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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 0213 V ,Wohnanlage HeldmanstralRe*

1 Einfuhrung

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stiftung Eben-Ezer ist eine diakonische Einrichtung fir Menschen mit Behinderung.
Diese beabsichtigt im Bad Salzuflener Stadtteil Schotmar eine Wohnanlage fir Menschen
mit psychischer Behinderung zu errichten. Das Erfordernis dazu geht aus der durch die Stif-
tung ermittelten Bedarfslage hervor, die auf Erkenntnissen aus Vernetzungen und Ko-
operation auf Kreisebene und mit weiteren Akteuren in dem Themenfeld auf Ubergreifender
Ebene beruht. Auf dieser Grundlage hat die Stiftung entschieden, ihr Leistungsangebot fur
Menschen mit psychischer Erkrankung auszubauen. Als Standort flr ein entsprechendes
Wohn- und Betreuungsangebot wurden zwei Grundstiicke im Bad Salzuflener Stadtteil
Schotmar ausgewahlt. Die zentrale Lage mit Einbindung in den Siedlungszusammenhang ist
der Stiftung im Hinblick auf Inklusion und das Zusammenleben von erkrankten und gesunden
Menschen wichtig. Die dort vorhandene Bebauung steht leer und soll zuriickgebaut werden.
Anstelle dieser Gebaude will die Stiftung ein Wohnangebot fur psychisch behinderte Men-
schen in Form eines Wohnheims errichten.

Das Wohnheim soll insgesamt Platz fir 24 Menschen bieten und bendétigt daher ausreichend
Flache zum Wohnen und Betreuen. Daher reicht eine straRenbegleitende Bebauung nicht
aus, die Bebauung soll sich dariiber hinaus in die rickwartigen Bereiche erstrecken. Um eine
vertragliche Einbindung in den Siedlungskontext zu erzielen wird die bauliche Gestaltung an
diese Gegebenheit angepasst. So integriert sich der vordere Gebaudeteil in zweigeschos-
siger Ausfihrung in das Strafl3enbild. Auf den rickwértigen Flachen wird eine Abstufung auf
ein Geschoss vorgenommen, um sich in die Umgebung einzufigen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 0,25 ha und liegt an der Heldmanstral3e in
Nahe zum Knotenpunkt HeldmanstralRe/Wasserfuhr. Das Vorhaben stellt eine Nachverdich-
tung im Siedlungszusammenhang dar. Die Flachen sind bislang nicht Gberplant und nach
8 34 BauGB zu bewerten. Die spezielle Wohnform mit der besonderen Auspragung vor allem
in Bezug auf die Inanspruchnahme der rickwartigen Flachen erfordert die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12 BauGB, um das Vorhaben planungs-
rechtlich abzusichern. Dazu soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 0213 V ,Wohn-
anlage Heldmanstralie* aufgestellt werden.

Die konkreten stadtebaulichen Ziele sind:

o Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des Wohn-
heims

o Berticksichtigung der Nachbarschaft
o Vertragliche bauliche Integration in das Umfeld
o Vorgaben zur vertraglichen Fortentwicklung des Ortsbilds

o Berticksichtigung der Artenschutzbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Weiterentwicklung des Siedlungsbestands
und damit der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen der Planaufstellung als ,Bebauungs-
plan der Innenentwicklung® nach § 13a BauGB sind hier gegeben: Die gemald § 19(2)
BauNVO versiegelbare Flache liegt unter der maRgeblichen Grenze von 2 ha und es beste-
hen keine Hinweise auf Beeintrdchtigungen von FFH- oder EU-Vogelschutzgebieten. Der
Bebauungsplan wird somit im Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufgestellt.
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1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 0213 V ,Wohnanlage Held-
manstraf3e” liegt im Westen des Bad Salzuflener Stadtteils Schétmar. Der Ortskern Schot-
mars befindet sich etwa 450 m stdwestlich. Das Stadtzentrum von Bad Salzuflen ist ca.
1,5 km in nordwestlicher Richtung entfernt.

Der Geltungsbereich wird konkret wie folgt abgegrenzt:

o im Sudosten durch die Heldmanstralle,

o im Sudwesten durch vorhandene Wohnbebauung und Garten nordwestlich der Held-
manstralle,

o im Nordwesten durch einen Garten und die vorhandene Wohnbebauung auf einem

rickwartigen Grundstiick stidwestlich der StralRe Wasserfuhr,
o im Nordosten durch vorhandene Wohnbebauung stidwestlich der StralRe Wasserfuhr.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sowie auch der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
umfassen die Flurstlicke 476 und 477 der Flur 22 der Gemarkung Schétmar. Der Geltungs-
bereich weist insgesamt eine Grof3e von rd. 0,25 ha auf. Die genauen Abgrenzungen und die
Lage ergeben sich aus der Plankarte.

2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung und Erschlielung

Das Plangebiet ist Teil eines Uberwiegend durch Wohnen gepréagten Siedlungsbereichs
nordwestlich vom Kern des Stadtteils Schétmars. Es ist von Wohnnutzungen umgeben. Die
stral3enbegleitende Bebauung weist teils tiefe Gartenbereiche im Siedlungszusammenhang
auf. Nordwestlich der Grundstiicksgrenze besteht in etwa 40 m ein Umspannwerk sowie eine
dorthin verlaufende 110kV Leitung. Auf der gegentberliegenden Stral3enseite im Siudwesten
liegt ein gewerblicher Betrieb fur Druckmaschinentechnik. Insgesamt nimmt in Richtung des
Kerns die Durchmischung von Wohn- und gewerblichen Nutzungen zu. Nordgstlich befinden
sich mehrere Einrichtungen des Gemeinbedarfs wie die Kinder- und Jugendpsychiatrie des
Klinikums Lippe sowie das Rudolph-Brandes-Gymnasium.

Die zu uUberplanenden Flachen besitzen eine direkte Anbindung an die Heldmanstral3e
(L 805). Zudem besteht ein nahegelegener Knotenpunkt mit der Stral3e Wasserfuhr (L 712).
Uber diese StralRen besteht die Einbindung in das 6rtliche ErschlieBungsnetz wie auch an
das Uberortliche Verkehrsnetz.

Der Geltungsbereich ist bislang nicht durch einen Bebauungsplan erfasst.

2.2 Bebauung und Nutzung

Bisher stehen im Planbereich zwei zweigeschossige Wohnhauser mit Satteldach und Neben-
anlagen. Das zweite Vollgeschoss ist im Dachraum ausgebildet (,1 72“- geschossig). Diese
sind nicht mehr bewohnt und sollen im Zuge der Planung abgerissen werden. Die rick-
wartigen Flachen sind durch lange Garten charakterisiert. Diese wurden bereits von Gehdol-
zen freigeraumt. Das direkte Umfeld entlang der Stral3en Heldmanstral3e und Wasserfuhr ist
i.W. gepragt durch Wohnnutzungen in ebenfalls iW. 1 %- geschossiger Bauweise und
Satteldachern.
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2.3 Naturliche Grundlagen und Umweltzustand

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Auslaufer des Verdichtungsraums Biinde — Bad
Oeynhausen — Herford — Bad Salzuflen sowie in der Kulturlandschaft ,Lipper Land“. Auf-
grund der Lage im Siedlungsbereich Bad Salzuflens sowie der bestehenden Bebauung und
Nutzung ist die Flache insgesamt deutlich anthropogen gepréagt. Besondere natirliche Situa-
tionen sind im Plangebiet und im n&heren Umfeld nicht vorzufinden.

Das Gelande fallt von der HeldmanstraRe im Sidosten bis zur nordwestlichen Geltungs-
bereichsgrenze von etwa 83 m Gber NHN auf ca. 82 m tber NHN um 1 m leicht ab.

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die zu Uberplanenden Flurstiicke 476 und 477 befinden sich im Besitz des Vorhabentragers.
Die ErschlieBung ist Uber die offentliche Stralle Heldmanstraf3e gesichert und kann auch
weiterhin genutzt werden. Zusatzliche ErschlieRungstrassen sind nicht erforderlich. Ergén-
zende bodenordnerische Maflinahmen zur Umsetzung der Planung sind nach bisheriger
Kenntnis nicht notwendig.

2.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flachen des Vorhabens liegen nicht im Geltungsbereichs eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans und sind daher bislang planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu bewerten. Durch
die vorliegende Planung werden die Flachen erstmals von den Vorgaben eines Bebauungs-
plans erfasst.

3 Planungsbindungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Der Entwurf des LEP NRW vom September 2015 legt den Schwerpunkt fur die kiinftige Sied-
lungsentwicklung bereits auf landesplanerischer Ebene deutlich auf die Innenentwicklung.
Das Vorhaben entspricht daher den Anforderungen nach Grundsatz 6.1-6 ,Vorrang der In-
nenentwicklung®.

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld wird die
Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 0213 V als Allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) dargestellt. Dieser wird insgesamt von einer Freiraumdarstellung fur Grund-
wasser und Gewasserschutz tberlagert. Die HeldmanstralRe und die StralRe Wasserfuhr sind
als Stral3en fur den vorwiegend lberregionalen und regionalen Verkehr im Plan festgelegt.

3.2 Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet als Mischgebiet dargestellt.
Nach Westen und Sudwesten setzt sich diese Darstellung fort. Die nord- und sudéstlich an-
grenzenden Flachen sind als Wohnbauflachen ausgewiesen. Im Nordosten schliel3t daran
eine Flache fur Gemeinbedarf ,Sozialen Zwecken dienende Geb&dude und Einrichtungen*
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und ,Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen® an. Das Quellen-
schutzgebiet Bad Oeynhausen - Bad Salzuflen mit Schutzstufe IllIb ist nachrichtlich dar-
gestellt.

3.3 Sonstige Bindungen
a) Naturschutz und Landschaftspflege

Die im Siedlungsgebiet liegende Flache weist keine besondere naturschutzfachliche Wertig-
keit auf. Hier und im naheren Umfeld sind weder Natur- oder Landschaftsschutzgebiete fest-
gelegt, noch befinden sich dort geschiitzte Landschaftsbestandteile. Ebenfalls sind im Gel-
tungsbereich und in der Umgebung keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete) oder europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) ausgewiesen. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemafl? 8§ 30
BNatSchG oder im Biotopkataster NRW gefiihrte schutzwirdige Biotope mit Vorkommen sel-
tener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Etwa 500 m 0ostlich beginnt auRerhalb des Siedlungszusammenhangs das Landschafts-
schutzgebiet (LSG-3818-0007) ,Lipper Bergland mit Bega-Hugelland und westlichem Lipper
Bergland“ sowie ,Ravensberger Hugelland mit Herforder Platten- und Higelland®.

b) Artenschutz

Als Arbeitshilfe fur die Bertucksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleit-
planung hat das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine
Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmalfistabliche Angaben Uber deren
Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter). Fir
jedes ,Messtischblatt® (MTB/TK 25) kann Uber den Internetauftritt des LANUV das Arten-
vorkommen insgesamt fur den jeweiligen Blattschnitt abgefragt werden. Auf Grundlage der
gemeinsamen Handlungsempfehlung des Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Woh-
nen und Verkehr NRW und des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur-
und Verbraucherschutz NRW I&sst sich die Artenschutzpriifung in drei Stufen einteilen. Die
Vorprifung (Stufe 1) hinsichtlich Artenspektrum und Wirkfaktoren ist nach bisherigem Kennt-
nisstand im vorliegenden Fall ausreichend. Bei dieser Stufe wird geklart ob und bei welchen
Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen und welche Wirkfaktoren zu erwarten
sind. Die artenschutzrechtliche Prifung, Stufe 1, ist in Kapitel 5.6 dargelegt.

c) Gewasser

Oberflachengewasser existieren im Plangebiet nicht. Die Uberplanten Flachen liegen in der
Zone lll b des Quellenschutzgebiets ,,Bad Oeynhausen — Bad Salzuflen“, festgesetzt mit
Verordnung vom 16.07.1974 und veroffentlicht im Amtsblatt des Regierungspréasidenten
Detmold 1974, S. 286-292. Daruber hinaus befindet sich der Planbereich innerhalb des
Trinkwasserschutzgebiets Bad Salzuflen — Retzen, Schutzzone 3B, welches durch die
Verordnung vom 06.05.2002 festgelegt und im Amtsblatt der Regierung Detmold 2002, S.
131 vertffentlicht wurde. Die Schutzgebiete werden nachrichtlich in den Bebauungsplan
tibernommen (siehe auch Kapitel 5.8.1), die Vorgaben der Schutzgebietsverordnungen sind
bei Bebauung und Nutzung zu beachten.

Ein gesetzliches Uberschwemmungsgebiet liegt im Geltungsbereich nicht vor. Die Emp-
findlichkeit des Plangebiets beziiglich Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und -
neubildung wird nach gegenwartigem Stand allgemein als durchschnittlich beurteilt.
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d) Boden

GemalR Bodenkarte NRW! steht im Sidosten des Plangebiets lehmiger Sandboden aus
Braunerde, stellenweise Podsol-Braunerde oder Pseudogley-Braunerde an, die eine geringe
bis mittlere Sorptionsfahigkeit sowie eine mittlere nutzbare Wasserkapazitat aufweist.

Lehmiger Untergrund bewirkt eine geringe Wasserdurchlassigkeit, die aufgrund der sandigen
Deckschicht sonst hoch einzuschétzen ist. Stellenweise kann schwache Staundsse im Unter-
boden auftreten. Fir den lehmigen Sandboden ist keine Schutzwirdigkeit definiert.

Im Nordwesten ist ein schluffiger Lehmboden aus Gley, z.T. Anmoorgley oder Gley-
Braunerde vorzufinden. Die lehmige Deckschicht weist eine hohe Sorptionsfahigkeit und
niedrige Wasserdurchlassigkeit gegentiber dem sandigen Untergrund auf (mittlere Sorptions-
fahigkeit und Wasserdurchlassigkeit). Das Grundwasser steht im allgemeinen 4-8 dm unter
der Flur. Fir die schluffigen Lehmbdden ist in NRW eine Schutzwirdigkeit der Stufe 1 mit
dem Schutzzweck der ,Biotopentwicklung® festgelegt.

Die Bdden sind zum Teil bereits bebaut und versiegelt. Auch auf den gréf3tenteils unversie-
gelten Gartenflachen besteht bereits eine deutliche anthropogene Vorpragung.

e) Altlasten, Kampfmittel

Die Flachen im Geltungsbereich sind nicht im Verdachtsflachenkataster des Kreises ver-
zeichnet. Daher sind dort bislang keine altlastenverdachtigen Flachen oder Altlasten be-
kannt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde darauf hingewiesen, dass es im Jahr
2007 im benachbarten Umspannwerk zu einer Havarie mit Explosion kam, durch die auch
die angrenzenden Flachen durch herumschleudernde Scherben betroffen waren. Aufgrund
dessen wurde eine Bodenuntersuchung? durchgefiihrt, die die Béden auf mégliche Belas-
tungen Uberprifen sollte. Aus dieser geht hervor, dass keine Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen festgestellt werden konnten.

Dennoch besteht weiterhin nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz allgemein die Verpflich-
tung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveran-
derung unverzuglich der zustandigen Behoérde (hier: Untere Bodenschutzbehérde des Krei-
ses Lippe) mitzuteilen, wenn derartige Feststellungen bei der Durchfihrung von Baumalf3-
nahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den Boden und in den Untergrund an-
getroffen werden.

Kampfmittelvorkommen sind ebenfalls bislang nicht bekannt. Weist bei Durchfihrung der
Bauvorhaben der Erdaushub auf auf3ergewohnliche Verfarbungen hin oder werden verdéch-
tige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittel-
beseitigungsdienst ist durch die Ordnungsbehdrde oder die Polizei zu verstandigen.

f) Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Auch befinden
sich hier keine besonders prédgenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu
schitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert
sind. Es bestehen keine Sichtbeziehungen zu Kulturdenkmalern. Vorsorglich wird jedoch er-
ganzend auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, ins-
besondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (88 15, 16 DSchG).

1 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3918 Herford; Krefeld 1983
2 Dr. Kerth + Lampe Geo-Informetic GmbH: Bodenuntersuchungen auf den Grundstiicken HeldmanstralRe
3ba und 37 in Bad Salzuflen, Detmold, Marz 2016.
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4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der Bedarf an spezialisierten Wohnformen fur psychisch behinderte Menschen mit entspre-
chendem Betreuungsangebot ist weiter gegeben. Die Stiftung Eben-Ezer als sozialer Trager
betreibt bereits einige solcher Einrichtungen. Der konkrete Planungsanlass fir den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 0213 V ,Wohnanlage Heldmanstraflte® ist das Vor-
haben der Stiftung, auf einer Flache im Nordosten des Stadtteils Schétmar ein Wohnheim fir
psychisch behinderte Menschen mit 24 Platzen zu errichten. Im Fokus steht dabei das m6g-
lichst eigenstandige Wohnen. Die Konzeption sieht dabei Wohngruppen zu je acht Personen
vor. Insgesamt erlaubt die Gré3e des Wohnheims eine angemessene Betreuung sowie auch
Einbindung in das Umfeld. Die Ansiedlung im Siedlungsbereich dient den Zielen der Inklu-
sion und des Zusammenlebens von gesunden und kranken Menschen. Der vorhandene
Charakter des umgebenden Stadstteils, der Uberwiegend durch eine kleinteilige Wohnnutzung
gepragt ist, wird somit gewabhrt.

Das wesentliche Ziel der Einfugung in die Nachbarschaft wird u.a. in der stadtebaulichen
Konzeption umgesetzt. Daher orientiert sich der vordere Gebaudeteil am bisherigen Bestand
und dem baulichen Umfeld. Er wird in zwei Vollgeschossen mit giebelstdndigem Satteldach
zum Strallenraum ausgefihrt. So flgt sich das Gebéaude in das StralRenbild ein. Die riick-
wartigen Gebaude auf den bisherigen Gartenflachen sind in eingeschossiger Bauweise mit
einem Flachdach vorgesehen, um Rucksicht auf die Nachbarschaft zu nehmen und z.B. Ver-
schattungswirkungen einzugrenzen. Das Flachdach wird anteilig mit einer Dachbegrinung
versehen. Das Plangebiet soll gegeniiber den Nachbargrundstiicken mit einer Hecke um-
friedet werden. Der ruhige Charakter der hinterliegenden Grundstiicksflachen soll damit bei-
behalten und unterstitzt werden.

Das architektonische Konzept sieht einen gegliederten Baukdrper aus drei Hauptelementen
vor, die durch eine Mittelachse miteinander verbunden sind. In diesen werden die Wohnein-
heiten fir die 24 Bewohner verteilt. Da die Bewohner moglichst eigenstandig leben sollen,
sind i.W. Einzelappartements vorgesehen, die jeweils mit Bad und Kiiche ausgestattet sind.
Im rickwartigen Bereich wird darliber hinaus eine Einheit mit acht Platzen fur intensiv be-
treutes Wohnen untergebracht. Grundsétzlich soll das Wohnangebot einen ,Quartierscharak-
ter* haben. So ist etwa ein zentraler Raum als Treffpunkt und Aufenthaltsraum fir tags und
nachts geplant. Die Gartenbereiche dienen der Erholung sowie der Forderung der Eigen-
standigkeit durch z.B. dort mdgliche Gartenarbeiten wie Rasenmahen, Heckeschneiden oder
ahnliches. Zusatzlich sind in der Planung die notwendigen R&umlichkeiten fir Therapien,
Bedienstete, Technik und Versorgung bertcksichtigt. Das gesamte Gebaude einschliel3lich
den Zimmern/Appartments wird barrierefrei ausgestaltet. Des Weiteren werden sechs
rollstuhlgerechte Zimmer untergebracht sein.

Die ErschlieBung erfolgt weiterhin Uber die Heldmanstral3e im Sidosten. An dieser werden
die erforderlichen Stellplatzflachen untergebracht. UnverhaltnismaRige Mehrbelastungen
durch Verkehr oder Larm sind aufgrund der maRvollen Nachverdichtung nicht zu erwarten.
Zusatzlicher, insbesondere ruhender Verkehr wird sich Uberwiegend durch Mitarbeiter und
Besucher demnach in sehr untergeordnetem Rahmen ergeben. Die Bewohner des Wohn-
heims nutzen in der Regel den offentlichen Personennahverkehr oder spezielle Bring- und
Holdienste. Hier wirkt sich besonders die Lagegunst mit der direkt benachbarten Bushalte-
stelle Gesundheitszentrum (Linie 963 mit mehreren Verbindungen am Tag) positiv aus.

Aufgrund der Lage im Siedlungszusammenhang und vor dem Hintergrund des Gebots zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden sind Maflinahmen zur Nutzung von innergrtlichen
Flachenreserven grundsatzlich zu unterstitzen. Durch die angestrebte Reaktivierung der
Flachen im Siedlungsgefiige wird einer Inanspruchnahme unbebauter Grundstiicke im
Aul3enbereich vorgebeugt. Vor diesem Hintergrund und aufgrund des Bestrebens, den spe-
ziellen Wohnbedarf psychisch behinderter Menschen moglichst inklusiv zu decken, ent-
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spricht die Planung besonders auch den Anforderungen des § 1(5) BauGB, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung zu unterstitzen, die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen in Einklang zu bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de, sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Die fur das Bauvorhaben notwendigen Rodungsarbeiten der bisher auf den Gartenflachen
vorhandenen Gartenflachen bedingen in Bezug auf den Artenschutz die Schaffung von
Ersatzlebensraumen. Diese werden nach Abstimmung mit dem Kreis Lippe durch die An-
pflanzung einer Wildstrauchhecke sowie die Anlage von 5 Nistkasten zu weiten Teilen im
Plangebiet umgesetzt. Zusatzlich werden auRerhalb des Bebauungsplans auf dem Stiftungs-
gelande von Eben-Ezer in Lemgo zwei mindestens 50 Jahre alte Baume dauerhaft erhalten
und ebenfalls eine Wildstrauchhecke angelegt.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan soll das Vorhaben der Stiftung Eben-
Ezer planungsrechtlich ermdglichen, um das vorgesehene Wohnangebot fir psychisch be-
hinderte Menschen an dieser zentralgelegenen Flache in Schétmar realisieren zu kénnen.

*
a

Lageplan (April 2016)
Brand Architekten, Lemgo, MaRRstab i.O. 1:200
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N v

Grundriss (Februar 2016)
Brand Architekten, Lemgo, MaRstab i.O. 1:200

Westansicht (Februar 2016)
Brand Architekten, Lemgo, Mal3stab i.0. 1:100

Siud- / StraBenansicht (Februar 2016)
Brand Architekten, Lemgo, Mal3stab i.O. 1:100

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt.
Durch das Wohnvorhaben wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im tberwiegend
wohngenutzten Siedlungsbereich gewahrt. Aufgrund der kleinen Flache wird das Grund-
konzept des Flachennutzungsplans der Nutzungsmischung nicht in Frage gestellt. Falls es
im Weiteren als erforderlich angesehen wird, kann im Verfahren nach § 13a BauGB eine An-
passung der Darstellung auf dem Wege der Berichtigung gemaf § 13a (2) Satz 2 BauGB er-
folgen.
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5 Planinhalt

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 0213 V ,Wohnanlage
HeldmanstraRe“ werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir eine stadtebaulich ge-
ordnete Innenentwicklung im Nordosten des Stadtteils Schotmar am Knotenpunkt Heldman-
stral3e/Wasserfuhr geschaffen. Diese leiten sich aus den oben genannten Zielvorstellungen
ab. Die Festsetzungen erfolgen vorhabenbezogen, bedarfs- und umgebungsorientiert.

51 Planung der Baugebiete
5.1.1 Wohnen
a) Nutzungsart

Die Wohnanlage passt in den Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebiets. Zur Weiter-
entwicklung des Wohnsiedlungsbereichs sowie zur Absicherung des Vorhabens wird die ei-
gene Nutzungsart Wohnen festgesetzt. Da es sich hier um ein konkretes Vorhaben handelt
werden genauere Regelungen in Anlehnung an den § 4 BauNVO getroffen. Danach werden
zugelassen:

1. Wohngebaude,
2.  Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke,
3. R&ume fur Verwaltung.

Das Vorhaben beabsichtigt die Schaffung eines Quartierscharakter. Die begleitenden Nutz-
ungen des Wohnheims wie etwa die Betreuung oder die Verwaltung sind im Sinne dieses
Charakters. Diese werden in Anlehnung an den Nutzungskatalog des § 4 BauNVO benannt.

Die Absicherung des Vorhabenbezugs erfolgt auf Grundlage des § 12 (3a) BauGB durch ei-
ne erganzende Festsetzung die besagt, dass im Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Damit wird die Vorhabenplanung sowie deren nutzungs-
mafige Einbindung in das bestehende Umfeld weiter gesichert.

b) MalR der baulichen Nutzung, Gberbaubare Fldchen und Bauweise

Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und weitere Regelungen geman § 9 (1) Nr.
1, 2 BauGB werden unter Beachtung der Rahmenbedingungen der konkreten Planung be-
darfs- und vorhabenorientiert entwickelt. Es werden folgende Vorgaben getroffen:

o Der Flachenbedarf der speziellen Bauform wird deutlich definiert, um eine nachbar-
vertragliche Einbindung zu erreichen. Daher wird hier der Versiegelungsgrad konkret
durch die Festsetzung einer Grundflache GR von 1.500 m?2 festgesetzt. Dadurch ist die
Versiegelung durch die Bebauung inklusive der Terrassen auf rd. 60 % der Gesamt-
flache reglementiert. Die hdhere Versiegelung ergibt sich durch die spezielle Bauform
auch aufgrund der Abduckung in die Gartenflachen. Der mdgliche Versiegelungsgrad
liegt im Rahmen der gemal § 17 BauNVO genannten Obergrenze der GRZ von 0,6 fur
Mischgebiete. Die zulassige Grundflache kann durch Nebenanlagen, Garagen, Stell-
platze und bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 0,7
Uberschritten werden. Um die klimatische Wirkung der Versiegelung zu mindern, wird
eine Vegetationsebene durch eine anteilige Dachbegriinung teils auf die Dachflache
verlegt.

o Die Regelungen zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur Hohe baulicher Anlagen
stellen die vertrgliche Einbindung in die bauliche Umgebung sicher. Die strafen-
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begleitende Bebauung orientiert sich am Bestand und dem Umfeld. Sie wird in einer
zweigeschossigen Bauweise mit entsprechenden Mindest- und Hdchstmafien fir
Trauf- und Firsthéhen ausgefuhrt, um die straBenraumliche Wirkung zu starken. Um
die neue, tiefe Bebauung in den Gartenbereichen vertraglich in das Umfeld einzufiigen
ist eine Abstufung auf eine eingeschossige Bebauung mit einer maximalen Gesamt-
héhe von 3,20 m festgesetzt. Hier ist vor allem eine vertragliche stadtebauliche Wir-
kung gegeniber den angrenzenden Gartenbereichen von Bedeutung. Der Bezugs-
punkt zur Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen ist mit 83,06 m tber NHN am sid-
Ostlichen Eckpunkt des Geltungsbereichs festgelegt. Insgesamt bieten die Fest-
setzungen ausreichende Flexibilitat fir den Vorhabentrager.

o Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen bestimmt (§ 23 BauNVO).
Die Baugrenzen orientieren sich i.W. an der Vorhabenplanung und lassen auch gewis-
se erganzende GestaltungsfreirAume offen. Die Bauweise wird weitgehend bereits
durch die Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen anhand des konkreten Vorhabens
vorgepragt. Daher wird klarstellend die abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei gilt
in Bezug auf Abstandsflachen die offene Bauweise, die Lange der Gebaude darf je-
doch mehr als 50 Meter betragen. Somit wird ausreichender Nutzungsspielraum fir die
Planung des Wohnheims sichergestellt, das sich als langlicher Baukérper aus drei mit-
einander verbundenen Gebauden darstellt. Bauordnungsrechtliche Anforderungen sind
im Ubrigen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu priifen und gemar BauO
NRW einzuhalten.

o Die Hauptfirstrichtung und Gebaudeldngsachse der Hauptbaukdrper wird straf3en-
begleitend entsprechend der bisherigen Bebauung giebelstandig zur HeldmanstralRe
ausgefuhrt und festgesetzt. Dadurch wird ebenfalls das giebelstandig gepragte
Stral3enbild gestarkt.

o Stellplatze sind nur auB3erhalb der Uberbaubaren Flachen in den daflir zeichnerisch
festgelegten Flachen zuldssig, da die inneren Bereiche von Kfz freigehalten werden
und das Parken ausschlie3lich entlang der Straf3e geschehen soll. Der Stellplatzbedarf
fir das Wohnheim ist dabei relativ gering, benétigt werden lediglich einige Mitarbeiter-
und Besucherstellplatze.

5.1.2 Gestalterische Festsetzungen gemal § 86 BauO NRW

Zur weiteren Sicherung der Planungsziele werden 6rtliche Bauvorschriften gemal § 86
BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Festsetzungen ge-
maf 8§ 9 (1) BauGB. Ziel ist die gestalterisch positive Einbindung in den Siedlungsraum.
Auch bei der vorliegenden vorhabenbezogenen Planung sollen dabei die wesentlichen bau-
gestalterischen Aspekte iber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan hinaus auch unmittelbar
in die Festsetzungen einflieRen. Im Zusammenspiel mit den Vorgaben fir die Geschossigkeit
und Hohe baulicher Anlagen betrifft dies hier die Dachgestaltung.

Pragende Dachform entlang der StralRenrdume ist im Bestand und im Umfeld das Sattel-
dach. In Bezug darauf sind in der Planung im vorderen, stidtebaulich wirksamen Bereich
ebenfalls i.W. Satteldacher vorgesehen. Aufgrund des bendtigten Bauvolumens ist das Ge-
baude auch entlang der StralRe relativ breit, daher ist es in der Vorhabenplanung aus zwei
parallelen Bauteilen mit Satteldach und einer zwischenliegenden Flachdachverbindung aus-
gefuhrt. Somit kbénnen Firsthbhe sowie auch Dachneigung die Verhaltnisse im Umfeld auf-
greifen. Die Dachneigung wird im Bebauungsplan mit einer Bandbreite von 42°-48° fest-
gesetzt. Das Zwischendach wird dabei als untergeordnetes Bauteil angesehen und ist somit
in Flachdachausfuhrung zulassig. Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden hier auch bei
geneigten Dachern generell nicht zugelassen, da sie beim Vorhaben in der 3. Geschoss-
ebene ausgefuhrt und somit eine nachteilige Wirkung auf das StralR3enbild erwirken wirden.
Als Dacheindeckung flur geneigte Dacher sind ausschlie3lich Betondachsteine oder Ton-

Begriindung in der Fassung vom 04.08.2016 Seite 12 von 19



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 0213 V ,Wohnanlage HeldmanstralRe*

ziegel in roten bis rotbraunen Farben vorgesehen, die der Gestaltung der umgebenden
Bestandsgebaude entsprechen.

Im ruckwartigen Bereich wird zur vertraglichen Einbindung in die Nachbarschaft das Flach-
dach vorgegeben. Fir die geplante Nutzung ist eine erhebliche Bebauung auch der rick-
wartigen Flachen erforderlich. Das konkrete Vorhaben zielt dabei auf eine Berticksichtigung
der Nachbarschaft ab, indem es sich eingeschossig in die hinterliegenden Gartenflachen
Lhineinduckt®. Dies wird durch die Festsetzung des Flachdachs hier unterstiitzt. In die gleiche
Richtung zielt die zusatzliche Regelung einer anteiligen Dachbegriinung, die auf mindestens
50 % der Dachflachen umgesetzt werden muss.

Insgesamt wird durch die Festsetzungen eine vertragliche, bestandsorientierte bzw. um-
gebungsangepasste Dachgestaltung erwirkt.

5.2 Begrunung

Durch die Festsetzung von Pflanzungen soll der durchgriinte Charakter der Umgebung in der
Planung aufgegriffen werden. Dazu sind mindestens sechs Einzelbdaume auf dem Grund-
stiick anzupflanzen. Darlber hinaus sind vier Baumstandorte entlang der Stral3e als Stell-
platzbegrinung konkret festgesetzt. Die Standorte der stralenbegleitenden Baume dirfen
ausnahmsweise um maximal 1 m verschoben werden, um eine ausreichende Flexibilitat bei
der Umsetzung offen zu halten. Als Einfriedung zu den benachbarten Grundstticken ist ent-
lang der riickwértigen Grenze eine Wildstrauchhecke und entlang der 6stlichen und west-
lichen Grenze eine Schnitthecke vorgesehen, die zum einen den durchgrinten Charakter
weiter bestéarken, wie auch ein vertraglich einfriedendes Element darstellen. Die bau-
ordnerischen Vorgaben einer Hohe von maximal 2 m sind dabei einzuhalten.

5.3 Verkehrliche ErschlieBung
5.3.1 Individualverkehr

Die ErschlielRung erfolgt wie bisher tiber die HeldmanstraRe (L 805). Uber die 6stlich nahe
gelegene Kreuzung bindet diese an die StraRe Wasserfuhr (L 712) an. Beide sind wichtige
Verbindungen im innerértlichen ErschlieBungsnetz. Darliber hinaus besteht lber diese Stra-
Ren eine gute Anbindung an das Uberdrtliche und regionale Verkehrsnetz mit etwa dem An-
schluss an die Autobahn A 2 sowie die Verbindungen zu den benachbarten Stadten Lemgo,
Herford und Bielefeld. Nach bisheriger Kenntnis wird sich die Verkehrssituation durch die
Bebauungsplanung nicht wesentlich verandern.

5.3.2 Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf fir das Wohnheim ist auf dem Grundstiick zu decken. Dazu sind Fla-
chen fur Stellplatze entlang der HeldmanstralRe festgesetzt. Die Anforderungen an die
Stellplatzbegriinung sind hierbei zu beachten.

5.3.3 Offentlicher Personennahverkehr

Die Bushaltestelle ,Gesundheitszentrum® liegt direkt sitdlich des Plangebiets und bindet
dieses an das offentliche Nahverkehrsnetz an. Von dort fahrt die Linie 963, die zwischen Bad
Salzuflen ZOB und Lemgo Bahnhof tagsiber etwa jede halbe Stunde verkehrt. Weitere
Haltestellen befinden sich an der Stralle Wasserfuhr. Eine eventuelle Verschiebung der
Haltestelle ,Gesundheitszentrum® wird im Aufstellungsverfahren abgestimmt.
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54 Technische Ver- und Entsorgung
54.1 Versorgung

Die Energie- und Wasserversorgung erfolgen Uber den Anschluss an die vorhandenen
Versorgungsnetze, ggf. sind erganzende Maflnahmen durchzufihren. Im Norden und
Westen bestehen im Umfeld des Plangebiets Ubergeordnete Versorgungsanlagen, es han-
delt sich um ein Umspannwerk und die aus Richtung Osten dorthin fihrende 110 kV-
Freileitung.

Erdarbeiten in der Nahe von Versorgungseinrichtungen bspw. der Leitungen im 6ffentlichen
Strallenraum muissen der Westfalen Weser Netz GmbH, Regionalbereich Lage/Lippe (Tel.:
05251/503-7589) wenigstens 8 Tage vorher mitgeteilt werden. Anhand der von dort bei An-
zeige der BaumafRRnahmen ausgehéndigten Bestandsplane besteht die Pflicht der bauaus-
fuhrenden Firma, die genaue Tiefe und Lage der Versorgungseinrichtungen durch Quer-
schlage, Suchschlitze oder @hnliches festzustellen. Um Schaden an den unterirdischen
Versorgungseinrichtungen zu vermeiden, durfen Arbeiten in deren Néhe nur von Hand und
mit geeigneten Geraten erfolgen.

Die druck- und mengenméalig ausreichende Versorgung mit Trink- und Feuerléschwasser
ist sicherzustellen. Fir das Vorhaben ist eine Mindestldschwassermenge gemall DVGW-
Arbeitsblatt W 405 zur Verfligung zu stellen. In Anlehnung an den Bedarf eines allgemeinen
Wohngebiets wird demgeman davon ausgegangen, dass eine Wassermenge von 96 m3/h fur
eine Loschzeit von zwei Stunden zur Verfigung stehen muss. GeméaR einer Rohr-
netzanalyse der Stadtwerke Bad Salzuflen aus dem Jahr 2006 konnen in dem Plangebiet ca.
92m3/h Wasser aus dem Rohrnetz der Stadtwerke entnommen werden. Die fehlende Menge
an Ldschwasser wird durch die in den Léschfahrzeugen mitgefihrten Léschmittelvorrate
ausgeglichen. Die Abstande zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 331.

5.4.2 Abwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung wird voraussichtlich ebenfalls durch Anschluss an die be-
stehenden Netze und ErschlieBungsanlagen sichergestellt werden.

5.4.3 Wasserwirtschaft

Das Landeswassergesetz mit den Bestimmungen in § 5l1a zur Beseitigung von Nieder-
schlagswasser ist zu beachten. Hiernach ist Niederschlagswasser von Grundstlicken, die
erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in einen Vorfluter einzulei-
ten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.

Die vorliegende Bauleitplanung erfasst zwei bereits bebaute Grundstiicke mit Hausgarten-
bereichen. Letztere werden durch das Vorhaben erstmals einer baulichen Nutzung zuge-
fuhrt. Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird derzeit direkt in die Kanalisation in der
Heldmanstral3e eingeleitet. Nach bisheriger Kenntnis soll dies weiterhin so geschehen.

Die Nutzung des Niederschlagswassers von Dachflachen als Brauchwasser reduziert die
abzuleitende Menge und wird grundsatzlich empfohlen.

5.4.4  Abfall und Bodenaushub

Das Plangebiet fallt nur leicht von Sudosten nach Nordwesten ab. Wenn im Zuge der Bau-
arbeiten ein Bodenaushub erforderlich ist, ist dieser nach technischer Moglichkeit im Plan-
gebiet zu belassen. Ansonsten ist unbelasteter Bodenaushub gemafl 8§ 3 der Satzung uber
die Abfallentsorgung im Kreis Lippe (27.06.2005) so auszubauen, zwischen zu lagern und zu
transportieren, dass Vermischungen mit Bauschutt, Baustellenabféallen und anderen Abfall-
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stoffen unterbleiben. Bodenaushub, der nicht innerhalb des Plangebiets verbracht werden
kann, ist nach Kreislaufwirtschaftsgesetz in der derzeit giltigen Fassung vorrangig stofflich
Zu verwerten.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Eine Bodenkundliche Baubegleitung kann der Minderung des Eingriffes dienen und zu
Kostenreduzierung fuhren aufgrund geringerer Folgekosten bei Wiederherstellung der
Gefligestabilitdat der Flachen, welche als Arbeitsflachen / Lagerungsflachen / Fahrtrassen
wahrend der Bauphase genutzt wurden.

55 Immissionsschutz

Mogliche Immissionskonflikte durch auf das Plangebiet einwirkende Immissionen aus Ver-
kehr, Gewerbe etc. oder durch aus dem Planvorhaben resultierende Emissionen auf das
Umfeld sind aus Sicht des Immissionsschutzes friihzeitig zu prifen.

a) Gerausch-Immissionen

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang norddstlich des Zentrums von Schotmar.
Die umgebenden StraRen Heldmanstral’e und Wasserfuhr haben eine 6rtliche und tberort-
liche Verbindungsfunktion. Vor diesem Hintergrund ist von einer gewissen Vorbelastung
durch Verkehrslarm auszugehen.

Sudwestlich des Geltungsbereich ist ein Gewerbebetrieb angesiedelt, der in der Herstellung
und im Vertrieb von Siebdruckmaschinen tatig ist und auch in gewissem Rahmen produziert.
Daher kann nicht ausgeschlossen werden, dass gewisse Immissionen durch Gewerbelarm
einschliel3lich Lieferverkehr auf das Plangebiet einwirken.

Das Plangebiet im bestehenden Siedlungsgebiet ist vollstdndig von weiterer Wohnbebauung
umgeben. Wohnnutzungen riicken nach der vorliegenden Planung nicht ndher an die be-
schriebenen Larmquellen heran, als dies heute bereits der Fall ist. Planungsrelevante Kon-
flikte und/oder ein naherer, ggf. gutachterlicher Untersuchungsbedarf werden hier daher bis-
her weder beziglich des Gewerbeldarms, noch hinsichtlich des Verkehrslarms gesehen.

b) Geruchs-Immissionen

Durch die Lage inmitten des Siedlungsbereichs in einiger Entfernung zu landwirtschaftlich
genutzten Flachen oder Gebauden, fallen keine relevanten landwirtschaftlichen Geruchs-
immissionen an. Auch Hinweise auf sonstige ggf. relevante Geruchsimmissionen aus dem
Umfeld liegen nicht vor.

c) Sonstige Immissionen im Plangebiet

Eine Belastung durch sonstige Immissionen entspricht nach heutigem Kenntnisstand den
Ublichen Verhaltnissen im innerértlichen Bereich. In Bezug auf sonstige Immissionen der
sudwestlichen Gewerbenutzung gilt ebenfalls das gleiche, wie hinsichtlich gewerblicher Ge-
rausch- und Geruchsimmissionen. Nahere Erkenntnisse zu erheblichen Belastungen (Staub,
Gerlche, Luftverunreinigungen etc.) liegen nicht vor.

Betriebsbereiche nach Stoérfallverordnung sind innerhalb relevanter Achtungsabstéande zur
tberplanten Flache nicht bekannt. Derzeit wird kein naherer Untersuchungsbedarf hinsicht-
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lich sonstiger Immissionen sowie auch mit Blick auf den vorbeugenden Stérfallschutz ge-
sehen.

Westlich des Plangebiets besteht ein Umspannwerk, eine 110kV-Freileitung fihrt aus Rich-
tung Osten zu diesem Umspannwerk. Auch diesbeziglich ist festzuhalten, dass die Wohn-
bebauung nicht ndher an diese Anlagen heranriickt, als vorhandene Wohnhauser. Eine
Relevanz fir die vorliegende Planung wird daher bislang nicht gesehen.

d) Auswirkungen durch das Planvorhaben auf das Umfeld

Durch die Planung kommt es zu einem minimalen zuséatzlichen Verkehrsaufkommen. Im Um-
feld werden hieraus angesichts der Rahmenbedingungen und der Nachbarschaft keine
potenziellen Immissionsprobleme erwartet.

5.6 Artenschutz

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdglicht wer-
den, die dazu fuhren, dass Exemplare von européisch geschiitzten Arten verletzt oder ge-
totet werden koénnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande des § 44(1) BNatschG). Bei der Prifung kann die Handlungsempfehlung
zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW zu Grunde gelegt werden.

Nach der Liste des Landesamts fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV)
konnen nach Abfrage fur das Messtischblatt 3918 Quadrant 2 (Bad Salzuflen) in den
Lebensraumtypen Kleingehdlze, Alleen, Baume, Gebilsche, Hecken, Garten, Parkanlagen,
Siedlungsbrachen, Gebaude potenziell 2 Fledermausarten (beide streng geschitzt) sowie 21
Vogelarten (davon 10 streng geschiitzt) vorkommen. Hier handelt es sich um die folgenden
Arten:

Wissenschaftlicher Deutscher Erhaltungs- Wissenschaftlicher Deutscher Erhaltungs

Name Name zustand Name Name zustand

Saugetiere Falco tinnunculus Turmfalke G

Myotis daubentonii Wasserfledermaus | G Hirundo rustica Rauchschwalbe U-

Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus G Locustella naevia Feldschwirl U
Luscinia megarhynchos Nachtigall G

Vogel Milvus milvus Rotmilan U

Accipiter gentilis Habicht G Passer montanus Feldsperling U

Accipiter nisus Sperber G Perdix perdix Rebhuhn S

Alcedo atthis Eisvogel G Pernis apivorus Wespenbussard U

Ardea cinerea Graureiher U Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz | U

Asio otus Waldohreule U Scolopax rusticalo Waldschnepfe G

Buteo buteo Mausebussard G Strix aluco Waldkauz G

Cuculus canorus Kuckuck U- Tyto alba Schleiereule G

Delichon urbica Mehlschwalbe U

Dryobates minor Kleinspecht G

Dryocopus martius Schwarzspecht G

Erhaltungszustand in NRW (ATL): G = giinstig, U = unginstig/unzureichend, S = unglinstig/schlecht

Von den aufgefuhrten Arten befinden sich unter den Végeln der Graureiher, die Waldohreule,
der Kuckuck, die Mehlschwalbe, die Rauchschwalbe, der Feldschwirl, der Rotmilan, der
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Feldsperling, der Wespenbussard und der Gartenrotschwanz in einem ungtinstigem Erhal-
tungszustand. Fur das Rebhuhn wird ein schlechter Erhaltungszustand attestiert.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Planungsfall
weit Uber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Es ist davon auszugehen, dass die beste-
henden Hausgéarten ein Lebensraumpotenzial insbesondere fir siedlungsfolgende soge-
nannte ,Allerweltsarten” besitzen. Aufgrund der bereits durchgefihrten Rodungsarbeiten sind
dabei kurzlich bereits bedeutende Anderungen gegeniiber der friiheren Ausgangslage einge-
treten. Bisher liegen keine konkreten Hinweise auf das Vorkommen einzelner, ggf. auch
planungsrelevanter Arten im lberplanten Bereich vor.

Durch die Planung kann es durch den Abriss und die Neuerrichtung von Geb&uden und die
damit ggf. verbundene Beseitigung potenzieller Spalten und sonstiger Quartiere an den Alt-
gebauden sowie durch zusatzliche Versiegelung zu einer Beeintrachtigung von Belangen
des Artenschutzes kommen (sogenannte ,Wirkfaktoren“ nach der Handlungsempfehlung).
Die leerstehenden Gebaude kénnen z.B. potenzielle Lebensraume fir Fledermause bieten.
Diese Ausgangslage kann ausreichend durch abrissbegleitende Untersuchungen im Rah-
men der Umsetzung berlcksichtigt werden. Anhaltspunkte, die aus Artenschutzgriinden
gegen die vorliegende Bauleitplanung sprechen wirden, sind nicht erkennbar.

Auf dem Grundstiick war ein alter Baum- und Gehdlzbestand vorhanden. Nach einem Orts-
termin zwischen Vorhabentrdger und dem Kreis Lippe wurde dieser aufgrund der bendtigten
Flachen des Vorhabens im Vorfeld des Verfahrens gerodet. Im Zuge der Gehdlzfallungen
wurden artenschutzrechtliche Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen mit der Unteren
Landschaftsbehorde des Kreis Lippe vereinbart. So wurde als Ersatz fir die entfallenen
Lebensraume zum einen die Anpflanzung einer einreihigen Wildstrauchhecke entlang der
rickwartigen Grundsticksgrenze sowie das Aufhdngen von 5 Nistkasten fir Hohlenbriter
vereinbart.

Zusatzlich wird auBerhalb des Geltungsbereichs auf dem Stiftungsgelande von Eben-Ezer in
Lemgo eine 27 m lange Wildstrauchhecke angepflanzt sowie zwei mindestens 50 Jahre alte
Baume erhalten werden.

Es wird erwartet, dass sich die weiteren vor Ort vorkommenden Lebensraume aufgrund der
vorliegenden Planung i.W. nicht ver&ndern. Auch wenn die Nutzungsintensitat durch die ge-
plante bauliche Nachverdichtung gegentber dem Bestand zunehmen wird, wird das Gebiet
aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung grundsétzlich weiterhin Lebensraumpotenzial
durch die Neuschaffung von Garten-/Grinstrukturen und die vorgesehene anteilige Dach-
begriinung bieten.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o.g. Handlungs-
empfehlung ergibt daher bislang, dass die vorliegende Bebauungsplananderung keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbestdnde gemafl § 44(1)
BNatSchG nach heutigem Kenntnisstand nicht ausgelost werden. Eine vertiefende Arten-
schutzprifung mit Art-fir-Art-Prifung wird daher bisher nicht fur erforderlich gehalten.
Faunistische und floristische Kartierungen liegen nicht vor.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Bertlicksichtigung im Bau-
leitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall
bei BaumalRnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot fir geschitzte Arten wird hingewie-
sen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aussage
getroffen werden, auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle méglichen nachteiligen
Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmaglich-
keit fir Schaden nach dem Umweltschadensgesetz gemal § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht
gegeben ist.
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5.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Besonders pragende Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden
Kulturguts der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind, befinden
sich nicht im Plangebiet.

Vorsorglich wird jedoch auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen ver-
wiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdéachtigen Bodenfunden. Wenn bei den
Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde (Tonscherben, Metallfunde, dunkle
Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des Denk-
malschutzgesetzes in NRW die Entdeckung unverziglich der Stadt oder der zusténdigen
Denkmalschutzbehérde mitzuteilen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverander-
tem Zustand zu erhalten.

5.8 Wasser- und Quellenschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill b des Quellenschutzgebiets ,,Bad Oeynhausen — Bad
Salzuflen“, festgesetzt mit Verordnung vom 16.07.1974 und verdffentlicht im Amtsblatt des
Regierungsprasidenten Detmold 1974, S. 286 — 292. Die Zone lll soll grundsatzlich den
Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen gewahrleisten, insbesondere vor dem Eintrag
von nicht oder nur schwer abbaubaren chemischen oder sonstigen, die Qualitat des Trink-
wassers bzw. der Heilquelle beeintrachtigenden Stoffen. Die Schutzgebietsverordnung defi-
niert Genehmigungsvorbehalte sowie grundséatzliche Verbote fur die Nutzung innerhalb der
Flachen des Quellenschutzgebiets. Insbesondere sind gemal 8§ 5 der Verordnung gewerb-
liche Betriebe und Anlagen, in denen wassergefahrdende Stoffe anfallen, gelagert und ge-
sammelt werden, erheblich eingeschrankt bzw. verboten.

Dartber hinaus sind aufgrund der Lage im Trinkwasserschutzgebiet Bad Salzuflen —
Retzen Schutzzone 1ll B die Ge- und Verbote der dafur aufgestellten Wasserschutz-
gebietverordnung zu beachten. Die ausgewiesene Schutzzone soll ebenfalls i.W. den Schutz
vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren
chemischen und vor radioaktiven Verunreinigungen, gewahrleisten. Des Weiteren definiert
die Verordnung in § 8 wann Genehmigungen zu erteilen sind bzw. § 9 Befreiungen von den
Verboten des § 3 erteilt werden kdnnen.

Die Ge- und Verbote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten. Eine
nachrichtliche Ubernahme sowie ein entsprechender Hinweis sind in der Plankarte des
Bebauungsplans enthalten.

6 Flachenbilanz
Wohnen 0,25 ha 100 %
Gesamtflache 0,25 ha 100 %
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7 Gesamtabwéagung

Mit dem Stand des Entwurfs sind bisher folgende Priifungen und Uberlegungen im Rahmen
der Abwagung relevant: Stadtebauliches Ziel der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 0213 V ,Wohnanlage HeldmanstraRe® ist die planungsrechtliche Vor-
bereitung des Neubaus eines Wohnheims der Stiftung Eben-Ezer fiir psychisch behinderte
Menschen. Somit wird dem Bedarf an entsprechenden Einrichtungen fir betreutes Wohnen
nachgegangen. Das Vorhaben ist insgesamt als sinnvoll einzustufen, weil es sich in Art und
Mal3 vertraglich in die Nachbarschaft und das Wohn- und Siedlungsumfeld einfigt. Zudem
knupft es direkt an bestehende Infrastrukturen an.

Die Auswirkungen der vorliegenden Bebauungsplanung auf die Umwelt und die verschiede-
nen Schutzguter betreffen insbesondere den Verlust von Gartenflachen und darin bislang
teilweise unversiegelten Boden sowie die Nachverdichtung durch die Errichtung des Wohn-
heims mit entsprechenden Auswirkungen auf das Umfeld. Aufgrund der Lage im Siedlungs-
zusammenhang und der Berlcksichtigung der Gegebenheiten in der baulichen Planung
werden die Auswirkungen wirksam begrenzt. Im bisherigen Ergebnis wird die Errichtung des
Wohnheims in zentraler Lage in Schétmar als sinnvoll und vertraglich eingestuft.

8 Auswirkungen und Realisierung der Planung

8.1 Auswirkungen

Durch die Errichtung des Wohnheims findet eine Nachverdichtung im bestehenden Wohn-
siedlungsbereich statt. Ver- und Entsorgung kénnen Uber bestehende Leitungssysteme ab-
gewickelt werden, die vorhandene Verkehrsinfrastruktur kann genutzt werden. Die Flache ist
durch die bestehende Bebauung und Gartennutzung bereits stark anthropogen Uberpragt.
Durch die Planung wird eine zusatzliche Versiegelung vorbereitet. Durch entsprechende
Festsetzungen zur baulichen Gestaltung wie etwa der Héhenentwicklung sowie zur Bepflan-
zung und Eingriinung einschliel3lich anteiliger Dachbegriinung werden Beeintrachtigungen
und Auswirkungen auf das Ortsbild und die Nachbarschaft insgesamt gemindert.

8.2 Malnahmen

Das Plangebiet ist bereits durch die HeldmanstraRe erschlossen. Das Erfordernis weiter-
gehender ErschlieBungsmalRnahmen ist bislang nicht erkennbar. Die Uberplanten Flachen
stehen im Eigentum bzw. Besitz des Vorhabentragers, sodass auch zusatzliche bodenord-
nende Maflinahmen nicht notwendig werden.

8.3 Kosten und Finanzierung

Fur die Stadt Bad Salzuflen entstehen durch die vorliegende Bebauungsplanung nach heuti-
gem Kenntnisstand keine Kosten. Planungskosten und Kosten flir Gutachten werden vom
Vorhabentrager ibernommen. Erschlieungs- und InfrastrukturmafRnahmen durch die Stadt
Bad Salzuflen sind nicht ersichtlich, die vorhandenen Anlagen kdnnen nach bisheriger
Kenntnis unmittelbar weitergenutzt werden.

Bad Salzuflen, August 2016
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