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Erweiterung Bebauungsplan Nr. 17
,Gewerbepark Lohner Klei Siid“

1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeinde Bad Sassendorf beabsichtigt die Voraussetzungen zur Ansiedlung von Wirt-
schaftsunternehmen (Industrie, Gewerbe, Handwerk, nicht emittierende Dienstleistungen) in
raumlich - planerischer Hinsicht zu verbessern und erweitert deshalb den seit dem
30.06.2001 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 17, “Gewerbepark Lohner Klei Sud“, Ot Lohne.

Denn die 6ffentliche Hand (Gemeinde, BIMA im Lohner Klei Sud) verfugt Gber keine Gewer-
beflachen mehr, die Gewerbebetrieben zur Bestandserweiterung oder Neuansiedlung ange-
boten werden kénnten. Alle bauplanungsrechtlich sofort verfiigbaren Flachen befinden sich

in privater Hand und sind, zumindest was die Freiflachen in Bettinghausen und am Flugplatz

in Lohne angeht, nicht am Markt.

Die Reservebetriebsflache am Lohner Klei Nord ( im Flachennutzungsplan bereits als ge-
werbliche Bauflache enthalten ) befindet sich zur Zeit im Bebauungsplanaufstellungsverfah-
ren, hier soll durch Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Lohner Klei Nord“ ein Gewerbe-
gebiet fur einen Gala-Betrieb festgesetzt werden. Die friihzeitigen Beteiligungsverfahren wur-

den bereits durchgefuhrt.

Andererseits haben mehrere ortsanséassige Firmen im Gesamtumfang von rd. 11 ha ihr Inte-
resse geduBert, sich auf der Erweiterungsflache der ca. 5 ha groen Flache der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 17, ,Gewerbepark Lohner Klei Stud"“ anzusiedeln bzw. zu erwei-

tern. Damit ist davon auszugehen, dass die Erweiterungsflache kurzfristig belegt sein wird.

Insofern sieht die Gemeinde Bad Sassendorf einen dringenden Bedarf nach gewerblichen
Bauflachen, dem nachgekommen werden muss, um die Gemeinde Bad Sassendorf im Ver-
gleich zu den Nachbarkommunen nicht ins Hintertreffen geraten und keine Wettbewerbs-

nachteile fur die heimische Wirtschaft entstehen zu lassen.

Die EnNeiterungsfléche ist zur Zeit im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf
als Flachen fur die Landwirtschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB dargestellt. Der Flachen-
nutzungsplan wird in einer 75. Anderung geédndert und die Flache wird als Industriegebiete
gemal § 1 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO dargestellt werden.
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2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Gewerbepark
Lohner Klei Std”, Ot. Lohne, schlieft unmittelbar nérdlich an den rechtkraftigen Bebauungs-
plan Nr. 17 an und wird im Westen von der Strae Im Lohner Klei (L 688), im Osten vom
Neuen Weg und im Norden von Flachen fir die Landwirtschaft begrenzt. Der Geltungsbereich
hat eine Flache von ca. 430,00 m x 112,50 m gleich 4,8 ha.

Das Plangebiet (Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17) liegt geogra-
phisch siidlich des Ortsteils Bad Sassendorf und éstlich der LandesstralRe 688 und wird inner-
halb der Gemarkung Lohne, Flur 10, Flurstiicke 46, 48 und 11 tlw. gebildet.

3 Einordnung in bestehende Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein — Westfalen (LEP NRW) ist die Gemeinde Bad Sas-
sendorf in der zentralortlichen Gliederung als Grundzentrum an einer groRraumigen Achse

von europaischer Bedeutung in einem Gebiet mit Uberwiegend landlicher Raumstruktur und

dartber hinaus als ein Gebiet fir den Schutz des Wassers dargestellt.

3.2 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund —
Ostlicher Teil - Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, stellt die Flache des Planungsraumes, die
als gewerbliche Bauflache dargestellt werden soll, im Wesentlichen als ,Siedlungsraum: Be-

reich fur gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB)“ dar.

‘e

| B8V
Ausschnitt aus dem Regionalplan Arnsberg Teilabschnitt Soest uhd Hochsauerlandkreis
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3.3 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf
als ,Flachen fur die Landwirtschaft* dargestellt. Die Darstellung des Flachennutzungsplanes
soll gem. § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren als ,Industriegebiete“ gedndert werden.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, geédnderte Darstellung,
ohne MaRBstab

4 Verfahren

In seiner Sitzung am 22.02.2017 hat der Rat der Gemeinde Bad Sassendorf beschlossen,
die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Gewerbepark Lohner Klei Stid“ durchzufiih-
ren.

Mit der Planerarbeitung soll die frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB und der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt werden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
03.04.2017 bis zum 05.05.2017 durchgefihrt.

Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und
die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 23.03.2017 beteiligt und
gem. § 2 Abs. 4 BauGB (Scoping) um Stellungnahme, auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, bis zum 05.05.2017 gebeten.

Die Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gem. § 34 Abs. 1 LPIG st
mit Verfugung der Bezirksregierung Arnsberg vom 02.05.2017, Aktenzeichen: 32.02.01.01-
11.2_75.A, bestétigt worden.
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5 Beschreibung der Bestandssituation

5.1 Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt stdlich der Ortschaft Lohne und nérdlich unmittelbar angrenzend an das
Gewerbegebiet Lohner Klei Sud, &stlich der Strae Im Lohner Klei (L 688), westlich des
Steinkuhler Weges (Wirtschaftsweg). Die ca. 4,8 ha grofRe Flache des Geltungsbereiches
wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt.

5.2 Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Gemeinde Bad Sassendorf.

6 Stddtebauliches Konzept

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 schlieRt unmittelbar nordlich an den Bebau-
ungsplanes Nr. 17 an. Insofern werden auch die Festsetzungen als Industriegebiet (Gl), die
Grundflachenzahl (GRZ 0,8), die Hohe der baulichen Anlagen (FH 12,0), die Festsetzung
Flachdach sowie die abweichende Bauweise, auch in der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes festgesetzt.

Erschlossen wird das Plangebiet durch eine an die L 688 angebundene ca. 295 m lange
Stichstrale sowie durch die Verlangerung der nordstdlich verlaufenden StrafRe im Gewerbe-
gebiet.

Die Verkehrsflache hat eine Breite von 10,0 m, so dass zwei Fahrspuren mit einer Breite von
je 3,0 m und zwei Burgersteige mit einer Breite von je 2,0 m eine ErschlieBung der Grundsti-
cke sichern. An die Verkehrsflache schlief3t sich einseitig eine 3,0 m breite Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen an. Zur Gestaltung und
okologischen Starkung des Gewerbegebietes ist festgesetzt, dass im Abstand von 20 m je
ein artengleicher Baum, Hainbuche oder Feld-Ahorn, zu pflanzen ist. Die Bdume sind so an-
zuordnen, dass die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke gesichert ist. Im Einmin-
dungsbereich der Planstrafl3e in die L 688 muss ein bestehender, in der geplanten Verkehrs-
flache stehender Baum gefallt werden.

An die Verkehrsflache bzw. an die Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen schlief3t sich eine 5,0 m breite nicht Uberbaubare Grundstiicksfla-
che an.

7 Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem rechtskraftigen Plan Industriegebiet
(Gl) festgesetzt.

Zulassig sind nur Gewerbebetriebe und Betriebsanlagen die das Abstandserfordernis ge-
gentber Wohnbebauungen einhalten. Die nachfolgend aufgefiihrten Betriebsarten sind
nicht zulassig: Abstandsklasse | bis IV der Abstandsliste zum RdErl. d. Ministeriums fir
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 6.6.2007 (SMBI.
NRW. 283) und Anlagen mit &hnlichem Emissionsverhalten.
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Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke nicht zuldssig sind, ebenso Einzelhandelsbetriebe.

Der Ausschluss erfolgt vor dem Hintergrund, dass der Standort insbesondere zur Unterbrin-
gung von Unternehmen des produzierenden Gewerbes, die in anderen Baugebieten unzu-
lassig sind, reserviert sein soll.

7.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Fur die Industriegebiete wird eine héchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festge-
setzt, was der Obergrenze fir Industriegebiete des §17 BauNVO entspricht. Dieses MaR der
baulichen Nutzung ist auch bisher schon in dem rechtskraftigen Plan zuldssig und entspricht
dem stark versiegelten Charakter dieses Bereichs.

Die maximale Gebaudehdhe wird entsprechend des rechtskraftigen Planes mit 12,0 m fest-
gesetzt. Dieses ist das HochstmalR Uber natlrlichem Gelédnde, das aufgrund der Nahe zum
Vogelschutzgebiet nicht Uberschritten werden darf. Damit sind auch hohe Siloanlagen, Py-
lone etc. nicht zuldssig.

7.2.1 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt, innerhalb derer
gebaut werden darf.

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt unter Einhaltung einer 5,0 m
breiten nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache, die an die Verkehrsflache bzw. die Flache
zum Anpflanzen von Badumen grenzt.

Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb und aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen grundsatzlich zulassig, sofern die Grundflachenzahl von 0,8 eingehalten wird.

8 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt Gber die an die StralRe ,Im Lohner

Klei“, L 688, die regional an die L856 angebunden ist. Die interne ErschlieBung der Grund-
stlicke erfolgt Uber die von West nach Ost verlaufende, ca. 325 m lange Planstralle, die in
einem Wendehammer, der fur Lastzlige gestaltet ist’, endet sowie Uber eine Verlangerung
der von Siud nach Nord verlaufenden Stralle im Gewerbegebiet.

Der ruhende Verkehr ist auf den Grundstiicken sicher zu stellen.

9 Ver- und Entsorgung

9.1 Strom, Gas, Wasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser wird durch den Anschluss an
das bestehende Versorgungsnetz sicher gestellt. Die Fiihrung von Versorgungsleitungen hat
unterirdisch zu erfolgen. Inwieweit hier neue Leitungen verlegt oder bestehende Kapazitaten

' Richtlinie fur die Anlage von Stadtstralen, RAST 06, Bild 60, S. 73
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erweitert werden mussen, wird im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes mit den
zustandigen Unternehmen abgestimmt.

9.2 Immissionsschutz

Die abschlielRende immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeitspriifung einzelner Vorhaben
ist auf der Ebene der jeweiligen Einzelfallprifung im Baugenehmigungsverfahren oder im
Genehmigungsverfahren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz durchzuftihren.

Es ist auch nachzuweisen, dass nur max. 45 dB(A) Immissionen auf das Vogelschutzgebiet
einwirken, bzw. ist nachzuweisen, dass das Vorhaben mit den Zielen des Vogelschutzgebie-
tes Ubereinstimmt.

Bei Anlagen, die der Stérfall-Verordnung unterliegen, ist der jeweils angemessene Sicherheits-
abstand zu berilcksichtigen. Dieses ist auch bei einer spateren Anderung oder Erweiterung
bestehender Firmen zu einem ,Stérfallbetrieb® zu beachten.

9.3 Ableitung des Schmutz- und Niederschlagwassers

GemaR § 51 a Abs. 1 Landeswassergesetz (LWG) ist das anfallende Niederschlagswasser
vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies
ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Eine Flache zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser ist innerhalb der
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die konkrete Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswasser ist im Baugenehmigungsver-
fahren u. a. mit der Unteren Wasserbehérde des Kreises Soest abzustimmen.

9.4 Abfallentsorgung

Die Anfahrbarkeit der Grundstticke durch Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist Gber die Er-
schlieungsstraflen gewahrleistet.

9.5 Bodenentsorgung

Die aktuelle Bodenbedeckung des Plangebietes ist Grinland. Gem. § 202 BauGB ist der
Schutz des Mutterbodens zu beachten. Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausge-
hoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen.

10 Umweltschiitzende Belange, AusgleichsmaBnahmen

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine zu-
kunftige Flachennutzung geschaffen. Gleichzeitig wird dadurch auch ein Eingriff in Natur und
Landschaft méglich. Dieser Eingriff im Sinne des § 1a BauGB ist grundsatzlich in die Abwa-
gung einzubeziehen.

In einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB werden die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Um-
weltbericht trifft zudem Aussagen zu den geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen der Bauleitplanung. Das Ergebnis der
Umweltprifung ist in der Abwagung zu bertcksichtigen. Der Umweltbericht, in dem auch die
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Eingriffs- und Ausgleichsbewertung und -regelung dargestellt ist, bildet einen gesonderten Teil
zur Begrundung.

Im Bebauungsplan ist u. a. festgesetzt, dass auf einer Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen entlang der ErschlieBungsstrae im Abstand von
20 m je ein artengleicher Baum und dass je 1000 gm Grundstiicksflache ein Baum zu pflan-
zen ist. Weiterhin sind die vorhandenen Baume an der L 688 als zu erhalten festgesetzt. Ein
Baum, der sich im Einmindungsbereich der Planstrale innerhalb der Verkehrsflache befin-
det, kann jedoch nicht erhalten werden.

Weitere Mallnahmen sind abschirmende Gehélzpflanzungen und die Festsetzung einer
(mindestens 3.000 gm groRen, extensiven) Grinlandflache im Osten des Plangebietes mit
Kontakt zur freien Landschaft. Diese Extensiv-Grunlandflache dient der Verbesserung der
Biotopsituation (Habitat, Nahrungsgrundlage) furr gebietstypische Vogelarten des Offenlandes
(Feldlerche, Wiesenweihe, Rohrweihe, Rotmilan u.a.).

Der naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleich kann nicht vollstandig vor Ort umgesetzt wer-
den. Die Gemeinde verfugt aber tber ein Okokonto, das ausreicht, um den Ausgleich insge-
samt zu realisieren.

11 Altlasten

Mit Schreiben vom 08.03.2017 teilt der Kreis Soest Fachdienst Umwelt/Bodenschutz mit, dass
fur das Flurstiick keine Eintragungen im Kataster des Kreises Soest (iber AItIastverdachtsta-
chen oder Altlasten vorliegen.

12 Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 liegt in der Zone Il des
Heilquellenschutzgebietes Bad Sassendorf. Die Errichtung und Erweiterung gewerblicher An-
lagen sowie deren Nutzungsénderung ist genehmigungspflichtig. Auch sind gem. § 4 der Heil-
quellenschutzgebietsverordnung ,alle Erdaufschltsse, die tber eine Tiefe von 10 m hinausge-
hen, z. B. Abgrabungen und Bohrungen, sowie Sprengungen genehmigungspflichtig."

13 Denkmalschutz/Bodendenkmalschutz

Der LWL-Archéologie fur Westfalen, AuRenstelle Olpe, In der Wiiste 4, 57462 Olpe teilt mit,
dass die Planung den wahrend der gesamten Ur- und Frihgeschichte intensiv besiedelten
Hellwegraum betrifft.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes seien bereits zahlreiche Archéologische
Fundstellen/Vermutete Bodendenkmaler und in die Denkmalliste eingetragene Bodendenkmaé-
ler bekannt.

Aufgrund der beschriebenen Situation sei ein Vorhandensein von Bodendenkmaélern im Plan-
gebiet zu vermuten. Somit liegen im Plangebiet nach dem DSchG NW Vermutete Bodendenk-

maler.

Somit ist das Plangebiet zundchst durch Baggersondagen zu Gberprifen, um Erhaltung und
Ausdehnung bzw. Abgrenzung der zunachst vermuteten Bodendenkmaler — und damit auch
die Relevanz fur das weitere Verfahren — zu klaren.

Die notwendigen Malnahmen werden nach Rechtskraft des Bebauungsplanes und vor Erstel-
lung der Infrastruktur in Abstimmung mit dem LWL getroffen.
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Anzeichen dafr, dass sonstige Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege betrof-
fen sind, liegen nicht vor.

14 Stiddtebauliche Daten

Industriegebiete Uberbaubar 27.474 gm
Industriegebiete nicht berbaubar 5.227 gm
Verkehrsflachen 6.149 gm
Flachen zum Erhalt von Baumen 252 gm
Flachen fur Anpflanzungen 8.907 gm
Summe 48.009 gm
Gemeinde Bad Sassendorf Bad Sassendorf, 24.10.2017

Der Bilrgermeister

FB 3 - Gemeindeentwicklung

Fachbereichsleiter

10
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