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1.

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Der Ortsteil Lohne bildet zusammen mit dem Zentralort Bad Sassendorf als zweitgrofter
Ortsteil den Siedlungsschwerpunkt. Er hat in den letzten Jahrzehnten dorftypische
Gemeinschaftseinrichtungen verloren (bspw. Gaststatten, Gemeindehaus der evg.
Kirche). Dorftypisches Gemeinschaftsleben findet derzeit punktuell in den Raumen der
Schiitzenhalle und in Privatraumlichkeiten statt. Mdégliche Alternativen wie z.B. die
historische Hofanlage Brinkmann haben im Dorf nicht ausreichend Akzeptanz gefunden
und werden den aktuellen Erfordernissen nicht gerecht.

Gleichzeitig besteht seit langerer Zeit schon der Wunsch der Lohnerinnen und Lohner nach
einem Treffpunkt flr die Bevodlkerung sowie R&umen fir Vereins- und andere
gesellschaftliche Aktivitaten.

Ein von Ehrenamtlichen erarbeitetes Konzept sieht vor, dass das bislang praktisch nahezu
ungenutzte  Nebengebdude der Trauerhalle zu einem  multifunktionalen
Mehrzweckgebaude fir die ganze Dorfbevélkerung baulich und nutzungstechnisch zu
entwickeln. Neben der Herrichtung eines ,Offentlichen Wohnzimmers“ soll ein
Dorfgemeinschaftsraum geschaffen werden, die durch eine mobile Trennwand abgrenzbar
sind. Bei Bedarf kdnnen die Raumlichkeiten zu einem grof3en Raum verbunden werden.
Dazu ist ein Raum mit einer Kichenzeile vorgesehen. Diese Raumlichkeiten bzw.
Angebote sollen allen Burgerinnen und Blrgern offenstehen.

Fir die Landjugend Lohne wird in dem Gebaudekomplex ein weiterer Raum fir
Begegnungen, zu sozialer Interaktion geschaffen. Hiermit soll auch eine
intergenerationelle Interaktion der unterschiedlichen Nutzergruppen erméglicht werden.

Die Raumlichkeiten des ,Offentlichen Wohnzimmers® und des Dorfgemeinschaftsraumes
sind genauso wie der Landjugendraum durch einen separaten Zugangsbereich zu
erreichen. Ein Vorbereitungsraum fur die Geistlichen im angrenzenden Bereich zur
Trauerhalle ist weiterhin vorgesehen. Sanitdre Anlagen fur die unterschiedlichen
Nutzergruppen sind tlw. separat vorgesehen. Eine 6ffentliche und barrierefreie WC-Anlage
ist geplant.

Die eigentliche Trauerhalle wird nicht verandert und kann weiterhin fur ihre
Zweckbestimmung genutzt werden. Der angrenzende Friedhof wird sichtbar von dem
Nebengebaude getrennt.

Der Betrieb des Bereichs Dorfgemeinschaftsraum und in Teilen auch des ,Offentlichen
Wohnzimmers*® soll in Ermangelung eines Dorfgemeinschaftsvereins durch den zu diesem
Zweck gegrindeten Verein ,Lohne in Westfalen® erfolgen.

Dem Verein obliegt auch die Koordination in der Belegungsplanung. Eine Privatvermietung
ist grundsatzlich nur untergeordnet und nur an Vereinsmitglieder vorgesehen. Letztlich
kann die Gemeinde als Eigentimerin der Liegenschaft immer steuernd eingreifen.

Da der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 12 ,Friedhof* die geschilderte Nutzung nicht
zulasst, ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.
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Zurzeit erfolgt der Umbau und Nutzungsanderung im Rahmen einer Baugenehmigung zu
einem Trauercafé. Das letztlich Uber dasselbe Raumprogramm wie das geplante
Dorfgemeinschaftshaus verfugt.

Weiter verfigt der Ortsteil Lohne It. Siedlungsflichenmonitoring Uber nur wenige
Baumaoglichkeiten, sodass insbesondere jlingeren Dorfbewohnern kein Angebot zum
Bauen gemacht werden kann. Um gerade die Abwanderung von jungen Leuten zu
verhindern und dringend benétigten Wohnraum auch aufgrund der allgemeinen Lage
schaffen zu kdénnen, sollen entlang des Hellwegs 9 neue Baurechte (davon 1
Bestandsgebaude mit Erweiterungsmoglichkeiten), die sich zurzeit im AuRenbereich
befinden, zur Verfuigung gestellt werden. Weiter sollen im Bereich ,Hellweg®/ ,In der
Lander“ Baurechte in einem unverplanten Innenbereich neu geordnet werden.

Um weitgehende Klimaneutralitat der geplanten Bebauung und bei Anderungen auRRerhalb
des Bestandsschutzes bei der bestehenden Bebauung zu erreichen, sind entsprechende
Vorgaben vorgesehen.

Aufgrund der zu erwartenden demographischen Entwicklung wird zukiinftig ein
entsprechender Bedarf an Kindertagesstattenplatzen bestehen. Es wird deshalb eine
entsprechende Baumdglichkeit vorgesehen, die allerdings erst dann aktiviert werden kann,
wenn der Bedarf im Kindergartenbedarfsplan festgestellt wurde (Bedingung). So soll im
Rahmen der Vorsorge eine Baumaoglichkeit vorgesehen werden, die im Bedarfsfall ohne
Planungsvorarbeiten eine schnelle Reaktion ermdoglicht. Der Standort ist besonders
gunstig, weil er aufgrund der Nahe zum geplanten Dorfgemeinschaftshaus eine Nutzung
der dortigen Raumlichkeiten bei bestimmten Anlassen erméglicht.

Die o.g. Absichten lassen sich nur Uber eine Bauleitplanung realisieren, diese ist mithin
erforderlich. Da sich die geschilderten Planungen innerhalb einer Gebietskulisse befinden,
soll ein ,Gesamtbebauungsplan® aufgestellt werden. Vorgesehen sind in diesem Zuge
auch, diverse Mallnahmen zum Klimaschutz und zur Bewaltigung der Folgen des
Klimawandels festzusetzen.

. Verfahrensrecht

Vorgesehen war, die o0.g. Bauleitplanung nach §§ 13 a/ b BauGB mit anschlieRender
Berichtigung des Flachennutzungsplanes durchzufihren. Der Bebauungsplan wurde im
Juli 2023 in Kraft gesetzt, der Flachennutzungsplan entsprechend berichtigt.

Nach der Schlussbekanntmachung wurden innerhalb der Jahresfrist Fehler gegenlber der
Gemeinde geltend gemacht.

Aufgrund des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts aus 2023, nach dem § 13 b BauGB
wegen VerstoRes gegen Europarechts nicht anwendbar ist, ist der Bebauungsplan
zumindest in Teilen nicht umsetzbar.

Da die Planungsziele weiterverfolgt werden sollen, ist die Bauleitplanung auf das
Regelverfahren umzustellen, dabei sollen die Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Hellweg“ bzw. die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12, Lohne ohne inhaltliche Anderungen weiterverfolgt werden.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgeflihrten Beteiligungsverfahren
entsprechen bzw. geniigen den Anforderungen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren
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nach §§ 3 Abs. 1/ 4 Abs. 1 BauGB, sodass die offentliche Auslegung als nachster
Verfahrensschritt erfolgen kann.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bauleitplanung wird im Osten begrenzt durch die Kreis- und
Gemeindestralie ,In der Lander®. Im Siden knickt die Begrenzung des Geltungsbereiches
nach Osten hin hinter der Hofanlage ab, um dann nach Norden parallel zur Stral3e in der
Lander zu verlaufen. um nach ca. 50 m weiter in ndrdlicher Richtung zu verlaufen.

Im weiteren Verlauf knickt die Begrenzung des Geltungsbereiches erneut nach Osten ab
und verlauft nérdlich, parallel zum Hellweg im Abstand von einer Hauserzeile weiter nach
Osten, bis zum Schnittpunkt mit der Kreisstral’e 29 um dort nach Siiden zu verspringen,
um im Anschluss an die dortigen Bestandsgebaude weiter nach Osten in etwas gré3erem
Abstand parallel zum ,Hellweg“ zu verlaufen. Vor der Grabenparzelle knickt die
Begrenzung des Geltungsbereiches erneut nach Norden ab um mit Auftreffen auf den
Hellweg weiter nach Osten zu verlaufen. Den Ostlichen Abschluss bildet die &stliche
Grenze des Grundstiicks mit der Trauerhalle, der die Begrenzung des Geltungsbereiches
weiter nach Norden folgt. Parallel zur nérdlichen Hauswand der Trauerhalle verlauft die
Begrenzung weiter bis zur Grundsticksgrenze des Flurstlicks 38 um dort wieder nach
Sliden zu verspringen und bis auf den ,Hellweg zu flhren. Damit umschlieRt der
Geltungsbereich die Gebaude der Trauerhalle und den dortigen Parkplatz entlang der
nordlichen Grenze des Hellwegs verlauft die Grenze weiter bis auf Hohe der dortigen
Grabenparzelle. Dort verspringt der Geltungsbereich nach Norden um parallel zum
Hellweg eine Hauserzeile zu umschlielen. Mit der dstlichen Grenze des Baugebiets ,Auf
dem alten Garten® verspringt die Grenze des Geltungsbereiches wieder nach Siden um
dort an der nordlichen Seite des Hellwegs nach Westen bis zur Strale ,Schleppsgraben®
zu flUhren. Parallel der Stral3e verlauft die Begrenzung des Geltungsbereiches ca. 90 m in
ndrdlicher Richtung, um dort nach Westen abzuknicken und nach etwa 40 m weiter in
sudlicher Richtung zu flhren. In Breite einer Grundstickszeile verlauft der Geltungsbereich
von dort aus parallel zum Hellweg in westlicher Richtung, um dort auf die Starf3e ,In der
Lander® zu stofRen.

s. Ubersichtsplan/ Geltungsbereich:
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4. Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1. Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis
Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und
Hochsauerlandkreis ist seit dem 30.03.2012 rechtswirksam. Der Regionalplan legt die
regionalen Ziele der Raumordnung fest und beinhaltet Ziele, die von den
nachfolgenden Planungsebenen zwingend zu beachten sind sowie Grundsatze, die in
der Abwagung zu bericksichtigen sind. Daher ist u.a. der Flachennutzungsplan aus
dem Regionalplan zu entwickeln.

Die Erlauterungskarte 1 Regionales Ordnungssystem bestimmt Bad Sassendorf als
Grundzentrum, in Nordsldrichtung tangiert eine Uberregionale Bundesstralle das
westliche Gemeindegebiet, in Ostwestrichtung verlauft eine Achse von europaischer
Bedeutung — Bundesautobahn und Schienenstrecke. Das Plangebiet ist im
Regionalplan tiberwiegend als ,Allgemeiner Siedlungsbereich“ (ASB), im Ubrigen als
Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich (AFAB) sowie als Bereich fir Grundwasser-
und Gewasserschutz (BGG) dargestellt.

Nach dem Regionalplan sind die Siedlungsentwicklungen der Stadte in den
festgelegten ,Allgemeinen Siedlungsbereichen®, insbesondere auf Bauflachen fir
Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen und 6&ffentliche und
private Dienstleistungen, unterzubringen (Ziel 6). Die Bebauungsplanung sieht
Wohnbau- und gemischte Bauflachen sowie eine Gemeinbedarfsflache vor. Demnach
entspricht die vorliegende Planung bis auf den Bereich der Friedhofshalle und den
Bereich fur Wohnen und Kita nérdlich und sidlich des Hellweges zwischen
Kreuzungsbereich mit der Kreisstralte 25 (Hellweg und Friedhof) den Darstellungen
des Regionalplanes Arnsberg. Da der Regionalplan aber nicht parzellenscharf und der
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4.2.

vorgenannte Bereich relativ klein ist, kann die Abweichung im Rahmen der

Interpretation des Regionalplans aufgelést werden.

Der Ortsteil Lohne bildet

zusammen mit dem Ortsteil Bad Sassendorf den Siedlungsschwerpunkt in der

Gemeinde.

---------
.....
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Abb. 2 Auszug aus dem Reglonalplan Arnsberg: Teilabschnitt
Kreis Soest und Hochsauerlandkreis (ohne MaRstab)

Hinweis:

Die zeichnerische Darstellung der regionalen Ziele ist nicht
parzellenscharf, d. h. sie ist so generalisiert, dass die exakte
Zuordnung an den Schnittstellen von Bereichsdarstellungen
nachgeordneten Planungs-, Genehmigungs- und oder
Planfeststellungsverfahren vorbehalten bleibt.

1. Siedlungsraum
Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)

2. Freiraum

Allgemeine Freiraum- und
Agrarbereiche

Waldbereiche

Oberflaichengewésser

Freiraumfunktionen
Schutz der Natur

Schutz der Landschaft und
landschaftsorientierte Erholung

Schutz der Landschaft mit besonderer
Bedeutung flr Vogelarten des Offenlandes

Grundwasser- und Gewésserschutz

Uberschwemmungsbereiche

Anmerkung: Die Darstellungen des Regionalplanes sind nicht parzellenscharf.

Die landesplanerische Abstimmung ist bereits erfolgt. Im Ergebnis wurde durch die
Regionalplanungsbehoérde festgestellt, dass keine landesplanerischen Bedenken

gemal § 34 Abs. 1 LPIG bestehen.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fur die Flachen &stlich der Strallen ,In der
Lander® ein Dorfgebiet dar, nordlich der Strafle ,Hellweg“ ist ein Wohngebiet
dargestellt. Fir den Bereich der Friedhofshalle ist eine offentliche Grinflache in den
FNP aufgenommen. Die Ubrigen Flachen sind als Flachen flr die Landwirtschaft
dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist entsprechend zu dndern (84. Anderung)
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Auézug FNP Arbeifsplan, oHne MaRstab

Abb. 3
4.3. Rechtskriftige Bebauungsplidne/ Bauplanungsrecht
Die Friedhofshalle befindet sich im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12 ,Friedhof*,
Ot Lohne, die Bereiche 6stlich der Stral3e ,In der Lander® und nérdlich des Hellwegs
befinden sich im unverplanten Innenbereich nach § 34 BauGB, bis auf die Flache

zwischen Bebauungsplan Nr. 14 ,Schleppsgraben“ und Bebauungsplan Nr. 12
,Friedhof”. Diese Flachen befinden sich im bauplanungsrechtlichen Aullenbereich.

Abb. 4 Ubersicht rechtskréftige Bebauungsplane/ Bauplanungsrecht
Ohne Malistab
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Nachrichtlich wurde die StralBe Hellweg und Kreisstralte 29 (Kreuzungsbereich/
Reisverkehr) aus dem Bebauungsplan Nr. 14, ,Schleppsgraben in den
Bebauungsplan mit aufgenommen.

5. Planungsziele und stiadtebauliches Konzept

5.1.

5.2.

5.3.

Ziele der Planung
Mit der Bauleitplanung werden 3 Ziele verfolgt.

Einmal soll Baurecht fir die Einrichtung einer Kindertagesstatte geschaffen werden,
um bei einem Bedarf kurzfristig eine Baugenehmigung bekommen zu kdnnen.
Zulassig sollen hier auch die Aufstellung von z. B. Bauwagen fur Zwecke der Kita
entsprechend Nutzungskonzept zugelassen werden.

Des Weiteren soll in dem Zuge die Nutzungsmoglichkeit in der Trauerhalle fir die
geplante Kita und die Lohner Dorfbevdlkerung friedhofsvertraglich erweitert werden.
Hintergrund ist, dass im Ort fir die Vereine und die Dorfbevolkerung auler der
Schitzenhalle, die allerdings fur Treffen auBerhalb der Schitzenfeste sehr grof} ist,
wobei kleinere Raume nicht barrierefrei zuganglich sind, nicht zur Verfligung stehen.
Um das rege dorfliche Vereinsleben zu fordern, sind entsprechende Raume
notwendig. Andererseits wird der Anbau aufgrund der allgemeinen Anderungen der
Bestattungskultur fiir Friedhofszwecke nicht mehr bendétigt, belastet aber zurzeit den
Friedhofhaushalt. Von daher dient die Umnutzung dem Friedhof und der
Dorfgemeinschaft.

Zuletzt sollen zur Abrundung des Ortsteils einige Baurechte fur Einzelhduser
geschaffen werden, damit dringend bendétigter Wohnraum geschaffen werden kann.
Weiter sollen die Baurechte in Bereichen nach § 34 BauGB nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung konkretisiert werden.

Um den Zielen des Klimaschutzes zu entsprechen und den Folgen des Klimawandels
zu begegnen, sollen neue Gebaude moglichst wenig CO2 erzeugen und Vorsorge
gegen Hitze, Trockenheit und Starkregen mit Uberflutungen getroffen werden.

Planungsalternativen

Die Liegenschaft fir die Trauerhalle ist durch den Bestandsbau definiert, sodass
raumlich keine Alternativen bestehen. Ein zuklnftig verfigbares Grundstick fur die
Kita ist im Ort nicht ersichtlich, sodass auch hier keine Planungsalternative besteht.

Bei den geplanten Einzelhdusern handelt es sich um Baulicken bzw. kleinere
Abrundungen des Ortsteils, fir die es weder raumlich noch nutzungsmaRig
Alternativen gibt.

Stadtebauliches Konzept, Nutzungskonzept
Das Plangebiet wird von Bestandsbauten dominiert, soweit Grundstlicke nicht bebaut
sind, handelt es sich im Wesentlichen um Bauliicken. Von daher wird
Bestandssituation erganzt und fortentwickelt. Dabei soll sidlich des Hellwegs
entsprechend der Vorpragung und der Darstellung im Flachennutzungsplan ein MDW-
gebiet entwickelt werden.

10



Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 , Hellweg“, Ortsteil Lohne und

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,,Friedhof“, Ortsteil Lohne

Nérdlich des Hellwegs sind bereits Einzelhduser vorhanden, hier soll ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Der Bereich der geplanten Kita wiederum wird von dem nordlich liegenden
Wohngebiet gepragt, sodass hier ebenfalls ein WA-Gebiet geplant ist.

Soweit Aullenbereichsflachen Uberplant werden, sollen nur Wohngebaude bzw.
anlagen fur soziale Zwecke (Kita) zugelassen, fir die anderen Baugebiete gelten die
Zulassungskataloge nach BauNVO.

Far die Umnutzung der Trauerhalle wird eine Gemeinbedarfsflache festgesetzt, die fur
die eigentliche Trauerhalle die Zweckbestimmung Friedhof/Trauerhalle und fir den
Anbau Dorfgemeinschaftshaus erhalt. Bauliche Erweiterungen sind nicht vorgesehen.

6. Verkehrskonzept
Samtliche Grundstiicke im Planbereich sind erschlossen. Die K 29 verlauft aus Richtung
Siuden kommend als ,Hellweg“ nach Westen, knickt dann als ,In der Lander” nach Norden
ab mit weiterem Verlauf nach Schallern. Die Grundstlicke im westlichen Bereich werden
durch die Gemeindestral3e ,In der Lander” erschlossen, die Ubrigen Bereiche durch die
GemeindestralRe/ Wirtschaftsweg ,Hellweg*“.

7. Begriindung der Festsetzungen

7.1. Art der baulichen Nutzung

WA1 allgemeine Wohngebiete § 4 BauNVO:
In diesem Bereich sollen die in § 4 BauNVO geregelten Nutzungen grundsétzlich
zugelassen werden.

Dabei werden gemafR § 1 Abs. 5 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 uUblichen Flachenbedarfes dieser Nutzungen diese im Plangebiet nicht
untergebracht werden konnen, ohne die Regelnutzung einzuschranken.

WAZ2 allgemeine Wohngebiete § 4 BauNVO (Bereich sudlich Hellweg, 6stlich K 29,
auBerorts, Kita):

Aufgrund der zu erwartenden demographischen Entwicklung wird zukinftig ein
entsprechender Bedarf an Kindertagesstattenplatzen bestehen. Um eine
Baumadglichkeit fiir eine Kita zu schaffen und dem den erforderlichen Vorrang zu
geben, werden von den in § 4 BauNVO geregelten zuldssigen Nutzungen nur
Anlagen fiur soziale Zwecke (Kita) und das Wohnen zugelassen. Wohnen soll
jedoch nur im zeitlichen Zusammenhang mit der Kita-Nutzung zugelassen werden.

Ausgenommen werden gemal § 1 Abs. 5 BauNVO daher die unter § 4 Abs. 2 Nr.
2 und 3 BauNVO zulassigen Nutzungen, mit Ausnahme der in § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO genannten Anlagen flr soziale Zwecke.

11
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Ausgenommen werden gemal § 1 Abs. 5 BauNVO auch die unter § 4 Abs. 3
BauNVO genannten Ausnahmen ausgeschlossen.

Bedingte Festsetzung fir das WA 2 Gebiet

Aufgrund der zu erwartenden demographischen Entwicklung wird zukunftig ein
entsprechender Bedarf an Kindertagesstattenplatzen bestehen. Es wird deshalb
eine entsprechende Baumdglichkeit vorgesehen, die allerdings erst dann aktiviert
werden kann, wenn der Bedarf im Kindergartenbedarfsplan festgestellt wurde
(Bedingung). So soll im Rahmen der Vorsorge eine Baumdglichkeit vorgesehen
werden, die im Bedarfsfall ohne Planungsvorarbeiten eine schnelle Reaktion
ermdglicht. Der Standort ist besonders gunstig, weil er aufgrund der Nahe zum
geplanten Dorfgemeinschaftshaus eine Nutzung der dortigen Raumlichkeiten bei
bestimmten Anlassen ermdglicht.

- MDW dorfliche Wohngebiete gem. § 5 a BauNVO Bereich stdlich Hellweg (K 29)/
Ostlich in der Lander:
Aufgrund der vorhandenen Struktur mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle und
Wohngebauden soll diese Nutzungsmischung weiterentwickelt werden. Der
Nutzungskatalog von § 5 a BauNVO soll deshalb fiir die Nutzungen im Bereich der
Stral3e ,In der Lander” ohne Einschrankungen zugrunde gelegt werden. Um eine
Entwicklung der vorhandenen Hofstelle nicht zu sehr einzuschranken, sind hier
keine Baugrenzen festgesetzt.

- Flachen fir den Gemeinbedarf 1:
Gem. § 9 Abs. 1 5. BauGB koénnen Anlagen, die einem nicht fest bestimmten,
wechselnden Teil der Bevolkerung zuganglich sind, als Gemeinbedarfsflache mit
einer Zweckbestimmung festgesetzt werden. Entsprechend der tatsachlichen
Nutzung wird fur die Trauerhalle eine Gemeinbedarfsflache mit dieser
Zweckbestimmung festgesetzt.

- Flachen fiir den Gemeinbedarf 2:
Fir den Bereich des Anbaus fir eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Dorfgemeinschaftshaus® entsprechend der beabsichtigten
Nutzung festgesetzt.

7.2. MaB der baulichen Nutzung
Im WA1 Bereich gelten die Ublichen Maf3zahlen mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ
von 0,8.
Festgesetzt wird weiter eine offene Bauweise mit max. 2 Vollgeschossen. Die Lage
der Vorhaben wird durch Baugrenzen definiert, aul3erhalb der Baugrenzen sind
Nebenanlagen und Garagen allgemein zulassig.

Im WA 2 Bereich wird aufgrund der konkreten Grundstickssituation
(GesamtgrundstiicksgréRe mehr als 2 ha) eine sehr geringe Uberbauung vorgesehen,
um genligend Abstand zur StralRe (K 29) und der angrenzenden Landschaft (teilweise
Vogelschutzgebiet) zu bekommen.

Die GRZ wird deshalb auf 0,2 begrenzt, die GFZ auf 0,4. Festgesetzt wird auch hier
weiter eine offene Bauweise mit max. 2 Vollgeschossen.
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7.3.

7.4.

7.5.

Im MDW Bereich wird unter Aufnahme der bestehenden Struktur ebenfalls eine GRZ
von 0,4 mit GFZ 0,8 festgesetzt, eine weitere Regulierung erfolgt analog im WA1 und
WAS3-Gebiet durch Baugrenzen. Baugrenzen werden im Bereich der vorhandenen
landwirtschaftlichen Hofstelle nicht festgesetzt, um eine Entwicklung nicht unndtig
einzuschranken.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

In allen Bereichen werden entsprechende Uberbaubare Flachen (Baugrenzen)
festgesetzt. Dies qilt allerdings nicht fir die bestehende Hofanlage im MDW, hier soll
eine Entwicklung im Rahmen des allgemeinen Baurechts (Immissionsschutz,
Abstande nach BauO) und der Wirtschaftlichkeit moglich sein.

Fir bestehende Gebaude werden die Baugrenzen so gezogen, dass noch gewisse
Entwicklungen (Anbauten wie Wintergarten, Vordacher 0.8.) mdglich sind, fur die
nichtbebauten Grundsticke werden fir die Einzelhduser Uberbaubare Flachen
entsprechend dem Zuschnitt und der Grélke der Baugrundstiicke vorgesehen.
Lediglich fur das Grundstlick der Kita (WA 2) wird eine gréfiere zusammenhangende
Flache festgesetzt, wobei die Bebauung 400 gm nicht Uberschreiten darf. Dies soll
eine gewisse Flexibilitat bei der weiteren Entwicklung ermdéglichen. Generell kdnnen
die Baugrenzen mit Terrassen und den Bedachungen um bis zu 30 gm Uberschritten
werden, Balkone (auch aufgestanderte) dirfen die Baugrenzen um bis zu 3 m
Uberschreiten.

Im WA 2 sind aulRerdem Anlagen zur adaquaten Nutzung entsprechend dem
padagogischen Konzept der Hauptnutzung zulassig.

Verkehrsflachen
Die Verkehrsflachen werden mit Strallenbegrenzungslinien festgesetzt, am Friedhof
wird die vorhandene Parkierungsanlage tbernommen.

Im Bereich des ,Hellweges* (MDW2) darf die vorhandene Mauer nur fir notwendige
Zufahrten und Zugange unterbrochen werden.

Offentliche und private Griinflichen § 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB

Zur Einbindung in die Strukturen bzw. als Ubergang zur Landschaft werden teilweise
private Grunflachen festgesetzt, zu erhaltende Pflanzstrukturen sind bis auf einzelne
Baume, die Bedeutung fur den Artenschutz haben und als zu erhalten festgesetzt
werden, nicht vorhandenen.

Es wird jedoch bestimmt, dass bei Neubauten pro 100 gm bebauter Flache bei
mindestens ein standortheimischer Baum zu pflanzen.

Einzelne Baume im Friedhofsbereich und sudlich der K 29 Hellweg sind als zu
erhaltende Baume festgesetzt.

Nachrichtlich werden vom Kreis Soest festgelegte Ausgleichsmalinahmen aus
anderen Verfahren im Plangebiet dargestellit.
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7.6. Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW
Abgesehen von Bestandsbauten wird gem. § 89 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW wird
festgesetzt, dass die Stellplatze nur mit einer versickerungsfahigen Oberflache
hergestellt werden dirfen und je Kfz-Stellplatz ein Obstbaum zu pflanzen ist.

Weiter sind die Grundsticke entlang der Strale mit einer Hecke aus
standortgerechten, laufabwerfenden Gehdlzen einzufriedigen. Innerhalb der Hecken
dirfen Zaune aus transparenten Materialien (z.B. Maschendraht) als versteckte
Einfriedigungen angelegt werden. Die max. Zaunhdhe darf 1,00 m nicht Gberschreiten.
Zwischen den Grundsticken ist eine Einfriedigung mit standortgerechten,
laufabwerfenden Gehdlzen zulassig. Innerhalb der Hecken dirfen Zaune aus
transparenten Materialien (z.B. Maschendraht) als versteckte Einfriedigungen
angelegt werden. die max. Zaunhoéhe darf 1,00 m nicht Uberschreiten. Dies soll einmal
dem Schutz der Artenvielfalt dienen und zum anderen eine harmonische Einbindung
der Baugrundstilicke in die Umgebung ermdéglichen.

Zur Trennung der Sichtbeziehungen der Nutzungen in der Gemeinbedarfsflache ist
eine Sichtschutzwand entsprechend Plan auf dem Parkplatz zu errichten, die
mindestens 2 m hoch in geschlossener Form aus Holz, Stein oder Kunststoff bestehen
muss.

Eine Dachform wird nicht vorgegeben, um insbesondere auch Hausformen mit
Flachdachern zu ermdglichen, die dann allerdings auch zu begriinen sind. Bestimmt
wird deshalb, dass alle Flachdacher bzw. Dacher mit einer Dachneigung unter 15°
extensiv zu begrinen sind.

Als Beitrag zum Erhalt der Artenvielfalt und der Klimaanpassung ist eine
Gartengestaltung mit Stein- oder Kiesschittung (sog. Schottergarten) nicht zulassig.

8. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das NATURA 2000-Gebiet, Europaisches Vogelschutzgebiet Hellwegbdérde befindet sich
unmittelbar an den Planungsraum angrenzend. Veranderungen und Stdérungen, die zu
einer erheblichen Beeintrachtigung eines Natura 2000-Gebietes fihren kénnen, sind nicht
zulassig. Es ist zunachst aus den Planunterlagen nicht ersichtlich, inwieweit das Vorhaben
der 1. And. BP Nr. 12 "Friedhof* geeignet ist, erhebliche Beeintrachtigungen hervorzurufen.
Falls zum Beispiel mit der (Um-)Nutzung der Friedhofsgebaude zusatzliche Parkplatze,
Larm- oder Lichteinwirkungen auf das Natura 2000-Gebiet gegeben sind, ist dies
darzustellen und in einer FFH-Vorprifung zu Kklaren, ob es zu erheblichen
Beeintrachtigungen kommen kann.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den gemeldeten Natura 2000- Gebiet
Vogelschutzgebiet Hellwegborde ist gegeben, wenn sich Uber die bisher zugelassenen
Nutzungen und deren Wirkungen keine weiteren ergeben.

Im Umweltbericht wird ausgeflihrt, dass bei Beachtung der dort angefiihrten Hinweise, eine
Vertraglichkeit gegeben ist.

Da Anpflanzungen, die als Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen nach § 15 Absatz 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes festgesetzt wurden und im Kompensationsflachenverzeichnis
14
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nach § 34 Absatz 1 Satz 1 zu erfassen sind, als Landschaftsbestandteile (LB) gesetzlich
geschutzt sind, wurden diese nachrichtlich in den Plan aufgenommen.

Die Planung flhrt, soweit Aulenbereichsflachen betroffen sind, mit dem Verlust von
Grunland und Einzelgehdlzen zu erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes und ist daher als Eingriff in Natur und
Landschaft gemaf den §§ 4 ff. LG NW zu bewerten. Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist
der Verursacher eines Eingriffs dazu verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen bzw. so gering wie méglich zu halten (Vermeidungs-
und Minimierungsgebot).

Eine Bilanzierung des Eingriffs in den Naturhaushalt erfolgt im Umweltbericht. Die
notwendigen AusgleichsmalRnahmen werden festgesetzt bzw. im Rahmen des Okokontos
ausgeglichen.

Hingewiesen wird darauf, dass durch Nebenbestimmung zur Baugenehmigung
sichergestellt werden sollte, dass ,Der vorhandene Baum- und Gehélzbestand unter
Beachtung und Einhaltung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalnahmen*) zu sichern und zu erhalten ist.”

Die Thematik des Artenschutzes wird im Umweltbericht behandelt, bei Beachtung der
Hinweise sind Belange des Artenschutzes nicht beruhrt.

Belange des Bodenschutzes

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Um die
zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen zu verringern, soll nach
Méglichkeit die Gemeinde insbesondere durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung und weitere MalRnahmen der Innenentwicklung die
Bodenversiegelung begrenzen. Zudem sind §§1ff. des Bundesbodengesetztes
(BBodSchG) und des Landesbodenschutzgesetzt (LBodSchG) zu beachten. Demnach
sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden
und Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen vorrangig zu behandeln.

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen der Planung auf den Boden beschrieben.
Letztlich ist festzustellen, dass ein Eingriff vorliegt, der nur teilweise ausgeglichen bzw.
minimiert werden kann.

Die Belange des Bodenschutzes konkurrieren mit den Belangen des ,dringenden
Wohnbedarfs“. Soweit der Eingriff nicht vermieden und nicht ausgeglichen werden kann,
ist im Wege der Abwagung zu entscheiden, welchem Belang der Vorrang zu geben ist.
Aufgrund der Planungsinhalte gibt es keine raumlichen Alternativen zu der Planung,
insbesondere gibt es keine Flachen, die entsiegelt oder wiedernutzbar gemacht werden
kénnen.

Lt. Siedlungsflachenmonitoring der BR Arnsberg gibt es in Lohne kaum noch Baullcken,
Leerstdnde in Bestandsgebduden, die aktivierbar waren, um den Wohnbedarf zu
bedienen, sind nicht bekannt bzw. nicht am Markt. Um insbesondere jungen Familien aus
Lohne eine Méglichkeit zu geben, im Heimatort zu bauen, ist die Ausweisung von
Baurechten unabdingbar. Bei den geplanten Baurechten handelt es sich letztlich um
.Baulicken®, die sich einzeilig an vorhandenen Strallen anordnen. Von daher besteht
schon eine Vorbelastung durch Stralle bzw. vorhandene Bebauung, die es rechtfertigt,
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dem dringenden Wohnbedarf den Vorrang in der Abwagung zu geben. Um den Bau der
Kita tatsachlich nur bei Bedarf zu ermdoglichen, wurde eine entsprechende Bedingung
festgesetzt.

Fachinformationen

- Reserve Waohnen

- Reserve Gewerbe

|I|]I| Reserve betriebsgebunden
I]I[I Reserve gemischt

|:] Keine Reserve

- Umplznungsfiache

[: Inanspruchnahme

[T sautucke

:] Neues Objekt

.Mvﬂ

© Bezirksregierun’g Arnsberg, © Geobasis.NRW

Abb.-é A[J—szug SiédIungsfl—é-chenmc—)r:nitoring, Stand: September 2023 (ohne Mafistab)
. Ver- und Entsorgung

10.1. Wasserver- und Abwasserentsorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an die vorhandenen Anlagen im
Umfeld, welche entsprechend zu erganzen sind. Zur ErschlieBung der im
Anderungsbereich neu entstehenden Grundstiicke ist die Erweiterung der 6ffentlichen
Kanalisation erforderlich.

10.2. Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist entsprechend den Anforderungen des
Wasserhaushaltsgesetzes § 55 Abs. 2 und des Landeswassergesetzes § 44 Abs. 1
zu beseitigen. Nach dem Landeswassergesetz NRW (LWG) ist das
Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah
zu versickern, zu verrieseln, direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit mdglich ist. MalRnahmen einer naturnahen
Regenwasserbewirtschaftung sind u.a. flachensparende @ Bebauungs-und
Erschlielungsstrukturen, Flachenentsiegelungen, die Verwendung von
wasserdurchlassigen Bodenbelagen, wie z.B. Schotterrasen, und der Bau von
Versickerungsanlagen, wie Mulden, Schéachte, Mulden-Rigolen-Systeme. Ferner
besteht die Moglichkeit, das Niederschlagswasser zur Versorgung der Haushalte mit
Brauchwasser oder zur Grunflachenbewasserung zu nutzen. Zur Realisierung
naturnaher Entwasserungskonzepte sind jedoch die Bodenverhaltnisse im Bereich
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des Bebauungsplanes zu Uberprifen und daran angepasste Entwasserungsanlagen
festzulegen. Besonders die Regenwasserversickerung fordert die
Grundwasserneubildung und die Verbesserung des Kleinklimas. Verschmutztes
Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu sammeln und
schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.
Bei Planungen zur Versickerung sind grundsatzlich neben dem Landeswassergesetz
das Arbeitsblatt DWA-A 138: Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser (DWA, Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e.V., Apr. 2005) sowie das Merkblatt DWA-M 153:
Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser (DWA, Deutsche
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., Aug. 2007) zu beachten.
Im Bebauungsplan wurde daher festgesetzt, dass Stellplatze nur mit einer
versickerungsfahigen Oberflache hergestellt werden dirfen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von
Niederschlagswasser in ein Gewasser durch die Untere Wasserbehdrde zu
genehmigen ist.

Der Bereich MDW ist bereits kanalisiert. Die Bereiche WA1 6stlicher Bereich und WA
2 sowie die Gemeinbedarfsflachen sind nicht kanalmaRig erschlossen. Hier ist ein
neuer Schmutzwasserkanal zu verlegen,

Abgesehen von Bestandsbauten soll das Regenwasser Uber eine Festsetzung nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB (Flachen fur Wasserwirtschaft und die Regelung des
Wasserabflusses) Uber eine Anlegung einer Zisterne von mindestens 6 cbm Inhalt
eine gedrosselte Einleitung von Regenwasser bei Starkregen in die vorgelagerte
Vorflut erfolgen. Die Zisterne soll auch neben der Gartenwasserung der
Grauwassernutzung im Haus dienen.

10.3. Stromversorgung
Die Stromversorgung ist grundsatzlich durch Anschluss an vorhandene Leitungen
gesichert.

10.4. Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung kann im Plangebiet durch die Einbindung in die vorhandenen
Versorgungsstrukturen in Bad Sassendorf gewahrleistet werden.

11. Immissionsschutz

11.1. Geruchsbelastungen

Der Ortsteil Bad Sassendorf Lohne ist durch mehrere landwirtschaftliche Betriebe
vorgepragt. Dadurch kénnen Geruchsbelastungen nicht ausgeschlossen werden, die
in Teilen den Jahresimmissionswert der Geruchsjahresstunden ausschopfen kénnen.
Die Uber Jahre gewachsene immissionsschutzrechtliche Situation wird nicht
verandert, wenn Wohnbauvorhaben nicht starkeren — im Sinne eines Mittelwerts
zumutbaren — Belastigungen ausgesetzt sein werden als die bereits vorhandene
Wohnbebauung. Die gewerbliche Nutzung braucht folglich gegeniber der
hinzukommenden Wohnnutzung nicht mehr Riicksicht zu nehmen als gegentber der
bereits vorhandenen Wohnnutzung.
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Die entsprechende Thematik wurde von dem Biro Normec untersucht. Das
.Immissionsschutz-Gutachten, Geruchsprognose der geplanten Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 22 ,Hellweg“ sowie der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
22 ,Friedhof Lohne, Ortsteil Lohne“ kommt zu dem Ergebnis, dass die zulassigen
Jahresimmissionswerte durch die Umsetzung der Bauleitplanung nicht Uberschritten
werden.

11.2. Gerauschbelastungen

Die Festsetzung Trauerhalle entspricht der ausgetibten und genehmigten Nutzung
und stellt immissionsschutzrechtlich kein Problem dar. Anders verhalt es sich mit der
erstmaligen Zulassung eines Dorfgemeinschaftshauses im Anbau an die Trauerhalle.
Der Anbau liegt nach Osten versetzt sudlich der Trauerhalle, mit der er im Westen
durch einen Verbindungsgang verbunden ist. Er ist rd. 30 m lang und ca. 6,5 m breit,
hat also eine Grundflache von ca. 200 gm. In der Vergangenheit wurde der Anbau fur
Friedhofszwecke genutzt, hier waren im wesentlichen Kihlrdume flr Leichen sowie
Lager- und Unterstellmoéglichkeiten flr Fahrzeuge und Gerate fir die
Friedhofsunterhaltung untergebracht. In 2022 wurde ein sog. Trauercafé genehmigt,
dass bereits das flr das Dorfgemeinschaftshaus vorgesehene Raumprogramm
beinhaltet. Trauercafé bedeutet, dass auch ohne Bezug auf konkrete Bestattungsfalle
Personen zusammenkommen koénnen, um der Toten auch in der Gemeinschaft zu
gedenken, wobei auch eine Bewirtung moglich ist.

Abb. 6 Luftbild Friedhofshalle mit Anbau. Ohne Malstab

Vom Raumprogramm sind 2 Raume mit 90 gm (Vereinsraum bzw. Mehrzweckraum)
im Westteil und 40 gm (Jugendraum) im Osten vorgesehen, wobei der groflere Raum
durch mobile Trennwande in 2 Raume mit 60 und 30 gm unterteilt werden kann.
Zwischen diesen Raumen befinden sich eine Kiiche, ein Lagerraum und Toiletten. Die
gesamte Grundflache betragt rd. 200 gm. Fenster sind im Norden und Siden
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vorgesehen, hier befinden sich auch 2 Eingange. Nach Westen ist ein Fenster
vorgesehen, im Osten sind lediglich 2 Fensterdffnungen fir die Toiletten geplant.

e

Abb. 7 Grundriss Planung Trauerhalle. Ohne Malstab
Folgende Nutzung der Raumlichkeiten ist vorgesehen:

Vereinsraum/ Mehrzweckraum (90 gm):

Der Vereinsraum/ Mehrzweckraum dient als Versammlungsraum fir gemeindliche
Zwecke oder fur Vereinsversammlungen ortlicher Vereine sowie ausnahmsweise fir
die gelegentliche Nutzung fur private Feiern wie Geburtstags- oder Hochzeitsfeiern o.
a. der Ortlichen Vereine.

Jugendraum (40 qm):
Der Jugendraum dient als Aufenthaltsmadglichkeit fir die Landwjugend.

Betrieb

Die Anlage befindet sich im Eigentum der Gemeinde, sie soll von einem Gremium aus
den ortlichen Vereinen betrieben werden, wobei sich die Gemeinde vorbehalt, bei
Problemen durch bestimmte Nutzer Gber vertragliche Regelungen direkt einzugreifen
und/ oder Uber Sanktionen zu steuern.

Durch die Gerauschentwicklungen der geplanten Nutzungen kdnnten sich Konflikte
mit dem Friedhof und den geplanten Wohngebieten ergeben.

Konfliktpotenzial Friedhof

Der Abstand zu den Grabfeldern im Norden betragt rd. 16,00 m, im Westen rd. 30,00
m. Gemal der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ — Beiblatt 1 Teil 1 gilt fur
Friedhofe wahrend der Offnungszeiten ein Orientierungswert von 55 dB tags und
nachts. An diesem Wert von 55 dB muss sich auch die Nutzung des geplanten
Dorfgemeinschaftshauses orientieren. Die Orientierungswerte der DIN 18005 sollen
auf den Rand der Bauflachen (hier: Beginn der Grabfelder) bezogen werden. Die
Orientierungswerte sind aus der Sicht des Schallschutzes im Stadtebau erwilinschte
Zielwerte an denen sich orientiert werden soll. Sie stellen jedoch keine festen
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Grenzwerte nach der TA Larm dar. Dies bedeutet, dass die Orientierungswerte
lediglich als Anhalt dienen und dass von ihnen sowohl nach oben als auch nach unten
abgewichen werden kann. Die Abwagung kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen
anderer Belange — insbesondere in bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden
Zurlckstellung des Schallschutzes flhren. Diese Abwagung ist Belang der
planaufstellenden Gemeinde. Um Konflikte von vorne herein zu vermeiden, wird
festgesetzt, dass Fenster nach Norden und Westen heraus nicht gedtffnet werden
kénnen, also feststehend sind. Da schon aus energetischen Grinden eine
3fachverglasung beabsichtigt ist und aufgrund der erforderlichen Dammung der
Wande und Decken ist gewahrleistet, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 im
Norden nicht Uberschritten werden. Dies ist auch in Bezug auf die Grabfelder im
Westen der Fall, da die Schallausbreitung nach Stden erfolgt und die empfindlichen
Bereiche des Friedhofs nicht berihrt.

Exkurs zu den notwendigen Stellplatzen fiir den Friedhof mit Trauerhalle/
Dorfgemeinschaftshaus

Der bestehenden Friedhofshalle sind 25 Stellplatze sudlich des Gebaudes zugeordnet
mit Anbindung an den Hellweg und zwar in 2 Buchten, wobei die westliche Bucht 10
und die 6stliche Bucht 15 Stellplatze beinhaltet.

Nach der Anlage zur Stellplatzsatzung der Gemeinde Bad Sassendorf werden flir den
Friedhof unter der Zif. 10.2 Begrabnisstatten (z.B. Friedhéfe) 1 Stpl. je 500 — 2000 gm
Grundstticksflache, mind. 10 Stpl. = bei 15.000 gm/ 2.000 gm = 7,5 Stellplatze, min.
10 Stellplatze = 10 Kfz-Stellplatze gefordert. (Hinweis. 1 Abstpl. je 750 - 1500 gm
Grundstticksflache, mindestens 4 je Eingang = 10 Fahrradstellplatze).
Der Bedarf des Friedhofs wird also durch die westliche Bucht gedeckt.

Fir die geplante Nutzung als Dorfgemeinschaftshaus berechnet sich der
Stellplatzbedarf wie folgt:

Zif. 8.6 Jugendzentren 1 Stpl. je 100 - 200 gm Nutzflache, 1 Abstpl. je 10 - 20 gm
Nutzflache Fahrrader. Konkrete GroRe 40 gm/ 100 gm = 1 Stellplatz fir Kfz und 2
Stellplatze flir Fahrrader.

Zif. 4.1 Versammlungsstatten 1 Stpl. je 5 — 10 Sitzplatze, 1 Abstpl. je 10 — 40 Sitzplatze
Fahrrader

Konkrete GréRe 90 gm/ 1,5 gm pro Teilnehmer = 60 Sitzplatze/ 10 Sitzplatze = 6
Stellplatze fur Kfz, 60 Sitzplatze/ 25 Sitzplatze = 3 Fahrradstellplatze Gesamt 7
Stellplatze fur Kfz und 4 Stellplatze Fahrrader

Der Bedarf fur das Dorfgemeinschaftshaus wird durch die Ostliche Bucht mit 15
Stellplatzen mehr als gedeckt.

Daraus folgt, dass eine Erweiterung der Stellplatzanlage nicht erforderlich ist. Die
Stellplatzanlage ist auch baurechtlich ohne Einschrankungen hinsichtlich der Nutzung
oder der Zeiten oder des Zu- und Abgangsverkehrs genehmigt, soweit eine intensivere
Nutzung der Stellplatzanlage im Zuge der Umnutzung zu einem
Dorfgemeinschaftshaus erfolgt, ist diese durch die Baugenehmigung gedeckt.

Konflikte kénnten sich auch aus der Nutzung des AulRenbereichs, insbesondere beim
Betreten oder Verlassen der Raume oder durch Aufenthalt z. B. zum Rauchen
ergeben. Ein Aufenthalt im AulRenbereich ist nur zwischen der 6stlichen Parkbucht
und dem Eingang méglich, er soll im Bebauungsplan auf3erhalb der genannten Zeiten
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grds. ausgeschlossen werden, um aber auf der sicheren Seite zu sein, wird eine
Trennung der beiden Parkbuchten durch eine mind. 2 m hohe geschlossene
Sichtschutzmauer aus schallabsorbierenden Elementen vorgenommen. Dies
verhindert Sichtbeziehungen zu westlich liegenden Grabfeldern und mindert auch
mogliche Schallemissionen.

Mit den erlauterten MalRnahmen ist sichergestellt, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 eingehalten werden.

Konfliktpotenzial geplante Wohngebiete
In einem Abstand von ca. 110 m westlich und ca. 180 m sudwestlich des
Dorfgemeinschaftshauses sind allgemeine Wohngebiete geplant

{ /lGrzozlo] [ [ &%
[lEFZoafll] |

Abb. 8 Auszug Bebauungsplan. Ohne Malstab.

Nach der Ta-Larm ist hier ein Immissionsrichtwert von 55 dB(A) tags bzw. 40 dB(A)
nachts einzuhalten. Insbesondere ein denkbarer nachtlicher Betrieb des
Dorfgemeinschaftshauses nach 22 Uhr kédnnte konflikttrachtig sein.

Ein Dorfgemeinschaftshaus ist in einem allgemeinen Wohngebiet gemaf § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO allgemein zulassig. Nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind im allgemeinen
Wohngebiet Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zuldssig. Das  Dorfgemeinschaftshaus mit  Jugendraum,  Vereinsraum/
Mehrzweckraum stellt eine derartige Anlage fir kulturelle bzw. soziale Zwecke dar,
die im allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssig ist. Zu den Anlagen fir soziale
Zwecke gehdren auch Jugendheime, die Jugendlichen in ihrer Freizeit oder einem
anderen Zweck des Zusammentreffens Jugendlicher dienen (Bielenberg, in
Ernst/Zinkahn/ Bielenberg, § 2 BauNVO, RdNr. 45). So hat der Bayerische
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Verwaltungsgerichtshof (U.v. 14.12.1981, 14 N 81 A.272) in einem
Normenkontrollverfahren ein auf einer gesonderten Flache flir Gemeinbedarf
festgesetztes Jugendzentrum, das mit zwei Seiten an ein WA-Gebiet angrenzt, fir
zuldssig gehalten. Das Sachsische Oberverwaltungsgericht (U.v. 28.05.2005, 1 B
889/04 <juris>) hat ein gemeindliches Begegnungszentrum in einem allgemeinen
Wohngebiet als Anlage fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke seiner Art nach
ohne Beschrankung danach, ob es den Bedurfnissen der Gebietsbewohner dient, fiir
zulassig gehalten. Der Umstand, dass Raume auch flr private Feiern genutzt werden
kénnen, andert nichts an dem Umstand, dass es sich hierbei um eine Anlage flr
kulturelle bzw. soziale Zwecke handelt.® Durch das Abhalten von
Musikveranstaltungen durch Jugendliche entwickelt sich das Dorfgemeinschaftshaus
auch nicht in Richtung einer Diskothek, die als Vergnligungsstatte zu qualifizieren und
die nach § 4 BauNVO in einem allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig ist. Bei dem
hier gegebenen Dorfgemeinschaftshaus mit Mehrzweckraum/ Vereinsraum und
Jugendraum kann keinesfalls von einer Vergnlgungsstatte im
bauplanungsrechtlichen Sinne gesprochen werden. Unter einer solchen versteht man
eine besondere Art von Gewerbebetrieben, bei denen in unterschiedlicher Weise die
kommerzielle Unterhaltung der Besucher bzw. Kunden im Vordergrund steht. Hierzu
gehdren Spielhallen, Spielkasinos und Spielbanken, alle Arten von Diskotheken und
Nachtlokalen, u.a. (Bielenberg, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB-BauNVO,
Kommentar, § 4a BauNVO, Rd.Nr. 58, 58a).

Far die Frage der Zumutbarkeit von Larmimmissionen kann eine Orientierung an den
Bestimmungen der TA Larm (Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz — Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, vom
26.08.1998, GMBI. S. 503) erfolgen bzw. die darin enthaltenen Immissionsrichtwerte
herangezogen werden. Die TA Larm gehdért zu den sogenannten
,hormkonkretisierenden Verwaltungsvorschriften®, welche vorbehaltlich abweichender
Erkenntnisse im Regelfall der gerichtlichen Beurteilung zugrunde gelegt werden. Die
TA Larm sieht in Ziffer 6.1 in allgemeinen Wohngebieten Immissionsrichtwerte
tagsuber von 55 dB(A) und nachts von 40 dB(A) vor.

Durch die Festsetzung einer Sichtschutzwand westlich der éstlichen Parkbucht (s. o.
Nr. 7.6) ist eine freie Schallausbreitung zu den geplanten Wohngebieten nicht méglich,
sodass ein mdgliches konfliktpotenzial reduziert ist.

Dennoch besteht hinsichtlich der der Nutzung des Dorfgemeinschaftshauses die
Maoglichkeit der Nachjustierung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens damit
sichergestellt ist, dass das Vorhaben den fir Wohngebiete nach der TA Larm
vorgeschriebenen Immissionsrichtwert fir den Tag (von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 55
dB(A) und flr die Nacht (von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) von 45 dB(A) an den Nutzungen
der benachbarten Wohngebiete einhalten muss. Gleichzeitig ist der Aufenthalt im
Freien vor dem Dorfgemeinschaftshaus zur Nachtzeit (von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)
zu untersagen und die Fenster nach Suden sind wahrend eines Betriebes nach 22:00
Uhr geschlossen zu halten. Die jeweiligen Eingangstiren zum Dorfgemeinschaftshaus
durfen nach 22:00 Uhr nur zum Betreten und Verlassen der Raumlichkeiten gedffnet
werden.
Damit ist nicht zu erwarten, dass im Dorfgemeinschaftshaus Innenpegel entstehen,
welche geeignet sind, den Immissionsrichtwert fir die Nachtzeit in den geplanten
Wohngebieten zu erreichen oder gar zu Uberschreiten. Bei vernlinftigem Verhalten der
Besucher ist zu erwarten, dass weder der Tages- noch der Nachtrichtwert
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Uberschritten wird. Wenn die Festsetzungen beachtet werden und die Besucher den
Ort ruhig verlassen, sind Richtwertliberschreitungen auch zur Nachtzeit
unwahrscheinlich.

Gem. § 2 abs. 3 BauGB sind ,bei der Aufstellung der Bauleitplane .... die Belange, die
fur die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu
bewerten®, dabei legt ,die Gemeinde.... dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwéagung
erforderlich ist” (§ 2 Abs. 4 BauGB). Durch die Lage und Ausrichtung des geplanten
Dorfgemeinschaftshauses wird deutlich, dass nur ein geringes Konfliktpotenzial zum
Friedhof besteht, die Einhaltung von Orientierungswerten erscheint mdglich und
plausibel, sodass auf der Ebene des Bebauungsplanes eine ausreichende Ermittlung
und Bewertung der entsprechenden Belange erfolgt ist.

Eine Nachjustierung kann im Rahmen der Abschichtung im
Baugenehmigungsverfahren und/ oder Uber Nutzerregelungen erfolgen. Zu
bertcksichtigen ist auch, dass die geplante Nutzung zur Regelnutzung in einem
allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 2 BauNVO gehért und dass die Berechnung
der notwendigen Stellplatze, die auf der vorhandenen Stellplatzanlage nachgewiesen
werden konnen, zeigt, dass diese nur geringes Konfliktpotenzial aufweist. Sollten
dennoch Konflikte entstehen, sind MalRnahmen im Rahmen des Vollzugs der
Baugenehmigung oder vorzugsweise Uber ein Einschreiten im Rahmen der
Eigentiimerbefugnisse der Gemeinde Rahmen der Hausordnung maéglich.

Weitere Ermittlungen versprechen auf der Ebene des Bebauungsplanes keinen
zusatzlichen Erkenntnisgewinn, sodass weitere Untersuchungen nicht erforderlich
sind.

12. Klimaschutz, Energie

Dem Stadtebau kommt bei der Entwicklung klimagerechter Stadte eine besondere Rolle
zu. Durch kompakte Siedlungsstrukturen, Gebaudestellungen und die Orientierung dieser
sowie durch den Grad der Flachenversiegelung kann ein erheblicher Einfluss auf den
Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel genommen werden. Auch die
Berucksichtigung klimatischer Belange ist im stadtebaulichen Entwurf von besonderer
Bedeutung. Durch die Bauleitplane soll der Klimaschutz und die Anpassung an die Folgen
des Klimawandels geférdert werden. Innerhalb des Gesetzes zur Férderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in Stddten und Gemeinden (BauGB
Klimaschutznovelle), welches 2011 in Kraft trat, wurde zur Konkretisierung des
Klimaschutzziels festgelegt, dass Bauleitplane dem Klimaschutz und der Klimaanpassung
Rechnung tragen sollen.

Mehr als zuvor noch soll durch Bauleitplane dem Klimawandel entgegengewirkt und die
Bodennutzung an den Klimawandel angepasst werden (§1 Abs. 5 BauGB). In Betracht
dieser Rahmenbedingungen wird festgesetzt, bei der Errichtung von Gebauden folgende
technische MalRnahmen - sofern keine anderweitigen erneuerbaren Energietrager genutzt
werden - mussen fur die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von Strom getroffen
werden mussen:
- Photovoltaikanlage mit mindestens 15 Kilowatt Peak
- Speicher mit mindestens 10 KW/h
- Lademdglichkeit fir 1 Elektroauto mit einer Ladeleistung von mindestens 11 KW
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13.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes dirfen fossile Brennstoffe nicht verwendet werden, (§ 9 Abs. 1
Nr. 23 BauGB).

Hinweise

Zu folgenden Themen sind Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:
Hinweis 1 und 5: Bodenschutz

Hinweis 2: Artenschutz

Hinweis 3: Kampfmittel
Hinweis 4: Denkmal- und Bodendenkmalpflege

O~

Bad Sassendorf, im November 2023
i.A.

(Stember)
Fachbereichsleiter
Gemeindeentwicklung
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