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1. EinfUhrung

1.1  Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser StraRe” liegt zu einem Grol3-
teil auf landwirtschaftlich genutzten Flachen und vollstdndig innerhalb des Geltungsbereiches
des seit 1968 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 0709 ,Ellerholz”. Ein Investor méchte im
Plangebiet bis zu 10 Bauplatze fur Wohnbebauung realisieren.

Eine Wohnbebauung entsprechend des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 0709 ,Eller-
holz" existiert bisher nicht - die Flachen sind unbebaut. Auch die geplante ErschlieBung des
Areals ist bisher nicht umgesetzt worden. Grund fir die nicht erfolgte Bebauung ist, dass die
geplante ErschlieBung von der Direrstrale aus wegen der vorhandenen Eigentumsrechtver-
haltnisse bislang nicht umgesetzt werden konnte. Eine alternative ErschlieBung des Plange-
biets von der Ahmser Stral3e aus, ist gemaR dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan zurzeit
jedoch nicht zulassig, weshalb die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig wird. Die An-
ordnung der Baufenster im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 0709 ,Ellerholz* ist vor dem
Hintergrund der neuen, erforderlichen ErschlieBungssituation, aber auch aus stadtebaulicher
Sicht nicht mehr zeitgemanR und macht ebenfalls die Schaffung von neuem Planungsrecht er-
forderlich. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser Straf3e* wird
das Ziel verfolgt, das von Wohnbebauung umgebene, zumeist unbebaute Plangebiet tatsach-
lich einer Wohnnutzung zuzufiihren, wie es bereits seit 1968 das Anliegen der Stadt Bad Salzu-
flen ist.

Durch die Zielsetzungen, aktuell nachgefragte Wohngeb&audetypologien festzusetzen, die Er-
schlielBung neu zu planen und die Stellplatzsituation zu optimieren, wird die Entwicklung des
Plangebiets an die aktuellen stadtebaulichen Anforderungen angepasst und somit der vorhan-
denen Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen.

Aufgrund der ruhigen Lage und der direkten Anbindung an die Stadt Bad Salzuflen besitzen die
Flachen des Plangebiets Entwicklungspotenzial und dienen der Innenentwicklung. Dadurch,
dass das Plangebiet bereits zum grof3ten Teil von Wohnbebauung umgeben ist, soll sich die
Neuplanung angemessen in das Stadtbild einfligen.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich etwa 4 km stidwestlich der Innenstadt von Bad Salzuflen im Orts-
teil Lockhausen. Es liegt im stdlichen Bereich der Siedlung ,,Sepp“ und umfasst die Flurstiicke

e« 267, 269, 343, 357 und 359 Flur 3 der Gemarkung Lockhausen.
Das Plangebiet ist, bis auf Flurstiick 343, unbebaut. Das bebaute Flurstiick liegt innerhalb des

Geltungsbereiches, da es seitens des Eigenttimers konkrete Nachverdichtungswunsche gibt.
Die GroRRe des Anderungsbereiches betragt etwa 0,62 ha.
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Abbildung 1: Abgrenzungsplan

Quelle: © Geobasis NRW, eigene Uberarbeitung

1.3 Planverfahren

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch den Artikel 6 des Gesetzes vom
29.05.2017 (BGBI. | S. 1298) soll der Bebauungsplan Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser Straf3e",
Ortsteil Lockhausen aufgestellt werden. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 0724
.Ellerholz/Ahmser Straf3e* soll parallel der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 0709 ,Eller-
holz" im Geltungsbereich der Neuaufstellung aufgehoben werden. Aufgrund der derzeitigen
Nutzung des Plangebiets wurde eine Artenschutzprifung durchgefiihrt, um darzulegen, ob ggf.
die Verbote des § 44 BNatSchG betroffen sind. Das Ergebnis der Artenschutzprifung ist in
Kapitel 5.2 dargestellt. Des Weiteren erfolgte eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB,
um den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen zur Umweltprifung
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung zu tragen. Das Ergebnis des
Umweltberichts ist in Kapitel 5.1 dargestellt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.12.2016 gefasst und am 20.12.2016 ortsiblich be-
kanntgemacht. Die friihzeitige Beteiligung erfolgte in der Zeit vom 18.01.2017 bis 17.02.2017.
Die offentliche Auslegung wurde am 12.12.2017 beschlossen und in der Zeit vom 10.01.2018
bis 09.02.2018 durchgefuhrt.
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2. Ausgangssituation

Das Plangebiet wird im Westen durch die Ahmser Stral3e, im Nordosten durch umgebende
Wohnbebauung, im Stdosten durch landwirtschaftlich genutzte Flache und im Sudwesten
ebenfalls durch umgebende Wohnbebauung begrenzt.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich, bis auf ein hofahnliches Wohngebdude mit einer
grol3dimensionierten Garagenanlage im ndrdlichen Bereich, landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen.

Abbildung 2 + 3: Ausgangssituation

Abbildung 2: Blick auf das Plangebiet
Abbildung 3: Die eingeschossigen Gartenhofhduser an der Durerstral3e

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Umfeld des Geltungsbereiches ist stadtebaulich homogen gepréagt. Es befinden sich fast
ausschlie3lich Einfamilienh&user in der ndheren Umgebung. Sudwestlich und nérdlich angren-
zend an das Plangebiet sind ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser mit Satteldach,
Walmdach und Krippelwalmdach vorhanden. Nordgstlich befinden sich eingeschossige Flach-
dachhauser (Gartenhofhauser). Im Studen und im Westen auf3erhalb des Geltungsbereiches

sind landwirtschaftlich genutzte Flachen vorhanden.
Abbildung 4: Luftbild

Quelle: © Geobasis NRW, eigene Uberarbeitung
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2.2 ErschlieRung

Die aul3ere Erschliellung des Plangebiets erfolgt Uber die Ahmser Stral3e im Westen. Aufgrund
von Eigentumsrechtverhaltnissen ist eine ErschlieBung Uber die dstliche Durerstrae nicht
maoglich.

2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.3.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet ,Flachen fur die Landwirtschaft"
dar. Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans soll eine Anpassung an die
ortlichen Gegebenheiten (Wohnbauflachen) erfolgen.

Abbildung 5: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachen nutzungsplan mit Kennzeichnung der Lage des
Plangebiets
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Quelle: Stadt Bad Salzuflen, eigene Uberarbeitung

2.3.2 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0709
.Ellerholz®, der im Jahr 1967 rechtskraftig wurde und einen Begrenzungslinienplan und einen
Baugestaltungsplan beinhaltet. Der Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplans
Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser Straf3e” ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan (Nr. 0709 ,Eller-
holz") als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt, in dem das nordwestlich im Plangebiet liegende
Bestandsgebaude lediglich Bestandsschutz geniefl3t. Die Flachen innerhalb des Geltungsberei-
ches sind im Bebauungsplan Nr. 0709 ,Ellerholz* mit folgenden Festsetzungen versehen:

. Reines Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO
. Offene Bauweise
. Il Vollgeschosse, bzw. | Vollgeschoss fir das Bestandsgebaude
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. GRZvon 0,4

. Satteldacher mit einer Dachneigung von 20°

. Zwei Stichstral3en von der Direrstral3e aus

. Offentliche Parkflachen in Form von Sammelgaragen entlang der DiirerstraRe (laut
Baugestaltungsplan)

. Private Grunflachen und Vorgarten

Abbildung 6: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 0709 ,Ellerholz" - Begrenzungslinienplan

®

Quelle: Stadt Bad Salzuflen, eigene Uberarbeitung

Abbildung 7: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 0709 ,Ellerholz” - Baugestaltungsplan

Quelle: Stadt Bad Salzuflen, eigene Uberarbeitung
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3. Planungskonzept

Da die geplante Bebauung und ErschlieRung entsprechend des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 0709 ,Ellerholz* bisher nicht umgesetzt wurden und die Flachen weiter unbebaut
sind, sieht das Planungskonzept des Bebauungsplans Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser Stral3e” eine
Bebauung der letzten verbliebenen Grundstiicke vor. Es sollen Flachen fur Einzelhduser und
Doppelhauser entstehen, die sich stadtebaulich in die Umgebungsbebauung einfiigen und
durch eine neu geplante Stichstral’e von der Ahmser Stral3e aus erschlossen werden. Im sidli-
chen Teilbereich des Plangebiets soll zur offenen Landschaft hin eine 3 m breite private Grin-
flache entstehen, auf der das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen festgesetzt wird.

4. Planinhalt

4.1 Planung der Baugebiete

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fir das gesamte Plangebiet wird ein Reines Wohngebiet (WR) im Sinne des § 3 BauNVO fest-
gesetzt. Diese Festsetzung wird aus dem momentan rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 0709 ,Ellerholz* tGbernommen.

Mit dieser Festsetzung wird gewdhrleistet, dass sich die neu geplanten Gebaude sowohl stad-
tebaulich als auch nutzungstechnisch in die vorhandene, umliegende Bebauungsstruktur einfi-
gen. Gleichzeitig wird dem Umstand, dass sich das Plangebiet in einer Randlage des Sied-
lungsbereiches befindet, Rechnung getragen. Die geplante Nutzung ist kleinteilig und sorgt - in
Kombination mit der festgesetzten Griinflache - fur einen Ubergang zur freien Landschaft. Ins-
gesamt macht die ruhige Lage mit direkter Anbindung an die Innenstadt von Bad Salzuflen den
Standort flr eine reine Wohnnutzung attraktiv.

Zulassig sind im reinen Wohngebiet Wohngebéude und Anlagen zur Kinderbetreuung, die den
Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienen. Ausnahmsweise kénnen L&den und nicht
storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfes fir die Bewohner des
Gebiets dienen, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Anlagen fir soziale
Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden. Mit der Gesamtheit die-
ser Festsetzungen soll die Zweckbestimmung eines Reinen Wohngebietes erfillt werden.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebiets sollen zum
einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen baulichen Anlagen
geregelt werden.

Der flachenméafRige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden
darf, wird im Reinen Wohngebiet (WR) mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Die festgesetzte
Grundflachenzahl darf nur durch Anlagen gemaf? § 19 Abs. 4 BauNVO um max. 20% uber-
schritten werden, da der geplante Siedlungsbereich an die freie Landschaft grenzt. Damit wer-
den die Grunstrukturen des Umfelds innerhalb des Plangebietes fortgefihrt.
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Im Reinen Wohngebiet (WR) sind, angelehnt an die umliegende Bestandsbebauung und den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans, maximal zwei Vollgeschosse zulas-
sig.

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen ist der Schnittpunkt der Au-
Renwandflachen mit der Oberkante der Fahrbahnmitte der PlanstralRe gemessen in der Mitte
der straRenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks. Die Hohenlage dieses Punktes ist
durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung festgesetzten
StralRenhdhen (Hohenbezugspunkte) zu ermitteln. Fur die Hohe der baulichen Anlagen sind die
Trauf- und Firsthéhen maf3gebend. Die Traufh6he ist definiert als Schnittpunkt der AuRenwand-
flache mit der Dachhaut. Die Firsthéhe ist definiert als Oberkante des Firstes. Fur Nebengiebel
und Zwerchhauser darf die festgesetzte Traufhéhe um maximal 1,50 m tberschritten werden.

Durch die Festsetzungen der Trauf- und Firsthdhe wird gewahrleistet, dass sich die geplante
Bebauung an den Bestandsgebauden orientiert. Weiterhin sollen die Festsetzungen verhin-
dern, dass die geschlossene Wirkung der Dachflachen aufgelost wird, gleichzeitig aber eine
individuelle Gestaltung der zukinftigen Gebaude ermdglichen.

Durch die Festsetzungen der GRZ, der maximal zulassigen Geschossigkeit und der maximalen
Hohe der baulichen Anlagen wird gewéhrleistet, dass sich die geplante Bebauung stadtebau-
lich optimal in das vorhandene Ortsbild einflgt.

4.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Reine Wohngebiet wird, wie im momentan rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
0709 ,Ellerholz* auch, eine offene Bauweise festgesetzt. Innerhalb der Neuaufstellung des Be-
bauungsplans sollen nun Einzel- und Doppelhauser zugelassen werden, um der umliegenden
Gebaudestruktur und der aktuellen Nachfrage nach Wohngebaudetypen Rechnung zu tragen.
Die Baugrenzen sollen mit dem Bebauungsplan vergrof3ert werden, da somit eine optimale
Ausnutzbarkeit der Flachen gewahrleistet und gleichzeitig die Innenentwicklung gestarkt wird.
Im momentan rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 0709 ,Ellerholz* sind die Baugrenzen
sehr eng gefasst. Heutzutage sind die Anforderungen an den Raumbedarf gestiegen, weswe-
gen grol3ere BebauungsspielrAume ermdglicht werden sollen.

Zur Gewabhrleistung der angestrebten kleinteiligen Bebauung wird die Anzahl der Wohneinhei-
ten (WE) pro Einzelhaus auf maximal 2 beschrankt. Fir Doppelhduser wird analog je Haushalf-
te 1 WE zugelassen.

4.2  Verkehrliche Erschlief3ung

4.2.1 ErschlieBung

Die auRRere ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt Uber die Ahmser StralRe im Westen.
Die innere ErschlieBung wird Uber eine 6,0 m breite, neu geplante Stichstral3e von der Ahmser
Stral3e im Westen ausgehend, gewahrleistet. Die StichstralRe wird mit einem 18,0 m breiten
Wenderadius ausgestattet, sodass Mullfahrzeuge in die Stral3e hineinfahren und wenden kon-
nen. Das Bestandsgebdude im Nordwesten des Geltungsbereiches wird weiterhin von der
westlich verlaufenden Ahmser Stral3e erschlossen. Im Rahmen der Erschliel3ungsplanung sind
einige Parkplatze im offentlichen Stral3enraum vorgesehen.
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4.2.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr innerhalb des Plangebiets findet Uberwiegend auf den jeweiligen Grund-
stiicken statt. Im Reinen Wohngebiet besagen die Festsetzungen bzgl. der Zulassigkeit von
Stellplatzen, Garagen und Carports, dass sie nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Flachen und in den seitlichen Abstandsflachen zulassig sind. Nebenanlagen tber 30 cbm um-
bauter Raum sowie Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulés-
sig. Carports, Garagen und Stellplatze missen mindestens 5,0 m von der Stral3enbegren-
zungslinie zurlcktreten.

Auf der Zufahrt zu Stellplatzen, Garagen und Carports ist die Nutzung eines zuséatzlichen Stell-
platzes direkt ab der Stralenbegrenzungslinie zulassig. Auf diese Weise soll sichergestellt
werden, dass eine weitere Stellplatzmdglichkeit fir z. B. Besucher geschaffen wird. Die Zu-
fahrtsbreite darf maximal der Breite des Stellplatzes, der Garage bzw. des Carports und maxi-
mal 5 m entsprechen. Durch die Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen, Carports und Ne-
benanlagen wird sichergestellt, dass sich der neu geplante Siedlungsbereich stadtebaulich in
den Umgebungsbereich einfugt.

4.2.3 Ful3- und Radverkehr

Innerhalb des Plangebiets sind keine separaten Wege fur den 6ffentlichen Fuf3- und Radver-
kehr vorhanden oder vorgesehen. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist keine Anbindung an
die Durerstraf3e maoglich.

4.2.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In fuBlaufiger Entfernung befindet sich die Bushaltestelle ,Auf dem Sepp“ an der Ahmser Stra-
Re.

Von dieser Haltestelle verkehren die Buslinien 961 (tagstiber alle 60 Minuten) und 962 (unre-
gelmafig) und das Anruf-Sammel-Taxi in Richtung Bahnhof Herford und Aspe Lockhauser
StralRe bzw. Dorf Werl und Aspe Lockhauser Stral3e.

Durch die vorhandenen Busverbindungen ist das Plangebiet nur bedingt an den 6&ffentlichen
Personennahverkehr angebunden.

4.3  Technische Ver- und Entsorgung

4.3.1 Versorgung

Versorgungstrager fur die Trinkwasser-, Elektrizitdats- und Gasversorgung sind die Stadtwerke
Bad Salzuflen. Eine ausreichende Versorgung kann durch den Anschluss an das vorhandene
Leitungsnetz sichergestellt werden.

4.3.2 Abwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird in die vorhandenen Kanale in der Ahmser Stral3e eingeleitet.

4.3.3 Beseitigung des Niederschlagswassers

Gemal § 51 Landeswassergesetz (LWG) ist das Regenwasser von Grundstiicken vor Ort zu
versickern, verrieseln, oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Das gesamte, auf den Bau-
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grundstiicken auf versiegelten und bebauten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist in
den stadtischen Regenwasserkanal einzuleiten. Aufgrund der Aufnahmekapazitaten der Kana-
lisation vor Ort ist ein gedrosselter Abfluss in die Kanalisation notwendig. Eine Einleitungswas-
serspende ist flr jeden Anschluss von Baugrundstiicken an den Regenwasserkanal auf 7
I/(s*ha) zu begrenzen. Daruber hinaus anfallende Niederschlage sind auf den Baugrundstiicken
zurickzuhalten und gedrosselt, im Rahmen der vorgenannten Einleitungsobergrenze, dem
Regenwasserkanal zuzufuhren.

4.3.4 Loschwasserversorgung

Im Zuge des Planverfahrens wurde die Brandschutzdienststelle zu einer Stellungnahme aufge-
fordert. Aufgrund der Vorgaben des Arbeitsblattes W 405 des DVGW wurde der Loschwasser-
bedarf auf 96 m3/h anhand der moglichen Bebauung festgelegt (Geschosse < 3; GFZ 0,3-0,7;
Umfassungen nicht feuerbestandig oder -hemmend; harte Bedachung).

Der urspriingliche Bebauungsplan 0709 ist aus dem Jahr 1968 und sieht einen Loschwasser-
bedarf von 48 m?/h vor. Bei der Léschwasseranalyse aus dem Jahr 2006 wurde das Gebiet als
ausreichend mit Loschwasser versorgt angesehen. Grund hierflr ist moglicherweise, dass zu
diesem Zeitpunkt Wohngebaude grundsatzlich mit feuerhemmenden oder —bestandigen Um-
fassungswéanden gebaut wurden. Mittlerweile werden solche Gebaude auch durchaus in Holz-
bauweise gefertigt, wo eben diese Qualitat der Umfassungswande nicht vorausgesetzt werden
kann. Aus diesem Grund wurde in der jetzigen Stellungnahme, aufgrund der Vorgaben des
oben genannten Arbeitsblattes, ein Léschwasserbedarf von 96 m3/h gefordert.

Die Stadtwerke Bad Salzuflen haben Durchflussmessungen an Hydranten im Plangebiet
durchgefuhrt, und zwar Ahmser Str. Hohe Hs.-Nr. 70 und in H6he Einmindung Fuchsweg. Als
max. Férderleistung wurden bei den Hydranten 56 m*h gemessen. 15 m%h kénnen aus dem
mitgefuhrten Léschwasser der Ldschfahrzeuge hinzugerechnet werden. Somit ergibt sich ein
max. Wert von 71 m%h uber einen Zeitraum von zwei Stunden. Die Léschwasserversorgung
kann also fiir die Forderung von 96 m%h z. Zt. als nicht gesichert angesehen werden.

Es wurde nun seitens der Verwaltung unabhangig von diesem Bauleitplanverfahren gepruft, ob
und wo in der Ortslage eine Verbesserung der Loschwasserversorgung durch eine Loschwas-
serzisterne erreicht werden kann.

AulRerhalb des Plangebietes steht ein geeignetes Grundstiick fir den Bau einer Zisterne zur
Verfigung. Der Bau der Zisterne ist bis zum Ende des Jahres 2018 abgeschlossen, so dass
damit dann die Loschwasserversorgung als gesichert angesehen werden kann.

4.4 Ortliche Bauvorschriften

Fir das Plangebiet werden 6értliche Bauvorschriften gemaR § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 BauO
NRW getroffen.

Allgemein ist die Errichtung von Doppelhausern lediglich in gleicher First- und Wandhdhe sowie
Dachform zuldssig. Bei einem Anbau an ein bestehendes Gebaude sind dessen Héhen- und
Gestaltungsmerkmale zu Gbernehmen.

Geneigte Dacher sind mit Dachpfannen einzudecken. Dariiber hinaus sind bei der Gestaltung
der Déacher begriinte Dachflachen, Fotovoltaik, Solarkollektoren und Glasflachen zulassig. Fir
untergeordnete Bauteile (z.B. Anbauten, Vor- und Rickspringe) sowie fir Nebenanlagen, Car-
ports und Garagen sind auch Flachdacher und flach geneigte Dacher zulassig. Dachgauben
und —einschnitte missen zur seitlichen AuRenwand mind. 1,50 m Abstand halten und durfen
auf einer Traufseite keine unterschiedlichen Hohen ihrer Ober- und Unterkanten aufweisen. Die
Firsth6he von Nebengiebeln und Dachaufbauten darf bis max. 1,00 m von unten an die First-
hohe der Hauptbaukdrper heranreichen. Fir Nebengiebel und Zwerchhauser darf die festge-
setzte Traufhohe um maximal 1,50 m Uberschritten werden. Nebengiebel und/oder Zwerchhau-
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ser durfen insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen AuBenwand in An-
spruch nehmen. Die Gesamtlange von Dachaufbauten und -einschnitten darf zusammen ma-
ximal die Halfte der Trauflange der zugehoérigen Dachflache betragen. Im Spitzboden sind
Dachaufbauten und -einschnitte unzulassig.

Die Befestigung der Vorgartenflache darf maximal 30 % betragen. Der Vorgarten umfasst die
Flache zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zur vorderen Baugrenze.

Die Vorgarten sind, soweit sie nicht fir Zufahrten benétigt werden, zu begriinen und mit heimi-
schen, standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen (inklusive Staudengewéachse). Dadurch wird
ein Einbau von (Zier-) Schotter, Kies oder ahnlichen Materialien eingeschrankt.

Die ortlichen Bauvorschriften sollen gewahrleisten, dass sich die Bebauung im Plangebiet in
die Umgebung einfligt und die stadtebauliche Ordnung erhalten bleibt. Sie tragen zu einer Ein-
heitlichkeit des Plangebietes inklusive einer Geschlossenheit der Dachlandschaft bei. Dartiber
hinaus wird durch vereinzelte Festsetzungen ein Beitrag zum Klimaschutz und zur Artenvielfalt
geleistet.

5. Umweltbelange

5.1 Umweltpriifung

Den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen zur Umweltprifung wird
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung getragen. Hierzu erfolgte eine
Umweltpriifung geméaR § 2 Abs. 4 BauGB, sodass ein Umweltbericht' als gesonderter Teil der
Begriindung erarbeitet wurde und vorliegt (vgl. Anlage 4).

Alle abwagungsrelevanten Gesichtspunkte der stadtebaulichen Planung in Bezug auf die Aus-
wirkungen auf Menschen & menschliche Gesundheit, Tiere und Pflanzen, die verschiedenen
Umweltmedien (Boden, Wasser, Luft und Klima), die Landschaft, die Kultur- und sonstigen
Sachguter und die biologische Vielfalt und Wechselwirkungen wurden dabei ermittelt, um die
Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu beurteilen.

Zusammenfassend wird deutlich, dass durch den Bebauungsplan Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser
StralRe* primar Wirkungen auf die Schutzgiter Pflanze und Boden ausgehen, da mit dem ge-
planten Vorhaben der Verlust der vorhandenen Biotopstrukturen sowie die dauerhafte Inan-
spruchnahme von natirlichen Béden einhergeht. Weiterhin wird es zu geringfiigigen Verande-
rungen der mikro-klimatischen Bedingungen in diesem Bereich kommen. Diese Auswirkungen
besitzen jedoch wegen ihrer Kleinflachigkeit fur die Bewertung der Wechselwirkungen keine
Relevanz. Auch wird der Verlust anstehender Biotopstrukturen keine erheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Tiere nach sich ziehen. Es wurden spezifische MaRnahmen zur Minde-
rung der Wirkungen des Vorhabens benannt.

Fur das Plangebiet existiert bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan, daher wurde mit der
Stadt Bad Salzuflen und dem Umweltamt abgestimmt, dass nach § 1a (3) BauGB ein Ausgleich
nicht erforderlich ist da ,Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren“. Somit werden keine Bilanzierung oder externe Ausgleichsflachen bendétigt.

! Umweltbericht zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser Strale“, Ortsteil Lockhausen,
Stadt Bad Salzuflen. Bertram Mestermann, Buro fir Landschaftsplanung. Warstein-Hirschberg, April 2017 (Proj.-Nr.
1513)
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5.2 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Artenschutzpriifung® durchge-
fuhrt. Das Ergebnis der Untersuchungen enthalt folgende Aussagen:

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Messtischblattes 3918 ,Bad Salzuflen* (Quadrant
1). Fiur dieses Messtischblatt wurde im Fachinformationssystem ,Geschitzte Arten in Nord-
rhein-Westfalen" (FIS) eine Abfrage der planungsrelevanten Arten fur die im Untersuchungsge-
biet anzutreffenden unmittelbar oder mittelbar betroffenen Lebensraumtypen durchgefihrt.

Die Vorprufung des Artenspektrums (Stufe 1) ergab im Untersuchungsgebiet Hinweise auf ein
Vorkommen von 11 Fledermausarten, 23 Vogelarten, eine Amphibienart und eine Reptilienart.
Die Landschafts- und Informationssammlung des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Ver-
braucherschutz dokumentiert fir das Plangebiet keine Nachweise von planungsrelevanten Ar-
ten.

Im Rahmen der Konfliktanalyse konnte eine Betroffenheit der haufigen und verbreiteten Vogel-
arten, unter Einhaltung einer Bauzeitenregelung als Vermeidungsmafnahme, ausgeschlossen
werden. Die MalBnhahme zur Vermeidung der Verbotstatbestédnde erfordert eine Begrenzung
der Inanspruchnahme von Vegetationsbestinden auf Zeiten auferhalb der Brutzeit (01. Méarz
bis 30. September). Rodungs- und Raumungsmalnahmen samtlicher Vegetationsflachen sind
dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufuhren. Im Falle
nicht vermeidbarer Flachenbeanspruchungen aufRerhalb dieses Zeitraums muss durch eine
Okologische Baubegleitung sichergestellt werden, dass bei der Entfernung von Vegetationsbe-
standen oder des Oberbodens die Flachen frei von einer Quartiernutzung sind.

Des Weiteren sollen die Aktivitdten der BaumalRhahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten,
Materiallagerung etc.) auf vorhandenen befestigten Flachen oder zukiinftig Gberbaute Bereiche
beschréankt werden. Damit kann sichergestellt werden, dass zu erhaltende Gehélzbestande und
Vegetationsbestande der ndheren Umgebung vor Beeintrachtigung geschiitzt sind und auch
weiterhin eine Funktion als Lebensraum tbernehmen kdnnen.

Flederméause:

Der Vorhabensbereich ist nicht geeignet, eine Funktion als Quartierstandort oder essenzielles-
Teilhabitat fir die genannten Fledermausarten zu tibernehmen. Die in der Umgebung gegebe-
nenfalls vorhandenen Fledermausquartiere sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Die Le-
bensraumstrukturen im Plangebiet und der naheren Umgebung kénnen lediglich als nichtes-
senzielles Nahrungshabitat genutzt werden. Die Geb&aude im Plangebiet sind von dem Vorha-
ben nicht betroffen.

Amphibien:

Fur den Kammmolch bietet das Plangebiet und seine Umgebung kein geeignetes Laichgewas-
ser. Auch seine bevorzugten Landlebensrdaume wie feuchte Laub- und Mischwalder, Gebi-
sche, Hecken und Garten in der Nahe der Laichgewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Eine artenschutzrechtlich relevante Betroffenheit gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG kann daher
ausgeschlossen werden.

Reptilien:
Zauneidechsen besiedeln reich strukturierte und offene Lebensraume. Gepragt werden diese
durch ein kleinrdumiges Mosaik aus vegetationsfreien und grasigen Flachen im Wechsel mit

2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag / Artenschutzpriifung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 0724 ,Eller-
holz/Ahmser StraRe”, Ortsteil Lockhausen, Stadt Bad Salzuflen. Bertram Mestermann, Biro fur Landschaftsplanung.
Warstein-Hirschberg, Februar 2017 (Proj.-Nr. 1513)
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Gehdlzen, verbuschten Bereichen und krautigen Hochstaudenfluren. Zauneidechsen kommen
vor allem in Heidegebieten, auf Halbtrocken- und Trockenrasen sowie an sonnenexponierten
Waldrandern, Feldrainen und Bodschungen vor. Sekundar werden auch vom Menschen ge-
schaffene Lebensraume wie Eisenbahndamme, StralBenbdschungen, Steinbriiche, Sand- und
Kiesgruben oder Industriebrachen genutzt. Im Winter verstecken sich die Tiere in frostfreien
Verstecken (z. B. Kleinsdugerbaue, natirliche Hohlraume). Zauneidechsen Gberwintern zudem
auch in selbst gegrabenen Quartieren. Auf Grund der Lebensraumanspriiche wird ein Vor-
kommen der Zauneidechse im Plangebiet nicht erwartet. Eine artenschutzrechtliche Betroffen-
heit gemanR § 44 Abs. 1 BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

Besonders geschitzte Pflanzenarten:

Besonders geschiitzte Pflanzenarten kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor. Dementspre-
chend ergibt sich keine Relevanz des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG, wonach es verboten ist,
wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Im Ergebnis der Artenschutzprifung ist daher festzustellen, dass die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser Straf3e” im Ortsteil Lockhausen der Stadt Bad Salzuflen
unter Einhaltung der genannten Vermeidungsmalinahmen keine artenschutzrechtlichen Aus-
wirkungen auf die genannten Arten hat. Eine vertiefende Prifung der Verbotstatbestande ge-
maf Stufe Il ist demnach nicht durchzufihren.

Das geplante Vorhaben Iost unter Beriicksichtigung der genannten Vermeidungsmaf3hahmen
keine Verbotstatbestédnde geman 8 44 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3 und Nr. 4 BNatSchG aus.

53 Bodenschutz

Der Schutz des Mutterbodens ist zu beachten. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit
DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anla-
gen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im
Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spéter wieder einzubauen.

Der Geltungsbereich liegt Gber dem auf Trink- und Badequellen verliehenen Bergwerksfeld
.Bad Salzuflen“. Eigentimerin des Bergwerksfeldes ,Bad Salzuflen“ ist der Landesverband
Lippe, SchlossstralRe 18, 31657 Lemgo. Laut Bezirksregierung Arnsberg ist jedoch kein einwir-
kungsrelevanter Bergbau innerhalb des Plangebiets dokumentiert.

5.4 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 0724 Ellerholz/Ahmser Strafl3e* sind wenig
Gerauschimmissionen infolge des Verkehrsaufkommens oder sonstigen Larms zu erwarten, da
das bestehende Wohngebiet im Zuge der Bebauungsplanaufstellung lediglich um etwa 10
Baugrundstiicke erweitert wird.

5.5 Stadtklima und Luftreinhaltung

Gemal der Klimafunktionskarte der Stadt Bad Salzuflen von 1992 wurde das Klima im Gel-
tungsbereich als Dorfklima im unteren Hangbereich, Senken und Ebenen eingestuft. Allgemein
heil3t das, dass es eine sehr geringe Modifikation im Vergleich zum Freilandklima gibt. Speziell
ist daran, dass das Gebiet wahrend der Nacht in der Regel innerhalb der bodennahen Tempe-
ratur-inversion liegt und es eine gute nachtliche Abkihlung mit Neigung zur Nebelbildung gibt.
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Durch die geplante Bebauung kommt es zu keiner nennenswerten Veranderung des Klimaty-
pus.

Abbildung 8: Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte 1992 und Lage des Plangebiets
i Ty W0y T B
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Dorfklima im unteren Hangbereich, Senken und Ebenen
aligemein: sehr geringe Modifikation im Vergleich zum Freilandklima
speziell: wihrend der Nacht in der Regel innerhalb der bodennahen Temperatur-
inversion; gute néchtliche Abkiihlung mit Neigung zur Nebelbildung.
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Quelle: Stadt Bad Salzuflen, eigene Uberarbeitung

6. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.1 Flachen mit Bodenbelastungen

Laut Altlastenkataster der Stadt Bad Salzuflen befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches
keine Verdachtsflache. Allerdings ist westlich auRerhalb des Plangebiets die Altablagerung
<Ahmser StralRe" mit einer Gréf3e von ca. 1600 m2 kartiert. Im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 0724 wurde in Absprache mit dem Fachdienst 61.4 der Stadt Bad Salzuflen
eine Bodenluftuntersuchung im Mai 2017 von einem Fachgutachter® durchgefiihrt. Hierbei wur-
den drei Kleinrammbohrungen auf der der Altlastverdachtsflache zugewandten Seite des B-
Plangebiets vorgenommen. Der Fachgutachter kommt zu dem Ergebnis, dass eine Deponie-
gasmigration aus der Altablagerung bis in das B-Plangebiet auszuschliel3en ist. Eine Geféahr-
dung der bestehenden und der geplanten Wohnbebauung im B-Plangebiet ist somit mit hoher
Sicherheit auszuschlieRen.

Im Umfeld von bis zu 200 m Entfernung zum Plangebiet liegt auerdem die Altablagerung
.Buxter Weg"“. Bodenuntersuchungen mittels Sondierungen aus den Jahren 1990 und 1994
haben ergeben, dass auf der gesamten Flache humoses Oberbodenmaterial tberfillt worden
ist. Faulgas (Methan) wurde nur in einer der acht Sondierungen detektiert mit einem Anteil an
der Bodenluft von 4,8 %. Der Nachweis von Methan ist kein Beleg fur die Ablagerung von Sied-
lungsabfallen. Beim Bau der Hauser Buxter Weg 11b und ¢ wurden sowohl die anthropogenen
als auch die quartaren Ablagerungen unter den Geb&auden ausgerdumt. Wegen der geringen
Ausdehnung und der geringen Auffullhnéhe der Altablagerungen sowie des lediglich singularen
Faulgasfundes ist nicht zu beflirchten, dass von der Altablagerung eine Gefahrdung fir die
Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0724 ausgeht.

3 Bericht zu Bodenluftuntersuchungen im B-Plan Nr. 0724 ,Ellerholz/ Ahmser StraRe“, Bad Salzuflen. Dr. Michael
Kerth, Dr. Kerth + Lampe Geo-Infometric GmbH. Detmold, Mai 2017 (Projektnummer: 17-1s-067)
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7. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets ca. 0,62 ha / 100 %
Reines Wohngebiet WR ca. 0,50 ha [  80,7%
StraRenverkehrsflache ca. 0,10 ha / 16,1 %
Private Griunflache ca. 0,02 ha / 3.2%
8. Gesamtabwagung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser Stral3e* liegt zu einem Grol3-
teil auf landwirtschaftlich genutzten Flachen und vollstdndig innerhalb des Geltungsbereiches
des seit dem 22.12.1967 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 0709 ,Ellerholz".

Eine Wohnbebauung entsprechend dieses Bebauungsplans existiert bisher nicht - die Flachen
sind unbebaut. Auch die geplante Erschlie3ung des Areals ist bisher nicht umgesetzt worden.
Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser Strafl3e” ist, dass die
geplante ErschlieBung aufgrund von Eigentumsrechtverhéltnissen nicht umgesetzt werden
kann und die Art der Bebauung, die der rechtsverbindliche Bebauungsplan festsetzt, heutzuta-
ge nicht mehr aktuell und nachgefragt ist. Mit dem Bebauungsplan Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser
Stral3e" wird der planungsrechtliche Zulassigkeitsrahmen an die aktuellen stadtebaulichen An-
forderungen angepasst. Den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen
zur Umweltprifung wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung getra-
gen. Hierzu erfolgte eine Umweltprifung gemaf 8§ 2 (4) BauGB, sodass ein Umweltbericht als
gesonderter Teil der Begriindung erarbeitet wurde (vgl. Kapitel 5.1). Des Weiteren wurde eine
Artenschutzprifung durchgefihrt, um zu kléren, ob ggf. die Verbote des § 44 BNatSchG betrof-
fen sind (vgl. Kapitel 5.2). Die Planungsalternative der 0O-Variante hatte zur Folge, dass im
Plangebiet eine Gartenhofbebauung mit Sammelgaragen zuléassig ware. Allerdings ist diese
Planung aufgrund der Eigentumsrechte nicht umsetzbar - der Geltungsbereich wiirde weiterhin
unbebaut bleiben. Dieses sollte vermieden werden, da das Gebiet aufgrund seiner Lage gro-
Bes Innenentwicklungspotenzial besitzt.

Vor diesem Hintergrund ist der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser
Stral3e* der Vorzug vor der O-Variante zu geben.

9. Auswirkungen und Realisierung der Planung

9.1 Bodenordnung

Besondere bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

9.2 Planaufhebung

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser Straf3e”, Ortsteil Lockhau-
sen, wird der Bebauungsplan Nr. 0709 ,Ellerholz“, soweit dieser vom Bebauungsplan Nr. 0724
~Ellerholz/Ahmser Straf3e", Ortsteil Lockhausen Uberdeckt wird, aufgehoben. Selbst bei Aufhe-
bung oder Unwirksamkeit des Bebauungsplans Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser StralRe”, Ortsteil
Lockhausen soll der Bebauungsplan Nr. 0709 ,Ellerholz* unwirksam bleiben und der Bereich
gemal § 34 BauGB beurteilt werden.
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9.3 Kostenschéatzung

Der Stadt Bad Salzuflen entstehen durch die vorgesehenen Planungen voraussichtlich keine
Kosten.

Die Initiative fUr die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Investor hat sich
bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der baupla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind einschlie3lich der evtl. erforderli-
chen Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Der Bebauungsplan Nr. 0724 ,Ellerholz/Ahmser Straf3e” wird durch ein Planungsbuiro erarbei-
tet.

Bad Salzuflen, den 17.07.2018
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