Gemeinde Bad Sassendorf 88. Anderung des Flichennutzungsplanes — Zusammenfassende Erklarung

VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
DER GEMEINDE BAD SASSENDORF

88. Anderung des Fléchennutzuhgsplans (FNP) | ﬁ

Zusammenfassende Erklarung
gemadalR § 6 a BauGB

1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fiir die 88. Anderung des Flachennutzungsplans und die Einleitung der Anderungs-
verfahren der Bebauungsplane Nr. 24 ,Viktoriastrae* 17. Anderung und Nr. 28 , Tankstelle
Schutzenstrae* 1. Anderung Ortsteil Bad Sassendorf ist zum einen das Ziel den beste-
henden Einzelhandelsbetriebenen Méglichkeiten zur bedarfsgerechten Modernisierung
und Neuorganisation zu geben und den Standort im Bereich der Schiitzenstralle/ L856
damit wettbewerbsfahig zu erhalten.

Zum anderen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung der drin-
gend benétigten Rettungswache an der Landesstralle L 856 (ehemalige Bundesstralle 1)
geschaffen werden.

Zur Umsetzung dieser Zielsetzung soll die Bauleitplanung die Voraussetzungen fir die Er-
weiterung der Verkaufsflache des ansassigen Lebensmitteldiscounters auf 1.150 m? und
den Neubau einer Rettungswache schaffen. Dies erfolgt auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung durch die Erweiterung der SO-Fléche ,Grofflachiger Einzelhandel” im Su-
den bis an die L 856 mit entsprechender Begrenzung der maximalen Verkaufsflachen und
deren Ergénzung um die Zweckbestimmung ,Rettungswache”.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt eine SO-Flache mit der Zweckbestimmung
,GroRflachiger Einzelhandel* (Lebensmittelnahversorger VK max. 2.300 m? und Lebens-
mitteldiscounter VK max. 900 m?), sowie eine SO-Flache mit der Zweckbestimmung , Tank-
stelle* dar. Zur Umsetzung der vorgenannten Zielsetzung wird der Flachennutzungsplan
wie oben beschrieben geandert, so dass eine Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs.
3 BauGB gegeben ist.

Auf die Begriindung zur 88. Anderung des Flachennutzungsplanes wird verwiesen.

2. Durchfiihrung der Umweltpriifung und Berticksichtigung in der Bauleitplanung

Im Rahmen der Anderung/ Erweiterung der Bebauungspléne Nr. 24 ,Viktoriastralle” und
Nr. 28 ,Tankstelle Schiitzenstrale” wie auch im Verfahren der 88. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse im vorliegen-
den gemeinsamen Umweltbericht dargestellt werden.
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Hierbei wurden Inhalt, Ziel und Erforderlichkeit der Bauleitplane dargestellt sowie die Aus-
wirkung des Vorhabens auf die Schutzgter

- Mensch und seine Gesundheit/ Bevélkerung,

- Tiere, Pflanzen, Landschaft, biologische Vielfalt,
- Boden, Flache,

- Wasser, Abwasser,

- Klima, Luft, Emissionen und Immissionen,

- Kulturelles Erbe und Sachgter und

- Abfall

detailliert gepruft.

Insbesondere wurden hierzu Untersuchungen der Tier- und Pflanzenwelt durchgefiihrt,
eine Artenschutzpriifung erstellt und MafRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestén-
den nach § 44 BNatSchG festgelegt.

Im Ergebnis ist nicht zu erwarten, dass die Festsetzungen und planerischen Vorgaben der
oben genannten Bauleitplanungen Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG auslésen.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass fir die 88. Anderung des Flachennut-
zungsplanes unter Berlcksichtigung der planungsrechtlichen Ausgangsbedingungen und
der darauf nachfolgenden Bebauungsplanebene gemachten Festsetzungen keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen prognostiziert werden.

Zur Minimierung unvermeidlicher Beeintrachtigungen werden diverse Vermeidungs- und
AusgleichsmaRRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt bzw. als Hinweis formuliert.

Mit der Bauleitplanung werden jedoch Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die in
erster Linie durch die Versiegelung von bisher als Griinflachen genutzten Flachen erfolgen
wird. Die mit dem Umweltbericht erstellte Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung kommt zu dem
Ergebnis, dass ein Defizit von 31.524 Wertpunkten entsteht.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 , Viktoriastrafie® ist der Haullenbach und des-
sen Umfeld entwickelt worden. Dort ist ein bis dahin intensiv genutzter Acker in eine Brach-
fliche umgewandelt worden, die der natirlichen Sukzession Uberlassen wurde und der
Entwicklung des Gewassers dient. Aus dieser Entwicklung erfolgt die Kompensation fiir
den Eingriff aus der vorliegenden Bauleitplanung.

Durch die so im Vorfeld realisierten Ausgleichsmafinahmen kénnen die aus den unver-
meidbaren Eingriffen der Bebauungsplanung resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt
quantitativ und funktional im Sinne des § 15 Abs. 2 BNatSchG kompensiert werden. '

! Gemeinsamer Umweltbericht zur 88. FNP Anderung ,groRflachiger Einzelhandel* Bad Sassendorf und 17. An-
derung/ Erweiterung B-Plan Nr. 24 ,ViktoriastraRe"-1. Anderung B-Plan ,Tankstelle Schiitzenstrale
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3. Planverfahren

3.1.

3.2,

3.3.

Anderungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 20.06.2023 unter TOP 12 (Vorl.-Nr. 0440 /
2023) beschlossen, die 83. Anderung des Flachennutzungsplanes ,grofflachiger Ein-
zelhandel*, gemeinsam fir die Standorte Edeka/ ALDI und Penny sowie die erforder-
lichen Verfahren durchzufthren.

Trennung des Verfahrens

Mit Beschluss vom 07.03.2024 unter TOP 8 (Vorl.-Nr. 0627 / 2023) hat der Gemein-
derat weiter beschlossen, die Verfahren zu trennen und somit das Verfahren fiir den
Bereich ,Penny"” als 83. Anderung und das Verfahren fur den Bereich Edeka/ ALDI als

88. Anderung des Flachennutzungsplans fortzufihren.

88. Anderung des Fldchennutzungsplanes

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zur 88. Anderung des Flachennutzungs-
planes gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 22.07.2024 bis einschlieBlich
23.08.2024 durchgefiihrt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
hatten im selben Zeitraum Gelegenheit zur Stellungnahme (§ 4 Abs.1 BauGB).

Am 25.09.2024 hat der Gemeinderat unter TOP 9 (Vorl.-Nr. 0718 / 2024) beschlossen,
die Veroffentlichung der 88. Anderung des Flachennutzungsplanes im Internet zur Be-
teiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB im Parallelverfahren mit der
17.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Viktoriastrae®/ 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 28 ,Tankstelle Schiitzenstrae* Ot. Bad Sassendorf gemaR § 8 Abs.
3 BauGB durchzufthren.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
15.05.2025 bis einschlieRlich 16.06.2025 in Form einer Verdffentlichung im Internet
statt. Erganzend wurden die Unterlagen in Form einer 6ffentlichen Auslegung als an-
dere leicht zu erreichende Zugangsmaéglichkeit nach Satz 2 zugénglich gemacht.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hatten im selben Zeitraum
Gelegenheit zur Stellungnahme (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 10.07.2025 unter TOP 5 (Vorl.-Nr.
0883 / 2025) die Stellungnahmen aus allen Beteiligungsverfahren beraten und abge-
wogen und anschieend den Feststellungsbeschluss fur die 88. Anderung des Fla-

chennutzungsplanes gefasst.

Die 88. Flachennutzungsplananderung der Gemeinde Bad Sassendorf ist von der Be-
zirksregierung Arnsberg gemaR § 6 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 4 BauGB mit
Verfugung vom 18.08.2025 Az. 35.02.68.01-005 genehmigt worden.

Die Genehmigung erfolgte mit folgender Auflage:

,Der Umweltbericht ist in Bezug auf die erforderlichen AusgleichsmalBnahmen um eine
dem Konkretisierungsgrad des Flachennutzungsplanes entsprechende Aussage zu
ergédnzen."
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Die Auflage wurde erfilllt und im Umweltbericht nachrichtlich folgende Anmerkung ein-
gefigt (S. 57):

»Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 , ViktoriastraRe“ ist der Haullenbach und
dessen Umfeld entwickelt worden. Dort ist ein bis dahin intensiv genutzter Acker in
eine Brachfldche umgewandelt worden, die der natiirlichen Sukzession iiberlassen
wurde und der Entwicklung des Gewéssers dient. Aus dieser Entwicklung erfolgt die
Kompensation fiir den Eingriff aus der vorliegenden Bauleitplanung.”

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

3.4. Verfahren gemaR §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
Stellungnahmen im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden
nicht vorgetragen.

Von den Behérden und sonstigen Tréagern éffentlicher Belange wurden folgende An-
regungen und Bedenken geéuRert, die auf Ebene des Flachennutzungsplanes zu be-
ricksichtigen waren.

Der Landesbetrieb Wald und Holz eine Stellungnahme abgegeben. Ein Teil der im
Bebauungsplan Nr. 24 (Ursprungsplan und 1. Anderung) als ,6ffentliche Griinflache®
festgesetzte Flache im Bereich des zukiinftigen Regenriickhaltebeckens sei als Wald
im Sinne des Gesetzes anzusehen und im Flachennutzungsplan als Wald darzustel-
len. Eine Darstellung der Flachen im Flachennutzungsplan ist aufgrund des hohen
Abstraktionsgrades des Flachennutzungsplanes und der sehr kleinteiligen als Wald
darzustellenden Flachen nicht erfolgt, sondern wurden im Bebauungsplan beriicksich-
tigt.

Die Untere Naturschutzbehérde des Kreises Soest verweist auf erforderliche Bilanzie-
rung des mit der Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffs, sowie der Erarbeitung eines
Artenschutzberichtes. Die erforderlichen Berichte und Bilanzierung wurden im weite-
ren Verfahren erstellt.

Weiter wird ein Abstand von 40 Metern vom Haullenbach zur méglichen Bebauung
vorgeschlagen. Diese wurde auf Ebene des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Die Untere Wasserbehorde verweist auf das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet.
Die aktuelle Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes wurde nachrichtlich in die
Planunterlage des Flachennutzungsplanes aufgenommen. In der Begrindung zur Fla-
chennutzungsplananderung findet das Uberschwemmungsgebiet des Haullenbaches
unter Punkt 7.4 ,Klimaschutz und Klimaanpassung“ Erwahnung. Die Darstellung der
Sondergebietsflache wurde im aktuellen Entwurf des FNP entsprechend reduziert.
Das Uberschwemmungsgebiet liegt somit auRerhalb des Geltungsbereiches der 88.
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Unter Berlcksichtigung der fur die Flachennutzungsplananderung relevanten - Hin-
weise, Bedenken und Anregungen wurde der Offenlegungsentwurf einschlieBlich
Uberarbeiteter Begriindung erstellt.
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3.5. Verfahren gemaR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit wurden nicht vorgetragen.

Die von den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange vorgetragenen Hin-
weise, die nicht auf Ebene des Flachennutzungsplanes zu bertcksichtigen waren,
wurden auf Ebene des Bebauungsplanes abgewogen.

Durch die Untere Naturschutzbehérde des Kreises wird darauf hingewiesen, dass die
Anrechnung des Wertellberschusses aus vorangegangenen Anderungen des Bebau-
ungsplanes nicht erfolgen kénne und weist darauf hin, dass fur die aktuelle Planung
neue AusgleichsmaBnahmen zu erbringen oder ggf. bestehende Okopunkte des Oko-
kontos genutzt werden kénnen, um die Vorgaben der Eingriffsregelung umzusetzen
Diese Hinweise beziehen sich auf die Bebauungsplanebene. In Bezug auf die Erfor-
derlichen AusgleichsmalRnahmen kann an dieser Stelle jedoch festgehalten werden,
dass aus der Aufgrund der mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Viktoria-
straRe” erfolgten Entwicklung des Haullenbaches und dessen Umfeldes, die Kompen-
sation fur den zu erwartenden Eingriff aus der vorliegenden Bauleitplanung erfolgen
kann.

Weitere Stellungnahmen beziehen sich auf die Bebauungsplanénderdng. Eine Abwa-
gung wurde im Rahmen dieses Verfahrens vorgenommen.

4. Prifung moglicher planerischer Alternativen

Mit dem fiir die Gemeinde Bad Sassendorf erstellten und bereits fortgeschriebenen Nah-
versorgungskonzept wird bereits bei Erstrealisierung des Standortes Schiitzenstrafle 63/
65 als besonders geeignet identifiziert. Griinde hierfir sind die gute Verkehrsanbindung
und die Randlage, die eine verkehrliche Beeintrachtigung des Kurorts verhindert. Eine
raumliche alternative zum Standort besteht nicht.

Weiterhin kann durch die Weiternutzung des bestehenden Standortes eine Neuerrichtung
an einem bisher nicht entsprechend erschlossenen Standort vermieden werden, so dass
die Weiterentwicklung des bestehenden Standortes in der Zusammenschau alternativios

ist.

Auch besteht nach eingehender Priifung keine geeignete Alternative fr die Errichtung
der Rettungswache, zumal hier die bestehende ErschlieBung genutzt werden kann, so
dass keine anderweitigen Planungsméglichkeiten in Betracht kamen.

Diese zusammenfassende Erklarung nach § 6 a BauGB ist der 88. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes beigefiigt

Bad Sassendorf, im Oktober 2025

Urgermeister






