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Begrindung
zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 E "Offelter Weg"
- Stadtteil Engershausen - der Stadt PreuBisch Oldendorf
im 2. Nachtrag

I. Planerische Rahmenbedingungen

1. Lage

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2 E
"Offelter Weg" liegt norddstlich des Stadtzentrums am Offelter Weg
im Stadtteil Engershausen der Stadt PreuBisch Oldendorf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde durch den 1. Nachtrag
um das Grundstiick Gemarkung Engershausen, Flur 1, Flurstick 87 nach
Osten erweitert.

Die nunmehr anstehende nochmalige Erweiterung des Plangebietes nach
Osten umfaft das Grundstiick Gemarkung Offelten, Flur 2, Flurstiick 17,
das von der Stadt PreuBisch Oldendorf erworben wird.

2. Ausgangssituation

Im rechtskrédftigen Flachennutzungsplan der Stadt PreuBisch Oldendorf
ist das betreffende Grundstiick als landwirtschaftliche Nutzfldche
dargestellt.

Die erfordgrliche Flachennutzungsplandnderung (WA) erfolgt parallel
zu der 2. Anderung des Bebauungsplanes.

Im Gebietsentwicklungsplan ist das Grundstiick als Siedlungsfléache
dargestellt.

Eine weitere, iber den 2. Nachtrag zum Bebauungsplan Nr. 2 E
hinausgehende Wohnbebauung nach Osten erfolgt nicht, da der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit dem 2. Nachtrag an die
Grenzen der GEP-Ausweisung stoBnt.

Dadurch ist gewdhrleistet, daB ein Zusammenwachsen mit dem Stadtteil

Offelten nicht erfolgt, sondern ein ausreichender Freiraum ver-
bleibt.

II. Ziele und Zwecke der Planung

Das Bebauungsplangebiet Nr. 2 E "Offelter Weg" ist inzwischen voll-
standig bebaut. Die Grundstiicke im Geltungsbereich des 1. Nachtrages
zu dem Bebauungsplan sind bereits an Bauinteressenten verauBert

bzw. fest zugesagt.

Die gleiche Situation trifft auf die anderen zuletzt ausgewiesenen
Baugebiete (Limbergstrafe, Steinmanns Kamp, Mittelweg, Im Osttor) zu.
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Pa durch diese Entwicklung der wohnungspolitische Handlungsraum der Stadt
stark eingegrenzt ist und die Nachfrage nach Baugrunds ticken gleichzeitig
unvermindert anhilt ist es unumgédnglich weitere Wohnbaufléchen auszuweisen.
Die nunmehr geplante Aufstellung des 2. Nachtrages zunm Bebauungsplan

Nr. 2 E wird voraussichtlich jedoch nur eine kurzfristige Entlastung auf
dem Grundstiicksmarkt bringen, so daB in absehbarer Zeit weitere Wohnbau-
flachen erschlossen werden missen.

Fine relativ kurzfristige Verfigbarkeit von geeigneten Grundstiicken liegt
zur Zeit jedoch nur fir den mit diesem Plan auszuweisenden Bereich vor.

111. Plankonzept
1. Nutzungsstruktur

Entsprechend der Zielsetzung - Schaffung weiterer Wohnbaufldchen
in Stadtndhe - wird gemdB der im Bebauungsplangebiet Nr. 2 B
vorhandenen und weiter beabsichtigten Nutzung im Geltungsbereich
des 2. Nachtrages zu dem Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen.

2. ErschlieBung

Das Gebiet des 2. Nachtrages zum Bebauungsplan Nr. 2 E wird Uber
die bestehende Strafe "Offelter Weg" und einer parallel zu dem
im westlich gelegenen Plangebiel geplanten stichweg erschlossen.
Desweiteren erfolgt eine fuBlaufige Verbindung zu dem nicht
ausgebauten Weg im Norden sowie zu dem westlich gelegenen Plan-
gebiet.

IV. Festsetzungen des 2. Nachtrages zum Bebauungsplan Nr. 2 E

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Fur den Bereich des 1. Nachtrages zum Bebauungsplan Nr. 2 E
wird Allgemeines Wohngebiet (WA) entsprechend § 4 BauO NW mit
folgenden MaBgaben festgesetzt:

WA T Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 (1), (2)
und (3, Ziffexn 1 - 3) BaulVO

GeschoBzahl: max. eingeschossige Bauweise,
Ausbau des Dachgeschosses zuldssig

Grundflichenzahl: GRZ 0.4
GeschoBflichenzahl: GFZ 0,5

Bauweise: o = offen
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Die auf den im nérdlichen Bereich des Plangebietes gelegenen Par-
zellen 495, 496 und 497 vorgesehenen Gebdude sind zum Schutz gegen
von der sidlich des Plangebietes entstehenden Sportanlage evtl. aus- .
gehenden Immissionen mit passiven SchallschutzmaBnahmen auszustatten.

Die passiven SchallschutzmaBnahmen beschrénken sich fir die Par-
zellen 495 und 496 auf die Sid- und die Ostseite fir die Parzelle 497
allein auf die Ostseite der Gebdude.

Als passive Schallschutzmafnahmen sind die Riume, die zum sténdigen

Aufenthalt von Menschen gedacht sind (Wohn-, Schlaf-, Kinder-, EB-,
Gaste~, Fernsehzinmer, Kiche etc.) mit feststehenden Fenstern auszu-
statten, die ein Schalld&mm - MaB von Rw € 32 dB aufweisen. Diese
Fenster dirfen nicht zu 6ffnen sein.

Bei Schlafrédumen und Kinderzimmern, die zugleich als Schlafr&ume
dienen, sind zusatzlich Beliuftungseinrichtungen in Fenster oder Wand
einzurichten. Hierbei muB ein Luftwechsel von 20 cbm pro Stunde und
Person bei Schlafzimmern sichergestellt sein.

Untergeordnete Riume wie Bad, WC, Treppenhaus, Flure, Abstellraum
etc. bedirfen keiner LarmschutzmaBnahmen, ggfls. sind diese im Std-
bzw. Ostbereich der Gebdude vorzusehen.

Uberbaubare Grundstﬁcksflachen

Die iiberbaubaren Grundstlcksfléchen (§ 23 BauNvVO) liegen innerhalb der
im Plan festgesetzten Baugrenzen.

AuBere Gestaltung (§ 3 BauO NW)

1. Im gesamten Geltungsbereich des 1. Nachtrages zum Bebauungsplan
Nr. 2 E werden geneigte Décher mit einer Dachneigung von
30° - 45° und Ziegel- oder Betondachpfannen (Farbe rot oder rot-
braun, ausnahmsweise auch anthrazit zulé&ssig) festgesetzt.

Bei Garagen und Nebenanlagen sind Flachd&cher zulassig. ‘
2. Drempelhthe max. 0,80 m.

3. Die Sockelhohe (Abstand zwischen StraBencberfl&che und Oberkante
ErdgeschoBfuBboden) darf an der niedrigsten, hangseitigen Stelle
nicht mehr als 0,50 m betragen.

4. Einfriedigungen:
a) zur StraBe lebende Hecken oder Holzz&une (bis 0,80 m)

b) Grenzeinfriedigungen als Holzééune Maschendraht mit Pfdhlen
und Sockelplatten oder lebende Hecken bis max. 1,00 m.

5. Die Vorgérten sind gartnerisch zu gestalten und einzugriinen.

6. Bei Garagen ist Grenzbebauung zuléssig.
Die Errichtung von Garagen in den nicht Uberbaubren Fladchen zwischen
Wohnhaus und StraBe ist nur zuldssig, wenn die Zufahrt nicht direkt
von der StraBe aus erfolgt und ein Abstand parallel zur StraBe von
mind. 3 m eingehalten wird.
Die Aufstellung von Fertiggaragen in Stahlblechausfuhrung ist aus
gestalterlschen Grinden ausgeschlossen.
Bei gemeinsamer Grenzbebauung sind Tiefe, Ge31mshohe und Dachnei-
gung aufeinander abzustimmen.
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VI.

7. Behelfsbauten (bauliche Anlagen aus Holzwerk, Bauplatten,
Kunststoffhiillen, Blechtafeln, Pappbekleidung, Jute,
Papierstoffen u.d.) diurfen auf allen Grundstiicken nicht
errichtet werden. Dazu rechnen insbesondere auch Verkaufs- .
buden, auch wenn sie t&glich aufgestellt und abger&umt
werden.

8. Fassaden

Klinker oder Putz, Holzelemente in Giebeln und Winden sind
zulédssig. -

ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung der Wohnbauflichen erfolgt lber die im Plan als .
Offentliche Verkehrsflédchen festgesetzten StrafBen.

Die geplante ErschlieBungsstrafie mindet in einem Wendehammuer. Die
Anbindung an die nicht ausgebaute Strafe "Ostfeld" erfolgt Uber

einen FuBweg. Hierdurch wird eine effektive Verkehrsberuhigung erreicht,
da kein Durchgangsverkehr erfolgen kann.

Die Anbindung an das westlich gelegene Plangebiet erfolgt ebenfalls
liber einen FuBweg.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei dem betreffenden Bereich handelt es sich um eine bisher intensiv <
landwirtschaftlich genutzte Fliche. Vegetationselemente sind nicht vor-
handen.

Die kiinftige gdrtnerische Gestaltung der einzelnen Baugrundstiicke bewirkt
bereits eine 6kologische Aufwertung im Vergleich zur jetzigen

Situation. Zum Ausgleich der durch die geplanten ErschlieBungsanlagen
versiegelten Flédche in einer Gréfe von ca. 1.350 m? wird zudem das
Grundstiick Gemarkung Offelten, Flur 6, Flurstiick 11/3 in seiner ge-
samten GroBe von 2.783 m? der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen

und entsprechend o6kologisch aufgewertet. Eine Teilfléche des Grund-
stlckes dient bereits der Kompensierung der versiegelten Fliche im
Geltungsbereich des 1. Nachtrages zum Bebauungsplan Nr. 2 E.

Der auf der Ostseite des Plangebietes vorgesehene Pflanzstreifen in
einer Breite von 6 m dient der Abgrenzung des Plangebietes zur freien
Landschaft.

Er nimnt ferner eine zusétzliche Funktion als ¢kologische Ausgleichs-
flache wahr. . .

Zur daverbaften Sicherung dieses Grinstreifens wird die Fliche mit einer
Bindung nach § 9 (1) Nr. 25 a BauGB versehen.

Die Bepflanzung der Fliche erfolgt mit standortgerechten heimischen
Laubhtlzern und wird im Bebauungsplan als private Grinfléche festgesetzt.




VII.

VIII.

IX.

Immissionssituation

Die Stadt PreuBisch Oldendorf beabsichtigt sudlich des Plangebietes
die Anlegung einer Sportanlage. .

Eine von der Stadt PreuBisch Oldendorf in Auftrag gegebene schall- ©
technische Untersuchung hat ergeben, daB der sud-Ostliche Teilbereich
des Plangebietes von mbglichen Larmimnissionen betroffen werden kann.

e

Un einen zusédtzlichen Abstand zwischen der Wohnbebauung im Plangebiet
und der Sportanlage zu erreichen, wird im sitdlichen Teilbereich eine
Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

Eine konkrete Nutzung dieser Gemeinbedarfsflache wird noch nicht fest-
gesetzt, diese wird sich an den Erfordernissen im Plangebiet orientieren
(Grinfléche, Spielplatz etc.) und der Festsetzung des gesamten Plange--
bietes als Allgemeines Wohngebiet Rechnung tragen.

Entsprechend des Ergebnisses der schalltechnischen Untersuchungen vom

4. Marz 1992 und 11. Mai 1992 des Dr.-Ing. Klaus Beckenbauer, Bielefeld,
sind ferner die drei nordlich der Gemeinbedarfsfléche vorgesehenen
Grundstiicke mil passiven LarmschutzmaBnahmen zu versehen (siehe Fest-
setzungen).

Durch diese MaBnahmen (Abstand, passive LarmschutzmaBnahmen) ist dem
Schutzbedirfnis des kinftigen Wohngebieles ausreichend Rechnung getragen.

Ver- und Entsorgung

Die im Bebauungsplangebiet Nr. 2 E vorhandenen Versorgungsleitungen
der einzelnen Versorgungstrager sind entsprechend der geplanten
Wohnbebauung zu erweitern.

Das Plangebiet wird an die 6ffentliche Wasserversorgung und die
Offentliche Abwasseranlage angeschlossen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalgeschiitzte bzw. denkmalwerte Sachen im Sinne des § 2 DSchG
werden durch den 2. Nachtrag zum Bebauungsplan Nr. 2 E nicht
betroffen.

Ordnungswidrigkeiten

VerstodBe gegen die nach § 81 BauONW im Bebauungsplan aufgenommenen Fest-
setzungen Uber die &uBere Gestaltung baulicher Anlagen werden nach
§ 79 BauONW der Ordnungswidrigkeiten geahndet.

PreuBlisch Oldendorf, den 1. Juni 1992 k ) _ p

Stadt PreufBlisch Oldendorf
Der Sta dlrector

( Beermann) . ' i




