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Textliche Festsetzungen und Hinweise 
 

I Textliche Festsetzungen gemäß 
§ 9 BauGB 

 

1.0 Art der baulichen Nutzung 
 
1.1 Reines Wohngebiet gemäß § 3 BauNVO 

Zulässig sind: 

- Wohngebäude (§ 3 (2) BauNVO). 
 
Ausnahmsweise können zugelassen werden 
(§ 3 (3) BauNVO): 

- Läden und nicht störende Handwerksbe-
triebe, die zur Deckung des täglichen Be-
darfs für die Bewohner des Gebiets die-
nen, sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, 

- Anlagen für soziale Zwecke sowie den Be-
dürfnissen der Bewohner des Gebiets die-
nende Anlagen für kirchliche, kulturelle, 
gesundheitliche und sportliche Zwecke. 

 
Zu den nach Absatz 2 zulässigen Wohngebäu-
den gehören auch solche, die ganz oder teil-
weise der Betreuung und Pflege der Bewohner 
dienen (§ 3 (4) BauNVO). 

 
1.2 Beschränkung der Zahl der Wohnungen 

in Wohngebäuden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB) 

Zulässig sind maximal 2 Wohnungen je 
Wohngebäude. 

 
 

2.0 Maß der baulichen Nutzung 
 
2.1  Überschreitung der Grundflächenzahl 

GRZ (§ 19 (4) BauNVO) 

Eine Überschreitung der Grundflächenzahl 
durch Garagen, Stellplätze und ihre Zu-
fahrten sowie durch Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO ist bis auf eine 
Grundflächenzahl von 0,5 möglich 
(§ 19 (4) Satz 1, Satz 3 BauNVO). 

 
2.2 Höhe baulicher Anlagen (§ 16 und § 18 

BauNVO) 

2.2.1 Maximal zulässige Firsthöhe 

Die maximal zulässige Firsthöhe ergibt 
sich gemäß Eintrag in der Plankarte. Als 
oberer Abschluss gilt die Oberkante First.  

 
2.2.2 Maximal zulässige Traufhöhe 

Die maximal zulässige Traufhöhe in Meter 
ergibt sich gemäß Eintrag in der Plankarte. 

Als maximal zulässige Traufhöhe gilt die 
Schnittkante der Außenfläche der Außen-
wand mit der Oberkante der Dachhaut.  

 
2.2.3 Ermittlung des unteren Bezugspunkts 

für die Höhe der baulichen Anlagen 

Mittlere Höhe der 2 höchsten Punkte der 
Oberkante Fahrbahn/Gehweg in Höhe der 
2 Grundstückseckpunkte mit der Straßen-
begrenzungslinie der Straße, die zur Er-
schließung bestimmt ist (OK fertige Straße, 
bei Ausbau im Trennungsprinzip: Oberkan-
te Gehwegrand). Bei Eckgrundstücken gilt 
jeweils die längere Grundstücksseite, bei 
Ausrundungen im Straßenzug ist der mitt-
lere Punkt festzulegen. 

 
2.2.4 Ausnahmeregelung nach § 31 (1) BauGB 

Bei Um- oder Anbauten im überplanten 
Altbestand (siehe eingemessene Gebäude 
in der Katastergrundlage des Bebauungs-
plans, Stand April 2012) können Über-
schreitungen der festgesetzten Höhenma-
ße zugelassen werden, soweit sich diese 
im Rahmen der jeweiligen Trauf- oder 
Firsthöhe des betroffenen Altbaus bewe-
gen (= maximale Überschreitung bis zur je-
weils bestehenden Trauf- bzw. Firsthöhe). 

 
 

3.0  Überbaubare und nicht überbaubare 
Grundstücksflächen; Flächen für 
Nebenanlagen, Stellplätze und Ga-
ragen 

 
3.1  Unzulässigkeit von Stellplätzen, Gara-

gen und Nebenanlagen auf den nicht-
überbaubaren Grundstücksflächen 
(§§ 12, 14, 23 BauNVO) 

Garagen, Carports (überdachte Stellplätze) 
und Nebenanlagen über 30 cbm umbauten 
Raum sind nur innerhalb der überbaubaren 
Flächen sowie in den seitlichen Abstand-
flächen zulässig. 

 
3.2  Vorgartenbereich mit Einschränkungen 

(§§ 12, 14, 23 BauNVO) 

3.2.1 Stellplätze im Vorgartenbereich 

Innerhalb der Vorgartenflächen sind je 
Baugrundstück bis zu 2 Stellplätze inklusi-
ve ihrer Zufahrten zulässig.  
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3.2.2 Nebenanlagen im Vorgartenbereich 

Kellerersatzräume, Geräteschuppen, Gar-
tenlauben und ähnliche Kleingebäude sind 
als Nebenanlagen gemäß § 14 (1) BauN-
VO im Vorgartenbereich unzulässig. Aus-
genommen hiervon sind Abfallbehälter-
plätze und Einfriedungen. 

 
 

4.0 Umgrenzung von Flächen mit Bin-
dungen für die Erhaltung von Bäu-
men, Sträuchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB) 

 
4.1 Erhalt von Einzelbäumen 

Die festgesetzten Einzelbäume sind fach-
gerecht zu erhalten (vgl. DIN-Norm 
18920). Abgänge sind standortgerecht zu 
ersetzen. 
 
 

5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 
zu belastende Fläche (§ 9 (1) Nr. 21 
BauGB) 
 

5.1 Fläche mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu Gunsten der Anlieger 

Die Flächen sind in gesamter Breite mit ei-
nem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu 
Gunsten der Anlieger zu belasten.  

 
Für die festgesetzten Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte zur Erschließung der Wohn-
gebäude in rückwärtiger Lage von der 
Obernbergstraße gilt: Eine Verlagerung um 
bis zu 2,0 m in Nord-Süd-Richtung ist aus-
nahmsweise zulässig, sofern die gemäß 
Eintrag in der Plankarte geforderte Min-
destbreite eingehalten wird. Eine frühzeiti-
ge Abstimmung mit den Nachbarn und mit 
der Stadt Bad Salzuflen wird empfohlen. 

 
 

 

II Gestalterische Festsetzungen ge-
mäß § 9 (4) BauGB i.V.m. 
§ 86 (1) BauO NRW 

 

1. Gestaltung der Dächer 

a) Zulässig für Hauptbaukörper ist die Dach-
form Satteldach (SD) jeweils mit Dachnei-
gung gemäß Eintrag in der Plankarte. Bei 
untergeordneten Dachaufbauten, Zwerch-
giebeln und Nebengebäuden (= Neben-
dächer) sind auch andere Dachformen und 
-neigungen zulässig. 

 
b) Als Dacheindeckung sind für geneigte 

Hauptdächer Betondachsteine und Ton-
ziegel nur in roten bis braunen Farben so-
wie in den Farben von anthrazit bis 
schwarz (Abgrenzung zu grau: gleich oder 
dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau) zuläs-
sig. Bei untergeordneten Dachaufbauten, 
Zwerchgiebeln und Nebengebäuden 
(= Nebendächer) sind auch andere Materi-
alien zulässig. Dachbegrünungen, Glasdä-
cher, Fotovoltaikanlagen und Solarkollek-
toren sind zulässig. 

 
c) Dachaufbauten, Dacheinschnitte und 

Zwerchgiebel sind nur bei geneigten Dä-
chern mit Dachneigungen von mindestens 
40° zulässig. Diese sind nur in einer Ge-
schossebene zulässig, im Spitzbodenbe-
reich (= 2. Ebene im Dachraum) sind sie 
unzulässig. Alle über der Traufe angeord-
neten Bauteile, wie Dachgauben, Zwerch-
giebel und Dacheinschnitte (Loggien) dür-
fen in ihrer Gesamtlänge die Hälfte der zu-
gehörigen Trauflänge nicht überschreiten. 
Einzelanlagen werden zusammengerech-
net (Bemessung: größte Länge des Bau-
teils in der Dachhaut, Beispiel: Im Normal-
fall am Fuß einer Gaube im Schnittpunkt 
mit der Dachfläche). 

 
d) Abstand zwischen Dachaufbauten und Ort-

gang: jeweils mindestens 1,25 m. 
 
e) Firstoberkante von Nebendächern: mind. 

1,0 m unterhalb Oberkante Hauptfirst. 
 
f) Abweichungen: Bei An-/Umbauten im 

überplanten Altbestand (siehe eingemes-
sene Gebäude in der Katastergrundlage 
des Bebauungsplans, Stand April 2012) 
können Abweichungen von den Festset-
zungen zur Dachgestaltung zugelassen 
werden. 
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2. Werbeanlagen 

a) Freistehende Werbeanlagen sind nur in-
nerhalb der überbaubaren Flächen zuläs-
sig. 

 
b) Kragtransparente und Kragschilder können 

unbeleuchtet bis zu einer Größe von 
0,5 qm errichtet werden. 

 
c) Werbeanlagen mit wechselndem, blinken-

dem oder bewegtem Licht sowie Werbean-
lagen ähnlicher Bauart und Wirkung sind 
unzulässig. 
 
 

 

III Nachrichtliche Übernahmen 
 gemäß § 9 (6) BauGB 

 
Der Änderungsbereich liegt in der Zone III 
a bzw. Zone III b des Quellenschutzgebiets 
„Bad Oeynhausen-Bad Salzuflen“, festge-
setzt mit Verordnung vom 16.07.1974 und 
veröffentlicht im Amtsblatt des Regierungs-
präsidenten Detmold 1974, S. 286 – 292. 
Die Ge- und Verbote der Schutzgebiets-
verordnung sind zu beachten.  

 
 
 

IV Sonstige Hinweise 
 

 

1. Kultur- und erdgeschichtliche Boden-
funde  

Wenn bei den Erdarbeiten kultur- oder 
erdgeschichtliche Bodenfunde (Tonscher-
ben, Metallfunde, dunkle Bodenverfärbun-
gen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, 
ist nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutz-
gesetzes in NRW die Entdeckung unver-
züglich der Stadt oder dem Amt für Boden-
denkmalpflege - hier im Auftrag: Lip-
pisches Landesmuseum Detmold, Tel.: 
05231/9925-0, Fax: 05231/9925-25 - mit-
zuteilen und die Entdeckungsstätte drei 
Werktage in unverändertem Zustand zu er-
halten. 

 
Vor Beginn der Erdarbeiten ist dem Lip-
pischen Landesmuseum Detmold die zeit-
liche Möglichkeit einer archäologischen 
Voruntersuchung einzuräumen. 
 

2. Kampfmittel 

Weist bei Durchführung der Bauvorhaben 
der Bodenaushub auf eine außergewöhnli-
che Verfärbung hin oder werden verdäch-
tige Gegenstände beobachtet, sind die Ar-

beiten sofort einzustellen und der Staatli-
che Kampfmittelräumdienst durch die Ord-
nungsbehörde oder Polizei zu verständi-
gen. 
 

3. Bodenaushub 

Bei dem Aushub, der Lagerung und dem 
Transport von Bodenaushub sind die Sat-
zung über die Abfallentsorgung im Kreis 
Lippe vom 27.06.2005 und das Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) 
zu beachten.  
 

4. Regenwasserbewirtschaftung 

Die Sammlung und Nutzung von Regen-
wasser in Zisternen, z.B. zur Gartenbe-
wässerung wird empfohlen. 
 

5. Ausdrückliche Hinweise und Empfeh-
lungen zu den örtlichen Bauvorschrif-
ten 

Bei Gestaltungsfragen wird in Zweifelsfäl-
len eine frühzeitige Abstimmung mit der 
Stadt Bad Salzuflen empfohlen.  
 
Verstöße gegen die gemäß § 86 BauO 
NRW vorgenommenen gestalterischen 
Festsetzungen stellen Ordnungswidrigkei-
ten dar, die mit einem Bußgeld geahndet 
werden können (§ 84 (1) BauO NRW).  
 

6. Artenschutz 

Sofern die Birke auf dem Flurstück 1065 
gefällt werden soll, wird grundsätzlich eine 
Fällung im Oktober empfohlen. 
 
CEF-Maßnahme: Vor Beginn der Baumfäl-
lung sowie der Bauarbeiten sind im Umfeld 
vier potenzielle Ersatzquartiere für Fleder-
mäuse/Vögel (zwei Fledermausrund- bzw. 
zwei Vogelkästen) nachzuweisen. Die Käs-
ten sind jährlich zu kontrollieren und zu 
reinigen. 
 
Unmittelbar vor den Fällarbeiten sind die 
Baumhöhlen durch einen Fledermaus-
kundler durch geeignete Maßnahmen auf 
einen möglichen Fledermausbesatz zu 
kontrollieren. Sofern Fledermäuse nachge-
wiesen werden, sind erforderliche Maß-
nahmen zum Schutz der Tiere abzustim-
men. 

 
Eine frühzeitige Abstimmung der gesamten 
Maßnahmen mit den zuständigen Fachäm-
tern der Stadt Bad Salzuflen und sonstigen 
Fachbehörden wird empfohlen. 
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Die 1. Änderung des Bebauungsplans 
Nr. 0111/I „Freiligrathstraße/Eichendorff-
straße“ überplant einen Teilbereich des Ur-
sprungsplans Nr. 0111/I vollständig. Mit In-
krafttreten der 1. Änderung des Bebau-
ungsplans Nr. 0111/I „Freiligrathstraße/ 
Eichendorffstraße“ werden die für den Gel-
tungsbereich bisher geltenden Fest-
setzungen des Ursprungsplans Nr. 0111/I 
insgesamt durch die selbständig zu bewer-
tende Planänderung überlagert.  

Diese Verdrängungsfunktion soll jedoch 
keine Aufhebung bewirken, d.h. bei ggf. 
Unwirksamkeit der 1. Änderung des Be-
bauungsplans Nr. 0111/I tritt das frühere 
Recht nicht außer Kraft, sondern „lebt wie-
der auf“. 

 
 

 


