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1 Anlass und Ziele fiir die Anderung des Bebauungsplans

Der Gemeinderat Bad Sassendorf hat in seiner Sitzung am 27.02.2019 die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 21 ,Landerpfad“ gem. § 13 a BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 21 ,Landerpfad“ wurde im Jahr 2011 aufgestellt und ist als Allgemei-
nes Wohngebiet ausgewiesen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Landerpfad“ wird notwendig aufgrund der fol-
genden drei Punkte und erfolgt mit der Festlegung von zwei Anderungsbereichen (A und B):

Anderungsbereich A

1.

Bereich ehemaliger Bauhof

Mit der Einstellung des Betriebs des Bauhofs an diesem Standort kann der Immissi-
onsschutz in diesem Bereich fir ein Allgemeines Wohngebiet gewéhrleistet werden.
Die temporére Festsetzung in diesem Bereich entfallt. Daher steht nun nach Aufgabe
des Bauhofs dieser Bereich fur Wohnnutzung zur Verfligung.

Im Bereich des ehemaligen Bauhofes soll in nicht unerheblichem Mafe sozialvertrag-
liches Bauen von barrierefreien Wohnungen erméglicht werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt in einem Allgemeinen Wohngebiet eine ein-
geschossige Bebauung mit maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude fest. Ge-
plant ist nun, folgende genossenschaftlich genutzte Wohneinheiten zu errichten, wo-
fur der Bebauungsplan geédndert werden muss:

e 2 Mehrgenerationenwohnhauser

Die beiden Mehrgenerationenwohnh&user bieten verschieden Wohnungsgré-
Ren fur 1 bis 4 Personen an.

¢ 2 Reihenhausanlagen

Die Reihenhausanlagen sind fiir junge Familien gedacht und werden auch als
sozialvertrdgliche genossenschaftliche Wohneinheiten geplant.

Anderungsbereich B

2. Einfriedungen

In dem Bebauungsplan sind 6rtliche Bauvorschriften integriert. Geregelt werden ein-
mal die Dachformen und Dachneigungen und zum anderen die Einfriedungen. Als
Einfriedungen sind massive Materialien nicht zuldssig, weiter sind Zdune nur als ,ver-
steckte* Einfriedungen innerhalb einer Heckenpflanzung aus heimischen, laubabwer-
fenden Gehdlzen gestattet, die an den Verkehrsflachen nicht héher als 1,50 m sein
dirfen. Insbesondere die Vorgabe, dass nur heimische, laubabwerfende Gehélze zu-
I&ssig sind, hat zu Problemen in der Umsetzung gefiihrt. Daher soll im Rahmen der 3.
Anderung dieses Bebauungsplans die Art der Heckenpflanzung nicht einzuschranken
und die Begriffe ,heimische, laubabwerfende Gehdlze* herausgenommen werden.
AuBerdem dirfen die Geholze entlang der StraBenverkehrsflache 1,80 m hoch sein,
die Sichtwinkel missen jedoch eingehalten werden.
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3. Terrasseniiberdachungen
Bisher sind drei Anfragen zur Errichtung von Terrasseniiberdachungen im vorliegen-
den Bebauungsplangebiet bei der Gemeinde Bad Sassendorf eingegangen, die nur
mit Uberschreitung der iiberbaubaren Flache umzusetzen sind. Aufgrund eines Be-
schlusses des Planungs-, Bau- und Verkehrsausschusses vom 02.04.2014 unter
TOP 7.1 sind Uberschreitungen der Baugrenzen grundsatzlich nicht zugelassen. Ent-
sprechende Harten oder das Uberschreiten durch ein untergeordnetes Bauteil, bei
deren Vorliegen das Einvernehmen nach Beratung durch den Planungs-, Bau- und
Verkehrsausschuss erteilt werden kénnte, sind nicht gegeben.
Da ein mehrfaches Interesse an der Beschattung der Terrasse durch ein Terrassen-
dach besteht, ist hier ein Bedarf erkennbar.
Zudem waren diese Vorgaben seinerzeit nicht expliziter Gegenstand der politischen
Beratungen.
Der vorliegende Bebauungsplan regelt die Gberbaubaren Flachen und setzt deren
Lage und GroRe fest. Aufgrund der Lage und der sich daraus ergebenden Ausnut-
zung kénnen Terrasseniiberdachungen regelmafRig nur aulBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache sinnvoll errichtet werden. Um diese Vorhaben zulédssig zu ma-
chen, ist eine Anderung dieses Bebauungsplans erforderlich.
Ziel ist es, die Uberdachung von Terrassen auch auRerhalb der (iberbaubaren Flache
zuzulassen. Dabei soll die Grundflache der Uberschreitung auf maximal 30 gm be-
schrankt werden. Diese Regelung soll dabei nur firr eine Terrasseniiberdachung je
Wohnhaus gelten.

Aus den zuvor dargestellten Zielen und Anlassen der Planung wird die 3. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 21 ,Landerpfad” durchgefihrt.

2 Réaumlicher Anderungsbereich

Der raumliche Anderungsbereich des Bebauungsplans besteht aus dem Anderungsbereich
A mit einer GroRe von rund 0,55 ha, der das Grundstiick des ehemaligen Bauhofs umfasst
und aus dem Anderungsbereich B, der den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
(ca. 10 ha) umfasst (auch Anderungsbereich A). Im Anderungsbereich B werden lediglich die
textlichen Festsetzungen geandert. Eine zeichnerische Anderung erfolgt nicht.

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand des Ortsteils Lohne der Gemeinde Bad
Sassendorf im Bereich der Stralen ,Zum Leineweber” in Norden und ,Albert-Otto-Weg" im
,Studen®. Ein GroRteil des Allgemeinen Wohngebiets des Bebauungsplans Nr. 21 ,Lander-
pfad“ ist bereits bebaut. Die Flache des ehemaligen Bauhofs ist damit (un-) mittelbar von
Bebauung umgeben. Westlich des ehemaligen Bauhofs grenzt eine Griinflache an, die sich
in Nord-Siid Richtung weiterfortsetzt und an die westlich ebenfalls Wohnbebauung angrenzt.
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3 Ubergeordnete Planung

Der Flachennutzungsplan stellt im Anderungsbereich eine Flache fiirr die Wohnbebauung
dar. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

4 Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB
durchgefiihrt. Die Anwendung dessen ist méglich, da

e der Bebauungsplan einer MaBnahme der Innenentwicklung dient,

e eine GroéRe der Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,

¢ durch das Verfahren kein Vorhaben begriindet wird, das der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt,

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen,

e keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Die o0.g. Kriterien missen vorliegend als erfilllt betrachtet werden. Dass der Bebauungsplan
einer MaBnahme der Innenentwicklung dient, ergibt sich daraus, dass das Plangebiet bereits
durch einen Bebauungsplan tberplant und weitestgehend bebaut ist. Zudem bleibt die
Grundflache des Anderungsbereichs hinter der in § 13a BauGB angegebenen Flachengrée
zuruck. Auch wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes unter-
liegt, da keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB lie-
gen nicht vor, da keine Ausdehnung in die Landschaft vorgesehen ist. Ebenfalls werden
durch die angestrebte Wohnnutzung weder schwere Unfélle noch Stérfélle verursacht. Dar-
aus resultierend kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

5 Anderungsinhalte

Wie bereits in Kapitel 1 angefiihrt wird der vorliegende Bebauungsplan im Wesentlichen in
drei Punkten geéndert:

Anderungsbereich A

1) Das bisher festgesetzte Allgemeine Wohngebiet mit einer Beschrankung auf zwei
Wohneinheiten und einer zweigeschossigen Bauweise ist gemaR der Zielsetzung an
dieser Stelle genossenschaftliche Wohnungen und somit auch sozialgeférderten bzw.
preisgebundenen Mietwohnungsbau zu ermdéglich, wie folgt zu dndern:
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Es wird eine uberbaubare Flache festgesetzt, die jeweils 3,00 m Abstand zu der nérdli-
chen Grundstiicksgrenze sowie westlich und 6stlich zu den zu erhaltenen Gehdlzen ein
einen Abstand von rund 1,00 m einhalt. Nach Suden in Richtung Albert-Otto-Weg halt
die Baugrenze einen Abstand von 5,00 m ein, sodass auch hier die zu erhaltenen B&u-
men verbindlich festgesetzt werden. Im nordéstlichen Bereich des Anderungsbereichs A
wird im Ubergang zu der Nachbarbebauung an der &stlichen Grenze die Pflanzung einer
Hecke vorgeschrieben. Des Weiteren ist je 3 Stellpldtze ein hochstdmmiger heimischer
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Des Weiteren wird zur Eindeutigkeit hinsichtlich der nichtiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen bestimmt, dass hier Stellplatze zuldssig sind. Dies ergibt sich ebenfalls bereits aus
dem Bauordnungsrecht.

Die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet wird beibehalten, verzichtet
wird hingegen auf die Beschrankung der Wohneinheiten je Wohngeb&dude. Geplant sind
wie in Kapitel 1 beschrieben die Errichtung von Reihenhdusern und Mehrfamilienhdu-
sern. Zulassig ist daher die offene Bauweise mit Einzelhdusern und Hausgruppen.
GemaR der geplanten Bebauung und des Geldndes erfolgt eine Dreiteilung des Ande-
rungsbereiches A beziglich der Festsetzungen. Im Westen betrégt der untere Bezugs-
punkt 96,85 m, im mittleren Bereich 96,10 m und im 6stlichen Bereich 95,1 m tiber Nor-
malhdhennull.

Fiir den westlichen und mittleren Bereich wird die Zweigeschossigkeit mit einer maxima-
len Traufhéhe von 7,00 m und einer maximalen Firsthéhe von 13,00 m bestimmt. Im 6st-
lichen Teilbereich erfolgt im rtickwartigen Bereich aus Rucksicht zum Geb&dude Lander-
pfad 3 nur eine eingeschossige Bauweise mit einer maximal zuldssigen Traufhéhe von
4,00 m und einer maximal zulassigen Firsthéhe von 9,00 m. Damit sich die neue Bebau-
ung in die Umgebung einfugt sind folgende geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwi-
schen 25° und 38° zuldssig: Satteldach, Kriippelwalmdach, Walmdach und Pultdach.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze nach § 17
BauNVO fur Allgemeines Wohngebiet Giberschritten. Gleichzeitig regelt § 17 (2) BauNVO
aber auch, dass eine Uberschreitung aus stadtebaulichen Griinden méglich ist, wenn die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt werden
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Mit der Aufgabe des Bauhofs an diesem Standort bietet sich der Gemeinde Bad Sas-
sendorf die Gelegenheit, kurzfristig der Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in
Form von genossenschaftlichen sozialvertraglichen Wohnungen nachzukommen. Um
mdglichst viele solcher Wohnungen zu schaffen und den Anteil von sozialvertraglichen
Wohnungen im Gemeindegebiet zu erhéhen, ist an dieser Stelle eine Erhéhung der GRZ
auf 0,6 insbesondere auch deshalb vertretbar, da das Bauvorhaben dreiseitig stark ein-
gegrint ist und wird.

Dariiber hinaus ist nicht erkennbar, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch
die Uberschreitung der Obergrenze der GRZ beeintrachtigt werden. Die vorhandene Be-
bauung l6st einen erforderlichen Abstand zu den zukiinftig angrenzend zu errichtenden
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Gebéuden aus, sodass nicht mir Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse zu rechnen ist. AuBerdem sind in Mischgebieten, in denen eine GRZ von 0,6
zul&ssig ist, regelméaRig gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gegeben, da nach § 6
BauNVO in diesem Gebietstyp das Wohnen allgemein zulassig ist.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind ebenfalls nicht zu erwarten, da das fest-
gesetzte Wohngebiet derzeit gréfRtenteils durch die bestehende Bebauung des ehemali-
gen Bauhofs versiegelt ist. Die vorhandenen Gehélzflachen werden zudem planungs-
rechtlich als erhaltenswert festgesetzt und damit dauerhaft gesichert. Auch das vom Bi-
ro fir Landschaftsplanung Mestermann angefertigte Protokoll einer Artenschutzpriifung
kommt zu dem Ergebnis, dass keine negativen Auswirkungen unter Beriicksichtigung
der allgemeine Vermeidungsmafnahmen zu erwarten sind und Beeintrachtigungen nach
§ 44 BNatSchG ausgeschlossen werden kénnen.

Anderungsbereich B

2) Des Weiteren erfolgt wie in Kapitel 1 dargelegt eine Anderung der értlichen Bauvorschrif-
ten hinsichtlich der Einfriedungen. Hier wird die Beschrankung der Heckenpflanzungen
auf ,heimische, laubabwerfende Gehélze" gestrichen. Ebenfalls wird die zuldssige Hohe
der Hecken gegeniiber Verkehrsflachen von 1,50 m auf 1,80 m erhoht. Bei Einfriedun-
gen entlang der Straf3e sind dabei die Sichtwinkel einzuhalten.

3) AuBerdem werden mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Landerpfad‘ Ter-
rasseniiberdachungen in den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sein. Die
Grunde und der Bedarf wurden bereits in Kapitel 1 dargelegt. Um lediglich eine maRvolle
Uberschreitung der Baugrenzen zuzulassen, wird die textliche Festsetzung diesbeziig-
lich wie folgt ausgestaltet: Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch die Einrichtung
einer Terrasseniiberdachung ist zulassig, wenn die Uberschreitung nicht mehr als 30 gm
Grundflache einnimmt. Je Wohnhaus darf nur eine Terrassentiberdachung die Baugren-
ze Uberschreiten.

6 Sonstige Belange

6.1 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Das Plangebiet (Anderungsbereich B ohne A) wurde bereits auf Bodendenkmale untersucht.
Hierbei wurden Bodendenkmale gefunden, so dass die Méglichkeit weiterer Funde im Ande-
rungsbereich A nicht auszuschlieBen ist. Das weitere Vorgehen wird mit der LWL-
Archédologie fur Westfalen abgestimmt. Ergéanzend wird folgender Hinweis in den Bebau-

ungsplan aufgenommen:

Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Gemeinde Bad Sassendorf als Untere Denk-
malbehérde und/oder der LWL-Archdologie fir Westfalen, AuRenstelle Olpe (Tel.: 02761/
93750; Fax: 02761/ 937520) unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindes-
tens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten §15 u. 16 Denkmalschutzgesetz
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NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten
und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§16 Abs. 4
DSchG NW).

6.2 Immissionsschutz

Durch die geplante 3. Anderung des Bebauungsplans ist nicht mit stérenden Immissionen
auf die Nachbarnutzungen zu rechnen, da die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet beibehalten wird.

Mit der Aufgabe des Bauhofs an diesem Standort entféllt die bisherige Festsetzung zur auf-
schiebend bedingten Zulassigkeit von den dort festgesetzten Nutzungen und baulichen An-
lagen. Durch die Einstellung des Bauhofs in diesem Bereich ist der Immissionsschutz ge-
waéhrleistet.

AuBRerdem werden im Bereich des ehemaligen Bauhofes auch mit dem neuen geplanten
Bauvorhaben die Gehdlzflichen beibehalten, die das Grundstiick zu der bestehenden
Wohnnutzung im Stiden und Osten und dem Griinzug im Westen abschirmen.

6.3 Altlasten

Altlasten oder Ablagerungen im Anderungsbereich sind der Gemeinde Bad Sassendorf nicht
bekannt.

6.4 Ver-und Entsorgung/Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist bereits fast vollstandig mit Wasser, Strom, Gas sowie Telekommunikati-
onslinien erschlossen.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Oberflaichenwasser der Grund-
stiicke wird Uber die Regenwasserkanalisation in das 6stlich gelegene Regenriickhaltebe-
cken zugefiihrt und von dort gedrosselt in das FlieBgewéasser ,Schledde” eingeleitet.

Der Einbau von Warmepumpen ist nach Mitteilung des Geologischen Dienstes NRW nicht
genehmigungsfahig.

7 Umweltbelange und Artenschutz

Da die Anderung des Bebauungsplans keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben be-
griindet, wird von der Durchfithrung einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umwelt-
berichtes abgesehen.
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Auch gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1 a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig, sodass auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB verzichtet wer-
den kann. Damit entfallt die Verpflichtung zum Ausgleich fir Eingriffe. Artenschutzrechtliche
Anforderungen bleiben hiervon allerdings unbertihrt.

Ergebnis der Artenschutzpriifung

Die Artenschutzprifung in Protokollform fur die 3. Anderung des vorliegenden Bebauungs-
plans wurde vom Biiro fur Landschaftsplanung Mestermann erstellt.

Eine artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigung von Arten kann unter Beriicksichtigung
der nachfolgenden VermeidungsmaRnahmen ausgeschlossen werden. Fiir planungsrelevante
Pflanzenarten werden vorhabenspezifisch keine Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG er-
fullt. Eine Ausnahme von den Verboten des § 44 BNatSchG ist nicht erforderlich.

VermeidungsmaRnahmen

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande muss eine Begrenzung der Inanspruchnahme von
Vegetationsbestanden auf Zeiten auBerhalb der Brutzeit (01. Marz bis 30. September) erfol-
gen. Rodungs- und RdumungsmaRnahmen samtlicher Vegetationsflachen sind dementspre-
chend nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufthren. Im Falle unvermeid-
barer Flacheninanspruchnahmen auRerhalb des genannten Zeitraums muss durch eine um-
weltfachliche Baubegleitung sichergestellt werden, dass eine Entfernung von Vegetationsbe-
sténden, insbesondere von Gehélzbestanden, nur durchgefiihrt wird, wenn diese frei von einer

Quartiernutzung sind.

Die Aktivititen der BaumaRnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallagerung
etc.) mussen auf vorhandene befestigte Flachen oder zukiinftig Uiberbaute Bereiche be-
schrankt werden. Damit kann sichergestellt werden, dass zu erhaltende Gehélzbestinde und
Vegetationsbestédnde der naheren Umgebung vor Beeintrachtigung geschutzt sind und auch
weiterhin eine Funktion als Lebensraum tibernehmen kénnen.

Eine vertiefende Prifung einer potenziellen Quartiernutzung der Gebaude wurde bei der Orts-
begehung nicht durchgefiihrt. Vor den Abbrucharbeiten ist daher zeitnah eine Intensivkontrolle
der zum Abbruch vorgesehenen Gebaude auf eine Quartiernutzung durch Fledermausarten
durchzufuhren. Die weitere Vorgehensweise ergibt sich aus dem Ergebnis der Intensivkon-
trolle der Geb&ude, ggf. ist die Schaffung von Ersatzquartieren erforderlich.

8 Monitoring

Nach § 13 a (2) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 (3) BauGB Satz 1 ist im beschleunigten
Verfahren § 4 ¢ BauGB nicht anzuwenden.

UberwachungsmafBnahmen sind demnach nicht notwendig.
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Aufgestellt: Gesehen: [/ 3/0A 2070
Hoffmann & Stakemeier Ingenieure GmbH Gemeinde Bad Sassendorf
Kéniglicher Wald 7 Der Burgermeister
33 142 Buren

Bad Sassendorf,

im Oktober 2019 Im Auftrag
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