STADT
SALZKOTTEN

BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)
4. Anderung des Bebauungsplans

Nr. 2 'Aufm Kampe/Am Dammweg', Ortschaft Verlar
(§ 13a BauGB)

VORBEMERKUNGEN

Der Bau- und Planungsausschuss des Rates der Stadt Salzkotten hat in seiner Sitzung
am 19.09.2019 die erneute 6ffentliche Auslegung der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2 'Aufm Kampe/Am Dammweg' in der Ortschaft Verlar beschlossen. Die erneute
Offenlegung erfolgt aus rechtlichen Griinden; eine Anderung der stadtebaulichen Ziele ist
damit nicht verbunden.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 'Aufm Kampe/Am Dammweg' - M. 1 : 5.000
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Die Stadt Salzkotten wendet bei dieser Anderung das ’'beschleunigte Verfahren' fur
Bebauungspléne der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB an.

Die materiellen Voraussetzungen, dass der Geltungsbereich bzw. der Anderungsbereich
des Bebauungsplanes im Wesentlichen nur Flachen im bebauten Bereich erfasst und
nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung
bedlrfen, sind hier gegeben. Bebauungspldne der Innenentwicklung erfassen auch
solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem
Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Eine Ausdehnung der Baufldchen in den bisher
unbebauten Auflenbereich hinein erfolgt nicht. Auch ist im Hinblick auf Storfalle kein
Abstandsgebot nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten.

Der § 13a des Baugesetzbuches sieht weiter vor, dass zeit- und kostenaufwendige
formliche Umweltprifungen bei Bebauungsplanen der Innenstadtentwicklung von einer
Groflenordnung bis zu 20.000 m? zulassiger Grundflache entfallen, sofern keine FFH-
oder Vogelschutzgebiete beeintrachtigt werden. Diese Voraussetzungen liegen hier
ebenfalls vor.

Gemal § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege
der Berichtigung anzupassen. Eine Genehmigung eines solchen Bebauungsplanes ist
nicht erforderlich, da § 10 Abs. 2 BauGB hierfir keine Genehmigungsbediirftigkeit erklart.

Die Stadt macht von der vorgenannten Regelung Gebrauch, da die vorgesehene
Bauleitplanung die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes der Stadt
Salzkotten nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
von der heutigen Darstellung Dorfgebiet (MD) in eine Darstellung als 'Flachen flr den
Gemeinbedarf-Feuerwehr' nach Rechtskraft dieser Anderung anzupassen. Die
Bezirksregierung Detmold hat erklart, dass keine Bedenken aus raumordnerischer Sicht
bezlglich einer entsprechenden Anderung der FNP-Darstellung bestehen.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan - Stand 28. Anderung mit Anpassungsbereich - M. 1 : 5.000
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ZIEL UND ZWECK DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Das Feuerwehrgeratehaus von Verlar an der Dorfstral’e entspricht nicht mehr den
heutigen Anforderungen. Aufgrund der beengten Grundstickssituation ist eine
Erweiterung am heutigen Standort nicht mdglich. Daher soll der vorhandene Standort
aufgegeben, einer anderen baulichen Nutzung zugefihrt und ein zentral gelegener
Standort flr einen Neubau gewahlt werden.

Dieser wurde nun auf den im Besitz der Stadt befindlichen Flursticken Gemarkung
Verlar Flur 3 Flurstlicke 925, 983 und 1041 sldlich der L 636 — Lippstadter Strale
gefunden. Hier besteht eine gute Erreichbarkeit mit direktem Zugang zur Landesstralle,
welche glnstig fur Rettungseinsatze ist. Zeitgleich mit der Anderung des
Flachennutzungsplans soll der Bebauungsplan Nr. 2 'Aufm Kampe/Am Dammweg' zur
Erlangung des Planungsrechtes gedndert werden.

verkleinerter Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan — Maf3stab 1 : 2.000

FESTSETZUNGEN - AUSWIRKUNGEN

Der Bebauungsplan setzt im zentralen Anderungsbereich bisher ein Dorfgebiet fest. Die
dort vorgesehene Bebauung solite durch eine eigene ErschlieBungsstralte erschlossen
werden, da der Bereich der Lippstadter Stralle — L 636 aulerhalb der Ortsdurchfahrt
liegt.
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Der Bereich, der als neuer Standort fur die Feuerwehr vorgesehen ist, soll zuklnftig als
‘Flache fir den Gemeinbedarf — Einrichtungen und Anlagen fur die Feuerwehr
festgesetzt werden. Das Baufenster in diesem Bereich, welches primar fur eine
Wohnbebauung vorgesehen war, entfallt. Die Festsetzungen bezlglich des Males der
baulichen Nutzung und der Bauweise bleiben unverandert. Eine Erhdhung der
Versiegelung geht mit der Anderung in diesem Bereich daher nicht einher.

Die Erschliefung des Feuerwehrgelandes erfolgt mit direkter Zufahrt zur Lippstadter
Stralle. Auf die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan sudlich hiervon vorgesehene
ErschlieBungsstrale parallel zur Lippstadter Stralle kann daher verzichtet werden. Fr
die unverandert bleibenden Baufenster stidlich und 6stlich der Gemeinbedarfsflache wird
die offentliche Verkehrsflache soweit wie mdéglich zuriickgenommen. Weiterhin wird im
Bereich Futterweg die ErschlieBungsstralle auf das erforderliche Mafy reduziert, als
Sackgasse ausgebildet und mit Wendemdoglichkeit versehen. Insgesamt geht durch die
Ricknahme der Verkehrsflachen eine deutliche Reduzierung von versiegelten Flachen
einher. Dies erfolgt insbesondere auch unter dem Gesichtspunkt, dass sich das
Plangebiet im Uberschwemmungsgebiet des Geseker Baches befindet.

Das Sichtdreieck der verbleibenden Strallenverkehrsflache, die in die Lippstadter Straflie
einmindet, ist nicht weiter erforderlich, da die Sichtfelder auflerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und innerhalb der Strallenflache der L 636
liegen.

Sichtdreieck (Schenkellange 70 m) — unmaRstéblich
Ver- und Entsorgung

Im Zuge der Errichtung des neuen Feuerwehrgebdudes wird das Grundstick an die
zentrale Wasserversorgung und die zentralen Abwasseranlagen angeschlossen, die in
der Lippstadter Stralde vorhanden sind.

Hochwasserschutz

Da sich der Anderungsbereich im Uberschwemmungsgebiet des Geseker Baches
befindet, sind die Belange des Hochwasserschutzes bei dieser Anderung des
Bebauungsplanes zu bericksichtigen. Aufgrund der bestehenden Baurechte durch den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan besteht das Verbot bezliglich der Ausweisung neuer
Baugebiete gem. § 78 Absatz 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz nicht. Wie z. B. das
Sachsische OVG in seinem Urteil vom 30.05.2013 (1 C 4/13) festgestellt hat, ist die
Umplanung des Gebietscharakters eines bestehenden Bebauungsplanes von dem
Verbot nicht betroffen. Gegenstand dieser Anderung ist insbesondere die Umwandlung
eines Dorfgebietes in eine Flache fiir den Gemeinbedarf. Der weitere Anderungsbereich
dient der Reduzierung der Verkehrsflichen und damit einer Verbesserung der
Hochwassersituation.

Fir die Gemeinbedarfsflache des Anderungsbereiches ist mit einer Uberflutung einmal in
20 Jahren zu rechnen. Das Gelande weist heute eine Hohe von etwa 83,90 m . NN auf.
Als Hochwasserstand des HQ100 wurden der Stadt 84,30 m u. NN mitgeteilt, also 40 cm
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Uber Gelande. Dieses soll im Zuge der Erstellung des Feuerwehrgeratehauses auf das
Niveau der Landesstrale (84,40 (. NN) und damit (iber das HQ100 aufgehdht und somit
hochwasserangepasst ausgefuhrt werden.

Aufgrund der Kenntnis, dass flr Einzelbauvorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes abweichend von dem Bauverbot des Wasserhaushaltsgesetzes die
Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen unter Auflagen (z. B. Schaffung von
Ersatzretentionsraum) genehmigt werden kann, halt die Stadt Salzkotten dies auch fir
die Bebauung der Gemeinbedarfsflache flr méglich. Der durch Aufhéhung im Rahmen
der Bebauung (hochwasserangepasste Ausfihrung) entfallende Retentionsraum kann
durch Schaffung gleichwertiger Flachen ausgeglichen und nachteiliger Auswirkungen auf
Oberlieger und Unterlieger vermeiden werden. Die ortliche Gegebenheit stellt sich so
dar, dass das Hochwassergebiet des Geseker Baches an der Lippstadter Strafle
aufgrund der Dammlage der L 636 endet. Die Aufhéhung im absoluten Randbereich des
Uberschwemmungsgebietes im Abstand von ca. 600 m zum Flusslauf verdndert den
Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig, kann relativ leicht ausgeglichen und einer
Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes kann vermeiden werden.

Die Errichtung eines Feuerwehrgerdtehauses geschieht zudem zum Wohl der
Allgemeinheit. Der Standort muss von der Erreichbarkeit fiir die Einsatzkrafte als auch fiir
den Rettungseinsatz eine zentrale Lage aufweisen. Die Anbindung an eine Uberregionale
StralRe ist flr die Einhaltung der Hilfszeiten von besonderer Bedeutung. Der Standort
bedarf daher einer besonderen Lagegunst. Weiterhin ist die Flachenverflgbarkeit
erforderlich. Eine im stadtischen Eigentum befindliche Flache ist hier von besonderer
Bedeutung.

Im Rahmen der Interessenabwagung wird das offentliche Interesse an der Realisierung
des Neubaus einer Feuerwache hoher gewichtet als das Bauen im Randbereich des
Uberschwemmungsgebietes; zumal ein Retentionsraum-Ausgleich im Rahmen der
Baugenehmigung erfolgen wird.

Nachrichtlich ist das Uberschwemmungsgebiet des Geseker Baches in die
Planzeichnung der Anderung aufgenommen worden. Zur Information der Eigentiimer
wird weiterhin im Textteil folgender Hinweis gegeben:

,Die Uberschwemmungsgebiete sind aus Griinden des Hochwasserschutzes zu
erhalten. Deshalb sind Baumaflnahmen und diverse andere Mallnahmen in
Uberschwemmungsgebieten grundsétzlich verboten. In einigen Féllen kann von
diesem Verbot eine Befreiung erteilt werden. Die zustdndige Behdrde (Umweltamt des
Kreises Paderborn - Tel.: 05251 308 — 6602 oder — 6620) kann nach § 78 Abs. 3 WHG
die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage jedoch nur genehmigen, wenn
im Einzelfall das Vorhaben die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich
beeintrdachtigt und der Verlust von verloren gehendem Riickhalteraum umfang-,
funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, den Wasserstand und den Abfluss bei
Hochwasser nicht nachteilig verdndert, den bestehenden Hochwasserschutz nicht
beeintrdchtigt und hochwasserangepasst ausgefihrt wird.”

UMWELTBELANGE
Umweltpriifung

Wie bereits erldutert, kann im ’beschleunigten Verfahren' gem. § 13a BauGB auf eine
formliche Umweltprifung verzichtet werden. Die Zuléssigkeit eines Vorhabens, das einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur
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Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt, wird
nicht vorbereitet und die zulassige Grundflache ist kleiner als 20.000 m? Die versiegelten
Flachen werden durch die geplante Anderung geringer.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Ein Ausgleich ist im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich. So gelten ,in den Fallen
des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung [oder Anderung] des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.” ,Es bedarf keiner Ermittlung, ob und
ggf. in welchem Umfang sich bei der Durchflihrung dieses Bebauungsplans die in seinem
Geltungsbereich ohnehin bereits erfolgten oder zulassigen Eingriffe noch intensivieren
(Beispiele: im Rahmen einer Anpassung oder eines Umbaus erhdht sich die zuvor
zulassige Grundflaiche geringflgig; eine grolere Gebaudehdhe wird ermdglicht).”
(2.1.3.4 BauGBANdG 2007 — Mustererlass)

Die geplanten Anderungen filhren zu einer deutlichen Riicknahme von Verkehrsflachen.
Dies bedingt eine geringere versiegelte Flache gegeniber dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan. Die Planung stellt aufgrund der weiteren Ricknahmen von
Baumdglichkeiten in  dkologischer Hinsicht sowie in Hinsicht auf den
Regenwasserabfluss eine Verbesserung gegeniber dem heutigen Stand dar.

Artenschutz

Das Plangebiet ist bereits bauleitplanerisch erfasst. Gemalk Nr. 2.2 der
Handlungsempfehlung ,Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen
Zulassung von Vorhaben* (NRW vom 24.08.2010) ,kann auf Bestandserfassungen vor
Ort in Bagatellfallen (z. B. das SchlieRen kleiner Baullicken innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) verzichtet werden® '

Eine Nutzung der Vorhabenflaiche als Fortpflanzungs- oder Ruhestédtte durch
planungsrelevante Tierarten kann aufgrund des Fehlens entsprechender Gehdlz- und
Habitatstrukturen ausgeschlossen werden. Auch das Vorkommen bodenbritender
Vogelarten kann aufgrund der Lage inmitten eines bebauten Gebietes und der
Auspragung der Flache ausgeschlossen werden. Vorhabenspezifisch wird es damit nicht
zu einer Totung besonders geschitzter Arten gem. §44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
kommen. Im Anderungsbereich kommen auch keine besonders geschiitzten Pflanzen
vor; der Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist damit nicht gegeben.

Immissionen - Verkehrslarm

Die Anderung schafft keine neuen Baumdglichkeiten fir Wohngebaude, sondern hebt
dies fir den Bereich des geplanten Feuerwehrgebdudes sogar auf.

Fir das unverandert verbleibende Baufenster dstlich der Gemeinbedarfsflache wurde
eine Ermittlung des Verkehrslarms vorgenommen, um die Belastung abzuschatzen.
Aufgrund der zur Verfligung stehenden Zahlen aus der Verkehrszdhlung des Jahres
2015 von 204 KFZ/h tags und 37 KFZ/h nachts mit einem LKW-Anteil von 5,3 % bzw.
5,1 % auf der L 636 wirden sich gemal RLS90 tags 60 dB(A) und nachts 52 dB(A) an
der nodrdlichen Baugrenze ergeben. Die strallenabgewandten Gebaudeseiten weisen
deutlich geringere Pegel auf und liegen damit unterhalb der empfohlenen
Orientierungswerte der DIN 18005 flr ein Dorfgebiet von tags 60 dB(A) und nachts 50
dB(A). Gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des Baugesetzbuches sind aber auch bei
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dem festgestellten Pegel nachts gegeben, da dieser unterhalb des
Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV von 54 dB(A) liegt, der zum Schutz der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche beim Bau
von Strallen einzuhalten ist. Die Bauwilligen haben zudem die Moglichkeit, selbst
MaRnahmen im Rahmen des Neubaus zu ergreifen, insbesondere bezlglich der
Liftungsmdglichkeit von schutzwirdigen Rdumen und deren Anordnung.

Emissionen - Feuerwehr

Die durch den Betrieb des neuen Feuerwehrgeratehauses ausgeldsten Emissionen
halten sich bei der Grofde des Léschzuges Verlar in einem fir ein Dorfgebiet tGblichen
Rahmen. In den zurlickliegenden Jahren betrugen die gefahrenen Rettungseinsatze
wahrend der kritischen Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr immer unter 10 Einsatze
pro Jahr. Unter Zugrundelegung dieser Zahlen sind auch in Zukunft die nachtlichen
Einsatze als ‘seltenes Ereignis‘ gem. Abschnitt 7.2 TA Larm anzusehen. Es ist weiterhin
darauf hinzuweisen, dass bei den Rettungseinsatzen ein bedeutendes Ooffentliches
Interesse vorliegt.

Belange des Bodenschutzes

Nach heutigem Kenntnisstand sind der Stadt Salzkotten und dem Kreis Paderborn keine
Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (Bodenbelastungen/Altlasten) bekannt.

STADTEBAULICHE DATEN

Verkehrsflachen 3. Anderung 4,070 m?
Verkehrsflachen 4. Anderung 2.894 m?

-1.176 m?
Verkehrsflachen in Dorfgebiet 805 m?
Verkehrsflachen in Flachen fir den Gemeinbedarf 437 m?
Verkehrsflachen unverandert 160 m?
Dorfgebiet in Verkehrsflachen 68 m?
Dorfgebiet in Flachen flr den Gemeinbedarf 2100 m?
Verkehrsflache im Anderungsbereich 228 m?
Flachen flr de_n Gemeinbedarf (GRZ 0,4) 2537 m?
Dorfgebiet 4. Anderung (GRZ 0,4) 805 m?
Anderungsbereich 4. Anderung 3.570 m?

Salzkotten, den 04.10.2019

D BU

Ulrich Berg r
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