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TEXTTEIL
ZUM

BEBAUUNGSPLAN Nr. 128
 „Nördlich Loher Straße“

Der Rat der Stadt Bad Oeynhausen hat in seiner Sitzung am 11.09.2024 folgende Satzung er-
lassen:
Bestandteile des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 1 u. 8 BauGB)

Der Bebauungsplan besteht aus einer Planzeichnung und diesem dazugehörigen Textteil. Eine
Begründung inklusive Umweltbericht ist beigefügt.

A GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 128 „Nördlich Loher
Straße“ liegt in der Gemarkung Lohe und umfasst das Flurstück 550 der Flur 16.
Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung verbindlich festgesetzt.

B PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 sowie § 4 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemäß § 4 Abs. 2 BauNVO zulässig:
 Wohngebäude,
 die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden sowie nicht störenden Hand-

werksbetriebe,
 Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die gemäß § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulässige Nutzung
 die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
sind gemäß § 1 Abs. 5 BauNVO unzulässig, da bei diesen Nutzungen mit einem erhöh-
ten Verkehrsaufkommen zu rechnen ist und damit einhergehend gesteigerte Anforde-
rungen an den Stellplatzbedarf. Dies ist damit für die Struktur und Lage des Gebietes
nicht geeignet.

Die in § 4 Abs. 3 genannten Ausnahmen sind auch ausnahmsweise nicht zulässig und
damit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2 Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 – 20 BauNVO)
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2.1 Grundflächenzahl (GRZ)
Im gesamten Plangebiet ist die maximal zulässige Grundflächenzahl (GRZ) mit 0,4 fest-
gesetzt. Gemäß § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf die Grundflächenzahl bei Garagen,
Stellplätzen und Zufahrten um bis zu 50 % überschritten werden.

2.2 Geschossflächenzahl (GFZ)
Die zulässige Geschossflächenzahl wird auf den entsprechend gekennzeichneten be-
baubaren Grundstücksflächen als Höchstmaß festgesetzt.

Die maximal zulässige Geschossflächenzahl (GFZ) ist bei II-geschossiger Bauweise mit
0,8 festgesetzt.

2.3 Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird als zwingend oder als Höchstmaß festgesetzt. Es gelten
die Eintragungen in der Planzeichnung.

Bei Flachdächern und flach geneigten Dächern bis max. 10 Grad ist die Errichtung von
Staffelgeschossen zulässig. Diese müssen straßenseitig mind. 1,50 m und seitlich sowie
rückwärtig mind. 1 m hinter die senkrecht aufsteigende Außenwand des darunter liegen-
den Vollgeschosses zurückspringen. Bei mehr als 10 Grad geneigten Dächern sind Staf-
felgeschosse als Nicht-Vollgeschosse nicht zulässig.

2.4 Höhe baulicher Anlagen
(§§ 16, 18 BauNVO)

Im Bebauungsplan sind die maximalen Gebäudehöhen (GH max.) festgesetzt.

Bei der Errichtung des Daches (geneigtes Dach) wird die maximale Gebäudehöhe zwi-
schen der Oberkante Rohfußboden Erdgeschoss (OKRF EG = Bezugspunkt + 0.00 m)
und dem höchsten Punkt der Dachfläche oder dem Dachfirst gemessen.

Bei der Errichtung von Flachdächern wird die maximale Gebäudehöhe zwischen der
Oberkante Rohfußboden Erdgeschoss (OKRF EG = Bezugspunkt + 0.00 m) und dem
höchsten Punkt der Wandflächen inkl. Attika gemessen.

Die Höhenlage des zur Bestimmung der Gebäudehöhe erforderlichen Bezugspunkts +
0.00 m ist im Gelände für jedes Gebäude in Abhängigkeit von der Höhe der „OK Stra-
ßengradiente“ der bestehenden oder neu zu erstellenden Haupterschließungsstraße zu
ermitteln. Gemessen wird zwischen der „OK Rohfußboden Erdgeschoss (OKRF EG)“ und
der „OK Straßengradiente“ im rechten Winkel ab der Mitte der zur Haupterschließungs-
straße hin orientierten Gebäudeseite.

Die Höhe jeden einzelnen zu bestimmenden Bezugspunktes entlang der „OK Straßen-
gradiente“ der Haupterschließungsstraße wird durch Interpolation aus den in der Plan-
zeichnung festgesetzten Höhenbezugspunkten Straße (HBP Straße) zu ermitteln.

Die maximale Gebäudehöhe (GH) wird innerhalb des Plangebiets unterschiedlich festge-
setzt. Im WA I darf die maximale Gebäudehöhe (GH) bei der Errichtung mit Flachdach
bei einer zwingenden zweigeschossigen Bebauung das zulässige Maß von 9,50 m nicht
überschreiten. In den WA II und WA III darf die maximale Gebäudehöhe (GH) bei einer
zulässigen zweigeschossigen Bebauung das zulässige Maß von 11 m nicht überschrei-
ten.

Die Sockelhöhe, gebildet aus der Differenz zwischen der „OK Straßengradiente“ der
Haupterschließungsstraße (+ 0.00 m) und der Höhe der „OK Rohfußboden Erdgeschoss“



Stadt Bad Oeynhausen  Bereich Stadtentwicklung                   September 2024
Textteil zum Bebauungsplan Nr. 128 „Nördlich Loher Straße“

3

darf, gemessen an der zur Haupterschließungsstraße hin orientierten Gebäudeseite, in
der Gebäudemitte das Maß von + 0,05 m nicht unterschreiten sowie das Maß von
+ 0,20 m nicht überschreiten.  Die Sockelhöhe ist der maximal zulässigen Gebäudehöhe
hinzu zu rechnen.

Die zulässige Höhe baulicher Anlagen wird in Meter über Normalhöhennull (NHN) fest-
gesetzt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebäudehöhen dürfen ausnahmsweise
überschritten werden durch:

 Technische Aufbauten (z. B. Aufzugsüberfahrten, Lüftungsanlagen, Klimaanlagen,
Schornsteine) bis zu einer Höhe von 1,50 m. Diese sind zu allen Seiten um mindes-
tens 1 m von den darunter liegenden Außenwänden zurückzusetzen. Die Fläche der
technischen Aufbauten darf nicht mehr als 20 % der darunter liegenden Dachfläche
betragen.

 Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien bis zu einer Höhe von 1,50 m. Die Auf-
bauten und Anlagen sind zu allen Seiten um mind. 1 m von den Außenwänden zu-
rückzusetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO).

Der jeweilige Höhenbezugspunkt ist für jeden Baukörper entsprechend seiner Lage im
Gelände neu zu bestimmen und ist der Planzeichnung zu entnehmen.

2.5 Anzahl Wohneinheiten (WE)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die zulässige Anzahl an Wohneinheiten pro Gebäude wird entsprechend der Eintragun-
gen in der Planzeichnung als jeweilige Höchstanzahl festgesetzt.

Für WA 2 und WA 3 gilt:
Bei einem Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebäude zulässig.

Bei Hausgruppen ist eine Wohneinheit pro Wohngebäudeeinheit zulässig.

Im WA 1 sind je Einzelhaus max. 6 Wohneinheiten zulässig.

3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt (§ 22
Abs. 4 BauNVO). Es ist nur eine Gebäudelänge von max. 20 m zulässig. Es gelten die
Abstandsvorschriften der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) für die offene
Bauweise.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird eine offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) mit
Einzelhäusern (E) festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird eine offene Bauweise mit Hausgruppen (H) fest-
gesetzt.

4 Überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die max. überbaubaren Grundstücksflächen werden im Plan durch Baugrenzen kenntlich
gemacht. Sie dürfen nur ausgenutzt werden, soweit es die festgesetzte Grundflächenzahl
als Obergrenze zulässt.
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5 Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-
Wärme-Koppelungsanlagen
(§ 14 BauNVO)

Auf den nicht überbaubaren Flächen zwischen der Straßenbegrenzungslinie und der stra-
ßenseitigen Baugrenze sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, soweit es sich
um Gebäude handelt, unzulässig.

Gemäß § 14 Abs. 2 BauNVO sind Anlagen für erneuerbare Energien als untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein
zulässig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Plangebiet gelegenen Grundstücke
dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der Versorgung des Plangebie-
tes mit Elektrizität, Gas, Wärme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser ein-
schließlich der Anlagen für erneuerbare Energien dienenden Nebenanlagen sind in dem
Bebauungsplan ausnahmsweise zulässig, auch soweit für sie im Bebauungsplan keine
besonderen Flächen festgesetzt sind.

6 Stellplätze, Carports und Garagen
(§ 12 BauNVO)

Auf den nicht überbaubaren Flächen zwischen der Straßenbegrenzungslinie und der stra-
ßenseitigen Baugrenze sind Garagen und Carports nach § 12 BauNVO unzulässig. Als
Carport gilt ein allseits offener überdachter Stellplatz ohne Seitenwand/-wände.

Ausnahmeregelungen für Carports
Bei Eckgrundstücken, die mit einer Doppelhaushälfte oder mit einem Wohngebäude mit
zwei Wohneinheiten bebaut werden, dürfen Carports ausnahmsweise im Bereich zwi-
schen der seitlichen Baugrenze und der Straßenbegrenzungslinie errichtet werden. Diese
müssen zur Straßenbegrenzungslinie mindestens einen Abstand von 1 m einhalten.
Wandverkleidungen sind unzulässig.

Die Stellplätze sowie die Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellplätzen sind mit einer
wasserdurchlässigen Oberfläche, z.B. Rasengittersteine oder Pflaster mit mindestens
30 % Fugenanteil, auszuführen.

Je Wohneinheit sind zwei PKW-Stellplätze auf dem Grundstück nachzuweisen. Bei den
Hausgruppen ist ein PKW-Stellplatz je Wohneinheit auf dem Grundstück nachzuweisen.

7 Öffentliche Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In der Planzeichnung wird zur inneren Erschließung eine öffentliche Straßenverkehrsflä-
che mit einer Breite von 8 m durch die Straßenbegrenzungslinie festgesetzt.

Die Ein- und Ausfahrten sind so anzulegen, dass die Sicherheit des Verkehrs gewähr-
leistet ist. Jedes Grundstück darf nur eine Ein- und Ausfahrt erhalten.

Je 150 m2 Straßenverkehrsfläche ist mind. ein standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung
mit Unterpflanzung innerhalb von Pflanzbeeten im Straßenraum anzupflanzen. Die
Pflanzbeete sollen dabei eine Breite von 2 m und eine Gesamtlänge von max. 95 m auf-
weisen.

Eine Aufteilung der öffentlichen Straßenverkehrsflächen (Fahrbahn, Gehweg, Pflanz-
beete etc.) wird im Bebauungsplan nicht vorgenommen. Diese bleibt der Ausführungs-
planung vorbehalten.
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Festgesetzt werden Höhenbezugspunkte Straße (HBP Straße) zur Ermittlung der axialen
Verläufe der Straßengradienten (OK der ausgebauten Erschließungsstraßen). Die fest-
gesetzten Höhenbezugspunkte Straße (HBP Straße) sind der zu erstellenden Ausfüh-
rungsplanung der Verkehrsflächen zugrunde zu legen.

7.1 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

Im Bereich der Loher Straße im Süden des Plangebietes werden an einigen vorhergese-
henen Grundstücken Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Dies begründet sich
an der direkten Nähe zur Kirche bzw. der Grundschule sowie der dort vorhandenen Am-
pelanlage. Als Ausnahmen gibt es hier zwei Bereiche mit einer Breite von 6 m bzw. 10 m,
um eine Ein- und Ausfahrt für die vorgesehenen Mehrfamilienhäuser zu ermöglichen.
Diese sind der Planzeichnung zu entnehmen.

8 Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Der in der Planzeichnung als „Öffentliche Grünfläche“ festgesetzte Bereich ist naturnah
und als pflegeextensive Wiese anzulegen und zu pflegen. Innerhalb dieser Fläche sind
bauliche Anlagen, die nicht dem Festsetzungstypus entsprechen, nicht zulässig.

9 Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Die „Umgrenzung von Flächen für die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses ist der Planzeichnung zu entnehmen.

10 Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhal-
tung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGB)

10.1 Anpflanzung von Bäumen
In der Planzeichnung farblich abweichend gekennzeichnete Baumanpflanzungen in Form
von mittelgroßen Bäumen werden aufgrund der variablen Bebaubarkeit der Grundstücks-
flächen und der damit in der Planzeichnung nicht eindeutig bestimmbaren Lage der Zu-
und Ausfahrten zu den Grundstücksflächen der Anzahl nach festgesetzt. Die exakte Lage
der Baumstandorte und des Straßenbegleitgrüns ist der späteren Ausbauplanung der je-
weiligen Erschließungsstraße zu entnehmen.

Pflanzliste für Bäume 2. Ordnung:

Botanischer Name                       Deutscher Name

Acer campestre ‘Elsrik‘                       Feldahorn ’Elsrik‘
Acer campestre ’Huibers Elegant‘                 Feldahorn ’Huibers Elegant‘
Acer monspessulanum                       Burgen-Ahorn
Carpinus betulus ’Lucas‘                       Hainbuche ’Lucas‘
Celtis australis                       Südlicher Zürgelbaum
Fraxinus ornus                       Blumenesche
Fraxinus pennsylvanica                       Rotesche
Liquidambar styraciflua                       Amberbaum
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Ostrya carpinifolia                       Hopfenbuche
Acer buergerianum                       Dreizahn-Ahorn
Acer cappadocium ’Rubrum‘                       Kolchischer Ahorn ’Rubrum‘
Acer x freemanii                       Schmalkroniger Rot-Ahorn
Fraxinus augustifolia                       Schmalblättrige Esche

10.2 Dach- und Fassadenbegrünung
Flachdächer und flach geneigte Dächer bis 10 Grad Dachneigung sind mindestens ex-
tensiv zu begrünen. Die Begrünung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen. Zu verwenden ist mindestens eine Extensivbegrünung bestehend aus
naturnaher Vegetation mit einer Substratstärke von mind. 10 cm. Die Bewässerung soll
ausschließlich über Niederschlagswasser erfolgen.

Nutzbare Dachterrassen, verglaste Dachteile sowie Dachaufbauten sind von der Ver-
pflichtung zur Dachbegrünung ausgenommen.

Anlagen für Solarthermie und Photovoltaikanlagen auf Dächern sind mit Dachbegrünung
zu kombinieren.

Mindestens 30 Prozent der tür- und/oder fensterlosen Wand- oder Fassadenflächen sind
mit heimischen standortgerechten Gehölzen bzw. mit Rank- oder Kletterpflanzen gemäß
der Pflanzliste zu begrünen. Zusammenhängende Teilflächen von Wand- oder Fassa-
denflächen mit Tür- und/oder Fensteröffnungen sind mit heimischen standortgerechten
Gehölzen bzw. mit Rank- oder Kletterpflanzen gemäß Artenauswahlliste zu begrünen,
sofern sie eine Größe von mind. 20 m2 aufweisen.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzliste für Fassadenbegrünung:

Botanischer Name Deutscher Name

Hedera helix Efeu
Lonicera periclymenum Geißblatt
Clematis vitalba Waldrebe
Vitis vinifera var. silvestris Wildreben

11 Externe Kompensationsmaßnahmen
Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes Nr. 128 müssen Eingriffe in Natur und Land-
schaft ausgeglichen bzw. kompensiert werden. Es ist ein externer Ausgleich der Eingriffe
in Höhe von 7294 Werteinheiten vorzunehmen. Die Ermittlung ist anhand der „Numeri-
schen Bewertung von Biotoptypen für die Eingriffsregelung in NRW (2008)“ erfolgt.

Maßnahmenbeschreibung:
Die Fläche wird aufgewertet von Wirtschaftsgrünland EA, xd2 Intensivwiese (EA)/-
(mäh)weide (EB), artenarm (3 WE) zu HB ta15b Streuobstwiese/-weide mit Baumbe-
stand, Alter > 30 Jahre (7 WE)
Nr. Gemar-

kung
Flur Flur-

stück
Größe Ist-

Zustand
Differenz Soll-

Zustand
WE
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1 Lohe 8 Teil
aus

706

1824 m²

aus

16.817m²

Wirt-
schafts-
grünland
(3)

Codie-
rung:
(EA3xd5)

4 Obstwiese
(7)

Codierung:
 HB, ta15b

7296

In den Randbereichen, dort wo es offene Abschnitte gibt, wird eine 4-reihige Hecke mit
autochthonen Gehölzen gepflanzt. Innerhalb dieser Hecke werden im Abstand von ca.
10 Metern Obstbäume in die Hecke gesetzt. Auftretende Steinsammlungen werden ge-
legentlich im Heckenbereich in Haufen abgelegt. Anfallendes Totholz kann ebenfalls die
Heckenqualität noch einmal erhöhen, weshalb die Obstwiese mit 7 WE bewertet wird.

Auf der Fläche werden heimische hochstämmige alte Apfelsorten, Stammstärke 14 cm,
3mv, im Abstand von 12 Metern, ausgestattet mit 2 Pfählen und entsprechende Bindun-
gen, gepflanzt. Die Obstwiese wird einmal im Jahr ab Juli gemäht.

Für die Grundstückskosten und die Herrichtung und Pflege von 1824 m2 Streuobstwiese
mit Hecke auf einer Wirtschaftsgrünlandfläche fallen Kosten von 14.592 € an.

Teilfläche in Lohe (Knappweg), Gemarkung Lohe, Flur 8, Flurstück T.a.
706

Insgesamt sind u.a. für den Kauf der Fläche, für die Herrichtung der Streuobstwiese
mit für die Region heimischen Hochstamm-Obstsorten und die Pflege 14.592 €
nach Zugang des Bescheides an die Stadt Bad Oeynhausen zu zahlen.

12 Ausnahmen und Befreiungen
(§ 31 Abs. 1 und 2 BauGB)

12.1 Ausnahmen
Die Festsetzungen der Planzeichnung und des Textteiles sind bindend, soweit nicht eine
Ausnahme ausdrücklich zugelassen ist.

12.2 Befreiungen
Befreiungen kann die Baugenehmigungsbehörde im Einzelfall im Einvernehmen mit der
Gemeinde erteilen, wenn die Durchführung des Bebauungsplanes zu einer nicht beab-
sichtigten Härte führen würde oder die Grundzüge der Planung nicht beeinträchtigt wer-
den.
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C BAUORDNUNGSRECHTLICHE UND GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

1 Äußere Gestaltung von baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 i.V.m § 89 BauO NRW i.V.m § 9 Abs. 4 BauGB)

1.1 Dachform und Dachneigung
Flachdächer und flach geneigte Dächer sind bis 10 Grad zulässig.
Sattel- Walm- und Pultdächer / versetzte Pultdächer sind mit einer Dachneigung von 30-
45 Grad zulässig
Die Dächer der Hausgruppen sowie nebeneinander entstehender Garagen sind hinsicht-
lich Form und Neigung einheitlich zu gestalten.

1.2 Dacheindeckung
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind ausschließlich Flachdächer und flach geneigte
Dächer bis max. 10 Grad Dachneigung zulässig.

In den allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 sind sowohl Sattel-, Walm- und Pultdä-
cher / versetzte Pultdächer als auch Flachdächer und flach geneigte Dächer bis max. 10
Grad Dachneigung zulässig.

Bei geneigten Dächern sind Dacheindeckungen in den Farbtönen rot, braun, anthrazit
und schwarz zulässig. Hochglänzende und reflektierende Dacheindeckungen sind nicht
zulässig. Bei Hausgruppen ist die Dacheindeckung einheitlich vorzunehmen.

1.3 Dachaufbauten
Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie sind im räumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zulässig.

1.4 Sockelhöhe
Die Sockelhöhe, gebildet aus der Differenz zwischen OK Mitte Erschließungsstraße und
Oberkante Kellerdecke darf gemessen an der zur Erschließungsstraße hin orientierten
Gebäudeseite in der Gebäudemitte nicht mehr als 0,20 m betragen.

1.5 Fassaden- und Wandgestaltung
Um das Siedlungsbild harmonisch zu gestalten und störende Effekte zu vermeiden, sind
glänzende und reflektierende Materialien oder Anstriche als Außenwandmaterialien aus-
geschlossen. Dies gilt nicht, wenn die Außenwände zur aktiven oder passiven Nutzung
von Sonnenenergie in Form von Photovoltaik oder Solarthermie dienen. Verglasungen
sind zulässig.

Die Verwendung von klimaneutralen, ökologischen und umweltfreundlichen Baustoffen
wie z.B. die Werkstoffe Holz, Lehm, Kork für ein nachhaltiges Bauen, wird im Sinne des
Klimaschutzes zur Schonung der Umwelt und Verbesserung der CO2-Bilanz empfohlen.

Fassadenbegrünungen sind zulässig. Es sind Pflanzen aus der Pflanzliste zu verwenden
(s. 10.2).

Zur Vermeidung von Vogelkollisionen an Glasflächen sind problematische Glasflächen
wie z.B. freistehende transparente Scheiben, Eckverglasungen und große sich gegen-
überliegende Scheiben zu vermeiden. Lassen sich problematische Glasflächen nicht
ganz vermeiden, dann sind sie durch Verwendung von geprüften hoch wirksamen Mar-
kierungen so zu gestalten, dass sie von Vögeln als Hindernis wahrgenommen werden.
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1.6 Gestaltung von Hausgruppen
Hausgruppen sind gestalterisch hinsichtlich Dachform, Dachneigung, Materialauswahl
und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

1.7 Straßen- und Außenbereichsbeleuchtung
Es sollten abgeschirmte Leuchten mit geschlossenen Gehäusen sowie insektenverträg-
lichen Leuchtmitteln, wie z.B. LED mit warmweißer Lichtfarbe verwendet werden.

2 Gestaltung der unbebauten Flächen der bebauten Grundstücke und der
Einfriedungen
(§ 8 Abs. 1 BauO NRW)

2.1 Gestaltung von Vorgärten- und Gartenbereichen
Die Vorgartenbereiche, d.h. die nicht überbaubaren Flächen zwischen der Straßenbe-
grenzungslinie und der straßenseitigen Baugrenze, sind bis auf notwendige Flächen für
Zuwegungen, Zufahrten und Stellplätze von Versiegelung frei zu halten und vollflächig
mit bodendeckender Vegetation (z.B. Rasen, Pflanzen, Gehölze) zu begrünen und dau-
erhaft zu erhalten.

Die nicht überbaubaren Flächen der privaten Gartenbereiche sind, bis auf notwendige
Flächen für Nebenanlagen, von Versiegelung freizuhalten, zu begrünen, gärtnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu erhalten.

Die Verwendung von Schotter, Splitt, Kies und Bruchsteinen mit der damit verbundenen
Abdeckung des Erdreiches durch wasserundurchlässige Materialien und Sperrschichten
(Kunststofffolien, Unkrautvlies) ist unzulässig.

2.2 Einhausung von Abfallbehältern, Mülltonnen und Containern
Dauerhaft innerhalb der Vorgartenbereiche aufgestellte Abfallbehälter und Mülltonnen
müssen in einem geschlossenen Behältnis untergebracht oder gegen Einsicht von der
öffentlichen Verkehrsflächen abgeschirmt werden.

Der Abstand von Einhausungen zu öffentlichen Verkehrsflächen muss mindestens
1,00 m betragen.

2.3 Einfriedungen
In den allgemeinen Wohngebieten sind aufgrund ländlicher Prägung Grundstückseinfrie-
dungen nur als Hecke aus standortgerechten Laubgehölzen, z.B. Hainbuche, Rotbuche,
Liguster usw. sowie leichte Zäune in Holz zulässig.

Entlang der Straßenverkehrsflächen sind Einfriedungen aus Verkehrssicherungsgründen
mit einer maximalen Höhe von 80 cm zulässig.

3 Abweichungen
(§ 69 Abs. 1 Satz 1 BauO NRW)

Abweichungen von den gemäß § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen über die äußere Gestalt baulicher Anlagen können im Einzelfall und im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, wenn sie unter Berücksichtigung
des Zwecks der jeweiligen Anforderungen und unter Würdigung der nachbarlichen Inte-
ressen mit den öffentlichen Belangen vereinbar sind.

4 Zuwiderhandlungen
(§ 89 i.V.m. § 86 BauO NRW)
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Verstöße gegen die gemäß § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen über die äußere Gestalt baulicher Anlagen werden gemäß § 86 BauO
NRW als Ordnungswidrigkeit geahndet.

D HINWEISE

Kampfmittelbeseitigung

Das Plangebiet liegt nicht in einem verzeichneten Bombeneinzugsgebiet. Dennoch sollte
folgender Hinweis beachtet werden:

Weist bei Durchführung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine außergewöhnliche
Verfärbung hin oder werden verdächtige Gegenstände beobachtet, sind die Arbeiten so-
fort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die 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 über eine Dauer von 2h sicher-
zustellen.

Jedes Grundstück muss innerhalb von 75 m Lauflinie mittels Löschwasser-Druckschläu-
che erreichbar sein. Zudem dürfen sich keine unüberbrückbaren Hindernisse in dieser
Linie befinden.

Sollte es nicht möglich sein mit einem Hydranten die erforderliche Löschwassermenge
sicherzustellen, muss sich ein zweiter Hydrant im Umkreis von 300 m zu jedem Grund-
stück befinden, der dann die fehlende Löschwassermenge liefert.

Die Erschließungsstraße muss den Vorgaben der DIN 14090 entsprechen.

Ver- und Entsorgung
Starkregenereignisse

Für den schadlosen Verbleib des Niederschlagwassers bei Starkregenereignissen ist der
Überflutungsschutz für das gesamte Plangebiet zu betrachten.

Überflutungsnachweis

Gemäß DIN 1986-100 sind Überflutungsnachweise für jedes einzelne Grundstück sepa-
rat zu erstellen.

Heilquellenschutzgebiete
Der Bebauungsplan Nr. 128 befindet sich im Heilquellenschutzgebiet Bad Oeynhausen
in der quantitativen Schutzzone B.

Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Trinkwasser
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Die Flächen liegen innerhalb des Einzugsgebietes der Trinkwasserbrunnen von „Bad
Oeynhausen – Lohe“ / Wasserwerk Flachsiek. Bodeneingriffe dürfen nicht zu einer Be-
einträchtigung der Grundwassergüte führen.

Baumfällarbeiten
Die Entfernung von eventuell vorhandenen Gehölzen im Plangebiet ist ausschließlich in
der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar zulässig.

Bergbau
Das Plangebiet befindet sich über dem auf Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld „Einig-
keit“ der Barbara Rohstoffbetriebe GmbH sowie über dem auf Kohlenwasserstoffe erteil-
ten Erlaubnisfeld „MINDEN“ der BEB Erdgas und Erdöl GmbH.

Darüber hinaus befindet sich das Plangebiet über dem auf Sole erteilten Bewilligungsfeld
„Oeynhausen“. Inhaberin dieser Bewilligung ist die Stadt Bad Oeynhausen, c/o Eigenbe-
trieb Staatsbad Bad Oeynhausen, im Kurpark in 32454 Bad Oeynhausen. Ausweislich
der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen sind im Bereich des Planungs-
vorhabens keine bergbaulichen Einwirkungen durch die Solegewinnung bekannt.

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

Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfärbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach §§ 15 und 16 des DSchG (Denkmalschutzgesetz NRW) die Entdeckung
unverzüglich der Stadt oder der LWL-Archäologie für Westfalen, Außenstelle Bielefeld,
anzuzeigen und die Entdeckungsstätte drei Werktage in unverändertem Zustand zu er-
halten.

Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu können, ist der Beginn der Erdar-
beiten der LWL-Archäologie für Westfalen, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld,
Tel.: 0521/52002-50, Fax: 0521/52002-39; E-Mail: lwl-archaeologie-bielefeld@lwl.org,
schriftlich, mindestens zwei Wochen im Voraus anzuzeigen.

E RECHTSGRUNDLAGEN

 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBl. I S. 3634)

 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBl. I S. 3786)

 Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I
S. 58)

 Bauordnung für das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.08.2018 (GV.NRW. 2018 S. 421)

 Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666)
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• Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. I S. 2542)

• Wassergesetz für das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz — LWG)
in der Fassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Änderung wasser- und wasserver-
bandsrechtlicher Vorschriften vom 08.07.2016 (GV. NRW. S. 559)

• Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585)

• Landesbodenschutzgesetz für das Land Nordrhein-Westfalen (LBodSchG) in
der Fassung vom 09.05.2000 (GV. NRW. S. 439)

• Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
01.06.2022 (GV.NRW. 2022 S. 662)

jeweils in der z. Zt. der Planaufstellung gültigen Fassung

Bad Oeynhausen, den 05.11.2024

Stadt Bad Oeynhausen

Dier rgermeister

ìç
(Lars Bökehkröger)

Bürgermeister
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