Gemeinde Bad Sassendorf

Der Biirgermeister
Fachbereich3—Gemeindeentwicklung

Aufstellung Bebauungsplan Nr.7 “Oberdorf” Ort Neuengeseke
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Aufstellung Bebauungsplan Nr.7 ,,Oberdorf*

1. Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Oberdorf wird zuklinftig eine geplante
Wohnbebauung entlang der Ost-, Std- und Westgrenze des Plangebiets angeordnet und
durch eine mittig angelegte Verkehrsflache erschlossen.

Eine Teilflache des Flurstlicks 238 wird in das Plangebiet mit aufgenommen, um auch hier
eine Wohnbebauung zu ermdglichen.

2. Verfahren

Das hier vorliegende Planverfahren wird gem. § 2 BauGB durchgefiihrt und dient damit als
Instrument um die stadtebauliche Entwicklung flr das Plangebiet zukinftig festzusetzen und
steuern zu kénnen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Bad Sassendorf hat am 22.06.2022 den
Aufstellungsbeschluss gem. § 13 a/b BauGB fur den Bebauungsplan Nr. 7 ,Oberdorf*, Ort
Neuengeseke gefasst. Des Weiteren wurde die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2
BauGB sowie die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 beschlossen.
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Aufstellung Bebauungsplan Nr.7 ,,Oberdorf*

3. Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der rd.0,8 ha groRe raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der
Gemarkung Bad Sassendorf in der Flur 2, Flurstick 248 tlw. Sowie in der Flur 7, Flurstiick
238 tlw.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
Im Westen  (Haider Kirchweg) (Wirtschaftsweg Flurstlck 73)
Im Siden: Grundstuicksgrenze Parz. 248

Im Osten: Hofstelle Oberdorf 20, begrenzt durch die Ostkante des Hauses Nr.20

Im Norden: L 747 ,Oberdorf”

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.
und beinhaltet auch die stdlich gelegene Ausgleichsflache fir das Plangebiet.

4. Situationsbeschreibung

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine ehemalige Hofstelle mit einem Wohn- und
mehreren Wirtschaftsgebauden, und um die Hofstelle (Nr. 20,Flurstiick 238, Teilbereich)die
nicht mehr bewirtschaftet werden.

Das Wohngebaude sowie das im nordwestlichen Bereich gelegene ehemalige
Feuerwehrgeratehaus sind denkmalwtirdig und sind unter Denkmalschutz gestellt. Sie sind
entsprechend bei der Planung zu berucksichtigen.

Das Teilgebiet, Flurstiick 238, wird in die Planung mit eingeschlossen, da auch hier
eine Wohnentwicklung erfolgen soll

Das Plangebiet wird im Norden durch die L747 ,,Oberdorf“, im Osten durch die dstliche
Hauskante Oberdorf 20, im Stiden durch Grundstiicksgrenze Parz. 248 ca 200 m sudlich der
L 747 und im Westen durch den Wirtschaftsweg (Flurstiick 73) begrenzt. Es betrifft

mafgeblich die Parz. 248 tlw Flur 2 in einer Grofte von ca. 5351 m? sowie die Parz. 238
(teilweise), Flur 7 in einer Gréf3e von ca. 3236 m2

5. Planungsrechtliche Vorgaben
5.1 Ziele der Raumordnung
Bauleitplane sind gem. § 1Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als MD Dorfgebiet ausgewiesen.
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Aufstellung Bebauungsplan Nr.7 ,,Oberdorf*

5.2 Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Sassendorf stellt die betroffenen
Grundstticksflachen als Dorfgebiet dar.

Mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll stdlich der L 747 ,,Oberdorf* ein
“Dérfliches Wohngebiet* MDW gem. §5a BauNVO festgesetzt werden.

Aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes kann die Festsetzung eines
“Dorflichen Wohngebietes® MDW entwickelt werden, so dass keine Anpassung an die Ziele
der Raumordnung bzw. eine Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig ist.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen
Fir den Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Oberdorf‘ werden
nachfolgende Festsetzungen getroffen:

6.1 Art der baulichen Nutzung

¢ MDW-Gebiet

Die Art der baulichen Nutzung wird fir das gesamte Plangebiet als ein
“Dérfliches Wohngebiet* MDW
gem. § 5a BauNVO festgesetzt.

Dabei wird die “Ausnahmsweise zugelassenen Tankstelle* ausgeschlossen.

Diese Anpassung des Nutzungskataloges soll vorgenommen werden, da aufgrund des
Ublichen Flachenbedarfes diese Nutzungen im Plangebiet nicht untergebracht werden
konnen, ohne die Regelnutzung einzuschranken.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzungen soll die bauliche Dichte und die
Ausdehnung baulicher Anlagen geregelt werden.

Grundflachenzahl(GRZ)

Der flachenmafige Anteil der Baugrundstiicke, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf, wird fur das gesamte Plangebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 als Hochst-
mal} festgesetzt. Dies entspricht dem gem. § 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswert
fur ,Dorfliche Wohngebiete“ MDW. gem. § 19 (4) BauNVO ist eine Uberschreitung der GRZ
fur Garagen, Stellplatzen und die jeweiligen Zufahrten sowie fir Nebenanlagen und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um 50% - bis maximal zu einer GRZ
von 0,8, zulassig.

Geschossflachenzahl(GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) driickt das Verhaltnis der Geschossflache zur
mafgebenden Grundstiicksflache des Baugrundstiicks aus und wird in Bezug auf die
festgesetzte GRZ und der maximal zulassigen Vollgeschosse (max. zwei Vollgeschosse, s.
unten) im gesamten Plangebiet auf eine GFZ von 1,2 festgesetzt.
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Aufstellung Bebauungsplan Nr.7 ,,Oberdorf*

Zahl der Vollgeschosse/Gebaudehohen

Die vertikale Ausdehnung baulicher Anlagen wird Gber die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse und maximaler Gebaudehdhen geregelt.

Die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird fur alle Bereiche des Plangebietes auf
maximal zwei Vollgeschosse beschrankt, sodass sich die Héhenentwicklung an der
angrenzenden Bebauung orientiert und gleichzeitig ein harmonisches Einfigen moderner
Gebaudetypen sicherstellt.

Die maximalen Gebaudehothen sollen in Verbindung mit den im Plangebiet zulassigen Dach-
formen festgesetzt werden. Der Bezugspunkt fur die Traufhdhe (TH) ist die obere bzw.
aulere Schnittlinie der Aulenwand mit der Dachhaut.

Die Bezugshdéhe ist OK Fertigfullboden EG und jeweils in der Planung festgesetzt, kann aber
um +50cm Uberschritten werden, da ein entsprechend ansteigendes Gelande, bzw.
ansteigende ErschlieBung notwendig ist. Die Bezugshdéhe kann immer unterschritten werden.
Bei Uberschreitung, Unterschreitung der Bezugshdhe gilt die Traufhéhe 7,00m,

und Firsthéhe 13,5m, jeweils von tatsachlicher Hohe OK Fertigboden EG

Bei Zwerchhauser, Erker und Dachgauben, bis zu einer Gesamtlange von 40% der
jeweiligen Traufseite, kann die Traufhdhe Uberschritten werden.

Traufhéhe von OK Fertigboden EG bis duReren Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerks
mit der Dachhaut. Firsthéhe von OK Fertigboden EG bis duf3eren Schnittpunkt der beiden
Dachschenkel bzw. beim Pultdach durch die obere Dachkante.

Bei Gebauden mit Staffelgeschoss darf die Oberkante des Baukérpers die festgesetzte
Firsthéhe nicht Gberschreiten.

Davon ausgenommen sind Bauteile wie Dachaufbauten, Satellitenschisseln, Kamine und
sonstige technische Anlagen, z.B. der Energieerzeugung.

Als unterer Bezugspunkt zur Bemessung der Wandhéhe Traufe, First gilt die Oberkante
fertiger FulRboden im EG ( OKFB EG)

Dachform / Dachneigung

Als Dachformen sind das Flachdach, das Satteldach und das Pultdach zulassig mit einer
Dachneigung zwischen 0 und 42°. Die vorgegebene Dachneigung bezieht sich auf das
Hauptdach des Gebaudes, Nebendacher sind von dieser Vorgabe

ausgenommen.

6.3 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, womit ein aufgelockerter
Gebietscharakter gesichert werden kann. In der offenen Bauweise sind die Gebaude gem. §
22 Abs. 2 BauNVO mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
§23 Abs.3 BauNVO definiert.

Um in den oberen Geschossen einen ausreichend grof3en Freisitz zu ermoéglichen, dirfen
Balkone, deren Stitzen und Terrassenlberdachungen bis zu 3,0 m Uber die Baugrenze
hinausragen, bei max 'z der dahinter liegenden Fassadenlangen.

Die Gebaude sind ohne Keller geplant. Hausanschlussraume dirfen die Baugrenze auf einer
Lange von 3,5m die Baugrenze um 2,5m Uberschreiten.
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Aufstellung Bebauungsplan Nr.7 ,,Oberdorf*

Oberirdische Stellplatze, Garagen, Carports und sonstige bauliche Anlagen nach § 14 Bau
NVO sind auf den nichtiberbaubaren Flachen zulassig.

6.4 Verkehrsflichen (AuBere und Innere ErschlieBung)

Das Plangebiet wird Uber die L 747 ,Oberdorf* erschlossen, es handelt sich hierbei um eine
Ortsdurchfahrt, die u.a. zum Anbau bestimmt und ausreichend leistungsstark ist.

Die Innere Erschlieffung sieht einen Stichweg (ausgehend von der L 747 ,,Oberdorf“) vor, der
sich mittig in das Plagebiet erstreckt. Im Stden ist eine Schleife vorgesehen, die auch von
Mullfahrzeugen benutzt werden kann, sodass keine Wendemandver erforderlich sind. Die
Errichtung soll durch den Bautrager erfolgen, der die fertige Stral3e dann aufgrund eines
Erschlielungsvertrages auf die Gemeinde kostenlos Ubertragt.

In der Mitte der Schleife ist eine Interaktionsflache fur die Bewohner und insbesondere
Kinder vorgesehen. Das Grundstuck “Oberdorf 20“ wird durch eine Stichstrasse an das
Baugebiet angeschlossen.

6.5 Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bepflanzungen

Pragende Griinstrukturen wurden oértlich aufgenommen und soweit wie mdglich als zu
erhalten festgesetzt.

In den ausgewiesenen Anpflanzungsflachen sind Hecken und Straucher aus
standortgerechten Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als Mindestqualitat sind
verpflanzte Straucher mit einer Hohe von 40-60 cm zu wahlen.

Die Fertigstellungspflege ist gemal DIN 18916 auszufiihren. Die festgesetzten Pflanzmal3-
nahmen sind spatestens innerhalb der ersten Pflanzperiode nach Beendigung der
Baumalnahme anzulegen.

6.6 Festsetzungen fur technische MaBnahmen fur die Nutzung und
Speicherung von Strom

Nutzung solarer Energie

Im Bebauungsplan wird die Anbringung solarer Energieanlagen auf Dachflachen (Flach- und
geneigte Dacher) von mindestens 8kWp und zusatzlichem Speicher festgesetzt. Um hier ein
optisches Einfiigen zu gewahrleisten, wird bei Gebauden mit Flachdachern festgesetzt, dass
eine Uberschreitung der maximalen Gebaude héhe um 1,00 m zulassig ist. Allerdings nur
dann, wenn die Solaranlagen von der jeweiligen Gebaudekante mindestens 1,50 m zu den
stralRenzugewandten Seiten sowie mindestens 1,00 m zu strallenabgewandten Seiten
zurlckspringen. Somit soll eine Sichtbarkeit von Bodennahe aus vermieden werden.

6.7 Flachen fur die Wasserwirtschaft und Regelung des Wasserabflusses

Aufgrund des voranschreitenden Klimawandels ist vermehrt mit dem Auftreten von
Starkregenereignissen, Hochwasser und Uberschwemmungen zu rechen. Gleichzeitig treten
vermehrt Phasen extremer Trockenheit und Dirre auf. Um bestmdéglich auf die Folgen dieser
Erscheinungen reagieren zu kénnen, werden folgende Regelungen getroffen:

Regenwassernutzung

Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind bauliche und technische Ma3nahmen zu treffen, die
der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschliellich der Schaden
durch Starkregen dienen. Pro Neubau ist eine Zisterne von mindestens 2 m? Inhalt anzulegen,
die neben der gedrosselten Einleitung bei Starkregen in die Kanalisation auch der
Gartenbewasserung dienen sollte.
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Aufstellung Bebauungsplan Nr.7 ,,Oberdorf*

6.8 Ortliche Bauvorschriften

Die baugestalterischen Festsetzungen werden auf die zur stadtebaulichen Einheit
notwendigen Regelungen beschrankt, die das bauliche Erscheinungsbild der Gebaude und
der Gestaltung der Baugrundstiicke betreffen. Diese Festsetzungen dienen der Erreichung
eines gewissen Grades an Homogenitat der stadtgestalterischen Wirkung und sollen zudem
ein griines Erscheinungsbild im Quartier sichern.

Neben dieser Zielsetzung sollen weitere Festsetzungen dazu beitragen, die Folgen des
Klimawandels abzumildern, wie Festsetzungen zu Begriinung und zur Beschaffenheit
befestigter Flachen. Damit soll die Abkuhlung in Hitzephasen und der verzégerte Abfluss von
Niederschlagswasser erreicht werden.

Dachgestaltung

Zulassig ist eine Dachneigung von maximal 45°. Dies gilt nur fir die Hauptdacher.

Zusatzlich passen sich die Gebaude damit dem angrenzenden Bestand an. Um zudem
moderne Gebaudeformen zu erméglichen, sind Flachdacher ebenfalls zulassig, die sich in
Bezug auf die Gebaudehdhe ebenfalls an den angrenzenden Bestand anpassen.

Begrinung von Dachflachen

Zur Isolierung von Gebauden vor Hitze und Kalte, aber auch zur Verringerung des
Niederschlagwasserabflusses sind Flachdacher mindestens extensiv zu begriinen, sofern
diese mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern bis 7° ausgefiihrt werden. Dies gilt
nicht fur Dachbereiche mit PV-Anlagen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Bei einer
extensiven Begriinung ist eine Subtratschicht von mindestens 10 cm mit einer Sedum-
Krauter-Mischung herzustellen.

Fassaden-und Dachgestaltung

Um die mdéglichst geringe Aufnahme von Sonnenenergie zur erreichen und damit einer
starken Erhitzung entgegenzutreten, sind fur Hauptgebaude ausschlieRlich Putzfassaden in
hellen Farben zulassig.

Untergeordnete Gebaudeteile wie Eingange, Vorbauten, Erker, Wintergarten und fir
Nebengebaude wie Garagen und Gartenschuppen kénnen auch aus anderen

Fassadenmaterialien erstellt werden, wenn diese nicht spiegeln oder glanzen.
Der gleichen Zielsetzung entspricht die Regelung, dass Dacheindeckungen mit einer
spiegelnden, glanzenden oder reflektierenden Oberflache unzulassig sind.

Bepflanzungsvorschriften:

Grundstucksfreiflachen sind als Beitrag zum Artenschutz ausreichend mit heimischen
Pflanzen, Grasern und insbesondere bliihenden Pflanzen zu gestalten. Damit soll ein Beitrag
zum Erhalt der Artenvielfalt und der lokalen Insektenpopulation beigetragen werden. Daher
sind im Plangebiet je 100m? Uberbaute Flache mindestens ein Obstbaum oder ein
standortgerechter Laubbaum 2.0rdnung zu pflanzenund dauerhaft zu erhalten.

Schottergarten sind nicht zulassig.

Befestigte Flachen:

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren und die Versickerungsfahigkeit des
Bodens zu erhdéhen, werden Vorgaben zur Ausgestaltung privater Grundstiicksflachen
getatigt. So sind Stellplatze und Zufahrten in versickerungsfahiger Oberflache auszufiihren.
Als Materialien dirfen Rasengitter- oder Rasenkammersteine mit Rasen- oder

Kiesflllung und offenporige Pflasterbelage verwandt werden.

Einfriedigungen:
Um ein durchgriintes StralRenbild zu schaffen und damit auch einen Beitrag zum Erhalt der
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Artenvielfalt sowie der lokalen Insektenpopulation zu leisten, werden Regelungen zur Anlage
von Einfriedungen getroffen:

Als Einfriedung zwischen den Grundsticken sind Hecken zu pflanzen. Zaune sind nur als
wversteckte“ Einfriedung innerhalb der Heckenanpflanzungen erlaubt.

7. Belange der Ver-und Entsorgung

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser, Strom
und Gas sowie den Fernmeldetechnischen werden sich die entsprechenden Einrichtungen
wie z.B. die Stadtwerke im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB auldern, sodass hierzu im Rahmen der
Offenlage gem. 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB abschlielRende Informationen
vorliegen.

Die vorhergegangene Ausflihrung bezieht sich auch auf das Thema Abfallbeseitigung und die
Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers.

8. Belange der Umwelt
8.1 Umweltprufung/Umweltbericht

Der Umweltbericht zur MalRnahme wird bei der Offenlage den Verfahrensunterlagen
beigeflgt.

8.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes kommt es zu einem Eingriff in Natur
und Landschaft. Nach § 1 a BauGB ist in der Bauleitplanung Uber Festsetzungen zur
Vermeidung, zum Ausgleich und zur Ersatzweisen Kompensation von Beeintrachtigungen,
die von den vom Bauleitplan erméglichten Eingriffen in Natur und Landschaft ausgehen,
abwagend zu entscheiden.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,,Oberdorf* im Ortsteil Neuengeseke stellt einen
Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 1 a BauGB dar, der entsprechend
auszugleichen ist. Gleiches gilt fuir die Inanspruchnahme von bislang als Griinflache
genutzten Arealen des Geltungsbereiches.

8.3 Artenschutz

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer Artenschutzprifung im Rahmen der
Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Die Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages geprft.

Im Ergebnis bestehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken, wenn Verbotstatbestande
nicht berthrt werden und erhebliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnen.

Dies ist der Fall, wenn die

+ Die Baufeldraumung zum Schutz von planungsrelevanten und europaischen Vogelarten
nicht wahrend der Hauptbrutzeit vom 15.3. bis 31.7. stattfinden.

* Vom 1.3. bis 30.9. keine Baumfallungen und kein Gehdlzschnitt durchgeflhrt werden
(BNatSchG § 39 Abs. 5),

Einen entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.
Der Artenschutzbericht ist separat beigeflgt und Bestandteil der Begrindung.
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8.4 Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes werden im Umweltbericht gepruft.

8.5 Belange des Hochwasserschutzes und Starkregenereignisse

Die Ausgleichsflache im stdlichen Bereich soll durch Muldenbildung das anfallende
Oberfachenwasser aufnehmen und die Versickerung ermdglichen.

Um Schaden aus Starkregenereignissen vorzubeugen, wird empfohlen:_Offnungen von Ge-
bauden (z.B. Eingange ) baulich zum Schutz vor Uberflutung mit einer Uberhéhung von
mind. 20 cm gegenlber der angrenzenden Gelandeoberflache auszufihren.

Stellplatze und Zufahrten sind in versickerungsfahiger Oberflache auszufiihren.

8.6 Belange des Bodenschutzes

Die Bodenschutzbelange unter Berlicksichtigung des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG),der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesbodenschutz-
gesetzes (LBodSchG) werden wie folgt beurteilt:

Begrenzung der Bodenversiegelung und Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverédnde-
rung

Die Bodenversiegelung und —Verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung
auf das den Benutzungszweck entsprechende Mal begrenzt. Die Uberbaubaren Flachen wer-
den fur das Plangebiet mit einer GRZ von 0,6 entsprechend der in § 17 BauNVO
vorgegebenen Orientierungswerte begrenzt. Der Bodenschutzklausel des BauGB wird somit
entsprochen.

Anfallender Mutterboden darf nicht entsorgt werden und muss dem Bodenkreislauf wieder zu-
gefihrt werden.

8.7 Altlasten und Kampfmittel

Nach jetzigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altablagerungen bzw. Altstandortebe-
kannt. Nach § 5(4) Landesabfallgesetz sind beim Abbruch baulicher Anlagen alle Bauabfalle
zu trennen. In der vorbereitenden Bauphase (z.B. Baugrubenaushub) ist auf Anzeichen von
Altablagerungen zu achten. Sofern derartige Feststellungen getroffen werden, ist das
Umweltamt des Kreises Soest umgehend zu verstandigen.

Nahere Informationen sind im Verlauf des weiteren Verfahrens vom Hochsauerlandkreis, FD
34 —Abfallwirtschaft, Bodenschutz- zu erfragen.

Gemeinde Bad Sassendorf
Der Burgermeister
Im Auftrag

Stember
Fachbereichsleiter

SeitelOvon 10



