Gemeinde Bad Sassendorf

Der Birgermeister

Fachbereich 3 — Gemeindeentwicklung

Aufstellung Bebauungsplan Nr. 6 ,,Bahnhofstrae“ und

3. Anderung Nr. 4 ,Sanierung Ortsmitte

“Teilplan |

Begrundung
— 1% J < 367
1408 s in,
s \\\x\'l%g\
N 170 - —
500 ——————— 501 S
—— ~
= 175 161 1t
| &8 22 160,
457
T ———
= g
o 432 % é”
% &
454 M @ 164
14 FDIGD 0-45° X
S 475
5 E
4 488 % E=
B3 =
878 h"hOfStraB 476
i
I
% T e 495
653 § i E
357 ]
436 — K /
215 T 120a@e 3
e S L h @ V'
D/GI{0-45 — 2
s | 1045 oL 350 & 49 490
0s {3 . 216 :
11 a8, IS 494 T L
as6 7 & / = é
Ik B -
S o —— |
754 A87 E Flurd == 884
75 — =
992 — % 845
e = 4 950
Stand 04.10.2023
Architekt:
lor|

Planungsgesellschaft Schaper&Sander

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

=
ii

B

59510 Lippetal




Aufstellung Bebauungsplan Nr. 6 ,,BahnhofstraBe* und
3. Anderung Nr. 4 ,,Sanierung Ortsmitte* Teilplan |

INHALT

NS eRilaioo) - 9ih

Anlass und Ziele der Planung

Verfahren

Situationsbeschreibung

Planungsrechtliche Vorgaben :

5.1
5.2

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6

67

6.8

8.1
8.2
8.3
8.4
8.5
8.6
8.7

Wasserabfluss

-Belange der Umwelt

Artensch utz

3

3

Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes 4

4

4

Ziele der Raumordnung 4

Flachennutzungsplan 5

Planungsrechtliche Festsetzungen 5

Art der baulichen Nutzung 5

Maf der baulichen Nutzung 5

Bauweise/ Uberbaubare Grundstiicksflache 6

Verkehrsflchen 7

Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bepflanzungen 7
Festsetzungen fir technische MaRnahmen fiir die

Reduzierung, Nutzung und Speicherung von Strom 7

Flachen fur die Wasserwirtschaft und Regelungen fir den !

Ortliche Bauvorschriften 8

Belange der Ver- und Entsorgung 10

10

Umweltpriifung/ Umweltbericht 10

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 10

10

Immissionsschutz 10

Belange des Hochwasserschutzes und Starkregenereignisse 11

Belange des Bodenschutzes 11

Belange des Denkmalschutzes 11

Altlasten und Kampfmittel 11

8.8

Seite 2von 11



Aufstellung Bebauungsplan Nr. 6 ,,Bahnhofstrafe* und
3. Anderung Nr. 4 ,Sanierung Ortsmitte* Teilplan |

1. Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Bahnhofstrake“ und 3. Anderung Nr. 4 ,Sa-
nierung Ortsmitte“ Teilplan | sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung sudlich und nérdlich der BahnhofstralRe (GemeindestraRe)
geschaffen werden.

Um den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum und Ferienwohnungen zu decken, sollen die
Grundstiicke BahnhofstraRe 35, 37 mit einem kompakten Bauk&rper bebaut werden. Um dies
zu ermdéglichen, ist die im Bebauungsplan Nr. 6 ,BahnhofstralRe” festgesetzte und in der Ort-
lichkeit nicht umgesetzte StraRenflache mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes zuriickzu-
nehmen.

Mit der Anpassung der StraRenfléche an die Ortlichkeit durch die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes wird zusatzlich fur das Gebdude BahnhofstralRe 38 PIanungssncherhelt geschaf-

fen.

Im nérdlichen Geltungsbereich befindet sich ein Gastronomiebetrieb. Mit der Bauleitplanung
soll dessen Bestand gesichert und eine geordnete Entwicklung gesteuert werden.

Dariiber hinaus sollen die Belange des Klimaschutzes-, der Anpassung an die Folgen des
Klimawandels sowie der Erhalt und die Anlage von Griinstrukturen Berticksichtigung finden.

2. Verfahren
Es ist vorgesehen, den Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwncklung geman § 13

a BauGB im beschleunigten Verfahren aufzustellen/ zu dndern.

Ein Bebauungsplan kann fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder fur andere MalRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Im Planungsbereich soll eine Bestandsbebauung durch eine neue Bebauung ersetzt
sowie eine bisher teilweise als Parkplatz genutzte Flache neu bebaut werden. Beides sind
MafRnahmen der Nachverdichtung bzw. der Innenentwicklung, so dass ein beschleunigtes Ver-
fahren nach § 13 a BauGB zu Anwendung kommen kénnte.

Voraussetzung fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist u. a., dass mit ihm eine
zulassige Grundfldche i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GréRe der Grundfldche von
insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. ‘Die Grundsticksflichen im Planbereich
sind 16.510 m? gro® und somit < 20.000 m?, was diese Forderung aus § 13a BauGB erfilllt.

Eine weitere Voraussetzung ist, dass durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unter-
liegen. Geplant sind die Errichtung bzw. die Verdichtung von innerértlichen Strukturen (Woh-
nen, nicht stérendes Gewerbe...). Anhaltspunkte fir die Erforderlichkeit einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung liegen nicht vor.

Das beschleunigte Verfahren ist unter anderem auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.
Auch gibt es keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Da die Voraussetzungen erfiillt snnd kann die Bauleitplanung im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt werden.
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §13
Absatz 2 und 3 Satz 1 entsprechend; d.h. es kann ein einstufiges Verfahren durchgefiihrt wer-
den. :

Mit Beschluss vom 14.12.2022 hat der Rat der Gemeinde Bad Sassendorf die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 6 ,Bahnhofstrale” und die 3. Anderung Nr. 4 ,Sanierung Ortsmitte” Teil-
plan |, Ortsteil Bad Sassendorf beschlossen.

3. Raumllcher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der rd. 1,5 ha groRRe rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Ge-
markung Bad Sassendorf in der Flur 8 und umfasst die Flurstiicke 111, 386 sowie 430, 431
und die Teilflachen der StraBengrundstlicke Flurstiick 464 (Bahnhofstrale), 1294 und 494
(SchitzenstralRe) und 468 (WilhelmstralRe).

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

ImWesten teilweise durch die Strale ,Am Bahnhof* und die westliche Grenze des Flur-
stiicks 111 (BahnhofstralRe 37)

Im Stiden: teilweise durch die ,Bahnhofstrafe” und die siidliche Grenze der Flurstiicke
111, 386 (BahnhofstralRe 37, 35)

Im Osten: teilweise durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 1294, 494 (Schitzen-
stralRe), 468 (WilhelmstraRe) und die éstliche Grenze des Flurstiicks 432
(WilhelmstraRe 5)

Im Norden: teilweise durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 494 (Schiitzenstrale)
und die nérdliche Grenze der Flutstlicke 430, 431 (Wilhelmstrale 1)

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

4. Situationsbeschreibung
Das Plangebiet befindet sich in der westlichen Ortsmitte von Bad Sassendorf. In ca. 50 m
Entfernung befindet sich der Bahnhof, die FuRgéangerzone ist in ca. 450 m zu erreichen.

Das sudlich der BahnhofstralRe gelegene Grundstiick BahnhofstralRe 35, 37 ist derzeit mir zwei
kleinteiligen, alteren Wohnhausern bebaut. Der Bau!'_lerr mochte auf diesem Grundstlick ein
Mehrfamilienhaus errichten. Dies Iasst sich nur mit Anderung des Bebauungsplanes umset-
zen.

Die nérdlich der Grundstiicke sind mit einem Gastronomiebetrieb bebaut. Um den Bedarf an
Ferienwohnungen sowie bezahlbaren Wohnraum zu entsprechen, aber auch den Bestand und
die Entwicklung des Gastronomiebetriebes zu sichern soll ein Bebauungsplan aufgestellt wer-
den.

5. Planungsrechtliche 'Vorgaben

5.1. Ziele der Raumordnung
Bauleitpléne sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Im Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, wird das Plan-
gebiet als Siedlungsbereich ausgewiesen.
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Ziele der Raumordnung werden durch die Darstellung im Flédchennutzungsplan eingehalten,
da eine Bauflache in eine andere umgewandelt wird.

5.2 Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf stellt fiir die betroffenen Grund-
stiicksflachen Wohnbauflachen dar.

Mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll stidlich der BahnhofstralRe ein ,Allge-
meines Wohngebiet* WA gem. § 4 BauNVO und nérdlich der Bahnhofstrale, wegen des dort
anséssigen Gastronomiebetriebes, ein ,Mischgebiet‘ Ml nach § 6 BauNVO festgesetzt wer-

den.

Aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes kann die Festsetzung eines Mischgebietes
nicht entwickelt werden, so dass fiir den nérdlichen Bereich die Anpassung/ Berichtigung des

Flachennutzungsplanes erforderlich ist.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen
Fur den Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,BahnhofstralRe“ und 3.
Anderung Nr. 4 ,Sanierung Ortsmitte“ Teilplan | werden nachfolgende Festsetzungen getrof-

fen:
6.1 Art der baulichen Nutzung

WA-Gebiet
Die Art der baulichen Nutzung wird fir die sudlich der BahnhofstraRe gelegenen Grundstiicke
(BahnhofstraRe 35, 37) ein ,Aligemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Dabei werden geméaR § 1 Abs. 6 BauNVO die unter § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten
Ausnahmen ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen“ ausgeschlossen. Diese Anpassung des
Nutzungskataloges soll vorgenommen werden, da aufgrund des Ublichen Flachenbedarfes
dieser Nutzungen diese im Plangebiet nicht untergebracht werden kénnen, ohne die Regel-
nutzung einzuschranken. j

MI-Gebiet '
Die Art der baulichen Nutzung wird fiir den nérdlichen Planbereich aufgrund der vorgesehenen
Sicherung und Weiterentwicklung des bestehenden Gastronomiebetriebes ein ,Mischgebiet”

Ml gemaR § 6 BauNVO festgesetzt.

Dabei werden geméaR § 1 Abs. 6 BauNVO die unter § 6 Abs. 3 Nr. 6, 7, und 8 BauNVO ge-
nannten Nutzungen ,Gartenbaubetriebe®, ,Tankstellen“ und ,Vergniigungsstéatten® ausge-
schlossen. Auch diese Anpassung des Nutzungskataloges soll vorgenommen werden, da auf-
grund des blichen Flachenbedarfes dieser Nutzungen diese im Plangebiet nicht unterge-
bracht werden kénnen, ohne die Regelnutzung einzuschrénken

6.2 MaR der baulichen Nutzung
Mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzungen soll die bauliche Dichte und die

Ausdehnung baulicher Anlagen geregelt werden.
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Grundfldchenzahl (GRZ)

Der flachenméaRige Anteil der Baugrundstiicke, die von baulichen Anlagen tiberdeckt werden
darf, wird fir das gesamte Plangebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Hochst-
maf festgesetzt. Dies entspricht dem gem. § 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswert fiir
,Allgemeine Wohngebiete“ WA und ,Mischgebiete* M. Gem. § 19 (4) BauNVO ist eine Uber-
schreitung der GRZ fir Garagen, Stellplatzen und die jeweiligen Zufahrten sowie fiir Neben-
anlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um 50 % - also bis zu einer
GRZ von 0,6, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

Auf Grund der engen Platzverhéltnisse im Ortskern soll der ruhende Verkehr auf den Grund-

sticken selbst untergebracht werden kénnen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) driickt das Verhaltnis der Geschossflache zur maRgebenden
Grundstucksflache des Baugrundstiicks aus und wird in Bezug auf die festgesetzte GRZ und
der maximal zulassigen Vollgeschosse (max. drei Vollgeschosse, s. unten) im gesamten Plan-
gebiet auf eine GFZ von 1,2 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse/Gebdudehdhen

Die vertikale Ausdehnung baulicher Anlagen wird iiber die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse und maximaler Gebaudehdhen geregelt.

Die hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse wird fiir alle Bereiche des Plangebietes auf ma-
ximal drei Vollgeschosse beschrénkt, sodass sich die H6henentwicklung an der angrenzenden
Bebauung orientiert und gleichzeitig ein harmonisches Einfligen moderner Gebaudetypen si-
cherstellt.

Die maximalen Geb&udehdhen sollen in Verbindung mit den im Plangebiet zulassigen Dach-
formen festgesetzt werden. Die Gebdudehdhe bezeichnet den héchsten Punkt des jeweiligen
Gebaudes. Fur Gebaude mit geneigten Dachern wird daher die maximale Firsthéhe auf maxi-
mal 13,50 m sowie bei Flachdachern die maximale Geb&udehohe auf 10,50 m beschrankt. Die
maximale Gebaudehdéhe bei zuriickspringenden, nicht Vollgeschossen wird auf 13,50 m fest-
gesetzt.

Davon ausgenommen sind Bauteile wie Dachaufbauten, Satellitenschiisseln, Kamine und
sonstige technische Anlagen, z. B. der Energieerzeugung.

Als unterer Bezugspunkt zur Bemessung der Geb&audehdéhe gilt die fiir die jeweilige liberbau-
bare Grundstiicksflache gesondert festsetzte NHN-H6he.

Dachform/Dachneigung

Als Dachformen sind das Flachdach, das geneigte Dach als Sattel-, Walm- sowie das Zeltdach
zuldssig mit einer Dachneigung zwischen 0 und 50°. Die vorgegebene Dachneigung bezieht
sich auf das Hauptdach des Geb&audes, Nebendacher sind von dieser Vorgabe ausgenom-
men.

6.3 Bauweise/ Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, womit ein aufgelockerter Gebietscharak-
ter gesichert werden kann. In der offenen Bauweise sind die Gebdude gem. § 22 Abs. 2
BauNVO mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
§ 23 Abs. 3 BauNVO definiert.

Terrassen und Terrasseniberdachungen diirfen bis zu einer GréRe von 30 m? und einer Tiefe
von 5 m die Baugrenze Uberschreiten. Je Gebaude darf nur eine Terrasseniiberdachung die
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Baugrenze Uberschreiten. Diese Regelung soll eine sinnvolle Nutzung der Freiflichen und die
Anbringung einer Beschattung erméglichen, um im Hinblick auf vermehrte Hitzephasen kihle

Flachen schaffen zu kénnen.

Um auch in den oberen Geschossen einen ausreichend grofRen Freisitz zu ermdglichen, dir-
fen Balkone bei maximal 1/3 der Lange der dahinterliegenden Fassade bis zu 1,50 m lber die
Baugrenze hinausragen.

Um die Erstellung ausreichender Stellplatze auf dem Grundstiick zu erméglichen, sind Tiefga-
ragen, die teilweise tber die Baugrenzen hinweggehen, festgesetzt. :

Oberirdische Stellplatze, Garagen, Carports und sonstige bauliche Anlagen nach § 14 Bau
NVO sind auf den nichtliberbaubaren Flachen zulassig.

6.4 Verkehrsfldchen
Das Plangebiet wird iber die bereits vorhandenen StralRen — BahnhofstralRe. Am Bahnhof und

WilhelmstraRe — erschlossen. Die vorhandenen Verkehrsflachen werden entsprechend fest-
gesetzt. 5

Aué verkehrlichen Griinden wird ein Bereich ohne Aus- und Einfahrt entlang der Schitzen-
strafe fur das Eckgrundstiick sudlich der BahnhofstraRe/ westlich der Schiitzenstrale festge-

setzt.

6.5 Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bepflanzungen
Pragende Griinstrukturen wurden értlich aufgenommen und soweit wie méglich als zu erhalten

festgesetzt.

In den ausgewiesenen Anpflanzungsflachen sind Hecken und Strducher aus standortgerech-
ten Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als Mindestqualitat sind 1* verpflanzte Strau-
cher mit einer Héhe von 40-60 cm zu wahlen.

Die Fertigstellungspflege ist gemaR DIN 18916 auszufiihren. Die festgesetzten PflanzmaR-
nahmen sind spatestens innerhalb der ersten Pflanzperiode nach Beendigung der BaumaR-

nahme anzulegen.

6.6 Festsetzungen fiir technische MaBnahmen fiir die Reduzierung, Nutzung und
Speicherung von Strom

Priméres Ziel des Klimaschutzes ist die Reduzierung der Treibhausgasemissionen. Um diesen
Ziel gerecht zu werden sind folgende Regelungen im Bebauungsplan festgesetzt:

Nutzung solarer Energie
Im Bebauungsplan wird die Anbringung solarer Energieanlagen auf Dachfléachen (Flach- und

geneigte Dacher) von mindestens 11 kWp und zusétzlichem Speicher festgesetzt. Um hier ein
optisches Einfigen zu gewahrleisten, wird bei Gebduden mit Flachdéchern festgesetzt, dass
eine Uberschreitung der maximalen Gebdudehéhe um 1,00 m zulassig ist. Allerdings nurdann,
wenn die Solaranlagen von der jeweiligen Gebaudekante mindestens 1,50 m zu den straken-
zugewandten Seiten sowie mindestens 1,00 m zu straRenabgewandten Seiten zuriicksprin-
gen. Somit soll eine Sichtbarkeit von Bodennéhe aus vermieden werden.

Bei Neubauten sind mindestens 3 Stellplatze mit elektrischen Lademéglichkeiten (Wallboxen)
auszustatten.

Verbot fossiler Brennstoffe
Der Einbau von Heizungen, die mit fossilen Brennstoffen betrleben werden, ist nicht zulassig.
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6.7 Fldchen fiir die Wasserwirtschaft und Regelungen des Wasserabflusses
Aufgrund des voranschreitenden Klimawandels ist vermehrt mit dem Auftreten von Starkrege-
nereignissen, Hochwasser und Uberschwemmungen zu rechen. Gleichzeitig treten vermehrt
Phasen extremer Trockenheit und Dirre auf. Um bestméglich auf die Folgen dieser Erschei-
nungen reagieren zu kénnen, werden folgende Regelungen getroffen:

Regenwassernutzung

Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind bauliche und technische Manahmen zu treffen, die
der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschlieflich der Schaden
durch Starkregen dienen.

Fur ein an den Klimawandel angepasstes Regenwassermanagement wird festgesetzt, dass
pro Neubau eine Zisterne von mindestens 6 m® Inhalt anzulegen ist, die neben der gedrossel-
ten Einleitung bei Starkregen in die Kanalisation auch der Gartenbewasserung dienen muss.
Eine zusétzliche Grauwassernutzung im Gebaude ist anzustreben.

6.8 Ortliche Bauvorschriften

Die baugestalterischen Festsetzungen werden auf die zur stadtebaulichen Einheit notwendi-
gen Regelungen beschrankt, die das bauliche Erscheinungsbild der Gebaude und der Gestal-
tung der Baugrundstiické betreffen. Diese Festsetzungen dienen der Erreichung eines gewis-
sen Grades an Homogenitat der stadtgestalterischen Wirkung und sollen zudem ein griines
Erscheinungsbild im Quartier sichern.

Neben dieser Zielsetzung sollen weitere Festsetzungen dazu beitragen, die Folgen des Klima-
wandels abzumildern, wie Festsetzungen zu Begriinung und zur Beschaffenheit befestigter
Flachen. Damit soll die Abkiihlung in Hitzephasen und der verzégerte Abfluss von Nieder-
schlagswasser erreicht werden. '

Dachgestaltung
Um ein gréRtmdgliches Potenzial fur den Klimaschutz bzw. fiir die Minderung der Folgen des

- Klimawandels ausschépfen zu kénnen, sind als Dachformen geneigte Dacher und auch Flach-
décher, allerdings bei Einhaltung einer Maximalhéhe zuldssig.

Zulassig ist eine Dachneigung von maximal 45°. Dies gilt nur fur die Hauptdacher.

Zusétzlich passen sich die Gebdude damit dem angrenzenden Bestand an. Um zudem mo-
derne Gebaudeformen zu erméglichen, sind Flachdacher ebenfalls zuldssig, die sich in Bezug
auf die Gebadudehdhe ebenfalls an den angrenzenden Bestand anpassen.

Begriinung von Dachfléchen

Zur |Isolierung von Gebauden vor Hitze und Kalte, aber auch zur Verringerung des Nieder-
schlagwasserabflusses sind Flachdacher mindestens extensiv zu begriinen, sofern diese mit
Flachdachern oder flach geneigten Dachern bis 7° ausgefiihrt werden. Dies gilt auch fir nicht
Uberbaubare Teile von Tiefgaragen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Bei einer exten-
siven Begrinung ist eine Substratschicht von mindestens 10 cm mit einer Sedum-Krauter-
Mischung herzustellen.

Fassaden- und Dachgestaltung

Um die méglichst geringe Aufnahme von Sonnenenergie zur erreichen und damit einer starken
Erhitzung entgegenzutreten, sind fir Hauptgebadude ausschlieflich Putzfassaden in hellen
Farben zulassig.

Untergeordnete Gebaudeteile wie Eingénge, Vorbauten, Erker, Wintergarten und fiir Neben-
gebdude wie Garagen und Gartenschuppen kénnen auch aus anderen Fassadenmaterialien
erstellt werden, wenn diese nicht spiegeln oder glanzen.

Seite 8von 11



Aufstellung Bebauungsplan Nr. 6 ,BahnhofstraBe* und
3. Anderung Nr. 4 ,;Sanierung Ortsmitte“ Teilplan |

Der gleichen Zielsetzung entspricht die Regelung, dass Dacheindeckungen mit einer spiegeln-
den, glanzenden oder reflektierenden Oberflache unzulassig sind.

Bepflanzungsvorschriften:
Dartiber hinaus soll im Plangebiet auf den privaten Grundstiicksflachen eine Mindestgriinqua-

litat gewahrleistet werden. Damit soll ein Beitrag zum Erhalt der Artenvielfalt und der lokalen
Insektenpopulation beigetragen werden. Daher sind im Plangebiet je 100 m? Giberbaute Flache
mindestens ein Obstbaum oder ein standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Ergédnzend dazu sind Grundstiicksfreiflichen als Beitrag zum Artenschutz ausreichend mit
heimischen Pflanzen, Grasern und insbesondere bliihenden Pflanzen zu bestiicken.

Um den negativen Auswirkungen von sog. Schottergéarten entgegenzutreten, sind Schotter-
gérten im Plangebiet nicht zuldssig.

Befestigte Flachen:
Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren und die Versickerungsfahigkeit des

Bodens zu erhéhen, werden Vorgaben zur Ausgestaltung privater Grundstiicksflachen geta-
tigt. So sind Stellpldtze und Zufahrten in versickerungsfahiger Oberfliche auszufiihren. Als
Materialien diirfen Rasengitter- oder Rasenkammersteine mit Rasen- oder Kiesftllung und of-
fenporige Pflasterbelage verwandt werden.

Einfriedigungen: ' :
Um ein durchgriintes StraBenbild zu schaffen und damit auch einen Beitrag zum Erhalt der

Artenvielfalt sowie der lokalen Insektenpopulation zu leisten, werden Regelungen zur Anlage
von Einfriedungen getroffen:

Als Einfriedung entlang der Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen sowie éffent-
lichen Griinflachen, sind, auch abschnittsweise, nur Hecken aus laubabwerfenden Gehélzen
zulassig. Zaune sind nur als ,versteckte* Einfriedungen innerhalb der Heckenanpflanzungen
gestattet.

Als Einfriedung zwischen den Grundstiicken sind Hecken aus laubabwerfenden Gehdlzen zu
pflanzen. Zaune sind nur als ,versteckte“ Einfriedung innerhalb der Heckenanpflanzungen

erlaubt.

Die Heckeneinfriedungen diirfen zu éffentlichen Verkehrsflachen das MaR} von 1,50 m, gemes-
sen von der Oberkante der jeweiligen befestigten Verkehrsflache, nicht tibersteigen.

7. Belange der Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser, Strom und Gas sowie
den Fernmeldetechnischen Einrichtungen kann jeweils durch die értlichen Versorgungstréager
mit einem Anschluss an die vorhandene Leitungsinfrastruktur in der BahnhofstralRe sowie Am
Bahnhof erfolgen.

Léschwasser als Sondernutzungsform des Trinkwassers kann tiber die vorhandenen Hydran-
ten entnommen werden. An einem Tag mit mittlerem Verbrauch kénnen aus den umliegenden
Hydranten bis zu 96 m?h Trinkwasser zu Léschwasserzwecken entnommen werden.

Die Abfallbeseitigung kann ebenfalls iber die Bahnhofstrale erfolgen.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll dem vorhandenen Kanal in der Bahnhof-
‘'stralRe, Am Bahnhof bzw. WilhelmstralRe zugeleitet werden.
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8. Belange der Umwelt

8.1 Umweltprifung/ Umweltbericht -
Nach den obigen Ausfiihrungen liegen die Voraussetzungen zur Durchfilhrung eines verein-
fachten Plananderungsverfahrens vor.

Vereinfachte Verfahren werden gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Umweltpriifung und ohne Um-
weltbericht durchgefiihrt. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gem. §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu priifen und die Vorschriften zum
§1a BauGB anzuwenden und in die Abwagung einzubeziehen.

8.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Da der Plan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB aufgestellt wird
ist eine Bilanzierung nicht erforderlich und gilt als ausgeglichen.

8.3 Artenschutz
Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Artenschutzpriifung im Rahmen der Bauleitplanung
ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Die Belange des Aﬁenschutzes wurden im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
vom des Biiro Stelzig gepriift.

Im Ergebnisbestehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken, wenn Verbotstatbesténde
nicht bertihrt werden und erhebliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnen.

Dies ist der Fall, wenn die

+ die Baufeldrdumung zum Schutz von planungsrelevanten und européischen Vogelarten nicht
wahrend der Hauptbrutzeit vom 15.3. bis 31.7. stattfinden.

« vom 1.3. bis 30.9. keine Baumféllungen und kein Geholzschnitt durchgefiihrt werden
(BNatSchG § 39 Abs. 5),

« die Beleuchtung im Gewerbegebiet zweckdienlich gehalten wird.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.4 Immissionsschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll im siidlichen Bereich ein allgemeines Wohnge-
biet und im nérdlichen Bereich ein Mischgebiet festgesetzt werden. Die Anforderung an ge-
sunde Wohnverhaltnisse gelten dabei im Regelfall auch noch als gewahrt, wenn die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags um 50 dB(A) nachts unterschrit-
ten werden, da diese Baugebiete dem Wohnen dienen und die Orientierungswerte hierauf
zugeschnitten sind. v

GemaR Stellungnahme ON-Ingenieure vom 01.09.2023 sind geringfiigige Uberschreitungen
der zuldssigen Larmpegel bei den westlichen Gebauden durch den Schienenverkehr zu er-
warten. Es wird empfohlen passive Schallschutzmafnahmen bei diesen Gebauden im Geneh-
migungsverfahren vorzunehmen.

Aus der Strale sind aufgrund der geringen Verkehrslast keine nennenswerten Immissionen
zu erwarten.
Siehe Stellungnahme ON-Ingenieure vom 01.09.2023

Seite 10 von 11



Aufstellung Bebauungsplan Nr. 6 ,,BahnhofstraBe* und
3. Anderung Nr. 4 ,,Sanierung Ortsmitte* Teilplan |

8.5 Belange des Hochwasserschutzes und Starkregenereignisse

Die Planung beriihrt weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete und befindet sich nicht
innerhalb von Gefahren- oder Risikoarten dargestellten Bereichen.

Die Belange des Hochwasserschutzes stehen der Planung somit nicht entgegen.

Um Schéaden aus Starkregenereignissen vorzubeugen, wird empfohlen, Offnungen von Ge-
bauden (z.B. Eingange, Kellerlichtschachte) baulich zum Schutz vor Uberflutung mit einer
Uberhéhung von mind. 20 cm gegeniiber der angrenzenden Gelandeoberfliche auszufiihren.

Stellplatze und Zufahrten sind in versickerungsféhiger Oberfldche auszufiihren.

8.6 Belange des Bodenschutzes
Die Bodenschutzbelange unter Bericksichtigung des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesbodenschutz-
gesetzes (LBodSchG) werden wie folgt beurteilt:

Begrenzung der Bodenversiegelung und Schutz des Bodens vor schédlichen Bodenverdnde-
rung

Die Bodenversiegelung und —Verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung
auf das den Benutzungszweck entsprechende MaR begrenzt. Die liberbaubaren Flachen wer-
den fur das Plangebiet mit einer GRZ von 0,4 entsprechend der in § 17 BauNVO vor-
gegebenen Orientierungswerte begrenzt.

Der Bodenschutzklausel des BauGB wird somit entsprochen.

Anfallender Mutterboden darf nicht entsorgt werden und muss dem Bodenkreislauf wieder zu-
geflihrt werden.

8.7 Belange des Denkmalschutzes
Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen. Im Falle von kulturhistorisch interessanten

Bodenbefunden sind die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes und der Hinweis im Bebau-
ungsplan zu beachten.

8.8 Altlasten und Kampfmittel

Nach jetzigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altablagerungen bzw. Altstandorte be-
kannt. Nach § 5 (4) Landesabfallgesetz sind beim Abbruch baulicher Anlagen alle Bauabfélle
zu trennen. In der vorbereitenden Bauphase (z.B. Baugrubenaushub) ist auf Anzeichen von
Altablagerungen zu achten. Sofern derartige Feststellungen getroffen werden, ist das Umwel-
tamt des Kreises Soest umgehend zu verstandigen.

Gemeinde Bad Sassendorf /

Der Birgermeister / i
Im Auftrag

Fachbereichsleiter
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