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Stadt Bad

Oeynhausen Bereich Stadtentwicklung September 2024

Textteil zum Bebauungsplan Nr. 128 ,Nérdlich Loher Straf3e”

TEXTTEIL
ZUM
BEBAUUNGSPLAN Nr. 128
,Nordlich Loher Stral3e“

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 Be

bauungsplan besteht aus einer Planzeichnung und diesem dazugehdrigen Textteil. Eine

Begriindung inklusive Umweltbericht ist beigefligt.

A GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

(8 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Nordlich Loher
StralRe” liegt in der Gemarkung Lohe und umfasst das Flursttick 550 der Flur 16.

Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung verbindlich festgesetzt.

B PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1

11

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 Abs. 2 sowie § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVvO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig:
=  Wohngebéaude,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die gemal 8§ 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssige Nutzung
= die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften

sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig, da bei diesen Nutzungen mit einem erh6h-
ten Verkehrsaufkommen zu rechnen ist und damit einhergehend gesteigerte Anforde-
rungen an den Stellplatzbedarf. Dies ist damit fur die Struktur und Lage des Gebietes
nicht geeignet.

Die in 8 4 Abs. 3 genannten Ausnahmen sind auch ausnahmsweise nicht zul&assig und
damit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 20 BauNVO)
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Grundflachenzahl (GRZ)

Im gesamten Plangebiet ist die maximal zuldssige Grundflaichenzahl (GRZ) mit 0,4 fest-
gesetzt. Gemal 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf die Grundflachenzahl bei Garagen,
Stellplatzen und Zufahrten um bis zu 50 % uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZz)
Die zuldssige Geschossflachenzahl wird auf den entsprechend gekennzeichneten be-
baubaren Grundstiicksflachen als Héchstmal? festgesetzt.

Die maximal zuladssige Geschossflachenzahl (GFZ) ist bei ll-geschossiger Bauweise mit
0,8 festgesetzt.

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

Bei Flachdachern und flach geneigten D&chern bis max. 10 Grad ist die Errichtung von
Staffelgeschossen zulassig. Diese mussen straf3enseitig mind. 1,50 m und seitlich sowie
rickwartig mind. 1 m hinter die senkrecht aufsteigende AuRenwand des darunter liegen-
den Vollgeschosses zurtickspringen. Bei mehr als 10 Grad geneigten Dachern sind Staf-
felgeschosse als Nicht-Vollgeschosse nicht zul&ssig.

Hohe baulicher Anlagen
(88 16, 18 BauNVO)

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

Bei der Errichtung des Daches (geneigtes Dach) wird die maximale Gebaudehéhe zwi-
schen der Oberkante Rohfuf3boden Erdgeschoss (OKRF EG = Bezugspunkt + 0.00 m)
und dem hdchsten Punkt der Dachflache oder dem Dachfirst gemessen.

Bei der Errichtung von Flachdéachern wird die maximale Geb&udehbthe zwischen der
Oberkante Rohfu3boden Erdgeschoss (OKRF EG = Bezugspunkt + 0.00 m) und dem
hdchsten Punkt der Wandflachen inkl. Attika gemessen.

Die Hohenlage des zur Bestimmung der Geb&udehdhe erforderlichen Bezugspunkts +
0.00 m ist im Gelande fir jedes Gebaude in Abhangigkeit von der Hohe der ,OK Stra-
Rengradiente” der bestehenden oder neu zu erstellenden HaupterschlieBungsstralRe zu
ermitteln. Gemessen wird zwischen der ,,OK Rohfu3boden Erdgeschoss (OKRF EG)*“ und
der ,OK StraRengradiente” im rechten Winkel ab der Mitte der zur Haupterschliel3ungs-
stral3e hin orientierten Geb&audeseite.

Die Hohe jeden einzelnen zu bestimmenden Bezugspunktes entlang der ,OK Straf3en-
gradiente” der HaupterschlielBungsstrale wird durch Interpolation aus den in der Plan-
zeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkten Strale (HBP Stral3e) zu ermitteln.

Die maximale Gebaudehdhe (GH) wird innerhalb des Plangebiets unterschiedlich festge-
setzt. Im WA | darf die maximale Gebaudehdhe (GH) bei der Errichtung mit Flachdach
bei einer zwingenden zweigeschossigen Bebauung das zulédssige Mal3 von 9,50 m nicht
Uberschreiten. In den WA Il und WA 1l darf die maximale Gebaudehthe (GH) bei einer
zulassigen zweigeschossigen Bebauung das zulassige Mal3 von 11 m nicht tGiberschrei-
ten.

Die Sockelhdhe, gebildet aus der Differenz zwischen der ,OK StraRengradiente® der
HaupterschlieRungsstrafie (+ 0.00 m) und der Hohe der ,,OK Rohfu3boden Erdgeschoss*
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darf, gemessen an der zur Haupterschliel3ungsstralRe hin orientierten Gebaudeseite, in
der Gebaudemitte das MalR von + 0,05 m nicht unterschreiten sowie das Mald von
+ 0,20 m nicht Gberschreiten. Die Sockelh6he ist der maximal zuldssigen Gebaudehohe
hinzu zu rechnen.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird in Meter Giber Normalhéhennull (NHN) fest-
gesetzt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehdhen diirfen ausnahmsweise
Uberschritten werden durch:

= Technische Aufbauten (z. B. Aufzugsiberfahrten, Liftungsanlagen, Klimaanlagen,
Schornsteine) bis zu einer Hohe von 1,50 m. Diese sind zu allen Seiten um mindes-
tens 1 m von den darunter liegenden Aul3enwénden zuriickzusetzen. Die Flache der
technischen Aufbauten darf nicht mehr als 20 % der darunter liegenden Dachflache
betragen.

= Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien bis zu einer Hohe von 1,50 m. Die Auf-
bauten und Anlagen sind zu allen Seiten um mind. 1 m von den Aul3enwanden zu-
rickzusetzen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO).

Der jeweilige Hohenbezugspunkt ist fir jeden Baukérper entsprechend seiner Lage im
Gelande neu zu bestimmen und ist der Planzeichnung zu entnehmen.

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

Die zulassige Anzahl an Wohneinheiten pro Gebaude wird entsprechend der Eintragun-
gen in der Planzeichnung als jeweilige Hochstanzahl festgesetzt.

Far WA 2 und WA 3 gilt:

Bei einem Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude zuléssig.

Bei Hausgruppen ist eine Wohneinheit pro Wohngebaudeeinheit zulassig.

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

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

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt (8 22
Abs. 4 BauNVO). Es ist nur eine Gebaudelange von max. 20 m zulassig. Es gelten die
Abstandsvorschriften der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) fiir die offene
Bauweise.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird eine offene Bauweise (8§ 22 Abs. 2 BauNVO) mit
Einzelhdusern (E) festgesetzt.

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

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die max. Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Plan durch Baugrenzen kenntlich
gemacht. Sie dirfen nur ausgenutzt werden, soweit es die festgesetzte Grundflachenzahl
als Obergrenze zulasst.
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Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-
Warme-Koppelungsanlagen
(8 14 BauNVvO)

Auf den nicht berbaubaren Flachen zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und der stra-
Renseitigen Baugrenze sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, soweit es sich
um Gebé&ude handelt, unzulassig.

Gemal § 14 Abs. 2 BauNVO sind Anlagen fir erneuerbare Energien als untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein
zulassig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Plangebiet gelegenen Grundsticke
dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der Versorgung des Plangebie-
tes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser ein-
schlie3lich der Anlagen fiir erneuerbare Energien dienenden Nebenanlagen sind in dem
Bebauungsplan ausnahmsweise zuldssig, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine
besonderen Flachen festgesetzt sind.

Stellplatze, Carports und Garagen
(8 12 BauNVvO)

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und der stra-
Renseitigen Baugrenze sind Garagen und Carports nach 8 12 BauNVO unzulassig. Als
Carport gilt ein allseits offener Giberdachter Stellplatz ohne Seitenwand/-wénde.

Ausnahmeregelungen fiir Carports

Bei Eckgrundstiicken, die mit einer Doppelhaushalfte oder mit einem Wohngebaude mit
zwei Wohneinheiten bebaut werden, dirfen Carports ausnahmsweise im Bereich zwi-
schen der seitlichen Baugrenze und der Stral3enbegrenzungslinie errichtet werden. Diese
mussen zur Stral3enbegrenzungslinie mindestens einen Abstand von 1 m einhalten.
Wandverkleidungen sind unzul&ssig.

Die Stellplatze sowie die Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellplatzen sind mit einer
wasserdurchlassigen Oberflache, z.B. Rasengittersteine oder Pflaster mit mindestens
30 % Fugenanteil, auszufihren.

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

Offentliche Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In der Planzeichnung wird zur inneren ErschlieBung eine 6ffentliche Stral3enverkehrsfla-
che mit einer Breite von 8 m durch die Stralienbegrenzungslinie festgesetzt.

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

Je 150 m? StraBenverkehrsflache ist mind. ein standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung
mit Unterpflanzung innerhalb von Pflanzbeeten im Strallenraum anzupflanzen. Die
Pflanzbeete sollen dabei eine Breite von 2 m und eine Gesamtlange von max. 95 m auf-
weisen.

Eine Aufteilung der offentlichen Stral3enverkehrsflachen (Fahrbahn, Gehweg, Pflanz-
beete etc.) wird im Bebauungsplan nicht vorgenommen. Diese bleibt der Ausfiihrungs-
planung vorbehalten.
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10.1

Festgesetzt werden Hohenbezugspunkte Stral3e (HBP Stral3e) zur Ermittlung der axialen
Verlaufe der StraRengradienten (OK der ausgebauten ErschlieBungsstralen). Die fest-
gesetzten Hohenbezugspunkte Strale (HBP Stral3e) sind der zu erstellenden Ausfih-
rungsplanung der Verkehrsflachen zugrunde zu legen.

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

Im Bereich der Loher StralRe im Stiden des Plangebietes werden an einigen vorhergese-
henen Grundstiicken Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Dies begriindet sich
an der direkten Néhe 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 fir die vorgesehenen Mehrfamilienhduser zu ermdglichen.
Diese sind der Planzeichnung zu entnehmen.

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

Der in der Planzeichnung als ,Offentliche Griinflache“ festgesetzte Bereich ist naturnah
und als pflegeextensive Wiese anzulegen und zu pflegen. Innerhalb dieser Flache sind
bauliche Anlagen, die nicht dem Festsetzungstypus entsprechen, nicht zulassig.

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Die ,Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhal-
tung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(89 Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGB)

Anpflanzung von Bdumen

In der Planzeichnung farblich abweichend gekennzeichnete Baumanpflanzungen in Form
von mittelgro3en B&umen werden aufgrund der variablen Bebaubarkeit der Grundstiicks-
flachen und der damit in der Planzeichnung nicht eindeutig bestimmbaren Lage der Zu-
und Ausfahrten zu den Grundstiicksflachen der Anzahl nach festgesetzt. Die exakte Lage
der Baumstandorte und des Strafl3enbegleitgruns ist der spateren Ausbauplanung der je-
weiligen ErschlieBungsstral3e zu entnehmen.

Pflanzliste fir Bdume 2. Ordnunag:

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 Sudlicher Zirgelbaum
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 Schmalblattrige Esche

Dach- und Fassadenbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10 Grad Dachneigung sind mindestens ex-
tensiv zu begriinen. Die Begrunung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen. Zu verwenden ist mindestens eine Extensivbegriinung bestehend aus
naturnaher Vegetation mit einer Substratstarke von mind. 10 cm. Die Bewasserung soll
ausschlieR3lich Uber Niederschlagswasser erfolgen.

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

Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaikanlagen auf Dachern sind mit Dachbegriinung
zu kombinieren.

Mindestens 30 Prozent der tir- und/oder fensterlosen Wand- oder Fassadenflachen sind
mit heimischen standortgerechten Gehdlzen bzw. mit Rank- oder Kletterpflanzen gemaf
der Pflanzliste zu begriinen. Zusammenhangende Teilflachen von Wand- oder Fassa-
denflachen mit Tur- und/oder Fensterdffnungen sind mit heimischen standortgerechten
Geholzen bzw. mit Rank- oder Kletterpflanzen geméan Artenauswahlliste zu begriinen,
sofern sie eine GréRe von mind. 20 m? aufweisen.

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

Pflanzliste fir Fassadenbegrinung:

Botanischer Name Deutscher Name
Hedera helix Efeu

Lonicera periclymenum Geil3blatt
Clematis vitalba Waldrebe

Vitis vinifera var. silvestris Wildreben

Externe KompensationsmalRnahmen

Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes Nr. 128 miissen Eingriffe in Natur und Land-
schaft ausgeglichen bzw. kompensiert werden. Es ist ein externer Ausgleich der Eingriffe
in Hohe von 7294 Werteinheiten vorzunehmen. Die Ermittlung ist anhand der ,Numeri-
schen Bewertung von Biotoptypen fir die Eingriffsregelung in NRW (2008)" erfolgt.

MalRnahmenbeschreibung:

Die Flache wird aufgewertet von Wirtschaftsgrinland EA, xd2 Intensivwiese (EA)/-
(mah)weide (EB), artenarm (3 WE) zu HB tal5b Streuobstwiese/-weide mit Baumbe-
stand, Alter > 30 Jahre (7 WE)

Nr. | Gemar- | Flur | Flur- GrolRe Ist- Differenz | Soll- WE
kung stick Zustand Zustand
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12.1

12.2

1 Lohe 8 Teil 1824 m?2 Wirt- 4 Obstwiese | 7296
aus schafts- (7)
aus granland
706 3) Codierung:
16.817m?2 HB, tal5b
Codie-
rung:
(EA3xd5)

In den Randbereichen, dort wo es offene Abschnitte gibt, wird eine 4-reihige Hecke mit
autochthonen Gehdlzen gepflanzt. Innerhalb dieser Hecke werden im Abstand von ca.
10 Metern Obstbaume in die Hecke gesetzt. Auftretende Steinsammlungen werden ge-
legentlich im Heckenbereich in Haufen abgelegt. Anfallendes Totholz kann ebenfalls die
Heckenqualitdt noch einmal erh6hen, weshalb die Obstwiese mit 7 WE bewertet wird.

Auf der Flache werden heimische hochstammige alte Apfelsorten, Stammstarke 14 cm,
3mv, im Abstand von 12 Metern, ausgestattet mit 2 Pfahlen und entsprechende Bindun-
gen, gepflanzt. Die Obstwiese wird einmal im Jahr ab Juli geméht.

Fur die Grundstiickskosten und die Herrichtung und Pflege von 1824 m? Streuobstwiese
mit Hecke auf einer Wirtschaftsgriinlandflache fallen Kosten von 14.592 € an.

Teilflache in Lohe (Knappweg), Gemarkung Lohe, Flur 8, Flurstick T.a.
706

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

Ausnahmen und Befreiungen
(8 31 Abs. 1 und 2 BauGB)

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

Befreiungen

Befreiungen kann die Baugenehmigungsbehérde im Einzelfall im Einvernehmen mit der
Gemeinde erteilen, wenn die Durchfiihrung des Bebauungsplanes zu einer nicht beab-
sichtigten Harte fihren wirde oder die Grundziige der Planung nicht beeintrachtigt wer-
den.
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AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1i.V.m § 89 BauO NRW i.V.m § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachform und Dachneigung
Flachdacher und flach geneigte Dacher sind bis 10 Grad zul&ssig.

Sattel- Walm- und Pultdacher / versetzte Pultdacher sind mit einer Dachneigung von 30-
45 Grad zuldssig

Die Déacher der Hausgruppen sowie nebeneinander entstehender Garagen sind hinsicht-
lich Form und Neigung einheitlich zu gestalten.

Dacheindeckung
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind ausschlie3lich Flachdéacher und flach geneigte
Décher bis max. 10 Grad Dachneigung zulassig.

In den allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 sind sowohl Sattel-, Walm- und Pultda-
cher / versetzte Pultdacher als auch Flachdacher und flach geneigte Dacher bis max. 10
Grad Dachneigung zulassig.

Bei geneigten Dachern sind Dacheindeckungen in den Farbténen rot, braun, anthrazit
und schwarz zuldssig. Hochgléanzende und reflektierende Dacheindeckungen sind nicht
zulassig. Bei Hausgruppen ist die Dacheindeckung einheitlich vorzunehmen.

Dachaufbauten
Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie sind im raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zulassig.

Sockelhohe

Die Sockelhohe, gebildet aus der Differenz zwischen OK Mitte Erschlief3ungsstral3e und
Oberkante Kellerdecke darf gemessen an der zur ErschlieBungsstral3e hin orientierten
Gebéaudeseite in der Gebaudemitte nicht mehr als 0,20 m betragen.

Fassaden- und Wandgestaltung

Um das Siedlungsbild harmonisch zu gestalten und stérende Effekte zu vermeiden, sind
glanzende und reflektierende Materialien oder Anstriche als Aul3enwandmaterialien aus-
geschlossen. Dies gilt nicht, wenn die Auf3enwénde zur aktiven oder passiven Nutzung
von Sonnenenergie in Form von Photovoltaik oder Solarthermie dienen. Verglasungen
sind zul&ssig.

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

Fassadenbegriinungen sind zulassig. Es sind Pflanzen aus der Pflanzliste zu verwenden
(s.10.2).

Zur Vermeidung von Vogelkollisionen an Glasflachen sind problematische Glasflachen
wie z.B. freistehende transparente Scheiben, Eckverglasungen und grof3e sich gegen-
Uberliegende Scheiben zu vermeiden. Lassen sich problematische Glasflachen nicht
ganz vermeiden, dann sind sie durch Verwendung von gepriften hoch wirksamen Mar-
kierungen so zu gestalten, dass sie von Vdgeln als Hindernis wahrgenommen werden.
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1.6

1.7

2.1

2.2

2.3

Gestaltung von Hausgruppen
Hausgruppen sind gestalterisch hinsichtlich Dachform, Dachneigung, Materialauswahl
und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Stral3en- und Aulenbereichsbeleuchtung
Es sollten abgeschirmte Leuchten mit geschlossenen Geh&ausen sowie insektenvertrag-
lichen Leuchtmitteln, wie z.B. LED mit warmweil3er Lichtfarbe verwendet werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und der
Einfriedungen
(8 8 Abs. 1 BauO NRW)

Gestaltung von Vorgérten- und Gartenbereichen

Die Vorgartenbereiche, d.h. die nicht Gberbaubaren Flachen zwischen der StraRenbe-
grenzungslinie und der strafRenseitigen Baugrenze, sind bis auf notwendige Flachen fir
Zuwegungen, Zufahrten und Stellplatze von Versiegelung frei zu halten und vollflachig
mit bodendeckender Vegetation (z.B. Rasen, Pflanzen, Gehélze) zu begriinen und dau-
erhaft zu erhalten.

Die nicht Uberbaubaren Flachen der privaten Gartenbereiche sind, bis auf notwendige
Flachen fur Nebenanlagen, von Versiegelung freizuhalten, zu begriinen, géartnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu erhalten.

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

Einhausung von Abfallbehéaltern, Mulltonnen und Containern

Dauerhaft innerhalb der Vorgartenbereiche aufgestellte Abfallbehalter und Mulltonnen
missen in einem geschlossenen Behéltnis untergebracht oder gegen Einsicht von der
offentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt werden.

Der Abstand von Einhausungen zu oOffentlichen Verkehrsflachen muss mindestens
1,00 m betragen.

Einfriedungen

In den allgemeinen Wohngebieten sind aufgrund landlicher PrAgung Grundstiickseinfrie-
dungen nur als Hecke aus standortgerechten Laubgehélzen, z.B. Hainbuche, Rotbuche,
Liguster usw. sowie leichte Z&aune in Holz zuldssig.

Entlang der Stra3enverkehrsflachen sind Einfriedungen aus Verkehrssicherungsgriinden
mit einer maximalen Hohe von 80 cm zulassig.

Abweichungen
(8 69 Abs. 1 Satz 1 BauO NRW)

Abweichungen von den gemal § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen Uber die duRere Gestalt baulicher Anlagen kdnnen im Einzelfall und im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, wenn sie unter Berlcksichtigung
des Zwecks der jeweiligen Anforderungen und unter Wirdigung der nachbarlichen Inte-
ressen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Zuwiderhandlungen
(8 89 i.V.m. § 86 BauO NRW)



Stadt Bad Oeynhausen Bereich Stadtentwicklung September 2024
Textteil zum Bebauungsplan Nr. 128 ,Nérdlich Loher Straf3e”

VerstdfRe gegen die gemaR § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen Uber die aul3ere Gestalt baulicher Anlagen werden gemal § 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 Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine aul3ergewdhnliche
Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstéande beobachtet, sind die Arbeiten so-
fort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehérde
oder Polizei zu verstandigen.

Vorbeugender Brandschutz — Léschwasserversorgung

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Léschwasserentnahmestellen (z.B.
Hydranten, Saugstellen) zu installieren (8§ 1 Abs. 2 FSHG). Die Abstande der einzelnen
Entnahmestellen (abhangige und unabhangige) untereinander sollten das Mal3 von 140
m nicht Gberschreiten (8 3 Abs. 1 und 3 BauO NRW; Arbl.331 DVGW).

Es ist eine Loschwassermenge von mindestens 48 m3/h uber eine Dauer von 2h sicher-
zustellen.

Jedes Grundstiick muss innerhalb von 75 m Lauflinie mittels Loschwasser-Druckschlau-
che erreichbar sein. Zudem durfen sich keine uniberbrickbaren Hindernisse in dieser
Linie befinden.

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

Die ErschlielBungsstralRe muss den Vorgaben der DIN 14090 entsprechen.

Ver- und Entsorgung
Starkregenereignisse

Fir den schadlosen Verbleib des Niederschlagwassers bei Starkregenereignissen ist der
Uberflutungsschutz fiir das gesamte Plangebiet zu betrachten.

Uberflutungsnachweis

GemaR DIN 1986-100 sind Uberflutungsnachweise fiir jedes einzelne Grundstiick 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 Flachen liegen innerhalb des Einzugsgebietes der Trinkwasserbrunnen von ,Bad
Oeynhausen — Lohe" / Wasserwerk Flachsiek. Bodeneingriffe durfen nicht zu einer Be-
eintrachtigung der Grundwassergtite fuhren.

Baumfallarbeiten

Die Entfernung von eventuell vorhandenen Gehélzen im Plangebiet ist ausschlieflich in
der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar zulassig.

Bergbau

Das Plangebiet befindet sich tber dem auf Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Einig-
keit* der Barbara Rohstoffbetriebe GmbH sowie tGiber dem auf Kohlenwasserstoffe erteil-
ten Erlaubnisfeld ,MINDEN" der BEB Erdgas und Erddl GmbH.

Daruber hinaus befindet sich das Plangebiet iber 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

(8 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. 88 15 und 16 DSchG NRW)

Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach 88 15 und 16 des DSchG (Denkmalschutzgesetz NRW) die Entdeckung
unverziglich der Stadt oder der LWL-Arché&ologie fir Westfalen, Auf3enstelle Bielefeld,
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu er-
halten.

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

E RECHTSGRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58)

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

e 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. | S. 2542)

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

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

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

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

jeweils in der z. Zt. der Planaufstellung giiltigen Fassung

Bad Oeynhausen, den 05.11.2024

Stadt Bad Oeynhausen

D Urgermeister

(Lars Bokenkroger)

Blrgermeister
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