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1. Anlass und Ziele der Planung

Der Rat der Gemeinde Bad Sassendorf hat in seiner Sitzung am 10.04.2019 den Beschluss
zur 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,WiesenstraRe" fur den Bereich zwischen Wie-
senstrae und Berliner Strale gefasst. Flir diesen Bereich gelten die Festsetzungen der seit
1992 rechtskraftigen 6. Anderung — Bereich B, der seit 1993 rechtskréftigen 6. Anderung und
der seit 2016 rechtskraftigen 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Wiesenstralte“, die
ein Sonstiges Sondergebiet ,Kurgebiet — Sanatorium* mit einer an die Bestandsbebauung
angepassten Uberbaubaren Fléche festsetzten sowie eine Uberbauung der bestehende Tief-
garage an der Berliner Stral3e mit einem eingeschossigen Gebaude zulieRen.

Die Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungspléane entsprechen nicht mehr den aktuel-
len Erfordernissen zur Weiterentwicklung des Klinikstandorts. Die Klinik am Park besteht nun
mehr als 40 Jahre, die Bauweise, das Raumkonzept und die Ausstattung entsprechen dem- -
gemaf nicht mehr den heutigen Anforderungen an die Ausstattung und Angebote eines mo-
dernen Therapiezentrums. Die Kernbereiche wie Therapiezentrum, Arztebehandlungsbe-
reich und Schwimmbad sind gegenwartig nur Uber das Untergeschoss mit seinen mehrfa-
chen Hoéhenverspriingen Uber Treppen und Rampen erreichbar.

Geplant ist, mittels einiger An- und Umbauten sowie der Umorganisation der Stellplatze, der
Klinik einerseits ein attraktives Entrée an der Berliner Strale zu verschaffen und die Thera-
pierdaume an den heutigen Standard anzupassen und andererseits den Standort in den Kur-
park einzubinden. Eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans Nr. 1 — 6. Anderung
und 13. Anderung ist hierzu erforderlich.

Durch die Aufstellung der 14. Bebauungsplananderung werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Umsetzung der o.g. Planung geschaffen. Mit der 14. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 1 treten die Festsetzungen der 6. Anderung, der 6. Anderung — Bereich B
und der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 fir den Anderungsbereich auRer Kraft.
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2. Réaumlicher Geltungsbereich

Das ca. 8.010 m? groBe Anderungsgebiet liegt etwa 550 m vom Bad Sassendorfer Ortskern
entfernt 6stlich des Kurparks und westlich der Weslarner Strale zwischen der Wiesenstrafie
und der Berliner StraBe. Das Anderungsgebiet umfasst die beiden Flurstiicke 724 und 918
der Flur 2 in der Gemarkung Sassendorf.
@~ = g, I, oA

Abb. 1: Anderungsbereich Nr. 14 (Deutsche Grundkarte: Geobasis NRW)

3. Gegenwartige Situation

Das Gelénde des Sanatoriums wird von der Weslarner StralRe Gber die Salzstrale und die
Wiesenstralle sowie die Berliner StralRe erschlossen. Die Zufahrt zur Tiefgarage und den
daruber liegenden Stellplatzen befindet sich an der Berliner StraRRe 6stlich des Klinikgeb&u-
des. Weitere oberirdische Stellplatze befinden sich nordwestlich des Gebaudes, erschlossen
von der Wiesenstraf3e und stdlich des Gebaudes, erschlossen von der Berliner StraRe. Der
Haupteingang des Klinikgebdudes befindet sich mittig auf der Ostseite, ein weiterer Eingang
befindet sich an der Westseite.

Nordlich, éstlich und sudlich des Grundstiicks schlieft sich Wohnbebauung an. Westlich
grenzen ein 6ffentlicher Parkplatz und der Kurpark an.
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Abb. 2: Luftbild der Klinik am Park (©2019 GeoBasis-DE/BKG)

4. Verfahren

Der Anderungsbereich liegt im Innenbereich und ist bereits erschlossen. Die bauliche Ent-
wicklung des Plangebiets entspricht den Anforderungen des Gesetzgebers, wonach gem.
§ 1a Baugesetzbuch (BauGB) vor Inanspruchnahme von Aufenbereichsflachen vorrangig
Innenbereiche zu entwickeln sind. Die Bebauungsplanénderung wird im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® aufgestellt. Bebau-
ungspléne der Innenentwicklung kénnen im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
durchgefuhrt werden. Ein Bebauungsplan darf nur im beschleunigten Verfahren ohne Vor-
prifung des Einzelfalls aufgestellt werden, wenn eine zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO oder eine GréRe der Grundflache von insgesamt weniger als 2,0 ha
festgesetzt wird. Es kann von der friihzeitigen Beteiligung der Burger und der Trager &ffent-
licher Belange abgesehen werden. Zudem darf durch den Bebauungsplan die Zul&ssigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unter-
liegen, nicht begriindet werden und es durfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter vorliegen.

Dies trifft auf die vorliegende Planung zu.
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5. Ubergeordnete Planungen und vorhandenes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf wird das Plangebiet als
Sondergebiet dargestellt. Die Planung wird somit aus dem Flachennutzungsplan heraus ent-
wickelt.

Bebauungsplan Nr. 1 ,,WiesenstraBBe" — 6. Anderung (Bereich B), 6. Anderung und
13. Anderung

Die rechtskraftigen Bebauungsplédne setzen ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Kurkliniken / Sanatorien fest. Es gelten eine GRZ von 0,6, eine GFZ von 2,0 und
es sind abschnittsweise ein, bis zu drei und bis zu funf Vollgeschosse zulassig. Gebaude
sind in der geschlossenen Bauweise grenzsténdig entsprechend den zeichnerischen Fest-
setzungen zu errichten. Die Uberbaubaren Flachen bilden die Bestandsgebaude exakt ab
und lassen keinen Raum fur Anbauten zu. Balkone und Terrassen befinden sich bereits
heute schon aulerhalb der Gberbaubaren Flachen. Die Zulassigkeit von Stellplatzen und
Garagen wird in der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 nicht geregelt, wahrend die
Festsetzungen der 6. Anderung — Bereich B und der 13. Anderung die Zul&ssigkeit solcher
Anlagen beschranken.

Abb. 3: Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1 ,\Wiesenstraie" — 6. Anderung
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Abb. 4: Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1 ,Wiesenstraie“ — 6. Anderung, Be-
reich B und 13. Anderung

Die nun vorgesehenen Umbaumalnahmen an der Kurklinik sind nach geltendem Planungs-
recht nicht zuléssig, weshalb eine 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 notwendig wird.

6. Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht vor, im Bereich der Tiefgarage einen eingeschossigen Anbau
mit Empfang, Lobby, Patientenservice und Café zu realisieren, der zu einer Offnung der Kli-
nik in Richtung Berliner Stralle fuhrt. Ein zweigeschossiger Anbau auf der dem Kurpark zu-
gewandten Gebaudeseite bindet den nérdlichen Gebaudetrakt besser an und dient der Un-
terbringung von Therapierdaumen / Behandlungsradumen, ebenso ein weiterer eingeschossi-
ger Anbau am noérdlichen Gebaudetrakt. Im sudlichen Gebaudetrakt ist ein Aufzug geplant,
der stufenlose Anbindung der Patientenzimmer an das Schwimmbad gewahrleisten soll. Fir
diese Anbauten mussen die Uberbaubaren Flachen erweitert werden.

Weiterhin ist geplant, die Stellplatze auf der Ostseite des Gebaudekomplexes zu bundeln,
um die Klinik besser an den Kurpark anzubinden.
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Sassendorf
Flur 2

418

Abb. 5: Bebauungsplan Nr. 1 — 14. Anderung (Entwurf: Vermessungsbiiro Ludwig und Schwefer, Mai
2019)

7. Inhalt des Bebauungsplans

7.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den Anderungsbereich wird die festgesetzte Art der baulichen Nutzung aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan Nr. 1 ,WiesenstraRe“ — 6. Anderung tlbernommen, wo ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kurgebiet — Sanatorium“ gem. § 11 BauNVO fest-
gesetzt ist.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Die im Ursprungsbebauungsplan Nr. 1 ,WiesenstraRe“ — 6. Anderung festgesetzten MaRe
der baulichen Nutzung (GRZ und GFZ) werden fir die 14. Anderung tlbernommen. Die
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6 und die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 2,0. Damit
werden die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen der GRZ und GFZ fur Sonstige
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Sondergebiete unterschritten. Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse wird ebenfalls
tUbernommen; fur die neu geplanten Anbauten werden — entsprechend der Planung des Ar-
chitekturbiiros - zwei Vollgeschosse bzw. ein Vollgeschoss festgesetzt.

Diese Festsetzungen gewabhrleisten, dass das Gelénde der Kurklinik weiterhin einen grof3-
zligigen Anteil an Grinflachen aufweist und der Gebaudekomplex sich hinsichtlich seiner
Hoéhe und Kubatur nicht auffallig vergroRert. Die Einhaltung der heutigen Mal3stablichkeit der
Kurklinik ist aufgrund der umgebenden, kleinteiligeren Wohnbebauung wichtig.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Anderungsbereich wird die Uberbaubare Grundstuicksflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien, die sich eng um
den geplanten Baukoérper legen, definiert. Die festgesetzte Bauweise (geschlossene Bau-
weise gem. § 22 Abs. 3 BauNVO) wird aus dem Ursprungsbebauungsplan Gibernommen.
Zusatzlich wird festgesetzt, dass Balkone und Terrassen bis zu einer Tiefe von 3 m innerhalb
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sind. Damit wird sichergestellt, dass der
Hauptbaukérper auch langfristig der mittels der tberbaubaren Flache zeichnerisch festge-
setzten Kubatur entspricht und lediglich durch Balkone / Terrassen nach jeweiliger Erforder-
lichkeit erweitert werden kann.

7.4 Verkehrliche Erschlie3ung

Zur Regelung des Zu- und Abfahrtsverkehrs auf die Stellplatzanlagen des Baugebiets wurde
bereits im Ursprungsbebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB als Anschluss
anderer Flachen an die 6ffentlichen Verkehrsflachen Ein- und Ausfahrtsbereiche und im Ge-
genzug Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Diese werden fiir die 14. Anderung
Ubernommen.

7.5 Stellplatze / Tiefgarage

Zurzeit sind in der Tiefgarage 63 Stellplatze vorhanden, westlich der Tiefgaragenrampe sind
zwolf, stidlich des Gebaudekomplexes sechs, an der Wiesenstralle acht und nordéstlich des
Gebaudekomplexes vier Stellplatze vorhanden. Das Klinikgeldnde weist damit zurzeit insge-
samt 93 Stellplatze auf, von denen einige standig unbesetzt sind. Dies lasst darauf schlie-
Ren, dass der konkrete Stellplatzbedarf niedriger ist. Durch die Integration der Therapie-
raume im eigenen Gebaude wird sich die Anzahl der Mitarbeiter nicht erhéhen. Der konkrete
Stellplatznachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Fur die Stellplatze und die Tiefgarage im Anderungsbereich werden gesonderte Flachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO festgesetzt. Stellplatze und Gara-
gen sind ausschlieBlich innerhalb dieser gesondert festgesetzten Flachen sowie innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig. Ziel der Festsetzung ist, den Ubergang zum Kurpark
von ErschlieBungsflachen und Stellplatzanlagen freizuhalten und als Gartenanlage zu ge-
stalten. Dabei notwendig werdende Feuerwehrzufahrten sollen zurlickhaltend in die Griin-
anlagen integriert werden und sind deshalb in den gesondert gekennzeichneten Bereichen
zulassig.
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7.6 Grunfestsetzungen

Im Anderungsbereich sind Anpflanzungen vorhanden, die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
als zu erhalten festgesetzt werden. In den Bereichen, die nach Fertigstellung der Anbauten
gértnerisch neu gestaltet werden miissen, werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB als
Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalten von Baumen und Stréuchern festgesetzt. Dabei
sollen vorhandene Baume méglichst in die Neuanpflanzungen integriert werden und nur aus-
nahmsweise zielgerichtet ersetzt werden. Der vorhandene Baum- und Gehélzbestand muss
unter Beachtung und Einhaltung der DIN 18920 (2014) (Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
sténden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen) gesichert und erhalten werden. Klei-
nere Flachen im Plangebiet werden erstmalig bepflanzt und werden somit mit einem Pflanz-
gebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB belegt.

7.7 Baugestalterische Festsetzungen

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben dargelegten
Festsetzungen zur Geb&dudehohe, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Flachen be-
stimmt. Weitere gestalterischen Regelungen wurden bereits im Ursprungsbebauungsplan
getroffen und beziehen sich auf Festsetzungen zur Dachform, die in die vorliegende Bebau-
ungsplananderung dbernommen werden: Im Anderungsbereich ist gem. § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m § 89 BauO NRW ausschlieRlich das Satteldach mit einer Dachneigung zwischen 18°
und 25° zul&ssig. Fir untergeordnete, eingeschossige Anbauten sind jedoch auch Flachda-
cher zulassig. Diese Festsetzung ermdglicht die Realisierung einer einheitlichen Satteldach-
landschaft fiir den Hauptgebaudekomplex, wihrend untergeordnete Bauteile deutlich niedri-
ger und gestalterisch zuriickhaltender errichtet werden.

8. Umweltbelange

8.1 Gesetzliche Grundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB - Be-
bauungsplane der Innenentwicklung - durchgefiihrt. Im beschleunigten Verfahren kénnen
Bebauungspléne aufgestellt oder geéndert werden, die die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung vorbereiten.

Voraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung eines Be-
bauungsplanes ist, dass der Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Dies ist der Fall, da die festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m? betragt und keine
Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen von Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebieten
bestehen.

Beschleunigte Verfahren werden ohne Umweltpriifung durchgefiihrt. Weiterhin unterliegen
sie nicht der Anwendung der Eingriffsregelung. Somit entfallt die Verpflichtung zum ékologi-
schen Ausgleich. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu beschreiben und zu bewerten und in die Abwégung einzustellen.
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8.2 Umweltmedien / Abwagungsmaterial

Die ,Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind im Verfahren nach § 13a BauGB ,zu beschreiben und zu bewerten;
es sind die Vorschriften zum § 1a BauGB anzuwenden und in die Abwagung einzustellen.”

Zur Beschreibung der Umweltmedien wurden értliche Erhebungen durchgefiihrt und Daten
des LANUV (Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen)
ausgewertet.

Tiere/Pflanzen: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Festsetzungen zur Vermei-
dung und zum Ausgleich von Schaden an Natur und Landschaft getroffen. Ein weitest ge-
hender Erhalt des vorhandenen Baumbestandes auf Grinflachen ist anzustreben. Der
Schutz dieser Geholzbestande vor Beeintrachtigungen durch die Bautétigkeit ist sicherzu-
stellen. Durch Nebenbestimmung zur Baugenehmigung muss sichergestellt werden, dass
der vorhandene Baum- und Gehdélzbestand unter Beachtung und Einhaltung der DIN 18920
(Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen) zu
sichern und zu erhalten ist. Eine Artenschutzpriifung wurde aufgrund der gewerblichen Nut-
zung aller Flachen (bisher bebaut bzw. versiegelt) nicht erstellt. Bezogen auf die zu entfer-
nenden Gehoélze ist zu bewerten, ob durch das erméglichte Bauvorhaben Lebensstéatten
(Standorte, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstétten) besonders bzw. streng geschutzter
Tier- und Pflanzenarten beschédigt oder zerstért werden kénnen. Bei den streng geschitz-
ten Arten und den europaischen Vogelarten ist darliber hinaus zu prifen, inwieweit die Fest-
setzungen des Bebauungsplans Stérungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten
verursachen kénnen. In jeden Fall ist zur Vermeidung der Verbotstatbestande eine Begren-
zung der Inanspruchnahme von Vegetationsbestdnden auf Zeiten aulRerhalb der Brutzeit
(01. Mérz bis 30. September) erforderlich. Rodungs- und Rdumungsmalinahmen von Vege-
tationsflachen sind danach nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufuh-
ren. Damit wird daftir Sorge getragen, dass bei der Realisierung der beantragten Mafinahme
die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde fiir geschitzte Tier- und Pflanzenarten nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz nicht bertihrt werden. Der Bebauungsplan enthalt einen ent-
sprechenden Hinweis. Diese, anhand der Antragsunterlagen gewonnene vorlaufige Ein-
schatzung entbindet jedoch nicht von der Verpflichtung, bei der Bauausfihrung etwaigen
Hinweisen auf vorkommende geschutzte Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in die-
sem Fall unverziglich die Untere Landschaftsbehérde des Kreises Soest als die fur den Ar-
tenschutz zustandige Behorde zu informieren.

Boden: Der Standort wird als anthropogen tiberformt und daher nur mit mafdig eingeschrank-
ter Bodenfunktion (locker bebauter Siedlungsraum) bewertet. Laut FIS StoBo NRW (Fachin-
formationssystem Stoffliche Bodenbelastung) des LANUV (Landesanstalt fur Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz NRW) liegen im Plangebiet keine Bodenbelastungen vor. Der Ande-
rungsbereich ist grof¥fléchig versiegelt.

Wasser: Oberflaichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Klima / Luft: Nach dem Klimaatlas NRW weist das Plangebiet eine mittlere Durchltftung auf.
Das Online-Emissionskataster Luft NRW stellt fur das Plangebiet innerhalb der Gemeinde
Bad Sassendorf in Bezug auf den Schadstoff Gesamtstaub, verursacht durch alle Emitten-
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ten, eine erhohte Schadstoffbelastung dar. Dies liegt an der Hintergrundbelastung insge-
samt. Da das Plangebiet jedoch direkt am Kurpark liegt, ist die Situation hier giinstiger ein-
zustufen. Mit der Planung ist keine Verschlechterung des Kleinklimas zu erwarten.

Mensch: Im Anderungsbereich befinden sich keine &ffentlich zugénglichen Freiflachen mit
Erholungsfunktion. Westlich des Klinikgelandes befindet sich der Kurpark, der Erholungs-
funktion fur Menschen tbernimmt.

8.3 Vermeidungsmafinahmen, Griinplanung

Im Anderungsbereich befinden sich Anpflanzungen, die im Wesentlich erhalten und durch
Neuanpflanzungen sinnvoll ergénzt bzw. an der einen oder anderen Stelle zielgerichtet er-
setzt werden sollen. Dies wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB im Bebauungsplan
festgesetzt.

8.4 Anwendung der Bodenschutzklausel

Das Vorhaben dient der Standortsicherung einer vorhandenen Kurklinik. Es sind die Reali-
sierung kleinerer Anbauten sowie eine Neuorganisation der oberirdischen Stellplatze vorge-
sehen, sodass neue Bodenversiegelungen in Uberschaubarem MaB erfolgen. Eine Bebau-
ung innerhalb bestehender stadtebaulicher Strukturen ist einer Inanspruchnahme von ,freier
Landschaft vorzuziehen. Somit tragt das Vorhaben dem Ziel der Nachverdichtung der Bo-
denschutzklausel gem. § 1a BauGB Rechnung.

9. Sonstige Belange

9.1 Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebiets sind der Gemeinde Bad Sassen-
dorf nicht bekannt.

9.2 Denkmalpflege und Bodenarch&ologie

Im Anderungsbereich sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmaler, die in der Denkmalliste der Gemeinde Bad
Sassendorf eingetragen sind.

10. Flachenbilanz

Sonstiges Sondergebiet 8.010 m? 100 %

davon uberbaubare Grundstticksflache 3.393 m? 42 %
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11. Realisierung und Kosten

Der Gemeinde Bad Sassendorf entstehen durch die Aufstellung der 14. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 1 ,Wiesenstrafle” keine Kosten. Die Kosten werden durch den Antragstel-
ler getragen.

Bad Sassendorf, /(/ [7 "( 7

Der Blpgermeister

Stember

Fachbereich 3



