Gemeinde Bad Sassendorf

Bebauungsplan Nr. 6 "Bahnhofstraie" und 3. Anderung Nr. 4 "Sanierungs Ortsmitte" Teilplan | Ortsteil Bad Sassendorf" nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
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PLANZEICHENERLAUTERUNG
A: FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzunggem. § 9 (1) Nr.1 BauGB

WA Allgemeines Wohngebiet

§ 4 BauNVO
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Allgemein zulassig gem. § 4 Abs. 2 BauNVO sind:

1. Wohngebdude gem. § 4 (2) Nr. 1 BauNVO
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende

Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke gem. § 4 (2) Nr. 3 BauNVO

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Nr. 1 BauNVO
2. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO

3. Anlagen firr Verwaltungen gem. § 4 (3) Nr. 3 BauNVO

GemalR § 1 (6) BauNVO sind folgende Nutzungen im allgemeinen

Wohngebiet unzulassig:
4. Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Nr. 4 BauNVO

5. Tankstellen gem. § 4 (3) Nr. 5 BauNVO

Mischgebiet § 6 BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzunggem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB
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Bad Sassendorf, 19.12.2023

Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Bad Sassendorf hat am 23.02.2023 nach § 2 (1) BauGB beschlossen,

den Bebauungsplan Nr. 6 "Bahnhofstrae" und die 3. Anderung Nr.4 "Sanierung Ortsmitte"
Teilplan | aufzustellen.

gez. Dahlhoff, Blrgermeister

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behorden

Der Bebauungsplan - Entwurf mit Begrtindung -

hat gem. § 13a (2) BauGB in der Zeit vom 09.10.2023 bis10.11.2023 einschlieRlich zu
jedermanns Einsicht &ffentlich ausgelegen.

Diese Auslegung gem. § 3 (2) BauGB wurde gleichzeitig mit der Einholung der

Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB durchgefiihrt.

Bad Sassendorf, 19.12.2023
gez. Dahlhoff, Blirgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN

(BGBI. | S. 674)

Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Bad Sassendorf hat am 13.12.2023 gem. § 10 (1) BauGB

die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6 "BahnhofstraRe" und die 3. Anderung

Nr. 4 "Sanierung Ortsmitte" Teilplan | als Satzung beschlossen.

Bad Sassendorf, 19.12.2023
gez. Dahlhoff, Blrgermeister

Inkrafttreten
Gem. § 10 (3) BauGB ist der Beschluss des
Bebauungsplanes am 18.01.2024 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Mit der Bekanntmachung ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6
"Bahnhofstrafie" und die 3. Anderung Nr.4 "Sanierung Orstmitte" Teilplan

in Kraft getreten.

Bad Sassendorf , 22.01.2024
gez. Dahlhoff, Bugermeister

(BGBI. | S. 1802)

(GV. NRW. S. 1086)

Plangrundlage
Die Planunterlage, Stand 13.12.2023 entspricht den Anforderungen

des § 1 der Planzeichenverordnung.
Die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist geometrisch eindeutig.

Bad Sassendorf, 19.12.2023
gez. Sander

Planungsgesellschaft Schaper&Sander

(BGBI. | S. 1802)

vom 13.04.2022 (GV. NRW. S. 490)

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), in der zurzeit geltenden Fasssung.
Zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022

2. Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021

3. Bauordnung fir das Land Nordrhein - Westfalen 2018
(Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21.07.2018
Zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.09.2021

4. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV 9Q
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021

5. Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW

in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV NRW S. 666 ff.), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Geseetze

~

o

Allgemein zuldssig gem. § 6 Abs. 2 BauNVO sind:

1. Wohngebaude gem. § 6 (2) Nr. 1 BauNVO

2. Geschafts- und Blrogebaude gem. § 6 (2) Nr. 2 BauNVO

3.Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 6 (2) Nr. 3 BauNVO

4. sonstige Gewerbebetriebe gem. § 6 (2) Nr. 4 BauNVO

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale
gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 6 (2) Nr. 5 BauNVO

Gemal § 1 (6) BauNVO sind folgende Nutzungen im Mischgebiet
nicht zulassig:

6. Gartenbaubetriebe gem. § 6 (2) Nr. 6 BauNVO

7. Tankstellen gem. § 6 (2) Nr. 7 BauNVO

8. Vergnigungsstatten gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO

]l Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze)  §16 BauNVO
0,4 Grundflachenzahl (GRZ) § 19 BauNVO
Die GRZ kann durch Anlagen gem. §19 (4) Nr. 1 und 2 BauNVO

bis zu einer GRZ von 0,8 iberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) § 20 BauNVO

Hoéhe baulicher Anlagen § 18 BauNVO

GH Gebaudehdhe als Hochstmal
Die Gebaudehohe (GH) gilt fir das gesamte Baugebiet und bezeichnet den

hdchsten Punkt des jeweilige Gebaudes. Davon ausgenommen sind Bauteile
wie Dachaufbauten, Satellitenschisslen, Kamine und sonstige technische
Anlagen, z.B. der Energiegewinnung.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt beim Flachdach (FD) 10,50 m
Die maximale Gebaudehdhe fir zurlickspringende, nicht Vollgeschosse 13,50 m
Die maximal zulassige Firsthdhe betragt beim geneigten Dach (GD) 13,50 m

Der untere Bezugspunkt zur Bemessung der Gebaudehdhe ist die fir die jeweilige
Uberbaubare Grundstiicksflache gesondert festgesetzte Hohe NHN.

3. Bauweise ,Baugrenzengem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

(o) Offene Bauweise § 22 BauNVO

Baugrenze § 23 (3) BauNVvVO

[ WA | § 23 (1) BauNVO
]

WA Uberbaubare Grundstlicksflache
§ 23 (1) BauNVO

MI Uberbaubare Grundstiicksflache

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch die Errichtung von Terrassen und
Terrasseniberdachungen bis zu 30 m? Grundflache und einer Tiefe von bis zu
5 m ist zulassig. Je Gebaude darf nur eine Terrassenuberdachung die Baugrenze

Uberschreiten.
Balkone durfen bis zu 1,50 m Uber die Baugrenzen hinausragen, bei maximal 1/3

der dahinterliegenden Fassadenlange.

D

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen § 23 BauNVO
Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen i.S.v §12
BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren sowie den Uberbaubaren Grundstickst

flachen zulassig.

4. Stellplatze/Garagen/Nebenanlager§ 9 (1) Nr. 4 BauBG

TG Tiefgarage

Begrenzungslinie Tiefgarage

5. Offentliche Verkehrsflichen / Ein- und Ausfahrtegem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

|:| StraRenverkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

6. Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bepflanzun§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB

DRk
frooct

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

gemaf § 9 (1) Nr. 25b

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25a

Innerhalb der festgesetzten Anpflanzungsflachen sind Hecken oder Straucher
aus standortgerechten Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

7. Festsetzungen fiir technische MaBRnahmen fiir die Reduzierung, Nutzung
und Speicherung von Strom § 9 (1) Nr. 23 BauGB

Nutzung Solarar Energie

8. Flachen fiir Wasserwirtschaft und Regelung des Wasserabflussezem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB

Pro Neubau sind Photovoltaik-Anlagen mit einer Leistung von mindestens

11 kWp und zusatzlichem Speicher mit mindestens 6 kW zu installieren.

Bei geneigten Dachern sind Solaranlagen bei der Anbringung auf der Dachflache

in gleicher Neigung auszurichten. Aufgestanderte, nicht der Dachflache parallel
verlaufende Anlagen sind unzulassig.

Bei Hauptgebauden mit Flachdachern darf die Oberkante von Solaranlagen

max. 1,00 m héher liegen als die Oberkante der Attika.

Von der Gebaudekante / Dachkante ist zu strallenzugewandten Seiten ein Abstand
von mind. 1,50 m sowie zu stralRenabgewandten Seiten ein Abatsnd von 1,00 m

einzuhalten.
Pro Neubau sind mindetens 3 Stellplatze mit elektrischen Lademdglichkeiten
(Wallboxen) mit einer Ladeleistung von mindestens 11 kW auszustatten.

Zum Schutz von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes -
Immissionsschutzgesetzes dirfen fossile Brennstoffe nicht verwendet werden.

9. Sonstige Planzeichen

-EER BB Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

B: Ortliche Bauvorschriftengem. § 9 (4) BauGB i.V. mit § 89 BauO NRW -

Regenwassernutzung
Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind bauliche und technische Malinahmen zu

treffen, die der Vermeidung oder Verringegerung von Hochwasserschaden einschliel3lich
der Schaden durch Starkregen dienen.

Pro Neubau ist eine Zisterne von mindestens 6 m? Inhalt anzulegen, die neben der
gedrosselten Einleitung bei Starkregen in die Kanalisation auch der Gartenbewasserung

dienen sollte. Eine zusatzliche Grauwassernutzung im Gebaude ist anzustreben.

GD

FD

0°-45° Dachneigung
Dachneigung max. 45° bei geneigtem Dach, bezieht sich nur auf das Hauptdach

C: Sonstige Darstellungen

Décher:
zuldssig sind.

geneigtes Dach
Als geneigtes Dach ist das Sattel-, Walm- sowie das Zeltdach

zulassig

Flachdach

des Gebaudes.

Begrinung von Dachflachen
Flachdacher sind mindestens extensiv zu begriinen, sofern diese

mit Flachdachern oder flach geneigten Dachern bis 7° ausgefuihrt
werden. Dies gilt auch fUr nicht Uberbaute Teile von Tiefgaragen.
Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Bei einer extensiven
Begriinung ist eine Substratschicht von mindestens 10 cm mit einer

Sedum-Krauter-Mischung herzustellen.

Fassaden- und Dachgestaltung
FUr Hauptgebaude sind ausschlieBlich Putzfassaden in hellen Farben

zuldssig. Fur untergeordnete Gebaudeteile wie Eingange, Vorbauten, Erker,
Wintergarten und fir Nebengebaude wie Garagen und Gartenschuppen kénnen
auch andere Fassadenmaterialien eingesetzt werden, wenn diese nicht spiegeln

oder glanzen.
Dacheindeckungen mit einer spiegelnden, glanzenden oder reflektierenden

Oberflache sind unzulassig.

Die Begriinung von AulRenwandflachen im Ergeschoss und Obergeschoss ist zulassig.

Bepflanzungsvorschriften
Je 100 m? Uberbaubare Flache ist mindestens ein Obstbaum oder ein standortgerechter

Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Baume werde
angerechnet.

Grundstlcksfreiflachen sind als Beitrag zum Artenschutz ausreichend mit heimischen
Pflanzen, Grasern und insbesondere blihenden Pflanzen zu gestalten.

Schottergarten sind nicht zulassig.

Befestigte Flachen
Stellplatze und Zufahrten sind in versickerungsfahiger Oberflache auszufihren.

Als Material durfen Rasengitter- oder Rasenkammersteine mit Rasen- oder
Kiesfullung und offenporige Pflasterbelage verwandt werden.

Einfriedungen
Als Einfriedung entlang der Grundstlicksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen,

sowie offentlichen Grinflachen sind, auch abschnittweise,
nur Hecken aus laubabwerfenden Gehdlzen zuldssig. Zaune sind nur als "versteckte"
Einfriedungen innerhalb der Heckenpflanzungen gestattet.

Als Einfriedung zwischen den Grundstiicken sind Hecken aus laubabwerfenden
Gehodlzen zu pflanzen. Zaune sind nur als "versteckte" Einfriedungen innerhalb der

Heckenanpflanzungen erlaubt.
Die Heckeneinfreidungen durfen zu &ffentlichen Verkehrsflachen das Maf3 von 1,50 m,

gemessen von der Oberkante der jeweiligen befestigten Verkehrsflache, nicht Ubersteigen.

E vorhandene Gebaude mit Hausnummer

—0 vorhandene Grundstucksgrenze

430 Flurstiicksnummer
Sassendorf, 8 Gemarkung, Flurbezeichnung
BahnhofstraBe  Strallenname

private Stellplatzanlage

D: Hinweis:

Bodendenkmaler:

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben,
Einzelfundamente aber auch Verfarbungen in der nattrlichen
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 Denkmalbehorde und/oder der LWL-Archaologie fir Westfalen,
Aulenstelle Ople (Tel.: 02761/93750, Fax: 02761/937520 unverziglich
anzuzeigen und die Entdeckungstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW),
falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdérden freigegeben wird.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal
zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu

6 Monate in Besitz zu nehmen (§16 Abs. 4 DSchG NW).

Artenschutz:
Alle bauvorbereitenden Mallnahmen sowie der Baubeginn missen zum

Schutz der Brutvdgel auRerhalb der Brutzeit (15. Marz bis 31. Juli) und
Geholzentnahmen ausschlief3lich auerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten,

also in der Zeit vom 3. September bis 1. Marz durchgefiihrt werden, um Auswirkungen
des Eingriffs auf planungsrelevante und auf europaische, nicht planungsrelevante
Vogelarten zu minimieren. Somit kénnen die gefahrdung und Totung von

Individuen und Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit (Verbot nach § 44 (1) Nr. 1
und 2 BNatSchG) aller vorkommenden Vogelarten vermieden werden.

Siedeln sich Végel trotz schon begonnener Bauarbeiten im Bereich der Baustelle an,
ist davon auszugehen, dass diese durch die Arbeiten nicht gestort werden.

Im Hinblick auf Artenschutzbelange ist dabei sicherzustellen, dass keine Lebensstatten

planungsrelevanter Arten zerstort werden.
Die Beleuchtung im Plangebiet soll zweckdienlich gestaltet werden.

Bodenschutz
Die Vorschriften der Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes sowie des Bundesboden-

schutzgesetzes sind zu berlicksichtigen. Insbesondere sind Mutter- und Unterboden zu
separieren und entsprechend der DIN 19731 einer schadlosen Verwertung zuzufihren.
Bei der Verwertungsmalinahme dirfen die nattrlichen Bodenfunktionen nicht beeintrachtigt

sowie schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

Kampfmittel
Bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben ist darauf zu achten, ob der Erdaushub auf aul3er-

gewohnliche Verfarbungen hinweist oder verdachtige Gegenstéande beobachtet werden.
Ist dies der Fall, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst ist

Uber die Gemeinde Bad Sassendorf zu verstandigen.

Angefertigt: Oktober 2023

Architekt:

Planungsgesellschaft Schaper&Sander

Hovestadter StraBe 26 59510 Lippetal -
Tel 02923/652431 Fax 652466 Email w.sander@schaeper-sander.de
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