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1 Anderungsbeschluss und Anderungsverfahren

Der Rat der Gemeinde Bad Sassendorf hat am 05.07.2017 beschlos-
sen, den seit 1993 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 10 ,Im
Bruche - Westgebiet* gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) zu an-
dern (7. Anderung), um im Sinne der Innenverdichtung die planungs-
rechtliche Grundlage fur eine ergédnzende Wohnbebauung zu
schaffen. Dafur soll ein ehemaliger Spielplatz in Zusammenhang mit
einem Ostlich angrenzenden unbebauten Grundstick bebaut werden
(siehe Pkt. 3 der Begrindung). Ebenfalls soll ein in unmittelbarer Na-
he gelegenes alteres und abgangiges Wohngebaude an der West-
stralRe durch ein gréReres Mehrfamilienhaus ersetzt werden.

2 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb der bebauten Ortslage eines

rechtsverbindlichen Bebauungsplanes befindet, wurde geprift, ob die

Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13 a BauGB vorliegen

und das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren

durchgefihrt werden kann:

- Aufgrund der GroRRe des abgegrenzten Plangebietes der
7. Anderung (rund 2.900 gm) und der dementsprechend
zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 gm erflllt der
Bebauungsplan die in § 13 a (1) Nr. 1 BauGB genannten
Grélienbeschrankungen.

- Durch die Bebauungsplananderung wird die Zulassigkeit von
Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gem. dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen, nicht
begrindet.

- Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist ebenfalls nicht
zu befirchten.

Auf Basis der dargestellten Prifung hat die Gemeinde

Bad Sassendorf daher beschlossen, das Bebauungsplanverfahren

auf der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren

durchzuflhren.

3 Raumlicher Geltungsbereich

Der zu andernde Bebauungsplan liegt im Nordwesten der Ortslage
Bad Sassendorf. Der gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB abgegrenzte raumli-
che Geltungsbereich der 7. Anderung umfasst den aufzugebenden
Spielplatz Parzelle 421, die dstlich daran angrenzenden unbebauten
Parzellen 724 und 726 sowie die gegenwartig noch teilweise bebaute
Parzelle 321 entlang der Weststral’e, der Flur 4 in der Gemarkung
Bad Sassendorf.
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4 Derzeitige Situation und Anderungsanlass

Der aktuelle Anlass zur Anderung des o.a. Bebauungsplanes ergibt
sich aus dem akuten Bedarf an Wohnraum im Gemeindegebiet.

Der nicht mehr bendétigte Spielplatz in Verbindung mit der bislang
unbebauten 6stlichen Flache, bietet gute Voraussetzungen fir eine
Nachverdichtung. Die Grundsticke liegen entlang eines FuRweges,
welcher von der Weststralle in westliche Richtung hin zur Linden-
stralde verlauft. Ebenfalls soll das abgangige, altere Mehrfamilienhaus
der Parzelle 321, entlang der WeststraRe durch einen groReren Neu-
bau ersetzt werden, wodurch ein zusatzliches Angebot an Wohnraum
geschaffen werden soll. Die unmittelbare Umgebung der besagten
Grundstlcke ist gepragt von einer aufgelockerten Wohnbebauung,
bestehend aus Ein- und Zweifamilienhausern sowie einigen zweige-
schossigen Mehrfamilienhdusern.

Auf dem Grundstlck des abgangigen Spielplatzes befinden sich der-
zeit einzelne Gehdlze. Der Spielplatz wurde — insbesondere auf
Grund der demographischen Entwicklung — in der Vergangenheit
nicht mehr ausreichend genutzt, weshalb die Gemeinde beschloss
den Spielplatz aufzugeben und die Spielgerate rickzubauen. Das
engmaschige Spielplatzangebot in Bad Sassendorf soll ,entdichtet”
und die besser ausgenutzten Spielplatze aufgewertet werden. Der
nachste Spielplatz liegt nérdlich in 250 m Entfernung entlang der
Stralde ,Zur Hepper Héhe".

Die 6stlich an den Spielplatz angrenzenden Parzellen 724 und 726
sind unbebaut. Auf den besagten Grundsticken soll kinftig eine
zweigeschossige Wohnbebauung als Reihenhauser errichtet werden.
Diese soll Uber die Parzellen 724 und 321 mit einem o&ffentlichen
Stichweg von der Weststralde erschlossen werden.

Auf dem Grundstlick an der Weststralle (Parzelle 321) befindet sich
ein alteres Mehrfamilienhaus, das nicht mehr sanierungsfahig ist. Es
soll abgebrochen und durch ein neues, grélReres Mehrfamilienhaus
ersetzt werden. Das geplante Gebaude Uberschreitet die derzeit fest-
gesetzten Baugrenzen.

Mit dem Anderungsziel wird dem Bedarf zur Versorgung der Bevolke-
rung mit Wohnraum im Sinne des § 13a (2) Nr. 3 BauGB Rechnung
getragen.

5 Planungsrechtliche Vorgaben

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Anderungsbereich
Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fir den Anderungsbe-
reich ,Reines Wohngebiet® mit einer zuldssigen Grundflachenzahl
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von 0,3 und einer zuldssigen Geschossflachenzahl von 0,6 sowie fur
die ehemalige Spielplatzflache ,Offentliche Grinflache” mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz” fest.

6 Anderungspunkte

Auf Grund der in Pkt. 4 geschilderten Zielsetzung werden folgende
Anderungspunkte im Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungspla-
nes erforderlich.

6.1 Art der baulichen Nutzung
Anderung von ,Offentliche Griinflaiche / Spielplatz‘ in WR — Reines
Wohngebiet gem. § 3 Bau NVO.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung
entsprechen weitestgehend den westlich und 6stlich anschliellenden
Vorgaben und ermdglichen somit eine nahtlose Einfigung in das Um-
feld. Durch die leichte Erhéhung der zulassigen Grundflachenzahl auf
0,4 und die der Geschossflachenzahl auf 0,8 wird im Sinne eines
nachhaltigen Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1 BauGB, die
Mdglichkeit einer angemessenen, etwas hdheren baulichen Ausnut-
zung der Grundstucksflachen als zuvor gegeben.

Aus dem gleichen Anlass wird die maximal zuldssige Zweigeschos-
sigkeit fur die Bebauung an der Weststralde aufgehoben.

Damit sich das Gebdude dennoch in die Umgebung einfugt, wird eine
maximal zulassige Traufh6he von 6,75 m und eine maximal zulassige
Firsthohe von 12,15 m festgesetzt. Diese Hohenvorgaben orientieren
sich an der angrenzenden Bebauung.

Aus stadtebaulicher Sicht sind diese leichten Erhdhungen des Males
der baulichen Nutzung fiir den Anderungsbereich vertraglich und an-
gemessen.

6.3 Bauweise / Uberbaubare Flache

Es gilt die offene Bauweise.

Die Baugrenzen fur die festgesetzte uUberbaubare Flache fur die
nordwestlich geplante Bebauung wird mit den Abstanden von ca.
3,0 m zu den Grundstlcksgrenzen so festgesetzt, dass eine Bebau-
ung parallel ausgerichtet zum nérdlich angrenzenden Fullweg zu
erfolgen hat. Damit soll eine stadtebauliche Ordnung gesichert wer-
den.

Die Baugrenzen fiur die festgesetzte Uberbaubare Flache fur die ge-
plante Bebauung an der Weststral3e, orientiert sich an dem Bestand
und wird so festgesetzt, dass eine Bebauung in der Gebaudeflucht
der WeststralRe zu erfolgen hat. Gleichwohl wird die rickwartige Bau-
grenze etwas grol3zlgiger festgesetzt, mit dem Ziel mehr Wohnein-
heiten, durch den Bau eines tieferen Gebaudes, errichten zu konnen.
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Die durch die Baugrenzen festgesetzten Abstande zur nérdlichen und
sudlichen Grundstiicksgrenze betragen jeweils etwa 3,0 m.

Die erforderlichen Abstande gem. Bauordnung NRW sind im Rahmen
des Bauantrages zu berilcksichtigen.

6.4 Festsetzung zur Gestaltung

Zur stadtebaulichen Einflgung in das Umfeld werden die Gestal-
tungsfestsetzungen gem. § 86 BauO NRW aus dem Gesamtbebau-
ungsplan fir den Anderungsbereich an der Weststrae Gibernommen.
Dies betrifft die Dachform und die Firstlinie des geplanten Gebaudes.
Die Dachneigung des Gebaudes an der Weststralle wird mit maximal
30° festgesetzt.

Fir die geplante Bebauung im Hauserblockinneren wird von den be-
stehenden Gestaltungsfestsetzungen abgesehen. Aus gestalteri-
schen Grinden wird fur diesen Bereich die Dachform mit Flachdach
oder Pultdach festgesetzt. Die maximal zuldssige Dachneigung be-
tragt 10°. Um ein einheitliches Gestaltungsbild zu erhalten sind die
Déacher der Reihenhausbebauung letztendlich mit der gleichen Dach-
neigung auszubilden. Abweichungen sind nur dann zulassig, wenn
bei einer GesamtmalRnahme die unterschiedliche Dachneigung ein
besonderes Merkmal der Architektur darstellt.

7 Sonstige Belange
Sonstige Belange, die bei einer Bebauungsplananderung zu beach-
ten waren, wurden wie folgt gepruft:

7.1 ErschlieBung

Der Anderungsbereich wird Uber die Weststralle erschlossen. Von
hier soll auf den Parzellen 724 und 321 eine o6ffentliche Verkehrsfla-
che erganzt werden, wodurch die ErschlieRung der Wohnbauflachen
im Hauserblockinneren sichergestellt wird.

Der bendtigte Stellplatzbedarf ist auf den jeweiligen Grundstiicken
selbst unterzubringen.

7.2 Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches ist Uiber bestehen-
de Leitungsnetze gewahrleistet.

7.3 Altlasten

Altlasten und Altablagerungen sind Im Anderungsbereich auf Grund
derzeitiger und friherer Nutzung nicht bekannt und nicht zu vermu-
ten.

7.4 Immissionsschutz
Belange des Immissionsschutzes sind nicht betroffen.
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7.5 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen. Im Fall von kul-
turhistorisch bedeutsamen Bodenfunden sind die Vorschriften des
Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten.

7.6 Belange der Umwelt

7.6.1 Festsetzungen zur Griingestaltung

Die Erschlielung der geplanten Hinterlandbebauung erfolgt kiinftig in
unmittelbarer Nahe zum bestehenden Wohnhaus Weststralle Nr. 5.
Um einen angemessenen Sichtschutz zu gewahrleisten, wird entlang
der offentlichen Verkehrsflache sowie auf dem privaten Grundstlick je
ein Pflanzstreifen mit einer Breite von 0,5 m festgesetzt. Die Flachen
zur Anpflanzung sind mit einer Schnitthecke aus bodenstandigen
Gehodlzen oder einer begrinten Sichtschutzanlage zu versehen. Die
Mindesthéhe der Begrinung ist mit 1,5 m festgesetzt.

7.6.2 Eingriffsregelung

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage
des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfahrensvorschriften
im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Nach den Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Somit ist die Erstellung einer Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung entbehrlich.

7.6.3 Biotop- und Artenschutz

Gemal Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung festzustellen, ob Vorkommen europa-
isch geschltzter Arten im Anderungsbereich aktuell bekannt oder zu
erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen
des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften po-
tenziell nicht ausgeschlossen werden kénnen — bzw. ob und welche
MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erfor-
derlich werden.

- Bestandsbeschreibung

Der Anderungsbereich ist derzeit als 6ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz® im Bebauungsplan festgesetzt
und unterliegt nicht mehr dieser Nutzung. Diese Flache liegt brach
und ist durch wenige Gehdlze mittlerer dkologischer Qualitat be-
stockt. Die Gehdlze weisen nach einer Bestandserfassung im Mai
2018 augenscheinlich keine Héhlen oder anderweitige Versteckmdg-
lichkeiten (abstehende Rinde, Spalten) auf.

Im sudostliche Bereich befindet sich ein Gebaude, welches potentiell
Einschlupfmdglichkeiten bieten kdnnte. Der iberwiegende Bereich ist
durch typische Gartenstrukturen gepragt.
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Artvorkommen

Laut Abfrage des Fachinformationssystems kommen im Bereich des
Messtischblattes 4414 (Quadrant 2) 35 planungsrelevante Arten vor.
Dazu gehdren acht Saugetier- und 27 Vogelarten (s. Tab. 1) unter
Bertcksichtigung der vorhandenen Lebensrdume (Auflistung der er-
weiterten Auswahl planungsrelevanter Arten in den Lebensraumtypen
Kleingehdlze, Alleen, Baume, Gebusche, Hecken, Vegetationsarme
oder -freie Biotope, Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen, Gebau-

de, Brachen).

Tabelle 1: Planungsrelevante Arten fiir Quadrant 2 im Messtischblatt

4414

Planungsrelevante Arten fiir Quadrant 2 im Messtischblatt 4414

Art

Wissenschaftlicher Name

Saugetiere

Eptesicus serotinus
Myotis brandtii
Myotis daubentonii
Myotis nattereri
Nyctalus noctula
Pipistrellus nathusii
Pipistrellus pipistrellus
Plecotus auritus

Vogel

Accipiter nisus
Alauda arvensis
Alcedo atthis
Anthus pratensis
Asio otus

Athene noctua
Buteo buteo
Charadrius dubius
Circus aeruginosus
Circus cyaneus
Corvus frugilegus
Coturnix coturnix
Cuculus canorus
Delichon urbicum
Dryobates minor
Falco subbuteo
Falco tinnunculus
Hirundo rustica
Lanius collurio
Locustella naevia
Luscinia megarhynchos
Passer montanus
Perdix perdix
Streptopelia turtur
Strix aluco

Tyto alba

Vanellus vanellus

Deutscher Name

Breitflligelfledermaus
GroRe Bartfledermaus
Wasserfledermaus
Fransenfledermaus
Abendsegler
Rauhautfledermaus
Zwergfledermaus
Braunes Langohr

Sperber
Feldlerche
Eisvogel
Wiesenpieper
Waldohreule
Steinkauz
Méausebussard
Flussregenpfeifer
Rohrweihe
Kornweihe
Saatkrahe
Wachtel
Kuckuck
Mehlschwalbe
Kleinspecht
Baumfalke
Turmfalke
Rauchschwalbe
Neuntéter
Feldschwirl
Nachtigall
Feldsperling
Rebhuhn
Turteltaube
Waldkauz
Schleiereule
Kiebitz

Erhaltungsz
ustand in
NRW (ATL)

®
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- Vorkommen planungsrelevanter Arten

Unter Berucksichtigung der Bestandsbeschreibung (s.0.) — insbeson-
dere der geringen GroRe, der Vorbelastung und Ausstattung des An-
derungsbereiches mit Biotopstrukturen ist davon auszugehen, dass
das Anderungsbereich in erster Linie durch sog. Ubiquisten, d.h. Tier-
und Pflanzenarten mit einer groRen Anpassungsbreite gekennzeich-
net ist.

Aus diesem Grund kénnen einige der theoretisch vorkommenden
planungsrelevanten Arten (vgl. Tab. 1) aufgrund ihrer spezifischen
Habitatanforderungen und der vorgegebenen Habitatausstattung ein-
schliellich vorhandener Brut- und Nistplatze, Nahrungsquellen und /
oder Uberwinterungshabitate im Anderungsbereich ausgeschlossen
werden.

Bei der weiteren Untersuchung werden daher diejenigen Arten be-
trachtet, die aufgrund ihrer Habitatanforderungen nicht mit an Sicher-
heit grenzender Wahrscheinlichkeit innerhalb des
Anderungsbereiches ausgeschlossen werden kdnnen.

Hinsichtlich der Fledermause sind Quartiere in den Gehblzen nach
der Bestandsaufnahme im Mai 2018 nicht anzunehmen. Daher kon-
nen Quartiere in den Geholzen ausgeschlossen werden. Die Freifla-
chen koénnten ein potenzielles Jagdhabitat darstellen. Aufgrund der
geringen Qualitdt und vorhandene gleich- und héherwertige Struktu-
ren in der direkten Umgebung kann jedoch der Verlust einer essenzi-
ellen Funktion ausgeschlossen werden.

Die Nutzung des Gebaudekomplexes als Quartier ist nicht auszu-
schlieBen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestan-
de gem. § 44 BNatSchG ist es daher erforderlich, dass vor Abriss der
Gebaude in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde ein
Fachgutachter die potenziellen Quartiere begutachtet und bewertet.
Eventuell notwendige Vermeidungsmaflinahmen sind im Rahmen der
Abrissgenehmigung festzuhalten.

Vogelarten, die auf ein ausreichendes Vorkommen von Alt- / Tot-
holzbestande (Kleinspecht), u.a. auf Walder, Waldrander (Schleiereu-
le, Steinkauz, Waldkauz, Turteltaube, Kuckuck), Griinlander, Acker
(Rebhuhn, Kiebitz, Feldlerche, Wachtel, Feldschwirl), Obstwiesen
(Feldsperling), Heide- und Moorgebiete und / oder (die Nahe von)
Gewasser(-n) (Eisvogel, Wiesenpiper, Schwalben, Nachtigall, Fluss-
regenpfeifer, Neuntdter) angewiesen sind, sind innerhalb des Ande-
rungsbereiches nicht zu erwarten.

Waldohreulen hingegen sind auch in Gebieten mit halboffener Park-
landschaft denkbar. Ein Vorkommen kann daher zunachst nicht aus-
geschlossen werden. Da sich Waldohreulen tagsuber schlafend in
unmittelbarer Nahe zu Brutplatz (alte Nester von z.B. Rabenkrahen
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oder Elstern) aufhalten und als sehr brutplatztreu darstellen. Fur den
Bereich des Plangebietes sind keine Vorkommen bekannt und auch
bei der Kontrolle der Baume nicht gesichtet worden (Begehung am
29. Mai 2018). Zudem sind im Bereich von Schlafplatzen oft Kotspu-
ren oder Gewdlle zu finden. Auch hier konnten im Bereich des Plan-
gebietes unter den Baumen keine entsprechenden Spuren gefunden
werden, so dass daher nicht mit Vorkommen gerechnet wird.

Ein Vorkommen von Uberfliegenden Greifvogeln (Sperber, Mause-
bussard, Baumfalke, Rohrweihe, Kornweihe, Turmfalke) kann nicht
ausgeschlossen werden. Allerdings Ubernimmt das Anderungsbe-
reich aufgrund seiner anthropogenen Vorbelastung (Bebauung)
hdchstens eine untergeordnete Rolle als Nahrungs- bzw. Jagdhabitat.
Eine Funktion als Bruthabitat kann ausgeschlossen werden, weil u.a.
keine geeigneten Horstbdume vorhanden sind.

Trotzdem koénnten die wenigen vorhandenen Gehdlzstrukturen fur
europaische Vogelarten, die Saarkrdahe und als Bruthabitat ge-
nutzt werden. Aufgrund der umliegenden ahnlich ausgestatteten Ha-
bitatstrukturen ist aber hier von keiner essentiellen Funktion
auszugehen.

- Maflinahme

Unter Berlcksichtigung der folgenden Malknahme werden durch die
Anderung keine artenschutzrechtlichen Verbote gemaR § 44
BNatSchG vorbereitet:

* Auf der Ebene der Abrissgenehmigung muss durch fachgut-
achterliche Untersuchungen sichergestellt werden, dass Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten der potenziell vorhandenen
Zwergfledermause nicht beschadigt werden und die dkologi-
sche Funktion im rdumlichen Zusammenhang weiter erfullt
wird sowie der Erhaltungszustand der lokalen Population
durch den Abriss nicht gefahrdet wird. Die daraus resultieren-
den Vermeidungsmafnahmen sind im Rahmen der Abrissge-
nehmigung festzuhalten.

* Gehdlzrodungen sollten nur auflerhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeiten von Végeln und Fledermausen, d.h. nicht in der
Zeit vom 01.03. - 30.09., durchgefuhrt werden.

Unter Berlcksichtigung der oben genannten Malinahme kann festge-
halten werden, dass bei der Umsetzung des Vorhabens keine Ver-
botstatbestande gemaf § 44 BNatSchG vorbereitet werden.

Der entsprechende Hinweis wurde in der Planzeichnung erganzt.
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764 - Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel
Das Plangebiet der 7. Anderung liegt in einem erschlossenen Sied-
lungsbereich. Die Aktivierung bzw. Nachverdichtung von Flachen im
bestehenden Siedlungsgebiet ist auch vor dem Hintergrund des § 1a
(2) BauGB ,Bodenschutzklausel® und damit auch des Klimaschutzes
sinnvoll, um als MaRnahme der Innenentwicklung eine Flacheninan-
spruchnahme an anderer Stelle zu vermeiden.
Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawan-
dels erheblich verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes un-
verhaltnismafig negativ betroffen.

8 Verfahrensvermerk

Gem. § 13a BauGB wird ein Umweltbericht im Sinne § 2 a BauGB
nicht erforderlich. Die Offentlichkeit, die beriihrten Behdérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange werden im Beteiligungsverfah-
ren gem. § 13 (2) Nr. 2 und 3 BauGB entsprechend darauf hingewie-
sen.

Im Beteiligungsverfahren gemaf § 13 (2) Nr. 2 und 3 BauGB werden
lediglich die Eingaben in die Abwagung einbezogen, die sich auf die
in Pkt. 5 der Begriindung aufgefiihrten Anderungen beziehen.

Nach Erlangung der Rechtskraft verliert die derzeitige Festsetzung im
Anderungsbereich ihre Giiltigkeit.

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Bad Sassendorf
Coesfeld, im Mai 2018

WoltersPartner GmbH
Architekten & Stadtplaner GmbH
Daruper Stral’e 15 - 48653 Coesfeld
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