
Bad Oeynhausen

 

 

 

 

Begründung 
 

Bebauungsplan Nr. 124 

„Nordöstliche Heidkämpe“ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 © Bezirksregierung Köln, Abteilung GEObasis.nrw  
 

Bearbeitung: Bereich 61  

Stadtentwicklung  

Stand: September 2023  

  

Satzung 



Stadt Bad Oeynhausen                     Begründung zum Bebauungsplan Nr. 124 „Nordöstliche Heidkämpe“  

1 

 

Inhaltsverzeichnis  

1 Verfahren ....................................................................................................................... 4 

2 Anlass und Planungserfordernis ........................................................................... 4 

3 Beschreibung des Plangebietes ............................................................................. 5 

3.1 Räumlicher Geltungsbereich .................................................................................. 5 

3.2 Übergeordnete Planungen ..................................................................................... 6 

3.2.1 Regionalplan für den Regierungsbezirk Detmold ........................................ 6 

3.2.2 Flächennutzungsplan der Stadt Bad Oeynhausen ...................................... 6 

3.2.3 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen ............................................ 6 

3.2.4 Länderübergreifender Raumordnungsplan für den Hochwasserschutz ... 8 

3.3 Ausgangssituation ................................................................................................... 9 

3.3.1 Umgebung ....................................................................................................... 10 

3.3.2 Topografie ........................................................................................................ 10 

3.4 Ziele und Zwecke der Planung ............................................................................ 10 

4 Begründung der Festsetzungen ........................................................................... 11 

4.1 Art der baulichen Nutzung ................................................................................... 11 

4.1.1 Fläche für Gemeinbedarf – Feuerwehr ....................................................... 11 

4.1.2 Mischgebiete .................................................................................................... 11 

Vorprägung .................................................................................................................... 11 

Schallimmissionen des Verkehrs ................................................................................ 11 

Schallimmissionen des Gewerbes .............................................................................. 12 

Schallimmissionen des Feuerwehrgerätehaues ....................................................... 12 

4.1.3 Allgemeine Wohngebiete ............................................................................... 12 

Vorprägung .................................................................................................................... 12 

Schallimmissionen des Verkehrs ................................................................................ 13 

Schallimmissionen des Gewerbes .............................................................................. 13 

4.1.4 Summenpegelbetrachtung ............................................................................ 14 

4.2 Maß der baulichen Nutzung ................................................................................. 16 

4.2.1 Vollgeschosse .................................................................................................. 16 

4.2.2 Überbaubare Flächen ..................................................................................... 17 

4.2.3 Nichtüberbaubare Flächen ............................................................................ 17 

4.3 Bauweise ................................................................................................................. 17 

4.3.1 Gebäude- und Traufhöhe .............................................................................. 17 

4.3.2 Nichtvollgeschosse als oberstes Geschoss - flach geneigte Dächer ...... 18 



Stadt Bad Oeynhausen                     Begründung zum Bebauungsplan Nr. 124 „Nordöstliche Heidkämpe“  

2 

4.3.3 Erdgeschoss-Fertigfußboden ........................................................................ 18 

4.3.4 Höhenbezugspunkte ...................................................................................... 18 

4.3.5 Wohneinheiten ................................................................................................ 19 

4.4 Verkehrsflächen / Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung ............. 19 

4.4.1 Öffentliche Verkehrsflächen .......................................................................... 19 

4.4.2 Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung ...................................... 19 

4.4.3 Flächen für Stellplätze, Carports und Garagen ......................................... 19 

4.4.4 Ein- und Ausfahrtsverbot .............................................................................. 20 

4.4.5 Erschließung des Plangebietes / Knotenpunkt BAB .................................. 20 

4.5 Öffentliche Grünflächen ........................................................................................ 20 

4.6 Fläche mit Bindungen die Erhaltung von Bepflanzungen ............................... 20 

4.7 Fläche für Versorgung und die Wasserwirtschaft............................................. 21 

4.8 Private Grünflächen ............................................................................................... 21 

4.9 Ver- und Entsorgung, Geh-, Fahr, und Leitungsrecht ..................................... 21 

4.9.1 Oberflächenentwässerung............................................................................. 22 

5 Flächenbilanz ............................................................................................................. 23 

6 Auswirkungen der Planung ................................................................................... 24 

6.1 Umweltbelange ...................................................................................................... 24 

6.1.1 Umweltbericht ................................................................................................. 24 

6.1.2 Boden ............................................................................................................... 24 

6.1.3 Wasser .............................................................................................................. 24 

6.1.4 Klima / Luft ...................................................................................................... 25 

6.1.5 Flora .................................................................................................................. 25 

6.1.6 Fauna ................................................................................................................ 26 

6.1.7 Mensch ............................................................................................................. 26 

6.1.8 Kulturgüter, sonstige Sachgüter und Denkmalschutz .............................. 26 

6.2 Artenschutz............................................................................................................. 27 

6.2.1 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaßnahmen /Sicherungsmaßnahme

 27 

6.2.2 Außenbereichsbeleuchtung ........................................................................... 27 

6.3 Klimaschutz ............................................................................................................ 28 

6.3.1 Nutzung von Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen ............................ 28 

6.4 Heilquellenschutz ................................................................................................... 29 

7 Externe Kompensation ............................................................................................ 29 

8 Planungsalternativen .............................................................................................. 33 

8.1 Keine Planung ........................................................................................................ 33 



Stadt Bad Oeynhausen                     Begründung zum Bebauungsplan Nr. 124 „Nordöstliche Heidkämpe“  

3 

8.2 Ausschließlich Wohnbebauung ............................................................................ 33 

8.3 Ausschließlich Mischgebiet ................................................................................... 33 

8.4 Gewerbe statt Mischgebiet .................................................................................. 34 

8.5 Weitere Planungsvarianten .................................................................................. 34 

9 Gestalterische Festsetzungen .............................................................................. 34 

9.1 Dacheindeckung .................................................................................................... 35 

9.1.1 Dachbegrünung sowie Solar-/ und Photovoltaikanlagen ......................... 35 

9.1.2 Dacheindeckung von geneigten Dächern ................................................... 35 

9.1.3 Dacheindeckung von Nebenanlagen ........................................................... 36 

9.2 Einfriedungen ......................................................................................................... 36 

9.3 Fassaden ................................................................................................................. 36 

9.4 Balkone, Brüstungen und Umwehrungen .......................................................... 36 

9.5 Stellplätze, Carports, Garagen und Hofflächen ................................................ 36 

9.6 Zuwiderhandlung ................................................................................................... 37 

10 Nachrichtliche Übernahmen .............................................................................. 37 

11 Hinweise ................................................................................................................... 37 

12 Kosten der Durchführung des Bebauungsplanes ....................................... 40 

13 Verfahrensverlauf ................................................................................................. 40 

14 Separate Bestandteile der Begründung ........................................................ 41 

 

 

 

  



Stadt Bad Oeynhausen                     Begründung zum Bebauungsplan Nr. 124 „Nordöstliche Heidkämpe“  

4 

1 Verfahren 

Der Rat der Stadt Bad Oeynhausen hat in seiner Sitzung am 27.05.2020 die 

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124 „Nordöstliche Heidkämpe“ gem. § 2 

BauGB beschlossen. Mit der beabsichtigten Planung sollen neben einem Feuer-

wehrgerätehaus sowohl nicht wesentlich störende Gewerbebetriebe als auch 

Wohngebäude eine gemeinverträgliche und städtebaulich sinnvolle Verdichtung 

der landwirtschaftlich genutzten Fläche im städtischen Raum herbeiführen. 

Da Bebauungspläne gemäß § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flächennutzungsplan zu 

entwickeln sind, ist neben der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 124 „Nord-

östliche Heidkämpe“ das Verfahren zur 54. Änderung des Flächennutzungsplans 

(FNP) parallel durchgeführt worden. Im FNP soll die Darstellung von „Fläche der 

Landwirtschaft“ in „Fläche für Gemeinbedarf“ mit der Feuerwehr dienlichen An-

lagen sowie „Wohnbaufläche“ und „Mischgebiet“ geändert werden. Zuvor ist im 

Rahmen der „Landesplanerischen Anfrage“ gem. § 34 LPlG NRW (Landespla-

nungsgesetz) das angestrebte Änderungsverfahren von den übergeordneten 

Planungsbehörden, der Bezirksregierung Detmold, grundsätzlich positiv be-

schieden worden, wenn ein entsprechender Nachweis, dass keine zusätzlichen 

Flächen herangezogen werden, erfolgt. Auch der Landkreis Minden-Lübbecke 

äußerte keine Bedenken. 

2 Anlass und Planungserfordernis  

Die derzeitigen Feuerwehrstandorte der Stadtteile Eidinghausen und Dehme 

weisen dringliche bauliche Erneuerungs- bzw. Erweiterungsbedarfe auf. Für die 

dazu geplante Zusammenlegung an einem größeren Standort findet sich in der 

nordöstlichen „Heidkämpe“ ein äußerst geeigneter Standort. Bezüglich der zwei 

genannten Standorte stellte bereits der Brandschutzbedarfsplan aus dem Jahr 

2015 fest, dass sie in baulicher Hinsicht nicht den notwendigen Anforderungen 

genügen. 

Darüber hinaus bietet die Fläche die Möglichkeit Wohnraum und Raum für nicht 

wesentlich störendes Gewerbe zu schaffen, dessen Vermarktung von der Stadt 

selbst gesteuert und somit dezidiert an die Ziele des Handlungskonzept Wohnen 

sowie an klimapolitische Ziele angepasst werden kann.  

Als Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans soll in erster Linie ein nach Brand-

schutzbedarfsplan notwendiger Standort für ein Feuerwehrgerätehaus verortet 

werden. Darüber hinaus sollen durch die Festsetzungen von Wohnen sowie von 

nicht wesentlich störendem Gewerbe, in Form einer gemischten Bauweise eine 

gemeinverträgliche und städtebaulich sinnvolle Verdichtung der landwirtschaft-

lich genutzten Fläche im städtischen Raum herbeigeführt werden. 
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Aufgrund der Größe des Plangebiets ist dies nicht ohne einen ordnenden Be-

bauungsplan möglich, der dabei in Gänze die oben genannten Ziele verfolgt und 

weitergehende Belange abwägt. Die Bebauung kann überdies nicht ohne eine 

innere Erschließung erfolgen, die ebenfalls durch den Bebauungsplan sicherge-

stellt wird. Mit der Erschließung geht auch eine gesamtheitlich gedachte Ent-

wässerung einher. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird dabei eine 

möglichst ökologische Entwässerung angestrebt, die ohne ganzheitliche 

Planaufstellung nicht möglich wäre.  

Darüber hinaus befindet sich das Plangebiet fast ausschließlich im Außenbereich 

gemäß § 35 BauGB, sodass zur Entwicklung dessen ohne Bauleitplanverfahren 

die planungsrechtliche Grundlage fehlte. Insgesamt wird vor diesem Hinter-

grund für den Bebauungsplan „Nordöstliche Heidkämpe“ ein hinreichendes Pla-

nungserfordernis gesehen.  

3 Beschreibung des Plangebietes  

3.1 Räumlicher Geltungsbereich  

Der Geltungsbereich befindet sich zwischen „Alter Postweg“ im Norden sowie 

dem „Heidkampweg“ und der „Tongrubenstraße“ im Süden. Im Westen wird 

das Gebiet von „Auf dem Heidkamp“ und im Osten von der Straße „Kleine 

Heide“ zoniert. 

Das Plangebiet umfasst eine Fläche von ca. 76.100m².   

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches kann dem nachfolgenden Lageplan ent-

nommen werden. Die Lage innerhalb des Stadtgebietes geht aus dem Über-

sichtsplan auf dem Deckblatt hervor.  

 

Auszug aus der ALK, © Geobasis NRW (2020), Geltungsbereich des Plangebietes, ohne Maßstab.  
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3.2 Übergeordnete Planungen 

3.2.1 Regionalplan für den Regierungsbezirk Detmold 

Im Regionalplan, Gebietsentwicklungsplan für den Regierungsbezirk Detmold 

Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld (Blatt 08), ist die Planfläche als „Allgemeiner 

Siedlungsbereich“ (ASB) dargestellt. Auch im Entwurf 2020 des Regionalplans 

für OWL ist der Bereich nach wie vor als ASB eingezeichnet. 

Darstellungen des derzeitigen Regionalplans (links) und des Entwurfs 2020 (rechts) 

3.2.2 Flächennutzungsplan der Stadt Bad Oeynhausen 

Der gültige Flächennutzungsplan (FNP) der Stadt Bad Oeynhausen stellt das 

Plangebiet als Fläche der Landwirtschaft dar. Entsprechend wird mit der 54. 

Änderung des FNPs im Parallelverfahren gem. § 8 BauGB der FNP geändert. 

Darstellungen Alt / Neu des FNPs im Rahmen der 54. Änderung des FNPs 

3.2.3 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 

2. Räumliche Struktur des Landes – Ziele und Grundsätze 

2-2 Grundsatz – Daseinsvorsorge:  

Zur Sicherung gleichwertiger Lebensverhältnisse in allen Teilen des Landes sind 

Erreichbarkeiten und Qualitäten von Einrichtungen der Daseinsvorsorge unter 

ALT NEU 
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Berücksichtigung der Bevölkerungsentwicklung, der Sicherung wirtschaftlicher 

Entwicklungschancen und guter Umweltbedingungen auf das funktional geglie-

derte System Zentraler Orte auszurichten. Davon ausgenommen ist das Netz 

der digitalen Infrastruktur. Die digitale Infrastruktur ist unabhängig von dem 

System zentraler Orte flächendeckend auszubauen. 

Bewertung: 

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel die Daseinsvorsorge durch die Ermögli-

chung der Errichtung eines Feuerwehrstandortes sicherzustellen. Hierdurch 

kann die Sicherheit und Qualität der Daseinsvorsorge gewährleistet werden. 

 

6. Siedlungsraum 

6.1 Festlegung für den gesamten Siedlungsraum 

6.1-1 Ziel – Flächensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung 

Die Siedlungsentwicklung ist flächensparend und bedarfsgerecht an der Bevöl-

kerungsentwicklung, der Entwicklung der Wirtschaft, den vorhandenen Infra-

strukturen sowie den naturräumlichen und kulturlandschaftlichen Entwicklungs-

potenzialen auszurichten. 

Die Regionalplanung legt bedarfsgerecht Allgemeine Siedlungsbereiche und Be-

reiche für gewerbliche und industrielle Nutzungen fest. Sofern im Regionalplan 

bereits bedarfsgerecht Siedlungsraum dargestellt ist, darf Freiraum für die re-

gionalplanerische Festlegung neuen Siedlungsraums in Anspruch genommen 

werden, wenn zugleich an anderer Stelle ein gleichwertiger, bisher planerisch 

für Siedlungszwecke vorgesehener Bereich im Regionalplan wieder als Freiraum 

festgelegt oder eine gleichwertige Baufläche im Flächennutzungsplan in eine 

Freifläche umgewandelt wird (Flächentausch). 

Bisher in Regional- oder Flächennutzungsplänen für Siedlungszwecke vorgehal-

tene Flächen, für die kein Bedarf mehr besteht, sind wieder dem Freiraum zu-

zuführen, sofern sie noch nicht in verbindliche Bauleitpläne umgesetzt sind. 

Bewertung: 

Im Rahmen einer nachhaltigen und bedarfsgerechten Weiterentwicklung des 

Siedlungskörpers wird durch die vorliegende Bauleitplanung eine arrondierende 

Siedlungserweiterung mit einem nicht unerheblichen Bestand an Erschließungs-

anlagen und Gebäuden genutzt, um Wohnbauflächen, Mischbauflächen sowie 

Gemeinbedarfsflächen zu etablieren. Diese dienen der örtlichen Bevölkerung, 

um Wohnraumangebote zu schaffen, Arbeitsplätze zu sichern und ggfs. neu zu 

schaffen, sodass hier eine vorausschauende Planung gemäß dem Ziel 6.1-1 des 

LEP NRW gefolgt wird.  
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3.2.4 Länderübergreifender Raumordnungsplan für den Hochwasserschutz 

Die länderübergreifende Raumordnungsplanung für den Hochwasserschutz de-

finiert drei wesentliche Betrachtungsebenen: 

 

Hochwasserrisikomanagement 

Bei raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen einschließlich der Sied-

lungsentwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Maßgabe der bei öf-

fentlichen Stellen verfügbaren Daten zu prüfen; dies betrifft neben der Wahr-

scheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem räumli-

chen und zeitlichen Ausmaß auch die Wassertiefe und die Fließgeschwindig-

keit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwürdig-

keiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prüfung von 

Hochwasserrisiken einzubeziehen. 

Bewertung: 

Die Hochwasser-Gefahrenkarte für die Mittleere Wahrscheinlichkeit (HQ100), 

die im Geoportal des Landes Nordrhein-Westfalen einzusehen ist, zeigt Flä-

chen entlang der Weser auf. Diese befinden sich allerdings in deutlicher Ent-

fernung zum Betrachtungsgebiet, so dass keine Gefahren in Bezug auf die 

Weser oder die Werre abzuleiten sind.  

Entwässerungstechnische Untersuchungen empfehlen zur Sicherung der 

Grundstücke vor Oberflächenwasser, welches von den Straßen auf die Grund-

stücke fließen könnten, entsprechende bauliche Maßnahmen an der Grund-

stücksgrenze. Dieser Sachverhalt ist in den Festsetzungskatalog mit aufge-

nommen worden. 

Klimawandel und -anpassung 

Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse 

durch oberirdische Gewässer, durch Starkregen oder durch in Küstengebiete 

eindringendes Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maß-

nahmen einschließlich der Siedlungsentwicklung nach Maßgabe der bei öffent-

lichen Stellen verfügbaren Daten vorausschauend zu prüfen. 

Bewertung: 

Entwässerungstechnische Prüfungen zur Ableitung des Oberflächenwassers 

sind durchgeführt worden. Eine Festsetzung, die sich mit dem Thema der Ab-

leitung von Starkregenereignissen bzw. dem Schutz der Grundstücke vor 

Überflutung in einem gewissen Rahmen schützen, ist in den Bebauungsplan 

mit aufgenommen worden. 
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Grenzüberschreitende Koordinierung 

Raumbedeutsame Planungen und Maßnahmen zum Hochwasserschutz sollen 

flussgebietseinheitsbezogen in dem Umfang koordiniert werden, wie es nach 

ihrem Inhalt und Detaillierungsgrad angemessener Weise verlangt werden 

kann. Insbesondere sollen die Auswirkungen der Planungen und Maßnahmen 

nach Satz 1 auf die Unterlieger und die Oberlieger berücksichtigt werden. Die 

Rückhaltung von Hochwässern soll Vorrang vor dem Bau von Hochwasser-

schutzanlagen in Fließrichtung wie Deichen haben, soweit dies mit dem integ-

ralen Ansatz des wasserwirtschaftlichen Hochwasserrisikomanagements – je-

weils angepasst an die örtliche Situation – vereinbar ist. Die Vorschriften des 

§ 73 Absatz 3 und 4 und des § 75 Absatz 4 und 5 WHG bleiben unberührt. 

Bewertung: 

Das Gebiet befindet sich nicht in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem Fließ-

gewässer, noch in direkter Nachbarschaft zu einer Landesgrenze oder einer 

kommunalen Grenze, so dass weder Hochwasserschutzanlagen in direkter 

Nachbarschaft vorgesehen sind noch diese in ihrer Entwicklung weiterführend 

abzustimmen sind.  

3.3 Ausgangssituation  

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Eidinghausen. Es liegt am nord-

östlichen Rand des wesentlichen Siedlungsgefüges und bildet den potenziellen 

Lückenschluss zum Eidinghausener Gewerbegebiet im Norden. Im Osten wird 

das Gebiet vom Lärmschutzwall der Nordumgehung A30 abgegrenzt, während 

im Süden und Westen Wohngebiete anschließen.  

Aufschlag der Gebietsentwicklung war der Standort für die Zusammenlegung 

der Feuerwehrgerätehäuser Eidinghausen und Dehme. Dabei liegt dieser Stand-

ort im Grenzgebiet der beiden Stadtteile und unmittelbar an der Straße „Alter 

Postweg“ sowie an der Auffahrt zur A30, was sich als äußerst gute Anbindung 

darstellt. Dabei bietet das gesamte Plangebiet die Möglichkeit den landwirt-

schaftlich genutzten Raum zwischen Eidinghausener Siedlungs- und Gewerbe-

gebiet städtebaulich sinnvoll zu schließen. 

Es ist zu berücksichtigen, dass die Stadt Bad Oeynhausen den Ankauf und damit 

die Vermarktung gemäß der Ziele des Rates zur Wohnbaupolitik betreiben kann. 

Somit können, in Bezug auf die wohnbaulichen Entwicklungsflächen, ortsansäs-

sigen jungen Familien zu angemessenen Preisen ein Angebot geschaffen wer-

den.  

Dabei sind die Flächen des Geltungsbereichs – sowohl die geplanten Wohnge-

bietsflächen als auch Mischgebietsflächen – zum Teil bereits bebaut (südlich 

„Alter Postweg“; westlich „Große Heide“ und „Kleine Heide“ sowie östlich „Auf 
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dem Heidkamp“). Die Straßenführung und die Tiefe der Baufelder bis hin zu den 

Festsetzungen des Plangebiets orientieren sich dementsprechend am Bestand. 

3.3.1 Umgebung  

Nördlich des Geltungsbereichs verläuft die „Alte Detmolder“, die das Plangebiet 

vom Gewerbegebiet trennt. In diesem liegt unmittelbar nördlich des Plangebiets 

eine große Gewerbehalle mit Ost-West Ausdehnung, die das Gewerbegebiet 

dementsprechend abschirmt. Mit Lärmemissionen ist jenseits dieses Gebäudes 

nicht zu rechnen. Es ist ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet worden, wel-

ches sowohl die Emission als auch die Immissionen des Gewerbegebiets in die 

Betrachtung einbezogen hat. Zudem wurden das schalltechnische Gutachten 

von Hrn. Dr. Schröder (Fachanwalt für Verwaltungsrecht) der Rechtsanwalts-

kanzlei Wolter Hoppenberg geprüft und dessen Hinweise sind der Begründung 

in Nr. 4.1.3. ergänzt worden. Das Gutachten und die Stellungnahme sind der 

Begründung als Anhang beigefügt. Ebenso wird die A30, östlich des Gebietes, 

im Schallgutachten berücksichtigt. 

Im Süden und Westen schließen Siedlungsgebiete mit ein- bis zweigeschossiger 

Bebauung an die derzeitig landwirtschaftlich genutzten Flächen an. 

3.3.2 Topografie  

Das Plangebiet ist topografisch unauffällig und fällt lediglich leicht von Ost nach 

West-Nordwest. Im östlichen Bereich befindet sich das Plangebiet bei annäh-

rend 69 m über N.N. und im südwestlichen Teil bei 64 m. Es liegt ein Gefälle 

von lediglich etwa 1,5 % vor.  

3.4 Ziele und Zwecke der Planung  

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist die Verortung eines Feuerwehrgerä-

tehauses sowie die Schaffung von Wohnraum und Mischgebietsflächen zwi-

schen „Alter Postweg“ und dem „Heidkampweg“ bzw. „Tongrubenstraße“. Hier-

durch soll planungsrechtlich dazu beigetragen werden, die Wohnraumversor-

gung und Daseinsvorsorge im Ortsteil zu verbessern und nachhaltig auszuge-

stalten. Durch die Etablierung des Mischgebietes können außerdem Räume für 

neue Arbeitsplätze geschaffen werden und die Zielsetzung der Stadt der kurzen 

Wege, mit Blick auf entsprechende Nachbarschaften, ermöglicht werden.  

Diese Ziele werden in Form einer Arrondierung des bestehenden Siedlungskör-

pers ausformuliert, sodass daraus eine klare städtebauliche und räumliche 

Siedlungskante resultiert. 

Hinsichtlich der durch das Bauleitverfahren neu gewonnenen Wohnbauflächen 

wird dadurch aktiv dem wohnbaupolitischen Beschluss des Rates zur Generie-

rung von Wohnbauflächen gefolgt. Dies entspricht zusätzlich dem Planungsziel, 

neben Wohnbauflächen auch die Realisierung von nicht wesentlich störendem 

zu ermöglichen. Vor diesem Hintergrund soll ein adäquater Übergang zwischen 
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dem bestehenden Siedlungsgefüge im Süden und dem Gewerbegebiet im Nor-

den geschaffen werden.  

 

4 Begründung der Festsetzungen  

4.1 Art der baulichen Nutzung 

4.1.1 Fläche für Gemeinbedarf – Feuerwehr 

Für die Verortung des Feuerwehrgerätehauses bedarf es der Festsetzung einer 

„Fläche für Gemeinbedarf – Feuerwehr“. Zur bestmöglichen Anbindung bei 

gleichzeitig bestmöglichem Schallschutz zur Wohnbebauung hin ist die Veror-

tung dessen im Nordosten gewählt. Entsprechende Aussagen zu lärmschutzre-

levanten Sachverhalten werden im Folgenden noch weiter erläutert. Im Übrigen 

wird auf das in der Anlage vorhandene Schallgutachten verwiesen. 

4.1.2 Mischgebiete 

Vorprägung 

Innerhalb des Plangebietes sind im Bestand bereits Wohn- und Gewerbenut-

zungen vorzufinden. Dementsprechend ist auch die Art der baulichen Nutzung 

als Mischgebiet festgesetzt, sodass die Bestandssituation aufgegriffen und be-

hutsam fortentwickelt werden kann. 

Nutzungsarten 

Aufgrund der Vorprägung des Gebietes, der unmittelbar angrenzenden Wohn-

gebiete und der Zielsetzung ansprechende Wohnquartiere sicherstellen zu kön-

nen sind die Errichtung von Tankstellen und Vergnügungsstätten im Sinne des 

§ 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die überwiegend durch 

gewerbliche Nutzungen geprägt sind, nicht zulässig. Ebenfalls sind die aus-

nahmsweise zulässigen Nutzungen als Vergnügungsstätten im Sinne des § 4a 

Absatz 3 Nummer 2 außerhalb der in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile 

des Gebiets ausgeschlossen. 

Dies sichert ein harmonisches Miteinander innerhalb der festgesetzten Misch-

gebiete, dessen Wirkung nach außen und stellt gleichzeitig die Nutzungsart des 

Mischgebietes nicht infrage, da ausreichend Nutzungsarten weiterführend zu-

lässig sind.  

Schallimmissionen des Verkehrs 

Östlich des Plangebiets befindet sich die Nordumgehung „A30“, die durch einen 

Lärmschutzwall vom Plangebiet getrennt ist. Dennoch emittiert die Autobahn 

im östlichen Plangebiet insbesondere oberhalb des Erdgeschosses nennens-

werte Schallimmissionen. Darüber hinaus befindet sich unmittelbar nördlich 
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angrenzend der „Alte Postweg“, welcher ebenfalls Schallimmissionen emittiert. 

Gemäß schalltechnischer Untersuchung (s. Punkt 6.1 & 8.2) überschreiten die 

insgesamt durch den Verkehr hervorgebrachten Immissionen die schalltechni-

schen Orientierungswerte gemäß Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 von tags 60 dB(A) 

um bis zu 5 dB(A) sowie von nachts 50 dB(A) vereinzelt um bis zu 10 dB(A) 

und flächendeckend um bis zu 5 dB(A).  

Üblicherweise stellt sich die Frage eines städtebaulichen Missstands bzw. der 

absoluten Unzumutbarkeit bei Pegeln im Bereich von (deutlich) mehr als 70 

dB(A) am Tag bzw. (deutlich) mehr als 60 dB(A) in der Nacht. Bei Überschreiten 

von 75 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts ist in der Regel davon auszugehen, 

dass diese Schwelle der Zumutbarkeit überschritten ist. Die vorgenannten obe-

ren Schwellen werden hier nicht überschritten. 

Schallimmissionen des Gewerbes  

Die Schallimmissionen des nördlichen Gewerbegebietes überschreiten zu kei-

nem Zeitpunkt die schalltechnischen Orientierungswerte der „TA Lärm“ an den 

potenziellen Immissionsorten des Mischgebiets (s. Schalltechnische Untersu-

chung 6.2 & 8.3). 

Schallimmissionen des Feuerwehrgerätehaues 

Die Schallimmissionen des Feuerwehrgerätehaues überschreiten auch im Not-

fall zu keinem Zeitpunkt die schalltechnischen Orientierungswerte der „TA 

Lärm“ an den potenziellen Immissionsorten des Mischgebiets. Im Regelbetrieb 

unterschreitet das Feuerwehrgerätehaus diese sogar deutlich (s. Schalltechni-

sche Untersuchung 6.3 & 8.4). 

4.1.3 Allgemeine Wohngebiete 

Vorprägung 

Innerhalb des Plangebietes sind im Bestand bereits Wohn- und Gewerbege-

bäude vorzufinden. Darüber hinaus befinden sich im Süden des Bebauungs-

plans bereits ein Reines Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 80). Im Südwesten 

sowie im Südosten und Westen ist der Bereich planungsrechtlich als unbeplan-

ter Innenbereich zu definieren. Mit Blick auf die Entwicklung der Flächen sind 

diese einem Allgemeinen Wohngebiet gleichzustellen. Dementsprechend ist als 

Übergang zum nördlichen Gewerbegebiet die festgesetzte Art der baulichen 

Nutzung als Allgemeines Wohngebiet sowie Mischgebiet festgesetzt. 

Nutzungsarten 

Für die allgemeinen Wohngebiete, die sich vor allem im westlichen Bereich des 

Bebauungsplanes befinden, sind die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zu-

lässigen Nutzungen der Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaube-

treibe sowie Tankstellen nicht zulässig.  
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Sie entsprechend nicht der Zielsetzung zur Entwicklung eines attraktiven Wohn-

gebietes und würden, in Bezug auf die Flächenansprüche und auch daraus ab-

zuleitender Verkehrsentwicklungen dieser Nutzungen, nicht dem städtebauli-

chen Ziel der Stadt Bad Oeynhausen entsprechen.  

Die allgemein zulässigen Nutzungen werden nicht eingeschränkt, so dass die 

Art des Baugebietes vollumfänglich erhalten bleibt. 

Schallimmissionen des Verkehrs 

Unmittelbar nördlich des Plangebiets befindet sich der „Alter Postweg“, welcher 

Schallimmissionen in den Allgemeinen Wohngebieten emittiert. Die Schallemis-

sionen der Autobahn lassen in den Allgemeinen Wohngebieten keine Konflikte 

erwarten. Gemäß schalltechnischer Untersuchung (s. Punkt 6.1 & 8.2) über-

schreiten die insgesamt durch den Verkehr hervorgebrachten Immissionen die 

schalltechnischen Orientierungswerte gemäß Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 von 

tags 55 dB(A) um 2 bis 15 dB(A) sowie von nachts 45 dB(A) um 6 bis 18 dB(A).  

Üblicherweise stellt sich die Frage eines städtebaulichen Missstands bzw. der 

absoluten Unzumutbarkeit bei Pegeln im Bereich von (deutlich) mehr als 70 

dB(A) am Tag bzw. (deutlich) mehr als 60 dB(A) in der Nacht. Bei Überschreiten 

von 75 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts ist in der Regel davon auszugehen, 

dass diese Schwelle der Zumutbarkeit überschritten ist. Die vorgenannten obe-

ren Schwellen werden hier nicht überschritten. 

Schallimmissionen des Gewerbes  

Auf Basis der dem nördlichen angrenzenden Bebauung Nr. 91 „Gewerbegebiet 

Eidinghausen Ost“ zugrunde liegenden schalltechnischen Untersuchungen in 

Verbindung mit der schalltechnischen Untersuchung, die der Genehmigung des 

nächstgelegenen Betriebes zugrunde liegt, wird der tagsüber in WA-Gebieten 

geltende Immissionsricht- bzw. Orientierungswert von 55 dB(A) flächende-

ckend eingehalten, der nachts für Gewerbelärmeinwirkung geltende Immissi-

onsricht- bzw. Orientierungswert von 40 dB(A) jedoch im Nordwersten bei Wer-

ten von bis zu 45 dB(A) überschritten. Bezugnehmend auf ein hierzu angefer-

tigtes Rechtsgutachten kommt hier aufgrund der Gemengelage eine Zwischen-

wertbildung nach Nr. 6.7 der TA-Lärm in Betracht, wonach ein Schutzstandard 

von bis zu 45 dB(A) nicht zu beanstanden ist.  

Durch die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen, welche im Bebauungs-

plan getroffen werden (Schallleistungspegel und Maßnahmen hinsichtlich Be- 

und Entlüftungsanlagen in Schlaf- und Aufenthaltsräumen) können die festge-

setzten Gebietstypen schadlos umgesetzt werden. 

Zur Sicherstellung werden entsprechende Lärmpegelbereiche und die damit 

verbundenen Maßnahmen als Festsetzung in den Bebauungsplan 
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aufgenommen, sodass gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse sichergestellt 

werden können. 

Die Bebauungen im nördlichen Bereich entlang der Straße Alter Postweg sichern 

dann weiterführend auch eine Nutzung der dann südlich zu verortenden Außen-

wohnbereiche.  

Weiterführende Aussagen sind dem Schallgutachten (Wenker&Gesing) in der 

Anlage als Bestandteil der Begründung zu entnehmen.  

4.1.4 Summenpegelbetrachtung 

Außerdem kann den prognostizierten Überschreitungen der Richtwerte für den 

Gewerbelärm (isoliert betrachtet) im Wege der Abwägung Rechnung getragen 

werden. Eine solche isolierte Betrachtung ist nach der Rechtsprechung jedoch 

im Fall einer gesundheitsgefährdenden Lärmbelastung nicht zulässig. Das hat 

der 7. Senat des Oberverwaltungsgerichts Münster in einer Entscheidung aus 

dem Jahr 2018 wie folgt begründet: 

Stellt sich im konkreten Planungsfalle die Frage eines Überschreitens der 

Schwelle zur Gesundheitsgefährdung, sind also Lärmbelastungen von mehr als 

70 dB (A) tags bzw. 60 dB (A) nachts zu erwarten, ist die nach den einschlägi-

gen lärmtechnischen Regelwerken sonst maßgebliche Sicht, die unterschiedli-

chen Lärmarten – insbesondere Gewerbelärm und von öffentlichen Straßen 

ausgehenden Verkehrslärm – isoliert zu betrachten, nicht mehr zulässig. In ei-

nem solchen Fall ist vielmehr auf den Summenpegel der für die verschiedenen 

Schallarten ermittelten Beurteilungspegel abzustellen. Vgl. BVerwG, Urteil vom 

16.3.2006 - 4 A 1075.04 -, BRS 80 Nr. 130 = juris Rn 390. 

Die Umsetzung einer solchen Summenpegelbetrachtung erfolgt im Wege einer 

energetischen Addition, vgl. dazu etwa das Diagramm V der Anl. 1 zur 16. BIm-

SchV, der für die jeweiligen Schallarten bestimmten Beurteilungspegel, auch 

wenn die Ausgangswerte nach unterschiedlichen lärmtechnischen Regelwerken 

ermittelt worden sind. Vgl. Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, 4. 

Aufl., Rn. 455 (Oberverwaltungsgericht für das Land Nordrhein-Westfalen, Be-

schluss vom 26.4.2018 – 7 B 1459/17.NE –, juris Rn. 14 - 19). 

Das Diagramm V in der Anlage 1 zur 16. BImSchV sieht vor, dass bis zu 3 dB(A) 

zu dem größeren Pegel zu addieren sind, wenn der Schallpegelunterschied nicht 

mehr als 20 dB(A) beträgt. 
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Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der verkehrsbedingte Be-

urteilungspegel im WA mit 51 bis 63 dB(A) und im MI mit 54 bis 65 dB(A) die 

Schwelle von 60 dB(A) in der Nacht überschreitet. Der nachts für Gewerbe-

lärmeinwirkungen geltende Immissionsricht- bzw. Orientierungswert von 40 

dB(A) sei jedoch im Nordwesten bei Werten von bis zu 45 dB(A) überschritten. 

Da die Verkehrslärmbelastungen weniger als 20 dB (A) über den nach der TA-

Lärm ermittelten Beurteilungspegeln für den Gewerbelärm liegen, führt die 

energetische Addition der jeweiligen Lärmpegel zu einem jeweils (geringfügig) 

höheren Summenpegel.  

Nun ist die Anlage 1 zur 16. BImSchV durch Artikel 1 der Verordnung vom 4. 

November 2020 (BGBl. I S. 2334) aufgehoben worden. Die Verordnung ist am 

1.3.2021 in Kraft getreten. § 3 der 16. BImSchV verweist zur Berechnung des 

Beurteilungspegels auf die Richtlinien für den Lärmschutz an Straßen – Ausgabe 

2019 – RLS-19 (VkBl. 2019, Heft 20, lfd. Nr. 139, S. 698). Nach dem in der 

Anlage der RLS-19 befindlichen Diagramm IV ist ein Zuschlag von bis zu 3 dB(A) 

zum größeren Pegel vorgesehen, wenn der Schallpegelunterschied nicht mehr 

als 20 dB(A) beträgt. 
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Insoweit hat sich durch die Aufhebung der Anlage 1 zu 16. BImSchV keine in-

haltliche Änderung ergeben. Unterschiede bestehen lediglich im Hinblick auf die 

Darstellung der Berechnungsmethode. Die Rechengleichung selbst ist unverän-

dert geblieben. Die in der Entscheidung des 7. Senats aus dem Jahr 2018 auf-

gestellten Rechtssätze dürften daher in entsprechender Weise für die nach der 

RLS-19 vorgesehenen Berechnungsmethode gelten. 

4.2 Maß der baulichen Nutzung  

Die Grundflächenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfläche je 

Quadratmeter Grundstücksfläche von baulichen Anlagen überdeckt werden 

darf.  

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird die GRZ auf 0,4 fest-

gesetzt. Damit bewegt sich die festgesetzte GRZ innerhalb der von der Baunut-

zungsverordnung vorgelegten Orientierungswerte. 

Im Mischgebiet MI 1 wird die GRZ auf 0,5 festgesetzt. Dadurch soll ein mög-

lichst organischerer Übergang vom nördlichen Gewerbegebiet zum südlich an-

grenzenden WA geschaffen und der Vegetation und versickerungsfähigen Flä-

che mehr Raum gegeben werden. 

Im Mischgebiet MI 2 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Aufgrund der Vorprä-

gung durch bereits vorhandene bauliche Anlagen und der damit verbundenen 

Grundstücksteilungen und zusätzlicher Entwicklungsoptionen soll hier eine höhe 

GRZ sichergestellt werden. Diese bewegt sich aber noch innerhalb der Orien-

tierungswerte der BauNVO für ein Mischgebiet.  

Auf der Gemeinbedarfsfläche des geplanten Feuerwehrgerätehauses ist eine 

GRZ von 0,8 festgesetzt, da durch ein großes Gebäude und die Vielzahl von 

Parkplätzen, Notparkplätzen sowie dem großflächigen Übungshof ein hoher Ver-

siegelungsgrad notwendig ist.  

Die Geschossflächenzahl (GFZ) beträgt stets die doppelte Zahl der GRZ, um 

eine bestmögliche Ausnutzung der Grundfläche zu ermöglichen. 

4.2.1 Vollgeschosse  

Das Plangebiet wird bisher größtenteils von eingeschossigen bis hin zu einigen 

wenigen zweigeschossigen Gebäuden geprägt, die in ihrer Höhe variieren. Zur 

Schonung von Grund und Boden sowie der Möglichkeit moderne Bauformen 

umsetzen zu können, sind im gesamten Plangebiet zwei Vollgeschosse zulässig. 

Auch eine etagenmäßige Trennung von Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet 

wird dadurch besser umsetzbar. 
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4.2.2 Überbaubare Flächen  

Die überbaubaren Flächen sind durch Baugrenzen gekennzeichnet und bilden 

sog. Baufenster. Sie sichern die städtebauliche Grundstruktur. Sie sind ausrei-

chend flexibel, um individuelle Gestaltungsmöglichkeiten zuzulassen. Die Bau-

grenzen dürfen nur so weit ausgenutzt werden, wie es die Grundflächenzahl als 

Obergrenze zulässt. 

4.2.3 Nichtüberbaubare Flächen  

Außerhalb der durch Baugrenzen definierten Flächen (sog. Baufenster) können 

innerhalb der allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete Garagen, Carports 

und Stellplätze errichtet werden. 

Durch das Verbot der Beschotterung und Versiegelung bei der Gartengestaltung 

soll sowohl die Biodiversität gefördert als auch ein Beitrag zum Mikroklima ge-

leistet werden. Des Weiteren wird dadurch die Regenwasserbewirtschaftung im 

Plangebiet sowie die Grundwasserneubildungsrate begünstigt.  

4.3 Bauweise 

Um zu gewährleisten, dass sich die Bebauung in die gewachsenen städtebauli-

chen Strukturen einfügt, wird entsprechend dem vorherrschenden Charakter 

der umgebenden Bebauung in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 

sowie im Mischgebiet MI 1 die offene Bauweise festgesetzt.  

Im Mischgebiet MI 2 wird keine Bauweise festgesetzt, um verschiedenen Be-

triebsformen die Freiheiten in der Bebaubarkeit zu belassen und eine flexible 

Nutzung zu fördern.  

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Doppelhäuser und Reihenhäuser zuläs-

sig. Somit soll eine gewisse stadträumliche Kante zur Straße Alter Postweg si-

chergestellt werden.  

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sowie im Mischgebiet MI 1 wird festgesetzt, 

dass nur Einzel- oder Doppelhäusern zulässig sind. Dies unterstützt die offene 

Bauweise und sichert einen harmonischen Übergang in die bestehenden Wohn-

gebiete.  

Da ein Feuerwehrgerätehaus vor weitreichenden funktionalen Anforderungen 

steht, wird für die Gemeinbedarfsfläche keine Bauweise festgesetzt. 

4.3.1 Gebäude- und Traufhöhe 

Die maximale Höhe eines Bauwerks wird im gesamten Plangebiet auf eine Ge-

samthöhe von 9,5 m festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 

WA 2 sowie im Mischgebiet MI 2 wird zusätzlich eine Traufhöhe festgesetzt, um 

ein harmonisches Erscheinungsbild sicherstellen zu können. Dabei darf die 

Traufhöhe maximal 7 m betragen. Damit bieten diese Festsetzungen aus-
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reichend Entwicklungsraum, ohne den Bestand erheblich an Bauhöhe oder Bau-

masse zu übersteigen. 

Im Mischgebiet MI 2 wird keine Traufhöhe festgesetzt, um verschiedenen Be-

triebsformen die Freiheiten in der Bebaubarkeit zu belassen.  

Da ein Feuerwehrgerätehaus vor weitreichenden funktionalen Anforderungen 

steht, wird für die Gemeinbedarfsfläche keine Traufhöhe festgesetzt. 

4.3.2 Nichtvollgeschosse als oberstes Geschoss - flach geneigte Dächer 

Nichtvollgeschosse als oberstes Geschoss eines Gebäudes mit Dachneigung von 

bis zu 15° müssen oberhalb der maximalen Traufhöhe gegenüber den freiste-

henden Außenwänden des darunterliegenden Geschosses allseitig um mind. 

1,5 m zurückweichen. Eine Überhöhung von Gebäuden kann bei gleichzeitiger 

Sicherung verschiedener Bauformen sichergestellt werden. 

4.3.3 Erdgeschoss-Fertigfußboden  

Um die vertikale Positionierung zukünftiger Gebäude im topografisch variieren-

den Plangebiet nachvollziehbar zu vereinheitlichen, sind minimale und maxi-

male Höhen des Fertigfußbodens (OKFF) festgesetzt.  

Die Höhe der OKFF (Oberkante Fertig-Fußboden) ist durch die ggf. als offene 

Regenwasserableitung geplante Konzeption, stark von der jeweiligen Straßen-

höhe anhängig, da die OKFF nicht unterhalb des im Regenfall fließenden Was-

sers liegen darf. Daher werden untere Höhenbezugspunkte innerhalb neuen 

Planstraßen in der Planzeichnung festgesetzt. 

Als Bezugshöhe gilt hierbei immer der nächstgelegene Höhenbezugspunkt der 

Planstraße bzw. die Gradiente einer Bestandsstraße, gemessen von der Mitte 

der straßenseitigen Fassade des zu errichtenden Gebäudes in Bezug auf die, 

das Grundstück erschließenden Straßenverkehrsfläche. 

Unterschieden wird hierbei zwischen Planstraßen deren geplante Höhen aus 

dem Entwässerungskonzept herangezogen werden sowie die Bestandsstraßen, 

deren Höhen bereits vorliegen.  

4.3.4 Höhenbezugspunkte  

Gemäß § 18 BauNVO sind bei Festsetzung der Höhe baulicher Anlagen die er-

forderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Dabei kommt die Rechtsprechung zu 

dem Schluss, dass beispielsweise bei der Angabe der Planstraße oder dem na-

türlichen Geländeverlauf als Höhenbezugspunkt dennoch absehbar sein muss, 

welches Ausmaß die Planung annehmen kann. Der Höhenbezugspunkt darf da-

bei nicht in der Hand des Bauherrn liegen oder anderweitig wie zum Beispiel 

durch unabsehbare Geländemodellierung willkürlich veränderbar sein. Dabei 

gilt, dass die Bestimmtheit der Höhenbezugspunkte umso genauer sein muss, 
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je differenzierter die topografischen Gegebenheiten sind (vgl. VGH München, 

Urteil v. 15.06.2021 -15 N 20.1650; BVerwG, Beschluss vom 23.08.2017 - 4 

BN 14.17). Aus diesem Grund erfolgt der Bezug der Höhen der Gebäude bei 

Bestandsstraßen auf die bestehende Gradiente der Straße und bei Planstraßen 

auf, innerhalb der Planstraßen, definierten Höhenbezugspunkten. 

4.3.5 Wohneinheiten  

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie im Mischgebiet MI 1 

sind maximal 2 Wohneinheiten pro Gebäude bei der Errichtung von Einzelhäu-

sern zulässig.  

Bei Doppelhäusern ist pro Doppelhaushälfte nur eine Wohneinheit zulässig. 

Mit Blick auf die Zielsetzung sich eine in die Umgebung einfügende städtebau-

liche Entwicklung, sind die Wohneinheiten in den Baukörpern entsprechend de-

finiert.  

4.4 Verkehrsflächen / Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung 

4.4.1 Öffentliche Verkehrsflächen  

In der Planzeichnung werden öffentliche Verkehrsflächen festgesetzt. Sie die-

nen der inneren Erschließung des Plangebietes. Neu zu errichtende Straßen sind 

dabei als Planstraßen bezeichnet. Bereits vorhandene Verkehrsflächen sind mit 

ihrem aktuellen Namen aufgenommen.  

4.4.2 Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung 

In der Planzeichnung ist eine Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung als 

Fuß- und Radweg festgesetzt, die von der Straße „Alter Postweg“ nach Süden 

zur Planstraße A führt. Hierdurch werden die Durchwegung und Durchlässigkeit 

des Quartiers für Fußgänger und Radfahrer verbessert. 

4.4.3 Flächen für Stellplätze, Carports und Garagen  

Um den ruhenden Verkehr nicht in den öffentlichen Raum zu verlegen, sind pro 

Wohneinheit mindestens zwei Stellplätze auf den Privatgrundstücken nachzu-

weisen. Da auf längeren Einfahrten in der Realität ohnehin mehrfach geparkt 

wird, kann dies auch im Nachweis berücksichtigt werden und spart versiegelte 

Flächen.  

Garagen, Carports und Stellplätze sind innerhalb der überbaubaren und nicht 

überbaubaren Flächen zulässig.  

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie in den Mischgebieten 

MI 1 und MI 2 sind Stellplätze aus entwässerungstechnischen Gründen mit ei-

nem versickerungsfähigen Fugenanteil von mindestens 20 % auszuführen. Die 
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Stellplätze können mit Rasengittersteinen, wasserdurchlässigen Betonsteinen, 

Pflaster mit großen Fugen o.ä. hergestellt werden. 

4.4.4 Ein- und Ausfahrtsverbot 

Entlang der westlichen Grenze der Gemeinbedarfsfläche mit der Zweckbestim-

mung Feuerwehr ist ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt, so dass sicher-

gestellt ist, dass Zu- und Abfahrtsverkehr in Richtung der Straße Große Heide 

unterbunden wird, um negative Belastungen der angrenzenden Bereiche aus-

schließen zu können. Die Zu- und Abfahrt des neuen Feuerwehrstandortes kann 

nur in nördlicher Richtung erfolgen. 

4.4.5 Erschließung des Plangebietes / Knotenpunkt BAB  

Die Sicherheit und Leichtigkeit sowie Leistungsfähigkeit des Knotenpunktes 

„B61/Rampe A30/K29“ wird durch die vorliegende Bauleitplanung nicht beein-

trächtigt. Eine Stellungnahme vom 03.03.2023 des Bereiches Infrastrukturma-

nagement der Stadt Bad Oeynhausen kommt zum sachlichen Ergebnis, dass 

keine Beeinträchtigung, ausgehend aus dem neuen Entwicklungsgebiet, zu er-

warten sind. Die Belastungen sind mit 5.000 Fahrbewegungen auf der Straße 

„Alter Postweg“ noch deutlich unter weitaus mehr belasteten Straßen mit einem 

wesentlich geringen Querschnitt, so dass mit dem neuen Entwicklungsgebiet 

keine negativen Aspekte abzuleiten sind.  

4.5 Öffentliche Grünflächen  

Im Plangebiet sind mehrere öffentliche Grünflächen festgesetzt. Dazu zählt die 

bestehende Grünfläche im Norden des Plangebiets. Des Weiteren wird an zent-

raler Stelle eine Spielplatzfläche festgesetzt. Diese Flächen dienen sowohl als 

Freifläche und leisten darüber hinaus einen wichtigen Beitrag zum Mikroklima 

des Plangebiets. Innerhalb dieser klimaaktiven Flächen sind bauliche Anlagen, 

die nicht dem festgesetzten Spielplatz zugehörig sind, nicht zulässig. Die ge-

naue Position, Gestaltung sowie das Ausmaß des Spielplatzes auf der Grünflä-

che werden nicht festgesetzt. Diese Flächen sind zu bepflanzen, die genaue 

Gestaltung wird jedoch nicht festgesetzt und kann in der Ausführungsplanung 

ortsangepasst präzisiert werden. 

4.6 Fläche mit Bindungen die Erhaltung von Bepflanzungen  

Der in der Planzeichnung als „Öffentliche Grünfläche“ festgesetzte Bereich an 

der Straße „Alter Postweg“ unmittelbar östliche des „Ericawegs“ weist einen 

ausgewachsenen Baumbestand auf. Der Erhalt dieser Fläche trägt positiv zum 

Mikroklima ihrer Umgebung bei. Daher wird dieser Bereich als „Fläche mit Bin-

dungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und 

sonstigen Bepflanzungen“ festgesetzt. Die Bäume auf der Fläche sind entspre-

chend zu erhalten und bei Abgang durch gleichwertige Neuanpflanzungen zu 

ersetzen.  
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Ebenso sind die einzelnen als zu erhalten festgesetzten Bäume im Plangebiet 

zu erhalten und bei Abgang durch gleichwertige Neuanpflanzungen zu ersetzen. 

Zu diesen Bäumen ist ein Abstand von 1,5 m zur Kronentraufe bei der Errich-

tung von baulichen Anlagen einzuhalten. Dieser Abstandsbereich darf ebenfalls 

nicht versiegelt werden. Nur so kann sichergestellt werden, dass keine schäd-

lichen Auswirkungen im Wurzelbereich oder im Kronenbereich der Bäume ent-

stehen.  

4.7 Fläche für Versorgung und die Wasserwirtschaft  

Gemäß Planzeichnung wird eine „Fläche für die Versorgung“ festgesetzt, die 

einem Masten der Hochspannungsleitung dient. 

Im Plangebiet werden zwei Regenrückhaltebecken gemäß Planzeichnung inner-

halb von „Flächen für die Wasserwirtschaft“ festgesetzt. Die Flächen werden 

entsprechend zur Regenwasserbewirtschaftung des Plangebiets genutzt. Das 

östliche Regenrückhaltebecken dient in erster Linie der südöstlichen Oberlieger. 

Von dort wird das Regenwasser im natürlichen Landabfluss in die Regenwas-

serkanalisation geleitet. 

4.8 Private Grünflächen  

Bauliche Anlage jeglicher Art sind in der privaten Grünfläche unzulässig. Die 

Festsetzung als „Private Grünflächen“ hängt mit der mangelnden Flächenver-

fügbarkeit im Stadtgebiet sowie der mangelnden Bauabsicht in Verbindung mit 

fehlendem Flächenzugriff zusammen. Da die Stadt Bad Oeynhausen über ein 

begrenztes Flächenkontingent verfügt und an diesen Stellen seitens der Eigen-

tümer keinerlei baulichen Entwicklung angestrebt wird, werden die Flächen als 

private Grünfläche festgesetzt. Dadurch kann stattdessen an anderer Stelle im 

Stadtgebiet Wohnbauentwicklung betrieben werden.  

4.9  Ver- und Entsorgung, Geh-, Fahr, und Leitungsrecht 

Die Versorgung der neu zu erschließenden Bauplätze mit Wasser, Elektrizität, 

Telekommunikation und Gas ist grundsätzlich möglich. Das zum Großteil ab-

wassertechnisch noch nicht hinreichend erschlossene Plangebiet soll zukünftig 

im Trennsystem für Schmutzwasser entwässert werden, während das Nieder-

schlagswasser zumeist oberflächig über die Straßenverkehrsflächen zu den 

festgesetzten Grünflächen geleitet werden soll. 

Gemäß der Planzeichnung ist dem Weg von „Alter Postweg“ zum Flurstück 541 

ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Versorgung und Erschließung einzutra-

gen. Weitere Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichern die Ableitung des Oberflä-

chenwassers gemäß der Entwässerungskonzeption. 
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4.9.1 Oberflächenentwässerung 

Für den Umgang mit dem Regenwasser ist eine Regenwasserbewirtschaftungs-

konzeption durch „Kaiser Ingenieure“ und in einer weiterführenden Betrachtung 

durch das „Büro Ingenieurbüro Steinbrecher + Gohlke“ erarbeitet worden.  

Diese beiden sich ergänzenden Konzeptionen sehen unter anderem die Ablei-

tung der Dach-, Oberflächen- und Fahrbahnabflüsse in einer offenen, oberirdi-

schen Mittelrinne im Straßenraum vor.  

Das Regenwasser neu entstehender Gebäude ist grundsätzlich auf die Wasser-

führungen zu leiten. Eine Rückhaltung auf den Grundstücken (Retentionsdach, 

Zisternen, etc.) ist durchzuführen.  

Aus Gründen des Überflutungsschutzes bei Starkregen wird bei neuentstehen-

den Grundstücken eine durchgehende vertikale Abkantung zwischen 5 cm und 

10 cm zum an das Grundstück angrenzende Straßenniveau vorgeschrieben (s. 

folgender Abb.). Die Abkantung kann wahlweise rechtwinklig oder abgeschrägt 

ausgeführt werden, bzw. von abgeschrägter Abkantung im Bereich der Erschlie-

ßungsflächen unterbrochen werden. 

Diese Vorgabe ist für neue Grundstücke durchzuführen, da hier entsprechende 

Maßnahmen im Rahmen der Vorbereitung der Grundstücke mit durchgeführt 

und von Beginn an berücksichtigt werden können. Bei bestehenden Grundstü-

cken ist eine derartige Anpassung nicht ohne Weiteres durchzuführen, so dass 

die Umsetzung nicht über eine Festsetzung erzwungen werden soll, da eine 

Umsetzung nicht grundsätzlich sichergestellt werden kann. Unabhängig davon 

wird empfohlen auch die beschriebenen Maßnahmen an bestehenden Grund-

stücken vorzunehmen.  

 

Beispielhafte Darstellung der Abkantung zum Grundstück 

Weiterführende Aussagen sind den beiden Konzeptionen, als Anlage der Be-

gründung zu entnehmen.  

In der weiterführenden Betrachtung wurde, aufgrund der schlechten Versicke-

rungsmöglichkeiten auf die Nutzung der öffentlichen Grünflächen als Versicke-

rungsflächen (Mulden) verzichtet worden. Stattdessen sind die beiden Regen-

rückhaltebecken, zum einen im Nordwesten und zum anderen im Südosten in 

ihrer Dimensionierung angepasst worden. Die Wasserführung erfolgt durch Ka-

näle im öffentlichen Straßenraum oder innerhalb der öffentlichen Grünflächen.  
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Planung Regenrückhaltebecken  

Für die geplanten Regenrückhaltebecken wurde eine Vorbemessung nach dem 

vereinfachten Verfahren nach DWA-A 117 durchgeführt. Als spezifische Ge-

bietsabflussspende wurde der aus Gründen des Gewässerschutzes üblicher-

weise vom Kreis Minden-Lübbecke geforderte Wert qAE = 3,0 l/(s∙ha) ange-

setzt. Da sich die Becken direkt im Erschließungsgebiet befinden, wurden die 

einzuhaltenden Überlaufhäufigkeiten gleich den maßgeblichen Wiederkehrzei-

ten der Kanalbemessung gesetzt. Die vorläufige Konstruktion der Becken er-

folgte auf Grundlage des aktuellen digitalen Geländemodells. Es wurde in Ab-

stimmung mit den Stadtwerken Bad Oeynhausen vorerst von einer Böschungs-

neigung von 1 zu 2, einer Umfahrt mit einer Breite von 3,00 m und einem 

Grenzabstand von 1,00 m ausgegangen.  

Für das Becken „Große Heide“ ergibt sich ein erforderliches Retentionsvolumen 

Verf = 1.469 m³. Es ergibt sich ein Platzbedarf von etwa 1.960 m². Da das 

vorhandene Volumen aus der Beckenkonstruktion etwas höher ausfällt, könnte 

in der weiteren Planung ggf. die Rückstauebene etwas gesenkt bzw. die Be-

ckensohle etwas angehoben werden. In der weiteren Planung sind zwingend 

auch die sich möglicherweise ergebenden Restriktionen aus der Nähe des vor-

handenen Hochspannungsmastes zu prüfen. Für das Becken „Große Heide“ 

ergibt sich unter Einbeziehung der Weiterleitungsmenge des Beckens „Große 

Heide“ ein erforderliches Retentionsvolumen Verf = 659 m³. Es ergibt sich ein 

Platzbedarf von etwa 1.020 m². Für die geforderte Rückhaltung des geplanten 

Feuerwehrgrundstücks ergibt sich ein erforderliches Retentionsvolumen Verf = 

146 m³. Für die geforderte Rückhaltung des geplanten mischgenutzten Grund-

stücks an der Ecke „Große Heide / Alter Postweg“ ergibt sich ein erforderliches 

Retentionsvolumen Verf = 57 m³. 

5 Flächenbilanz  

Bezeichnung Fläche Anteil 

Gesamtfläche des Plangebiets 76.084 m²  100%  

Allgemeines Wohngebiet  28.201 m²  37 %  

Mischgebiet 18.252 m² 24 % 

Fläche für Gemeinbedarf 4.939 m² 7 % 

Straßenverkehrsfläche  11.538 m²  15 % 

Verkehrsfläche besonderer Zweck-
bestimmung Fuß- und Radwege 

1.098 m² 2 % 

Öffentliche Grünfläche 4.681 m²  6 %  

Private Grünfläche 5.527 m²  7 %  
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Flächen für die Ver- / Entsorgung 54 m²  0 %  

Fläche für die Wasserwirtschaft 1.793 m²  2 %  

6 Auswirkungen der Planung  

6.1 Umweltbelange  

6.1.1 Umweltbericht 

Ein Umweltbericht wurde durch das Büro „Bertram Mestermann – Büro für 

Landschaftsplanung“ aus Warstein durchgeführt und liegt der Begründung als 

zweiter zentraler Teil der Begründung bei. 

Im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung wurde explizit um Beiträge zum Um-

fang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung gebeten und die entsprechen-

den Stellungnahmen vom Büro aufgenommen.  

6.1.2 Boden  

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden sind negative Auswirkungen durch die 

Überbauung und Versiegelung von Flächen zu erwarten. Da eine größere bisher 

unbebaute Fläche von der Planung in Anspruch genommen wird, ist von erheb-

lichen Auswirkungen auf die Aufnahme- und Rückhaltungsfähigkeit des Bodens 

auszugehen.  

Wegen der im Plangebiet ohnehin schlechten Versickerungsfähigkeit des Bo-

dens soll der Boden nur auf das Nötigste beansprucht werden, sodass in den 

Mischgebieten die GRZ von 0,6 unterschritten und auf 0,5 festgesetzt wird.  

6.1.3 Wasser  

Die Empfindlichkeit des Grundwassers ist im Plangebiet als gering einzustufen. 

Beeinträchtigungen des Schutzgutes Wasser könnten im Mischgebiet und der 

Gemeinbedarfsfläche anfallen und werden im Rahmen einer jeweiligen Bauge-

nehmigung untersucht. Auf der Ebene des Bebauungsplanes findet sich dazu 

derzeit kein begründeter Handlungsbedarf. 
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6.1.4 Klima / Luft  

In Anbetracht der Größe und Lage des Gebietes und der baulichen Verdichtung, 

ist durchaus von klimatischen Auswirkungen auf die Schutzgüter Klima und Luft 

im unmittelbaren Umfeld zu rechnen. Gebäude- und Straßenflächen heizen sich 

schneller als die bisher nicht bebaute Acker- und Wiesenfläche auf. Auf der 

folgenden Klimafunktionskarte im Rahmen der Klimaanalyse 2018 der Stadt 

Bad Oeynhausen ist das Plangebiet als Kalt- & Frischluftentstehungsgebiet und 

Gebiet mit Misch- und Übergangsklimaten bezeichnet.  

 

Diese Funktion fällt bei Bebauung größtenteils weg, sodass der festgesetzte 

Anteil an Grünflächen für das Gebiet von wesentlichem Belang ist. Dabei liegt 

das Plangebiet jedoch nicht in einem makroklimatisch bedeutsamen Durchlüf-

tungsbereich, sodass klimatische Beeinträchtigungen durch die Bebauung aus-

schließlich im unmittelbaren Umfeld zu erwarten sind. 

6.1.5 Flora  

Die künftige bauliche Entwicklung betrifft den Großteil des Plangebietes. Ent-

sprechend wird eine große Fläche, die bisher landwirtschaftlich genutzt wurde 

– teilweise als Acker, teilweise als Wiese – überbaut. Im Plangebiet wird künftig 

für die Flora zwar erheblich weniger Platz geboten und eine Kompensation die-

ser Eingriffe ist erforderlich. Gleichzeitig leisten die neuen vielen Zier- und Nutz-

gärten einen kleinen Beitrag, die aktuell landwirtschaftliche Monokultur aufzu-

werten. Dazu bleiben nach den Festsetzungen des Bebauungsplans und unter 

Berücksichtigung von § 19 BauNVO (zulässige Grundfläche) sowie der Festset-

zung von privaten und öffentlichen Grünflächen große Bereiche des Plangebie-

tes unversiegelt. Hier besteht die Möglichkeit der gärtnerischen Gestaltung mit 

kleinen und großen Gehölzen. Darüber hinaus sind einige bestehenden Bäume 

sowie die hoch und dicht bewachsene Grünfläche am Ericaweg im Plan als zu 

erhalten festgesetzt.  
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6.1.6 Fauna  

Die mit der Planung eintretenden voraussichtlichen Veränderungen sind für die 

Fauna als mäßig einzustufen. Zwar fällt durch die geplante Bebauung eine große 

Freifläche weg, jedoch befinden sich im nahen Umkreis westlich, südlich und 

östlich landwirtschaftliche Flächen, die den Tieren viele Ausweichmöglichkeiten 

bieten. Bei diesen Flächen ist gemäß Flächennutzungsplan auch keine zeitnahe 

bauliche Entwicklung möglich. Des Weiteren ist die bestehende landwirtschaft-

liche Fläche im Plangebiet äußerst homogen, wohingegen der potenzielle Le-

bensraum der künftigen privaten Zier- und Nutzgärten sowie der öffentlichen 

Grünflächen deutlich vielfältiger zu erwarten ist. 

6.1.7 Mensch  

Die beabsichtigte Planung wird zu einer städtebaulich moderaten Nachverdich-

tung der Flächen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes führen. Von einer 

Beeinträchtigung der bisherigen Einwohner durch die Verwirklichung der Pla-

nung ist nicht auszugehen. Der zusätzliche Anliegerverkehr wird über bereits 

bestehende Verkehrsflächen sowie noch anzulegende öffentliche Straßen abge-

wickelt. Von neuen konfliktträchtigen Lärmimmissionen ist bei dem zu erwar-

tenden Verkehrsaufkommen nicht auszugehen.  

Durch das Feuerwehrgerätehaus können für die bestehenden Bewohner des ge-

planten WA2 bei Fahrt mit Martinshorn Lärmimmissionen entstehen, die jedoch 

keine erhebliche Beeinträchtigung darstellen. 

Wie unter Punkt 4.1 der Begründung dargelegt gibt es jedoch für die potenzi-

ellen neuen Anwohner immissionstechnische Beeinträchtigungen am Randbe-

reich des Zumutbaren. Zum einen gelten diese immissionstechnischen Beein-

trächtigungen eben noch als zumutbar und zum anderen kann sich architekto-

nisch vor diesen geschützt werden. Des Weiteren überschreiten die Schal-

limmissionen kaum die der bisherigen Anwohner im Plangebiet und dessen un-

mittelbarer Umgebung. 

6.1.8 Kulturgüter, sonstige Sachgüter und Denkmalschutz  

Nach Stellungnahe des LWL-Archäologie für Westfalen vom 01.07.2021 im Rah-

men der frühzeitigen Beteiligung wird im Plangebiet ein Bodendenkmal vermu-

tet. Daher wird im Vorfeld der Erschließungs- oder Baumaßnahmen eine archä-

ologische Prospektion durch eine archäologische Fachfirma durchgeführt.  

Während der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB bei der parallel durchgeführten 

54. FNP-Änderung wurde erneut eine Stellungnahme des LWL eingereicht. Der 

konkrete Sachverhalt ist der Begründung zur 54. Änderung des FNP zu entneh-

men. 
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Wie im Vorfeld zum Schutze solcher möglichen Kulturgüter bzw. Denkmäler zu 

handeln ist, wird darüber hinaus bei den „Hinweisen“ der Textlichen Festset-

zungen beschrieben.  

6.2 Artenschutz  

Durch die Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes vom 12.12.2007 und 

01.03.2010 wurde das deutsche Artenschutzrecht an die europäischen Vorga-

ben zum Artenschutz angepasst. Aus den Regelungen der §§ 44 Abs. 1,5,6 und 

45 Abs. 7 BNatSchG ergibt sich die Notwendigkeit zur Durchführung einer Ar-

tenschutzprüfung (ASP) im Rahmen der Bauleitplanung.  

Im Rahmen des Umweltberichts ist eine artenschutzrechtliche Prüfung durch-

geführt worden. Die Inhalte finden sich im Umweltbericht wieder. 

Ergänzend wird darauf hingewiesen, dass zur Vorbereitung der CEF-Maßnahme 

für die Rauchschwalbe eine spezielle Prüfung (ASP 2) für diese Art, vor Start 

der Maßnahmen durchzuführen ist. 

6.2.1 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaßnahmen /Sicherungsmaß-

nahme  

Die einschlägigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz 

(BNatSchG) sind zu beachten. Die im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung 

durchgeführten Prüfungen zur artenschutzrechtlichen Verträglichkeit der Pla-

nung entbinden nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwenden-

den artenschutzrechtlichen Bestimmungen. 

Zum Schutz der Fauna darf die gesamte Baufeldherrichtung (Baufeldräumung,  

Entfernung von Gehölzen, Abschieben von Oberboden, Abriss von Gebäuden, 

etc.) aus artenschutzrechtlichen Gründen und zur Vermeidung vom Eintreten 

von Verbotstatbeständen nach § 44 BNatSchG nur in der Zeit von Anfang Ok-

tober bis Ende Februar durchgeführt werden. Falls dieser Zeitraum nicht einge-

halten werden sollte, ist durch einen Fachkundigen nachzuweisen, dass auf den 

betroffenen Flächen / in den betroffen Gehölzen/Gebäuden keine Brutvorkom-

men oder Nist- und Schlafplätze vorhanden sind. Die Ergebnisse sind zu doku-

mentieren und die Gemeinde ist hierüber im Vorfeld zu informieren. Sollten die 

Ergebnisse der vorgenannten Prüfung ergeben, dass Verbote gemäß § 44 

BNatSchG berührt werden, ist die Untere Naturschutzbehörde hinzuzuziehen. 

6.2.2 Außenbereichsbeleuchtung 

Es sind für die Außenbereichsbeleuchtung im öffentlichen Raum abgeschirmte 

Leuchten mit geschlossenen Gehäusen und insektenverträglichen Leuchtmitteln 

(z.B. LED mit warmweisser Lichtfarbe) anzuwenden. 

Somit kann ein Beitrag zum Schutz von Insekten geleistet werden und arten-

schutzrechtliche Sachverhalte können unterstützt werden.  
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6.3 Klimaschutz  

Gem. § 1 Abs. 5 S. 2 BauGB sind der Klimaschutz und die Klimaanpassung, 

insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu fördern.  

Die Festsetzung der öffentlichen Grünflächen dient unter anderem der Mikrokli-

masteuerung innerhalb des Plangebietes. Die Flächen tragen zum Klimaschutz 

bei und haben zudem positive Auswirkungen auf das direkte Landschaftsbild.  

Im gesamten Plangebiet gelten Forderung bzw. Regelung zu Dachbegrünung 

sowie PV- und Solarthermieanlagen. Diese Festsetzungen leisten zum einen als 

Gründach einen Beitrag zum Mikroklima im Plangebiet und begünstigen die Re-

genwasserbewirtschaftung. Zum anderen tragen PV- und Solarthermieanlagen 

aktiv zur Energiewende und somit übergeordnet zum Klimaschutz bei. 

6.3.1 Nutzung von Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen  

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung und 

dem Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfüllt die städtebaulichen 

Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) sowie 

der Möglichkeiten einer dezentralen Energieversorgung.  

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dach-

flächen der Gebäude und baulichen Anlagen innerhalb der überbaubaren 

Grundstücksflächen zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung 

der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestfläche).  

Werden auf einem Dach Solarwärmekollektoren installiert, so kann die hiervon 

beanspruchte Fläche auf die zu realisierende Solarmindestfläche angerechnet 

werden. 

Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen sind auch in Kombination mit einer 

Dachbegrünung zulässig. 

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selb-

ständiger Art vor (primär Photovoltaikanlagen, sekundär Solarwärmeanlagen), 

die auf den Dachflächen der Gebäude und baulichen Anlagen innerhalb der 

überbaubaren Grundstücksflächen im Plangebiet zu errichten sind (30 % der 

Bruttodachfläche). Die Solarenergienutzung durch die Festsetzung erfolgt da-

her ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebäuden und baulichen Anlagen. Die 

erzeugte Energie wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die Ei-

genversorgung der Haushalte mit Strom bzw. Wärme oder durch den physika-

lischen Effekt, dass Solarstrom im Netz vorrangig dort verbraucht wird, wo er 

eingespeist wird. In einem weiteren Sinne besteht der örtliche Bezug der Nut-

zung der Solarenergie im Plangebiet darin, dass der Bebauungsplan durch die 

Einräumung von Bodennutzungsmöglichkeiten Energiebedarfe schafft, die 
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wenigstens teilweise durch die Erschließung der im Plangebiet nutzbaren er-

neuerbaren Energien gedeckt werden. 

6.4 Heilquellenschutz  

Das Plangebiet liegt in einem festgesetzten Wasser- bzw. Heilquellenschutzge-

biet dessen Verordnung mit Stand vom 13.04.2023 in Kraft getreten ist. Das 

Betrachtungsgebiet befindet sich in der quantitativen Zone B. Bei der Planung 

und späteren Bauausführung ist darauf zu achten, dass die Eingriffe in den Un-

tergrund in der Regel in Schutzzone B (äußere Zone) auf 20 m Bohrtiefe be-

schränkt sind. Weitere zu berücksichtigende Sachverhalte sind der Verordnung 

zur Festsetzung des Heilquellenschutzgebietes „Bad Oeynhausen“ zu entneh-

men. Wesentliche Sachverhalte dabei sind: 

In der Zone B ist genehmigungspflichtig: 

• Bohrungen und Bodeneingriffe von 10 m bis 20 m unter Geländeoberkante  

• Das Entnehmen, Zutageleiten und Zutagefördern von Grundwasser aus Tie-

fen von bis zu 20 m unter Geländeoberkante  

• Absenken der Grundwasserober- oder Grundwasserdruckfläche, auch vo-

rübergehend, gegenüber der natürlichen Grundwasserober- oder Grundwas-

serdruckfläche um mehr als 3 m unter Geländeoberkante, das Aufstauen 

und Umleiten von Grundwasser 

In der Zone B ist verboten:  

• Bohrungen und Bodeneingriffe über 20 m Tiefe unter Geländeoberkante – 

nur unter unter Vorlage einer fachkundlichen Stellungnahme zum Nachweis 

der Unbedenklichkeit hinsichtlich des Fließsystems der Heilquellen  

• Das Entnehmen, Zutageleiten und Zutagefördern von Grundwasser aus Tie-

fen von über 20 m unter Geländeoberkante 

Diese Sachverhalte sind bei den weiterführenden baulichen Ausführungen in-

nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu berücksichtigen.  

Die weiteren Ausführungen der Heilquellenschutzverordnung sind zu beachten.  

7 Externe Kompensation  

Gemäß den Ermittlungen aus dem Umweltbericht liegt das Kompensationser-

fordernis bei 82.383 Biotopwertpunkte. Ein Ausgleich ist nicht innerhalb des 

Bebauungsplanes möglich, so dass dieser extern, außerhalb des Plangebietes 

erfolgen muss. Die Kompensation des Eingriffs erfolgt durch die Stadt Bad 

Oeynhausen und wird mit dem Beginn der Entwicklung des Gebietes umgesetzt.  
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Für die notwendige Kompensation außerhalb des Plangebiets werden folgenden 

Grundstücke bzw. Teilflächen von Grundstücken der Stadt Bad Oeynhau-

sen herangezogen. Es handelt sich dabei um folgende Flurstücke: 

Nr. Gemarkung Flur Fl.St. Größe in m² 

1. Ei 10 526 5.293 

2. Wu 3 T.a. 172 13.000 

3. Vol. 6 Teil aus 359 827 

4. Lo 9 Teil a. 10 11.036 

 

Innerhalb der benannten Flurstücke und Teilflächen von Flurstücken sind fol-

gende Maßnahmen und ökologische Aufwertungen durchzuführen: 

Nr. Gemarkung, 
Flur, Fl.St. 

Größe 
(m²) 

Ist- 
Zustand 

Soll- 
Zustand 

Werteinhei-
ten 

1 

Eidinghau-
sen, 10, 526 

5.293 
Mäh/Weide 

3 P 

Gehölzsteifen 
(5 WE) Ko-

dier:(BBO70, 

kb1) 
5 P 

Differenz: 2 
Summe: 

10.586 

2 Wulfer-
dingsen, 3, 

T.a. 172 
13.000 

Gut ausgeprägt 

5 P 

Nass- und 
Feuchtgrün-

land, Hervor-
ragend ausge-

prägt 

7 P 

Differenz: 2 
Summe: 
26.000 

3 Volmer-
dingsen, 6, 

T.a. 359 
827 

Gut ausgeprägt 

5 P 

Nass- und 
Feuchtgrün-

land, Hervor-
ragend ausge-

prägt 

7 P 

Differenz: 2 
Summe: 

1.654 

4 Lohe, 9, T.a. 
10 11.036 

Acker 

2 P 

Naturnaher 
Wald 

6 P 

Differenz: 4 
Summe: 
44.144 

Summe: 82.384 
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Die Maßnahmen stellen sich in ihrer Beschreibung wie folgt dar: 

Nr. Maßnahme 

1. 

Die vor Jahren neu eingesäte Mäh/Weide (3) soll gekauft 

werden. Zusätzlich soll ein entsprechender Gehölzstreifen für 

mehr Struktur und Vielfalt auf dieser Fläche sorgen und auf-

werten. Die Fläche grenzt unmittelbar an das BP-Gebiet. 

 

Ohne Pflege würde die Fläche verbrachen und eine Minde-

rung der ökol. Wertigkeit würde enterten. 

2. 

Hierbei handelt es sich um eine bereits artenreiche Orch-

ideenwiese. 

Durch den Status „Kompensationsflächen“ besteht dauerhaft 

die Verpflichtung zur naturschutzorientierten Pflege (Verzicht 

auf Pflanzenschutzmittel, keine Düngung, jährliche Mahd ab 

01.07. mit Abfuhr des Mahdgutes; rechnerische Aufwertung 

von Grünlandbrache, gut ausgeprägt (5 WE) zu artenreichen 

Feucht-/Nasswiese, hervorragend ausgeprägt (7WE). 

Ohne Pflege würde die Fläche verbrachen und eine Minde-

rung der ökol. Wertigkeit würde eintreten. 

 

Um die Flächen vor Verschattung und Verbuschung im 

Randbereich zu bewahren, sind in Abständen entsprechende 

Rückschnitte an den angrenzenden Gehölzstreifen durchzu-

führen. 

3. 

Die Feuchtwiese wird/muss nach den Kriterien des ökologi-

schen Landbaus bewirtschaftet werden (WE 5). Durch die 

extensive Bewirtschaftung (Beweidung oder späte Mahd) hat 

sich die Feuchtwiese noch strukturreicher und mit mehr Bio-

diversität weiterentwickelt (7). Es handelt sich um eine Rest-

fläche aus einem bestehenden Öko-Konto. 

4. 

Die zurzeit noch als Acker genutzte Fläche wird im Herbst als 

Naturnaher Wald (WE 6) aufgeforstet. Von Acker, intensiv, 

Wildkrautarten weitgehend fehlend zu mit lebensraumtypi-

schen Baumartenanteilen über alles vorhandenen Schichten 

(ohne Krautschicht) 30 <50 % aufwerten. 
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Die genaue Lage der Flurstücke ist folgend dargestellt: 

 

  

Fläche Nr. 1 (o.M.) Fläche Nr. 2 (o.M.) 

 

 

Fläche Nr. 3 (o.M.) Fläche Nr. 2 (o.M.) 

 

Nr. Gemar-
kung 

Flur Flurstück Größe 
in m² 

Ist-Z Diffe-
renz 

Soll-Z WE 

1 Ei 10 526 5.293 Mäh/Weid
e, (3WE); 
Kodier: 
(EA, xd2) 

2 Gehölzstei-
fen (5 WE) 
Ko-
dier:(BBO70, 
kb1) 

10.586 

2 Wu 3 T.a. 172 13.000 Gut aus-
geprägt 
(5WE) 

Kodiert: 
(EC1) 

2 Nass- u. 
Feuchtgrün-
land, Hervor-
ragend aus-
geprägt (7 
WE) 

Kodiert: (EC, 
veg 3) 

26.000 

3 Vol. 6 T.a. 359 827 Gut aus-
geprägt (5 
WE) Ko-
diert: 
(EC1) 

2 Nass- u. 
Feuchtgrün-
land, Hervor-
ragend aus-
geprägt 
(7WE) 

1.654 
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Kodiert: (EC, 
veg 3) 

4 Lo 9 T.a. 10 11.036 Acker (2 
WE) Ko-
diert: 
(HAO, aci) 

4 Naturnaher 
Wald (6 WE) 
Kodiert: (Af-
lrt50, ta 3-5, 
h) 

44.144 

         

5 Summe       82.384 

 

Für den externen Ausgleich entstehen Gesamtkosten u.a. für Kauf, Herrich-

tung und Pflege von insgesamt 164.768,00 €  

Damit sind die geforderten 82.383 WE für den BP 124 „Nordöstliche 

Heidkämpe“ ausgeglichen. 

8 Planungsalternativen  

8.1 Keine Planung 

Sollte das Plangebiet keiner Planung unterzogen werden und der Bereich als 

landwirtschaftlich genutzte Fläche verbleiben, gäbe es keine Perspektive zur 

Verortung des Feuerwehrgerätehauses. Darüber hinaus könnte dem hohen 

Wohnungsdruck nicht annähernd in der Weise begegnet werden, wie es durch 

die vorliegende Planaufstellung möglich ist. 

Positiv zu betrachten wäre die Alternative hingegen in biologischer Hinsicht, da 

die landwirtschaftlich genutzte Fläche deutlich mehr Raum für Flora, Fauna so-

wie die natürliche Versickerung des Regenwassers bietet. 

8.2 Ausschließlich Wohnbebauung 

Sollte das Plangebiet gänzlich bspw. als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt 

werden, gäbe es keine Perspektive zur Verortung des Feuerwehrgerätehauses. 

Des Weiteren würde dadurch nicht ein Mischgebiet, sondern ein Wohngebiet an 

die Autobahn heranrücken. Zudem gibt es auch für die geplanten Mischgebiets-

flächen eine hohe Nachfrage, für die es gegenwärtig keine Adäquate Verortung 

in derzeitigen oder geplanten Bebauungsplänen gibt.  

8.3 Ausschließlich Mischgebiet 

Ähnliches gilt für die ausschließliche Planung eines Mischgebiets. In dem Fall 

gäbe es ebenfalls keine Perspektive zur Verortung des Feuerwehrgerätehauses. 

Positiv wäre, dass nicht ein Wohngebiet, sondern ein Mischgebiet an das nörd-

liche Gewerbe heranrücken würde und dabei die Einhaltung der Durchmischung 

– auf die Gesamtfläche gesehen – einfacher wäre. Jedoch soll neben der Nach-

frage an Mischgebietsflächen vor allem der noch höheren Nachfrage an Wohn-

bauflächen begegnet werden. Daher wurde beides im Plan festgesetzt. 
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8.4 Gewerbe statt Mischgebiet 

Würde das Mischgebiet als Gewerbe festgesetzt werden, würde das Gewerbe 

im Südosten bis an die bestehende Wohnbebauung heranrücken, wo lediglich 

die kleine „Tongrubenstraße“ als separierende Straße dazwischen liegt. Außer-

dem bietet das geplante Mischgebiet die Möglichkeit sowohl der Nachfrage an 

nicht wesentlich störenden Betrieben als auch – über das Wohngebiet hinaus – 

der Wohnbaunachfrage zu begegnen. 

8.5 Weitere Planungsvarianten 

Im Laufe der Aufstellung des Bauleitplanverfahrens wurden verschiedene Vari-

anten für das Plangebiet durchdacht. Zunächst gab es den Vorschlag einer 

Tankstelle im Mischgebiet, die gegebenenfalls mit einem Autohof verbunden 

werden sollte, was sich rein logistisch betrachtet durch die Nähe zur Autobahn 

anbietet. Da dies jedoch ein deutlich erhöhtes Verkehrsaufkommen zur beste-

henden Wohnbebauung im Umfeld ziehen würde, wurde diese Variante verwor-

fen.  

Darüber hinaus wurden diverse Erschließungskonzepte untersucht. Letztlich 

scheiterten einige an zusätzlicher Anbindung an die Straße „Alter Postweg“, was 

die Straße kapazitativ nicht leisten kann. Außerdem wurden Erschließungskon-

zepte mit einer langen durchgehenden Straße von Ost nach West, wie im Vor-

entwurf, aus ästhetischen sowie praktischen Gründen verworfen. Eine derart 

lange Planstraße würde zu höheren Fahrtgeschwindigkeiten animieren, das öst-

liche Mischgebiet direkt mit dem westlichen Wohngebiet verbinden und eine zu 

lange Strecke für die wasserführende Straße darstellen.    

9 Gestalterische Festsetzungen  

Im Plangebiet sollen sich auch neue Baustile etablieren können. Daher wird die 

Dachform nicht vorgegeben.  

Im gesamten Plangebiet gelten Forderungen bzw. Regelungen zu Dachbegrü-

nung sowie PV- und Solaranlagen. Diese Festsetzungen leisten zum einen als 

Gründach einen Beitrag zum Mikroklima im Plangebiet und begünstigen die Re-

genwasserbewirtschaftung. Zum anderen tragen PV- und Solaranlagen aktiv 

zur Energiewende und somit übergeordnet zum Klimaschutz bei. 

Glänzende und reflektierende Dacheindeckungen sind im Plangebiet bei geneig-

ten Dächern von mehr als 10° nicht zugelassen, da diese Oberflächen eine 

starke Blendwirkung auf benachbarte Gebäude und deren Anwohner haben 

können. Die dadurch resultierenden Reflektionen können starke Belästigungen 

darstellen und werden aus diesem Grund in Verbindung mit entsprechenden 

Dachneigungen ausgeschlossen.  
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Der Zulässigkeit und Regelung von Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen 

auf geneigten Dachflächen steht dem vorgenannten Verbot von glänzenden 

Dacheindeckungen ausdrücklich nicht entgegen, da diese eine wichtige Funk-

tion in Bezug auf die Anforderungen an den Klimaschutz haben.  

9.1 Dacheindeckung 

Mit den folgenden Bestimmungen wird ein wichtiger Beitrag zum Klimaschutz 

und zur Sicherung der Erzeugung von erneuerbaren Energien geleistet. So wer-

den Festsetzungen zur Herstellung von Dachbegrünungen auf flach geneigten 

Dächern ebenso behandelt, wie die Sicherung der Errichtung von Solarthermie- 

oder Photovoltaikanlagen.  

9.1.1 Dachbegrünung sowie Solar-/ und Photovoltaikanlagen 

Innerhalb des Bebauungsplanes sind sämtliche Dachflächen von Hauptgebäu-

den bis zu einer Dachneigung von 10° mit mindestens 70 % mit einer Dachbe-

grünung mit einem durchwurzelbaren Substrataufbau von mindestens 10 cm, 

zu versehen. Diese Dachfläche sind mit einer heimischen Gräser-/Kräutermi-

schung anzusäen oder mit heimischen Stauden und Sedumsprossen zu bepflan-

zen. Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen sind auch in Kombination mit einer 

Dachbegrünung zulässig. 

Als Berechnungsgrundlage gilt die Summe aller (Teil-)Dachflächen der Haupt-

anlage. 

In Einzelfällen kann der Anteil von 70 % Dachfläche für eine Dachbegrünung 

aufgrund von Lichtkuppeln und Glasdächern um bis zu 10 % unterschritten 

werden, wenn diese dem Nutzungszweck des Gebäudes dienen und unterge-

ordnet sind. 

9.1.2 Dacheindeckung von geneigten Dächern 

Dächer von mehr als 10° Neigung sind, sollten sie nicht als Gründach ausge-

staltet sein, mit kleinteiligen Materialien wie Ziegeln oder Materialien, die Zie-

geln in ihrem Erscheinungsbild gleichkommen, zu errichten. Großflächige Plat-

ten dürfen auf dem Dach ausschließlich in Form von Solarthermie- oder Photo-

voltaikmodulen errichtet werden. Diese dürfen die Firsthöhe des Gebäudes um 

maximal 0,5 m überragen. 

Die Dachflächen zweier oder mehrerer zusammenhängender Gebäude bzw. Ge-

bäudeteile (Doppelhäuser, Reihenhausgruppen) sind mit einheitlich zu gestal-

ten  

Bei den Dacheindeckungen geneigter Dächer von mehr als 10° Neigung dürfen 

keine stark reflektierenden oder glänzenden Materialien verwendet werden. An-

lagen zur Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen sind hierbei - unabhängig von 

ihrer konstruktiv bedingten Farbgebung - zulässig. 
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9.1.3 Dacheindeckung von Nebenanlagen 

Die Dächer von Nebenanlagen, Garagen und Carports mit einer Dachfläche von 

mehr als 5 m² sind vollständig mit einer Dachbegrünung mit einem durchwur-

zelbaren Substrataufbau von mindestens 10 cm zu versehen und die Dachfläche 

mit einer standort-gerechten Gräser-/Kräutermischung anzusäen oder mit hei-

mischen Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen. Technisch notwendige 

Dachaufbauten und der Belichtung dienende Glasflächen sind von der Forde-

rung der Dachbegrünung ausgenommen.  

Dachbegrünung ist auch in Kombination mit PV- oder Solaranlagen zulässig.   

9.2 Einfriedungen  

Einfriedungen in Form von Zäunen, Mauern oder Pflanzungen entlang der Stra-

ßen dürfen eine Höhe von 1,20 m nicht überschreiten - gemessen ab der jewei-

ligen Straßenhöhe.  

Ein Sichtschutz von mehr als 1,20 m Höhe kann ab 2 m hinter der Grundstücks-

grenze errichtet werden. 

9.3 Fassaden 

Doppelhaushälften sind hinsichtlich Farbgebung und Beschaffenheit einheitlich 

zu gestalten. Nebenanlagen sind mit dem zugehörigen Hauptgebäude in Ein-

klang zu bringen. 

9.4 Balkone, Brüstungen und Umwehrungen 

Balkone, Brüstungen und Umwehrungen oberhalb der maximalen Traufhöhe 

sind transparent oder offen (z.B. Klarglas, Geländerstäbe) auszuführen und 

dürfen die Außenwand des darunterliegenden Geschosses nicht überragen. 

Hierdurch wird das Ziel verfolgt Balkone, Brüstungen und Umwehrungen im 

Quartier dem Ortsbild zuträglich zu gestalten und einen Rahmen zu bilden, der 

einen Wildwuchs in diesem Bereich vorbeugt. 

9.5 Stellplätze, Carports, Garagen und Hofflächen 

Stellplätze, Carports und Garagen sind in den überbaubaren und nichtüberbau-

baren Flächen zulässig. In den Mischgebieten sowie auf der Fläche für Gemein-

bedarf sind sämtliche PWK-Stellplätze mit einem versickerungsfähigen Fugen-

anteil von mindestens 20 % auszuführen. 

Bei neuen Bauvorhaben sind je Wohneinheit zwei PKW-Stellplätze auf dem 

Grundstück nachzuweisen. Dies gilt ebenfalls bei Erweiterungen der Bestands-

bebauung um eine Wohneinheit. Die Stellplätze können dabei auch hintereinan-

der angeordnet werden. 



Stadt Bad Oeynhausen                     Begründung zum Bebauungsplan Nr. 124 „Nordöstliche Heidkämpe“  

37 

In den Mischgebieten sowie auf der Fläche für Gemeinbedarf sind sämtliche 

Hofflächen als dauerhaft wasserdurchlässige Pflasterflächen auszuführen. Aus-

nahmeweise dürfen Flächen, auf denen Vorbehandlungen des Niederschlags-

wassers notwendig oder anderweitig schadhafte Bodeneinträge zu erwarten 

sind, gänzlich versiegelt werden. 

Außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen ist die Gartengestaltung mit 

Verwendung von Schotter, Splitt, Kiesen und Bruchsteinen unzulässig. Außer-

dem ist auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen die großflächige Abde-

ckung des Erdreiches mit Kunststofffolien (Unkrautvlies) nicht zulässig. Klein-

teilige Abdeckungen wie zum Beispiel entlang angelegter Hecken sind zulässig, 

sofern die Abdeckungen dauerhaft wasserdurchlässig sind. 

9.6 Zuwiderhandlung 

Verstöße gegen die gemäß § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenom-

menen Festsetzungen über die äußere Gestalt baulicher Anlagen werden gemäß 

§ 86 BauO NRW als Ordnungswidrigkeit geahndet.  

10 Nachrichtliche Übernahmen 

Hochspannungsleitung 

Weiterhin wird die vorhandene 110 kV Hochspannungsleitung Volmerdingsen-

Rehme nachrichtlich in die Planzeichnung mit aufgenommen, in dessen Schutz-

streifen (je 20,00 m rechts und links der Leitungsachse) folgenden Sachverhal-

ten in Bezug auf Baubeschränkungen zu beachten sind:  

Bei Gebäuden mit einer Dachneigung < 15° ist ein Sicherheitsabstand von min. 

5,00 m zum technisch festgelegten Leiterseildurchhang einzuhalten; 

bei Dachneigungen > 15° ist ein Sicherheitsabstand von 3,00 m zum technisch 

festgelegten Leiterseildurchhang einzuhalten. 

Die Dachbedeckungen sind mit harter Bedachung nach DIN 4102 auszuführen. 

11 Hinweise  

Bundesautobahn A 30 

Im Bebauungsplan ist nachrichtlich die Anbauverbotszone zur Bundesautobahn 

A 30 im Plan gekennzeichnet. 

Werbeanlagen in der Anbaubeschränkungszone (100 m vom Fahrbahnrand der 

Autobahn) gemäß § 9 Abs. 2 FStrG bedürfen der Zustimmung des Fernstraßen-

Bundesamtes. Jede einzelne Werbeanlage ist daher gesondert zu beantragen. 

Über die Anbaubeschränkungszone des FStrG hinaus, d.h. auch in einem Ab-

stand von mehr als 100 Meter vom befestigten Fahrbahnrand, kann eine 
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Werbeanlage nach den straßenverkehrsrechtlichen Vorschriften des § 33 StVO 

unzulässig sein. Daher ist die Beteiligung des FBA zwingen erforderlich. 

Blendungen der Autobahn, z.B. durch glatte und/oder gläserne Fassaden oder 

auch durch Photovoltaikanlagen, sind zu vermeiden. Im Zweifelsfall ist ein 

Blendgutachten dem Straßenbaulastträger vorzulegen. Dabei trägt die Kosten 

des Blendgutachtens der Vorhabenträger bzw. die Kommune. Sollten dennoch 

nachweislich Blendungen des BAB-Verkehrs auftreten, so sind diese durch und 

auf Kosten des Vorhabenträgers/der Kommune zu beseitigen. 

Gemäß § 9 Abs. 2 FStrG bedürfen bauliche Anlagen der Zustimmung des Fern-

straßen-Bundesamtes, wenn sie längs der Bundesautobahnen in einer Entfer-

nung bis zu 100 Meter errichtet, erheblich geändert, oder anders genutzt wer-

den sollen. 

Mit Blick auf die Lage des Gebietes, dem Abstand zur Autobahn und dem vor-

handenen Lärmschutzwall können Blendwirkungen von Dächern in Bezug auf 

die Autobahn ausgeschlossen werden. 

Kampfmittelbeseitigung  

Das Plangebiet liegt nicht in einem verzeichneten Bombeneinzugsgebiet.  

Jedoch gibt es eine Verdachtsfläche unmittelbar südöstlich des Plangebiets, so-

dass folgender Hinweis beachtet werden sollte:  

Weist bei Durchführung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine außerge-

wöhnliche Verfärbung hin oder werden verdächtige Gegenstände beobachtet, 

sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst 

durch die Ordnungsbehörde oder Polizei zu verständigen.  

Ist bei der Durchführung der Bauvorhaben der Erdaushub außergewöhnlich ver-

färbt oder werden verdächtige Gegenstände beobachtet, sind die Arbeiten so-

fort einzustellen und es ist unverzüglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst 

durch die örtliche Ordnungsbehörde oder Polizei zu verständigen. 

Vorbeugender Brandschutz – Löschwasserversorgung  

Im Bereich der öffentlichen Verkehrsflächen sind Löschwasserentnahmestellen 

(z.B. Hydranten, Saugstellen) zu installieren (§ 1 Abs. 2 FSHG). Die Abstände 

der einzelnen Entnahmestellen (abhängige und unabhängige) untereinander 

sollten das Maß von 140 m nicht überschreiten (§ 3 Abs. 1 und 3 BauO NRW; 

Arbl. 331 DVGW). Es ist eine Löschwassermenge von mindestens 48 m³/h im 

WA und 96 m³/h im MI über eine Dauer von 2 h sicherzustellen. 

Jedes Grundstück muss innerhalb von 75m Lauflinie mittels Löschwasser-

Druckschläuche erreichbar sein. Zudem dürfen sich keine unüberbrückbaren 

Hindernisse in dieser Linie befinden.  

Das benötigte Löschwasser wird bei Bedarf in Form von Zisternen auf öffentli-

chen Grundstücken bereitgestellt. 
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Sollte es im Wohngebiet nicht möglich sein mit einem Hydranten die erforder-

liche Löschwassermenge sicherzustellen, muss sich ein zweiter Hydrant im Um-

kreis von 300m zu jedem Grundstück befinden, der dann die fehlende Lösch-

wassermenge liefert.  

Für das Mischgebiet sollte die Löschwassermenge mit 2-3 Hydranten auf min-

destens 2 voneinander unabhängigen Wasserleitungen sichergestellt werden.  

Anrechnungsfähig sind hier die Hydranten im Umkreis von 300m zu den jewei-

ligen Objekten. 

Ver- und Entsorgung  

Das Plangebiet liegt im Bereich der öffentlichen städtischen Wasserversorgung. 

Die Versorgung der neu zu erschließenden Bauplätze mit Wasser, Elektrizität, 

Telekommunikation und Gas ist grundsätzlich möglich. Die erforderlichen Lei-

tungen zur Erschließung sind innerhalb der Planstraße zu verlegen.  

Oberflächenwasser  

Die im Plangebiet befindlichen und bisher nicht bebauten Grundstücke sind im 

Trennsystem zu entwässern. Die Versickerung des Niederschlags auf den ein-

zelnen Grundstücken wird aufgrund der Bodenverhältnisse nicht empfohlen, da 

dies bei Starkregen und mangelnder Pflege der Mulden o.ä. zu Überschwem-

mungen kommen kann.  

Das Niederschlagswasser der bisher unbebauten Fläche (der künftigen Grund-

stücke) ist gemäß beigefügtem Plan oberflächig in die dafür vorgesehenen öf-

fentlichen Grünflächen zu führen und dort zur Versickerung und Rückhaltung 

auf den natürlichen Landabfluss zu bringen. Ein Überlauf kann in den nördlichen 

Meerbruchbach geführt werden. 

Überflutungsschutz 

Im Rahmen des Überflutungsschutzes und eines geordneten Abflusses des Nie-

derschlagwassers werden die öffentlichen Grünflächen die von Osten nach Wes-

ten zwischen Große Heide und Planstraße herangezogen. Außerdem der 3 m 

breite Grünstreifen zwischen dem Spielplatz und des Regenrückhaltebeckens 

im Nordwesten des Plangebietes. Die Grünstrukturen wurden für ein 30-jähri-

ges Hochwasser berechnet und erfüllen die entsprechenden Anforderungen. 

Schmutzwasser  

Die Entsorgung des Schmutzwassers im Bereich, der bisher nicht bebauten Flä-

che soll über vorhandene und neu anzulegende Schmutzwasserkanäle zum 

Schmutzwasserkanal in der Straße „Alter Postweg“ abgeführt werden.  

Immissionen 

Teilbereiche des Plangebiet sind schalltechnischen Immissionen ausgesetzt (s. 

4.1). Die dort getroffenen Hinweise und Bezüge zu entsprechenden Festsetzun-

gen sind zu beachten.  
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12 Kosten der Durchführung des Bebauungsplanes  

Erschließungskosten fallen an für:  

‒ Grunderwerb  

‒ Ausbau der öffentlichen Erschließungsstraßen  

‒ Straßenbeleuchtung  

‒ Schmutzwasserbeseitigung  

‒ Regenwasserbeseitigung  

Weiterhin fallen Kosten für die Errichtung und Pflege der öffentlichen Grünflächen 

an. 

Entstehende Kosten werden in Anlehnung an die „Ankaufsgrundsätze der Bauland-

politik der Stadt Bad Oeynhausen“ auf den Kaufpreis der Grundstücke umgelegt  

13 Verfahrensverlauf  

Aufstellungsbeschluss  

Der Rat der Stadt Bad Oeynhausen hat in seiner Sitzung am 27.05.2020 den Auf-

stellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 124 beschlossen. 

Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit  

Die frühzeitige Bürgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat im Zeitraum vom 

25.06.2021 bis 16.07.2021 stattgefunden. Seitens der Öffentlichkeit wurden zwei 

Stellungnahmen vorgebracht und können der Abwägung entnommen werden.  

Frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Be-

lange  

Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange gem. § 4 

Abs. 1 BauGB wurde zwischen dem 25.06.2021 bis 26.07.2021 durchgeführt. Die 

eingegangenen Hinweise und Anregungen wurden in der Entwurfsfassung des Be-

bauungsplanes berücksichtigt.  

Beteiligung der Öffentlichkeit sowie der Behörden und sonstigen Träger öf-

fentlicher Belange und Behörden  

Die Beteiligung der Öffentlichkeit durch die öffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 

BauGB sowie die Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange gem. § 4 

Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 06.01.2023 bis einschließlich 07.02.2023 stattge-

funden.  

Von der Öffentlichkeit ist während der Offenlegung 1 Stellungnahme eingegangen. 

Parallel zur öffentlichen Auslegung sind die Behörden und Träger öffentlicher Belange 

beteiligt worden. Die abwägungsrelevanten Stellungnahmen sind der Abwägung zu 

entnehmen. 
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Nach der Prüfung und Abwägung der eingegangenen Stellungnahmen war eine Än-

derung der Planzeichnung und der Textlichen Festsetzungen notwendig.  

Erneute eingeschränkte Beteiligung der Öffentlichkeit sowie der Behörden 

und sonstigen Träger öffentlicher Belange  

Aufgrund einer Änderung der Planzeichnung und der Textlichen Festsetzungen 

musste eine erneute eingeschränkte Beteiligung der Öffentlichkeit sowie der Behör-

den und sonstigen Träger öffentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 

Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgeführt werden, da die Grundsätze der 

Planung betroffen waren. Die erneute eingeschränkte Beteiligung der Öffentlichkeit 

sowie der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange hat vom 30.06.2023 

bis einschließlich 14.07.2023 stattgefunden. 

Von der Öffentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen. Parallel zur erneu-

ten eingeschränkten öffentlichen Auslegung sind die Behörden und Träger öffentli-

cher Belange beteiligt worden. Die abwägungsrelevanten Stellungnahmen sind der 

Abwägung zu entnehmen. 

Satzungsbeschluss 

Der Rat der Stadt Bad Oeynhausen hat in seiner Sitzung am 06.09.2023 den Sat-

zungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 124 beschlossen. 

14 Separate Bestandteile der Begründung 

• Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 124 – Bertram Mestermann Büro für 

Landschaftsplanung – Stand November 2022 

• Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 

124 – Bertram Mestermann Büro für Landschaftsplanung – Stand Februar 

2022 

• Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 124 – Wenke&Gesing 

– mit Stand der überarbeitenden Fassung vom 11.04.2023 (Ursprung: 

30.05.2022) 

• Rechtliche Bewertung der schalltechnischen Untersuchungen – Wolter & Hop-

penberg – Stand 17.05.2022 

• Erläuterungsbericht zur Regenwasserbewirtschaftungskonzeption für den Be-

bauungsplan Nr. 124 – Kaiser Ingenieure – Stand 12.05.2022 

• Erläuterung Entwässerungskonzept Bebauungsplan Nr. 124 - Ingenieurbüro 

Steinbrecher + Gohlke – Stand 20.10.2022 

• Geotechnischer Bericht – igb Gey John GbR – Stand 13.09.2022 
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Bad Oeynhausen, den 18.10.23 

 

i.V.  

gez. T. Lüer  

Technischer  

Beigeordneter  

 


