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Bebauungsplan Nr. 0249 ,Kiliansweg/KarlstraBe®, Ortsteil Schétmar

1 Einfuihrung

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage von Schétmar. Innerhalb des Geltungsbereiches liegt eine
groBe Brachflache (Wiese) sowie das baulich ungenutzte Grundstiick eines ehemaligen Schrott-
platzes. Der Eigentimer der nérdlichen Brachflache méchte diese einer Bebauung zufihren; auch
das Grundstiick des ehemaligen Schrottplatzes kann in die Planung einbezogen werden. Hier ist
vor einer baulichen Entwicklung allerdings eine Bodensanierung erforderlich. Der Bereich zwi-
schen Mihlenweg und dem unbefestigtem Stichweg (KarlstraBe) wird ebenfalls in die Planung
aufgenommen, um auch hier eine geordnete ErschlieBung und stadtebauliche Entwicklung zu er-
maoglichen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es ausgesprochen wiinschenswert, dieses Areal in zentraler Lage in
Schétmar baulich zu entwickeln, um Flachen fur zusatzlichen Wohnraum und weitere soziale Nut-
zungen zu schaffen sowie langfristig eine geordnete ErschlieBung zu sichern. Obwohl die bauliche
Entwicklung Uberwiegend auf privaten (Brach-) Flachen ermdglicht wird, ist es aus stéadtebaulichen
Grunden wichtig, auch die direkte Umgebung in den Geltungsbereich mit einzubeziehen. Aus den
genannten Griinden wird der Bebauungsplan als Angebots-Bebauungsplan durch den Fachdienst
Stadtplanung und Umwelt aufgestellt und die Planung nicht an einen privaten Investor delegiert.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet ist ca. 52.600 gm grofB3 und liegt in zentraler Lage in Schétmar, westlich der Werre.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: im Westen durch den Muahlenweg, im Norden durch die
KarlstraBBe, im Nordosten durch das Grundstick des Raiffeisen-Marktes, im Osten durch die Oer-
linghauser StraBe und im Siden durch den Kiliansweg. Die Verkehrsflachen der genannten Stra-
Ben liegen innerhalb des Geltungsbereiches, um die duBere ErschlieBung auch planungsrechtlich
zu sichern. Neben der Brachflache im inneren Bereich wird die Bebauung im direkten Umfeld in
den Geltungsbereich mit einbezogen, um auch hier eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
und Nachverdichtung zu erméglichen und die innere ErschlieBung zu sichern.

1.3 Planverfahren

Der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss hat bereits in seiner Sitzung am 05.07.2011 einen
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 0249 ,Kiliansweg/KarlstraBe“ gefasst (DS
140/2011). Planungsziel war, das Plangebiet stadtebaulich neu zu ordnen und im Bereich der in-
nerstadtischen Brachflachen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung von
Wohngebieten zu schaffen. Ein stadtebauliches Konzept lag zu diesem Zeitpunkt noch nicht vor;
zunachst sollten weitere Rahmenbedingungen geklart werden. Der raumliche Geltungsbereich um-
fasste damals lediglich die Brachflache sowie in Teilen die nérdlich und stdlich bzw. stddstlich di-
rekt angrenzende Bebauung. Ein konkretes Interesse zur Umsetzung einer Planung im Bereich der
Brachflachen durch die Eigentimer bestand damals nicht.
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Entgegen des Aufstellungsbeschlusses des Planungsausschusses von 2011 soll jetzt der Bebau-
ungsplan far einen gréBeren Bereich aufgestellt werden. Die Abgrenzung erfolgt aus stadtebauli-
chen Griinden, unter anderem um auch die ErschlieBung des inneren Bereiches neu und sinnvoll
zu ordnen und auch die bauliche Entwicklung in der direkten Umgebung der Brachflachen zu re-
geln. Hierzu hat der Ausschuss flr Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung in seiner Sitzung
am 07.12.2021 den Beschluss zur Erweiterung des Geltungsbereiches und zur frihzeitigen Betei-
ligung gefasst. !

Ly
1

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 0249

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfihrung einer Umweltpru-
fung. Die Voraussetzung hierfir sind gegeben, da die Grundflachenzahl unter 20.000 gm liegt und
durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die frihzeitige Beteiligung erfolgte in der Zeit vom
10.01.2022 bis 09.02.2022. Der Ausschuss flur Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung hat am
21.06.2022 dem Entwurf des Bebauungsplanes zugestimmt. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in
der Zeit vom 2.08.2022 bis 2.09.2022.

2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage von Schétmar und ist weniger als 1 km vom Nahversor-
gungszentrum BegastraBe sowie dem Einzelhandelsstandort an der Uferstra3e entfernt. Die direk-

1 DS 308/2021
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te Umgebung sowie der tberwiegende Teil des Geltungsbereiches sind bereits bebaut. Im Plan-
gebiet selbst Uberwiegt eine Wohnnutzung, die direkte Umgebung ist durch eine gemischte Nut-
zung mit Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen und Einzelhandel gepragt. Unmittelbar angrenzend
befinden sich ein Kinderspielplatz, der Raiffeisen Markt sowie der Werrefriedhof. Ostlich der Oer-
linghauser StraBe befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet der Adolph-Kolping-
Kindergarten der katholischen Kirchengemeinde St. Kilian.

2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet selbst ist neben den Brachflachen Gberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. An
der Oerlinghauser StraB3e finden sich aber auch noch Gewerbehallen; Teilflachen des ehemaligen
Schrottplatzes werden gewerblich genutzt (Autohandel). Weiterhin befinden sich im Geltungsbe-
reich eine Glaserei, eine Késevertriebsagentur, ein kleiner Handel mit KFZ-Teilen und Gebraucht-
wagen und ein Arztehaus. Im direkten Umfeld befinden sich aber auch gewerbliche und sonstige
Nutzungen, wie z.B. eine Druckerei und der Raiffeisen-Markt. Die Bebauung ist in der Regel ein-
oder zweigeschossig, Uberwiegend mit Sattel- oder Walmdach. Die gewerblich genutzten Objekte
sowie Nebengebdude haben teils auch Flachdacher. Insbesondere im rickwartigen Bereich des
Muhlenwegs finden sich auch noch ehemals gewerblich genutzte Gebaude.

2.3 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Oerlinghauser StraBe, den Kiliansweg, den
Muhlenweg und die KarlstraBe. Die Wohnh&user KarlstraBe 15 und Mihlenweg 4a werden Uber
einen nicht ausgebauten Stichweg angefahren. Die Zufahrt zum Mihlenweg 2a erfolgt Uber das
Grundstiick Miihlenweg 2. Uber die vorgenannten StraBen ist das Plangebiet erschlossen, die in-
nere ErschlieBung wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens neu geregelt und festgesetzt.

24 Natirliche Grundlagen und Umweltzustand

Das Plangebiet ist in gro3en Teilen bereits bebaut. Insbesondere im Bereich der gewerblich ge-
nutzten Grundsticke sind teilweise auch Gebaude oder Nebenanlagen im rickwartigen Grund-
stlicksbereich vorhanden. Bei der Brachflache (Flurstiicke 1511, 1510, 505 und 1505) handelt es
sich Uberwiegend um eine groBBe zusammenhangende Wiese, nur im Randbereich zur KarlstraBBe
befindet sich ein unbefestigter Weg. Der rickwartige Bereich des Flurstiicks 488 (Kiliansweg 6,
ehemaliger Schrottplatz) ist unbebaut, allerdings ist der Boden stark belastet und in Teilen hat sich
eine Uppige Vegetation entwickelt.

2.5 Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der StraBenflachen befinden sich fast alle Grundstliicke in Privateigentum unter-
schiedlicher Personen. Das Flurstlick 485, zwischen Kiliansweg 12 und Kiliansweg 14 sowie das
Flurstiick 592 im Ubergang der KarlstraBe in den Stichweg sind ebenfalls stadtisch; tber diese
Parzellen soll die geplante innere ErschlieBung des Gebietes erfolgen. Die unbebauten Flurstiicke
1511, 1510, 505 und 1505 gehdren einem Investor, der hier eine Wohnanlage flr Senioren und
weitere soziale Nutzungen bauen méchte.
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2.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt planungsrechtlich im Innenbereich. In der Ver-
gangenheit wurde bereits mehrfach ein Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gestar-
tet, allerdings nie abgeschlossen. Am 24.03.1982 hatte der Rat die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 0205 ,KarlstraBe” beschlossen. Dieser wurde ,aus Grinden der Rechtssicherheit und
der beabsichtigten Neuordnung dieses Gebietes” vom Planungsausschuss in seiner Sitzung am
17.08.1999 aufgehoben (DS 157/99). In der gleichen Sitzung wurde der Aufstellungsbeschluss far
den Bebauungsplan Nr. 0205/ ,KarlstraBe” gefasst. Die friihzeitige Blrgerbeteiligung wurde vom
19.01.2000 bis 21.02.2000 durchgeflhrt. Zu dieser Zeit war jedoch der Schrottplatz noch in Betrieb
und nach der friihzeitigen Beteiligung kam man zu dem Ergebnis, dass eine bauliche Entwicklung
der Brachflachen aufgrund der mit dem Schrottplatz einhergehenden Problemen, vor allem dem
Larm, nicht realisierbar war. Daher wurde dieses Verfahren nicht weiter gefthrt. Fir einen Teil des
urspriinglichen Geltungsbereiches 0205/1 wurde im Kreuzungsbereich Oerlinghauser StraBe/Asper
StraBe der Bebauungsplan Nr. 0246 V ,Tivoli* aufgestellt und 2003 rechtskraftig. Auf Grundlage
des Bebauungsplanes sind der Raiffeisen-Markt und die Tankstelle entstanden.

Die im Plangebiet vorhandene Bebauung konnte auf Grundlage von § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) genehmigt werden. Fiir die Brach-
flachen ist eine bauliche Entwicklung unter anderem wegen der fehlenden inneren ErschlieBung
nur mit der Aufstellung einen Bebauungsplanes maoglich.

3 Planungsbindungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold — Oberbereich Bielefeld - stellt das Plangebiet
als ,Allgemeinen Siedlungsbereich® (ASB) dar. Gleichzeitig ist fiir den Geltungsbereich der Erhalt
und die Entwicklung der Freiraumfunktion ,Grundwasser- und Gewasserschutz® dargestellt. Auf-
grund der Lage im ASB ist das Plangebiet nicht von den Festsetzungen des Landschaftsplanes er-
fasst.

3.2 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Im angren-
zenden Bereich des Raiffeisen-Marktes erfolgte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
0246 V ,Tivoli“ in 2003 auch die 115. Anderung des FNP von gemischter Bauflache zu ,Sonder-
bauflache landwirtschaftlicher Fachmarkt®.
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Auszug aus dem FNP der Stadt Bad Salzuflen

4 Planungskonzept

41 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist es, eine noch unbebaute Brachflachen in zentraler Lage von Schétmar einer
baulichen Nutzung zuflihren zu kénnen, die ErschlieBung zu sichern, eine ehemals gewerblich ge-
nutzte Brachflache nach Sanierung ebenfalls erstmals bebauen zu kénnen und eine den heutigen
Zielen der Stadtplanung entsprechende gebietsvertragliche Nachverdichtung zu ermdéglichen.

4.2 Anpassung an den Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im Rahmen der Be-
richtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an den Bebauungsplan angepasst, da der Bebauungs-
plan von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht und die geordnete stadtebauliche
Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist insofern ge-
wahrleistet, da das Plangebiet weitgehend bebaut und planungsrechtlich dem unbeplanten Innen-
bereich nach § 34 BauGB zuzuordnen ist. Der FNP wird hinsichtlich der durch den Bebauungsplan
obsolet gewordenen Darstelllungen nachtraglich im Wege der Berichtigung angepasst. Diese An-
passung ist keine Anderung des FNP, sondern lediglich eine redaktionelle Berichtigung, fiir die
kein férmliches Anderungsverfahren durchgefiihrt wird. Die im Rahmen des Anpassungsverfah-
rens entsprechende landesplanerische Anfrage fir die 4. Anpassung des Flachennutzungsplanes
,Kiliansweg/KarlstraBe* wurde im Juni 2022 bei der Bezirksregierung Detmold gestellt. Mit Schrei-
ben vom 18.08.2022 hat die Bezirksregierung Detmold mitgeteilt, dass gegen die Anpassung des
Flachennutzungsplanes keine raumordnungsrechtlichen Bedenken bestehen.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt; der Bebauungs-
plan sieht die Festsetzung von Wohngebieten vor. Im Rahmen der 4. Anpassung des FNP ist die
Darstellung von Wohnbauflachen im Plangebiet vorgesehen. Der Geltungsbereich der Anpassung
entspricht Gberwiegend dem des Bebauungsplanes, lediglich in den Randbereichen im Bereich der
vorhandenen StraBen gibt es geringfligige Abweichungen. Der Mihlenweg ist im FNP bereits als
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Wohnbauflache dargestellt und wird somit nicht in den Anderungsbereich einbezogen, die Karl-
straBBe bleibt analog zu den nérdlich davon gelegene Grundstiicken weiterhin gemischte Bauflache
und wird ebenfalls nicht in den Geltungsbereich tbernommen. Der Kiliansweg im Bereich der An-
passung wird zuklnftig nicht mehr als gemischte Bauflache sondern als Wohnbauflache darge-
stellt. Die genannten Darstellungen der StraBen orientieren sich an den entsprechenden Darstel-
lungen der Bauflachen in der Umgebung. Die Abgrenzungen des FNP sind nicht parzellenscharf.

WIRKSAME FASSUNG 4. ANPASSUNG

LEGENDE:

Wohnbauflachen

II. -.I:;-I E . m..

Gewerbliche Bauflache

z bt

Uberdriliche und driiche Hauptverkehrsstrassen
Grinflgchen

Wasserflachen

Sogialen Zwecken dienende Gebdude und Einnchtungen
s—  Unterimische Haupiversorgungs- und Hauptwassereitungen

gm Lage von Baden, die erheblich mit urmaeltgefahrdeten Sioffen
TEi Iill'ld

mmmw  Anpassungsbereich
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5 Planinhalt

5.1 Allgemeine 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 stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die Zulassigkeit der genannten Nutzun-
gen soll dazu beitragen, ein mdglichst groBes Nutzungsspekirum innerhalb des Plangebietes zu
ermdglichen, um somit zu einer Belebung und Attraktivitét der zukinftigen Wohngebiete zu flhren.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Beherbergungsbetriebe kébnnen ausnahmsweise
zugelassen werden. Dies entspricht dem durch unterschiedliche Nutzungen gepragten Umfeld und
der planerischen Intention einer groBen Durchmischung und vielfaltigen Nutzungen im Plangebiet.

Von den gemén § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da diese sowohl aufgrund ihrer
GréBe als auch durch das damit in der Regel verbundene Verkehrsaufkommen nicht den bauli-
chen Zielsetzungen in diesem Bereich entsprechen.

Der Bebauungsplan setzt die Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WAZ2 fest. Das WAT1 beinhaltet
den Bereich der Neuplanung, im WA2 findet sich der Gebaudebestand. Die beiden Gebiete unter-
scheiden sich bezliglich der Bauweise, der Dachform, -héhe und -neigung.

Im WA1 im Bereich der Brachflache (Wiese) plant ein Investor eine Wohnanlage mit ca. 80 senio-
rengerechten Wohnungen im KfW-55 EE-Standard. Weitere Nutzungen sollen das Angebot auf
dem Gelande erganzen. Dazu zahlen eine Tagespflege, die Birordume fir den ambulanten
Dienst, zwei Wohngruppen sowie Arztpraxen. Die verschiedenen Baukorper werden mit jeweils
zwei Vollgeschossen errichtet. Die einzelnen Gebaudeteilen sind Uber gemeinsame Stellplatzanla-
gen erreichbar. Die Zu- und Abfahrt sowie auch die Anlieferung erfolgen Uberwiegend Uber die
KarlstraBe. Alle Gebaude werden barrierefrei erschlossen und sind mit Aufzugsanlagen ausgestat-
tet. Die Flachdacher der Gebaude werden begriint und sollen Photovoltaikanlagen erhalten, um
das energetische Konzept abzurunden.

Alle Geb&udekdrper werden durch die unterschiedlichen Nutzungen sehr differenziert gestaltet, so
dass offene und geschlossenere Fassaden entstehen, die die Baukdrper gliedern. So soll sich die
Planung auch in die umliegende Bebauung stadtebaulich einfligen. Dies wird auch erreicht, indem
sich die Képfe der Gebaudeteile zu den Bestandsgebauden orientieren und &hnliche Proportionen
aufnehmen.

Die geplanten Nutzungen sind in einem Allgemeinen Wohngebiet zulédssig. Durch die Aufstellung
eines ,,Angebots-Bebauungsplanes” und der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes sind
neben Wohnen wie zuvor genannt zahlreiche andere Nutzungen zulassig. Hierdurch kann ein fle-
xibles, an die aktuellen Bedulrfnisse angepasstes Nutzungsspektrum erzielt werden. Die groBBe
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Vielfalt an méglichen Nutzungen entspricht dem Ziel einer nachhaltigen stadtebaulichen Planung
und der Nachverdichtung im Innenbereich. Die zeichnerischen Festsetzungen orientieren sich in
diesem Bereich an dem Planungskonzept des Investors und beinhalten neben groB3zigigen Uber-
baubaren Flachen die Zuwegung Uber eine private Verkehrsflache sowie Sammelstellplatzanlagen.

Das sudlich davon gelegene Flurstiick 488 (Kiliansweg 6, ehemaliger Schrottplatz) kann durch die
Aufstellung des Bebauungsplans ebenfalls erstmals bebaut werden; zuvor ist jedoch eine umfas-
sende Bodensanierung erforderlich (siehe auch 5.12.1. Flache mit Bodenbelastung). Die Festset-
zungen sind so gewahlt, dass das Flurstliick unabhangig von der nérdlich angrenzenden Brachfla-
che erschlossen und entwickelt werden kann. Dies ist insbesondere wichtig, da der Boden der sud-
lichen Flache zunachst saniert werden muss. So ist eine bauliche Entwicklung zeitlich voneinander
unabhangig méglich. Uber eine private Zufahrt vom Kiliansweg aus kénnen zwei gréBere Baufel-
der und eine zugehdrige private Stellplatzanlage erschlossen werden. Entlang der geplanten 6&f-
fentlichen Verkehrsflache finden sich auch fir dieses Flurstiick weitere Baumdglichkeiten.

Die Glaserei im WA 2 liegt in einem Gebiet, das stark von Wohnbebauung gepragt ist. Daher ist es
fir die Firma bereits jetzt erforderlich, die Immissionsrichtwerte auBerhalb von Geb&uden analog
eines WA-Gebietes einzuhalten. Ein genehmigungskonformer Betrieb ist somit auch innerhalb des
vorgesehenen Allgemeinen Wohngebietes mdglich. Ein Gebrauchtwagen und KFZ-Teileverkauf ist
zukinftig im Plangebiet nicht mehr genehmigungsfahig. In der direkten Umgebung des vorhande-
nen Gewerbebetriebes befinden sich nicht mehr genutzte ehemalige Gewerbehallen sowie Wohn-
bebauung. Planungsziel ist es, auch entlang des Kiliansweges ein Allgemeines Wohngebiet zu
etablieren, da dies bereits jetzt Uberwiegend dem Bestand entspricht, um Konflikte mit einer zu-
kinftigen Wohnbebauung zu vermeiden und um die stadtebauliche Nachverdichtung im Innenbe-
reich zu unterstitzen. Eine bereits vorhandene und genehmigte Nutzung wird durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes aber nicht direkt beeintrachtigt, da diese Bestandschutz genief3t.

5.2 Bauweise, liberbaubare Flachen und Nebenanlagen

Im Bereich der bestehenden Bebauung (WA2) wird die offene Bauweise festgesetzt. In der offenen
Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhauser oder Haus-
gruppen mit einer Lange von héchstens 50 m zulassig. Dies entspricht dem Bestand und soll so
auch planungsrechtlich festgesetzt werden. Im Bereich der Neuplanung (WA1) wird die abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Hier gilt die zuvor erlauterte offene Bauweise mit der MafBgabe,
dass auch Gebaudelédngen Uber 50 m zulassig sind. Dies ist aufgrund des geplanten kompakten
Baukdrpers erforderlich und an dieser Stelle auch stédtebaulich sinnvoll. So kann eine Blindelung
der Angebote und eine hochwertige Nachverdichtung bei gleichzeitiger Schaffung groBzilgiger
Gartenbereiche erreicht werden.

Die Baugrenzen werden Uberwiegend mit einem Abstand von drei Metern zu den StraBenflachen
festgesetzt. Entlang der Oerlinghauser StraBe und dem Kiliansweg stehen mit nur vier Ausnahmen
fast alle Gebaude direkt an der StraBenbegrenzungslinie. Daher wird hier, in Anlehnung an den
Bestand, die Baugrenze direkt entlang der Verkehrsflache festgesetzt. Langfristig ware es win-
schenswert, wenn die Bebauung auch hier einen Abstand zur StraBBe einhalten wiirde und Vorgar-
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tenbereiche entstehen kdnnten. Im Hinblick auf die vorhandene Situation und die teilweise recht
kurzen Grundsticke — insbesondere Oerlinghauser StraBe zwei bis acht — wird dies jedoch nicht
zwingend durch den Rucksprung der Baugrenze gefordert. Die Baufelder entlang der Oerlinghau-
ser StraBBe und dem Kiliansweg werden jedoch mit einer Tiefe zwischen 18 und 23 Metern festge-
setzt; dies ermdglicht auch bei einem Ricksprung der Bebauung fast Uberall ein ausreichend tiefes
Baufeld und einen gestalterische Spielraum im Hinblick auf eine zukinftige Bebauung und Nut-
zung. So kdnnen Vorgartenbereiche entstehen, die der Auflockerung des StraBenbildes dienen
und insbesondere bei Erdgeschosswohnungen zu einer groeren Attraktivitat beitragen; dies wird
aber nicht zwingend vorgegeben.

Die Gebaude am Muhlenweg haben alle einen Abstand von mindestens 5 m zur StraBe und be-
grinte Vorgérten. Dieses StraBenbild soll beibehalten und durch die Festsetzungen gesichert wer-
den. Die Baufelder entlang dem Mihlenweg sowie der KarlstraBe haben Uberwiegend eine Tiefe
von 20 m, um den Gebaudebestand weitestgehend auch planungsrechtlich zu sichern und um
bauliche Veranderungen oder Nachverdichtungen zu ermdglichen. Im riickwartige Bereich der Ge-
b&dude am Muhlenweg befinden sich verschiedene Nebenanlagen und genehmigte Stellplatze oder
Garagen. Daher wird hier, im Anschluss an die Baugrenzen, in einer Tiefe von 10 m eine Flache
fur Stellplatze oder Garagen festgesetzt. Die im Innenbereich vorhandenen Gebaude haben eben-
falls Bestandschutz, liegen aber entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen in der Regel
nicht innerhalb einer Gberbaubaren Flache; das heit, dass Neubauten zukinftig nicht mehr zulas-
sig sind. Garagen, Stellplatze und Garagen sind innerhalb des festgesetzten 10 m breiten Berei-
ches auch weiterhin zulassig. Diese Festsetzung dient, wie zuvor beschrieben dazu, die Innenhéfe
von Fahrzeugverkehr und Larm mdglichst frei zu halten. In diesem rlckwartigen Bereich befindet
sich ebenfalls eine Glaserei. Diese Nutzung ist wohngebietsvertraglich und soll auch am Standort
planungsrechtlich gesichert werden. Weiterhin ist in diesem Teil der ,Innenbereich auch so tief,
dass eine weitere bauliche Nutzung stadtebaulich unproblematisch ist. Daher wird in Anlehnung an
das Bestandsgebaude ein Baufeld festgesetzt. Eine Erweiterung der Uberbaubaren Flachen ist in
diesem Bereich nicht vorgesehen, da das Grundstiick bereits im Bestand durch die Geb&ude so-
wie die Zufahrten und Bewegungsflachen stark versiegelt ist und bauliche Erweiterungen aufgrund
der beengten Verhaltnisse nur schwer modglich waren. Zur Begrenzung der Bauhéhen und um zu-
satzliche Verschattung wird fir dieses Baufeld ein Flachdach festgesetzt. Im ndrdlichen Bereich
der KarlstraBe wird die Tiefe der tberbaubaren Flache an den Bestand (KarlstraBe 5) angepasst,
um diesen auch hier planungsrechtlich zu sichern. Negative Auswirkungen auf die Nachbargrund-
stlicke sind dadurch aufgrund der bestehenden baulichen Situation, des Zuschnitts und der Lage
des Flurstiicks nicht zu erwarten.

Im nérdlichen Bereich des WAT sind die Baugrenzen an das Konzept des Investors angepasst. Auf
dem sudlich davon liegenden recht schmalen Grundstiick werden ebenfalls gréBere Baufelder in
einer Tiefe von ca. 12 m festgesetzt. Hier kdnnten beispielsweise Mehrfamilienhduser, aber auch
mehrere Einfamilienhduser entstehen.
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5.3 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl GRZ wird entsprechend der Orientierungswerte fir die Bestimmung des
MaBes der baulichen Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten mit 0,4 festgesetzt. Um auch auf
kleineren Grundstiicken ausreichend Platz fir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen zu ermdgli-
chen und aufgrund der vorhandenen baulichen Situation in einer zentralen Lage in Schétmar, wird
eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um maximal 50 % fir Nebenanlagen gemaB § 19
BauNVO zugelassen.

In Anlehnung an den Geb&udebestand werden im gesamten Plangebiet maximal zwei Vollge-
schosse festgesetzt. Gemanl der Investorenplanung wird im WA1 ein Flachdach festgesetzt; die-
ses ist zu begrinen. Bei Flachdachern wird eine maximale Gebaudehdhe von 7,5 m festgesetzt.
Dies gewahrt einen gewissen Spielraum bei der Hochbauplanung, schlie3t aber Staffelgeschosse
aus. Dies korrespondiert mit der vorliegenden Planung und den Flachdachgeb&uden im Bestand.
Insbesondere bei der Nachverdichtung innerhalb der bebauten Umgebung soll so auch eine zu
groBBe Verdichtung und Verschattung der umgebenden Wohnbebauung ausgeschlossen werden.
In allen anderen Bereichen sind in Anlehnung an den Gebaudebestand, Uberwiegend Satteldacher
und Walmdacher, aber auch Flachdacher zuldssig. Die festgesetzte Dachneigung, Trauf- und
Firsthbhe orientieren sich am Bestand. Neben der Festsetzung der Geschossigkeit erfolgt die
Steuerung der Gebaude Uber festgesetzte Trauf- und Firsth6hen bei geneigten Dachern sowie die
Gebaudehoéhe bei Flachdachern. Bei geneigten Dachern wird die Traufhéhe in Anlehnung an den
Bestand auf eine H6he von 7 m und die Firsthdhe auf eine maximale H6he von 12,5 m festgesetzt,
die maximale Gebaudehdhe wird auch hier auf 7,5 m festgesetzt. Der untere Bezugspunkt fir die
festgesetzten H6he ist immer die vorgelagerte Verkehrsflache.

5.4 Gestalterische Festsetzungen gemas § 89 BauO NRW

Die baugestalterischen Festsetzungen sollen eine abgestimmte Umsetzung der Dachlandschaft
und Vorgarten im Baugebiet sicherstellen. Daher werden Festsetzungen zur Gestaltung von Dop-
pelhdausern und Hausgruppen, zur Dach- und Fassadengestaltung getroffen. Die Festsetzungen
sind dazu geeignet, architektonisch individuelle Wohngeb&ude zu bauen und ein in den Rahmen-
bedingungen aufeinander abgestimmtes Gesamtkonzept zu erhalten.

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 H6henschnitt an die Winsche der Eigentl-
mer anzupassen; die Anforderungen an das Nachbarschutzrecht und an die Einsichtbarkeit bei
StraBeneinmindungen (Sichtdreiecke) sind zu beachten.
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Die Vorgartenflache darf nicht mehr als 30% befestigt werden. Weiterhin wird festgesetzt, dass der
Einbau von (Zier-) Schotter, Kies oder &hnlichen Materialien zur Gestaltung der Vorgéarten unzu-
lassig ist. Mit dieser Festsetzung soll dem immer starker ausgepragten Trend nach einer Versiege-
lung und Gestaltung der Vorgarten durch ,Steine” entgegen gewirkt werden. So soll gewahrleistet
werden, dass die Vorgarten tatsachlich begrint werden, zur ékologischen Aufwertung des Wohn-
gebietes beitragen und somit einen wertvollen Beitrag zum Erhalt von Insekten und im Hinblick auf
die Biodiversitat leisten. Der Vorgarten umfasst die Flache zwischen der &ffentlichen Verkehrsfla-
che bis zur vorderen Baugrenze (textliche Festsetzung Il Nr. 4.1). Wie zuvor beschrieben wird ent-
lang des Kilianswegs und der Oerlinghauser StraBBe die Baugrenze aufgrund der Bestandssituation
direkt entlang der Verkehrsflache festgesetzt. Per Definition handelt es sich hierbei somit nicht um
Vorgartenflachen. Dies ist neben der vorhandenen Bebauung auch der Tatsache geschuldet, dass
hier im Bestand bei mehreren Baugrundstiicken die erforderlichen Stellplatze direkt entlang der
StraBenbegrenzungslinie genehmigt wurden. Diese sollen auch planungsrechtlich gesichert wer-
den, da bei den meisten der betroffenen Grundstiicke im weiter zurlick liegenden Bereich keine
Stellplatzflachen mdglich waren. Sofern die Flachen nicht bebaut oder fur Stellplatze genutzt wer-
den, ist eine Begriinung wiinschenswert, jedoch nicht zwingend gefordert.

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

5.5 Baumschutz, Anpflanzungen von Baumen und Dachbegriinung

Im Plangebiet befinden sich vereinzelt Baume und insbesondere im Bereich des ehemaligen
Schrottplatz Spontanvegetation, Gberwiegend in Form von Buschen. Durch die geplante Erschlie-
BungsstraBe zwischen KarlstraBe und Kiliansweg sowie die private ErschlieBungsflache wird es
erforderlich werden, einzelne Baume zu féllen. Da die StraBe fir die stadtebauliche Entwicklung
des innerstadtischen Bereiches erforderlich ist und andere Anbindungsméglichkeiten aufgrund der
vorhandenen Bebauung nicht bestehen, ist ein Erhalt der Baume an dieser Stelle nicht mdglich.
Der Bebauungsplan trifft jedoch verschiedene Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, so
dass bei einer weiteren Bebauung auch weitere Baume im Plangebiet angepflanzt werden mus-
sen. So kann insgesamt eine Durchgriinung des Bereiches sichergestellt werden.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass pro angefangene 400 gm Grundsticksflache ein hochstammi-
ger, standortgerechter, Laubbaum zu pflanzen ist, mindestens jedoch ein heimischer Laubbaum
pro Grundstlck. Hierdurch soll auch auf den privaten Flachen ein Mindestmaf einer Begriinung
erzielt werden. Dies tragt zur Auflockerung und Durchgrinung als auch zur ékologischen Aufwer-
tung der Wohngebiete bei. Weiterhin wird aus 6kologischen Grinden festgesetzt, dass Flachda-
cher bzw. flach geneigte Dacher von weniger als 10 Grad Dachneigung zu begriinen sind.

Fir je 5 Stellplatze ist ein standortgerechter heimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Festsetzung trégt insbesondere im Bereich der geplanten gréBeren privaten Stell-
platzanlagen zu einer Gliederung, Durchgriinung und Gestaltung sowie zur ékologischen Aufwer-
tung dieser Anlagen bei.
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5.6 Ausgleichsflachen

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren ist kein Ausgleich erforderlich.

5.7 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber den Kiliansweg, die KarlstraBe und den Mihlenweg an das StraBennetz
angebunden. Die innere ErschieBung soll Uber eine zusatzliche PlanstraBe in Verlangerung der
KarlstraBe nach Suden, mit Anschluss an den Kiliansweg erfolgen. Ergéanzend werden die neuen
Bauflachen Uber private Verkehrsflachen (mit Stellplatzanlagen) erschlossen. Die ErschlieBung der
vorhandenen Glaserei wird Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zusatzlich gesichert.

5.71 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr muss auf privaten Stellplatzen auf den eigenen Grundstlicken untergebracht
werden. Die textlichen Festsetzungen regeln, dass Garagen, Carports und Stellplatze innerhalb
der Uberbaubaren Flachen, den seitlichen Abstandsflachen und den dafir festgesetzten Flachen
zulassig sind. Durch diese Festsetzung soll grundsatzlich gewahrleistet werden, dass die rickwar-
tigen Bereiche der Wohnbebauung einer ruhigeren Nutzung vorbehalten sind und weitestgehend
von Verkehrslarm geschltzt werden.

Die Bebauung am Muhlenweg ist unter anderem durch die breiten begrinten Vorgarten gepréagt.
Die erforderlichen Stellplatze sind hier haufig neben oder auch hinter den Gebauden genehmigt.
Hier soll die vorhandene Situation auch planungsrechtlich gefestigt werden; daher wird im An-
schluss an die tberbaubaren Flachen noch eine 10 m tiefe Flache festgesetzt, in der Stellplatze,
Garagen und Carports zulassig sind. Eine larmtechnische Verschlechterung ist nicht zu beflrch-
ten, da dies bereits der Realitat entspricht; allerdings kénnen so die begriinten Vorgéarten erhalten
und planungsrechtlich gesichert werden.

Darliber hinaus sind teilweise private Verkehrsflachen festgesetzt, die neben der ErschlieBung
auch der Anlage von Stellplatzen dienen. Auch diese sind so gewahlt, dass die Fahrzeuge mdg-
lichst in StraBenn&he abgestellt werden, um in den riickwartigen Bereichen ruhige Gartennutzun-
gen zu erhalten. GréBere Stellplatzanlagen sind entsprechend der textlichen Festsetzungen zu
begrinen.

Entlang der Oerlinghauser StraBe und dem Kiliansweg sind Stellplatze entsprechend der festge-
setzten Baugrenze direkt ab der StraBenbegrenzung zulassig, was in Teilen auch dem genehmig-
ten Bestand entspricht.

5.7.2 Offentlicher Personennahverkehr

Die Bushaltestelle ,Am Ziegelhofe“ an der Asper StraBe befindet sich in fuBlaufiger Entfernung
zum Plangebiet. Hier fahren die Linien 961 und 962. Der Bahnhaltepunkt Schétmar und die Bus-
haltestellen ,PlatanenstraBe“ und ,UferstraBe“ sind ebenfalls fuBlaufig erreichbar.
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5.7.3 FuB- und Radverkehr

Separate Radwege sind im Plangebiet nicht vorgesehen. Die PlanstraBe zwischen Karlstrae und
Kiliansweg wird als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Ein separater FuB- oder Radweg ist
zwar nicht vorgesehen, dennoch bietet diese geplante neue Verbindung eine verbesserte Anbin-
dung in Richtung Kiliansweg und das Zentrum von Schétmar.

5.8 Technische Ver- und Entsorgung

5.8.1 Versorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Elektrizitat erfolgt durch die Erweiterung der bestehenden An-
lagen durch den zusténdigen Trager (Stadtwerke Bad Salzuflen). Vor dem Hintergrund der Novel-
lierung des Klimaschutzgesetzes werden nach aktuellem Stand die Stadtwerke Bad Salzuflen
GmbH keine Erweiterung des Gasversorgungsnetzes im Plangebiet vornehmen. Geplant ist, den
Bereich zuklnftig mit Fernwarme zu erschlieBen.

Die Stromversorgung des Plangebietes wird durch Ergédnzung und Erweiterung des bestehenden
Versorgungsnetzes im Zuge der ErschlieBungsmafBnahmen entsprechend dem Leistungsbedarf
der zuklnftigen Abnehmer realisiert. Hierflr ist es erforderlich, eine Ortsnetzstation im Plangebiet
zu errichten. Diese wird als Flache fir Versorgungsanlagen im Bereich der privaten Verkehrsflache
des Neubauvorhabens planungsrechtlich gesichert. Der Standort wurde mit den Stadtwerken und
dem Vorhabentrager vorabgestimmt; eventuell erforderliche geringflgige Verschiebungen sind in
Abstimmung zulassig.

Der Léschwasserbedarf von 96 ccm/h (Zeitansatz 2 h) gem. DVGW-Arbeitsblatt W405 wird aus
dem o6ffentlichen Trinkwassernetz, in einer Entfernung von maximal 300 m zur Verfligung stehen.

5.8.2 Abwasserentsorgung

Innerhalb der unbebauten Brachflachen werden neue StraBen und auch Kanéle fir die Erschlie-
Bung entstehen. Diese werden an die bestehenden Netze angeschlossen. Hierfir ist ebenfalls ein
weiterer Ausbau im Bereich der Planstral3e erforderlich.

5.8.3 Beseitigung des Niederschlagswassers

Far die innere ErschlieBung werden zusétzliche Verkehrsflachen und auch neue Kanale und Ka-
nalanschlisse erforderlich. Das Gebiet ist im Generalentwésserungsplan GEP bertcksichtigt wor-
den. Eine Ruckhaltung auf den Grundsticken ist nicht erforderlich. Parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes erfolgen die Planungen fir die zukinftige ErschlieBung des Plangebietes (Kanéa-
le und StraBe) und insbesondere der noch unbebauten Brachflachen. Nach Ausarbeitung der Pla-
nung wird fiir die Erstellung/Anderung des Kanalnetzes eine entsprechende Anzeige gemaR den
Bestimmungen des § 57 Abs. 1 Landeswassergesetz NRW erforderlich. Die untere Wasserbehor-
de ist fur die Erteilung der Zustimmung fur das Niederschlagswasserkanalnetz und die Bezirksre-
gierung Detmold fir das Schmutzwasserkanalnetz/Mischwasserkanalnetz zustandig.
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5.9 Starkregen

Die Stadt Bad Salzuflen erarbeitet aktuell ein Starkregenkonzept um geféhrdete Bereiche zu loka-
lisieren, diese dann bestmdglich zu schitzen und fir die Zukunft Vorsorge betreiben zu kdnnen.
Als Grundlage fur das Konzept wurden zunachst Starkregengefahrenkarten erarbeitet, um Gefah-
renbereiche zu identifizieren. Bis Marz 2022 haben dazu mehrere Birgerinformationsveranstaltun-
gen stattgefunden. Als nachster Schritt soll die Erarbeitung des Handlungskonzeptes und die Ent-
wicklung von MaBnahmen zur Verringerung des Uberflutungsrisikos erfolgen.

Auf Grund der bisher vorliegenden Erkenntnisse (Starkregengefahrenkarte, Blattabschnitt 20,
Schétmar, Stand Méarz 2022) kann bei der Lage des B-Plangebietes nicht ausgeschlossen werden,
dass es bei Starkniederschlagsereignissen zu einer Uberflutung einzelner Grundstiicke bis maxi-
mal 50 cm und zu Sch&den an der Bebauung und dem Inventar kommen kann. Betroffen hiervon
sind aufgrund der Topographie insbesondere der 6stliche Bereich der Flurstiicke 1511, 1510, 505
und 1505), also Teile der Brachflache, die erstmals einer Bebauung zugefihrt werden soll. Eine
Umsetzung méglicher SchutzmaBnahmen obliegt dem Bauherren. Die Bauherren sind darauf hin-
zuweisen, dass eine hochwasserangepasste Bauweise zu empfehlen ist. Empfehlungen dazu
kénnen der Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums des Innern, fir Bau und Heimat (Her-
ausgeber: Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat, Alt-Moabit 140, 10557 Berlin) ent-
nommen werden. Dabei sind die Bauherren ebenfalls darauf hinzuweisen, dass MaBnahmen zum
Schutz vor Starkniederschlagsereignissen auf dem Grundstiick nicht den nattrlichen Ablauf wild
abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick zum Nachteil eines hdher liegenden
Grundstiicks behindern dirfen. Genau so darf der natlrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers
nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert
werden.

5.10 Artenschutz

Mit der Aktualisierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum Méarz 2010 wurde der be-
sondere Artenschutz in Deutschland gesetzlich konkretisiert und an die européaischen 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.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens erfolgte eine artenschutzrechtliche Prifung durch das Bi-
ro Stelzig, Soest. Am 11.05.2022 und am 30.05.2022 fanden Begehungen des Untersuchungsge-
bietes zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange statt. Das Untersuchungsgebiet setzt
sich neben dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 0249 ,Kiliansweg/KarlstraBe“ auch
teilweise aus den angrenzenden Siedlungsbereichen sowie einem Teil des Werrefriedhofes und
gewerblichen Bereichen zusammen. Das Untersuchungsbiet ist von einer Grinflache, Brachfla-
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chen mit Uberwiegend heimischen Strduchern und Zierstrauchern sowie den Gartenflachen der
bestehenden Gebaude bestanden. Aufgrund der Biotopausstattung wurde die Artengruppe der
Voégel nadher untersucht.

Unter den planungsrelevanten Vogelarten konnten zwei Brutreviere des Girlitzes festgestellt wer-
den. Diese befinden sich im sidwestlichen Bereich des Untersuchungsgebietes, zum einen auf
dem Friedhofsgelande sowie zum anderen in den Garten der bestehenden Wohnbebauung. Der
bevorzugte Neststandort befindet sich in Nadelbdumen (LANUV NRW 2022). Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes wird nicht in den fir den Bruterfolg maBgeblichen Gehdélzbestand des
Girlitzes eingegriffen. Der Verbotstatbestand der Zerstérung der Lebensstatten des Girlitzes wird
durch das Vorhaben nicht ausgeldst (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Um baubedingte Stérungen,
die potentiell zu einer Aufgabe einer begonnen Brut und zum Auslésen des Verbotstatbestandes
der Tétungen fihren kénnen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG), zu vermeiden, ist eine Bauzeitenrege-
lung einzuhalten. Unter Einhaltung der VermeidungsmaBnahme kdnnen erhebliche Stérungen, die
zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Lokalpopulation flihren, ebenfalls ausge-
schlossen werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG). Zu den planungsrelevanten Vogelarten z&hlen
auch Star, Saatkrdhe und Rotmilan, die wahrend der Begehungen im Luftraum des Untersu-
chungsgebietes beobachtet wurden. Da diese Arten das Untersuchungsgebiet jedoch allenfalls zur
Nahrungssuche aufsuchen, es sich jedoch nicht um ein essentielles Nahrungshabitat einer Art
handelt und sich dort zudem keine Lebensstatten befinden, werden die Verbotstatbestdnde nach §
44 Abs. 1 BNatSchG fir diese Arten durch das Vorhaben nicht ausgeldst. Neben den planungsre-
levanten Arten wurden auch Vogelarten der sogenannten allgemeinen Brutvogelfauna wie Kohl-
meise, Blaumeise, Ringeltaube, Buchfink, Heckenbraunelle, Haussperling u.w. festgestellt. Diese
sind nach Vogelschutzrichtlinie ebenfalls geschitzt. Um individuelle Verluste durch Gehélzfallun-
gen zu vermeiden, ist eine Bauzeitenregelung einzuhalten.

Im Untersuchungsgebiet kénnen sich Quartiere von Fledermausen, wie bspw. Zwergfledermaus
und Breitflugelfledermaus befinden. Dabei handelt es sich um gebdudewohnende Arten, die alle
maoglichen Nischen und Spalte an Gebauden besiedeln kénnen. Nach derzeitigem Kenntnisstand
erfolgen keine vorhabenbedingten Gebaudeabbriche. Die Brachflachen erflllen keine Funktion als
Leitstruktur, da sie keine essentiellen Habitatelemente verbinden. Der Verbotstatbestand der Zer-
stérung der Lebensstatten von Flederm&usen wird durch das Vorhaben demnach nicht ausgeldst
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Bau-, anlage- und betriebsbedingte Stérungen, die zu einer Tétung
von Individuen flhren, sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).
Erhebliche Stérungen die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Lokalpopulatio-
nen fhren, kdnnen ebenfalls ausgeschlossen werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Far planungsrelevante Amphibien- und Reptilienarten wurde kein Lebensraumpotential im Unter-
suchungsgebiet festgestellt. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG werden durch das
Vorhaben fir Amphibien und Reptilien nicht ausgeldst.

VermeidungsmaBnahme zum Schutz von Girlitz und weiteren europdischen Vogelarten

Die Brutzeit der Végel umfasst den Zeitraum vom 15. Méarz bis 31. Juli. Alle bauvorbereitenden
MaBnahmen sowie Gehdlzfallungen missen zum Schutz der Brutvégel auBerhalb der Brutzeit
durchgefiihrt werden. Somit kann die Geféahrdung (Tétung von Individuen und Stérungen wahrend
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der Fortpflanzungszeit; Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG) aller vorkommenden Vo-
gelarten vermieden werden.

Siedeln sich Végel trotz schon begonnener Abbrucharbeiten in der Nahe der Baustelle an, ist da-
von auszugehen, dass diese durch die Arbeiten nicht gestdrt werden. Somit kann die Gefahrdung
(Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit; Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) aller vor-
kommenden Vogelarten vermieden werden.

Darlber hinaus sind laut BNatSchG im Zeitraum vom 1. Marz bis zum 30. September Baumfallun-
gen und Gehdlzschnitt nur in Ausnahmefallen zulassig. Bei zwingender Abweichung vom Verbot
muss im Vorfeld eine Kontrolle der betroffenen Gehdlzbestande durch einen Experten erfolgen, um
das Auslésen von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sicher auszuschlieBen. DarUber
hinaus ist die Beantragung einer Ausnahmegenehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde
notwendig.

Die vorgeschlagenen VermeidungsmaBnahmen werden in die textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes aufgenommen (Nr. 7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden Natur und Landschaft). Bei Einhaltung der festgesetzten MaBnahmen werden arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde ausgeschlossen.

5.11 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung hat die LWL-Denkmalpflege, Munster, darauf hingewie-
sen, dass sich mit dem ehemaligen Fabrikgeb&ude an der Oerlinghauser Strae 8 ein potentielles
Denkmal im Geltungsbereich befindet. Zwischenzeitlich ist die Prifung des Objektes auf seinen
Denkmalwert erfolgt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Fabrikgebdude Oerlinghauser
StraBBe 8 die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Denkmaleigenschaft nicht erfillt. Baudenkma-
ler oder erhaltenswerten Geb&ude befinden sich nicht im Plangebiet.

Die LWL-Arch&ologie fir Westfalen, Bielefeld, (Bodendenkmalpflege) hat ebenfalls eine Stellung-
nahme abgegeben. Demnach wurde sldlich des Plangebietes 1935/36 eine bedeutendes Urnen-
graberfeld untersucht, dessen Ausdehnung unbekannt ist und bis ins Plangebiet hineinreichen
kann. Daher sollte dort in Absprache mit der Bodendenkmalpflege (Lippisches Landesmuseum
Detmold) durch eine archaologische Fachfirma vor Beginn der Bodeneingriffe eine archdologische
Untersuchung erfolgen. Hierzu hat es Abstimmungen und einen gemeinsamen Ortstermin gege-
ben. Dabei wurde der Bereich konkretisiert, in dem eventuell mit Funden zu rechnen ist. Zunachst
sollte fur diesen Bereich eine Untersuchung durch eine arch&ologische Fachfirma erfolgen. Ab-
héangig vom Ergebnis, sollte der Untersuchungsbereich eventuell ausgeweitet werden.

Die mit der LWL-Arch&ologie fur Westfalen und Frau Dr. Treude (Bodendenkmalpflegerin des Lippi-
schen Landesmuseums, LVL) abgestimmte Sachstandsermittiung durch eine archéologische Fachfirma
ist im November 2022 auf dem zuvor definierten Flurstlick Nr. 485, zwischen Kiliansweg 12 und Kili-
answeg 14 erfolgt. Ein dabei freigelegtes Kolluvium war in einer mehrere Meter breiten und tber einen
Meter tiefen Erosionsrinne akkumuliert. Es enthielt zahlreiche Keramikfragmente vorgeschichtlicher
Machart - mutmaglich aus der vorrédmischen Eisenzeit - und der friilhen Neuzeit. AuBerdem wurden kei-
ne anthropogenen Befunde freigelegt. Von den noch unbebauten Grundstiicken im Plangebiet liegt das
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ausgewdhlte Flurstick am nachsten an dem vorbenannten Urnengraberfeld. Da keine entsprechenden
Befunde nachgewiesen wurden, ist nach aktuellem Kenntnisstand davon auszugehen, dass sich das
Gréberfeld nicht bis in das nérdlich anschlieBende Plangebiet erstreckte.

Dennoch wird in den textlichen Festsetzungen unter IV Hinweise auf den Umgang mit Boden-
denkmalern geman § 16 DSchG NRW hingewiesen, um auch im restlichen Plangebiet auf die
Maoglichkeit von archologischen Funden und Befunden hinzuweisen und daflr zu sensibilisieren.
Durch diese MaBnahmen soll sichergestellt werden, dass keine bisher unbekannten Bodendenk-
maler durch die baulichen MaBnahmen undokumentiert zerstort werden.

5.12 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

5.12.1 Flachen mit Bodenbelastungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende Verdachtsflachen im Verdachtsflachenka-
taster des Kreises Lippe geflhrt:

A% @ & % ~/
% O NSNSy

o g o

Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 0249 ,Kiliansweg/KarlstraBe” und bekannte Verdachtsflachen
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Nummer und | Verdachtige Nutzung Geféahrdung Kennzeichnungs-
Adresse pflicht
3918.232X Eisenhandel, Negativer Befund (Ortsbege- Nein

Muhlenweg 14 | Eigenverbrauchstankstelle hung 14.7.1995), lediglich Un-
terbringung von LKW auf dem
Grundstiick, keine Hinweise auf

Handel
3918.171 Mih- | Schrottplatz Sanierung im Jahr 2003 abge- Nein
lenweg 8 schlossen
3918.0050B Kleingartenflache Gefahrdungsabschatzung (IfUA | Nein
Zentralbereich 2000):

Keine Gefahrdun

3918.003 oB Lacklager, Glasbehandlung | Gefahrdungsabschatzung (IfUA | Nein

Muhlenweg 2 2000):

Keine Geféhrdung
3918.93 Karl- Hausmullablagerung Gefahrdungsabschatzung im Nein
stralBe 7 Jahr 1990 abgeschlossen, ne-

gativer Befund > keine Boden-
belastung nachgewiesen

3918.158X Weberei Kein Verdacht vorhanden Nein
KarlstraBe 5

3918.0020B Chemikalienlager, Eigen- Gefahrdungsabschatzung (IfUA | Nein
Oerlinghauser | verbrauchstankstelle 2000):

StraBe 6a Keine Gefahrdung

3918.237X O- | Schmiede, Werkzeugbau, Kein Verdacht vorhanden Nein
erlinghauser Kunststoffspritzerei

StraBe 8

Auflistung der Verdachtsflachen im Plangebiet

Fachliche Bewertung:

Das Plangebiet wurde im Zuge des Verfahrens fir den Bebauungsplan Nr. 0205/1 ,KarlstraBe® be-
reits intensiv im Rahmen einer Gefahrdungsabschatzung untersucht (IfUA 2000). Vorab wurde au-
Berdem eine Umfeldanalyse vom Fachdienst Stadtplanung und Umwelt erstellt. Auf Grundlage der
Gefahrdungsabschéatzung konnten zwei Teilflachen im Plangebiet ermittelt werden, welche den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entgegenstehen (Mahlen-
weg 8 und Kiliansweg 6). Die Flache Miihlenweg 8 wurde im Jahr 2003 saniert und die Sanierung
wurde amtlich von der unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Lippe bestétigt.

Die Teilflache Kiliansweg 6 ist aktuell noch nicht saniert. Hier befindet sich auf dem Flurstiick 488
ein ehemaliger Schrottplatz, welcher als Altstandort im Verdachtsflachenkataster des Kreises Lip-
pe verzeichnet ist. Aufgrund der Intensitat der Bodenbelastungen kann eine Verlagerung der Sa-
nierung in das nachgelagerte Baugenehmigungsverfahren nicht erfolgen. Die betroffene Flache
befindet sich neben einer gréBeren Freiflache innerhalb des Stadtgebiets von Schétmar. Aufgrund
der attraktiven Lage besteht zusammen mit der Freiflache Interesse an der Bebauung des Altstan-
dortes. Ein Flachenrecycling des Altstandorts fihrt gleichzeitig zu einer Reduzierung des Flachen-
verbrauchs im AuB3enbereich.
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Im Vorgang zum Aufstellungsverfahren wurden durch das IFUA Institut fir Umwelt-Analyse Pro-
jektgesellschaft mbH zwei Bodengutachten erarbeitet. In diesen Bodengutachten wurde ermittelt,
dass der Oberboden stark mit Schwermetallen belastet ist. Eine Sanierung kann durch einen Ab-
trag des Oberbodens erfolgen, da in tieferen Schichten keine Belastung ermittelt wurde. Nach der
Sanierung ist die Flache uneingeschrankt zu Wohnzwecken nutzbar. Die erforderlichen MaBnah-
men zur Bodensanierung sind zwischen der Stadt Bad Salzuflen, dem Gutachterbiro und der un-
teren Bodenschutzbehérde des Kreises Lippe abgestimmt worden. Zur Absicherung der Sanierung
wird vor Satzungsbeschluss ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Stadt Bad Salzuflen
und dem Eigentiimer der Flache geschlossen. Die Bodengutachten kénnen bei der Stadt Bad Sal-
zuflen eingesehen werden.

Um eine Umnutzung des Flursticks 488 zu Wohnzwecken (Ausweisung als WA) zu ermdglichen,
ist es erforderlich diese Flache zunachst zu sanieren. Zur Sanierung der Flache soll der Boden bis
auf ca. 35 cm unter Gelande abgetragen und fachgerecht entsorgt werden. Samtliche Aushubar-
beiten und die fachgerechte Entsorgung werden durch einen Sachverstéandigen nach § 18 Bun-
desbodenschutzgesetz Uberwacht und dokumentiert. Fir den Einbau von Oberboden sind die
Prifwerte der BBodSchV ,Wohngebiete” einzuhalten und es dirfen fir den Horizont unterhalb des
Oberbodens bzw. unterhalb der geplanten versiegelten Flachen die Werte der LAGA-
Zuordnungsklasse Z1.1 nicht Uberschritten werden. Sowohl der Fillboden als auch der Oberboden
mussen im Allgemeinen geotechnisch geeignet und frei von Fremdbestandteilen sein. Da das
Grundstick vollstandig saniert werden soll, wird eine Gefahrdung der menschlichen Gesundheit im
Zuge der Umnutzung ausgeschlossen und es sind keine UberwachungsmaBnahmen erforderlich.
Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist im Bereich des gesamten Grundstiicks ohne Ein-
schrankungen moglich. Des Weiteren sind nach Abschluss der Sanierung zukinftig keine Schutz-
und BeschrankungsmaBnahmen bzgl. anfallender Erdarbeiten erforderlich.

Ohne die beschriebenen SanierungsmaBnahmen ist das festgesetzte WA-Gebiet als Wohngebiet
nicht geeignet. Vor diesem Hintergrund ist die Flache im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB als ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.” ge-
kennzeichnet.

5.12.2 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

5.13 Hinweise

5.13.1 Kulturgeschichtliche Bodenfunde

Sidlich des Plangebietes wurde 1935/36 ein bedeutendes Urnengraberfeld untersucht, dessen
Ausdehnung unbekannt ist und bis ins Plangebiet hineinreichen kann. Daher wird noch einmal ex-
plizit auf den Umgang mit kulturgeschichtlichen Bodenfunden hingewiesen, um auf die Mdglichkeit
von Funden hinzuweisen und daflr zu sensibilisieren. (siehe hierzu auch 5.10 Denkmalschutz und
Denkmalpflege).
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5.13.2 Heilquellenschutzgebiet

Nach der Heilquellenschutzgebietsverordnung Bad Oeynhausen-Bad Salzuflen von 1974 liegt der
Bereich des Plangebietes im Heilquellenschutzgebiet QSG Zone Ill B. Die Heilquellenschutzge-
bietsverordnung ist allerdings nicht mehr galtig.

Derzeit erfolgt die Erarbeitung einer neuen Heilquellenschutzverordnung ,Bad Salzuflen“. Das
Plangebiet befindet sich im geplanten Heilquellenschutzgebiet ,Bad Salzuflen” in der quantitativen
Schutzzone B. Die quantitative Schutzzone B (FlieBsystem) soll gewahrleisten, dass keine Beein-
trachtigungen des hydraulischen Systems erfolgen, die zu einer Minderung der Schittung oder
Entnahmemenge oder zu einer Verédnderung des individuellen Charakters der Heilquelle fihren.
Hierbei sind voraussichtlich folgende Genehmigungs- und Verbotstatbestdnde zum Schutz des
hydraulischen Systems der Heilquellen zu bertcksichtigen.

Genehmigungspflichtige MaBnahmen und Handlungen:

* Bohrungen und Bodeneingriffe von 10 m bis 20 m unter Geldndeoberkante

« Grundwasserbenutzung (NeuerschlieBung oder wesentliche Anderungen) aus Tiefen von bis
zu 20 m unter Gelandeoberkante

» Absenken der Grundwasserober- oder Grundwasserdruckflache, auch voriibergehend, gegen-
Uber der natdrlichen Grundwasserober- oder Grundwasserdruckflache um mehr als 3 m; Aus-
nahme: erlaubnisfreie Gewasserbenutzung

» Aufstauen und Umleiten des Grundwassers; Ausnahme: erlaubnisfreie Gewasserbenutzung

« Gasgewinnung (CO2), darunter fallt das wesentliche Andern von Anlagen zur Gewinnung von
geogenem Kohlenstoffdioxid aus dem Untergrund

Verbotene MaBnahmen und Handlungen:

* Bohrungen und Bodeneingriffe Gber 20 m Tiefe unter Gelandeoberkante

« Grundwasserbenutzung (NeuerschlieBung oder wesentliche Anderungen) aus Tiefen von Uiber
20 m unter Gelandeoberkante

» Gasgewinnung (CO2), darunter fallt die Errichtung von Anlagen zur Gewinnung von geogenem
Kohlenstoffdioxid aus dem Untergrund

» Durchfiihrung von bergbaulichen MaBnahmen, die zu Veranderungen des hydraulischen Dru-
ckes / Gasdruckes fuhren kénnen; ausgenommen ist der oberflachennahe Kies- und Sandab-
bau).
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6 Flachenbilanz

Baugebiete
Allgemeine Wohngebiete WA ca. 38.720 gm ca. 73,62 %

Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache ca. 11.017gm ca. 20,95 %
private Verkehrsflache ca. 2833gm ca.538%
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 25gm ca. 0,05%
Gesamtflache 52.596 gm 100 %
7 Gesamtabwagung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Grundlagen fir die
erstmalige Bebauung einer innerstédtischen Brachflache in zentraler Lage von Schétmar geschaf-
fen. Dies entspricht dem stadtebaulichen und stédtischen Ziel der Nachverdichtung im Innenbe-
reich, der Starkung der Ortsteile und der Schaffung von barrierefreien Wohnungen.

Die Festsetzungen zur Begriinung der Stellplatze, der Baumpflanzungen, der Vorgarten und der
Grindacher tragen dazu bei, trotz zusatzlicher Flachenversiegelung ein begriintes Wohngebiet zu
ermoglichen. Die vorhandene Infrastruktur wird ausgebaut und verstarkt, was gegentber der Inan-
spruchnahme zusatzlicher Flachen in Rand- oder AuBenbereichen deutlich zu bevorzugen ist.

Die genehmigten Nutzungen der im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebe genief3t Bestand-
schutz; eine Erweiterung der Betriebe wird jedoch voraussichtlich nicht méglich sein. Die Glaserei
muss bereits jetzt auBerhalb von Gebduden die Immissionsrichtwerte von Allgemeinen Wohnge-
bieten einhalten. Eine bauliche Erweiterung oder die Verbreiterung der Zufahrt sind aufgrund der
beengten oértlichen Gegebenheiten und der umgebenden Wohnbebauung auch ohne Bauleitpla-
nung kaum madglich. Auch im Bereich des KFZ-Gebrauchtwagenhandels sind bauliche Erweiterun-
gen bereits jetzt aufgrund der vorhandenen Bebauung nicht méglich. Somit entstehen fir die bei-
den Betriebe durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Verschlechterungen
gegenlber der vorhandenen Situation.

Durch die Planung werden erstmals die Voraussetzungen flr die Sanierung und Bebauung des
ehemaligen Schrottplatzes und somit zu einer stadtebaulichen und 6kologischen Aufwertung des
Bereiches geschaffen.

Die ErschlieBung des inneren Plangebietes wird geordnet und die vorhandene Bebauung entlang
der PlanstraBe erstmals erschlossen. Insgesamt trégt die Planung dazu bei, ehemalige Brachfla-
chen stadtebaulich zu entwickeln, die ErschlieBung zu sichern und attraktive Wohnbebauung mit
sozialen Nutzungen in zentraler Lage von Schétmar zu entwickeln und somit den Ortsteil zu stéar-
ken.
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8 Auswirkungen und Realisierung der Planung

8.1 Auswirkungen

Die vorhandene Bebauung und Nutzungen werden Uberwiegend planungsrechtlich gesichert bzw.
haben Bestandschutz. Entlang der PlanstraBe kénnen mehrerer Anlieger durch die Anbindung an
die o6ffentliche Verkehrsflache (und Kanale) erstmals baurechtlich erschlossen werden; hierdurch
werden ErschlieBungskosten entstehen.

Durch die Bebauung werden mehr Flachen versiegelt, was durch die festgesetzten MaBBnahmen
zur Begriinung jedoch abgemildert werden soll. Weiterhin wird durch die Planung und die Schaf-
fung von Baurechten ein Anreiz geschaffen, die vorhandene Altlast zu sanieren. Der Bebauungs-
plan trifft die erforderlichen Festsetzungen fir die Sanierung und die anschlieBende Wiedernutz-
barmachung dieser Flachen. Durch die Beschrankung der Bauzeiten wird gewahrleistet, dass kei-
ne negativen Auswirkungen auf die vorhandene Fauna entstehen.

8.2 Bodenordnende MaBnahmen
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind von Seiten der Stadt keine bodenordnenden MaBBnahmen er-
forderlich.

8.3 Kosten und Finanzierung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen neben Personalkosten auch Kosten fir die
erforderlichen Gutachten (z.B. Artenschutz, archdologische Untersuchung). Durch die Umsetzung
der Planung entstehen voraussichtlich Kosten fur die ErschlieBungsmaBnahme.

Bad Salzuflen, den 22.11.2022
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