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1. Verfahren

Der Rat hat in seiner Sitzung am 30.06.2021 gemal § 2 BauGB die Aufstel-
lung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 ,Westliche Ortsmitte Ei-
dinghausen" beschlossen.

Die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB wurde in Form einer verklrzten o6ffentlichen Auslegung des
Vorentwurfs in der Zeit vom 10.08.2021 bis einschlieBlich 31.08.2021
durchgefihrt.

Im Parallelverfahren wurden den Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB per Mail vom 23.07.2021 Gelegenheit
zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlieBlich 27.08.2021 gegeben.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit
vom 22.05.2023 bis einschlieBlich 26.06.2023 statt.

Parallel dazu wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB die Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange an dem Aufstellungsverfahren beteiligt und mit
Schreiben vom 23.05.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschliel3-
lich 30.06.2023 aufgefordert.

Der Rat der Stadt Bad Oeynhausen hat in seiner Sitzung am 06.09.2023 die
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 ,,Westliche Ortsmitte Eidinghausen®
gemaB § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

2. Bestandteile des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan besteht aus einer Planzeichnung und einem Textteil.
Diese Begriindung und der Umweltbericht als Anhang zur Begrtindung sind
beigeflgt.

3. Wahl des Aufstellungsverfahrens

Die GroBe des Anderungsgebietes umfasst insgesamt ca. 2,27 ha, die aktuell
vollstandig dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen sind. Durch das
Verfahren soll fur eine ca. 1,6 ha groBen Teilfliche des Anderungsgebietes,
die stadtebauliche Entwicklung von landwirtschaftlicher Flache zu einem
neuen Wohngebiet planungsrechtlich gesteuert werden.

AuBerdem von eine ndrdlich des geplanten Wohngebietes im Landschafts-
schutzgebiet L3 liegende ca. 5.900 m2 groBe Fléache, naturnah entwickelt
und als Rlckhalteflache flur das neue Baugebiet zusatzlich anfallende Nie-
derschlagswasser genutzt werden.
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Da durch die Bebauungsplananderung AuBenbereichsflachen in den Innen-
bereich nach § 34 BauGB aufgenommen werden, ist die Durchfihrung der
Anderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ausgeschlossen.

Die 3. Anderung 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 grundsatzlich aus dem Fla-
chennutzungsplan heraus zu entwickeln. Da die Darstellungen des aktuellen
Fldchennutzungsplans nicht den Inhalten der Bebauungsplananderung ent-
sprechen, wird der Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 3 BauGB im Paral-
lelverfahren geandert.

4, Anlass und Planungserfordernis

Anlass und Planungserfordernis zur Durchfiihrung der Bebauungsplanande-
rung ist die Notwendigkeit zur Schaffung neuen Wohnraums innerhalb des
Stadtgebietes, um die in einem Gegensatz zu den frei am Markt verfligbaren
Wohnbauflachen stehende und stetig steigende Nachfrage nach Baugrund-
stlicken bedienen zu kdnnen.

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 Flachenmanagements direkt in den Markt
einzugreifen. Dabei kauft sie als eine Art Zwischenentwickler potentielle
Wohnbauflachen direkt von den anbietenden Eigentimern an, schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung neuer Wohngebiete
und verkauft am Ende des Verfahrens das einzelne Baugrundstlick direkt an
den Interessenten weiter. Mit diesem Verfahren soll zum einen der ange-
spannten Lage am Immobilienmarkt entgegengetreten und gleichzeitig faire
Konditionen, insbesondere fiir junge Familien, zur Bildung von Wohneigen-
tum ermdoglicht werden.

Im konkreten Bauleitverfahren sollen am westlichen Ortsrand des Stadtteils
Eidinghausen mit der Bebauungsplananderung im Wesentlichen, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur ErschlieBung und Vermarktung einer
ca. 1,6 ha groBen, bislang landwirtschaftlich genutzten Flache, zu Wohn-
zwecken geschaffen werden.

Ein weiteres Planerfordernis stellt die planungsrechtliche Sicherung der An-
lage eines 10,0 m breiten Gewasserschutzstreifens entlang des im Norden
des Anderungsbereiches verlaufenden Kaarbachs, die mit der Festsetzung
einer naturnahen Entwicklung fir die nach Siden hin bis zur StraBe ,Ei-
dingsen™ angrenzenden Flachen verbunden sein wird, dar. Die Sicherung der
naturnahen Entwicklung der im Landschaftsschutzgebiet L3 liegenden
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5.1.1

5.1.2

5.2

5.2.1

Flache steht zudem im engen Zusammenhang mit der Erfordernis von pla-
nungsrechtlichen Regelungen, die im Rahmen der zu erstellenden notwen-
digen Entwasserungsplanung flir das im neuen Baugebiet zusatzlich anfal-
lenden Niederschlagswassers zu treffen und festzusetzen sind.

Beschreibung des Plangebietes
Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Westen des Ortsteils Eidinghausen der Stadt Bad
Oeynhausen und umfasst eine ca. 2,27 ha groBe landwirtschaftlich genutzte
Flache.

Durch den Ost-Westverlauf der StraBe ,Eidingsen™ wird der Geltungsbereich
der Bebauungsplandnderung in einen Nord- und einen flachenmaBig groBe-
ren Sudteil aufgeteilt.

Der Geltungsbereich setzt sich aus den Flursticken 11, 102, 297, 477, 556,
557 sowie 611 (tlw.), Flur 17, Gemarkung Eidinghausen zusammen.

Umgebung

Die Flurstiicke werden im Norden durch den sidlichen Uferrand des ,Kaar-
bachs", im Osten und Sitden durch die rickwartigen Gartenflachen der Be-
standsbebauungen entlang der StraBe ,Eidingsen" und der , Bunsenstra3e"
sowie im Westen durch den Verlauf der ,PestalozzistraBe" und weiter durch
die Ostliche Flurstlicksgrenze einer ehemaligen Grabenparzelle bis hin zum
~Kaarbach" begrenzt.

Bei der 6stlich und stdlich angrenzenden Wohnbebauung handelt es sich um
eine offene, eingeschossige reine Wohnbebauung, die aufgrund des vorhan-
denen Gelandegefalles von ca. 3,7%, ruckseitig den Anschein einer Zweige-
schossigkeit vermitteln kann.

Von Osten aus kommend bildet der Anderungsbereich in westlicher Richtung
den Ubergang von der gewachsenen Wohnbebauung des Eidinghauser Orts-
randes in den Uberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzflachen gepragten
offenen freien Landschaftsraum.

Topografie

Das Plangebiet ist topografisch unauffallig und fallt relativ gleichmaBig leicht
von Sud-Ost nach Nord-West. Im sluddstlichen Bereich befindet sich das
Plangebiet bei annahrend 58 m uber N.N. und im nordwestlichen Teil bei
52,5 m. Es liegt ein Gefalle von etwa 3,4 % im Mittel vor.

Fachpldne

Entwicklung aus dem Gebietsentwicklungsplan / Regionalplan

Im aktuellen Gebietsentwicklungsplan fiur den Regierungsbezirk Detmold
Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld (Blatt 08), in Kraft getreten im Jahr

6
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2004, ist die Anderungsflache der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33
~Westliche Ortsmitte Eidinghausen" als ,,Allgemeiner Freiraum und Agr-
arbereich™ (AFAB) mit der iiberlagernden Freiraumfunktion ,,Grund-
wasser und Gewadsserschutz" dargestellt.

I' . - - - o . 3 . rr : I ’J e = : . h \I i
i ﬁ: 1 _-—.--‘: - . o . -I‘_-:.;j: '.;_ |'- . **—-.._L-"T\- : b : ‘ .
Abb. 1: Ausschnitt Regionalplan flir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld

Im Zuge der gestellten landesplanerischen Anfrage gemal § 34 Landespla-
nungsgesetz NRW vom 04.05.2021 wurden jedoch keine raumordnungs-
rechtlichen Bedenken gegen die im Parallelverfahren zu dieser Bebauungs-
plandnderung durchzufiihrenden Anderung der Darstellung einer ,Fléche fiir
die Landwirtschaft™ in ,Wohnbauflache"™ geduBert.

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 Fldcheninanspruchnahme ist bei der Vor-
habengestaltung durch eine angemessene Bauweise und einer Eingliede-
rung in die umgebende Landschaft den Schutzbediirfnissen dieser Bereiche
Rechnung zu tragen.”

Weiter schreibt die Bezirksregierung Detmold, Dezernat 32: ,Zusatzlich
weise ich darauf hin, dass die im Entwurf des Regionalplans OWL enthalte-
nen Ziele (einschlieBlich der Vorrangnutzungen und -funktionen in den als
Vorranggebiete vorgesehenen Flachen) als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung i.S.v. § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG gemaBB § 4 Abs. 1 ROG in der
bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen sind."

Im Entwurf des neu in Aufstellung befindlichen Regionalplans OWL flir den
Regierungsbezirk Detmold ist eine Aufnahme der Anderungsfldchen in den
~Allgemeinen Siedlungsbereich™ (ASB) vorgesehen.
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Abb. 2: Au.ssch.nitt Regionalplanentwurf 2020 fu.r den Regierungsbezirk Detmold,

GemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Bebauungsplane aus dem Flachen-

nutzungsplan zu entwickeln.

Der aktuell giiltige Flachennutzungsplan stellt die von der Anderung be-
troffenen Flachen in Teilen abweichend zu den geplanten neuen Nutzungen
dar, so dass eine Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich wird.

Zu andern ist:

e die Darstellung einer ,Flache fir die Landwirtschaft" in ,Wohnbauflache;
e die Darstellung einer ,Flache fir die Landwirtschaft" in ,Flache fir MaB3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft";

e die Darstellung einer ,Flache fir die Landwirtschaft" in ,Flache fur die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasser-

abflusses"
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5.2.3

Anderungsbereich == '

Lo

Abb. 3: 60. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Bad Oeynhausen

Riicknahme Wohnbauflachen Flachennutzungsplan

Im Zuge der 60. Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine ca. 1.65 ha grofie
,Flache der Landwirtschaft in die Darstellung ,Wohnbauflache“ geadndert. Da es sich
bei den neu darzustellenden Wohnbauflachen um erstmalig einer Bebauung zuzufih-
rende Flachen handelt, ist die Anderung der Darstellung erst moglich, wenn im Ge-
genzug an anderer Stelle im Stadtgebiet eine entsprechend grol3e Wohnbauflache
aus dieser Nutzungsart herausgenommen wird.

Bei der ersten Riicknahme aus der Darstellung ,Wohnbauflache"™ handelt es
sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache im Stadtteil Eidinghausen.
Die Ricknahmeflache umfasst die Flurstlicke 13/1, 13/3, 13/4 und 14 tlw.,
Flur 14, Gemarkung Eidinghausen mit einer GesamtgréBe von 9.507 m2.
Da die Flachen laut Eigentimer weiterhin als Ackerflachen bewirtschaftet
werden sollen und eine zuklnftige bauliche Entwicklung ausgeschlossen
wird, soll die Darstellung einer ,Wohnbauflache" in Darstellung ,Flache der
Landwirtschaft" geandert werden.
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Abb. 4: 60. Anderung des Flachennutzungsplans - Flachenriicknahme I

Bei der zweiten Ricknahme einer ,Wohnbauflache" handelt es sich um das
4.515 m2 groBe Flurstlick 213/1, Flur 4, Gemarkung Dehme.
Da eine Entwicklung der dargestellten ,Wohnbauflache™ zu Wohnzwecken
an dieser Stelle nicht verfolgt wird, erfolgt eine Anderung der Darstellung
entsprechend der aktuellen Flachennutzung in , Grinflache".

P Anderungsbereich e s s
Abb. 5: 60. Anderung des Flachennutzungsplans - Flachenriicknahme II

Planungsziele und -zwecke

Mit der 3. Anderung 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 ErschlieBung der neu zu schaffenden Wohnbauflachen
erfolgt eine stadtebaulich sinnvolle und gewinschte 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 Licke baulich geschlossen, so dass der
10
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Stadtteil im Westen zuklnftig Uber einen geschlossenen Ortsrand zum freien
Landschaftsraum hin verfiigen wird.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, in direkter Nachbarschaft zu den
angrenzenden Wohngebieten, Freizeiteinrichtungen, Infrastruktureinrich-
tungen des Stadtteils Eidinghausen sowie zu den im Umfeld vorhandenen
Versorgungseinrichtungen, neue Wohnbauflachen 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 verfligbaren Angebot stehenden und stetig
steigenden Nachfrage nach Baugrundstiicken mit gedeckt werden.

Bei der Verfolgung des vorgenannten Ziels bildet die Erflllung der gem. § 1
Abs. 5 Satz 1 BauGB genannten Kriterien flir eine nachhaltige Stadtentwick-
lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegenulber kiinftigen Generationen miteinander
in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der WohnbedUrfnisse der Be-
vblkerung gewahrleisten, die Grundlage der Planung.

Das fur das kinftige Baugebiet gewdhlte ErschlieBungskonzept ermdglicht
durch eine optimale Flachenaufteilung einen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden. Gleichzeitig bieten die festgesetzten Bauflachen durch eine va-
riabel zu gestaltende Grundstlicksaufteilung die Mdglichkeit, unterschiedli-
che Bautypen entsprechend der Bedarfe, Nachfrage und Finanzierbarkeit
verwirklichen zu kénnen.

Die Festsetzung von baulichen und technischen MaBnahmen 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 Grundstiicke ergebenden Folgen der Bodenversiege-
lung in der Bauleitplanung zu bertlicksichtigen und einen 6kologischen Bei-
trag zum Schutz des Bodens und zur Anpassung an den Klimawandel, ins-
besondere in Bezug auf immer haufiger auftretende Starkregenereignisse
und die Nutzung des Niederschlagswassers in Trockenperioden, zu leisten.
Sollten die Niederschlagsmengen, den Speicherraum der gebauten Zister-
nen Uberschreiten, wird das Uberschiissige Niederschlagswasser lUber eine
nérdlich des geplanten Baugebietes in die Geldandeoberflache modellierten
Versickerungsmulde kontrolliert in den ,,Kaarbach™ eingeleitet.

Zum anderen soll durch die Festsetzung der zuldssigen Dachformen und -
neigungen, der Ausrichtung der Hauptdachflachen sowie das Schaffen der
technischen Vorrausetzungen, die Nutzung von erneuerbaren Energien, hier

11
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7.1.1

7.1.2

in Form von solarer Strahlungsenergie, grundsatzlich vorbereitet und opti-
miert werden.

Durch die Festsetzung der MaBnahmen zur Vorbereitung des Einsatzes von
erneuerbaren Energien, soll der Einsatz von fossilen Brennstoffen zur War-
megewinnung und damit der CO2-AustoB3 reduziert und ein aktiver Betrag
zum Klimaschutz im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB geleistet werden.

Neben der Entwicklung von Wohnbauflachen, dient die Bebauungsplanan-
derung zur Sicherung des 6kologischen Ziels, die nérdlich der StraBe ,Ei-
dingsen"™ im Landschaftsschutzgebiet L3 zwischen dem sudlichen Uferrand
des ,Kaarbachs™ und der StraBe ,Eidingsen" liegenden Flachen, durch die
Festsetzung einer ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft" naturnah weiter zu entwickeln.

Gleiches gilt fur die planungsrechtliche Sicherung eines entlang des ,Kaar-
bachs" geplanten, ca. 10,00 m breiten Gewasserschutzstreifens, der als na-
turlicher Retentionsraum und zur Gewasserverbreiterung, einen Betrag zum
Hochwasserschutz in dem Gebiet leisten soll.

Begriindung der Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan setzt entsprechend der umgebenden Bestandsnutzun-
gen als Art der baulichen Nutzung ein Reines Wohngebiet (WR) fest.

In dem gemaB Bestand festgesetzten reinen Wohngebiet (WR) ist es Ziel,
im Sinne der umgebenden vorhandenen und der neu zuldassigen Wohnnut-
zungen mogliche Stérungen insbesondere durch zusatzlich aufkommende
Verkehre auszuschlieBen. Daher werden sonstigen Anlagen flr soziale Zwe-
cke sowie den Bedirfnissen der Bewohner dienenden Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Laden und nicht st6-
rende Handwerksbetriebe sowie kleinere Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes auch ausnahmsweise nicht zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung innerhalb des Plan-
gebietes soll ein Einfligen in den Bestand der umgebenden Wohnbebauung
hinsichtlich Dichte und Ausdehnung der Baukérper sichergestellt werden.
Gleichzeitig sollen die Festsetzungen aber genliigend Raum lassen, um der
0.g. hohen Nachfrage nach Wohnraum zu entsprechen.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstlcksflache von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf.

Innerhalb des Bebauungsplangebiets wird die Grundflachenzahl in Anleh-
nung an die umliegenden Wohnbauflachen auf 0,4 festgesetzt. Damit wird
die maximal zuldssige Obergrenze gemaB § 17 BauNVO fur Reine Wohnge-
biete ganzlich ausgeschoépft und die hochstmdgliche Flexibilitédt in der Aus-
nutzung der Grundstiicksflache gewahrt.

Geschossflachenzahl (GF2Z)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) beschreibt, wieviel Quadratmeter Geschoss-
flache je Quadratmeter Grundstiicksflache insgesamt auf einem Grundstiick
gebaut werden dlrfen.

Zahl der Vollgeschosse

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird differenziert festgesetzt und in
der Planzeichnung gekennzeichnet. Entsprechend der Kennzeichnung wird
die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse als zwingend oder als Hochstmali
festgesetzt.

Die Festsetzung -zwingend- erfolgt, um flr einzelne Baufelder eine einheit-
liche Hohenentwicklung der Baukdrper steuern zu kénnen.

Mit der Beschrankung der Anzahl der nicht Vollgeschosse in der Dachflache
und den Festsetzungen bezliglich der Zuldssigkeit von Staffelgeschossen,
wird auf die Héhenentwicklung und der Gestaltung der Dachlandschaft in-
nerhalb des neuen Baugebiets zusatzlich Einfluss genommen.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die Festsetzung der zulassigen Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude er-
folgt, um auf die Entwicklung der Bevdlkerungsdichte in dem neuen Wohn-
gebiet Einfluss nehmen zu kénnen. Dabei sollen negative Auswirkungen
durch die Bildung zu kleinen Wohneinheiten, verbunden mit einem zu er-
wartenden erhéhten Verkehrsaufkommen und Stellplatzbedarfen auf den
Grundsticken, vermieden werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die Ermittlung der maximalen Gebaudehdhen erfolgte in Abhangigkeit von
den zulassigen Vollgeschosse, Drempel-H6hen, Dachformen und -neigun-
gen, bei Annahme maximal méglicher Gebaudebreiten und Dachneigungen.
Dartiber hinaus wurde aufgrund steigender Anforderungen an den
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Innenausbau moderner Gebaude, eine erweiterte Geschosshdhe von 3,00 m
bei der Ermittlung der maximalen Gebaudehdhe berlcksichtigt.

Danach darf die maximale Gebaudehdhe (GH) bei der Errichtung von Sat-
teldachern, versetzten Pultddachern und Pultdéchern auf den im Plan gekenn-
zeichneten Flachen bei einer zuldssigen oder zwingenden zweigeschossigen
Bebauung das MaB3 von 11,00 m und bei einer zulassigen eingeschossigen
Bebauung das zuldassige MaB3 von 8,00 m nicht Uberschreiten.

Bei der Errichtung von Pultdachern wird die maximale Gebdaudehthe zwi-
schen der Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss (OKRF EG= Bezugspunkt
£0.00) und dem hoéchsten Punkt der Dachflache, Schnittpunkt in Verlange-
rung der aufgehenden Wand mit der duBeren Dachhaut, gemessen.

Bei der Errichtung von versetzten Pultdachern oder Satteldéachern wird die
maximale Gebdaudehéhe zwischen der Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss
(OKRF EG= Bezugspunkt £0.00) und dem hdchsten Punkt der Dachflache
oder dem Dachfirst gemessen.

Der Bezugspunkt £0.00 ist flir jeden Baukdrper entsprechend seiner Lage
im Gelande neu zu bestimmen, wodurch das im Plangebiet vorhandene na-
turliche Gefalle Berlicksichtigung findet.

Die Hbhenlage des zur Bestimmung der Gebaudehdhe erforderlichen Be-
zugspunkts £ 0.00 m, ist im Gelande flr jedes Gebaude in Abhangigkeit von
der Hohe der ,OK StraBengradiente"™ der bestehenden oder neu zu erstel-
lenden HaupterschlieBungsstraBBe zu ermitteln. Gemessen wird zwischen der
»OK RohfuBboden Erdgeschoss" (OKRF EG) und der ,,OK StraBengradiente"
im rechten Winkel ab der Mitte der zur HaupterschlieBungsstraBBe hin orien-
tierten Gebaudeseite.

Die Hbhe jeden einzelnen zu bestimmenden Bezugspunktes entlang der ,OK
StraBengradiente"™ der HaupterschlieBungsstraBe wird durch Interpolation
aus den in der Planzeichnung festgesetzten Héhenbezugspunkten StraBe
(HBP StraBe) ermittelt.

Im Sinne einer nahezu barrierefreien straBenseitigen ErschlieBung der Ge-
baude wird eine maximale Sockelhéhe vom 0,20 m festgesetzt, die der Ge-
baudehdhe hinzugerechnet werden kann. Mit der Festsetzung einer Mindest-
sockelhéhe von 0,05 m soll eine Bebauung bzw. die Lage der Oberkante
RohfuBboden Erdgeschoss (OKRF EG) Uber StraBenniveau gesichert und po-
tenziellen Wasserschaden als Folge von eventuell auftretenden Starkregen-
ereignissen vorgebeugt werden.

14




Stadt Bad Oeynhausen Bereich 61 09/2023

Begriindung 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 33 ,,Westliche Ortsmitte Eidinghausen® Satzung

7.2

7.2.1

7.2.2

7.3

7.4

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Flir das im Plan festgesetzte reine Wohngebiet, WR wird auf den entspre-
chend gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine offene
Bauweise (o) mit Einzel-, Doppel- oder Hausgruppen festgesetzt.

Als Hausgruppe zuldssig ist das Errichten von Kettenhdausern. Mindestens
drei Kettenhduser bilden eine Hausgruppe.

Ein Kettenhaus (Mittelhaus) besteht aus dem Einfamilienhaus, das ohne
Grenzabstand an eine seitliche Grundstlicksgrenze angebaut ist, wahrend
die Garage an die jeweils andere seitliche Grundstlicksgrenze angebaut ist.
Die jeweiligen Endhauser der Kettenhausgruppe oder die dazugehérige Ga-
rage kann einseitig einen Abstand zur seitlichen Grundstiicksgrenze aufwei-
sen.

Die Festsetzung zur Errichtung von Hausgruppen in Form von Kettenhdusern
erfolgt im Hinblick auf die Vermarktungsform der Grundsticke durch die
Stadt Bad Oeynhausen. Die Art der Kettenhduser, aber auch der Einzelge-
baude von Doppelhdausern erlaubt eine, sich zeitlich unterscheidende bauli-
che Umsetzung. Die Vorgaben hinsichtlich der gestalterischen Abstimmung
hinsichtlich der Dachform, Dachneigung, Materialauswahl und Farbgebung
bleibt davon jedoch unberihrt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die max. Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind im Plan durch Baulinien
und Baugrenzen kenntlich gemacht.

Da die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen ausreichend groB
bemessen sind, wird eine Uberschreitung durch auskragende Terrassenda-
cher ausgeschlossen. Ein Uberschreiten der straBenseitigen festgesetzten
Baulinien und -grenzen durch Vordacher ist zur Erstellung eines funktionie-
renden Wetterschutzes zulassig.

Nebenanlagen

Der Ausschluss zur Errichtung von Nebenanlagen flr die Tierhaltung, ein-
schlieBlich der Kleintierhaltung erfolgt zur Wahrung des Nachbarschutzes
und Vermeidung von Konflikten innerhalb des neuen Wohngebietes.

Garagen, Carports und Stellplitze

Die notwendige Stellplatznachweis flr die geplanten Wohnnutzungen muss
auf den privaten Grundstlcksflachen erbracht werden. Dabei ist die Anlage
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7.5

von Garagen, Stellplatzen und Carports innerhalb der Gberbaubaren und
nicht dberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig.

In den festgesetzten privaten Vorgartenflachen entlang der ErschlieBungs-
straBBen ist je Grundstiick die Anlage eines weiteren Stellplatzes sowie die
Anlage notwendiger Zufahrten und Zuwegungen zulassig.

Die Zulassigkeit eines weiteren Stellplatzes in der Vorgartenflache erfolgt,
um insbesondere bei kleineren GrundstiicksgroBen das Abstellen eines zu-
satzlichen Pkws auf der eigenen Grundsticksflache zu ermdglichen. Ein er-
héhter Parkdruck auf den o6ffentlichen StraBenverkehrsraum soll damit ver-
mieden werden.

Die Anlage von Garagen und Carports gem. § 12 BauNVO sowie Nebenan-
lagen gem. § 14 BauNVO ist in der privaten Vorgartenflache nicht zulassig.

Um die Bodenversiegelung auf das notwendige MaB zu beschranken, sind
nicht Uberdachte Stellplatze und samtliche Zufahrten wasserdurchlassig zu
gestalten. Sie kdnnen mit Rasengittersteinen, wasserdurchlassigen Beton-
steinen oder Pflaster mit mindestens 30% Fugenanteil hergestellt werden.

Verkehrsflachen und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Die ErschlieBung der bebaubaren Grundstlcksflachen werden im Plangebiet
durch vorhandene und geplante 6ffentliche StraBenverkehrsflachen gesi-
chert.

Uber den Bau eines FuB- und Radweges wird eine direkte Pkw-freie Nord-
Sud-Verbindung zwischen der StraBe ,Eidingsen™ und der ,Bunsenstraf3e"
geschaffen, die sich in das rasterartige ErschlieBungsbild des Ortsteils ein-
figt. Das SchlieBen und die FortfiUhrung der rasterartig angelegten Erschlie-
Bungsstruktur ermdglicht es den Anwohnern, die 6stlich gelegenen Infra-
struktur- und Versorgungseinrichtungen des Eidinghausener Ortskerns auf
kurzem Wege fuBlaufig oder per Rad erreichen und Uber der damit verbun-
denen Verringerung des CO2-AusstoBes, einen Beitrag zum Klimaschutz
leisten zu kdnnen.

Die endglltige Festlegung der Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
sowie des FuB- und Radweges erfolgt auf der Grundlage des Bebauungspla-
nes im Zuge der Ausbauplanung.

Zur Bestimmung der Lage der Verkehrsflachen im Geldnde, werden in der
Planzeichnung Hdéhenbezugspunkte (HBP Str) zur Ermittlung der axialen
Verlaufe der ,OK StraBengradiente"™ sowie der Gradiente des FuB- und Rad-
weges festgesetzt.

Um im Plangebiet eine im Sinne des ErschlieBungsrechts doppelseitige Er-
schlieBung von einzelnen Grundsticken zu vermeiden, die bei der Berech-
nung der zu entrichtenden ErschlieBungskosten zu héheren Beitragen fihrt,
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7.6

7.7

8.1
8.1.1

werden entlang der seitlichen Grundstlcksgrenze Bereiche ohne Zu- und
Ausfahrten in Verbindung mit einem je 2,0 m breiten Streifen StraBenbe-
gleitgriin festgesetzt.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebietes wird die zwischen der StraBe ,Eidingsen" und
der ,BunsenstraBe" Uber eine als Kinderspielplatz festgesetzte o6ffentliche
Grunflache geflihrte Trasse des neu zu verlegenden Regenwasserkanals mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit und der
Versorger zur Sicherung deren Zuganglichkeit belastet.

Flache fiir die Landwirtschaft

Die Anderung des Teilstiicks einer im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 33
festgesetzten ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft" in eine ,Flache flr die Landwirtschaft" erfolgt,
um im Zuge eines Flachentauschs die Entwicklung des entlang des sidlichen
Kaarbachufers festgesetzten Gewasserschutzstreifens Richtung Westen wei-
ter fortflhren zu kdénnen. Da das Teilstick aktuell bereits als Ackerflache
genutzt wird, tritt durch die planungsrechtliche Anderung zwar eine Ver-
schlechterung der 6kologischen Biotopbewertung ihrer zukiinftigen Entwick-
lung ein, vor Ort hat die Anderung jedoch keine direkten Auswirkungen.
Vielmehr wird mit der flachenmaBig gleich groBen Fortfiihrung des Gewas-
serschutzstreifens Richtung Westen die Verschlechterung der Biotopbewer-
tung in der Bilanz mindestens ausgeglichen.

Griinflachen
Private Griinflachen
Private Vorgartenflachen

Mit der Festsetzung von privaten Vorgartenflachen zwischen der erschlie-
Bungsseitigen StraBenverkehrsflache und der Gebaudefront der klnftigen
Wohngebaude wird zum einen das Ziel verfolgt, den Grinanteil im neu ent-
stehenden Wohnquartier zu erhéhen und im Zusammenspiel mit den an-
grenzenden StraBenrdaumen zur Gestaltung eines attraktiven Wohnumfeldes
beizutragen. Zum anderen soll durch die gartnerische Gestaltung der Vor-
gartenflachen und der Erhaltung einer Versickerungsfahigkeit flr anfallen-
des Niederschlagswasser, das Mikroklima am Haus positiv beeinflusst, das
Haus gegen die immer haufigeren und extremeren Auswirkungen des Kli-
mawandels sicherer gemacht und ein MindestmalB an Lebensrdaumen und
Nahrung fur Insekten sichergestellt werden.

Die Anlage von groBflachig mit Steinen oder Kieseln bedeckte Flachen, den
sogenannten Kies-, Splitt,- oder Schottergarten, auf denen hauptsachlich

Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in
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geringer Zahl vorkommen, sind als Vorgartenflachen als nicht zuldssig fest-
gesetzt. Die damit verbundene Verwendung von wasserundurchlassigen Ma-
terialien und Sperrschichten zur Abdeckung des Erdreichs ist zum Schutz
des Bodens vor Austrocknung ebenfalls unzuldssig.

Das Einfrieden der privaten Vorgartenflachen wird, zugunsten eines flieBen-
den und offenen Ubergangs zwischen dem gértnerisch zu gestaltenden pri-
vaten Vorgarten und dem offentlichen Raum der ErschlieBungsflachen sowie
des nordlich und westlich anschlieBenden freien Landschaftsraums, nicht zu-
gelassen.

- e
Abb. 6: Beispiel Vorgarten Quelle: Verbraucherzentrale NRW Artikel
Schottergarten, Pflaster oder Bepflanzung?"
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Abb. 7: Beispiel Vorgarten StraBenzug Quelle: Verbraucherzentrale NRW Artikel vom 24.06.2021 ,Vor-
garten: Schottergarten, Pflaster oder Bepflanzung?"
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8.1.2

8.1.3

8.2

Dauerhaft innerhalb der privaten Vorgartenflachen aufgestellte Abfallbehal-
ter und Milltonen missen aus gestalterischen Griinden und Wahrung eines
attraktiven Wohnumfeldes in einem geschlossenen Behaltnis untergebracht
oder gegen Einsicht von den o6ffentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt wer-
den.

Gartenflachen

Die auf der straBenabgewandten Seite zwischen der Gebauderlckseite und
der rlckwartigen Grundsticksgrenze liegenden Grundstlicksflachen, ein-
schlieBlich der jeweiligen Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstlicks-
grenzen, werden als Gartenflachen festgesetzt, die wasseraufnahmefahig zu
belassen und dauerhaft gartnerisch zu gestalten sind.

Die Festsetzung erfolgt, um durch geforderte die gartnerische Gestaltung
der rickwartig gelegen Grundstlicksflachen den Durchgrinungsgrad im
Quartier zu maximieren und die Versiegelung der Grundsttcksflachen még-
lichst gering zu halten. Wie bei den Vorgartenflachen ist es Ziel das Mikro-
klima innerhalb der Bebauung positiv zu beeinflussen, mit der Wahrung der
Versickerungsfahigkeit der Béden auf die immer haufiger auftretenden
Starkregenereignissen zu reagieren und weiter Lebensraum und Nahrung
fur die heimische Flora und Fauna sicherzustellen.

Dachbegriinung

Innerhalb des Anderungsgebietes wird als MaBnahme, die der Klimaanpas-
sung dient, fur die festgesetzten Flachdacher von Garagen, Carports und
Nebengebauden, die Ausfuhrung einer extensiven Dachbegriinung vorge-
schrieben, die dauerhaft zu erhalten ist.

In dem zukdlinftig durch die Neubebauung gepragten Gebiet, bieten die Fla-
chen einen wertvollen Lebensraum flr Tiere und Pflanzen. Speziell extensive
Bachbegriinungen schaffen einen 6kologischen Ausgleich, der flir den Natur-
und Artenschutz von Bedeutung ist. Zudem speichern Grindacher 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 beitragt. 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-
zufihrenden Dachbegriinung von Flachdachern.

Offentliche Griinflichen

Innerhalb des Anderungsgebietes werden zwei 6ffentliche Griinfldchen fest-
gesetzt. Auf der westlich gelegenen Grunflache soll ein Kinderspielplatz mit

19




Stadt Bad Oeynhausen Bereich 61 09/2023

Begriindung 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 33 ,,Westliche Ortsmitte Eidinghausen® Satzung

8.3

8.3.1

einem attraktiven Spiel- und Bewegungsangebot flr Kleinkinder geschaffen
werden.

Die zweite 6ffentliche Griinfliche im &stlichen Teil des Anderungsgebietes
soll den geplanten FuB- und Radweg begleiten und den Nutzern durch neu
anzupflanzende Baumen Schatten spenden.

Beide Grinflachen sollen durch die Platzierung von Sitzbanken eine Mdglich-
keit zum Aufenthalt und persénlichen Austausch innerhalb der neuen Sied-
lung bieten.

Bei einem Starkregenereignis, das bei der Abfihrung der anfallenden Nie-
derschlagsmengen zu einer Uberlastung des Regenwasserkanals fiihren
kann, ist flr beide 6ffentlichen Grinflachen eine Nutzung als zusatzliche Re-
tentionsflachen sowie als Notwasserwege zur Ableitung des Regenwassers
Richtung Norden in den ,Kaarbach™ vorgesehen.

StraBenbegleitgriin

Zur Vermeidung von DoppelerschlieBungen von Baugrundsticken werden
offentliche Grinflachen als StraBenbegleitgriin in Verbindung mit der Fest-
setzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten innerhalb der StraBenver-
kehrsflachen entlang der nicht erschlieBungsseitigen Grundsticksgrenzen
festgesetzt.

Die 2,0 m breiten Streifen sind zu bepflanzen und nehmen zum Teileinen
neu zu pflanzenden groBkronigen StraBenbaum 1. Ordnung auf.

Neben der vorgenannten Funktion tragen die Flachen des StraBenbegleit-
gruns durch die erfolgenden Anpflanzungen zur Strukturierung des StraBen-
raums und Durchgriinen des Quartiers bei.

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

und

Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBBlich der
Regenriickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, so-
wie fiir Ablagerungen

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 ,Westliche Ortsmitte Eiding-
hausen" zwischen dem ,Kaarbach™ und der StraBe ,Eidingsen" als L3 ge-
kennzeichnete Flache liegt im Landschaftsschutzgebiet des Landschaftspla-
nes der Stadt Bad Oeynhausen. Die Festsetzung zum Schutz und einer na-
turnahen Entwicklung erfolgt, um die Schutzanspriiche aus den Vorschriften
des Landschaftsplanes und eine entsprechende naturnahe Entwicklung der
aktuell als Acker genutzte Flache zu sichern.

20




Stadt Bad Oeynhausen

Bereich 61 09/2023

Begriindung 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 33 ,,Westliche Ortsmitte Eidinghausen®

Tab. 1

Satzung

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gem. Bundes-Naturschutzge-
setz

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs der durchgefiihrten Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung schlieBt mit einem Kompensationsdefizit von
- 1.005 Biotoppunkten ab.

Da der mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Westliche Ortsmitte Ei-
dinghausen™ verbundene Eingriff in den Naturhaushalt nach der Berechnung
in Summe zu einer Verschlechterung des Naturhaushaltes fiihrt, ist eine
Festsetzung von weitergehenden externen KompensationsmaBnahmen er-
forderlich.

Der externe Ausgleich fiir 1.005 WE kann auf dem in Tab. 1 aufgefiihrtem
Oko-Konto erfolgen und mit einem Plus von 54 Biotoppunkten abschlieBen.
Die Ermittlung ist anhand der ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen flr
die Eingriffsregelung in NRW (2008)" erfolgt.

Nr.

Gemar-
kung

Flur

Flur-
stlick

Grolle

Ist-Zu-
stand

Dif-fe-
renz

Soll-Zustand

WE

Lohe

Teil
aus
706

265 m?
aus
16.817m?

Wirt-
schafts-
grinland

Obstwiese (7)

Codierung:

1060

(3) HB, tal5b
Codie-
rung:
(EA3xd5)

MaBnahmenbeschreibung

Die Flache wird aufgewertet von Wirtschaftsgrinland (3) zu Streuobstwiese
(7).

Fir die Grundstiuckskosten und die Herrichtung und Pflege von 265 m?2
Streuobstwiese mit Hecke auf einer Ackerflache fallen Kosten von 2.120 €
an. Insgesamt sind u.a. flir den Kauf der Flache, fir die Herrichtung der
Streuobstwiese mit fir die Region heimischen Hochstamm - Obstsorten und
die Pflege 2.120 € von der Stadt Bad Oeynhausen in Vorleistung zu tragen
und im Rahmen der GrundsticksverauBerungen anteilmaBig Uber die Er-
schlieBungskosten auf die Eigentiimer der erstmalig zu bebauenden Grund-
stlcksflachen umzulegen.
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b

Satzung

Quelle: Geobasisdaten der Kommunen
und des Landes NRW © Geobasis NRW
2016

Teilflache in Lohe (Knappweg), Gemar-
kung Lohe, Flur 8, Flurstiick T.a. 706

Die KompensationsmaBnahme wird mit dem Beginn der BaumaBnahmen zur
ErschlieBung des Gebietes von der Stadt Bad Oeynhausen durchgefiihrt.

Flachen fiir die Regenriickhaltung, Nutzung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Die Festsetzung zum Bau einer Zisterne zur Zwischenspeicherung, Samm-
lung und Nutzung von Niederschlagswasser pro Gebdude, ist als MaBnahme
zum Schutz von Boden und Natur direkt dem Klimawandel und seiner aktuell
unmittelbar splrbaren Auswirkungen geschuldet und insofern von 6kologi-
scher Bedeutung.

Bei der Verwendung von Niederschlagswasser handelt es sich um eine An-
passungsmaBnahme 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 verstarkt auftretenden Starkregenereignissen, gewinnt die
Sammlung des Regenwassers, z.B. zur Bewasserung der Gartenflachen oder
zur Brauchwassernutzung im Gebdude, durch immer langer anhaltende Tro-
ckenperioden als MaBnahme der Klimaanpassung und zum Schutz des Bo-
dens auch verstarkt an Bedeutung.

Innerhalb der nérdlich der StraBe ,Eidingsen" liegenden Flache zur naturna-
hen Entwicklung, soll It. Entwasserungsplanung zur kontrollierten Einleitung
des Niederschlagswassers in den ,Kaarbach", eine ca. 900 m2 groBe Versi-
ckerungsmulde in die Gelandeoberflache modelliert werden. Die Versicke-
rungsmulde stellt kein technisches Bauwerk dar, so dass ein Einzaunen der

Mulde nicht erforderlich ist und eine naturnahe Entwicklung der Flache
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erfolgen kann. Da die Versickerungsmulde Teil des Entwasserungskonzepts
fir das Anderungsgebiet ist, wird die Lage der Mulde in der Flache gekenn-
zeichnet, ihre Ausgestaltung ist jedoch der Gewasserplanung zu entnehmen.

Wasserflache und Fldche fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Entlang der sitdlichen Uferkante des ,Kaarbachs" wird in der Bebauungs-
plananderung die Ausbildung eines ca. 10,0 m breiten Gewasserschutzstrei-
fens festgesetzt. Der Gewasserschutzstreifen soll derart ausgebildet wer-
den, dass der ,Kaarbach™ aufgeweitet wird und im Sinne des Hochwasser-
schutzes zusatzlichen natlrlichen Retentionsraum erhait.

Das naturnahe FlieBgewasser ,Kaarbach" ist Teil der Biotopverbundflache
VB-DT-MI-3718-006 ,Talsystem des Wulferdingser Baches™ mit besonderer
Bedeutung (Stufe 2) (LANUV 2021A).

Das Schutzziel der Biotopverbundflache ,Talsystem des Wulferdingser Ba-
ches" ist der ,Erhalt eines in Teilen noch naturnah ausgepragten und als
Grunland genutzten Sieksystems als Refugialraum und Ausbreitungskorridor
fir bedrohte Tier- und Pflanzenarten in einer ansonsten intensiv genutzten
Kulturlandschaft".

Dieses Schutzziel wird durch die geplante Aufstellung des Bebauungsplans
nicht beeintrachtigt, sondern MaBnahmen zu seiner Umsetzung festgesetzt.
Durch die MaBnahme soll zusatzlich neuer Lebensraum flr Insekten, Vogel
und weitere Tier-, aber auch Pflanzenarten geschaffen werden.

Das Anlegen des Gewasserschutzstreifens, der Versickerungsmulde und die
naturnahe Entwicklung der stdlich anschlieBenden Flache soll aufeinander
abgestimmt und koordiniert durch die Stadt Bad Oeynhausen als Eigentl-
mer der Flachen ausgefihrt werden.

Innerhalb des Anderungsbereiches werden zwei éffentliche Griinflichen in
Verbindung mit einem FuB- und Radweg als ,Flachen flr die Regelung des
Wasserabflusses" als Notwasserwege festgesetzt.

Bei einem Starkregenereignis, das bei der Abfihrung der anfallenden Nie-
derschlagsmengen zu einer Uberlastung des Regenwasserkanals fiihren
kann, ist eine Nutzung der im Plangebiet liegenden 6ffentlichen Grinflachen
als zusatzliche Retentionsflachen sowie jeweils als Notwasserweg zur Ablei-
tung des Regenwassers in das nordlich gelegene FlieBgewasser ,,Kaarbach"
vorgesehen.
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8.7

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Durch die Festsetzung eines ca. 5,0 m breiten Pflanzstreifens aus Gehdlzen
und Strauchern entlang der westlichen Grenze der vorgenannten naturnah
zu entwickelnden Schutzflache, soll eine raumliche Trennung zu der westlich
anschlieBenden Ackerflache erfolgen. Die Fassung der Entwicklungsflache
mit Gehdlzen und Strauchern wird eine natirliche und 6kologisch wertvolle
Raumkante entstehen, die eine durch die Bestellung der Ackerflache magli-
che dstliche Ausweitung der Nutzungsflache verhindern soll.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern

Entlang der dstlichen Grenze des Geltungsbereichs der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 33 ,Westliche Ortsmitte Eidinghausen™ wird der von den
anliegenden Grundstiickseigentimern im Bestand gepflanzte private He-
cken- und Gehdlzstreifen als zu erhalten festgesetzt. Die aus Gehdlzen und
Strauchern bestehende schitzenswerte Anpflanzung besitzt einen hohen
O0kologischen Wert als Lebensraum flr diverse Vogel- und Insektenarten so-
wie kleinen Saugetieren.

Gebiete fiir bauliche oder sonstige technische MaBnahmen fiir die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warmekoppelung bei der Er-
richtung von Gebaduden

Innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
33 ,Westliche Ortsmitte Eidinghausen™ wird im Sinne der Klimaanpassung
und Energiewende, die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Koppelung
als allgemein zuldssig festgesetzt.

Darliber hinaus werden innerhalb des Anderungsgebietes gemiB § 23 b)
BauGB fiUr die neu zu errichtenden Gebdude Festsetzungen zur Durchflh-
rung von baulichen und sonstigen technischen MaBnahmen bezlglich der
Nutzung von solarer Strahlungsenergie getroffen.

Bauliche MaBnahmen

Bei den festgesetzten baulichen MaBnahmen handelt es sich um Vorgaben
bezilglich der zulassigen Dachformen sowie der zuldssigen Neigung der
Hauptdachflachen, die zwischen 20°-40° fir das Anbringen von Anlagen zur
Nutzung von solarer Strahlungsenergie liegt.
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Des Weiteren werden zur optimalen Ausrichtung der Gebdude und deren
Dachflachen Firstrichtungen festgesetzt, wobei untergeordnete Dachfla-
chenanteile davon abweichen kénnen.

Die Festsetzungen beziglich von baulichen MaBnahmen im Inneren der Ge-
baude beziehen sich auf MaBnahmen zur Vorbereitung der solaren Nutzung
des Daches.

Sonstige technische MaBnahmen

Die Festsetzungen bezliglich der sonstigen technischen MaBnahmen bezie-
hen sich auf alle Neubauten innerhalb des gesamten Geltungsbereichs die-
ser Bebauungsplananderung. Festgesetzt ist, dass die nutzbaren Dachfla-
chen der Gebaude innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zu min-
destens 50 % mit Photovoltaikmodulen (Solarmindestflache) zur Nutzung
der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten sind.

Nutzbare Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache des Daches bis zu
den auBeren Randern, die fur die solare Nutzung der Solarenergie aus tech-
nischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann, abzlglich:

e ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden,

e erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude,
Dachaufbauten oder vorhandene Baume,

e von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnit-
ten, Dachaufbauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen belegte
Teile des Daches sowie Abstandsflachen zu den Dachrandern.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren (Solarthermie) installiert,
so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmin-
destflache angerechnet werden.

Durch den Ausschluss der vorstehend definierten, von nicht auf die nutzbare
Dachflache anzurechnenden Dachfldchenanteile sowie der Anrechenbarkeit
von durch Solarthermie genutzten Dachflachen auf die Solarmindestflache,
wird der Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit der geforderten Mindestflache
erflllt. So wird auf der einen Seite bertcksichtigt, dass nicht alle Teile des
Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden
kdnnen und auf der anderen Seite bleibt noch genltigend Flache Ubrig, um
bei Bedarf die Anlage erweitern zu kénnen. Durch die Anrechenbarkeit der
durch Solarthermie genutzten Flachen bleibt dem Eigentiimer zudem genu-
gend Spielraum bei der Ausgestaltung der solaren Strahlungsenergie. Die
Festsetzung gewahrleistet durch die Vorgabe bzw. Priorisierung der Photo-
voltaik bei gleichzeitiger Mdglichkeit der ersatzweisen Erflllung durch Solar-
warme die Wahlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer Warmeenergietrager.

Die Photovoltaik wie auch die Solarthermie bergen als erneuerbare Energien
ein groBes Potenzial zur lokalen, schadstofffreien Strom- und
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Warmeproduktion direkt auf den Dachern der neuen Gebdude. Sie leisten
damit gleichzeitig einen wichtigen Beitrag zur Reduktion von Luftschadstof-
fen wie des CO2-AustoBes und zum Klimaschutz im Sinne des § 1 Abs. 5
BauGB.

Zusatzlich zu den Festsetzungen der Bebauungsplananderung soll die An-
schluss- und Nutzungspflicht der solaren Strahlungsenergie in die zwischen
der Stadt Bad Oeynhausen und den zukinftigen Grundstlckseigentimern
zu schlieBenden privatrechtlichen Kaufvertragen der Baugrundsticke aufge-
nommen und gesichert werden.

Gestalterische Festsetzungen

Dacher

Innerhalb des Anderungsgebietes ist das Errichten von Sattel-, Pult- und
versetzten Pultdachern zuldssig.

Die Vorgabe der zulassigen Dachformen erfolgt in Anlehnung an die Bestandsbebau-
ungen der im Osten und Stden angrenzenden Siedlung, die ausschlie3lich geneigte
Dacher in Form von Satteldachern zeigt.

Durch die Festsetzung soll sich die Dachlandschaft des neuen Baugebiets dem umge-
benden Bestand angleichen. Ein Spielraum in der Wahl der auszufihrenden Dachnei-
gung sowie der Dacheindeckung lasst gleichzeitig genligend Gestaltungsraum zur in-
dividuellen Gestaltung des einzelnen Baukorpers zu.

Bei der Festlegung der auszufuhrenden Dachneigungen zwischen 20° und 40° ist der
optimale Neigungsgrad flr eine solare Nutzung der Dachflache ausschlaggebend, der
in Deutschland zwischen 30° bis 35° Neigung liegt. Bei um 10° nach oben oder unten
abweichenden Dachneigungen ist, abhangig von der Ausrichtung der Dachflache, nur
mit geringflgigen Auswirkungen auf den Ertrag der Anlage zu rechnen.

Bei der Gestaltung der Dachflachen ist, neben der Eignung firr die Montage von Solar-
oder Photovoltaikanlagen, darauf zu achten, dass von den Dacheindeckungen keine
Blendwirkungen ausgehen und sich die Farbauswahl in die Umgebung einflgt.

Fir den Bau von Garagen, Carports und Nebenanlagen wird der Bau von Flachdachern
vorgeschrieben, die mit einer Dachbegriinung zu versehen sind. Die Festsetzung er-
folgt, um die Dachflachen 6kologisch wertvoll nutzen zu kdnnen. Die zusatzliche Instal-
lation von Solar- oder Photovoltaikelementen tber der Dachbegriinung bleibt dabei zu-
1a3ssig.

Gebadude

Die Festsetzungen Uber die duBere Gestaltung der Gebdude insgesamt, wie
auch die der Fassaden haben in erster Linie das Ziel, eine libereinstimmende
Gestaltung sicherzustellen, ohne dabei eine zu starke Homogenitat in der
Bebauung hervorzurufen.

Dabei wird im Sinne einer nachhaltigen baulichen Stadtentwicklung, die Ver-
wendung von klimaneutralen, 6kologischen und umweltfreundlichen Bau-
stoffen wie z.B. die Werkstoffe Holz, Lehm, Kork flir ein nachhaltiges
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Satzung

Bauen, wird im Sinne des Klimaschutzes zur Schonung der Umwelt und Ver-

besserung der CO2-Bilanz empfohlen.

Die einheitliche Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen hinsicht-
lich der Dachform, Dachneigung, Materialauswahl und Farbgebung ist vor
dem Hintergrund der Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes von groBer
Bedeutung und soll gestalterischen Fehlentwicklungen entgegenwirken.

Dauerhaft innerhalb der privaten Vorgartenflachen aufgestellte Abfallbehal-
ter und Mdlltonen mussen aus gestalterischen Grinden und Wahrung eines
attraktiven Wohnumfeldes in einem geschlossenen Behaltnis untergebracht
oder gegen Einsicht von den o6ffentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt wer-

den.
Flachenbilanz
Art der Nutzung FlachengroBBe in | Anteil in
m?2 %
Gesamtflache Geltungsbereich 22.657 100
Flache naturnahe Entwicklung / 5.870 26
Hochwasserschutz
davon
Acker 1.246
Naturnahe Entwicklung 2.698
Gewasserschutzstreifen 1.764
Pflanz- und Gehdlzstreifen 163
Neues Baugebiet 16.787
Bestehend aus:
Wohnbauflache (WR) 12.053 53,6
davon maximal
e bebaubare Grundstlcksflache 4.821
e zusatzlich versiegelbare Flache 2.411
e Mind. Nutz- und Ziergartenan- 4.821
teil
[ )
Offentliche StraBenverkehrsfla- 3.184 15,3
che
StraBenbegleitgriin 302
FuB- und Radweg 99
Offentliche Griinflichen/Spiel- 675 3,1
platz
Trafostation 24
Private Griunflache Flurstick 556 450,00 2,0
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12,
12.

12.1

Auswirkungen der Planung

Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans ist eine Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Diese ist als Umweltbe-
richt der Begriindung beigefligt.

Hinweise
Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

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

1.

»~Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit,
Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde
und/oder der LWL-Archaologie flir Westfalen/AuBenstelle Bielefeld (Am
Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521-52002-50; Fax: 0521 52002-39;
E-Mail: Iwl-archaeologie-bielefeld@Ilwl.org) unverziiglich anzuzeigen.

Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ab-
lauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Obere Denkmalbehdrde die Entdeckungsstatte vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehdrde kann die
Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung
des Bodendenkmals dies erfordern und dies flr die Betroffenen zumutbar
ist (§ 16 Abs. 2 DSchG NRW). Gegenuber der Eigentimerin oder dem Ei-
gentimer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks,
auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass
die notwendigen MaBnahmen zur sachgemaBen Bergung des Bodendenk-
mals sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf
dem Grundstick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (§ 1 6 Abs.
4 DSchG NRW)."

2.

Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kénnen, ist der Be-
ginn der Erdarbeiten der LWL-Archaologie fur Westfalen/AuBenstelle Biele-
feld (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50; Fax: 0521
52002-39; E-Mail: Iwl-archaeologie-bielefeld@Ilwl.org) und hier im Auftrag:
LWL-Museum fur Naturkunde, Westfalisches Landesmuseum mit Planeta-
rium, Sentruper Str. 285, 48161 Munster, Tel.: 0251 591-6016, Fax: 0251
591-6098; E-Mail: naturkundemuseum@lwl.org, schriftlich, mindestens 2
Wochen im Voraus anzuzeigen.
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12.3

Heilquellenschutzgebiete
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Die Flachen befinden sich in der quantitativen Zone B des 2023 festgesetz-
ten Heilquellenschutzgebietes Bad Oeynhausen.

Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Ver- und Entsorgung, Loschwasserversorgung

Entwdsserung
Das Plangebiet stdlich der StraBe Eidingsen befindet sich auBerhalb der ge-

nehmigten Generalentwasserungsplanung.

Eine Entwicklung des Plangebietes aus entwasserungstechnischer Sicht ist
madglich. Die Entwasserung ist im Trennsystem vorzusehen (vgl. § 55 WHG
und § 44 LWG).

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser des dstlichen Plangebietes wird im Freigefalle schadlos
Uber einen neu zu erstellenden Schmutzwasserkanal in Richtung der StraBe
Eidingsen in den vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet.

Das Schmutzwasser des westlichen Plangebietes wird lber einen neu zu er-
stellenden Schmutzwasserkanal in der PestalozzistraBe ebenfalls zum
Mischwasserkanal in der StraBBe Eidingsen geflihrt.

Niederschlagswasser
Analog zur Schmutzwasserableitung wird das Niederschlagswasser des 6st-

lichen Plangebietes auf Grund des natilrlichen Gelandegefalles Uber einen
neu zu erstellenden Regenwasserkanal in Richtung der StraB3e Eidingsen ge-
fuhrt. Auch das Niederschlagswasser des westlichen Plangebietes wird zu
einem neu zu erstellenden Regenwasserkanal in der PestalozzistraBe gelei-
tet. Abhangig von den zu erflillenden Anforderungen der unteren Natur-
schutzbehdrde hinsichtlich des Gewasserschutzes ist eine Rickhaltung fur
das Niederschlagswasser vorgesehen, da die Einleitungsmenge in den Kaar-
bach auf den natlrlichen Landabfluss von 3-5 I/s*ha zu begrenzen ist. Die
entsprechende Flache wird auf Grund der topografischen Gegebenheiten im
Nordwesten des Plangebietes, nérdlich der StraBe Eidingsen (Flurstlick 11)
in Form einer ca. 900 m2 groBen, in die naturnah gestaltete Bodenoberfla-
che modellierte Versickerungsmulde vorgehalten.

Bei der Versickerungsmulde handelt es sich nicht um ein technisches Bau-
werk, so dass auf eine Umzaunung verzichtet werden kann.

Unterhaltun
Um den Betrieb und die Unterhaltung der abwassertechnischen Anlagen si-

cherzustellen, sind die Kandle und Bauwerke in 6ffentlichen Verkehrsflachen
oder privaten Verkehrsflachen mit entsprechender Absicherung zu verlegen.
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12.5

Die erforderliche abzusichernde Trassenbreite betragt 4-5 Meter, abhangig
von der erforderlichen Kanaldimensionierung.

Uberflutungsvorsorge

Zum Schutz vor Uberflutung bei Starkregenereignissen oder unvorherseh-
bare Betriebsstérungen sollten die Grundstlicke im Plangebiet tberflutungs-
sicher ausgestaltet werden.

Starkregenereignisse und Zuflisse aus angrenzenden Gebieten miissen
schadfrei verbleiben kdnnen oder abgeleitet werden (Ableitung lGber Stra-
Ben, Nutzung von natulrlichen oder technischen Retentionsraumen).

Wasserversorgung - Loschwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung flr den Planungsbereich ist grundsatzlich sicher-

gestellt. Zur Wasserverteilung ist eine Netzverbindung zwischen Bunsen-
straBe und Eidingsen erforderlich. Fir die Leitungsfihrung ist eine entspre-
chende Trasse vorzusehen.

Im Planungsgebiet kann aus dem Leitungsnetz eine L6schwassermenge von
48 m3/h Uber 2 Stunden entnommen werden.

Kampfmittel / Bombeneinzugsgebiet

Der Geltungsbereich 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 liegt nicht
in einem Bombeneinzugsgebiet.

Dessen ungeachtet gilt: Sofern aber bei Durchfliihrung der Bauvorhaben der
Erdaushub auBergewdhnlich verfarbt ist oder verdachtige Gegenstande be-
obachtet werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverzig-
lich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die oértliche
Ordnungsbehdrde Stadt Bad Oeynhausen, Fachbereich Sicherheit und Ord-
nung, Ostkorso 5, 32545 Bad Oeynhausen oder Polizei zu verstandigen.

Landwirtschaftlicher Betrieb

Im Nordwesten des Anderungsgebietes liegt in einer Entfernung von ca.
160,0 m eine landwirtschaftliche Hofstelle, die im Vollerwerb betrieben wird.
Der Betrieb umfasst eine Gefligelmasthalle mit Platz fir bis zu 4.500 Lege-
hennen ohne Freilandflachen. Die Trocknung des Kots findet im Inneren der
Halle statt.

Auftretende betriebsbedingte Immissionsbelastungen durch Gerliche kén-
nen nicht ausgeschlossen werden und sind in dem landlich gepragten Sied-
lungsraum als ortsiibliche Vorbelastung auch innerhalb des Anderungsge-
bietes von den zuklnftigen Bauherren hinzunehmen.
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13.

Bergbau

Das Anderungsgebiet befindet sich (iber dem auf Eisenstein verliehenen
Bergwerksfeld ,Einigkeit" sowie Uber dem auf Sole verliehenen Bergwerks-
feld ,Neusalzwerk™. Eigentimerin des Bergwerksfelds , Einigkeit" ist die Bar-
bara Rohstoffbetriebe GmbH, HauptstraBe 113 in 40764 Langenfeld. Eigen-
tumerin 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.

Kosten der Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die Stadtwerke Bad Oeynhausen tragen die Kosten zur Erstellung der neu
zu verlegenden Schmutz- und Regenwasserkandle wobei die Stadtwerke,
soweit die Voraussetzungen gegeben sind, Kanalanschlussgebiihren erhe-
ben. Weiter halten sich die Stadtwerke die Mdglichkeit offen, die Erstellung
der notwendigen Schmutz- und Regenwasserkanadle gemaB § 124 Abs. 1
BauGB durch Vertrag auf einen Dritten zu Ubertragen.

ErschlieBungskosten fallen an fur:
Grunderwerb

Ausbau der StraBenflache
StraBenbeleuchtung
Schmutzwasserbeseitigung
Regenwasserbeseitigung

Weiterhin fallen Kosten fir die Errichtung und Pflege der 6ffentlichen Grin-
flachen an.

Entstehende Kosten werden in Anlehnung an die ,Ankaufsgrundsatze der
Baulandpolitik der Stadt Bad Oeynhausen™ auf den Kaufpreis der Grundsti-
cke umgelegt

Bad Oeynhausen, den 25.09.2023

Stadt Bad Oeynhausen
Der Blrgermeister
In Vertretung:

(Thomas Luer)
Techn. Beigeordneter
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60. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Bad Oeynhausen

60. Anderung des Flachennutzungsplans - Flachenriicknahme I

60. Anderung des Flachennutzungsplans - Flachenriicknahme II

Beispiel Vorgarten Quelle: Verbraucherzentrale NRW Artikel vom
24.06.2021 ,Vorgarten: Schottergarten, Pflaster oder Bepflanzung?"
Beispiel Vorgarten StraBenzug Quelle: Verbraucherzentrale NRW Artikel
vom 24.06.2021 ,Vorgarten: Schottergarten, Pflaster oder Bepflanzung?"

Umweltbericht _ Teil II der Begrindung
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