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1. Anlass und Ziele der Planung

Der Planungsausschuss der Gemeinde Bad Sassendorf hat in seiner Sitzung am 07.05.2014
auf Grundlage eines neuen stadtebaulichen Konzeptes (Planungsgesellschaft Schaper &
Sander 2015) den Beschluss zur Weiterfiihrung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4
,Sanierung Ortsmitte” fir den Bereich zwischen Friedrichstrafle und Badestral3e gefasst. Der
Aufstellungsbeschluss fiir dieses Planverfahren erfolgte bereits in 2014 mit dem Ziel, den
genannten Bereich zu so zu Gberplanen, dass die vorhandene architektonische Formenspra-
che, insbesondere die Kleinteiligkeit von Fassade und Kubatur sowie einzelne gestalterische
Elemente, wie vertikal angeordnete Fensteréffnungen erhalten bleibt. Weiterhin sollten ent-
lang der Badestralle Freiflachen erhalten werden. In diesem Zusammenhang sollte der vor-
handene Teich entwickelt und zur Innenstadt hin geéffnet werden, um dem Gewasser mehr
Raum zu geben und es erlebbarer zu gestalten. AuRerdem sollte eine - gegeniiber den Fest-
setzungen des rechtkraftigen Bebauungsplans - reduzierte geschlossene Bebauung entlang
der Friedrichstral3e entwickelt werden.

Durch die Aufstellung der 4. Bebauungsplanadnderung werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Umsetzung dieser Planung geschaffen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 6.837 m? groRe Anderungsgebiet befindet sich éstlich des Bad Sassendorfer Orts-
kerns zwischen der FriedrichstraRe und der BadestraRe. Im Anderungsgebiet befinden sich
die Flurstiicke Nr. 22/2, 22/3, 176, 178, 181, 182, 206, 231, 273, 308, 313 (tlw.), 314, 315,
324 (tlw.), 325 (tiw.) und 327 (tiw.) der Flur 10 in der Gemarkung Sassendorf.

3. Gegenwartige Situation

Das Anderungsgebiet wird durch die BadestralRe im Norden, Westen und Stiden sowie durch
die FriedrichstralRe im Osten erschlossen. Das Plagebiet ist in erster Linie von zweigeschos-
siger Wohnbebauung geprégt und liegt in unmittelbarer Ndhe zur Ortsmitte. An der Fried-
richstralRe befindet sich ein Café sowie ein Second-Hand-Laden; im nordwestlichen Bereich
des Plangebiets der von Grundwasser gespeiste Teich und im studwestlichen Bereich ein
privater Parkplatz. An der Friedrichstralle befand sich tUber viele Jahre eine Pension, die nun
geschlossen ist. Der Eigentimer plant, das Gebaude abzubrechen und das Grundstuck neu
zu bebauen.

Im Norden und Nordwesten wird das Plangebiet vom Kurmittelhaus und Gebauden einer
Reha-Klinik begrenzt; im Westen, Stiden und Stdwesten schlief3t sich Bebauung an, die zu
Wohnzwecken und fur Einzelhandel genutzt wird.
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Abb. 1: Luftbild des Anderungsbereichs (Geobasis NRW 2017)

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 Auflenbereichsflachen vorrangig
Innenbereiche zu entwickeln sind. Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” aufgestellt. Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung kénnen im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
durchgefuhrt werden. Ein Bebauungsplan darf nur im beschleunigten Verfahren ohne Vor-
priufung 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 6ffent-
licher Belange abgesehen werden. Zudem darf durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegen, nicht begriindet werden und es dirfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter vorliegen.

5. Ubergeordnete Planungen und vorhandenes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf wird das Plangebiet als
Sonderbaufléche dargestellt. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan
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im Wege der Berichtigung angepasst; der Bereich wird zukiinftig als ,Wohnbauflache* dar-
gestellt.

Bebauungsplan Nr. 4 ,,Ortsmitte“ — Teilplan Nr. llI

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 4 ,Ortsmitte“- Teilplan Nr. |1l setzt fiir den Anderungs-
bereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Die Uberbaubare Flache, welche der Be-
standsbebauung entspricht, darf mit Gebauden mit zwei Vollgeschossen bei geschlossener
Bauweise berbaut werden. Die GRZ betragt 0,4; die GFZ 0,8. Festsetzungen bezliglich der
Dachform betreffen den Ausbau als Satteldach mit einer Dachneigung von 30° - 45°.

Abb. 2: rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 4 — Teilplan Nr. Il (Ausschnitt)

6. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, im Osten den vorhandenen Gebauderiegel zu tber-
nehmen, wahrend im Westen Griinflachen und Parkméglichkeiten geschaffen werden sollen.
Der vorhandene Teich soll eine Vorfladche erhalten, so dass dieser fur den von der FuBgan-
gerzone aus kommenden Fullganger besser zu sehen ist. Der ruhende Verkehr soll vor-
nehmlich in Tiefgaragen bzw. begriinten Parkdecks untergebracht werden.

Die Bebauung entlang der Friedrichstrale soll zwar weiterhin als geschlossener Riegel aus-
gebildet werden, jedoch sollen die Gebaude zukunftig durch eine kleinteilige Fassadenge-
staltung, durch Vor- und Rickspriinge sowie niedrigerer Verbindungsbauten mit einem ho-
hen Verglasungsanteil aufgelockert und transparent in Erscheinung treten. Das Geléande fallt
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von Stiden nach Norden hin ab, so dass am tiefsten Punkt im Norden ein bis zu dreigeschos-
siges Gebaude entstehen kann. Bezuglich der Verkehrsfuhrung ist geplant, die Friedrich-
stralRe zu verbreitern, so dass hier zukunftig eine Befahrung in beide Richtungen méglich ist.
Im Gegenzug soll die Badestrale fur den Durchgangsverkehr abgebunden werden; die Stell-
platze im Stiden des Plangebiets sollen zukiinftig nur Gber den stidlichen Ast der Badestralle
angedient werden.

//////

Abb. 3: stédtebaulicher Rahmenplan (Planungsgesellschaft Schaper & Sander 2015)
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7. Inhalt des Bebauungsplans

7.1 Art der baulichen Nutzung

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnnutzung realisiert werden soll, wird fur
das gesamte Plangebiet als Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Das vorrangige Ziel ist die Entwicklung eines Wohngebiets, das sich anhand seiner Bebau-
ung und Nutzung in die vorhandene stadtebauliche Struktur einflgt. Aus diesem Grund er-
folgt der Ausschluss der im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungskategorien Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Diese Nutzungen weisen in den meisten Fallen einen gréferen Flachenbedarf auf und er-
zeugen ein erhoéhtes Verkehrsaufkommen. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten mit der
geplanten als auch bestehenden Wohnnutzung ist daher der Ausschluss gerechtfertigt. Aus
diesem Grund sind diese Nutzungen gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und somit in dem Plangebiet unzuléssig.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

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

e Die Grundflachenzahl (GRZ),
e die Geschossflachenzahl (GFZ) und
e die Hohe baulicher Anlagen.

Entgegen den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans werden eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Die GFZ ent-
spricht damit der § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete;
die festgesetzte GRZ von 0,6 hingegen Uberschreitet die in § 17 genannte Obergrenze um
0,2. Gem. § 17 Abs. 2 BauNVO durfen die in Abs. 1 genannten Obergrenzen aus stadtebau-
lichen Griinden uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgegli-
chen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Dies ist hier der
Fall. Die Uberschreitung der GRZ ergibt sich aufgrund der Festsetzung einer Griunflache und
einer Wasserflache im Plangebiet, deren Flachen zwar nicht zur Ermittlung der Grundfla-
chenzahl herangezogen werden kénnen, dennoch jedoch als Freiflachen im Plangebiet wirk-
sam sind. Eine fur ein WA-Gebiet unverhaltnismaig hohe bauliche Verdichtung erfolgt mit
der Festsetzung einer GRZ von 0,6 in dieser zentralen Lage also nicht.

Zur Steuerung der Hohenentwicklung durch Neubebauung im Plangebiet wird die zuldssige
Hohe der baulichen Anlagen Uber die Festsetzungen der maximalen Firsthéhe und Trauf-
héhe bei Satteldachern sowie der jeweils maximalen zuldssigen Gebaudeoberkante (OK
max.) bei Flachdachern abschnittweise tber Normalhéhennull (NHN) geregelt.
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Als Oberkante eines Geb&udes gilt die Attikahche des jeweils obersten Geschosses (ob
Vollgeschoss oder Nichtvollgeschoss) von Flachdachgeb&duden; als Firsthéhe die obere
Kante eines Satteldaches und als Traufhéhe der Schnittpunkt der oberen Dachhaut mit der
Aufienkante des aufsteigenden Mauerwerks.

Far die Bebauung im nérdlichen Eckbereich BadestraBe/Friedrichstrale wird fur Geb&aude
mit Flachdach eine H6he OK max. von 100 m . NHN festgesetzt. Gebdude, die mit Sattel-
déchern ausgebildet werden, durfen eine maximale Traufhéhe TH von ebenfalls 100 m .
NHN und eine Firsthéhe FH von max. 104,4 m 0. NHN nicht tberschreiten. Aufgrund der
geplanten Umgestaltungsarbeiten am Teichumfeld werden hier besonders attraktive Bau-
grundstlicke in der Nahe zur FuRgangerzone entstehen, die in angemessener Weise etwas
verdichteter als zuvor bebaut werden dirfen.

Im weiteren Verlauf in stidliche Richtung sind die Oberkanten von Flachdachgeb&uden OK
wie im Abschnitt zuvor maximal auf 100 m . NHN auf gleicher Héhe wie die Traufhéhe TH
von Satteldachgebauden zu errichten. Fiir Gebdude mit Satteldach ist eine maximale First-
héhe FH von 105,3 m G. NHN einzuhalten.

Far den dritten Bebauungsabschnitt im stdlichen Eckbereich FriedrichstraRe/Badestraie
werden flr die Gebaudeoberkante OK bzw. die Traufhéhe TH max. 100,6 m (. NHN und fir
die FH max. 105 m . NHN festgesetzt.

Durch die Festsetzung dieser Hohen wird eine annahernd gleiche Dachlinie/ Firsthéhe der
Gebaude erreicht.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundstticksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen, die sich eng um die
vorhandenen und geplanten Einzelbaukérper legen, definiert. Gem. § 22 Abs. 3 BauNVO
wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Zur Herstellung von Terrassen und Balkonen
dirfen die Baugrenzen ausnahmsweise um maximal 2 m Uberschritten werden.

7.4 Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet ist allseitig von vorhandenen Stralte erschlossen. Die StraBenverkehrsfla-
chen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Stralenverkehrsflachen festge-
setzt. Die engsten Abschnitte der FriedrichstraBe werden auf eine Breite von mindestens
5 m verbreitert, damit der Verkehr hier zukunftig in beide Richtungen flieRen kann.

7.5 Nebenanlagen und Stellplatze

Es ist geplant, den ruhenden Verkehr vornehmlich in Tiefgaragen unterzubringen. Die ge-
planten Tiefgaragenstellplatze dienen der Unterbringung von Fahrzeugen der Bewohner und
sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO ausschlieRlich innerhalb der
gesondert hierfur festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulés-
sig. Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO koénnen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zugelassen werden.
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7.6 Grunordnerische Festsetzungen

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets entlang der Badestrafle ist derzeit im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 4 - 3. Anderung angrenzend an den Teich eine Griinflache festgesetzt.
Diese wird im Rahmen der Planung nach Norden erweitert und gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB weiterhin als private Griinflache festgesetzt.

Zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers sowie aus 6kologischen und gestal-
terischen Griinden wird innerhalb des Plangebiets festgesetzt, dass gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB nicht Uberbaubare Dacher von Tiefgaragen und Parkdecks extensiv zu begriinen
sind. Die Begrunung ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

7.7 Wasserflache

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets wird fir den vorhandenen Teich gem. § 9 Abs. 1 Nr.
16 eine Wasserflache entsprechend der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen neuen
Teichform festgesetzt. Es ist geplant, das Teichufer umzugestalten und mittels einer vorge-
lagerten Grunflache an die Badestralle heranzuftihren.

7.8 Baugestalterische Festsetzungen

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben dargelegten
Festsetzungen zur Geschossigkeit, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Flachen be-
stimmt. Eine weitere gestalterische Regelung wird gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 86 BauO
NRW getroffen und bezieht sich auf die Festsetzung der zulassigen Dachformen. Im Bauge-
biet sollen ausschlieRlich Satteldacher und Flachdacher zulassig sein.

8. Umweltbelange

8.1 Gesetzliche Grundlagen

Mit dem 01.01.2007 ist das ,Gesetz zu Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innen-
entwicklung der Stadte” vom 21.12.2006 in Kraft getreten. Der vorliegende Bebauungsplan
kann - wie bereits erldutert — im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB - Bebauungs-
plane der Innenentwicklung — durchgefiihrt werden.

Beschleunigte Verfahren werden gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. 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 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 Abwagung einzustellen.
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8.2 Umweltmedien / Abwégungsmaterial

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 Abw&gung einzustellen.”

Tiere/Pflanzen: Fir das Plangebiet ist nicht erkennbar, dass durch die Planung Eingriffe in
die Pflanzenwelt und Lebensrdume von Tieren mit erheblichen und nachhaltigen Beeintrach-
tigungen erfolgen wiirden. Faunistisch wertvolle Flachen bleiben von der Planung unberiihrt.
Bei allen bauvorbereitenden MalRnahmen wie z.B. der Fallung von Bdumen oder dem Abriss
von Gebduden sind die Verbotstatbestdnde des Allgemeinen Artenschutzes (§ 39
BNatSchG) und des Besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) zu beachten. Der Bebau-
ungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis.

Boden: Der Standort wird als anthropogen tUberformt und daher nur mit maRig eingeschrank-
ter Bodenfunktion (locker bebauter Siedlungsraum) bewertet. Der Anderungsbereich ist zum
grofRen Teil bereits bebaut.

Wasser: Im nordwestlichen Teil des Plangebiets ist eine VergrofRerung des bestehenden
Teichufers geplant. Die fur die VergréRerung des Ufers im Norden benétigten Flachen wer-
den der Gemeinde zur Verfugung gestellt. Die Gemeinde wird dann unter Kostenbeteiligung
der Anlieger das Teichufer in attraktiver Form gestalten. Eine Verdnderung der Wasserflache
und insbesondere des Wasserstandes selbst soll nicht erfolgen.

Klima / Luft: Nach dem Klimaatlas NRW weist das Plangebiet eine mittlere Durchliftung auf.
Das Online-Emissionskataster Luft NRW stellt fir das Plangebiet innerhalb der Gemeinde
Bad Sassendorf in Bezug auf den Schadstoff Gesamtstaub, verursacht durch alle Emitten-
ten, eine erhéhte Schadstoffbelastung dar. Dies liegt in erster Linie an der Lage des Ande-
rungsbereichs in der Nahe zu starker befahrenen Strallen.

Mensch: Inmitten eines bestehenden Wohn- und Geschéftsquartiers gelegen, befinden sich
im Plangebiet keine éffentlich zugénglichen Freiflachen mit Erholungsfunktion. Nérdlich des
Plangebiets befindet sich der Kurpark, der eine Erholungsfunktion fir den Menschen Uber-
nimmt.

8.3 Anwendung der Bodenschutzklausel

Das Vorhaben dient der Wiedernutzbarmachung ehemals genutzter Flachen. 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.
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9.2 Denkmalpflege und Bodenarchaologie

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauern, alte Gréaben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen
in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen 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, Auenstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 937520) unverziglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten (§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehoérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berech-
tigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis
zu sechs Monaten in Besitz zu nehmen(§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

10. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 3.406 m? 52,0 %
StralRenverkehrsflache 2.392 m? 36,5 %
Wasserflache 307 m? 4.7 %
Private Grunflache 438 m? 6,8 %
Gesamt 6.543 m? 100 %

11. Realisierung und Kosten

Der Gemeinde Bad Sassendorf entstehen durch die Aufstellung der 4. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 4 ,Sanierung Ortsmitte“- Teilplan Il Planungskosten, Kosten flr die Um-
gestaltung des Teichufers und der Stralen. Soweit die gesetzlichen Vorgaben erfiillt sind,
erfolgt eine Beteiligung der Anlieger beim Stralenbau nach KAG, die anderen Kosten wer-
den anteilig von den betroffenen Grundstlickseigentimern getragen.

Gemeinde Bad Sassendorf

Der Burgermeister

Fachbereichsleiter




