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TEXTTEIL
ZUM
BEBAUUNGSPLAN Nr. 9A
»Quartier Stidstadt - West“

Der Rat der Stadt Bad Oeynhausen hat in seiner Sitzung am . . folgende Satzung er-
lassen:

Bestandteile des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 1 u. 8 BauGB)

Der Bebauungsplan besteht aus einer Planzeichnung und diesem dazugehérigen Textteil. Eine
Begrindung inklusive Umweltbericht ist beigefugt.

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

Der Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 009A ,Quartier Stidstadt
- West“ liegt in der Gemarkung Bad Oeynhausen und umfasst die Flurstiicke 139 tw.,
146, 147, 148, 246, 247, 252 tw., 253, 254, 256, 257, 258, 259, 260, 261, 262, 263, 264,
266, 267, 270, 271, 272, 273, 274, 314 tw., 315 tw., 466 tw., 468 tw., 592, 682, 689, 690,
889 tw. der Flur 15.

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 und 11 BauNVO)

Fur die Art der baulichen Nutzungen sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes in
Anwendung der Baunutzungsverordnung verbindlich.

11 Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig:
= Wohngebaude,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

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

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten Ausnahmen (Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen) sind auch ausnahmsweise nicht zulassig und damit nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

1.2 Sonstiges Sondergebiet (SO)
(§ 11 BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgarage“ gemafl § 11
BauNVO dient der Errichtung von Stellplatzanlagen und Parkhdusern zugunsten der
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2.1

2.2

2.3

2.4

zulassigen Nutzungen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes und fiir den sich aus
den Nutzungen ergebenden Stellplatzbedarf.

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellpléatze auf der obersten Geschossdecke unzulassig.

Allgemein zuléssig sind alle mit der Zweckbestimmung wesensmafig verbundenen bauli-
chen und sonstigen Anlagen. Dazu zahlen insbesondere:

» Die Errichtung von Parkdecks zum Abstellen von Kraftfahrzeugen sowie alle damit
wesensmalig verbundenen Einrichtungen (Fahrradrdume, Sharing Stationen etc.)

* Gebaude und Einrichtungen der 6ffentlichen Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener
Fahrzeuge sowie Anlagen zur Gewinnung und Speicherung elektrischer Energie.

» soziale und kulturelle Nutzungen (z.B. Gemeinschaftsraume).

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 20 BauNVO)

Fur das Mal} der baulichen Nutzung sind die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes in
Anwendung der §§ 16 bis 20 BauNVO verbindlich.

Grundflachenzahl (GRZ)
Zur Bestimmung der Grundfldchenzahl (GRZ) gelten die Eintragungen in der Planzeich-
nung.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 ist die maximal zulassige Grundfla-
chenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebieten WA 1 ist die maximal
zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,45 festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet
WA 2 und WA 5 ist die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,5 festgesetzt.
Im Sonstigen Sondergebiet ist die maximal zulassige GRZ mit 0,6 festgesetzt.

Bei der Berechnung der GRZ bleiben Flachen die als private Grinflachen festgesetzt sind
unberucksichtigt.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf den entsprechend gekennzeichneten
bebaubaren Grundstiicksflachen als Hochstmal festgesetzt. Es gelten die Eintragungen
in der Planzeichnung.

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1, WA 3 und WA 4 bei lll-geschossiger Bauweise mit 1,4 festgesetzt. Die maximal
zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und
WA 5 bei lll-geschossiger Bauweise mit 1,5 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Mindest- und Héchstmal} festgesetzt. Es gelten die
Eintragungen in der Planzeichnung von mindestens zwei und héchstens drei Vollge-
schossen fiir Allgemeine Wohngebiete.

Hdéhe baulicher Anlagen
(§§ 16, 18 BauNVO)

Im Bebauungsplan sind die maximalen Gebaudehéhen (GH FD max.) bzw. die maxima-
len Trauf- und Firsthéhen festgesetzt.

Bei der Errichtung eines geneigten Daches wird die maximale Gebaudehdhe zwischen
der Oberkante Rohfuf3boden Erdgeschoss (OKRF EG = Bezugspunkt + 0.00 m) und dem

2
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héchsten Punkt der Dachflache, Schnittpunkt in Verlangerung der aufgehenden Aul3en-
wand mit der duReren Dachhaut oder dem Dachfirst gemessen.

Bei der Errichtung von Flachdéchern wird die maximale Gebaudehdhe zwischen der
Oberkante RohfuBRboden Erdgeschoss (OKRF EG = Bezugspunkt + 0.00 m) und dem
héchsten Punkt der Wandflachen inkl. Attika gemessen.

Die Hohenlage des zur Bestimmung der Gebdudehdhe erforderlichen Bezugspunkts
+ 0.00 m ist im Gelande fir jedes Gebaude in Abhangigkeit von der Héhe der ,OK Stra-
Rengradiente” der bestehenden HaupterschlieRungsstralle zu ermitteln. Gemessen wird
zwischen der ,OK Rohfullboden Erdgeschoss (OKRF EG)“ und der ,OK Stralengradi-
ente” im rechten Winkel ab der Mitte der zur HaupterschlieRungsstral’e hin orientierten
Gebaudeseite.

Die Hohe jeden einzelnen zu bestimmenden Bezugspunktes entlang der ,OK StralRen-
gradiente” der HaupterschlielBungsstralle wird durch Interpolation aus den in der Plan-
zeichnung festgesetzten Héhenbezugspunkten Strale (HBP Stral’e) ermittelt.

In den Allgemeinen Wohngebieten darf bei Errichtung mit Satteldach die maximale Trauf-
hohe von 10,00 m und die maximale Firsthéhe von 16,00 m nicht Uberschritten werden.
Bei Errichtung mit Flachdach darf die maximale Gebaudehéhe (GH) das zulassige Mafd
von 13,5 m nicht Gberschreiten.

Im Sonstigen Sondergebiet darf bei Errichtung mit Flachdach die maximale Gebaude-
héhe (GH) das zuldssige Mal} von 12,00 m nicht Gberschreiten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehéhen durfen ausnahmsweise
Uberschritten werden durch:

= Technische Aufbauten (z. B. Aufzugsiberfahrten, Liftungsanlagen, Klimaanlagen,
Schornsteine, Photovoltaikanlagen) bis zu einer Héhe von 1,50 m. Diese sind zu al-
len Seiten um mindestens 1 m von den darunter liegenden AuRenwanden zuriickzu-
setzen. Die Flache der technischen Aufbauten darf nicht mehr als 20 % der darunter
liegenden Dachflache betragen.

Die Sockelhéhe, gebildet aus der Differenz zwischen der ,OK Stral3engradiente® der
HaupterschlieRungsstrae (+ 0,00 m) und der ,OK Rohful3boden Erdgeschoss®, darf, ge-
messen an der zur HaupterschlieBungsstralRe hin orientierten Gebaudeseite, in der Ge-
baudemitte das Mafl} von +0,05 m nicht unterschreiten sowie das Mal} von 0,20 m nicht
Uberschreiten. Die Sockelhéhe ist der maximal zuldssigen Gebaudehdéhe hinzu zu rech-
nen.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 4 wird eine offene Bauweise (§ 22 Abs. 2
BauNVO) festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sowie im Sonstigen Sondergebiet SO wird eine ab-
weichende Bauweise (a) festgesetzt (§ 22 Abs. 4 BauNVO). Es gilt die offene Bauweise
mit der Abweichung, dass eine Gebaudelange Uber 50 m zuléssig ist. Es gelten die Ab-
standsvorschriften der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) fiir die offene
Bauweise.
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Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden im Plan durch Baulinien und Baugrenzen
kenntlich gemacht. Sie durfen nur ausgenutzt werden, soweit es die festgesetzte Grund-
flachenzahl als Obergrenze zulasst.

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass die Baugrenzen fur Balkone um bis zu
2 m Uberschritten werden.

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO)

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der stra-
Renseitigen Baulinie bzw. Baugrenze sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, so-
weit es sich um Gebaude handelt, unzulassig.

Geforderter Wohnungsbau
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Die Wohnungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind so zu errichten, dass sie
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdénnen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Koppe-
lungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB und § 14 BauNVO)

GemalR § 14 Abs. 2 BauNVO sind Anlagen fiir erneuerbare Energien als untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein
zuldssig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Plangebiet gelegenen Grundstiicken
dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Die der Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser einschliellich der Anlagen fiir erneuerbare Energien dienenden
Nebenanlagen sind in dem Bebauungsplan ausnahmsweise zuldssig, auch soweit fir sie
im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 12 BauNVO)

Stellplatze sind ausschlie3lich im Sonstigen Sondergebiet SO zuléssig. In den Aligemei-
nen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 ist die Errichtung von Stellplatzen, tiberdachten Stell-
platzen (Carports) und Garagen gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO unzulassig.

Solange die Quartiersgarage im Sonstigen Sondergebiet SO noch nicht errichtet ist, sind
gem. § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ebenerdige Stellplatze im Allgemeinen Wohngebiet WA 2
zulassig.

Tiefgaragen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Allgemei-
nen Wohngebiet zul&ssig.
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Offentliche Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In der Planzeichnung wird zur inneren ErschlieBung eine &ffentliche Stralenverkehrsfla-
che sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festge-
setzt.

Festgesetzt werden H6henbezugspunkte Stralle (HBP Strale) zur Ermittlung der axialen
Verlaufe der Strallengradienten (OK der ausgebauten ErschlieBungsstralen) und der
Gradiente des Festgesetzten Ful}- und Radweges.

Die in der offentlichen Verkehrsflache bestehenden Gehdlze sind zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. Je 800 m? StraBenverkehrsflache ist mind. ein stand-
ortgerechter Laubbaum 2. Ordnung mit Unterpflanzung innerhalb von Pflanzbeeten im
Strallenraum anzupflanzen.

Eine Aufteilung der 6&ffentlichen StralRenverkehrsflachen (Fahrbahn, Gehweg, Pflanz-
beete etc.) wird im Bebauungsplan nicht vorgenommen.

Flache fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

In der Planzeichnung wird zur Unterbringung der Warmeversorgung eine Flache fir Ver-
sorgungsanlagen festgesetzt.

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden eine éffentliche Griinfliche mit Zweck-
bestimmung Spielplatz sowie private Grinflachen festgesetzt.

In der 6ffentlichen Griinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz sind alle mit der Zweck-
bestimmung verbundenen baulichen Anlagen zulassig. Insbesondere die Errichtung von
Kinderspielflachen einschlie8lich Spielgeraten, Sportanlagen, Banken sowie vergleich-
bare funktional zu- und untergeordnete Anlagen sind zulassig, sofern diese dem Erhalt
der vorhandenen Baume nicht entgegenstehen. Die verbleibenden Flachen sind zu be-
grinen, die Anpflanzungen sind sachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

In den privaten Griinflachen sind alle mit einer Gartennutzung oder Gartengestaltung ver-
bundene bauliche Anlagen, etwa Gartenhduser, Hochbeete, Pergolen, Sitzgruppen etc.
zulassig, sofern diese dem Erhalt von vorhandenen Baumen nicht entgegenstehen. Dar-
Uber hinaus ist die Errichtung von Wegen zulassig, sofern der Versiegelungsgrad inklu-
sive aller zuldssigen baulichen Anlagen 15 % der festgesetzten Flache nicht Gberschrei-
tet. Neu hergestellte Wege sind mit luft- und wasserdurchlassigen Materialien wie z.B.
einer wassergebundenen Decke, Aufflillungen aus Ziersteinen, versickerungsfahigem
Pflaster (z.B. aus Basalt), Rasengittersteinen oder Schotterrasen herzustellen. Die ver-
bleibenden Flachen sind zu begriinen, die Anpflanzungen sind sachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.
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121

12.2

13

14

141

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

CEF-MaBnahme »Star«
Fir einen entfallenden Brutstandort des Stares sind im Plangebiet oder der ndheren Um-
gebung mindestens drei artenspezifische Nisthilfen anzubringen.

CEF-MaBRnahme »Flederméuse«

Fir entfallende potenzielle Ganzjahresquartiere miissen Fledermausganzjahresquartiere
an Baumen, die erhalten bleiben, angebracht werden. Fir entfallenden potenzielle Som-
mer- bzw. Zwischenquartiere sind Ersatzquartiere zu montieren. Damit die Fledermaus-
kdsten angenommen werden, sind Vorgaben bei der Hausbeleuchtung zu beachten. Fir
den mdglichen Entfall von Gebaudequartieren sollten vor dem Abbruch der Gebaude Er-
satzquartiere in Form von Fledermausfassadenflachkasten an Gebauden im Plangebiet
oder der ndheren Umgebung installiert werden. Die erforderliche Anzahl an Ersatzquar-
tieren ergibt sich aus der Geb&udekontrolle vor dem geplanten Abbruch und ist mit der
Unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit »L« gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstréger zu belasten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen i.S.d.
Bundes-Immissionsschutzgesetz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Anforderungen an die AuBenbauteile

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen sind bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nut-
zungsanderung von baulichen Anlagen nach aulen abschlieRende Bauteile von schutzbe-
durftigen Raumen nach DIN 4109-1:2018-01 so auszufihren, dass sie die Anforderungen an
das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal} R ges geman DIN 4109-1:2018-01 erflllen.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malle Ry ges der Aullen-
bauteile von schutzbedirftigen Raumen ergeben sich unter Berlicksichtigung der unter-
schiedlichen Raumarten, des Verhéltnisses der gesamten AuRenflachen zur Grundflache des
Raumes, des Fensterflachenanteils und des mafigeblichen AuRenlarmpegels L. nach DIN
4109-2:2018-01 aus der nachfolgenden Tabelle.

Der jeweils mafRgebliche Aufienlarmpegel La ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Aufenthaltsraume in Wohnun-
gen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unter-
richtsraume und Ahnliches

Anforderungen geman Birordume und
DIN 4109 (2018 01)

Raumart Ahnliche Rdume

Gesamtes bewertetes
Bau-Schalldammmalf L. - 30 dB La-35dB
R'W,ges [dB]
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15

15.1

15.2

Mindestens einzuhalten sind:
Ruwges = 30 dB fiir Aufenthaltsraume, Ubernachtungs-/ Unterrichtsraume o.4.

Zur Minderung des maR3geblichen AuRenlarmpegels und der daraus resultierenden Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung zwischen AuRen und schutzbediirftigen Rdumen in Ge-
bauden ist ein gesonderter Nachweis erforderlich.

Schallgedammte Liiftungssysteme
Fir Schlafraume oder zum Schlafen geeignete Raume sind bei einem Beurteilungspegel von
nachts > 45 dB(A) schallgedampfte fensterunabhangige Luftungseinrichtungen erforderlich.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass nachts an den
Fassaden verkehrsbedingte Beurteilungspegel < 45 dB(A) vorliegen oder der Raum (ber ein
weiteres Fenster (mit verkehrsbedingten Beurteilungspegeln von < 45 dB(A) nachts) bellftet
werden kann.

Der Beurteilungspegel ist in der Planzeichnung festgesetzt.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGB)

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu
erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.

In Bereichen, in denen Baumkronenbereiche die Baugrenzen (iberlagern, sind Anderun-
gen oder die Neuerrichtung baulicher Anlagen nur zulédssig, wenn der vorhandene, fest-
gesetzte Baum (»Erhaltung Baume«) erhalten werden kann. Der Erhalt des Baumes
muss durch einen Fachgutachter bestatigt werden. Sollte der vorhandene Baum durch
die erforderlichen Baumalinahmen nach Beurteilung des Fachgutachters nicht erhalten
werden koénnen, ist ein Vorhaben dennoch zuldssig, wenn eine Ersatzpflanzung im
Verhaltnis 2:1 auf dem eigenen Grundstuck vorgenommen wird. Die Ersatzpflanzung von
zwei Baumen ist mit gleichartigen, heimischen und standortgerechten Gehdlzen durch-
zufihren. Die Kosten fir die Erstellung des Fachgutachtens tragt der Verursacher des
Vorhabens.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10 Grad Dachneigung sind mindestens zu
50 % mindestens extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Zu verwenden ist mindestens eine Extensivbegri-
nung bestehend aus naturnaher Vegetation mit einer Substratstarke von mind. 10 cm.
Die Bewasserung soll ausschlieBlich Gber Niederschlagswasser erfolgen.

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

Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaikanlagen auf Dachern sind mit Dachbegriinung
zu kombinieren.
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C BAUORDNUNGSRECHTLICHE UND GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

21

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

Dachform und Dachneigung

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30 bis
45 Grad zulassig.

Im Sonstigen Sondergebiet und Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10 Grad zulassig.

Dacheindeckung

Bei geneigten Dachern sind Dacheindeckungen in den Farbténen rot, braun, anthrazit
und schwarz zuldssig. Hochglanzende und reflektierende Dacheindeckungen sind nicht
zulassig.

Dachterrassen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Dachterrassen auf der obersten Geschossdecke
ausgeschlossen.

Fassaden- und Wandgestaltung
Um das Siedlungsbild harmonisch und ortstypisch zu gestalten und stérende Effekte zu
vermeiden, sind glanzende und reflektierende Materialien ausgeschlossen.

Die Aulkenwande von Gebauden sind zu verputzen. Gebdude sind mit einer matten, ein-
heitlichen Grundfarbe zu versehen (Weil3-, Beige-, Gelb- oder Griinténe mit einem Hell-
bezugswert iber 60), wobei Leibungen und Faschen (falls vorhanden) heller als die
Grundfarbe der Fassade abzusetzen sind. Sockel sind in Putz oder als Klinker, Ziegel-
oder Backsteinsockel in rot oder rotbraun auszufiihren. Ein Putzsockel kann sich farblich
von der Fassadenfarbe absetzen.

Im Sonstigen Sondergebiet SO sind 30 % der geschlossenen Fassadenflachen mit
Schling-, Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Zur Vermeidung von Vogelkollisionen an Glasflachen sind problematische Glasflachen
wie z.B. freistehende transparente Scheiben, Eckverglasungen und grol3e 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.

StraBen- und AuBenbereichsbeleuchtung
Es sollten abgeschirmte Leuchten mit geschlossenen Gehdusen sowie insektenvertrag-
lichen Leuchtmitteln, wie z.B. LED mit warmweiler Lichtfarbe verwendet werden.

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

Gestaltung von Vorgarten- und Gartenbereichen

Die Vorgartenbereiche, d.h. die nicht Uberbaubaren Flachen zwischen der Stral3enbe-
grenzungslinie und der stralenseitigen Baulinie/Baugrenze, sind bis auf notwendige FIa-
chen fur Zuwegungen und Abfallbehélter von Versiegelung frei zu halten und vollflachig
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2.2

2.3

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 fir Nebenanlagen, von Versiegelung freizuhalten, zu begriinen, gartnerisch 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 unzuléssig.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur Hecken aus standortgerechten Gehdlzen zuldssig. Hinter den
Hecken sind zur Abschirmung Holzzaune zuldssig. Die Vorpflanzung einer Hecke in der-
selben Hohe ist dabei verpflichtend. Die Einfriedung zur &ffentlichen StralRenverkehrsfla-
che ist bis zu einer H6he von maximal 1,0 m zulassig.

Einhausung von Abfallbehaltern, Miilltonnen und Containern

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

Der Abstand von Einhausungen zu offentlichen Verkehrsflichen muss mindestens
1,00 m betragen.

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

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

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

Verstdlie gegen die gemal § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen Uber die auliere Gestalt baulicher Anlagen werden gemafy § 86 BauO
NRW als Ordnungswidrigkeit geahndet.
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D HINWEISE

Kampfmittelbeseitigung

Weist bei Durchfuhrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine aufiergewdhnliche
Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten so-
fort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehdérde
oder Polizei zu versténdigen.

Heilquellenschutzgebiete

Der Bebauungsplan Nr. 009A liegt gemal der Heilquellenschutzgebietsverordnung der
Stadt Bad Oeynhausen vom 13.04.2023 in der quantitativen Schutzzone B. Die Planung
ist mit dem Heilquellenschutz vereinbar. Die Bestimmungen der Schutzgebietsverord-
nung sind zu beachten.

Baumfallarbeiten

Die Entfernung von Gehdlzen im Plangebiet ist ausschlief3lich in der Zeit zwischen dem
1. Oktober und dem 28./29. Februar zulédssig. Die Bdume mit Eignung als Zwischen-
oder Sommerquartier fir Fledermause miissen wahrend der Uberwinterungsphase der
Fledermé&use im Zeitraum November bis Ende Februar geféllt werden. Die Bdume mit
ganzjahriger Quartiereignung sollten auRerhalb der Fortpflanzungs- und Uberwinte-
rungszeit im Zeitraum September/Oktober gefallt werden.

Gebaudeabbruch

Die zum Abbruch vorgesehenen Gebaude sind wahrend der Uberwinterungsphase der
Fledermause (November bis Ende Februar) abzubrechen. Die Kellerraume miissen von
einem Fachgutachter auf Fledermausvorkommen kontrolliert werden. Ein Abbruch der
Gebaude aullerhalb des genannten Zeitraums ist nur méglich, wenn durch einen Fach-
gutachter Uberprift wurde, ob die potenziellen Quartiere nicht tatséchlich genutzt wer-
den.

Bodendenkmalschutz
(§ 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. §§ 16 und 17 DSchG NRW)

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfar-
bungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeug-
nisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit, Fossilien) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde und/oder der LWL- Archédologie fir Westfalen/AuRenstelle Bielefeld
(Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50; Fax: 0521 52002-39; E-Mail:
Iwl-archaeologie-bielefeld@lwl.org) unverzuglich anzuzeigen. Das entdeckte Boden-
denkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehérde die Entdeckungs-
statte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbe-
hérde kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung
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des Bodendenkmals dies erfordern und dies fur die Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs.
2 DSchG NRW). Gegentber der Eigentiimerin oder dem Eigentimer sowie den sonsti-
gen Nutzungsberechtigten eines Grundsticks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt wer-
den, kann angeordnet werden, dass die notwendigen Malkhahmen zur sachgemafien
Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4
DSchG NRW).

Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kénnen, ist der Beginn der Erdar-
beiten der LWL-Archéologie fiir Westfalen, hier im Auftrag: LWL-Museum fiir Naturkunde,
Westfalisches Landesmuseum mit Planetarium, Sentruper Str. 285, 48161 Minster, Tel.:
0251 591-6125, E-Mail: palaeontologie@lwl.org, schriftlich, mindestens 2 Wochen im Vo-
raus anzuzeigen.

Verwendung von Mutterboden

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von
baulichen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederver-
wendung zu lagern und spéater wieder einzubauen.
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Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)
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bandsrechtlicher Vorschriften vom 08.07.2016 (GV. NRW. S. 559)

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)

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.
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