
ungsplanes - geometrisch eindeurig.

Geobasisdaten: Katasteramt Warendorf

n-Bestand {hier:

Ifd.Nr. 9280 [/ Jahr 2003

dieses Bebau-

digitalen

DX F-

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB): in der Fassung der Bekanntmachung vom 22081997 (RGAL

AN Te Fa = e

23.08.2004 (BGBIL. | 5. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGEL 1S.
1818) mW.v. 01.07.2005, hier unter Anwendung der Uberleitungsvorschriften gemals
§ 23301) Satz 1 und § 244(2) BauGB, hier insbesondere: Regelungen des 8§ 12(3)
BauGB ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan”

Grundlage der Planzeichnung und der Festsetzungen, soweit nicht als vorhaben-
bezogene Sonderregelungen nach 8 12(3) BauGB gekennzeichnet:

*» 3 9 BauGB:

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO0O) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1980
(BGBI. | §.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

* Planzeichenverordnung (PlanzV 90} i.d.F, vom 18,12.1980 (BGBI. | 1991 &, &8);

= Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NBRW) vom 01.03.2000
(GV. NRW S, 258) in der z.Z. geltenden Fassung in Verb. mit § 9{4) BauGB.

B. Planzeichenerkldrung gemadR § 12(3) BauGB auf Grundlage des
§ 9 BauGB und auf Grundlage der BauNVO

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

1.1 Mischgebiet (8 6 BauNVO) mit projekibezogener Konkreti-
Ml sierung nach § 12(3) BauGB, hier: ,Villenpark Warendorfer
StraRe” (Nutzungsspektrum gemal textlicher Festsetzung D.1)

2. MaB der baulichen Nutzung (8 9(1) Nr. 1 BauGB)

GRZ 0,5 2.1 Grundflachenzahl GRZ (3 19 BauNVO0), Hochstmal; hier 0,5
GFZ 1.2 2.2 Geschosstlichenzahl GFZ (8§ 20 BauNVO), Héchstmal; hier 1,2
i 2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO0), Hochstmal; hier 3

2.4 Héhe baulicher Anlagen (8 16 BauNVO) in Meter iiber Bezugs-
punkt gemald textlicher Festsetzung D. 2.1:

FHmax 13,20 m a) Maximal zulassige Firsthéhe (= Oberkante First), hier 13,20 m

THmax 7,20 m b) Maximal zulassige Trauthéhe (= Schnittkante AuBenflache auf-
gehendes Mauerwerk und Oberkante Dachhautl, hier 7,20 m
3. Bauweise; iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicks-
flachen (8 9(1) Nr. 2 BauGB)
8] 3.1 Bauweise (8 22 BauNVO), hier offene Bauweise
3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (8 23 BauNVO0)
: : = durch Baugrenzen umgrenzter Bareich oder
i s nicht liberbaubare Grundstiicksflache

4. Verkehrsflichen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und Gemein-
schaftsstellpldtze (8 9(1) Nr. 11, 21, 22 BauGB) mit vorhaben-
bezogener Konkretisierung

4.1 StraBenbegrenzungslinie

4.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

private PlanstraRen zur ErschlieBung der Gebdude a, b bzw. ¢
gemald Eintrag in der Plankarte

4.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

privater Ful- und Radweg mit vorhabenbezogener Festsetzung:
Durchfahrtsverbot fiir Kfz, Ausnahme: Einsatzfahrzauge im Notfall

4.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9(1) Nr. 21 BauGB):
4.4.1 Nutzungsrechte

- Planstralle A/B, PlanstraBe C sowie Stellplatzanlage e:
Nutzungsrecht (FuBginger, Radfahrer) jeweils zu Gunsten der
anderen Bewohner der Gebédude ¢ bzw. alb

GF

- FuBB-/Radweg: Nutzungsrecht (FuBganger, Radfahrer) zu
Gunsten aller Anwohner der Gebdude a, b, ¢ sowie Einsatz-
fahrzeuge im Notfall

4.4.2 Leitungsrechte

- Leitungsrechte zu Gunsten der WVersorgungstrager (Gas,
— Wasser, Abwassar, Strom ete.) einschlieBlich Betretungs- und
Unterhaltungsrechte

r#_._ﬂ_‘] 4.5 Gemeinschaftsstellplatze (8 9(1) Nr. 22) mit Zuordnung zu den
GSt . . i
I e I jewaeailigen Gebduden a, b und ¢
5. Sonstige Planzeichen auf Grundlage des 8 9 BauGB und mit
vorhabenbezogener Konkretisierung
& 5.1 Beschrankung der Zahl der Wohnungen: maximale Zahl der

Wohnungen je Baufeld

5.2 Sichtfelder (3 9(1) Nr. 10 BauGB) sind von Sichtbehinderungen
= = jeglicher Art in einer Hohe zwischen O,8m und 2,5 m iiber
Fahrbahnoberkante stiandig freizuhalten.

5.3 Versorgungsleitungen (8 9(1) Nr. 13 BauGB), hier: Strom- und
Gasleitungen (EVO GmbH, RWE GmbH)

= '; 5.4 Zentraler Fahrradabstellraum als Gemeinschaftsanlage (3 9(1)
J_Gfbf"_""J Nr. 22) mit Zuordnung zu den Gebduden a, b und ¢

FEA—E 5.5 Kennzeichnung der Fassadenseiten bzw. Baugrenzen, in deren
lg [ 9 — Bereich SchallschutzmaRnahmen in Anlehnung an 8 9(1) Nr. 24

| ¥ BauGB gemiR den dargestellten Larmpegelbereichen Il bzw. IV
erforderlich sind (siehe textliche Festsatzung D.4)

5.6 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(3 9(7) BauGB)

-3- 5.7 MaRangaben in Meter, z.B. 3 m

6. Gestaltungsvorgaben (8§ 86 BauO NRW i.V.m. § 9(4) BauGB)

MD >25° 6.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukdrper gemald Eintrag

in der Plankarte: Mansarddach (MD) mit zuldssiger Dachneigung.
h G 7. Kennzeichnung im Sinne des § 9(5) BauGB: ehemals gewerblich
X X X X genutztes Gelande, sishe Hinweis F. 3.

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungs-

charakter

|. Katasteramtliche Darstellungen der Kartengrundlage

Vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzstein und
Flurstiicksnummer

Lo \
ik

‘ Geplante Gebdude gem&R Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Vorhandene Gebaude mit Hausnummer

Il. Planerische Darstellungen und Hinweise

Vorgeschlagene Stellplétze fiir Besucher im StraBenraum (unvarbindlich)

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze (unverbindlich)

Zu beseitigende bauliche Anlage

D. Planungsrechtliche textliche Festsetzungen gemaR 3 12(3) BauGB
i.V.m. § 9 BauGB und auf Grundlage der BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (8 9(1) Nr. T BauGB). hier mit Konkretisierung im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaB 8 12(3) Satz 2 BauGB und mit
Einschrankungen i.V.m. § 1 BauNVO

1.1 Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO mit projektbezogener Konkretisierung: zulissige
Nutzungen im Projekt ,Villenpark Warendorfer StraBe”: Wohnen, Geschéfts- und
Buronutzungen konnen als Ausnahme gemall § 31({1) BauGB zugelassen werden;
als zwingende Voraussetzung hierfiir ist der Stellplatzbedarf auf den Baugrund-
stiicken nachzuwaeisan.

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9(1) Nr. 1 BauGB)

2.1 Bezugshdhenpunkt fiir die Trauf- und Firsthéhe (Héhe baulicher Anlagen gemdili
§ 16 i.V.m. 818 BauNVO) in Meter ist die Oberkante Fahrbahnrand/Gehweg der
jeweils fertig ausgebauten privaten ErschlieBungsstrale (Planstralie A/B bzw. C).
Berechnung des Bezugshdéhenpunktes je Baugrundstlck: Mittelwert der 2 Grund-
stiickseckpunkte mit der StraBenbegranzungslinie (OK Gehweg bzw. OK Fahrbahn-
rand/Bordstein) der ErschlieBungsstralie; bei Eckgrundstiicken gilt jewsils die langere
Grundstiicksseite, bai Eckausmundungen ist der mittlere Punkt festzulegen.

3. Stellplatze (3 9(1) Nr. 22 BauGB)

3.1 Private Stellpldtze und Carports sind gemal Planzeichnung nur innerhalb der
tberbaubaren Grundsticksflache sowie in der festgesetzten Gemeinschaftsstell
platzanlage zuldssig.

4, Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Verkshrs-
l&rm (in Anlehnung an & 9(1) Nr. 24 BauGB)

4.1 Kennzeichnung der Fassadenseiten bzw. Baugrenzen. in deren Bereich Schall-
schutzmalnahmen erforderlich sind: Zum Schutz vor Larm durch Stralen- und
Schienenverkehr sind bai Errichtung, Nutzungs- oder baulicher Anderung von

Raumen, die zum standigen Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, Bilro-
raumen o.A. passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich (Luftschalldédmmung
von AuBenbauteilen). An den mit den relevanten Larmpegelberaichen Il bzw. IV

gekennzaeichneten Fassadenseitan bzw. Baugrenzen sind jeweils bauliche
Schutzvorkehrungen mit dam resultisrenden Bauschalldammmal erf. A'wiras det
gesamtan AulBenbautelle gemald DIN 4109, Tabelle Bif, wia folgt vorzunshmen:

Larmpegel- "Mafgeb- Raumarten
bereich licher o ]
Aaskanliirii . Atqle:':l;lrb- Birordume u.a.
pBgEl raunme in : Nungen
L.a.
dB(A) erf. Rwees des Aulenbauteils in dB
I G1 bis 656 3b dB 30 dB
v 66 bis 70 40 dB 36 dB
Kinderzimmer und Schlafraume im Larmpegelberaich IV sind mit schallgedampften

Liftungseinnchtungen auszustatten, sofem nicht eine Beliiftung von der larmab-
gawandien Seite moglich ist.

Hinweis: Messungen, Verweise auf DIN 4108, Bewertung, ete. siehe Gutachren
des Ing.Biro Makel vom 17.09.2004 mit Nachirag vom 07.10.2004.

4.2 Ausnahmen nach & 31(1) BauGB konnen jpwails zugelassen wearden, wenn durch
ainen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringare Mal-
nahmen ausreichen,

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

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86(1) Nr.1 BauQ)

1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukdrper: Mansarddach (MD} mit einer
Dachneigung von mind. 25°

Bei Nebendachem, untergeordneten Bauteilen und Nebengebduden sind auch an-
dare Dachneigungen zuldssig.

1.2 Dachgestaltung

a) Dacheindeckung: als Dacheindeckung sind fur das Hauptdach Tonziegel oder Beton-
dachsteine in der Grundfarbe rot zuldssig. Bei untergeordnetan Bauteilen, Neben-
anlagen etc, sind auch andere Matarialien zulassig. Hinweis: (bliche Herstellerbe-
zeichnungen Tdr rote Dachziegel oder —steine sind z.B. rot, naturot, ziegelrot, klassi-
krot, kupferirot, altror.

Extansive Dachbegrinung und Solaranlagen sind jedoch allgamein ausdnicklich zu-
lassig.

b} Die Firstoberkante von Nebendachern muss mindestens 0,5 m unterhalb der QOber-
kante des Hauptfirstes liegen.

2. Ausdriickliche Hinweise zu den Bauvorschriften

Die Befestigung der Stellplatze mit wasserdurchlassigem Pflaster oder mit Rasengitter-
steinen, Schottetrasen o A, wird empfohlen,

Abweichungen von ortlichen Bauvarschriften richten sich nach § 73 BauQ NRW.

Zuwiderhandlungen gegen oOrtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten 1.S. der
BuBgeldvorschriften des § 84 BauQ und kénnen entsprechend geahndet wearden.

F. Hinweise zur Beachtung

1. Grund- und Niederschlagswasser:

Zum Schutz vor extremen Niedarschlagen ist das Baugelinde so zu profilieren, dass
Oberflachenabflisse nicht in Erd- und Kellergeschosse aindringen kénnen. Eine Sockel-
hohe von 0,3-0,6 m wird empfohlen. Oberflachenabflisse dirfen nicht auf Nachbar-
grundstiicke abgeleitet werden.

2. Bodendenkmale:

Waearden bei Erdarbeiten kultur- eder erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Ton-
scherben, Metallfunde, Bodenverfdrbungen, Knochen etc.), ist gemaB 88 15 und 16
Denkmalschutzgesetz die Entdeckung unverziglich der Stadt oder dem Amt fdr
Bodendenkmalpflege anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unver-
dndertem Zustand zu erhalten,

4. Altlasten:
Gemdald den beim Kreis Warendorf gefUhrien Unterlagen wurde das gesamte Plange-

biet ehemals gewerblich genutzt. * Die gewerbliche Nulzung teicht his etwa in-das
lahr 1934 zurtick_ Vor d i | d I Wal I : e

¥ Higtorische Recherchen und onentierende Untersuchungen zu maéglichen Auswir-
kungen dar friheren Nutzung sind von August bis Oktober 2004 als Grundlage for
das Sanmerungskonzep! vorgenommen worden (sighe Begrindung zum vB-Plan, Kap.,
2.5). Eine Sanierung der vorhandenen Altlast ist méglich, das Grundstiick kann nach
Aussage des Gutachtars nach erfelgreichar Sanierung ohne waitare Einschrankung T
Waohnbehauung genutzt werden.

Die Sanierung ist gutachterlich zu beglsiten. Einzalheiten sind vor der Umsetzung mit
dem Kreis Warendorf als Untere Bodenschutzbeh6rde abzustimmen, Die Nutzung der
geplanten Wohnbebauung kann erst erfelgen, wenn eine Beeintrdchtigung durch die
frithere gewerbliche Nutzung ausgeschlossen werden kann. Die Nutzungsvertrig-
lichkeit ist durch Abschlussbericht gegeniiber Stadt und Fachbshoide nachzuweisen.
Im Plangebiet sind ansonsten keine Altablagerungen bekannt. Bei Erdarbeiten ist auf
Auffalligkeiten - Gerliche, VVerfarbungen, Abfallstoffe etc. - im Bodenkdérper zu achten.
Falls derartige Auffalligkeiten angetroffen werden, ist die Untere Bodenschutzbehdrde
des Kreises Warendorf oder die Stadt Oelde umgehend zu benachrichtigen

4. Okologische Belange:

Die Bertcksichtigung 6kelogischer Belange wird nachdriicklich empfohlen (insbes,
Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglichaer Energietechniken, natur-
nahe Wohnumfeldgestaltung, Verwendung umwsltvertraglicher Baustoffa}.

Der Einbau einer Brauchwasseranlage fiir die Hegenwassemutzung im Haushalt ist bei
Beachtung entsprechender Sicherungsmalnahmen gemald Trinkwasserverordnung und
DIN 1988 gestattet und ist dem Wasserversorgungsunternehmen und der Gesundheits-
behdrde schriftlich anzuzsigen. lLeitungsnetze dirfen nicht mit dem brigen Versor-
gungsnetz des Hauses verbunden werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen!

Zur Bepflanzung der Grundsticke sind moglichst standortheimische oder kulturhisto-
risch bedeutsame Baume und Straucher zu verwenden. Fassadenbegrinungen werden
empfohlen, z.B. bei Garagen (Hinweis: ggf. nachbarliche Abstimmung erforderlich!),

5. Kennzeichnung des vorbelasteten Bereiches nach § 8(5) Nr. 1 BauGB durch
Verkehrslarm:

Das Plangebist ist durch von der Warandorfer StraBe (L 793) und der Bahnstrecke
"Hannowver - Hamm™ ausgahendea Larmemissionen vorbelastet. Auf die Begrindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Schallgutachten und Nachtrag wird verwiasen.
Die Gerdauschvorbelastungen iiberschreiten an den 6stlichen Fassadenseiten (Gebdude b
und ¢) sowie an der ndrdlichen, dstlichen und sidlichen Fassadenseite {Gebdude a) die
schalltechnischen Ornentierungswaerta der DIN T8B00H sowie die Immissionsgrenzwaearte
der 16. BImSchV tags und/oder nachts fiir Mischgebiete. Durch passive Schall-
schutzmalnahmen (vgl, Festsetzung 5.5) wird dissaer Situation Rechnung getragen.

rot = Anderungen nach der Offenlage

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 96 . Warendorfer StraBe / Miihlenweg”
hasiart auf dem Lageplan des Architekten H,Janotta, Rheda-Wiedenbrick als Vor-
haben- und ErschlieBungsplan vom Marz 2004 im Sinne des § 12(1) BauGB und
modifiziert diesen in Abstimmung mit dem Vorhabentrager. Der Geltungsbereich
umfasst in Flur 22 der Gemarkung Qelde die Flursticke 369 und 545 der B&S
Immobilien GmbH, Oelde. Einbezogen in den wvorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird das Flurstiick 635 (tlw.) als private ErschlieBungsstrale.

Der Bebauungsplan Nr. 96 tberplant einen Teilberaich des Bebauungsplanes Nr. 10.
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 96 treten die fiir das Plangebiet bisher
geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 auBer Kraft.

STADT OELDE:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 96

»Warendorfer Stral3e / Mihlenweg*“
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Ubersichtskarte: M 1:5.000

Gemarkung Oelde

t) 25 E:D m
Katasterkarte im Maldstab 1:500 Planformat: 104 cm x 89 cm Nord

Vorhabentrager: B & S Immobilien GmhbH,
Lange Stral3e 52, 59302 Qelde

Projektplanung: Hermann Janotta, Architekt,
Klingelbrink 1, 33378 Rheda-Wiedenblick

Bauleitplanung in Abstimmung mit der Verwaltung:
Bire fir Stadtplanung und Kommunalberatung
Nagelmann/Tischmann, Berliner Strae 38,

33378 Rheda-Wiedenbriick
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