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Bebauungsplan Nr. 0616 A ,Wohngebiet Nienheide, Teilbereich A*

1 Geltungsbereich

Der etwa 2,64 ha grol3e Geltungsbereich (Gemarkung Holzhausen, Flur 5) liegt im
Ortsteil Holzhausen und zwar ndordlich der ,Alt-Holzhauser-Strafl3e* / westlich des
.Grutzeweges*.

Ausschnitt: Deutsche Grundkarte 1:5.000 (nicht maRstéblich)

W

* Im Norden durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 77, 285, 79, 80 und 212,

* Im Osten durch den ,Gritzeweg",

* Im Siden innerhalb des Verlaufs der ,Alt-Holzhauser-Stral3e” (parallel zur nérdli-
chen Plangebietsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 0614 ,Alt-Holzhauser-Stral3e
sad"),

* Im Westen durch die westliche Grenze des Flurstlickes 77.
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2 Verfahren

Ein privater Investor / Projekttrager beabsichtigt auf den Flurstiicken 77, 79, 80, 285
und 286 in der Flur 5 der Gemarkung Holzhausen, nérdlich der ,Alt-Holzhauser-
Strale* die Entwicklung eines Wohngebietes in offener Bauweise fir den Einfamili-
enhausbau mit rd. 30 Baugrundstiicken.

Anlass fir die Planung ist die anhaltende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in
der Stadt Bad Salzuflen und hier im Ortsteil Holzhausen.

Die hier in Rede stehende Flache soll der Erweiterung des bislang in diesem Bereich
vorzufindenden Siedlungsbereiches 6stlich des ,Gritzeweges” / sudlich der ,Alt-
Holzhauser-Straf3e“ dienen.

Die Kosten fir die Planungs- und ErschlieBungsmafnahmen und die Kosten fir die
zu tatigenden Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen gehen, soweit sie durch Planungen
auf dem Grundstiick des Projekttragers begriindet sind, zu Lasten des Projekttragers
/ derzeitigen Grundsttickseigentimers. Die Einzelheiten werden in einem stadtebauli-
chen Vertrag bzw. in einem ErschlieBungsvertrag geregelt.

Der Projekttrager ist bereit und in der Lage, die Kosten, die mit den Planungen zur
Aufstellung des Bebauungsplanes verbunden sind, soweit sie durch Planungen auf
dem Grundstiick des Projekttragers begriindet sind, vollstandig zu tragen.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fur die geplante Wohnbebauung zu erreichen,
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB notwendig. Eine
planungsrechtliche Beurteilung auf der Grundlage des 8 34 BauGB scheidet aufgrund
des entstehenden Planungserfordernisses an dieser Stelle aus.

Auf der Grundlage von alternativen Plankonzepten fir das Plangebiet und sein Um-
feld sind die Blrgerinnen und Burger friihzeitig Uber die Ziele und Zwecke der Pla-
nung in diesem Bereich unterrichtet worden (04.11.2004 — 06.12.2004, Burgerver-
sammlung im Gebaude der AWO in Holzhausen am 25.11.2004): frihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung.

Gleichzeitig sind die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange eingeholt worden: frihzeitige Behérdenbeteiligung.

Die ¢ffentliche Auslegung des Planentwurfes zur Offentlichkeitsbeteiligung sowie die
Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager oOffentlicher Belange haben in der
Zeit vom 20.10.2005 bis einschlieRlich 30.11.2005 stattgefunden.
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Hiernach hat das Planverfahren aufgrund der Aufgabe der Planungen durch den e-
hemaligen Projekttrager geruht und wurde durch einen neuen Projekttrager / die heu-
tigen Eigentimer der unbebauten Flache innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes weitergefihrt. Zur Wiederaufnahme des Planverfahrens bzw. des
Wiedereinstieges in die Bauleitplanung hat sich in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehdorden die Notwendigkeit von Anderungen einzelner Inhalte der Planung er-
geben. Entsprechend der Anderungsinhalte ist eine erneute offentliche Auslegung
gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 20.10.2008 bis zum 21.11.2008 erfolgt.

Aufgrund der in diesem Verfahrensschritt vorgetragenen Stellungnahme der Unteren
Landschaftsbehdrde des Kreises Lippe zu dem notwendigen Abstand des geplanten
FuRweges nordlich des Naturdenkmales der Birkenallee an der ,Alt-Holzhauser-
Stral3e" und der hiermit verbundenen Verschiebung des geplanten FulRweges nach
Norden in einem Abstand von mindestens 3,5 m zu den Stammen der betroffenen
Birken, wurde eine erneute (3.) 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
vom 08.06.2009 bis zum 7.07.2009 durchgefinhrt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 0616 A ,Wohngebiet Nienheide, Teilbereich A"
wird nach der (3.) erneuten offentlichen Auslegung nicht geandert oder ergénzt. Es
werden lediglich redaktionelle Korrekturen vorgenommen, die klarstellende Bedeu-
tung haben und zur Erfassung des logischen Zusammenhangs beitragen.

3 Bestand / Nutzungsbindungen

Das Plangebiet wird uberwiegend landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Im Sui-
den des Plangebietes an der ,Alt-Holzhauser-StraRe* sowie im Osten des Plangebie-
tes am ,Gritzeweg" befinden sich einzelne wohngenutzte Gebdude. Diese Grundsti-
cke / Gebaude sollen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen
werden.

Ostlich des ,Grutzeweges” setzt sich ebenso wie siidlich der ,Alt-Holzhauser-StraRe*
Wohnbebauung in offener ein- bis zweigeschossiger Bauweise fort. Im Bereich um
den ,Griutzeweg" befinden sich auch Gemeinbedarfseinrichtungen wie Kindergarten
und Feuerwehr. Weiter in Richtung Osten befinden sich beidseitig der ,Hauptstra3e”
(B 239) die ortsteilbezogenen Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen. Nordlich
des Plangebietes setzt sich die landwirtschaftliche Nutzung fort. Diese findet sich
auch westlich des Plangebietes bis zur ,Heerserheider StralRe“.
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Biotoptypen mit hoher oder mittlerer
Okologischer Wertigkeit, die bei der stadtebaulichen Konzeption zu berticksichtigen
waren. Das Plangebiet liegt im Bereich des Landschaftsplanes Nr. 3 ,Bad Salzuflen®.

Dabei sind die, die ,Alt-Holzhauser-StraRe” begleitenden Baumstandorte mit ihrem
teilweisen Alleecharakter zu beachten. Diese Birkenallee ist als Naturdenkmal unter
Schutz gestellt (2.3-25). Hier gelten die Ge- und Verbote des Landschaftsplanes.

Das Plangebiet ist aus dem Landschaftsplan zu entlassen. Eine Entlassung aus dem
Landschaftsplan ist zu rechtfertigen, da aufgrund der Lage des Plangebietes mit dem
Ziel der Arrondierung der vorhandenen Siedlung und in Ergdnzung der umgebenden
Wohnhauser sich der Bereich fir eine Wohnbebauung eignet. Wird mit einem Be-
bauungsplan in den Geltungsbereich eines Landschaftsplanes eingegriffen, so treten
bei der Aufstellung, Anderung und Ergéanzung eines Bebauungsplanes mit dessen
Rechtsverbindlichkeit widersprechende Festsetzungen und Darstellungen des Land-
schaftsplanes aul3er Kraft.

FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete liegen weder im Bereich der Vorhabenflache
noch im Umfeld vor.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in privatem Eigentum.
Lediglich im Suden des Plangebietes ist eine Wegeparzelle in stadtischem Eigentum.

Unmittelbar sitdlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 0616 A
~Wohngebiet Nienheide, Teilbereich A" grenzt der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 0614 ,Alt-Holzhauser-StraRe-Sid" und der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 0613 ,Juchen” an. Mithin ist die Sudhalfte der ,Alt-Holzhauser-Straf3e”
durch die rechtskraftigen Bebauungspléane tberplant.

4 Regionalplanung / Flachennutzungsplanung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 0616 A ,Wohngebiet Nienheide, Teilbe-
reich A“, ist im Regionalplan des Regierungsbezirkes Detmold (Teilabschnitt Oberbe-
reich Bielefeld) als ,Allgemeiner Siedlungsbereich* ausgewiesen. Im wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Bad Salzuflen ist der Planbereich als ,Wohnbauflache*
dargestellt.

Dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan und
dem Regionalplan wird somit entsprochen.

5 Ziele und Inhalte der Planung

Innerhalb des Plangebietes kann ein Angebot flir Einzel- und Doppelhauser (rd. 30
Baugrundstiicke) geschaffen werden. Die Ausrichtung der Gebaude kann so gewahlt
werden, dass solarenergetische Aspekte Bericksichtigung finden. Damit wird eine
passive wie aktive Solarenergienutzung ermdglicht.

Die stadtebauliche Idee orientiert sich an den wesentlichen Kriterien fir nachhaltige
Siedlungsentwicklung der Energieagentur Nordrhein-Westfalen. Hierzu gehoren u.a.:
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. die Anlehnung des Baugebietes an die bestehende Siedlungsstruktur / Malf3-
stablichkeit stdlich und 6stlich des Plangebietes,

. die Kleinteiligkeit und Malflstabsgerechtigkeit der stddtebaulichen Gruppie-
rung,

. die Begrenzung der Versiegelung durch eine vertragliche Dichteentwicklung

(Méglichkeit zur Schaffung von ,grof3en” Grundstiicken und forderungsfahigen
Grundstticken gleichermal3en),

. die N&he zu dem Kindergartenstandort,

. die Reduzierung des Verkehrsflachenanteiles im Gebiet bei notwendiger Ori-
entierung an Bemessung fur Versorgungsfahrzeuge,

. die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild tGber Eingrinung des Orts-
randes (,Ortsrand auf Zeit* im Norden bei médglichem erstem Bauabschnitt)
und Durchgriinung des Baugebietes,

. die Schaffung der Mdglichkeit von Aufenthaltsqualitat 6ffentlicher Raume (be-
ruhigter StralRenraum, Spielplatz).

Die aulRere Erschlielung des Plangebietes erfolgt durch Anbindung an die ,Alt-
Holzhauser-Straf3e” im Suden. Vom Gritzeweg aus ist eine direkte ErschlieRung der
anliegenden Grundstiicke mdglich. Die innere Erschlie3ung geschieht durch eine 6f-
fentliche RingerschlieBung / Schleifenerschlieung bzw. durch untergeordnete private
SticherschlieBung. Dabei wird auf einen weitgehend geschwungenen Stral3enverlauf
mit Visierbrichen zur Vermeidung von ,Durchschiissen” geachtet. Es sind Einzel-
Doppelhausgrundstiicke mit einer maximal zweigeschossigen Bauweise vorgesehen.
Im Westen des Plangebietes ist ein Standort fur einen Kinderspielplatz (rd. 450 m?)
geplant.

6 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der Nutzung ist die Festsetzung als ,Reines Wohngebiet* gem. §

3 BauNVO sowie als ,Allgemeines Wohngebiet“ gem. 8§ 4 BauNVO vorgesehen. Im

Osten des Plangebietes ist zudem die Sicherung und Erweiterung der vorhandenen

Gemeinbedarfsflache (Feuerwehr) beabsichtigt.

Das ,Allgemeine Wohngebiet* wird im Suden des Plangebietes zur ,Alt-Holzhauser-

Stral3e” hin, im Rahmen des baulichen Bestandes am ,Griitzeweg" sowie im Westen

des Plangebietes in Gegenlage zum Feuerwehrstandort festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete werden die allgemein nach BauNVO zulassi-

gen Nutzungen wie

. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke gem. § 4 Abs. 2 Ziffer 3 BauNVO

sowie die ausnahmsweise nach BauNVO zulassigen Nutzungen wie

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 Abs. 3 Ziffer 1 BauNVO,
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. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO,
. Anlagen fur Verwaltungen gem. 8 4 Abs. 3 Ziffer 3 BauNVO,

. Gartenbaubetriebe gem. § 4 Abs. 3 Ziffer 4 BauNVO,

. Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 Ziffer 5 BauNVO

ausgeschlossen, um der Wohnfunktion hier einen Vorrang einzurdumen. Dieses ge-
schieht vor dem Hintergrund, den Fahrverkehr ausschlie3lich auf den gebietszugehd-
rigen Verkehr zu reduzieren und nicht mit moglichem Besucherverkehr im Sinne von
an- und abfahrender Kundschaft zu belasten.
Allgemein zuldssig sind neben den Wohngebauden auch der Versorgung des Gebie-
tes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe.
In den anderen Teilen des Plangebietes ist die Festsetzung von ,Reinen Wohngebe-
bieten“ vorgesehen, um hier ausschlie3lich die Wohnnutzung zuzulassen. Daher
werden Uber die Zulédssigkeit von Wohngebduden hinaus die nach BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen wie
. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs der Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes geman § 3 Abs. 3 Ziffer 1 BauNVO sowie
. Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen des Gebietes dienende
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke ge-
manR 8§ 3 Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO
ausgeschlossen.
Bei dem Mal} der baulichen Nutzung innerhalb der Wohngebiete ist eine offene Bau-
weise mit maximal zwei Vollgeschossen geplant, die sich als Einzel- oder Doppel-
hauser darstellen konnen. Die maximale Firsthohe wird dabei auf 10,50 m beschrankt
und die maximale Wandhdhe mit 6,00 m (bei zwei Geschossen in der Fassade) bzw.
mit 4,50 m (bei einem Geschoss in der Fassade) festgesetzt. Auch mit dieser Fest-
setzung wird ein Einbinden der zukinftigen Bebauung in die vorhandene Nachbarbe-
bauung gewabhrleistet. Zur Landschaft im Norden soll die Hohe der baulichen Anlagen
mit einer maximalen Wandhohe von 4,50 m nicht Gberschritten werden. Entlang der
»Alt-Holzhauser-Stral3e” ist dagegen eine Wandhdéhe von 6,00 m zul&ssig.
Fur die Bestandsbebauung am ,Gritzeweg“ werden eine Wandhohe von 6,50 m und
eine Firsthohe von 12,00 m festgesetzt.
Der flachenmaRige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen Uber-
deckt werden darf (ausgedriickt durch die zulassige Grundflachenzahl) wird in dem
Plangebiet einheitlich mit 0,4 zuzuglich der nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zul&ssi-
gen 50%-igen Uberschreitung bestimmt. Die Geschossflachenzahl driickt das Ver-
haltnis zur maRgebenden Grundstlcksflache des Baugrundstiickes aus. Aufgrund der
zulassigen zwei Vollgeschosse wird eine Geschossflachenzahl in Abhangigkeit zur
Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.
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Mit den getroffenen Festsetzungen ist gleichzeitig eine Beschrankung der Wohnein-
heiten verbunden. Dabei wird die Anzahl auf maximal zwei Wohneinheiten pro Ge-
baude / Grundstick (Einzelhaus bzw. Doppelhaus = 1 Wohneinheit pro Doppelhaus-
halfte) beschréankt. Der Anlass fir eine solche Beschrankung ist, eine mit der Be-
schrankung der Wohneinheiten verbundene Reduzierung der Stellplatze auf den pri-
vaten Grundstiicken zu erreichen und damit zu einer Reduzierung des Ziel- und
Quellverkehrs in dem Planbereich zu gelangen.

Die baugestalterischen Festsetzungen sollen auf die Festsetzung zur Zulassigkeit
von Dachaufbauten beschréankt bleiben. Hinsichtlich der Dachform wird auf die vor-
handene Baustruktur im Umfeld mit ihren geneigten Dachern zwischen 35°und 48°
eingegangen. Bei zwei Geschossen in der Fassade ist nur eine Dachneigung von 20°
bis 38°zulassig, um die maximal zulassige Gebaudeh 6he einzuhalten bzw. kein drit-
tes Vollgeschoss im Dachraum zu erméglichen. Zudem werden Regelungen zur Zu-
lassigkeit von Werbeanlagen in dem Wohngebiet und zu den Einfriedungen zu 6ffent-
lichen Verkehrsflachen getroffen. Lediglich in dem Innenbereich des Plangebietes
sind zusatzlich Flachdacher zulassig.

Die Festsetzungen sind aus stadtebaulicher Sicht notwendig, da das Plangebiet weit-
raumig einsehbar ist und ein stadtebaulicher und stadtgestalterischer Zusammen-
hang erreicht werden soll. Zu diesem Zweck soll die Gestaltung der Dachlandschaft
geregelt werden, um in der Umgebung untypische Erscheinungen zu verhindern. Mit
den Festsetzungen soll nicht in die individuelle Gestaltungsfreiheit der spateren Bau-
herren eingegriffen werden. Es erscheint aber vor dem Hintergrund der Unkenntnis
Uber die spateren Einzelbauherren im Sinne der Homogenitat und Darstellung des
Gebietes als das Quartier geboten, hinsichtlich des o0.g. Aspektes ein Mindestmald an
Regulierung vorzunehmen.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird bis auf die potentielle Bauzeile im Norden
des Plangebietes nicht vorgeschrieben. Hier sollen nur zur Erschliel3ungsstral3e bzw.
zum Landschaftsraum hin traufenstandige Gebaude errichtet werden, um einen ein-
heitlichen baulichen Abschluss des besiedelten Raumes zur offenen Landschaft zu
erhalten.

Die Flache fir Gemeinbedarf wird von rd. 1.500 m? um rd. 1.525 m? auf eine Gesamt-
flache von rd. 3.525 m? erweitert, um den Anspriichen der Feuerwehr an den Fla-
chenbedarf aus dem Brandschutzbedarfsplan der Stadt Bad Salzuflen nachkommen
zu konnen. Es werden entsprechend der heutigen Kubatur des Geb&udes eine ma-
ximal zulassige Wandhdhe von 7,00 m und eine Firsthéhe von 12,00 m festgesetzt.
Die Geschossigkeit soll ebenfalls auf zwei Vollgeschosse beschrankt werden. Die
bauliche Hohe entspricht dem heutigen baulichen Bestand und fligt sich in die HO-
henfestsetzung der zukinftigen und vorhandenen Wohnbebauung ein. Fiur die ,Fl&-
che fir den Gemeinbedarf: Feuerwehr” wird eine zulassige Grundflachenzahl von 0,8
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festgesetzt, da sich hier aus der Notwendigkeit von Stellplatzflachen und der Bebau-
ung ein hoherer Versiegelungsgrad einstellen wird.

Im Nordwesten des Plangebietes ist ein Kinderspielplatzstandort in einer Groéf3e von
rd. 450 m2 bericksichtigt. Weitere offentliche Griinflachen werden mit Ausnahme des
festgesetzten Verkehrsgriins im Zusammenhang mit den 6ffentlichen Besucherstell-
platzen bzw. des den FuRweg entlang der ,Alt-Holzhauser-StralRe” im Suden beglei-
tenden Griinstreifens nicht festgesetzt. Im Norden des Gebietes wird auf den privaten
Baugrundsticken eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen festgesetzt, um den Ubergang des besiedelten Raumes zum
Landschaftraum flieRender zu gestalten.

7 Erschliel3ung

Verkehr

Die aufRere ErschlielBung des Plangebietes erfolgt Giber die Anbindung an die ,Alt-
Holzhauser-Straf3e”. Eine Anbindung der inneren FahrerschlieBung des Plangebietes
an den ,Gritzeweg" ist nicht vorgesehen.

Der Entwurf sieht eine RingerschlieBung mit zwei Anbindungen an die ,Alt-
Holzhauser-Stra3e” als offentliche Stralenverkehrsflache in einer Breite von 5,50 m
vor. Im Osten der Ringerschlieung ist eine Verlangerung der StraRenverkehrsflache
in Richtung Norden fir eine mégliche Entwicklung des Baugebietes nach Norden be-
ricksichtigt. Die Baugrundstiicke kénnen grundsatzlich von der RingerschlieRung aus
direkt erschlossen werden.

Die die Wohnnachbarschaften (Grundstiicke in sog. ,2. Reihe" im Innenbereich) er-
schlielenden, 4,00 m breiten Wohnwege, werden als private Stral3enverkehrsflachen
festgesetzt.

Es ist keine direkte ErschlieBung der an der Gemeindestral3e ,Alt-Holzhauser-Stral3e”
anliegenden potenziellen Baugrundstiicke vorgesehen. Die Baugrundstiicke sollen
ausschlie3lich durch das innere Erschliefungssystem erschlossen werden, um ein
Zu- und Abfahren Uber den entlang der ,Alt-Holzhauser-Stral3e" eingeplanten Ful3-
weg zu vermeiden. Eine Ausnahme hiervon wird fur die ErschlieBung des vorhande-
nen Gebaudes in der Mitte des Plangebietes als Ersatz fir den heutigen Wirtschafts-
weg sowie fur die Gemeinbedarfsflache im Stdosten des Plangebietes gewéhrt. Hier
soll zum Zwecke der Zu- und Abfahrt des Feuerwehrstandortes eine Querung des
Grunstreifens in Richtung ,Alt-Holzhauser-Straf3e* mdglich sein.

Der FuRweg an der Nordseite der ,Alt-Holzhauser-StraRe” soll den bereits vorhande-
nen kombinierten Ful3- / Radweg an der Siidseite ergdnzen und bei seiner Realisie-
rung von der ,Heerserheider StraRe" im Westen bis zum ,Gritzeweg”“ im Osten rei-
chen. Der FuRBweg wird in einer Breite von 1,50 m als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes sollen Stellplatze fur Besucher des Wohngebietes in der
Verkehrsflache vorgehalten werden.
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Technische Versorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie den fernmelde-

technischen Einrichtungen kann durch die 6rtlichen Versorgungstrager erfolgen. Das
jeweilige Leitungsnetz ist entsprechend zu ergénzen.

Das Plangebiet wird an die regelméRige stadtische Millabfuhr angeschlossen wer-
den. Stellflachen fur Mullcontainer und -behalter sind fir den Abfuhrtag im Stral3en-
raum vorgesehen.

Schmutz- und Regenwasserbeseitigung

Ein Schmutzwasser- und Regenwasserkanal liegt in der ,Alt-Holzhauser-Stral3e* ab
der Einmindung.

Der Anschluss der Baugrundstiicke an die zentrale Wasserversorgung und an die

zentrale Abwasserbeseitigungsanlage ist technisch maéglich.

Nach § 51a Landeswassergesetz NRW ist das anfallende Niederschlagswasser von
Grundstuicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6f-
fentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder orts-
nah in ein Gewasser einzuleiten.

Aufgrund der Einstufung des Plangebietes als Wohngebiet wird die Beschaffenheit
des Niederschlagswassers als unbelastet / unverschmutzt beurteilt.

Die Entwasserung soll in Trennkanalisation erfolgen.

Nach der geologischen Karte (GK 25, Blatt 3918 Bad Salzuflen) ist der Untergrund im
Plangebiet aus Loss Uber Schmelzwassersanden aufgebaut, wobei die Starke der
Lossschicht von Nordwesten nach Stidosten abnimmt. Laut Bodenkarte (BK 50, Blatt
L 3918 Herford) sind die Bodenbildungen grundwasserfrei. Somit bestehen prinzipiell
glunstige Voraussetzungen fir die Versickerung von Niederschlagswasser in oberfla-
chennahen Versickerungsanlagen (z.B. Mulden und Mulden-Rigolen). Dennoch wird
aufgrund der im Umfeld vorhandenen Erkenntnisse hinsichtlich kleinraumig unter-
schiedlicher Voraussetzungen fur die Umsetzbarkeit einer Versickerung / Verriese-
lung des Niederschlagswassers auf diesen Weg der Entsorgung verzichtet.

Das anfallende Niederschlagswasser soll den vorhandenen Kanalleitungen in der
»Alt-Holzhauser-Straf3e” zugefiihrt werden und Uber diese ortsnah in den Modden-
bach eingeleitet werden. Das auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Nie-
derschlagswasser wird direkt den Kanalleitungen zugefiihrt werden. Das Nieder-
schlagswasser von den Baugrundstiicken und den privaten Verkehrsflachen soll ge-
drosselt den geplanten Regenwasserkanalen zugefiihrt werden.

Gemal der Generalentwasserungsplanung der Stadt Bad Salzuflen soll der Regen-
wasserabfluss aus dem Plangebiet eine Abflussmenge von 40 I/s*ha nicht Uberstei-
gen, um die vorhandene Regenwasserkanalisation nicht zu Uberlasten. Stralenfla-
chen kénnen nicht zurlickgehalten werden, da eine zentrale Regenwasserrickhaltung
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nicht gewiinscht ist. Hieraus ergibt sich bei der PlangebietsgréRe ein Gesamtabfluss
von rd. 84 I/s.

Der Abfluss von den offentlichen Verkehrsflachen wurde gemafd Abflussmengener-
mittlung zu 44 I/s berechnet. Der Abfluss von den privaten Flachen ist dann auf eine
Drosselabflussspende von 22 |/s zu begrenzen (Konzept Entwéasserungssystem, In-
genieurgruppe Tiefbau, Lage, August 2008). Wenn auf den Baugrundstiicken jeweils
eine Einzelriickhaltung des Niederschlagswassers erfolgt, ist hierzu bei einem bei-
spielsweise 500 m2 groRem Grundsttick ein Volumen von 3 bis 3,5 m3 notwendig. Als
Ruckhalteeinrichtungen auf den Grundstiicken kommen unterirdische Speicher aus
den Materialien Beton oder Kunststoff mit einer speziell fur kleine Abfliisse ausgeleg-
ten Drosseleinrichtung in Frage. Bei geeigneten Gefalle- und Platzverhaltnissen wéa-
ren auch offene Ruckhaltebecken in Teich- oder Muldenform méglich (s.0.). Die Ab-
l&aufe der Drosseleinrichtungen werden tber die Hausanschlussleitungen der Regen-
wasserkanalisation zugefiihrt. Eine Regenwasserbehandlung ist aufgrund des Wohn-
gebietscharakters nicht erforderlich.

Sollte das Regenwasser auf dem Grundstick entsorgt werden, hat der Antragsteller
die Versickerungsfahigkeit des Bodens nachzuweisen.

Die Dimension der Regenwasserkandale wird in diesem Planungsstadium konstruktiv
einheitlich zu DN 300 gewahlt. Das anfallende hausliche Schmutzwasser kann tber
eine Dimension DN 250 innerhalb des Plangebietes gesammelt und tber den vor-
handenen Schmutzwasserkanal in der ,Alt-Holzhauser-Straf3e* der Abwasserbehand-
lung zugefiihrt werden. Auf eine hydraulische Uberprifung kann aufgrund der gerin-
gen GroRRe des Einzugsgebietes verzichtet werden.

Mit der aufgezeigten Entwasserungskonzeption kann den Ansprichen des § 51 a
Landeswassergesetz (LWG) hier im Sinne einer ortsnahen Einleitung des Nieder-
schlagswassers entsprochen werden.

8 Umweltbelange

Umweltbericht

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches ist ab Juli 2004 die Umweltprifung far
Planungsvorhaben verbindlich geregelt. Es ist daher ein Umweltbericht fir den Be-
bauungsplan Nr. 0616 A ,Wohngebiet Nienheide, Teilbereich A" erstellt worden (Kor-
temeier & Brokmann, Herford, Juli 2008; Uberarbeitet zur erneuten (3.) offentlichen
Auslegung im April 2009), der die Auswirkungen des Vorhabens detailliert darlegt und
Teil der Begrindung des Bebauungsplanes ist (siehe Teil Il der Begrindung ,Um-
weltbericht").

Immissionsschutz
In der Nahe des Plangebietes befinden sich keine emittierenden Betriebe, zu denen
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bauleitplanerisch Abstdnde der geplanten Wohnbebauung zu berticksichtigen wéaren.
Besondere bauliche Larmschutzvorkehrungen werden auch aus Sicht des Verkehrs-
larmschutzes innerhalb des Plangebietes nicht erforderlich.

Der Bestand des Gartenbaubetriebes sowie der Betriebsflachen nordlich der Flursti-
cke 70 / 71 wird durch die Planung nicht berthrt. Zwischen dem Plangebiet und dem
Flurstiick 69 (Betriebsflache Gartenbaubetrieb) liegen die Flurstiicke 70 und 71. Fur
das nunmehr anstehende weitere Planverfahren ergeben sich keine Konsequenzen.
Der Abstand zwischen der Plangebietsgrenze im Norden und der Stdgrenze der Be-
triebsflache betragt 145,00 m. Ein Verschattungsgutachten ertbrigt sich daher bei ei-
ner offenen Bauweise mit maximaler Gebaudehdhe von 10,50 m. Grundsatzlich ist
bei einer Wohnbaulandentwicklung im landlichen Raum die im Umfeld des Wohnge-
bietes weiterhin ausgelbte landwirtschaftliche Tatigkeit moglich. Der landwirtschaftli-
che / géartnerische Larm gehort zu der Eigenart der naheren Umgebung. Mit dem
Plangebiet werden keine neuen Immissionsorte geschaffen. Schon heute befinden
sich in unmittelbarer Nahe zu dem Betriebsgeldnde und den Betriebsflachen wohn-
genutzte Gebaude mit entsprechendem Abwehranspruch.

Bei dem holzverarbeitenden Betrieb an der ,Heerserheider Stral3e” nordwestlich des
Plangebietes handelt es sich um eine Tischlerei mit ausschlieBlichem Tagbetrieb.
Nach Abstandserlass NRW ist von der Wohnbebauung zu dem Betrieb ein Abstand
von 100,00 m gemal Abstandsklasse VIl einzuhalten (Ifd. Nr. 200 Tischlereien /
Schreinereien). Das Plangebiet halt mit den potenziellen Wohnbaugrundstiicken ei-
nen Abstand von mindestens 200,00 m ein. Dieser reicht gemaf Abstandserlass
auch bei dem Vorhandensein von Anlagen zur Herstellung von Mdbeln, Kisten und
Paletten aus Holz (ggf. Lackieranlagen) aus.

Bezlglich des Standortes der 6rtlichen Freiwilligen Feuerwehr als ortstypischer Infra-
struktureinrichtung (typische Erscheinungsform des gemeindlichen Lebens) sind bau-
planungsrechtliche aktive wie passive Schallschutzmaflinahmen nicht zu treffen. Der
Betriebslarm bei einem Notfall oder bei Ubungen / Treffen vor Ort sind als notwendige
Infrastrukturleistung im Sinne des kommunalen Brandschutzes bereits heute von den
unmittelbar an das Feuerwehrgrundstiick reichenden Wohnnutzungen zu akzeptie-
ren.

Dennoch wird aufgrund der vorhandenen und zukiinftigen Vorbelastung der angren-
zenden vorhandenen wie geplanten Wohnbebauung innerhalb des Plan- / Wohnge-
bietes darauf hingewiesen, dass hier mit Immissionen des Standortes der Freiwilligen
Feuerwehr zu rechnen ist. Aufgrund der Festsetzung der Feuerwehr als (kommunale)
Gemeinbedarfsflache kann in Ermangelung von einschlagigen Richtwerten zu den
Larmemissionen einer Feuerwehr ohne Leitstelle von einer Nutzungsregelung bzw.
von der Errichtung von aktiven SchutzmalRhahmen innerhalb dieser Flache fir ein
vertragliches Nebeneinander von Feuerwehr und Wohnnutzung ausgegangen wer-
den. Dieses auch vor dem Hintergrund, dass die Feuerwache als Einrichtung der 6f-
fentlichen Verwaltung auch innerhalb eines ,Allgemeinen Wohngebietes" ausnahms-
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weise zuldssig sein kann. Hieraus lasst sich eine grundsatzliche Vertraglichkeit eines
Nebeneinanders von Feuerwache und Wohnnutzung ableiten.

Gewasserschutz

Belange des Gewasserschutzes sind durch die Planung nach heutigem Kenntnis-
stand nicht berihrt. Auf die vorhandene und geplante Entwasserungskanalisation soll
zurickgegriffen werden.

Bodenschutz

In dem Plangebiet und seinem Umfeld sind nach heutigem Kenntnisstand keine Alt-
lasten, Altstandorte oder Altablagerungen bekannt bzw. vorhanden. Im Altlastenka-
taster des ehem. Staatlichen Amtes fur Umwelt- und Arbeitsschutz Minden sind nach
hiesigem Kenntnisstand keine entsprechenden Flachen verzeichnet.

Die Bodenversiegelung wird auf das dem Nutzungszweck entsprechende Mal3 be-
grenzt.

Schutzwiirdige Béden werden durch die Planung insoweit in Anspruch genommen,
dass fir die geplante Neubebauung Ackerflache in Anspruch genommen wird, die
durch die Planung der landwirtschaftlichen Nutzung in Zukunft entzogen ist. Die Fla-
che liegt in einem Bereich von Bdéden mit hoher regionaler Bodenfruchtbarkeit. Fir
die beabsichtigte bauliche Entwicklung in dem Siedlungsbereich stehen jedoch aul3er
der Inanspruchnahme dieser Flachen keine aus 6kologischer Sicht geringwertigeren
Flachen zur Verfigung.

Es sind keine bauplanungsrechtlichen bodenschutzrelevanten Kennzeichnungen vor-
zusehen.

Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft / Ausgleichsflachen

Mit der Planung werden Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt vorbereitet.
Diese Eingriffe sind zu bilanzieren und der Ausgleich bzw. die Kompensation im Sin-
ne eines Programmes zur Bewadltigung der Eingriffsfolgen in das Verfahren und die
Abwégung einzustellen.

Eine entsprechende Bilanz des Eingriffes sowie die Darstellung des Programmes zur
Bewadltigung der Eingriffsfolgen ist in dem Umweltbericht zu dem Bebauungsplan
dargelegt.

Da es sich bei dem Baumbestand / der Birkenallee an der ,Alt-Holzhauser-Straf3e*
um ein Naturdenkmal handelt, ist dieser im Grunde zu erhalten (vorhandene Birkenal-
lee als Naturdenkmal in dem Landschaftsplan ,Bad Salzuflen“ (Gliederungs-Nummer
2.3-25).

Ein Schutzbereich gem. § 9 Abs. 1 Ziffer 20 BauGB wird zwischen der ,Alt-
Holzhauser-Stral3e” und dem geplanten FuBweg festgesetzt. Dabei halt der Fuliweg
einen Mindestabstand von 3,5 m von dem jeweiligen Stamm ein. Im Wurzelbereich
der Baume sind notwendige Erdarbeitungen als Handschachtungen vorzunehmen.
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Die Mdoglichkeit von Zu- und Abfahrten von den privaten Baugrundstiicken zur ,Alt-
Holzhauser-Strafl3e” ist unter Berticksichtigung des notwendigen Schutzbereiches des
Naturdenkmales nicht vorgesehen. Es sind lediglich zwei Anschliisse fir die Ringer-
schlielBung sowie die Beibehaltung des Anschlusses der vorhandenen Wegeparzelle
in der Mitte des Gebietes vorgesehen.

Durch diese ErschlieRungsnotwendigkeiten mit der Berlcksichtigung der entspre-
chenden Radien bei der Einmindung und dem Einhalten der Sichtdreiecke, sind zwei
Birken zu fallen. Entlang der ,Alt-Holzhauser-Stral3e” erfolgt auf der Sudseite (aul3er-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) eine Ergdnzung der Birkenallee
um zwei hochstdmmige Birken.

Quellenschutzgebietsverordnung

Fur den Planbereich findet die Quellenschutzgebietsverordnung Bad Oeynhausen -
Bad Salzuflen vom 16.07.1974 (vertffentlicht im Amtsblatt des Regierungsprasiden-
ten Detmold 1974, S. 286 - 292) Anwendung, wonach hier die Zone Q llIb festgelegt
wurde.

9 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmaler oder
Denkmalbereiche gemanR 88 3 - 5 Denkmalschutzgesetz NRW.

Vorsorglich soll im Bebauungsplan auch auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von
Bodendenkmalern hingewiesen werden. Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdge-
schichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bo-
denverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des
Denkmalschutzgesetztes die Entdeckung unverziglich der Stadt oder dem Amt fur
Bodendenkmalpflege anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unver-
andertem Zustand zu erhalten.
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10 Stadtebauliche Werte

Fir das Plangebiet (26.393 m?) ergeben sich auf der Grundlage des Planentwurfes
folgende stadtebaulichen Werte:

Art der Nutzung Flache inm * Anteil in %
Reines Wohngebiet 9.997 37,9
Allgemeines Wohngebiet 7.723 29,2
Gesamt Baugebiete 17.720 67,1
Flachen fir den Gemeinbedarf

- Feuerwehr 3.000 11,4
Verkehrsflachen 4128 15,6
- StralRenverkehrsflachen (6ffentlich) 3.395 12,8
- Ful3- und Radwege (6ffentlich) 361 1.4
- StraRenverkehrsflache (privat) 372 1.4
Grinflachen 683 2,6
- Spielplatz 441 1,7
- Verkehrsgriin 242 0,9
Flachen zum Schutz und zur Pflege 862 3,3
und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Plangebiet - insgesamt 26.393 100

Bad Salzuflen, den 10. Juli 2009
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