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1 Einfuhrung

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Das Wohngebiet an Obernbergstralle und Freiligrathstrale in Bad Salzuflen stellt eines der attraktiven,
innenstadtnahen Wohngebiete der Stadt dar. Es zeichnet sich insbesondere durch die N&he zum Obernberg
aus, dessen Freiraum- und Landschaftsbereiche ful3laufig erreicht werden kénnen. Sidlich bilden die Kuran-
lagen und -einrichtungen den Ubergang in den Innenstadtbereich.

Die Stadt Bad Salzuflen hat das Wohngebiet zwischen Goethestral3e, Freiligrathstrale und Obernberg-
stral3e in den 1990er Jahren grof3raumig Uberplant. Der hochwertige Wohngebietscharakter sollte erhalten
und einer stadtebaulich unerwiinschten Verdichtung vorgebeugt werden. Ziel war die bestandsorientierte
Aufnahme der vorhandenen Wohngebdude sowie das behutsame EinrGumen und Ordnen vertraglicher
Nachverdichtungsmaglichkeiten. Hiervon berthrt waren u.a. Grundstiicke entlang der Obernbergstral3e. Die
Grundstiicke an der Obernbergstra3e weisen mit einer Lange von teilweise Uber 70 Metern eine fur Wohn-
grundstiicke sehr groRe Tiefe auf. Die rickwartigen Grundstiicksteile stellen sich heute i.W. als unbebaute
Flachen dar, die von den Eigentimern als Gartenflache genutzt werden. Teilweise wurden die Wohnge-
baude abgertckt von der Straf3e in den rickwartigen Grundstiicksbereichen errichtet.

Die Eigentumer eines der Grundstiicke an der Obernbergstrae sind hinsichtlich der Mdoglichkeit der
Erweiterung ihres bestehenden Gebéaudes an die Stadt herangetreten. Das Gebaude befindet sich in sog.
.Zweiter Reihe” von der Obernbergstralie, eine derartige Erweiterung des Bestandsgebaudes ist von den
Vorgaben des Ursprungsplans nicht gedeckt. Vor diesem Hintergrund soll ein Teilbereich westlich der
Obernbergstrale auf die Moglichkeit der Anderung der Planungsvorgaben untersucht werden. Die Bau-
maoglichkeiten in zweiter Reihe auf den von der Strae abgeriickten Grundstiicksteilen sollen grundsatzlich
beibehalten werden, gleichzeitig werden die Vorgaben des Ursprungsplans inshesondere hinsichtlich Uber-
baubarer Grundstiicksflache und Geschossigkeit Uberprift und an heutige Erfordernisse angepasst. Dartiber
hinaus pragt ein alte, grof3kronige Buche den Stralenraum an der Obernbergstrale. Auch die Vorgaben
zum Erhalt der Gehdlze, die im Ursprungsplan enthalten sind, werden aus 6kologischer und stadtebaulicher
Sicht Uberprift.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0111/l ,Freiligrathstrale/Eichendorffstrale“ liegt
im Nordwesten der Stadt Bad Salzuflen, sidlich des Obernbergs. Die Innenstadt befindet sich rund 800
Meter sudlich des Plangebiets. Das Plangebiet umfasst gut 0,6 ha. Es wird im Osten durch die
ObernbergstralRe begrenzt und umfasst die Flurstiicke der Hauser Obernbergstral3e 15 — Obernbergstralle
25. Zur genauen Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs wird auf die Plankarte verwiesen.

1.3 Planverfahren

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans dient der Sicherung und Weiterentwicklung von Bauland im
Innenbereich. Die gemall § 19 (2) BauNVO versiegelbare Flache liegt deutlich unter der maRgeblichen
Grenze von 2 ha. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von FFH- oder
europaischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Damit kann dieser Bebauungsplan gemall § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden, von der Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB kann abgesehen werden. Angesichts des
vorhandenen Bestands und der grundsatzlichen Zielsetzung einer umfeldvertraglichen Neuordnung wird
davon ausgegangen, dass das Vorhaben und das Planverfahren gemaf § 13a BauGB insgesamt auch aus
Umweltsicht vertretbar sind. Die umweltrelevanten Belange werden auch im Planverfahren nach § 13a
BauGB sorgféltig inhaltlich geprift und in der Abwagung angemessen beriicksichtigt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0111/ ,Freiligrathstrale/Eichendorffstrae“ Uberplant einen
Teilbereich des Ursprungsplans vollstandig. Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 0111/ werden die fur den Geltungsbereich bisher geltenden Festsetzungen des Ursprungsplans
Nr. 0111/ insgesamt durch die selbstdndig zu bewertende Plandnderung uberlagert. Diese
Verdrangungsfunktion bewirkt jedoch keine Aufhebung. Sofern sich die Anderungsplanung in einem
gerichtlichen Verfahren als unwirksam erweisen sollte, tritt das frihere Recht nicht aul3er Kraft, sondern ,lebt
wieder auf*.
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2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Der Anderungsbereich ist Teil innenstadtnaher Wohnbauflachen nérdlich der Innenstadt Bad Salzuflen. Das
Plangebiet ist bereits seit Jahrzehnten bebaut, mit zunehmender Nahe zur Innenstadt Bad Salzuflens nimmt
die historische Geb&udesubstanz zu. Unmittelbar nérdlich an den Geltungsbereich des Ursprungsplans
Nr. 0111/ grenzt der Obernberg. Dieser Wald- und Freiraumbereich hat fiir die Bewohner und Nachbar-
schaft eine grof3e Bedeutung als Naherholungsziel.

Typisch fir innenstadtnahe Wohngebiete in Bad Salzuflen ist die Topographie. Das Gelande des
Plangebiets fallt von Nord nach Sud in Richtung Innenstadt ab. Obernbergstrale und Extersche Stralle
bilden diese Topographie ab. Ostlich befindet sich in etwa 250 Meter Entfernung der Kurpark Bad Salzuflen,
der einen zentralen Grinkeil in die Stadt hinein darstellt. Gleichzeitig markieren die Kuranlagen und —
einrichtungen im Siiden des Kurparks den Ubergang vom Plangebiet des Ursprungsplans in die Innenstadt.

2.2 Bebauung und Nutzung

Der Anderungsbereich ist entlang der ObernbergstralRe weitestgehend bebaut. Die Grundstiicke weisen mit
bis zu 75 Metern Lange eine fur Wohnbaugrundstiicke sehr groRe Tiefe auf. Im Zuge des Aufstellungs-
verfahrens des Ursprungsplans Nr. 0111/l sind fur diese z.T. groRen Gartenbereiche behutsam Nachver-
dichtungsmdoglichkeiten eingeraumt und stadtebaulich geordnet worden. Einige der Grundstiicke im Ande-
rungsbereich weisen eine von der Obernbergstra3e abgerickte Bebauung auf. Der Gebdudezusammen-
hang entlang der Stral3e ist in diesen Bereichen heute unterbrochen.

Die Bebauung im Anderungsbereich selbst und in seiner naheren Umgebung ist heterogen und reicht von
sog. ,Kaffeemuhlen® als typische Bauform zu Beginn des 20. Jahrhunderts tber Siedlungshauser der 1940er
und 1950er Jahre mit ihren steilen Satteldachern bis hin zu ,Zweistockhdusern® der 1960er und 1970er
Jahre. Zudem befindet sich im Anderungsbereich ein Bungalowgebaude mit einem flach geneigten Walm-
dach. Die den Anderungsbereich und die nihere Umgebung i.W. pragende Dachform ist das Satteldach.
Untergeordnet finden sich im Plangebiet und seiner Umgebung auch Gebéaude mit einem Walmdach, so
u.a. die Bebauung 0stlich der Obernbergstrale, wo einige der historischen, zweigeschossigen Walm-
dachgebaude (sog. ,Kaffeemuhlen®) existieren.

Die Bebauung entlang der Obernbergstral3e treppt sich gleichsam von Sidden nach Norden hangaufwarts
und nimmt die Topographie der Ortslage auf. Durch bislang unbebaute, z.T. grof3zligige Vorgartenbereiche
ist der Blick auf die Bebauung freigestellt. Gleichzeitig fallt das Gelande innerhalb des Anderungsbereichs
von West nach Ost in Richtung Obernbergstra3e. Zum Teil weisen die einzelnen Grundstlicke ein Ost-West-
Gefalle von rund 2 Metern auf.

Aufgrund des Alters des Wohngebiets stockt teilweise alter Gehoélzbestand auf den privaten Grundstiicken.
Der Gehdlzbestand wird durch Baume entlang der erschlieRenden StraRen erganzt.

2.3 ErschlieBung

Uber die Obernbergstrale ist der Anderungsbereich an den értlichen Verkehr angeschlossen, die Extersche
StraRe als LandesstraRe 6stlich des Anderungsbereichs stellt eine Anbindung an den (iberértlichen Verkehr
dar. Uber eine Bushaltestelle in der ObernbergstralRe ist auch eine Verbindung mit Mitteln des Offentlichen
Personennahverkehrs in Richtung Bad Salzuflen Zentrum sowie in Richtung der Ortsteile Schétmar und
Holzhausen sichergestellt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten und erschlossenen Siedlungszusammenhangs. Es ist
an die maf3geblichen Ver- und Entsorgungsnetze der Stadt angeschlossen.

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die bebauten Grundstiicke im Anderungsbereich werden zu Wohnzwecken genutzt. Die Wohngebaude
befinden sich ebenso wie die Grundstiicke selbst im Besitz einzelner privater Eigentimer. Teilweise haben
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bereits Grundstiicksteilungen zur Nachverdichtung durch Wohngebaude in den rickwartigen Grundsticks-
bereichen stattgefunden.

2.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Stadt Bad Salzuflen hat das Wohngebiet zwischen GoethestralRe, Freiligrathstrale und Obernberg-
stra3e in den 1990er Jahren groRrdumig uberplant (Inkrafttreten 1998). Die Bebauungsplanung ersetzte
einen Ursprungsplan aus den 1960er Jahren. Im Rahmen der bestandsorientierten Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. 0111/l ,Freiligrathstrae/Eichendorffstralle wurden die bereits bestehenden Gebé&ude
planerisch gesichert, Erweiterungs- und Nachverdichtungsmdglichkeiten wurden behutsam eingerdumt und
geordnet. Einem steigenden Umnutzungs- und Verdichtungsdruck sollte begegnet werden. Insbesondere die
privaten Freiflachenbereiche und Vorgarten sollten weitestgehend von weiterer Bebauung freigehalten und
der Gehélzbestand gesichert werden.

Das Gebiet sollte als hochwertiges, innenstadtnahes Wohngebiet gesichert werden. Wesentliche Teile des
Plangebiet des Ursprungsplans wurden daher als Reines Wohngebiet (WR) gemall § 3 BauNVO ausge-
wiesen. Die bestehende Nutzungsstruktur und Orientierung auf das Wohnen wurde planerisch gesichert.
Eine Erh6hung der Nutzungsintensitat beispielsweise durch (ggf. noch) vertragliche gewerbliche Nutzungen
war ausdriicklich nicht Planungsziel firr die Flachen im Ubergangsbereich zu den angrenzenden Freiraumbe-
reichen. Zudem wurde die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten auf zwei Wohneinheiten begrenzt.

In einem Teilabschnitt westlich der Obernbergstralle weisen die Wohngrundstiicke eine grol3e Tiefe auf. LW.
wurden die Gebaude entlang der Stral3e errichtet, zwei Gebaude finden sich jedoch abgerickt von der
StralRe. Zudem findet sich auf einem Grundstiick im rickwartigen Bereich ein zweites Wohngebaude. Der
Bebauungsplan verfolgt fiir den Anderungsbereich das Ziel, gerade auch die ,Bauliicken* entlang der
Obernbergstral3e zu schlielen und setzt parallel zur Stral3e einen Bauteppich fest. In zweiter Reihe wurden
ebenfalls Baurechte aufgenommen. Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Anlieger wird
planerisch gewahrleistet, dass auch die mdglichen Geb&ude in den riuckwartigen Grundstiicksbereichen er-
reicht werden koénnen.

Der Ursprungsplan setzt fur die Teilflachen eine eingeschossige Bebauung fest. Die zuldssige maximale
Wandhohe betragt 4,5 m. Die Vorgabe steiler Satteldécher mit einer Dachneigung von 45° - 55° orientiert
sich an den vorhandenen sog. ,Siedlungshausern“ im Anderungsbereich. Gleichzeitig bewegen sich die
somit moglichen Firsthohen der Gebdude im Rahmen der Geb&aude, bei denen eine gréRere Wandhdhe,
dafur jedoch eine geringe Dachneigung maoglich ist. Daneben enthalt der Bebauungsplan weitere allgemeine
Regelungen zur Gestaltung von Dachern einschlie3lich Dachaufbauten u.&a. sowie von Werbeanlagen.

Der Anderungsbereich stellt entlang der Obernbergstrale einen Sonderfall dar. Sowohl nérdlich als auch
sudlich wurden die Teilflachen mit einer maximalen Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen und einer ent-
sprechenden maximal zulassigen Wandhohe von 7,0 Metern Uberplant. Zulassig sind in diesen Bereichen
Satteldachgebéude mit einer Dachneigung von 40° - 45°.

Im Ursprungsplan sind im Anderungsbereich zwei Baume zum Erhalt festgesetzt. Wahrend der nérdliche
Baum heute in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden ist, soll die Birke zentral im Anderungsbereich zu
Gunsten einer Erweiterung des angrenzenden Baufensters im Zuge der Plananderung aufgegeben werden.
Demgegeniber wird eine grof3kronige, markante Buche auf dem selben Grundstiick (Kronentraufdurch-
messer gut 15 Meter) durch tberbaubare Grundsticksflachen im Ursprungsplan tberplant.

3 Planungsbindungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Im Regionalplan - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld - ist das Plangebiet als Teil des Allgemeinen
Siedlungsbereichs (ASB) festgelegt. Die Flachen sind darlber hinaus als Flachen mit der Freiraumfunktion
Grundwasser- und Gewasserschutz festgelegt. Die letztgenannte zeichnerische Zielfestsetzung erfasst die
gesamten gewerblichen Bereiche sowie Wohnbauflachen des Ortsteils Bad Salzuflen. Vorliegender Bauleit-
planung entgegenstehende landes- bzw. regionalplanerische Belange sind nicht zu erkennen.
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3.2 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bad Salzuflen stellt den Anderungsbereich sowie die
umgebenden Wohngebiete als Wohnbauflachen dar. Die Wohngebietsausweisung gemaf der 1. Anderung
des Ursprungsplans ist nach wie vor aus der Darstellung des Flachennutzungsplans entwickelt.

3.3 Sonstige Bindungen
a) Naturschutz und Landschaftspflege

Der Anderungsbereich befindet sich im bebauten Siedlungsbereich. Er wird daher nicht von den Vorgaben
eines Landschaftsplans des Kreises Lippe erfasst. Auch befinden sich im Anderungsbereich weder Land-
schaftsschutzgebiete (LSG), Naturschutzgebiete (NSG) noch sonstige gemafl Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft.
Auch im Biotopkataster NRW gefiihrte bzw. nach § 30 BNatSchG bzw. § 62 Landschaftsgesetz gesetzlich
geschiitzte Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet und seinem
naheren Umfeld nicht bekannt. FFH-Gebiete und Européaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes sind im Plangebiet und seinem ndheren Umfeld ebenfalls nicht vorhanden.

b) Gewasser

Oberflachengewasser sind im Anderungsbereich nicht betroffen. Ebenso befindet sich kein gesetzliches
Uberschwemmungsgebiet im Anderungsbereich bzw. im nahen Umfeld.

Das Plangebiet liegt in der Zone IIl a bzw. Zone 1l b des Quellenschutzgebiets ,,Bad Oeynhausen — Bad
Salzuflen®, festgesetzt mit Verordnung vom 16.07.1974 und veréffentlicht im Amtsblatt des Regierungspra-
sidenten Detmold 1974, S. 286 — 292. Das Quellenschutzgebiet wird nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Die Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und -neubildung wird
nach gegenwartigem Stand vor dem Hintergrund der Bodenverhaltnisse und der realisierten sowie geplanten
Nutzung allgemein als durchschnittlich beurteilt.

c) Boden

GemaR Bodenkarte NRW' stehen im Uiberwiegenden Teil des Plangebiets mittel- bis tiefgriindige schluffige
Lehmbdden als Braunerde, z.T. Pseudogley-Braunerde mit einer mittleren Wasserdurchlassigkeit und einer
mittleren Sorptionsféhigkeit des Bodens an. Stellenweise bildet sich schwache Staunésse im Unterboden.

Die Braunerden sind aufgrund ihrer Fruchtbarkeit landesweit in NRW als schutzwurdig, Stufe 12, kartiert
worden. Die Béden sind durch die langjahrige anthropogene Nutzung jedoch bereits stark tGberformt worden
und kénnen gerade innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs ihre schitzenswerte Bodenfunktion
nur noch stark eingeschrankt wahrnehmen.

d) Altlasten, Kampfmittel

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0111/l sind keine altlastenverdéachtigen
Flachen oder Altlasten bekannt. Nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht allge-
mein die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveréan-
derung unverziglich der zustéandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Lippe) mitzu-
teilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von Baumafnahmen, Baugrunduntersuchungen
0.4. Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden. Ein Hinweis auf das Vorgehen bei
Vorliegen von Anhaltspunkten fiir eine Altlast ist auf der Plankarte der Anderungsplanung gegeben.

Kampfmittelvorkommen aus dem 2. Weltkrieg sind ebenfalls nicht bekannt. Weist bei Durchfiihrung der
Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegen-

Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3918 Herford; Krefeld 1983
Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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stande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die
Ordnungsbehérde oder Polizei zu verstandigen. Ein allgemeiner Hinweis ist in der Plankarte eingetragen.

4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden die entsprechend denkbaren Bauméglich-
keiten unter Berlicksichtigung des Erweiterungsvorhabens fir den Anderungsbereich neu definiert. Neubau-
ten sollen sich in den Geb&audebestand der Umgebung einfiigen. Die Vorgaben der Anderungsplanung
orientieren sich auch im Sinne der VerhaltnisméaRigkeit an den Festsetzungen des Ursprungsplans. Diese
werden gemessen an heutigen Erfordernissen Uberprift und behutsam fortgeschrieben. Hierbei werden die
Baumadglichkeiten orientiert an aktuellen stédtebaulichen Zielen der Stadt und erwarteter Realisierungs-
mdoglichkeiten modifiziert. Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 0111/l schafft hierfir die notwendigen
planungsrechtlichen Grundlagen.

Insgesamt ist die Entwicklung im Innenbereich aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll. Bereits erschlossene Bau-
landreserven werden im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden mobilisiert. Zudem kann ein
Beitrag zur tragfahigen Auslastung der ortlichen Infrastruktur geleistet werden. Hierbei werden keine zusatz-
lichen Baurechte geschaffen, es findet vielmehr ein ,Flachentausch® der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
statt.

Die konkreten stadtebaulichen Ziele sind:

. Behutsame Weiterentwicklung eines Teilbereichs des Wohngebiets an der Obernbergstralle,

. Neufassung der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Sinne eines ,Flachentauschs®,

. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erweiterung eines bestehenden Wohnge-
baudes,

. Uberpriifung der Festsetzungen des Ursprungsplans insbesondere im Hinblick auf Hoéhen- und Ge-
staltungsvorgaben,

. Uberprifung des im Ursprungsplan festgesetzten Geholzbestands unter Beriicksichtigung 6kolo-

gischer und stadtebaulicher Aspekte.

5 Planinhalt

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0111/l ,FreiligrathstraRe/Eichendorffstralke“ werden die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fur eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung der betroffenen
Grundstuicke innerhalb des Wohngebiets geschaffen. Diese leiten sich aus den 0.g. Zielvorstellungen ab. Die
Festsetzungen erfolgen hierbei rahmensetzend und bestandsorientiert.

5.1 Planung der Baugebiete

5.1.1 Reines Wohngebiet (WR) gemaf § 3 BauNVO
a) Art der baulichen Nutzung

Das Anderungsgebiet wird entsprechend der realisierten Nutzungen und der Festsetzungen des Ursprungs-
plans weiterhin als reines Wohngebiet geméaR § 3 BauNVO festgesetzt. Innerhalb des Reinen Wohngebiets
sind lediglich Wohngeb&ude allgemein zuléssig. Eine Erh6hung der Nutzungsintensitét beispielsweise durch
(ggf. noch) wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen ist nicht Planungsziel fir diesen Bereich.

Die Vorgabe der Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude nach § 9 (1) Nr. 6 BauGB sichert eine in ihrem
Umfang ortslbliche, bedarfsgerechte Wohnnutzung. Diese Vorgabe war bereits im Ursprungsplan enthalten.
Sie wird vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Ziels der behutsamen Weiterentwicklung des attraktiven
Wohngebiets weiterhin fir angemessen angesehen. Die Limitierung der Zahl der Wohnungen je Wohnge-
baude gewahrleistet insgesamt eine dem Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem und dem
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Stellplatzbedarf angemessene Verdichtung. Zudem beugt die Festsetzung unmafRstablichen An- und Um-
bauten vor.

b)

Malf3 der baulichen Nutzung

Die Nutzungsmaf3e nach 89 (1) Nr. 1 BauGB orientieren sich am vorhandenen baulichen Bestand im
Anderungsgebiet selbst und in der naheren Umgebung, sowie an den Festsetzungen des Ursprungsplans in
diesem Bereich. Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

Der Ursprungsplan setzt fur die einzelnen Teilbauflachen des Wohngebiets eine Grundflachenzahl
GRZ von 0,4 fest. Diese GRZ wird beibehalten. Um das MalR an Verdichtung und mdglicher Boden-
versiegelung wirksam begrenzen zu koénnen, wird im Anderungsbereich festgesetzt, dass die vor-
gegebene GRZ durch Nebenanlagen, Stellplatze etc. lediglich bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5
Uberschritten werden kann. Auch der Ursprungsplan beinhaltet bereits eine Vorgabe zur maximalen
Versiegelung der Vorgartenbereiche. Vor dem Hintergrund der Durchsetzbarkeit der Planvorgaben in
spateren Umsetzungs- und Genehmigungsverfahren und zur Wahrung einer ausreichenden Flexibilitat
bei der Ausgestaltung der konkreten Einzelvorhaben der privaten Eigentiimer wird die Regelung fir
angemessen und vollziehbar angesehen.

Bislang gibt der Ursprungsplan fiir den Anderungsbereich eine maximal eingeschossige Bebauung
vor. Die Zahl der Vollgeschosse soll nunmehr in Anlehnung an die umgebende Bebauung und die
Ubrigen Festsetzungen des Ursprungsplans auf maximal zwei Vollgeschosse heraufgesetzt werden.
Ermoglicht werden sollen zum Einen ,echte* zweigeschossige Gebaude, aber auch Wohngebaude, in
denen das Dachgeschoss das zweite Vollgeschoss darstellt. Die Zahl von zwei Vollgeschossen raumt
den Eigentimern im gesamten Anderungsbereich insgesamt ausreichend Flexibilitat bei der Nutzung
und einem ggf. erfolgenden Ausbau des Dachs ein.

Entsprechend der vorgegebenen Zahl der Vollgeschosse wird die zulassige Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,4 auf 0,8 erhoht.

Gerade vor dem Hintergrund der Topographie des Geléndes ist die Vorgabe der Zahl der Vollge-
schosse zur eindeutigen Bestimmung der Hohenentwicklung der Gebéude unzureichend. Eine sinn-
volle Begrenzung von Volumen und Hohe der Gebaude soll nunmehr vorwiegend durch eine konkrete
Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen u.a. zur Sicherung der straBenraumlichen Wirkung der Ge-
baude erfolgen. Die festgesetzten Hohen orientieren sich an beispielhaften Gebaudehohen im Ande-
rungsbereich und stellen gleichsam einen Rahmen fir die kinftige stadtebauliche Entwicklung dar.
Wesentliches Ziel der Neufassung der festgesetzten Hohenvorgaben ist das Heraufsetzen der
maximal zulassigen Traufhéhen.

Mdgliche Neubauten auf den riickwartigen Grundstiicksbereichen sollen hierbei nicht Uber die Bebau-
ung entlang der Obernbergstralie hinausreichen. Aus diesem Grund gilt sowohl fur die Firsthéhe der
Bebauung an der ObernbergstralRe als auch fur die Bauflachen in den rickwartigen Grundstiicks-
bereichen ein Hochstmald von 12,0 Meter.

Aufgrund der bislang vorgegebenen eingeschossigen Bauweise ist fiir den Anderungsbereich eine
maximal zulassige Wandhohe von 4,5 Meter festgesetzt. Diese soll entsprechend der mdglichen Zwei-
geschossigkeit der Gebaude sowie analog zu den benachbarten Teilflachen des WR erhéht werden.
Bei der Ermittlung der maximal zulassigen Traufhdhe ist u.a. die Topographie des Anderungsbereichs
zu beachten. Das Gelénde steigt von der Obernbergstral3e bis zur ersten Baureihe an; die Hohendif-
ferenz betragt auf dieser kurzen Distanz bis zu 1,0 Meter. Teilweise ist die Gelandeoberflache auf den
ruckwartigen Grundsticksbereichen insgesamt rund 2,0 Meter héher als im direkten Umfeld der
StralRe. Um diese Gelandespriinge planerisch auffangen und eine angemessene Flexibilitat fur kinfti-
ge Gebaudekoérper zu gewaéhrleisten, wird fur die rickwartigen Grundsticksbereiche eine groRere
maximale Traufh6he ermoglicht. So bedeutet bspw. die Vorgabe einer maximal zulassigen Traufhdhe
von 9,0 Meter fur die rickwértigen Grundsticksbereiche eine tatsachliche Traufhdhe von etwa 6,5
Metern. Die Werte bewegen sich somit im Rahmen der Vorgaben des Ursprungsplans fir die benach-
barten Flachen des Wohngebiets.

Fur Bestandsgebaude kénnen ggf. Héhenluberschreitungen zugelassen werden, soweit diese sich im
Rahmen des Altbestands bewegen. Auf die Einmessung des Gebdudebestands und des Gelandes
(teilweise) mit Bezug auf das Hohensystem Normelnull (NN) mit Stand April 2012 wird verwiesen.

Als Bezugshdthe fur die baulichen Anlagen wird in dem bewegten Gelande auf die mittlere Hohe
Uber der fertigen ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig durch die Mittelung der H6henlage
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der Grundstiickseckpunkte nach der Straflenausbauplanung bestimmt werden kann. Diese Bezugs-
héhe wird fiir den Anderungsbereich im Vergleich zur Ursprungsplanung neu gefasst.

c) Uberbaubare Flachen und Bauweise

Ebenso nehmen die weiteren Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 2 BauGB die Merkmale des vorhandenen
baulichen Bestands im Anderungsbereich und seiner ndheren Umgebung auf und Gberprifen die Vorgaben
der Ursprungsplanung.

. Entsprechend der Ursprungsplanung wird die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt. Um den
hochwertigen Charakter des Wohngebiets zu wahren sowie einer ggf. unerwiinschten Verdichtung mit
entsprechenden Verkehrsproblemen etc. vorzubeugen, wird die Bauweise fir den Anderungsbereich
weiterhin auf Einzelh&user beschrankt.

. Lage und Tiefe der berbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und
richten sich liberwiegend nach den Regelungen des Ursprungsplans. Im zentralen Anderungsbereich
sollen Uberbaubare Flachen sowie die festgesetzten Gehdlzbestédnde Uberprift werden. Im
Nahbereich der Obernbergstrale findet sich eine groRkronige, alte Buche, die sowohl stadtebaulich
pragend im Strafenraum als auch 6kologisch wertvoll ist. Diese ist im Ursprungsplan bislang nicht
zum Erhalt festgesetzt, sondern wird durch ein Baufenster Gberplant. Demgegeniber ist im mittleren
Grundstiicksbereich eine Birke durch die Erhaltungsfestsetzung im Ursprungsplan geschitzt. Die
Plananderung sieht vor, dem bestehenden Gebaudekdrper im rickwartigen Grundstiicksbereich
angemessene Erweiterungsmaglichkeiten einzurdumen. Im Gegenzug wird die Uberbaubare Flache
an der Obernbergstraflie zu Gunsten der Buche zurlickgenommen.

. Garagen und Carports sind zukiinftig im Anderungsbereich lediglich auf den liberbaubaren Flachen
sowie in den seitlichen Abstandflachen zulassig, um die privaten Freiraumbereiche freizuhalten.
Nebenanlagen auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache werden gemal § 14 (1) BauNVO
i.v.m. § 23 (5) BauNVO im WR im Vorgartenbereich insgesamt reglementiert, um die stadtebauliche
Qualitat der im offentlichen Raum wirksamen Vorgartenbereiche zu sichern. Die gemaR} Plankarte
gekennzeichneten Vorgartenbereiche entlang der Obernbergstrafl3e sind bislang weitestgehend von
Bebauung freigehalten und ermdglichen den Blick auf die Bebauung. Demgegentber kdnnen jedoch
bis zu zwei Stellplatze je Baugrundstiick auch innerhalb der Vorgartenbereiche errichtet werden, um
dem privaten Stellplatzbedarf angemessen Rechnung zu tragen.

5.1.2 Gestalterische Festsetzungen gemal § 86 BauO NRW

Bereits der Ursprungsplan aus dem Jahr 1998 beinhaltet Festsetzungen zur Baugestaltung (Dachgestaltung,
Werbeanlagen). In der vorliegenden Anderungsplanung sollen die drtlichen Bauvorschriften geméaR § 86
BauO NRW des Ursprungsplans uberprift, sinnvoll aktualisiert und auf die Bestandssituation abgestimmt
werden. Sie erganzen die Festsetzungen gemaR § 9 (1) BauGB. Erreicht werden soll im ortsublichen
Rahmen eine in den Grundzigen aufeinander abgestimmte Gestaltung der Baukorper. Mogliche Neubauten
sollen sich in das gebaute Umfeld einfligen. Die gestalterischen Festsetzungen regeln die architektonische
Grundformensprache fir das Plangebiet einschlie3lich der Bestandsbebauung. Im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die verhaltnismalig sind und die Gestaltungsfreiheit der
Bauherren nicht Ubermafig einengen. Sie orientieren sich an den ortsiblichen Rahmenbedingungen und
erlauben noch einen erheblichen Spielraum individueller Baufreiheit. Die Festsetzungen beinhalten kaum
grundséatzliche Verbote und ermdglichen weitgehend finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Sie
beziehen sich weiterhin auf die Dachgestaltung und die Gestaltung von Werbeanlagen.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen Baugeschehen und in
Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist. Regionaltypische und das Plangebiet pragende
Dachform ist das Satteldach. Der Bebauungsplan setzt daher fir die einzelnen Teilbereiche die Dachform
Satteldach fest, die je nach Gebietsauspragung und stadtebaulicher Zielsetzung mit einer auf die einzelnen
Gebiete abgestimmten Dachneigung festgesetzt wird. Entlang der ObernbergstraBe wird die zulassige
Dachneigung orientiert an der in den benachbarten Teilflachen des Ursprungsplans vorgegebenen Dachnei-
gung modifiziert. Die rickwartigen Grundsticksbereiche wirken nur untergeordnet im offentlichen Stral3en-
raum. In diesem Bereich wird daher ein groR3erer Spielraum fur die Dachneigung eingerdumt. Die Vorgaben
sind insgesamt geeignet, Ausreil3er, welche das attraktive Ortshild gefahrden kénnen, zu verhindern.

Grol3formatige Dachaufbauten etc. I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Dach und Traufe
werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam, optisch entsteht der Eindruck eines Vollge-
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schosses. Auf der anderen Seite bieten Dachaufbauten einen wesentlichen Spielraum fir die Nachver-
dichtung. Die getroffenen Regelungen schreiben die Vorgaben des Ursprungsplans fort und stellen ein orts-
Ubliches von der Stadt in ahnlichen Fallen festgesetztes Mal dar. Sie sichern die baulich-visuelle Unter-
ordnung der Dachaufbauten in einem Gebiet, in dem die Dacher heute noch weitgehend einen geschlos-
senen Eindruck vermitteln kénnen.

Dariiber hinaus werden einheitliche Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe in den Plan aufge-
nommen. Sie erméglichen die heute gebréduchliche Materialwahl und die im Umfeld vorhandenen Dach-
farben mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von rot bis braun und anthrazit bis schwarz. Von den
Herstellern werden zunehmend ausgefallene, kiinstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hellblau, grau, griin
oder gelb). Diese ,Ausreilder® entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet und
den Planungszielen der Stadt und werden daher grundsétzlich ausgeschlossen.

Dachbegriinungen, Fotovoltaikanlagen und Solarkollektoren sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente
erwinscht. Auch wenn die Gefahr besteht, dass die Fernwirkung durch Lichtreflektion der Sonnenkollektoren
beeintrachtigt wird, sollen diese zugelassen werden, da sie den Bewohnern energetische Einsparungen
ermoglichen und als regenerative Energien von Bund und Landern gefordert werden.

Um der Bestandssituation im Plangebiet gerecht zu werden, kdnnen bei An- und Umbauten im Uberplanten
Altbestand ggf. Abweichungen von den drtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Dacher zugelassen
werden.

Die gestalterischen Vorgaben zu Werbeanlagen werden weitestgehend aus dem Ursprungsplan Uber-
nommen und fortgeschrieben. Grundsatzlich gilt, dass Werbeanlagen in Reinen Wohngebieten lediglich an
der Stétte der Leistung und in untergeordnetem Umfang zuldssig sind. Die getroffenen Regelungen schaffen
einen weiteren Gestaltungsrahmen, in den sich die Werbeanlagen einfigen missen. Vergleichbare Vorga-
ben werden von der Stadt in ahnlichen Situationen getroffen. Die Vorgaben werden daher als verhaltnis-
mafig betrachtet.

51.3 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Die im unmittelbaren Umfeld vorhandene, markante Buche soll im Zuge der Plandnderung aus stadtebau-
lichen und 6kologischen Grinden zum Erhalt festgesetzt werden.

Demgegeniiber werden die bisher im Geltungsbereich der Anderungsplanung festgesetzten Geholze aus
der Pflanzbindung entlassen. Der im Ursprungsplan festgesetzte Baumstandort im Norden des Anderungs-
bereichs ist heute in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden. Die im zentralen Anderungsbereich festgesetzte
Birke wirkt aufgrund ihrer geringen Gréf3e nicht im StraRenraum und kann daher aus stadtebaulichen
Grinden aus der Pflanzbindung zu Gunsten einer Erweiterung des festgesetzten Baufensters entlassen
werden. Die Birke wurde aus okologischer Sicht im Zuge des Planverfahrens im Hinblick auf das
Vorkommen planungsrelevanter, geschutzter Tierarten untersucht. Auf die Ergebnisse wird verwiesen.

5.1.4 Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundséatzen der
Eingriffsregelung in die Abwégung einzustellen. Zu prifen ist bei Plandnderungen zunachst, ob die
Mafinahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu wird auf die
0.g. Aussagen verwiesen.

Die Nachverdichtung in rickwartiger Lage auf bereits erschlossenen Grundsticken innerhalb eines
innenstadtnahen Wohngebiets ist grundséatzlich vertraglich mit den Belangen von Naturschutz und Land-
schaftspflege. Sie ist im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sinnvoll. Im Zuge der
Plananderung werden die bereits bestehenden Baurechte lediglich orientiert an heutigen Erfordernissen
modifiziert. Zusatzliche Eingriffe in den Naturhaushalt finden nicht statt.

Mit dem BauGB und dem hier anzuwendenden beschleunigten Verfahren geméafl § 13a BauGB werden
zudem eine Nachverdichtung im Innenbereich sowie sonstige InnenentwicklungsmafZnahmen ausdrtcklich
aufgrund der o.g. Vorteile geférdert und von der Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Die Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a (3) Satz 5 BauGB als
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuléssig. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmalRnahmen besteht daher nicht.
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5.2 Verkehrliche ErschlieRung

5.2.1 Individualverkehr

Die verkehrliche Anbindung des Anderungsbereich erfolgt iiber das vollstandig hergestellte innerstadtische
ErschlieBungssystem, vorwiegend Uber die Obernbergstrale. Das StraRennetz bietet eine gute fuf3- und
radlaufige Anbindung bis in den Stadtkern.

Die durch die Anderungsplanung vorbereiteten Wohngeb&ude in riickwartiger Lage der Grundstiicke sollen
durch private Stichwege erschlossen werden. Die Grundstiicke sind teilweise sehr schmal und die Gebaude
weisen in Teilen einen geringeren Grenzabstand als die bauordnungsrechtlich mindestens erforderlichen
drei Meter auf. Die Sicherung der privaten Stichwege erfolgt tber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu
Gunsten der Anlieger. Eine gemeinsame Nutzung eines solchen privaten Stichwegs zur Erschlieung der
Gebaude in den riickwartigen Bereichen durch zwei mdgliche Neubauten wird angestrebt. Diese Biindelung
der privaten ErschlieBungswege ist bereits im Rahmen der Ursprungsplanung vorgesehen worden. Dieses
grundlegende Konzept wird beibehalten. Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichern eine mdgliche kinftige
ErschlieRung, eine Uberbauung der Flachen ist nicht zulassig. Daher werden abweichend von der Ur-
sprungsplanung die Baufenster in diesem Bereich getrennt. Im Rahmen der Anderungsplanung werden
zudem die fir die ErschlieBung notwendigen Breiten der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte Uberprift. Sofern
die private Erschliel3ung fur lediglich ein rickwartiges Gebaude bzw. Grundstiick erfolgt, werden 3 Meter als
ausreichend erachtet. Sollen zwei Grundstiicke bzw. Geb&ude erschlossen werden, wird eine Breite von
4 Meter vorgegeben. Die Breite der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wird damit im Vergleich zum Ursprungs-
plan teilweise reduziert.

Um auf die Bestandssituation in dem weitgehend bebauten Umfeld angemessen Riicksicht zu nehmen, sind
die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in ihrer genauen Lage ausnahmsweise veranderbar, sofern eine Abstim-
mung der Nachbarn untereinander sowie mit der Stadt Bad Salzuflen erfolgt. Zu beachten hierbei ist jedoch,
dass die Mindestbreite fur die Erschlielung gesichert wird.

Die Vorgaben im Bebauungsplan stehen einer anderweitigen, sonstigen privaten Regelung zur Sicherung
der ErschlieBung der Gebaude in zweiter Reihe nicht entgegen. Ein privater Stichweg, der komplett auf
einem der privaten Grundstiicke liegt, ist bspw. weiterhin mdoglich. Eine Prufung kann angemessen im
Rahmen kinftiger Umsetzungs- und Genehmigungsverfahren erfolgen.

Durch einen der privaten Stichwege wird der Wurzelbereich der zum Erhalt festgesetzten Buche beruhrt. Die
Rechte werden jedoch aus dem Ursprungsplan tbernommen und in ihren Ausmal teilweise reduziert. Es ist
somit davon auszugehen, dass durch die Anderungsplanung keine Verschlechterung eintritt. Es wird darauf
hingewiesen, dass Malinahmen zur Erschlielung der rickwartigen Grundsticksbereiche innerhalb des
Kronentraufbereichs der Buche mit gebotener Vorsicht auszufiihren sind.

5.2.2 Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze sind im StraRenraum, d.h. insbesondere in der ObernbergstraRe in ausreichendem
MalR vorhanden, private Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundsticken nachzuweisen. Auf die einschran-
kenden Regelungen zur Errichtung von Stellplatzen etc. wird hingewiesen (siehe Kapitel 5.1.1).

5.3 Technische Ver- und Entsorgung

53.1 Versorgung

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebiets erfolgen durch Anschluss an die vorhandenen
Anlagen im Siedlungsbereich, ergdnzende Mal3nahmen fiir die Neubauten sind durchzufiihren. Auf die zur
ErschlieBung der Geb&aude und Anlieger in rickwartiger Lage von der ObernbergstralRe notwendigen Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte auch fiir notwendige Hausanschliisse wird hingewiesen.

Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Baugebiets mit Trink- und Feuerléschwasser ist
sicherzustellen. Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405 ist fur das
Baugebiet eine Mindestldschwassermenge fur eine Einsatzdauer von zwei Stunden zur Verfligung zu
stellen. Die Abstande zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331. Die
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Anforderungen des Brandschutzes werden fiir das Gebiet auf Grund der Bestandssituation als grundsatzlich
gesichert angesehen.

5.3.2 Abwasserentsorgung

Die Plandnderung bereitet keine Uber das heute zulassige Mal3 reichenden Baurechte vor. Es wird daher
davon ausgegangen, dass die zusatzliche Bebauung zur Abwasserbeseitigung an das vorhandene Kanal-
netz der Stadt angeschlossen werden kann.

5.3.3 Beseitigung des Niederschlagswassers

Zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers sind die wasserrechtlichen Vorgaben des Landes
und die Regelungen der Stadt zu beachten. Nach § 51a Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die seit 1996 erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser tber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Méglichkeit und Erforderlichkeit der Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers koénnen aufgrund der Bestandsiiberplanung angemessen im
Einzelfall geprift werden.

Eine Brauchwassernutzung z.B. zur Gartenbewésserung kann das anfallende Regenwasser reduzieren
und ist ausdriicklich zuldssig. Werden in Gebauden Brauchwasseranlagen eingerichtet, sind diese dem
Versorgungsunternehmen und den betroffenen Fachbehdrden anzuzeigen. Planung und Betrieb sind
sorgfaltig nach den Anforderungen der DIN 1988 und der Trinkwasser-VO durchzufiihren. Leitungsnetze
durfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden und sind farblich besonders
zu kennzeichnen.

5.34 Abfall und Bodenaushub

Das Plangebiet hat eine bewegte Topographie und féllt von West nach Ost sowie von Nord nach Sid ab.
Zur Herrichtung und Nivellierung der bislang unbebauten Grundstuicke ist ggf. ein Bodenaushub erforderlich.
Es ist Ziel der Stadt sowie des Kreises Lippe, dass dieser im Plangebiet verbleiben soll, soweit dies tech-
nisch maoglich ist. Es ist u.a. zu prifen, inwieweit der Bodenaushub Uber einen internen Massenausgleich bei
parallelen Baumafinahmen zu verwerten ist. Gemafl § 3 der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Kreis
Lippe (27.06.2005) ist unbelasteter Bodenaushub so auszubauen, zwischen zu lagern und zu transportieren,
dass Vermischungen mit Bauschutt, Baustellenabfédllen und anderen Abfallstoffen unterbleiben.
Bodenaushub, der nicht innerhalb des Plangebiets verbracht werden kann, ist nach KrWw/AbfG in der derzeit
gultigen Fassung vorrangig stofflich zu verwerten. Ein allgemeiner Hinweis auf die Anforderungen des
KrwW/AbfG sowie auf die Satzung Uber die Abfallentsorgung des Kreises Lippe ist auf der Plankarte des
Bebauungsplans enthalten.

5.4 Immissionsschutz

Im n&heren Umfeld des Anderungsgebiets befinden sich keine ggf. maRgeblichen Sammel- oder Hauptver-
kehrsstral3en, von denen jeweils beeintrachtigende oder auch schadliche Emissionen durch Larm, Abgase,
Gerlche etc. ausgehen konnten. Auch sind im Plangebiet bzw. seinem naheren Umfeld keine gewerblichen
oder landwirtschaftlichen Nutzungen bekannt. Relevante Immissionen sind hier nicht zu erwarten. Ein
Erfordernis zusatzlicher MalRnahmen im Rahmen der Bauleitplanung wird daher insgesamt nicht gesehen.

Auch durch die Anderungsplanung selbst werden keine schadlichen Umwelteinwirkungen fiir die Nach-
barschaft ausgeldst. Ziel und Inhalt der Anderung des Ursprungsplans ist die Modifizierung der Baurechte,
ein ggf. erhdhtes Verkehrsaufkommen wird vor dem Hintergrund der behutsamen, bestandsorientierten
Planung nicht erwartet.

5.5 Artenschutz

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushalts
in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Die tUberplanten Flachen sind mit
Wohngebauden bebaut, die privaten Freiflachen werden i.W. als erweiterte Gartenbereiche genutzt. Im Zuge
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des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben erméglicht werden, die dazu fihren, dass
Exemplare von europdisch geschitzten Arten verletzt oder getdtet werden kénnen oder die Population
erheblich gestért wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG). Bei der Prifung
ist die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW? zu Grunde zu legen.

Als Arbeitshilfe fiir die Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat das
Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der planungsrelevanten
Arten in NRW sowie gro3mafistabliche Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des
Landes herausgegeben (Messtischblatter).

Nach dieser Liste sind fur das Messtischblatt 3918 (Bad Salzuflen) in den Lebensraumtypen Géarten/Parkan-
lagen/Siedlungsbrachen und Gebaude 11 Fledermausarten, die Kreuzkréte und der Kammmolch, die
Zauneidechse sowie 14 Vogelarten aufgefihrt. Hierbei handelt es sich um folgende Arten:

Wissenschaftlicher | Deutscher Name Erhaltungs- Wissenschaftlicher | Deutscher Name Erhaltungs-
Name zustand Name zustand
Saugetiere Vogel
Breitfligelfleder-
Eptesicus serotinus maus G Accipiter gentilis Habicht G
GroRBe  Bartfleder-
Myotis brandtii maus U Accipiter nisus Sperber G
Myotis daubentonii Wasserfledermaus G Alcedo atthis Eisvogel G
Myotis myotis GrolRes Mausohr U Asio otus Waldohreule G
Kleine  Bartfleder-
Myotis mystacinus maus G Delichon urbica Mehlschwalbe G-
Myotis nattereri Fransenfledermaus G Dryobates minor Kleinspecht G
Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler U Falco tinnunculus Turmfalke
Nyctalus noctula Grol3er Abendsegler U Hirundo rustica Rauchschwalbe G-
Rauhhautfleder- Luscinia
Pipistrellus nathusii maus G megarhynchos Nachtigall G
Pipistrellus
pipistrellus Zwergfledermaus G Perdix perdix Rebhuhn 9]
Phoenicurus
Plecotus auritus Braunes Langohr G phoenicurus Gartenrotschwanz U-
Streptopelia turtur Turteltaube U-
Amphibien Strix aluco Waldkauz
Bufo calamita Kreuzkrote u Tyto alba Schleiereule G
Triturus cristatus Kammmolch
Reptilien
Lacerta agilis Zauneidechse G-

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit einer jeweiligen
Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial weit Gber das Vorkommen im Plangebiet reichen
durfte.

Bisher liegen insgesamt keine Hinweise auf das tatséchliche Vorkommen geschutzter Arten im Uberplanten
Bereich vor. Aufgrund der vorhandenen Bebauung im Umfeld und der Storeinflisse in der Umgebung durch
Wohn- und Gartennutzungen, die angrenzenden Straflen und die 6ffentliche Nutzung der Grinflache ist
davon auszugehen, dass ggf. planungsrelevante Arten bereits in Richtung der benachbarten gro3raumigen
Freiraumbereiche ausgewichen sind und im Anderungsbereich nicht regelmaRig vorkommen. Das
Plangebiet wird i.W. als ergdnzendes Nahrungs- und Jagdrevier genutzt. Hier stehen im Umfeld ausreichend
Ausweichmdglichkeiten zur Verfigung. Auf den uUberplanten Wohngrundstiicken mit Hausgéarten sind
insbesondere die in Innenstadten bzw. Stadtrandlagen verbreiteten Tierarten (,Allerweltsarten®) zu erwarten.

Inhalt der Plananderung ist i.W. die Uberpriifung der Vorgaben des Ursprungsplans hinsichtlich der Lage
maglicher Neubauten etc. auf den Grundstlicken (Uberpriifung der tberbaubaren Grundstiicksflachen),
sowie der Hohen und Gestaltungsvorgaben. Uber das heutige MalR hinaus wird keine Bebauung und

®  Ministerium firr Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Landwirt-

schaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zu-
lassung von Vorhaben. Diisseldorf.

Begriindung in der Fassung vom 20.04.2012 Seite 13 von 16



Bebauungsplan Nr. 0111/l ,FreiligrathstraRe/Eichendorffstrake”, 1. Anderung

Versiegelung vorbereitet. Gleichzeitig werden die im Bebauungsplan Nr. 0111/1 zum Erhalt festgesetzten
Geholze Uberprift. Bereits abgegangener Baumbestand wird nicht mehr in dem Plan aufgenommen, eine
bestehende Birke soll nunmehr nicht mehr zum Erhalt festgesetzt werden. Demgegeniuber wird eine
grof3kronige, alte Buche im unmittelbaren Nahbereich der Obernbergstra3e zum Erhalt festgesetzt.

Durch die Planung kénnte es somit insbesondere mit der Beseitigung von Gehdlzen und der Neuerrichtung
von Gebéduden und der damit verbundenen Versiegelung zu einer Beeintrachtigung von Belangen des
Artenschutzes kommen (Wirkfaktoren). Betroffen von der Planadnderung ist i.W. der Verlust der im
Ursprungsplan zum Erhalt festgesetzten Birke. Zur Abschéatzung der Betroffenheit aus artenschutzfachlicher
Sicht ist im Zuge des Bauleitplanverfahrens dieser Baum im Hinblick auf seine potenzielle Eignung als
Quartier fir Flederméuse etc. betrachtet worden*. Hierbei wurden die Hohlenstrukturen im laubfreien
Zustand im Marz 2012 kontrolliert, um die Bedeutung der Strukturen abzuschéatzen.

Insgesamt wurden vier Strukturen gefunden, die von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten genutzt
werden kdnnen. Die artenschutzrechtliche Betrachtung kommt zu dem Ergebnis, dass eine Nutzung durch
Fledermause und/oder héhlenbewohnende Vdgel nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden kann. Ohne
Berlicksichtigung entsprechender Kompensations- und Minderungsmaflnahmen kann die Betroffenheit
der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ebenfalls nicht vollsténdig ausgeschlossen werden.

Sofern daher die Birke auf dem Flurstiick 1065 gefallt werden soll, wird grundséatzlich eine Fallung im Okto-
ber empfohlen, da zu diesem Zeitpunkt zum Einen gehdlzbritende Vogelarten nicht betroffen sind, auf der
anderen Seite die Flederméause ihre Winterquartiere noch nicht bezogen haben. Dennoch ist unmittelbar vor
der Fallung des Baums bspw. durch eine Uberwachung auszuschlieRen, dass die Birke von Flederm&usen
genutzt wird. Diesbezlglich geeignete MaRnahmen werden in dem Gutachten erlautert. Sofern bei dieser
Uberwachung festgestellt wird, dass Fledermause die Baumstrukturen nutzen, ist wiederum entweder der
Falltermin zu verschieben oder. anderweitige geeignete Maflinahmen sind zu treffen.

Vor Beginn der Baumféllung sowie der Bauarbeiten sind im Umfeld — vorzugsweise an unterschiedlichen
B&aumen - vier potenzielle Ersatzquartiere fur Flederméuse/Vogel (zwei Fledermausrund- bzw. zwei Vogel-
kasten) nachzuweisen (sog. CEF-MalRnahme). Die Kasten sind jahrlich zu kontrollieren und zu reinigen.

Grundsatzlich wird eine frihzeitige Abstimmung der gesamten MalRBhahmen mit den zustandigen Fach-
amtern der Stadt Bad Salzuflen und den sonstigen Fachbehdrden empfohlen. Die konkrete Abstimmung und
Umsetzung der erforderlichen Mallhahmen kann angemessen in nachfolgenden Umsetzungs- und Ge-
nehmigungsverfahren erfolgen. Entsprechende Hinweise auf das Vorgehen in Bezug auf artenschutzrecht-
liche Belange werden auf der Plankarte des Bebauungsplans gegeben.

Eingriffsmindernd wirkt sich weiterhin die Erhaltungsfestsetzung fiir die grof3kronige Buche im Zuge der
Anderungsplanung aus, die durch die Planungsvorgaben des Ursprungsplan derzeit nicht geschitzt ist.

Uber den Verlust der Birke hinaus werden die vor Ort vorkommenden Lebensraume sich aufgrund der vorlie-
genden Planung i.W. nicht veréandern. Die vorhandenen Wohnbaustrukturen mit Hausgarten werden lediglich
weiterentwickelt. Das Plangebiet wird auch aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung ein Lebensraum-
potenzial analog zu den umgebenden Flachen behalten.

Unter Beriicksichtigung 0.g. MaRnahmen kommt die Stadt insgesamt zu dem Ergebnis, dass die Anderung
des Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbestande
gemall 8§44 (1) BNatSchG nach heutigem Stand nicht ausgelést werden. Eine vertiefende Arten-
schutzprifung mit Art-far-Art-Prifung sowie weitergehende faunistische und floristische Kartierungen werden
insgesamt nicht fur erforderlich gehalten. Die Fachbehdrden werden gebeten, andere Erkenntnisse oder
erganzende Hinweise im Planverfahren mitzuteilen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Beriicksichtigung im Bauleitplanverfahren
aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei BaumaRnahmen, Baumfallun-
gen etc. zu beachtende Tétungsverbot fir geschitzte Arten wird nochmals hingewiesen. Hierzu kann im vor-
liegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aussage getroffen werden, auf der Ebene der Bau-
leitplanung kénnen nicht alle mdglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zulassigen Nutzung ermittelt wer-
den, so dass eine Enthaftungsmoglichkeit fir Schaden nach dem Umweltschadensgesetz gemaR § 19 (1)
Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

4 Artenschutzrechtliche Einschatzung einer Birke im Garten des Grundstiickes Obernberstrale 21 in Bad Salzuflen.

Erstellt durch AG Biotopkartierung, Herford, April 2012
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Sofern vorhandene Gehoélze im Plangebiet beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind ggf. die Vorgaben
des 8§ 39 (5) Nr. 2 BNatSchG und des § 64 (1) Nr. 2 Landschaftsgesetz NRW zu beachten. Demnach ist
es verboten, Baume, die au3erhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten
Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Méarz bis
zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Das Landschaftsgesetz NRW ergénzt,
dass es verboten ist, Hecken, Wallhecken, Gebusche sowie Rohricht- und Schilfbesténde zu roden, abzu-
schneiden oder zu zerstdren. Unberihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behdrdlich angeordnete oder zugelassene MaRnahmen, die
aus wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen.

5.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Plangebiet oder im nahen Umfeld nicht bekannt. Vorsorglich
wird jedoch als Hinweis auf der Plankarte auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen
verwiesen, insbhesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden. Wenn bei den Erdarbeiten
kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde (Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen,
Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes in NRW die Ent-
deckung unverzuglich der Stadt oder dem Amt fur Bodendenkmalpflege - hier im Auftrag : Lippisches
Landesmuseum Detmold, Tel.: 05231/9925-0, Fax: 05231/9925-25 - mitzuteilen und die Entdeckungsstatte
drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

5.7 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt in der Zone Il a bzw. Zone Il b des Quellenschutzgebiets ,,Bad Oeynhausen — Bad
Salzuflen®, festgesetzt mit Verordnung vom 16.07.1974 und veréffentlicht im Amtsblatt des Regierungspra-
sidenten Detmold 1974, S. 286 — 292. Die Zone llI soll grundsatzlich den Schutz vor weitreichenden Beein-
trachtigungen gewabhrleisten, insbesondere vor dem Eintrag von nicht oder nur schwer abbaubaren
chemischen oder sonstigen, die Qualitat des Trinkwassers bzw. der Heilquelle beeintréchtigenden Stoffen.
Die Schutzgebietsverordnung definiert Genehmigungsvorbehalte sowie grundséatzliche Verbote fir die
Nutzung innerhalb der Flachen des Quellenschutzgebiets.

Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Eine nachrichtliche Ubernahme sowie
ein entsprechender Hinweis sind in der Plankarte des Bebauungsplans enthalten. Vor dem Hintergrund der
bestehenden Bebauung und des geringflugigen Eingriffs in Boden und Wasserhaushalt wird davon
ausgegangen, dass keine Beeintrachtigung der Belange des Quellenschutzgebiets vorliegt.

6 Flachenbilanz

Baugebiete

Reines Wohngebiet (WR) geméaR § 3 BauNVO 6.197 gm 100 %
Gesamtflache 6.197 gm 100 %
7 Gesamtabwagung

Durch vorliegende Anderungsplanung soll das bestehende, hochwertige Wohngebiet an der Obernberg-
stral3e behutsam weiterentwickelt werden. Hierzu werden die Vorgaben des Ursprungsplans Uberprift und
orientiert an heutigen Anforderungen und Erkenntnissen fortgeschrieben. Die Anderungsplanung bereitet
keine zusatzlichen Baurechte vor. Lediglich der MaR3stab der kiinftig zuldssigen Bebauung wird orientiert an
der vorhandenen Bebauung im Umfeld modifiziert, Baurechte sowie zum Erhalt festgesetzte Gehdlze wer-
den ,getauscht®.

Ziel der Uberplanung des Wohngebiets in den 1990er Jahren gerade fiir den Anderungsbereich war die
langfristige Realsierung einer stral3enbegleitenden Bebauung sowie das Einrdumen behutsamer Nachver-
dichtungsmaoglichkeiten auf den rickwértigen Grundstiicksbereichen. An dem grundsétzlichen Ziel und der
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stadtebaulichen Ordnung wird festgehalten. Lediglich zur planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden
Buche an der ObernbergstralRe wird eine Baumdoglichkeit an der StraBe aufgegeben.

Aufgrund der untergeordneten Plangebietsgrofe sowie der Inhalte und Zielvorstellung der Plandnderung
wird davon ausgegangen, dass die Plandnderung zu keinen ggf. erheblichen Auswirkungen auf die Schutz-
guter gemafl § 1 (6) BauGB fuhrt. Zur Bertcksichtigung artenschutzfachlicher Belange durch Ricknahme
der bislang festgesetzten Birke aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ist parallel zum Planverfahren
eine Untersuchung des Gehdélzbestands durchgefuhrt worden. Soweit erforderlich werden entsprechende
MaRnahmen zur Minderung bzw. Kompensation des Eingriffs formuliert.

8 Auswirkungen und Realisierung der Planung

8.1 Auswirkungen

Betroffen durch die Planung kénnen insbesondere Alteigentiimer, Pachter oder Nachbarn sein, die z.B.
durch Weiterentwicklung bzw. heranriickende Bebauung eine Veranderung im bisherigen Wohnumfeld
erfahren. Zudem wird die bislang zum Erhalt festgesetzte Birke aufgegeben, demgegeniber die Buche an
der Obernbergstral3e planerisch gesichert. Durch die bestandsorientierte Planung werden insgesamt jedoch
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Nachbarschaft, die ausgelbten Nutzungen, auf die Infrastruktur
und auf Natur, Landschaft und Umwelt erwartet.

8.2 MaRnahmen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die erschlieRende Obernbergstrale an. Weitergehende offentliche Er-
schlieBungsmalnahmen sind nicht erforderlich. Eine Bebauung in den rlickwértigen Grundsticksbereichen
setzt die Errichtung und Sicherstellung einer Erschlielung durch die Privaten voraus. Die Baumaoglichkeiten
sind als Option fur die privaten Grundstiickseigentiimer zu verstehen, ein zweites Gebaude auf dem Grund-
stiick zu errichten, so dass die Vorgehensweise fiir angemessen angesehen wird. Ebenso kénnen zur Um-
setzung der Planung ggf. notwendige bodenordnerische MaRnahmen (Grundstiickstausch, -teilung etc.)
durch die Privaten veranlasst und durchgefuhrt werden. Daruber hinausgehende bodenordnende Maf3nah-
men sind nicht notwendig.

8.3 Kosten und Finanzierung

Fur die Stadt Bad Salzuflen entstehen durch vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0111/l nach
heutigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Kosten. Die Kosten des Planverfahrens fur die externen Gut-
achter und Fachbiros werden von dem Antragsteller ibernommen. ErschlieBungs- und Infrastrukturmaf3-
nahmen fur die Stadt Bad Salzuflen sind ebenfalls nicht erforderlich.

Bad Salzuflen, den 20.04.2012
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