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1.

Anlass und Ziele der Planung

Der Rat der Gemeinde Bad Sassendorf hat in seiner Sitzung am 24.06.2020 den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Haienpoth/ Brassen Hof*, Orts-
teil Neuengeseke fir einen 6stlich der LandesstraRe L 688 ,Am Haienpoth* gelegenen

Bereich gefasst.

Der Geltungsbereich befindet sich zwar im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34
BauGB, ist aber nur eingeschrénkt baulich nutzbar, weil aufgrund diffuser Umgebungs-
bebauung kein eindeutiger MaRstab fiir die Entwicklung ablesbar ist. Eine stadtebaulich
geordnete Entwicklung des Bereiches kann daher nur durch die Aufstellung eines Be-

bauungsplanes erméglicht werden.

Die Gemeinde Bad Sassendorf hat deshalb die an der Landesstrale L 688 ,Am Haien-
poth® gelegenen Grundstiicke Gemarkung Neuengeseke, Flur 2, Flurstiicke 46, 47 und
143 erworben, um dort eine geordnete und nachhaltige Entwicklung dorftypischer Nut-

zungen zu ermdéglichen.

Regelungsinhalt des Bebauungsplanes soll die Zulassung einer baulichen Nutzung ent-
sprechend den in § 5 Abs. 2 BauNVO fir ein Dorfgebiet (MD) genannten zulassigen Nut-
zungen mit Ausnahme von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungsstatten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sein. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes

werden sechs Baurechte festgesetzt.

Réumlicher Geltungsbereich

Das ca. 5.121 m? groRRe Plangebiet befindet sich im Ortsteil Neuengeseke, welcher etwa
5 km sudlich von Bad Sassendorf und Lohne liegt. Innerhalb des Ortsteils befindet sich
das Plangebiet éstlich der Landesstrale L 688 ,Am Haienpoth“ zwischen den StraRen
,Oberdorf* im Stden und ,Enkeser StraRe* im Norden.

Das Plangebiet beinhaltet die Flurstiicke Gemarkung Neuengeseke, Flur 2, Flurstiicke
46, 47 und 143.

Gegenwartige Situation

Aktuell ist das Plangebiet im Stidwesten mit einem abgéngigen Gebiudebestand bebaut.
Der restliche Bereich wird derzeit landwirtschaftlich als Pferdeweide/ Paddock genutzt.

Umgeben ist das Plangebiet im Stiden von einem als Pferdepensionsbetrieb genutzten
Anwesen und den zugehérigen Weideflachen und Paddocks im Osten. Im Westen, ent-
lang der LandesstraRe L 688, ,Am Haienpoth“ und im Norden ist das Plangebiet von

dorfgebietstypischer Bebauung umgeben.

Das Plangebiet wird tUber eine neue Stichstrale, die im Westen in die LandesstraRe L
688, ,Am Haienpoth“ miindet, erschlossen.
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Bauplanungsrechtlich befindet sich das Plangebiet in einem im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil, der nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Westlich und &stlich schliel3t auBer-
halb des Geltungsbereiches der AulRenbereich nach § 35 BauGB an.
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Luftbild des Plangebietes

4. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient als MalRnahme der Innenentwicklung, insbe-
sondere der Fortentwicklung der vorhandenen doérflichen Strukturen und kann daher
nach § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten Ver-
fahren durchgefuihrt werden. Voraussetzung fir die Anwendung ist weiterhin, dass der
Prufschwellenwert in Héhe von 20.000 m? zuldssiger Grundfldche nicht Uberschritten
wird. In der vorliegenden Planung ist dies der Fall.

Bebauungsplane der Innenentwicklung unterliegen keiner férmlichen Umweltprifung.
Das Erfordernis der Anwendung der Eingriffsregelung entféallt ebenfalls. Dennoch sind die
umweltrelevanten Auswirkungen zu beachten (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 S.
1 BauGB).
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Ebenfalls entfélit gemé&R § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Ausgleichspflicht, da die Eingriffe
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des §
1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Im Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB kann analog zu dem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB von der frijhzeiti-
gen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden (§ 13 aAbs. 2Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 BauGB).

Ubergeordnete Planungen und vorhandenes Planungsrecht

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf ist das Plan-
gebiet als gemischte Baufléche (Dorfgebiet MD) dargestellt.

Im Planbereich befinden sich verschiedene, abgangige Bestandsgebaude. Durch die
Neuordnung der Grundstiicke entstehen sechs neue Baurechte und eine Bestandsbe-

bauung wird festgesetzt.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fir das Gebiet nicht vor. Das Plangebiet befindet
sich innerhalb einer Satzung nach § 34 BauGB.

Bebauungskonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht fur das Gebiet eine Bebauung mit insgesamt sieben
Gebauden, - davon ein Bestandsgebaude - in maximal zweigeschossiger Bauweise vor.
Ferner setzt der Bebauungsplan eine gemischte Bebauung in einem Dorfgebiet nach § 5
BauNVO mit den oben genannten ausgenommenen Nutzungen (§ 5 Abs. 2 Nr. 8 und 9

sowie § 5 Abs. 3 BauNVO) fest.

Zur ErschlieBung der Grundstiicke ist eine, von der StraBe ,Am Haienpoth“ abgehende,
Stichstrae geplant, welche in einem Wendehammer endet. Zu Beginn der Stichstrafe

ist eine Flache zur Abstellung von Miilltonnen geplant.

Weiterhin soll der Uiberplante Bereich im Siiden und Westen von einer Grinstruktur um-
geben werden, an die kleinere Griinflaichen im Stiden und Norden anschlieRen.
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Bebauungsplankonzept

Inhalt des Bebauungsplans

7.1. Art der baulichen Nutzung

Da die umgebende bauliche Nutzung eine dorftypische Pragung hat (Pferdepensi-
onsbetrieb im Suden, dorfgebietstypische Bebauung im Westen und Norden), soll
eine gemischte Bebauung in einem Dorfgebiet (MD) gemafl § 5 BauNVO festgesetzt
werden. Damit ist sichergestellt, dass auf die Belange der land- und forstwirtschaftli-
chen Betriebe einschlieRlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten vorrangig Riicksicht zu
nehmen ist.

Zul3ssig sind die Nutzungen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 bis 7 BauNVO.

Nicht zulassig sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnligungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Das Baugebiet ist in Ubernahme der umgebenden dorfgebietstypischen Strukturen
sehr kleinteilig geplant. Die ErschlieBungsstrale ist nur fur die im Baugebiet anfal-
lenden Verkehre dimensioniert. Die als nicht zulassig festgesetzten Nutzungen sind
gepragt durch einen hohen Flachenbedarf und ein hohes Verkehrsaufkommen. Wei-
terhin dienen diese Nutzungen nicht allein der Versorgung der Bewohner des Gebie-
tes. Damit begriindet sich der Ausschluss der vorgenannten Nutzungen.
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7.2. MaB der baulichen Nutzung

7.3.

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

die Grundflachenzahl (GRZ),

die Geschossflachenzahl (GFZ),

die Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR und
die Gebaudehdhe als HéchstmaR tiber NHN.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, Zulassig sind zwei Vollge-
schosse, so dass eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt wird. GRZ
und GFZ entsprechen der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen fir MD-

Gebiete.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal 2 festgesetzt. In Kombination mit der
Begrenzung der Gebaudehéhe als HéchstmaR wird erreicht, dass sich die neue Be-
bauung in die Vorhandene in diesen Punkten einfiigt. Je Grundstiick ist je nach To-
pographie daher eine Gebaudehéhe als HéchstmaR in m Uber NHN festgesetzt.
Damit ist die Geb&udehohe je Geb&ude auf 11 m festgesetzt.

Die Begrenzung der Gebaudehshen und Geschossigkeit orientieren sich an der Um-
gebungsbebauung.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Im Plangebiet werden die tberbaubaren Grundstiicksflachen gemal § 9 Abs. 1
BauGB i. V. m § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen defi-
niert. Im Falle der Bestandsbebauung legt sich die Baugrenze eng um den vorhan-
denen Baukérper, die verbleibenden iiberbaubaren Grundstiicksfléchen erhalten ei-

ne Grundflache von 10 m x 12 m.

Die Uberbaubare Flache darf durch Terrassen um maximal 3,00 m Tiefe Uberschrit-
ten werden. In diesem MaR sind auch Terrassenilberdachungen zulassig. Balkone
durfen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen um maximal 1,50 m Tiefe tiberschrei-
ten. Da die Giberbaubaren Grundstiicksfldchen eng bemessen sind, soll dem Beduirf-
nis Rechnung getragen einen Freisitz in Form einer Terrasse und einer entspre-
chenden Uberdachung bzw. einen Balkon an das Geb&ude anzubauen. Weitere Be-
schrénkung findet die GréRe der Terrasse bzw. des Balkons in der Festsetzung der

Grundflachenzahl.
GemaR § 22 Abs. 2 BauNVO wird die offene Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Bauweise und zu den (iberbaubaren Flachen orientieren sich
an den fur ein Dorfgebiet typischen Strukturen.
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7.4. ErschlieBung und Infrastruktur

7.5.

7.6.

Zur verkehrlichen ErschlieBung der Grundstiicke wird im Bebauungsplan eine Stich-
straRe als offentliche StraRenverkehrsflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fest-
gesetzt.

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutz und Re-
genwasser wird getrennt in dem jeweiligen vorhandenen Kanal in der Stral’e ,Am
Haienpoth“ eingeleitet. Damit ist die ErschlieBung des Wohnquartiers gesichert.

Aufgrund der beengten Situation im Plangebiet und bedingt durch die groRen Wen-
deradien von Mullfahrzeugen ist im Bereich der Einmindung in die Strale ,Am Hai-
enpoth“ ein ca. 16 m? groRBer Mullabstellplatz geplant, zu dem die Milltonnen und -
sdcke zum Abholungstag fir die Mullabfuhr bereitgestellt werden sollen.

Griinstrukturen

Im Plangebiet werden Flachen zum Anpflanzen einer Hecke aus Hainbuchen oder
Schlehen und Schnittstrauchern festgesetzt. Die Abgrenzung des Baugebietes im
Norden, Osten und Suden muss als Schnitthecke mit mindestens drei Pflanzen pro
laufendem Meter erfolgen.

Weiter ist pro 400 m? Grundstticksflache ein heimischer Baum aus folgender Pflanz-
liste zu pflanzen.

Pflanzliste heimischer Baume:

Feldahorn, Spitzahorn, Bergahorn, Rosskastanie, Apfeldorn, Hainbuche, Esskasta-
nie, Scharlachdorn, Rotdorn, Apfeldorn, Pflaumendorn, Rotbuche, Esche, Walnuss,
Zierapfel, Vogelkirsche, Friilhe Traubenkirsche, Stieleiche, Traubeneiche, Silberwei-
de, Trauerweide, Bruchweide, Eberesche, Sommerlinde, Winterlinde, Bergulme
Obstbaume (Apfel, Birne, Kirsche, Zwetsche/ Pflaume, Quitte, Mispel, Essbare
Eberesche, Mailbeere).

Mit den Festsetzungen der Grinstrukturen soll eine Einbindung des Baugebietes in
die dérfliche Umgebung und deren typischen Grinstrukturen gewéhrleistet werden.

Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen werden gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m § 89 BauO
NRW getroffen und beziehen sich auf Festsetzungen zur Dachgestaltung. Angelehnt
an die Umgebungsbebauung werden im Bebauungsplan Dacher mit einer Neigung
von 25° bis 45° zugelassen. Diese Festsetzung soll dazu fihren, dass auch aus ge-
stalterischen Gesichtspunkten ein sich Einfiigen der Bebauung in die Umgebungs-
bebauung erfolgt.

Zudem wird festgesetzt, dass Flachdacher oder flachgeneigte Décher von Carports
oder Garagen als begriintes Dach zu gestalten sind.
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Eine Dachbegriinung von Flachddchern und flachgeneigten Dachern von Carports
oder Garagen soll zum Umwelt- und Klimaschutz beitragen und wurde daher festge-

setzt.

8. Umweltbelange

8.1.

8.2.

Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landespflege

Mit dem 01.01.2007 ist das ,Gesetzt zur Erleichterung von Planvorhaben fir die In-
nenentwicklung der Stadte* vom 21.12.2006 in Kraft getreten. Der vorliegende Be-
bauungsplan kann — wie bereits erlautert - im beschleunigten Verfahren gemaR § 13
a BauGB - Bebauungsplane der Innenentwicklung durchgefiihrt werden.

Beschleunigte Verfahren werden gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13
Abs. 3 BauGB ohne Umweltprifung durchgefiihrt. Weiterhin unterliegen sie gemang §
13 a Abs. 2 BauGB nicht der Anwendung der Eingriffsregelung. Die zu erwartenden
Eingriffe gelten als bereits erfolgt oder sind zuldssig. Somit entfallt die Verpflichtung
zum Okologischen Ausgleich. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB zu be-
schreiben und zu bewerten; es sind die Vorschriften zum § 1 a BauGB anzuwenden

und in die Abwé&gung einzustellen.

Belange des Artenschutzes § 42 BNatSchG

Die Notwendigkeit zur Durchfuhrung einer Artenschutzpriifung kénnen unter Beriick-
sichtigung der Bestandssituation ausgeschlossen werden. Es handelt sich zu einem
groRBen Teil um einen bebauten Siedlungsbereich, der verbleibende Bereich wird in-
tensiv als Pferdeweide bzw. Pferdepaddock genutzt. Auf eine eigenstandige arten-
schutzrechtliche Vorprufung (ASP 1) kann somit verzichtet werden.

Folgende Vermeidungsmafnahmen sind aber dennoch zu beachten:

~Alle bauvorbereitende MaBnahmen sowie der Baubeginn miissen zum Schutz der
Brutvégel auBBerhalb der Brutzeit (15. Mérz bis 31. Juli) und Gehélzentnahmen aus-
schlieBlich auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten, also in der Zeit vom 30. Septem-
ber bis 1. Mérz durchgefiihrt werden, und die Auswirkungen des Eingriffs auf pla-
nungsrelevante und auf européische nicht planungsrelevante Vogelarten zu minimie-
ren. Somit kénnen die Geféhrdung durch Tétung von Individuen und Stérungen wéh-
rend der Fortpflanzungszeit (Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSCHG) aller
vorkommenden Vogelarten vermieden werden. Siedeln sich Végel trotz schon be-
gonnener Bauarbeiten im Bereich der Baustelle an, ist davon auszugehen, dass die-
se durch die Arbeiten nicht gestort werden. Im Hinblick auf Artenschutzbelange ist
dabei sicherzustellen, dass keine Lebenssatten planungsrelevanter Arten zerstért

werden.
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8.3. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Plananderung wird im beschleunigten Verfahren geméaR § 13 a BauGB durchge-
fuhrt. Nach den Vorschriften des § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB werden Ausgleichs-
mafRnahmen nicht erforderlich, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig sind. Die Erstellung einer Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung ist somit entbehrlich.

8.4. Aussagen zum Immissionsschutz

Beeintrachtigungen aus Immissionen aus dem landwirtschaftlichen Bereich sind
nicht gegeben, da emittierende landwirtschaftliche Betriebe in der ndheren Umge-
bung nicht vorhanden sind.

Weiterhin sind Gerduschimmissionen durch die im Westen angrenzenden Landes-
stralRe L 688, ,Am Haienpoth“ in einem beeintrachtigen MaR nicht zu erwarten. Die
StraRe ist nur schwach frequentiert, zudem ist die Geschwindigkeit auf 50 km/h be-
grenzt.

8.5. Bodenschutz/ Anwendung der Bodenschutzklausel

Der Bebauungsplan dient der maBvollen Nachverdichtung eines Dorfgebietes. Eine
Bebauung innerhalb bestehender stadtebaulicher Strukturen ist einer Inanspruch-
nahme ,freier* Landschaft im AuRenbereich vorzuziehen. Somit tragt der Bebau-
ungsplan dem Ziel der Nachverdichtung der Bodenschutzklausel gemaR § 1 a
BauGB Rechnung.

Zum Bodenschutz ist folgendes als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

,Die Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes sowie des Boden-

schutzgesetztes sind zu beriicksichtigen. Insbesondere sind Mutter- und Unterboden

zu separieren und entsprechend der DIN 19731 einer schadlosen Verwertung zuzu-

fiihren. Bei der VerwertungsmalBnahme ddrfen die natiirliche Bodenfunktionen nicht

beeintréachtigt sowie schédliche Bodenverdnderungen nicht hervorgerufen werden.”
9. Sonstige Belange

9.1. Altlasten/ Kampfmittel

Altlablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde Bad
Sassendorf nicht bekannt.

Als Hinweis ist zum Umgang mit méglichen Kampfmittelfunden folgendes in den Be-
bauungsplan aufgenommen worden:

10
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»Bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben ist darauf zu achten, ob der Erdaushub auf
aulBergewdhnliche Verfdrbungen hinweist oder verdédchtige Gegenstédnde beobach-
tet werden. Ist dies der Fall, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmit-
telrdumdienst ist (ber die Gemeinde Bad Sassendorf zu versténdigen.”

9.2. Denkmalpflege und Bodenarchiologie

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

,Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkméler (kultur- und/ oder naturgeschichtliche .
Bodenfunde (d. H. Mauern, alte Grében, Einzelfunde aber auch Verénderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/ oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher
Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als
Untere Denkmalbehé6rde und/ oder der LWL-Archéologie fiir Westfale, Auenstelle
Olpe (Tel.. 02761/ 93750, Fax: 02761/937520) unverziiglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unveréndertem Zustand zu halten
(§§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmal-
behdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen Lippe ist berechtigt,
das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftlich Erforschung bis
zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NRW).“

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmaler, die in der Denkmalliste der Gemeinde
Bad Sassendorf eingetragen sind. Ebenso befindet sich kein als Naturdenkmal beim

Kreis Soest eingetragener Baum.

10. Fldchenbilanz

Der gesamte Anderungsbereich wird als gemischte Bauflache (MD Dorfgebiet) festge-
setzt. Der Anderungsbereich ist ca. 5.121 m? grof3, aufgeteilt in:

Bauflachen 927 m? 18 %

Stralle 557 m? 11 %

Mullabstellplatz 16 m? 1%

Grunflachen 1.000 m? 20 %

Nicht Uberbaubare Flachen 2.551 m? 50 %

Plangebiet insgesamt 5.121 m? 100 %
Gemeinde Bad Sassendorf .

Der, Birgermeister

T
S/eé 4 //

Fachberelchslelter
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