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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0136 ,Breslauer StraRe/HeidestralRe”, Ortsteil Bad Salzuflen

1 Raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 0,28 ha groRe Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0136
.Breslauer StralRe/HeidestralRe” liegt im Carree zwischen Ahornstr. im Norden, Breslauer
Stral3e im Suden, Glogauer Str. im Osten und Rugenwalder Str. im Westen und grenzt direkt
an die Liegnitzer Stral3e. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1846 der Flur 24, Ge-
markung Bad Salzuflen sowie 1847 welches derzeit Uber die Ahornstr. erschlossen wird.

Fur die genauen Grenzen ist die Planzeichnung im MaRstab 1:500 verbindlich.

NN B . - R&umlichar Geltungsbareich

Kartengrundiage : Zusammensetzung/Vergréflerung aus der Deutschen Grundkarts 1:5000
vervislfdltigt mit Genshmigung der Katasterbehdrde des Kreiges Lippe - vorn 04.01.1888, Nr 4/98
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0136 ,Breslauer StraRe/HeidestralRe”, Ortsteil Bad Salzuflen

2 Verfahren

Seit dem 01.01.2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innen-
entwicklung der Stadte in Kraft. Danach kann fir Malinahmen der Innenentwicklung ein Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Da es sich um eine MalRnah-
me der Innenentwicklung durch Nachverdichtung handelt, soll das beschleunigte Verfahren
gemaR § 13a BauGB fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0136 ,Breslauer StraRe
/Heidestral3e*, Ortsteil Bad Salzuflen angewendet werden.

Die Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind mit einer zulassigen
Grundflache von weniger als 20.000 m?2 erfiillt (siehe Punkt 17 ,Flachenbilanz®). Das Aufstel-
lungsverfahren erfolgt somit ohne die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB. Gleichzeitig wird damit von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, dem Monitoring
nach 8 4c BauGB sowie der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB abge-
sehen. Daruber hinaus gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Die o6ffentliche Auslegung des Planentwurfes mit Begriindung erfolgte vom 11.01.2010 bis
zum 12.02.2010. Zur offentlichen Auslegung gingen von der Offentlichkeit und den Behdrden
keine Stellungnahmen ein, die zu einer Anderung des Planentwurfes gefiihrt hatten.

3 Anlass und Ziele der Planung

In dem nordwestlichen Plangebiet, stidwestlich des Einmiindungsbereiches Glogauer Stra-
Re/AhornstraBe sollte von der Glogauer StraRe die kinftige Liegnitzer Strale Uber das
Grundstiuck eines Gewerbebetriebes zur Erschlieung in eine Wohnbauflache 6stlich der
BeetstralBe fuhren. Durch diese Stral3e sollte auch das Gebiet Ostlich der Beetstral3e er-
schlossen werden.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0136 ,Breslauer StraRe/Heidestrale* umfasst ei-
nen Teil des Bebauungsplanes Nr. 0136 mit dem ehemaligen Gewerbebetrieb. Die Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes entsprechen nicht mehr den aktuellen Vorstel-
lungen einer stadtebaulichen Entwicklung aufgrund der vorhandenen Situation. Die Flachen
ostlich der BeetstralR3e im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 0137 ,Verlangerte
BeetstralRe" sollen nicht mehr Gber die Liegnitzer StralRe erschlossen werden. Die Erschlie-
Bung erfolgt hier bereits Uber die Rigenwalder Stral3e, die mit einem Wendehammer aus-
gestattet ist.

4 Planungsrechtliche Situation

4.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold -Oberbereich Bielefeld- weist den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als ,Allgemeinen Siedlungsbereich* aus. Gleichzeitig ist
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0136 ,Breslauer StraRe/HeidestralRe”, Ortsteil Bad Salzuflen

fur das Plangebiet der Erhalt und die Entwicklung der Freiraumfunktion ,Grundwasser- und
Gewasserschutz" dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Salzuflen ist das ca. 0,28 ha umfassende
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit gemal3 § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.3 Bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 0136 ,Breslauer StralRe/Heidestral3e”, Ortsteil Bad Salzuflen ist seit
dem 25.10.1982 rechtskraftig und wurde zwischenzeitlich einmal geandert. Am 19.02.1990
wurde von privater Seite der Antrag gestellt, den Bebauungsplan in seiner Geschossigkeit
und der lberbaubaren Flache zu andern. Der Anderungsbeschluss zur 1. Anderung wurde
am 29.08.1990 gefasst. Die 1. Anderung umfasste zwei Gebiete, wobei ein Teilbereich der 1.
Anderung zur Rechtskraft gefiihrt wurde und der andere Teilbereich als 2. Anderung weiter-
gefuhrt werden sollte, da sich hier gréf3ere Plandnderungen im Bereich der Ahornstralie,
Glogauer Strafe und der neu zu bauenden Liegnitzer Stral3e aus der Konsequenz der 06f-
fentlichen Auslegung ergaben. Die 2. Anderung wurde jedoch nicht als Satzung beschlos-
sen.

Direkt westlich an das Plangebiet grenzt der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 0137 mit der
1. Anderung vom 10.09.1991 an. Diese Anderung verfolgt bereits das Ziel, die kiinftige Be-
bauung dieses Planbereiches nicht mehr lber die jetzige Liegnitzer StraBe und weiter Uber
die Flache der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0136 zu erschlieRen sondern von Sii-
den Uber die Glogauer StralRe und die jetzige Rigenwalder Straf3e.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes soll diese veranderte ErschlieBung
durch Uberplanung der ErschlieBungsstral3e im Plangebiet klargestellt und konkretisiert wer-
den.

5 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

5.1 Lage im Stadtgebiet

Der ca. 0,28 ha groRe Anderungsbereich liegt im Ortsteil Ortsteil Bad Salzuflen siidlich der
AhornstralRe und 6stlich der BeetstralRe. Das Plangebiet wird von der Liegnitzer Stral3e und
der Ahornstral3e sowie von privaten Grundstiicken gerahmt. Bei den Straf3en handelt es sich
um WohnstralRen, die verkehrsberuhigt ausgebaut sind.

5.2 Bestehende Nutzungen und Nutzungsverteilung

Die bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
0136 ,Breslauer Stral3e /Heidestraf3e* sind gepragt durch Wohngeb&ude, kleine Gartenfla-
chen und Garagen.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0136 ,Breslauer StraRe/HeidestralRe”, Ortsteil Bad Salzuflen

5.3 Naturliche Grundlagen

Im Anderungsbereich gibt es keine Oberflachengewésser, jedoch befindet sich das Plange-
biet im Bereich von Heilquellen, dem Heilguellenschutzgebiet Bad Oeynhausen - Bad Salzuf-
len mit der Schutzzone QSG Il b.

6 Stadtebauliche Konzeption

Ziel ist es, die stadtebauliche Konzeption des erschlossenen und fast vollstandig bebauten
Wohngebietes auch in der 3. Anderung des Bebauungsplanes beizubehalten.

Der rechtskraftige Bebauungsplan sowie der direkt westlich anschlieRende Bebauungsplan
Nr. 0137 sind gepréagt durch eine Wohngebietsnutzung, die sich dstlich der Beetstrale und
sudlich der AhornstralRe in ein- bis zweigeschossiger Bauweise als ,Allgemeines Wohnge-
biet* aufspannt. Die Art der baulichen Nutzung wird im Anderungsbereich als ,Allgemeines
Wohngebiet" festgesetzt.

Die Liegnitzer Straf3e ist endausgebaut und endet vor dem ehemaligen Gewerbebetrieb. Das
Grundstuck weist heute Wohnbebauung auf. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir die-
sen Bereich eine offentliche Verkehrsflache (Planstral3e) nach Westen in Verlangerung der
Liegnitzer Stral3e fest. Da das Grundstuck bereits tUber die Ahornstral3e erschlossen und u-
ber Baulast gesichert ist und die Erschlieung der dstlichen Bebauung an der BeetstralRe
uber die Rigenwalder Stral3e erfolgt, soll auf diese Festsetzung kiinftig verzichtet werden.

7 Planung des Baugebietes
Fir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird die Art der baulichen

Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird einheitlich mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt. Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes sind fur das Plangebiet zwei Voll-
geschosse als Hochstmal festgesetzt.

Entsprechend der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes (offene Bauweise)
wird die Bebauung im Anderungsplan in offener Bauweise festgesetzt. Dies entspricht dem
in der Ortlichkeit vorhandenen Charakter des Gebietes.

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflache,
den seitlichen Abstandsflachen oder auf den ausgewiesenen Flachen zulassig.

8  Verkehrliche ErschlieRung

Innerhalb der festgesetzten Flachen besteht auf dem Grundstiick AhornstraRe 52 b als 6f-
fentlich eingetragene Baulast ein Wegerecht zugunsten des Grundstiickes Ahornstrafl3e 52.

Die verkehrliche Erschlielung ist fir das Grundstiick gesichert. Im Bebauungsplan wird da-
her ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht zugunsten dieses Grundstickes festgesetzt.

Der ruhende Verkehr soll auf den privaten Grundstiicken untergebracht werden.

Begriindung zur Satzung in der Fassung vom 10. Méarz 2010 Seite 6 von 9
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9  Technische Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie ist gesichert und er-
folgt durch die zustdndigen Versorgungstrager. Das gleiche gilt fir die technische Entsor-
gung, wie der Abwasserentsorgung und der Millabfuhr.

Regen- und Schmutzwasser des gesamten Plangebietes werden in die stadtische Kanalisa-
tion eingeleitet.

10 Immissionsschutz

Bei der vorgesehenen Planung sind bezogen auf den Immissionsschutz keine Negativaus-
wirkungen auf die benachbarten Nutzungen innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes zu
erwarten.

11 Bodenschutz

Im Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0136 ,Breslauer StraRe/Heidestrae"
befindet sich der Altstandort einer Tischlerei und Sargfabrik. Weitere Bodenbelastungsver-
dachtsflachen sind nicht bekannt. Uber den Altstandort liegt ein Bericht des Instituts fir Um-
weltanalyse vom Oktober 2003 uber orientierende Untersuchungen (Projekt-Nr. P200113)
vor. Grundlage der Untersuchung war die Begehung des Grundsticks und der Gebaude
durch die Gutachterin. Die Standortrecherche der Stadt Bad Salzuflen hat seinerzeit zu kei-
nen davon abweichenden Ergebnissen gefiihrt. Aufgrund des geringen Gefahrdungspotenzi-
als der friheren Nutzungen sind die bisherigen Untersuchungen ausreichend. Die Prifung
der Bodenluft war ohne Befund. Eine Gefahrdung ist daher nicht zu beflrchten.

Weitere konkrete Hinweise auf Bodenbelastungen innerhalb des Anderungsbereiches lagen
zum Zeitpunkt der orientierenden Untersuchungen nicht und liegen auch heute nicht vor.

Die Kennzeichnung des Altstandortes als Flache mit erheblichen Bodenbelastungen ist nicht
erforderlich.

12 Gewasser / Uberschwemmungsgebiete

Gesetzliche Uberschwemmungsgebiete werden durch die Planung nicht bertihrt.

13 Artenschutz

Gemal 819 Abs. 3 und 842 Abs. 1 BNatSchG ist formal eine artenschutzrechtliche Be-
trachtung erforderlich. Schutzgebiete, die einer gesonderten Betrachtung maoglicher Auswir-
kungen des Planvorhabens bedirfen (z. B. europdisches Vogelschutzgebiet, FFH-Gebiet)
liegen nicht in der Nahe, so dass die artenschutzrechtliche Betrachtung auf das Plangebiet
beschrankt bleibt.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0136 ,Breslauer StraRe/HeidestralRe”, Ortsteil Bad Salzuflen

Bei der artenschutzrechtlichen Betrachtung sind als planungsrelevante Arten ,streng ge-
schitzte Arten* und ,besonders geschitzte Arten“ nach § 10 Abs. 2 Nr. 9-11 BNatSchG zu
berticksichtigen. Alle ,streng geschiitzten Arten* werden grundséatzlich als planungsrelevant
angesehen. Zu den ,besonders geschitzten Arten* werden u. a. alle europaischen Vogelar-
ten, viele Wirbellosengruppen (z. B. alle Wildbienen und Libellen, viele Schmetterlinge und
Kafer) und mehrere Pflanzengattungen und -familien gezahlit. Die BerlUcksichtigung aller ,be-
sonders geschiitzten Arten* im Rahmen eines Eingriffsverfahrens ist aufgrund ihrer Vielzahl
aus arbeitsokonomischen, methodischen und finanziellen Griinden nicht sinnvoll.

Bei einer Begehung des Plangebietes sowie des Umfeldes wurden im Siedlungsbereich all-
gemein haufige anpassungsfahige und zum grofRen Teil Kultur folgende Arten angetroffen.
Es handelt sich um ,besonders geschitzte Arten* nach 8 10 Abs. 2 Nr. 10bb BNatSchG, die
in der landesspezifischen Liste planungsrelevanter Arten nicht aufgefiihrt und daher nicht
Gegenstand einer qualifizierten artenschutzrechtlichen Betrachtung sind. Bei dem Plangebiet
handelt es sich um eine Flache, die lediglich zwei Parzellen umfasst. Eine Parzelle ist bis auf
eine kleine Rasenflache nahezu komplett versiegelt. Es bestehen keine Biotopstrukturen im
Plangebiet, die auf planungsrelevante Arten schlie3en lassen.

Der Bereich kann potentiell von Fledermausen zur Jagd genutzt werden. Wéhrend der Be-
gehung wurden im Bereich des Plangebietes keine offensichtlichen Hinweise auf Fleder-
mausquartiere festgestellt. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der geringen Plange-
bietsgréRe und der bestehenden und zukinftigen Nutzung als Wohngebiet eine ausschlief3li-
che Abhéangigkeit einzelner Individuen oder einer lokalen Population vom Plangebiet nicht
gegeben ist. Zudem werden Fledermause das Plangebiet auch nach Durchfihrung der Pla-
nung weiter zur Nahrungssuche nutzen kénnen. Es ist davon auszugehen, das durch den
Bebauungsplan keine Uberplanung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten sowie der Wuchs-
standorte geschutzter Arten vorbereitet wird.

Fur das Plangebiet liegen keine Daten zu ,streng geschitzten Arten nach 8 10 Abs. 2 Nr. 11
BNatSchG vor. Hinweise auf dauerhafte, ausschliel3lich an das Plangebiet gebundene Vor-
kommen weiterer streng geschitzter, im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung zu
bertcksichtigender Arten liegen nicht vor. Weitere nach § 10 Abs. 2 Nr. 10 BNatSchG be-
sonders geschitzte Arten, die potentiell im Gebiet vorkommen kdénnen (z. B. lgel, weitere
Kleinsduger, Amphibien oder verschiedene Insektenarten und -gruppen) sind nicht planungs-
relevant; eine Untersuchung und Berticksichtigung deshalb nicht explizit erforderlich.

Aufgrund der durchgefuihrten Gefahrdungsabschatzung zu potentiell planungsrelevanten Ar-
ten ist davon auszugehen, dass dem Vorhaben artenschutzrechtliche Belange nicht entge-
genstehen.

14 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpfleg e

Im Plangebiet sind keine dem Denkmalschutz unterliegenden Gebaude vorhanden.

Begriindung zur Satzung in der Fassung vom 10. Méarz 2010 Seite 8 von 9
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15 Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von: 2.751 m2 100 %
davon sind:
Allgemeines Wohngebiet: 2.751 m? 100 %

Bad Salzuflen, den 10. Marz 2010
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