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1 Planaufstellung, Anlass und Ziel der Planaufstellung 

 

Der Rat hat in seiner Sitzung am _________ gemäß § 2 i.V.m. § 13a 

BauGB die Aufstellung der 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 79 „Mar-

tin-Luther-Straße“ beschlossen. 

Anlass für die Planaufstellung war die bereits erfolgte Verlegung des Feu-

erwehrgerätehauses Lohe an den neuen Standort an der „Detmolder 

Straße“ (3. Änderung B-Plan Nr. 5 „Am Hambkebach“) und das Freiwerden 

des bislang dafür genutzten Grundstücks. 

 

Ziel der Planaufstellung war die Schaffung von Planungsrecht für eine Nach-

nutzung des Grundstücks als „Reines Wohngebiet“ (WR) gem. § 3 BauNVO. 

 

2 Planverfahren 

 

Die Aufstellung der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 79 „Martin-Lu-

ther-Straße“ erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB, da 

mit der beabsichtigten Planung innerhalb des Plangebietes eine städtebau-

liche Nachverdichtung im Sinne der Innenentwicklung vorgenommen wird 

und die Voraussetzungen für die Durchführung eines beschleunigten Verfah-

rens erfüllt sind. 

 

Zu den Voraussetzungen eines solchen Verfahrens gehört, dass der Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans eine zulässige Grundfläche im Sinne des 

§ 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m² festsetzt, der vorliegende 

Bebauungsplan nicht die Zulässigkeit von Vorhaben begründet, die einer 

UVP-Pflicht nach Anlage 1 zum UVPG unterliegen und keine Beeinträchti-

gung eines europäischen Vogelschutzgebietes vorliegt. 

 

Gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB wird von einer 

frühzeitigen Behörden- und Öffentlichkeitsbeteiligung abgesehen. Sowohl 

die Öffentlichkeit als auch die betroffenen Behörden und sonstigen Trä-

ger öffentlicher Belange werden jedoch gemäß § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 

Abs. 2 BauGB im Änderungsverfahren umfassend beteiligt. 

 

Durch die 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 79 „Martin-Luther-

Straße“ wird ausschließlich die Planzeichnung des rechtskräftigen Be-

bauungsplanes im Bereich eines einzigen Flurstücks geändert. Die Fest-

setzungen des rechtskräftigen Bebauungsplanes behalten ihre Gültigkeit. 
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3 Beschreibung des Plangebiets 

 

Der Geltungsbereich der 1. Änderung des Bebauungsplanes umfasst ledig-

lich das Flurstück 31, Flur 16, Gemarkung Lohe. Die Größe beträgt 809 m² 

und ist der Planzeichnung zu entnehmen. 

 

 

Abbildung 1: Auszug aus der ABK (ohne Maßstab), Geltungsbereich des B-Planes Nr. 79 mit 
Änderungsbereich 

 

4 Übergeordnete Planungen 

4.1 Ziele der Raumordnung 

 

Gemäß § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpläne sowie auch Änderungen von 

Bauleitplänen den Zielen der Raumordnung anzupassen. 

 

Der Planbereich ist im aktuellen Regionalplan OWL als Allgemeiner Sied-

lungsbereich (ASB) dargestellt (Blatt 10). Die beabsichtigte 1. Änderung 

des Bebauungsplanes Nr. 79 sieht ein „Reines Wohngebiet“ (WR) gemäß § 

3 BauNVO vor. Die Spannbreite der zulässigen Nutzungen eines WR ist im 

Nutzungskatalog einer ASB-Fläche abgedeckt. Eine Anpassung der Bauleit-

planung an die Ziele der Raumordnung ist somit nicht notwendig. 

 

 

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan OWL (Blatt 10) 
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4.2 Flächennutzungsplan 

 

Gemäß § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Bebauungspläne aus dem Flä-

chennutzungsplan zu entwickeln. Der aktuell gültige Flächennutzungsplan 

stellt die Änderungsfläche als Fläche für den Gemeinbedarf mit der Zweck-

bestimmung „Feuerwehr“ (F) dar. Gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann 

die Darstellung im Flächennutzungsplan im Wege der Berichtigung ange-

passt werden. 

 

 

Abbildung 3: Auszug aus dem Flächennutzungsplan der Stadt Bad Oeynhausen 

 

5 Inhalte des Bebauungsplans 

5.1 Art der baulichen Nutzung 

 

Als Art der Nutzung wird für das vorliegende Grundstück ein „Reines Wohn-

gebiet“ (WR) gemäß § 3 BauNVO festgesetzt, um den in diesem Bereich 

vorherrschenden Wohncharakter zu erhalten. Die in § 3 Abs. 3 BauNVO 

vorgesehenen Ausnahmen sind nicht zulässig. 

 

Die Festsetzung einer reinen Wohnfläche ersetzt die bisherige Festsetzung 

„Fläche für den Gemeinbedarf“ mit der Zweckbestimmung „Feuerwehr“ (F).  

 

5.2 Maß der baulichen Nutzung 

 

Das Maß der baulichen Nutzung orientiert sich mit einem Vollgeschoss, ei-

ner Grundflächenzahl von 0,4 und einer Geschossflächenzahl von 0,5 an 

den südlich angrenzenden Festsetzungen des rechtskräftigen Bebauungs-

planes. 

5.3 Bauweise 

 

Die offene Bauweise wird entsprechend des rechtskräftigen Bebauungs-

plans fortgeführt. Diese ist in Stadtrandlage gelegen und weist eine lockere 

Bebauungsstruktur auf. 
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5.4 Überbaubare Fläche 

 

Die überbaubare Fläche ist im Änderungsbereich durch eine Baugrenze ge-

kennzeichnet. Der überbaubare Bereich sichert die städtebauliche Grund-

struktur, ist jedoch ausreichend flexibel, um individuelle Gestaltungsmög-

lichkeiten zuzulassen. Die Baugrenze darf nur so weit ausgenutzt werden, 

wie es die Grundflächenzahl als Obergrenze zulässt. 

 

5.5 Flächen für Stellplätze, Carports und Garagen 

 

Der erforderliche Stellplatzbedarf soll direkt auf dem geplanten Wohnbau-

grundstück nachgewiesen werden, um den öffentlichen Raum so wenig wie 

möglich zu beanspruchen und zu belasten. Stellplätze, Carports und Gara-

gen sind in der überbaubaren und nicht überbaubaren Grundstücksfläche 

zulässig.  

 

Um den Versiegelungsgrad so gering wie möglich zu halten, ist die Ober-

flächenbefestigung der Stellplätze sowie der Zufahrten, luft- und wasser-

durchlässig zu gestalten. 

5.6 Private Vorgartenflächen 

 

Mit der Festsetzung einer privaten Vorgartenfläche wird an die bestehenden 

Vorgärten der Nachbargrundstücke angeknüpft. Dies soll zum einen den 

Grünanteil auf dem Grundstück erhöhen und im Zusammenspiel mit dem 

angrenzenden Straßenraum zur Gestaltung eines attraktiven Wohnumfel-

des beitragen. Zum anderen soll dadurch der Flächenanteil für die Versi-

ckerung von Niederschlagswasser erhöht werden. 

 

5.7 Gestalterische Festsetzungen 

 

Durch die getroffenen gestalterischen Festsetzungen soll sichergestellt wer-

den, dass sich das im Zuge der Neubebauung entstehende Wohnhaus in 

seiner Form und mit seinen Materialien in die Umgebung einfügt. Die ge-

troffenen Festsetzungen lassen allerdings genügend Spielraum für eine in-

dividuelle Gestaltung des Baukörpers. 

 

6 Umwelt 

6.1 Umweltprüfung 

Da die 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 79 „Martin-Luther-Straße“ 

im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, erfolgt das Verfahren ge-

mäß § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfüh-

rung einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, ohne Erstellung eines 

Umweltberichtes nach § 2a BauGB, ohne Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 
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BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfügbar sind, 

und ohne Berücksichtigung der Eingriffsregelung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 

BauGB. Ebenso wird von der zusammenfassenden Erklärung nach § 6a 

Abs. BauGB 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. 

 

Da durch die 1. Änderung des Bebauungsplanes keine über das durch die 

Festsetzungen des rechtskräftigen Bebauungsplans Nr. 79 „Martin-Lu-

ther-Straße“ zulässige Maß hinausgehende Flächenversiegelung oder Be-

bauung ermöglicht wird, sind keine erheblichen umweltbezogenen Aus-

wirkungen auf Natur und Landschaft sowie die Schutzgüter Mensch, Tiere, 

Pflanzen, Fläche, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie Kulturgüter und sons-

tige Sachgüter zu erwarten. 

Vielmehr führt die Festsetzung des vorderen Teils des zu überplanenden 

Grundstücks als private Vorgartenfläche zu einer teilweisen Entsiegelung. 

6.2 Artenschutzprüfung 

 

Mit Inkrafttreten der Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes im 

Jahr 2007 müssen die Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichti-

gen Planungen und Vorhaben geprüft werden. Dies ergibt sich aus den Re-

gelungen der §§ 44 Abs. 1, 5, 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG, mit denen die 

entsprechenden Vorgaben der FFH-RL (Art. 12, 13 und 16 FFH-RL) und der 

V-RL (Art. 5, 9 und 13 V-RL) in nationales Recht umgesetzt worden sind. 

 

Zur Zeit der Aufstellung der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 79 „Mar-

tin-Luther-Straße“ ist der lediglich aus einem Flurstück bestehende Pla-

nungsbereich bereits bebaut. Da das Maß der baulichen Nutzung unverän-

dert bleibt, ist eine negative Auswirkung bzw. eine Betroffenheit planungs-

relevanter Arten durch die Änderung des Bebauungsplanes nicht zu erwar-

ten. Auf die Durchführung einer artenschutzrechtlichen Prüfung wird somit 

verzichtet. 

7 Flächenbilanz 

Art der Nutzung Alt Anteil Neu Anteil 

Gesamtfläche 809,37 m² 100,0 % 809,37 m² 100,0 % 

Fläche für Gemeinbe-

darf mit Zweckbestim-
mung Feuerwehr (F) 

809,37 m² 100,0 % 0 0 % 

Wohnbaufläche 0 0 710,47 m² 87,8 % 

Private Vorgartenfläche 0 0 98,9 m² 12,2 % 
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