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1. Anlass und Ziele der Planung

Fur das Plangebiet war laut Planungen aus den 1970er Jahren die Errichtung einer Kurkli-
nik, einschlieBlich Gastehaus und Angestelltenwohnungen vorgesehen. Die zurzeit auf der
Flache noérdlich des Spreitwegs planungsrechtlich zulassige bauliche Nutzung wird durch
den seit Mitte der 1970er Jahren rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15, Ortsteil Bad Sas-
sendorf geregelt. Der Bebauungsplan setzt in einem Sondergebiet fiir den Bereich der Hof-
stelle und der nérdlichen angrenzenden Freiflache eine Kurklinik fest. Entsprechend ist im
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf aus dem Jahr 1977 eine
Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung ,Klinik fir diesen Bereich dargestellt. Nach
dem Regionalplan befindet sich die Flache in einem Allgemeinen Siedlungsbereich.

Diese Planung wurde bisher nicht realisiert und wird aufgrund der allgemeinen Entwicklung
im Gesundheitswesen in Bad Sassendorf auch nicht weiter verfolgt.

Das Anwesen wurde bis vor kurzem im Rahmen des Bestandsschutzes liberwiegend fur
Wohnzwecke genutzt, Landwirtschaft wurde nicht mehr betrieben. Zwischenzeitlich wurden
das Haupthaus, zwei Wirtschaftsgebdude und der Bereich zwischen dem Haupthaus und
dem Spreitweg unter Denkmalschutz gestellt, weiter sind im Westen und Norden des Be-
bauungsplangebiets Flachen im Biotopkataster aufgefiihrt. Nachdem ein Eigentiimerwech-
sel stattgefunden hat, soll das Geldnde nun zukunftsfahig entwickelt werden.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum in Bad Sassendorf soll ein Teilbe-
reich der bisher als Sondergebiet festgesetzten Flachen zur Entwicklung eines Wohnge-
biets genutzt werden. Der Gbrige Bereich soll nicht mehr zur baulichen Nutzung bereitge-
stellt, sondern als Flachen fur MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft festge-
setzt werden. Damit wird eine bedarfsgerechte und maRvolle Siedlungsentwicklung betrie-
ben: Einerseits werden die aktuellen wohnungspolitischen Ziele beachtet und umgesetzt,
andererseits werden 6kologische wertvolle Flachen (hier: eine Streuobstwiese, extensives
Grinland, ein Garten mit Teichanlage) nicht mehr zur Bebauung freigegeben.

Die Gemeinde Bad Sassendorf geht bei der Ermittlung des Bedarfs an Wohnraum von fol-
genden Kriterien aus:

Zunéachst einmal wird die Bevélkerung - bei zuriickgehendem Rentenniveau - immer élter.
Politisches Ziel der Gemeinde Bad Sassendorf ist es, den Menschen ein méglichst langes
selbstbestimmtes Leben in geeigneten barrierefreien und bezahlbaren Wohnungen zu er-
méglichen. Weiterer Druck auf dieses Wohnungssegment entsteht durch die nach wie vor
nicht geléste ,Flichtlingskrise®, die fur eine hohe Nachfrage nach Wohnraum sorgt. Einem
weiteren Trend entsprechend werden die WohnungsgréRen pro Person steigen, sodass
auch unter diesem Aspekt ein Bedarf an weiterem Wohnraum besteht.

Diese Befunde werden auch belegt durch Aktionen der Landesregierung, wie z.B. die
Wohnungsbauoffensive Nordrhein-Westfalen (Juni 2016). Laut Berechnungen der
NRW.BANK und des Ministeriums fur Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehrs
NRW zur Wohnungsneubaunachfrage besteht bis zum Jahr 2020 in Nordrhein-Westfalen
ein Neubaubedarf von insgesamt 400.000 Wohneinheiten, der sich auf den freien und 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau verteilt. Allein im Geschosswohnungsneubau wird mit
einem jahrlichen Bedarf von 60.000 Wohneinheiten gerechnet, von denen rund 10.000
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Wohneinheiten bis 2020 &ffentlich geférdert werden sollen. Im Schnellbrief 192/2016 vom
08.07.2016 des Stadte- und Gemeindebundes Nordrhein-Westfalen an die Mitgliedstadte
und —gemeinden heildt es: ,Der Neubau bezahlbarer Wohnungen fur breite Teile der Be-
volkerung hat sich — ausgel6st durch die Fluchtlingszuwanderung im vergangenen Jahr -
zu einem wichtigen kommunalpolitischen Thema entwickelt. Dabei hat die Fliichtlingszu-
wanderung lediglich die bereits seit mehreren Jahren bestehende Mangelsituation auf dem
Wohnungsmarkt in NRW offenkundig gemacht. In vielen Stadten und Gemeinden fehlen
geeignete Wohnungen. Dies gilt nicht nur fir Kommunen im Ballungsraum, die deutlich
mehr bezahlbaren Wohnraum benétigen, sondern auch fiir wachsende Kommunen in l&and-
lichen Regionen.”

Laut Demographiebericht 2015 der Bertelsmann Stiftung gehért Bad Sassendorf zu den
wachsenden Kommunen im landlichen Raum: Fir den Zeitraum von 2012 bis 2030 wird
ein Bevélkerungswachstum von 2 % prognostiziert. Nicht eingerechnet sind hier Bedarfe
durch die Fluchtlingssituation. Zum Vergleich: Fur den Landkreis Soest wird fur den glei-
chen Zeitraum ein Bevélkerungsriickgang von 4,4 % prognostiziert.

Das Dezernat 32 — Regionalplanung — der Bezirksregierung Arnsberg attestierte im Januar
2016 der Gemeinde Bad Sassendorf auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
(Flachennutzungsplanung) einen rechnerischen Bedarf an Wohnbauflachen von 18,6 ha
fur den Zeitraum von 14 Jahren. Dieser setzt sich zusammen aus dem Neubedarf, der sich
aus der Veranderung der Haushaltszahlen im Planungszeitraum ergibt (hier: 5,9 ha), dem
Ersatzbedarf flr abgerissene, zusammengelegte oder aus anderen Grinden nicht mehr
nutzbaren Wohnungen (hier: 7,9 ha) und der Fluktuationsreserve zur Gewahrleistung eines
ausreichenden Wohnungsangebots fur Um- bzw. Zuzugswillige (hier: 8,5 ha) abziglich des
Leerstands (hier: 3,7 ha). Dem rechnerischen Bedarf von 18,6 ha stehen laut Angabe des
Dezernats 32 lediglich 1,17 ha an Reserveflachen gegentber. Damit ergibt sich ein Bedarf
von 5 ha an Wohnbauflachen fur Bad Sassendorf.

Auf dem Fluchtlingsgipfel der Staatskanzlei NRW vom 30.11.2015 wurde eine Modellrech-
nung des Ministeriums fur Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr sowie der NRW
Bank zur ,zusétzlichen Nachfrage an Wohnungsneubau und Wohnbauland infolge der Zu-
wanderung von Fliichtlingen nach NRW* vorgestellt. Danach fehlen im Kreis Soest zur Be-
waltigung der aktuellen Fluchtlingssituation je nach Variante zwischen 1.000 und 2.000
Wohnungen. Bei rd 300.000 Einwohnern im Kreis Soest und rd. 11.800 Einwohnern in Bad
Sassendorf bedeutet dies ins Verhéltnis gesetzt, dass in Bad Sassendorf zwischen 40 bis
80 Wohnungen fehlen.

Konkret besteht schon jetzt in Bad Sassendorf ein Defizit an glinstigen Mietwohnungen, die
hier teilweise im Anderungsbereich untergebracht werden sollen. Der Mangel an bezahlba-
ren Wohnraum ist auch daraus ersichtlich, dass Bad Sassendorf als eine der wenigen Ge-
meinden im Regierungsbezirk Arnsberg der ,Mietpreisbremse” unterliegt. So hat die Ge-
meinde grolRe Probleme, addquaten Wohnraum fir Flichtlingsfamilien bereitzustellen. Im
Bereich der preiswerten Wohnungen ist der Markt sozusagen ,leergefegt‘.

Weiter méchte die Gemeinde fur junge Familien ein Angebot schaffen, um die soziale und
schulische Infrastruktur nachhaltig auslasten zu kénnen. Dies ist wichtig im Hinblick auf die
erheblichen Investitionen, die die Gemeinde im Bereich der Schulen (neue Gesamtschule,
Sanierung / Erweiterung der Grundschule) und der Kindergéarten vorgenommen hat.
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Festzustellen ist auch, dass sich Bad Sassendorf zu einem gesuchten Alterswohnsitz fiir
Senioren entwickelt hat. Dies ist nicht zuletzt der entsprechenden Infrastruktur (Heilberufe
vor Ort, soziale, kulturelle und Freizeitangebote) zu verdanken, die aber letztlich auch die
entsprechende Nachfrage benétigt, um in quantitativer und qualitativer Hinsicht aufrecht-
erhalten werden zu kénnen. Insofern sollen mit weiteren Wohnungen die Infrastrukturan-
gebote ausgelastet werden.

Aus alldem ergibt sich ein Bedarf an Wohnungen aus dem Bestand heraus, aber auch um
eine aktive Gemeindeentwicklung zu betreiben.

Um die planungsrechtliche Grundlage fur die weitere Entwicklung sicherzustellen, wird die
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Lohof" aufgestellt, die die Festsetzung eines All-
gemeinen Wohngebiets gemaR § 4 BauNVO, von Griinflichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15,
von Flachen fir Landwirtschaft und Wald gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 18 sowie von Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vor-
sieht.

Ebenso wird die 63. Anderung des Fléchénnutzungsplans erforderlich. Die Anderung des
Flachennutzungsplans erfolgt gemaR §8 Abs.3 BauGB im Parallelverfahren zur
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15, um dem Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2
BauGB zu entsprechen.

2. Raumlicher Geltungsbereich und Umgebungsbereich

Das ca. 11,2 ha groBe Anderungsgebiet liegt ca. 800 m westlich des Ortskerns der Ge-
meinde Bad Sassendorf. Es beinhaltet die Flurstiicke 66, 69, 70 (twl.), 632 (twl.), 875 (twl.),
932 (twl.), 1002, und 1398 (twl.) innerhalb der Flur 4 in der Gemarkung Sassendorf.

Im Osten grenzen die Soester StraRe / Hepper Stralle und das Wohngebiet Lindenstrale /
Ahornstrale an das Anderungsgebiet an. Im Norden und Westen ist das Gebiet von Wald-
flachen umgeben. Sidlich wird die Flache durch den Spreitweg begrenzt. Das Anderungs-
gebiet wird Uber und den Spreitweg erschlossen.
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Abb. 1: Luftbild mit Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15

3. Gegenwartige Situation

Auf dem Areal befindet sich ein altes Herrenhaus mit zugehérigem Scheunentrakt. Der Hof
Schulze-Lohéfer, Spreitweg 2, steht unter Denkmalschutz (Eintragungsbescheid von
17.08.2015). Der Denkmalumfang umfasst die Backsteinscheune (Gebaudeteil A), die
Griinsandsteinscheune (Geb&dudeteil B), das Wohnhaus und die sidlich angrenzenden
AuBlenanlagen, bestehend aus der alleenartigen Zufahrt, dem Garten und der Teichanlage.
Weitere Baulichkeiten sind nicht mehr vorhanden. Bei den Ubrigen Flachen des Plange-
biets handelt es sich um extensives Griinland, um Streuobstwiesen und um Wald. In der
Liste der schutzwiirdigen Biotope ist unter BK-4414-0004 die Streuobstwiese aufgefiihrt
und unter BK-4414-024 die Waldflache. Ein Abschnitt der &stlich an das Plangebiet an-
grenzenden Soester Stralle / Hepper Strale ist im Alleenkataster NRW unter AL-SO-6021
aufgefihrt. (vgl. nachfolgende Abbildungen)
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Abb. 2: Ausziige aus Biotopkataster und Alleenkataster

4. Verfahren

Fur das Plangebiet besteht der seit Mitte der 1970er Jahren rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 15, Ortsteil Bad Sassendorf, der in einem Sondergebiet fur den Bereich der Hofstelle
und der nérdlichen angrenzenden Freifliche eine Kurklinik festsetzt. Es besteht somit kei-
ne planungsrechtliche Zuléassigkeit fur die Entwicklung eines Wohngebiets. Um die pla-
nungsrechtliche Grundlage fir die Wohngebietsentwicklung sicherzustellen erfolgt die
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Lohof* im ,Normalverfahren* mit Durchfuhrung
einer Umweltprifung, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht gemaR § 2 a BauGB als
gesonderter Teil dieser Begriindung dargelegt werden.

5. Ubergeordnete Planungen und vorhandenes Planungsrecht

Regionalplan

Der Regionalplan legt auf der Grundlage des Landesentwicklungsprogramms und des
Landesentwicklungsplans die regionalen Ziele der Raumordnung fiur die Entwicklung des
Regierungsbezirks und fir alle raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen fest (§ 19
Abs. 1 Landesplanungsgesetz). Im rechtskraftigen Regionalplan fur den Regierungsbezirk
Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis ist das Anderungsgebiet als
Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

Die geplante 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Lohof* und die 63. Anderung des
Flachennutzungsplans entsprechen demnach den Zielen der Raumordnung. GemaR § 34
Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG) wurde bzgl. der 63. Anderung des Flachennutzungs-
plans eine landesplanerische Anfrage bei der Bezirksregierung Arnsberg als Regionalpla-
nungsbehdrde gestellt. Mit Verfigung vom 06.06.2016 hat die Regionalplanungsbehérde
mitgeteilt, dass die Anderung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan

Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf (1977) wird das
Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinik* gemaR § 1 Abs. 2 Nr. 10
BauNVO dargestellt, siehe linkes Bild. Nunmehr ist vorgesehen, den nérdlichen Bereich
des Plangebiets (schutzwirdiges Biotop BK-4414-0004, Streuobstwiese) sowie den denk-
malgeschitzten Garten des Lohofs als Grinflache gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB darzu-
stellen und den restlichen Bereich als Wohnbauflache gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

und darzustellen, siehe rechtes Bild.

Abb. 4: wirksamer FNP und geplante 63. Anderung des FNP (in rot: Geltungsbereich B-Plan Nr. 15)

Mit der 63. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt dementsprechend eine deutliche
Rucknahme der Darstellung von Flachen, die bisher fur die Bebauung vorgesehen waren.
Der Geltungsbereich der 63. Flachennutzungsplanadnderung entspricht nicht dem Gel-
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tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15 ,Lohof‘ und seiner 1. Anderung. Deren Gel-
tungsbereichsabgrenzung ist in obigen Plénen in rot dargestellt.

Bebauungsplan Nr. 15 ,,Lohof“

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des seit Mitte der 1970er Jahren rechtskréafti-
gen Bebauungsplans Nr. 15 ,Lohof*. Der Bebauungsplan setzt in einem Sondergebiet fur
den Bereich der Hofstelle und der nérdlichen angrenzenden Freiflache eine Kurklinik fest.
Der ubrige, westliche Bereich ist als 6ffentliche Grinflache ,Parkanlage” festgesetzt.

Abb. 5: rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 15 ,Lohof*

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 bezieht sich auf den gesamten Geltungsbe-
reich des Ursprungsbebauungsplans. Im Gegensatz zu den Festsetzungen des Ur-
sprungsbebauungsplans soll in seiner 1. Anderung nur noch im siidéstlichen Bereich des
Plangebiets ein Baugebiet entwickelt werden. Hier ist nun, statt eines Sondergebiets ,Kur-
klinik“ ein Wohngebiet geplant. Alle nérdlich und westlich daran anschlieBende Nutzungen
(Streuostwiese, extensives Grinland, Wald und landwirtschaftliche Nutzflache sowie der
denkmalgeschiitzte Garten) hingegen sollen in ihrer heutigen Form erhalten und planungs-
rechtlich gesichert werden. Laut Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans ist eine
Bebauung auf einer Grundflache von ca. 23.950 m? zulassig. Die gemaR der 1. Anderung
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des Bebauungsplans Uberbaubare Grundflache betragt demgegeniiber nur noch ca.
6.205 m?. Die Bebauungsplananderung beinhaltet demnach die Riicknahme der planungs-
rechtlichen Zulassigkeit zur Uberbauung von Flachen. Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 15 treten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 15 auRer Kraft.

: e

i N\

d

Abb. 6: Bebauungsplan Nr. 15 tberlagert von seiner 1. Anderung

6. Erschlielungs- und Bebauungskonzept

Der unter Denkmalschutz stehende Hof Schulze-Lohéfer, bestehend aus Backsteinscheu-
ne, Grinsandsteinscheune, Wohnhaus und stidlich angrenzendem Garten mit Teichanla-
ge, soll zu Wohnzwecken ausgebaut werden. Die historische Hofzufahrt soll auch zukiinftig
ausschlielich zur privaten ErschlieBung des Wohnhauses und der Gbrigen denkmalge-
schitzten Gebaude genutzt werden. Die noérdlich an das Gehdéft angrenzende Streuobst-
wiese (bisher planungsrechtlich als Bauland fur ein Sondergebiet gesichert), das westlich
angrenzende extensive Grunland sowie die Waldflachen werden erhalten.

Eine Neubebauung ist im Vergleich zu den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 15 nur noch im Bereich zwischen denkmalgeschitztem Gehéft, der Soester Stra-
Be / Hepper StraRe und dem Spreitweg in Form von Wohngebauden vorgesehen. Die
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Neubebauung erhalt eine vom denkmalgeschutzten Gehéft separierte ErschlieRung tber
eine neu zu erbauende StralRe, die an den Spreitweg angebunden und parallel zur denk-
malgeschitzten Allee nach Norden gefihrt wird. Die Strae endet in einer platzartigen
Aufweitung mit Wendemaéglichkeit fur Mull-, Feuerwehr- und Lieferfahrzeuge.

Der Bereich éstlich des denkmalgeschutzten Freiraums des Gehéfts ist vorgesehen zur Er-
richtung von Einfamilienhdusern mit Satteldachern bzw. Kriuppelwalmdéachern. Die sud-
lichste Baureihe entlang des Spreitwegs soll dabei in eingeschossiger Bauweise erstellt
werden, wahrend die Ubrigen Einfamilienhduser zwei Geschosse erhalten sollen. Die ge-
plante Einfamilienhausbebauung unterscheidet sich in ihrer deutlich kleineren Geb&udeku-
batur von den denkmalgeschitzten Bestandgeb&uden. Ostlich des denkmalgeschitzten
Scheunentraktes sind Geschosswohnbauten zur Unterbringung von Eigentums- und Miet-
wohnungen geplant. Diese sollen Flachdacher und als oberstes Geschoss ein sog. Staffel-
geschoss erhalten, damit sie sich in Bezug auf ihre Gestaltungsmerkmale eindeutig von
der angrenzenden denkmalgeschitzten Bebauung absetzen. Dabei sind dreigeschossige
Wohnbauten (zwei normale Geschosse zzgl. Staffelgeschoss) gegentiber der denkmalge-
schitzten Scheune und viergeschossige Wohnbauten (drei normale Geschosse zzgl. Staf-
felgeschoss) 6stlich davon geplant. Die dreigeschossigen Wohnbauten bilden als Gegen-
Uber zu den denkmalgeschitzten Gebduden Scheune und Herrenhaus eine Hofsituation
aus, innerhalb derer sich die o.g. platzartige Aufweitung der StralRe befindet. Samtliche
Geschosswohnungsbauten sind so geplant, dass sie mit ihrer Gesamthéhe die Firsthéhen
der Baudenkmaéler unterschreiten.

Entlang der Soester Stralle / Hepper Strale ist auf der Westseite ein Radweg vorhanden,
der von Norden aus kommend, zurzeit auf Hohe der Kaiserstrale endet. Dieser Radweg
wird in das Wohnbaugebiet hineingefuihrt und an den geplanten Wendeplatz angebunden.

Das ErschlieBungs- und Bebauungékonzept wurde nach der frihzeitigen Beteiligung der
Burger und der Trager 6ffentlicher Belange Uberarbeitet. Urspriinglich sollte die historische
Hofzufahrt zur ErschlieRung des gesamten Wohngebiets dienen und zu diesem Zweck er-
tlchtigt werden, wovon aus Denkmalschutzgriinden spéater abgesehen wurde. Auch wurde
das geplante Einfamilienhausgebiet ein Stick nach Osten vom denkmalgeschiitzten Be-
reich abgertickt. Die Anlage von Fuf3- und Radwegen innerhalb des Begleitgriins der Soes-
ter Stral3e / Hepper Strale wurde zum Schutz der Gehdlzstrukturen nicht weiter verfolgt.
Das Bebauungskonzept wurde nach der 6ffentlichen Auslegung erneut tberarbeitet. Die
Gebaudestellung des Geschosswohnungsbaus wurde in eine nach Siiden hin geéffnete
Variante veréndert. Die 6stlich angrenzend an die Baudenkmaler geplanten beiden Ge-
schosswohnungsbauten wurden um 3 m weiter nach Osten verschoben, um den Bau-
denkmaélern mehr Raum zu geben. Zudem wurden die Dachform und die Geb&audehéhen
fur die Geschosswohnungsbauten geandert: Statt Satteldachgebiuden sind nun bis zu
4,5 m niedrigere Gebaude mit Flachdachern geplant. Dabei soll das oberste Geschoss als
klassisches Staffelgeschoss ausgebildet werden.
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7. Inhalt des Bebauungsplans

7.1 Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des oben beschriebenen Planvorhabens wird der Planbereich im Be-
bauungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Allge-
meine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Aligemein zul&ssig sind 1. Wohnge-
baude, 2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und 3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen 1. Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, 2. Sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe und 3. Anlagen fiir
Verwaltungen zugelassen werden. Von den gemafR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO 1. Gartenbaubetriebe und 2.
Tankstellen fur unzulassig erklart.

Diese Festsetzung dient der bedarfsgerechten Entwicklung eines Wohnstandorts im Orts-
teil Bad Sassendorf. Gartenbaubetriebe und Tankstellen weisen in den meisten Féllen ei-
nen gréfReren Flachenbedarf auf und erzeugen zusatzlichen Verkehr und Immissionen.
Dies ist im Anderungsbereich ausdriicklich nicht erwiinscht.

7.2 Flachen fur Personen mit besonderem Wohnbedarf

Entsprechend den Zielen der Gemeinde ist vorgesehen, im Baugebiet im Bereich der ge-
planten Mehrfamilienhduser eine gewisse Anzahl an Mietwohnungen im preiswerten Seg-
ment zu erstellen. Der Bebauungsplan enthalt hierzu eine Festsetzung gemanR § 9 Abs. 1
Nr. 8 BauGB. Auf der im Plan gesondert gekennzeichneten Flache sind in den dort geplan-
ten Wohngebauden mindestens 12 Mietwohnungen flr Personen mit besonderem Wohn-
bedarf, hier: mit dem Bedarf an preiswertem Wohnraum, herzustellen und dieser Perso-
nengruppe dauerhaft zur Verfiigung zu stellen.

7.3 Mal der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung wird im Baugebiet gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt:

¢ Die Grundflachenzahl (GRZ) sowie
e die Héhe baulicher Anlagen.

Fur das gesamte WA-Gebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies
entspricht der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze der GRZ fur WA-Gebiete.
Damit ist eine 40-prozentige Bebauung eines jedes Baugrundstiicks durch Hauptgebaude
(Garagen und Nebengebaude nicht mitgerechnet) zulassig. Gemalk § 19 Abs. 3 BauNVO
wird als mafigebende Flache fir die Ermittlung der Grundflache festgesetzt, dass die priva-
ten Grunflachen, die mit der Zweckbestimmung ,Garten” festgesetzt wurden, zur Berech-
nung der Grundfldchenzahl mit herangezogen werden durfen.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen mit geneigtem Dach wird Uber die Festsetzung
der maximalen zuldssigen Firsthéhen (FH) und Traufhéhen (TH) tber NHN (Normalhéhe-
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null) geregelt. Als First gilt die obere Kante eines geneigten Daches, als Traufe gilt der
Schnittpunkt der duReren Dachhaut mit dem aufsteigenden Mauerwerk. Bei der Héhen-
entwicklung der Neubauten wurde darauf geachtet, dass sie sich dem denkmalgeschitzten
Herrenhaus unterordnen. Das héchste Gebaude im Plangebiet wird dementsprechend das
Herrenhaus sein. Fir dieses Haus wird eine max. Firsthéhe von 117 m . NHN und eine
max. Traufhohe von 110,4 m G. NHN festgesetzt. Fir den Scheunentrakt wird eine max.
Firsthéhe von 115 m 4. NHN und eine max. Traufhéhe von 107,5 m ii. NHN festgesetzt.
Die direkt 6stlich und sudlich zuldssigen Einfamilienhduser durfen mit einer max. Firsthéhe
von 109,5 m 0. NHN und einer max. Traufh6he von 107,5 m &1. NHN erbaut werden. Die
sudlichste Baureihe entlang des Spreitwegs ist nochmals etwas niedriger mit max. Firsthé-
hen von 109 m 4. NHN und max. Traufhéhen von 105 1. NHN zuldssig. Mit diesen Héhen-
festsetzungen kénnen ein- bis zweigeschossige Gebaude errichtet werden.

Die zuléssige Hohe der baulichen Anlagen mit Flachdach wird Gber die Festsetzung der
maximalen zuldssigen Gebdudehdhen (GH) tber NHN (Normalhéhenull) geregelt. Als Ge-
baudehohe gilt die Attikahéhe des obersten Geschosses (ob Voll- oder Nichtvollgeschoss).
Die gegenuber der denkmalgeschutzten Scheune geplanten Geschosswohnungsbauten
sind mit Gebdudehdéhen von max. 111,5 m 0. NHN zulassig. Die weiter éstlich daran an-
schliefenden Geschosswohnungsbauten dirfen etwas héher mit Gebdudehéhen von max.
114,5 m 0. NHN errichtet werden. Zusatzlich wird festgesetzt, dass die Grundflache des
obersten Geschosses nur 75 % der Grundflache des darunterliegenden Geschosses be-
tragen darf. Mit dieser Festsetzungskombination kénnen bis zu drei- bzw. viergeschossige
Wohngebaude errichtet werden, wobei das oberste Geschoss in jedem Fall mit einer ver-
minderten Grundflache, vergleichbar mit dem sog. Staffelgeschoss errichtet werden muss.
Damit wird gewahrleistet, dass sich die Geschosswohnungsbauten hinsichtlich ihrer Dach-
gestaltung bewusst von den Baudenkmalern absetzen.

Insgesamt bewirken die Gebaudehdhenfestsetzungen, dass sich die vorhandene und die
geplante Bebauung héhenmaRig von Norden (héchstens viergeschossige Gebaude) nach
Suden (héchstens eingeschossige Gebaude) abstaffelt.

7.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundstiicksflichen gemaR §9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert, die
sich eng am geplanten Bebauungskonzept orientieren. Gleichzeitig wird gemaR § 22
Abs. 4 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt. Im Bereich der geplanten Einfamilien-
hauser wird die offene Bauweise in Form von Einzelhdusern festgesetzt. Terrassen diirfen
hier die Gberbaubare Grundsticksflache gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO um max. 16 m?
Uberschreiten. Bauteile, wie z.B. Erker, Balkone etc., die gem. Landesbauordnung (BauO
NRW) 2017 keine Abstandflachen erzeugen, dirfen die Uberbaubare Grundstiicksflache
ebenfalls Uberschreiten. Da die Uberbaubaren Flachen fur die Einfamilienhausbebauung
als Einzelbaufenster in einer Tiefe von nur 12 bzw. 13 m festgesetzt wurden, ist hier die
Zulassigkeit einer geringfugigen Uberschreitung der Baugrenzen zur bedarfsgerechten Er-
richtung von Terrassen und untergeordneten Bauteilen sinnvoll. Die Einhaltungspflicht der
GRZ bleibt davon unbertihrt.
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7.5 ErschlielRung

Das Neubaugebiet wird aus stdlicher Richtung Uber eine an den Spreitweg angebundene
offentliche StralRe (Breite: 5,5 m) erschlossen. Die denkmalgeschitzten Gebaude werden
privat Uber die historische Hofzufahrt erschlossen. Nérdlich der Hofanlage erhalt die 6ffent-
liche Stral’e eine Wendemdglichkeit. Es ist geplant, ca. vier Einfamilienhausgrundstiicke
mit einem zusatzlichen kurzen Stich als Wohnweg (Breite: 5,5 m / Lange: 35 m) zu er-
schlieflen. Das &ffentliche StraRensystem ist so dimensioniert, dass es von Mull- und Lie-
ferfahrzeugen und selbstverstandlich auch von Feuerwehrfahrzeugen befahrbar ist. Die Er-
schlieBungsstralen werden als Verkehrsflichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festge-
setzt, wobei die historische Hofzufahrt als Privatstrale (Breite: 3,5 m) ausgewiesen wird.

Private Stellplatze werden auf den jeweiligen Baugrundstiicken errichtet. Es ist geplant,
dass die Geschosswohnungsbauten eine Tiefgarage mit Einfahrt von Suden erhalten. Die-
se Flache wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB entsprechend festgesetzt. Dartiber hinaus
wird der zuldssige Zufahrtsbereich gesondert festgesetzt. Weitere oberirdische Stellplatze
sind als Teil des WA-Gebiets innerhalb der Wendeanlage vorgesehen. Diese werden eben-
falls entsprechend festgesetzt. Der Stellplatznachweis fiir die Einfamilienhauser wird auf
jeweils eigenem Grundstiick erbracht. Gesonderte Regelungen hierzu werden nicht getrof-
fen.

Das geplante Wohngebiet soll fur FuRgéanger und Radfahrer durchlassig gestaltet werden.
Zu diesem Zweck wird der von Norden kommende Fuf3-und Radweg entlang der Soester
Stralle / Hepper Strafle in das Baugebiet hineingefuihrt. Der Fuf3- und Radweg wird geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,F + R* festge-
setzt.

Die Ableitung des entstehenden Schmutzwassers erfolgt Uiber Anschluss an das vorhan-
dene Mischwasserkanalsystem. Das Niederschlagswasser des Neubaugebiets kann in
stdliche Richtung Uber den offenen Graben entlang des Spreitwegs in das Gewasser west-
lich der Waldflache eingeleitet werden. Lediglich das Niederschlagswasser der denkmalge-
schutzten Gebaude und der historischen Hofzufahrt soll zukunftig in den denkmalgeschitz-
ten Teich eingeleitet werden. Hierzu liegt eine artenschutzfachgutachterliche Stellungnah-
me vor (Okoplan Moers, Dezember 2016), sieche Kap. 8.3 Artenschutz. Die Denkmalbehér-
den sind an der Ausfuhrungsplanung zu beteiligen. Eine alternative Entwésserungsmég-
lichkeit bestinde auch darin, das Niederschlagswasser des Baugebiets nordlich der denk-
malgeschitzten Scheune herum in das extensive Griinland zu leiten und dort unter Beach-
tung der Entwicklungsziele fur das Grunland unter Herstellung einer Versickerungsflache
sowie eines Auffanggrabens dem westlich des Waldes gelegenen Gewasser zuzufiihren.
Sollte der Auffangraben an den Teich angeschlossen werden, so kdnnte er auch evt. tber-
laufendes Wasser aus dem Teich aufnehmen und in westliche Richtung ableiten. Festset-
zungen zur Entwasserung des Plangebiets erfolgen dementsprechend nicht; das Entwés-
serungskonzept wird in der nachfolgenden Ausfuhrungsplanung und im Baugenehmi-
gungsverfahren entwickelt und gepruft.
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7.6 Immissionsschutz

Im Rahmen des Anderungsverfahrens fir den Bebauungsplan Nr. 15 wurden die Schall-
immissionen ermittelt, die durch den Fahrverkehr auf der KreisstraRe K37 sowie der Bahn-
strecke Soest — Paderborn im Plangebiet zu erwarten sind. Es wurde ein Schallschutzgut-
achten erstellt (DEKRA, Oktober 2016).

Die Beurteilungspegel ("Verkehr") wurden entsprechend den vorliegenden Informationen
fir die Hohen 2,4 m (Erdgeschoss-Ebene), 5,2 m (1.0G/DG-Ebene) und 8,0 m (2.0G/DG-
Ebene) ermittelt. Die Berechnungen erfolgten fur den Schienenverkehr gem. Schall 03,
Ausgabe 2012 "Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen" mit
Prognosedaten flr das Jahr 2025 und fur den StraBenverkehr gem. RLS-90 ,Richtlinien fir
den Larmschutz an Straen" mit der Frequentierung nach einer Verkehrszahlung aus dem
Jahr 2011 mit einer Erhéhung von 10 % fur eine zuklnftige Zunahme des Verkehrs.

Die Beurteilung der Schallimmissionssituation fur das geplante Wohngebiet erfolgte nach
der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau". Nach Durchfiihrung der Berechnungen erga-
ben sich mit den Beurteilungspegeln "Verkehr" wahrend der Tageszeit auf der Héhe von
2,4 m tber Grund Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005 fir "Allgemei-
ne Wohngebiete" im 6stlichen Bereich des geplanten Wohngebietes und auf der Héhe von
8,0 m Uber Grund anndhernd im gesamtem geplanten Wohngebiet. Die héchsten Uber-
schreitungen von < 6dB(A) ergaben sich nahe der ostlichen Grenze des Plangebiets zur
Kreisstralle K37. Wéahrend der Nachtzeit sind im gesamten geplanten Wohngebiet in allen
betrachten Héhen Uberschreitungen zwischen 7 dB(A) und 14 dB(A) zu verzeichnen. Die-
se Uberschreitungen werden wesentlich durch die Schallimmissionen des Schienenver-
kehrs und nur sehr untergeordnet durch die Kreisstrale verursacht.

Bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ist zu priifen, ob "aktive"
MaBnahmen in Form von Larmschutzwanden bzw. -wallen ausgefiuhrt werden kénnen, da
auch Freibereiche der Wohnhauser (Balkone und Terrassen) schitzenswert sind. Nur
wenn eine Ausbildung von "aktiven" LarmschutzmafRnahmen mit verhaltnismaRigen Mitteln
nicht realisierbar sind, kann auf passive LarmschutzmaBnahmen z.B. in Form von Schall-
schutzfenstern zuriickgegriffen werden.

Da eine Larmschutzwand oder ein Larmschutzwall zum Einhalten der Orientierungswerte
im vorliegenden Fall mindestens die Hohe der Aufpunkte (2.0G/DG: 8,0 m) aufweisen
musste und auf der gesamten Lange sidlich und éstlich des geplanten Wohngebietes er-
forderlich ware, wird eine solche MaBnahmen als nicht verhaltnismaRig angesehen. Es ist
aus stadtebaulicher Sicht nicht denkbar, entlang der Westseite der Soester Stralte / Hep-
per StralRe und der Nordseite des Spreitwegs eine 8 m hohe Schallschutzwand bzw. einen
Schallschutzwall zu errichten. Gleichzeitig 16st auch ein Abriicken der geplanten Wohnbe-
bauung von den Schallquellen - also in westliche Richtung - das Problem nicht, da die
Uberschreitungen die gesamten fir eine Bebauung zur Verfiigung stehenden Flachen be-
treffen.

Zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen gegen Verkehrslarm waren daher "passive"
Schallschutzmanahmen mit geeigneten Geb&audeanordnungen, Grundrissgestaltungen
oder "baulicher" Schallschutz (Schallschutzfenster, schaligedammte Luftungseirichtungen
etc.) zu prifen.
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Zur Auslegung des "baulichen" Schallschutzes im Schallschutznachweis wurden im Gut-
achten die mafRgeblichen AuRenlarmpegel bzw. die Larmpegelbereiche ermittelt. Fur das
geplante Wohngebiet ergaben sich Larmpegelbereiche < lIl. Die Berechnung der Larmpe-
gelbereich erfolgte nach der DIN 4109.

Da mit dem entsprechenden resultierenden BauschallddmmmaR von R'W,res = 35 dB in
Larmpegelbereichen < Ill kein besonderer "baulicher" Schallschutz erforderlich ist, kann
aus schalltechnischer Sicht auf Festsetzungen von "passiven" SchallschutzmalRnahmen
oder "baulichem" Schallschutz im Bebauungsplan verzichtet werden. Das Bauschall-
dammmal von R'W,res = 35 dB wird mit den im Wohnungsbau Ublichen Au3enbauteilen
(Baumaterialien und Bauteilgréen) bereits erreicht.

In den AuRenwohnbereichen waren durch die Schallimmissionen des Verkehrs im Bereich
bis 35 m bis 55 m von der 6stlichen Grenze des geplanten Wohngebietes wahrend der Ta-
geszeit Uberschreitungen der Orientierungswerte zu verzeichnen. Der Beurteilungspegel
von Lr = 62 dB(A) wurde jedoch hier in allen Bereichen des geplanten Wohngebiets auf al-
len Héhen unterschritten. Bis zu einem Beurteilungspegel von Lr = 62 dB(A) wird eine an-
gemessene Nutzung von Auflenwohnbereichen in der einschlagigen Literatur als gegeben
betrachtet. Somit ist davon auszugehen, dass die AuRenwohnbereiche im geplanten
Wohngebiet angemessen genutzt werden kénnen.

7.7 .Grlinordnung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 sieht vor, nur noch den stdéstlichen Teilbe-
reich der im Ursprungsbebauungsplan als Baugebiet gesicherten Flachen als Wohngebiet
zu entwickeln und dementsprechend festzusetzen. Die Ubrigen vorhandenen Grinstruktu-
ren sowie der Teich sollen erhalten und planungsrechtlich gesichert werden:

Wasserflache / Flache fiir die Landwirtschaft / Flache fiir Wald

Der im Westen des Anderungsbereichs vorhandene Wald (von Eichen dominierten Altholz-
bestand) wird gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB als Wald festgesetzt. Ein Teilbereich des
Waldes wird in der Liste der schutzwirdigen Biotope unter BK-4414-024 gefuhrt. Hier sind
Feldgehélze in der Soester Bérde mit besonderer Bedeutung festgelegt. Es hat eine natur-
nahe Waldnutzung entsprechend der einschldgigen Regeln wie z.B. dem ,Zertifizierungs-
system fUr nachhaltige Waldbewirtschaftung PEFC" oder dem ,Forest Stewardship Coun-
cil, kurz FSC* zu erfolgen.

Im sudwestlichen Planbereich befindet sich ein Stlick landwirtschaftliche Nutzflache, die
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB als Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzt wird.

Die unter Denkmalschutz stehende Teichanlage innerhalb des Gartens des Herrenhauses
wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB als Wasserflache festgesetzt.

Griinflachen / Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

In der Liste der schutzwiirdigen Biotope ist unter BK-4414-0004 die Streuobstwiese aufge-
fuhrt, diese wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flache fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die vorhandene
Obstwiese ist fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Auf der Streuobstwiese
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sind zudem ergénzend 30 Obstbaume anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Diese ergédnzenden Obstbaumanpflanzungen dienen dem freiwilligen Ausgleich des bereits
verloren gegangenen Obstbaumbestandes im Bereich 8stlich der Baudenkmaler. Fir die
fachgerechte Pflege und den Erhalt des schutzwirdigen Biotops BK-4414-0004 ist die
Gemeinde Bad Sassendorf zusténdig. Deshalb ist die Pflege und ggf. Nachpflanzung von
Gehdlzen in Abstimmung mit der Gemeinde vorzunehmen. Die Flache wird auBerdem ge-
maR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese*
festgesetzt.

Das extensive Griinland, welches sich zwischen Wald und Gehéft befindet, wird geman § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB ebenfalls als Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,extensives
Griunland* festgesetzt. Gleichzeitig wird die Flache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als
Flache far Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt. Das vorhandene extensive Grlnland ist fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Es ist eine regelmaRige Mahd (2 x Jahr) des Griinlandes vorzuneh-
men, die frihestens ab Juni erfolgen darf. Der Schutz der Amphibien ist dabei zu beachten.

Die denkmalgeschitzte Gartenanlage des Herrenhauses wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Garten” festgesetzt. Diese Festsetzung
dient der Klarstellung, dass hier der Garten zu erhalten ist und nicht als ,nicht Uberbaubare
Flache* des Baugebiets mit Stellplatzen, Garagen, Nebenanlagen oder baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache bebaut werden darf. Davon ausgenommen ist die Her-
stellung einer befestigten Zuwegung von der Hofzufahrt zum stidlich gelegenen Hauptein-
gang des Herrenhauses. Als faktischer Garten und damit Bestandteil des Grundstiicks des
Herrenhauses darf diese Flache jedoch zur Berechnung der GRZ mit herangezogen wer-
den.

Auf der Ostseite der historischen Hofzufahrt wird auRerhalb des Denkmalbereichs ein ca.
5 m breiter Streifen ebenfalls als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Garten" festge-
setzt. Dieser Griinstreifen dient dem Schutz der Kronentraufbereiche der Alleebdume und
darf nicht mit Stellplatzen, Garagen, Nebenanlagen oder baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bebaut werden. Die gleiche Festsetzung erfolgt fur einen 5 m breiten
Streifen entlang des Spreitwegs, fur einen 7,5 m breiten Streifen entlang der Soester Stra-
Re und fur einen 5 m breiten Streifen als Abgrenzung zwischen nérdlicher Streuobstwiese
und nicht tberbaubarer Flache des Baudenkmals ,Scheune”. Es ist geplant, diese Griinfla-
chen als Gartenland den zukiinftigen Grundstticksbesitzern zu tGberlassen und analog zum
denkmalgeschutzten Garten als Bestandteil des Grundstiicks zu behandeln.

Die denkmalgeschitzte Gartenanlage wird zudem gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als
Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt: Der denkmalgeschiitzte Garten ist damit zu erhalten. Die Anlage von
Pflanzbeeten mit Ziergehdlzen und Stauden ist zulassig. Es ist eine mind. 20 m breite ex-
tensiv gepflegte, ungediingte Pufferzone um das Gewasser anzulegen. Zwischen der Allee
und dem Altan der Villa ist die Anlage einer 2,5 m breiten Wegeverbindung zulassig. Hier-
far ist Natursteinpflaster zu verwenden. Die Pflege des Gartendenkmals beschrénkt sich
auf die Mahd der (Landschafts-)Rasenflache (3-4 schirige Mahd), die Entfernung von Laub
nach dem Laubfall und solche SchnittmaBnahmen, die aus gartnerischen Griinden (z.B.
nach Astbruch) oder zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit erforderlich sind. Lediglich
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der engere Bereich um den Teich ist extensiv zweimal jahrlich zu mahen, wobei die erste
Mahd nicht vor Ende Juni durchzufiihren ist.

Im Plangebiet sind zudem MaRnahmen zum Artenschutz erforderlich. Es wird festgesetzt,
dass im Plangebiet an Baumen insgesamt zehn Fledermausk&sten (darunter zwei Ganz-
jahreskésten an den Sanierungsgebduden) anzubringen sind. Weiter sind ein Schleiereu-
lenkasten und ein Brutplatz fur Turmfalken an den Sanierungsgebauden anzubringen. Im
Umfeld des Gewassers sind drei Totholzhaufen und drei Steinhaufen anzulegen. Vorhan-
dene Totholzhaufen und Steinhaufen sind grundsatzlich zu erhalten. Die Festsetzungen im
Umfeld des Gewassers dienen der Aufwertung dieses Bereichs durch ein Angebot an Un-
terschlupfplatzen, insbesondere fir Amphibien.

In einem stadtebaulichen Vertrag, der zwischen der Gemeinde Bad Sassendorf und dem
Investor abgeschlossen wird, werden zudem weitere zu ergreifende ArtenschutzmaRnah-
men geregelt, die gemal BauGB nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen.
Hierbei handelt es sich um folgende MaRnahmen:

1. Ein Rickbau von Gebaudeteilen in den Wirtschaftsgeb&uden ist nur im Zeitraum
August bis Mitte/Ende Oktober und Mitte Méarz bis Mitte April zuldssig. Eine Bau-
ausfuhrung bei der Sanierung der Wirtschaftsgebdude ist nur von innen nach au-
Ren zulassig. Eine Beleuchtung von Gebauden und Wegen darf nur mit LED-
Leuchten oder Natrium-dampf-Niederdruckleuchten, die zum Boden hin abstrahlen,
erfolgen. Beleuchtete Werbetafeln sind nicht zulassig.

2. Féll- und RodungsmafRnahmen, sowie Riickbau von Gebaudeteilen sind nur auler-
halb der Brutzeiten (vom 1. Oktober — 28. Februar) zuldssig. Rodungs- und R&u-
mungsmafRnahmen von Vegetationsflachen sind nur zwischen dem 1. Oktober und
dem 28. Februar durchzufthren. Hierzu gehért auch die Baufeldraumung. Eine Fal-
lung von Gehélzen mit Baumhaéhlen darf nur nach Uberpriifung auf eine Besiedlung
durch Flederm&use (endoskopisch) von einem geeigneten Fachbiro vorgenommen
werden. Das Ergebnis der Uberpriifung ist gegeniiber der Gemeinde schriftlich zu
dokumentieren.

3. Eine Sanierung wasserfihrender Gewasser darf nur nach Entnahme der im Ge-
wasser vorhandenen Tiere vorgenommen werden. Eine dauerhafte Wasserflihrung
des Teiches sollte gewahrleistet werden. Es dirfen keine Fische im Gewéasser ein-
gesetzt werden. Ein Einsatz von Maschinen und Fahrzeugen wahrend der Wander-
und Laichzeiten von Amphibien im Fruhjahr ist im Bereich der Gewasser untersagt.
Es gilt hier grundsatzlich der Zeitraum von Mitte Marz bis Mitte August. Die Um-
schichtung von Totholz oder Steinen darf ausschlieB3lich in Handarbeit erfolgen

4. Bauplatze sind zum Schutz der Amphibien vor Baubeginn mit einem Amphibien-
schutzzaun mit bauseitig ausgelegten kunstlichen Versteckplatzen (Schalbretter)
und bauseitigen Ubersteighilfen fir Amphibien zu versehen.

Anpflanzungsgebote / Erhaltungsgebote

Der Bebauungsplan setzt gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB AnpflanzungsmaRnahmen und
MaRnahmen zur Erhaltung von Griunstrukturen fest. Mit der MaBnahme A wird die Anpflan-
zung einer Geholzhecke zur nérdlichen Eingrinung der historischen Hofanlage festgesetzt.
Mit der MaRnahme B wird die Erhaltung der Grinstrukturen entlang der Soester StraRe /
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Hepper Strale gesichert. Mit der MaBnahme C wird die Erhaltung der Gehélzbestdnde ent-
lang des Spreitwegs gesichert. Mit der MaBnahme D wird die Erhaltung der Alleebdume
sowie der Gehdlzbestdnde entlang des Spreitwegs innerhalb des denkmalgeschitzten
Gartens des Herrenhauses gesichert. Diese Flachen (MaBnahmen A, B, C, D) werden als
Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Garten* den zukinftigen Grundstiicksbesitzern
Uberlassen und als Bestandteil der Baugrundstlicke behandelt. Mit der MaRnahme E wird
die Anpflanzung von drei Einzelbdumen auf der Stellplatzanlage am Wendeplatz festge-
setzt.

Die im Baugebiet vorhandenen Baume wurden topografisch eingemessen, einschlieRlich
ihrer Kronentraufbereiche und einer Bewertung unterzogen (Kuhimann & Stucht, Januar
2017). Auf dieser Grundlage wurden entsprechende Biume gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB als zu erhaltend festgesetzt; zur besseren Lesbarkeit des Plans sind lediglich diese
Baume im Bebauungsplan dargestellt. Samtliche zu erhaltende Gehélzbesténde sind vor
Beeintrachtigungen durch die Bautétigkeit zu schitzen, es ist anzustreben, dass der vor-
handene Baum- und Gehdlzbestand unter Beachtung und Einhaltung der DIN 18920
(Schutz von B&aumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflaichen bei BaumafRnahmen)
gesichert und erhalten wird. Bei Verlust ist gleichwertiger Ersatz anzupflanzen.

8. Belange des Umweltschutzes

8.1 Umweltprufung / Eingriffsregelung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB besteht die Pflicht, bei der Aufstellung von Bebauungsplanen eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die Belange des Umweltschutzes geméaR § 1 Abs. 6
Nr. 7 sowie § 1a BauGB ermittelt und in einem als Umweltbericht (Kuhimann & Stucht, Juni
2017) bezeichneten gesonderten Teil B der Begriindung beschrieben und bewertet wer-
den. Hierzu werden zum einen die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen der Pla-
nung auf die Schutzgiter Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
Landschaft, Kulturgiter und sonstige Schutzgiter beschrieben. Zum anderen wird im Um-
weltbericht dokumentiert, wie die Belange des Umweltschutzes durch Vermeidungs- und
Minderungsmafnahmen im Rahmen des Verfahrens beriicksichtigt wurden.

Nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitpléne dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bestimmt, dass bei Aufstellung der Bauleitpldne gemaR § 1 die Be-
lange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieRlich seiner Roh-
stoffvorkommen, sowie des Klimas zu bertcksichtigen sind. § 1a Abs. 2 BauGB beinhaltet
die Vorgabe, dass mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll und dabei Bo-
denversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen sind.

Durch geplante Vorhaben kénnen Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen, die gemaR
§ 1a BauGB i.V.m. § 14 BNatSchG auszugleichen sind. Im vorliegenden Bebauungs-
planénderungsverfahren errechnet sich der Kompensationsbedarf aus dem Vergleich der
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 15 ,Lohof‘ mit dem nach seiner
1. Anderung angestrebten Zustand von Natur und Landschaft. Laut Festsetzungen des Ur-
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sprungsbebauungsplans ist eine Bebauung auf einer Grundflache von ca. 23.950 m? zu-
lassig. Die gemaR der 1. Anderung des Bebauungsplans Uberbaubare Grundflache betragt
nur noch ca. 6.205 m2 Die Bebauungsplananderung beinhaltet demnach die Riicknahme
der planungsrechtlichen Zulassigkeit zur Uberbauung von Flachen und erhoht den Anteil
an zu erhaltenden Grinflachen. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 l6st damit
keine Eingriffe in Natur und Landschaft aus, die auszugleichen waren. Naheres ist dem
Umweltbericht als Teil B der Begriindung zu entnehmen.

8.2 Klimaschutz

Bauleitplane sollen seit der Novelle des BauGB 2011 dazu beitragen, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern. Den Erforder-
nissen des Klimaschutzes soll gemaR § 1a Abs. 5 BauGB sowohl durch MaRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kili-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Laut Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 15 ,Lohof* ist eine Bebauung
auf einer Grundflache von ca. 23.950 m? zulassig. Die gemaR der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Uberbaubare Grundflache betragt ca. 6.205 m2. Die Bebauungsplaninderung
beinhaltet demnach die Riicknahme der planungsrechtlichen Zuldssigkeit zur Uberbauung
von Flachen. Damit werden mégliche negative Auswirkungen auf das Klima zuriick ge-
nommen und ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet. Das geplante Vorhaben einer Wohn-
gebietserweiterung starkt den Ortsteil Bad Sassendorf und nutzt vorhandene Infrastruktu-
ren. Damit tragt das Projekt zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei.

8.3 Artenschutz

Es wurden Artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefiihrt (Stelzig, Frihjahr 2015 /
Okoplan Essen, Oktober 2015 / Okoplan Moers, Mai 2016). Diese kamen zu dem Ergeb-
nis, dass unter Beachtung allgemeiner Schutz- und VermeidungsmaBnahmen fir pla-
nungsrelevante Arten und europdisch geschitzte Vogelarten keine Erfullung von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestéanden zu erwarten ist.

In Bezug auf den Kammmolch ist die vorhandene Teichanlage im derzeitigen Zustand als
suboptimales bis ungeeignetes Fortpflanzungshabitat zu bewerten, wobei als wesentliches
Defizit die fehlende Kontinuitat des Wasserstandes gelten muss. Wie bereits im Gutachten
(Okoplan Moers, Mai 2016) dargestellt, ist die derzeitige Bedeutung des Gewassers als
Teillebensraum fir Amphibien als gering einzustufen. Winschenswert ist daher eine Opti-
mierung des Gewassers insbesondere hinsichtlich einer dauerhaften ausreichenden Was-
serfUhrung. Dadurch wére auch eine Optimierung des derzeit sehr verarmten Vegetations-
bestandes méglich. Das der 1. Anderung zugrunde liegende Bebauungskonzept wurde u.a.
aus diesem Grund zwischenzeitlich Uberarbeitet. Der Teich soll zukiinftig eine direkte Ein-
speisung von Niederschlagswasser der denkmalgeschitzten Geb&ude erhalten. Die Aus-
wirkungen dieser Einspeisung von Niederschlagswasser wurden im Rahmen einer zusatz-
lichen Stellungnahme aus artenschutzfachlicher Sicht beurteilt. Die Beurteilung (Okoplan
Moers, Dezember 2016) kam zu folgendem Ergebnis:
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Amphibienarten, darunter vor allem anspruchsvollere Schwanzlurcharten wie der ehemals
hier festgestellte Kammmolch (Triturus cristatus) wiirden von einer solchen Optimierung
deutlich profitieren. Wesentlich ist dabei allerdings auch der Erhalt geeigneter Landlebens-
raume. Sehr wiinschenswert ist dariiber hinaus eine Abdichtung des Gewassers, um ein zu
frihzeitiges Austrocknen dauerhaft zu vermeiden. Zur Stabilisierung bzw. Wiederansied-
lung des Kammmolch-Bestandes ist eine solche MalRnahme unverzichtbar. Die beabsich-
tigte Einspeisung von Niederschlagswasser ist als positiv zu bewerten, soweit es sich um
schadstofffreies Wasser handelt. Zu beachten ist bei der Zuleitung die Vermeidung einer
zu starken punktuellen hydraulischen Belastung, die zu einer mechanischen Schadigung
oder verbotswidriger Tétung von Tieren fiihren kénnte.

Die Empfehlungen der gutachterlichen Stellungnahmen sollen im weiteren Verfahren Be-
achtung finden. Die in den Gutachten formulierten zu ergreifenden ArtenschutzmaRnah-
men fur Fledermause, Brutvégel und Amphibien werden, soweit gemal BauGB méglich, im
Bebauungsplan festgesetzt und dartiber hinaus in einem stédtebaulichen Vertrag, der zwi-
schen dem Investor und der Gemeinde abgeschlossen wird, geregelt und im Baugenehmi-
gungsverfahren verbindlich festgelegt. Naheres ist dem Kap. 7.7 dieser Begriindung und
dem Umweltbericht als Teil B der Begriindung zu entnehmen.

8.4 Bodenschutz

Mit Grund und Boden ist gemaR § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umzugehen. Durch die Pla-
nung kommt es zu einer Inanspruchnahme von gewachsenem, schutzwiirdigem Boden. Im
Bereich der versiegelten Flachen gehen die natirrlichen Bodenfunktionen komplett verlo-
ren. Des Weiteren kann es durch den Maschinen- und Baufahrzeugeinsatz auf den teilver-
siegelten Flachen zu Bodenverdichtungen und zu Verunreinigungen kommen.

MaRgeblich bei diesem Bebauungsplananderungsverfahren ist jedoch das geltende Pla-
nungsrecht: Wie bereits im Kapitel Klimaschutz dargestellt, ist laut Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 15 ,Lohof* eine Bebauung auf einer Grundflache von
ca. 23.950 m? zulassig. Die gemaR der 1. Anderung des Bebauungsplans {iberbaubare
Grundflache betragt ca. 6.205 m2. Die Bebauungsplandnderung beinhaltet demnach die
Rucknahme der planungsrechtlichen Zulassigkeit zur Uberbauung von Flachen. Damit
werden mégliche negative Auswirkungen auf den Boden zuriick genommen und ein Bei-
trag zum Bodenschutz geleistet.

9. Sonstige Belange

9.1 Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebiets sind der Gemeinde Bad Sassen-
dorf nicht bekannt. Der Bebauungsplan enthalt vorsorglich folgenden Hinweis: Sollten bei
Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen festgestellt werden, ist die
Abteilung Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Kreises Soest umgehend zu benachrichtigen.
Die vorgefundenen Abfélle bzw. verunreinigter Boden sind bis zur Kldrung des weiteren
Vorgehens gesichert zu lagern.
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9.2 Denkmalpflege und Bodenarch&ologie

Bodenarchéologie

It. LWL-Olpe vom 27.07.2016 sind in der Umgebung des Plangebiets bereits zahlreiche ar-
chéologische Fundstellen / Bodendenkmaler bekannt. Dabei handelt es sich um Wolba-
cker, einen Luftbildbefund, eine mittel- / jungsteinzeitliche Lesefundstelle, den ehem. Sil-
zerplatz, Haus Sassendorf, eine neolithische Siedlung, sowie den umfangreichen Sied-
lungsplatz mehrerer Epochen am Landerpfad. Aufgrund dieser zahlreichen und umfangrei-
chen Fundstellen, lasst sich nicht ausschlieBen, dass auch innerhalb des Planbereichs bis-
her noch unbekannte Bodendenkmalsubstanz liegt. Vermutete Bodendenkmale sind wie
eingetragene Bodendenkmale zu behandeln.

Die bodendenkmalpflegerische Situation wird - in den Bereichen in denen Bodeneingriffe
im Rahmen des Vorhabens geplant sind - bereits vor Baubeginn durch Baggersondagen
konkretisiert. Nur so kann geklart werden, ob sich im Plangebiet Bodendenkmalsubstanz
erhalten hat und wie mit ihr umzugehen ist.

Die Baggersondagen mussen durch archéologisch qualifiziertes Fachpersonal in Abstim-
mung mit dem LWL ausgefiihrt werden. Der Bebauungsplan enthéalt entsprechende Hin-
weise.

Denkmaler

Im Plangebiet befindet sich der Hof Schulze-Lohéfer, Spreitweg 2, der unter Denkmal-
schutz (Eintragungsbescheid von 17.08.2015) steht. Der Denkmalumfang umfasst die
Backsteinscheune (Gebé&udeteil A), die Griunsandsteinscheune (Gebd&udeteil B), das
Wohnhaus und die stdlich angrenzenden AuRenanlagen, bestehend aus Garten und
Teichanlage. In den Bebauungsplan wird die denkmalgeschitzte Gesamtanlage gemaR
§ 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen und zeichnerisch eingetragen.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Lohof‘ — 1. Anderung

Teil A: Stadtebau Seite 21

10. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet 16.767 m? | 15,0 %
Offentliche Verkehrsflachen 3.254 m? 29%
Stellplatzanlage 519 m? 05%
Private Verkehrsflachen (historische Hofzufahrt) 367 m? 0,3 %
Grunflachen, Zweckbestimmung ,Garten” (ohne zusatzliche Festsetzung) 461 m? 04 %
Flachen zum Anpflanzen von B&aumen und Strauchern (= Grinflachen,
Zweckbestimmung ,Garten”) 356 m? 0,3 %
Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern (= Grunflachen, Zweck-
bestimmung ,Garten”) 3.102 m? 2,8 %
Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, Zweckbestimmung ,Streuobstwiese" 34610m? | 31,0 %
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, Zweckbestimmung ,extensives Griinland* 10214 m?*| 91%
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, Zweckbestimmung ,Gartendenkmal® 5.727Tm* | 51%
Wasserflachen 508 m? 0,5%
Flachen fur Landwirtschaft 2.849 m? 25 %
Flachen fur Wald 32.999m* | 29,6 %
Anderungsbereich insgesamt: 111.733 m* | 100 %

11. Realisierung und Kosten

Der Gemeinde Bad Sassendorf entstehen durch die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 15 ,Lohof* keine Kosten. Die Kosten werden durch den Antragsteller getragen.
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