GEMEINDE BAD SASSENDORF

2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4 ,Sanierung Ortsmitte®, Teilplan Il

Ortsteil: Bad Sassendorf
Plangebiet: Westlich der Gartenstralle, nérdlich der Kaiserstrale
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Begriindung
Ortsteil: Bad Sassendorf
Plangebiet: Westlich der GartenstralRe, nérdlich der Kaiserstrale

Verfahrensstand: Satzung gem. § 10 (1) BauGB

1 Anlass und Ziele der Planung

Planungsanlass ist der durch den SchlieBung und Verlagerung des an dem Standort ansés-
sigen Lebensmittel-Nahversorgers im Jahre 2014 entstandene Leerstand. Die seither an
dem Standort entstandene Brache bzw. das bestehende Gebzude konnte bislang keiner
adaquaten Nachnutzung zugefuhrt werden.

Aus diesem Grund und zur Beseitigung dieses stadtebaulichen Missstandes soll die in dem
Bebauungsplan Nr 4 "Sanierung Ortsmitte", Teilplan Il zurzeit die Ausnutzung limitierend
festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache groRzigiger gefasst werden. Die zurzeit fest-
gesetzte uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich ausschlief3lich an den Umrissen des
bestehenden Gebadudes und lasst dem Grunde nach nur eine Nachnutzung dieses baulichen
Bestandes an dem Standort zu. Die Grundrisse im Erdgeschoss sind seit der Errichtung des
Gebdudes im Jahre 1994 ausschlieBlich auf eine Einzelhandelsnutzung im Sinne eines
Marktes ausgerichtet, fir deren entsprechende Nutzung sich aber zurzeit kein Bedarf zeigt.
Mit der Neufestsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache und einer Erhéhung der
Grundflachenzahl soll an dem Standort eine héhere Flexibilitat der Ausnutzung erreicht wer-
den, die eine Nutzung der Gesamtflache zu einem baulichen Zweck ebenso zulassen soll
wie eine Parzellierung des Standortes mit der Schaffung mehrerer baulicher Anlagen. Ziel
der Bauleitplanung ist aufgrund der zentralen Lage und der damit einhergehenden touristi-
schen Bedeutung die Starkung und Attraktivitatssteigerung des Innenstadtbereiches der
Gemeinde Bad Sassendorf.

In einem Bebauungsplanverfahren méchte die Gemeinde das bestehende Mischgebiet so
erweitern, das eine ortstypische Durchmischung méglich und eine erhéhte Vielfalt von sich
ergdnzenden Nutzungen im Plangebiet zuldssig sind. Hiermit kbnnen zum einen der vorhan-
dene Leerstand zlgig abgebaut und zum anderen Erweiterungsméglichkeiten und Flachen
fur Neuansiedlungen geschaffen werden.

Hierdurch wird auch der Bodenschutzklausel des § 1 a (2) BauGB entsprochen (Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und Nutzung anderer Mallnahmen zur Innen-
entwicklung), denn durch Umbau- und ModernisierungsmaRnahmen bzw. einen vollstandi-
gen Abriss und Neubau kénnten in dem Geb&audekomplex / an dem Standort auch barriere-
freie Wohnungen eingerichtet werden sowie Betreuungseinrichtungen geschaffen werden.

In einem Mischgebiet stehen die beiden Nutzungsarten ,Wohnen" und ,Unterbringung von
Gewerbebetrieben®, gleichberechtigt nebeneinander. AuBer der Bereitstellung von unter-
schiedlichem Wohnraum sollen auch nicht stérende Gewerbebetriebe (Kleingewerbe mit
geringem Quell- und Zielverkehr) als Mischnutzung méglich sein z.B. durch Pflegedienst,
Laden, Café, Fitness-Einrichtung, Biros und Praxen insbesondere fir freie Berufe u.a..
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3 Rédumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Der rd. 0,5 ha groRe Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Sanie-
rung Ortsmitte”, Teilplan Il der Gemeinde Bad Sassendorf liegt innerhalb der Gemarkung
Sassendorf in der Flur 7 und umfasst vollstandig die Flurstiicke 205 und 206 sowie teilweise
das Flurstick 162.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
im Norden:  durch die stdliche Grenze des Flurstiickes 212, querend in gerade Linie das
Flurstick 162 auf die westliche Grenze des Flurstiickes 234 (GartenstraRe);

im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstiickes 234 (Gartenstrale);
im Suden: durch die nérdliche Grenze des Flurstlickes 467 (Kaiserstralle);

im Westen:  durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 214, durch die nérdliche Grenze
des Flurstiickes 174 und durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 723
(Bahnlinie).

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Die Begrindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigefiigt.

4 Situationsbeschreibung

4.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Zentrum Bad Sassendorfs westlich der Garten-
strafle sowie nérdlich der KaiserstraRe und wird im Nordwesten durch die Bahnlinie Soest-
Paderborn begrenzt (siehe Abbildung 1). Im Norden schlieBen groRflachige 6ffentliche Park-
platzanlagen fur den Tourismusverkehr an.

Innerhalb des Anderungsbereiches befindet sich heute noch das Geb&ude des ehemaligen
Lebensmittel-Nahversorgers, welches seit 2014 leer steht. Der Baukérper ist Uberwiegend
eingeschossig mit einer Satteldach-Optik und Traufhéhen von rd. 3,00 m sowie Firsthéhen
von rd. 6,00 m ausgebildet. Zum Kreuzungsbereich Gartenstrale / Kaiserstral3e orientieren
sich zweigeschossige turmartige Gebaudeteile, die den Haupteingangsbereich des ehemali-
gen Geschéftsgebdudes darstellten und in diesem Bereich Traufhéhen von rd. 9,00 m sowie
Firsthohen von rd. 12,00 m aufweisen.

Im Westen des Plangebietes befindet sich die zum Einzelhandelsbetrieb zugehdrige Stell-
platzanlage, deren Zufahrt heute sowohl Uber die stidlich angrenzende Kaiserstralle, als
auch Uber die nérdlich angrenzenden 6&ffentlichen Parkplatzflachen erfolgt. Nordwestlich des
Stellplatzes verlauft ein &ffentlicher FuBweg, der den in rd. 100 m studwestlicher Entfernung
gelegenen Bahnhof Uber das Plangebiet anbindet. Entlang der KaiserstraBe im Stiden und
der Gartenstralle im Osten wird das Plangebiet durch eine durchgehende Baumreihe einge-
fasst.

Sudlich der KaiserstralBe schlie3t das Haus Kaiserstralle als Seniorenzentrum mit betreutem
Wohnen an, welches zwei Geschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss (Satteldach)
aufweist. Hieran angrenzend befindet sich die Pfarrkirche St. Bonifatius mit Kirchturm, des-
sen Pfarrblro abgeriickt von der KaiserstraBe mit Pultdach und einer Traufh6he von rd.
4,50 m und einer Firsthéhe von rd. 7,50 m errichtet wurde. Westlich des Plangebietes befin-
den sich eineinhalb-geschossige Fachwerkhduser deren Satteldacher Traufhohen von rd.
4,00 m sowie Firsthéhen von rd. 9,00 m erreichen. Die westlich anschlieRende Bahnlinie wird

3
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rungsbereich wird planungsrechtlich tber die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
an die Gartenstrale erschlossen. Dementsprechend wird die gesamte Flache entlang der
Gartenstralle und Kaiserstralle als Bereich ohne Zu- und Abfahrt definiert. Im Westen wird
die Verkehrsflache mit einer Breite von 3,00 m als &ffentlicher FuBweg weitergefihrt.

Als zusétzliche Eingriinung sind neben den grofRziigigen Anpflanzungsfestsetzungen Einzel-
baumpflanzungen auf der westlichen Stellplatzflache vorgesehen.

Im Westen des Geltungsbereiches der vorliegenden Anderung wird entlang der Bahnstrecke
ein rd. 10,00 m breiter Streifen fur einen Larmschutzwall in 3,00 m bis 4,00 m Héhe Uber
Schienenoberkante als Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen vorgesehen. Diesem wurde mittlerweile durch die Errich-
tung der Larmschutzwand nachgekommen (siehe Kapitel 8.1). Zudem wird annahernd der
gesamte Anderungsbereich mit Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, gekennzeichnet (siehe hierzu Kapitel 8.5).

Derzeit rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 4 "Sanierung Ortsmitte” Teilplan Il der Gemeinde
Bad Sassendorf

O AA T

Abbildung 2:

5 Planungsrechtliche Festsetzungen

Ziel der vorliegenden Bebauungsplananderung ist aufgrund der zentralen Lage und der da-
mit einhergehenden touristischen Bedeutung die Starkung und Attraktivitatssteigerung des
Innenstadtbereiches der Gemeinde Bad Sassendorf. Mit der Neufestsetzung der Giberbauba-
ren Grundstucksflache und einer Erhéhung der Grundflachenzahl soll an dem Standort eine
héhere Flexibilitdt der Ausnutzung erreicht werden, die eine Nutzung der Gesamtflache zu
einem baulichen Zweck ebenso zulassen soll wie eine Parzellierung des Standortes mit der
Schaffung mehrerer baulicher Anlagen. Vor diesem Hintergrund werden folgende Festset-
zungen vorgenommen:

5.1 Art der baulichen Nutzung

Auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
wird in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Sanierung Ortsmitte”, Teilplan Il ent-
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Das Plangebiet ist heute bereits anndhernd vollstéandig versiegelt, Griinbereiche bestehen in
den Randbereichen sowie durch vereinzelte Baumpflanzungen auf der heutigen Stellplatzfl&-
che. Die vorhandenen Griinbereiche sowie erhaltenswerte Baume werden mit der vorliegen-
den Anderung weitestgehend gesichert (siehe Kapitel 5.6).

Mit der Anderung des Bebauungsplanes erfolgt eine MaRnahme der Innenentwicklung zur
Starkung der Innenstadt und ihrer stadtebaulichen Funktionen. Die Planung dient der Nach-
verdichtung, wodurch AuBenbereiche geschiitzt und somit der Bodenschutzklausel gem.
§ 1a (2) BauGB entsprochen wird. Es ist zudem festzuhalten, dass sich die Planung mit sei-
ner GRZ und GFZ in das Erscheinungsbild des Kernbereiches der Gemeinde Bad Sassen-
dorf einfugt.

Das Plangebiet ist mit der Lage in der Innenstadt sehr gut an den &ffentlichen Personennah-
verkehr angebunden. Hierdurch ergibt sich ein vermindertes Verkehrsaufkommen, das aus-
gleichend fur die Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 (2) BauNVO wirkt. Mit den
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden zudem solche Nutzungen ausge-
schlossen, die erhéhte Verkehre erzeugen. Es stellt sich somit die Frage, ob und inwieweit
durch die Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 (2) BauNVO Auswirkungen auf be-
nachbarte Nutzungen auftreten und inwiefern diese ausgeglichen werden kénnen. Mit der
Ausweitung der Uberbaubaren Flache Richtung Westen kénnen zukiinftige Bebauungen im
Vergleich zum heutigen Bestand naher an die Bestandsbebauung der Kaiserstrale heranri-
cken. Allerdings werden durch die Festsetzungen von maximalen Firsthéhen von 11,00 m
bei Satteldachern sowie Gebdudehdhen von maximal 8,00 m bei Flachd&échern (siehe unten)
unter Berticksichtigung der bauordnungsrechtlichen Abstandflachen die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt. Anderweitige
Auswirkungen werden nicht hervorgerufen.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wird die bestehende Festsetzung von
maximal zwei zulassigen Vollgeschossen Ubernommen. Dariber hinaus soll jedoch auch
eine Regelung zu den Kubaturen der spater zuldssigen Gebaude getroffen werden. Dement-
sprechend werden bezogen auf die zuldssigen Dachformen maximale Trauf- und Firsthéhen
fur Gebaude mit geneigten Dachern sowie eine maximal zuldssige Gebaudehéhe fur Ge-
baude mit Flachdéachern festgesetzt. Die jeweils vorgenommenen Héhenbegrenzungen wer-
den im Bebauungsplan mit absoluten Héhen in Meter tlber Normalhéhennull (m 4. NHN) an-
gegeben. Diese beziehen sich auf die heute vorhandene Geldndeoberkante im Plangebiet,
die ca. 96,50 m u. NHN liegt. Somit ergibt sich fur geneigte Décher bei einer maximalen
Traufhéhe von 105,00 m (1 NHN eine relative Hohe von 8,50 m sowie einer maximalen First-
héhe von 107,50 m G NHN eine relative Hohe von 11,00 m. Fur die maximal festgesetzte
Gebaudehdhe entspricht die festgesetzte Hoéhe von 104, 50 m & NHN somit einer relativen
Héhe von 8,00 m. Mit den getroffenen Festsetzungen fligt sich das Plangebiet in seine Um-
gebung ein.

Als zuladssige Dachneigung wird eine Spanne von 15° bis 45° festgesetzt, wodurch einerseits
der Bestand in der Umgebung aufgegriffen wird, zudem aber auch flach geneigte Dachfor-
men zugelassen werden.

5.3 Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflachen

Um im Plangebiet eine héhere Flexibilitat hinsichtlich der Ausnutzung zu erreichen, sollen die
Uberbaubaren Grundsticksflachen gegenuber dem heutigen Bestand groRziigiger gefasst
werden. Dementsprechend werden die Baugrenzen sowohl nach Westen und Norden als
auch zur GartenstraRe und KaiserstraRe erweitert, wodurch auch eine stralenbegleitende
Bebauung ermdglicht wird. Lediglich im Nordwesten soll der Ubergang zum nérdlich an-
schlieRenden o&ffentlichen Parkplatz von einer Bebauung frei gehalten sowie der erhaltens-
werte Baumbestand im Norden geschutzt werden.
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Daruber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass durch Nebenbestimmung zur Baugenehmigung
sichergestellt werden muss, dass der vorhandene Baum- und Gehélzbestand unter Beach-
tung und Einhaltung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaRnahmen) zu sichern und zu erhalten ist.

6 Belange der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Trinkwassernetz und an die Abwasseranlagen der Ge-
meinde Bad Sassendorf in der KaiserstraRe sowie der Gartenstralle angeschlossen.

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen Leitungsnetze mit Elektrizitat und Gas versorgt
und ist bereits heute an die bestehenden Telekommunikationslinien angeschlossen.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den abfallrechtli-
chen Bestimmungen sowie den jeweils gliltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Kreises
Soest bzw. der Gemeinde Bad Sassendorf. Das Plangebiet ist hierfir an das 6&ffentliche
Strallenverkehrsnetz der Gemeinde angebunden.

7 Belange der Umwelt

7.1 Umweltpriifung / Umweltbericht

Das Plangebiet erfullt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maf § 13a BauGB (siehe Kapitel 2).

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungspléanen (§ 13 BauGB) auf eine Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB verzichtet werden, da mit der Planung der Umweltzustand des rechtskraftig Giber-
planten Gebietes bzw. der benachbarten Gebiete nicht nachteilig verandert wird.

Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprafung nach dem Gesetz zur Durchfuhrung der Umweltvertréglichkeitspriifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.

GemaR § 13a (2) Ziffer 4 BauGB sind Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt be-
reits vor der planerischen Entscheidung zur 1. Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt
oder zulassig gewesen. Aus diesen Griinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung gemaR § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von
MaRnahmen zur Bewéltigung von Eingriffsfolgen.

7.2 Artenschutz

Nach europaischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europdaischer
Ebene besonders geschitzten Arten beriicksichtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung
mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach
§ 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), weiche bei der vorliegenden Bauleitplanung
entstehen, als spezielle Artenschutzpriifung (ASP) gepruft werden. Die Auswirkungen und
mdéglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition
des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des
Landes NRW sind in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Héke Landschaftsarchitek-
tur, Bielefeld, Juli 2018) untersucht worden.

Zur Vorprufung des Artenspektrums wurden zunachst die mit der Planung verbundenen
Wirkfaktoren ermittelt. AnschlieRend wurden die Lebensraumtypen im Untersuchungsgebiet
erfasst und das Fachinformationssystem ,Geschitzte Arten in Nordrhein-Westfalen* (FIS)
sowie die Landschafts- und Informationssammlung des Landesamtes fur Natur, Umwelt und
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oder eindeutige Hinweise auf einen ehemaligen Besatz festgestellt werden, sind geeignete
ErsatzmalRnahmen durch den Gutachter zu treffen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen bei Fill- und Rodungsarbeiten

Die Fallung / Rodung der im Plangebiet vorharidenen Gehélze ist im Zeitraum von Oktober
bis Februar durchzufiihren. Im Zeitraum von 1. Mérz bis 30. September ist eine Beseitigung
von Gebuschen und Hecken aus Griinden des Vogelschutzes nicht gestattet. Sollte eine
Inanspruchnahme der Bdume im Zeitraum von 1. Méarz bis 30. September notwendig sein,
muss vor der Fallung durch einen Gutachter sichergestellt werden, dass sich keine Vogelbru-
ten an den Baumen befinden. Wird keine Vogelbrut festgestellt, diirfen die Baume im An-
schluss entfernt werden. Wird ein Besatz festgestellt, muss bis zu der Beendigung der Brut
und Jungenaufzucht gewartet werden.

Notwendigkeit und Schaffung von Ersatzquartieren fur Flederméuse

Kurzfristig, im Rahmen der Abbruch- und Bauphase, kénnen die Geb&dude im bzw. in der
Umgebung des Plangebiets sowie die Geholze im Untersuchungsgebiet den Verlust an po-
tenziellen Quartierstandorten auffangen. Um den Quartierpool jedoch langfristig zu erhalten
und zu erweitern, muss fur nachweislich genutzte Gebaudequartiere ein Ersatz in Form von
Fledermausfassadenquartieren bei der Planung neuer Gebaude beriicksichtigt werden. Ob
diese Notwendigkeit besteht, wird durch einen kontrollierenden Gutachter zeitnah zum Ge-
baudeabbruch bestimmt.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass alle europaischen Vogelarten den Artenschutzbestim-
mungen des § 44 (1) BNatSchG unterliegen. Damit miissen auch die Verbotstatbesténde
gegenuber haufigen und verbreiteten Vogelarten (sog. ,Allerweltsarten“ wie Amsel, Buchfink
und Kohlmeise) eingehalten werden. Daher erfolgt im Bebauungsplan zudem ein Hinweis,
dass zum Schutz europaischer Vogelarten Gehdlzschnitte nicht zwischen dem 1. Méarz und
30. September durchzufiihren sind. Fall- / Rodungs- und Abbrucharbeiten sollten dement-
sprechend nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchgefiihrt werden. Sind
Fall- / Rodungs- und Abbrucharbeiten innerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Végeln nicht
zu vermeiden, ist vor Beginn der MaRhahmen sicherzustellen, dass keine Bruten an den Ge-
hélzen und Gebauden stattfinden.

8 Auswirkungen der Planung

8.1 Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt zum Teil unmittelbar an die Bahnlinie Soest-Paderborn. Im bisher
rechtskraftigen Bebauungsplan wurde dementsprechend entlang der Bahnstrecke ein rd.
10,00 m breiter Streifen fiir einen Larmschutzwall in 3,00 m bis 4,00 m Héhe Uber Schienen-
oberkante vorgesehen. Diesem ist man durch die Errichtung einer Larmschutzwand nachge-
kommen, die schalltechnisch die gleiche Wirkung entfaltet, allerdings nur einen Bruchteil der
Flache eines Walls in Anspruch nimmt.

Mit der vorliegenden Anderung erfolgt dem Grunde nach lediglich die Ausweitung der tiber-
baubaren Grundstucksflache sowie eine Erhéhung der Grundfldchenzahl, um somit die Fle-
xibilitat zur Ausnutzbarkeit des Grundstiickes zu erhohen. Die Art der baulichen Nutzung
wird mit vorliegender Bauleitplanung nicht verandert, wodurch sich auch kein erhdhter
Schutzanspruch im Plangebiet ergibt. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Sa-
nierung Ortsmitte, Teilplan Il wird der Konflikt der bestehenden Larmimmissionen nicht aus-
gelost, die Situation besteht bereits heute und wird durch die Planung nicht verdndert. Mit
der Planung wird auch nicht die Zulassigkeit weiterer Wohnnutzungen tber den Bestand
hinaus vorbereitet, sodass im vorliegenden Bauleitplanverfahren eine Konfliktlésung nicht
erforderlich ist.

11



2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 »Sanierung Ortsmitte, Teilplan II

Bodenluft macht des Weiteren zusétzliche SicherungsmaBnahmen hinsichtlich mdglicher
Gasmigration verzichtbar.*

Somit ist bauplanungsrechtlich kein weiteres Erfordernis zur Kennzeichnung der Altlast ge-
geben.

Bad Sassendorf, 12.11.2018
Der Burgermeister

18



