Zusammenfassende Erklarung gem. § 6a Abs. 1 BauGB zur
139. Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den
Bereich ,HoffmannstraBe‘ der Stadt Bad Salzuflen,

Ortsteile Schotmar und Bad Salzuflen

1. Ziel der Anderung des Flachennutzungsplanes

Anlass fiir die 139. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Hoffmannstrae“ in den Ortsteilen
Schétmar und Bad Salzuflen ist die beabsichtigte Aufstellung von zwei Bebauungsplanen. Die
Flachennutzungsplananderung wird im Parallelverfahren zu den beiden Bebauungsplanen, 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0178 B/l ,Hoffmannstrae - nérdlicher Teil* und
Bebauungsplan Nr. 0251 ,Hoffmannstrae Sid“ durchgefihrt.

Mit der Anpassung des Planungsrechts sollen die Flachen rechtssicher und zukunftsorientiert
ausgerichtet werden. Ziel ist es, die Bebauungsstruktur und ihre vielfaltigen vorhandenen
Nutzungen zu erhalten und dabei gleichzeitig neue Nutzungsmdglichkeiten zu erdffnen, die sich
stadtebaulich einfligen. Hierzu sollen bisherige Hemmnisse fir die Umsetzung von Nutzungen
abgebaut werden. Gleichzeitig soll gewahrleistet werden, dass sich geplante Vorhaben in die
gewachsene Nutzungsstruktur stadtebaulich einfigen. Anlass der Planung sind Baugesuche in
beiden Bereichen, notwendige Veranderungen der Erschliefung im ndrdlichen Plangebiet und
veranderte Rechtsgrundlagen, die die genannten planungsrechtlichen Anpassungen in den
Bebauungsplanen erfordern.

Im nordlichen Anderungsbereich liegt die 3. Anderung des B- Planes Nr. 0178 B/
,Hoffmannstrale - nérdlicher Teil* im Ortsteil Bad Salzuflen, die parallel zur FNP- Anderung
gestartet wurde. Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines Mischgebietes vor, um bereits
bestehende Nutzungen zu sichern und sich planungsrechtlich an die Umgebung anzupassen, die
bereits im Norden und Osten des Plangebietes Mischgebiete ausweisen. Der bestehende
Flachennutzungsplan stellt die nérdliche Flache des Anderungsbereichs als gewerbliche
Bauflache dar. Die geplante Mischgebietsfestsetzung lasst sich aus der gewerblichen Bauflache
nicht entwickeln. Aus dem Grund ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig, um
statt gewerblicher Bauflachen eine gemischte Bauflache darzustellen.

Im ndérdlichen Bereich ist bereits heute gréRtenteils eine Mischung der Nutzungen vorhanden.
Wahrend sich im nérdlichen Bereich eine deutliche Abnahme an gewerblichen Nutzungen zeigt,
nimmt diese im sudlichen Bereich zu.

Der Bebauungsplan Nr. 0251 ,Hoffmannstralle Sud® im Ortsteil Schdtmar befindet sich bereits in
einem laufenden Bebauungsplanverfahren mit ahnlicher Zielsetzung. Auch hier soll eine
Anpassung der Art der Nutzung bezogen auf die vorhandenen und zukinftigen Nutzungen
erfolgen. Aufterdem sollen bestehende Umsetzungshemmnisse abgebaut werden. Im sidlichen
Bereich befindet sich aktuell gemal dem Zentren- und Nahversorgungskonzept ein Teilbereich
des Sonderstandortes ,Fachmarktzentrum Hoffmannstrale®, so dass hier im aktuellen
Flachennutzungsplan eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger
Einzelhandel” dargestellt ist. Die beabsichtigte Zielrichtung des Bebauungsplanes Nr. 0251 ist die
Festsetzung eines nutzungsbeschrankten Gewerbegebietes. Aus den aktuellen Darstellungen
des Flachennutzungsplanes als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger
Einzelhandel® Iasst sich der Bebauungsplan nicht entwickeln. Aus dem Grund ist auch fir diesen
Bereich eine Anderung erforderlich.

Durch die Anderung verlagert sich somit die Gewerbliche Bauflache vom nérdlichen Teil in den
sudlichen Teil des Plangebietes, in dem bereits heute der Schwerpunkt bei gewerblichen
Nutzungen innerhalb des Sonderstandortes ,Fachmarktzentrum® liegt.
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2. Verfahrensablauf und Art und Weise der Berlicksichtigung der Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung hat in seiner Sitzung am
02.05.2023 den Aufstellungsbeschluss mit der Durchflihrung der frihzeitigen Behérden- und
Offentlichkeitsbeteiligung beschlossen.

Die friihzeitige Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung des Vorentwurfs erfolgte in der Zeit vom
22.05.2023 bis 23.06.2023.

Die landesplanerische Anfrage nach § 34 Landesplanungsgesetz zu dem Vorhaben wurde im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung bei der Bezirksregierung gestellt. Mit Schreiben vom
26.06.2023 hat die Bezirksregierung Detmold bestatigt, dass gegen die vorgelegte
Bauleitplanung keine grundsatzlichen Bedenken bestehen.

Von der Offentlichkeit sind in der friihzeitigen Beteiligung keine Stellungnahmen eingegangen.
Von den Behoérden und Tragern o6ffentlicher Belange sind sieben relevante Stellungnahmen
eingegangen, sowie eine Anmerkung von dem Fachdienst Feuerwehr der Stadt Bad Salzuflen.
Der Kreis Lippe weist zum Thema Wasserwirtschaft auf die Neufestsetzungen der
Heilquellenschutzgebietsverordnung und die sich daraus wahrscheinlich ergebenden
weitergehenden Einschréankungen bei geplanten Bodeneingriffen sowie die Genehmigungspflicht
neuer Gewerbegebietsausweisungen hin und gibt immissionsschutzrechtliche Hinweise fir das
Bebauungsplanverfahren. Die Bezirksregierung Detmold hat keine Bedenken gegenuber der
Planung, gibt jedoch Hinweise zu der Festsetzung des Heilquellenschutzgebietes und der ggf.
notwendigen Genehmigungspflicht von Gewerbegebieten. Der Geologische Dienst gibt Hinweise
zum Baugrund und dem Umgang mit dem Schutzgut Boden. Die Deutsche Bahn AG aulert
Bedenken gegeniiber der im Eigentum der Bahn befindlichen Flachen, soweit es sich hier um
bahngewidmetes Gelande handelt und gibt Hinweise zum Umgang dazu. Der LWL gibt Hinweise
zum Umgang mit eventuell auftretenden Bodendenkmalern bei Bodeneingriffen. Der Lippische
Heimatbund duRert immissionsschutzrechtliche Bedenken und winscht erweiterte Grinflachen
zur Vernetzung.

Weiterhin wurde von der Feuerwehr der Stadt darauf hingewiesen, dass aufgrund der veralteten
Datenlage der Léschwasserberechnung von 2006 die Brandschutzdienststelle keine Aussage
dazu trifft, ob die Léschwasserversorgung sichergestellt ist und bittet darum, dies durch den
Léschwasserversorger, die Stadtwerke Bad Salzuflen GmbH, nachzuweisen.

Diese Thematik betrifft nicht die Anderung des Flachennutzungsplanes, wird aber in den parallel
laufenden Bebauungsplanverfahren bertcksichtigt und ist geprift worden.

Nach erneuter Berechnung im November 2023 kann die Ldschwasserversorgung flr den
sudlichen Anderungsbereich des B-Planes Nr. 0251 als gesichert angesehen werden, fiir den
nordlichen Bereich erfolgt noch die Prifung.

Die Anmerkungen der Bezirksregierung und des Kreises zu den Wasser- und
Heilquellenschutzgebieten sowie die Informationen zum Stand der Neuausweisungen der
Heilquellenschutzgebiete fihrten in der Begrindung in den Punkten 3.5 (Wasser und
Quellenschutzgebiete) zu redaktionellen Anderungen.

Die Stellungnahmen beinhalteten zum Grofteil Anregungen und Hinweise, die den
Bebauungsplanverfahren und der nachfolgenden Ausflihrungsplanung zuzuordnen sind.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs zur 139. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde
am 21.09.2023 vom Ausschuss flr Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung beschlossen und
erfolgte in der Zeit vom 04.10.2023 bis 06.11.2023.
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Wahrend der offentlichen Auslegung wurden von der Offentlichkeit keine Stellungnahmen
vorgebracht. Von den Behérden und Tragern offentlicher Belange sind insgesamt dreizehn
Stellungnahmen eingegangen, von denen funf inhaltlich relevante Anregungen enthalten, die
aber zu keiner Anderung der Planung gefiihrt haben.

Die Bezirksregierung Detmold gibt Hinweise zu der Festsetzung des Heilquellenschutzgebietes
und der ggf. notwendigen Genehmigungspflicht von Gewerbegebieten sowie fur den Umgang mit
Niederschlagswasser. Der Kreis Lippe weist auf ein Biotop entlang der Bahnflachen hin. Der
Lippische Heimatbund auf3ert sich zur Thematik der Griinflachen und deren Vernetzung.

Das Eisenbahn-Bundesamt erlautert die Notwendigkeit der Freistellung von im Bahneigentum
befindlicher Flachen und gibt Hinweise fur den Umgang mit Eisenbahnbetriebsanlagen. Die
Deutsche Bahn AG aulRert Bedenken gegeniber der im Eigentum der Bahn befindlichen Flachen,
soweit es sich hier um bahngewidmetes Gelande handelt und gibt Hinweise zum Umgang dazu.
Dabei handelt es sich um Anregungen, die die Grundzige der Planung bertuhren. Die
Uberplanung der Flache als Gewerbliche Flache erfolgt aufgrund der im Bebauungsplan Nr. 0251
,Hoffmannstrale Sud“ angestrebten Entwicklungsabsicht. Die Teilflachen des Flurstiickes 1085
(im Eigentum der DB Netz AG) sind dort als aufschiebend bedingte Nutzungen nach §9 Abs. 2
BauGB festgesetzt. Die Nutzungen im gekennzeichneten Bereich werden am Tag nach
Bestandskraft des Freistellungsbescheides gemal § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG)
zuldssig. Bis zum Eintritt der Bedingung gelten die Festsetzungen als planfestgestellte
Bahnanlagen.

Teilweise sind im Geltungsbereich bereits Flachen von Bahnzwecken freigestellt worden, so dass
eine durchgehende Nutzung zu Bahnzwecken bzw. die Fihrung von zusatzlichen Gleisen nicht
mehr umsetzbar ist. Vor diesem Hintergrund wird langfristig angestrebt, neben den bereits von
Bahnbetriebszecken entwidmeten Flachen auch die FortfUhrung bzw. Verlangerung dieser
Flachen zukinftig den Bauflachen zuzuflihren. Ferner ist darauf hinzuweisen, dass die
Darstellung im Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist. Es werden daher geringe
Arrondierungen bei der Darstellung der Bahnflachen vorgenommen, wobei die heutige
Bahntrasse mit den bestehenden Gleisanlagen nicht Uberplant wird und weiterhin im
Flachennutzungsplan als Flache fur Bahnanlagen dargestellt wird.

Die 139. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich ,HoffmannstralRe®, Ortsteile
Schétmar und Bad Salzuflen mit der zugehérigen Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung
vom 30.08.2023 wurden vom Ausschuss fur Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung der Stadt
Bad Salzuflen am 05.12.2023 beraten und vom Rat der Stadt Bad Salzuflen am 06.12.2023
beschlossen.

3. Berticksichtigung der Umweltbelange

Umweltprifung

Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
wurde eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.
Der Umweltbericht zur 139. Anderung des Flachennutzungsplanes ist von der Stadt Bad
Salzuflen selbst erstellt worden. Mit den weit detaillierteren Untersuchungen der
umweltrelevanten Auswirkungen zu den parallel laufenden Bebauungsplanen war auch dem
Anspruch an die Umweltprifung im Rahmen des Flachennutzungsplanes so ausreichend
Rechnung getragen.

Das Ergebnis der Umweltprifung wurde in die Begrindung eingearbeitet (siehe Pkt. 5.3 der
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Begriindung).

Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter sind auf Ebene des Flachennutzungsplanes nicht
zu erwarten. Ein Bedarf an Mallnhahmen zur Vermeidung und Verminderung von
Beeintrachtigungen ergibt sich damit hier nicht. Auf dieser Planebene sind keine erheblichen
Betroffenheiten der Umweltschutzgiter zu erkennen, die nicht in den folgenden Plan- und
Zulassungsebenen durch MafRnahmen vermieden bzw. ausgeglichen werden kdnnen.

Artenschutz

Im Zuge der Bauleitplanverfahren war zudem zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben
ermoglicht werden, die dazu flhren, dass Individuen von geschitzten Arten verletzt, getotet oder
erheblich gestdrt werden kénnten, sodass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population
verschlechtern kénnte. Im Weiteren war zu Uberprifen, dass keine Fortpflanzungs- und
Ruhestatten wildlebender Tiere der besonders geschitzten Arten beseitigt werden
(artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatschG). Bei der Prifung wurde die
Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW1 zu Grunde
gelegt.

Aufgrund des Ergebnisses des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages und des Umweltberichtes
sind in die textlichen Festsetzungen der  vorgenannten Bebauungsplane
VermeidungsmalRnahmen aufgenommen worden. Zusatzlich zu den Vermeidungsmafnahmen
in den Sommermonaten fur Vogel, werden auch Vermeidungsmalinahmen zum Schutz von
Fledermausen im Winterzeitraum vorgesehen. Artenschutzrechtliche Konflikte fir die ermittelten
Konfliktarten kénnen durch die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungsmaflinahmen
abgewendet werden.

Die oben genannten MalRnahmen sowie Regelungen sind in die textlichen Festsetzungen der
Bebauungspléne Nr. 0251 ,Hoffmannstrae Stid“ und der 3. Anderung des B- Planes Nr.0178 B/I
,2Hoffmannstrale — nérdlicher Teil* aufgenommen worden, da solche Vorgaben nicht Bestandteil
einer Anderung des Flachennutzungsplans sein kénnen.

Immissionsschutz

Eine Untersuchung des Immissionsschutzes ist nicht Bestandteil einer
Flachennutzungsplananderung, da einer Flachendarstellung im Flachennutzungsplan kein
konkretes Vorhaben zugeordnet werden kann.

Durch das bereits heute schon bestehende Gewerbegebiet sind keine zusatzlichen
Beeintrachtigungen zur Wohnbebauung oder andere zu schiitzenden Bebauungen zu erwarten.
Zu erwarten ist eine Abnahme im Bereich des vorhandenen Gewerbelarmes, vor allem im
nordlichen Bereich des Planungsgebietes, in dem zukiinftig ein Mischgebiet entstehen soll. Dort
sind neben einer bereits heute bestehenden Kindertagesstatte unter anderen Arztpraxen und
Rechtsanwalte vorzufinden, von denen bereits heute kaum Gewerbelarm ausgeht.

Im Zuge des parallel laufenden Bebauungsplanverfahren zur Aufstellung des B-Planes Nr. 0251
,HoffmannstraRe Sid" ist die Thematik des Immissionsschutzes detaillierter behandelt worden.
Schutzbedurftige Nutzungen (Wohnen) liegen einerseits norddstlich in einem Mischgebiet
(angrenzend) sowie sudlich in einem Allgemeinen Wohngebiet (Entfernung ca. 76 m).
Festsetzungen nach dem Abstandserlass NRW werden nicht getroffen, da der darin enthaltene
Regelabstand von 100 m fur erhebliche Teile des Plangebietes unterschritten wird. Fur diese
Flachen sind ohnehin Einzelnachweise zur Vertraglichkeit im jeweiligen Genehmigungsverfahren
zu erbringen. In den vorliegenden Bebauungsplanen werden keine einschrankenden
Festsetzungen zum Schallschutz getroffen, da diese Aspekte sachgerechter auf der
Genehmigungsebene abgehandelt werden kénnen.
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Ein Schutz vor Lichtemissionen wird in Richtung der Bahntrasse und der offenen Landschaft
westlich des Plangebietes angestrebt. Dazu wurden in den Bebauungsplanen gestalterische
Festsetzungen getroffen, die selbstleuchtende und angeleuchtete Werbeanlagen sowie
Werbeanlagen mit wechselndem Licht in diese Richtung ausschlieBen sowie detaillierte
Festsetzungen zur Beleuchtung vorgenommen.

Altlasten

Im Plangebiet sind Flachen mit Bodenbelastungen durch die friihere gewerbliche Nutzung
vorhanden. Innerhalb des Plangebietes befindet sich der Altstandort 3918 117 CM
"Hoffmannstral3e", ehemalige Starkefabrik (Hoffmannstralle 16).

Diese sind bereits im Rahmen der vorherigen Planverfahren in dem Hoffmannsgelande
umfassend untersucht, bewertet und in den entsprechenden Bebauungsplanen miteingearbeitet
worden, welche in den aktuell laufenden Bebauungsplanverfahren beachtet werden. Die
Kennzeichnung der Flachen erfolgt nachrichtlich im Flachennutzungsplan, sowie auf Ebene der
B- Plane.

Die in der 2. Anderung des B- Planes Nr. 0178 B/I ,HoffmannstralRe — nérdlicher Teil“ getroffenen
Festsetzungen und Hinweise fur die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) werden
unverandert fur den Teilbereich des Plangebietes tibernommen.

Wasser - Heilquellenschutzgebiet

Die neue Heilquellenschutzgebietsverordnung ist am 31.07.2023 bekanntgemacht worden und
rechtswirksam. Das Plangebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet ,Bad Salzuflen® in der
qualitativen Zone Ill sowie in der quantitativen Zone A.

Die gem. Anlage A der Heilquellenschutzgebietsverordnung verbotenen und
genehmigungspflichtigen Handlungen oder MalRnahmen sind zu bericksichtigen. Die neue
Schutzgebietsverordnung sieht unter anderem eine Genehmigungspflicht flr die Ausweisung von
neuen Gewerbegebieten vor. Nach Rucksprache mit der zustdndigen Wasserbehdrde des
Kreises ist keine Genehmigung fur diese Gewerbegebietsausweisung erforderlich. Hierbei
handelt es sich um bereits zum Grofiteil versiegeltes und bestehendes Gewerbegebiet. Die
ausgewiesene gewerbliche Bauflache verlagert sich lediglich in den sudlichen Bereich des
Plangebietes.

4, Alternativstandorte

Mit der 139. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Hoffmannstrale* in den Ortsteilen Schétmar
und Bad Salzuflen werden vorhandene Bauflachen gedndert. Anderweitige Flachen werden
aufgrund der Umstrukturierung der bereits bestehenden Baugebiete nicht betrachtet und stehen
auch nicht als Alternative zur Verfugung.

5. Gesamtabwagung

Durch die 139. Flachennutzungsplananderung erfolgt lediglich ein Flachentausch bzw. eine
Verschiebung der gewerblichen Bauflache in den Suden des Plangebietes. Entsprechend der
vorhandenen Situation und den Entwicklungen innerhalb der Baugebiete ist diese Anpassung
zukunftsorientiert.

Den Belangen des Umweltschutzes und den Regelungen zur Umweltprifung wird im Rahmen
der Anderungsverfahren Rechnung getragen. Dazu wurden die abwagungsrelevanten
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Gesichtspunkte der Planung fiir den Geltungsbereich der 139. Flachennutzungsplananderung in
Bezug auf die Auswirkungen auf die Schutzguter ermittelt und im Umweltbericht dargestellt.
Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter sind auf Ebene des Flachennutzungsplanes nicht
zu erwarten. Dies ist unter andern bedingt durch den bereits heute schon zum Groliteil gewerblich
genutzten und bebauten Raum. Ein Bedarf an Ma3nahmen zur Vermeidung und Verminderung
von Beeintrachtigungen ergibt sich damit nicht. Auf dieser Planebene sind keine erheblichen
Betroffenheiten der Umweltschutzgiter zu erkennen, die nicht in den folgenden Plan- und
Zulassungsebenen durch MafRnahmen vermieden bzw. ausgeglichen werden kdnnen.

Als Ergebnis der Gesamtabwagung ist die vorliegende Planung mit den umweltschutzenden
Anforderungen vereinbar.

Bad Salzuflen, den 20.12.2023
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