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1.

Plangebiet, Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Gemarkung Weslarn, Flur 7 Flurstiick 67 Grée
659 gm, Flur 8 Flurstiicke 128 GréRRe 750 gm und 129 GréRe 9.467 gm, zusammen 10.868
gm. Es befindet sich im westlichen Bereich des Ortsteils Weslarn, der mit rd. 900 Einwoh-
nern der drittgréRte Ortsteil der Gemeinde Bad Sassendorf ist.

Im Westen grenzt ein Wohngebiet aus den 90iger Jahren an, im Norden, Stiden und Osten
ist der Ort durch landwirtschaftliche Hofstellen gepragt.

Im Suden grenzt das Plangebiet die L 746 ,Dorfstrale” an und liegt innerhalb der Orts-
durchfahrt. Zufahrten auf und Anbau an die Stralle sind hier stralRenbaurechtlich méglich.

Abbildung 1: Luftbild mit Geltungsbereich, GIS Kreis Sest (hne Mafstab)

Im Plangebiet befindet sich eine Hofstelle mit teils abgangigen Wirtschaftsgebauden, Tier-
haltung wird nicht mehr betrieben, wohl aber Pflanzenbau. Der Hofeigentimer benétigt die
Wirtschaftsgebaude nicht mehr, fiir seine Aktivitaten reichen Unterstellméglichkeiten auf
der Parzelle 67 sowie ein Bungalow zum Wohnen.

Er ist bereit, die Hofstelle unter Berticksichtigung der von ihm benétigten Gebaude der
Gemeinde fur eine stadtebauliche Entwicklung zur Verfliigung zu stellen.

Dies bietet der Gemeinde dartber hinaus die Méglichkeit zentral im Ortsteil Weslarn ge-
man ihrer politischen Leitlinien ein stadtebauliches Konzept fur bezahlbares Wohnen mit
sozialer Mischung umzusetzen (Beschluss des Gemeinderates vom 14.12.2023).
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Eine mégliche Entwicklung ist bereits mehrfach im Ort von den Biirgern diskutiert worden,
zusammengefasst lassen sich die Wiinsche so formulieren: Benétigt wird Wohnraum fiir
unterschiedliche Nutzergruppen (vom Einfamilienhaus Giber Reihenhauser bis zu Mietwoh-
nungen unterschiedlicher GréRe) sowie eine Nahversorgung mit Produkten des taglichen
Bedarfs oder zumindest ein Backer oder ein Kiosk und Gemeinschaftseinrichtungen. Die
Bebauung soll mit historisch préagender Bausubstanz harmonieren bzw. diese aufnehmen
und sich raumlich an der alten Hofstelle orientieren. Okologischen Themen und Klima-
schutzaspekten sowie den Folgen des Klimawandels soll Rechnung getragen werden.

Um diese Entwicklung zu erméglichen und zu steuern ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich.

. Angestrebtes Planungsrecht/ Verfahren

Far die Aufstellung des Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB koénnte das
,Beschleunigte Verfahren“ nach § 13 a BauGB Anwendung finden. Demnach ,kann ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fldchennutzungsplans abweicht auch auf-
gestellt werden, bevor der Fldchennutzungsplan geédndert oder ergénzt ist; die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréachtigt werden; der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen” (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB).

Eine Voraussetzung ist nach § 13 a Abs.1 Nr. 1 BauGB, dass die Grundflache (GRZ) nicht
mehr als 20.000 gm groB ist. Da das Plangebiet mit max. 10.868 gm deutlich kleiner ist,
liegt diese Voraussetzung vor.

Eine weitere Voraussetzung fur die Anwendung des § 13 a BauGB ist, dass durch den
Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Vorgesehen ist eine Wohnbebau-
ung und die Errichtung von Gebduden flr eine landwirtschaftliche Nutzung ohne Tierhal-
tung. Damit ist auch diese Voraussetzung gegeben.

Das ,Beschleunigte Verfahren® ist auch ausgeschlossen, wenn die Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) ge-
nannten Schutzglter bestehen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in
einem der genannten Schutzgebiete, so dass auch diese Voraussetzung gegeben ist.

Auch die weiteren in § 13 a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen fir die Anwendung
des ,Beschleunigten Verfahrens” sind erfullt, so dass das Verfahren zur Anwendung kom-
men soll.

Gleichwohl hat im Vorfeld eine Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung nach § 34
Landesplanungsgesetz zu erfolgen.

Im ,Beschleunigten Verfahren“ gelten die Vorschriften des ,Vereinfachten Verfahrens®
nach §§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Danach kann von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB und von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.
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3. Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf

Der Flachennutzungsplan stellt fir den &stlichen Teil eine ,Gemischte Baufladche* (MD;
,Dorfgebiet’) und fur den westlichen Teil eine ,Wohnbauflache* (W) dar:
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Abbildung 4: Auszug Fléchennutzungsplah (ohne MalRstab)

Bebauungspléne sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Der fur die Umsetzung der Planung geeignete Baugebietstyp ist nach § 5a BauNVO ein
,Dorfliches Wohngebiet* (MDW).

Der Flachennutzungsplan stellt fir den &stlichen Teil des Plangebietes eine ,Gemischte
Bauflache* (MD; ,Dorfgebiet”) dar, aus der ein MDW-Gebiet entwickelt werden kann.

Im westlichen Teil stellt der Flachennutzungsplan eine ,Wohnbauflache® (W) dar, aus der
sich kein MDW-Gebiet entwickeln lasst. Daraus folgend ist der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Planungshindernisse
Mdgliche Planungshindernisse sind nicht ersichtlich.

Planungsziele, stiddtebauliches Konzept

Mit der Bauleitplanung werden primar 2 Ziele verfolgt. Einmal soll fur verschiedene Nut-
zergruppen die Errichtung von Wohnraum erméglicht werden, zum anderen soll der land-
wirtschaftliche Betrieb bezogen auf seine heutigen Erfordernisse fortgefuhrt werden.

Um die Bedurfnisse der verschiedenen Nutzergruppen (z. B. junge Familien, Alleinste-

hende, Senioren) zu befriedigen, ist das Baugebiet in verschiedene Bereiche unterteilt. Der
5
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nordwestliche Bereich soll jungen Familien die Méglichkeit geben ein Haus mit Garten zu
errichten. An dieser Stelle ist die Planung so ausgelegt, dass die Errichtung von Ein- oder
Zweifamilienhdusern erméglicht wird.

Im Osten kénnen je nach Bedarf Reihen- oder Mehrfamilienhduser errichtet werden.

Um die Struktur der Gebdude des vorhandenen Bauernhofes aufzunehmen, soll im siid-
westlichen Bereich des Plangebietes eine gréRere bebaubare Flache festgesetzt werden.
Hier wird die Mdglichkeit gegeben Mehrfamilienhduser zu errichten.

Um die Fortfuhrung des landwirtschaftlichen Betriebes zu erméglichen, wurden im westli-
chen Teil des Plangebietes Festsetzungen getroffen, die die Errichtung der benétigten Ge-
bédude zulasst.

Darlber hinaus sollen die aus der Dorfbevélkerung vorgetragenen Winsche bertcksichtigt
werden. Dies sind der Wunsch eine Nahversorgung mit Produkten des taglichen Bedarfs
oder zumindest Mdglichkeiten zur Ansiedlung eines Backers oder Kiosks und von Gemein-
schaftseinrichtungen zu ermdoglichen.

Planungsalternativen
Alternativen, die genannten Planungsziele zu erreichen, sind nicht ersichtlich.

Begriindung der Festsetzungen

7.1. Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der Planungsziele wird ein ,Dérfliches Wohngebiet* MDW nach § 5 a
BauNVO festgesetzt.

Dabei werden gemafR § 6 Abs. 1 BauNVO die unter § 5 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO
genannten Ausnahmen ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen® ausgeschlossen.
Diese Anpassung des Nutzungskataloges soll vorgenommen werden, da aufgrund
des Ublichen Flachenbedarfs dieser Nutzungen diese im Plangebiet nicht unterge-
bracht werden kénnen, ohne die Regelnutzung einzuschranken.

Um fur verschiedene Nutzergruppen die Errichtung von Wohnraum zu erméglichen,
wird die Zahl der Wohnungen fur den nordéstlichen Bereich auf maximal 2 Wohnun-
gen beschrankt. Damit kénnen in diesem Bereich Ein- und Zweifamilienhduser errich-
tet werden.

Eine solche Beschrankung ist fur den siidwestlichen Planbereich nicht vorgesehen,
um hier eine Bebauung mit mehr Wohneinheiten in Reihen- oder Mehrfamilienhdusern
ggf. als Mietwohnungen zu ermdglichen.

7.2. MaR der baulichen Nutzung
Grundfldchen- und Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Die Obergrenzen fur die GRZ und GFZ ergeben sich aus § 17 BauNVO; fur die Héhe
u. A. Uber die Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO).

Um den Wohnbedurfnissen der verschiedenen Nutzergruppen zu entsprechen, ist im
nordwestlichen Bereich eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 in einer zweigeschos-
sigen Bauweise festgesetzt, die sich gut fir die Errichtung von Ein- oder Zweifamili-
enhauser eignet.
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Erganzend dazu ist im Osten die Mdglichkeit zur Errichtung von Reihen- oder Mehrfa-
milienhdusern geschaffen worden. Hier ist ebenfalls eine zweigeschossige Bauweise
jedoch mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 festgesetzt.

Gleiches gilt fir den stidwestlichen Planbereich. Hier ist ebenfalls eine GRZ von 0,6
und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Um jedoch die Struktur der bestehenden Hofstelle
wiedergeben zu kénnen und eine harmonische Einfigung in das Dorfbild zu ermdégli-
chen wird die zweigeschossige Bauweise zwingend festgesetzt.

Ganz im Westen (Parzelle 67) sollen Unterstellméglichkeiten fir die Arbeitsgerate der
landwirtschaftlichen Hofstelle geschaffen werden. Um dies zu erméglichen wurde er-
ganzend eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Eine Regelung der Ge-
schossigkeit erfolgt hier nicht.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Neben der Festsetzung der Geschossigkeit soll die Festsetzung von maximalen Ge-
baudehdhen die H6henentwicklung des Baugebietes regeln und damit eine harmoni-
sche Einfugung des neuen Baugebietes in das Dorfbild erméglichen aber auch eine
angemessene Bebauung flr die verschiedenen Nutzergruppen zuzulassen.

Die Héhe der Gebaude wird daher durch die Festsetzung maximaler Gebaudehéhen
bezogen auf die Hohenangaben des Landessystems NHN 2016 geregelt.

Bauweise, uberbaubare und nicht Uberbaubare Flachen

Je nach Bedarf sind die Uberbaubaren Flachen so bemessen und angeordnet, dass
eine Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern im nordwestlichen Bereich und eine
Reihenhausbebauung oder eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern im éstlichen Be-
reich zuldssig ist.

Um gréBtmaégliche Flexibilitdt zuzulassen und da Reihen- und Mehrfamilienhduser
auch in ,Offener Bauweise” zuldssig sind, wurde diese im nérdlichen und 6stlichen

Bereich des Baugebietes festgesetzt.

Im Sudwesten des Baugebietes ist die Uberbaubare Flache so angeordnet, dass die
Struktur der ehemaligen Hofanlage tbernommen wird. Hier ist eine Bebauung in einer
abweichenden Bauweise mdglich. Demnach diurfen Gebdude mit einer Lange von
mehr als 50 m errichtet werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Baugrenzen umgeben, mit Ausnahme
der fur die Errichtung einer Halle far den landwirtschaftlichen Betrieb vorgesehenen
Flache. Hier ist an der nérdlichen Grundstiicksgrenze eine Baulinie festgesetzt, um
die Umsetzung der Planung zu ermdglichen.

Um die bedarfsgerechte Nutzung von Terrassen und Balkonen zu erméglichen, darf
die Gberbaubare Grundstilicksflache durch Terrassen um maximal 3,00 m und Balkone
um max. 1,6 m Uberschritten werden. Die Uberschreitung ist zuldssig, wenn sie nicht
mehr als 30 m2 Grundflache einnimmt. Je Wohnhaus ist nur eine Terrassentberdach-

ung zulassig.
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7.3.

Weiterhin durfen Bauteile wie z. B. Erker, Balkone etc. die gemaR § 6 BauO NRW
2017 keine Abstandsfldchen erzeugen, die Uberbaubare Grundstiicksflache Uber-
schreiten.

In den nichtiberbaubaren Flachen sind Garagen, Carports, Terrassen, Balkone und
sonstige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO zuldssig. Dies ermdglicht vor allem auch
die Nutzung der Flachen durch die von den Birgern gewiinschten Gemeinschaftsan-
lagen (z. B. Car-Sharing).

Erganzend dazu sind innerhalb der nichtiberbaubaren Flachen auch Tiefgaragen zu-
lassig, wenn sie mindestens 2 m von allen Grundstlicksgrenzen zurtickspringen.

Insgesamt soll durch diese Festsetzungen die Struktur der bestehenden Hofstelle wie-
dergegeben werden und eine harmonische Einfligung in das Dorfbild erméglicht wer-
den.

Verkehrsflachen, Flachen fir Gemeinschafts- und Versorgungsanlagen
Die auRere ErschlieBung ist vorwiegend Uber die L 746 ,Dorfstraf’e” im Stden bzw.
die Gemeindestrafie ,Im Kuhlen®, die das Gebiet an drei Seiten umgibt, méglich.

Allgemeines Ziel ist es, den motorisierten Individualverkehr zu reduzieren. Méglichkei-
ten erdffnet der relativ gute OPNV mit einer Bushaltestelle direkt vor der Haustur und
die gute Radverbindung nach Bad Sassendorf.

Weiter werden im Stiden des Baugebiets nichtliberbaubare Flachen festgesetzt, die
an die L 746 ,Dorfstrale" angrenzen, auf der Gemeinschaftsgaragen oder -stellplatze
angelegt und bei Interesse ein Carsharing-Angebot einrichtet werden kann, was den
Zweitwagen Uberflissig macht. Moglich wére, hier auch ein Angebot fur Lastenfahrra-
der zu etablieren. Damit kénnte dann auch, ggfs. die Anzahl der notwendigen Stell-
platze im Baugenehmigungsverfahren reduziert werden.

Fur die zuktnftigen Bewohner gibt es damit auch ein Angebot an multifunktionalen
Flachen mit entsprechender Aufenthaltsqualitat.

Weiteres Ziel ist es, den motorisierten Verkehr nach Méglichkeit aus dem Baugebiet
heraus zu halten. Daher soll eine innere ErschlieBung mit Ful- und Radwegen erfol-
gen, die entsprechend festgesetzt sind.

Ein Kinderspielplatz wird nicht gesondert festgesetzt, da in der Nachbarschaft auf dem
Gelande des Pilgerhofs ein 6ffentlicher Spielplatz angelegt wurde.

Zur Sicherung des Standortes des bestehenden Verteilerhauschens im Norden des
Baugebietes wurde hier eine entsprechende Festsetzung getroffen.

MaBnahmen zum Klimaschutz
Klimaschutz bedeutet maR3geblich die Reduktion des Verbrauchs von fossilen Brenn-
stoffen zur Erzeugung von Warme und Strom sowie im Bereich der Mobilitat.

Stromversorgung
Deshalb sind fir die Stromerzeugung Photovoltaikanlagen auf Dachern der Haupt-
und Nebengeb&ude mit einer Neigung von mehr als 10° vorgeschrieben. Diese Anlage

8
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7.4.

muss eine Mindestleistung von 10 kW Peak aufweisen. Zuséatzlich sind entsprechende
Speicher vorgeschrieben, um den erzeugten Strom nachhaltiger nutzen zu kénnen.

Dem Ziel folgt auch die Festsetzung, dass bei der Errichtung von Gebauden eine La-
demdglichkeit fur 1 Elektroauto mit einer Ladeleistung von mindestens 11 kW zu ein-

zurichten ist.

Um die Einrichtung dieser Anlagen zu vereinfachen, wird festgesetzt, dass Anlagen
zur regenerativen Energiegewinnung an die Uberbaubaren Grundstlicksflachen an-
grenzend und auch auferhalb errichtet werden durfen, sowie dass die oberste Ge-
baudehohe von technischen Einrichtungen, z. B. Anlagen zur Energiegewinnung bis
zu einer maximalen Hohe von 1,5 m Uberschritten werden darf.

Waérmeversorgung

Fur die Warmeversorgung wird noch geprft, ob Uber eine Zentrale Versorgung (z.B.
BHKW, Pelletheizung) ein Nahwarmenetz etabliert werden kann. Zu beachten ist da-
bei, dass die Leitung fir die Wasserversorgung in dem Baugebiet einen Mindestab-
stand von einem Meter zu dem Nahwarmenetz einhalt um eine Erwarmung in paralle-

ler Lage zu verhindern.

Jedenfalls werden zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetztes aber auch um Treibhausgasemissionen zu verhin-
dern Heizungen, die mit fossilen Brennstoffen arbeiten ausgeschlossen.

MaRBnahmen zur Bewadltigung der Folgen des Klimawandels
Mit diesen Festsetzungen soll das Baugebiet méglichst umfassend auf die Folgen des
Klimawandels wie z. B Extremwetterereignisse, Hitze und Trockenheit vorbereitet wer-

den.

Starkregen/ Trockenheit
Folgen des Klimawandels sind einmal Starkregenereignisse, aber auch Trockenheit.

Sinnvoll sind also entsprechende Rickhaltungen auf privaten Flachen, das zuriickge-
haltene Wasser kénnte dann bei Trockenheit fir Bewadsserungszwecke Verwendung

finden.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB kann festgesetzt werden, dass bei der Errichtung bau-
licher Anlagen bauliche oder technische MafRnahmen zu treffen sind, die der Vermei-
dung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschliellich Schaden durch
Starkregen dienen. Mit dieser Zielsetzung wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass je
Baugrundstiick eine Zisterne von mindestens 3 m® Inhalt anzulegen ist, die neben der
gedrosselten Einleitung bei Starkregen in die Kanalisation auch der Gartenbewéasse-
rung dienen muss. Damit soll erreicht werden, dass méglichst wenig Regenwasser an
Flachen auBlerhalb des Baugebietes abgegeben wird. Diesem Zweck dienen auch
Reglungen, um den Versiegelungsgrat moéglichst geringzuhalten. Dies betrifft Flachen,
die nicht fur anderweitige Zwecke benétigt werden, wie Terrassen oder Zuwegungen.
Diese sind zu begriinen, die entsprechende Verpflichtung ergibt sich schon aus der

BauO NRW.

So diirfen Stellplatze nur mit einer versickerungsfahigen Oberflache angelegt werden.
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7.5.

Um die Rickhaltung von Regenwasser zu verbessern sowie auch um vor Hitze zu
schitzen, sind Dacher der Nebengebaude mit einer Neigung von 10° und weniger
extensiv zu begrinen.

Hitze
Eine weitere Klimafolge sind die vermehrt auftretenden Hitzetage und die damit ver-
bundenen Belastungen.

Einen Kihleffekt kann eine starke Bepflanzung bzw. Durchgriinung des Baugebietes
mit einheimischen Bdumen haben. Der Effekt einer Beeintrachtigung von Photovolta-
ikanlagen sollte allerdings vermieden werden. Dazu ist festgesetzt, dass pro Grund-
stlick alle 250 m?2 ein standortgerechter Laubbaum (Pflanzqualitat 2xv, Stammumfang
12 -14 cm) anzupflanzen ist.

Entsprechend sind Grinstrukturen und insbesondere der Baum vor dem Wohnhaus
der Hofanlagen als zu erhalten festgesetzt.

Dem Bedurfnis einer ausreichenden Beschattung soll ebenfalls Rechnung getragen
werden. Daher ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch die Errichtung einer
Terrassenlberdachung ist zuldssig, wenn die Uberschreitung nicht mehr als 30 m?2
Grundflache einnimmt. Je Wohnhaus darf jedoch nur eine Terrassentberdachung die
Baugrenze Uberschreiten.

Ebenfalls kiihlenden Effekt besitzt die Begriinung von Fassaden, die zulassig ist.

Um eine gewisse Hitzeabstrahlung des Daches zu ermdglichen, ist zusatzlich eine
schwarze/ dunkle Dacheindeckung ausgeschlossen.

Artenschutz/ -vielfalt

Die geplante starke Durchgriinung am Boden, auf Dachern und gffs. auch von Fassa-
den bietet diversen Tieren Nahrung und Schutz, sodass auch dem Artenschutz mit
diesem Angebot gedient wird.

. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 Abs. 4 BauGB I. V. m. § 89 BauNVO NRW
Neben den gestalterischen Festsetzungen, die auch dem Klimaschutz- und der Anpassung
an die Folgen des Klimawandels dienen, werden gem. § 89 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW fol-
gende weitere Verpflichtungen festgesetzt:

Die Dachform und die zulassige Dachneigung der Hauptgebaude.

Dachaufbauten dirfen1/2 der Baukérperlange nicht tberschreiten. Die Gauben an der
Front eines Baukérpers durfen weder in der Oberkante noch in der Unterkante unter-
schiedliche Hohen aufweisen. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind pro Hauptbau-
kérper nur in einer Geschossebene zuldssig und im Spitzbodenbereich (=2. Ebene im
Dachraum) unzulassig.

Fassaden sind in rotem Klinker auszufiihren.

Weiter sind die Grundstiicke entlang der Stral’e mit einer Hecke aus standortgerech-
ten, laufabwerfenden Gehdlzen einzufriedigen, davon ausgenommen sind die notwen-
digen Zufahrten und Zugange. Zwischen den Grundsticken sind Hecken aus standort-
gerechten, laubabwerfenden Hecken zu pflanzen. Innerhalb der Hecken dirfen Zaune

10



Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,,Im Kuhlen®, Ortsteil Weslarn

10.

aus transparenten Materialien (z.B. Maschendraht) als versteckte Einfriedigungen an-
gelegt werden. die max. Zaunhéhe darf 1,00 m nicht Uberschreiten.

Ziel dieser Festsetzungen ist es die doérflichen Strukturen zu Gbernehmen und auch die
gestalterische Ausformung der Gebaude dem anzupassen.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
,Vereinfachte Verfahren“ werden gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Umweltprifung und ohne
Umweltbericht durchgefiihrt. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege gem. §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu prifen und die Vor-
schriften zum §1a BauGB anzuwenden und in die Abwéagung einzubeziehen.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen, die sich aus der Nutzung durch eine landwirtschaft-
liche Hofstelle inmitten einer Ortschaft ergeben (Gebaude, befestigte Verkehrsflachen, La-
gerflachen, hofnahe Weide und Garten) ist davon auszugehen, dass Belange des Umwelt-
schutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht beriihrt werden.

Weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung befinden sich Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder
europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Naturschutzes (BNatSchG).

Im Geltungsbereich befindliche erhaltenswerte Baumstandorte werden festgesetzt.

Grundsatzlich ist in der Bauleitplanung die Bodenschutzklausel im Sinne des §1a Abs. 2
BauGB zu beachten. Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Um die zuséatzliche Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen zu verrin-
gern, soll die Gemeinde nach Méglichkeit insbesondere durch die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung und weitere MaRnahmen der Innenentwicklung die Bo-
denversiegelung begrenzen. Zudem sind §§ 1 ff. des Bundesbodengesetztes (BBodSchG)
und des Landesbodenschutzgesetzt (LBodSchG) zu beachten. Demnach sind Bodenver-
siegelungen zu begrenzen, schadliche Bodenveradnderungen zu vermeiden und Wieder-/
Umnutzungen von versiegelten, sanierten Fldchen vorrangig zu behandeln.

Ausgleich von Eingriffen (Eingriffsregelung gemaR BNatSchG)

Durch die Bauleitplanung kénnen Eingriffe in die Natur und die Landschaft entstehen. Ein-
griffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuldssig.
Eine Bilanzierung des Eingriffs in den Naturhaushalt ist im Rahmen dieses Bauleitplanver-
fahrens daher nicht vorzunehmen. Eine Ausgleichspflicht gem. § 1a Abs. 4 BauGB besteht

nicht.

Dennoch sind zu erhaltende Gehdélze wahrend der Bauarbeiten durch Beachtung der DIN
18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal-
nahmen" und der RASLG 4 ,Schutz von Baumen und Strduchern im Bereich von Bau-
stellen“ vor Beschadigung zu bewahren. Schutzmaflnahmen gegen mechanische Scha-
den an oberirdischen Teilen und im Wurzelbereich der Baume sind zu ergreifen. Eingriffe
in Wurzelbereiche sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschrénken und in Hand-
schachtung durchzufiihren. Dies bedeutet insbesondere bei unvermeidlichen Baugruben

im Traufbereich den notwendigen Wurzelschutz durchzufuhren.
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11.

12.

13.

Ver- und Entsorgung

Wasserver- und Abwasserentsorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an die vorhandenen Anlagen im Um-
feld, welche entsprechend zu ergénzen sind.

Oberflachengewésser existieren im Plangebiet nicht, so dass von keiner Gefahr der Uber-
schwemmung ausgegangen werden kann. Die Einleitung des Regen- und Schmutzwas-
sers zur ErschlieBung des Plangebietes wird im Zuge des Verfahrens geklart, die notwen-
digen Kanalisationen sind vorhanden, da das Plangebiet mitten im Ort liegt, ist der An-
schluss des Gebietes bereits beriicksichtigt.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung kann im Plangebiet nach bisherigem Kenntnistand durch die Einbin-
dung in die vorhandenen Versorgungsstrukturen in Bad Sassendorf gewahrleistet werden.

Immissionsschutz

Als Emittenten kommen einmal die vorhandenen Hofanlagen insbesondere in Bezug auf
Geruchsemissionen in Betracht. Da aber schon jetzt Wohnbebauung im Plangebiet vor-
handen ist, tritt durch die Planung keine Verscharfung der Situation ein.

Als weiterer Emittent kommt der Verkehrslarm in Betracht. Bei der ,Dorfstrae“ handelt es
um eine Landesstralle, die allerdings nicht stark belastet ist. Die von dort ausgehenden
Emissionen sind hinzunehmen, Wohnen in ahnlicher Lage ist im gesamten Ortsteil
Weslarn zu verzeichnen, durch die Planung tritt keine Verscharfung ein.

Altlasten/ Bodenschutz

Altlasten sind nicht bekannt, sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverun-
reinigungen festgestellt werden, ist das Sachgebiet Bodenschutz des Kreises Soest um-
gehend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfélle bzw. verunreinigter Boden sind bis
zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

Laut Stellungnahme des geologischen Dienstes vom 21.05.2024 stehen ,im Plangebiet ....
mehrere Meter machtige feinsandige, tonige Schluffe (Léss/Lésslehm, Quartar) an. Darun-
ter folgen Tonmergelsteine der Oberkreide (Emscher-Formation). Im tieferen Untergrund
sind verkarstungsfahige Karbonatgesteine der Erwitte-Formation (Oberkreide) verbreitet.
Erdfalle oder andere Verkarstungserscheinungen sind nach den im Geologischen Dienst
NRW vorliegenden Unterlagen aus dem Plangebiet oder dem Umfeld des Plangebietes
nicht bekannt.”

Es wird empfohlen, den Baugrund objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.
Vorgesehen ist deshalb, entsprechend der Untersuchungsergebnisse, den Oberboden ab-
zunehmen und separat vom Unterboden zu lagern. Nach Mdéglichkeit soll der Oberboden
wieder an Ort und Stelle eingebaut werden. Ubrige Oberboden ist ansonsten fir Boden-
verbesserungsmafinahmen zu verwenden.
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Der Unterboden wird nach Ausbau zwischengelagert und anschlielend, soweit er nicht fur
Zwecke der Grundstiicke (z.B. Einsatz in der geologischen Barriere, zur Errichtung des
Basisabdichtungssystems oder als Rekultivierungsschicht) benétigt wird, auf eine Boden-
deponie verbracht der ESG verbracht.

14. Kampfmittel
Es bestehen keine spezifischen Hinweise auf Blindgangereinschlagstellen, dennoch wurde
in den Bebauungsplan unter ,Hinweise“ aufgenommen, dass vor einer Bebauung eine
Uberpriifung der Grundstiicksflidchen nach eventuell vorkommenden Kampfmitteln durch-
gefihrt werden sollte. Allgemein ist bei den Vorbereitungen bzw. der Durchfihrung der
Bauvorhaben darauf zu achten, ob der Erdaushub aulRergewdhnliche Verfarbungen auf-
weist oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden. In einem solchen Fall sind die
Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe ist
Uber die Abteilung Ordnungsangelegenheiten der Gemeinde Bad Sassendorf oder Uber

die Polizei unverziglich zu informieren.

15. Denkmal- und Bodendenkmalpflege
Denkmaéler und Bodendenkmaler sind im Bebauungsplangebiet nicht betroffen.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen
in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tieri-
schen und / oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit, Fossilien) entdeckt wer-
den. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/ Gemeinde als Untere Denkmal-
behorde und/ oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, AuRenstelle Olpe (Tel.: 02761 -
93750; Fax: 02761 -937520), unverzuglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und
die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert
zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehérde die Entdeckungsstétte vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehérde kann die Frist
verldngern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals
dies erfordern und dies fiir die Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz
NW). Gegeniiber der Eigentiimerin oder dem Eigentiimer sowie den sonstigen Nutzungs-
berechtigten eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden, kann ange-
ordnet werden, dass die notwendigen MaRnahmen zur sachgemafen Bergung des Bo-
dendenkmals sowie zur Klarung der Fundumsténde und zur Sicherung weiterer auf dem
Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzge-

setz NW).

Fachbereichsleiter
Gemeindeentwicklung
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