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1.  Verfahren  

Der Rat hat in seiner Sitzung am 30.06.2021 gemäß § 2 BauGB die Aufstel-

lung der 3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 33 „Westliche Ortsmitte Ei-

dinghausen“ beschlossen. 

 

Die Durchführung der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 

Abs. 1 BauGB wurde in Form einer verkürzten öffentlichen Auslegung des 

Vorentwurfs in der Zeit vom 10.08.2021 bis einschließlich 31.08.2021 

durchgeführt. 

Im Parallelverfahren wurden den Behörden und sonstigen Trägern öffentli-

cher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB per Mail vom 23.07.2021 Gelegenheit 

zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschließlich 27.08.2021 gegeben.  

  

Die Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit 

vom 22.05.2023 bis einschließlich 26.06.2023 statt.  

Parallel dazu wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB die Behörden und sonstigen 

Trägern öffentlicher Belange an dem Aufstellungsverfahren beteiligt und mit 

Schreiben vom 23.05.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschließ-

lich 30.06.2023 aufgefordert.   

  

Der Rat der Stadt Bad Oeynhausen hat in seiner Sitzung am 06.09.2023 die 

3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 33 „Westliche Ortsmitte Eidinghausen“ 

gemäß § 10 BauGB als Satzung beschlossen. 

 

2. Bestandteile des Bebauungsplans 

 Der Bebauungsplan besteht aus einer Planzeichnung und einem Textteil. 

Diese Begründung und der Umweltbericht als Anhang zur Begründung sind 

beigefügt. 

3. Wahl des Aufstellungsverfahrens 

 Die Größe des Änderungsgebietes umfasst insgesamt ca. 2,27 ha, die aktuell 

vollständig dem Außenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen sind. Durch das 

Verfahren soll für eine ca. 1,6 ha großen Teilfläche des Änderungsgebietes, 

die städtebauliche Entwicklung von landwirtschaftlicher Fläche zu einem 

neuen Wohngebiet planungsrechtlich gesteuert werden.  

Außerdem von eine nördlich des geplanten Wohngebietes im Landschafts-

schutzgebiet L3 liegende ca. 5.900 m² große Fläche, naturnah entwickelt 

und als Rückhaltefläche für das neue Baugebiet zusätzlich anfallende Nie-

derschlagswasser genutzt werden. 
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Da durch die Bebauungsplanänderung Außenbereichsflächen in den Innen-

bereich nach § 34 BauGB aufgenommen werden, ist die Durchführung der 

Änderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ausgeschlossen. 

 Die 3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 33 „Westliche Ortsmitte Eiding-

hausen“ wird daher gem. § 2 BauGB mit einem zweistufigen Beteiligungs-

verfahren aufgestellt.  

Der Bebauungsplan ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB grundsätzlich aus dem Flä-

chennutzungsplan heraus zu entwickeln. Da die Darstellungen des aktuellen 

Flächennutzungsplans nicht den Inhalten der Bebauungsplanänderung ent-

sprechen, wird der Flächennutzungsplan gemäß § 8 Abs. 3 BauGB im Paral-

lelverfahren geändert. 

4.  Anlass und Planungserfordernis  

Anlass und Planungserfordernis zur Durchführung der Bebauungsplanände-

rung ist die Notwendigkeit zur Schaffung neuen Wohnraums innerhalb des 

Stadtgebietes, um die in einem Gegensatz zu den frei am Markt verfügbaren 

Wohnbauflächen stehende und stetig steigende Nachfrage nach Baugrund-

stücken bedienen zu können.  

 

Um dieser Entwicklung entgegen zu treten, hat sich die Stadt Bad Oeynhau-

sen mit dem 2018 aufgestellten „Handlungskonzept Wohnen“ dazu entschie-

den, im Sinne eines strategischen Flächenmanagements direkt in den Markt 

einzugreifen. Dabei kauft sie als eine Art Zwischenentwickler potentielle 

Wohnbauflächen direkt von den anbietenden Eigentümern an, schafft die 

planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung neuer Wohngebiete 

und verkauft am Ende des Verfahrens das einzelne Baugrundstück direkt an 

den Interessenten weiter. Mit diesem Verfahren soll zum einen der ange-

spannten Lage am Immobilienmarkt entgegengetreten und gleichzeitig faire 

Konditionen, insbesondere für junge Familien, zur Bildung von Wohneigen-

tum ermöglicht werden. 

 

Im konkreten Bauleitverfahren sollen am westlichen Ortsrand des Stadtteils 

Eidinghausen mit der Bebauungsplanänderung im Wesentlichen, die pla-

nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erschließung und Vermarktung einer 

ca. 1,6 ha großen, bislang landwirtschaftlich genutzten Fläche, zu Wohn-

zwecken geschaffen werden.  

 

Ein weiteres Planerfordernis stellt die planungsrechtliche Sicherung der An-

lage eines 10,0 m breiten Gewässerschutzstreifens entlang des im Norden 

des Änderungsbereiches verlaufenden Kaarbachs, die mit der Festsetzung 

einer naturnahen Entwicklung für die nach Süden hin bis zur Straße „Ei-

dingsen“ angrenzenden Flächen verbunden sein wird, dar. Die Sicherung der 

naturnahen Entwicklung der im Landschaftsschutzgebiet L3 liegenden 
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Fläche steht zudem im engen Zusammenhang mit der Erfordernis von pla-

nungsrechtlichen Regelungen, die im Rahmen der zu erstellenden notwen-

digen Entwässerungsplanung für das im neuen Baugebiet zusätzlich anfal-

lenden Niederschlagswassers zu treffen und festzusetzen sind. 

 

5.  Beschreibung des Plangebietes  

5.1 Räumlicher Geltungsbereich 
 

 Das Plangebiet liegt im Westen des Ortsteils Eidinghausen der Stadt Bad 

Oeynhausen und umfasst eine ca. 2,27 ha große landwirtschaftlich genutzte 

Fläche.  

Durch den Ost-Westverlauf der Straße „Eidingsen“ wird der Geltungsbereich 

der Bebauungsplanänderung in einen Nord- und einen flächenmäßig größe-

ren Südteil aufgeteilt.  

Der Geltungsbereich setzt sich aus den Flurstücken 11, 102, 297, 477, 556, 

557 sowie 611 (tlw.), Flur 17, Gemarkung Eidinghausen zusammen.  

 

5.1.1 Umgebung 

Die Flurstücke werden im Norden durch den südlichen Uferrand des „Kaar-

bachs“, im Osten und Süden durch die rückwärtigen Gartenflächen der Be-

standsbebauungen entlang der Straße „Eidingsen“ und der „Bunsenstraße“ 

sowie im Westen durch den Verlauf der „Pestalozzistraße“ und weiter durch 

die östliche Flurstücksgrenze einer ehemaligen Grabenparzelle bis hin zum 

„Kaarbach“ begrenzt. 

Bei der östlich und südlich angrenzenden Wohnbebauung handelt es sich um 

eine offene, eingeschossige reine Wohnbebauung, die aufgrund des vorhan-

denen Geländegefälles von ca. 3,7%, rückseitig den Anschein einer Zweige-

schossigkeit vermitteln kann.  

Von Osten aus kommend bildet der Änderungsbereich in westlicher Richtung 

den Übergang von der gewachsenen Wohnbebauung des Eidinghauser Orts-

randes in den überwiegend durch landwirtschaftliche Nutzflächen geprägten 

offenen freien Landschaftsraum.  

5.1.2 Topografie  

Das Plangebiet ist topografisch unauffällig und fällt relativ gleichmäßig leicht 

von Süd-Ost nach Nord-West. Im südöstlichen Bereich befindet sich das 

Plangebiet bei annährend 58 m über N.N. und im nordwestlichen Teil bei 

52,5 m. Es liegt ein Gefälle von etwa 3,4 % im Mittel vor.  

 
5.2 Fachpläne 

 

5.2.1 Entwicklung aus dem Gebietsentwicklungsplan / Regionalplan 

Im aktuellen Gebietsentwicklungsplan für den Regierungsbezirk Detmold 

Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld (Blatt 08), in Kraft getreten im Jahr 
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2004, ist die Änderungsfläche der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 33 

„Westliche Ortsmitte Eidinghausen“ als „Allgemeiner Freiraum und Agr-

arbereich“ (AFAB) mit der überlagernden Freiraumfunktion „Grund-

wasser und Gewässerschutz“ dargestellt.  

 

 

Abb. 1: Ausschnitt Regionalplan für den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt 

Oberbereich Bielefeld 

 

Im Zuge der gestellten landesplanerischen Anfrage gemäß § 34 Landespla-

nungsgesetz NRW vom 04.05.2021 wurden jedoch keine raumordnungs-

rechtlichen Bedenken gegen die im Parallelverfahren zu dieser Bebauungs-

planänderung durchzuführenden Änderung der Darstellung einer „Fläche für 

die Landwirtschaft“ in „Wohnbaufläche“ geäußert.  

Mit Schreiben vom 09.06.2021 teilt die die Bezirksregierung Detmold, De-

zernat 32 unter anderem mit: „Bei einer mit den Zielen der Raumordnung 

und Landesplanung vereinbarten Flächeninanspruchnahme ist bei der Vor-

habengestaltung durch eine angemessene Bauweise und einer Eingliede-

rung in die umgebende Landschaft den Schutzbedürfnissen dieser Bereiche 

Rechnung zu tragen.“ 

 

 Weiter schreibt die Bezirksregierung Detmold, Dezernat 32: „Zusätzlich 

weise ich darauf hin, dass die im Entwurf des Regionalplans OWL enthalte-

nen Ziele (einschließlich der Vorrangnutzungen und –funktionen in den als 

Vorranggebiete vorgesehenen Flächen) als sonstige Erfordernisse der 

Raumordnung i.S.v. § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG gemäß § 4 Abs. 1 ROG in der 

bauleitplanerischen Abwägung zu berücksichtigen sind.“  

 

Im Entwurf des neu in Aufstellung befindlichen Regionalplans OWL für den 

Regierungsbezirk Detmold  ist eine Aufnahme der Änderungsflächen in den 

„Allgemeinen Siedlungsbereich“ (ASB) vorgesehen. 
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Abb. 2: Ausschnitt Regionalplanentwurf 2020 für den Regierungsbezirk Detmold, 

Blatt 10 

 

 

5.2.2 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan  

 Gemäß § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Bebauungspläne aus dem Flächen-

nutzungsplan zu entwickeln.  

 

Der aktuell gültige Flächennutzungsplan stellt die von der Änderung be-

troffenen Flächen in Teilen abweichend zu den geplanten neuen Nutzungen 

dar, so dass eine Anpassung des Flächennutzungsplanes erforderlich wird.  

 

Zu ändern ist: 

• die Darstellung einer „Fläche für die Landwirtschaft“ in „Wohnbaufläche; 

• die Darstellung einer „Fläche für die Landwirtschaft“ in „Fläche für Maß-

nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 

Landschaft“; 

• die Darstellung einer „Fläche für die Landwirtschaft“ in „Fläche für die 

Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasser-

abflusses“ 
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5.2.3 Rücknahme Wohnbauflächen Flächennutzungsplan 

 

Im Zuge der 60. Änderung des Flächennutzungsplanes wird eine ca. 1.65 ha große 

„Fläche der Landwirtschaft“ in die Darstellung „Wohnbaufläche“ geändert. Da es sich 

bei den neu darzustellenden Wohnbauflächen um erstmalig einer Bebauung zuzufüh-

rende Flächen handelt, ist die Änderung der Darstellung erst möglich, wenn im Ge-

genzug an anderer Stelle im Stadtgebiet eine entsprechend große Wohnbaufläche 

aus dieser Nutzungsart herausgenommen wird.  

 Bei der ersten Rücknahme aus der Darstellung „Wohnbaufläche“ handelt es 

sich um eine landwirtschaftlich genutzte Fläche im Stadtteil Eidinghausen. 

 Die Rücknahmefläche umfasst die Flurstücke 13/1, 13/3, 13/4 und 14 tlw., 

Flur 14, Gemarkung Eidinghausen mit einer Gesamtgröße von 9.507 m². 

Da die Flächen laut Eigentümer weiterhin als Ackerflächen bewirtschaftet 

werden sollen und eine zukünftige bauliche Entwicklung ausgeschlossen 

wird, soll die Darstellung einer „Wohnbaufläche“ in Darstellung „Fläche der 

Landwirtschaft“ geändert werden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 3: 60. Änderung des Flächennutzungsplans der Stadt Bad Oeynhausen 
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    Abb. 4: 60. Änderung des Flächennutzungsplans – Flächenrücknahme I 

 

Bei der zweiten Rücknahme einer „Wohnbaufläche“ handelt es sich um das 

4.515 m² große Flurstück 213/1, Flur 4, Gemarkung Dehme. 

Da eine Entwicklung der dargestellten „Wohnbaufläche“ zu Wohnzwecken 

an dieser Stelle nicht verfolgt wird, erfolgt eine Änderung der Darstellung 

entsprechend der aktuellen Flächennutzung in „Grünfläche“. 
 

        
   Abb. 5: 60. Änderung des Flächennutzungsplans – Flächenrücknahme II 

 

6.  Planungsziele und -zwecke  

Mit der 3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 33 „Westliche Ortsmitte Ei-

dinghausen“ sollen die planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwicklung ei-

nes neuen Baugebietes am westlichen Ortsrand des Bad Oeynhausener 

Stadtteils Eidinghausen geschaffen werden. 

  

Durch die geplante Erschließung der neu zu schaffenden Wohnbauflächen 

erfolgt eine städtebaulich sinnvolle und gewünschte Arrondierung der Be-

bauung entlang des westlichen Ortsrandes von Eidinghausen. Durch die ge-

plante Bebauung wird eine vorhandene, in die bestehende Siedlung hinein-

ragende und ackerbaulich genutzte Lücke baulich geschlossen, so dass der 
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Stadtteil im Westen zukünftig über einen geschlossenen Ortsrand zum freien 

Landschaftsraum hin verfügen wird.  

 

Ziel der Bebauungsplanänderung ist es, in direkter Nachbarschaft zu den 

angrenzenden Wohngebieten, Freizeiteinrichtungen, Infrastruktureinrich-

tungen des Stadtteils Eidinghausen sowie zu den im Umfeld vorhandenen 

Versorgungseinrichtungen, neue Wohnbauflächen als attraktiven Wohn-

raum zu generieren. 

 

Durch den neu zu schaffenden Wohnraum soll ein Teil der in einem Gegen-

satz zu dem am freien Markt verfügbaren Angebot stehenden und stetig 

steigenden Nachfrage nach Baugrundstücken mit gedeckt werden.  

 

Bei der Verfolgung des vorgenannten Ziels bildet die Erfüllung der gem. § 1 

Abs. 5 Satz 1 BauGB genannten Kriterien für eine nachhaltige Stadtentwick-

lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschützenden Anforderun-

gen auch in Verantwortung gegenüber künftigen Generationen miteinander 

in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-

rechte Bodennutzung unter Berücksichtigung der Wohnbedürfnisse der Be-

völkerung gewährleisten, die Grundlage der Planung. 

 

Das für das künftige Baugebiet gewählte Erschließungskonzept ermöglicht 

durch eine optimale Flächenaufteilung einen sparsamen Umgang mit Grund 

und Boden. Gleichzeitig bieten die festgesetzten Bauflächen durch eine va-

riabel zu gestaltende Grundstücksaufteilung die Möglichkeit, unterschiedli-

che Bautypen entsprechend der Bedarfe, Nachfrage und Finanzierbarkeit 

verwirklichen zu können. 

 

Die Festsetzung von baulichen und technischen Maßnahmen zur Zwischen-

speicherung, Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser sowie zur 

Vorbereitung einer Nutzung von solarer Strahlungsenergie durch Photovol-

taik- oder Solarthermieanlagen dient zum einen dem Ziel, die sich aus der 

baulichen Nutzung der Grundstücke ergebenden Folgen der Bodenversiege-

lung in der Bauleitplanung zu berücksichtigen und einen ökologischen Bei-

trag zum Schutz des Bodens und zur Anpassung an den Klimawandel, ins-

besondere in Bezug auf  immer häufiger auftretende Starkregenereignisse 

und die Nutzung des Niederschlagswassers in Trockenperioden, zu leisten. 

Sollten die Niederschlagsmengen, den Speicherraum der gebauten Zister-

nen überschreiten, wird das überschüssige Niederschlagswasser über eine 

nördlich des geplanten Baugebietes in die Geländeoberfläche modellierten 

Versickerungsmulde kontrolliert in den „Kaarbach“ eingeleitet. 

Zum anderen soll durch die Festsetzung der zulässigen Dachformen und -

neigungen, der Ausrichtung der Hauptdachflächen sowie das Schaffen der 

technischen Vorrausetzungen, die Nutzung von erneuerbaren Energien, hier 
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in Form von solarer Strahlungsenergie, grundsätzlich vorbereitet und opti-

miert werden.  

Durch die Festsetzung der Maßnahmen zur Vorbereitung des Einsatzes von 

erneuerbaren Energien, soll der Einsatz von fossilen Brennstoffen zur Wär-

megewinnung und damit der CO2-Austoß reduziert und ein aktiver Betrag 

zum Klimaschutz im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB geleistet werden.  

 

Neben der Entwicklung von Wohnbauflächen, dient die Bebauungsplanän-

derung zur Sicherung des ökologischen Ziels, die nördlich der Straße „Ei-

dingsen“ im Landschaftsschutzgebiet L3 zwischen dem südlichen Uferrand 

des „Kaarbachs“ und der Straße „Eidingsen“ liegenden Flächen, durch die 

Festsetzung einer „Fläche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 

Boden, Natur und Landschaft“ naturnah weiter zu entwickeln.  

Gleiches gilt für die planungsrechtliche Sicherung eines entlang des „Kaar-

bachs“ geplanten, ca. 10,00 m breiten Gewässerschutzstreifens, der als na-

türlicher Retentionsraum und zur Gewässerverbreiterung, einen Betrag zum 

Hochwasserschutz in dem Gebiet leisten soll. 

 

7. Begründung der Festsetzungen  

7.1 Art und Maß der baulichen Nutzung 

 

7.1.1     Art der baulichen Nutzung 

 Der Bebauungsplan setzt entsprechend der umgebenden Bestandsnutzun-

gen als Art der baulichen Nutzung ein Reines Wohngebiet (WR) fest. 

In dem gemäß Bestand festgesetzten reinen Wohngebiet (WR) ist es Ziel, 

im Sinne der umgebenden vorhandenen und der neu zulässigen Wohnnut-

zungen mögliche Störungen insbesondere durch zusätzlich aufkommende 

Verkehre auszuschließen. Daher werden sonstigen Anlagen für soziale Zwe-

cke sowie den Bedürfnissen der Bewohner dienenden Anlagen für kirchliche, 

kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Läden und nicht stö-

rende Handwerksbetriebe sowie kleinere Betriebe des Beherbergungsgewer-

bes auch ausnahmsweise nicht zugelassen. 

 

7.1.2   Maß der baulichen Nutzung 

Mit der Festsetzung des Maßes der baulichen Nutzung innerhalb des Plan-

gebietes soll ein Einfügen in den Bestand der umgebenden Wohnbebauung 

hinsichtlich Dichte und Ausdehnung der Baukörper sichergestellt werden. 

Gleichzeitig sollen die Festsetzungen aber genügend Raum lassen, um der 

o.g. hohen Nachfrage nach Wohnraum zu entsprechen. 
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   Grundflächenzahl (GRZ) 

     Die Grundflächenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfläche je 

Quadratmeter Grundstücksfläche von baulichen Anlagen überdeckt werden 

darf.  

 Innerhalb des Bebauungsplangebiets wird die Grundflächenzahl in Anleh-

nung an die umliegenden Wohnbauflächen auf 0,4 festgesetzt. Damit wird 

die maximal zulässige Obergrenze gemäß § 17 BauNVO für Reine Wohnge-

biete gänzlich ausgeschöpft und die höchstmögliche Flexibilität in der Aus-

nutzung der Grundstücksfläche gewährt. 

  Geschossflächenzahl (GFZ) 

Die Geschossflächenzahl (GFZ) beschreibt, wieviel Quadratmeter Geschoss-

fläche je Quadratmeter Grundstücksfläche insgesamt auf einem Grundstück 

gebaut werden dürfen.  

   
 

  Zahl der Vollgeschosse 

Die zulässige Anzahl der Vollgeschosse wird differenziert festgesetzt und in 

der Planzeichnung gekennzeichnet. Entsprechend der Kennzeichnung wird 

die Anzahl der zulässigen Vollgeschosse als zwingend oder als Höchstmaß 

festgesetzt. 

Die Festsetzung -zwingend- erfolgt, um für einzelne Baufelder eine einheit-

liche Höhenentwicklung der Baukörper steuern zu können. 

 

Mit der Beschränkung der Anzahl der nicht Vollgeschosse in der Dachfläche 

und den Festsetzungen bezüglich der Zulässigkeit von Staffelgeschossen, 

wird auf die Höhenentwicklung und der Gestaltung der Dachlandschaft in-

nerhalb des neuen Baugebiets zusätzlich Einfluss genommen.  

 

 Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden 
 

 Die Festsetzung der zulässigen Zahl der Wohnungen pro Wohngebäude er-

folgt, um auf die Entwicklung der Bevölkerungsdichte in dem neuen Wohn-

gebiet Einfluss nehmen zu können. Dabei sollen negative Auswirkungen 

durch die Bildung zu kleinen Wohneinheiten, verbunden mit einem zu er-

wartenden erhöhten Verkehrsaufkommen und Stellplatzbedarfen auf den 

Grundstücken, vermieden werden.  

  Höhe baulicher Anlagen  

Die Ermittlung der maximalen Gebäudehöhen erfolgte in Abhängigkeit von 

den zulässigen Vollgeschosse, Drempel-Höhen, Dachformen und -neigun-

gen, bei Annahme maximal möglicher Gebäudebreiten und Dachneigungen. 

Darüber hinaus wurde aufgrund steigender Anforderungen an den 
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Innenausbau moderner Gebäude, eine erweiterte Geschosshöhe von 3,00 m 

bei der Ermittlung der maximalen Gebäudehöhe berücksichtigt. 

 

Danach darf die maximale Gebäudehöhe (GH) bei der Errichtung von Sat-

teldächern, versetzten Pultdächern und Pultdächern auf den im Plan gekenn-

zeichneten Flächen bei einer zulässigen oder zwingenden zweigeschossigen 

Bebauung das Maß von 11,00 m und bei einer zulässigen eingeschossigen 

Bebauung das zulässige Maß von 8,00 m nicht überschreiten. 

 

Bei der Errichtung von Pultdächern wird die maximale Gebäudehöhe zwi-

schen der Oberkante Rohfußboden Erdgeschoss (OKRF EG= Bezugspunkt 

±0.00) und dem höchsten Punkt der Dachfläche, Schnittpunkt in Verlänge-

rung der aufgehenden Wand mit der äußeren Dachhaut, gemessen. 

 Bei der Errichtung von versetzten Pultdächern oder Satteldächern wird die 

maximale Gebäudehöhe zwischen der Oberkante Rohfußboden Erdgeschoss 

(OKRF EG= Bezugspunkt ±0.00) und dem höchsten Punkt der Dachfläche 

oder dem Dachfirst gemessen. 

 Der Bezugspunkt ±0.00 ist für jeden Baukörper entsprechend seiner Lage 

im Gelände neu zu bestimmen, wodurch das im Plangebiet vorhandene na-

türliche Gefälle Berücksichtigung findet. 

 Die Höhenlage des zur Bestimmung der Gebäudehöhe erforderlichen Be-

zugspunkts ± 0.00 m, ist im Gelände für jedes Gebäude in Abhängigkeit von 

der Höhe der „OK Straßengradiente“ der bestehenden oder neu zu erstel-

lenden Haupterschließungsstraße zu ermitteln. Gemessen wird zwischen der 

„OK Rohfußboden Erdgeschoss“ (OKRF EG) und der „OK Straßengradiente“ 

im rechten Winkel ab der Mitte der zur Haupterschließungsstraße hin orien-

tierten Gebäudeseite. 

 Die Höhe jeden einzelnen zu bestimmenden Bezugspunktes entlang der „OK 

Straßengradiente“ der Haupterschließungsstraße wird durch Interpolation 

aus den in der Planzeichnung festgesetzten Höhenbezugspunkten Straße 

(HBP Straße) ermittelt. 

Im Sinne einer nahezu barrierefreien straßenseitigen Erschließung der Ge-

bäude wird eine maximale Sockelhöhe vom 0,20 m festgesetzt, die der Ge-

bäudehöhe hinzugerechnet werden kann. Mit der Festsetzung einer Mindest-

sockelhöhe von 0,05 m soll eine Bebauung bzw. die Lage der Oberkante 

Rohfußboden Erdgeschoss (OKRF EG) über Straßenniveau gesichert und po-

tenziellen Wasserschäden als Folge von eventuell auftretenden Starkregen-

ereignissen vorgebeugt werden.  
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7.2 Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen  

7.2.1 Bauweise 
 

Für das im Plan festgesetzte reine Wohngebiet, WR wird auf den entspre-

chend gekennzeichneten überbaubaren Grundstücksflächen eine offene 

Bauweise (o) mit Einzel-, Doppel- oder Hausgruppen festgesetzt. 

  

Als Hausgruppe zulässig ist das Errichten von Kettenhäusern. Mindestens 

drei Kettenhäuser bilden eine Hausgruppe.   

 Ein Kettenhaus (Mittelhaus) besteht aus dem Einfamilienhaus, das ohne 

Grenzabstand an eine seitliche Grundstücksgrenze angebaut ist, während 

die Garage an die jeweils andere seitliche Grundstücksgrenze angebaut ist. 

Die jeweiligen Endhäuser der Kettenhausgruppe oder die dazugehörige Ga-

rage kann einseitig einen Abstand zur seitlichen Grundstücksgrenze aufwei-

sen.  

 Die Festsetzung zur Errichtung von Hausgruppen in Form von Kettenhäusern 

erfolgt im Hinblick auf die Vermarktungsform der Grundstücke durch die 

Stadt Bad Oeynhausen. Die Art der Kettenhäuser, aber auch der Einzelge-

bäude von Doppelhäusern erlaubt eine, sich zeitlich unterscheidende bauli-

che Umsetzung. Die Vorgaben hinsichtlich der gestalterischen Abstimmung 

hinsichtlich der Dachform, Dachneigung, Materialauswahl und Farbgebung 

bleibt davon jedoch unberührt. 

7.2.2 Überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen 
 

 Die max. überbaubaren Grundstücksflächen sind im Plan durch Baulinien 

und Baugrenzen kenntlich gemacht.  

 

 Da die festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen ausreichend groß 

bemessen sind, wird eine Überschreitung durch auskragende Terrassendä-

cher ausgeschlossen. Ein Überschreiten der straßenseitigen festgesetzten 

Baulinien und -grenzen durch Vordächer ist zur Erstellung eines funktionie-

renden Wetterschutzes zulässig.   

  

7.3  Nebenanlagen 

 Der Ausschluss zur Errichtung von Nebenanlagen für die Tierhaltung, ein-

schließlich der Kleintierhaltung erfolgt zur Wahrung des Nachbarschutzes 

und Vermeidung von Konflikten innerhalb des neuen Wohngebietes. 

 

7.4 Garagen, Carports und Stellplätze 

 Die notwendige Stellplatznachweis für die geplanten Wohnnutzungen muss 

auf den privaten Grundstücksflächen erbracht werden. Dabei ist die Anlage 
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von Garagen, Stellplätzen und Carports innerhalb der überbaubaren und 

nicht überbaubaren Grundstücksflächen zulässig.  

 In den festgesetzten privaten Vorgartenflächen entlang der Erschließungs-

straßen ist je Grundstück die Anlage eines weiteren Stellplatzes sowie die 

Anlage notwendiger Zufahrten und Zuwegungen zulässig.  

Die Zulässigkeit eines weiteren Stellplatzes in der Vorgartenfläche erfolgt, 

um insbesondere bei kleineren Grundstücksgrößen das Abstellen eines zu-

sätzlichen Pkws auf der eigenen Grundstücksfläche zu ermöglichen. Ein er-

höhter Parkdruck auf den öffentlichen Straßenverkehrsraum soll damit ver-

mieden werden. 

 Die Anlage von Garagen und Carports gem. § 12 BauNVO sowie Nebenan-

lagen gem. § 14 BauNVO ist in der privaten Vorgartenfläche nicht zulässig. 

 Um die Bodenversiegelung auf das notwendige Maß zu beschränken, sind 

nicht überdachte Stellplätze und sämtliche Zufahrten wasserdurchlässig zu 

gestalten. Sie können mit Rasengittersteinen, wasserdurchlässigen Beton-

steinen oder Pflaster mit mindestens 30% Fugenanteil hergestellt werden. 

7.5 Verkehrsflächen und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten 

  

 Die Erschließung der bebaubaren Grundstücksflächen werden im Plangebiet 

durch vorhandene und geplante öffentliche Straßenverkehrsflächen gesi-

chert. 

 Über den Bau eines Fuß- und Radweges wird eine direkte Pkw-freie Nord-

Süd-Verbindung zwischen der Straße „Eidingsen“ und der „Bunsenstraße“ 

geschaffen, die sich in das rasterartige Erschließungsbild des Ortsteils ein-

fügt. Das Schließen und die Fortführung der rasterartig angelegten Erschlie-

ßungsstruktur ermöglicht es den Anwohnern, die östlich gelegenen Infra-

struktur- und Versorgungseinrichtungen des Eidinghausener Ortskerns auf 

kurzem Wege fußläufig oder per Rad erreichen und über der damit verbun-

denen Verringerung des CO2-Ausstoßes, einen Beitrag zum Klimaschutz 

leisten zu können. 

 Die endgültige Festlegung der Gestaltung der öffentlichen Verkehrsflächen 

sowie des Fuß- und Radweges erfolgt auf der Grundlage des Bebauungspla-

nes im Zuge der Ausbauplanung.  

Zur Bestimmung der Lage der Verkehrsflächen im Gelände, werden in der 

Planzeichnung Höhenbezugspunkte (HBP Str) zur Ermittlung der axialen 

Verläufe der „OK Straßengradiente“ sowie der Gradiente des Fuß- und Rad-

weges festgesetzt.   

 

 Um im Plangebiet eine im Sinne des Erschließungsrechts doppelseitige Er-

schließung von einzelnen Grundstücken zu vermeiden, die bei der Berech-

nung der zu entrichtenden Erschließungskosten zu höheren Beiträgen führt,  
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werden entlang der seitlichen Grundstücksgrenze Bereiche ohne Zu- und 

Ausfahrten in Verbindung mit einem je 2,0 m breiten Streifen Straßenbe-

gleitgrün festgesetzt. 

7.6 Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte 

 

 Innerhalb des Plangebietes wird die zwischen der Straße „Eidingsen“ und 

der „Bunsenstraße“ über eine als Kinderspielplatz festgesetzte öffentliche 

Grünfläche geführte Trasse des neu zu verlegenden Regenwasserkanals mit 

einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit und der 

Versorger zur Sicherung deren Zugänglichkeit belastet. 

7.7 Fläche für die Landwirtschaft 

 

 Die Änderung des Teilstücks einer im rechtskräftigen Bebauungsplan Nr. 33 

festgesetzten „Fläche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-

den, Natur und Landschaft“ in eine „Fläche für die Landwirtschaft“ erfolgt, 

um im Zuge eines Flächentauschs die Entwicklung des entlang des südlichen 

Kaarbachufers festgesetzten Gewässerschutzstreifens Richtung Westen wei-

ter fortführen zu können. Da das Teilstück aktuell bereits als Ackerfläche 

genutzt wird, tritt durch die planungsrechtliche Änderung zwar eine Ver-

schlechterung der ökologischen Biotopbewertung ihrer zukünftigen Entwick-

lung ein, vor Ort hat die Änderung jedoch keine direkten Auswirkungen. 

Vielmehr wird mit der flächenmäßig gleich großen Fortführung des Gewäs-

serschutzstreifens Richtung Westen die Verschlechterung der Biotopbewer-

tung in der Bilanz mindestens ausgeglichen. 
 
 

8. Grünflächen 

8.1  Private Grünflächen 

8.1.1 Private Vorgartenflächen 

  

Mit der Festsetzung von privaten Vorgartenflächen zwischen der erschlie-

ßungsseitigen Straßenverkehrsfläche und der Gebäudefront der künftigen 

Wohngebäude wird zum einen das Ziel verfolgt, den Grünanteil im neu ent-

stehenden Wohnquartier zu erhöhen und im Zusammenspiel mit den an-

grenzenden Straßenräumen zur Gestaltung eines attraktiven Wohnumfeldes 

beizutragen. Zum anderen soll durch die gärtnerische Gestaltung der Vor-

gartenflächen und der Erhaltung einer Versickerungsfähigkeit für anfallen-

des Niederschlagswasser, das Mikroklima am Haus positiv beeinflusst, das 

Haus gegen die immer häufigeren und extremeren Auswirkungen des Kli-

mawandels sicherer gemacht und ein Mindestmaß an Lebensräumen und 

Nahrung für Insekten sichergestellt werden.   

 Die Anlage von großflächig mit Steinen oder Kieseln bedeckte Flächen, den 

sogenannten Kies-, Splitt,- oder Schottergärten, auf denen hauptsächlich 

Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in 
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geringer Zahl vorkommen, sind als Vorgartenflächen als nicht zulässig fest-

gesetzt. Die damit verbundene Verwendung von wasserundurchlässigen Ma-

terialien und Sperrschichten zur Abdeckung des Erdreichs ist zum Schutz 

des Bodens vor Austrocknung ebenfalls unzulässig.  

 

Das Einfrieden der privaten Vorgartenflächen wird, zugunsten eines fließen-

den und offenen Übergangs zwischen dem gärtnerisch zu gestaltenden pri-

vaten Vorgarten und dem öffentlichen Raum der Erschließungsflächen sowie 

des nördlich und westlich anschließenden freien Landschaftsraums, nicht zu-

gelassen.  
  

    
Abb. 6: Beispiel Vorgarten Quelle: Verbraucherzentrale NRW Artikel vom 24.06.2021 „Vorgarten: 
Schottergarten, Pflaster oder Bepflanzung?“ 

 
 

 
Abb. 7: Beispiel Vorgärten Straßenzug Quelle: Verbraucherzentrale NRW Artikel vom 24.06.2021 „Vor-
garten: Schottergarten, Pflaster oder Bepflanzung?“ 
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 Dauerhaft innerhalb der privaten Vorgartenflächen aufgestellte Abfallbehäl-

ter und Mülltonen müssen aus gestalterischen Gründen und Wahrung eines 

attraktiven Wohnumfeldes in einem geschlossenen Behältnis untergebracht 

oder gegen Einsicht von den öffentlichen Verkehrsflächen abgeschirmt wer-

den. 
 

8.1.2 Gartenflächen 
  

Die auf der straßenabgewandten Seite zwischen der Gebäuderückseite und 

der rückwärtigen Grundstücksgrenze liegenden Grundstücksflächen, ein-

schließlich der jeweiligen Verlängerung bis zu den seitlichen Grundstücks-

grenzen, werden als Gartenflächen festgesetzt, die wasseraufnahmefähig zu 

belassen und dauerhaft gärtnerisch zu gestalten sind.  

Die Festsetzung erfolgt, um durch geforderte die gärtnerische Gestaltung 

der rückwärtig gelegen Grundstücksflächen den Durchgrünungsgrad im 

Quartier zu maximieren und die Versiegelung der Grundstücksflächen mög-

lichst gering zu halten. Wie bei den Vorgartenflächen ist es Ziel das Mikro-

klima innerhalb der Bebauung positiv zu beeinflussen, mit der Wahrung der 

Versickerungsfähigkeit der Böden auf die immer häufiger auftretenden   

Starkregenereignissen zu reagieren und weiter Lebensraum und Nahrung 

für die heimische Flora und Fauna sicherzustellen. 

8.1.3 Dachbegrünung 

 

 Innerhalb des Änderungsgebietes wird als Maßnahme, die der Klimaanpas-

sung dient, für die festgesetzten Flachdächer von Garagen, Carports und 

Nebengebäuden, die Ausführung einer extensiven Dachbegrünung vorge-

schrieben, die dauerhaft zu erhalten ist.  

 In dem zukünftig durch die Neubebauung geprägten Gebiet, bieten die Flä-

chen einen wertvollen Lebensraum für Tiere und Pflanzen. Speziell extensive 

Bachbegrünungen schaffen einen ökologischen Ausgleich, der für den Natur- 

und Artenschutz von Bedeutung ist. Zudem speichern Gründächer bis zu 90 

% des Niederschlagswassers und geben dieses nach und nach durch Ver-

dunstung wieder an die Umgebung ab. Besonders bei Starkredenereignissen 

ist dies wichtig, da diese Eigenschaft allgemein zur Entlastung der Kanalisa-

tion beiträgt. Die Filterung des in die Kanalisation gelangenden Nieder-

schlagswassers, das im weiteren Verlauf in den „Kaarbach“ eingeleitet wird, 

sowie das Absorbieren von CO2, sind weitere positive Eigenschaften der aus-

zuführenden Dachbegrünung von Flachdächern. 

  

8.2 Öffentliche Grünflächen  

 

 Innerhalb des Änderungsgebietes werden zwei öffentliche Grünflächen fest-

gesetzt.  Auf der westlich gelegenen Grünfläche soll ein Kinderspielplatz mit 
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einem attraktiven Spiel- und Bewegungsangebot für Kleinkinder geschaffen  

werden.  

Die zweite öffentliche Grünfläche im östlichen Teil des Änderungsgebietes 

soll den geplanten Fuß- und Radweg begleiten und den Nutzern durch neu 

anzupflanzende Bäumen Schatten spenden.  

Beide Grünflächen sollen durch die Platzierung von Sitzbänken eine Möglich-

keit zum Aufenthalt und persönlichen Austausch innerhalb der neuen Sied-

lung bieten.  

 Bei einem Starkregenereignis, das bei der Abführung der anfallenden Nie-

derschlagsmengen zu einer Überlastung des Regenwasserkanals führen 

kann, ist für beide öffentlichen Grünflächen eine Nutzung als zusätzliche Re-

tentionsflächen sowie als Notwasserwege zur Ableitung des Regenwassers 

Richtung Norden in den „Kaarbach“ vorgesehen. 

 Straßenbegleitgrün 

 

 Zur Vermeidung von Doppelerschließungen von Baugrundstücken werden 

öffentliche Grünflächen als Straßenbegleitgrün in Verbindung mit der Fest-

setzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten innerhalb der Straßenver-

kehrsflächen entlang der nicht erschließungsseitigen Grundstücksgrenzen 

festgesetzt. 

 Die 2,0 m breiten Streifen sind zu bepflanzen und nehmen zum Teileinen 

neu zu pflanzenden großkronigen Straßenbaum 1. Ordnung auf.  

 Neben der vorgenannten Funktion tragen die Flächen des Straßenbegleit-

grüns durch die erfolgenden Anpflanzungen zur Strukturierung des Straßen-

raums und Durchgrünen des Quartiers bei.   

 
8.3 Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege 

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft  

und  
Flächen für die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschließlich der 

Regenrückhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, so-
wie für Ablagerungen 

 

8.3.1 Fläche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft 

  

 Die im rechtskräftigen Bebauungsplan Nr. 33 „Westliche Ortsmitte Eiding-

hausen“ zwischen dem „Kaarbach“ und der Straße „Eidingsen“ als L3 ge-

kennzeichnete Fläche liegt im Landschaftsschutzgebiet des Landschaftspla-

nes der Stadt Bad Oeynhausen. Die Festsetzung zum Schutz und einer na-

turnahen Entwicklung erfolgt, um die Schutzansprüche aus den Vorschriften 

des Landschaftsplanes und eine entsprechende naturnahe Entwicklung der 

aktuell als Acker genutzte Fläche zu sichern. 
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gem. Bundes-Naturschutzge-

setz 

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs der durchgeführten Eingriffs- 

und Ausgleichsbilanzierung schließt mit einem Kompensationsdefizit von  

- 1.005 Biotoppunkten ab.  

 

Da der mit der 3. Änderung des Bebauungsplanes „Westliche Ortsmitte Ei-

dinghausen“ verbundene Eingriff in den Naturhaushalt nach der Berechnung 

in Summe zu einer Verschlechterung des Naturhaushaltes führt, ist eine 

Festsetzung von weitergehenden externen Kompensationsmaßnahmen er-

forderlich. 

Der externe Ausgleich für 1.005 WE kann auf dem in Tab. 1 aufgeführtem 

Öko-Konto erfolgen und mit einem Plus von 54 Biotoppunkten abschließen. 

Die Ermittlung ist anhand der „Numerischen Bewertung von Biotoptypen für 

die Eingriffsregelung in NRW (2008)“ erfolgt. 

 

 Tab. 1 

Nr. Gemar-
kung 

Flur Flur-
stück  

Größe Ist-Zu-
stand 

Dif-fe-
renz  

Soll-Zustand WE 

1 Lohe 8 Teil 
aus  
706 

265 m² 
aus 
16.817m² 

Wirt-
schafts-
grünland 
(3) 
Codie-
rung: 
(EA3xd5) 
 

4 Obstwiese (7) 
 
Codierung: 
HB, ta15b 
 

1060 

 

Maßnahmenbeschreibung  

 

Die Fläche wird aufgewertet von Wirtschaftsgrünland (3) zu Streuobstwiese 

(7). 

Für die Grundstückskosten und die Herrichtung und Pflege von 265 m² 

Streuobstwiese mit Hecke auf einer Ackerfläche fallen Kosten von 2.120 € 

an. Insgesamt sind u.a. für den Kauf der Fläche, für die Herrichtung der 

Streuobstwiese mit für die Region heimischen Hochstamm - Obstsorten und  

die Pflege 2.120 € von der Stadt Bad Oeynhausen in Vorleistung zu tragen 

und im Rahmen der Grundstücksveräußerungen anteilmäßig über die Er-

schließungskosten auf die Eigentümer der erstmalig zu bebauenden Grund-

stücksflächen umzulegen. 
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Die Kompensationsmaßnahme wird mit dem Beginn der Baumaßnahmen zur 

Erschließung des Gebietes von der Stadt Bad Oeynhausen durchgeführt. 

 

8.3.2 Flächen für die Regenrückhaltung, Nutzung und Versickerung von 

Niederschlagswasser 

 

   Die Festsetzung zum Bau einer Zisterne zur Zwischenspeicherung, Samm-

lung und Nutzung von Niederschlagswasser pro Gebäude, ist als Maßnahme 

zum Schutz von Boden und Natur direkt dem Klimawandel und seiner aktuell 

unmittelbar spürbaren Auswirkungen geschuldet und insofern von ökologi-

scher Bedeutung. 

 Bei der Verwendung von Niederschlagswasser handelt es sich um eine An-

passungsmaßnahme an den Klimaschutz, mit der einer zunehmenden Aus-

trocknung des Bodens entgegengewirkt werden kann. 

 Neben der nur bedingten bis geringen Funktion der Zisternen als Zwischen-

speicher bei verstärkt auftretenden Starkregenereignissen, gewinnt die 

Sammlung des Regenwassers, z.B. zur Bewässerung der Gartenflächen oder 

zur Brauchwassernutzung im Gebäude, durch immer länger anhaltende Tro-

ckenperioden als Maßnahme der Klimaanpassung und zum Schutz des Bo-

dens auch verstärkt an Bedeutung. 

 

 Innerhalb der nördlich der Straße „Eidingsen“ liegenden Fläche zur naturna-

hen Entwicklung, soll lt. Entwässerungsplanung zur kontrollierten Einleitung 

des Niederschlagswassers in den „Kaarbach“, eine ca. 900 m² große Versi-

ckerungsmulde in die Geländeoberfläche modelliert werden. Die Versicke-

rungsmulde stellt kein technisches Bauwerk dar, so dass ein Einzäunen der 

Mulde nicht erforderlich ist und eine naturnahe Entwicklung der Fläche 

 
Quelle: Geobasisdaten der Kommunen 

und des Landes NRW © Geobasis NRW 

2016 
Teilfläche in Lohe (Knappweg), Gemar-
kung Lohe, Flur 8, Flurstück T.a. 706 
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erfolgen kann. Da die Versickerungsmulde Teil des Entwässerungskonzepts 

für das Änderungsgebiet ist, wird die Lage der Mulde in der Fläche gekenn-

zeichnet, ihre Ausgestaltung ist jedoch der Gewässerplanung zu entnehmen. 

 

8.4 Wasserfläche und Fläche für die Wasserwirtschaft, den Hochwas-

serschutz und die Regelung des Wasserabflusses 

  

 Entlang der südlichen Uferkante des „Kaarbachs“ wird in der Bebauungs-

planänderung die Ausbildung eines ca. 10,0 m breiten Gewässerschutzstrei-

fens festgesetzt. Der Gewässerschutzstreifen soll derart ausgebildet wer-

den, dass der „Kaarbach“ aufgeweitet wird und im Sinne des Hochwasser-

schutzes zusätzlichen natürlichen Retentionsraum erhält.  

Das naturnahe Fließgewässer „Kaarbach“ ist Teil der Biotopverbundfläche 

VB-DT-MI-3718-006 „Talsystem des Wulferdingser Baches“ mit besonderer 

Bedeutung (Stufe 2) (LANUV 2021A).  

   

 Das Schutzziel der Biotopverbundfläche „Talsystem des Wulferdingser Ba-

ches“ ist der „Erhalt eines in Teilen noch naturnah ausgeprägten und als 

Grünland genutzten Sieksystems als Refugialraum und Ausbreitungskorridor 

für bedrohte Tier- und Pflanzenarten in einer ansonsten intensiv genutzten 

Kulturlandschaft“.  

 

Dieses Schutzziel wird durch die geplante Aufstellung des Bebauungsplans 

nicht beeinträchtigt, sondern Maßnahmen zu seiner Umsetzung festgesetzt. 

Durch die Maßnahme soll zusätzlich neuer Lebensraum für Insekten, Vögel 

und weitere Tier-, aber auch Pflanzenarten geschaffen werden. 

 Das Anlegen des Gewässerschutzstreifens, der Versickerungsmulde und die 

naturnahe Entwicklung der südlich anschließenden Fläche soll aufeinander 

abgestimmt und koordiniert durch die Stadt Bad Oeynhausen als Eigentü-

mer der Flächen ausgeführt werden. 

 

 Innerhalb des Änderungsbereiches werden zwei öffentliche Grünflächen in 

Verbindung mit einem Fuß- und Radweg als „Flächen für die Regelung des 

Wasserabflusses“ als Notwasserwege festgesetzt. 

Bei einem Starkregenereignis, das bei der Abführung der anfallenden Nie-

derschlagsmengen zu einer Überlastung des Regenwasserkanals führen 

kann, ist eine Nutzung der im Plangebiet liegenden öffentlichen Grünflächen 

als zusätzliche Retentionsflächen sowie jeweils als Notwasserweg zur Ablei-

tung des Regenwassers in das nördlich gelegene Fließgewässer „Kaarbach“ 

vorgesehen. 
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8.5 Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern und sonstigen 

Bepflanzungen 

 

 Durch die Festsetzung eines ca. 5,0 m breiten Pflanzstreifens aus Gehölzen 

und Sträuchern entlang der westlichen Grenze der vorgenannten naturnah 

zu entwickelnden Schutzfläche, soll eine räumliche Trennung zu der westlich 

anschließenden Ackerfläche erfolgen. Die Fassung der Entwicklungsfläche 

mit Gehölzen und Sträuchern wird eine natürliche und ökologisch wertvolle 

Raumkante entstehen, die eine durch die Bestellung der Ackerfläche mögli-

che östliche Ausweitung der Nutzungsfläche verhindern soll. 

 

8.6 Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von 
Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-

wässern 

 

 Entlang der östlichen Grenze des Geltungsbereichs der 3. Änderung des Be-

bauungsplanes Nr. 33 „Westliche Ortsmitte Eidinghausen“ wird der von den 

anliegenden Grundstückseigentümern im Bestand gepflanzte private He-

cken- und Gehölzstreifen als zu erhalten festgesetzt. Die aus Gehölzen und 

Sträuchern bestehende schützenswerte Anpflanzung besitzt einen hohen 

ökologischen Wert als Lebensraum für diverse Vogel- und Insektenarten so-

wie kleinen Säugetieren. 

 

8.7 Gebiete für bauliche oder sonstige technische Maßnahmen für die 

Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wärme oder Kälte 
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wärmekoppelung bei der Er-
richtung von Gebäuden 

 

Innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 

33 „Westliche Ortsmitte Eidinghausen“ wird im Sinne der Klimaanpassung 

und Energiewende, die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, 

Wärme oder Kälte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wärme-Koppelung 

als allgemein zulässig festgesetzt. 

Darüber hinaus werden innerhalb des Änderungsgebietes gemäß § 23 b) 

BauGB für die neu zu errichtenden Gebäude Festsetzungen zur Durchfüh-

rung von baulichen und sonstigen technischen Maßnahmen bezüglich der 

Nutzung von solarer Strahlungsenergie getroffen.  

Bauliche Maßnahmen 

Bei den festgesetzten baulichen Maßnahmen handelt es sich um Vorgaben 

bezüglich der zulässigen Dachformen sowie der zulässigen Neigung der 

Hauptdachflächen, die zwischen 20°-40° für das Anbringen von Anlagen zur 

Nutzung von solarer Strahlungsenergie liegt.  



Stadt Bad Oeynhausen Bereich 61 09/2023 
Begründung 3. Änderung Bebauungsplan Nr. 33 „Westliche Ortsmitte Eidinghausen“ Satzung 
 

 

  25 

Des Weiteren werden zur optimalen Ausrichtung der Gebäude und deren 

Dachflächen Firstrichtungen festgesetzt, wobei untergeordnete Dachflä-

chenanteile davon abweichen können.  

Die Festsetzungen bezüglich von baulichen Maßnahmen im Inneren der Ge-

bäude beziehen sich auf Maßnahmen zur Vorbereitung der solaren Nutzung 

des Daches.  

Sonstige technische Maßnahmen 

Die Festsetzungen bezüglich der sonstigen technischen Maßnahmen bezie-

hen sich auf alle Neubauten innerhalb des gesamten Geltungsbereichs die-

ser Bebauungsplanänderung. Festgesetzt ist, dass die nutzbaren Dachflä-

chen der Gebäude innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zu min-

destens 50 % mit Photovoltaikmodulen (Solarmindestfläche) zur Nutzung 

der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten sind.  

 

Nutzbare Dachfläche bedeutet dabei die gesamte Fläche des Daches bis zu 

den äußeren Rändern, die für die solare Nutzung der Solarenergie aus tech-

nischen und wirtschaftlichen Gründen verwendet werden kann, abzüglich: 

 

• ungünstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachfläche nach Norden, 

• erheblich beschattete Teile der Dachfläche durch Nachbargebäude, 

Dachaufbauten oder vorhandene Bäume, 

• von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnit-

ten, Dachaufbauten wie Schornsteine oder Entlüftungsanlagen belegte 

Teile des Daches sowie Abstandsflächen zu den Dachrändern. 

 

Werden auf einem Dach Solarwärmekollektoren (Solarthermie) installiert, 

so kann die hiervon beanspruchte Fläche auf die zu realisierende Solarmin-

destfläche angerechnet werden.  

Durch den Ausschluss der vorstehend definierten, von nicht auf die nutzbare 

Dachfläche anzurechnenden Dachflächenanteile sowie der Anrechenbarkeit 

von durch Solarthermie genutzten Dachflächen auf die Solarmindestfläche, 

wird der Grundsatz der Verhältnismäßigkeit der geforderten Mindestfläche 

erfüllt. So wird auf der einen Seite berücksichtigt, dass nicht alle Teile des 

Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden 

können und auf der anderen Seite bleibt noch genügend Fläche übrig, um 

bei Bedarf die Anlage erweitern zu können. Durch die Anrechenbarkeit der 

durch Solarthermie genutzten Flächen bleibt dem Eigentümer zudem genü-

gend Spielraum bei der Ausgestaltung der solaren Strahlungsenergie. Die 

Festsetzung gewährleistet durch die Vorgabe bzw. Priorisierung der Photo-

voltaik bei gleichzeitiger Möglichkeit der ersatzweisen Erfüllung durch Solar-

wärme die Wahlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer Wärmeenergieträger.   

 

Die Photovoltaik wie auch die Solarthermie bergen als erneuerbare Energien 

ein großes Potenzial zur lokalen, schadstofffreien Strom- und 
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Wärmeproduktion direkt auf den Dächern der neuen Gebäude. Sie leisten 

damit gleichzeitig einen wichtigen Beitrag zur Reduktion von Luftschadstof-

fen wie des CO2-Austoßes und zum Klimaschutz im Sinne des § 1 Abs. 5 

BauGB. 

Zusätzlich zu den Festsetzungen der Bebauungsplanänderung soll die An-

schluss- und Nutzungspflicht der solaren Strahlungsenergie in die zwischen 

der Stadt Bad Oeynhausen und den zukünftigen Grundstückseigentümern 

zu schließenden privatrechtlichen Kaufverträgen der Baugrundstücke aufge-

nommen und gesichert werden.  

 

9. Gestalterische Festsetzungen  

9.1 Dächer 

 Innerhalb des Änderungsgebietes ist das Errichten von Sattel-, Pult- und 

versetzten Pultdächern zulässig.    

 Die Vorgabe der zulässigen Dachformen erfolgt in Anlehnung an die Bestandsbebau-

ungen der im Osten und Süden angrenzenden Siedlung, die ausschließlich geneigte 

Dächer in Form von Satteldächern zeigt.  

 Durch die Festsetzung soll sich die Dachlandschaft des neuen Baugebiets dem umge-

benden Bestand angleichen. Ein Spielraum in der Wahl der auszuführenden Dachnei-

gung sowie der Dacheindeckung lässt gleichzeitig genügend Gestaltungsraum zur in-

dividuellen Gestaltung des einzelnen Baukörpers zu. 

 Bei der Festlegung der auszuführenden Dachneigungen zwischen 20° und 40° ist der 

optimale Neigungsgrad für eine solare Nutzung der Dachfläche ausschlaggebend, der 

in Deutschland zwischen 30° bis 35° Neigung liegt. Bei um 10° nach oben oder unten 

abweichenden Dachneigungen ist, abhängig von der Ausrichtung der Dachfläche, nur 

mit geringfügigen Auswirkungen auf den Ertrag der Anlage zu rechnen. 

 

Bei der Gestaltung der Dachflächen ist, neben der Eignung für die Montage von Solar- 

oder Photovoltaikanlagen, darauf zu achten, dass von den Dacheindeckungen keine 

Blendwirkungen ausgehen und sich die Farbauswahl in die Umgebung einfügt.  

 Für den Bau von Garagen, Carports und Nebenanlagen wird der Bau von Flachdächern 

vorgeschrieben, die mit einer Dachbegrünung zu versehen sind. Die Festsetzung er-

folgt, um die Dachflächen ökologisch wertvoll nutzen zu können. Die zusätzliche Instal-

lation von Solar- oder Photovoltaikelementen über der Dachbegrünung bleibt dabei zu-

lässig. 

  

9.2 Gebäude 

Die Festsetzungen über die äußere Gestaltung der Gebäude insgesamt, wie 

auch die der Fassaden haben in erster Linie das Ziel, eine übereinstimmende 

Gestaltung sicherzustellen, ohne dabei eine zu starke Homogenität in der 

Bebauung hervorzurufen.  

Dabei wird im Sinne einer nachhaltigen baulichen Stadtentwicklung, die Ver-

wendung von klimaneutralen, ökologischen und umweltfreundlichen Bau-

stoffen wie z.B. die Werkstoffe Holz, Lehm, Kork für ein nachhaltiges 
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Bauen, wird im Sinne des Klimaschutzes zur Schonung der Umwelt und Ver-

besserung der CO2-Bilanz empfohlen.   

Die einheitliche Gestaltung von Doppelhäusern und Hausgruppen hinsicht-

lich der Dachform, Dachneigung, Materialauswahl und Farbgebung ist vor 

dem Hintergrund der Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes von großer 

Bedeutung und soll gestalterischen Fehlentwicklungen entgegenwirken. 

Dauerhaft innerhalb der privaten Vorgartenflächen aufgestellte Abfallbehäl-

ter und Mülltonen müssen aus gestalterischen Gründen und Wahrung eines 

attraktiven Wohnumfeldes in einem geschlossenen Behältnis untergebracht 

oder gegen Einsicht von den öffentlichen Verkehrsflächen abgeschirmt wer-

den. 

10. Flächenbilanz  

 

Art der Nutzung Flächengröße in 

m² 

Anteil in 
% 

Gesamtfläche Geltungsbereich 

 

22.657 100 

Fläche naturnahe Entwicklung / 

Hochwasserschutz  
davon 

Acker 
Naturnahe Entwicklung 
Gewässerschutzstreifen 

Pflanz- und Gehölzstreifen 

    5.870 

 
 

1.246 
2.698 
1.764 

163 

26 

Neues Baugebiet 

Bestehend aus: 
 

16.787  

Wohnbaufläche (WR) 
davon maximal 

• bebaubare Grundstücksfläche 
• zusätzlich versiegelbare Fläche 
• Mind. Nutz- und Ziergartenan-

teil 
•  

12.053 
 

4.821 
2.411 
4.821 

53,6 

Öffentliche Straßenverkehrsflä-
che 

Straßenbegleitgrün 
Fuß- und Radweg 
 

3.184 
 

302 
99 

 

15,3 

Öffentliche Grünflächen/Spiel-
platz 

Trafostation 
 

675 
 

24 

3,1 

Private Grünfläche Flurstück 556 
 

450,00 2,0 
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11. Auswirkungen der Planung 

Im Rahmen der vorliegenden Änderung des Bebauungsplans ist eine Um-

weltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzuführen. Diese ist als Umweltbe-

richt der Begründung beigefügt. 

 

12. Hinweise 

12. Kennzeichnungen, nachrichtliche Übernahmen und Hinweise 

12.1 Bodendenkmalschutz  
(§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. §§ 15 und 16 DSchG NRW) 

 

1. 

„Bei Bodeneingriffen können Bodendenkmäler (kultur- und/oder naturge-

schichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Gräben, Einzelfunde aber auch 

Veränderungen und Verfärbungen in der natürlichen Bodenbeschaffenheit, 

Höhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen 

Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von 

Bodendenkmälern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehörde 

und/oder der LWL-Archäologie für Westfalen/Außenstelle Bielefeld (Am 

Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521-52002-50; Fax: 0521 52002-39; 

E-Mail: lwl-archaeologie-bielefeld@lwl.org) unverzüglich anzuzeigen. 

Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstätte sind bis zum Ab-

lauf von einer Woche nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht 

die Obere Denkmalbehörde die Entdeckungsstätte vorher freigibt oder die 

Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehörde kann die 

Frist verlängern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung 

des Bodendenkmals dies erfordern und dies für die Betroffenen zumutbar 

ist (§ 16 Abs. 2 DSchG NRW). Gegenüber der Eigentümerin oder dem Ei-

gentümer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstücks, 

auf dem Bodendenkmäler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass 

die notwendigen Maßnahmen zur sachgemäßen Bergung des Bodendenk-

mals sowie zur Klärung der Fundumstände und zur Sicherung weiterer auf 

dem Grundstück vorhandener Bodendenkmäler zu dulden sind (§ 1 6 Abs. 

4 DSchG NRW)." 
 

2. 

Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu können, ist der Be-

ginn der Erdarbeiten der LWL-Archäologie für Westfalen/Außenstelle Biele-

feld (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50; Fax: 0521 

52002-39; E-Mail: lwl-archaeologie-bielefeld@lwl.org) und hier im Auftrag: 

LWL-Museum für Naturkunde, Westfälisches Landesmuseum mit Planeta-

rium, Sentruper Str. 285, 48161 Münster, Tel.: 0251 591-6016, Fax: 0251 

591-6098; E-Mail: naturkundemuseum@lwl.org, schriftlich, mindestens 2 

Wochen im Voraus anzuzeigen. 
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12.2 Heilquellenschutzgebiete 

(§ 9 Abs. 6 BauGB) 

 

Die Flächen befinden sich in der quantitativen Zone B des 2023 festgesetz-

ten Heilquellenschutzgebietes Bad Oeynhausen. 

Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. 

12.3  Ver- und Entsorgung, Löschwasserversorgung 
     

Entwässerung  

  Das Plangebiet südlich der Straße Eidingsen befindet sich außerhalb der ge-

nehmigten Generalentwässerungsplanung.  

Eine Entwicklung des Plangebietes aus entwässerungstechnischer Sicht ist 

möglich. Die Entwässerung ist im Trennsystem vorzusehen (vgl. § 55 WHG 

und § 44 LWG).  

 

Schmutzwasser  

  Das Schmutzwasser des östlichen Plangebietes wird im Freigefälle schadlos 

über einen neu zu erstellenden Schmutzwasserkanal in Richtung der Straße 

Eidingsen in den vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet.  

Das Schmutzwasser des westlichen Plangebietes wird über einen neu zu er-

stellenden Schmutzwasserkanal in der Pestalozzistraße ebenfalls zum 

Mischwasserkanal in der Straße Eidingsen geführt.  

 

Niederschlagswasser  

Analog zur Schmutzwasserableitung wird das Niederschlagswasser des öst-

lichen Plangebietes auf Grund des natürlichen Geländegefälles über einen 

neu zu erstellenden Regenwasserkanal in Richtung der Straße Eidingsen ge-

führt. Auch das Niederschlagswasser des westlichen Plangebietes wird zu 

einem neu zu erstellenden Regenwasserkanal in der Pestalozzistraße gelei-

tet. Abhängig von den zu erfüllenden Anforderungen der unteren Natur-

schutzbehörde hinsichtlich des Gewässerschutzes ist eine Rückhaltung für 

das Niederschlagswasser vorgesehen, da die Einleitungsmenge in den Kaar-

bach auf den natürlichen Landabfluss von 3-5 l/s*ha zu begrenzen ist. Die 

entsprechende Fläche wird auf Grund der topografischen Gegebenheiten im 

Nordwesten des Plangebietes, nördlich der Straße Eidingsen (Flurstück 11) 

in Form einer ca. 900 m² großen, in die naturnah gestaltete Bodenoberflä-

che modellierte Versickerungsmulde vorgehalten. 

Bei der Versickerungsmulde handelt es sich nicht um ein technisches Bau-

werk, so dass auf eine Umzäunung verzichtet werden kann. 

 

Unterhaltung  

Um den Betrieb und die Unterhaltung der abwassertechnischen Anlagen si-

cherzustellen, sind die Kanäle und Bauwerke in öffentlichen Verkehrsflächen 

oder privaten Verkehrsflächen mit entsprechender Absicherung zu verlegen. 
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Die erforderliche abzusichernde Trassenbreite beträgt 4-5 Meter, abhängig 

von der erforderlichen Kanaldimensionierung.  

 

Überflutungsvorsorge  

Zum Schutz vor Überflutung bei Starkregenereignissen oder unvorherseh-

bare Betriebsstörungen sollten die Grundstücke im Plangebiet überflutungs-

sicher ausgestaltet werden.   

Starkregenereignisse und Zuflüsse aus angrenzenden Gebieten müssen 

schadfrei verbleiben können oder abgeleitet werden (Ableitung über Stra-

ßen, Nutzung von natürlichen oder technischen Retentionsräumen).  

 

Wasserversorgung – Löschwasserversorgung 

Die Trinkwasserversorgung für den Planungsbereich ist grundsätzlich sicher-

gestellt. Zur Wasserverteilung ist eine Netzverbindung zwischen Bunsen-

straße und Eidingsen erforderlich. Für die Leitungsführung ist eine entspre-

chende Trasse vorzusehen.  

Im Planungsgebiet kann aus dem Leitungsnetz eine Löschwassermenge von 

48 m³/h über 2 Stunden entnommen werden.  
 

12.4 Kampfmittel / Bombeneinzugsgebiet 

 

Der Geltungsbereich 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 33  liegt nicht 

in einem Bombeneinzugsgebiet.  

Dessen ungeachtet gilt: Sofern aber bei Durchführung der Bauvorhaben der 

Erdaushub außergewöhnlich verfärbt ist oder verdächtige Gegenstände be-

obachtet werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverzüg-

lich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die örtliche 

Ordnungsbehörde Stadt Bad Oeynhausen, Fachbereich Sicherheit und Ord-

nung, Ostkorso 5, 32545 Bad Oeynhausen oder Polizei zu verständigen.  

 

12.5 Landwirtschaftlicher Betrieb 

 

 Im Nordwesten des Änderungsgebietes liegt in einer Entfernung von ca. 

160,0 m eine landwirtschaftliche Hofstelle, die im Vollerwerb betrieben wird. 

Der Betrieb umfasst eine Geflügelmasthalle mit Platz für bis zu 4.500 Lege-

hennen ohne Freilandflächen. Die Trocknung des Kots findet im Inneren der 

Halle statt.  

Auftretende betriebsbedingte Immissionsbelastungen durch Gerüche kön-

nen nicht ausgeschlossen werden und sind in dem ländlich geprägten Sied-

lungsraum als ortsübliche Vorbelastung auch innerhalb des Änderungsge-

bietes von den zukünftigen Bauherren hinzunehmen. 
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12.6 Bergbau 

 

 Das Änderungsgebiet befindet sich über dem auf Eisenstein verliehenen 

Bergwerksfeld „Einigkeit“ sowie über dem auf Sole verliehenen Bergwerks-

feld „Neusalzwerk“. Eigentümerin des Bergwerksfelds „Einigkeit“ ist die Bar-

bara Rohstoffbetriebe GmbH, Hauptstraße 113 in 40764 Langenfeld. Eigen-

tümerin des Bergwerksfeldes „Neusalzwerk“ ist die Stadt Bad Oeynhausen, 

Ostkorso 8 in 32545 Bad Oeynhausen.  

Ausweislich der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen ist im  

Bereich des Planvorhabens kein Abbau von Mineralien dokumentiert. Da-

nach ist mit bergbaulichen Einwirkungen nicht zu rechnen. 

 

13. Kosten der Durchführung des Bebauungsplans 
 

 Die Stadtwerke Bad Oeynhausen tragen die Kosten zur Erstellung der neu 

zu verlegenden Schmutz- und Regenwasserkanäle wobei die Stadtwerke, 

soweit die Voraussetzungen gegeben sind, Kanalanschlussgebühren erhe-

ben. Weiter halten sich die Stadtwerke die Möglichkeit offen, die Erstellung 

der notwendigen Schmutz- und Regenwasserkanäle gemäß § 124 Abs. 1 

BauGB durch Vertrag auf einen Dritten zu übertragen. 

  

 Erschließungskosten fallen an für: 

• Grunderwerb 

• Ausbau der Straßenfläche 

• Straßenbeleuchtung 

• Schmutzwasserbeseitigung 

• Regenwasserbeseitigung 

 

 Weiterhin fallen Kosten für die Errichtung und Pflege der öffentlichen Grün-

flächen an. 

Entstehende Kosten werden in Anlehnung an die „Ankaufsgrundsätze der 

Baulandpolitik der Stadt Bad Oeynhausen“ auf den Kaufpreis der Grundstü-

cke umgelegt 

 

Bad Oeynhausen, den 

 

Stadt Bad Oeynhausen 

Der Bürgermeister 

In Vertretung: 

 

 

 

(Thomas Lüer) 

Techn. Beigeordneter 

Pepping, Irmgard (Stadt Bad Oeynhausen)
Schreibmaschine
25.09.2023
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