8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,,Auf der Breite*
sowie 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Lohner Hohe*
der Gemeinde Bad Sassendorf
Begriindung

Raumlicher Geltungsbereich und gegenwartige Situation

Das Plangebiet liegt im sud-6stlichen Rand des Hauptorts der Gemeinde Bad
Sassendorf. Es handelt sich um das Flurstiick 374 mit 2.542 m? und einer Teilfla-
che von ca. 2.793 m? aus dem Flurstiick 590 in der Flur 6 Gemarkung Sassen-
dorf. Die Flache betragt ca. 5.335 m2. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
Uber den Rennweg.

Anlass der Plandnderung

Die Gemeinde beabsichtigt fir einen Teil der ungenutzten und nicht mehr bené-
tigten Grunflache die planungsrechtliche Festsetzung des Bolzplatzes aufzuhe-
ben. Die Flache soll mit einer Wohnbebauung tiberplant werden. Gleichzeitig soll
die sldlich angrenzende bebaute Flache, als Teil des Bebauungsplanes Nr. 2
,Lohner Héhe“ mit einbezogen werden. Die dort vorhandene Bebauung wird so
mit geregelten Festsetzungen tberplant.

Planungsrechtliche Situation

Im rechtsglitigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf ist das
Plangebiet nach § 1 BauNVO allgemein als Griinflache festgesetzt. Da diese Be-
bauungsplanédnderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a
BauGB durchgefuhrt wird, wird der Flachennutzungsplan anschlieBend entspre-
chend berichtigt.

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich des rechtsgiltigen Bebauungsplans Nr.
13 ,Auf der Breite" und teilweise im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Lohner
Hoéhe“. Der Bebauungsplan Nr. 13 setzt eine Griinfliche mit Bolzplatz fest. Der
Bereich des Flurstiicks 374 ist im Bebauungsplan Nr. 2 ,Lohner H6he" als Griin-
flache festgesetzt, wobei die Bestandsbebauung dargestellt ist.

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB
Die beantragte Anderung des Bebauungsplanes dient als MaRnahme der

Innenentwicklung, insbesondere der Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie
der Nachverdichtung und kann daher nach § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan



der Innenentwicklung“ im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden. Vo-
raussetzung fir die Anwendung ist weiterhin, dass der Prifschwellenwert in HO-
he von 20.000 m? zulassiger Grundflache gemaR BauGB nicht Uberschritten wird.
In der vorliegenden Anderung ist dieses mit rund 5.090 m? Gesamtflache der
Fall.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des oben beschriebenen Planvorhabens wird der Planbereich
im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Hiermit wird der angrenzenden Bestandsfestsetzung gefolgt. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Dort sind neben Wohngeb&uden
auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, und Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Nicht zuge-
lassen werden aus dem Katalog des § 4 (3) BauNVO Gartenbaubetriebe und
Tankstellen. Diese wirden nicht in die nachbarschaftliche Umgebung passen.
Der Ausschluss erfolgt gemaR § 1 (5) BauNVO. Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltun-
gen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung und Héhe der baulichen Anlage
Als MaR der baulichen Nutzung wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. gem.
§ 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt:

o Die Grundflachenzahl (GRZ),

o die Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal}

o die maximale H6he der baulichen Anlagen.

Im Gebiet dieser Bebauungsplanadnderung ist als Grundflachenzahl die Ober-
grenze des § 17 BauNVO von 0,4 festgelegt.

Im nérdlichen Bereich erfolgt anders als bei der Bestandsbebauung eine Festle-
gung der Geschossigkeit auf maximal 1 Geschoss, die Geb&ude sind mit einem
Satteldach mit 30° bis 45° Dachneigung zu versehen.

Die maximale Gebaudehéhe wird Uber Angaben zur Wand- und Firsthéhe be-
schrieben.

Die Hoéhenfestlegung der First- und Wandhéhe (FH, WH) erfolgt tber NHN-
Hoéhen als unteren Bezugspunkt je Baufenster. Dieser Bezugspunkt wurde mit rd.
0,5 m oberhalb des gewachsenen Bodens festgelegt. Bei den Bestandsgeb&u-
den ist er identisch mit der vorhandenen Ful3bodenoberkante.

Im sldlichen Plangebiet ist bereits eine Bebauung vorhanden. Der vorhandenen
Bebauung wird durch die Baugrenzenfestlegung ein gewisser Spielraum an Er-
weiterungsmaoglichkeit gegeben.
Durch das gréRere Bestandsgebaude wird den nérdlichen Baukdrpern zudem ein
gewisser Schallschutz gegeben.
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Die vorgeschriebenen obersten Gebaudehéhen dirfen nur von technischen Ein-
richtungen, wie z. B. Schornsteinen oder Anlagen zur Energiegewinnung bis zu
einer maximalen H6he von 1,50 m Uberschritten werden.

5.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Flichen

Als Mal} der baulichen Nutzung wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 22
Abs. 2 BauNVO im nérdlichen Teilbereich die Bebauung mit Einzelhdusern zuge-
lassen. Hiermit soll die vorhandene angrenzende Bauweise (ibernommen wer-
den. Bei der baulichen Nutzung im Stiden wird hingegen die vorhandene Bebau-
ung als Offene Bebauung gefestigt.

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt gemaR § 23 (3)
BauNVO durch Baugrenzen.

Terrassen dirfen die Uberbaubaren Grundstticksflachen um maximal 3,00 m Tie-
fe Uberschreiten. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch die Errichtung einer
Terrassentberdachung ist zuldssig, wenn die Uberschreitung nicht mehr als 30
m? Grundflache einnimmt. Je Wohnhaus darf nur eine Terrassenlberdachung die
Baugrenze Uberschreiten. Bauteile wie z. B. Erker, Balkone etc. die gem. BauO
NRW 2017 § 6 (6) keine Abstandsflachen erzeugen, durfen die Uberbaubare
Grundsticksflache tiberschreiten.

5.4 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der der Grundstiicke erfolgt im Norden Uber einen 6ffentlichen
Stichweg. Dieser ist kurz und so geplant, dass er fiir die Entsorgung des Miills
nicht befahren werden muss. Fir die MillgefaRe ist im Bereich des Rennwegs
eine Aufstellflache vorzusehen. Die sldlichen Bestandsgebaude sind direkt an
dem Rennweg angeschlossen und bedirfen keiner weiteren verkehrlichen Er-
schlieBung. Zur Durchlassigkeit des neuen Baugebiets wird die ErschlieBungs-
stral3e als FuRweg nach Westen zur Grinflache weitergefiihrt.

6.5 Griinflichen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Im Bereich der Bestandsbebauung wird im westlichen Grundstiicksteil die nicht
bebaute Flache als Grunfladche festgeschrieben. Mit dieser Plananderung wird
die Mdglichkeit geschaffen, einen Teil des bisherigen Bolzplatzes zu bebauen.
Als Abgrenzung zur weiteren Bolzplatzflache ist eine 5 m breite Flache zur An-
pflanzung mit einheimischen Gehélzarten vorgesehen. Hierdurch erfolgt zudem
eine optische Trennung zwischen Bebauung und westlicher Griunflache.

Weiter sind die bestehenden Anpflanzungen im Stiden, Osten und Norden als zu
erhalten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt.

Pro Baugrundstiick ist pro Einzel-/ bzw. Doppelhaushélfte mindestens 1 Baum
anzupflanzen. Die Position des Baumes auf dem Grundstiick ist frei wahlbar. Die
verwendeten Pflanzen missen einheimische Laubgehdlze sein.

5.6 Gestaltungsfestsetzungen

Zur Vermeidung einer vollstdndigen Versiegelung z.B. durch Asphalt oder Beton
sind Zuwegungen und Stellplatze entsprechend zu gestalten. Die Flachen sind
mit Filtersteinen, Pflastersteinen mit Rasenfugen oder als wassergebundene De-

cken auszufiihren.
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Dachflachen von flachgeneigten Bauwerken (< 10° Neigung) sind als Griinda-
cher zu gestalten.

Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landespflege

Mit dem 01.01.2007 ist das ,Gesetz zu Erleichterung von Planungsvorhaben fiir
die Innenentwicklung der Stadte“ vom 21.12.2006 in Kraft getreten. Daher ist be-
absichtigt, den Bebauungsplan in einem beschleunigten Verfahren gema § 13 a
BauGB durchzufiihren. Die Voraussetzungen liegen nach den Ausfuhrungen zu 4
VOr.

Beschleunigte Verfahren werden gemaR § 13 a Abs. 3 BauGB ohne Umweltpri-
fung durchgeftihrt und unterliegen gemal § 13 a Abs. 2 BauGB nicht der An-
wendung der Eingriffsregelung, sprich: die zu erwartenden Eingriffe gelten als zu-
lassig. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu prufen und die Vor-
schriften zum § 1 a BauGB anzuwenden und in die Abwagung einzustellen.

Bestandsbeschreibung und —bewertung:

Auch wenn im beschleunigten Verfahren kein Ausgleich erforderlich ist, sind
dennoch Vermeidungsmalnahmen, wie die Festsetzung des erhaltenswerten
Gehdlzbestandes und der Artenschutz, zu prifen.

Darunter fallen insbesondere einige am Ostrand stehende Baume (Esche, Eiche,
Hainbuche) sowie mehrere Ahorn-Baume am Nordrand. Sofern mit der Erschlie-
Rung vereinbar, sollten diese Gehdlze erhalten werden.

Auswirkungen des Vorhabens auf Umweltmedien:

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Auswirkungen des Vorhabens auf Fau-
na und Flora, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen, sowie der Landschaft und die biologische Vielfalt zu prifen.

Da die zukinftige Nutzung der Flache vorwiegend dem Wohnen mit Garten ent-
spricht bzw. unverandert genutzt wird, sind keine negativen Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umweltmedien zu erwarten.

Belange des Artenschutzes gem. § 42 BNatSchG

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer Artenschutzprifung im Rahmen der
Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG).

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Konfliktsituation wurde am 08.10.2020
eine Ortsbegehung durchgefiihrt. Dabei wurden insbesondere die am Nord-,
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Sud- und Ostrand des Gebietes wachsenden Gehélze einer genauen Untersu-
chung unterzogen. Es wurde nach Horsten, Nestern und Baumhéhlen gesucht,
die als Lebensstatten planungsrelevanter Tierarten in Betracht kommen. Das
unmittelbare Umfeld des Plangebietes wurde in die Untersuchung mit einbezo-

gen.

Die Untersuchungen ergaben keinerlei Hinweise auf Vorkommen planungsrele-
vanter Tierarten. Es wurden weder Horste, noch gréRere Nester oder Baumhéh-
len festgestellt. Aufgrund der Lages des Gebietes in durch Bebauung und Stra-
Ren (L 856) vorbelasteter Umgebung sind auch keine geschiitzten Arten zu er-
warten. Potentielle Habitate in unmittelbarer Umgebung bestehen z. B. in einer
alten Kopfweide &stlich des Plangebietes. Da hier jedoch keine Verdnderungen
der Bestandssituation erfolgen, kénnen potentielle artenschutzrechtliche Konflikte
ausgeschlossen werden.

Soweit eine Rodung von geringfiigigem Gehdlzbestand erforderlich sein sollte,
muss diese aul3erhalb der Brutzeit von Végeln, mdglichst in der Zeit vom 1.10.
bis Ende Februar eines Jahres durchgefiihrt werden. Auf diese Art und Weise
kann auch die allgemeine Brutvogelfauna (,Allerweltsarten) ausreichend ge-
schutzt werden.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass artenschutzrechtliche Kon-
flikte bei Einhaltung einer zeitlichen Regelung fur die Gehdélzbeseitigung nicht
ausgeldst werden. Somit sind die Zugriffsverbote des BNatSchG zum Schutz der
européisch geschutzten Arten nicht beriihrt und es ist keine Ausnahmeregelung
erforderlich.

8. Altlasten

In dem Bebauungsplandnderungsbereich sind keine Verdachtsmomente fir Alt-
lasten vorhanden.

9. Denkmalschutz/ Bodendenkmalschutz

Baudenkmadler sind im Plangebiet nicht enthalten. Da nicht ausgeschlossen wer-
den kann, dass sich im Plangebiet archaologisch bedeutsame Relikte befinden,
soll das Plangebiet vor der AufschlieBung/ Bebauung in Abstimmung mit dem
westfélischen Museum fiir Archdologie in Olpe sondiert und ggfs. ausgeforscht
werden.

10. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Grundstiicks ist durch die bisher vorhandenen An-
lagen gegeben und gesichert. Durch diese Planungsanderung ist es nicht erfor-
derlich, die vorhandenen ErschlieBungsanlagen zu verandern.
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11. Larmschutz

Bei der Planung/Errichtung von Gebauden mit Wohnnutzungen ist zur Sicherung
der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gegeniber Verkehrs-
larm von der L 856 baulicher Schallschutz erforderlich. In den Rasterldarmkarten
der schalltechnischen Untersuchung der DEKRA Automobil GmbH Bericht-Nr.
21486/31342/553144176-B02 zum geplanten Wohngebiet sind die maligeblichen
AufRenlarmpegel gem. DIN 4109 2:2018 01 aufgefiihrt.

Im Rahmen der Realisierung eines Bauvorhabens ist vom Antragsteller ein
Nachweis zu erbringen, dass die erforderlichen resultierenden Schallddmm-
MaRe der AuRenbauteile von schutzbedirftigen Wohnradumen entsprechend der
mafgeblichen Aulenldarmpegel dimensioniert werden.

Bei schutzbedirftigen Raumen, vor denen héhere Beurteilungspegel als 45
dB(A) im Nachtzeitraum anliegen, sind fensterunabhéngige Luftungseinrichtun-
gen vorzusehen.

Bei einem Bauvorhaben mit schutzbedirftigen Raumen (gem. DIN 4109) im &st-
lichen Baufenster sind im Rahmen der Planungen SchallschutzmaBnahmen zur
Einhaltung der zuldssigen Werte fiir kurzzeitige Gerauschspitzen gem. TA Larm
fachgerecht zu ermitteln und bei der Errichtung des Gebaudes zu realisieren.

12. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt Rennweg aus.

13. Kosten
Der Kosten fiir diese Planung werden durch die Gemeinde Bad Sassendorf ge-
tragen.

Bad Sassendorf im Februar 2021

Gemeinde Bad Sassendorf

DerJ;,idrgermeister
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