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Stadt Preufiisch Oldendorf
Bebauungsplan Nr. 5 E.
»Auf der Hohe II“

Stadtteil Engershausen

Begriindung und textliche Festsetzungen

1. Planerische Rahmenbedingungen

1.1 L.age

Das Bebauungsplangebiet Nr. 5 E. ,,Auf der Hohe I1° liegt dstlich des Baugebietes ,,Auf der
Héhe™ im Stadtteil Engershausen der Stadt Preufiisch Oldendorf. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird begrenzt durch das Baugebiet Nr. 3 E. im Westen, die Stralle ,,Ost-
weg" im Norden, die Strafie ,,Griiner Weg* im Siiden und die Ackerfliche des Restgrundstii-
ckes im Osten.

1.2 Ausgangssituation

Nordlich der B 65 in PreuBisch Oldendorf sind gréBere Wohnbauflichen vorhanden, die im
Fliachennutzungsplan ausgewiesen wurden. Wegen der zentralen Lage zur Innenstadt sind die
Grundstiicke in Engershausen sehr beliebt. Die FuBwege zur Innenstadt betragen nur ca.
700 m. Die Grundschule und die Kindergérten liegen zum Teil noch giinstiger.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes Nr. 5 E. ,,Auf der Héhe II¢

Wegen des dringenden Wohnbedarfs besteht insbesondere in den Stadtteilen Preuflisch Ol-
dendorf und Engershausen eine rege Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir den Eigenheimbau.
Der Siedlungsdruck zur Beschaffung neuer Wohnbauflichen wird dadurch verstirkt, dass die
in den letzten Jahren ausgewiesenen neuen Bauflichen inzwischen restlos bebaut sind und im
Kernbereich von PreuBisch Oldendorf zur Zeit keine weiteren Grundstiicke der Bebauung
zugefithrt werden konnen. Durch den aufzustellenden Bebauungsplan werden ca. 18
Grundstiicke fiir den Figenheimbau erschlossen.
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Entsprechend der bestehenden Nutzung der umliegenden Bebauung ist eine eingeschossige
Einzel-, Doppel- oder Reihenhausbebauung im Rahmen der Ausweisung des Plangebietes als
Allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen, Immissionen von aulen her wirken auf das Bau-
gebiet nicht ein.

Eine Erweiterung des Baugebietes in &stliche Richtung ist zu einem spéterem Zeitpunkt mog-
lich. Aus diesem Grunde wird auf eine dstliche Eingriinung des Baugebietes verzichtet.

3. Festsetzungen

3.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I
S. 2141), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.1997 (BGBL I S. 2902).

Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 18. 132), zuletzt geéindert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. 1 S. 466).

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 07.03.1995 (GV. NW. S. 218, berichtigt GV. NW. 5. 982).

3.2 Art der baulichen Nutzung (§ 4 Bau NVO)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 E. ,,Auf der Hohe II' wird als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 Abs. (1) und (2) ausgewiesen. Tanksteflen und Spielhallen sind
ausgeschlossen.

3.3 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und sonstige Festsetzungen
(§§ 16 - 19 Bau NVO)

Vollgeschosse: [ (sieche Schnitte gemill Anlage)
Grundflachenzahl (GRZ): 0,3

Geschossflichenzahl (GFZ): 0,6

Bauweise: offen

als Einzel-, Doppel- oder Reihenhéuser

Dachneigung: 38 —45° bei Nebengebiuden sind geringere Dachnei-
gungen zulidssig

Dachart: Satteldacher (keine Pult-, Kritppelwalm-, Mansardenda-
cher usw. zul#ssig)
bei Garagen auch Flachdach zulédssig




Dachfarbe:

Fassaden:

Sockelhohe:

Drempelhéhe:

Firsthohe:

Dachautbauten/-einschnitte:

Sonstige Gestaltungsfest-
setzungen flir Garagen:

Stellplatze:

Solaranlagen:

Ziune und Hecken:

Biume:

- Seite 3von 6 -

Ziegeldach oder Betondachsteine rot bis rotbraun
— Oberfldche nicht glasiert (wegen Spiegeleffekt) —

helle Putzflichen oder rot bis rotbraune Verblender. Eine
farbige Musterung der Wandflidchen ist ausgeschlossen.
Holzfldchen sind nur fiir einzelne Wandelemente zulés-
sig — max. 50 % der Auflenwandflichen. Blockhduser
sind nicht zuldssig.

max. 0,30 m in der Mitte der Gebiudeseite zur Stralle

- tiber bestehender bzw. kiinftiger Strafenoberfliiche

Einzelheiten werden eventuell in einem besonderen Ho-
henplan festgelegt.

Drempel sind zuldssig.
keine besonderen Festsetzungen

max. 9 m Gebiudehshe + max. .30 m Sockel

(max. 9,30 m tiber fertige Straflenachse)

Die Baustrafe wird vor Baubeginn erstellt. Die endgiilti-
ge Hohe OK fertige StraBenachse ist beim Bauamt zu er-
fragen und angeben zu lassen.

max. ¥z der Dachfliche je Seite
mind. 1,5 m von der AuBlenseite
- nicht im Spitzboden zuldssig

Garagen und Carports diirfen nicht im rickwirtigen Teil
des Grundstiickes errichtet werden. Sie diirfen max. um
Y, Garagenlinge tiber die Gebdudeauflenwand herausragen.

pro Wohnung sind 2 PKW-Stellplétze erforderlich

Solaranlagen kénnen angebracht werden. In den Ab-
standsflichen sowie auf Grenzgaragen sind Solar- und
Antennenaniagen nicht zuldssig.

straBBenseitig Einfriedung:

- lebende Hecken aus Liguster, Hainbuchen, Weil-
dorn, Buchsbaum, Feldahorn oder Schlehen moglich
Hohe max. 1,00 m

- wahlweise auch Holzstankettenzaun mit senkrechter
Lattung zuldssig,

~  Zaun zur Nachbargrenze aus Maschendraht, Holz oder
als lebende Hecke moglich. Hohe 1,00 - 1,80 m hoch

je Grundstiick ist mind. ein hochstémmiger Obstbaum zu
pflanzen
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3.4 Festsetzungen aus Griinden des Immissionsschutzes

Festsetzungen aus Griinden des Immissionsschutzes sind nicht erfordertich.

3.5 Verkehrsfliichen

Die Erschlieffung des Plangebietes erfolgt tiber eine neu anzulegende Strafle.
Im Norden ist der Anschluss an die Strafle ,,Ostweg™ und im Siiden an die Strafie ,,Griiner

Weg" vorgeschen. Der Ausbau dieser Strallen ist erst zu einem spiteren Zeitpunkt vorgese-
hen.

3.6 Schutzbereiche fiir Leitungstrassen

Schutzbereiche sind nicht vorhanden.

4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der betreffende Bereich wird zur Zeit intensiv landwirtschaftlich genutzt, Vegetationsele-
mente und tierdkologische Lebensriume (Waldinseln, Hecken, Biotope etc.) sind nicht vor-
handen.

Durch die zu erwartende gartnerische Gestaltung der kiinftigen Baugrundstiicke erfolgt im
Vergleich zum derzeitigen Zustand eine nicht unerhebliche Skologische Verbesserung, die
bereits eine Ausgleichsfunktion wahrmehmen kann.,

Da die vollstindige Ausweisung von AusgleichsmaBnahmen mmnerhalb des Planungsgebietes
den Zwecken des Bebauungsplanes — ErschlieBung von Bauflichen — zuwiderlaufen wiirde,
erfolgt die Ausweisung von AusgleichsmaBinahmen nur teilweise im Plangebiet. Der Aus-
gleich erfolgt durch teilweise Bepflanzung der stidtischen Fliche am Wasserwerk in Harling-
hausen. Einzelheiten sind den beigefiigten Plinen und Ausgleichsberechnungen zu entneh-
men. Von der stidtischen Fliche am Wasserwerk werden zusitzlich fiir dieses Baugebiet
weitere 2.200 m* Ausgleichsfliche mit landschaftsgerechten Geholzen bepflanzt.

5. Erschliefiung

5.1. Verkehrsanbindungen

Die kiinftige ErschlicBungsstrafie in dem Plangebiet erhilt eine verkehrsmaflige Anbindung
{iber die vorhandenen Strallen an das iiberdrtliche Verkehrsnetz.

Die liberregionale Anbindung erfolgt iiber die L 557 — Bremer Strafie, die in geringem Ab-
stand von dem o. g. Baugebiet verliufi.
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Bei der weiteren Uberplanung des angrenzenden Bereiches sollen die vorhandenen Einmiin-
dungen in die I 557 verkehrsgerecht gestaltet werden. Als weitere Verkehrsachse liegt die
B 65 i erreichbarer Entfernung.

5.2. Entwiisserung

Fiir das Plangebiet ist eine 6ffentliche Entwiisserung im Mischsystem vorgesehen. Die Besei-
- tigung des Regenwassers ist. durch Versickerung wegen veréinderter Bodenverhdltnisse ge-
geniiber dem I. Bauabschnitt nicht moglich.

Die fehlende Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurde durch Gutachten nachgewiesen.

Der Anschluss der Kanile des Baugebietes erfolgt iiber das vorhandene Netz im Bereich der
Bremer Strafie — Griiner Weg. In diesem Bereich ist noch eine Kanalsanierung geplant.

Eimzelheiten sind einem neuen Kanalentwurf zu entnehmen.

5.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet wird durch eine entsprechende Erweiterung an das &ffentliche Wasserversor-
gungsnetz der Stadt Preullisch Oldendort angeschlossen.

5.2 Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch den Anschluss des Plangebietes an die dort vor-
handenen Anlagen der Rheinisch-Westfilischen Elektrizititswerke AG (RWE-Nike). Die
Sicherheitsbestimmungen sind zu beachten.

5.3 Bau- und Bodendenkmiiler

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Ton-
scherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfirbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist
nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich der Gemeinde
oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Kurze Strale 36, 33613 Bielefeld, Tel.:
0521/5200250, Fax: 0521/5200239, anzuzeigen und die Entdeckungsstitte drei Werktage in
unverdndertem Zustand zu erhalten, Weiter sind die Hinweise zur Behandlung des Baugeldn-
des zu beachten.
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6. Ordnungswidrigkeiten

Verstofe gegen die nach § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommen Festsetzun-
gen iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen werden nach § 84 BauO NRW als Ord-
nungswidrigkeiten geahndet.

Preufdisch Oldendorf, 7. Mirz 2001

Stadt PreuBlisch Oldendorf
Der Biirgermeister

Hartmann Wiinsch



