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Bebauungsplan Nr. 1030 ,Siidfeld, Bauabschnitt C/1“, Ortsteil Werl-Aspe

1 Einfuihrung

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Stadtebauliche Grundlage fir die Wohnbebauung im ,Stdfeld” in Werl-Aspe bildet der Rahmen-
plan ,Knetterheide-Sudfeld“ dem das Uberarbeitete Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs
~Wohngebiet Knetterheide-Sudfeld“ zugrunde liegt. Mit dem Bebauungsplan Nr. 1021 A wurde be-
reits im Jahr 2000 Planungsrecht fir den Bereich nérdlich des Griinzugs geschaffen. In den Folge-
jahren wurden sukzessiv die Bauabschnitte B/l bis B/IV entwickelt. Zuletzt wurde der Bebauungs-
plan fur den vierten Bauabschnitt im Januar 2019 rechtskraftig.

Nach wie vor besteht eine groBe Nachfrage nach Baugrundsticken fir Einfamilienhauser, aber
auch immer wieder nach Mehrfamilienhdusern. Zur weiteren baulichen Entwicklung im ,Stdfeld"
soll nun fur den Bauabschnitt C nérdlich des Fritz-Niewald-Weges Baurecht geschaffen werden,
um die planungsrechtlichen Grundlagen flr weitere Wohngebiet zu schaffen. Wie auch in den Be-
reichen sudlich des Fritz-Niewald-Weges sind unter anderem Wohngebiete fur freistehende Einfa-
milienhduser, bei Bedarf auch Doppelhduser und Hausgruppen, geplant. Geman den Empfehlun-
gen des Handlungskonzeptes Wohnen sind aber auch Flachen fir Geschosswohnungsbau und
bezahlbaren Wohnraum, sowie im Vergleich zu dem sudlichen Areal verdichtetes Wohnen und
gemischte Wohnformen vorgesehen.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das ca. 4 ha groBBe Plangebiet liegt am westlichen Rand des Siedlungsbereiches "Werl-Aspe". Der
Geltungsbereich wird im Stden durch den Fritz-Niewald-Weg, im Westen und Norden durch land-
wirtschaftliche Flachen und im Osten durch die geplante neue Trasse des Fritz-Niewald-Weges mit
Anbindung an den vorgesehenen Kreisverkehr begrenzt.

Abgrenzung des Geltungsbereiches
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1.3 Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren mit Durchfihrung einer Umwelt-
prifung. Zum Bebauungsplan-Entwurf (6ffentliche Auslegung) wird ein Umweltbericht erarbeitet
und eine Artenschutzprifung durchgeflhrt.

2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet bildet den nérdlichen Abschluss der bereits bebauten Abschnitte stdlich des Fritz-
Niewald-Weges im Baugebiet ,Stdfeld” und liegt am Rand des Siedlungsschwerpunktes Werl-
Aspe. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber den Fritz-Niewald-Weg, der an die Lockhauser
StralBe angebunden ist.

2.2 Bebauung und Nutzung

Sidlich des Fritz-Niewald-Weges sind in den vergangenen Jahren Wohngebiete mit Uberwiegend
freistehenden Einfamilienhdusern entstanden. Nach Umsetzung des Bauabschnittes A nérdlich
des Grlnzuges, wurde nach und nach auch der stdliche Bereich mit den Bauabschnitten B/I bis
B/IV entwickelt. Hier sind Uberwiegend freistehende, ein- bis zweigeschossige Wohnhauser sowie
vereinzelte Doppelhduser entstanden. Vorwiegende Dachform ist das Satteldach, vereinzelte Pult-
dacher sind ebenfalls vorhanden sowie in speziellen Bereichen auch Walm- und Zeltdacher. Ent-
lang des Fritz-Niewald-Weges befinden sich zweigeschossige Wohngebaude mit Zelt- oder Walm-
dach. Ostlich der StraBe Siidfeld stehen ein- und zweigeschossige Gebaude mit Sattel- oder
Walmdach. Die angrenzenden Neubaugebiete zeichnen sich durch recht kompakte Grundstiicke
und individuell gestaltete Wohngebaude aus. Die GrundstiicksgrdBe liegt im Schnitt bei ca. 500
gm, wobei auch vereinzelt Grundstliicke mit einer Gr6Be von knapp mehr als 300 gm oder auch
750 gm zu finden sind. Entlang der HaupterschlieBungsstraBen Fritz-Niewald-Weg und Veilchen-
weg sind die Firstrichtungen durch die Festsetzungen der entsprechenden Bebauungsplane vor-
gegeben und entsprechend bietet sich in diesen Bereichen im Hinblick auf die Firstrichtung bzw. in
Teilen auch auf die Dachgestaltung ein abgestimmtes Bild. In den restlichen Bereichen sind so-
wohl giebel- als auch traufstdndige Geb&ude nebeneinander vorhanden. Kennzeichnend flr das
Gebiet ist die Durchgangigkeit von Griinziigen, aus 6kologischen und gestalterischen Griinden.
Diese beinhalten haufig FuBwege und Spielplatze und bieten einen wohnortnahen &ffentlichen
Grinbereich. Im Plangebiet befindet sich lediglich das Wohnhaus Fritz-Niewald-Weg 6, die restli-
che Flache nérdlich des Fritz-Niewald-Weges wird landwirtschaftlich genutzt.

2.3 Natlirliche Grundlagen und Umweltzustand

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Landschaftsraumes Weserbergland (GroBlandschaft 1V,
nach Dinter in LOLF 1988). Nach Meisel liegt es am 6stlichen Rand des Ravensburger Hiigellan-
des (Einheit 531) und hier weiter spezifiziert, im Herforder Platten — und Higelland (Einheit
531.23). Der Lager Hohenzug des Lipper Berglandes schlie3t dstlich in einem Bogen tGber Werl,
Aspe und Wiilfer an.
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Der Landschaftsraum am westlichen Rand des Ortsteils Werl-Aspe ist gepragt von topographisch
leicht bewegten Ackerflachen, die nur wenig durch Wallhecken, kleine Gehdlze oder ahnlichem
gegliedert werden. Das Plangebiet selber wird zurzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Der Fritz-Niewald-Weg sowie das Flurstiick 1000 im westlichen Bereich befinden sich im Eigentum
der Stadt Bad Salzuflen. Die Flurstiicke Gemarkung Werl-Aspe, Flur 4, Flurstiicke 1109 und 1300
im &stlichen Geltungsbereich sind in Privateigentum.

2.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Planungsrechtlich ist das Plangebiet mit den unbebauten Flachen als unbebauter AuBBenbereich
geman § 35 BauGB einzuordnen. Der Fritz-Niewald-Weg sowie der Anschluss an die Lockhauser
StraBBe liegen bereits im Geltungsbereich von Bebauungsplanen. Diese werden von der Neupla-
nung Uberlagert.

Baurechtsiibersicht mit Ubersicht der einzelnen Bauabschnitte. Der B.plan 1029 befindet sich gerade in der Aufstellung.
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2.6 Landes- und Regionalplanung

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold — Oberbereich Bielefeld - weist den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als ,Allgemeinen Siedlungsbereich® (ASB) aus. Gleichzeitig ist
fir das Plangebiet der Erhalt und die Entwicklung der Freiraumfunktion ,Grundwasser- und Ge-
wasserschutz” dargestellt. Aufgrund der Lage im ASB ist das Plangebiet nicht von den Festset-
zungen des Landschaftsplanes erfasst; in der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes ist das
Entwicklungsziel 7 ,Temporare Erhaltung der Landschaft bis zur Realisierung der Bauleitplanung®
dargestellt.

2.7 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der Flachen-
nutzungsplan wird im Parallelverfahren gemans § 8 Abs. 3 BauGB geéandert.

3 Planungskonzept

Ziele und Zwecke der Planung

Nach wie vor besteht eine sehr hohe Nachfrage an Wohnbaugrundstticken. Nachdem die Grund-
stlicke im Bereich des Bauabschnitts B Uberwiegend bebaut sind, soll nun auch im Bereich C,
nérdlich des Fritz-Niewald-Weges mit der Aufstellung von Bebauungsplanen Planungsrecht fir
neue Wohngebiete geschaffen werden. Entsprechend dem stadtischen Handlungskonzept Woh-
nen ,ist es in Zukunft unerlasslich, eine Vielzahl an verschiedenen Wohnformen in neu ausgewie-
senen Wohngebieten zu ermdglichen, denn aufgrund weiter steigender Preise und Kosten ist das
Bild des Einfamilienhausgebietes Uberholt.“ Ziel ist es, ein Wohngebiet zu entwickeln, dass eine
Durchmischung mit Einfamilienhdusern / Reihenhdusern / Doppelhaushélften, Mietwohnungsbau,
Eigentumswohnungen, barrierefreien Wohnungen und bezahlbarem / geférdertem Wohnungsbau
beinhaltet.

4 Planinhalt

4.1 Alilgemeine Wohngebiete gemaB § 4 BauNVO

Im Plangebiet werden Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Die Zulassigkeit der Nutzungen
ist in allen Gebieten gleich. Zulassig sind alle in § 4 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ge-
nannten Nutzungen; dies sind: Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die Zulassigkeit der genannten Nutzun-
gen soll dazu beitragen, ein méglichst groBes Nutzungsspektrum innerhalb der Wohngebiete zu
ermdglichen, um somit zu einer Belebung und Attraktivitat der zukinftigen Wohngebiete zu fihren.

Von den gemaB § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da diese sowohl aufgrund ihrer
GréBe als auch durch das damit in der Regel verbundene Verkehrsaufkommen nicht den stadte-
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baulichen Zielsetzungen in diesem Bereich entsprechen und um den umgebenden Gebietscharak-
ter zu erhalten und weiter zu entwickeln. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Beher-
bergungsbetriebe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, um bei Bedarf eine wohnvertragli-
che Tétigkeit im gepriften Einzelfall zu erméglichen und auch, wie bereits erlautert, um eine gré-
Bere Durchmischung und Nutzung in dem neuen Wohngebiet zu ermdglichen.

Hinsichtlich der Festsetzung von beispielsweise Bautiefen, Geschossigkeit, Bauhéhen, Dachform
und Dachneigung werden die einzelnen Wohngebiete differenziert, um eine mdglichst gute
Durchmischung der Wohnformen zu erzielen.

Nordlich des Fritz-Niewald-Weges, bis zur EinmUndung der neuen Planstral3e, wird eine zwingend
zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Analog zu der bereits sudlich des Fritz-Niewald-Weges
realisierten Bebauung sollen hier zweigeschossige Stadthduser mit Zeltdach entstehen. Durch die
entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B. H6he, Dachform und-neigung) wird ge-
wahrleistet, dass das aus stadtebaulichen Griinden gewunschte einheitliche Erscheinungsbild im
Eingangsbereich zu den neuen Wohngebieten fortgefihrt wird. Das vorhandene Wohnhaus passt
sich aufgrund seiner Héhe und Kubatur ebenfalls gut in die Planung ein. Die Baugrenzen bieten
mit einer Bautiefe von maximal 14 Metern eine gewisse Flexibilitat, stellen aber sicher, dass die
Bebauung entlang der StraBBe erfolgt und die rlickwartigen Gartenbereiche unbebaut bleiben. Die
Baugrenze wird, wie auf der gegenlberliegenden StraBenseite, mit einem Abstand von 5 m zur
StraBenbegrenzungslinie festgesetzt. Das bestehende Wohnhaus hat zwar nur einen Abstand von
3 m zur StraBenbegrenzungslinie, steht aber unter Bestandschutz und hat durch diese Festset-
zung keine negativen Auswirkungen zu beflrchten. Um den gewinschten Gebietscharakter zu
gewahrleisten, wird die Anzahl der Wohneinheiten pro Einzelhaus auf zwei beschrankt.

Im weiteren Verlauf des Fritz-Niewald-Weges, zwischen der neuen PlanstraBe und dem zukinftig
geplanten Grinzug ist zunachst eine mindestens zwei- und maximal dreigeschossige Bebauung
festgesetzt. Gemal einem Beschluss des Jugendhilfeausschusses und des Stadtplanungsaus-
schusses aus dem Jahr 2018 soll in diesem Bereich eine Flache fir eine Kindertagesstatte einge-
plant werden. Die Uberbaubaren Flachen sind so gewahlt, dass dies hier moglich wéare. Ergédnzend
zu einer moglicherweise zweigeschossigen Kita kénnten z.B. in einem dritten Geschoss noch
Wohnungen entstehen. Um die zweigeschossige Bauweise entlang des Fritz-Niewald-Weges
grundsatzlich nicht mit einem eingeschossigen Bau zu unterbrechen, wird hier eine mindestens
zwei- und maximal dreigeschossige Bebauung festgesetzt. Durch die Festsetzung der Gebaude-
héhe wird sichergestellt, dass auch ein dreigeschossiger Baukdrper nicht héher werden kann als
ein zweigeschossiger mit Zeltdach. Ob aus heutiger Sicht weitere Kita-Platze erforderlich sind, wird
aktuell Gberpriift. Sollte es derzeit keinen Bedarf mehr geben, kénnen hier auch Wohngeb&ude
analog der sonstigen Bebauung am Fritz-Niewald-Weg entstehen. Eine Anpassung der Baugren-
zen kann dann im weiteren Verfahren erfolgen. Als Anlage flr soziale Nutzungen ist eine Kita
grundsatzlich in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Die Festsetzung einer Flache fir Ge-
meinbedarf ist hierzu nicht erforderlich. Durch die Ausweisung eines WA ist grundsatzlich eine
gréBere Flexibilitat fir zuklnftige Nutzungen gegeben.
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Die vom Fritz-Niewald-Weg aus gesehen riickwartigen Wohngebiete teilen sich in zwei Bereiche
mit von der PlanstraBe abgehenden StichstraBen. Der dstliche Bereich ist Gberwiegend im Privat-
eigentum. Hier sind, in Anlehnung an die bisherige Bebauung im ,Stdfeld” Bauflachen fir maximal
zweigeschossige Gebdude mit Satteldach zuldssig. In Anlehnung an die geplante Bebauung im
westlichen Teilbereich und im Hinblick auf eine aktuell zunehmende Nachfrage, sollen hier auch
Flachdacher zugelassen werden. Durch die Differenzierung der festgesetzten Héhen (beim Sattel-
dach betragt die maximale Firsthéhe 11,5 m Gber StraBe, beim Flachdach die maximale Gebaude-
héhe 7 m Uber StraBe) wird die Gebaudehdhe reglementiert. Die Baufelder verlaufen nérdlich und
stdlich der ErschlieBungsstraBe und haben je einen Abstand von drei Metern zur Verkehrsflache
und eine Bautiefe von maximal 13 Metern. Den Abschluss bilden zwei Stadthduser, entsprechend
der Bebauung am Fritz-Niewald-Weg. Aufgrund der Festsetzungen ist dieser Bereich besonders
gut fir Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern geeignet. Um den gewlnschten Gebietscharakter
zu gewabhrleisten, wird die Anzahl der Wohneinheiten pro Einzelhaus auf zwei beschrankt.

Die westliche Flache befindet sich im Eigentum der Stadt. Hier sind 15 m tiefe Baufelder mit min-
destens zwei und maximal drei Vollgeschossen sowie eine Stellplatzanlage festgesetzt. Die Fest-
setzungen sind besonders daflr geeignet, hier Mehrfamilienhduser zu realisieren. Durch die Fest-
setzung von Traufh6he TH und Gebaudehdéhe GH waren sowohl dreigeschossige Gebdude mit
Flachdach, zweigeschossige Gebaude mit Satteldach oder dreigeschossige Wohnhauser mit sehr
flach geneigten Dachern mdglich. Die maximale GH ist mit 11 m GUber StraBenniveau geringflgig
niedriger als die maximale Firsthéhe im angrenzenden &stlichen Bereich mit 11,5 m tber StraBe.

Uberwiegend werden Baufeldern entlang der StraBen festgesetzt, um eine groBe Flexibilitat fiir die
spatere Umsetzung zu erhalten. Die festgesetzten Bautiefen sind dazu geeignet, flexible, individu-
elle und attraktive Geb&ude zu realisieren. Die Erfahrung hat gezeigt, dass die Bautiefen oft voll-
standig fir die Gebaude genutzt werden und die geplanten Terrassen dann nicht mehr innerhalb
der Uberbaubaren Flachen beriicksichtigt werden. Stadtebauliches Ziel ist es, die teils doch sehr
kompakten Grundstlicke entlang der StraBe zu bebauen und die Gebaude nicht zu weit in die
rickwartigen Garten herein zu ziehen. Daher werden die Uberbaubaren Flachen eher schmaler
festgesetzt, einer Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen um bis zu 3 m allerdings zuge-
lassen.

Die vorgenannten Festsetzungen bilden den stadtebaulichen Rahmen fir die beabsichtigte
Durchmischung der Wohnformen in dem neuen Wohngebiet.

Die Grundflachenzahl orientiert sich im Hinblick auf eine flachensparende Bauweise mit 0,4 am
empfohlenen Richtwert geméan der BauNVO in allgemeinen Wohngebieten. Die Versiegelung der
Vorgéarten sowie die zuldssige Uberschreitung der Grundflichenzahl gemaB § 19 (4) BauNVO
(durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten und dergl.) wird begrenzt, um trotz der recht kompakten
Bauweise begriinte Bereiche zu erhalten und die dkologischen Bodenfunktionen soweit wie még-
lich zu erhalten.
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Nebenanlagen tber 30 cbm umbautem Raum sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig, um ei-
ne gestaltete und konfliktvermeidende Nutzung der Baugrundstiicke zu erméglichen. Mit dieser
Festsetzung soll auBerdem eine stadtebaulich nicht erwlinschte groBvolumige Bebauung auBer-
halb der zuldssigen Baugrenzen vermieden werden.

Garagen und Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und der seitliche Ab-
standsflachen zulassig. So kann gesteuert werden, dass diese Anlagen nicht in den weiter zurlick
liegenden, ruhigeren Garten- und Freibereichen entstehen. Festgesetzt wird auBerdem, dass zwi-
schen Garagen (auch Carports) und der zugeordneten ErschlieBungsstral3e auf der Zufahrtsseite
ein Mindestabstand von 5 Meter einzuhalten ist. Dadurch soll sichergestellt werden, dass auch auf
den privaten Grundsticken neben dem bauordnungsrechtlich zwingend erforderlichen Stellplatz
die Méglichkeit besteht, ein weiteres Fahrzeug abzustellen. Daher sind Stellplatze zuséatzlich auf
den Zufahrten sowie auf den festgesetzten Stellplatzflachen zulassig. Dies ist insbesondere im
Hinblick auf den flachensparend konzipierten Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflache und dem
vermehrten Trend zum Zweitwagen erforderlich.

4.2 Gestalterische Festsetzungen gemas § 86 BauO NRW

Die baugestalterischen Festsetzungen entsprechen zu groBen Teilen denen der vorangegangenen
Bauabschnitte, um eine abgestimmte Umsetzung der Dachlandschaft und Vorgérten im Baugebiet
sicherzustellen. Daher werden detaillierte Festsetzungen zur Gestaltung von Doppelhdusern und
Hausgruppen, zur Dach- und Fassadengestaltung getroffen. Die Festsetzungen sind dazu geeig-
net, architektonisch individuelle Wohngeb&ude zu bauen und ein in den Rahmenbedingungen auf-
einander abgestimmtes Gesamtkonzept zu erhalten.

Die Gestaltung der Fassaden bleibt mit den Méglichkeiten ,Verblend-/Sichtmauerwerk, Putz oder
Holz"* weitgehend freigestellt. Um dennoch ein einheitliches Siedlungsbild zu erreichen, wird das
Material der Dachdeckungen bewusst auf ,Dachziegel/-steine“ eingeschrankt. Dabei sind noch
verschiedene Ausfihrungsqualitaten und -variationen im Sinne einer eigenverantwortlichen Gestal-
tung maoglich.

Um eine angemessene stadtebauliche Gestaltung der Dachflachen zu erreichen werden Mindest-
maBe bzw. maximal zuldssige GréBen und Proportionen bei Dachaufbauten, Nebengiebeln und
Zwerchhausern festgesetzt.

Einfriedungen sollen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen in Form baulicher Anlagen als Zau-
ne, bepflanzte Zdune und Mauern bis zu einer Hohe von 1,4 m zugelassen werden. Hecken sind
ohne Hbéhenbegrenzung zuléssig, da eine Begrinung des Gebietes durchaus gewinscht ist und
um den sonst zwingend erforderlichen regelmaBigen Héhenschnitt an die Winsche der Eigentu-
mer anzupassen; die Anforderungen an das Nachbarschutzrecht sind zu beachten.

Um den Grad der Versiegelung zu vermindern, sind nur 2 Grundstlickzufahrten mit einer maxima-
len Breite von jeweils 3 m pro Grundstlck zuldssig. Sofern diese zusammengelegt werden, betragt
die maximal zulassige Breite 5 m. Insgesamt darf die Vorgartenflache nicht mehr als 30% befestigt
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werden. Weiterhin wird festgesetzt, dass der Einbau von (Zier-) Schotter, Kies oder &dhnlichen Ma-
terialien zur Gestaltung der Vorgéarten unzuléssig ist. Mit dieser Festsetzung soll dem immer stér-
ker ausgepragten Trend nach einer Versiegelung und Gestaltung der Vorgarten durch ,Steine*
entgegen gewirkt werden. So soll gewahrleistet werden, dass die Vorgérten tatséchlich begrint
werden, zur 6kologischen Aufwertung des Wohngebietes beitragen und somit einen wertvollen
Beitrag zum Erhalt von Insekten und im Hinblick auf die Biodiversitat leisten.

Werbeanlagen werden reglementiert, damit die Wohnbebauung nicht negativ beeintrachtigt wird
und um diese sinnvoll zu steuern.

4.3 Offentliche Griinflichen

Im Plangebiet werden zwei 6ffentliche Griinflachen festgesetzt. Im Ubergang zur landwirtschaftli-
chen Flache und als ,bepflanzte” Abgrenzung zur Lockhauser StraBe wird im nérdlichen Plange-
biet eine ca. 17 bis 20 m breite Grinflache als Ausgleichsflache festgesetzt. Diese tragt dazu bei,
dass ein Teil des erforderlichen Ausgleichs im Plangebiet erfolgen kann.

Die Ausgleichsflache geht im westlichen Plangebiet tber in eine 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage®. Im weiteren Verlauf der baulichen Entwicklung soll fiir den Be-
reich westlich des Geltungsbereich mit dem nachsten Bauabschnitt ebenfalls Planungsrecht far
Wohnbaufldchen geschaffen werden. Der aus Stden kommende Griinzug soll auch nérdlich des
Fritz-Niewald-Weges fortgesetzt werden. Die im Plangebiet festgesetzte Parkanlage ist Bestandteil
dieser Flache und geht in diese Uber. Da das stadtebauliche Konzept flir den néchsten Bauab-
schnitt noch nicht ausgearbeitet ist, wird der Geltungsbereich an dieser Stelle beschnitten, der ge-
plante Anschluss an den vorhandenen Griinzug aber schon jetzt planungsrechtlich gesichert.

Die Ausgestaltung und Konkretisierung der 6ffentlichen Grinflachen erfolgt zum Bebauungsplan-
Entwurf.

4.4 Externe Ausgleichsflachen

Der Ausgleich der durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ermittelt und im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Voraussichtlich kann nur ein Teil des Ausgleichs innerhalb des Plangebietes erfolgen. Der
dartber hinaus erforderliche Ausgleich muss dann auf externen Kompensationsflachen durchge-
fihrt werden; eine Konkretisierung hierzu erfolgt zum Bebauungsplan-Entwurf.

4.5 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass pro angefangene 400 gm Grundstiicksflache ein Laubbaum zu
pflanzen ist. Hierdurch soll auch auf den privaten Flachen ein Mindestmal einer Begriinung erzielt
werden. Dies tragt zur Auflockerung und Durchgriinung als auch zur 6kologischen Aufwertung der
Wohngebiete bei.
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4.6 Artenschutz

Mit der Aktualisierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum Méarz 2010 wurde der be-
sondere Artenschutz in Deutschland gesetzlich konkretisiert und an die européischen Vorgaben
angepasst. Den Bestimmungen des BNatSchG folgend sind daher bei allen genehmigungspflichti-
gen Planungs- und Zulassungsverfahren die Belange des Artenschutzes gesondert zu prifen.

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer Artenschutzprifung (ASP) im Rahmen von Planungs-
verfahren ergibt sich aus den Regelungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 44 Abs. 5 und 6 so-
wie § 45 Abs. 7 BNatSchG. Es handelt sich um eine eigenstandige Priifung, die nicht durch andere
Prafverfahren ersetzt werden kann.

Vor der 6ffentlichen Auslegung werden die Belange des Artenschutzes ermittelt und im Bebau-
ungsplan-Entwurf bertcksichtigt.

4.7 Verkehrliche ErschlieBung

Die Bundesautobahn 2 Hannover-Dortmund ist von der Lockhauser StraB3e liber die BundesstraBe
239 und/oder die OstwestfalenstraBe mit den Anschlussstellen "Herford/Bad Salzuflen" bzw. "Ost-
westfalen-Lippe" zu erreichen.

Der Fritz-Niewald-Weg soll mit Radwegen und Alleebdumen ausgebaut und in Héhe der StraBe
,MUhlenbrink* in Form eines Kreisverkehres an die KreisstraBe K 4 "Lockhauser StraBe" ange-
schlossen werden.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber einen Anschluss an den Fritz-Niewald Weg,
gegenitber dem Anemonenweg. Festgesetzt wird eine zundchst 7 m breite Verkehrsflache, die
sich dann in zwei sechs Meter breite StraBenbereiche gabelt. Beide Abschnitte enden als Sack-
gasse mit Wendeanlagen und einem Durchmesser von 22 m sowie einem fuf3- und radlaufigen
Anschluss nach Osten bzw. nach Westen. Die StraBenbreite im ersten Abschnitt ist etwas breiter
als in den abgehenden Stichwegen, da hier auch mehr Verkehr ist, um ein sicheres ein- und aus-
fahren zu gewahrleisten und auch um eventuell, einen Gehweg einzuplanen. Dies erscheint insbe-
sondere wichtig, sollte eine Kita vorgesehen werden. Eine Konkretisierung der Stral3enplanung er-
folgt im weiteren Verfahren.

4.8 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch Regionalbuslinien bzw. eine Stadtbuslinie in fuBlaufiger Entfernung von
rund 600 bzw. 800 m mit dem Zentrum von Bad Salzuflen verbunden. Dort stehen weiterfiihrende
Bahn- und Fernbusverbindungen zur Verfligung.
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4.9 Technische Ver- und Entsorgung

4.9.1 Versorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Elektrizitat erfolgt durch die Erweiterung der bestehenden An-
lagen durch den zustandigen Trager (Stadtwerke Bad Salzuflen). Ob eine ausreichende Ldsch-
wasserversorgung vorliegt, muss im Aufstellungsverfahren tberprift werden.

4.9.2 Abwasserentsorgung

Im Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Bad Salzuflen ist die Entsorgung des Plangebietes be-
ricksichtigt. Die geplanten Wohngebiete werden Uber vorhandene und zu ergédnzende Schmutz-
wasserkanale entsorgt. Das geplante Kanalnetz ist gemaB § 58 LWG anzuzeigen.

4.9.3 Beseitigung des Niederschlagswassers

Die Entwéasserung des Plangebietes ist noch nicht gesichert; eine gedrosselte Einleitung des Re-
genwassers wird erforderlich. Dies ist durch die Rickhaltung auf den eigenen Grundstiicken oder
ein Becken moglich. Die Hauptentwésserung verlduft Uber einen Durchstich des Fritz-Niewald-
Weges durch den Anemonenweg und den Veilchenweg. Eine Konkretisierung erfolgt im weiteren
Aufstellungsverfahren.

4.10 Abfall und Bodenaushub

Auf den sachgerechten Umgang mit anfallendem Bodenaushub gemaf der Satzung Gber die Ab-
fallentsorgung im Kreis Lippe wird im Bebauungsplan hingewiesen.

4.1 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten oder erhaltenswerten
Gebaude. Bezuglich eventuell vorhandener aber bislang unbekannter Bodendenkmaéler werden in
dem Bebauungsplan Hinweise fir das Verhalten bei Erdbewegungen, Ausschachtungen und Bau-
arbeiten aufgefuhrt.

4.12 Baugrund

Den Baugrund im Plangebiet bilden staunasse Béden Uber bzw. aus Grundmoréanenablagerungen
Uber einer Solifluktionsdecke anstehender Ton — und Tonmergelgesteine (Lias/Jura). Die Béden
sind zur Niederschlagsversickerung nicht geeignet. Es wird empfohlen, die Baugrundeigenschaften
objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten

Beim Bau und Betrieb von geothermischen Anlagen (Erdwarmesonden, Kollektoren etc.) ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis notwendig. In wasserwirtschaftlich sensiblen Bereichen ist der Bau und
Betrieb dieser Anlagen verboten. Die Genehmigungsféhigkeit dieser Anlagen ist vor Genehmi-
gungsstellung mit dem Kreis Lippe abzukldren. Nach § 202 BauGB ist bei der Errichtung oder An-
derung von baulichen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten
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und vor Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwen-
dung zu lagern und spater wieder einzubauen.

4.13 Flachen mit Bodenbelastungen
In dem Plangebiet ist nach heutigem Kenntnisstand kein Bodenbelastungsversdacht bekannt.
4.14 Wasser- und Quellenschutzgebiete

Flr das Plangebiet findet die Quellenschutzgebietsverordnung Bad Oeynhausen - Bad Salzuflen
vom 16.07.1974 (veréffentlicht im Amtsblatt des Regierungsprasidenten Detmold 1974, S. 286 -
292) Anwendung, wonach hier die Zone QSG IV festgelegt wurde. Die Heilquellenschutzgebiets-
verordnung ist seit 2014 nicht mehr gultig und befindet sich derzeit in der Neuausweisung. Die
Firma BGU Dr. Brehm und Griinz GbR, Bielefeld, erstellte fiir die Stadt Bad Salzuflen ein Gutach-
ten als 1. Schritt fir eine Neufestsetzung des Heilquellenschutzgebietes in der Stadt Bad Salzuf-
len. Auf Grundlage dieses Gutachtens wird die Bezirksregierung Detmold eine Neuausweisung
des Heilquellenschutzgebietes vornehmen. Das Gutachten befindet sich derzeit in der Prifung zur
Vollstandigkeit und zur Abstimmung der weiteren Vorgehensweise bei der Bezirksregierung.

5 Umweltbericht

GemaB § 2a BauGB ist dem Bebauungsplan ein Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB beizufliigen,
der die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange
des Umweltschutzes darlegt. Der Umweltbericht wird zum Bebauungsplan-Entwurf erarbeitet.

6 Flachenbilanz

Baugebiete WA 22.590 gm 57 %
Offentliche Griinflachen 8.347 gm 21 %
Offentliche Verkehrsflachen 8.849 gm 22 %
Gesamtflache 39.785 gm 100 %
7 Bodenordnende MaBnahmen

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine bodenordnenden MaBnahmen erforderlich.

8 Kosten und Finanzierung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes (inklusive der erforderlichen Gutachten), den spate-
ren Ausbau der ErschlieBungsstraBen mit der dazugehérigen Infrastruktur, die éffentliche Griinan-
lage und die AusgleichsmaBnahmen entstehen der Stadt Kosten. Dem gegenlber stehen Einnah-
men aus dem Verkauf stadtischer Grundstiicke.

Bad Salzuflen, 01.09.2021
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