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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,,Sanierung Ortsmitte“, Teilplan Il

Begrindung
Ortsteil: Bad Sassendorf
Plangebiet: Westlich der GartenstrafRe, nordlich der Kaiserstrale

Verfahrensstand: Entwurf - Beteiligung der Offentlichkeit — 6ffentliche Auslegung — gem. §
3 (2) BauGB sowie der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung)

1 Anlass und Ziele der Planung

Planungsanlass ist der durch den SchlieRung und Verlagerung des an dem Standort ansas-
sigen Lebensmittel-Nahversorgers im Jahre 2014 entstandene Leerstand. Die seither an
dem Standort entstandene Brache bzw. das bestehende Gebdude konnte bislang keiner
adaquaten Nachnutzung zugefuhrt werden.

Aus diesem Grund und zur Beseitigung dieses stadtebaulichen Missstandes soll die in dem
Bebauungsplan Nr 4 "Sanierung Ortsmitte", Teilplan Il zurzeit die Ausnutzung limitierend
festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache groRRzigiger gefasst werden. Die zurzeit fest-
gesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich ausschlie3lich an den Umrissen des
bestehenden Gebaudes und lasst dem Grunde nach nur eine Nachnutzung dieses baulichen
Bestandes an dem Standort zu. Die Grundrisse im Erdgeschoss sind seit der Errichtung des
Gebaudes im Jahre 1994 ausschlie3lich auf eine Einzelhandelsnutzung im Sinne eines
Marktes ausgerichtet, fiir deren entsprechende Nutzung sich aber zurzeit kein Bedarf zeigt.
Mit der Neufestsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache und einer Erhéhung der
Grundflachenzahl soll an dem Standort eine héhere Flexibilitdt der Ausnutzung erreicht wer-
den, die eine Nutzung der Gesamtflache zu einem baulichen Zweck ebenso zulassen soll
wie eine Parzellierung des Standortes mit der Schaffung mehrerer baulicher Anlagen. Ziel
der Bauleitplanung ist aufgrund der zentralen Lage und der damit einhergehenden touristi-
schen Bedeutung die Starkung und Attraktivitatssteigerung des Innenstadtbereiches der
Gemeinde Bad Sassendorf.

In einem Bebauungsplanverfahren mochte die Gemeinde das bestehende Mischgebiet so
erweitern, das eine ortstypische Durchmischung méglich und eine erhéhte Vielfalt von sich
erganzenden Nutzungen im Plangebiet zulassig sind. Hiermit kénnen zum einen der vorhan-
dene Leerstand zlgig abgebaut und zum anderen Erweiterungsmadglichkeiten und Flachen
fur Neuansiedlungen geschaffen werden.

Hierdurch wird auch der Bodenschutzklausel des § 1 a (2) BauGB entsprochen (Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und Nutzung anderer Mal3nahmen zur Innen-
entwicklung), denn durch Umbau- und Modernisierungsmaflnahmen bzw. einen vollstandi-
gen Abriss und Neubau konnten in dem Gebaudekomplex / an dem Standort auch barriere-
freie Wohnungen eingerichtet werden sowie Betreuungseinrichtungen geschaffen werden.

In einem Mischgebiet stehen die beiden Nutzungsarten ,Wohnen* und ,Unterbringung von
Gewerbebetrieben®, gleichberechtigt nebeneinander. AulRer der Bereitstellung von unter-
schiedlichem Wohnraum sollen auch nicht stdrende Gewerbebetriebe (Kleingewerbe mit
geringem Quell- und Zielverkehr) als Mischnutzung méglich sein z.B. durch Pflegedienst,
Laden, Café, Fitness-Einrichtung, Buros und Praxen insbesondere fiir freie Berufe u.a..
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2 Verfahren

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Sanierung Ortsmitte”, Teilplan Il soll im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefuihrt werden. Die Anwendungsvoraus-
setzungen hierzu werden durch die Planung erfullt:

o Die Planung dient der Innenentwicklung

o Die Planung dient der Schaffung von Arbeitspléatzen und der Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum

o Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung (hier: Flache im In-
nenbereich, die an vier Seiten umbaut ist). Zudem liegt die zu erwartende
Grundflache bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 unterhalb von
20.000 m2 (Plangebiet: rd. 0,5 ha)

o Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen

o Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000: FFH-Gebiete / Europaische Vo-
gelschutzgebiete) verbunden

o Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz zu beachten

Es sind dartber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Geltungsbereiches
fir eine Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den angrenzenden
Bebauungsplanen festgesetzten Grundflachenzahl in einem engen sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden Planung vorgesehen. Somit
sind keine weiteren Grundflachen fir die Bestimmung der Voraussetzung zur Anwendung
des § 13a BauGB im vorliegenden Fall relevant.

Eine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) gem. § 17 UVPG anhand Anlage 2 zum UVPG entfallt, da die Bauleitplanung
bzw. die darin zuldssigen Bauvorhaben keinem der in Anlage 1 zum UVPG und hier vorran-
gig der unter Ziffer 18 genannten Bauvorhaben entsprechen. Durch die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Bauvorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB kann gem. § 13a (1) BauGB
verzichtet werden. GemaR § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Land-
schaftshaushalt, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § l1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

3 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Der rd. 0,5 ha groRe Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Sanie-
rung Ortsmitte®, Teilplan Il der Gemeinde Bad Sassendorf liegt innerhalb der Gemarkung
Sassendorf in der Flur 7 und umfasst vollstandig die Flurstiicke 205 und 206 sowie teilweise
das Flursttick 162.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
im Norden:  durch die sudliche Grenze des Flurstiickes 212, querend in gerade Linie das
Flurstiick 162 auf die westliche Grenze des Flurstiickes 234 (Gartenstralie);

im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstiickes 234 (Gartenstral3e);
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im Suden: durch die nordliche Grenze des Flurstickes 467 (Kaiserstral3e);

im Westen: durch die dstliche Grenze des Flurstiickes 214, durch die nordliche Grenze
des Flurstickes 174 und durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 723
(Bahnlinie).

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Die Begriindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigefiigt.

4 Situationsbeschreibung

4.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Zentrum Bad Sassendorfs westlich der Garten-
stralRe sowie nérdlich der KaiserstrafRe und wird im Nordwesten durch die Bahnlinie Soest-
Paderborn begrenzt (siehe Abbildung 1). Im Norden schlieBen grofiflachige offentliche Park-
platzanlagen fur den Tourismusverkehr an.

Innerhalb des Anderungsbereiches befindet sich heute noch das Gebaude des ehemaligen
Lebensmittel-Nahversorgers, welches seit 2014 leer steht. Der Baukérper ist Giberwiegend
eingeschossig mit einer Satteldach-Optik und Traufhéhen von rd. 3,00 m sowie Firsthéhen
von rd. 6,00 m ausgebildet. Zum Kreuzungsbereich Gartenstral3e / Kaiserstral3e orientieren
sich zweigeschossige turmartige Gebaudeteile, die den Haupteingangsbereich des ehemali-
gen Geschaftsgebdudes darstellten und in diesem Bereich Traufhthen von rd. 9,00 m sowie
Firsthéhen von rd. 12,00 m aufweisen.

Im Westen des Plangebietes befindet sich die zum Einzelhandelsbetrieb zugehdorige Stell-
platzanlage, deren Zufahrt heute sowohl Uber die sudlich angrenzende Kaiserstralle, als
auch Uber die nordlich angrenzenden o6ffentlichen Parkplatzflachen erfolgt. Nordwestlich des
Stellplatzes verlauft ein 6ffentlicher FuRweg, der den in rd. 200 m stdwestlicher Entfernung
gelegenen Bahnhof Uber das Plangebiet anbindet. Entlang der Kaiserstra3e im Suden und
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der GartenstralRe im Osten wird das Plangebiet durch eine durchgehende Baumreihe einge-
fasst.

Sudlich der Kaiserstral3e schlief3t das Haus Kaiserstral3e als Seniorenzentrum mit betreutem
Wohnen an, welches zwei Geschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss (Satteldach)
aufweist. Hieran angrenzend befindet sich die Pfarrkirche St. Bonifatius mit Kirchturm, des-
sen Pfarrblro abgeriickt von der Kaiserstral3e mit Pultdach und einer Traufhéhe von rd.
4,50 m und einer Firsthéhe von rd. 7,50 m errichtet wurde. Westlich des Plangebietes befin-
den sich eineinhalb-geschossige Fachwerkhauser deren Satteldacher Traufhéhen von rd.
4,00 m sowie Firsthéhen von rd. 9,00 m erreichen. Die westlich anschlieRende Bahnlinie wird
durch die offentliche FuRwegeverbindung sowie einer durchgehenden mind. 3 m hohen
Larmschutzwand von der Bebauung abgegrenzt. Die Ostlich angrenzende Wohnbebauung
an der Gartenstral3e weist dagegen Traufhéhen von bis zu rd. 8,00 m sowie Firsthéhen von
bis zu 12,00 m auf.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich bedeutende Sehenswirdigkeiten und
Kureinrichtungen der Gemeinde Bad Sassendorf (Soletherme mit Gradierwerk rd. 250m
nordlich, Schloss Bad Sassendorf rd. 200 m norddstlich mit angrenzendem Kurpark). Die
Gartenstral3e ist Bestandteil verschiedener Uberregionaler Wanderrouten (u.a. Jakobsweg)
und die noérdlich anschlieBende Parkplatzanlage wird als zentraler Haltepunkt von deutsch-
landweiten Busreiseunternehmen genutzt. Zudem ist das Plangebiet durch den rd. 190 m in
studwestlicher Richtung gelegenen Bahnhof sowie der Bushaltestelle ,Wilhelmstralte® sehr
gut an den regionalen o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Insgesamt weist der
Standort aufgrund seiner zentralen Lage eine hohe Bedeutung flr das touristische Erschei-
nungsbild der Gemeinde auf.

4.2 Planungsrechtliche Situation

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 4 "Sanierung Ortsmitte” Teilplan Il aus dem Jahr 1993
setzt fur den vorliegenden Anderungsbereich ein Mischgebiet fest, in dem der nach § 6
BauNVO festgelegte Nutzungskatalog um Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten eingeschrankt wird. Die hierin festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache
orientiert sich ausschlie3lich an den Umrissen des heute noch bestehenden Geb&udes und
sieht fur den westlichen Teilbereich eine private Stellplatzfliche sowie im nordwestlichen
Bereich offentliche Parkplatze vor (siehe Abbildung 2). Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf
0,6 sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,2 begrenzt. Es werden maximal zwei Vollge-
schosse sowie eine offene Bauweise zugelassen. Eine Hoéhenbegrenzung der baulichen An-
lagen wird nicht vorgenommen. Als Dachformen sind sowohl Flach- als auch geneigte Da-
cher zulassig.

Der Parkplatz im nordlichen Anschluss ist als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,0ffentliche Parkplatze® festgesetzt und ist in eine gro3zigig Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eingebunden. Der vorliegende Ande-
rungsbereich wird planungsrechtlich tUber die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
an die GartenstralBe erschlossen. Dementsprechend wird die gesamte Flache entlang der
Gartenstral3e und Kaiserstral3e als Bereich ohne Zu- und Abfahrt definiert. Im Westen wird
die Verkehrsflache mit einer Breite von 3,00 m als offentlicher FuRweg weitergefiihrt.

Als zusatzliche Eingrinung sind neben den grof3ziigigen Anpflanzungsfestsetzungen Einzel-
baumpflanzungen auf der westlichen Stellplatzflache vorgesehen.

Im Westen des Geltungsbereiches der vorliegenden Anderung wird entlang der Bahnstrecke
ein rd. 10,00 m breiter Streifen fur einen Larmschutzwall in 3,00 m bis 4,00 m Ho6he tber
Schienenoberkante als Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen vorgesehen. Diesem wurde mittlerweile durch die Errich-
tung der LArmschutzwand nachgekommen (siehe Kapitel 8.1). Zudem wird annéhernd der
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gesamte Anderungsbereich mit Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, gekennzeichnet (siehe hierzu Kapitel 8.5).

|
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Abbildung 2: Derzeit rechtskréaftiger Bebauungsplan Nr. 4 "Sanierung Ortsmitte” Teilplan Il der Gemelnde
Bad Sassendorf

5 Planungsrechtliche Festsetzungen

Ziel der vorliegenden Bebauungsplan&nderung ist aufgrund der zentralen Lage und der da-
mit einhergehenden touristischen Bedeutung die Starkung und Attraktivitatssteigerung des
Innenstadtbereiches der Gemeinde Bad Sassendorf. Mit der Neufestsetzung der Giberbauba-
ren Grundstiicksflache und einer Erhéhung der Grundflachenzahl soll an dem Standort eine
hohere Flexibilitt der Ausnutzung erreicht werden, die eine Nutzung der Gesamtflache zu
einem baulichen Zweck ebenso zulassen soll wie eine Parzellierung des Standortes mit der
Schaffung mehrerer baulicher Anlagen. Vor diesem Hintergrund werden folgende Festset-
zungen vorgenommen:

5.1 Art der baulichen Nutzung

Auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
wird in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Sanierung Ortsmitte“, Teilplan Il ent-
sprechend der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ein Mischgebiet gem. § 6
BauNVO festgesetzt.

Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Blurogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
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Nicht zulassig sind:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,
- Vergnugungsstatten

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen aus stadtebaulich-rAumlichen Griinden ausge-
schlossen werden, da sich die vorhandenen Flachen hierflr nicht eignen. Bei Gartenbaube-
trieben handelt es sich um Betriebe, die in gartenbaumafiger Weise Kulturpflanzen wie
Obst, Gemise, Blumen, Pflanzenschdésslinge, Baumstecklinge etc. anbauen und produzie-
ren. Hierfur soll in dem innerdrtlichen Standort keine Flache, die einer baulichen Nutzung zur
Verfligung gestellt werden soll, verloren gehen.

Bei Tankstellen sind erhdhte Anforderungen an die ErschlieBung bzgl. des Zu- und Ab-
gangsverkehres zu stellen, die aufgrund der ErschlieRungssituation an dem Kreisverkehrs-
platz nicht zweckmafRiig geleistet werden kann.

Vergnigungsstatten werden ebenfalls ausgeschlossen, da sie den Zielsetzungen fir den
Standort widersprechen. Als Vergnligungsstatten sind gewerbliche Nutzungsarten zu verste-
hen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (wie Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhal-
len) unter Ansprache (oder Ausnhutzung) des Sexual-, Spiel- und/oder Gesellschaftstriebs
einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen. Solche Nutzungen sollen
in Bad Sassendorf gerade in touristisch bedeutsamer Lage nicht beheimatet werden, da hier
auch die pragende Wohnnutzung einen besonderen Stellenwert und Schutzanspruch ge-
nieft.

Mit dem Ausschluss / der Festsetzung der Unzuldssigkeit der Nutzungen wird den heute im
Bebauungsplan Nr. 4 / Il "Sanierung Ortsmitte" getroffenen Bestimmungen weiterhin ent-
sprochen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 soll eine hohere Flexibilitat der
Ausnutzung des Grundstiickes erreicht werden. Hierfur soll eine Erhéhung der Grundfla-
chenzahl (GRZ) auf 0,8 sowie der Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,6 (entspricht zwei Voll-
geschossen) vorgenommen werden. Die GRZ gibt den flachenmafigen Anteil des Bau-
grundstlickes an, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Geschossflachen-
zahl (GFZ) drickt das Verhéltnis der Geschossflache zur maRgebenden Grundstucksflache
des Baugrundstiickes aus

Durch die Festsetzung eines Mischgebietes erfolgt durch die Erhéhung der GRZ und GFZ
eine Uberschreitung der Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung
gem. § 17 (2) BauNVO. Eine Uberschreitung ist hiernach aus stadtebaulichen Griinden mog-
lich, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden.

Das Plangebiet ist heute bereits annéahernd vollstandig versiegelt, Griinbereiche bestehen in
den Randbereichen sowie durch vereinzelte Baumpflanzungen auf der heutigen Stellplatzfla-
che. Die vorhandenen Grinbereiche sowie erhaltenswerte Ba&ume werden mit der vorliegen-
den Anderung weitestgehend gesichert (siehe Kapitel 5.6).

Mit der Anderung des Bebauungsplanes erfolgt eine MaRnahme der Innenentwicklung zur
Starkung der Innenstadt und ihrer stddtebaulichen Funktionen. Die Planung dient der Nach-
verdichtung, wodurch Aufl3enbereiche geschitzt und somit der Bodenschutzklausel gem.
§ 1la (2) BauGB entsprochen wird. Es ist zudem festzuhalten, dass sich die Planung mit sei-
ner GRZ und GFZ in das Erscheinungsbild des Kernbereiches der Gemeinde Bad Sassen-
dorf einfugt.
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Das Plangebiet ist mit der Lage in der Innenstadt sehr gut an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr angebunden. Hierdurch ergibt sich ein vermindertes Verkehrsaufkommen, das aus-
gleichend fur die Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 (2) BauNVO wirkt. Mit den
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden zudem solche Nutzungen ausge-
schlossen, die erhdhte Verkehre erzeugen. Es stellt sich somit die Frage, ob und inwieweit
durch die Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 (2) BauNVO Auswirkungen auf be-
nachbarte Nutzungen auftreten und inwiefern diese ausgeglichen werden kdnnen. Mit der
Ausweitung der Uberbaubaren Flache Richtung Westen kénnen zuklnftige Bebauungen im
Vergleich zum heutigen Bestand naher an die Bestandsbebauung der Kaiserstral3e heranri-
cken. Allerdings werden durch die Festsetzungen von maximalen Firsthohen von 11,00 m
bei Satteldachern sowie Gebaudehthen von maximal 8,00 m bei Flachdachern (siehe unten)
unter Beriicksichtigung der bauordnungsrechtlichen Abstandflachen die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Anderweitige
Auswirkungen werden nicht hervorgerufen.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wird die bestehende Festsetzung von
maximal zwei zulassigen Vollgeschossen tbernommen. Dariiber hinaus soll jedoch auch
eine Regelung zu den Kubaturen der spéter zulassigen Gebaude getroffen werden. Dement-
sprechend werden bezogen auf die zulassigen Dachformen maximale Trauf- und Firsthéhen
fur Geb&ude mit geneigten Dachern sowie eine maximal zuldssige Gebaudehohe fir Ge-
baude mit Flachdachern festgesetzt. Die jeweils vorgenommenen Hohenbegrenzungen wer-
den im Bebauungsplan mit absoluten Hohen in Meter tber Normalhéhennull (m G. NHN) an-
gegeben. Diese beziehen sich auf die heute vorhandene Geldndeoberkante im Plangebiet,
die ca. 96,50 m u. NHN liegt. Somit ergibt sich fiir geneigte Dacher bei einer maximalen
Traufhohe von 105,00 m G NHN eine relative Hohe von 8,50 m sowie einer maximalen First-
hoéhe von 107,50 m U NHN eine relative Héhe von 11,00 m. Fir die maximal festgesetzte
Gebaudehohe entspricht die festgesetzte Hohe von 104, 50 m & NHN somit einer relativen
Hohe von 8,00 m. Mit den getroffenen Festsetzungen fligt sich das Plangebiet in seine Um-
gebung ein.

Als zulassige Dachneigung wird eine Spanne von 15° bis 45° festgesetzt, wodurch einerseits
der Bestand in der Umgebung aufgegriffen wird, zudem aber auch flach geneigte Dachfor-
men zugelassen werden.

5.3 Bauweise / Uberbaubare Grundsticksflachen

Um im Plangebiet eine héhere Flexibilitat hinsichtlich der Ausnutzung zu erreichen, sollen die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen gegeniiber dem heutigen Bestand grof3zligiger gefasst
werden. Dementsprechend werden die Baugrenzen sowohl nach Westen und Norden als
auch zur Gartenstral3e und Kaiserstral3e erweitert, wodurch auch eine stralenbegleitende
Bebauung ermdglicht wird. Lediglich im Nordwesten soll der Ubergang zum ndérdlich an-
schlieBenden offentlichen Parkplatz von einer Bebauung frei gehalten sowie der erhaltens-
werte Baumbestand im Norden geschutzt werden.

Da mit der Anderung des Bebauungsplanes eine Nutzung des Gesamtflache zu einem bauli-
chen Zweck ebenso zulassen werden soll wie eine Parzellierung des Standortes mit der
Schaffung mehrerer baulicher Anlagen, wird eine von der offenen Bauweise abweichende
Bauweise festgesetzt. Somit konnen mit seitlichem Grenzabstand Geb&ude auch tber eine
Lange (oder Breite) von 50,00 m errichtet werden.

5.4 Nebenanlagen / Stellplatze und Garagen

Um auch hinsichtlich der Anordnung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Carports und Garagen
eine mdoglichst hohe Flexibilitdt zu erlangen, wird festgesetzt, dass diese sowohl innerhalb
als auch auR3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiucksflache zuldssig sind. Ledig-
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lich entlang der KaiserstraRe und GartenstralBe werden Nebenanlagen, Stellplatzen, Car-
ports und Garage als unzulassig festgesetzt.

5.5 ErschlieBung / Verkehrsflachen / GFL

Die grundsatzliche Fahrerschlie3ung des Plangebietes erfolgt nach wie vor tber den ndrdlich
anschlieenden Parkplatz des Thermalbades, der im bestehenden Bebauungsplan als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt ist. Der Anschlussbereich ist am
nordlichen Geltungsbereich durch eine StralRenbegrenzungslinie gekennzeichnet.

Da sich die Flachen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes annahernd voll-
standig im Eigentum eines privaten Projektentwicklers befinden, werden mit der 2. Anderung
lediglich fir einen Teilbereich im Sidosten o6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.
Hierbei handelt es sich um den begleitenden Birgersteig des Kreisverkehrs Kaiserstralie /
GartenstralRe / WilhelmstraBe. Um die bestehende FulR3- und Radwegeverbindung im Nord-
westen des Plangebietes aufrecht zu erhalten, wird flr diesen Bereich ein Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Daruber hinaus werden die definierten Bereiche ohne Zu- und Abfahrt aus dem Bestandsbe-
bauungsplan Gbernommen und vollstéandig entlang der Gartenstraf3e und der Kaiserstral3e
festgesetzt.

5.6 Grunordnung

Grundsatzliches Ziel der Bebauungsplananderung ist eine héhere Ausnutzbarkeit sowie er-
hohte Flexibilitat hinsichtlich der zukinftigen Stellung baulicher Anlagen. Dennoch soll auch
eine Mindestqualitat an Griingestalt und somit das &uf3ere Erscheinungsbild des Plangebie-
tes bauplanungsrechtlich gesichert werden. Vor diesem Hintergrund wird die vorhandene
Baumreihe entlang der Kaiserstral3e zum Erhalt festgesetzt. Die Baumreihe entlang der Gar-
tenstraBe befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Anderung, wird
aber nachrichtlich ebenfalls dargestellt. Weitere erhaltenswerte Baume befinden sich im
Nordwesten sowie am nordlichen Plangebietsrand, flr deren Erhalt die festgesetzte Uber-
baubare Grundstucksflache um 2,00 m zuriickgenommen wird.

Um eine vertragliche Eingrinung zur westlichen Bestandsbebauung zu erreichen wird die
bestehende Festsetzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan aufgegriffen und entlang
der westlichen Geltungsbereichsgrenze ein 3,00 m breiter Streifen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen. Die nérdlich des Ful3- und
Radweges befindliche Griunflache war bisher als offentliche Grunflache festgesetzt. Da diese
Flache sich ebenfalls im Privateigentum befindet, wird diese als private Grunflache uber-
nommen.

Darlber hinaus wird eine ortliche Bauvorschrift mit aufgenommen, dass die nicht Gberbauba-
ren Grundstiicksflachen géartnerisch anzulegen sind, sofern sie nicht durch Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen oder Carports genutzt werden. Eine Begriinung ist ausschlief3lich mit
standortheimischen Baumen und Str&uchern zuldssig. Zudem sind Einfriedungen zum o6ffent-
lichen StralRenraum ausschlie3lich mit lebenden Hecken zuléassig, wodurch das stra3enseiti-
ge Erscheinungsbild zugunsten eines griinen Charakters gesichert wird.

Daruber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass durch Nebenbestimmung zur Baugenehmigung
sichergestellt werden muss, dass der vorhandene Baum- und Gehdélzbestand unter Beach-
tung und Einhaltung der DIN 18920 (Schutz von B&umen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumafinahmen) zu sichern und zu erhalten ist.
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6 Belange der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an das offentliche Trinkwassernetz und an die Abwasseranlagen der Ge-
meinde Bad Sassendorf in der Kaiserstral3e sowie der Gartenstraf3e angeschlossen.

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen Leitungsnetze mit Elektrizitat und Gas versorgt
und ist bereits heute an die bestehenden Telekommunikationslinien angeschlossen.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den abfallrechtli-
chen Bestimmungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Kreises
Soest bzw. der Gemeinde Bad Sassendorf. Das Plangebiet ist hierfur an das offentliche
StralB3enverkehrsnetz der Gemeinde angebunden.

7 Belange der Umwelt

7.1 Umweltprifung / Umweltbericht

Das Plangebiet erfiillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maR § 13a BauGB (siehe Kapitel 2).

Mit der Anwendung des 8§ 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB verzichtet werden, da mit der Planung der Umweltzustand des rechtskraftig Uber-
planten Gebietes bzw. der benachbarten Gebiete nicht nachteilig verandert wird.

Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB sind Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt be-
reits vor der planerischen Entscheidung zur 1. Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt
oder zulassig gewesen. Aus diesen Grinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung gemalR § la BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von
Malnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

7.2 Artenschutz

Nach europaischem Recht miissen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer
Ebene besonders geschiitzten Arten berticksichtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung
muissen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach
§ 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), welche bei der vorliegenden Bauleitplanung
entstehen, als spezielle Artenschutzpriifung (ASP) geprift werden. Die Auswirkungen und
moglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition
des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des
Landes NRW sind in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Hoke Landschaftsarchitek-
tur, Bielefeld, Juli 2018) untersucht worden.

Zur Vorprifung des Artenspektrums wurden zunachst die mit der Planung verbundenen
Wirkfaktoren ermittelt. Anschlie3end wurden die Lebensraumtypen im Untersuchungsgebiet
erfasst und das Fachinformationssystem ,Geschutzte Arten in Nordrhein-Westfalen® (FIS)
sowie die Landschafts- und Informationssammlung des Landesamtes fur Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LINFOS) ausgewertet. Es erfolgten Ortsbegehun-
gen zur Untersuchung des Untersuchungsgebietes. Aufbauend auf diesen Datenquellen sind
im Zuge der Vorprifung alle relevanten Arten untersucht worden.

Das Fachinformationssystem ,Geschutzte Arten in Nordrhein-Westfalen" (FIS) nennt fir das
Messtischblatt 4414 ,Soest‘, Quadrant 2, fur die im Untersuchungsgebiet vorkommenden
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Lebensraume insgesamt 27 Arten als planungsrelevant. Unter den Tierarten befinden sich
8 Saugetierarten und 19 Vogelarten. Planungsrelevante Pflanzenarten werden nicht be-
nannt. Die Landschaftsinformations-sammlung des Landes Nordrhein-Westfalen (LINFOS)
weist fur das Untersuchungsgebiet kein Vorkommen planungsrelevanter Arten aus.

Im Rahmen der Vorprifung konnten artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen von
planungsrelevanten Arten durch das Vorhaben ausgeschlossen werden. Da Nahrungsfla-
chen nicht zu den Schutzobjekten des § 44 (1) BNatSchG gehdren, ist eine artenschutz-
rechtlich relevante Betroffenheit flr Arten, welche das Untersuchungsgebiet als nicht essen-
zielles Nahrungshabitat nutzen, nicht gegeben.

Fur die Fledermausarten Breitflugelfledermaus, GroRe Bartfledermaus und Zwergfledermaus
konnten artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen durch das Vorhaben nicht ausge-
schlossen werden.

Breitflugelfledermaus und Zwergfledermaus nutzen Gebaude ganzjahrig als Quartierstand-
ort, die GroRRe Bartfledermaus sucht Gebaude lediglich fir Sommer- oder Zwischenquartiere
auf. Die Arten nutzen Spalten und Hohlrdume (z.B. hinter Verkleidungen) als Zwischenquar-
tier, Sommerquartier und teils auch als Wochenstuben. Winterquartiere befinden sich meist
unterirdisch oder in frostfreien Bereichen mit konstanter Lufttemperatur und -feuchte. Diese
Arten nutzen nur selten Baumquartiere als Quartierstandort.

Im Rahmen einer Gebaudekontrolle wurden am Bestand Strukturen festgestellt, die potenzi-
elle Quartierstandorte (Zwischen-, Sommerquartiere) darstellen. Eine Nutzung als Wochen-
stube oder Winterquartier wird nicht erwartet.

Aufgrund des Fehlens von Spuren einer Fledermausnutzung, der eher geringen Anzahl po-
tenzieller Quartierstrukturen sowie dem Vorkommen vergleichbarer Quartierstrukturen in der
Umgebung des Vorhabens wird nach aktuellem Kenntnisstand davon ausgegangen, dass
das Gebaude keinen essenziellen Beitrag zum lokalen Quartierpool leistet. An den vorhan-
denen Geholzen wurden keine potenziell relevanten Strukturen fir Fledermause entdeckt.
Die Funktion der potenziellen Zwischen- und Sommerquartiere bleibt demnach im raumli-
chen Zusammenhang erhalten. Betroffenheiten gemaf § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG (Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und gemaR § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG (erhebliche Stérung)
werden nicht erwartet.

Durch das Entfernen potenzieller Zwischen- und Sommerquartiere kdnnen allerdings Betrof-
fenheiten geman § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG (Téten und Verletzen) nicht ausgeschlossen wer-
den. Daher benennt das Gutachten entsprechende Vermeidungsmalnahmen, die im Be-
bauungsplan als Hinweise mit aufgenommen werden. Das Eintreten der Verbotstatbestande
nach § 44 (1) BNatSchG kann unter Anwendung der folgenden VermeidungsmalRhahmen
ausgeschlossen werden:

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen bei Abbruch von Gebduden

Um ein Tdéten und Verletzen von Breitfligelfledermaus, Gro3er Bartfledermaus und Zwerg-
fledermaus zu vermeiden sollen Abbrucharbeiten auf3erhalb der Aktivitdtsphase von Fleder-
mausen, im Zeitraum von Mitte November bis Mitte Mé&rz durchzufihren.

Der vorhandene Gebaudebestand ist zeitnah vor dem Abbruch auf einen aktuellen Besatz
durch einen Fachgutachter zu untersuchen. Sollte ein Besatz festgestellt werden, muss bis
zum Verlassen der Strukturen durch die Tiere gewartet werden.

Abbrucharbeiten innerhalb der Wochenstubenzeit (Anfang Mai — Ende August) sind nur még-
lich, wenn im Rahmen einer fachgutachterlichen Kontrolle ein Besatz durch Flederméuse
sicher ausgeschlossen werden kann. Sollten im Zuge der Kontrolle ein Fledermausbesatz
oder eindeutige Hinweise auf einen ehemaligen Besatz festgestellt werden, sind geeignete
Ersatzmaflnahmen durch den Gutachter zu treffen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen bei Féll- und Rodungsarbeiten
Die Fallung / Rodung der im Plangebiet vorhandenen Gehdélze ist im Zeitraum von Oktober
bis Februar durchzufihren. Im Zeitraum von 1. Mérz bis 30. September ist eine Beseitigung
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von Geblschen und Hecken aus Griinden des Vogelschutzes nicht gestattet. Sollte eine
Inanspruchnahme der Baume im Zeitraum von 1. Marz bis 30. September notwendig sein,
muss vor der Fallung durch einen Gutachter sichergestellt werden, dass sich keine Vogelbru-
ten an den Baumen befinden. Wird keine Vogelbrut festgestellt, durfen die Baume im An-
schluss entfernt werden. Wird ein Besatz festgestellt, muss bis zu der Beendigung der Brut
und Jungenaufzucht gewartet werden.

Notwendigkeit und Schaffung von Ersatzquartieren fiir Flederméuse

Kurzfristig, im Rahmen der Abbruch- und Bauphase, kénnen die Gebaude im bzw. in der
Umgebung des Plangebiets sowie die Geholze im Untersuchungsgebiet den Verlust an po-
tenziellen Quartierstandorten auffangen. Um den Quartierpool jedoch langfristig zu erhalten
und zu erweitern, muss flr nachweislich genutzte Gebaudequartiere ein Ersatz in Form von
Fledermausfassadenquartieren bei der Planung neuer Gebaude berticksichtigt werden. Ob
diese Notwendigkeit besteht, wird durch einen kontrollierenden Gutachter zeitnah zum Ge-
baudeabbruch bestimmt.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass alle europadischen Vogelarten den Artenschutzbestim-
mungen des § 44 (1) BNatSchG unterliegen. Damit missen auch die Verbotstatbestande
gegenuber haufigen und verbreiteten Vogelarten (sog. ,Allerweltsarten” wie Amsel, Buchfink
und Kohlmeise) eingehalten werden. Daher erfolgt im Bebauungsplan zudem ein Hinweis,
dass zum Schutz europaischer Vogelarten Gehdlzschnitte nicht zwischen dem 1. Marz und
30. September durchzufiihren sind. Fall- / Rodungs- und Abbrucharbeiten sollten dement-
sprechend nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchgefuhrt werden. Sind
Fall- / Rodungs- und Abbrucharbeiten innerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Vdgeln nicht
zu vermeiden, ist vor Beginn der MalBhahmen sicherzustellen, dass keine Bruten an den Ge-
holzen und Gebauden stattfinden.

8 Auswirkungen der Planung

8.1 Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt zum Teil unmittelbar an die Bahnlinie Soest-Paderborn. Im bisher
rechtskréaftigen Bebauungsplan wurde dementsprechend entlang der Bahnstrecke ein rd.
10,00 m breiter Streifen fir einen Larmschutzwall in 3,00 m bis 4,00 m H6he Uber Schienen-
oberkante vorgesehen. Diesem ist man durch die Errichtung einer Larmschutzwand nachge-
kommen, die schalltechnisch die gleiche Wirkung entfaltet, allerdings nur einen Bruchteil der
Flache eines Walls in Anspruch nimmt.

Mit der vorliegenden Anderung erfolgt dem Grunde nach lediglich die Ausweitung der uber-
baubaren Grundstiicksflache sowie eine Erhéhung der Grundflachenzahl, um somit die Fle-
xibilitdt zur Ausnutzbarkeit des Grundstiickes zu erhdhen. Die Art der baulichen Nutzung
wird mit vorliegender Bauleitplanung nicht verandert, wodurch sich auch kein erhéhter
Schutzanspruch im Plangebiet ergibt. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Sa-
nierung Ortsmitte®, Teilplan Il wird der Konflikt der bestehenden Larmimmissionen nicht aus-
gelost, die Situation besteht bereits heute und wird durch die Planung nicht verandert. Mit
der Planung wird auch nicht die Zuldssigkeit weiterer Wohnnutzungen Uber den Bestand
hinaus vorbereitet, sodass im vorliegenden Bauleitplanverfahren eine Konfliktldsung nicht
erforderlich ist.

8.2 Belange des Boden-/ Gewasserschutzes

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in Zone Il und Zone B des Heilquellenschutzgebie-
tes Bad Sassendorf. Die Heilquellenschutzgebietsverordnung Bad Sassendorf ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu beachten.
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8.3 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale
oder denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt. Maf3-
nahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege sind nicht erforderlich.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenbe-
funde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfarbungen
in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Unterer Denkmalbehdrde und/oder der LWL-
Archéaologie fur Westfalen, AuRRenstelle Olpe, In der Wiste 4, 57462 Olpe unverzlglich an-
zuzeigen und die Entdeckungsstéatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt,
das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monaten in Besitz zu nehmen (8 16 (4) DSchG NW).

8.4 Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt keine Kampfmittelbelastung vor. Allgemein gilt, dass,
sofern bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine au3ergewoéhnliche
Verfarbung hinweist oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden, die Arbeiten sofort
einzustellen sind und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehdrde oder
die Polizei zu verstandigen ist.

8.5 Altlasten

Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan wird annahernd der gesamte Anderungsbereich mit
Flachen, deren Btden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekenn-
zeichnet. Im Altlastenkataster des Kreises ist dementsprechend die Altlast (06-4414-0129)
auf dem ehemaligen Betriebsgelande der Firma MABEG verzeichnet.

Vor diesem Hintergrund wurde eine Untersuchung des Untergrundes durchgefiihrt, um mog-
liche Auswirkungen auf die geplante Nutzung bewerten zu kénnen (Ingenieurbliro Sowa,
Lippstadt, Mai 2018). Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

,Seit 1988 ist das an der Kaiserstral3e / GartenstraRe in 59505 Bad Sassendorf gelegene
ehem. Betriebsgeldnde der Firma MABEG hinsichtlich einer auf leichtfliichtige halogenierte
Kohlenwasserstoffe (LHKW) zuriickzufihrenden Untergrundverunreinigung Gegenstand von
Probenahmen und ehern. phys. Untersuchungen. Bei diesen, unter anderem auch vom In-
genieurblro Sowa durchgeflihrten Arbeiten wurde insgesamt eine stetige Verringerung der
Schadstoffbelastung beobachtet.

Da nun wieder eine Anderung der stadtebaulichen Nutzung auf der in jiingster Zeit als Be-
triebsstandort fir einen Verbrauchermarkt dienenden Flache geplant ist, war es sinnvoll zu-
sétzlich zur bisher regelmaRig durchgefihrten Grundwasseruntersuchung (GW- Monitoring)
zusétzlich eine Untersuchung der Bodenluft in den bekannten ehem. Kontaminationsschwer-
punkten vorzunehmen.

Wie die Untersuchungsergebnisse der am 18. und 19. April 2018 entnommenen Proben zei-
gen, rechtfertigt der gleichbleibend unauffallige Zustand der Grundwasserproben eine Ein-
stellung des GW - Monitorings. Die nur noch im Spurenbereich angesiedelte Belastung der
Bodenluft macht des Weiteren zusatzliche Sicherungsmalnahmen hinsichtlich mdglicher
Gasmigration verzichtbar.”

Somit ist bauplanungsrechtlich kein weiteres Erfordernis zur Kennzeichnung der Altlast ge-
geben.

Bad Sassendorf, Juli 2018
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