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140. Anderung des Flachennutzungsplanes (,Nahversorgungsmarkt siidlich der Herforder StraBe®)

1 Einfihrung

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Anderung des Flichennutzungsplanes

In Bad Salzuflen befindet sich stidlich der Herforder StraBe / nérdlich der SiemensstraBe ein Le-
bensmittelmarkt.

Der Eigentimer beabsichtigt die Verkaufsflache von derzeit etwa 800 m? (einschlieBlich Backshop
mit etwa 15 m? Verkaufsflache) zu erweitern. Dabei ist vorgesehen, den vorhandenen Lebensmittel-
markt durch einen Neubau zu ersetzen. Es sind hierbei 1.267 m? Verkaufsflache fir den Lebensmit-
telmarkt sowie 191 m? Verkaufsflache flr ein Backshop-Café projektiert. Die Gesamtverkaufsflache
belduft sich demnach auf 1.458 m2. Fir den Backshop wurde eine VerkaufsflachengréBe von rd.
191 m2 angenommen. Ein GroBteil dieser Flache entfallt auf den Sitzbereich. Lediglich bis zu rd.
50 m2 der 191 m? werden als Verkaufsflache im engeren Sinne genutzt.

Der hier rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 0115/l ,Gewerbegebiet Am Fischerskamp® Gber-
plant die Flache im nérdlichen Teil als ,Mischgebiet” (MI) geméaB § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sowie im sidlichen Teil als eingeschréanktes ,Gewerbegebiet® (GE-N) gemaB § 8
BauNVO.

Um die geplante Verkaufsflachenerweiterung planungsrechtlich abzusichern, soll der Bebauungs-
plan geandert werden und der vorhandene Lebensmittelmarkt-Standort als Sondergebiet (SO) ge-
man § 11 BauNVO Uberplant werden.

Parallel ist der Flachennutzungsplan gemas § 8 (3) BauGB zu andern.

Der Eigentiimer hat einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes gestellt. Das entsprechende
Bauleitplanverfahren konnte zunachst nicht eingeleitet werden, da hierfiir eine Anpassung an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung nicht in Aussicht gestellt wurde. Diese Anpassung an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ist nunmehr zu erwarten, so dass die kommunale
Bauleitplanung jetzt erfolgen kann (siehe Kapitel 3.1 Landes- und Regionalplanung).

Die vorhandene durch Einzelhandel und Dienstleistungen gepragte Struktur an dem Standort im
Sinne der Versorgungsfunktion soll gesichert und entwickelt werden. Nach dem ,Zentren- und Nah-
versorgungskonzept fiir die Stadt Bad Salzuflen 2021“' kénnen im begriindeten Einzelfall groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche in Bad Salzuflen bzw. der Bad Salzufler Innenstadt im Zuge baupla-
nungsrechtlicher Steuerung zugelassen werden.

Grunde fUr die erforderliche GrofBflachigkeit an dem Standort sind:

» die Veranderung aufgrund von gesetzlichen Bestimmungen u. a. im Zusammenhang mit der
Leergutricknahme (Verpflichtung zur Ricknahme auch von nicht im eigenen Sortiment ge-
fuhrten Kunststoffflaschen) bzw. den Anforderungen an die geénderte Verpackungsverord-
nung (Kunden kénnen Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgen);

» die groBziigigeren Verkehrsflachen / Bewegungsflachen, insbesondere gréBere Gangbreiten
fr eine effizientere Bestlickung des Ladens und zur Vereinfachung der logistischen Be-
triebsabléaufe, welche auch dem Umstand des demografischen Wandels geschuldet sind, in-
dem groBzugigere Flachen zur Bewegung zwischen den Regalen zur Verfigung stehen sol-
len;

1 Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Bad Salzuflen 2021 (cima Beratung + Management GmbH, Hannover)
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140. Anderung des Flachennutzungsplanes (,Nahversorgungsmarkt siidlich der Herforder StraBe®)

» die groBzlgigere Warenprasentation bei niedrigeren Regalhéhen fiir eine bessere Erreich-
barkeit der Waren (auch hier sind mitunter Aspekte des demografischen Wandels maBgeb-
lich) erfordert eine Erweiterung der Warenprasentation in der Flache anstatt in der Héhe.

Ziel ist es, den vorhandenen Nahversorgungsmarkt im Sinne des gesamtstadtischen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes zu sichern und hierfir die Planungsgrundlagen fiir die angestrebte Umstruk-
turierung und Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsstandorts an marktgéngige Erforder-
nisse zu schaffen. Die Erh6hung der Verkaufsflache ist neben der fir einen Lebensmitteldiscounter
notwendigen Angebotsvielfalt im Sortiment in der Art der Présentation der Waren innerhalb des
Marktes begrindet. Mit der Erh6hung der Verkaufsflache ist somit eine Erhdhung der Verkaufsflache
fir nahversorgungsrelevantes Sortiment verbunden.

Die Erweiterung dient als langfristige Absicherung des Nahversorgungsstandortes.

Die Priifung der Beeintrachtigung ist erfolgt (siehe Kapitel 4 Beurteilung der Auswirkungen des grof3-
flachigen Einzelhandels bzgl. der infrastrukturellen Ausstattung und Versorgung der Bevélkerung
und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Bad Salzuflen oder in anderen
Gemeinden® nach § 11 (3) BauNVO).

Mit der Festsetzung eines Sondergebietes im Bebauungsplan werden Regelungen zur Einzelhan-
delssteuerung in Anlehnung an die Vorgaben und Grundsatze des Zentren- und Nahversorgungs-
konzeptes der Stadt Bad Salzuflen sowie der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglich-
keitsanalyse zur Erweiterung vorgenommen. Eine gutachterliche Betrachtung der geplanten Ver-
kaufsflachenerweiterung ergab, dass keine negativen Auswirkungen auf bestehende zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sind.

Der hier in Rede stehende Lebensmitteldiscounter unterstitzt die Nahversorgung im Umfeld der
Herforder StraBe und ist aufgrund seiner Lage flr viele Blrgerinnen und Blrger gut erreichbar, so
dass sie sich auch fuBlaufig versorgen kénnen. Des Weiteren beriicksichtigt eine Erweiterung ein
zeitgemaBes Warensortiment und wird den steigenden Anspriichen der Blrgerinnen und Burger an
die Produktauswahl von Lebensmittelmarkten gerecht. Die o. g. Erweiterung ist daher stéadtebaulich
sinnvoll und daher positiv zu bewerten.

Um samtliche mit dem Planvorhaben und seinen Auswirkungen verbundenen Belange zu erfassen
und zu berlcksichtigen, bedarf es daher der entsprechenden Bauleitplanverfahren, hier der
* Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0166 ,Nahversorgungsmarkt stdlich der Herforder
StraB3e”
und
« der 140. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren.

Far die vorbereitende Bauleitplanung benutzte Fachgutachten:

» Zentren- und Nahversorgungskonzept flr die Stadt Bad Salzuflen 2020 (cima Beratung +
Management GmbH, Hannover), vom Rat der Stadt Bad Salzuflen beschlossen am
15.12.2021

» Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder Stral3e
93+95 in der Stadt Bad Salzuflen, cima Beratung + Management GmbH, Hannover, Juni
2020, Aktualisierung im September 2023
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1.2 Lage und Abgrenzung des Anderungsgebietes

Der 0,85 ha groBe Geltungsbereich der 140. Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht der
Abgrenzung des Anderungsgebietes fiir den Bebauungsplan Nr. 0166 ,Nahversorgungsmarkt siid-
lich der Herforder StraBBe“. Er liegt im Ortsteil Bad Salzuflen, stdlich der Herforder StrafBe / nérdlich
der Siemensstral3e.
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1.3 Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0166 ,Nahversorgungsmarkt stdlich der Herforder
StraBe* und die parallele 140. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgen als sogenanntes Voll-
verfahren nach BauGB mit friihzeitiger Beteiligung geman §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB und der an-
schlieBenden Veréffentlichung geman § 3 (2) BauGB sowie der Beteiligung der Behérden und sons-
tiger Trager offentlicher Belange geman § 4 (2) BauGB bzw. der Beteiligung der Nachbargemeinden
geman § 2 (2) BauGB.

GemaB § 17 UVPGi. V. m. § 2 (4) bzw. § 2a BauGB wird flr die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet werden. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht dargelegt. (Folgt im weiteren Verfah-
ren)
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140. Anderung des Flachennutzungsplanes (,Nahversorgungsmarkt siidlich der Herforder StraBe®)

2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Der Standort / das Anderungsgebiet liegt an der Herforder StraBe, westlich der Innenstadt von Bad
Salzuflen. Der Standort liegt laut des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Bad Salzu-
flen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (ZVB).

2.2 Bebauung und Nutzung sowie ErschlieBung

Innerhalb des Anderungsgebietes iiberwiegt die derzeitige Nutzung durch den vorhandenen Le-
bensmitteldiscounter. Dieser befindet sich in Nord-Siid-Ausrichtung im Osten des Anderungsgebie-
tes mit der nach Westen vorgelagerten Stellplatzanlage. Zum Zwecke der Planung / Neubau des
Lebensmittelmarktes mit Erweiterung der Verkaufsflache ist eine Ausdehnung nach Westen erfor-
derlich. Die hierfur erforderliche Flache wurde als AuBenflache des dort mittlerweile aufgegeben
Auto-Handels zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt.

Das Umfeld des Anderungsgebietes ist nordwestlich und nordéstlich des Anderungsgebietes an der
Herforder StraBe durch Wohnbebauung bestimmt. Auf der gegenlberliegenden StraBenseite und
somit nérdlich des Gebietes befindet sich ebenfalls Wohnbebauung. Siidéstlich des Anderungsge-
bietes grenzt unmittelbar ebenfalls ein Wohnbaugrundstiick an, wahrend das weitere Umfeld an der
SiemensstraBe durch gewerbliche Nutzung gepragt ist. Die gewerbliche Struktur wird durch Baube-
triebe, Speditionen und einen Mébelhandel ergéanzt.

Entlang der 6stlichen Anderungsgebietsgrenze ist von Norden bis Siiden eine Grunddienstbarkeit
im Grundbuch eingetragen, die innerhalb eines 4,50 m breiten Streifens die Bebauung, Anordnung
von Stellplatzen oder Zu- / Abfahrten untersagt. Der Belang ist bei den bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen in dem Bebauungsplan Nr. 0166 ,Nahversorgungsmarkt stidlich der Herforder StraB3e“ zu
berlcksichtigen.

Im Umfeld des Bestandsmarktes sind einige wenige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote
vorzufinden. Als nahegelegener Wettbewerber ist ein weiterer Lebensmitteldiscounter am Standort
Herforder Str. 82 zu finden. Dieser Markt befindet sich in nur rd. 300 m Entfernung zum Anderungs-
gebiet.

Die Zu- und Abfahrt fir Kundenverkehr erfolgt ausschlieBlich von Norden von der Herforder StraB3e.
Die An- und Ablieferung erfolgt ausschlieBlich von Stden Uber die Siemensstral3e.

Die Erreichbarkeit fir den Motorisierten Individualverkehr (MIV) ist als gut zu bewerten, da die Her-
forder StraBe als eine HauptverkehrsstraBe anzusehen ist. Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die unmittelbar nérdlich des Anderungsgebietes an der Herforder StraBe gelegenen Bushaltestelle.
Von hier aus besteht eine Anbindung in das Zentrum der Stadte Bad Salzuflen und Herford.
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140. Anderung des Flachennutzungsplanes (,Nahversorgungsmarkt siidlich der Herforder StraBe®)

Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereiches zum Nr. 0166 ,Nahversorgungsmarkt stdlich der Herforder StraB3e”,
o. M.

Blick von Norden (Herforder StraBBe) auf heutige Kunden-Zu- und Abfahrt mit heutigem Markitgebdude
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4: Blick von Stiden (SiemensstralBe) auf heutige Anlieferungs-Zu- und Abfahrt

Blick von Sidwesten auf die Erweiterungsfldche des heutigen Standortes
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140. Anderung des Flachennutzungsplanes (,Nahversorgungsmarkt siidlich der Herforder StraBe®)

3 Planungsbindungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Bei der Bauleitplanung ist der Landesentwicklungsplan (LEP) NRW zu beachten, der Ziele der
Raumordnung enthalt. Diese sind gem. § 3 (1) Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindliche Vor-
gaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten Festlegungen. Es handelt sich somit um Fest-
legungen, die im Regionalplan konkretisiert werden, eine strikte Bindung auslésen und nicht durch
Abwéagung Uberwindbar sind.

Die dort genannten Ziele werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes derzeit nicht erflillt, da
der Regional-(Gebietsentwicklungs)plan fir den Regierungsbezirk Detmold - TA Oberbereich Biele-
feld - das Anderungsgebiet und sein Umfeld als ,Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich (GIB)*
ausweist.

Die Voraussetzung zur Ausweisung / Festsetzung / Ansiedlung des groBflachigen Einzelhandels ist
somit formal nicht gegeben. Das Planvorhaben liegt nicht innerhalb des hierflr erforderlichen Allge-
meinen Siedlungsbereiches der Stadt Bad Salzuflen.

> 2 e N WL VO 20 VIPRT (I
mw S M {1 )
s P W 55
USRS PR )
o N SR R MM 1550
AN R AT f<\“sz@

BN o0 ST L
AL D Bl

S B TR Al
>/ XS XN
: \‘ = ;li'?J i "@@ﬂww

TN I R NSRS S

P ! >

6: Ausschnm‘ aus dem Heg/ona/p/an fir den ReglerungsbeZIrk Detmo/d Te//abschmtt Oberbere/ch B/e/efe/d mn‘ der
Lage des Anderungsgebietes, 0. M. (Quelle: Bezirksregierung Detmold)

Der Regionalrat des Regierungsbezirkes Detmold hat in seiner Sitzung am 28. September 2015 die
Regionalplanungsbehdérde (Dezernat 32 der Bezirksregierung Detmold) beauftragt, mit der Neuauf-
stellung des Regionalplanes fir den Regierungsbezirk Detmold als einheitlicher Regionalplan fir
den gesamten Planungsraum Ostwestfalen-Lippe (OWL) zu beginnen.

Der Regionalrat des Regierungsbezirkes Detmold hat in seiner Sitzung am 5. Oktober 2020 einstim-
mig das formale Erarbeitungsverfahren eréffnet.
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140. Anderung des Flachennutzungsplanes (,Nahversorgungsmarkt siidlich der Herforder StraBe®)

Sobald das Raumordnungsplanverfahren mit dem Erarbeitungsbeschluss begonnen hat, ist von ei-
nem in Aufstellung befindlichen Ziel auszugehen. Mithin sind die Darstellungen des Regionalplan
OWL — Entwurf 2023, 2. Offenlage bei der kommunalen Bauleitplanung zu berlicksichtigen.

Im Regionalplan OWL — Entwurf 2023, 2. Beteiligung wird das Anderungsgebiet zukiinftig als ,All-
gemeiner Siedlungsbereich* dargestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0166 ,Nahver-
sorgungsmarkt stidlich der Herforder StraBe“ und die erforderliche parallele 140. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes stehen somit dem Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung nicht ent-
gegen (siehe Kapitel 4 Beurteilung der Auswirkungen des groBflachigen Einzelhandels bzgl. der
infrastrukturellen Ausstattung und Versorgung der Bevdlkerung und Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt Bad Salzuflen oder in anderen Gemeinden nach § 11 (3) BauNVO).
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(Quelle: Bezirksregierung Detmold)

3.2 Flachennutzungsplan — Bestehende Darstellung

Zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gemas § 1 (4) BauGB wird im wei-
teren Verfahren eine Anfrage geman § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) bei der Bezirksplanungs-
behdrde der Bezirksregierung Detmold gestellt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Salzuflen stellt den Bereich des Anderungsgebietes als
,Gemischte Bauflache im Norden bzw. ,Gewerbliche Bauflache® im Siiden dar. Die Darstellung von
,Gemischter Bauflache* erfolgt auch fir den nérdlich westlich und 8stlich angrenzenden Bereich
sowie noérdlich der Herforder StraB3e. Die Darstellung ,Gewerblicher Bauflache® erfolgt auch fir den
stdlich im Westen und Osten angrenzenden Bereich und reicht bis zur Bahnstrecke im Stiden.
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140. Anderung des Flachennutzungsplanes (,Nahversorgungsmarkt siidlich der Herforder StraBe®)

Der Bebauungsplan ist somit in diesem Teilbereich mit der beabsichtigten Festsetzung eines ,Sons-
tigen Sondergebietes” mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel - Nahversorgungs-
markt“ nicht geman § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungs-
plan wird im Parallelverfahren gemas § 8 (3) BauGB geéndert.

4 Beurteilung der Auswirkungen des groBflachigen Einzelhandels bzgl. der
infrastrukturellen Ausstattung und Versorgung der Bevolkerung und Ent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Bad Salzuflen oder
in anderen Gemeinden nach § 11 (3) BauNVvVO

Bzgl. der potenziellen Auswirkungen der Planung und der Priifung der Ubereinstimmung des Plan-
vorhabens
» mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und Landesplanung und mit dem Regio-
nalplan des Regierungsbezirkes Detmold,
* mit der absatzwirtschaftlichen Auswirkungsanalyse
» mit dem Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Bad Salzuflen 2020 (cima Bera-
tung + Management GmbH, Hannover)
ergibt sich folgende Beurteilung?:

a)

Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung und Regionalplan des Regierungsbe-
zirkes Detmold

Die Zulassigkeit des Planvorhabens setzt die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung und Landesplanung voraus. In diesem Zusammenhang sind vor allem die Ziele des
LEP NRW zu beachten:

Ziel 6.5-1 Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
~Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 (3) BauNVO diirfen nur in regionalpla-
nerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und festgesetzt werden.”

Das Planvorhaben ist im Entwurf des Regionalplans der Bezirksregierung Detmold (2023) innerhalb
des Allgemeinen Siedlungsbereiches der Stadt Bad Salzuflen situiert. Dem Ziel 6.5-1 des LEP NRW
kann hiermit entsprochen werden. (siehe hierzu: Kapitel 3.1 Landes- und Regionalplanung)

Ziel 6.5-2 Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
zentralen Versorgungsbereichen
,Dabei dlirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) Baunutzungsver-
ordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
— in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméi3igen Anbindung fur die Versorgung der
Beviélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erftillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden. [...]
Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) Baunutzungsverordnung

mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dar-
gestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

2 Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen, cima
Beratung + Management GmbH, Hannover, Juni 2020, Aktualisierung im September 2023)
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- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

- die Bauleitolanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten dient und

— Zzentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.”

Der Planstandort liegt nicht innerhalb eines abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichs. Aus die-
sem Grund ist die Ausnahmeregelung zum Ziel 6.5-2 zu prifen3.
» Eine Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen ist aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden nicht méglich.
» Das Planvorhaben dient der wohnortnahen Versorgung.
» Es st keine Schadigung der zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben zu er-
warten.

Ziel 6.5-3 Beeintrachtigungsverbot

,Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben im
Sinne des § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrédchtigt werden.*

,Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine 6konomische Wirkungsprognose des
Planvorhabens durchgefihrt. Im Ergebnis konnte keine wesentliche Beeintrachtigung der Versor-
gungsstrukturen, der Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierten Versorgungsstandorte
oder der verbrauchernahen Versorgung festgestellt werden. Das Vorhaben steht mit dem Beein-
trachtigungsverbot (Ziel 6.5-3 des LEP NRW) in Einklang.“

b)

Absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse

,In der 6konomischen Wirkungsanalyse konnte dargelegt werden, dass sich die Erweiterung in dem
genannten Verkaufsflachenumfang als vertraglich fir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen dar-
stellt. Negative stadtebauliche oder strukturschadigende Auswirkungen im Untersuchungsgebiet
sind aus gutachterlicher Sicht nicht zu erwarten.

c)

Zentren- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Bad Salzuflen

,Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines Betriebes mit nahversorgungs- bzw.
zentrenrelevantem Hauptsortiment an einem Standort auBBerhalb eines abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Zu den bestehenden Einzelhandelsbetrieben ist im Zentren- und Nahversor-
gungskonzept der Stadt Bad Salzuflen (2021) aufgefiihrt, dass diese Bestandsschutz genieBen. Be-
trieben mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollten auch auB3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche Modernisierungen und angemessene Verkaufsflachener-
weiterungen ermoglicht werden, sofern diese flr einen zeitgemaBen Marktauftritt bzw. ein langfristi-
ges Fortbestehen des Unternehmens erforderlich sind (,erweiterter Bestandsschutz®) - vgl. Zentren-
und Nahversorgungskonzept der Stadt Bad Salzuflen 2021, S.113. Das Planvorhaben befindet sich

3 Vertraglichkeitsgutachten,ebenda, S. 23 ff.
4 Vertraglichkeitsgutachten,ebenda, S. 24
5 Vertraglichkeitsgutachten,ebenda, S. 25
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in einer siedlungsstrukturell integrierten Lage in Wohn- und Mischgebieten. Auf der gegenuUberlie-
genden StraBenseite und somit norddstlich des Bestandsmarktes grenzt Wohnbebauung an den
Standort an. Eine fuBlaufige Erreichbarkeit aus diesen Wohngebieten ist somit gewahrleistet.

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine ékonomische Wirkungsprognose des
Planvorhabens durchgeflhrt. Im Ergebnis konnte keine wesentliche Beeintréchtigung der Versor-
gungsstrukturen, der Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierten Versorgungsstandorte
oder der verbrauchernahen Versorgung festgestellt werden. Das Vorhaben steht im Einklang mit
dem Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bad Salzuflen aus dem Jahr 2021.“6

Im Ergebnis empfiehlt die cima die Umsetzung des Planvorhabens in der gepriften GréBenord-
nung’.

4.1 Planungsalternativen

Die Weiterentwicklung eines vorhandenen Standortes fir Einzelhandelsbetriebe mit dem konkreten
Planungsanlass der Erweiterung von dort vorhandener Verkaufsflache wird aus stadtebaulicher
Sicht als sinnvoll erachtet.

Eine Verlagerung des bereits etablierten Marktes in einen zentralen Versorgungsbereich ist nach
derzeitigen Kenntnissen kurz- bis mittelfristig nicht mdglich. Der Vorhabenstandort liegt auBBerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches. Der Standort befindet sich an der Herforder StraBBe jedoch
in stadtebaulich integrierter Lage und weist eine hohe Mantelbevilkerung auf. Weitere geeignete
Flachen im ndheren Umfeld des Planungsvorhabens sind nicht vorhanden.

5 Inhalt und Umfang der 140. Anderung des Flichennutzungsplanes

Bebauungsplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes Nr. 0166 ,Nahversorgungsmarkt stdlich der Herfor-
der StraBe” kann durch die Anderung in ,Sonderbauflache (S) Zweckbestimmung: GroBflachiger
Einzelhandel — Nahversorgungsmarkt® entsprochen werden.

Durch die Darstellung der Sonderbaufliche wird die zuldssige Art der Nutzung in dem Anderungs-
gebiet geregelt. Fiir die Sonderbauflache ist es erforderlich, eine sog. Zweckbestimmung vorzuneh-
men. Diese muss die Angabe der jeweiligen Hauptnutzung beinhalten; hier: Nahversorgungsmarkt.
Die Zweckbestimmung muss dabei nicht als Oberbegriff alle in dieser Flache zulassigen Nutzungs-
arten nennen.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Umweltpriifung

Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes /
der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) erfolgt in einem Umwelt-
bericht als gesonderter Teil der Begrindung (H6ke, Landschaftsarchitektur, Bielefeld) (folgt im wei-
teren Verfahren) einschlieBlich

» der naturschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung sowie

6 Vertraglichkeitsgutachten,ebenda, S. 21

7 Es sind hierbei 1.267 m2 Verkaufsflache fiir den neuen Aldi-Markt sowie ca. 191 m2 Verkaufsflache fir ein Backshop-Café vorgesehen.
Die projektierte Gesamtverkaufsflache belduft sich demnach auf 1.458 m2.
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» der Artenschutzprifung.

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des Vorha-
bens auf die im BauGB in § 1 (6) Nr. 7 aufgeflihrten umweltrelevanten Belange und bildet somit die
Grundlage fir die behérdlich durchzufihrende Umweltprifung.

Dabei erfolgt eine fokussierte Betrachtung der Auswirkungen auf die im UVPG aufgefiihrten Schutz-
glter im Rahmen einer Konfliktanalyse.

Der Umweltbericht wird in angemessener Weise unter Bertcksichtigung

» des gegenwartigen Wissensstandes,

» der allgemein anerkannten Prifmethoden sowie

» des Inhaltes und Detaillierungsgrades des Bauleitplanes
die ermittelten Belange des Umweltschutzes und die voraussichtlichen Umweltauswirkungen und
somit nur die absehbaren konkreten Folgen dieses Bauleitplanes aufzeigen.

Mit Bezug auf die Bestandssituation im Untersuchungsgebiet werden die Umweltauswirkungen, die
von dem Vorhaben ausgehen kénnen, prognostiziert und der Umfang sowie die Erheblichkeit dieser
Wirkungen abgeschatzt. Gemal den Vorgaben des BauGB § 1 (6) werden im Rahmen der Umwelt-
prufung die Auswirkungen auf die Schutzglter Menschen und menschliche Gesundheit, Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgtiter sowie Biologische
Vielfalt und Wechselwirkungen gepruft. Es werden danach spezifische MaBnahmen zur Vermeidung
und Minderung der Wirkungen des Vorhabens benannt und entsprechend festgesetzt.

6.2 Natur- und Landschaftsschutz

Mit der Planung werden Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt vorbereitet.

Die Bilanzierung des Eingriffes bzw. der Kompensation und des Ausgleiches erfolgt im weiteren
Verfahren zur parallelen Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0166 ,Nahversorgungsmarkt stdlich
der Herforder StraBe".

6.3 Artenschutz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschitzte Arten berlcksichtigt werden. Die artenschutzrechtlichen Verbote nach
BNatSchG richten sich nicht an die planende Kommune, sondern an den einzelnen Bauherrn. Die
Gemeinden kénnen indes keine Bebauungsplane aufstellen oder andern, die wegen eines Versto-
Bes gegen artenschutzrechtliche Vorgaben spéter nicht umgesetzt werden dirfen, die also vollzugs-
unfahig sind.

Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wird im weiteren Verfahren zur parallelen Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 0166 ,Nahversorgungsmarkt stdlich der Herforder StraBe” erstellt.

6.4 Immissionsschutz

Bei dem hier zu betrachtenden Planungsinhalt missen die folgenden immissionsrelevanten Ge-
rauschquellen bericksichtigt werden:
» Technische Anlagen, wie Kihlaggregate und Liftungsanlagen,
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» Fahrzeugverkehr der Kunden einschlieBlich Stellplatzflache,
» Fahrzeugverkehr der Lieferanten,
» Be- und Entladung der Lieferantenfahrzeuge.

Mdgliche schalltechnische Auswirkungen der Planung wurden in der ,Schalltechnischen Untersu-
chung - Immissionsschutz | Gewerbeldrm — Schallimmissionsprognose, goritzka akustik, Leipzig,
September 2023) zur parallelen Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0166 ,Nahversorgungsmarkt
sudlich der Herforder StraBe* ermittelt und auf der Planungsebene bzgl. zu treffender Schutzmaf3-
nahmen berUcksichtigt.

6.5 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt an dem Standort weiterhin entsprechend der heutigen Rege-
lung. Die Stellplatzanlage wird weiterhin ausschlieBlich von Norden, von der Herforder StraBBe an-
und abgefahren.

Die An- und Ablieferung erfolgt weiterhin ausschlieBlich von Stiden Uber die SiemensstraBe. Eine
Zu- und Abfahrt fir Kundenverkehr ist hier weiterhin nicht vorgesehen.

Die heute vorhandene Zu- und Abfahrt an der Herforder StraBe (L 751) wird weiterhin genutzt.

6.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Anderungsgebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale
oder denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt. MaBnahmen
des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege sind nicht erforderlich.

Im parallelen Bebauungsplan Nr. 0166 ,Nahversorgungsmarkt stidlich der Herforder StraB3e“ wird
ein Hinweis bzgl. des Verhaltens im Falle von kulturgeschichtlichen Bodenfunden aufgenommen.

6.7 Flachen mit Bodenbelastungen

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0115/Il ,Gewerbegebiet Am Fi-
scherskamp” wurde 1999 vom Umweltlabor ACB, Miinster ein ,Gutachten zu den orientierenden
Untersuchungen von Bodenbelastungen®im Auftrag der Stadt Bad Salzuflen (Abschlussbericht vom
22.07.1999) erstellt.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 0166 ,Nahversorgungsmarkt stdlich der Herforder
StraBe” bzw. des Gebietes der 140. Flachennutzungsplananderung ist dabei nicht von Bodenbelas-
tungen betroffen. Somit ergibt sich keine Notwendigkeit bzgl. einer Kennzeichnung der Flache, die
eine Warnfunktion fir nachfolgende Baugenehmigungsverfahren in dem Sinne auslést, dass zu pru-
fen ist, ob das geplante Bauvorhaben ohne Geféhrdung fir Leben und Gesundheit der Nutzer zu
verwirklichen ist.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung des Einzelhandels bzw. die Darstellung der Zweckbe-
stimmung ,Nahversorgungsmarkt” steht der Kennzeichnung solcher Flachen im Umfeld des Plan-
gebietes nicht entgegen.
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6.8 Wasser- und Quellenschutzgebiete

Flr das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 0166 ,Nahversorgungsmarkt stdlich der Herforder
StraBe” bzw. des Gebietes der 140. Flachennutzungsplananderung findet die Heilquellenschutzge-
bietsverordnung Bad Salzuflen vom 25.07.2023 Anwendung, wonach hier die Zone B festgelegt
wurde. Weitere Einzelheiten sind der Heilquellenschutzgebietsverordnung zu entnehmen.

Im parallelen Bebauungsplan Nr. 0166 ,Nahversorgungsmarkt sudlich der Herforder StraBe* wird
ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

7 Flachenbilanz

Die Anderung hat folgenden Umfang:

Art der Bodennutzung gem. Flachennutzungsplan Bisher |Kiinftig
rd. rd.
Gemischte Bauflache —gemaB § 1 (1) Nr. 2 BauNVO 0,30 ha |----
Gewerbliche Bauflache —geman § 1 (1) Nr. 3 BauNVO 0,55 ha |----
Sonderbauflache (S) Zweckbestimmung: GroBflachiger Einzelhandel—
Nahversorgungsmarkt gemafi § 1 (1) Nr. 4 BauNVO 0,85 ha
GESAMT 0,85 ha

Bad Salzuflen, den 21.11.2023
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