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Stadt Preuflisch Oldendorf
Bebauungsplan Nr. 18 Ho.
»Goldener Frieden®
Stadtteil Holzhausen, zwischen den Straflien

»Goldener Frieden* und ,,Grenzstrafie*

Begriindung un liche F Zun

1. Planerische Rahmenbedingungen

1.1 Lage

Das Bebauungsplangebiet Nr. 18 Ho. ,,Goldener Frieden® liegt stidlich der Strafle ,,Goldener
Frieden“ im Stadtteil Holzhausen der Stadt PreuBlisch Oldendorf. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird begrenzt durch die Grenzstraie im Osten, den Wasserlauf im Westen,
die Strafle ,,Goldener Frieden” im Norden und den landwirtschaftlichen Nutzfldchen im Sii-
den.

1.2 Ausgangssituation

Das o. g. Baugebiet liegt siidlich der B 65 im Stadtteil Holzhausen. Die starke Nachfrage nach
Wohnbebauung in Holzhausen macht die Ausweisung weiterer Wohnbaufldchen erforderlich.
SchwerpunktméBig sollen zundchst verfiigbare Baufldchen siidlich der B 65 der Bebauung
zugefiithrt werden. Im Rahmen der landesplanerischen Abstimmung vom 02.10.1995 mit der
Bezirksregierung in Detmold (Az.: 61.34.00-609) wurde zunéchst einer dreireihigen Bebau-
ung zugestimmt. Die spétere Erweiterung des Baugebietes im Bereich der jetzt noch ausge-
wiesenen landwirtschaftlichen Fldchen kann erfolgen, wenn ein entsprechender Baubedarf in
Holzhausen nachgewiesen werden kann.

Die verstirkte Nachfrage in Holzhausen entspricht der stidtebaulichen Entwicklung im ge-
samten Stadtgebiet mit einem Bevolkerungszuwachs von ~ 25 % innerhalb von 8 Jahren. Hin-
zu kommt in Holzhausen noch die verstirkte Nachfrage wegen der hohen Wohnqualitét im
staatlich anerkannten Luftkurort.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes Nr. 18 Ho. ,,Goldener Frieden*

Wegen des dringenden Wohnbedarfes besteht insbesondere in dem Stadtteil PreuBisch Olden-
dorf-Holzhausen eine rege Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir den Eigenheim- und fiir den
Eigentumswohnungsbau. Der Siedlungsdruck zur Beschaffung neuer Wohnbauflédchen wird




dadurch wesentlich verstérkt, da3 der groBte Teil der ausgewiesenen Bauflichen inzwischen
bebaut worden ist.

Nach dem vorliegenden Bebauungsplan sollen etwa 20 Wohnhiuser errichtet werden. Ent-
sprechend der bestehenden Nutzung der umliegenden Bebauung ist eine ein- bis zweige-
schossige Einzel- bzw. Doppelhausbebauung im Rahmen der Ausweisung des Plangebietes
als Allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen. Immissionen von aulen her wirken auf das
Baugebiet nicht ein.

3. Festsetzungen

3.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI1. 1 S.
2253), zuletzt gedndert durch Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBL. I S. 466).

Wohnbauerleichterungsgesetz (WoBauErlG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.1990 (BGBI. I S. 926), zuletzt gedndert durch Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBL. I S. 466).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1

S. 132), zuletzt gedndert durch Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBL. I S. 466).

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

3.2 Art der baulichen Nutzung (§ 4 Bau NVO)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 Ho. ,,Goldener Frieden wird als Allgemei-
nes Wohngebiet nach § 4 Abs. (1) und (2) ausgewiesen.

3.3 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und sonstige Festsetzungen (§§ 16 + 17 Bau NVQ)

Vollgeschosse: I+10
Im Randbereich kann das 2. Geschof3 auch im Dach-
geschof} liegen (siehe Skizze im Plan).

Grundflachenzahl (GRZ): 0,35
GeschoBflachenzahl (GFZ): 1,2
Bauweise: offen

als Finzel- oder Doppelhduser




Dachneigung:

Dachart:

Dachfarbe:

Sockelhshe:

Drempelhthe:

Dachaufbauten/-einschnitte:

Sonstige Gestaltungsfestsetzungen:

I 30° - 50°
II 30° - 45° (nach Skizze im DachgeschoB)
bei Nebengebéduden sind geringere Dachneigungen

zuldssig
Il 22° - 30° (siehe Skizze)

geneigte Décher,
bei Garagen auch Flachdach zuléssig

Ziegeldach oder Betondachsteine rot bis braun
und anthrazit
- Oberfléche nicht glasiert -

max. 0,50 m in der Mitte der Geb4dudeseite

zur StraBe iiber bestehender bzw. kiinftiger Straflen-
oberfldche

fiir I1-geschossige Gebdude max. 0,20 m (Typ@
nach Skizze)

Einzelheiten werden evt. in einem besonderen
Hohenplan festgelegt.

-DN 30° - 50° max. 0,80 m/IT 30° - 45° siehe Skizze @

[I-DN 22° - 30° max. 0,20 m
gemessen von der Oberkante Rohdecke
bis zur Unterkante Sparren an der
Innenseite der Auflenwand

Bei der Drempelhohe diirfen Mauervorlagen
nicht berticksichtigt werden.

max. ¥ der Dachfldche je Seite

Garagen und sonstige Nebengebédude in Stahl-
blechausfiihrung (Wellblech o. 4.) sind in dem Plan-
gebiet nicht zugelassen, es sei denn, es erfolgt eine
zusitzliche Verklinkerung.

Garagen und Carports diirfen nicht im riickwértigen
Teil des Grundstiickes errichtet werden. Sie diirfen
max. um % Garagenlénge iiber die Gebdudeauflen-
wand herausragen.

3.4 Festsetzungen aus Griinden des Immissionsschutzes

Festsetzungen aus Griinden des Immissionsschutzes sind nicht erforderlich.




3.5 Verkehrsflichen

‘Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber neu anzulegende Straflen zur Grenzstraie und
der Strafle ,,Goldener Frieden‘ hin.

3.6 Schutzbereiche fiir Leitungstrassen

Besondere Vorsicht gilt bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben. Die Schutzmafinahmen der
Versorgungstréger sind zu beachten. An der Stidseite der Stral3e ,,Goldener Frieden® verlduft
die Erdgashochdruckleitung der WFG (siehe Plan).

3.7 Nutzung der angrenzenden Grundstiicke

Im Siiden des Plangebietes und der vorgesehenen Bebauung liegen landwirtschaftliche Nutz-
flachen, die erst zu einem spéteren Zeitpunkt der Bebauung zugefiihrt werden kénnen. Das
Plangebiet grenzt an den vorhandenen Bebauungsplan Nr. 3 Ho. ,,Auf den Réthen®. Im We-
sten grenzt das Baugebiet an ausgewiesene Baufldchen im Bereich der Friedensstraf3e. Dieser
Bereich ist auch von einer rechtskriftigen Satzung nach § 34 BauGB erfafit.

Im Norden grenzt ein vorhandenes Baugebiet im Bereich des Brandenburger Ringes an. Auch
dieser Bereich ist durch eine rechtskréftige Satzung nach § 34 BauGB erfafit. Das Baugebiet
ist tiberwiegend mit II-geschossigen Wohngeb#uden bebaut. Im Osten bildet die Grenzstralie
die Grenze des Entwicklungsraumes fiir das o. g. Gebiet. Daran schlieBen sich landwirtschaft-
liche Fléachen.

3.8 Spielplatz

Der Bauausschuf} hat in seiner Sitzung am 28.05.1996 beschlossen, im 1. Bauabschnitt einen
Spielplatz auszuweisen.

Die Ausweisung des Spielplatzes erfolgt auch deshalb, weil nicht abzusehen ist, wann mit der
weiteren Bebauung der stidlich angrenzenden Grundstiicke zu rechnen ist. Bei der Aufstellung
eines weiteren Bebauungsplanes ist zu tiberpriifen, ob eine Verschiebung des Spielplatzes in
das angrenzende Baugebiet besser ist und sich im Zentrum ein giinstigeres Grundstiick dafiir
anbietet.

4, Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die im Plangebiet einhergehende Bodenversiegelung der Baugrundstiicke und der Verkehrs-
flachen betragt ca. 17.860 m?2. Der betreffende Bereich wird zur Zeit intensiv landwirtschaft-
lich genutzt. Vegetationselemente und tierdkologische Lebensrdume sind nicht vorhanden.
Lediglich im Westen wird das Baugebiet durch einen Wasserlauf, den Stationsgraben, be-
grenzt. Zur Erhaltung und zur Verbesserung des Lebensraumes an dem stéindig wasserfiihren-
den Graben soll hier ein Teil der Ausgleichsfldchen im Rahmen eines Uferrandstreifens unter-
gebracht werden. Es ist auch die Anlegung eines Regenriickhaltebeckens vorgesehen.

Der Wasserverband ,,GrofBe Aue* als Unterhaltungstriger fiir den Wasserlauf hat mit Stel-
lungnahme vom 28.10.1996 die Freihaltung eines Unterhaltungsstreifens von 4 m gefordert.




Der Unterhaltungsstreifen darf nicht bepflanzt werden. AuBerdem ist im siidlichen Bereich
eine ausreichend breite Wendemdéglichkeit fiir Unterhaltungsfahrzeuge vorzusehen.

Durch die zu erwartende gértnerische Gestaltung der kiinftigen Baugrundstiicke erfolgt im
Vergleich zum derzeitigen Zustand eine nicht unerhebliche 6kologische Verbesserung, die
bereits eine Ausgleichsfunktion wahrnehmen kann. Die mit einem Pflanzgebot gelegten Aus-
gleichsflachen im Baugebiet sind mit einheimischen und standortgerechten Gehélzen zu be-
pflanzen. Eine Auswahl der Geholze ist der beigefiigten Pflanzliste zu entnehmen.

Evt. noch erforderlich werdende Ausgleichsmafinahmen sollen in einem nachfolgenden Be-
“~bauungsplan fiir die zur Zeit noch landwirtschaftlich-genutzten Flachen nachgewiesen werden.
Im Osten des Plangebietes soll die vorhandene Bebauung durch einen 3 m breiten Gehélz-
streifen und eine entsprechende Durchgriinung mit Bdumen zum Freiraum hin wirksam abge-
grenzt werden. Zur Verbesserung der Eingriinung soll im Siedlungsgebiet mindestens auf je-
dem Grundstiick ein Solitdrgehtlz an der Stralengrenze gepflanzt werden.

Im Bereich des Uferrandstreifens sollen Feldgeholze nach dem beiliegenden Pflanzenplan
vorgesehen werden. Das Regenriickhaltebecken wird als Trockenbecken angelegt, um das
anfallende Niederschlagswasser aus dem neuen Baugebiet in geringen Mengen wieder dem
Wasserlauf zuzufithren. Ein Ausbau des Wasserlaufes ist nicht vorgesehen. Das Regenriick-
haltebecken wird so dimensioniert, dafl auch das anfallende Oberflichenwasser des spéteren
Baugebietes aufgenommen werden kann. Eine Umgestaltung des angrenzenden Wasserlaufes
im Rahmen eines wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahrens ist nicht vorgesehen.

Eine groBfldchige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist wegen der Staunés-
se und des undurchlédssigen Untergrundes nicht méglich.

Eingriffsbilanzierung
(sieche 3 Anlagen)

Ausgleichsberechnung

Die Ausgleichsberechnung wurde mit der Unteren Landschaftsbehorde des Kreises Minden-
Liibbecke abgestimmt. Mit Stellungnahme vom 04.12.1996 - Az.: 61.26.17 - wurde dem
Nachweis zugestimmt. Der Kreis fordert, da3 im néchsten Abschnitt das Kompensationsde-
fizit auszugleichen ist.

5. Erschlieflung

5.1 Verkehrsflichen

5.1.1

Die kiinftigen Baufldchen im Plangebiet erhalten eine verkehrsméflige Anbindung tiber die
neue Erschliefungsstrafle zur Grenzstralle und zur Strafle ,,Goldener Frieden® hin. Im Rahmen




eines vorbereiteten Gesamtkonzeptes ist auch eine verkehrsméfige Anbindung nach Siiden
zur Réthestrafle hin vorgesehen. Die siidliche Anbindung erméglicht kiirzere Wege, um den
Ortsmittelpunkt mit den Geschiften, der Schule und dem Kindergarten erreichen zu kdnnen.
Eine weitere fuBldufige Verbindung ist zum spéteren Zeitpunkt zum Stichweg der Friedens-
stralle geplant.

5.1.2 Verkehrsflichen der Grenzstrafie und der Strafie ,, Goldener Frieden“

Die Grenzstrale muf an der westlichen Seite geringfiigig verbreitert werden. Zur Sicherheit
der FuBgénger ist die Anlegung eines FuBBweges vorgesehen. Bereits mit der Verwirklichung
~~des'Bebauungsplanes Nr. 3 Ho.,,Auf den Rothen* ist vor etwa 20 Jahren eine Verbreiterung
der Grenzstrafie vorgesehen worden.

Die vorhandene StraBBe ,,Goldener Frieden* wird nach Siiden um ca. 2 m verbreitert und als
Mehrzweckstreifen vorgesehen. Die geplante neue ErschlieBungsstrafie soll in einer Breite
von ca. 5,0 m ausgebaut werden. Entsprechende Verkehrsberuhigungsmafinahmen sind vorge-
sehen.

5.2 Entwisserung

Das gesamte Plangebiet wird an die 6ffentliche Entwésserung im Trennsystem angeschlossen.
In der StraBe ,,Goldener Frieden liegt bereits eine Mischwasserleitung und in der Grenzstralie
ein Schmutzwasserkanal. Das anfallende Oberflichenwasser soll in einem Regenriickhalte-
becken in unmittelbarer Nihe des vorhandenen Wasserlaufes gespeichert werden und in do-
sierter Form dem Wasserlauf zugefiihrt werden. Eine Versickerung des Niederschlagswassers
ist wegen des dichten Untergrundes nicht moglich.

Der wassertechnische Nachweis wird im Rahmen einer wasserrechtlichen Erlaubnis gefiihrt.

'Die Grabenmulde an der Siidseite der StraBBe ,,Goldener Frieden® wird durch eine Regenwas-
serleitung ersetzt. Im Bereich der Kreuzung mit der Grenzstrafle ist ein Notiiberlauf als
Hochwasserentlastung vorgesehen. Eine wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Einleitung des
Niederschlagswassers wurde beantragt.

5.3 Wasserversorgung

5.3.1

Das Plangebiet wird durch eine entsprechende Erweiterung des Versorgungsnetzes an die 6f-
fentliche Wasserversorgung der Stadt Preuflisch Oldendorf angeschlossen.

5.4 Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch den Anschiufl des Plangebietes an die dort vor-
handenen Anlagen der Rheinisch-Westfilischen Elektrizititswerke AG (RWE-Nike). Die Si-
cherheitsbestimmungen im Bereich des Schutzstreifens der Freileitung sind zu beachten.




5.5 Bau- und Bodendenkmiler

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 fiir Bodendenkmalpflege, Kurze Strafie 36, 33613 Bielefeld, Tel.: (05 21)
52002 50; Fax.: (0521) 520 02 39, anzuzeigen und die Entdeckungsstitte drei Werktage in
unverindertem Zustand zu erhalten.

6. Ordnungswidrigkeiten

VerstoBe gegen die nach § 81 BauO NW in den Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzun-
gen {iber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen werden nach § 79 BauO NW als Ord-
nungswidrigkeiten geahndet.

Preuflisch Oldendorf, 03.02.1997

Stadt Preu3isch Oldendorf
Der Stadtdirektor

| A s

Beermann)




Satzung
iiber die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 18 Ho.
»Goldener Frieden®, Stadtteil Holzhausen

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBI. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.1994 (BGBI. I

S. 766) in Verbindung mit § 7 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NW. S. 666) wird fol-
gende Satzung erlassen:

§1
Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 18 Ho. ,,Goldener Frieden* wird entsprechend der Begriindung mit
den textlichen Festsetzungen aufgestellt.

§2
Planbestandteile
Der Bebauungsplan Nr. 18 Ho. ,,Goldener Frieden‘ besteht aus

a) einem Planblatt mit den Begrenzungslinien der 6ffentlichen Verkehrsflichen mit der Art
und dem Maf} der baulichen Nutzung

b) der Begriindung mit den textlichen Festsetzungen
¢) Eigentlimer- und Flachenverzeichnis
§3
Inkrafttreten
Die Satzung (Bebauungsplan) wird nach § 12 des Baugesetzbuches mit der Bekanntgabe der

Durchfithrung des Anzeigeverfahrens sowie Ort und Zeit der Auslegung des Bebauungsplanes
rechtsverbindlich.

PreuBisch Oldendorf, ~.

Biirgermeister Ratsmitglied w Schriftfiithrer
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geplante Flurstiicksgrenze
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
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vorh, Gebdude

vorh. 8 ffentliche Verkehrsflache

gepl. Stfentliche Verkehrsfldche

Strducher

Abgrenzung unterschiedlicher Nutz ung

RRB Regenriickhaltebecken

LLu und Entwicklung derNatur und Landsch,
2O Versorgungsleitung -GAS~
= Wasserflichen
2 am keine Zufahrien zutdssig
L F—
o C7 Sichidreieck .
L von Bewuchs iber 80cm freihaiten

Bdume als Hochstamm erlaubt

_l__gg_glcn!c Str. profile

o

Bdume {als Pflanz gebot entlang der Strafle
auf den Grundstiicken)

Abgrenzung von Fléchen zum Schutz, Pflege

Weitere 'Festsetzungen

Dachform

Geneigte Décher
Garagen sind mit Flachdichern zuldssig

Dacheindeckung

Ziegel-, Betondachstein oder Naturschiefer
slasierte Oberfldchen sind nicht zuld ssig

Dachfarbe

Rot bis braun und anthrazit

Dachaufbaute n
und ~einschnitte

max. 172 der'Dachtidche je Seite

" Drempelhshe

I = max. 0,80m
i _.®mux. 0.80m. bei @ max. 0.20 m
die Drempelhdhe wird gemessen von

Oberkante Rohdecke bis zur Unterkante
Sparren an.der Innenseile “der Aufienwand

Sockelhshe Bo~"max; 8,50 m
; - @ max, 0.50m bei@max. 030m
geme ssen’inder Mitte der Gebdudeseite zur
Strafe Uberbestehender bzw. gepl:Siroberfldche
Fassaden Verblender, Putz und Holzelemente
Garagen u, sind in Stahlblechausfiihrung {Wellblech 0.4)
sonstige Neben- ey plangebiet nicht zulissig, es sei denn, es
gebdude

erfolgt eine zusdtzliche Verblendung

Garagen und Carperts diirfen nicht im riickwiirtigen
Teil des Grundstickes -errichtet werden, sie diirfen
max, uml/2 der Garagenldnge Uber die Gebiude~
auflenwan d herausragen. .

Cinfriedigung

Holzzdune o, lebende Hecken zur Str.seite sonstige

Seiten auch mit Maschendraht méglich. Zaunh8hen < 1.20m

Jdger~u. Bonanzazdune sind nicht zuldssig

_Jy_g_r_han dene Stra Oenprofile
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