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1. Anlass und Ziele der Planung

Der Rat der Gemeinde Bad Sassendorf hat in seiner Sitzung am 10.10.2018 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Zur Wasserfuhr” fur den Bereich der StraRe

»Zur Wasserfuhr gefasst.

Um die Nachfrage nach barrierearmem Wohnraum mit kleinerer Wohnflache zu decken, ist
beabsichtigt, auf der Flache einen L-férmigen Gebaudekdrper mit Service-Wohnungen zu
errichten. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Umsetzung des Vorhabens geschaffen werden. Ziel der Planung ist
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets.

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Bad Sassendorf und wird 6stlich durch eine
Bahntrasse (Hamm-Lippstadt) begrenzt. In nérdlicher, stdlicher und westlicher Richtung ist
das Plangebiet von Wohnbebauung mit z.T. parkahnlichen Garten umgeben. Der Geltungs-
bereich des Gebiets umfasst das Flurstuick Nr. 139 und hat eine GréRe von 3.742 m2.

Abb. 1: Geltungsbereich Nr. 31 (Kartengrundlage: Geobasis NRW)
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2. Gegenwartige Situation

Das Gelande liegt derzeit brach. Die ErschlieBung ist Uber die Strale ,Zur Wasserfuhr* ge-
sichert.

Nordlich, stdlich und westlich des Plangebiets befinden sich durch Einfamilienhausbebau-
ung gepragte Wohngebiete. Ostlich der Flache grenzt das Grundstiick direkt an die
Bahntrasse Hamm-Lippstadt an; dahinter schlieRen sich der Kurpark der Gemeinde sowie
weitere Infrastruktureinrichtungen an.

BPlan 31
ZrVissserfur 18

Abb. 2: Luftbild des Geltungsbereichs (Luftbild: Google Earth)

3. Verfahren

Der Geltungsbereich liegt im Innenbereich und ist bereits erschlossen. Die bauliche Entwick-
lung des Plangebiets entspricht den Anforderungen des Gesetzgebers, wonach gem. § 1a
Baugesetzbuch (BauGB) vor Inanspruchnahme von AuRenbereichsflachen vorrangig Innen-
bereiche zu entwickeln sind. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” aufgestellt. Bebauungspléne der
Innenentwicklung kénnen im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefuhrt wer-
den. Ein Bebauungsplan darf nur im beschleunigten Verfahren ohne Vorpriifung des Einzel-
falls aufgestellt werden, wenn eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
oder eine Grofe der Grundflache von insgesamt weniger als 2,0 ha festgesetzt wird. Es kann
von der frihzeitigen Beteiligung der Blrger und der Trager 6ffentlicher Belange abgesehen
werden. Zudem darf durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht begriindet
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werden und es durfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
b BauGB genannten Schutzgiter vorliegen.

Dies trifft auf die vorliegende Planung zu.

4. Ubergeordnete Planungen und vorhandenes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf wird das Plangebiet
Uberwiegend als Wohnbauflache dargestellt. Die Planung wird somit aus dem Flachennut-
zungsplan heraus entwickelt.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan liegt fur das Plangebiet nicht vor.
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5. Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht vor, ein L-férmiges Wohngebdude mit Satteldach und ausge-
bautem Dachgeschoss mit ca. 40 Wohneinheiten zu errichten. Die erforderlichen Stellplatze
(ca. 40) sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden, dariiber hinaus sind einige oberir-
dische Besucherstellplatze eingeplant. Die Zufahrt erfolgt Uber eine Anbindung an die nérd-

lich gelegene Stralle ,Zur Wasserfuhr.
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Abb. 4: Bebauungskonzept (Dieckmann & Hohmann Architekten, September 2018)
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6. Inhalt des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest, welches in Giberbaubare und
nicht tberbaubare Fldchen aufgeteilt wird und die Anlage einer Tiefgarage zulédsst. Innerhalb
der nicht Uberbaubaren Fldchen regeln Pflanzgebote die Begriinung des Baugebiets. Mittels
der textlichen Festsetzung von MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen wird das Baugebiet vor Verkehrslarm der angrenzenden Bahnlinie geschutzt.
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Abb. 5: Entwurf des Bebauungsplan Nr. 31 (Ludwig und Schwefer, November 2018)

6.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich wird als Art der baulichen Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet"
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

In Allgemeinen Wohngebieten sind gem. § 4 Abs. 1 BauNVO
e \Wohngebaude,
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sowie

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

allgemein zulassig.

Ausnahmsweise zuldssig sind dartber hinaus gem. § 4 Abs. 2 BauNVO
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie

e Anlagen fur Verwaltungen.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Zur Wasserfuhr* Seite 6

Die gem. § 4 Abs. 2 BauNVO ebenfalls ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
¢ Gartenbaubetriebe

e und Tankstellen

sind im Plangebiet nicht zulassig. Der hohe Flachenverbrauch eines Gartenbaubetriebes so-
wie das hohe Verkehrsaufkommen einer Tankstelle sind im Plangebiet nicht erwiinscht.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

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

e Die Grundflachenzahl (GRZ),

e die Geschossflachenzahl (GFZ),

e die Zahl der Vollgeschosse und

e die maximale Héhe baulicher Anlagen.

Es wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Zulassig sind zudem drei Vollgeschosse, so dass sich
eine GFZ von 1,2 ergibt. Dies entspricht der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze
von GRZ und GFZ fur Allgemeine Wohngebiete. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sieht fur WA-
Gebiete eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Garagen, Tiefgaragen, Stell-
platze und Nebenanlagen lediglich bis zu einer GRZ von 0,6 vor. Fir das Baugebiet wird
jedoch gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass durch die geplante Tiefgarage,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, die zuldssige Grundflache bis zu einer
GRZ von 0,7 tberschritten werden darf. Diese Uberschreitung ist insofern gerechtfertigt, als
dass Teile der Tiefgarage géartnerisch hergerichtet werden.

Um die Neubauten in inrer Hohenentwicklung stédtebaulich in die Umgebungsbebauung ein-
zupassen, wurde die maximale Hohe baulicher Anlagen durch die Festsetzung einer maxi-
malen Trauf- sowie Firsthéhe geregelt. Als max. zuldssige Firsthéhe werden 106,1 m 4. NHN
und als max. zulassige Traufhéhe werden 100,6 m . NHN festgesetzt. Besondere Gebau-
deteile wie Zwerchhauser und Erker durfen die Traufhdhe bis zu einer Gesamtlange von
40 % der jeweiligen Traufseite Uberschreiten. Zusatzlich wird die Héhe der Oberkante des
Erdgeschossfulbodens auf 94,1 m 0. NHN festgelegt. Mit dieser Festsetzung orientiert sich
die Hohenlage am vorhandenen Gelénde bzw. an der Eingangshéhe der vorhandenen Ge-
baude.

6.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich wird die Uberbaubare Grundstiicksflaiche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen, die sich eng um die
geplanten Baukérper legen, definiert. Terrassen dirfen die Uberbaubare Grundstiicksflache
bis zu den gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Anpflanzflédchen hin Uberschreiten.
Bauteile wie z.B. Erker, Balkone, die gem. BauO NRW 2017 § 6 Abs. 6 keine Abstandsfla-
chen erzeugen, durfen die Gberbaubare Grundstlcksflache Uberschreiten. Als Bauweise
wird die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In der abweichenden
Bauweise ist die Errichtung von Gebduden mit einer Lange tber 50 m zulassig.
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6.4 Verkehrliche Erschlieflung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die im Norden gelegene Stralte
~Zur Wasserfuhr*, welche nicht Bestandteil des Bebauungsplans ist. Im Baugebiet sind gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO Flachen fur Stellplatze und fir eine
Tiefgarage festgesetzt. AuBerhalb dieser festgesetzten Flachen ist die Anlage von Stellplat-
zen und Tiefgaragen nicht zulassig.

6.5 Schallschutzfestsetzungen

Dem Bebauungsplanverfahren wurde ein Schallgutachten (DEKRA, Februar 2019) zugrunde
gelegt, deren wichtigste Inhalte sowie die aus den Untersuchungsergebnissen abgeleiteten
Abwégungsvorgange in Kap. 7.3 ,Schallschutz” wiedergegeben werden.

Aufgrund des Verkehrslarms, der auf das Plangebiet einwirkt, sind passive Schallschutz-
maflnahmen im Plangebiet erforderlich. Der Bebauungsplan setzt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB fest:

Im Baugebiet sind bei Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von
baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB dienen, aufgrund der Larmbelastung durch die
Schienenstrecke 1760 fir die Gebaude bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur
Larmminderung zu treffen.

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen miissen sicherstel-
len, dass sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgender In-
nenraumpegel durch Verkehrslarm (Mittelungspegel gem. VDI-Richtlinie 2719, August 1987,
"Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen") fuihrt:

Raumart Mittelungspegel

1. Schlafrdume, nachts

1.1 in reinen und allgemeinen Wohngebieten, 30 dB(A)
Krankenhaus- und Kurgebieten

2. Wohnrdume, tags

2.1 in reinen und allgemeinen Wohngebieten, 35 dB(A)
Krankenhaus- und Kurgebieten

3. Kommunikations- und Arbeitsrdume, tags

3.1 Unterrichtsraume, ruhebedurftige Einzel- 40 dB(A)

blros, wissenschaftliche Arbeitsraume,
Bibliotheken, Konferenz- und Vortrags-
raume, Arztpraxen, Operationsrdume,
Kirchen, Aulen
3.2 Buros fur mehrere Personen 45 dB(A)
3.3  Groflraumbiiros, Gaststatten, Schalter- 50 dB(A)
rdume, Laden

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den Fest-
setzungen Uber die Art der baulichen Nutzung zuldssig sind. Die Innenraumpegel sind vor-
rangig durch die Anordnung der Baukérper und/oder geeignete Grundrissgestaltung einzu-
halten. Ist dieses nicht méglich, muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MaR-
nahmen an AufRentiren, Fenstern, AuBenwéanden und Déachern der Gebaude geschaffen
werden. Wohn-/Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlaf-
raume zu beurteilen.
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Der maRgebliche Innenschallpegel von Schlafrdumen muss bei teilgeéffneten Fenstern ein-
gehalten werden. Andernfalls sind schallgeddammte Liftungssysteme einzubauen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie in Verfahren, nach denen Vorhaben
von der Genehmigung (gemanR BauO NRW) freigestellt sind, ist als Bestandteil der Bauvor-
lagen vom Bauherrn / Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret
erforderlichen SchallschutzmafRnahmen auf der Grundlage der VDI-Richtlinie 2719 zu er-
bringen.

Freisitze wie Terrassen und Balkone sind ausschlieRlich im Schallschatten an den Gebau-
dewest- bzw. -stdseiten zulassig.

6.6 Grinfestsetzungen

Das Baugebiet soll eine angemessene Begriinung erhalten. Entlang der Geltungsbereichs-
grenze wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB eine Flache zur Anpflanzung einer Hecke aus
Hainbuchen und Schnittstrduchern festgesetzt. Diese Flache ist als Pflanzflache 1 (Pf-1)
ausgewiesen. Davon ausgenommen ist die norddstliche Gebietsgrenze, wo die Zufahrt zur
Tiefgarage / Stellplatzanlage sowie die weiteren Zuwegungen zur Flache geplant sind. Wei-
terhin wird eine zweite Pflanzflache (Pf-2) festgesetzt, welche die Freiflache im stdwestli-
chen Plangebiet abbildet. Auf dieser Flache soll eine gértnerische Gestaltung mit Baumen,
Strauchern und sonstigen heimischen Gehdlzen erfolgen. Zudem ist auf der mit Pf-2 gekenn-
zeichneten Flache pro 2 oberirdische Stellplatze ein Einzelbaum zu pflanzen. Die Begriinung
ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Einzelbdume sind zu ersetzen.

6.7 Baugestalterische Festsetzungen

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben dargelegten
Festsetzungen zur Gebdudehéhe, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Flachen be-
stimmt. Weitere gestalterischen Regelungen werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86
BauO NRW getroffen und beziehen sich auf Festsetzungen zur Dachform und -neigung.

Im Geltungsbereich ist ausschlieRlich das Satteldach mit einer Dachneigung zwischen 35°
und 55° zulassig. Mit dieser Festsetzung wird ein auf das Umfeld und den Geb&udetyp ab-
gestimmter Gestaltungsspielraum eingerdumt.

7. Umweltbelange

7.1 Gesetzliche Grundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB - Be-
bauungspléne der Innenentwicklung — aufgestellt.

Beschleunigte Verfahren werden gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB
ohne Umweltprifung durchgefiihrt. Weiterhin unterliegen sie gem. § 13a Abs. 2 BauGB nicht
der Anwendung der Eingriffsregelung. Die zu erwartenden Eingriffe gelten als bereits erfolgt
oder sind zuldssig. Somit entféllt die Verpflichtung zum &6kologischen Ausgleich. Dennoch
sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem.
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§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beschreiben und zu bewerten; es sind die Vorschriften zum § 1a
BauGB anzuwenden und in die Abwagung einzustellen.

7.2 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. Zur Beurteilung der Bahnverkehrslarmsituation im Plangebiet wurde ein Schall-
gutachten (DEKRA Bielefeld, Dezember 2018) erstellt. Zur Beurteilung der Auswirkungen
der Planung auf den Artenschutz wurde dariiber hinaus eine Artenschutzrechtliche Vorpri-
fung (Blro Stelzig, Dezember 2018) durchgefihrt.

Tiere: Im Rahmen der durchgefilhrten Artenschutzrechtlichen Vorprifung zum Baugebiet
,Zur Wasserfuhr in Bad Sassendorf (Buro Stelzig, Dezember 2018) konnten aktuelle Brut-
vorkommen innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen werden, sodass der Verbotstatbe-
stand der Tétung (vgl. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) im Zuge der Bautétigkeit nicht ausgeldst
wird. Durch den Bau des geplanten Wohngebiets und durch die Beseitigung von randlich
noch vorhandenen Gehélzen, kénnte wahrend der Brutzeit jedoch Individuenverluste der all-
gemeinen Brutvogelfauna resultieren (geschitzt nach Vogelschutzrichtlinie). Durch eine
Bauzeitregelung kann dieser Verbotstatbestand vermieden werden. Um die Verbotstatbe-
stande der Stérung oder der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (§ 44 Abs. 1
Nr. 2+3 BNatSchG) durch Bauarbeiten zu vermeiden, ist eine Bauzeitregelung einzuhalten.
Anlagebedingt gehen keine Habitate planungsrelevanter Arten verloren. Durch die Auswei-
sung eines Wohngebiets wird im vorliegenden Fall anlagebedingt kein Verbotstatbestand
ausgelost. Im Wirkraum konnten potentielle Vorkommen von Sperber, Waldohreule, Ku-
ckuck, Bluthanfling und Girlitz zwar nicht ganzlich ausgeschlossen werden, allerdings stellt
der Betrieb des geplanten Wohnkomplexes innerhalb des bereits bestehenden und vorbe-
lasteten Wohngebietes keine Stérung dar, die zu einer Aufgabe der potentiellen Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten (und damit Erfullung des Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG) fuhren wirde. Es sind zudem Pflanzungen zwischen potentiellen Vorkom-
men und der Wohnanlage vorgesehen, die eine abschirmende Wirkung erbringen kénnen.
Das geplante Vorhaben ist aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassig, wenn die Baufeldréau-
mung und mindestens der Baubeginn zum Schutz der europaischen Vogelarten nicht wah-
rend der Hauptbrutzeit vom 15. Marz bis 31. Juli stattfinden. Des Weiteren dirfen Baumfal-
lungen und Gehdlzschnitte nur in Ausnahmefallen auBerhalb des genannten Zeitraumes und
unter Einbeziehung eines Experten durchgefiihrt werden. Insgesamt ergibt sich, dass unter
Beachtung der VermeidungsmafRnahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht er-
fullt werden und eine erhebliche Beeintrachtigung von planungsrelevanten Arten und ihrer
Fortpflanzungsstadien bzw. deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch das Vorhaben
ausgeschlossen werden kann. Werden die obengenannten MalRnahmen eingehalten, beste-
hen keine artenschutzrechtlichen Bedenken, Verbotstatbestéande werden nicht erfullt und er-
hebliche Beeintrachtigungen kénnen ausgeschlossen werden.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Zur Wasserfuhr" Seite 10

Pflanzen: Im Plangebiet sind einzelne Bdume vorhanden, die soweit sie nicht erhalten wer-
den kénnen zu ersetzen sind. Weiterhin werden im Bebauungsplan Flachen zur Anpflanzung
einer Hecke aus Hainbuchen und Schnittstrduchern sowie Flachen zur gartnerischen Ge-
staltung mit Baumen, Strauchern und sonstigen heimischen Gehélzen festgesetzt.

Boden: Laut FIS StoBo NRW (Fachinformationssystem Stoffliche Bodenbelastung) des LA-
NUV (Landesanstalt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW) liegen im Plangebiet
keine Bodenbelastungen vor.

Wasser: Oberflaichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Klima / Luft: Das Online-Emissionskataster Luft NRW stellt fur stdliche Teile des Plangebie-
tes innerhalb der Gemeinde Bad Sassendorf in Bezug auf den Schadstoff Gesamtstaub,
verursacht durch alle Emittenten, eine mittlere Schadstoffbelastung dar. Dies liegt an der
Hintergrundbelastung insgesamt. Geplant ist der Bau eines Wohngebdudes mit einem an-
gemessen groRen Anteil privater Griinflachen. Damit ist keine Verschlechterung des Klein-
klimas zu erwarten.

Mensch: Im Anderungsbereich befinden sich keine 6ffentlich zuganglichen Freiflachen mit
Erholungsfunktion. Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm ein, vgl. Kap. 7.3. Im Bebauungs-
plan werden Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Immissionen getroffen, vgl. Kap.
6.5.

7.3 Schallschutz

Dem Bauleitplanverfahren wurde ein Schallschutzgutachten zugrunde gelegt (DEKRA, Feb-
ruar 2019).

In der Untersuchung wurde die Verkehrslarmsituation — hervorgerufen durch die éstlich ge-
legene Bahnlinie — in Bezug auf das Plangebiet betrachtet. Darliber hinaus waren Aussagen
zu den von der Tiefgarage der geplanten Service-Wohnanlage ausgehenden Gerauschen in
der Nachbarschaft zu treffen.

Ergebnis Verkehrsldrmberechnung

Die Berechnungen zum maRgeblichen Auf’enldarm haben ergeben, dass sich an der zur
Bahn zugewandten 6stlichen Seite des Gebaudekomplexes mafigebliche Au3enldrmpegel
von bis zu 78 dB(A) ergeben. An den sonstigen Fassaden ergeben sich mal3gebliche Au-
Renlarmpegel zwischen 57 dB(A) und 73 dB(A). Die Bahnstrecke ist bereits mit einer Schall-
schutzwand ausgestattet.

Bei freier Schallausbreitung wird im Tageszeitraum der Stadtebauliche Orientierungswert der
DIN 18005' fur ein Allgemeines Wohngebiet (55 dB(A)) auf nahezu dem gesamten Plange-
biet Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV? fur ein Allgemeines Wohnge-
biet (59 dB(A)) wird im ostlichen Bereich des Plangrundstiicks Uberschritten. In der Nacht
werden die Zielwerte aus der 16.BImSchV bzw. der DIN 18005 tUberschritten.

1 Schallschutz im Stidtebau“ (07/2002) Teil 1 ,,Grundlagen und Hinweise fiir die Planung® (07/2002)

2 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutz-Gesetzes (Verkehrslérmschutzverordnung —
16.BIm-SchV) (12/2014)
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Mit der geplanten Bebauung wird im Tageszeitraum der Stadtebauliche Orientierungswert
der DIN 18005 fir ein Allgemeines Wohngebiet an einigen Gebdudestidseiten unterschritten
und ansonsten auf dem gesamten Plangebiet Uberschritten. In der Nacht werden die Ziel-
werte aus der 16.BImSchV bzw. der DIN 18005 tberschritten.

In Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 hei’t es zu der Problematik der Uberschreitung der schall-
technischen Orientierungswerte: ,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener
Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungs-
werte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen einer Abwagung mit plausibler Begriindung von
den Orientierungswerten abgewichen werden soll, sollte mdglichst ein Ausgleich durch an-
dere geeignete MalRnahmen (z.B. geeignete Geb&dudeanordnung und Grundrissgestaltung,
bauliche SchallschutzmaRnahmen, insbesondere fiur Schilafrdume) vorgesehen und pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.*

Allgemeines zu SchallschutzmalRnahmen:

Zum Schutz gegen Larm ist grundséatzlich eine Vielzahl von MalRnahmen méglich. Diese
konnen sich sowohl auf die eigentliche Schallquelle, auf den Ubertragungsweg zwischen
Schallquelle und Empfanger als auch auf den Bereich des eigentlichen Empféangers bezie-
hen. Bei Larmschutzmanahmen wird zwischen aktiven und passiven MaRnahmen unter-
schieden, wobei sich aktive MalRnahmen auf die eigentliche Schallquelle bzw. den Schal-
lausbreitungsweg beziehen und passive MalRnahmen auf den Bereich des Empfangers be-
schrankt sind.

Aktive SchallschutzmalRnahmen:

Grundsatzlich ist bei der Planung von SchallschutzmaBnahmen aktiven MaRnahmen (Schall-
schutz-wénden / -wéllen) der Vorzug vor passiven MalRnahmen an den Gebauden zu geben.
Im vorliegenden Fall ist eine Schallschutzwand entlang der Bahnlinie bereits vorhanden.
Eine Erhéhung der Wand ist aus stadtebaulichen Griinden und aus statischen Griinden nicht
moglich. Es waren daher passive SchallschutzmaBnahmen zu prifen.

Passive LarmschutzmalRnahmen:

Zum Schutz der Empféngerseite vor erhéhten Schallimmissionen sind verschiedene passive
SchallschutzmafRnahmen méglich. Diese sind z.B.:

e Akustisch gunstige Orientierung der Gebaude,

e Akustisch gunstige Ausbildung bzw. Anordnung der Freibereiche (Terrassen, Bal-
kone),

e Ausschluss von schitzenswerten Nutzungen hinter lauten Fassaden,
e Einbau schallddmmender Fenster sowie,

e Einbau von Schalldammlifter bei Schlafrdumen,

e Erhéhung der Schallddmmung der Fassade,

e Erhéhung der Schallabsorption in [armempfindlichen Raumen.

Eine Vielzahl der vorgenannten Malnahmen bezieht sich auf den eigentlichen Planzustand
der zu errichtenden Gebaude und obliegt dem Bauherrn bzw. dem zukinftigen Nutzer der
entsprechenden Gebaude.
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Folgende SchallschutzmaRnahmen sind méglich:

Gebéaudestellung: Durch die Anordnung des Wohngebaudes als Riegelbebauung im Osten
wird ein positiver Effekt fur die weiter westlich gelegenen Wohnhauser aulerhalb des Plan-
gebietes und die Bereiche westlich des Gebauderiegels innerhalb des Plangebietes erreicht.

Grundrissgestaltung: Soweit mdéglich, sollen an den besonders belasteten Gebaudeostseiten
bzw. Sud- und Nordseiten keine schutzbedurftigen Raume oder zumindest keine Schlaf-
raume vorgesehen werden. Sofern méglich, kann hier auch eine Art Vorzone in Form eines
verglasten Laubenganges vorgesehen werden.

AuBRenwohnbereiche: Terrassen und Balkone sollen vornehmlich an den Gebaudewest- bzw.
-sldseiten geplant werden (Schallschatten).

In den Fallen, in denen die errechneten Gerduschbelastungen oberhalb der schalltechni-
schen Orientierungswerte liegen, sollen im Bauleitplanverfahren so genannte ,Vorkehrungen
zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinflissen” in Form von Angaben zu Innenpegeln ge-
maR VDI Richtlinie 27192 bzw. einer Kennzeichnung von Larmpegelbereichen zum passiven
Schallschutz gemaR DIN 4109* an den Fassaden getroffen werden.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Festsetzung der passiven LarmschutzmafRnahmen geméf
VDI-Richtlinie 2719 empfohlen. Der gutachterlich formulierte Festsetzungsvorschlag wurde
bereits in Kap. 6.5 erlautert.

Ergebnis TA Larm

Die Berechnungen im Sinne der TA Larm® haben ergeben, dass die Beurteilungspegel die
Immissionsrichtwerte unterschreiten. Die zu erwartenden kurzzeitigen Gerduschspitzen
Uberschreiten an einem Immissionsort in der Nachbarschaft die nach TA Larm vorgegebe-
nen Werte. Die abschlieRende immissionsschutz- und planungsrechtliche Beurteilung bleibt
der Genehmigungsbehdérde vorbehalten.

Im Folgenden werden Hinweise gegeben, die u. U. im Rahmen einer Abwagung der Geneh-
migungsféhigkeit herangezogen werden kénnen:

Der zulassige Spitzenpegel im Nachtzeitraum ist in einem WA auch dann noch tberschritten,
wenn in der lautesten Nachtstunde im Nahbereich eine einzige Pkw-Bewegung auf den Stell-
platzanlagen stattfande.

Dabei sollte berticksichtigt werden, dass fir die Mehrfamilienhauser der Nachweis von Stell-
platzen gesetzlich vorgeschrieben ist. Wirden die Pkw im &ffentlichen Stralenraum direkt
vor den Immissionsorten parken, ware mit dhnlichen wenn nicht sogar héheren Gerau-
schimmissionen zu rechnen. Aus dem Gerichtsurteil des VGH Baden-Wirttemberg vom

3 VDI Richtlinie 2719: Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen
4 DIN 4109: Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise

5> Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm; Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (08/1998). In Verbindung mit der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur
Anderung der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm — TA Larm) (07/2017)
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20.07.1995, bei dem eine Anwohnerin vor einer geplanten Tiefgarage eine unzumutbare
Larmbelastigung beflrchtete, ist folgende Erkenntnis zu entnehmen:

. w#Aufgrund der zugelassenen Wohnnutzung bauordnungsrechtlich erforderlichen Stell-
platze muss das Spitzenpegelkriterium auBer Betracht bleiben. Grundséatzlich ist davon aus-
zugehen, dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbebauung gepréagten Bereich keine
... unzumutbare Stérungen hervorrufen.” ...

Aus dem Gerichtsurteil des OVG Nordrhein-Westfalens vom 25.09.2000, bei dem ein An-
wohner gegen eine Parkplatz- / Garagenanlage geklagt hat, ist folgende Erkenntnis zu ent-
nehmen:

.. ,Ob sich eine Stellplatz- oder Garagenanlage im Sinne der genannten Vorschrift als un-
zumutbar erweist, hdngt nach sténdiger Rechtsprechung der Bausenate des beschlieRen-
den Gerichts von einer einzelfallbezogenen Bewertung der konkreten értlichen Situation ab.
Technisch-rechnerisch ermittelte Emissions- bzw. Immissionswerte sind dabei fiir die Beur-
teilung nicht ausschlaggebend.” ...

Daruber hinaus ist durch die Errichtung einer Tiefgarage mit ca. 40 Stellplatzen bereits die
schalltechnisch glinstigste Variante im Vergleich zu einer Stellplatzanlage ohne Dach vorge-
sehen worden.

7.4 Anwendung der Bodenschutzklausel

Die im Geltungsbereich versiegelte Flache steigt durch die Umsetzung des Vorhabens an.
Eine Bebauung innerhalb bestehender stadtebaulicher Strukturen ist jedoch einer Inan-
spruchnahme von ,freier Landschaft vorzuziehen. Somit tragt das Vorhaben dem Ziel der
Nachverdichtung der Bodenschutzklausel gem. § 1a BauGB Rechnung.

8. Sonstige Belange

8.1 Altlasten

In dem Plangebiet befindet sich eine Altablagerung, die unter der Nummer 06-4415-0051 im
Kataster Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten des Kreises Soest erfasst ist.

Es handelt sich dabei um eine Ablagerung von festen Siedlungsabfallen (Hausmdill), die sich
hach Kenntnis des Kreises Uber eine Flache von rd. 2.500 m? erstreckt und insgesamt etwa
4.000 m?® Abfalle beinhaltet.

Beim Kreis liegen bisher noch keine Untersuchungsergebnisse der Altfélle vor, die eine Be-
wertung auf mégliche Belastungen zulassen.

Aus diesem Grund ist eine Gefahrdungsabschéatzung nach Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung erforderlich.

Der Eigentumer/ Investor hat sich zu verpflichten, eine Gefahrdungsabschétzung nach Bun-
des Bodenschutzgesetz und Altlastenverordnung in Abstimmung mit dem Sachgebiet Bo-
denschutz beim Kreis Soest vor Baubeginn durchzuflhren.
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8.2 Denkmalpflege und Bodenarchéologie

Im Anderungsbereich sind keine Bodendenkmaler bekannt. Es ist der Bau einer Tiefgarage
geplant, so dass ein neuer Eingriff in den Boden erfolgen muss. Ein entsprechender Hinweis
zur Meldepflicht von Bodenfunden bei Bodeneingriffen wurde in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

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

9. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 3.742 m? 100 %
davon uberbaubare Grundstucksflache 1.248 m? 33 %
Tiefgarage / Stellplatzzufahrt (auRerh. uberb. Grundsticksfl.) 637 m? 17 %
Oberirdische Stellplatzanlage 124 m? 3%
Tiefgaragen- und Stellplatzzufahrt (Anbindung an Strafle) 132 m? 4%

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern 1.451 m? 39 %

Ubrige nicht tiberbaubare Fldche 150 m? 4%

Gesamt 3.742 m? 100 %

10. Realisierung und Kosten
Der Gemeinde Bad Sassendorf entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 31

,Zur Wasserfuhr keine Kosten. Die Kosten werden durch den Antragsteller getragen.

Bad Sassendorf, 19.07.2019

Der Burgermeister

Fachbereich 3



