STADT
SALZKOTTEN

BEGRUNDUNG

gemérs__§ 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)
7. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 14 ‘Stdliche Geseker Stralle’, Salzkotten
(Offenlegung)

1 VORBEMERKUNGEN

Der Bau- und Planungsausschuss des Rates der Stadt Salzkotten hat in seiner Sit-
zung am 31.10.2019 die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ‘Stdliche Geseker
Stralle’ in Salzkotten beschlossen.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 'Siidliche Geseker Stralke' (schwarz)
mit dem Bereich der 7. Anderung (rot), Salzkotten - M. 1 : 5.000
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Verfahren nach § 13 a BauGB )
Die Stadt Salzkotten wendet bei der Anderung das 'beschleunigte Verfahren’ fir Be-
bauungsplane der Innenentwicklung geman § 13a BauGB an.

Die materiellen Voraussetzungen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im
Wesentlichen nur Flachen im bebauten Bereich erfasst und nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begrundet, die einer Umweltvertraglichkeitspriiffung bedurfen, sind hier ge-
geben. ,Neben den in § 13a Abs. 1 BauGB genannten Mallnahmen der Wiedernutz-
barmachung von Fldchen oder der Nachverdichtung kommen alle anderen Mafl3nah-
men in Betracht, die dem allgemeinen Ziel des Vorrangs der Innen- vor der Aullen-
entwicklung dienen. Hierunter fallen z.B. ,bestandssichernde Planungen™ (Online-
Kommentar LexisNexis Recht). Aufgrund des Leerstandes der Gebaude innerhalb des
Anderungsbereiches beabsichtigt die Stadt Salzkotten, die Nutzungsméglichkeiten
entsprechend der angrenzenden Gewerbefliche zu dndern und somit dem Grund-
stlick eine Wiedernutzbarmachung durch die vom Eigentimer beabsichtigten Nutzun-
gen zuzufiihren. Dabei erfolgt keine Erweiterung der Bauflachen in den unbebauten
AulRenbereich hinein.

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

Weiterhin kann auf die frithzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung verzichtet
werden. Aufgrund der wenigen direkt Betroffenen und der kleinen Anderungsflache
wird ferner ein Offenlegungszeitraum von einem Monat flr ausreichend erachtet.

Flachennutzungsplan der Stadt Salzkotten

Der Flachennutzungsplan der Stadt Salzkotten stellt fiir den Anderungsbereich eine
‘Sonderbauflache grof¥flachiger Mdbelmarkt (Einzelhandel) dar (siehe Abbildung un-
ten). Im Jahr 1991 wurde bei der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes die Darstel-
lung von einem Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung (GEn) in ein Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung grof¥flachiger Mobel-Einzelhandel umgewandelt. Bei
der 2. Anderung 1993 erfolgte eine Anderung der Darstellung von einem Sondergebiet
(SO) in eine Sonderbauflache (S).

Nun soll die derzeit dargestellte ‘Sonderbauflache grofRflachiger Mobelmarkt (Einzel-
handel)’ aufgrund der Umnutzung der Gebaude wieder als GEn ‘nutzungsbeschrank-
tes Gewerbegebiet' dargestellt werden. Gemal} § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB kann ein
Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, aufge-
stellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden;
der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Eine Genehmi-
gung eines solchen Bebauungsplanes ist nicht erforderlich, da § 10 Abs. 2 BauGB
hierfur keine Genehmigungsbedurftigkeit erklart.

Da die vorgesehene Nutzungsénderung nicht die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gebietes der Stadt Salzkotten beeintrachtigt, macht die Stadt von der vorge-
nannten Regelung Gebrauch und wird den Fldchennutzungsplan im Wege der Berich-
tigung von der heutigen Darstellung ‘Sonderbauflache grof3flachiger Mébelmarkt (Ein-
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zelhandel)' in eine Darstellung als ‘nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet' (GEn) nach
Rechtskraft der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 'Stdliche Geseker Strale'
anpassen.

Die Bezirksregierung Detmold hat mit Schreiben von 06.11.2019 erklart, dass keine
Bedenken aus raumordnerischer Sicht bezuglich einer solchen FNP-Darstellung be-
stehen.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Salzkotten - M. 1 : 5.000

2 ZIEL UND ZWECK DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Das Grundstiick wurde zuvor fur den Mobeleinzelhandel genutzt, steht jedoch seit
langerer Zeit leer. Der Eigentimer mdchte nun das hintere Gebaudeteil als Lagerfla-
che flr betriebliche Erfordernisse nutzen und flr den vorderen Gebaudeteil ist eine
gewerbliche Nutzung als GroBhandel vorgesehen.

Durch die Ausweisung im Bebauungsplan als ‘Sondergebiet: Grof¥flachiger Mdbelein-
zelhandel' ist die Nutzung jedoch auf diese Kategorie beschrankt. Um es der vom Ei-
gentimer vorgesehenen Nutzung zuzufihren und dem Leerstand entgegenzuwirken,
soll das Sondergebiet in ein nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet entsprechend den
Ubrigen Geltungsbereichen des Bebauungsplanes geédndert werden.
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3 FESTSETZUNGEN — AUSWIRKUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Es wird lediglich die Art der baulichen Nutzung geandert. Aus der Flache ‘Sonderge-
biet: Grol¥flachiger Einzelhandel‘ wird ein ‘nutzungsbeschrénktes Gewerbegebiet'.

Diese Anderung entspricht der Planung aus dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr.
14 ‘Sidl. Geseker Strale’, der am 07.06.1982 rechtskraftig wurde. Im Ursprungsbe-
bauungsplan war die Flache als ‘Gewerbegebiet (nutzungsbeschrankt) GEn fir Be-
triebe und Betriebsteile die das Wohnen nicht wesentlich storen’ festgesetzt (siehe
Abbildung unten).
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érstaufstellung Bebauungsplan Nr. 14 ‘Siidl. Geseker Stralle’, Salzkotten — ohne Mafss‘ib

Durch die 1. Anderung wurde auf Wunsch des damaligen Eigentiimers auf einer Teil-
flache des Bebauungsplanes ein ‘Sondergebiet: GroRflachiger Mdbeleinzelhandel’
festgesetzt, damit die zuvor unzulassige Nutzung durch einen Mdbelmarkt und die
vorgesehene grof¥flachige Einzelhandelsnutzung méglich wurden. Diese Nutzung und
somit auch die Bebauungsplanfestsetzung sollen nun aufgrund der oben genannten
Grinde wieder in seine urspringlich festgesetzte Nutzung zurlickgefihrt werden.
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Stadtebauliche Auswirkungen ergeben sich aufgrund der Bebauungsplananderung
und der damit verbundenen Nutzungsanderung nicht.

Weitere Festsetzungen werden durch die 7. Anderung nicht gedndert.

4 UMWELTBELANGE

4.1 Umweltpriifung

Wie bereits erlautert, kann im 'beschleunigten Verfahren’ gem. § 13a BauGB auf eine
formliche Umweltpriifung verzichtet werden. Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das
einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt,
wird nicht vorbereitet und die zulassige Grundflache ist kleiner als 20.000 m2.

4.2 Umweltbezogene Belange

Ein Ausgleich ist im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich. So gelten gemaf §
13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung [oder Anderung] des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.“.

Die geplante Anderung hat zudem keine dkologischen Auswirkungen, da es zu keiner
Uberplanung von bereits festgesetzten 6ffentlichen Grinflichen kommt. Zudem blei-
ben die Mafde der baulichen Nutzung und die Baugrenzen unverandert.

4.3 Artenschutz _

Das Plangebiet ist bereits bauleitplanerisch (iberplant. Eine Nutzung des Anderungs-
bereiches als' Fortpflanzungs- oder Ruhestitte durch planungsrelevante Tierarten
kann aufgrund des Fehlens von bedeutenden Gehdlz- und Habitatstrukturen ausge-
schlossen werden. Auch das Vorkommen bodenbriitender Vogelarten kann aufgrund
der Lage inmitten eines Gewerbegebietes und der Auspragung der Fldche ausge-
schlossen werden. Vorhabenspezifisch wird es damit nicht zu einer T6tung besonders
geschitzter Arten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kommen. Im Anderungsbereich
kommen auch keine besonders geschitzten Pflanzen vor; der Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist damit nicht gegeben.

4.4 Belange des Bodenschutzes

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

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gem. § 4 Landesbodenschutzgesetz im
Rahmen der planerischen Abwéagung vor der Inanspruchnahme von nicht versiegelten,
nicht baulich verdnderten oder unbebauten Flachen insbesondere zu prifen, ob vor-
rangig eine Wiedernutzung von bereits versiegelten, sanierten, baulich veranderten
oder bebauten Flachen mdglich ist.

Da es sich bei der 7. Anderung um eine Nutzungsanderung der bereits vorhandenen
Gebaude handelt, werden durch diese Bebauungsplandnderung keine weiteren unbe-
bauten Flachen in Anspruch genommen.
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5 STADTEBAULICHE DATEN

Nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet ca. 2.998 gm
(Anderungsbereich)

Salzkotten, 13.11.2019

Ulrich
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