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Auf Grund

= der §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Geset-
zes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1072), in Kraft getreten am 01.06.2022 durch Bekannt-
machung vom 07.03.2022 (GV. NRW. S. 286),

* des§2Abs. 1und § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S.
1726) geéndert worden ist

* der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel
2 des Gesetztes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802)

» der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW 2018) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt geéndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 14.09.2021 (GV. NRW. S. 1086)

» der Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
19911 S. 58), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009
(BGBI. I S. 2542) zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1362, ber. S. 1436)
m.W.V. 29.07.2022

* des Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2000
(GV. NRW. 2000 S.568) zuletzt geandert durch Gesetz vom 01.02.2022 (GV. NRW. S. 139)

* Bekanntmachungsverordnung (BekanntmVO NRW) vom 26.08.1999 (GV. NRW. S. 516), zuletzt ge-
andert durch Verordnung vom 05.11.2015 (GV. NRW. S. 741)

* Verordnung zur Durchfuhrung des Baugesetzbuches vom 07.07.1987 (GV. NRW. S. 220), zuletzt ge-
andert durch die Verordnung vom 14.12.2021 (GV. NRW. S. 1473)

jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung, hat der Rat der Gemeinde Bad Sas-
sendorf in der Sitzung am 20.06.2023 die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Im Bruche - Westge-
biet*, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Sat-
zung beschlossen.
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1: Vorbemerkungen und Verfahren

Es ist beabsichtig, die Bestandsbebauung auf dem Grundstiuck Gemarkung Sassendorf, Flur 5 Flurstick 270
durch ein Mehrfamilienhaus zu ersetzen. Das Vorhaben weicht von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
ab, so dass ohne Anderung der bauplanungsrechtlichen Situation die Umsetzung des Vorhabens nicht méglich
ist.

Durch die 11. Anderung des Bebauungsplans sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Reali-
sierung des geplanten Mehrfamilienhauses an dieser Stelle geschaffen werden.

Der Rat der Gemeinde Bad Sassendorf hat somit in seiner Sitzung am 06.04.2022 die 11. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 ,Im Bruche-Westgebiet* sowie die Durchfihrung der Beteiligungsverfahren gem. §
13a BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 sowie § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich der 11. Anderung des BP 10 ,Im Bruche — Westgebiet* umfasst das Grundstick Gemar-
kung Sassendorf, Flur 4, Flurstick 270 mit einer GréRe von 722 m?. Da die Voraussetzungen vorliegen, wird
die Plan&nderung im beschleunigten Verfahren gemat § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung durchgefuhrt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §
13 Abs. 2 und 4 BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammengassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1
BauGB abgesehen. Ebenso wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs.1 BauGB abgesehen.

2. Erfordernis fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Rechtskraftige Bebauungsplan setzt auf dem Plangrundstiick eine Uberbaubare Flache fest, die letztlich
das Bestandsgebdude beinhaltet. Weitere Festsetzungen sind anzupflanzende Grinsturen im Westen und
Norden des Grundstiicks. Regelungen zur Okologie und zum Klimaschutz bzw. den Folgen des Klimawandels
und zur Wohnungsbaupolitik fehlen géanzlich.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen entsprechende Regelungen erstmalig verbindlich fur das Plan-
grundstiick erlassen werden.

Belange des Klimaschutzes:
Ziel ist es die CO2-Emmissionen zu vermeiden. Dazu werden folgende Festsetzungen getroffen:
- Errichtung einer Photovoltaikanlage, pro Wohnung mind. 2 KW Peak
- Errichtung eines Speichers, pro Wohnung mind. 2 KW Kapazitat
- Einrichtung einer Lademdglichkeit fur ein E-Auto mit mind. 11 KW Ladeleistung
- Verbot der Verwendung von fossilen Brennstoffen

Folgen des Klimawandels
Ziel ist es hier den Folgen des Klimawandels entgegenzutreten. Dies ist einmal die Abmilderung von Hitze
durch Begrunung von Fassaden und Dachern sowie die Verminderung von Schaden durch Starkregen durch
die Ruckhaltung und Versickerung von Regenwasser und die Verringerung der Auswirkung von Trockenheit
durch die Speicherung von Regenwasser. Folgende Festsetzungen werden getroffen:

- Errichtung einer Zisterne mit mind. 1 cbom Fassungsvermégen pro Wohnung

- Gestaltung der Fassaden in hellem Farbton zur vermehrten Hitzeabstrahlung

- Begrunung der Fassaden zu 20 %

- Begrunung der Dachflachen zu 30 %

- Gestaltung der Stellplatze mit versickerungsfahiger Oberfléche.

Okologische Belange
Ziel ist es dem Artenschwund durch Bepflanzung entgegenzutreten. Dazu sollen folgende Festsetzungen ge-
troffen werden:

- Anpflanzung von Bdumen

- Ausschluss von Schottergarten
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Wohnungsbaupolitische Zielsetzungen

Der Gemeinderat hat am 14.02.2022 ein Wohnbaupolitisches Konzept beschlossen. Darin wird festgestellt,
dass ,der freifinanzierte Wohnraum und der Wohnraum zu Fremdenverkehrszwecken ... fir ein ausgewoge-
nes Gesamtangebot in einem funktionierenden Wohnungsmarkt in der Gemeinde Bad Sassendorf gleicher-
malen bedeutsam und unverzichtbar sind.“

Die Bebauungsplanénderung erméglicht die Errichtung von bis zu sechs modernen, barrierefreien Wohnun-
gen. Die Wohnungen kénnen zwar als Eigentumswohnungen verauRert, aber auch vermietet werden. Das
neue Angebot tragt zur Zielsetzung des Wohnbaupolitischen Konzeptes bei, indem die entsprechende Nach-
frage bedient wird und im Falle der Vermietung bei kleineren Wohnungszuschnitten Bruttomieten zu erwarten
sind, die bezahlbar sind.

Insgesamt erfolgt die Bebauungsplananderung demnach im éffentlichen Interesse und ist insofern erforderlich.
Die Festsetzungen lassen erwarten, dass trotz der gegenuiber dem Rechtsplan verdichteten Bebauung auf-
grund der Regelungen zum Klimaschutz kleinklimatisch ein Vorteil fir den angrenzenden Bereich entsteht.
Die weiteren Festsetzungen lassen erwarten, dass zumindest keine Verscharfung der Folgen des Klimawan-
dels eintritt.

Der Ausschluss fossiler Brennstoffe und die nachhaltige Energieerzeugung durch eine Photovoltaikanlage
entspricht sogar einem uberragenden offentlichen Interesse, indem die Energiewende (Gasmangellage auf-
grund des Ukrainekonfliktes) unterstiitzt wird.

Die geplante Bebauung I&sst sich zudem aus dem wohnungsbaupolitischen Konzept der Gemeinde ableiten.

3. Lage des Plangebietes und strukturelle Situation

Der Ortsteil Bad Sassendorf der gleichnamigen Gemeinde ist bezogen auf die Einwohnerzahl und das Infra-
strukturangebot der grote bzw. bedeutendste Ortsteil im Gemeindegebiet. Er beherbergt den GrofRteil der
Einwohner der Gemeinde. Der Ortsteil befindet in verkehrlich guinstiger Lage im geographisch zentralen Teil
des Gemeindegebietes.

Siedlungsstrukturell befinden sich das Ortszentrum sowie die Wohngebiete nérdlich der Landstrale 856. Der
Ort weist eine relativ kompakte Siedlungsstruktur auf. Das im Bereich eines Baugebietes aus den 60er Jahren
gelegen Plangebiet befindet sich westlich des Ortszentrums mit seine Kur- und Gastronomieangeboten sowie
den gesundheitlichen Einrichtungen.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes auf Open Street Map, Geodatenportal Kreis Soest, 2022

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes orientiert sich an den stédtebaulichen Erfordernissen
bzw. der geplanten Bebauung. Der Planbereich ist aktuell teilweise mit einem Einfamilienhaus aus den 60er
Jahren bebaut (6stlicher Teil). Der westliche Teil wird aktuell als Gartenflache genutzt.

Die GroRe des Planbereichs betragt ca. 722 m2. Der raumliche Geltungsbereich umfasst das folgende Grund-
stuck:

Gemarkung: Sassendorf
Flur: 4
Flurstuck: 270
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes auf Basis eines Luftbildes, Geodatenportal Kreis Soest, 2021

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Mit der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Im Bruche - Westgebiet" sollen zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs — insbesondere im Zentralort Bad Sassendorf — zusatzliche Wohnungen in Form eines Mehrfa-
milienhauses ausgewiesen werden.

Die Bereitstellung des Wohnraumes ist aus Sicht der Gemeinde Bad Sassendorf aus stadtentwicklungspoliti-
schen, qualitativen und quantitativen Grinden sinnvoll und vor dem Hintergrund der Lage und GréRe ange-
messen. Die Planung stellt eine Nachverdichtung innerhalb eines bereits vollstandig bebauten Quartiers dar
und ist somit stadtebaulich integriert.

Die Méglichkeit der Nachverdichtung, der im Baugebiet tberwiegend groRen Grundstiicksflachen ist weiterhin
vereinbar mit der Bodenschutzklausel nach § 1 a Abs. 2 BauGB.

Weitere Ziele sind die Aufwertung des Bereiches im Sinne des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung.
Geeignete Instrumente wie z. B. die Festsetzung einer Dach- und Fassadenbegrinung, das Verbot der Nut-
zung fossiler Brennstoffe zu Heizzwecken, die Nutzung von erneuerbaren energien und Regelungen zur Riick-
haltung und Nutzung anfallenden Oberflachenwassers, sowie der wasserdurchlassigen Gestaltung von Ober-
flachen sollen mit der Anderung des Bebauungsplanes erstmals in dem Plangebiet angewendet werden. Dem
Ziel eines Beitrages zum Erhalt der Artenvielfalt zu leisten, dienen die Festsetzungen von Bepflanzungen, die
erganzend zu einer Aufwertung beitragen.

5. Bestehendes Planungsrecht

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Im Bruche-Westgebiet*, Ot.
Bad Sassendorf.
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Abbildung 3: Auszug aus der 10. Anderung des Bebauungsplanes 10 ,Im Bruche - Westgebiet"
Der Flachennutzungsplan stellt eine Flache fur die Wohnbebauung dar.

Die Bebauungsplananderung wird somit gemaR § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Eine Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich (vgl. Abb. 3).
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Abbildung 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf

6. Stadtebauliches Konzept

Das der Planung zu Grunde liegende stadtebauliche bzw. architektonische Konzept orientiert sich an der an-
gestrebten Nutzung (Mehrfamilienhaus) sowie der topographischen und erschlieBungstechnisch vorgegebe-
nen Situation.

Hinsichtlich der Baumasse figt sich das Objekt in die (insbesondere sudlich liegende) Umgebungsbebauung
ein. Bezogen auf die gewahlte gestalterische Grundhaltung erfolgt ein bewusster Bruch mit der Umgebungs-
bebauung, um auch moderne Wohnformen innerhalb eines ansonsten homogen aus den 60er Jahren des 20.
Jahrhunderts bestehenden Baugebietes zu etablieren (vgl. Abb. 6).

Insgesamt stellt das Konzept eine angemessene, stadtebaulich in sich schlussige Nachverdichtung der Wohn-
bebauung in diesem Bereich des Ortsteiles Bad Sassendorf dar.
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Abbildung 4: Architektonisches Konzept / Lageplan
Das stadtebauliche und architektonische Konzept nimmt Aspekte des Klimaschutzes, der Klimaanpassung

und des Artenschutzes auf. Dies sind Dach- und Fassadenbegrinung, Gruingestaltung der Freiflachen, Re-
genwasserspeicherung und - versickerung und die Verwendung erneuerbarer Energien.

7. Inhalte des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Im Bruche-Westgebiet, Ortsteil Bad
Sassendorf umfasst das Grundstiick Gemarkung Sassendorf, Flur 4, Flurstuck 270.

7.1 Bauliche Nutzung

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt von der Plananderung unberihrt weiterhin als Reines Wohngebiet (WR)
gem. § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO bestehen.

Auch der Gliederungskatalog der Nutzungen wird unveréndert beibehalten und ist nicht Gegenstand des An-
derungsverfahrens.

7.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung im Plangebiet werden an das Bauvorhaben angepasst
und sind damit Gegenstand des Anderungsverfahrens.

Die Grundflachenzahl wird von zuvor 0,3 auf wohngebietstypische 0,4, die Geschossflachenzahl gem. § 20
BauNVO von 0,6 auf einen ebenfalls wohngebietstypischen Wert fur eine zweigeschossige Bebauung von 0,8
angehoben.

Unbertihrt von der Anderung ist die Zahl der Vollgeschosse. Dies betragt weiterhin zwei als Héchstmal}.

Die maximale Gebaudehshe wird mit 110,00 m . NHN festgesetzt. Als Geb&udehohe gilt der Schnittpunkt
der AuRenkante der senkrecht aufgehenden Wand mit der Oberkante Dachhaut. Die Festsetzung der Geb&u-
dehéhe orientiert sich an der Umgebungsbebauung.

Die vorstehenden Anpassungen sind aufgrund des geplanten Vorhabens erforderlich, haben jedoch keine
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negativen Auswirkungen auf den stadtebaulichen Kontext, da die Werte den allgemein tiblichen Werten fiir
Wohngebiete entsprechen.

7.1.3 Bauweise, Uberbaubare und Nicht-Uberbaubare Grundstiicksflichen

Fur den Anderungsbereich bleibt die Art der Bauweise unveréndert als offene Bauweise bestehen. Das Ande-
rungsverfahren beinhaltet keine Anderung dieser Festsetzung.

Gegenstand der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Im Bruche - Westgebiet" ist die Anpassung der
Baugrenzen und der damit verbundenen Erweiterung der Giberbaubaren Grundstucksflache nach Westen.
Diese Anderung orientiert sich an dem geplanten Objekt bzw. bildet den Grundriss des Objektes ab.

Trotz Anderung/ Erweiterung der tberbaubaren Grundstiicksflachen wird — entsprechend der umliegenden
Bebauung — eine StraRenrandbebauung fortgefuhrt und die MaRstablichkeit bezogen auf die Quartiersbebau-
ung beachtet.

7.1.4 Ortliche Bauvorschriften / Festsetzungen zur Gestaltung

Die Gestaltungsfestsetzungen vom 12.09.1984 werden firr den Geltungsbereich der 11. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 10 ,Im Bruche-Westgebiet* aus Griinden der Lesbarkeit aufgehoben und durch neue Rege-
lungen ersetzt.

Diese beziehen sich auf die Dachform, um die geplante Dachbegriinung bzw. die PV-Nutzung (s.u. 7.1.5)
realisieren zu kénnen. Vor diesem Hintergrund werden im Anderungsbereich auch Pultdacher zugelassen. Die
maximale Dachneigung betrégt aus Grinden der PV-Nutzung 10 °.

Um das Objekt gestalterisch in der Ortlichkeit einzubinden werden weitere Vorgaben zur Gestaltung aufge-
nommen. Die Fassaden sind in hellen Farbténen zu verputzen, Verkleidungen in Bitumen oder Metall sind
unzulassig.

Als Beitrag zur Anpassung an den Klimawandel (Temperaturregulierung) und zur Schaffung von Lebensrau-
men flr Insekten und Végel ist die Fassade zu begriinen. Die Begriinung wird beschrankt auf 20 % der Fas-
sadenaufenfléchen von Erd- und Obergeschoss. Davon ausgenommen sind Fenster- und Taréffnungen.

Die Grundstucksfreiflachen sind als Beitrag zum Artenschutz ebenfalls ausreichend und dauerhaft mit heimi-
schen Pflanzen, Grasern und insbesondere bltihenden Pflanzen zu bepflanzen.

Aus dem gleichen Grund sind Schottergarten nicht zulassig. Hinzu kommt, dass Schottergarten Warme spei-
chern und abgeben und damit zu einer zuséatzlichen Erwarmung von Flachen beitragen. Ein Verbot von Schot-
tergarten ist daher auch als Manahme zur Abmilderung der Auswirkungen des Klimawandels zu verstehen.

Um méglichst wenig Oberflachenwasser in den Kanal abzuleiten, ist die Stellplatzanlage mit versickerungsfa-
higer Oberfl&che herzustellen. Als Material durfen Rasengitter- oder Rasenkammersteine mit Rasen- oder
Kiesfillung und offenporige Pflasterbelage verwandt werden.

Als Grundstuckseinfriedungen sind Mauern, Palisaden und andere Massive Materialien nicht zulassig. Als
Beitrag zum Artenschutz sind Z&une nur als ,versteckte* Einfriedungen innerhalb einer Heckenanpflanzung
aus heimischen, Laub anwerfenden Geholzen gestattet. Die Heckeneinfriedungen darfen zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen das MaR 1,50 m, gemessen von der Oberkante der jeweiligen befestigten Verkehrsflache, nicht
Uibersteigen.

7.1.5 Sonstige Festsetzungen und Darstellungen

Ein weiteres Planzeichen ist die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der vereinfachten Bebauungs-
planénderung gem. § 9 Abs. 7 BauGB.
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Die Grenze orientiert sich an dem stadtebaulich erforderlichen Bereich, um die gewiinschte Nutzung planungs-
rechtlich und erschlieBungstechnisch zu erméglichen.

Bepflanzungen:
Die im Westen des Grundstiickes im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte Flache zum Anpflanzen von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB wird bis auf einen Streifen
von 1 m Breite zuriickgenommen, um das Vorhaben realisieren zu kénnen. Festgesetzt ist hier eine Schnitt-
hecke aus bodenstandigen Geholzen. Ergéanzend wird die Pflanzung von zwei B&umen im nérdlichen Bereich
des Grundstiickes festgesetzt. Diese sind als standortgerechte heimische Laubb&dume der Qualitat SU16-
20cm zu pflanzen.

Spielplatze:
Im Nordwesten des Plangebietes ist die Einrichtung eines Kinderspielplatzes festgesetzt. Grundlage fur die

Bedarfsermittlung ist die gemeindliche Satzung uber die Beschaffenheit und GroRe der Spieplatze fir Kinder

Technische MaRnahmen fiir die Erzeugung und Speicherung von Strom
Fur die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von Strom aus Sonnenenergie ist festgesetzt:

- Photovoltaikanlage pro Wohnung mindestens 2 kW Peak
- Speicher pro Wohnung mit mindestens 2 kWh
- Lageméglichkeit fur 1 Elektroauto mit einer Ladeleistung von mindestens 11 kW

Damit soll nachhaltig Energie erzeugt und der Aussto u. a. klimasché&dlicher Gase bestmdéglich verhindert
werden und ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden.

Ausschluss fossiler Brennstoffe

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist fest-
gesetzt, dass fossile Brennstoffe nicht verwendet werden durfen. Im Weiteren fihrt diese Regelung zur CO2-
Einsparung und zur Verbesserung des Kleinklimas und tragt zum Klimaschutz bei.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB bauliche oder technische Malinahmen
zu treffen, die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschéden einschliellich der Schaden durch
Starkregen dienen.

Konkret bedeutet die Festsetzung, dass eine Zisterne von mindestens 1 cbm Inhalt pro Wohnung anzulegen -
ist, die neben der gedrosselten Einleitung bei Starkregen in die Kanalisation auch der Gartenentwasserung
dienen muss. Eine zusétzliche Grauwassernutzung im Wohnhaus ist anzustreben.

Um erganzend den Abfluss anfallenden Oberflachenwassers gedrosselt abzugeben, wird festgesetzt, in den
nichtbebauten Bereichen der Grundstiicke notwendige Stellplatze nur mit versickerungsfahigen Materialien zu
befestigen.

Fassaden-/ Dachbegriinung

Um mit den Folgen des Klimawandels umzugehen und auch dem Artenschutz gerecht zu werden, wird zudem
festgesetzt, die AuRenwandflachen von Erdgeschoss und Obergeschoss sind zu 20% mit nachhaltiger Fas-
sadenbegriinung zu versehen, die dauerhaft zu erhalten ist. Bei der Ermittiung der AuBenwandflachen bleiben
Fenster- und Turenéffnungen unberiicksichtigt

Mit gleicher Zielsetzung wird weiter festgesetzt, dass Dachflachen zu 30 % mit einer extensiven Begriinung
nachhaltig anzulegen und dauerhaft zu erhalten sind. Bei der Ermittlung der zu begrunenden Dachflachen
bleiben Flachen fur technische Dachaufbauten unberiicksichtigt.

Die Freiflachen sind ausreichend mit heimischen Pflanzen und insbesondere blihende Pflanzen als Beitrag
zum Artenschutz zu bestiicken. Sog. Schottergarten sind nicht zuldssig. Insgesamt acht Stellplatze bzw. deren
Zufahrtsbereiche sind festgesetzt.
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Die v.g. Vorgaben dienen boden- und artenschutzrechtlichen Aspekten und minimieren den Versiegelungs-
grad.

7.2  Verkehrliche ErschlieBung

7.21 AuRere ErschlieBung

Die auRere verkehrliche ErschlieBung erfolgt unmittelbar iber die StraRe ,Lindenstrae®, die uber die ,West-
stralBe” sowie die ,Buchenstrale” mittelbar tber die Soester Strae (K37) und an das tiberregionale Verkehrs-
netz anschlief3t.

Die ZufuhrungsstraBen sind bereits bis zum Endausbau realisiert worden und somit vorhanden. Die v.g. Stra-
Ren weisen einen ausreichenden Querschnitt auf, um die zusatzlichen Verkehre aufnehmen zu kénnen.

7.2.2 Innere ErschlieBung

Eine innere ErschlieRung ist aufgrund der Lage des Anderungsbereiches an 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht
erforderlich.

7.3 Natur und Landschaft

Durch die ErschlieBung und Entwicklung des Plangebietes kommt es zu einem Eingriff in Natur und Land-
schaft. Nach § 1 a BauGB ist in der Bauleitplanung tber Festsetzungen zur Vermeidung, zum Ausgleich und
zur ersatzweisen Kompensation von Beeintréchtigungen, die von den vom Bauleitplan erméglichten Eingriffen
in Natur und Landschaft ausgehen, abw&gend zu entscheiden.

Im gewahlten Verfahren nach § 13a BauGB wird jedoch analog zu § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung
gem. § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Schutzwiirdige Bi-
otope oder anderweitige umwelt- und naturschutzrechtliche Schutzraume sind innerhalb des Plangebietes
bzw. in dessen Umfeld nicht vorhanden.

Eine artenschutzrechtliche Vorprufung ist durchgefiihrt und ist separater Bestandteil des Verfahrens. Im Er-
gebnis ist das Vorhaben unter artenschutzrechtlichen Aspekten zuléssig wenn die Tatbestande des § 44 Abs.
1 Nr. 1,2 und 3 eingehalten werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch Nebenbestimmung zur Baugenehmigung sichergestellt werden muss,
dass der vorhandene Baum- und Gehélzbestand unter Beachtung und Einhaltung der DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzbestéanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen) zu sichern ist.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass das das Grundstuick im Heilquellenschutzgebiet Zone B (llI) biegt.

Die Genehmigungspflichten und Verbote der Heilquellenschutzgebietsverordnung sind zu beachten. Insbe-
sondere sind Erdaufschlisse, die Gber eine Tiefe von 2,5 Metern hinausgehen, genehmigungspflichtig.

7.4 Immissionsschutz

Mit der angrenzenden Wohnbebauung befinden sich immissionsrelevante, d.h. schiltzenswerte Bauflachen im
Nahbereich der Planaufstellung.

Durch die geplante Art der Nutzung sind immissionsschutzrechtliche Konflikte innerhalb des Plangebietes
auszuschlieRen.
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7.5 Ver- und Entsorgung

7.5.1 Kanalisation / Beriicksichtigung des § 55 WHG / Hochwasserschutz

Gemaf den Vorschriften des § 55 Abs. 1 und 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie des § 44 Landeswas-
sergesetz NRW LWG ist das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah
in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Das Gebaude wird tUber die vorhandenen Anschlisse auf dem Grundstiick an das bestehende Kanalnetz
(Mischsystem) angeschlossen.

Es soll daruiber hinaus, je nach oértlichen Bodenstrukturen, das Niederschlagswasser nur gedrosselt dem
Mischwasserkanal zugefiihrt werden und die Méglichkeit der Versickerung ausgeschoépft werden. Durch of-
fenporige oder begriinte Bereich sind die abflussrelevanten Flachen zu reduzieren.

Am 01.09.2021 ist die Verordnung uber die Raumordnung im Bund fur einen tbergreifenden Hochwasser-
schutz (Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz) in Kraft getreten. Der Bundesraumordnungsplan bein-
haltet landerubergreifende Raumordnungsziele und -grundsatze fur den Hochwasserschutz, die im Rahmen
der kommunalen Planungshoheit zu beachten bzw. zu berticksichtigen sind.

Das Plangebiet liegt auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes. Eine Geféhrdung durch Starkregen
(Starkregenrisikogebiet) besteht im normalen Rahmen. Festsetzungen zur Regelung des Wasserabflusses
oder zum Hochwasserschutz sind aufgrund der Lage nicht erforderlich, sofern sie Uber die beschriebenen
Regelungen im Kap. 7.1.5 hinausgehen.

Es wird auf Beachtung der Starkregenhinweiskarte NRW ( https://geoportal.de/map.html?map=tk o4-starkre-
gengefahrenhinweise-nrw ) hingewiesen.

7.5.2 Wasser-/ Léschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Brauchwasser erfolgt aus dem offentlichen Leitungsnetz. Die
Medien sind entsprechend zu erweitern.

Die erforderliche Léschwassermenge im Brandfall betragt fur die angestrebte Nutzung 800 I/min (=96 Kubik-
meter/2h). Laut Brandschutzbedarfsplan der Gemeinde Bad Sassendorf steht aus dem bestehenden offentli- .
chen Leitungsnetz Léschwasser in der v.g. Gré3enordnung zur Verfligung.

Die Léschwasserversorgung ist daher druck- und mengenmafig sichergestellt.

7.5.3 Strom-/ Gasversorgung

Fur die Stromversorgung sind die bestehenden Netze entsprechend zu erweitern. Inwieweit hier neue Leitun-
gen verlegt oder bestehende Kapazitaten erweitert werden mussen, wird im Rahmen des Verfahrens zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes mit dem/den zustandigen Unternehmen abgestimmt.

Eine Gasversorgung ist aufgrund der angestrebten Nutzung nicht vorgesehen.

7.6 Belange des Denkmalschutzes

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Arch&ologisch strukturierte und groRraumige Bodendenk-
maler, wie Siedlungsplatze und Friedhofe werden nach heutigem Kenntnisstand von der Planung nicht betrof-
fen.
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Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und naturgeschichtliche Bodenfunde, wie z.B. Mauern,
alte Graben oder Einzelfunde wie z.B. Scherben, Werkzeuge, Haushaltsgerate, Schmuck, aber auch Veran-
derungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, oder auch Zeug-
nisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.

GemaR § 16 DSchG NRW ist die Person, die Bodendenkmaler entdeckt, verpflichtet, dies unverziiglich der
Gemeinde Bad Sassendorf als Untere Denkmalbehérde, EichendorffstraRe 1, 59505 Bad Sassendorf (Tel.
02921/505-61) oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, LWL — Arch&ologie fur Westfalen, In der
Waste 4, 57462 Olpe (Tel.: 02761/9375-0) anzuzeigen.

Die Stelle, die die Anzeige erhalten hat, unterrichtet die jeweils andere Stelle sowie die Obere Denkmalbe-
hérde. Zur Anzeige verpflichtet sind auch

1. die Eigentuimerin oder der Eigentumer,

2. die Person, die das Grundsttick besitzt,

3. die Unternehmerin oder der Unternehmer und
4. die Leiterin oder der Leiter der Arbeiten,

die zu der Entdeckung gefiihrt haben.

Die Anzeige einer oder eines der Verpflichteten befreit die brigen. Nimmt die Entdeckerin oder der Entdecker
an den Arbeiten, die zu der Entdeckung gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird sie
oder er durch Anzeige an die Unternehmerin oder den Unternehmer oder die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehérde die Entdeckungsstatte vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehdrde kann die Frist verlangern, wenn
die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fur die Be-
troffenen zumutbar ist.

Gegenuber der Eigentumerin oder dem Eigentmer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grund-
stucks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen MaRnah-
men zur sachgemaéfen Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind.

7.7 Altlasten / Altstandorte / Kampfmittel und Bergbau

Belastete Bereiche (Altlastenflachen/Altstandorte) oder maglicherweise belastete Bereiche (Altlastenver-
dachtsflachen / Kampfmittelverdachtsflachen) sind innerhalb des Planbereiches nach heutigem Kenntnisstand
und nach Rucksprache mit dem Kreis Soest, Abteilung Abfallwirtschaft und Bodenschutz nicht vorhanden bzw.
nicht bekannt.

Grundsatzlich ist bei Erdarbeiten eine erhohte Aufmerksamkeit beziiglich der Kampfmittel geboten. Falls hier-
bei verdachtige Gegenstande gefunden werden oder aber eine auRergewdhnliche Verfarbung des Erdreichs
zu bemerken ist, sind die Arbeiten sofort einzustellen. In einem solchen Fall ist die Gemeinde Bad Sassendorf
als Ordnungsbehérde, die Polizei oder die Feuerwehr zu informieren, die dann den Kampfmittelraumdienst
anfordern kann.

Bergbaulich Tatigkeiten sind nach derzeitigem Kenntnisstand auf der Flache nicht vorgenommen worden. Un-

abhangig davon ist im Rahmen der Bautatigkeit auf Auffalligkeiten (Hohlraume etc.) zu achten und gfls. die
zusténdige Fachbehdrde einzubeziehen.

8. Umweltbelange

Ein Umweltbericht ist aufgrund des gewahlten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht erforderlich.
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Wie bereits ausfiihrlich dargestellt, soll die ErschlieBung eines einzelnen Objektes mit der Planung abgesichert
werden. Es handelt sich um eine bedarfsgerechte und maRstabliche Anderung des bestehenden Planungs-
rechts unter Beriicksichtigung der naturschutzrechtlichen Belange und insbesondere des schonenden Um-
gangs mit dem Schutzgut Boden.

9. Durchfiihrung, Kosten und Zeitplan

Die Umsetzung der Planung erfordert die im Folgenden genannten notwendigen Ma3nahmen:

- Baufeldfreimachung
- Durchfuihrung der privaten Baumaf3nahme

Die Bebauung erfolgt durch einen privaten Investor. Fur die Gemeinde fallen keine Kosten an.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes soll unmittelbar nach Rechtskraft des Planes begonnen werden.
Die Planung soll im ersten Quartal 2023 abgeschlossen werden, mit der BaumaRnahme soll im Anschluss
begonnen werden.

59846 Sundern, im Dezember 2022
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