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1. Anlass und Ziele der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Bad Sassendorf hat in seiner Sitzung am 19.10.2016 auf
Grundlage einer aktuellen Planung den Beschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.
3 ,Auf dem Kamp" gefasst.

Fur den Anderungsbereich gelten derzeit die Festsetzungen des seit dem Jahr 1986 rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 3 ,Auf dem Kamp®, der dort eine landwirtschaftlich gepragte
Nutzung (Dorfgebiet- Landwirtschaft (MD-L)) festsetzt. Fur den Bereich éstlich des Plange-
biets gilt die Festsetzung Dorfgebiet-Wohnen (MD-W).

Die Planung sieht auf der Flache des Anderungsbereichs den Bau eines Wohnhauses vor,
fur dessen Errichtung zurzeit keine planungsrechtliche Zulassigkeit vorliegt. Beabsichtigt ist
demnach, das benachbarte MD-W Gebiet um den Anderungsbereich zu erweitern.

Mit der Rechtskraft der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 treten die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 3 fir den Anderungsbereich auer Kraft.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 1.500 m? grofRe Anderungsbereich befindet sich in der Ortschaft Neuengeseke. Der
Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 29 (tlw), Flur 2 in der Gemarkung Neuengeseke.

3. Gegenwartige Situation

Das Anderungsgebiet wird durch die Enkeser Strafe (K 29) im Stiden erschlossen und wird
derzeit als Griinflache genutzt. Im Osten wird das Plangebiet von Wohnbebauung, siidést-
lich, stidwestlich und westlich von landwirtschaftlichen Betrieben begrenzt. Nérdlich schlie-
Ren sich weitere Grinflachen an das Plangebiet an.
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Abb. 1: Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
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Abb. 2: Luftbild des Anderungsbereichs

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 AuBenbereichsflachen vorrangig
Innenbereiche zu entwickeln sind. Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” aufgestellt. Bebau-
ungspléne der Innenentwicklung kénnen im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
durchgefihrt werden. Ein Bebauungsplan darf nur im beschleunigten Verfahren ohne Vor-
prufung des Einzelfalls aufgestellt werden, wenn eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO oder eine Grofle der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000
m? festgesetzt wird. Es kann von der frihzeitigen Beteiligung der Burger und der Trager
offentlicher Belange abgesehen werden. Zudem darf durch den Bebauungsplan die Zulas-
sigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen, nicht begriindet werden und es durfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter vorliegen.



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Auf dem Kamp*“ — 4. Anderung Seite 4

5. Ubergeordnete Planungen und vorhandenes Planungsrecht

Regionalplan

Im rechtskréftigen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis So-
est und Hochsauerlandkreis ist der Ortsteil Neuengeseke mit weniger als 2.000 Einwohnern
als Bestandteil des Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichs dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf wird das Plangebiet als
Gebiet fur gemischte Bauflachen (M) dargestelit. Die Planung wird somit aus dem Flzchen-
nutzungsplan heraus entwickelt.

Bebauungsplan Nr. 3 ,,Auf dem Kamp*“

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 3 ,Auf dem Kamp* setzt fir seinen gesamten Gel-
tungsbereich ein Dorfgebiet (MD) fest. Diese Gebietskategorie wird in zwei Teilbereiche ge-
gliedert. Fur den nordéstlichen Bereich gilt die Festsetzung Dorfgebiet-Wohnen (MD-W) und
fur den Ubrigen Teil des Geltungsbereichs, auch fur die Flache der 4. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 3, gilt die Festsetzung Dorfgebiet-Landwirtschaft (MD-L).

Diese Gliederung wurde gewahlt, um die landwirtschaftliche Nutzung als Quelle unterschied-
licher Immissionen von der Wohnnutzung trennen zu kénnen.

In dem zur Wohnnutzung bestimmten Gebiet (MD-W) durfen Gebéude mit zwei Vollgeschos-
sen bei offener Bauweise errichtet werden. Die Grundfldchenzahl (GRZ) betragt 0,4 und die
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8.
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Abb. 3: Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3 ,Auf dem Kamp*
6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des oben beschriebenen Planvorhabens wird der Anderungsbereich im
Bebauungsplan als Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO mit der Gliederungseinheit ,WWohnen* (MD-
W) gem. § 1 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund des beschriebenen Planvorhabens, das auf die Schaffung von Wohnraum in Form
eines Einfamilienhauses abzielt, sind die nach § 5 Abs. 2 Nr. 8 und 9 BauGB zuldssigen
Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sowie die nach § 5 Abs. 3 ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Vergnlgungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans und so-
mit im Plangebiet unzulassig.

Diese Nutzungen weisen in den meisten Fallen einen gréfReren Flachenbedarf auf und er-
zeugen ein erhdhtes Verkehrsaufkommen. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten mit der
geplanten als auch bestehenden Wohnnutzung ist daher der Ausschluss gerechtfertigt.

6.2 MalR der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung wird im Baugebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16
Abs. 2 BauNVO festgesetzt:
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e Die Grundflachenzahl (GRZ),
o die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie
o die Zahl der Vollgeschosse.

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird fur das Baugebiet 0,4 festgesetzt. Im Anderungsbereich
ist die Errichtung sowohl von eingeschossigen als auch von zweigeschossigen Wohngeb&u-
den zulassig. Entsprechend der zulassigen Geschossigkeit wird eine Geschossfldchenzahl
(GFZ) von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung von GRZ und GFZ unterschreiten die in § 17
Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen der GRZ und GFZ fur Dorfgebiete; mit der Fest-
setzung wird dem Ublichen Maf fir Wohngebiete gefolgt. Dies geschieht vor dem Hinter-
grund der Einbindung des Anderungsbereichs in den bestehenden dérflichen Wohngebiets-
charakter.

6.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Gem. § 22
Abs. 2 BauNVO wird die offene Bauweise festgesetzt.

6.4 Immissionsschutz

Um die Vollzugsfahigkeit des vorliegenden Bebauungsplans sicherzustellen, wurde im Rah-
men der Bauleitplanung ein Immissionsschutzgutachten (Uppenkamp und Partner, Mérz
2017) erarbeitet.

Gegenstand der Untersuchung war die Ermittlung der Geruchsimmissionen, die durch die
umgebenden landwirtschaftlichen Betriebe auf die geplante Wohnbauflache einwirken.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Von den berlicksichtigten geruchsemittierenden Betrieben sind keine Konflikte mit den Vor-
gaben der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) zu erwarten. Somit sind gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt.

Auf Grundlage der geplanten Nutzungen wurden alle geruchsemittierenden Betriebe in ei-
nem Radius von 600 m (nach GIRL) ermittelt. Dieser Radius bemisst sich nach dem 30-
fachen der nach Nr. 2 der GIRL ermittelten Schornsteinhéhe H' (GIRL Nr. 4.4.2). Bei dem im
Rahmen des vorliegenden Immissionsschutzgutachtens wurde der kleinste Radius (600 m)
zugrunde gelegt. Somit wurden sechs Betriebe berlicksichtigt, von denen Emissionen aus-
gehen.

Mit Hilfe eines Ausbreitungsmodells wurden fiir die geplante Wohnbauflache Geruchsstun-
denhaufigkeiten zwischen 12% bis 14% ermittelt, die durch die umliegenden Tierhaltungen
im genehmigten Bestand hervorgerufen werden. Die belastigungsrelevante Kenngrée liegt
demnach unterhalb des Immissionswertes gemaR GIRL fiir Dorfgebiete (15%).
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7. Gestalterische Festsetzungen

Wesentliche stédtebauliche Gestaltungselemente sind durch die bereits dargelegten Fest-
setzungen zur Geschossigkeit, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Flachen bestimmt.

Weitere gestalterische Regelungen beziehen sich auf die Inhalte der seit 1988 rechtskrafti-
gen Gestaltungssatzung, die fir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 3 ,Auf dem Kamp*
erstellt wurde. Damit wird sichergestellt, dass sich das geplante Wohngebéude gestalterisch
in die Umgebungsbebauung einfugt.

Folgende gestalterische Festsetzungen gelten fir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.
3 ,Auf dem Kamp*:

e Zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 35°-45°,
e Garagen durfen innerhalb der Grenzbebauung mit Flachdach ausgebildet werden.

e Dachuberstédnde sind ortsgangseitig bis maximal 30 cm und traufseitig zwischen
50 cm - 80 cm zulassig.

e  Drempel sind bis zu einer Héhe von 80 cm zuléssig. Die H6he wird gemessen von
der Oberkante FertigfuBboden Dachgeschoss zum Schnitt mit der Dachhaut an der
AuRenwand.

e Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens darf nicht mehr als 0,5 m Gber den je-
weils zugewandten Rand der fertigen ErschlieBungsanlage liegen.

e Dachgauben durfen in ihrer Ladnge max. 2/3 der Hauptdachlange erreichen und sind
symmetrisch anzuordnen. Sie sind als Schleppdach oder Spitzgauben zulassig.
Weiterhin muss der Ortsgangabstand mindestens 1,8 m betragen.

e Bei Dacheinschnitten ist das Hauptdach von der Traufe bis zur notwendigen Briis-
tungshéhe in der vorgesehenen Dachneigung auszubilden. Die Breite darf 1/3 der
Hauptdachlange nicht Gberschreiten.

e Die Dacheindeckung ist nur in roten Dachpfannen zulassig.

e Furdie Gestaltung der AuRenwande dirfen nur folgende Materialien verwendet wer-
den: Putz, Ziegelstein, Holz, Schiefer und kleinformatige schieferahnliche Materia-
lien (Kunststoffschiefer). Materialkombinationen untereinander und aufeinander ab-
gestimmt sind zul&ssig.

e Die Grundstucke sind entlang der Verkehrsfldche mit Hecken einzufrieden. Die Aus-
wahl der Gehélze und Form der Hecken obliegen dabei den Eigentiimern. Innerhalb
der Hecken sind Drahtzaune bis max. 0,7 m zul&ssig, die mit Griin verdeckt werden
mussen. Zwischen den Grundstlicken wird Eingriinung vorgeschrieben. Innerhalb
der Eingriinung sind Drahtzaune bis 0,7 m erlaubt, die mit Griin verdeckt werden
mussen.

8. Umweltbelange

8.1 Gesetzliche Grundlagen

Mit dem 01.01.2007 ist das ,Gesetz zu Erleichterung von Planungsvorhaben fur die innen-
entwicklung der Stadte” vom 21.12.2006 in Kraft getreten. Der vorliegende Bebauungsplan
kann - wie bereits erlautert — im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB - Bebauungs-
plane der Innenentwicklung — durchgefiihrt werden.
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Beschleunigte Verfahren werden gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB
ohne Umweltprifung durchgefuhrt. Weiterhin unterliegen sie gem. § 13a Abs. 2 BauGB nicht
der Anwendung der Eingriffsregelung. Die zu erwartenden Eingriffe gelten als bereits erfolgt
oder sind zulédssig. Somit entfallt die Verpflichtung zum 6kologischen Ausgleich. Dennoch
sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beschreiben und zu bewerten; es sind die Vorschriften zum § 1a
BauGB anzuwenden und in die Abwéagung einzustellen.

8.2 Umweltmedien

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.”

Tiere/Pflanzen:

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets sind Baumbepflanzungen vorhanden. Bei allen bau-
vorbereitenden Maflnahmen wie z.B. der Fallung von Bdumen oder dem Abriss von Gebau-
den sind die Verbotstatbestédnde des Allgemeinen Artenschutzes (§ 39 BNatSchG) und des
Besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) zu beachten. Der Bebauungsplan enthélt einen
entsprechenden Hinweis.

Boden: Bei der Flache handelt es sich aktuell um eine unversiegelte Grinflache, die land-
wirtschaftlich genutzt wird. Mit der Entwicklung der Flache erfolgt zwangslaufig eine Teilver-
siegelung des Bodens durch die geplante Wohnbebauung. Diese kann jedoch als unkritisch
bewertet werden, da das Grundstiick trotz Neuversiegelung ausreichend Freiflachen und
somit auch Versickerungsméglichkeiten bietet.

Wasser: Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Klima / Luft: Nach dem Klimaatlas NRW weist das Plangebiet eine gute Durchliftung auf.

Mensch: Durch die geplante Umnutzung einer landwirtschaftlich genutzten Flache in eine
Wohnbauflache, als Erweiterung des angrenzenden Wohngebiets, sind keine negativen
Auswirkungen auf den Menschen zu erwarten. Auf Grundlage der Ergebnisse des erarbei-
teten Immissionsschutzgutachtens bestehen zudem auch keine Konflikte mit den Vorgaben
der GIRL. Das Plangebiet erflllt somit die Voraussetzung fur gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse.

8.3 Anwendung der Bodenschutzklausel

Das Vorhaben dient innerhalb des Ortsteils Neuengeseke der Umwidmung einer landwirt-
schaftlich genutzten Flache in eine Wohnbauflache. Eine Bebauung innerhalb bestehender
stadtebaulicher Strukturen ist einer Inanspruchnahme von ,freier* Landschaft vorzuziehen.
Somit tragt das Vorhaben dem Ziel der Nachverdichtung der Bodenschutzklausel gem. § 1a
BauGB Rechnung.
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9. Sonstige Belange

9.1 Altlasten

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

9.2 Denkmalpflege und Bodenarchaologie

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt. Der Bebauungsplan enthalt folgenden
allgemeinen Hinweis:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen
in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber auch tierischen und/oder
pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bo-
dendenkmalern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archéolo-
gie fur Westfalen, AuRenstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 937520) unverziiglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten (§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berech-
tigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis
zu sechs Monaten in Besitz zu nehmen(§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

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

10. Flachenbilanz

Dorfgebiet-Wohnen (MD-W) 1.521 m? 100 %

Uberbaubare Grundsticksflache 480 m? 32 %

11. Realisierung und Kosten

Der Gemeinde Bad Sassendorf entstehen durch die Aufstellung der 4. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 3 ,Auf dem Kamp* keine Kosten. Die Kosten werden durch den Antrag-
steller getragen.

12. Verwendete Gutachten

e Uppenkamp und Partner: Immissionsschutzgutachten — Geruchsimmissionen durch
landwirtschaftliche Betriebe auf geplante Wohnbauflachen in Bad Sassendorf Neuenge-
seke, Ahaus, Mérz 2017
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