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1. Raumlicher Geltungsbereich und gegenwaértige Situation

Das ca. 8,9 ha groRe Anderungsgebiet liegt ca. 800 m westlich des Ortskerns der Gemein-
de Bad Sassendorf. Es beinhaltet Flurstiicke innerhalb der Flur 4 in der Gemarkung Sas-
sendorf.

Im Osten grenzen die Hepper StralRe und das Wohngebiet Lindenstral3e / Ahornstral3e an
das Anderungsgebiet an. Im Norden und Westen ist das Gebiet von Waldflachen umge-
ben. Sidlich wird die Flache durch eine landwirtschaftliche Nutzflache begrenzt und reicht
bis auf die Hohe der Einmiindung K 37 auf die Hepper StralRe. Das Anderungsgebiet wird
Uber die Hepper Stral3e und den Spreitweg erschlossen.
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Abb. 1: Luftbild und Geltungsbereich der 63. Anderung des FNP

Auf dem Areal befindet sich ein altes Herrenhaus mit zugehérigem Scheunentrakt. Der Hof
Schulze-Lohofer, Spreitweg 2, steht unter Denkmalschutz (Eintragungsbescheid von
17.08.2015). Der Denkmalumfang umfasst die Backsteinscheune (Gebaudeteil A), die
Griunsandsteinscheune (Gebaudeteil B), das Wohnhaus und die sudlich angrenzenden
AulRenanlagen, bestehend aus Garten und Teichanlage. Weitere Baulichkeiten auf3er den
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alten Verkehrsflachen sind nicht mehr vorhanden. Bei den Ubrigen Flachen des Plange-
biets handelt es sich um Streuobstwiesen, mit Gehdlzen bewachsenen Flachen und Acker-
land. In der Liste der schutzwirdigen Biotope ist unter BK-4414-0004 die Streuobstwiese
aufgefuhrt und unter BK-4414-024 die westlich des Plangebiets befindliche Waldflache. Ein
Abschnitt der gstlich an das Plangebiet angrenzenden Hepper Stral3e ist im Alleenkataster
NRW unter AL-SO-6021 aufgefihrt. (vgl. nachfolgende Abbildungen)
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Abb. 2: Biotopkataster und Alleenkataster des Kreises Soest

2.  Anlass und Ziel der Plandnderung

Fir das Plangebiet war laut Planungen aus den 1970er Jahren die Errichtung einer Kurkli-
nik, einschlieBlich Gastehaus und Angestelltenwohnungen vorgesehen. Die zurzeit auf der
Flache nordlich des Spreitwegs zulassige bauliche Nutzung wird durch den seit Mitte der
1970er Jahren rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15, Ortsteil Bad Sassendorf geregelt.
Der Bebauungsplan setzt in einem Sondergebiet fur den Bereich der Hofstelle und der
nordlichen angrenzenden Freiflache eine Kurklinik fest. Entsprechend ist im wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf aus dem Jahr 1977 eine Sonderbau-
flache mit der Zweckbestimmung ,Klinik* fir diesen Bereich sowie den Bereich sidlich des
Spreitwegs dargestellt.

Diese Planung wurde bisher nicht realisiert und wird aufgrund fehlender Nachfrage zur Er-
richtung einer weiteren Kurklinik in Bad Sassendorf auch nicht weiter verfolgt. Die laut Re-
gionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich befindlichen Flachen sollen nun einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden. Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum in Bad
Sassendorf soll ein Teilbereich der Flachen zur Entwicklung eines Wohngebiets genutzt
werden. Der ubrige Bereich soll nicht mehr zur baulichen Nutzung bereitgestellt, sondern
als Grinflache dargestellt werden. Damit wird eine bedarfsgerechte und mafdvolle Sied-
lungsentwicklung betrieben: Einerseits werden die aktuellen wohnungspolitischen Ziele be-
achtet und umgesetzt, andererseits werden o©kologische wertvolle Flachen (hier: eine
Streuobstwiese) nicht mehr zur Bebauung freigegeben.

Die Gemeinde Bad Sassendorf geht bei der Ermittlung des Bedarfs an Wohnraum von fol-
genden Kriterien aus:
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Zunachst einmal wird die Bevolkerung - bei zuriickgehendem Rentenniveau - immer alter.
Politisches Ziel der Gemeinde Bad Sassendorf ist es, den Menschen ein mdglichst langes
selbstbestimmtes Leben in geeigneten barrierefreien und bezahlbaren Wohnungen zu er-
maoglichen. Weiterer Druck auf dieses Wohnungssegment entsteht durch die nach wie vor
nicht geloste ,Flichtlingskrise®, die fur eine hohe Nachfrage nach Wohnraum sorgt. Einem
weiteren Trend entsprechend werden die Wohnungsgrofien pro Person steigen, sodass
auch unter diesem Aspekt ein Bedarf an weiterem Wohnraum besteht.

Diese Befunde werden auch belegt durch Aktionen der Landesregierung, wie z.B. die
Wohnungsbauoffensive Nordrhein-Westfalen (Juni 2016). Laut Berechnungen der
NRW.BANK und des Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehrs
NRW zur Wohnungsneubaunachfrage besteht bis zum Jahr 2020 in Nordrhein-Westfalen
ein Neubaubedarf von insgesamt 400.000 Wohneinheiten, der sich auf den freien und of-
fentlich geférderten Wohnungsbau verteilt. Allein im Geschosswohnungsneubau wird mit
einem jahrlichen Bedarf von 60.000 Wohneinheiten gerechnet, von denen rund 10.000
Wohneinheiten bis 2020 o6ffentlich geférdert werden sollen. Im Schnellbrief 192/2016 vom
08.07.2016 des Stadte- und Gemeindebundes Nordrhein-Westfalen an die Mitgliedstadte
und —gemeinden heildt es: ,Der Neubau bezahlbarer Wohnungen fir breite Teile der Be-
volkerung hat sich — ausgeltst durch die Flichtlingszuwanderung im vergangenen Jahr -
zu einem wichtigen kommunalpolitischen Thema entwickelt. Dabei hat die Flichtlingszu-
wanderung lediglich die bereits seit mehreren Jahren bestehende Mangelsituation auf dem
Wohnungsmarkt in NRW offenkundig gemacht. In vielen Stadten und Gemeinden fehlen
geeignete Wohnungen. Dies gilt nicht nur fir Kommunen im Ballungsraum, die deutlich
mehr bezahlbaren Wohnraum benétigen, sondern auch fir wachsende Kommunen in land-
lichen Regionen.”

Laut Demographiebericht 2015 der Bertelsmann Stiftung gehort Bad Sassendorf zu den
wachsenden Kommunen im l&andlichen Raum: Fir den Zeitraum von 2012 bis 2030 wird
ein Bevolkerungswachstum von 2 % prognostiziert. Nicht eingerechnet sind hier Bedarfe
durch die Fluchtlingssituation. Zum Vergleich: Fir den Landkreis Soest wird fur den glei-
chen Zeitraum ein Bevolkerungsriickgang von 4,4 % prognostiziert.

Das Dezernat 32 — Regionalplanung — der Bezirksregierung Arnsberg attestierte im Januar
2016 der Gemeinde Bad Sassendorf auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
(Flachennutzungsplanung) einen rechnerischen Bedarf an Wohnbauflachen von 18,6 ha
fur den Zeitraum von 14 Jahren. Dieser setzt sich zusammen aus dem Neubedarf, der sich
aus der Veranderung der Haushaltszahlen im Planungszeitraum ergibt (hier: 5,9 ha), dem
Ersatzbedarf fir abgerissene, zusammengelegte oder aus anderen Grinden nicht mehr
nutzbaren Wohnungen (hier: 7,9 ha) und der Fluktuationsreserve zur Gewahrleistung eines
ausreichenden Wohnungsangebots fir Um- bzw. Zuzugswillige (hier: 8,5 ha) abzlglich des
Leerstands (hier: 3,7 ha). Dem rechnerischen Bedarf von 18,6 ha stehen laut Angabe des
Dezernats 32 13,6 ha an Reserveflachen (Auswertung des Siedlungsflachen-Monitorings
vom 11.05.2016) gegenlber. Damit ergibt sich ein Bedarf von 5 ha an Wohnbauflachen fur
Bad Sassendorf.

Auf dem Fllchtlingsgipfel der Staatskanzlei NRW vom 30.11.2015 wurde eine Modellrech-
nung des Ministeriums fur Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr sowie der NRW
Bank zur ,zusatzlichen Nachfrage an Wohnungsneubau und Wohnbauland infolge der Zu-
wanderung von Fluchtlingen nach NRW* vorgestellt. Danach fehlen im Kreis Soest zur Be-
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waltigung der aktuellen Flichtlingssituation je nach Variante zwischen 1.000 und 2.000
Wohnungen. Bei rd 300.000 Einwohnern im Kreis Soest und rd. 11.800 Einwohnern in Bad
Sassendorf bedeutet dies ins Verhaltnis gesetzt, dass in Bad Sassendorf zwischen 40 bis
80 Wohnungen fehlen.

Konkret besteht schon jetzt in Bad Sassendorf ein Defizit an gluinstigen Mietwohnungen, die
hier teilweise im Anderungsbereich untergebracht werden sollen. Der Mangel an bezahlba-
ren Wohnraum ist auch daraus ersichtlich, dass Bad Sassendorf als eine der wenigen Ge-
meinden im Regierungsbezirk Arnsberg der ,Mietpreisbremse” unterliegt. So hat die Ge-
meinde groRe Probleme, addquaten Wohnraum fiir Flichtlingsfamilien bereitzustellen. Im
Bereich der preiswerten Wohnungen ist der Markt sozusagen ,leergefegt”.

Weiter mochte die Gemeinde fir junge Familien ein Angebot schaffen, um die soziale und
schulische Infrastruktur nachhaltig auslasten zu kénnen. Dies ist wichtig im Hinblick auf die
erheblichen Investitionen, die die Gemeinde im Bereich der Schulen (neue Gesamtschule,
Sanierung / Erweiterung der Grundschule) und der Kindergarten vorgenommen hat.

Festzustellen ist auch, dass sich Bad Sassendorf zu einem gesuchten Alterswohnsitz fur
Senioren entwickelt hat. Dies ist nicht zuletzt der entsprechenden Infrastruktur (Heilberufe
vor Ort, soziale, kulturelle und Freizeitangebote) zu verdanken, die aber letztlich auch die
entsprechende Nachfrage bendétigt, um in quantitativer und qualitativer Hinsicht aufrecht-
erhalten werden zu koénnen. Insofern sollen mit weiteren Wohnungen die Infrastrukturan-
gebote ausgelastet werden.

Aus alldem ergibt sich ein Bedarf an Wohnungen aus dem Bestand heraus, aber auch um
eine aktive Gemeindeentwicklung zu betreiben.

Thematisiert wird der Bevolkerungszuwachs in Bad Sassendorf auch in folgendem aktuel-
len Zeitungsartikel:

Zuzug bringt Wachstum

Bevélkerungsentwicklung im Kurort hangt von verschiedenen Faktoren ab

BAD SASSENDORF = In den wirkte der positive Zuwande- Entgegen diesem Trend der gen danach nicht berticksich-

Jahren 2009 bis 2014 waren
in der Gemeinde Bad Sassen-
dorf bei den Zu- und Abwan-
derungen im Mittel jedes Jahr
ein Plus von 150 Personen zu
verzeichnen. Beispielsweise
sind im Jahr 2014 insgesamt
835 Personen zugezogen,
wdhrend 706 fortgezogen
sind, das macht fiir 2014 ei-
nen Uberschuss von 129 Per-
sonen. Das ldsst sich aus den
Daten des Landesbetriebs
IT.NRW ablesen, wie sie regel-
maRig fiir die Kommunalpro-
file aktualisiert werden.
Gegeniiber den Wande-
rungsbewegungen muss die
natiirliche Bevolkerungsent-
wicklung der Geburten und
Sterbefdlle berticksichtigt
werden. Hier ergab sich in
Bad Sassendorf von 2009 bis
2014 ein Riickgang von pro
Jahr durchschnittlich 100
Personen. Unterm Strich be-

rungssaldo gegeniiber dem
negativen Geburtensaldo
dennoch einen Bevdlkerungs-
zuwachs. Der wirkte sich im
Jahr 2015 besonders deutlich
aus, denn in diesem Jahr
machte sich der erheblich an-
gestiegene Flichtlingszu-
strom erstmals stark bemerk-
bar. So sind 2015 allein 444
nichtdeutsche Personen zu-
gezogen, insgesamt haben
die Statistiker fiir den Kurort
einen Zuzug von 1 182 Men-
schen registriert.

Die geschilderten Faktoren
haben von 2009 bis 2015 fast
Jahr fiir Jahr zu einem leich-
ten Bevolkerungswachstum
gefiihrt, lediglich 2011 ging
die Bevolkerung um 214 Kop-
fe zuriick. Somit stieg die
Zahl der in Bad Sassendorf le-
benden Menschen von 11 619
im Jahr 2009 auf 11931 im
Jahr 2015.

Abb. 3: Soester Anzeiger, 18.10.2017

vergangenen Jahre prognosti-
zieren die Statistiker fiir Bad
Sassendorf fiir die Jahre 2025
und 2040 eine auf 11 529 be-
ziehungsweise 10 964 Kopfe
gesunkene Bevolkerung.
Grundlage ist eine Modell-
rechnung zur Bevolkerungs-
entwicklung fiir kreisangeho-
rige Gemeinden in NRW,
Dabei wiirden, wie ITNRW
auf Nachfrage erldutert, aber
auch die fiir die Kommunen
vorliegenden Besonderheiten
berticksichtigt. Die Progno-
sen wiirden durchaus fiir die
einzelnen Kommunen indivi-
duell berechnet, auch auf der
Grundlage der vergangenen
Entwicklung, so Claudia Key
von IT.NRW. Dennoch seien
die Prognosen mit Vorsicht
zu bewerten. So stamme die
Berechnung der Prognose aus
dem Jahr 2015, daher sei der
starke Zuzug von Flichtlin-

tigt. Auch Faktoren wie neu
ausgewiesene Baugebiete
wiirden in die Prognose nicht
einflieRen.

Dass es sich bei den Zugezo-
genen um Altere handelt, zei-
gen die statistischen Daten
ebenfalls. Die verschiedenen
Altersgruppen bis 65 Jahre
sind in Bad Sassendorf im
Vergleich zu vergleichbaren
Kommunen in NRW unter-
durchschnittlich  vertreten,
die Altersgruppe ,65 Jahre
und mehr* machte dagegen
2015 etwas mehr als 30 Pro-
zent an der Bevolkerung aus.
Im Landesdurchschnitt und
in vergleichbaren ldndlichen
Kommunen kommt diese Al-
tersgruppe dagegen nur auf
20 Prozent. = thg

Die Kommunalprofile fiir alle 396
Kommunen in NRW finden sich
unter www.it.nrw.de.
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Um die planungsrechtliche Grundlage fur die weitere Entwicklung sicherzustellen, wird die
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Lohof* aufgestellt, die die Festsetzung eines All-
gemeinen Wohngebiets gem. § 4 BauNVO sowie einer Grinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB vorsieht. Ebenso wird die entsprechende 63. Anderung des Flachennutzungsplans
erforderlich.

Die Anderung des Flachennutzungsplans soll gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 durchgefiihrt werden, um dem Entwicklungs-
gebot gem. 8§ 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen.

Der Rat der Gemeinde Bad Sassendorf hat in seiner Sitzung am 24.02.2016 die
63. Anderung des Flachennutzungsplans fir den Bereich ,Lohof* beschlossen. Die
63. Anderung des Flachennutzungsplans beinhaltet zusammenfassend eine Riicknahme
von Flachen, die bisher fur eine Bebauung vorgesehen waren und die Umwidmung einer
bereits dargestellten baulichen Nutzungsart in eine andere.

3.  Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan legt auf der Grundlage des Landesentwicklungsprogramms und des
Landesentwicklungsplanes die regionalen Ziele der Raumordnung fir die Entwicklung des
Regierungsbezirkes und fur alle raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen fest (§ 19
Abs. 1 Landesplanungsgesetz). Im rechtskraftigen Regionalplan fur den Regierungsbezirk
Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis ist das Anderungsgebiet als
Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan

Die geplante 63. Anderung des Flachennutzungsplans entspricht demnach den Zielen der
Raumordnung. Gem. 8§ 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG) wurde eine landesplaneri-
sche Anfrage bei der Bezirksregierung Arnsberg als Regionalplanungsbehérde gestellt. Mit
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Verfiigung vom 06.06.2016 hat die Regionalplanungsbehérde mitgeteilt, dass die Ande-
rung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

4.  Prufung von Alternativen

Die Gemeinde Bad Sassendorf hat ihr Gebiet systematisch auf Méglichkeiten untersucht,
die Bereiche zu identifizieren, die fur die Schaffung von weiteren Wohnraum in Frage
kommen. Regionalplanerisch als Allgemeine Siedlungsbereiche dargestellt sind lediglich
die Ortsteile Bad Sassendorf und Lohne, die zusammen auch den Siedlungsschwerpunkt
darstellen. Auf diese Ortsteile hat sich die Untersuchung konzentriert, auch weil hier die er-
forderliche Infrastruktur vorhanden ist.

Zunachst wurden unbebaute innerértliche Flachen geprift. Hierzu wurde das Flachen-
Monitoring der Bezirksregierung Arnsberg fir Bad Sassendorf verwendet, siehe folgende
Abbildung 5. In rot dargestellt sind Flachen, die als Wohnbauflachenreserve gelten. Mit ro-
ter Schraffur sind Baullucken dargestellt, die sich fir Wohnbebauung eignen. In gelb sind
Flachen dargestellt, die zwischenzeitlich bereits in Anspruch genommen wurden und dem-
entsprechend fur neue Wohnprojekte nicht mehr zur Verfigung stehen. Bei den vorhande-
nen Baullcken handelt es sich um Flachen, die alle zu klein, um ein neues Wohngebiet in
der GroRenordnung des im Bebauungsplan Nr. 15 ,Lohof* — 1. Anderung geplanten unter-
zubringen. Damit scheiden die Baullicken als geeignete Flachen aus. Bei den roten Fla-
chen wurden die drei gro3eren Flachen A, B und C Uberprift. Flache A ist Bestandteil des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 21 ,Landerpfad” und ist dort mit einer aufschiebenden
Bedingung als WA-Gebiet und als Versorgungsflache zur Riickhaltung des Regenwassers
festgesetzt. Hier befinden sich zurzeit noch Flachen des Bauhofs der Gemeinde, der ab
2018/19 umgesiedelt werden soll. Die Flache steht damit kurzfristig nicht zur Verfigung.
Flache B befindet sich zwischen den Bachlaufen ,Haulenbach® und der ,Rosenaue* stdlich
der Salzwelten. Ein Bebauungsplan liegt fur die Flache nicht vor. Die ErschlieBung eines
Wohngebiets misste lUber die BahnhofstraRe und die Stral3e ,An der Rosenau“ erfolgen,
die seitens der Gemeinde als nicht ausreichend leistungsfahig eingestuft werden. Eine
Verbreiterung der Strafl3e ,An der Rosenaue” ist wegen mangelnder Flachenverfligbarkeit
nicht moglich. Die Gemeinde beabsichtigt deshalb, die Flache als erweiternde Griinflache
fur die Ausstellung ,Salzwelten” freizuhalten. Die Flache C nérdlich der Luisenstraf3e und
westlich der Soester Straf3e soll ab 2020 und den darauf folgenden Jahren in Verbindung
mit der daran anschlieRenden Flache sudlich des Spreitwegs (Bestandteil der vorliegenden
63. FNP-Anderung) in Eigenregie der Gemeinde als Wohngebiet erschlossen werden. Bei
diesen Flachen handelt es sich um gemeindeeigenen Wohnbauflachenreserven. Damit ist
festzustellen, dass im Innenbereich aktuell keine Flachen angeboten werden kdnnen, die
als Alternative zum Lohof-Areal dienen kdnnen.
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Abb. 5: Monitoring Wohnbauflachen Bad Sassendorf, Bezirksregierung Arnsberg, Stand: April 2017
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Im nachsten Schritt wurden Flachen am Ortsrand gepruft. Vom Vermessungsbiro Ludwig
und Schwefer wurde ein entsprechender Ubersichtsplan erstellt, der in orange die Grenze
des Vogelschutzgebiets und in rosa gestrichelt den im Flachennutzungsplan als Siedlungs-
flache dargestellten Bereich zeigt (vgl. Abbildung 6). Bei dem Lohof-Areal handelt es sich
um eine am Ortsrand liegende Flache, die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als
Siedlungsflache dargestellt ist. Die Flache ist dementsprechend dem Innenbereich zuzu-
rechnen. Grundsatzlich ist der Entwicklung von Innenbereichsflachen der Vorrang zu ge-
ben, bevor die Umwandlung von Freiraum im Auf3enbereich in Siedlungsflache in Angriff
genommen werden soll.

e Vogelschutzgebiet AuRenentyd cklungs#lachen
Hellwagbirde Patential A

= Siedlungs¢lichen (FIP)

S

Abb. 6: Ubersicht der gepriiften Flachen am Ortsrand
(Vermessungsbiro Ludwig und Schwefer, 2017)

Zu diskutieren sind damit sieben Bereiche, fir die zum Zweck einer wohnbaulichen Nut-
zung der wirksame Flachennutzungsplan geandert werden musste. Im Verlauf der Unter-
suchung wurden zunéchst die ungeeigneten Flachen identifiziert. Dabei handelt es sich um
Bereiche, die aus Grinden des Naturschutzes (Vogelschutzgebiet) oder aus Immissions-
schutzgrinden (Bahntrasse, L 856 (ehem. B 1), Biogasanlagen, landwirtschaftliche Betrie-
be, Sportanlagen) nicht in Betracht kommen.
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Abb. 7: Flache 1 — stidlich Gabrechter Weg

Die Flache 1 bietet die stadtebaulich sinnvolle Moglichkeit, die vorhandenen Wohngebiete
»Zur Salzerschule und ,Spindelpfad” in ndrdliche Richtung bis zum Gabrechter Weg zu
erweitern. Nach Abzug der aus Immissionsschutzgriinden einzuhaltenden Abstande (ca.
300 zu landwirtschaftlichen Betrieben, ca. 500 m zu Sportanlagen), bleiben noch ca. 14 ha
von der Flache 1 Ubrig. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt hier allerdings noch
keine Bauflache, sondern Flache fir die Landwirtschaft dar. Bei der Anderung des Fla-
chennutzungsplans wurde es sich dementsprechend um eine Neuausweisung von Sied-
lungsflache handeln.

74NN

Abb. 8: Flache 2 — stiddstlich Weslarner Stral3e und Flache 3 — norddstlich Neuer Weg

Flache 2 schliel3t nordlich an das Baugebiet ,Landerpfad” an, ist rd. 13 ha grof3 und ist aus
stadtebaulicher Sicht gut als Wohnbauflache geeignet. Der rechtswirksame Flachennut-
zungsplan stellt auch hier noch keine Bauflache, sondern ebenfalls Flache fur die Land-
wirtschaft dar. Der Flachennutzungsplan misste also so geandert werden, dass landwirt-
schaftliche Flache erstmalig in Wohnbauflache umgewandelt wird. Flache 3 ist nicht in die
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Ortslage integriert und eignet sich dementsprechend nicht zur Ausweisung als Wohnbau-
flache.
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Abb. 9: Flache 4 — ndrdlich L 856 und Flache 4a — sudlich Schallerweg

Flache 4 befindet sich komplett im Einflussbereich von landwirtschaftlichen Betrieben und
dem Verkehrslarm der L 856 und eignet sich als Wohnbauflache nicht. Flache 4a liegt in
stadtebaulich integrierter Lage und ist ca. 2,5 ha grof3. Damit wirde sie sich als Wohnbau-
flache eignen. Als landwirtschaftliche Nutzflache gehort sie jedoch zum Aul3enbereich.
Auch hier misste der Flachennutzungsplan so geandert werden, dass Freiraum im Auf3en-
bereich erstmalig in Siedlungsflache umgewandelt wird.

Abb. 10: Flache 5 — Haulenbach / Rosenaue und Flache 6 — nordlich Birkenweg

Der nordliche Bereich der Flache 5, Bestandteil des im Flachennutzungsplan als Sied-
lungsflache dargestellten Bereichs, wurde bereits bei den Innenentwicklungsflachen disku-
tiert und als geeignete Wohnbauflache verworfen. Die sldlich daran anschlieBende grof3e
Flache konnte verkehrstechnisch nur tber die L 856 (ehem. B 1) erschlossen werden, da
die aus o6stlicher Richtung an die Flache heran fihrende FriedhofsstraRe zu schmal ist und
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aus eigentumsrechtlichen Grinden nicht verbreitert werden kann. Eine Anbindung in west-
liche Richtung an die Stral3e ,Am Haullenbach" ist wegen mangelnder Flachenverflgbar-
keit ebenfalls nicht moglich. Mit einer Verkehrsanbindung der Flache an die ehem. B 1 wa-
re der Bereich nicht gut in den Ort eingebunden, so dass dieser Bereich aus stadtebauli-
chen Grinden keine gute Eignung als Wohnbauflache aufweist. Flache 6 erfordert erhebli-
che LarmschutzmalRnahmen entlang der DB — Strecke, dartber hinaus hat die Flache ei-
nen ungunstigen Zuschnitt. Beide Flachen 5 und 6 eignen sich damit nicht zur Entwicklung
eines Wohngebiets. Im Ubrigen musste fiir beide Flachen im Rahmen einer Flachennut-
zungsplanénderung erstmalig Siedlungsflache dargestellt werden.
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Abb. 11: Flache 7 — nordlich Sassendorfer Weg / Soester Stral3e und Flache 7a — nérdlich und sid-
lich Spreitweg

Langfristig stellt Flache 7 eine Mdglichkeit zur Erweiterung der Siedlungsflache im Ge-
meindegebiet dar. Voraussetzung hierfur ist die Einhaltung von Pufferzonen in Richtung
Landschaftsschutz- und Vogelschutzgebiet sowie die Einhaltung eines ausreichend grof3en
Abstandes zum vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb. Aus stadtebaulichen Grinden
sollte jedoch vor der Flache 7 die Flache 7a, da sonst im Bereich 7a ein ,Auf3enbereich® im
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Innenbereich entstehen wiirde. Die Flache 7a ist im Flachennutzungsplan bereits als Sied-
lungsflache dargestellt; bei der Flache 7 handelt es sich um Freiraum im Auf3enbereich, der
erstmalig in Siedlungsflache umgewandelt werden musste. Die Gemeinde Bad Sassendorf
mdochte ihre aktive Siedlungspolitik mit Neubausiedlungen insbesondere fur junge Familien
fortsetzen. Hierzu soll die Flache sudlich des Spreitwegs aktiviert werden, allerdings erst
dann, wenn noch zu erschlieBende Grundstiicke im Baugebiet ,Landerpfad“ vermarktet
sind. Eine Entwicklung sudlich des Spreitwegs ist dann ab 2020 vorgesehen.

Die Gemeinde selbst hat sich dafur entschieden, nicht selber als Bauherr aufzutreten. Von
daher ist sie insbesondere im Geschoss- und Mietwohnungsbau auf Investoren angewie-
sen. Die geplante Entwicklung auf dem Lohof fligt sich deshalb in diese Strategie ein.

Da fiir den gesamten Bereich der 63. Anderung des Flachennutzungsplans mit einem Son-
dergebiet ,Klinik* bereits eine Bauflache dargestellt ist, geht es hier um eine Umwandlung
und nicht um eine erstmalige Darstellung eines Baugebiets im Flachennutzungsplan. Dies
ist ein wichtiger Grund, der fur die Auswahl der Flache 7a zur wohnbaulichen Entwicklung
spricht. Vor diesem Hintergrund wird die Entwicklung der Flachen 1, 2 und 4a, die stadte-
baulich zwar sinnvoll ware, fir die aber in der jeweiligen Flachennutzungsplananderung
erstmalig eine Siedlungsflache dargestellt werden miisste, zurtickgestellt.

Fur die Auswahl der Flache 7a sprechen auch Grinde der Flachenverfigbarkeit (der Ei-
gentimer méchte hier ein Baugebiet errichten) und des Denkmalschutzes. Im Rahmen ei-
nes stadtebaulichen Vertrags soll die Gemeinde Zuteilungsrechte fiir Geschosswohnungen
und Baugrundstiicke fiir Einfamilienhauser bekommen. Uber das Baugebiet ist auch eine
Querfinanzierung der unter Denkmalschutz stehenden Altgebaude mdglich.

Aus alldem ergibt sich, dass aus Grinden der stadtebaulichen Eignung und der Verfiigbar-
keit von Grundstticken eine kurzfristige Alternative nicht gegeben ist.
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5. Darstellungen der 63. Flachennutzungsplananderung

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf (1977) wird das
gesamte Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinik“ gem. § 1 Abs. 2
Nr. 10 BauNVO dargestellt, siehe linkes Bild.

Abb. 12: rechtsgiiltiger FNP und 63. Anderung des FNP
(Vermessungsburo Ludwig und Schwefer, 2017)

Der Anderungsbereich besteht im Wesentlichen aus einer Streuobstwiese im Norden, den
denkmalgeschitzten Gebauden mit denkmalgeschitztem Garten, einer Obstbaumwiese im
Sidosten und einer landwirtschaftlichen Nutzflache sudlich des Spreitwegs. Der rechtsgiil-
tige Bebauungsplan lasst fir den Gesamtbereich nordlich des Spreitwegs den Bau einer
Klinik zu. Da das Gelande in den letzten Jahrzehnten wenig genutzt wurde, haben hier na-
turliche Entwicklungen stattgefunden. In der Zeit nach Rechtskraft des Bebauungsplans
wurden deshalb auch die nordliche Streuobstwiese und das Waldchen als sogenannte LA-
NUV-Biotope ausgewiesen. Die anderen Bereiche haben keinen besonderen Schutzstatus.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird diese Entwicklung weitgehend aufgegrif-
fen. Die Streuobstwiese (schutzwirdiges Biotop BK-4414-0004) und das Gartendenkmal
werden entsprechend als Grinflache gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestellt, lediglich die
Bestandsgebaude und der sudéstliche sowie sidliche Teil werden als Wohnbauflache
gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt, siche rechtes Bild oben. Mit der 63. Anderung
des Flachennutzungsplans erfolgt dementsprechend eine deutliche Riicknahme der Dar-
stellung von Flachen, die bisher fir die Bebauung vorgesehen waren. Zukunftig werden im
Flachennutzungsplan ca. 4 ha als Wohnbauflache dargestellt, wahrend bisher knapp 9 ha
als Sondergebiet dargestellt sind.

Die parallel zur 63. Anderung des Flachennutzungsplans 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 15 ,Lohof* wird diese Darstellungen aufgreifen.
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6.

Auswirkungen der Flachennutzungsplandnderung

Mit der 63. Anderung des Flachennutzungsplans werden keine negativen stadtebaulichen
oder 6kologischen Auswirkungen ausgelost:

Die Bodenschutzklausel gem. 8§ 1a Abs. 2 BauGB wird beachtet. Es wird kein dem
AulRenbereich zuzurechnender Freiraum in Anspruch genommen, sondern eine
Flache, die im Flachennutzungsbereich bereits als Bestandteil des Siedlungsbe-
reichs dargestellt ist. Zudem wird der zurzeit als Siedlungsflache dargestellte Be-
reich im Rahmen der 63. Anderung des Flachennutzungsplans reduziert, so dass
Okologisch wertvolle Flachen vor einer Flacheninanspruchnahme fur Siedlungszwe-
cke geschutzt werden. Die Entwicklung der verbleibenden Flachen zu Wohnbaufla-
chen ist als Innenbereichsentwicklung — trotz einer dkologischen Wertigkeit der Fla-
chen — als sinnvoll anzusehen.

Flora-Fauna-Habitat-Gebiete sowie Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht
betroffen. Die fur die Projektflache durchgeflhrte Artenschutzrechtliche Prifung
(Biiro Okoplan, Oktober 2015) kommt zu dem Ergebnis, dass (unter Beachtung von
Schutz- und Vermeidungsmafinahmen fur planungsrelevante Arten und europdaisch
geschutzte Vogelarten) keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande vorliegen.
Artenschutzrechtliche Konflikte lassen sich bei Einhaltung von zeitlichen und sachli-
chen Vorgaben bei der Umsetzung der Bauleitplanung l6sen. Weiter werden im Be-
bauungsplan Grunstrukturen erstmalig festgesetzt und damit auch zukinftig ge-
schitzt werden. Flankierend und weiter verfeinernd werden naturschutzfachliche
Regelungen in einem Vertrag zwischen Gemeinde und Investor geregelt, sodass
bei Abwagung zwischen den Belangen des Natur- und Denkmalschutzes einerseits
und dem Belang einer ausreichenden Wohnraumversorgung andererseits der
Wohnraumversorgung der Vorrang gegeben werden kann.

Durch die Entwicklung eines Wohngebiets entsteht ein Eingriff in Natur und Land-
schaft, der gemaR § 1a BauGB i.V.m. 8§ 14 BNatSchG auszugleichen ist. Im Rah-
men der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 wird eine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung erstellt, die die rechtskréaftigen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 15 den Festsetzungen der 1. Anderung gegeniiber stellt. Da bisher planungs-
rechtlich zulassige Nutzungen als Sondergebiet in der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 15 zuriick genommen werden, ist keine negative Bilanz zu erwarten.
Externe Ausgleichsflachen werden nicht erforderlich.

Im Bebauungsplangebiet vorhandene Grinstrukturen werden weitgehend erhalten
und sinnvoll durch Neuanpflanzungen erganzt; die unter Denkmalschutz stehenden
AulRenanlagen (Garten, Teich) werden als Grinflache erhalten.

Belange des Denkmalschutzes werden beachtet. Im August 2015 wurden die Wirt-
schaftsgebaude und das Haupthaus als Baudenkmale und der Bereich zwischen
Haupthaus und Spreitweg als Gartendenkmal eingetragen. In der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 15 werden die Denkmaéler nachrichtlich Gbernommen. Im
Plangebiet liegen weiterhin nach dem Denkmalschutzgesetz ,Vermutete Boden-
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denkméler“. In die 1. Anderung des Bebauungsplans werden entsprechende Hin-
weise zum Umgang mit ,Vermuteten Bodendenkmalern® ilbernommen.

7.  Umweltprifung

Nach 8 2 Abs. 4 BauGB besteht die Pflicht, bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes gemalR 8 1 Abs. 6
Nr. 7 sowie 8§ 1a BauGB ermittelt und in einem als Umweltbericht bezeichneten gesonder-
ten Teil der Begriindung beschrieben und bewertet werden. Hierzu werden zum einen die
voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen der Planung auf die Schutzgtter Menschen,
Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, Kulturgiter und sonstige
Schutzgiter beschrieben. Zum anderen wird im Umweltbericht dokumentiert, wie die Be-
lange des Umweltschutzes durch Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen im Rahmen
des Verfahrens beruicksichtigt wurden. Zur vorliegenden Begriindung der 63. Anderung des
Flachennutzungsplans — Teil A wurde dementsprechend als Teil B ein Umweltbericht (Blro
Kuhlmann & Stucht, Bochum) erstellt.

Gemeinde Bad Sassendorf Bad Sassendorf, im November 2017
Der Birgermeister

LA,

( Stember )

Fachbereichsleiter



