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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz®, Ortsteil Schétmar

1 Einfuhrung

11 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Fur eine zukunftsfahige Entwicklung Schotmars wurden durch den im Dezember 2018 beschlos-
senen Masterplan Schétmar?! tragfahige Ziele und Handlungsfelder definiert. AuBerdem wurden
konkrete MalBhahmen zur Behebung der Missstande sowie zur Starkung der Potenziale herausge-
arbeitet, um eine Aufwertung des Ortsteils zu férdern. Der Ortsteil Schotmar soll durch die Umset-
zung der MaBRhahmen des Masterplanes Schoétmar in den kommenden Jahren an Attraktivitat und
Aufenthaltsqualitat gewinnen. Ein wichtiger Faktor fur die Qualitat eines zentralen Ortskerns stellt
die angebotene und planungsrechtlich zulassige Dienstleistungs-, Handels- und Gastronomienut-
zung dar. Dies ist auch im Bereich der Begastral3e, SchloR3stral3e sowie der Schulerstral3e der Fall,
die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 0230 ,Kirchplatz®, Ortsteil Schétmar liegen. Darin
sind Mischgebietsflachen (Schulerstralle nérdlicher Teil sowie Neue StralRe), Kerngebietsflachen
(Schlof3stralRe, Begastral3e sowie sudliche SchilerstralRe) sowie Flache fir den Gemeinbedarf
festgesetzt.

Die besagten StralRenabschnitte im Bebauungsplan Nr. 0230 haben haufig mit Leerstdnden und
damit verbundenen Imageverlusten zu kdmpfen. Hinzu kommt, dass der Bebauungsplan Nr. 0230
der einzige Bebauungsplan in Ortskern Schétmar ist, der Vergniigungsstatten (z. B. Wettbdiiros,
Spielhallen) zuldsst. Alle anderen direkt angrenzenden Bebauungsplane im Zentrum von Schétmar
(Nr. 0216/1, Nr. 0234/1, Nr. 0235 1. And.) schlieRen Vergniigungsstatten hingegen aus. Der Grund
fur diesen Unterschied hangt mit dem Alter der einzelnen Bebauungsplane zusammen. Der Be-
bauungsplan Nr. 0230 wurde im Jahr 1972 rechtsverbindlich als Vergnigungsstatten, im Vergleich
zu heutigen Auspragungen, noch keine grol3e Rolle spielten. Die anderen genannten Bebauungs-
plane im Zentrum wurden ab dem Jahr 1990 und spéater rechtsverbindlich. Vergniigungsstétten
kénnen, wenn sie gehauft auftreten, ebenfalls zu Imageverlusten fiihren. Der Ausschluss der Ver-
gnlgungsstatten zeigt, dass die planerische Absicht besteht, den Kern von Schétmar von besag-
ten Nutzungen freizuhalten, um dort eine qualitatsvolle Dienstleistungs-, Handels- und Gastrono-
miestruktur zu schaffen, die das Wohnen nicht wesentlich stort. Ware die heutige Entwicklung der
Vergnigungsstatten damals bereits bekannt gewesen, ware auch damals die Festsetzung zu Ver-
gnlgungsstatten wie in den umliegenden Bebauungsplanen getroffen worden. Insbesondere auch
vor dem Hintergrund, dass sich in unmittelbarer Nahe empfindliche Gemeinbedarfseinrichtungen
wie die Grundschule am Kirchplatz, die Kilianskirche und die Begegnungsstatte befinden. Dieser
Umstand soll mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz®, Orts-
teil Schotmar angepasst werden. Zur Unterstiitzung der beabsichtigten Entwicklung des Ortsteils
Schoétmar durch den Masterplan Schétmar, sowie aufgrund der Nahe zu den Gemeinbedarfsein-
richtungen, sollen Vergnugungsstatten in der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 0230 ,Kirchplatz®, Ortsteil Schétmar ausgeschlossen werden. Die sonstigen zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen bleiben in der aktuell rechtsverbindlichen Fassung bestehen.

Trotz des Ausschlusses von Vergniigungsstatten in der 1. vereinfachten Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 0230 bleibt die Moglichkeit bestehen im Ortsteil Schétmar Vergniigungsstatten rea-
lisieren zu kdnnen. Vergnigungsstatten kdnnen weiterhin im Bereich des Hoffmanngeléandes
nordwestlich des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz® realisiert werden. In der bestehenden 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0178 A/l ,Hoffmannstrafe — slidlicher Teil“, Ortsteil Schétmar
sind Vergniigungsstatten allgemein zuléssig und fligen sich an dieser Stelle von ihrer Art und Nut-
zung stadtebaulich ein.

Lvgl. DS 298/2018
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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz®, Ortsteil Schétmar

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Schétmar. Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 0230 umfasst die gleichen Abgrenzungen wie der bestehende Bebauungsplan Nr. 0230
,Kirchplatz*, Ortsteil Schétmar, da die Anderung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung fiir
das gesamte, bestehende Plangebiet gilt.

Die Abgrenzung der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz®, Orts-
teil Schotmar wird begrenzt

- im Norden durch die nordliche Seite der Neuen StralRe, dem Flurstiick 140,

- im Osten durch die dstliche Seite der Schlof3strafRe mit den Flurstiicken 1420 teilweise, 637, 1121
teilweise, 642, 13 teilweise, 643, 644, 1419, 646, 1121 teilweise,

- im Siuden durch die sudliche Seite der BegastralRe mit den Flurstiicken 1220, 781, 1222, 757,
756, 1221, 752, 751, 750, 749,

- im Westen durch die westliche Seite der Schulerstrale und Begastral3e mit den Flurstiicken 1220
teilweise, 701, 700 und 170.

Die Abgrenzung des Plangebiets ist entsprechend der Abbildung 1 gekennzeichnet und weist eine
Grole von ca. 4,2 ha auf.
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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz®, Ortsteil Schétmar

1.3 Planverfahren

Die Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz®, Ortsteil
Schotmar erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB, ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2a BauGB. Auf die Umwelt-
prufung bzw. den Umweltbericht kann verzichtet werden, da im Bebauungsplan ausschlieflich eine
Anderung der Art der Nutzung (Ausschluss von Vergniigungsstatten) erfolgt, die keine umweltrele-
vanten Auswirkungen mit sich bringt. Bis auf die genannte Anderung bleibt der Bebauungsplan Nr.
0230 ,Kirchplatz® in seiner aktuell rechtsverbindlichen Fassung bestehen.

Das Planverfahren kann als vereinfachte Anderung geman § 13 BauGB durchgefiihrt werden, da
die Anderung bzw. Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz* die Grundziige der
Planung nicht beriihrt. Auch die weiteren relevanten Vorgaben zur Anwendung einer vereinfachten
Anderung liegen vor. Durch die Anderung wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, weder vorbereitet noch begriindet. Des
Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzguter. Abschlie3end besteht auch kein Verdacht, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend dem § 13 (1) Nr. 1 BauGB kann im vereinfachten Verfahren auf die friihzeitige Of-
fentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung gemal 88 3 (1) und 4 (1) BauGB verzichtet werden. Auf-
grund des verhaltnismaRig geringen Regelungsumfangs wird von dieser Moglichkeit im Planver-
fahren der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz“ Gebrauch ge-
macht.

2 Ausgangssituation

Die Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebietes ist heterogen. Im Stiden entlang der BegastralRe

sind hauptsachlich Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen vorzufinden. Im Norden hingegen
ist das Wohnen die vorrangige Nutzung. Dazwischen befindet sich die Grundschule am Kirchplatz,
eine Sparkasse mit gro3em Parkplatz sowie die Kilianskirche.

Das Zentrum Schétmars hat haufig mit Leerstanden und damit verbundenen Imageverlusten zu
kampfen. Die momentane Zulassigkeit von Vergnigungsstétten in Plangebiet untergrabt die stad-
tebauliche Entwicklungsabsicht eine qualitatsvolle Dienstleistungs-, Handels- und Gastrono-
miestruktur im Zentrum von Schotmar zu schaffen bzw. zu sichern, die das Wohnen nicht wesent-
lich stort. Innerhalb des Bebauungsplanes befinden sich zudem gegeniiber Vergniigungsstatten
empfindliche Gemeinbedarfseinrichtungen wie die Grundschule und die Kilianskirche mit der Be-
gegnungsstatte. Im Zentrum Schétmars sind vereinzelt bereits Vergnigungsstatten vorhanden, die
Bestandschutz geniel3en.

3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur das Plangebiet gilt der seit dem 16.08.1972 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 0230
~Kirchplatz“, Ortsteil Schétmar. Dieser setzt im noérdlichen Teilabschnitt der Schiilerstral’e sowie an
der Neue StrafRe Mischgebietsflachen fest. Entlang der SchloRstral3e, der Begastral3e sowie im
sudlichen Teilabschnitt der Schilerstral3e wurden Kerngebiete festgesetzt. Im zentralen Bereich
des Plangebietes befinden sich hingegen ausgewiesene Flachen fur den Gemeinbedarf.

In den Mischgebieten sowie in den Kerngebieten des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz® sind
zurzeit Vergniigungsstatten allgemein zuléssig. Die umliegenden Bebauungspléne im zentralen
Ortskern (Nr. 0216/1, Nr. 0234/1, Nr. 0235 1. And.) schlieBen Vergniigungsstétten hingegen aus.
Der Ausschluss von Vergnugungsstatten im zentralen Ortskern spiegelt das stadtebauliche Ent-
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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz®, Ortsteil Schétmar

wicklungsziel wider, innerhalb des Ortskerns von Schétmar eine qualitatsvolle Dienstleistungs-,
Handels- und Gastronomiestruktur zu schaffen, die das Wohnen nicht wesentlich stort.

In der bestehenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0178 A/l ,HoffmannstralRe — siidlicher
Teil“ sind Vergnugungsstatten allgemein zulassig. Der Bebauungsplan befindet sich nicht im zent-
ralen Ortskern Schotmars, ist aber mit einer Entfernung von weniger als 500 m Luftlinie zum Be-
bauungsplan Nr. 0230 ,Kirchplatz® in fuBlaufiger Reichweite. Somit besteht weiterhin im Ortsteil
Schotmar die Mdglichkeit Vergnugungsstétten zu realisieren.

4 Planungsbindungen
4.1 Landes- und Regionalplanung

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold legt die Flache der 1. vereinfachten Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz” in seinem Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld (Blatt
12) als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest. Dieser wird insgesamt von einer Freiraumdar-
stellung fur Grundwasser und Gewasserschutz tiberlagert. Die geplante Anderung der Art der Nut-
zung in der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz ist mit den
Aussagen des Regionalplanes vereinbar.
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Abbildung 2: Regionalplan des Reg|erungsbe2|rks Detmold Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, Blatt 12

4.2 Flachennutzungsplanung

Der bestehende Flachennutzungsplan der Stadt Bad Salzuflen stellt fir das Plangebiet tberwie-
gend ,gemischte Bauflachen“ dar. AuRerdem werden Flachen fir Gemeinbedarf mit den Zweckbe-
stimmungen Schule und Spielplatz abgebildet. Die geplante 1. vereinfachte Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz“ kann aus dem bestehenden Vorgaben des Flachennutzungspla-
nes entwickelt werden. Einer Anderung des Flachennutzungsplanes bedarf es daher nicht.
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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz®, Ortsteil Schétmar

3 bt il ’ -
" . » 4 3 .
| ’ o
‘,< “-,v % n > { . R A > 4

e W ‘ g o
»....‘1 o '

" [} Y s . -
i -

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Salzuflen

4.3 Quellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Quellenschutzgebiet der Zone 11l b. Zum Schutz der Heilquellen werden
diese in qualitative Schutzzonen unterteilt, um unterschiedliche SchutzmaflRinahmen festsetzen zu
koénnen, die die hydrogeologischen Verhaltnisse, die Auswirkungen von Gefahrenherden und die
Entfernung zur Fassungsanlage bertcksichtigen. Gefahrenherde waren hierbei Einrichtungen, An-
lagen, Vorgange, Nutzungen und sonstige Handlungen, die durch ihre Art oder durch austretende
Stoffe zu einer Beeintrachtigung der Heilquelle fihren kdnnen und somit ein Gefahrdungspotential
darstellen. Die Zone Il soll grundsatzlich den Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen ge-
wabhrleisten, insbesondere vor dem Eintrag von nicht oder nur schwer abbaubaren chemischen
oder sonstigen, die Qualitat des Trinkwassers bzw. der Heilquelle beeintrachtigenden Stoffen. Auf-
grund der Besonderheit von Heilquellen werden bei diesen Schutzgebieten zusatzlich noch quanti-
tative Schutzzonen festgesetzt. Diese Zonen gewahrleisten, dass die Ergiebigkeit nicht gemindert
oder der individuelle Charakter der Heilquelle verandert wird.

5 Planungskonzept

51 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchpatz®, Ortsteil Schétmar
ist es, die stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Schétmar, die durch den Masterplan Schétmar
aufgezeigt wird, zu unterstitzen. Die planerische Zielsetzung besteht darin, den Nutzungen Vor-
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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz®, Ortsteil Schétmar

rang zu geben, die die Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat Schotmars im Ortskern férdern. Ein
wichtiger Faktor fur die Qualitat eines zentralen Ortskerns stellt die angebotene und planungs-
rechtlich zulassige Dienstleistungs-, Handels- und Gastronomienutzung dar. Vergnigungsstatten,
so hat es auch die Beteiligung zum Masterplan Schétmar gezeigt, werden mit einem negativen
Image sowie einer geringen Wertigkeit fur die stadtebauliche Umgebung verbunden. Aus dem
Grund sollen die bisher allgemein zulassigen Vergniigungsstatten, wie es bereits in den angren-
zenden Bebauungsplanen der Fall ist, ausgeschlossen werden. Die sonstigen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen bleiben in der aktuell rechtsverbindlichen Fassung bestehen.

5.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die geplante 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz* kann aus dem
bestehenden Vorgaben des Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Einer Anderung des Fla-
chennutzungsplanes bedarf es daher nicht.

6 Planinhalt

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen bleiben in der aktuell rechtsverbindlichen Fas-
sung bestehen. Einzig die Art der Nutzung fur die festgesetzten Misch- und Kerngebiete wird inso-
fern geéndert, dass Vergnigungsstatten nicht mehr allgemein zulassig sind. Auf diese Weise soll
der Ortskern Schétmar gestarkt und einem negativen Image entgegengesteuert werden (siehe
Kap. 5.1). Die Mdéglichkeit zur Ansiedlung von Vergnugungsstatten innerhalb von Schétmar ist wei-
terhin gegeben. In der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0178 A/l ,Hoffmannstrale — siidli-
cher Teil“ sind Vergnigungsstatten allgemein zulassig.

7 Ausgleichsflachen

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB. Da-
her entfallt die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichts nach § 2a BauGB. Ein Ausgleich erfolgt dementsprechend nicht. Im Bebauungs-
plan erfolgt ausschlieRlich eine Anderung der Art der Nutzung (Ausschluss von Vergniigungsstat-
ten), die keine umweltrelevanten Auswirkungen mit sich bringt.

8 Artenschutz

Die geplante Anderung der Art der Nutzung durch den Wegfall von Vergniigungsstatten hat keine
Auswirkungen auf geschitzte Arten im Plangebiet und im direkten Umfeld. Zudem ist das Plange-
biet bereits vollstdndig bebaut. Konkrete Planungen zum Abriss oder Neubau von Gebauden wer-
den durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes nicht begriindet. Eine artenschutz-
rechtliche Vorprufung ist demnach nicht erforderlich.

9 Quellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Quellenschutzgebiet der Zone 11l b (siehe Kap. 4.3). Die Planzeichnung
wurde mit einer entsprechenden Kennzeichnung als nachrichtliche Ubernahme versehen.

10 Gesamtabwéagung

Der Belang den Ortskern Schétmar zu starken und die stadtebauliche Entwicklung gemal des
Masterplanes Schétmar zu fordern wird Vorrang gegeben gegeniiber dem Belang Vergnigungs-
statten im Zentrum Schétmars realisieren zu kénnen.
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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0230 ,Kirchplatz®, Ortsteil Schétmar

Der Ortsteil Schotmar hat haufig mit Leerstdnden und damit verbundenen Imageverlusten zu
k&mpfen. Vergnigungsstatten kdnnen, wenn sie gehéauft auftreten, ebenfalls zu Imageverlusten
fuhren. Der Bebauungsplan Nr. 0230 ist zudem der einzige Bebauungsplan in Ortskern Schoétmar,
der Vergnugungsstatten (z. B. Wettblros, Spielhallen) zulasst. Der Ausschluss der Vergnugungs-
statten zeigt, dass die planerische Absicht besteht, den Kern von Schétmar von besagten Nutzun-
gen freizuhalten. Diese Entwicklung soll in der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes
0230 ,Kirchplatz Ortsteil Schétmar fortgesetzt werden, um in Schétmar langfristig eine qualitéts-
volle Dienstleistungs-, Handels- und Gastronomiestruktur zu schaffen bzw. zu erhalten.

Dem Belang Vergnigungsstatten im Zentrum Schotmars realisieren zu kénnen wird kein Vorrang
gegeben, da es innerhalb von Schétmar, in der bestehenden 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 0178 A/l ,Hoffmannstral’e — sudlicher Teil“, weiterhin Bereiche gibt, in denen Vergnigungsstéat-
ten allgemein zulassig sind. Vergnugungsstatten flgen sich zudem an dieser Stelle von ihrer Art
und Nutzung stadtebaulich ein.

11 Auswirkungen und Realisierung der Planung
111 Auswirkungen

Vergniugungsstatten werden im Plangebiet ausgeschlossen. Bereits vorhandene Vergnigungsstéat-
ten haben Bestandsschutz.

11.2 Kosten und Finanzierung

Fur die Stadt Bad Salzuflen entstehen durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 0230 ,Kirchplatz®, Ortsteil Schétmar keine Kosten.

Bad Salzuflen, den 13.05.2019

Begriindung in der Fassung vom 13.05.2019 Seite 9 von 9



