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1 Einfuhrung

11 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Vorhabentrager hat bislang im Plangebiet die Kurklinik Sophienhaus betrieben. Strukturelle Ver-
anderungen im Kurwesen im Allgemeinen und in Bad Salzuflen im Besonderen haben dazu gefihrt,
dass der Klinikbetrieb nicht mehr weitergefiihrt wurde. Seither steht das Objekt leer und es wird nach
Losungsansatzen fur die Nachnutzung des Objektes bzw. des Standortes, der Teil des Kursonder-
gebietes der Stadt Bad Salzuflen ist, gesucht.

Da sich die Anderungen innerhalb des Kursondergebietes nicht nur auf die Flachen des Sophien-
hauses beschranken hat der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss (PSA) im Jahr 2019 be-
reits Uber eine Neuausrichtung der Kursondergebiete diskutiert. (DS 159/2019). Darauf aufbauend
wurde durch einen Grundsatzbeschluss des PSA (DS 172/2020) verschiedene Mdéglichkeiten und
Nutzungsvarianten fiir den Standort an der Sophienstral3e vorgestellt und diskutiert sowie ,Entwick-
lungsziele als Leitlinie“ beschlossen.

Das Plangebiet ist Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 0164 ,Parkstral3e“. Zurzeit
sind innerhalb des Geltungsbereichs Nutzungen die Kurzwecken dienen, wie Kurpensionen,
Kurheime, Kurhotels Kliniken sowie sonstige Einrichtungen fiir medizinische und therapeutische
Zwecke planungsrechtlich zulassig.

Da der Standort fur den Weiterbetrieb einer reinen Kureinrichtung wirtschaftlich nicht mehr tragbar
ist soll an seiner Stelle ein Quartier mit verschiedenen Nutzung entstehen. Das Plangebiet liegt un-
weit des Kurparks der Stadt Bad Salzuflen und ist aufgrund seiner Lage fur Wohnungsbau und Pfle-
geeinrichtungen pradestiniert. In Bad Salzuflen gibt es weiterhin einen ausgepragten Bedarf an
hochwertigen und preiswerten Wohnungen fur Familien, Paare und Singles, ebenso an Wohnange-
boten flir Senioren und Pflegeeinrichtungen (siehe Handlungskonzept Wohnen, Stadt Bad Salzuflen,
Februar 2020).

Ziel des Vorhabentragers ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0154 fir das Plange-
biet die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung von sieben Mehrfamilienhdausern im
Norden, zwei Hausern mit Wohnangeboten fiir Senioren sowie einem Arztehaus gemischter Nut-
zung aus medizinischen und Wohnnutzungen im Siden zu schaffen, die sich stadtebaulich und éko-
logisch in die bestehende Bebauung einfligen. Hierdurch soll das Areal nachhaltig und zukunftsori-
entiert entwickelt werden.

Nordlich, 6stlich sowie sidlich sind die Flurstiicke von Wohnbebauung umgeben. Im Westen befin-
det sich eine offentliche Stellplatzanlage. Das Gelande weist eine Neigung von Nordwesten nach
Sudosten auf. Insgesamt fallt das Gelande von Westen nach Osten um ca. 4 m und von Norden
nach Siden um ca. 2 m.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 0154 ,Sophienhaus” befindet sich norddstlich der Kern-
stadt Bad Salzuflens im Bereich der Sophienstral3e, Rosenstral3e sowie der Nul3allee und umfasst
die Flursticke 1614 tlws. ,1624 und 1625, Flur 29 der Gemarkung Bad Salzuflen. Die Flache des
Geltungsbereiches betragt ca. 1,57 ha.
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Der Geltungsbereich wird konkret wie folgt begrenzt:
e im Norden durch angrenzende Wohnbebauung
e im Osten durch die NuRallee,
e im Siuden und Westen durch den Wall entlang der Sophienstralle

Die genauen Abgrenzungen und die Lage ergeben sich aus der Plankarte.
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Abb. 1: Amtliche Basiskarte, mit Kennzeichnung des Plangebiets (schwarze Strichlinie) ohne Mafstab (Quelle: Tim-Online NRW 2022 |
eigene Uberarbeitung)

1.3 Planverfahren

Grundsatzlich handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung. Aufgrund der réumlichen
N&he und Parallelitat mehrerer Bebauungsplanverfahren kann kein beschleunigtes Verfahren gem.
§ 13a BauGB durchgefuhrt werden, obwohl es sich bei dem hier vorliegenden Bebauungsplanver-
fahren um eine Nachverdichtungsmafnahme handelt. Der Bebauungsplan wird somit im Regelver-
fahren durchgefinhrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange soll gemaR 88 3 (1) und 4 (1) BauGB erfolgen.

Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
wird im weiteren Verfahren eine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet werden. Das Ergebnis soll bis zum Offenlagebeschluss vorliegen.
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Daruber hinaus wird bis zur Offenlage eine Artenschutzprifung durchgefiihrt, die eine Betroffenheit
der Verbotstatbestande gemafl 8§ 44 BNatSchG uberprift und evtl. erforderliche artenschutzrechtli-
che Malinahmen definiert.

2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung, Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet umfasst zwei Flurstiicken oberhalb — nord-6stlich - der Kernstadt Bad Salzuflens,
und befindet sich an der Sophienstral3e, die der ErschlieRung dient. Das Umfeld des Geltungsberei-
ches ist durch heterogene aufgelockerte Siedlungsstruktur gepragt. Teilweise befinden sich hier Ein-
familienhauser, aber auch Mehrfamilienh&user und Hotels sowie Parkhauser und Stellplatzanlagen.
Zudem ist das Umfeld durch Griinstrukturen — den Kurpark und vorhandene Gehdlzbestande — ge-

pragt.

Im Westen grenzt zunachst die Sophienstrae und anschliel3end eine 6ffentliche Stellplatzanlage
an das Plangebiet. Nordlich befindet sich Gberwiegend 2- bis 3-geschossige Wohnbebauung, der
sudliche Bereich ist durch eine gemischte Bebauung gepragt. Im Osten befindet sich ein Hotel und
angrenzend der groRRzugige, der Naherholung dienende Kurpark. Weitere Einzelheiten sind dem
Luftbild zu entnehmen.

Abb. 2: Luftbild, mit Kennzeichnung des Plangebiets (weiRe Strichlinie) ohne MaRstab (Quelle: Tim-Online NRW 2022 | eigene Uberar-
beitung)

Das Plangebiet selbst ist aktuell mit der ehemaligen Kurklinik ,Sophienhaus® sowie Nebengebauden
bebaut und verfliigt Gber eine mit Ba&umen bewachsene parkahnliche Grinanlage. Umgeben ist es
von einem mit Geholzen bewachsenen Wall.
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Abb. 3 - 6: Ausgangssituation im Plangebiet, eigene Fotos

2.2 ErschlieBung

Die aulere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Giber die im Westen des Plangebietes verlaufende
Sophienstrale, die das Plangebiet an die Bismarckstral3e und an die Parkstral3e anbindet, sowie
den siuddstlich verlaufenden FuRweg, die NulRallee.

2.3 Eigentumsverhaltnisse

Der Uberwiegende Teil der Uberplanten Flachen im Plangebiet des Bebauungsplanes befinden sich
im Privateigentum. Die Zufahrt zum Plangebiet befindet sich in 6ffentlichem Eigentum der Stadt Bad
Salzuflen.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 0154 ,Sophienstrae®, Ortsteil Bad Salzuflen umfasst den
norddstlichen Teilbereich des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 0164 ,Parkstral3e”. Dieser Ur-
sprungsplan weist den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 0154 als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Kurgebiet® aus.

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kurgebiet“ sind nur Nutzungen gestattet die Kurzwe-
cken dienen. Wohnungen sind nur gestattet, wenn sie flr Eigentimer, Pachter oder Personal erfor-
derlich sind.
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Im nordlichen Teil des bestehenden Bebauungsplanes umfasst das Malf3 der baulichen Nutzung eine
maximal zulassige GRZ von 0,3 und eine GFZ von 1,0. Zusétzlich werden die besondere Bauweise,
die maximale Anzahl der Vollgeschosse, hier drei bis vier Vollgeschosse, sowie als Dachform ein
Flachdach festgesetzt. Im sudlichen Teil umfasst das Mal3 der baulichen Nutzung eine maximal
zulassige GRZ von 0,3 und eine GFZ von 1,3. Zusatzlich werden die besondere Bauweise, die ma-
ximale Anzahl der Vollgeschosse, hier vier bis finf Vollgeschosse, sowie als Dachform ein Flach-
dach festgesetzt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 0154 werden die bislang guiltigen Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes aufgehoben, soweit sie von diesem betroffen sind.

©ES\ - AUSFERTIGUNG

Abb. 7: rechtsverbindlicher Bebauungsplan, mit Kennzeichnung des Plangebiets (weil3e Strichlinie) ohne MalRstab (Quelle: Stadt Bad
Salzuflen | eigene Uberarbeitung)

3 Planungsbindungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold — Oberbereich Bielefeld — weist den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes als ,Allgemeinen Siedlungsbereich® aus. Gleichzeitig ist flr das Plan-
gebiet der Erhalt und die Entwicklung der Freiraumfunktion ,Grundwasser- und Gewasserschutz"
dargestellt. Zudem wird die BismarckstralRe und die Extersche Stral3e als Stral3e flr den vorwiegend
Uberregionalen und regionalen Verkehr ausgewiesen.
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Abb. 8: Regionalplan Oberbereich Detmold, mit Kennzeichnung des Plangebiets (schwarzer Kreis) ohne MaRstab (Quelle: Bezirksregie-
rung Detmold | eigene Uberarbeitung)

Regionalplanentwurf OWL 2020

Der Regionalplanentwurf OWL 2020 weist den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Allge-
meinen Siedlungsbereich® aus. Gleichzeitig ist fur das Plangebiet der Erhalt und die Entwicklung der
Freiraumfunktion ,Grundwasser- und Gewasserschutz® dargestellt. Zudem wird die Bismarckstralie
und die Extersche StralRe als Stral3e fur den vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr
ausgewiesen.
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Abb. 9: Entwurf Regionalplan OWL 2020, mit Kennzeichnung des Plangebiets (schwarzer Kreis) ohne MaRstab (Quelle: Bezirksregierung
Detmold | eigene Uberarbeitung)
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3.2 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan, in der zurzeit 136. Anderung, stellt den Geltungsbereich als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Kur“ dar.

Da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
verfolgt wird, kann der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Da-
her wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemafi § 8 Abs. 3 BauGB geandert (137.
Anderung).

Abb. 10: glltiger Flachennutzungsplan, mit Kennzeichnung des Plangebiets (weiRe Strichlinie) ohne Maf3stab (Quelle: Hempel + Tacke
GmbH | eigene Zeichnung)

3.3 Sonstige Bindungen

Landschaftsplan

Das Plangebiet selbst befindet sich nicht innerhalb der Grenzen des Landschaftsplanes.
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4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung/Konzept

Das Areal ist mit einer Kurklinik, dem ,Sophienhaus®, bebaut, deren Nutzung bereits aufgeben
wurde. Durch die Anderungen im Kurwesen ist eine zukunftsorientierte Nutzung der Kurklinik nicht
mehr maglich.

Nachdem die Bestrebungen des Rates einer Nachnutzung des Areals in Zusammenhang mit einer
Kurnutzung nicht erfolgreich waren, hat der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss bereits
2019 Uber eine Neuausrichtung der Kursondergebiete diskutiert (DS 159/2019).

Darauf aufbauend wurde ein Grundsatzbeschluss (DS 172/2020), der verschiedene Mdglichkeiten
und Nutzungsvarianten aufzeigt vorgestellt und diskutiert, gefasst. Auf dieser Grundlage soll hier
nun eine sozial orientierte Nachnutzung aus Eigentums- und Mietwohnraum sowie Wohnangebote
fur Senioren und medizinische Angebote geschaffen werden. Da eine hohe Nachfrage und ein Be-
darf an hochwertigen sowie bezahlbaren Wohnungen in zentraler Lage besteht, soll nun eine andere
stadtebauliche Zielsetzung fiir das Plangebiet verfolgt werden, um das Plangebiet wieder einer Nut-
zung zuzufiihren.

Anstelle der reinen Inanspruchnahme von bislang baulich ungenutzten Grin- und Freiflachen wer-
den durch die Umsetzung der Planung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 0154 Flachen, die
in der Vergangenheit bereits baulich genutzt wurden, erneut einer stadtebaulichen Nutzung zuge-
fuhrt.

Das Plangebiet befindet sich in direkter Umgebung von einer heterogenen Wohn, Hotel- und Klinik-
bebauung sowie diversen Grunstrukturen wie dem Kurpark. Aufgrund der Nahe zur Innenstadt sowie
der vorhandenen Umgebungsstrukturen und der N&he zu den umliegenden Naherholungsmdglich-
keiten, ist das Areal ideal fir Wohnungsbau geeignet. Geplant ist eine, im Gegensatz zur vorherigen
Klinik, aufgelockerte, stark durchgriinte Wohnbebauung in Form von sieben Mehrfamilienhdusern
mit insgesamt ca. 94 Wohneinheiten und drei weiteren Gebauden mit einer Nutzungsmischung aus
Wohn-, Pflege- sowie medizinischen Angeboten, die in die Grunstrukturen weitestgehend integriert
werden sollen, zu schaffen.

Daher sollen die das Plangebiet im Stiden begrenzenden Griinstrukturen als zu erhaltender Gehdlz-
bestand planungsrechtlich gesichert werden.

Die Mehrfamilienhauser sollen in drei- bis viergeschossiger Bauweise mit Staffelgeschoss als Ei-
gentums- und Mietwohnungen mit begriinten Flachdachern entwickelt werden. Sie sollen von Nor-
den oder Westen erschlossen werden und in Richtung Sitid-Osten grof3ziigige private Freiflachen
erhalten. Die Gebaude im stdlichen Bereich des Plangebietes sollen viergeschossig bzw. finfge-
schossig errichtet werden. Ein Gebaude soll eine Nutzungsmischung aus Praxen und Wohnungen
aufweisen. Die anderen Gebéaude sollen dem altersgerechten Wohnen dienen. Das Plangebiet soll
durch ein Fulwegesystem an die Umgebung und die fuBlaufig erreichbare Innenstadt anbinden.
Diese soll auch fur die Offentlichkeit nutzbar sein.

Auf diese Weise sollen die Voraussetzungen fir eine stadtebaulich und 6kologisch vertraglichere
Nutzung in dem Plangebiet geschaffen werden.
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Sophiensiralie

Abb. 11: Konzeptzeichnung, ohne MaRstab (Quelle: Ten Brinke | eigene Uberarbeitung)

5 Planinhalt

Die Planung sieht eine Nutzung aus Wohnbebauung und sozialen Nutzungen vor. Die Wohnbebau-
ung soll im noérdlichen Teil realisiert werden. Die sozialen Nutzungen aus altengerechtem Wohnen
sowie medizinischen Nutzungen sollen im sidlichen Teil umgesetzt werden. Die bendétigten Park-
platze sollen in einer Tiefgarage, die sich flachig unter dem Plangebiet befinden soll, untergebracht
werden.

Um einerseits zu erreichen, dass sich die geplante Bebauung in die Umgebung einfligt und ande-
rerseits die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das geplante Bauvorhaben zu schaffen, sollen
Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung getroffen werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen soll einerseits Uber die Festsetzung von maximal zulassigen Ge-
baudehthen und andererseits tUber die maximale Anzahl der Vollgeschosse geregelt werden.
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Durch die Ausweisung von zehn einzelnen Baufenstern soll eine aufgelockerte Bauweise in Form
von Einzelh&usern gewahrleistet werden.

Da der Umgebungsbereich Uberwiegend von Wohnbebauung geprégt ist, soll im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt werden.

5.1 Planung der Bauflachen

5.1.1 Artder baulichen Nutzung gemafs 8 9 (1) Nr. 1i.V.m. 8§ 9 (1) Nr. 5 BauGB

Die Art der baulichen Nutzung ist fir das ganze Plangebiet im Sinne des 8 4 BauNVO als ein Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich am umliegenden Bestand, der
mehrheitlich aus Wohngebauden besteht. Untergeordnet sind auch kleinere Pensionsbetriebe, so-
wie einzelne Hotels vorhanden.

Zulassig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Dartuber hinaus werden die gemaR § 4 (3) Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Anla-
gen fUr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen aufgrund der regelmafiig von ihnen aus-
gehenden Schallemissionen sowie des mit ihnen verbundenen hohen Verkehrsaufkommens ausge-
schlossen, um unnétige Konflikte zwischen ihnen und den geplanten Wohnnutzungen zu vermeiden.

5.1.2 Malf der baulichen Nutzung gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Prozent der Grundflache versiegelt werden kdnnen
(z.B. bei einer GRZ 0,4 entspricht dies 40%). Bei der Grundflache sind gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO
die Grundflachen unter anderem von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gebaudeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung fir die Allgemeinen Wohngebiete wird, entsprechend der Orientie-
rungswerte flr Obergrenzen des § 17 BauNVO, durch eine Grundflachenzahl, hier eine GRZ von
0,4, geregelt.

Gemal dem Handlungskonzept Wohnen, (Stadt Bad Salzuflen, Februar 2020) besteht ein hoher
Druck auf den Wohnungsmarkt in Bad Salzuflen. Insbesondere Mietwohnungen sind sehr begehrt
(siehe Punkt 2.5, Seite 41). In Zentrumsndhe werden aktuell keine groRen Neubau- bzw. Nachver-
dichtungsprojekte fir Wohnnutzungen realisiert, die diese Nachfrage decken kénnen. Ebenfalls ist
der Anteil an Geschosswohnungsbau, wie er im Plangebiet realisiert werden soll mit einem Anteil
von ca. 3% am Gesamtbestand der Wohngeb&ude in Bad Salzuflen sehr gering (siehe Abb. 29,
Seite 40). Auf Grund dieses Bedarfes und der vorhandenen Nachfrage ist eine héhere Verdichtung
im Plangebiet notwendig. Um die im Konzept geplante Dichte in Einklang mit einem durchgrinten
Quartier zu bringen ist es notwendig die Stellplatze in Form einer Tiefgarage zu realisieren.
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Gemal § 19 (4) darf die Grundflache der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 % Uberschritten
werden, also auf 0,6. Wegen der geplanten Nachverdichtung in Zusammenhang mit der Errichtung
einer Tiefgarage wird eine Uberschreitung auf 0,8 fir die genannten Nebenanlagen festgesetzt.
Diese Erh6hung verursacht keine hdhere Versieglung des Plangebietes, da die Flache der Tiefga-
rage mit einer Erdschicht tiberdeckt werden soll (siehe Festsetzung 4.1).

Uber die Festsetzungen werden aufRerdem Anforderungen an Flachdacher und flach geneigte Da-
cher gestellt, um einen gewissen klimatischen Ausgleich zu erzielen (siehe Festsetzung 6.2). Die
Durchgrundung wird ebenfalls durch die Festsetzung vom Flachen zum Erhalt von Bepflanzung und
einer privaten Grunflache gesichert (siehe Festsetzung 6.1).

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 0164 beschrankt die Geschossigkeit auf vier bis maximal
sechs Vollgeschosse.

Entgegen dieser festgesetzten Anzahl an Vollgeschossen wird die Zahl der maximalen Vollge-
schosse im Bebauungsplan Nr. 0154 auf ein umfeldvertragliches Maf3 reduziert. Um das stadtebau-
liche Konzept umsetzten zu kénnen sollen im noérdlichen Teil des Plangebietes drei Vollgeschosse,
und im sidlichen Bereich vier Vollgeschosse, je mit Staffelgeschoss, ermdglicht werden. Eine Aus-
nahme ist lediglich in einem Baufenster im stdlichen Teil des Plangebietes vorgesehen. Hier soll
um das stadtebauliche Konzept umsetzten zu kdnnen eine maximale Geschossigkeit von maximal
funf Vollgeschossen ermdéglicht werden.

Es werden, je nach zulassiger Geschossigkeit unterschiedliche Geb&udehthen festgesetzt.

Vollgeschoss Il mit Staffelgeschoss GH max. 110,0 m G NHN
Vollgeschoss IV mit Staffelgeschoss GH max. 113,0 m & NHN
Vollgeschoss V GH max. 113,0 m & NHN

Somit ergeben sich fur Baukorper mit drei Vollgeschossen und Staffelgeschoss eine Hohe von ca.
13,4 m, fir Baukdrper mit vier Vollgeschossen und Staffelgeschoss sowie fiinfgeschossige Baukor-
per eine Hohe von ca. 16,4 m Uber dem Gelande.

5.2 Bauweise, Uiberbaubare Flachen

Fur das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird eine Bebau-
ung gewabhrleistet, die sich in die Umgebung einfligt. Die bauliche Verdichtung wird vor dem Hinter-
grund der mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgten Nachnutzung und somit der Berlick-
sichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevoélkerung als stadtebaulich vertraglich eingestuft.

Im Plangebiet werden Baufenster entsprechend der im Konzept geplanten Bebauung festgesetzt.
Sie sorgen flr eine aufgelockerte Struktur und einen gewissen Spielraum fir die Anordnung der
Gebéaude.

5.3 Gestalterische Festsetzungen gemali § 86 BauO NRW

Um ein stadtebaulich einheitliches Gesamtbild zu erreichen, werden gestalterische Festsetzungen
gemal § 86 BauO NRW getroffen.

Im Plangebiet werden flachendeckend Flachdécher festgesetzt. Grund dafir ist die potentielle Nut-
zung der Dachflachen fir Photovoltaikanlagen. Je flacher die Dachneigung, desto grof3er ist der
potentielle Ertrag, sodass die Dachflachen effizienter genutzt werden kdnnen.
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Fur untergeordnete Bauteile sowie fiir Nebenanlagen, Carports und Garagen sind auch Dachformen
zulassig.

Im Hinblick auf die méglichen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet werden Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Werbeanlagen getroffen. Entsprechend werden Werbeanlagen mit Blink-, Wechsel-
oder Reflexbeleuchtung ausgeschlossen und beleuchtete Werbeanlagen reglementiert, da diese
das Erscheinungsbild, insbesondere in unmittelbarer Nachbarschaft zu negativ beeintrachtigen wur-
den.

Um das Versickern von Niederschlagwasser im Bereich der Zufahrten und offenen Stellplatze zu
ermdglichen sind diese mit wasserdurchlassigen Materialen zu belegen. Auf eine Verwendung von
wasserdurchlassigen Belagen kann verzichtet werden, wenn die Belange der Barrierefreiheit dem
Entgegenstehen.

Um das stadtebauliche Bild nicht negativ zu beeinflussen sind Einfriedungen aus Beton, Kunststein,
Kunststofffertigteilen oder Nadelgehoélzen sowie Metallzaunen in Kombination mit Sichtschutzele-
menten aus z. B. PVC-Folien nicht zuldssig. Gabionen sind nur in Verbindung mit heimischen Ge-
holzen zulassig.

5.4 Flachen fir Anpflanzungen

5.4.1 Erhalt von Baumen/Bepflanzungen

Im Plangebiet befindet sich ein Geholzbestand. Dieser kann durch das stadtebauliche Konzept nicht
vollstandig erhalten werden. Aus diesem Grund sollen vier ortsbildpragende Baume im Plangebiet
zum Erhalt festgesetzt werden. Die Bdume sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig
Zu ersetzen (siehe textl. Festsetzungen Nr. 6.1).

Das Plangebiet ist von einem Wall umgeben, der im Siden in das Plangebiet hineinragt. Dieser ist
mit Ausnahme der Zufahrt zum Plangebiet vollflachig mit Geholzen bewachsen. Um diese Griin-
struktur im Geltungsbereich zu erhalten und weiterzuentwickeln soll die sudliche Flache zu dessen
Erhalt festgesetzt werden (siehe textl. Festsetzungen Nr. 6.3). Sofern die Feuerwehr die Plangebiet
nicht Uber die geplante ErschlieBung erreichen kann, ist mdglicherweise geplant eine separate Zu-
fahrt im Westen durch den das Plangebiet umgebenden Wall zu fihren. Dies ist im weiteren Verfah-
ren zu prufen.

5.4.2 Dachbegrinung

Um das Kleinklima nachhaltig zu férdern und anfallendes Regenwasser zurtickzuhalten, sollen die
Flachdacher und flach geneigten Dacher im Plangebiet mit einer Substratschicht belegt und extensiv
begrint werden. Die Substratschicht muss eine Dicke von mindestens 10 cm aufweisen und ist
standortgerecht zu bepflanzen. Die Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten.

Von einer Pflicht zur Dachbegrinung ausgenommen sind Flachen fir haustechnische Anlagen so-
wie Anlagen die der Gewinnung von solarer Strahlungsenergie dienen.
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5.4.3 Ausgleichsflachen

Im weiteren Verfahren soll geprift werden, ob durch den Bebauungsplan Nr. 0154 gegentiber dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Die Er-
gebnisse sollen bis zum Offenlagebeschluss vorliegen.

55 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 Anlagen in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern,
zur Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

55.1 Individualverkehr - Verkehrsflachen

Die Uberregionale Anbindung an das Plangebiet erfolgt Uber die Bundesautobahn 2 sowie Uber die
Bundesstrale 239, die im Sudwesten in etwa 2,5 km Entfernung verlauft.
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die Bismarckstralle.

Um die ErschlieBung des Plangebietes Uber die Sophienstral3e zu regeln, wird eine 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt, die im weiteren Verlauf in eine private Verkehrsflache tibergeht. Diese Fla-
che dient der Erschlieung des sudlichen Teils des Plangebietes sowie der Tiefgarage.

Uber diese Verkehrsflache soll ebenfalls die Zufahrt der Feuerwehr abgewickelt werden. Im weiteren
Verfahren wird geprift, ob dies mdglich ist. Alternativ kann tber den angrenzenden Busparkplatz
und mittels eines Durchstiches des Walls eine Feuerwehrzufahrt angelegt werden.

55.2 Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf fir das Plangebiet soll durch Stellplatze und Tiefgaragen auf den jeweiligen
Baugrundstiicken gedeckt werden. Um dies zu gewabhrleisten, wird die in 819 Abs. 4 Satz BauNVO
eingeraumte Regel-Uberschreitungsmaoglichkeit der zulassigen GRZ fiir Garagen und Stellplatze auf
von 0,6 auf 0,8 erhoht festgesetzt.

Um eine unndtige Oberflachenversiegelung zu vermeiden ist die Anlage einer Tiefgarage win-
schenswert. Die Umsetzung ist von der Neufestsetzung des Heilquellenschutzgebietes abhangig.

Stellplatze sind ausschlief3lich in den dafiir vorgesehenen Flachen zuldssig. Tiefgaragen sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie in den daflir zeichnerisch festgesetzten Bereichen zu-
lassig.

5.5.3 Fuf3- und Radverkehrs

Im Plangebiet ist ein FulRwegenetz geplant. Dies soll das Erreichen der Mehrfamilienh&user sichern
sowie das Durchqueren des Plangebietes ermdglichen.

554 Offentlicher Personennahverkehr

In fuBlaufiger Entfernung befindet sich in der Extersche Stral3e die Haltestelle ,Sophienstrafie®“. Hier
verkehren montags bis samstags stiindlich, die Busse der Linie 942 Richtung Bad Salzuflen (ZOB,
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Rathaus, Am Markt). In der Innenstadt von Bad Salzuflen sind dann viele Umsteigemdoglichkeiten
vorhanden.

5.6 Technische Ver- und Entsorgung

5.6.1 Versorgung

Die zustandigen Versorgungswerke fir die Trinkwasser-, Gas- und Elektrizitatsversorgung sind die
Stadtwerke Bad Salzuflen. Im Plangebiet und dessen Umfeld sind alle erforderlichen Leitungen fur
die Versorgung mit Gas, Wasser, Strom und Warme vorhanden. An der 6stlichen Plangebietsgrenze
befindet sich zum jetzigen Zeitpunkt eine Transformatorenstation die der Versorgung des Plange-
bietes sowie der ndheren Umgebung dient und erhalten wird. Im stdlichen Bereich des Plangebietes
verlaufen mehrere Ver- und Entsorgungsleitungen.

Im weiteren Verfahren ist zu prufen, ob die Versorgung mit Wasser, Warme, Fernwarme, Gas und
Elektrizitat sowie die Entwasserung des Plangebietes durch den Anschluss an das vorhandene Lei-
tungsnetz sichergestellt werden kann.

Um die im Stiden des Plangebietes liegenden Versorgungsleitungen zu sichern, soll ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zu Gunsten der Versorger festgesetzt werden.

Im Plangebiet befindet sich eine Transformatorenstation, die der Versorgung der Umgebung mit
elektrischer Energie dient. Um die Versorgungssicherheit zu gewdahrleisten soll diese Station ent-
sprechend baurechtlich festgesetzt werden.

5.6.2 Abwasserentsorgung

Im Plangebiet wird das Regen- und Schutzwasser in ein Trennsystem eingeleitet. Das anfallende
Schmutzwasser wird wie schon heute in die Kanale der jeweiligen BestandsstralRen eingeleitet.

5.6.3 Beseitigung des Niederschlagswassers

Gemal § 52 Landeswassergesetz (LWG) ist das Regenwasser von Grundsticken vor Ort zu versi-
ckern, verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Dies trifft auf alle nicht versiegelten Be-
reiche zu. Das gesamte, auf den Baugrundstiicken auf versiegelten und bebauten Flachen anfal-
lende Niederschlagswasser ist in den stadtischen Regenwasserkanal einzuleiten oder auf den pri-
vaten Grundstlicken aufzufangen.

5.6.4 Loschwasser

Beziglich der ausrechenden Menge an Léschwasser wird Kontakt mit dem zusténdigen Versor-
gungstrager aufgenommen. Ein Ergebnis soll bis zum Offenlagebeschluss vorliegen.

5.6.5 Abfall und Bodenaushub

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

57 Artenschutz

Angaben zum Vorkommen geschutzter Arten fir das Plangebiet werden im weiteren Verfahren ge-
pruft und sollen bis zum Offenlagebeschluss vorliegen und in das Planwerk eingearbeitet werden.
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist darzulegen, ob ggf. die Verbote des § 44
BNatSchG betroffen sind.

5.8 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Nach derzeitigem Stand befinden sich Im Plangebiet keine eingetragenen Denkmaler.

59 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

5.9.1 Flachen mit Bodenbelastungen

Es ist zu prifen ob sich im Plangebiet und dessen naherer Umgebung Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdachtspunkten befinden. Das Ergebnis soll bis zum Offenlagebeschluss vorliegen.

5.9.2 Wasser- und Quellenschutzgebiete

Das Plangebiet war bislang als Heilquellenschutzgebiet festgesetzt. Darin galten besondere Schutz-
anspriche, die bestimmte Handlungen fir verboten oder fir nur eingeschrankt zulassig erklaren.
Die Heilquellenschutzverordnung der Stadt Bad Salzuflen ist ausgelaufen und soll erneuert werden.

Im weiteren Verfahren ist zu prifen, welche Auswirkungen durch eine Neufassung der Heilquellen-
schutzverordnung auf das Vorhaben bzw. welche besonderen Anforderungen sich dadurch fur die
Planung ergeben.

5.10 Bodenschutz

Das Plangebiet ist bereits zum Teil bebaut und dadurch versiegelt, womit eine geringe Wertigkeit
der Bodenfunktion einhergeht.

5.11 Baugrund

Es wird empfohlen, die Baugrundeigenschaften objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

6 Umweltbericht

Rahmengebend fir die in der Umweltprifung zu prifenden Auswirkungen und Umweltschutzbe-

lange sind die Vorgaben des § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB sowie der § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB.

In der Umweltprifung sind demnach folgende Auswirkungen der Planung zu prifen:

e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlke-
rung insgesamt

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

o umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

e Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgutern.

Bis zum Offenlagebeschluss soll der Umweltbericht vorliegen.
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7 Natur- und Landschaftsschutz

Im weiteren Verfahren soll gepruft werden, ob durch den Bebauungsplan Nr. 0154 gegentber dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Die Er-
gebnisse sollen bis zum Offenlagebeschluss vorliegen.

8 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 1,20 ha 76,4 %
Private Verkehrsflache ca. 0,10 ha 6,4 %
Private Griunflache ca. 0,25 ha 15,9 %
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,02 ha 1,3%
Gesamtflache ca. 1,57 ha 100,00 %
9 Planaufhebung

Mit Inkraftireten dieses Bebauungsplanes Nr. 0154 “Sophienhaus® wird der bisher glltige Bebau-
ungsplan Nr. 0164 ,ParkstralRe®, Ortsteil Bad Salzuflen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
0154 aufgehoben.

10 Auswirkungen und Realisierung der Planung

Da das Plangebiet heute mit einer Kurklinik bebaut ist und die Planung eine Nachverdichtung mit
Wohnbebauung sowie sozialen Einrichtungen vorsieht, sind die direkten Auswirkungen auf das
Plangebiet erheblich. Die Planung diirfte trotz der Nachverdichtung dem Gebiet eher einen Mehrwert
bieten, da man auf den hohen Bedarf an Wohnflache reagiert kann und potentiellen Neubauten
zeitgemale Voraussetzungen bietet. Ebenfalls werden die Anforderungen an den Umweltschutz fur
das Plangebiet erstmals in eine Planung mit aufgenommen.

10.1 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Bad Salzuflen entstehen durch die vorgesehenen Planungen voraussichtlich keine Kos-
ten.

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 bauplanungsrechtli-
chen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind einschliel3lich der evtl. erforderlichen Fachgutach-
ten, vollstandig zu tragen.

Der Bebauungsplan wird durch das Planungsbiro Hempel + Tacke GmbH erarbeitet.

Bad Salzuflen, den 01.06.2022
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