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Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 0149 V Erweiterung Ostertor Galerie®, Ortsteil
Bad Salzuflen fiir das Gebiet nordlich der Ostertor Galerie, 6stlich des Flurstiicks 464, stdlich
des Flurstiicks 1469 der Gemarkung Bad Salzuflen, Flur 21 und westlich der Osterstralle

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

1. Einfuhrung
1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Plandnderung

Das Plangebiet befindet sich in der Altstadt Bad Salzuflens und umfasst das Grundstiick
OstertorstralBe 50, ein Eckgrundstiick im Kreuzungsbereich GrabenstralRe / Osterstralle, so-
wie Teile der Grabenstrale. Das Grundstiick ist derzeit Uberwiegend durch ein Gebaude
Uberbaut, dass eine Gastronomie- und eine Wohnnutzung beinhaltet und teilweise ungenutzt
ist. Dieses weist einen maroden Zustand auf und auch die Freiflachen des Grundstuckes
werden in Anbetracht der hochwertigen Lage in der Innenstadt nicht optimal genutzt.

Da sich das Plangebiet am Eingang des historischen Stadtkerns befindet, kommt diesem eine
stadtebauliche Auftakt- und Eingangssituation zu. Um den beschriebenen stadtebaulichen
Missstand zu verbessern, soll im Zuge der Umsetzung der Planung das Bestandsgebaude
zugunsten eines Neubaus mit gewerblicher und gastronomischer Nutzung zuriickgebaut wer-
den. Die hier vorgesehenen Tagungsraume und die geplante Gastronomie sollen die vorhan-
denen Nutzungen in der auf der Stidseite der GrabenstralRe befindlichen Ostertor Galerie, vor
allem das Hotel, mit kleinteiligeren Nutzungen erganzen.

Der geplante Neubau soll sich in den stadtebaulichen Altstadtbereich integrieren. Dies soll
durch die geplante Architektur und Gestaltung erreicht werden. Eine Integration des erhal-
tenswerten Bestandsgebaudes ist insbesondere aufgrund des maroden Zustandes nicht mog-
lich und auch eine Umsetzung der geplanten Nutzung ist im Bestand nicht mdglich.

Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0149 V ist es, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung der Nutzungen der Ostertor Galerie,
welche durch einen ,Skywalk“ mit dieser verbunden werden soll, zu schaffen und gleichzeitig
zu gewabhrleisten, dass sich das Vorhaben in den stadtebaulichen, historisch gepragten Be-
stand integriert. Vor allem soll die stadtebaulich pragende Auftakt- und Eingangssituation des
Bestandsgeb&udes Rechnung getragen werden.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet des zu andernden Bebauungsplanes befindet sich im zentralen Innenstadtbe-
reich der Altstadt von Bad Salzuflen und umfasst das Flurstiick 461,1628 (teilw.), 1661 und

1662 (teilw.) der Gemarkung Bad Salzuflen, Flur 21. Die Flache des Geltungsbereiches be-
tragt ca. 1.106 m2.
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Abbildung 1: Auszug aus der Deutschen Grundkarte mit Abgrenzung des Geltungsbereiches
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1.3 Planverfahren

Gemal § 12 Abs. 3a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. I S. 1548) geandert worden ist, soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 0149 V
~Erweiterung Ostertor Galerie®, Ortsteil Bad Salzuflen auf Antrag des Vorhabentragers fir das
bereits beschriebene Gebiet aufgestellt werden.

Seit dem 01.01.2007 besteht gemal § 13a BauGB die Mdglichkeit, fir Bebauungsplane, die
der Innenentwicklung dienen, ein beschleunigtes Planverfahren durchzuftihren.

Da es sich bei der Planung um eine Malinahme der Innenentwicklung handelt und innerhalb
des Geltungsbereiches eine zuldssige Grundflache von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird,
soll der Bebauungsplan Nr. 0149 V ,Erweiterung Ostertor Galerie®, Ortsteil Bad Salzuflen ge-
mal § 13a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB kann im vorliegenden Falle abgesehen werden. Zudem sollen im B-Plan-Gebiet keine
Vorhaben zulassig sein, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedurfen. Auch bestehen in
diesem Plangebiet keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter gem. § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB.
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Abweichend von den mdoglichen Verfahrenserleichterungen des § 13a BauGB wurde die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Sinne des § 4 Abs. 1
BauGB auf Grundlage der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durchgefuhrt.

Gemal § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt
bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0149 V
als erfolgt oder zulassig. Daher entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung gem. § 1a BauGB i.V.m. 88 19 und 21 BNatSchG sowie das Aufzeigen der Bewalti-
gung von Eingriffsfolgen.

2. Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst ein Eckgrundstiick im Kreuzungsbereich Grabenstral3e / Osterstral3e
sowie Teile der GrabenstralBe und ist derzeit Uberwiegend durch ein Gebaude tberbaut. Zu-
dem werden die Freiflachen, in Anbetracht der stadtebaulichen Bedeutung des Raumes im
Innenstadtbereich, durch bspw. Lager- und Stellplatzflichen nicht optimal genutzt.

Das Bestandsgebaude wird nicht mehr vollstandig genutzt und weist gemaR einer Beweissi-
cherung! einen maroden Zustand auf. Durch eine Vielzahl von Umbauten im Bestand ist die
Gebaudesubstanz erheblich gestort. Provisorische Gebaudesicherungen in Keller- und Dach-
geschoss sind derzeit zum Erhalt des Gebaudes erforderlich. Im Erdgeschoss sind in Folge
der bisherigen Nutzung bodentiefe Fenster bzw. Schaufenster eingebaut worden. Die Alt-
stadttypischen Gesimse und Balkone wurden ebenfalls infolge baulicher Mangel bereits ent-
fernt. Zudem ist das Geb&aude nicht barrierefrei und es bestehen brandschutztechnische
Mangel. Eine Nachnutzung des Bestandsgebaudes ist daher technisch und wirtschaftlich
kaum moglich.

Abbildung 2:Ausgangssituation

Quelle: archwerk, Herford

1 Uwe Mohrke — Sachverstandiger fiir Schaden an Gebauden und die Bewertung von Gebauden und Grundstiicken. Objekt

OsterstralBe 50. Feststellungen von 2006.
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2.1 Stadtrdumliche Einbindung

Das Umfeld des Geltungsbereiches weist ein innenstadttypisches Nebeneinander von offent-
lichen Einrichtungen, Wohnen, Gewerbe und Gastronomie auf. Im nérdlichen Bereich ist, dem
Altstadtcharakter entsprechend, eine kleinteilige Struktur und im Suden eher eine modernere
Bebauung, in Gestalt der Ostertor Galerie, vorzufinden.

Das nordlich des Geltungsbereiches angrenzende Gebaude (Grabenstralle 48) steht unter
Denkmalschutz.

Das Plangebiet befindet sich im Eingangsbereich des historischen Stadtkerns, wodurch dem
Bereich des Plangebietes, eine stadtebauliche Auftakt- bzw. Eingangsfunktion zukommt, so-
wie in unmittelbarer Nahe des Zentralen Omnibusbahnhofes (ZOB).

Abbildung 3: Luftbild mit Eintragung des Geltungsbereiches

Quelle: Tim Online NRW

2.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt im Stden des Plangebietes von der Grabenstral3e sowie von Osten
Uber die Osterstral3e.

2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die fur die Umsetzung des geplanten Vorhabens erforderlichen Flachen befinden sich im Ei-
gentum des Vorhabentragers.
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2.4  Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0149 V ,Erweiterung Ostertor
Galerie®, Ortsteil Bad Salzuflen umfasst einen Teilbereich im Studwesten des Bebauungspla-
nes Nr. 0159 A ,Otto-Kiinne-Promenade® sowie einen kleinen Teilbereich (Flurstiick 1661 und
1662 (teilw.) des sudlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 0140 ,Am Ostertor / Graben-
stral3e”, Ortsteil Bad Salzuflen. Die Einbeziehung der Flurstiicke 1661 und 1662 (teilw.) ist
erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den geplanten Skywalk zu
schaffen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 0159 A setzt fur den Geltungsbereich bislang eine
Mischgebietsflache gem. § 6 BauNVO sowie 6ffentliche Verkehrsflache fest. Im dstlichen Be-
reich umrahmt ein Baufenster die Bestandsbebauung. Zu den umliegenden Stralen wurden
Baulinien festgesetzt. Im westlichen Bereich sind 8 Stellplatze vorgesehen, die zur Graben-
stral3e hin mit einer Baumpflanzung eingegriint werden sollten. Entlang der westlichen Gren-
ze des Geltungsbereiches befindet sich eine Wegeparzelle, die mit einer Grunfestsetzung —
Strauchbepflanzung — versehen ist.

Der Bebauungsplan Nr. 0140 setzt die Flurstiicke 1661 und 1662 als 6ffentliche Verkehrsfla-
che fest.

Nach Satzungsbeschluss werden die bislang giltigen Festsetzungen der Bebauungspléane Nr.
0140 ,Am Ostertor / Grabenstra3e“ und Nr. 0159 A ,Otto-Kinne-Promenade®, Ortsteil Bad
Salzuflen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 0149 V ,Erweiterung Ostertor
Galerie®, Ortsteil Bad Salzuflen Uberlagert, soweit sie von diesem betroffen sind.

Abbildung 4: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 0159 A mit Abgrenzung des Plangebietes

Quelle: Stadt Bad Salzuflen
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3. Planungsbindungen
3.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan, in der zurzeit 126. Anderung, stellt den Geltungsbereich
als gemischte Bauflache, die sich innerhalb eines Sanierungsgebietes zur Stadterhaltung und
des Denkmalschutzes befindet, dar. Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Abbildung 5: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Abgrenzung des Plangebietes

M

3.2  Sonstige Bindungen

Gestaltungs- und Erhaltungssatzung / Denkmalbereichssatzung

Fir den historischen Stadtkern Bad Salzuflens gibt es seit 1981 eine Gestaltungs- und Erhal-
tungssatzung, in deren Geltungsbereich sich das vorliegende Bebauungsplangebiet befindet.
Die Satzung soll zur Erhaltung des historisch gewachsenen Stadtbildes die ortsbildpragende
Bebauung im mittelalterlichen Stadtkern schiitzen. Veranderungen jeglicher Art innerhalb des
Geltungsbereiches der Satzung sind genehmigungspflichtig.

Des Weiteren liegt das Bebauungsplangebiet innerhalb des vorgesehenen Geltungsbereichs
der Denkmalbereichssatzung flur den Historischen Stadtkern Bad Salzuflen (Stand: Entwurf
2001). Nach 8 2 Abs. 5 des Entwurfs sollen die Raumstruktur und die historische Bausub-
stanz geschitzt werden.

Stadtklima und Luftreinhaltung

Gemal der Klimafunktionskarte der Stadt Bad Salzuflen von 1992 wird der Geltungsbereich
als Stadtklimatop eingestuft. Die Entwicklung von Warmeinseln in den Sommermonaten ist
hier aufgrund des hohen Versiegelungsgrades typisch. Durch die Planung kommt es zu kei-
ner Veranderung dieses Zustandes.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte 1992 und Lage des Geltungsbereiches
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4. Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet befindet sich hinsichtlich der stadtebaulichen Situation in einem Ubergangs-
bereich zwischen historischen Altbauten und einer modernen Bausubstanz. Sudlich grenzt die
2007 erbaute, in dreigeschossiger Bauweise errichtete Ostertor Galerie an den Geltungsbe-
reich. Der Uberwiegende Teil der Umgebung wird jedoch durch historische, das Ortsbild pré-
gende, Bausubstanz bestimmt. Dies zeichnet sich vor allem durch die Fachwerkhduser mit
Satteldach und durch die verminderten Abstandsflachen zwischen den einzelnen Geb&auden
ab.

Das Bestandsgebaude ist gemal} des Bebauungsplanes Nr. 0159 A ,Otto-Kiinne-Promenade®
zum Erhalt dargestellt. Es liegt zudem innerhalb des Geltungsbereichs der Gestaltungs- und
Erhaltungssatzung, die Einschrankungen fur Anderungen von zum Erhalt dargestellten Ge-
bauden vorgibt.

Die Festsetzung der Erhaltungswirdigkeit bezieht sich an sich jedoch weniger auf die in gro-
Ben Teilen Uberformte Architektur. Vielmehr geht es um die stadtrdumliche Situation — die
besondere Ecklage - des Gebaudes. Das Gebaude stellt den Ubergang zwischen neuzeitli-
cher Bebauung am Innenstadtrand und dem historischen Altstadtkern — das Tor in den Alt-
stadtbereich - dar. Es bedarf demnach eine Sicherung der stadtebaulichen Funktion der Ge-
baudeecksituation, damit dieser gewahrt bleibt.

Da sich der Erhalt des Gebaudes auf die stadtraumliche Situation des Gebaudes und weniger
auf architektonische Aspekte stitzt, ist es aus stadtebaulichen Griinden vertretbar, einem
Abriss des Bestandes und einer der besonderen Eingangssituation gerecht werdenden Neu-
bebauung, den Vorzug zu geben.

Unter Berlcksichtigung des baulichen Zustandes und der Notwendigkeit der Einhaltung guilti-

ger Vorschriften (BauONW, Brandschutz etc.) ware eine Weiterfihrung der bestehenden Nut-
zung im Bestandsobjekt nur unter unverhaltnismaiigem wirtschaftlichem Aufwand mdoglich.
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Eine umfangreiche Erneuerung, die bis in die Grindung vorzunehmen ware, kdme einem
Abriss und Wiederaufbau gleich.

Ziel des Planungskonzeptes ist es, trotz eines Neubaus ein Verbindungsstiick im Plangebiet
zu schaffen. Dies soll einerseits die moderne Bausubstanz aufgreifen und sich andererseits in
den historischen, zum Teil denkmalgeschutzten Bestand (Nachbarbebauung) gestalterisch
integrieren.

Das Planungskonzept sieht vor, dass der Bestand zugunsten eines neuen Geb&udes, das
Gastronomie sowie Tagungsraume auf insgesamt 3 Geschossen integrieren soll, zurtickge-
baut werden soll. Die neue Nutzung stellt eine Erganzung zur sudlich angrenzenden Ostertor
Galerie dar, soll jedoch als eigenstandiges Geb&ude mit einer vergleichbar kleinteiligeren
Nutzungsaufteilung errichtet werden. Beide baulichen Anlagen sollen Uber einen ,Skywalk*
auf der Geschossebene des 2. Obergeschosses miteinander verbunden werden. Der Bereich
zwischen dem westlich angrenzenden Gebéaude in der Grabenstralle und dem geplanten
Neubau soll fur eine AuRengastronomie mit 40 Platzen genutzt werden. Diese soll das gast-
ronomische Angebot im geplanten Neubau erganzen und eine neue Aufenthaltsqualitat in
diesem Bereich der Innenstadt schaffen.

Um den Neubau in die mittelalterliche Altstadtstruktur zu integrieren soll das Gebéaude ein
Satteldach mit einer Neigung von 45° erhalten. Dartber hinaus soll die Traufgasse zum
denkmalgeschutzten Nachbargebaude in der Osterstral3e beibehalten werden. Der geplante
Neubau ordnet sich hinsichtlich der Hohe dem denkmalgeschitzten Gebaude unter, und
durch die geplanten Rickspringe entlang der Grabenstrale werden auch hier die Traufgas-
sen nachempfunden.

4.2 Prufung auf Erhalt des Bestandsgebé&udes

Die Festsetzung der Erhaltungswirdigkeit bezieht sich — wie unter Ziffer 4.1 ausgefiihrt — auf
die stadtraumliche Situation des Gebaudes (insbesondere die Raumkante) und die Torwir-
kung zum historischen Altstadtbereich.

Im Vorfeld der Planung wurden Uberlegungen angestellt, ob und inwieweit ein Erhalt des Ob-
jektes maoglich sei.

Das bestehende Haus ist in seiner urspriinglichen Struktur und Raumgliederung infolge mas-
siver Umbauten extrem gestort. Im Zuge eines Beweissicherungsverfahrens wurde im Jahr
2006 der bauliche Zustand umfangreich dokumentiert. Erhebliche Mangel durchziehen das
gesamte Gebaude; Hilfskonstruktionen sichern provisorisch die Standsicherheit — vom Keller
bis ins Dachtragwerk.

Diverse bauliche Anderungen im Zusammenhang mit den zuriickliegenden Nutzungen haben
die urspringliche Struktur und Raumgliederung massiv gestért. Der Rickbau der urspriingli-
chen Kappendecken im Untergeschoss und die Teilabsenkung des Erdgeschosses auf das
StralBenniveau haben die Knicklangen der Erdgeschosswande nachteilig beeinflusst. Weiter
hat der Rickbau der tragenden Innenwdnde und der Holzbalkendecke tber dem Erdge-
schoss zu einer zusétzlichen Belastung der Bruchstein-Auf3enwénde gefiihrt. Die Aul3enwand
der Gebaudeecke Osterstr. / Grabenstral3e neigt sich aufgrund von Setzungen inzwischen
derart, dass die Deckenbalken im Dachgeschoss nicht mehr in den Auflagertaschen liegen.
Ferner ist die statische Struktur stark angegriffen; bereits jetzt werden Decken, Wande und
Dachkonstruktion provisorisch unterstitzt. Laut dem Architekten sind brandschutztechnisch
die erforderlichen Parameter an die Bauteile wie z. B. Geschossdecken, Treppen etc. teilwei-
se nicht vorhanden. Auch eine Gebaudeabschlusswand zum Nachbargrundstiick existiert
nicht.
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Eine Erhaltung der stral3enbegleitenden Fassade mit einem dahinterstehenden Neubau ist
aufgrund der vorhandenen Geschosshdohen und des Hochparterres mit der Anordnung der
Offnungen nicht sinnvoll umsetzbar. Die Fassade selbst befindet sich ebenfalls in einem &u-
Berst destabilen Zustand, zahlreiche Risse durchziehen das Mauerwerk und Abfangungen
sichern heute schon provisorisch die Standsicherheit.

Eine Sanierung der maroden und durch Umbauten zerstdrten Struktur kdme laut dem Archi-
tekten einem Neubau gleich. Aufgrund der inneren Gliederung (Raumteilungen und Geschol3-
hohen) sind die Méglichkeiten einer Nachnutzungen des Gebaudes stark erschwert.

Zusammenfassend widerspricht der vorhandene Bauzustand der Erhaltung des Bestandes.
Der Erhalt ausschliel3lich der Fassade wére bautechnisch méglich jedoch vor dem Hinter-
grund des bestehenden baulichen Zustandes und neuer Nutzungen im Gebaudeinneren frag-
lich.

5. Planinhalt
5.1  Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Da sich der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in einem Uber-
gangsbereich zwischen Mischgebietsflachen im Norden sowie Kerngebietsflachen im Siiden
befindet und aufgrund der stadtebaulichen Situation und Lage eine Nachverdichtung ange-
strebt werden soll, soll im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
zukunftig die Festsetzung als Kerngebiet gem. 8§ 7 BauNVO erfolgen. Zudem soll sich die
Nutzung an der Ostertor Galerie orientieren, soll jedoch kleinteiliger ausgefiihrt werden. Auf-
grund der Ubergangssituation zwischen Misch- und Kerngebietsflachen wird die maximal zu-
lassige GRZ, abweichend von § 17 BauNVO, auf 0,8 begrenzt. So soll gewahrleistet werden,
dass ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang von Kerngebiets- zu Mischgebietsflachen tiber
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erreicht wird und sich so die Planung in den Be-
stand integriert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht eine Zulassigkeit der allgemein zulédssigen Nut-
zungen gemal § 7 Abs. 2 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 3 vor. Um Trading-Down-Effekten im Altstadt-
bereich entgegenzuwirken, sind von dieser Zulassigkeit Vergniigungsstatten sowie Unterarten
von Vergnigungsstatten wie bspw. Spielhallen oder Einrichtungen fur Schaustellung von Per-
sonen, ausgenommen und als unzulassig festgesetzt. Aus diesem Grund werden auch Un-
terarten von Einzelhandelsbetrieben wie bspw. Erotikfachmarkte sowie Unterarten von sons-
tigen Gewerbebetrieben wie z.B. Bordellbetriebe als unzulassig festgesetzt.

Diese Nutzungen kénnen sich gem. § 15 Abs. 1 BauNVO nicht vertraglich in den von Gastro-
nomie und kleinteiligen Einzelhandel geprégten Altstadtbereich integrieren und widersprechen
damit der angestrebten Eigenart des Baugebietes mit Nutzungseinheiten fur die Gastronomie
und Tagung. Zudem werden durch derartige Nutzungen unzumutbare Belastigungen und St6-
rungen fur die umliegenden Einrichtungen und deren Nutzer erwartet.

Die Ansiedlung derartiger Nutzungen konnte schliel3lich dazu fihren, dass Ansiedlungsbe-
strebungen hochwertiger Anbieter und Dienstleister vermindert bzw. das Niveau absinken
lassen wirden. Daher rechtfertigen besondere stadtebauliche Grinde im Sinne des § 1 Abs.
9 BauNVO diese Feinsteuerung.

Zwar sieht das Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Einzelhandelsnut-
zungen vor, dennoch sollen diese als planungsrechtlich zulassig festgesetzt werden, da sich
der Geltungsbereich innerhalb der Grenzen des Einzelhandelskonzeptes befindet und diese
Nutzung grundsatzlich im Altstadtbereich erwiinscht ist. Die Entstehung von grof3flachigem
Einzelhandel im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann schon
aufgrund der zur Verflgung stehenden Flache ausgeschlossen werden.
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Darlber hinaus sind im Einzelnen Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht wesentlich
stoérende Gewerbebetriebe planungsrechtlich zulassig.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan als vordringliche Nutzungen Gastronomieeinrich-
tungen sowie Tagungsraume vorsieht, werden die allgemein zuldassigen Nutzungen geman 8
7 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 6 und Nr. 7 BauNVO ebenfalls als unzulassig festgesetzt. So sind weder
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche noch Wohnnutzun-
gen planungsrechtlich gewtinscht.

Tankstellen jeglicher Art sind aufgrund der innerstadtischen Lage und verkehrlichen Anbin-
dung des Plangebietes ebenfalls als unzulassig festgesetzt.

Die Festsetzung von maximal 3 Vollgeschossen flihrt zur Integration der Planung in den Be-
stand. Um den denkmalschiitzenden Belangen des ndérdlich gelegenen Gebaudes gerecht zu
werden, ordnet sich der Neubau mit einer Firsthohe von 13,50 m (entspricht 88,05 m U. NN)
dem benachbarten Baudenkmal in seiner Hohe unter. Die zur Grabenstral3e orientierten Bau-
korper sind in ihrer Firsthbhe mit 12,60 m (entspricht 87,15 0. NN) festgesetzt.

5.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Das geplante Gebéaude soll die bislang vorhandenen unterschiedlichen Baustile und Epochen
aufgreifen. Dazu sollen, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan auch, verminderte Ab-
standsflachen zu dem noérdlich angrenzenden Geb&ude mittels einer Baulinie als zulassig
festgesetzt werden. Die Festsetzung einer Baulinie an dieser Stelle gewahrleistet, dass diese
Grenze durch das geplante Gebéaude weder Uber- noch unterschritten werden darf und hier
der Altstadtcharakter wie z.B. die stra3enbegleitende Bebauung, sowie die Akzentuierung der
pragnanten Ecksituation und die daraus resultierende Eingangs- und Auftaktsituation erhalten
bleibt.

Im weiteren Verlauf der Grabenstral3e sowie im riickwartigen Bereich wird eine Baugrenze
festgesetzt.

Die Baugrenze an der GrabenstralRe erstreckt sich teilweise Uber die Stral3e hinweg und er-
moglicht so die Errichtung eines sog. ,Skywalks®, eines Verbindungsflurs, der das Gebaude
im Plangebiet im 2. Obergeschoss mit der Ostertorgalerie verbinden soll. Die Baugrenzen
sind etwas breiter als der geplante Skywalk festgesetzt, um bei dem Anschluss an das Be-
standsgebaude einen kleinen Spielraum fir dessen Anordnung zu sichern. Durch die Fest-
setzung einer Durchfahrtshéhe von mindestens 6,80 m wird eine ausreichende Durchfahrts-
hohe fur den Kfz-Verkehr gewdhrleistet.

Der Skywalk soll eine filigrane und transparente Gestaltung erfahren, sodass er im Stadtbild
stark zurtcktritt. Die Gestaltung des Verbindungselements wird teilweise durch Gestaltungs-
festsetzungen (ganzverglaste Gebaudeteile) und teilweise im Durchfihrungsvertag mit dem
Vorhabentrager geregelt. Die Sondernutzungserlaubnis fur den Luftraum tber der Stral3e wird
durch einen Gestattungsvertrag zwischen dem Investor und der Stadt Bad Salzuflen erfolgen.

5.3  Anpflanzung von Bdumen und Strauchern

Der stadtebauliche Kontext des Plangebietes ist bestimmt durch seine Lage im dicht bebau-
ten Altstadtkern.

Durch die Anpflanzung von vier heimischen, hochstdmmigen Laubb&umen der Art Hainbuche
(Carpinus betulus) mit einem Stammumfang von mind. 20 - 25 cm (gemessen in 1 m Hohe)
westlich der geplanten Bebauung erfolgt eine Begriinung, Gliederung und Beschattung des
Innenhofes und der dort geplanten Aul3engastronomie. Sie sind fachgerecht zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume mussen durch gleichwertige Neuan-
pflanzungen ersetzt werden. Jeder Baum ist in einem offenen Pflanzbeet von mindestens

Begriindung in der Fassung vom 10.11.2014 Seite 13 von 20



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 0149 V
~Erweiterung Ostertorgalerie*

2,50 m x 5,00 m Gr6Re zu pflanzen, damit fir die Baume gute Erhaltungs- und Wachstums-
bedingungen geschaffen werden. Die Pflanzungen von Strauchern entlang der Westgrenze
des Kerngebietes tragen dazu bei, einen Ubergang zum benachbarten Grundstiick zu schaf-
fen und die Schallschutzwand, die auch selber eine Begriinung/ Berankung erhalten soll, zu-
sétzlich zu umpflanzen.

Durch die vorgenannten Festsetzungen werden unversiegelte Flachen und Vegetationsele-
mente innerhalb des hier stark versiegelten Baublocks gesichert. Es wird zu einer Gliederung
im Block beigetragen und eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes vermieden.

54 Gestalterische Festsetzungen gemal § 86 BauO NRW

Das Plangebiet liegt im Bereich der Gestaltungs- und Erhaltungssatzung sowie im vorgese-
henen Geltungsbereich der Denkmalbereichssatzung fir den historischen Stadtkern Bad Sal-
zuflen (vgl. Kapitel 3.2). Um diesem Tatbestand Rechnung zu tragen und sicherzustellen,
dass sich das geplante Vorhaben in den Bestand integriert, werden im Bebauungsplan eine
Reihe gestalterischer Festsetzungen getroffen.

So wird im Bereich der Osterstralle die hier vorzufindende Dachform ,Satteldach® aufgegrif-
fen. Die Dachlandschaft ist ebenfalls fir die Gebaudeteile entlang der GrabenstralRe vorgese-
hen. Des Weiteren bleibt die Traufgasse, mittels Festsetzung einer Baulinie, zum ndérdlich
angrenzenden denkmalgeschitzten Gebdude (GrabenstralRe 48) erhalten. Die Baulinie im
Bereich der OsterstralRe bzw. im Eckbereich Osterstral3e / GrabenstralRe gewahrleistet zu-
dem, dass einerseits die bestehende Gebaudebreite im Straflenbild und andererseits auch
die Ecksituation wie bislang erhalten bleibt.

Ein Balkon im Eckbereich des Bestandsgeb&udes war bis vor Jahren ein charakteristisches
Merkmal, musste jedoch wegen Baufélligkeit bereits vor Jahren entfernt werden. Durch die
Auskragung im Eckbereich von Graben- und Osterstrale formuliert das geplante Gebaude
wieder eine besondere Betonung der Ecksituation. Die geplante Fassade erhélt durch punk-
tuelle Auskragungen — ermdglicht durch eine Festsetzung, die eine geringfiigige Uberschrei-
tung der Baugrenzen zuldsst - eine gewisse Plastizitdt. Um trotz der GréRe des Gesamtbau-
korpers die kleinteilige Geb&audestruktur des Altstadtbereiches aufzugreifen, erfahrt die Fas-
sade des Baukorpers abschnittsweise Gliederungen durch Ruckspriinge. In diesen Bereichen
wird auch die Dachflache durch niedrigere Flachdachbereiche unterbrochen.

Das geplante Bauvorhaben wird durch Festsetzung der zuldssigen Trauf- und Firsth6hen an
die Gebaudehohen der pragenden Nachbarbebauung angepasst und entspricht damit der
charakteristischen Eigenart des StraRenbildes. Zudem werden Festsetzungen zu Gestaltung,
Materialwahl und Farbgebung von Dachern und Fassaden getroffen. So sind — mit Ausnahme
untergeordneter Bauteile — nur geneigte Déacher zulassig, die mit den altstadttypischen roten
Hohlpfannen einzudecken sind. Fir Fassaden sind Putz mit mattem Anstrich in heller Farb-
gebung sowie Glas zulassig. Fur Erker sind Verkleidungen mit Holzwerkstoffen méglich. Des
Weiteren werden gestalterische Festsetzungen zu Ein- oder Aufbauten an Déachern und Fas-
saden getroffen, wie z. B. Klimaanlagen, Aufzugsschachte, Antennen. Festsetzungen zu
Werbeanlagen legen deren Gestaltung und Lage und GrolR3e fest. Fur die Schallschutzwand
werden die zuldssigen Materialien festgesetzt.

Die Konstruktionselemente werden bis in das Erdgeschol3 gefiihrt und fassen die Schaufens-
terelemente ein. Die Einzelfenster sind, angepasst an die Umgebung, als hochrechteckige
Offnungen vorgesehen. Die Hohe sowie die Proportionen der Schaufenstersffnungen sollen
dem nebenstehenden Denkmal angepasst werden. Unerwiinschte Markisen sind nicht ge-
plant.
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Die Festsetzungen zur Gro3e, Anordnung und Art der Werbeanlagen beriicksichtigt, dass sie
sich gestalterisch den Baukdrpern unterordnen, die Bebauung im Umkreis nicht beeintrachti-
gen und den Verkehr auf den Stral3en nicht durch blinkende, wechselnde und reflektierende
Beleuchtung irritieren.

Diese vorgenannten Festsetzungen sollen ein hochwertiges Gebaude entstehen lassen, das
sich in den Ubergangsbereich von Alt- und Neubausubstanz integriert.

5.5  Verkehrliche ErschlieBung

5.5.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Als ErschlieSungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB gelten alle festgesetzten 6ffent-
lichen Verkehrsflachen. Die aufiere ErschlielBung des Plangebiets soll wie bislang tber die
bestehenden StraRen — Grabenstral3e und Osterstral3e — erfolgen.

5.5.2 Ruhender Verkehr

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Innenstadtbereich und der daraus resultierenden
geringen GroRRe des Grundstiickes ist der Nachweis der erforderlichen Stellplatze auf dem
Grundsttick selber nicht moglich.

Der erforderliche Stellplatzbedarf soll im 6ffentlichen Raum nachgewiesen werden. Hierzu soll
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens eine entsprechende Abldsevereinbarung zwischen
Stadt und Vorhabentrager getroffen werden.

5.5.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Sudlich der Ostertor Galerie befindet sich ein Zentraler Omnibusbahnhof und der Hauptbahn-
hof ist fuBlaufig in ca. 10 Minuten erreichbar.

Damit weist das Plangebiet eine sehr gute Anbindung an das offentliche Personennahver-
kehrsnetz auf.

5.6 Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitat sowie die Entwasserung des Plangebietes kann
durch den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

57 Artenschutz

Da das Bestandsgebaude teilweise noch genutzt wurde und auch die Freiflachen bewirtschaf-
tet wurden, war zu vermuten, dass sich keine geschitzten Arten im Gebdude bzw. auf dem
Gelande befinden.

Um sicherzustellen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gem. § 44 BNatSchG
nicht betroffen werden, fand eine artenschutzrechtliche Uberpriifung? des Bestandsgebaudes
sowie der Freiflachen statt. Das Ergebnis zeigt, dass keine Hinweise auf das Vorkommen
planungsrelevanter Arten festgestellt wurden. Zudem sind am zum Abbruch vorgesehenen
Gebaude und der naheren Umgebung keine Strukturen vorhanden, die Fledermausen als
Quartier oder Vogeln als Brutstandort dienen kénnten. Das Eintreten der Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung) kann im Zusammenhang mit dem
Vorhaben ausgeschlossen werden (Vermeidungsmafinahmen), wenn Rodungs- und R&u-
mungsmalnahmen von Vegetationsbestdnden nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
Februar durchgefuhrt werden bzw. wenn auf3erhalb dieses Zeitraums durch eine 6kologische

2 Artenschutzprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 0149 V ,Erweiterung Ostertor
Galerie", Ortsteil Bad Salzuflen; Bertram Mestermann — Buro fur Landschaftsplanung; Februar
2014
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Baubegleitung sichergestellt wird, dass eine Entfernung von Vegetationsbestanden nur
durchgefuhrt wird, wenn die betroffene Vegetation frei von einer Quartiernutzung ist. Zur Ge-
wabhrleistung des Schutzes der Brutplatze von Vogeln und Fledermdusen werden die ge-
nannten VermeidungsmafRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

5.8 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Die Festsetzung der Erhaltungswiurdigkeit bezieht sich — wie unter Ziffer 4.1 ausgefuhrt — auf
die stadtraumliche Situation des Gebaudes und die Torwirkung zum historischen Altstadtbe-
reich. Die Gestaltungs- und Erhaltungssatzung aus dem Jahr 1981 soll zur Erhaltung des his-
torisch gewachsenen Stadtbildes die ortsbildpragende Bebauung im mittelalterlichen Stadt-
kern schitzen. Veranderungen jeglicher Art innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung
sind genehmigungspflichtig.

Des Weiteren liegt das Gebaude im vorgesehenen Geltungsbereich der Denkmalbereichssat-
zung fir den Historischen Stadtkern Bad Salzuflen (Stand: Entwurf 2001). Nach § 2 Abs. 5
des Entwurfs sollen die Raumstruktur und die historische Bausubstanz geschuitzt werden.
Schlief3lich steht auch das nérdlich an den Geltungsbereich angrenzende Gebaude gem. 88
3-5 Denkmalschutzgesetz NRW unter Denkmalschutz.

Das Bestandsgebdude im Plangebiet weist — wie unter Kapitel 4.2 bereits erlautert — so er-
hebliche bauliche und gestalterische Mangel auf, dass sowohl eine Nachnutzung des Gebau-
des als auch die Erhaltung der AuRenhiille mit Integration einer neuen Nutzung stark er-
schwert ist. Auch die Einhaltung gultiger Vorschriften (BauO NRW, Brandschutz etc.) ist kaum
zu gewabhrleisten. Des Weiteren stehen Teile des Gebaudes seit langerem leer.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Ziele verfolgt:

e das geplante Vorhaben stadtebaulich in den Altstadtbereich zu integrieren,

o die stadtebaulich pragende Auftakt- und Eingangssituation des Gebaudes im Plange-
biet zu bertcksichtigen und in seiner Funktion wiederherzustellen,

o die Ansiedlung von dem standorttypischen (Innenstadt, historischer Stadtkern) Nut-
zungen zu ermdglichen,

e Leerstand zu vermeiden und eine Nachverdichtung in der Kernstadt zu erreichen,

e die Nutzungen der Ostertorgalerie zu erweitern.

Diesen stadtebaulichen Zielen steht die Erhaltung des Bestandsgebaudes aus denkmalpfle-
gerischen Aspekten gegeniber. Aufgrund der bauliche und gestalterische Mangel und der
stark eingeschréankten Nachnutzungsmoglichkeiten des Bestandsgebdudes wurde entschie-
den dieses durch einen Neubau zu ersetzen.

Durch folgende Festsetzungen im Bebauungsplan wird gewahrleistet, dass sich das Vorha-
ben in den stadtebaulichen, historisch gepragten Bestand integriert, die stadtebaulich préa-
gende Torwirkung und Auftakt- und Eingangssituation zum historischen Stadtkern integriert,
und Beeintrachtigungen des angrenzenden Denkmalgebaudes vermieden werden:

e Durch die Festsetzung von Baulinien werden die Ausbildung einer Raumkante mit ei-
ner kleinteiligen Gebaudeuntergliederung, einer Eckbetonung sowie eine Unterschrei-
tung der Abstandsflachen entsprechend des Altstadtcharakters gesichert.

e Mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit, zulassigen Trauf- und Firsthéhe, Dachnei-
gung, zu Fassaden- und Dachmaterialien und deren Farbgebung sowie zu Werbean-
lagen (vgl. Kapitel 5.4) wird die Gestaltung des Neubaus im Bereich der Osterstral3e
an der Nachbarbebauung angepasst.
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Durch die geplante Bebauung wird ein Ubergang zwischen der kleinteiligen, historischen
Bausubstanz im Norden und der Ostertor Galerie im Suden geschaffen, eine der Torsituation
am Eingang zum historischen Stadtkern adaquate Eckbetonung hergestellt sowie die histori-
schen Raumkanten aufgegriffen.

Im Zuge der Planungen erfolgten Abstimmungen mit dem Landesamt fur Denkmalpflege um
festzustellen, inwieweit die Vorhabenplanung das benachbarte Baudenkmal betrifft bzw. das
Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird. Im Zuge des Abstimmungsprozesses
erfolgten in Teilen Anpassungen der urspringlichen Planungen.

Bezogen auf den als Entwurf zu beschlielenden Vorhaben- und ErschlielBungsplan wurde
seitens der Denkmalbehorde festgestellt, dass das Vorhaben im Einklang mit den Zielen der
Baudenkmalpflege steht.

5.9 Immissionsschutz

59.1 Léarm

Das geplante Vorhaben hat mdgliche Emissionsauswirkungen auf die im Umfeld vorhande-
nen Nutzungen.

Im Zuge des Verfahrens wurde ein schalltechnisches Gutachten® erstellt, in dem die ein-
wirkenden Gerauschimmissionen der geplanten gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plan-
gebietes auf die das Plangebiet umgebenden Nutzungen ermittelt wurden.

Als Grundlage der Bewertung wurde, mit Ausnahme fir die Aul3engastronomie, die Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) herangezogen.

Die durch die AufRengastronomie verursachten Gerdusche sind von der TA Larm ausgenom-
men und wurden im Gutachten nach der Freizeitlarmrichtlinie des Landes NRW beurteilt.

Beurteilungsgrundlage fir Immissionseinwirkungen in der Umgebung des Plangebietes waren
gemal der Festsetzungen in den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen die Immissionsricht-
werte flr Misch- bzw. Kerngebiete in Hohe von 60/45 dB(A) tags/nachts.

Das Gutachten definiert einige Annahmen (schalltechnische Anforderungen an das Bauvor-
haben) die bei der spateren Ausflihrung zu berilicksichtigen sind:
e Summen-Schallleistungspegel fur die Klima- und Luftungsanlagen von L., = 60 dB(A)
Schallleistungspegel fur die Abluftanlage Kiiche von Ly, = 60 dB(A)
Fenster sind zu Luftungszwecken nicht zu 6ffnen
SchlieBung der Tur zur AuRengastronomie in den Nachtzeiten
Begrenzung der Innenpegel von Veranstaltungsraumen durch Limiter
Fenster, Fassaden und Dach sind bei Veranstaltungsraumen mit einem Schalldamm-
MaR bezogen auf 250Hz von R’ wazsor, >= 40 dB auszufiihren
Ausschluss der Nutzung der Parkplatze der Ostertor-Galerie
e Begrenzung der Offnungszeiten der AuRengastronomie von 9:00 — 22:00 Uhr,
e Verzicht auf die Installation von Lautsprecheranlagen fur Musikdarbietungen im Be-
reich der Aul3engastronomie
Errichtung einer Larmschutzwand (Lange 10 m Héhe 2,0 m)
e nach 22.00 Uhr Ausschluss des Aufenthalts von Rauchern ebenerdig um das Gebau-
de.

3 Schalltechnisches Gutachten zur geplanten Erweiterung der Ostertor Galerie in Bad Salzuflen;
AKUS GmbH; Bielefeld; 13.01.2014
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Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlcksichtigung der o. a. schalltechni-
schen Anforderungen und der Larmschutzwand die Immissionsrichtwerte und die zuléssigen
Spitzenpegel tags und nachts an den relevanten Immissionsorten eingehalten werden und die
Schutzanspriiche der Nachbarnutzungen gewahrt werden kénnen.

Die schalltechnischen Anforderungen werden im Bebauungsplan festgesetzt und sind auch
Bestandteil des Durchfiihrungsvertrags.

5.9.2 Geriche

Um Geruchsbelastigungen in dem dicht bebauten Gebiet zu vermeiden und Konflikte mit der
Nachbarschaft auszuschlieRen, wird eine Aufbewahrung von Mull nur in den Gebéauden in
separaten Millraumen zugelassen.

5.10 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

5.10.1 Flachen mit Bodenbelastungen

Die Erfassung der Bodenbelastungsverdachtsflachen* erfolgte im Juni 2013 im Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplangebiet Nr. 0159 A ,Otto-Kiinne-Promenade®, in dessen Gel-
tungsbereich der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 0149 V liegt. Es sind die einschlagi-
gen Akten der Bauregistratur, des Ordnungsamtes und der Abteilung Umwelt im Fachdienst
Stadtplanung und Umwelt der Stadt Bad Salzuflen ausgewertet worden.

Eine potenzielle Gefahrdung ergibt sich lediglich aus der Grundwasserverunreinigung im Um-
feld des Marktbrunnens, durch die leichtflichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) in
den Geltungsbereich verfrachtet werden. Der Besorgnis, dass LHKW aus dem Grundwasser,
das hier 2 — 3 m unter Gelande anzutreffen ist, Uber die Bodenluft in die Gebaude eindringen
kénnten, wurde nachgegangen. Dazu wurde eine Raumluftuntersuchung in dem vorhandenen
Gebaude in Anlehnung an die 2. Bundes-Immissionsschutzverordnung durchgefihrt. Eine
Belastung der Kellerraumluft wurde nicht festgestellit.

In die Gefahrdungsabschatzung fiir das Planvorhaben wurden aulR3er der Untersuchung am
bestehenden Gebaude auch alle Befunde aus der Nachbarschaft einbezogen. Aufgrund der
(zulassigen) Einschatzung, dass neue Gebaude wegen des erforderlichen Schutzes vor dri-
ckendem Wasser eine hohe Dichtheit haben werden, kann eine Belastung mit LHKW, die
durch die Grundwasserbelastung hervorgerufen wird, ausgeschlossen werden.

5.10.2 Quellenschutz

Das Vorhaben befindet sich in der Zone IllaC des Quellenschutzgebietes ,Bad Oeynhausen —
Bad Salzuflen* (festgesetzt mit Verordnung vom 16.07.1974). Daher sind die Vorgaben der
Schutzgebietsverordnung zu beachten.

6. Flachenbilanz

Gesamtfliche des Plangebietes ca. 1.106 m2=100%
Kerngebietsflache ca. 652 m? = 59%
Verkehrsflache ca.454 m2 = 41%

4 Gefahrdungsabschatzung des Vorhabens gemaR Gem. Runderlass d. Ministeriums fiir Stadtebau
und Wohnen, Kultur und Sport. - V A 3 - 16.21 -und des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz — 1V-5-584.10/IV-6-3.6-21 - v. 14.03.2005 "Berticksichtigung
von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren (Altlastenerlass)"
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 0149 V
~Erweiterung Ostertorgalerie*

7. Auswirkungen und Realisierung der Planung

7.1 Bodenordnung

Besondere bodenordnende MafRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.
7.2 Kostenschatzung

Der Stadt Bad Salzuflen entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRRhahmen
voraussichtlich keine Kosten.

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Investor hat
sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind einschlie3lich der evtl.
erforderlichen Fachgutachten, vollstandig zu tragen. Der Bebauungsplan wird durch ein Pla-
nungsbuiro erarbeitet.

8. Gesamtabwagung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 0149 V ,Erweiterung Ostertor
Galerie®, Ortsteil Bad Salzuflen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Er-
weiterung der Nutzungen der Ostertor Galerie auf dem Grundstuck Osterstraf3e 50 geschaf-
fen werden. Gleichzeitig soll gewéhrleistet werden, dass sich das geplante Vorhaben in den
stadtebaulichen, historisch gepragten Bestand integriert. Vor allem soll die stadtebaulich pra-
gende Auftakt- und Eingangssituation des Bestandsgebaudes Rechnung getragen werden.

Der Vorhabenbezogener Bebauungsplan 0149 V ,Erweiterung Ostertorgalerie® soll geman
§ 13a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Nach § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB gelten bei Bebauungsplénen
der Innenentwicklung mit einer zulassigen Grundflache in Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von
weniger als 20.000 m? Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als erfolgt oder zulassig. Daher entféllt bei
dem Bebauungsplan 0149 V die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gem. § 1a BauGB i.V.m. 88 19 und 21 BNatSchG.

Die im Zuge der offentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Behtérden gemar 8§ 3 (2)
und 4 (2) BauGB eingegangen Stellungnahmen kamen von sowohl von Behérden als auch
Blrgern.

Eine Behorde forderte die Festsetzung von Anpflanzungen sowie der in der Artenschutzpri-
fung aufgeflihrten Vermeidungsmalnahme. Diese Anregung wurde berlcksichtigt und ent-
sprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Die Anregung einer anderen Behérde hinsichtlich eines Vertiefungsbedarfs der Begriindung
in punkto Ersatz des als erhaltenswert eingestuften Bestandsgebaudes Ostertorstraf’e 50
durch einen Neubau, wurde durch Erganzung der Bebauungsplanbegriindung bericksichtigt.
Einige Blrger regten die Erhaltung des Bestandsgebdudes Osterstral3e 50 an. Der Anregung
wurde nicht gefolgt, da das Bestandsgebaude erhebliche bauliche Mangel aufweist und durch
den Bebauungsplan 0149 V die besondere stadtebauliche Situation erhalten und ein adaqua-
tes, mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege abgestimmtes Ersatzgebaude geschaffen wird.
Den Hinweisen auf eine starkere Berlcksichtigung des historischen Umfeldes des Neubaus
wurde dahingehend beriicksichtigt, dass gestalterische Festsetzungen im Bebauungsplan
vertieft und erganzt wurden.

Den Anregungen einzelner Burger beziglich SchallschutzmaRnahmen wurde dahingehend
bertcksichtigt, dass verschiedene Regelungen zum Schallschutz in den Bebauungsplan und
in den Durchfihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager aufgenommen wurden.
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Der Anregung, dass bezlglich des Skywalks die Nutzung des Luftraums Uber der Graben-
stralR3e gesondert geregelt werden sollte, wurde dahingehend beriicksichtigt, dass ein Gestat-
tungsvertrag mit dem Investor abgeschlossen wird.

Ein Blrger regte — mit Verweis auf einen vermeintlichen Verfahrensfehler — einen Wechsel
des Bebauungsplanverfahrens an. Der Anregung wurde nicht gefolgt, da ein Verfahrensfehler
nicht vorliegt.

Die restlichen Stellungnahmen verwiesen darauf, dass keine Anregungen oder Bedenken
bestehen, bzw. beinhalteten Hinweise, die nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern die
nachfolgende Ausfuhrungsplanung betreffen.

Wahrend der erneuten offentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Behdrden gemaf
88 3 (2) und 4 (2) BauGB nahmen verschiedene Behdrden wie auch Burger Stellung. Gemaf
§ 4a Abs. 3 BauGB war bestimmt worden, dass nur Stellungnahmen zu den Anderungen des
Bebauungsplanes. abgegeben werden konnten.

Eine Behorde regte an, den Inhalt einzelner Festsetzungen zum Schallschutz im Durchfih-
rungsvertrag mit dem Vorhabentrager zu regeln. Diese Anregung wurde nicht berticksichtigt,
da von der Mdglichkeit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans Gebrauch gemacht wur-
de, weitergehendere Festsetzungen als in einem ,normalen® Bebauungsplan zu treffen.

Die Anregung der Behdrde, aus schalltechnischen Grinden groR3flachige Glasflachen zu ver-
meiden, wurde nicht berlcksichtigt, da die geplante Gestaltung des neuen Gebadudes das
Ergebnis von Abstimmungen insbes. denkmalpflegerischer, gestalterischer und funktionaler
Aspekte ist.

Weiterhin regte die Behorde die Einrichtung eines Atriums anstelle eines Biergartens und ei-
ner Dachterrasse an. Dem wurde nicht nachgekommen, da eine bauliche Anlage auf dem
kleinen Grundsttick nicht vertraglich ist.

Einige Burger regten den Wegfall einer Dachterrasse ab. Diese Anregung war bereits berick-
sichtigt, da der Durchfiihrungsvertrag die eine Einrichtung von Dachterrassen nicht ermég-
licht.

Zwei Burger regten die Erhaltung des Bestandsgebdudes Osterstrafle 50 als Bestandteil der
Altstadt an. Der Anregung wurde nicht gefolgt, da durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans die besondere stadtebauliche Situation erhalten und ein dem Umfeld angepasst gestal-
tetes und mit dem Landesdenkmalamt abgestimmtes Ersatzgebaude geschaffen wird.

Zwei Burger regten aufgrund befiirchteter Beeintrachtigungen des Wohnumfelds an, auf den
Biergarten zu verzichten. Dem wurde nicht entsprochen, da durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans der Immissionsrichtwerte flr das Umfeld eingehalten werden.

Die restlichen Stellungnahmen verwiesen darauf, dass keine Anregungen oder Bedenken
bestehen, bzw. beinhalteten Hinweise, die nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern die
nachfolgende Ausflhrungsplanung betreffen. Des Weiteren umfassten verschiedene Stel-
lungnahmen keine Anregungen zu den Anderungen des Bebauungsplanes

Bad Salzuflen, den 10.11.2014
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