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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 9 ,,Uhlenkamp”

Ortsteil: Hovestadt
Plangebiet: Westlich der Nordwalder Str. und sudlich der StralRe Auf dem Felde

Verfahrensstand: Vorentwurf

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Be-
hérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

1  Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Uhlenkamp” sollen die Planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Entwicklung einer Wohnbauflache und der damit einhergehenden Erweite-
rung des vorhandenen Siedlungsgebietes im Stiden des Ortsteils Hovestadt sidlich des Baugebiets
~Auf dem Felde” geschaffen werden.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der anhaltende Wohnraumbedarf und die
Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken, insbesondere durch Ortsansassige, in Verbindung mit
fehlenden Reserven an Baugrundstticken bzw. Baulicken im bestehenden Siedlungsgebiet in Lip-
petal und insbesondere im Ortsteil Hovestadt. Aufgrund des demografischen Wandels und dem
zunehmenden Fortzug jungerer Bevdlkerungsschichten gestaltet sich die Aufrechterhaltung der
bestehenden Infrastruktur zuklnftig schwierig. Durch die Schaffung neuer Wohnraumangebote
wird daher die Moglichkeit gesehen die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen auch zukunftig
aufrechtzuerhalten und ein dynamisches Siedlungsgeflige sowie die Entwicklung des Ortsteils zu
gewahrleisten. Mit der Zielgruppe junger Familien geht insbesondere die Nachfrage nach Einfami-
lienhausern einher, jedoch besteht ebenso ein steigender Bedarf an kleinteiligerem Wohnraum,
der mit vorliegender Planung angeboten werden soll. Das Angebot an Immobilien ist auf dem
freien Markt gering, da die EigentUmer von potenziellen Baugrundsticken ihre Immobilien dem
Markt nicht in ausreichendem Male zur Verfligung stellen. Im Zuge der Planung soll der bisher als
landwirtschaftliche genutzte Bereich nun einer Wohnnutzung zugefihrt werden. Mit der Entwick-
lung des Plangebiets zugunsten von Wohnbauflachen kann einem Teil des anhaltenden Wohn-
raumbedarfs in Lippetal Rechnung getragen werden.

Die Gemeinde verfolgt somit nicht nur das Ziel neue Baugebiete zu planen, sondern auch das Ziel,
vorhandene Ortsteile zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Mit der Planung werden verflgbare Flachen fur eine wohnbauliche Entwicklung stdlich des Orts-
randes von Hovestadt Uberplant, sodass hier eine sinnvolle Arrondierung des bestehenden Sied-
lungsrandes erfolgt. Durch die Planung kann dem Wohnungsmarkt ein erganzendes Wohnungs-
angebot zur Verfigung gestellt werden.

Die Planung entspricht damit den § 1 (6) Nr. 2 BauGB formulierten, insbesondere bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu berucksichtigenden Belangen (hier: Wohnbedurfnisse der Bevélkerung).
Planungsrechtliche Voraussetzungen flir eine Umsetzung des Vorhabens ist eine entsprechende
bauplanungsrechtliche Genehmigungsgrundlage, die durch die Aufstellung des gegenstandlichen
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Bebauungsplanes und die parallel durchgefiihrte 57. Anderung des Flachennutzungsplanes ge-
schaffen wird.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im sog. Vollverfahren aufgestellt. Der Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Lippetal wird im Parallelverfahren an die Planungen angepasst (57. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes, siehe Kapitel 5.2).

Mit Beschluss vom 06.05.2024 hat der Rat der Gemeinde Lippetal die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 9 ,Uhlenkamp*” beschlossen. Der Beschluss zur Durchfuhrung der frihzeitigen Beteili-
gung wurde am 06.05.2024 durch den Rat gefasst.

Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen soll die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ge-
mald § 3 (1) BauGB sowie der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 § 4
(1) BauGB und die Beteiligung der benachbarten Gemeinden gemal? § 2 (2) BauGB eingeleitet wer-
den.

Gemal § 2 (4) BauGB ist fur das Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln sowie in einem Umweltbe-
richt (separater Teil B der Begriindung) zu beschreiben und zu bewerten sind. Gemal3 des § 1a (3)
i.v.m. § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe a BauGB sind die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwartenden erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen und im Bebauungsplan
festzusetzen. Zudem ist eine Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorzunehmen.

3  Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der rd. 2,4 ha groRBe raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Gemar-
kung Nordwald in der Flur 1 und umfasst vollstandig das Flurstick 375.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die stdliche Grenze des Flurstlicks 368 (Stral3e Auf dem Felde);
Im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstlicks 473 (Nordwalder Straf3e);
Im Stden: durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 391;

Im Westen: durch die 6stlichen Grenzen der Flursticke 465, 368 und 337.

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Der Bebauungsplan besteht aus:
e dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und
e den textlichen Festsetzungen.

Die Begrundung ist gem. 8 9 (8) BauGB beigefugt. Sie ist unterteilt in:
e Teil A: (Allgemeine) Ziele und Zwecke der Planung
e Teil B: Umweltbericht (separat)
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4 Situationsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Siedlungsrand des Ortsteils Hovestadt. Der Ortsteil ist
Uberwiegend gepragt durch eine Einzel- und Doppelhausbebauung in Form von Einfamilienhau-
sern und Mehrfamilienhausern. Das Ortsbild zeichnet sich zu einem Grol3teil durch geneigte Dach-
formen (Satteldacher, Walmdacher) aus. Die umliegende Bebauungsstruktur in Gberwiegend offe-
ner Bauweise sorgt dafur, dass eine eher aufgelockerte und kleinteilige Bebauung vorzufinden ist.
Im Norden grenzt das Plangebiet unmittelbar an die vorhandene Wohnbebauung, im Westen
schlieBBt der Friedhof Hovestadt an. Unmittelbar 6stlich befindet sich ein Pflegeheim, im Stden
schliefl3t die offene Landschaft an. Das Plangebiet selbst wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet ist Uber die Nordwalder Stral3e an das Zentrum von Lippetal sowie an die umlie-
genden Ortsteile angebunden. Eine Anbindung an das OPNV-Netz bietet die Haltestelle Hovestadt
Rathaus, Die Buslinie R6 bedient die Haltestelle ein Mal pro Stunde.

Infrastrukturell beherbergt Hovestadt derzeit eine Kita sowie kleinere Gewerbe- und Handwerks-
betriebe und Sportvereine. Das St. Ida Alten- und Pflegeheim sowie die St. Ida-Stift Tagespflege
befinden sich unmittelbar 6stlich des Plangebietes.

N | -

Abbildung 1: Das Plangebiet im Luftbild, Tim Online NRW, (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0), ohne MafSstab

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind gem. 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupas-
sen. Im Regionalplan flir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauer-
landkreis wird das Plangebiet dem Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich (AFAB) zugeordnet
(siehe Abbildung 2). Nordlich des Plangebietes schlieRt Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) an.

Drees Huesmann
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Entsprechend der zeichnerischen Festlegung als AFAB handelt es sich bei dem Ortsteil Hovestadt
um einen Ortsteil im regionalplanerischen Freiraum.

Gemal den Zielen im Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) liegen den regionalplanerisch fest-
gelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen i.d.R. eine vorhandene oder geplante MindestgroRRe von
etwa 2000 Einwohnern zugrunde. Dabei wird allerdings festgestellt, dass eine ausnahmslose Aus-
richtung der Siedlungsentwicklung auf regionalplanerisch festgelegte Siedlungsbereiche den Be-
langen vorhandener kleinerer Ortsteile nicht gerecht wird.

Vor diesem Hintergrund ist gem. Ziel 2-4 in den im regionalplanerisch festgelegten Freiraum gele-
genen Ortsteilen unter Berulcksichtigung der Erfordernisse der Landschaftsentwicklung und des
Erhalts der landwirtschaftlichen Nutzflache eine bedarfsgerechte, an die vorhandene Infrastruktur
angepasste Siedlungsentwicklung maglich.

Bedarfsgerecht bedeutet hierbei zum einen bezogen auf den Ortsteil regelmaRig, dass der natur-
lichen Bevédlkerungsentwicklung im Ortsteil, abnehmenden Belegungsdichten von Wohnungen,
steigenden Wohnflachenansprichen der Einwohner oder Sanierungs- oder Umstrukturierungs-
malnahmen im Baubestand z.B. zur Beseitigung stadtebaulicher Missstdnde durch die Auswei-
sung zusatzlicher Wohnbauflachen Rechnung getragen werden kann. Hierzu sind auch Angebots-
planungen von Bauflachen und Baugebieten fur einen mittel- bis langfristigen Planungshorizont
maoglich. Dartber hinaus ist in diesen Ortsteilen eine stadtebauliche Abrundung oder Erganzung
von Wohnbauflachen im Rahmen der Tragfahigkeit der vorhandenen Infrastruktur moglich.
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Abbildung 2: Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis,

Auszug ohne Mafistab

5.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. 8 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Lippetal wird das Plangebiet als Flache flr die Landwirt-
schaft dargestellt.

Drees Huesmann
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Mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt werden (siehe Kapitel 7.1). Somit wird der Bebauungsplan derzeit nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan der Gemeinden Lippetal soll da-
her im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB gedndert werden. Mit der 57. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes soll die zu Uberbauende Flache als Wohnbauflache dargestellt werden. Mit der
parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB
entsprochen.

Liiddepkar
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Gemeinde Lippetal, ohne MafSstab

6 Belange des Stadtebaus/Stadtebauliches Konzept

Der Bauleitplanung liegt das Vorhaben zugrunde, den sudlichen Siedlungsrand des Ortsteils
Hovestadt einer wohnbaulichen Nutzung zuzufuihren. Der Ausgangspunkt fur die stadtebauliche
Grundkonzeption und gleichzeitig die wesentliche Einschrankung fir die bauliche Entwicklung im
Plangebiet stellt die umliegende sowie angrenzende Bebauung dar.

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand im Ubergang zur offenen Landschaft soll an der Stelle eine
kleinkdrnige Bebauungsstruktur umgesetzt werden. Insgesamt sollen Uberwiegend Einzel- und
Doppelhauser innerhalb des Plangebietes entstehen. Zentral im Plangebiet ist ebenfalls eine Rei-
henhausbebauung vorgesehen, unmittelbar 6stlich angrenzend zu dem Friedhof soll ein Mehrfa-
milienhaus mit bis zu 4 Wohneinheiten entstehen. Somit kann innerhalb des Plangebietes insge-
samt ein differenziertes Wohnungsangebot vorgehalten werden. Das Mehrfamilienhaus ist dabei
so verortet, dass es sich sowohl von der kleinteiligen Einzelhausbebauung im nérdlich angrenzen-
den Bestand sowie von der im Stden angrenzenden offenen Landschaft abwendet. Auch die Rei-
henhausbebauung ist mit der Verortung im Zentrum des Plangebiet der Bestandsbebauung und
der Landschaft abgewendet. Zudem ist es denkbar, zentral im Plangebiet Gebaude mit Flachdach
umzusetzen. Diese sind aufgrund der Lage in zweiter Reihe vom Landschaftsraum aus nicht ein-
sehbar. Angrenzend zur Landschaft sowie zur Bestandsbebauung werden Gebdude mit geneigten
Dachern vorgesehen, um einen gestalterischen Gesamtzusammenhang zu schaffen und dariber

Drees @-Iuesmann
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hinaus das typische ortsbildpragende Bild mit geneigten Dachern am Siedlungsrand zu erhalten
und zu sichern. Im Osten des Plangebiets eine Einrichtung flr betreutes Wohnen mit bis zu 13
Wohnungen vorgesehen. Aufgrund der unmittelbar 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Nut-
zung des St. Ida Alten- und Pflegeheims und der St. Ida-Stift Tagespflege sollen Synergieeffekte
sinnvoll genutzt werden und das vorhandene Angebot um betreutes Wohnen erweitert werden.

Die ErschlieBung des Plangebiets ist mit einer Anbindung an die Nordwalder Stral3e vorgesehen.
Insgesamt ist eine ringformige ErschlieBungsstralie angedacht, von der ful3- und radlaufige Anbin-
dungen an das umliegende Wegenetz abgehen. So ist jeweils eine Anbindung in dstliche und west-
liche Richtung vorgesehen. Die westliche Anbindung soll dabei zusatzlich als Notzufahrt fur PKW
genutzt werden kénnen. Der bestehende Ful3- und Radweg entlang der Nordwalder Stral3e wird
mit der vorliegenden Planung gesichert. Im norddstlichen Bereich des Plangebietes ist ein Regen-
rickhaltebecken vorgesehen, um das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser zurtickhalten
und anschlielRend gedrosselt einleiten zu kdnnen.

* [200m2 280 ma |
\

Abblldung 4: Stadtebaullcher Entwurf ohne Majistab 7

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

Far den Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Uhlenkamp” werden nach-
folgende Festsetzungen getroffen.

7.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen gemal’ 8 4 (1) BauNVO vorwiegend dem
Wohnen und ermdglichen dariber hinaus die Errichtung von erganzenden und gleichzeitig die
Wohnnutzung nicht stdrenden Nutzungsarten. Dies erméglicht die Ansiedlung gewisser Wohnfol-
geeinrichtungen und die Entstehung begleitender Infrastrukturen und Gemeinbedarfseinrichtun-
gen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke) zur Versorgung des Wohngebietes. Bei
einem allgemeinen Wohngebiet steht stets der Wohncharakter im Vordergrund, der insgesamt zu
jeder Zeit erkennbar sein muss.

Drees Huesmann
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Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:
- Wohngebaude gem. § 4 (2) Ziffer 1 BauNVO
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Ziffer 2 BauNVO
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. 8 4
(2) Ziffer 3 BauNVO

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes kdnnen folgende Nutzungen ausnahmsweise zugelas-
sen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 2 BauNVO

- Anlagen fir Verwaltungen gem. § 4 (3) Ziffer 3 BauNVO

Gemal § 1 (6) BauNVO sind folgende Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet unzulassig:
- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO
- Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO

Diese Anpassung des Nutzungskataloges fur allgemeine Wohngebiete gem. 8 4 BauNVO i.V.m. § 1
(6) BauNVO soll vorgenommen werden, um die nicht in das Gebiet passenden Nutzungen in dem
Plangebiet auszuschliel3en, aufgrund
- ihrer typischen baulichen Struktur,
- desim Vergleich zu der vorhandenen und erganzend geplanten kleinteiligen und aufgelo-
ckerten Wohnbebauung héheren Flachenbedarfes sowie
- des hierdurch ausgeldsten zusatzlichen Verkehrsaufkommens.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzungen soll die bauliche Dichte und die Aus-
dehnung baulicher Anlagen geregelt werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Der flachenmalige Anteil der Baugrundstiicke, der von baulichen Anlagen Uiberdeckt werden darf,
wird fUr das gesamte Plangebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Hochstmal3 festge-
setzt. Dies entspricht dem gem. 8 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswert fir allgemeine
Wohngebiete. GemaR § 19 (4) BauNVO ist eine Uberschreitung der GRZ fur Garagen, Stellplatzen
und die jeweiligen Zufahrten sowie fir Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache um 50 % - also bis zu einer GRZ von 0,6 - zulassig.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) drickt das Verhaltnis der Geschossflache zur malRgebenden Grund-
stucksflache des Baugrundstuicks aus und wird in Bezug auf die festgesetzte GRZ und der maximal
zulassigen Vollgeschosse (max. zwei Vollgeschosse, siehe unten) im gesamten Plangebiet auf eine
GFZ von 0,8 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse / Gebdudehdhen
Die vertikale Ausdehnung baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
und maximaler Trauf- und Firsthéhen geregelt.

Drees Huesmann
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Die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird flr alle Bereiche des Plangebietes auf maximal
zwei Vollgeschosse beschrankt, sodass sich die Hohenentwicklung an der angrenzenden Bestands-
bebauung orientiert. Die maximalen Gebaudehdhen sollen in Verbindung mit den im Plangebiet
zulassigen Dachformen festgesetzt werden. FUr Gebdaude mit geneigten Dachern wird daher die
maximale Hohe der baulichen Anlagen auf eine Traufhdhe von maximal 6,50 m sowie eine First-
héhe von maximal 9,50 m beschrankt. Mit den Festsetzungen zu den maximalen Trauf- und First-
héhen ist somit sowohl eine klassische Einfamilienhausbebauung in Form von eineinhalb geschos-
sigen Gebauden mit Satteldach mdglich (ein aufgehendes Fassadengeschoss mit ausgebautem
Dachgeschoss), als auch Gebaude mit zwei aufgehenden Fassadengeschossen, z.B. in Form von
sog. Stadtvillen mit flach geneigten Dachern. Innerhalb des WA 4 sind Traufhéhen von 10,00 m und
Firsth6hen von 12,00 m zuldssig. Somit wird der Einrichtung fur betreutes Wohnen eine flexible
Ausnutzbarkeit in der Hohenentwicklung gewahrt.

FUr Gebaude mit Flachdachern wird eine maximale Gebaudehdhe von 6,50 m festgesetzt, die somit
Bezug auf die maximal zul3ssigen Traufhthen der geneigten Dacher nimmt und ein harmonisches
Einfugen moderner Gebdudetypen sicherstellt. Eine Uberschreitungsméglichkeit fur technische
Anlagen (z.B. Solaranlagen) soll hierbei um bis zu 1,20 m ermdglicht werden (zu den Gestaltungs-
vorschriften bei der Verwendung von Solaranlagen siehe auch Kapitel 7.9).

Als oberer Bezugspunkt gilt beim geneigten Dach fir die festgesetzte Firsthdhe der Schnittpunkt
der Dachhaut (First). Die Traufhdhe wird gebildet durch die Schnittlinien der AuRBenflache der Au-
Renwand mit der Dachhaut (Traufe). Beim Flachdach gilt als oberer Bezugspunkt fir die festge-
setzten Gebaudehdhe die Oberkante der Attika.

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen sind innerhalb der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstticksflachen NHN-H&henpunkte (in Meter Uber Normalhéhenull)
heranzuziehen. Die Bezugshohenpunkte werden auf Grundlage der ErschlieBungsplanung auf die
hierin angegeben Kanaldeckelhdhen angegeben (Gnegel GmbH, Sendenhorst, Januar 2025).

7.3 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet wird Uberwiegend eine offene Bauweise festgesetzt, womit ein aufgelockerter Ge-
bietscharakter gesichert werden kann. In der offenen Bauweise sind die Gebaude gem. § 22 (2)
BauNVO mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Mit einer offenen Bauweise sind in den Wohngebieten WA 1 und WA 5 Einzel- und Doppelhauser,
vorgesehen um hier aufgelockerte und kleinteilige Strukturen angrenzend zu der Bestandsbebau-
ung und der offenen Landschaft sicherzustellen. Im WA 2 sind Einzelhduser mit mehreren
Wohneinheiten in Form eines kleinen Mehrfamilienhauses vorgesehen. Dieses befinden sich am
westlichen Rand des Plangebietes, angrenzend zu dem Friedhof, um die etwas frequentiertere
Nutzung von der Bestandsbebauung und dem Landschaftsraum abgewendet anzuordnen.

Die seitlichen Grenzabstande sind in den Bereichen flr Gebdude mit Langen von bis zu 50,00 m
einzuhalten. Die vorhandene Struktur der Bestandsbebauung wird aufgegriffen, sodass diese ver-
traglich in das neue Quartier integriert wird und durch den somit geschaffenen ablesbaren Gestal-
tungszusammenhang gleichzeitig der Quartiersbildung dient.

Fur die Wohngebiete WA 3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, sodass Gebaude einseitig
grenzstandig errichtet werden kénnen. Diese sind ausschlie8lich an der &stlichen Grundstucks-
seite grenzstandig und mit Grenzabstand zur westlichen Grundstucksseite zu errichten, damit eine
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einheitliche Bebauungsabfolge vorgegeben wird. Fur das WA3 gilt innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache folgendes:
e Zwischen und innerhalb der einzelnen Baugrundstlicke muss im Erdgeschoss ohne seitli-
chen Grenzabstand gebaut werden.
e Ab dem 1. Obergeschoss muss zur jeweiligen westlichen Grundsticksgrenze der Bau-
grundstuicke der seitliche Grenzabstand eingehalten werden.
e Aufder jeweiligen dstlichen Grundsticksgrenze der Baugrundstiicke muss ab dem 1. Ober-
geschoss ohne seitlichen Grenzabstand gebaut werden.
e Ausnahmsweise kann auf ein Heranbauen an die seitlichen Grundsticksgrenzen verzichtet
werden, wenn die Gebaude als Endhauser der o.g. Kettenhausbebauung errichtet werden.
Mit dieser Festsetzung ist die Errichtung von sog. Kettenhdusern vorgesehen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23
(3) BauNVO definiert. Um eine flexible Parzellierung und Ausnutzbarkeit der Baugrundstticke zu
ermoglichen, werden im Bebauungsplan weitestgehend zusammenhangende Baufelder festge-
setzt. FUr das WA 4 und dem damit vorgesehenen betreuten Wohnen soll eine groRtmaogliche Fle-
xibilitdt zur Anordnung des Baukdrpers auf dem Baugrundstlick gewahrt werden, sodass an der
Stelle ein umlaufendes Baufenster mit einem Abstand von 3 m zu den Verkehrsflachen vorgegeben
wird.

7.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um eine in ihrem Umfang ortsubliche Wohnnutzung zu sichern, soll die Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude im Plangebiet gemal 8 9 (1) Nr. 6 BauGB begrenzt werden. In den fur eine Einfami-
lienhausbebauung vorgesehenen Bereichen (WA 1, WA 3 und WA 5) sind je Einzelhaus maximal
zwei Wohnungen und je Doppelhaushalfte und Kettenhaus maximal eine Wohnung zulassig. Im
Bereich des geplanten Mehrfamilienhauses (WA 2) sind maximal 4 Wohnungen je Einzelhaus zu-
|assig.

Der Anlass fur eine solche Beschrankung ist, eine Begrenzung der Stellplatze auf den privaten
Grundstucken zu erreichen und den Ziel- und Quellverkehr im Planbereich zu begrenzen. Die Fest-
setzung flgt sich aufgrund ihrer stadtebaulichen Zielsetzung in die Festsetzungen zum zulassigen
Mal der baulichen Nutzung ein.

7.5 Stellplatze und Nebenanlangen

Grundsatzlich sind offene, oberirdische Stellplatze sowie Garagen und Carports gem. § 12 BauNVO
allgemein zulassig. Ebenso sind Nebenanlagen gem. 8 14 BauNVO allgemein zulassig.

Im Bebauungsplan wird allerdings festgesetzt, dass Garagen und Carports mitihrer Erschliefungs-
seite mind. 5,00 m Abstand zur festgesetzten StralBenbegrenzungslinie einhalten missen. Hier-
durch soll gewahrleistet werden, dass PKWSs, die vor Garagen oder Carports abgestellt werden,
nicht in die StraRenverkehrsflache hineinragen und somit das Stral3enbild beeintrachtigen.
Zudem durfen Garagen, Carports und offene Stellplatze, die mit ihrer Langsseite an 6ffentliche
Verkehrsflachen (auch an Ful3- und Radwege) und 6ffentliche Grunflachen grenzen, nur mit einem
Mindestabstand von 0,50 m fUr eine Begrlinung parallel zur Strallenbegrenzungslinie errichtet
werden. Innerhalb dieser Abstandsflache ist eine Bepflanzung mit standortgerechten, heimischen
Geholzen und Strauchern vorzusehen. Entlang festgesetzter Ful3- und Radwege mussen Nebenan-
lagen einen Mindestabstand von 1,00 m zur jeweils festgesetzten StralBenbegrenzungslinie einhal-
ten. Somit soll im Plangebiet ein grines StralBenbild gewahrleistet werden.
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Innerhalb des WA2 und WA4 ist in den Vorgartenflachen die Errichtung von Nebenanlagen unzu-
|assig. Standplatze fur Abfallbehalter und Nebenanlagen zur Unterbringung von Fahrradern sind
hiervon ausgenommen, sofern ein Sichtschutz durch standortgerechte Laubgehdlze, begriinte
Holzblenden, Rankgerlste oder im Fassadenmaterial des Hauptbaukdrpers vorgesehen wird.

7.6 Verkehrsflachen

Die dul3ere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausgehend von der 6stlich angrenzenden Nord-
walder Stral3e. Die innere ErschlieBung ist in ringférmiger Ausfihrung vorgesehen. Insgesamt soll
eine Stral3enbreite von 7,50 m entstehen, somit ist eine ausreichende Dimensionierung fur Begeg-
nungsverkehr vorgesehen und zudem kénnen alle wichtigen Infrastrukturleitungen aufgenommen
werden. DaruUber hinaus sind ful3- und radlaufige Anbindungen an das umliegende Wegenetz vor-
gesehen, sodass sowohl in dstliche, westliche und nérdliche Richtung entsprechende Vernetzun-
gen entstehen bzw. gesichert werden sollen. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist ein
Quartiersplatz vorgesehen, um einen dezentralen Treffpunkt innerhalb des Quartiers zu schaffen
sowie eine Aufenthaltsqualitat zu schaffen und das Prinzip der Nachbarschaften zu starken.

7.7 Grunflachen, Flachen fur Anpflanzungen und Bindung fiir die Erhaltung von
Baumen

Im Plangebiet soll auf den privaten Grundstiicksflachen eine Mindestgrinqualitat gewahrleistet
werden. Daher wird im Plangebiet eine Mindestbegrinung vorgegeben, wonach ein Flachenanteil
von mindestens 35 % jedes Baugrundstiicks einzugriinen ist und durch Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und bodendeckenden Pflanzen gartnerisch zu gestalten sowie dauerhaft zu unterhal-
ten ist. Grundsatzlich wird der durch baurechtlich relevante Vorhaben verursachte, zulassige Ver-
siegelungsgrad auf den Baugrundstlicken mit der in Kapitel 7.2 vorgegebenen Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 sowie der Uberschreitungsmoglichkeit durch bauliche Anlagen nach § 19 (4) BauNVO
um 50% geregelt. Dadurch allein wird jedoch nicht sichergestellt, dass der verbleibende Grund-
stlcksanteil (mind. 40%) unbefestigt bleibt oder gar vollflachig begrint wird. Um hier den Versie-
gelungsgrad weiter einzuschranken und die Begriinung und Bepflanzung im Wohngebiet zu for-
dern, istim Bebauungsplan ein Mindestbegrinungsgrad (35% des jeweiligen Baugrundsticks) ent-
halten. Dies tragt auch zur Schaffung bioklimatisch glinstiger Aufenthaltsbereiche im Freien sowie
zur Schaffung kaltluftbildender Grunflachen mit nachtlichem Kuhlungseffekt bei.

Daruber hinaus wird festgesetzt, dass bei Anpflanzungen auf den privaten Grundsttcksflachen zu
mindestens 50 % standortgerechte, heimische Geholze zu verwenden sind. Somit ist beispiels-
weise das Anpflanzen von Ziergehdlzen nicht grundsatzlich ausgeschlossen, allerdings dirfen
diese nicht Uberwiegen. Zudem ist je angefangene 500 m2 Baugrundstuick ein Obstbaum, ein hei-
mischer Strauch oder ein Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwer-
tig zu ersetzen. Die PflanzmaRRnahme ist durch die Bauherren spatestens eine Pflanzperiode nach
Beginn der jeweiligen BaumalRnahme durchzufuhren.

Im Plangebiet sind Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 7° von Hauptgebaduden, Garagen,
Carports und Nebenanlagen mindestens extensiv zu begrinen. Bei einer extensiven Begrinung
ist eine Substratschicht von mindestens 10 cm mit einer Sedum-Krduter-Mischung herzustellen.
Hierdurch kann zum einen eine Ruckhaltung des Niederschlagswassers und insbesondere eine
Verzoégerung der SpitzenabflUsse erzielt werden. Zum anderen tragt die Verdunstung des gespei-
cherten Wassers zur Kiihlung und Luftbefeuchtung bei und fuhrt somit zu einer Verbesserung des
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Umgebungsklimas. Neben der festgesetzten mindestens extensiven Dachbegrinung sind jedoch
ebenso auch intensive Dachbegrinungen zulassig. Die vorgegebene Substratschicht von 10 cm
stellt die Mindestanforderung fur ein ausreichendes Wachstum von Gras-Krauter-Begrinungen
dar, wodurch das Ausbilden von Halbtrockenrasen- oder Trockenrasengesellschaft auf den Dach-
flachen gesichert wird.

Um eine finanzielle Uberlastung spaterer Bauherren zu vermeiden, wurde auf eine zwingende Vor-
gabe zur Begrunung der Flachdacher von Hauptgebauden bewusst verzichtet. Eine freiwillige Be-
grunung ist im Plangebiet allerdings allgemein zuldssig und vor dem Hintergrund der o.g. Effekte
wilnschenswert.

Je angefangene 4 Stellplatze ist ein heimsicher standortgerechter, gegentber Trockenheit wider-
standsfahiger Laubbaum in der Qualitdat Hochstamm mit einem Stammdurchmesser von mindes-
tens 16-18 cm in raumlichem Zusammenhang mit den jeweiligen Stellplatzen zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten.

Baume beeinflussen unmittelbar das lokale Klima, wobei insbesondere die Beschattungseffekte
versiegelter Flachen eine grofRe Rolle spielen. So werden das Aufheizen der Flachen und die Beein-
trachtigung des Lokalklimas vermindert. Aul3erdem tragen Baume zur Verbesserung des Mikrokli-
mas durch Schadstofffilterung, Erhéhung der Luftfeuchte bzw. Bildung von Verdunstungskalte so-
wie Staub- und CO2-Bindung bei.

Im Bebauungsplan wird die Einbindung in die freie Landschaft nach Stden sowie eine Abgrenzung
zu der nordlich angrenzenden Bebauung durch eine Anpflanzungsfestsetzung auf privaten Grund-
stlcksflachen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB gesichert. Diese stellt sich innerhalb der ,Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” als eine 3,00 m bzw. 4,00 m
tiefe Heckenstruktur dar. Mit Hilfe dieser MaRnahme wird das Vorhaben unter Bertcksichtigung
einer verbesserten Ausnutzbarkeit der geplanten Baugrundsticke schonend in die Landschafts-
struktur integriert.

Innerhalb der festgesetzten Anpflanzungsflachen ist eine Hecke aus heimischen, standortgerech-
ten Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als Mindestpflanzqualitat sind 1x verpflanzte
Straucher mit einer Mindesttriebzahl von vier Trieben und einer Héhe von 60 - 80 cm zu wahlen.

Weitergehende Festsetzung zugunsten eines griinen Charakters im Plangebiet erfolgt Gber die De-
finition von Vorgarten, die als griine Vegetationsflache anzulegen sind sowie Uber die Sicherung
von Einfriedungen als Heckenstrukturen (siehe Kapitel 7.9).

Im sidwestlichen Bereich des Plangebietes wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage festgesetzt, um die bestehende Zuwegung zu der landwirtschaftlichen Flache
und den grinen Charakter mit Geholzbestand in dem Bereich zu sichern. Im nordwestlichen Be-
reich des Plangebietes ist ein Quartiersplatz vorgesehen, um einen dezentralen Treffpunkt inner-
halb des Quartiers zu schaffen sowie eine Aufenthaltsqualitat zu schaffen und das Prinzip der
Nachbarschaften zu starken.

Der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Wasser
dienende Nebenanlagen sind auch innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen (RRB und
Quartiersplatz) zulassig.

7.8 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (,,PV-Pflicht")

Gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist der Belang der Energieeffizienz bei der Aufstellung der Bauleit-
plane zu berucksichtigen. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes sind daher die Vorgaben
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der BauO NRW sowie der Solaranlagen-Verordnung Nordrhein-Westfalen - SAN-VO NRW zu be-
rdcksichtigen, nach der bei Neuerrichtung von Gebauden auf mindestens 30% der Bruttodachfla-
chen Anlagen fur die Solarenergienutzung zu installieren sind. Bruttodachflache ist die gesamte
Dachflache, die ein Gebaude uberdeckt einschliellich eines Dachliberstands ohne Dachrinne. Be-
steht die Dachflache aus mehreren Teilen, ist die Bruttodachflache die Gesamtflache aller Teildach-
flachen.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser einschlieRlich der Anlagen fur erneuerbare Energien dienenden Nebenanlagen sind in
dem Bebauungsplan zulassig, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind (8 14 (2) BauNVO). Vor dem Hintergrund der o. g. Festsetzung und der Aspekte des
Klimaschutzes (,CO>-FuBabdruck” des Plangebietes) sowie dem Ziel der Vermeidung von Luftver-
unreinigungen soll die Verwendung fossiler Brennstoffe fur die Warme- und Warmwasserversor-
gung unzulassig sein.

Die Planung entspricht somit dem in 8 1 (5) und 8 1a (5) BauGB formulierten tbergeordneten Ziel
der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, den Erforder-
nissen des Klimawandels zu entsprechen und diesem durch geeignete MaBhahmen entgegenzu-
wirken. DarUber hinaus erfullt die Aufstellung des Bebauungsplanes die in 8 1 (6) Nr. 7f BauGB
genannten Belange der Umwelt, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu be-
rdcksichtigen sind (hier: ,Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie”).

Im Zusammenhang mit der zwingenden Vorgabe zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie stellt sich die Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit dieser Festsetzung flr die
Bauherrschaft. Grundsatzlich ist bei einer PV-Anlage zur Eigennutzung von einer Lebensdauer von
rd. 25 Jahren auszugehen. Da durch den Eigenverbrauch des erzeugten Stromes die Energieaus-
gaben der Haushalte sinken, kann nach allgemein vorherrschender Meinung davon ausgegangen
werden, dass sich die Errichtung einer PV-Anlage nach 10-15 Jahren bereits amortisiert hat. Somit
ist die Pflicht zur Anbringung von PV-Anlagen auf Dachflachen der Bauherrschaft wirtschaftlich zu-
mutbar, insbesondere vor dem Hintergrund, dass durch die Festsetzung von Photovoltaikanlagen
ein Beitrag zur Nutzung erneuerbarer Energien, zum sparsamen und effizienten Umgang mit Ener-
gie, zur Vermeidung von o6rtlich wirksamen Emissionen sowie zum 6rtlichen Klimaschutz geleistet
wird.

7.9 Ortliche Bauvorschriften und Stellung baulicher Anlagen

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

Dachgestaltung

Innerhalb des Plangebietes sollen als geneigte Dacher das Satteldach, das Walmdach und das Zelt-
dach mit einer maximalen Dachneigung von 42° zulassig sein, womit sich die Gebaude dem an-
grenzenden Bestand anpassen. Um zudem moderne Gebaudeformen zu ermdglichen, sind Flach-
dacher ebenfalls zulassig, die sich in Bezug auf die Gebaudehdhe an den maximalen zulassigen
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Traufhohen fur geneigte Dacher orientieren und sich somit dahingehend entsprechend einfligen
(siehe auch Kapitel 7.2).

Um einen vertraglichen Ubergang zum Landschaftsraum sowie zu der angrenzenden Bestandsbe-
bauung herzustellen, wird in den ndrdlichen und stdlichen Randbereichen eine traufstandige First-
richtung vorgegeben. Insgesamt kann so auch ein einheitliches Erscheinungsbild am Ortsrand ge-
sichert werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind grundsatzlich erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig, wodurch eine har-
monische und ruhige Dachlandschaft gewahrleistet werden soll. Dariiber hinaus darf die maximale
Gesamtbreite fur Dachaufbauten 1/2 der Baukérperlange nicht Gberschreiten. AuBerdem mussen
diese einen Mindestabstand von 1,00 m zum First bzw. Ortgang einhalten. Die Gauben an einer
Front eines Baukdrpers dirfen weder in der Oberkante noch in der Unterkante unterschiedliche
Héhen aufweisen. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zur Gewahrleistung einer ruhigen
Dachlandschaft nur in einer Geschossebene zulassig und im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im
Dachraum) unzulassig.

Nutzung solarer Energie

Im Bebauungsplan wird die Anbringung solarer Energieanlagen auf Dachflachen (Flach- und ge-
neigte Dacher) ermdglicht. Um hier ein optisches Einfligen zu gewahrleisten, sind bei geneigten
und flach geneigten Dachern Solaranlagen bei der Anbringung auf der Dachflache in gleicher Nei-
gung auszurichten. Aufgestanderte, nicht zur Dachflache parallel verlaufende Anlagen sind unzu-
lassig.

Vorgarten
Um ein durchgrtintes StraRenbild im Neubaugebiet zu schaffen, werden im Plangebiet Regelungen

zu der Anlage von Vorgarten sowie zu Einfriedungen getroffen. So sind Vorgarten im Sinne griner
Vegetationsflachen gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Der Einbau von (Zier-)
Schotter, Kies oder dhnlichen Materialien ist unzuldssig, wodurch eine griine Gestaltung sicherge-
stellt werden kann. Nebenanlagen, Garagen und Carports sind im Vorgartenbereich nicht zulassig.
Hiervon ausgenommen sind allerdings der Zugang zum Gebadude und die Zufahrt zum Stellplatz,
Carport oder Garage sowie der Fassadenspritzschutz von Gebauden.

Als Vorgarten gilt der nicht Gberbaubare bzw. nicht Gberbaute Grundstuicksstreifen zwischen Ge-
baudeaulenwanden und Verkehrsflachen mit einem Abstand der Gebaude von bis zu 5,0 m zu
den o6ffentlichen Verkehrsflachen.

Mit der Gestaltung der Vorgarten kann ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insektenpopulation ge-
leistet werden und zudem hat der Ausschluss der sog. Steingarten / Steinbeete stadtklimatisch und
Okologisch eine erhebliche Relevanz, da Aufheizeffekte gemindert sowie eine bodennahe Kihlung
ermoglicht werden und als Vegetationsflache angelegte Bereiche fur die Fauna einen erheblichen
Mehrwert gegenuber Steingarten bieten.

Einfriedungen
Um ein durchgriintes StralBenbild in dem Neubaugebiet zu sichern, wird festgesetzt, dass Einfrie-

dungen nur als Laubhecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen zulassig sind. Innerhalb
der Hecke (von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus nicht einsehbar) sowie rickwartig zur Garten-
seite sind auch Kombinationen mit Drahtgeflecht, Stabgitter sowie Holz mdglich. Um ein
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Hereinwachsen der Hecken in die o6ffentliche Verkehrsflache zu vermeiden, miissen diese mindes-
tens 0,5 m von dieser abgesetzt werden.

In Vorgarten sind entlang der StralRenverkehrsflachen Einfriedungen einschlieRlich der seitlichen
Einfriedung der Vorgarten nur bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uber StralRenoberkante zu-
lassig, wodurch ein einheitliches StraBenbild gesichert werden kann. Diese Regelung gilt nicht fur
Wohngarten, fur die zugunsten eines entsprechendes Sichtschutzes héhere Einfriedungen zulassig
sein sollen (bis zu 2,00 m). Neben der Gewahrleistung einer inneren Durchgrinung, kann durch
die 0.g. 6rtlichen Bauvorschriften insbesondere auch ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insekten-
population geleistet werden.

Zahl der Stellplatze

Um im Plangebiet eine ausreichende Zahl an Stellplatzen sicherstellen zu kdnnen und somit den
Parkraumdruck im 6ffentlichen StralBenraum zu reduzieren, ist im Bebauungsplan gem. & 89 (1)
Nr. 4 BauO NRW eine o¢rtliche Bauvorschrift Gber die Zahl der zu errichtenden Pkw- und Fahrrads-
tellplatz enthalten. So sind bei der Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern je Wohneinheit 2
Pkw-Stellplatze nachzuweisen.

Beschaffenheit von Stellplatzflaichen und Zufahrten

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren, werden Vorgaben zur Ausgestaltung pri-
vater Grundstucksflachen getatigt. Fur die Befestigung von Zufahrten und offenen Stellplatzflachen
ist ausschlieBlich wasser- und luftdurchlassiger Aufbau zu verwenden (z.B. Rasensteinen, Schotter-
rasen oder Pflaster mit mehr als 30% Fugenanteil). Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung
sind somit unzulassig.

8 Belange der Ver- und Entsorgung

Trinkwasser / Léschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser kann durch den értlichen Ver-
sorgungstrager mit einem Anschluss an die vorhandenen Leitungen in der Nordwalder Stral3e er-
folgen.

Elektrizitat / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat sowie den fernmeldetechnischen Einrichtungen
kann ebenfalls durch die 6rtlichen Versorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann an die vorhan-
denen Leitungen in der Nordwalder StrafRe erfolgen.

Die Warmeversorgung des Gebietes soll nicht Uber fossile Energietrager vorgenommen werden,
sodass keine Gasleitungen in das Plangebiet gelegt werden sollen. Dieses Entwicklungsziel wird
durch die gemall 8 9 (1) Nr. 23a BauGB getroffene Festsetzung unterstrichen, dass die Verwendung
fossiler Brennstoffe (z. B. Kohle, Briketts, feste und/oder flussige Brennstoffe) zur Warme- und
Warmwasserversorgung unzulassig sind.

Die Warmeversorgung durch individuelle L6sungen tber den Einsatz von Warmepumpen ist tech-
nisch machbar und 6kologisch sinnvoll. Um diese Art der Warmeversorgung zu fordern, sind die in
Kap. 7.8 beschriebenen Regelungen zur verpflichtenden Anbringung von PV-/Solarmodulen auf
den Dachflachen umzusetzen.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Drees Huesmann
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Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Niederschlagswasser
von Grundstucken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist und soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen. Das Plangebiet kann an die vorhandenen Leitungen in der Nordwalder Strale angeschlossen
werden.

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes ist ein Regenrickhaltebecken vorgesehen, um das im
Plangebiet anfallen Niederschlagswasser zurtickhalten und anschlieRend gedrosselt einleiten zu
kénnen.

Entsorgung / Mull
Das Plangebiet wird an die regelmaRige kommunale Mullabfuhr angeschlossen. Die Verkehrsfla-
che der Planstralie ist hierfur im Querschnitt ausreichend dimensioniert.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltprifung/Umweltbericht

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes im Vollverfahren ist gemal? § 2 (4) BauGB eine Umwelt-
prifung durchzufiihren. Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes / der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpra-
fung) erfolgt im Umweltbericht - separater Teil B der Begriindung (erfolgt im weiteren Verfahren).

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit der Planung werden Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt vorbereitet. Diese Ein-
griffe sind zu bilanzieren und der Ausgleich bzw. die Kompensation im Sinne eines Programmes
zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen in das Verfahren und die Abwagung einzustellen. Die Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung sowie die Ermittlung geeigneter Flachen und MalRnahmen zur Kom-
pensation der Eingriffe erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes (wird im weiteren Verfahren er-
stellt).

9.3 Artenschutz

Nach europdischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschutzten Arten berticksichtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung missen auch
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44 (1) Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), welche bei der Umsetzung der vorliegenden Bauleitplanung ausgeldst
werden kénnen, als spezielle Artenschutzprufung geprift werden (folgt im weiteren Verfahren).

Drees Huesmann
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10 Auswirkungen der Planung

10.1 Immissionsschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches soll ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt
werden. Die Planung flgt sich damit nutzungsstrukturell in das stadtebauliche Umfeld ein, sodass
grundsatzliche immissionsschutzrechtliche Unvertraglichkeiten nicht zu erwarten sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keinen signifikanten Anstieg von Verkehrsemissionen
zur Folge haben, weshalb kein weiterer Untersuchungsbedarf besteht. Die in Wohngebieten durch
die private Nutzung von Stellplatzen entstehenden Gerauschimmissionen werden allgemein als
sozial-adaquat bewertet, sodass eine Ermittlung und Bewertung dieser Gerauschimmissionen
i. d. R. nicht vorgenommen wird. Durch die Benutzung bedarfsgerechter Pkw-Stellplatze ausge-
|0ste Immissionen gehoéren in den Baugebieten zu den dort von der Nachbarschaft in aller Regel
hinzunehmenden ,Alltagserscheinungen” und rechtfertigen daher im Regelfall nicht die Annahme
einer Verletzung des Gebotes nachbarlicher Rucksichtnahme.

Vom Plangebiet selbst gehen keine Uber das sozial-adaquate Mal3 hinausgehenden Negativauswir-
kungen stellplatzbezogenen Larms auf benachbarte Bereiche aus.

10.2 Belange des Hochwasserschutzes und der Gewasserunterhaltung

Die Planung berlhrt weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete und befindet sich nicht inner-
halb von Gefahren- oder Risikokarten dargestellten Bereichen. Die Belange des Hochwasserschut-
zes stehen der geplanten Gebietsentwicklung somit nicht entgegen.

Das Bundesamt fur Kartographie und Geodasie hat fur das Land Nordrhein-Westfalen zur Bewer-
tung der Beeinflussung von Starkregenereignissen die ,Starkregenhinweiskarte fir NRW" zur Ver-
fugung gestellt (siehe Abbildung 4). Gegenstand der Starkregenhinweiskarte ist auf Grundlage ei-
nes digitalen Gelandemodelles eine Darstellung, wie sich Starkregenereignisse auf3erhalb von
FlieBgewassern auswirken kénnen. Diese Darstellung wird dabei fir zwei Starkregenszenarien vor-
genommen: ,Seltener Starkregen’ (100-jahrliche Wiederkehr gemal? regionaler meteorologischer
Statistiken) und ,Extremer Starkregen’ (90 mm pro Stunde und m?), wobei der gegenstandlichen
Abwagung der extreme Starkregen zugrunde gelegt wird.

Der Starkregenhinweiskarte NRW ist zu entnehmen, dass fur den Geltungsbereich keine Wasser-
stande vermerkt sind.

Um Schaden aus Starkregenereignissen vorzubeugen, wird empfohlen, Offnungen von Gebiuden
(z.B. Eingange, Kellerlichtschachte) baulich zum Schutz vor Uberflutung mit einer Uberhéhung von
mind. 20 cm gegenuber der angrenzenden Gelandeoberflache auszufihren. Gelandeveranderun-
gen (Auffullungen, Aufkantungen etc.), die wild abflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich um-
lenken kdnnen, darfen nicht durchgefuhrt werden.
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Abbildung 4: Extreme Starkregenereignisse - Darstellung betroffener Bereiche in blau (ohne Mafstab), Quelle:
https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/

Entlang der sidlichen Plangebietsgrenze ist innerhalb der Anpflanzungsflache ein Wall von 0,50 m
anzulegen, um die neue Bebauung bei Starkregenereignissen vor wild abflieBendem Wasser von
den sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu schitzen.

10.3 Belange des Bodenschutzes und der Landwirtschaft

Die Bauleitplanung bereitet eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fir die Siedlungs-
entwicklung vor, die gemalR 8 1a (2) Satz 4 BauGB zu begriinden ist. Gemald Bodenkarte NRW (BK50)
steht im Plangebiet ,Gley-Braunerde”, die hinsichtlich der Schutzwurdigkeit nicht bewertet wird.
Da es sich bei Gley-Braunerde um einen regional weit verbreiteten und haufig anzutreffenden Bo-
dentyp handelt und der Standort aufgrund der Lage unmittelbar am Siedlungsrand und eingebet-
tet in Wohnbauflachen ein groBes Nachverdichtungspotenzial bietet, wird der Inanspruchnahme
der landwirtschaftlichen Nutzflachen fur die angestrebte Siedlungsentwicklung Vorrang einge-
raumt. Eine Flachenversiegelung und damit einhergehender Flachenverbrauch sowie der Verlust
schutzwirdiger Bodenfunktionen ist damit unvermeidbar verbunden. Beeintrachtigungen des Bo-
dens kénnen Uber den multifunktionalen Ansatz der ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen
fUr die Bauleitplanung” (LANUV NRW) berucksichtigt und ersetzt werden.

Anlass fur die Planung ist die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im Ortsteil
Hovestadt. Fur die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung stehen keine geringwertigeren Fl3-
chen zur Verfigung. Nutzbare Brachflachen sind nicht vorhanden.

Reserven an Baugrundsticken in nennenswertem Umfang sind weder in den beplanten Bereichen
noch als Baullicken vorhanden bzw. stehen dem Grundsticksmarkt nicht zur Verfigung. Vor die-
sem Hintergrund ist die Ausweisung der Flachen im vorliegenden Plangebiet unabdingbar. Zu be-
racksichtigen ist hierbei auch, dass die durch die GRZ festgesetzte Grundflache gem. § 19 BauNVO
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um bis zu 50% Uberschritten werden darf, wodurch eine Uberbauung und Neuversiegelung von
bis zu 60% moglich ist.

Das Plangebiet verfluigt Uber ein Potenzial fir die Nachverdichtung, mithin ist die Aktivierung der
Flache stadtebaulich grundsatzlich sinnvoll. Aufgrund der Lage am Siedlungsrand und vor dem
Hintergrund des Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden (8 1 (2) BauGB) sind MalR3-
nahmen zur Nachverdichtung innerértlicher Flachenreserven nach den Ausfihrungen des 8 1 (5)
BauGB zu unterstttzen. Durch die bauliche Entwicklung der im Geltungsbereich gelegenen Flachen
kann die Inanspruchnahme unbebauter Grundstiicke im AulBenbereich gemindert und beste-
hende technische Infrastrukturen sinnvoll mit genutzt werden.

10.4 Belange des Denkmalschutzes

Nach jetzigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Baudenkmaler oder
denkmalwerten Objekte. Auch Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Spezielle Malinahmen des
Denkmalschutzes oder der Denkmalpflege sind daher nicht erforderlich. Da bei Erdarbeiten aber
dennoch bislang unbekannte Bodendenkmaler zum Vorschein kommen kdénnen, wird ein allge-
meingultiger Hinweis auf das Vorgehen im Falle kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder
Befunde (Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien o. a.) in den
Bebauungsplan aufgenommen.

10.5 Altlasten und Kampfmittel

Nach jetzigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altablagerungen bzw. Altstandorte bekannt.
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.

Verfasser:

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-7298-0; Fax -7298-22

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de
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