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Planaufstellung, Anlass und Ziel der Planaufstellung

Der Rat hat in seiner Sitzung am gemaB § 2 i.V.m. § 13a
BauGB die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 79 ,,Mar-
tin-Luther-StraBe"™ beschlossen.

Anlass flur die Planaufstellung war die bereits erfolgte Verlegung des Feu-
erwehrgeratehauses Lohe an den neuen Standort an der ,Detmolder
StraBe" (3. Anderung B-Plan Nr. 5 ,Am Hambkebach") und das Freiwerden
des bislang dafur genutzten Grundsticks.

Ziel der Planaufstellung war die Schaffung von Planungsrecht fur eine Nach-
nutzung des Grundstiicks als ,Reines Wohngebiet" (WR) gem. § 3 BauNVO.

Planverfahren

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 79 ,Martin-Lu-
ther-StraBe™ erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB, da
mit der beabsichtigten Planung innerhalb des Plangebietes eine stadtebau-
liche Nachverdichtung im Sinne der Innenentwicklung vorgenommen wird
und die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfah-
rens erflllt sind.

Zu den Voraussetzungen eines solchen Verfahrens gehoért, dass der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans eine zuldassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m?2 festsetzt, der vorliegende
Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
UVP-Pflicht nach Anlage 1 zum UVPG unterliegen und keine Beeintrachti-
gung eines europaischen Vogelschutzgebietes vorliegt.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB wird von einer
friihzeitigen Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung abgesehen. Sowohl
die Offentlichkeit als auch die betroffenen Behdrden und sonstigen Tré-
ger oOffentlicher Belange werden jedoch gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4
Abs. 2 BauGB im Anderungsverfahren umfassend beteiligt.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 79 ,Martin-Luther-
StraBe™ wird ausschlieBlich die Planzeichnung des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes im Bereich eines einzigen Flursticks geandert. Die Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes behalten ihre Gultigkeit.
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Beschreibung des Plangebiets

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst ledig-
lich das Flurstiick 31, Flur 16, Gemarkung Lohe. Die GroBe betragt 809 m=2
und ist der Planzeichnung zu entnehmen.

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

Ubergeordnete Planungen
Ziele der Raumordnung

GeméaB § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne sowie auch Anderungen von
Bauleitplanen den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Der Planbereich ist im aktuellen Regionalplan OWL als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellt (Blatt 10). Die beabsichtigte 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 79 sieht ein ,Reines Wohngebiet" (WR) gemal §
3 BauNVO vor. Die Spannbreite der zuldssigen Nutzungen eines WR ist im
Nutzungskatalog einer ASB-Flache abgedeckt. Eine Anpassung der Bauleit-
planung an die Ziele der Raumordnung ist somit nicht notwendig.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan OWL (Blatt 10)



Stadt Bad Oeynhausen Bereich 61 Februar 2026

Begriindung zur 1. And. des B-Planes Nr. 79 ,Martin-Luther-StraBe" Entwurf

4.2

5.2

5.3

Flachennutzungsplan

GemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln. Der aktuell glltige Flachennutzungsplan
stellt die Anderungsflache als Fléche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung , Feuerwehr" (F) dar. GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann
die Darstellung im Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung ange-
passt werden.

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Oeynhausen

Inhalte des Bebauungsplans
Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird fur das vorliegende Grundstlick ein ,Reines Wohn-
gebiet" (WR) gemaB § 3 BauNVO festgesetzt, um den in diesem Bereich
vorherrschenden Wohncharakter zu erhalten. Die in § 3 Abs. 3 BauNVO
vorgesehenen Ausnahmen sind nicht zulassig.

Die Festsetzung einer reinen Wohnflache ersetzt die bisherige Festsetzung
,Flache fur den Gemeinbedarf" mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr" (F).

MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung orientiert sich mit einem Vollgeschoss, ei-
ner Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,5 an
den sudlich angrenzenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes.

Bauweise

Die offene Bauweise wird entsprechend des rechtskraftigen Bebauungs-
plans fortgefuhrt. Diese ist in Stadtrandlage gelegen und weist eine lockere
Bebauungsstruktur auf.
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5.5

5.6

5.7

Uberbaubare Fliche

Die Uiberbaubare Flache ist im Anderungsbereich durch eine Baugrenze ge-
kennzeichnet. Der Uberbaubare Bereich sichert die stadtebauliche Grund-
struktur, ist jedoch ausreichend flexibel, um individuelle Gestaltungsmaog-
lichkeiten zuzulassen. Die Baugrenze darf nur so weit ausgenutzt werden,
wie es die Grundflachenzahl als Obergrenze zulasst.

Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen

Der erforderliche Stellplatzbedarf soll direkt auf dem geplanten Wohnbau-
grundstlick nachgewiesen werden, um den 6ffentlichen Raum so wenig wie
madglich zu beanspruchen und zu belasten. Stellplatze, Carports und Gara-
gen sind in der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

Um den Versiegelungsgrad so gering wie mdglich zu halten, ist die Ober-
flachenbefestigung der Stellplatze sowie der Zufahrten, luft- und wasser-
durchlassig zu gestalten.

Private Vorgartenflachen

Mit der Festsetzung einer privaten Vorgartenflache wird an die bestehenden
Vorgarten der Nachbargrundstlicke angeknupft. Dies soll zum einen den
Grunanteil auf dem Grundstiick erhéhen und im Zusammenspiel mit dem
angrenzenden StraBenraum zur Gestaltung eines attraktiven Wohnumfel-
des beitragen. Zum anderen soll dadurch der Flachenanteil flr die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser erhéht werden.

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 einfligt. Die ge-
troffenen Festsetzungen lassen allerdings gentigend Spielraum fur eine in-
dividuelle Gestaltung des Baukdrpers.

Umwelt
Umweltpriifung

Da die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 79 ,Martin-Luther-StraBe"
im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, erfolgt das Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchflh-
rung einer Umweltprifung 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 verfligbar sind,
und ohne Berlicksichtigung der Eingriffsregelung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB. Ebenso wird von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a
Abs. BauGB 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Da durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes keine lber das durch die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 79 ,Martin-Lu-
ther-StraBe"™ zuldssige MaB hinausgehende Flachenversiegelung oder Be-
bauung ermdglicht wird, sind keine erheblichen umweltbezogenen Aus-
wirkungen auf Natur und Landschaft sowie die Schutzgiter Mensch, Tiere,
Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie Kulturgiter und sons-
tige Sachguter zu erwarten.

Vielmehr fuhrt die Festsetzung des vorderen Teils des zu Uberplanenden
Grundstiicks als private Vorgartenflache zu einer teilweisen Entsiegelung.

Artenschutzpriifung

Mit Inkrafttreten der Novellierungen des Bundeshaturschutzgesetzes im
Jahr 2007 mussen die Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichti-
gen Planungen und Vorhaben geprift 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. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 79 ,,Mar-
tin-Luther-StraBe" ist der lediglich aus einem Flurstiick bestehende Pla-
nungsbereich bereits bebaut. Da das MalB der baulichen Nutzung unveran-
dert bleibt, ist eine negative Auswirkung bzw. eine Betroffenheit planungs-
relevanter Arten durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht zu erwar-
ten. Auf die Durchfihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung wird somit
verzichtet.

Flachenbilanz

Art der Nutzung Alt Anteil Neu Anteil
Gesamtflache 809,37 m2| 100,0 % | 809,37 m2 | 100,0 %
Flache fir Gemeinbe- 809,37 m2| 100,0 % 0 0 %

darf mit Zweckbestim-
mung Feuerwehr (F)

Wohnbauflache 0 0| 710,47 m=2 87,8 %
Private Vorgartenflache 0 0 98,9 m?2 12,2 %
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8 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Mit Ausnahme der aktualisierten Heilquellenschutzverordnung, welche am
24.04.2023 rechtskraftig geworden ist, gelten die Kennzeichnungen, nach-
richtlichen Ubernahmen und Hinweise des rechtskréftigen Bebauungsplans
Nr. 79 ,Martin-Luther-StraBe™:

Heilquellenschutzgebiete
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Die Flache befindet sich in der qualitativen Zone III und der quantitativen
Zone B des 2023 festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad Oeynhausen.
Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

9 Verfahrensablauf

Der Rat hat in seiner Sitzung am 1 §.MRZ. 2020 gem&B § 2 i.v.m. § 13a
BauGB die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 79 ,Mar-
tin-Luther-StraBBe™ beschlossen.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 79 ,Martin-Luther-
StraBe™ wurde gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis
einschlieBlich offentlich ausgelegt. Parallel wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum aufgefordert.

Der Rat der Stadt Bad Oeynhausen hat in seiner Sitzung am
die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 79 ,Martin-Luther-StraBe" ge-
maB § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Bad Oeynhausen, den 73, APR. 2076

Stadt Bad @eynhausen
Der Biirgermeister

(Thomas Lier)
Technischer Beigeordneter
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