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Bebauungsplan Nr. 29 'Erweiterung Wohnbaugebiet Stallhaus'

TEIL A Begriindung

1. EINFUHRUNG

1.1. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Schalksmiihle beabsichtigt am Westrand des Ortsteils Stallhaus parallel zur gleichna-
migen Stralke die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Umweltbericht gemaf § 2 BauGB.

Ziel und Zweck der Planung ist die Erweiterung des Wohnbaugebietes Stallhaus mit einem Wohn-
quartier mit hoher Wohnqualitat und einer guten Einbindung in die umgebende Landschaft zur Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum zur Deckung des bestehenden Bedarfs und einer geordneten stad-
tebaulichen Weiterentwicklung der Gemeinde. Hierbei ist iberwiegend die Bebauung mit Einfamilien-
hausern vorgesehen. Im Norden des Geltungsbereiches sollen einige groflere Bauflachen angeboten
werden auf denen die Errichtung von einzelnen kleineren Mehrfamilienhdusern ermdglicht werden
soll.

Die Erschlielung der neuen Wohnbebauung erfolgt Gber zwei bestehende Anschliisse von der Stra-
Re ,Stallhaus’ in Form einer Spange und einem kleinen Stich fir den nérdlichen Teil des Planungsge-
bietes.

Da die Flache des Geltungsbereiches im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache
ausgewiesen ist und im Auflienbereich liegt, ist eine Wohnbebauung ohne Anderung der pla-
nungsrechtlichen Situation nicht genehmigungsfahig.

Da die Gemeinde Schalksmuhle einen Bedarf an familiengerechten Wohnformen hat und ent-
sprechende Vorhaben zur Nachverdichtung im Siedlungsbereich unterstiitzt, wenn sie mit ande-
ren Planungszielen - insbesondere auch den Belangen von Umwelt- und Naturschutz - vereinbar
scheinen, hat der Gemeinderat zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens am
26.09.2016. fir den Geltungsbereich (Flurstiicke s. Kapitel 1.3) die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes gemaf § 2 BauGB mit der Bezeichnung Nr. 29 Erweiterung Wohnbaugebiet Stallhaus'
beschlossen.

Der Bebauungsplan dient der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und einer vertraglichen
Einbindung der zusatzlichen Bebauung unter Beachtung der stadtebaulichen Aspekte und der nach-
barschaftlichen Interessen bei der Nachnutzung des Gelandes und mit Berticksichtigung der na-
turschutzrechtlichen Aspekte. Die sich aus der Nachbarschaft zum Wohngebiet Stallhaus, dem
Landschaftsraum im Westen mit dem Quellgebiet der Bausmecke sowie dem Sportplatz im Norden
ergebenden planerischen Aspekte sollen im Rahmen des Verfahrens ebenfalls einbezogen werden.

1.2. Weitere Hinweise zum Verfahren

Zur Vorbereitung eines Aufstellungsbeschlusses fur den Bebauungsplan wurde von der Gemeinde
Schalksmuhle zunachst eine Teilleistung der Bauleitplanung beauftragt, um die planungsrechtlichen
und gestalterischen Moglichkeiten fir das Baugebiet Stallhaus zu prifen.

Nach Abwagung verschiedener ErschlieBungsvarianten sind auf Grundlage der ausgewahlten
Variante drei stadtebauliche Konzepte entwickelt worden, die die gesetzten Anforderungen an ein
hochwertiges Wohngebiet fir Einfamilienhduser mit Anbindung an die vorhandene Bebauung
und Anpassung der Bau- und Erschliellungsstruktur an eine anspruchsvolle topographische Situ-
ation erflllen sowie die Nutzung von deren Potential, etwa durch besondere Freiraumqualitaten
oder reizvolle Blickbeziehungen.

Die Gemeinde Schalksmiihle beabsichtigt die Investitionskosten fir Erwerb und ErschlieBung des
Baugebiets durch den Grundstlicksverkauf wieder zu erwirtschaften. Um dies sicherzustellen wurde
eine Wirtschaftlichkeitspriifung durchgefiihrt.

Fir die vorgesehene Wirtschaftlichkeitsberechnung sollte vor Einleitung der nachsten Verfah-
rensschritte die vorgelegte Variantenauswahl in folgenden Bereichen eingegrenzt werden:
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e Abwagung der ErschlieBungsvarianten mit Angabe der geplanten Knotenpunkte zur Anbin-
dung an das vorhandene Strallennetz

e Abwagung der Siedlungsvarianten in Hinblick auf den erforderlichen Umfang der Gelandepro-
filierung

e Abwagung der Siedlungsvarianten in Hinblick auf den Flachenbedarf fiir die geplanten Versi-
ckerungsanlagen

Auf Grundlage der Ergebnisse der Konzeptstudie wurde die wirtschaftliche Machbarkeit geprift. Die-
se hatte zum Ergebnis, dass eine vollstandige Gelandemodellierung des Plangebiets im Vorfeld zu
kostenintensiv ware. Die Modellierung soll vor allem fiir die notwendige Erschlieffung erfolgen, sowie
im Bereich der westlichen Grundstliicke zum angrenzenden Griinstreifen fir die Regenwasserversi-
ckerung.

Da die Wirtschaftlichkeitsberechnung zudem ergeben hat, dass die stadtebauliche Variante 3 (,Mit-
telspange’) die kostengiinstigste war, hat die Gemeinde beschlossen die weitere Planung auf Grund-
lage dieser Variante fortzufiihren.

Im Rahmen der Grundstlicksankaufe ergab sich der Wegfall eines urspriinglich beplanten Bereichs.
Dadurch wurde es notwendig die stadtebauliche Vorzugsvariante 3 mit den entsprechenden Entwas-
serungs- und freiraumplanerischen Konzepten anzupassen. Die Gemeinde Schalksmihle hat zudem
einige weitere grundlegende neue Anforderungen an das Konzept gestellt, wie etwa einige grolere
Grundstlicke im oberen Hangbereich aufgrund bestehender Nachfrage einzuplanen, die ggf. fur die
Errichtung von kleineren Mehrfamilienhdusern genutzt werden sollen. Diese Anforderungen fiihrten
zu weiteren notwendigen Uberarbeitungen.

Umweltbericht

Auf der Grundlage des (iberarbeiteten stadtebaulichen Konzepts wurde schliellich der vorliegende
Bebauungsplan erstellt. Erganzend wird ein Umweltbericht nach §2a BauGB erstellt, der die Ergeb-
nisse der Umweltpriifung fiir die einzelnen Schutzgiter zusammenfasst und die Auswirkungen der
Planung in Bezug auf die Umweltbelange darstellt.

Zur Berlcksichtigung der Belange von Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB und den in § 1a BauGB genannten Vorschriften zum Umweltschutz i. V. mit § 11
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz wurden die umweltrelevanten Belange parallel zum Bebauungsplan
bearbeitet und inhaltlich in den Umweltbericht integriert. Der Umweltbericht bildet Teil B der Begrin-
dung.

Zur Vorabstimmung von Umfang und Detaillierungsgrad der erforderlichen Umweltpriifung nach
§ 2 Abs.4 BauGB im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden die zustdndigen Fachamter am
Landratsamt Markischer Kreis zu einem Erlduterungstermin (Scoping) am 26.09.2013 eingeladen.
Aufgrund der erwahnten Anpassung des Geltungsbereiches und der stadtebaulichen Konzeption
wurde am 14.06.2016 ein erneuter Scoping-Termin durchgefiihrt. Aus dem Abstimmungsergebnis
wurde der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung ermittelt. Die Ergebnisse
der Abstimmung wurden bei der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplans berticksichtigt.

Priifung UVP-Pflicht

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung von Wohnbauflachen
im Aufenbereich des Gemeindegebiets. Mit der Planung werden ausgehend von der Geltungsbe-
reichsgrofe von ca. 4,4 ha (= 43.800 m?), einer Baulandflache von ca. 30.000 m? und einer GRZ von
0,2 bis 0,3 folglich insgesamt rund 7.500 m? als zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2
BauNVO festgesetzt.

Damit wirde die Planung im Aufdenbereich (weniger als 100.000 m? Grundflache, aber mehr als

20.000 m? Grundflache) nach Anlage 1 Nr. 18.7.2 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) keine allgemeine Vorprifung entsprechend § 3c UVPG erfordern.
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1.3. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Schalksmiihle mit ca. 10.700 Einwohnern liegt am Westrand des markischen Kreises
im Nordwesten des Sauerlands ca. 7 km nordwestlich der Stadt Lidenscheid und ca. 12 km sdlich
der Stadt Hagen. Die Flache der Gemeinde mit 10 Uiberwiegend kleineren Ortsteilen ist landschaftlich
gepragt mit einem hohen Anteil an forst- und landwirtschaftlichen Flachen und weist eine ausgepragte
Topographie mit teilweise engen Tallagen auf.

Es bestehen enge wirtschaftliche, kulturelle und freizeitorientierte Verflechtungen mit den nahegele-
genen Oberzentren Hagen und Dortmund (Reisezeiten unter 30 Minuten). Aufgrund der landschaft-
lich reizvollen Lage und der guten Erreichbarkeit von nahegelegenen Mittel- und Oberzentren (Sauer-
landlinie A 45) ist die Gemeinde ein attraktiver Wohn- und Gewerbestandort.

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des relativ zentral im Gemeindegebiet liegenden Ortsteils
Stallhaus 1,5 km nordwestlich der Kernstadt Schalksmiihle im Bereich landwirtschaftlicher Nutzfla-
chen an einem von Nordost in Stidwest-Richtung abfallenden Hangs. Der raumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplanes erstreckt sich tber ca. 420 m in Nord-Sud-Richtung und weist eine Tiefe von
Ost nach West von ca. 115 bis 135 m auf.

Luftbild mit Geltungsbereich

Das Gebiet wird im Osten von den rickwartigen Grundstiicksgrenzen der westlichen Randbebauung
der Stralde ,Stallhaus’ begrenzt. In alle anderen Richtungen schliel3t landwirtschaftliche Flache an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 29 ,Erweiterung Wohnbaugebiet Stallhaus® liegt in der
Gemarkung Hulscheid, Flur 21 und schlieRt westlich an die vorhandene Bebauung entlang der Er-
schlieBungsstralle Stallhaus an. Der B- Plan umfasst die Flursticke 1611, 1612, 1095, 1051, 437,
1768, 1769 und 1683. Der Geltungsbereich hat eine Gréle von ca. 4,4 ha (ca. 43.780 m2).

Die Gemeinde Schalksmihle ist Eigentimerin aller Grundstlicke bis auf ein Baugrundstiick, das als
Teilflache eines urspriinglich gréfieren Grundstiicks im Privateigentum verbleibt.

Die Lage des Geltungsbereichs ist dem nachstehenden Ubersichtsplan (unmaRstablich) zu entneh-
men.
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Bebauungsplan Nr. 29 'Erweiterung Wohnbaugebiet Stallhaus'

2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND BESTEHENDE BEBAUUNGSPLANE

2.1. Regionalplanung

Im Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen, Stand 09.2011 ist der
Geltungsbereich als allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich ausgewiesen, wie der gesamte Ortsteil
Stallhaus. Die Planung fligt sich in die Plandarstellung des Regionalplans ein und wird aufgrund des
kleinrdumigen Umfangs der Veranderung keine erkennbar raumplanerisch wirksame Bedeutung ent-
falten.
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Nl iz e,

ochum und Hagen, Stand 0
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u!-; CATE _ :\’ ; %
e .:/3/ B { BN =
-2
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Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereiche B
unmalfstablicher Ausschnitt

2.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Schalksmihle vom 18.07.1996 in Fassung der 18.
Anderung sieht fiir den dstlichen, liberwiegenden Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Wohnbauflachen vor. Der westliche Teil ist als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes wird das Verfahren zur 19. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB durchgefiihrt.

Durch die vorgesehene Plananderung werden die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen im
westlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans fur die geplante Wohnbebauung bzw. flr
Flachen fir die Niederschlagswasserversickerung in Anspruch genommen. Folglich werden diese
landwirtschaftlichen Flachen als Wohnbauland bzw. Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft neu ausgewiesen. Die bisher sidwestlich aulderhalb
des Geltungsbereiches als Wohnbauflache ausgewiesenen Bereiche sind noch kein Bauland, son-
dern von der Gemeinde Schalksmihle durch Satzung als AulRenbereich festgesetzt. Sie sollen ent-
sprechend ihrer bisherigen Nutzung als Flachen fir die Landwirtschaft bzw. als Griinflache (Sport-
platz) ausgewiesen werden. Im Bereich der Griinflache befindet sich ein Bolzplatz.
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Insgesamt werden hierdurch ca. 13.000 m* Wohnbauland weniger ausgewiesen und derselbe Fla-
chenumfang als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft bzw. Griinflache (Sportplatz) neu ausgewiesen.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan (FNP) Schalks-  19. Anderung des FNP Schalksmiihle mit
muhle vom 18.07.1996 mit Abgrenzung Bebauungsplan  Abgrenzung Bebauungsplan Nr. 29

Nr. 29 ,Erweiterung Wohnbaugebiet Stallhaus* LErweiterung Wohnbaugebiet Stallhaus®

2.3. Landschaftsplanung
Ein rechtskraftiger Landschaftsplan liegt fiir das Gebiet der Gemeinde Schalksmiuihle nicht vor.

2.4. Bestehendes Planungsrecht

Fir den Geltungsbereich besteht kein Bebauungsplan der Gemeinde Schalksmuihle.

Direkt 6stlich an das Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2 ,Stallhaus-
Waldesruh’ vom 20.11.1978, der den gesamten Wohnstandort umfasst und diesen als Reines Wohn-
gebiet ausweist.

Als vorgesehenes Mal} der baulichen Nutzung ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt und fast durchgehend
eine GFZ von 0,8, insbesondere auch in den direkt dstlich angrenzenden Wohngebieten. Die beiden
Anschlussstellen fur die ErschlieBung des vorliegenden Bebauungsplans sind im Bebauungsplan Nr.
2 von 1978 als Verkehrsflachen vorgesehen.
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3. BESTAND

3.1. Stadtebauliche Situation

Der Ortsteil Stallhaus ist gepragt durch | bis ll-geschossige, Uiberwiegend traufstandige Wohnhauser
mit Satteldachern in offener Bauweise. Lediglich &stlich der StralRe Stallhaus im zentralen Bereich
wurden auch einige lll-geschossige Mehrfamilienhauser mit giebelstandiger Bebauung in offener
Bauweise errichtet. Der Westrand der Strale Stallhaus ist im noérdlichen Teil Gberwiegend mit II-
geschossigen kleineren Mehrfamilienhausern bebaut, im sidlichen Teil mit I-geschossigen Einfamili-
enhausern. Die Bautypen sind insgesamt eher heterogen.

Die Baustruktur der Wohnsiedlung ergibt sich aus der stralenbegleitenden Anordnung der Gebaude.
Der geschwungene Stralenverlauf ist hierbei vor allem der markanten Topographie des Gelandes
geschuldet.

Der bestehende westliche Ortsrand, an den die geplante Siedlungserweiterung anschliel3en soll, wird
von der Rickseite der Garten der westlichen Randbebauung der Strale Stallhaus gebildet. Zusam-
men mit der durchgangig traufstéandigen Orientierung der Bebauung an dieser Stelle besteht hier ein
klarer und relativ homogener Ortsrand. Das Plangebiet grenzt hier an und liegt in einer nach Westen
und Sudwesten ausgerichteten Hanglage mit einem mittleren Gefalle im oberen &stlichen Hangbe-
reich von rund 12 %, dass sich hangabwarts nach Westen auf rund 20 % erhoht.

Der Geltungsbereich umfasst ausschlieBlich landwirtschaftlich als Grinland genutzte Flachen.

Luftbild
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3.2. ErschlieBung und Verkehr

Im bestehenden Siedlungsbereich der Stralle Stallhaus existieren zwei Anbindungspunkte nach Wes-
ten, die zur Erschliefung des Geltungsbereiches genutzt werden sollen.

Das vorhandene Wohngebiet Stallhaus und die gleichnamige Straf3e sind als Tempo 30 Zone ausge-
wiesen und Uber gemeindeeigene Stral’en in das Ortsnetz Schalksmihle integriert. Nach Studwesten
fuhrt die Stralle Stallhaus Uber die Siedlungen Dahlhausen und FlaRkamp zur Kernstadt Schalksmiih-
le. Stdlich ist die Siedlung Uber die Strale Waldesruh an die K 36 angeschlossen, die zum Uberge-
ordneten Verkehrsnetz der Gemeinde Schalksmuhle gehért. In nérdlicher Richtung befindet sich der
Knoten Kuhlenhagen. Von diesem aus schlief3t sich in 6stlicher Richtung das Gewerbegebiet Ramsloh
an.

1993 wurde der ,Verkehrsentwicklungsplan Schalksmiihle von der IGS (Ingenieurgemeinschaft Stolz)
erarbeitet. Die Zielrichtung war ein sozial-, umwelt- und stadtvertraglicher Verkehr. Das Gebiet Stall-
haus und das zugehdrige Strallennetz wurden dort dem Sekundarnetz mit Verbindungs- bzw. Er-
schlieBungsfunktion zugeordnet und als verkehrsberuhigtes Wohngebiet klassifiziert.

Problematisch fir den Bereich Stallhaus war und ist die Belastung durch Schleichverkehre zum Ge-
werbegebiet Ramsloh.

Die Verkehrsbelastung der Stral3e Stallhaus wurde im Verkehrsentwicklungsplan 1993 mit

ca. 1.250 Kfz/24h ermittelt. Fir eine Hochrechnung auf die heutigen Verhaltnisse wird konservativ ei-
ne Steigerung um 30 % also rund 420 Kfz/24h angenommen. Ein héherer Wert dirfte nicht realistisch
sein, da sich seitdem die StralRennetz- oder Siedlungsstruktur bzw. die Einwohnerzahl in Schalksmih-
le nicht wesentlich verandert haben und letztere in den letzten Jahren sogar gesunken ist. Es ergibt
sich somit ein anzunehmender aktueller Wert flr die Verkehrsbelastung der StralRe Stallhaus von bis
zu ca. 1.670 Kfz/24h.

Ein Problem der StralRe Stallhaus ist die haufig Giberhéhte Geschwindigkeit der Fahrzeuge vor allem
im verkehrsberuhigten Siedlungsbereich. Dies flhrt zu Konfliktsituation vor der dortigen Kindertages-
statte mit Familienzentrum.

4 b b ;
Schalksmiuihle)

3 .

ErschlieBungsplan Bestand / Konflikte (Quelle: Luftbild der Gemeinde
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OPNV

An der nachstgelegenen Haltestelle Stallhaus, die je nach Standort ca. 100 bis 200 m Luftlinie vom
Geltungsbereich entfernt an der Einmiindung der Strafle Waldesruh in die Stralle Stallhaus liegt, ver-
kehren die drei Buslinien 87, 88 und 89. Wobei lediglich die Linie 87 ganztagig und die ganze Woche
verkehrt. Die beiden anderen Linien verkehren nur selten an bestimmten Tagen zu sehr begrenzten
Zeiten. Sie verbinden den Ortsteil sowohl mit der Kernstadt Schalksmihle als auch mit der benach-
barten Stadt Liidenscheid.

Die OPNV-Anbindung des Geltungsbereichs kann fiir eine diinn besiedelte landliche Gemeinde wie
Schalksmihle damit als gut bezeichnet werden.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt im Ortsteil Stallhaus berwiegend auf den Grund-
stlicken. Nahezu im gesamten Ortsteil ist aber auch das Parken im Strallenraum zuldssig. An der
StralRe Stallhaus ist hierfiir im zentralen Ortsbereich die westliche StralRenseite mit Sperrflachen fir
diesen Zweck gekennzeichnet.

Mit Ausnahme des Kindergartens, der zu den Ublichen Bring- und Abholzeiten einen kurzzeitigen ho-
heren Bedarf verursacht, gibt es im Ortsteil keine Nutzungen, die abgesehen vom privaten Besucher-
verkehr einen héheren Stellplatzbedarf auslésen.

FuB- und Radverkehr

Die Bedingungen fir den Ful3- und Radverkehr im Plangebiet sind unterschiedlich zu bewerten. Die
Uber Land verlaufenden Verbindungsstralden zwischen den Ortsteilen der Gemeinde sind teilweise
mit stral’enbegleitenden, baulich getrennten kombinierten Ful- und Radwegen versehen, wie etwa
die Strale Stallhaus nordlich des Siedlungsbereichs.

Die stralRenbegleitenden FulRwege sind ausreichend dimensioniert, aber teilweise im Ortsteil nur ein-
seitig der Strale. Dies gilt nicht fir die Strae Stallhaus.

Ein ausgewiesener stadtischer oder Ubergeordneter Radweg verlauft nicht im Bereich des Plange-
biets. Innerhalb des Siedlungsgebiets Stallhaus missen Radfahrer die relativ schmale Fahrbahn mit-
benutzen. Aufgrund der Tempo-30-Regelung ist dies jedoch zumutbar. Grundsatzlich ist aufgrund der
ausgepragten Topographie in Schalksmuhle von einem geringen Nutzungsgrad des Fahrrads auszu-
gehen. Durch die zunehmende Verbreitung von Zweirddern mit elektrischem Unterstitzungsantrieb
kdénnte sich in dieser Hinsicht jedoch in Zukunft eine deutliche Zunahme ergeben.

3.3. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist bisher nicht mit den notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen erschlossen.
Samtliche firr die Siedlungsentwicklung erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in der
StralRe Stallhaus.

Es wird davon ausgegangen, dass die Dimensionierung der vorhandenen Leitungsnetze ausreichend
ist. Dies betrifft folgende Systeme der Ver- und Entsorgung:

Wasserversorgung

Gasversorgung

Stromversorgung

Telekommunikation.
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4. PLANUNGSZIELE UND KONZEPT
4.1. Ziele und Leitbild

Die Gemeinde Schalksmilhle mdéchte mit dem geplanten Wohngebiet der vorhandenen Nachfrage
nach Wohnstandorten fir 1-Familienhduser nachkommen. Einige Stadtvillen, also kleinere solitare
Mehrfamilienhduser mit hochwertigen Wohnungen sollen ebenfalls ermdglicht werden. Dies soll im
Bereich der Siedlung Stallhaus durch Anbindung an die vorhandene Bebauung in landschaftlich reiz-
voller Lage umgesetzt werden. Zudem soll eine Stabilisierung und Weiterentwicklung der vorhande-
nen Siedlungsstruktur gewahrleistet werden.

Die ausgepragte Topographie der Hanglage soll hierbei genutzt werden, um besondere Freiraumqua-
litaten mit reizvollen Ausblicken und eine energetische Optimierung etwa durch Nutzung von Photovol-
taik und Solarthermie zu ermdglichen sowie eine effektive Siedlungsentwasserung und Regenwasser-
bewirtschaftung durch oberflachennahe Versickerung sicherzustellen.

Hierbei sollen die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert werden.

Um die genannten Ziele der Entwicklung eines Wohngebiets mit hoher Qualitat unter Bertcksichti-
gung der Standortbedingungen zu erreichen, werden ausgehend von der Bestandsbeschreibung
nachfolgend Entwicklungsziele fiir das Plangebiet formuliert.

Entwicklungsziele

e Bebauung

- Anbindung an die vorhandene Bau- und Siedlungsstruktur und deren Weiterentwicklung

- Schaffung von hochwertigen Standorten fir freistehende 1-Familienhauser sowie einige Stadtvil-
len

- Hanglage als besonderes Standortmerkmal fiir die Vermarktung durch besondere Ausblicke und
Sichtbeziehungen und ggf. besondere angepasste Hausformen

- Geordnete Ausbildung eines Siedlungsrandes durch die stadtebauliche Struktur

- Minimierung des Eingriffs in die vorhandene Topographie

e Verkehr und ErschlieBung
- Auf die Topographie ausgerichtete und optimierte Erschliefung
- Minimierung der notwendigen ErschlieBungsflachen

4.2. Stadtebau

Grundlage fiir die Konzeption des vorliegenden Bebauungsplans ist das weiter unten abgebildete
stadtebauliche Konzept. Dessen stadtebauliche Grundstruktur wird von drei hangparallelen Gebaude-
reihen gebildet, die die vorhandene Struktur der Bebauung entlang der Straf3e Stallhaus aufnehmen.
Am Nordrand fachern sich die vorgesehenen Gebaudereihen entsprechend dem Zuschnitt des Gel-
tungsbereiches etwas auf und schlieRen mit vier Gebauden ab.

Die ErschlieBung weist im Wesentlichen eine doppelte hangparallel verlaufende Struktur auf. Die
westliche HaupterschlieRung (Planstrale A) verlduft moglichst weit zuriickgesetzt vom Landschafts-
raum nach Osten, was mdglichst niveaugleiche Grundstlckszufahrten und eine stadtraumlich glnsti-
ge Einbindung der ErschlieRungsstrafien ermdglicht und somit eine fur den Standort vergleichsweise
barrierearme stadtebauliche Topographie. Jedoch entstehen entweder sehr steile Grundstlicke oder
relativ hohe Béschungen am westlichen Siedlungsrand, die die Einbindung in die Landschaft beein-
trachtigen.

Die Uberwiegende Zahl der beispielhaft dargestellten Grundstiicke weist eine GréRRe zwischen 450 bis
650 m? auf. Deutlich grofier vorgesehen sind die Grundstiicke im nordlichen Bereich flir groRziigige
Einfamilienhauser oder Stadtvillen. Hier werden je nach konkretem Bedarf voraussichtlich 3 bis 6
Grundstlcke zwischen jeweils ca. 1.500 bis 2.500 m? entstehen. Die normalen Einfamilienhausgrund-
stlicke sind vor allem am Ostrand zur Landschaft zwischen 650 bis ca. 900 m? groR. Dies ist wegen
des teilweise besonders starken Gefélles in diesem Bereich angemessen, um den kinftigen Eigentu-
mern zu ermdéglichen durch Landschafts- und Gartengestaltung adaquat nutzbare Freirdume herstel-
len zu kdnnen. Unterstltzt wird dies durch die langliche, hangsenkrechte Ausrichtung der Grundstui-
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cke, die zudem auf die offentlichen Verkehrsflachen bezogen sind mit den Garten auf der stralenab-
gewandten Seite. Die Garten sind Gberwiegend Nordwest- und West-, tlw. Stidwest- oder Sitidost-
orientiert.

Durch Wegeverbindungen zu den griinen Versickerungsbereichen im Westen wird die Einbindung in
den Landschaftsraum verbessert und Sichtbeziehungen unterstutzt.

Die Hanglage kann sehr gut zur Anlage von Souterraingeschossen genutzt werden. Dies ermdglicht
eine fur die stadtebauliche Hohenentwicklung weitgehend unschadliche Erweiterung der Wohnflache
und schafft kreative Spielrdaume zum Umgang mit der markanten Topographie. Aus diesem Grund soll
sich die mittlere Bauzeile zur ErschlieRungsstrafte im Osten (Planstrale C1 und C2) orientieren und
diesen Grundstlcken eine bessere Ausnutzung der Westlage hangabwarts ermdglichen.
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4.3. Bebauung

Grundsatzlich ist eine Bebauung mit Einfamilienhdusern und eine Bauweise mit lediglich einem Voll-
geschoss und dem zulassigen zusatzlichen Staffelgeschoss vorgesehen. Lediglich im nordlichen Be-
reich des Geltungsbereiches soll eine zweigeschossige Bebauung mit Mehrfamilienhdusern ermég-
licht werden, da in diesem Bereich auch die angrenzende bestehende Bebauung im Osten tberwie-
gend zweigeschossig ist. Die etwas hohere und groRere Kubatur dieser Gebaude wird durch ihre ge-
ringere Bebauungsdichte ausgeglichen, um die Blickbeziehungen in die Landschaft als besondere
Qualitat des Standorts moglichst wenig durch groRere Baukdrper zu beeintrachtigen und um der
schwierigen Topographie gerecht zu werden. Aus diesem Grund sollen auch keine Reihenhauser er-
richtet werden. Das vorgesehene Angebot der Bebauungsmaoglichkeiten spiegelt zudem die aktuelle
Nachfrage nach Wohnraum wider.

Auch wenn der gesamte Ortsteil aktuell Satteldacher aufweist, soll das neue Wohngebiet in seiner
exponierten Hanglage einen eigenstandigen Charakter bekommen und vielféltige und moderne Bau-
formen zulassen, die kreative Méglichkeiten zur Ausnutzung der teilweise anspruchsvollen Topogra-
phie beginstigen. Da die Beschrénkung der Aussicht der vorhandenen Gebaude auerhalb der 6stli-
chen Grenze des Geltungsbereiches mdglichst gering gehalten werden soll, waren auch in dieser Hin-
sicht Flachdachldsungen vorstellbar. Flachdacher korrespondieren vor allem im nérdlichen Teil des
Geltungsbereichs gut mit dem stadtebaulichen Prinzip moderner, groziigiger freistehender Solitare
an dieser Stelle. Um die mdglichst geringe Beeintrachtigung der Aussicht der vorhandenen Bebauung
grundsatzlich sicherzustellen, soll neben der Ho6henbegrenzung eine Begrenzung der maximal zulas-
sigen Dachneigung analog der Festsetzung im 6stlich angrenzenden vorhandenen Bebauungsplan
vorgenommen werden.

Im noérdlichen Bereich des Geltungsbereichs sollen gro3e Einzelgrundstlicke ermdglicht werden, ent-
weder fir finanziell entsprechend potente Eigenheimbauer oder fir die Errichtung von hochwertigen
solitdren Mehrfamilienhdusern mit wenigen, aber gro3ztigigen Wohneinheiten, sog. Stadtvillen, die
aufgrund ihrer grélReren Kubatur ebenfalls entsprechende Anspriiche an die Grundstlicksgrée ha-
ben.
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4.4. Flachenbilanz, stadtebauliche Kennziffern

Geltungsbereich gesamt: ca. 43.780 m?
Davon:
Wohnbauland ca. 30.220 m?
offentliche Verkehrsflache ca. 4.880 m?
offentliche Griinflache ca. 7.610 m?
private Grunflache ca. 750 m?
Versorgungsflache ca. 320 m?

4.5. ErschlieBung und Stellplatze

Das geplante Wohngebiet grenzt westlich an die vorhandene Siedlung Stallhaus an. Von der vorhan-
denen ErschlieBungsstrale ,Stallhaus® fiihren zwei Wegeparzellen in das Plangebiet, die schon bei
einer frGheren Planung fur die Verkehrsanbindung einer Siedlungserweiterung vorgesehen wurden.

Mit einer Konzeptstudie fiir das geplante Baugebiet sollte erganzend untersucht werden, ob fir die
StralRe Stallhaus im Bereich der vorhandenen Kindertagesstatte mit Familienzentrum eine Ver-
kehrsentlastung erzielt werden kann. Dies betrifft insbesondere den Pendlerverkehr in das nérdlich
gelegene Gewerbegebiet Ramsloh.

Fir das Erschliefungskonzept wurden zunachst insbesondere unter dem Gesichtspunkt der ange-
strebten Verkehrsentlastung im Bestand unterschiedliche Anschlusspunkte an die vorhandene Stralte
~otallhaus® gepruft. Dabei wurden auch Anschlusspunkte aufderhalb des geplanten Baugebietes un-
tersucht und wie nachfolgend dargestellt bewertet.

o —————

\ =
!
!

Variante A Variante B Variante C

Variante A — ,,UmgehungsstraBe*
o Effektive Entlastung der bisherigen Ortsdurchfahrt mit der Kindertagestatte

e Hoher Flachenverbrauch

¢ Hohe Kosten

e Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet mit erhdhtem Kompensationsaufwand

¢ Flachenerwerb durch langfristige Bindung behindert

e Vermarktungsprobleme wegen hohem Durchgangsverkehr moglich, abhangig von der Ver-
kehrslenkung
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Variante B — ,,Schleife*

¢ Schleife mit KernerschlieBung als verkehrstechnisch minimale Lésung

e Geringer Flachenverbrauch

¢ Geringe Kosten

e Erganzende verkehrslenkende Malknahmen fir eine Verkehrsberuhigung im Bereich der Kita
erforderlich

¢ Auswirkungen auf die Vermarktung abhangig von der Verkehrslenkung
(Anteil Durchgangsverkehr )

Variante C — ,,Schleife mit Anbindung im Siiden*
e Flexible Verkehrsflihrung méglich

¢ Hohe Entlastungsfunktion moéglich, abhangig von der Verkehrslenkung

e Guinstige Anbindung an das bestehende Strallennetz

¢ Guinstige Einbindung in den Landschaftsraum und in die bestehende Topographie

e Zukunftige Siedlungserweiterung entlang der HaupterschlieRung méglich

e Mittlerer Flachenverbrauch

e Mittlere Kosten, zusatzlicher Grunderwerb erforderlich

¢ Vermarktungsprobleme wegen Durchgangsverkehr méglich, abhangig von der Verkehrslen-
kung

Die Variante A wurde nicht weiterverfolgt, da laut Aussage der Gemeindeverwaltung der notwendige
Grundsticksankauf im Norden als unrealistisch betrachtet wird. Zudem wirkt diese Variante wie eine
Art ,Ortsumgehung” und kénnte im Neubaugebiet zu einer bedenklichen Verkehrsbelastung flihren.

Die Variante B wiirde am besten die Anforderungen an eine Minimierung der Verkehrsflachen und
eine moglichst konfliktfreie Anbindung an das bestehende Verkehrsnetz erfiillen, da nur die bereits
vorgesehenen Anschlussstellen fiir die Verkehrsanbindung erforderlich waren. Zur verkehrlichen Ent-
lastung der bestehenden Ortsdurchfahrt wiirde diese Variante jedoch keinen wesentlichen Beitrag
leisten. Hierfir waren erganzende Mal3nahmen im Bestand erforderlich.

Die Variante C wirde in geeigneter Weise eine verkehrliche Entlastung im Bestandsquartier ermogli-
chen. Der Verkehr aus den Richtungen Dahlhausen und dem nérdlichen Gewerbegebiet konnte bei
dieser Variante durch das Bestandsquartier teilweise durch das Neubaugebiet geleitet werden. Auch
eine Regelung im Richtungsverkehr wére mdglich. Dafiur waren jedoch ein erhohter Flachenver-
brauch und ein erganzender Flachenankauf erforderlich, der im Rahmen der vorgesehenen baulichen
Entwicklung wirtschaftlich nicht darstellbar ware.

Das dieser Planung zu Grunde gelegte stadtebauliche Konzept basiert folglich auf der Variante B.

Die ErschlieBung des neuen Baugebietes erfolgt Gber die zwei vorhandenen Anschlusspunkte von
der StralRe ,Stallhaus” und weist ansonsten im Wesentlichen eine doppelte hangparallel verlaufende
Struktur auf.

Die entstehende Steigung von ca. 12 % bis 13 % bei den in Ost-West-Richtung verlaufenden Zu-
fahrtsstrafRen (Planstraf’e A und B) ist fiir die Topographie in dieser Region durchaus Gblich und auch
an dieser Stelle vertretbar. Aufgrund dieser Situation und der etwas héheren Verkehrsbelastung die-
ser beiden Zufahrtsstrallen erhalten sie einen etwas grofteren Querschnitt, der die Anlage eines ge-
trennten Gehwegs von 1,5 m Breite bei einer Fahrbahn von 5,0 m Breite ermdglicht. Vervollstandigt
wird der vorgeschlagene Querschnitt von einem 2,5 m breiten Mehrzweckstreifen, der fur Parken,
insbesondere fir Besucher oder Ausweichvorgange genutzt werden kann. Da diese Streifen in einem
Wohngebiet dieser Dichte nie vollstandig zum Parken benétigt werden, sind temporare alternative
Nutzungen in der Regel in Teilbereichen mdglich. Weiterhin wird dieser Mehrzweckstreifen zur Pflan-
zung der vorgesehenen Baume genutzt.
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Die anderen Stral3en im Plangebiet sind aufgrund der zu erwartenden sehr geringen Verkehrsbelas-
tung als Wohnstrafien konzipiert und sehen lediglich eine 5,0 m breite Mischflache sowie den 2,5 m
breiten Mehrzweckstreifen vor. In dem Wohngebiet ist fast ausschlieRlich mit Ziel- und Quellverkehr
der Anlieger zu rechnen. Durchgangsverkehr wird es praktisch nicht geben.

Fir die ErschlieRung der vorgesehenen grofieren Parzellen im Norden des Geltungsbereichs ist eine
kurze Stichstral’e mit Wendehammer ausreichend. Je nach endglltiger Parzellierung in diesem Be-
reich mussen Zufahrten zu riickwartigen Grundstiicken durch die Parzellierung einer notwendigen
Zufahrt erschlossen werden. Die Planstrallen C1 und C2 sind ebenfalls als Stichstrafien mit Wende-
hammer ausgebildet, die mit einem FulRweg verbunden werden, um abwechslungsreiche Wohnsitua-
tionen im neuen Quartier zu schaffen, wie etwa durch hofartige Strukturen an diesen StichstralRen.

Stellplatze

In der Anlage ,Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf* zur Verwaltungsvorschrift zur BauO NRW wird fir
Gebaude mit Wohnungen die Herstellung von einem Stellplatz je Wohnung vorgeschlagen. Die Er-
fahrung in anderen Wohngebieten in Schalksmiihle hat gezeigt, dass dies regelmanig nicht ausreicht,
um den tatsachlichen Stellplatzbedarf zu decken. Die Regel in dieser landlich gepragten Region mit
ihrer ausgepragten Topographie sind mindestens zwei Pkw pro Haushalt. Dies erzeugt immer wieder
Probleme beim Parken auf 6ffentlichen Verkehrsflachen und es wird tiw. hoher Parkdruck in den
Wohnquartieren und angrenzenden Gebieten erzeugt. Deshalb sollen fir Einfamilienhduser je
Grundstick und fur Mehrfamilienhauser je Wohneinheit 2 Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken
im neuen Wohngebiet hergestellt werden.

Die Zufahrt zu den Stellplatzen erfolgt firr alle Grundstlicke von den neuen ErschlieBungsstral3en aus.
Die Topographie des Gelandes begtinstigt die Errichtung von Tiefgaragen (Tga), was insbesondere
fir die Mehrfamilienhduser im nérdlichen Bereich interessant sein kdnnte.

Auf den vorgesehenen Mehrzweckstreifen im Verlauf der neuen ErschlieBungsstrafien bestehen aus-
reichend Flachen zum Besucherparken.

4.6. Technische Infrastruktur

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist ein Ausbau der Ver- und Entsorgungsnetze erforderlich, da
die gesamten ErschlieBungsstralden erst gebaut werden.

Fir die Wasser-, Gas-, Stromversorgung und Telekommunikation kann an die jeweils vorhandenen
Leitungsnetze in der Stral’e ,Stallhaus’ angeschlossen werden. Es ist jedoch vorgesehen Warme
Uber eine Nahwarmezentrale bereitzustellen, sofern hierfur ein Betreiber gefunden werden kann. Die
Nahwarmezentrale soll innerhalb des Plangebietes errichtet werden. Gepriift wird der Betrieb mit
Erdgas-/Biogas (ggf. mit BHKW), Luft-Wasser-Warmepumpe, Holzpellets oder Geothermie. Vorgese-
hen ist ein Standort am nordwestlichen Rand des Plangebietes im Bereich einer der Wirtschaftswege
zu den Versickerungsmulden. Dieser Standort ist stadtebaulich nicht optimal integriert hinsichtlich
seiner Zentralitdt und den hiermit verbundenen Warmeverlusten. Durch seine Lage am Rand des
Plangebietes auf mittlerer Hohe werden jedoch Immissionsbelastungen durch die Anlage fiir die An-
wohner, in Abwagung mit den Anforderungen an die Lage-Zentralitat, minimiert.

Die Schmutz- und Niederschlagswasserentwasserung soll aufgrund der Topographie nach Westen
erfolgen. Ein neuer Schmutzwasserkanal soll hierfir in sidwestlicher Richtung an das vorhandene
Leitungsnetz in Dahlhausen gefiihrt werden. Dies kann Uber gemeindliche Flachen erfolgen.

Die Niederschlagswasserentwasserung soll durch Versickerung innerhalb des Plangebietes Uber
Mulden am westlichen Rand erfolgen.

Bei der Umsetzung der Planung ist darauf zu achten, dass von allen unterirdischen Leitungen
Schutzabstande einzuhalten sind. Die genaue Lage der Leitungen und gegebenenfalls Pflanzmal}-
nahmen sind daher mit den Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen.

Belange der Feuerwehr

Die Dimensionierung der ErschlieBung und der Gebaude in maximal zweigeschossiger Bauweise
sowie die Grundstlickszuschnitte und die Lage der Baufenster ermdglichen die Einhaltung der Anfor-
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derungen zur Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen gemafy DIN 14090 ohne besondere Malhahmen
wie Feuerwehrzufahrten oder -aufstellflachen. Die Befahrbarkeit der geplanten neuen Erschlielungs-
strallen mit dem mafgeblichen Bemessungsfahrzeug ist moglich. Die Wendehammer genligen den
Anforderungen der RASt 06 fiir den Flachenbedarf eines 3-achsigen Mllfahrzeuges und damit auch
der Ublichen Feuerwehr-Fahrzeuge.

4.7. Freiflachen und Bepflanzung

Flr das Plangebiet ist eine aufgelockerte Bebauung mit Einfamilienhdusern und solitéaren, kompakten
Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Dies hat einen hohen Freiflachenanteil fir das Plangebiet zur Fol-
ge. Dadurch wird eine Einfligung in die umgebende Landschaft gewahrleistet.

Auf die Anlage eines Spielplatzes im Geltungsbereich wird verzichtet. Dieser ware aufgrund der To-
pographie nur aufwendig umzusetzen. Der vorhandene Spielplatz im Ortsteil Stallhaus wird stattdes-
sen voraussichtlich 2018 modernisiert und ausgebaut.

Am nordlichen Rand des Plangebietes wird ein ca. 5 m breiter Grinstreifen von Bebauung freigehal-
ten. Durch die regionaltypische Anpflanzung von Gehélzen wird die Einbindung in den Landschafts-
raum gewahrleistet. Insbesondere der Sichtbeziehung von der nérdlich gelegenen Kuppe im Bereich
der Straflde Kuhlenhagen wird damit Rechnung getragen.

Am westlichen und stidwestlichen Rand des Plangebietes werden extensive Grasflachen flr Einrich-
tungen zur Regenwasserbewirtschaftung (Sickermulden, Steinschittungen an den Uberlaufen,
Grasweg zur Unterhaltung und Pflege der Versickerungseinrichtungen) ausgewiesen. Die Einbindung
in den Landschaftsraum soll hier durch eine erganzende, lockere Gehdlzpflanzungen/Baumreihe ent-
lang der Plangebietsgrenze gewahrleistet werden.

Einseitige Baumreihen entlang der o&ffentlichen Verkehrsflachen verbinden die Siedlungsflache mit
dem angrenzenden Landschaftsraum und bilden das Grundgerist der Vegetationsausstattung im
Baugebiet.

Weitergehende Ausflihrungen hierzu finden sich im Teil B ,Umweltbericht' mit integriertem Grtinord-
nungsplan.
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5. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Die Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen Absicherung der zuvor beschriebenen Ziele und
stellen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher. Die Planungsinhalte werden durch zeichne-
rische und textliche Festsetzungen gemaf § 9 (1) BauGB vorgenommen.

Zum besseren Verstandnis wird als Verkleinerung aus dem Originalmafstab 1 : 500 ein Ausschnitt
der Planzeichnung eingefiigt. Die textlichen Festsetzungen finden sich im Anhang dieser Begrin-
dung.
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5.1. Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches bericksichtigt neben den fir eine Neubebauung zur Nach-
verdichtung vorgesehenen Flachen auch die Flachen fir die Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB.

Die Grolke des Geltungsbereiches betragt insgesamt ca. 43.780 m2.

Das Plangebiet liegt in der Flur 21 der Gemarkung Huilscheid und umfasst in der Summe die in Kap.
1.3 aufgelisteten Flurstlicke.

Die Abgrenzung ermdglicht es, die fiir die geplante Bebauung notwendigen und aus stadtebaulicher
und griinordnerischer Sicht erforderlichen Aspekte planungsrechtlich zu regeln.

Eine zwingende Notwendigkeit zur Einbeziehung weiterer Flachen im Hinblick auf eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Zusammenhang mit der geplanten Umgestaltung wird nicht gesehen.

5.2. Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Reines Wohngebiet (WR) entsprechend
§ 3 BauNVO ausgewiesen, da es dem Wohnen dienen soll.

Die attraktive Lage am Sudwesthang an einem attraktiven Landschaftsraum mit guten Sichtbezie-
hungen in die Landschaft und eine ErschlieRfung ohne Durchgangsverkehr ist sehr gut als hochwerti-
ge Wohnlage geeignet.

Die Flache, die mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen
wird, flgt sich in die umgebende Struktur, die Uberwiegend von Wohnnutzung gepragt ist, konfliktfrei
ein. Bei den direkt angrenzenden Flachen handelt es sich ebenfalls um Reine Wohngebiete.

Um diese Rahmenbedingungen zu festigen, werden fiir das WR 1 und WR 2 Uiber die Festlegung der
Gebietskategorie hinaus neben einer Wohnnutzung alle nach § 3 (3) BauNVO ausnahmsweise zu-
lassige Nutzungen ausgeschlossen, da grundsatzlich anzunehmen ist, dass sie aufgrund ihres Er-
scheinungsbildes oder wegen ihrer Ausrichtung auf eine quasi 6ffentliche Nutzung (mit entsprechen-
dem Publikumsverkehr) bzw. ihres Stérungsgrades aus stadtebaulicher Sicht regelmaRig nicht in das
Erscheinungsbild und den Charakter eines reinen Wohngebietes mit den erhéhten Anforderungen der
Bewohner an das Wohnumfeld passen. Im Falle dieses Wohngebietes kommt die landschaftlich be-
sondere Lage hinzu, die eine hohe Wohnqualitat verspricht und auch wegen der markanten Topogra-
phie sowie der als Wohnstral3e ohne Durchgangsverkehrsfunktion konzipierten ErschlieRung nicht fiir
Publikumsverkehr erzeugende Nutzungen geeignet ist.

Raume firr freie Berufe im Sinne von § 13 BauNVO sind nur in untergeordneter Weise mit max. 15 %
der Geschossflache je Gebaude, zugelassen. Dies umfasst neben Freiberuflern auch solche Gewer-
betreibende, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausliben. Diese Art der Nutzung gilt in der Regel als
wohngebietsvertraglich, so dass negative Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind.

5.3. MahR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch mehrere Parameter be-
stimmt:

¢ Die Anzahl der Vollgeschosse,

¢ die Grundflachenzahl GRZ,

e die Geschossflachenzahl GFZ, sowie

¢ die Hohenfestsetzungen (als Gebaudeoberkante OK, bzw. Firsthdhe FH), bezogen auf das mittlere
angrenzende Stral3enniveau.
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Als Mal3e der baulichen Nutzung werden festgesetzt:

B -
augebiete/ | | | eschosse |GRZ |GFZ | Max. Gebaudehshe OK/FH

Baufenster

WR1/ | 03 0.6 10 m (Flachdacher)/

B1 und B4 ’ ’ 10,5 m (Sonstige)

WR 1 | 0.3 06 7m (Flachda.cher)/

B2 und B3 7,5 m (Sonstige)

WR 2 Il 0,2 04 393,5-397,5m . NHN

Aufgrund der bestehenden umgebenden stadtebaulichen Struktur von Einzel- und Doppelhdusern,
der offenen Bauweise und vergleichsweise geringen Baudichte sowie der Lage am Landschaftsraum
werden die nach § 17 BauNVO zulassigen Hochstgrenzen flir das Mal} der baulichen Nutzung fir die
als Reines Wohngebiet WR festgesetzten Flachen von GRZ 0,4 und GFZ 1,2 reduziert (s. obige Ta-
belle).

Fir das WR 2 wird eine niedrigere GRZ und GFZ angesetzt, da in diesem Bereich die Bildung von
sehr grofen Parzellen fir grof3ziigige Einfamilienhaus bzw. solitare Mehrfamilienhduser gehobenen
Standards (Stadtvillen) vorgesehen ist und die Entstehung von unverhaltnismagig groflen Kubaturen
verhindert werden soll.

Bei der Grundflachenzahl ist zu unterscheiden zwischen der Gebaudegrundflache (GRZ 1) und ande-
ren versiegelten Flachen (GRZ 2) wie Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze und ihre Zufahrten
(vgl. § 19 (4) BauNVvO).
Zur Ermittlung der Gesamt-Grundflache sind entsprechend § 19 (4) BauNVO die Grundflachen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und

- Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO.

- baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf gemaf § 19 (4) Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen dieser Anla-
gen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Im WR 2 darf die zuldssige Grundflache durch die
0. g. Anlagen auf Grundlage von § 19 (4) Satz 3 BauNVO davon abweichend bis zu 100 vom Hundert
Uberschritten werden. Diese Abweichung ist notwendig, da die groRen Grundstiicksflachen in Verbin-
dung mit einer niedrigen GRZ verhaltnismaiig mehr Zufahrtsflachen erfordern, vor allem im Falle der
Bildung von Hinterlieger-Grundstiicken durch die Parzellierung. Die sich fir das WR 2 hierdurch er-
gebende GRZ 2 und damit die insgesamt zu versiegelnde Flache ist mit 0,4 immer noch niedriger als
die fur das WR 1 von 0,45 und betragt nur die Halfte der von der BauNVO in § 19 (4) Satz 2 vorgese-
henen maximalen Grofe von 0,8.

Hohe der Gebaude

Die Hohe der Gebaude wird im vorliegenden Bebauungsplan Gber die Geschossigkeit sowie die Ho-
he der Gebaude festgesetzt.

Im Reinen Wohngebiet WR 1 ist maximal ein Vollgeschoss mit Staffelgeschoss zulassig, um der be-
sonderen Hanglage am Landschaftsraum gerecht zu werden und die Sichtbeziehungen und die Be-
sonnung der westlich hangaufwarts liegenden Grundstlcke, also auch der bestehenden Bebauung
an der Stral3e ,Stallhaus‘ so wenig wie moglich zu beeintrachtigen.

Im WR 2 wird eine zweigeschossige Bauweise mit Staffelgeschoss festgesetzt, um die Errichtung
hochwertiger Mehrfamilienhauser zu ermdglichen und eine lockere Bebauung der groRen Grundsti-
cke zu unterstltzen, die durch die geringe GRZ vorgegeben wird. Die groéfiere Hohenentwicklung im
WR 2 gegeniber dem WR 1 wird durch diese lockere Bebauungsstruktur kompensiert, die grofRere
Durchblicke gewahrt. Zudem ist die am WR 2 angrenzende bestehende Bebauung im Osten in die-
sem Bereich ebenfalls zweigeschossig.
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Zur Sicherstellung einer vertraglichen Héhenentwicklung der neuen Bebauung werden weiterhin ma-
ximale Gebaudehohen festgesetzt. Aufgrund der unterschiedlichen Charakteristik der beiden Wohn-
gebiete wird jeweils ein anderes Bezugssystem hierfur gewahlt.

Im WR 1 wird aufgrund der komplexen und pragnanten Topographie in Verbindung mit einer sehr
kleinteiligen Bebauung jeweils das mittlere Niveau des an das jeweilige Grundstiick angrenzenden
StralRenabschnitts als Bezugshohe festgesetzt. Dies stellt eine gleichmalige Hohenentwicklung auch
bei einer vom stadtebaulichen Konzept abweichenden endgiiltigen Parzellierung der Grundstlicke
sicher. Da fiir die hangaufwarts bzw. hangparallel ihrer Bezugsstralle liegenden Gebaude die Anlage
von Souterrain-Geschossen ermdglicht werden soll, werden hier Hohen flir zweigeschossige Gebau-
de festgesetzt. Die maximal zulassigen Gebaudehdhen (OK) bzw. Firsthéhen (FH) betragen fir die
hangabwarts ihrer Bezugsstralle liegenden Baufenster (B2.1, B2.2 und B3) 7,0 m Oberkante bei
Flachdachern bzw. 7,5 m Oberkante / Firsthéhe bei anderen Dachformen. Fir die hangaufwarts (B1)
bzw. hangparallel (B4) zur Bezugsstralde liegenden Baufenster betragen die zulassigen Gebaudehd-
hen 10,0 m Oberkante bei Flachdachern bzw. 10,5 m Oberkante / Firsthéhe bei anderen Dachfor-
men.

Da flr die grofRen, tiefen Grundstiicke im WR 2, die ggf. auch durch mehrere Gebaude in zweiter
Reihe bebaubar sind, die Wahl der StraRe als Bezugspunkt nicht praktikabel ist, erfolgt die Festset-
zung der H6hen hier mittels absoluter Hohen tGber NHN.

Durch eine weitere Festsetzung soll ermoglicht werden, dass solche aus der Hanglage entstehenden
Souterrain-Geschosse auch zulassig sind, wenn sie im Einzelfall die Vollgeschossdefinition nach
NBauO erfiillen. In diesem Fall ist ein weiteres Vollgeschoss zulassig. Diese Regelung ist stadtebau-
lich unschadlich, da die Hohe der Gebaude Uber den festen Bezugspunkt der Strale bzw. NHN ge-
deckelt ist. Mit dieser Regelung soll groRerer Spielraum flr kreative architektonische und landschafts-
bauliche Lésungen im Umgang mit der Topographie gewahrt werden.

5.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Aufgrund der Lage und der lockeren, durch Einzel- oder Doppelhduser bestimmten umgebenden Be-
bauung wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen gemafs § 23 (3) BauNVO defi-
niert.

Die festgesetzten Baufenster im WR 1 sind als durchgehende, grundstiickslibergreifende Baufenster
konzipiert, um Spielraum fiir die endgliltige Parzellierung der Grundstlicke zu lassen. Die Baufenster
orientieren sich am Verlauf der jeweiligen Erschlielungsstral’en und sind an diese herangertickt, um
eine moglichst zweckmaRige Orientierung der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen, also der Frei-
flachen, zu gewahrleisten. Das bedeutet in erster Linie auf der von der ErschlieBungsstralte abge-
wandten Seite des Gebaudes. Weiterhin dabei in mdglichst stdlicher und westlicher Richtung orien-
tiert sowie hangabwarts vom Gebaude. Im Osten soll zudem der Abstand zur benachbarten beste-
henden Bebauung an der Stral3e ,Stallhaus® mdglichst grof? gehalten werden bei noch ausreichender
Bebauungsmadglichkeit.

Der Abstand zu den offentlichen Verkehrsflachen ist im WR 1 mit 2 m eher knapp gewahlt, um auf
den eher kleineren und topographisch schwierigen bis sehr schwierigen Grundstiicken die Herstel-
lung nutzbarer Freiflachen zu unterstiitzen.

Die festgesetzten Baufenster im WR 2 sind groRziigig konzipiert, um fir die vorgesehene Bebau-
ungsstruktur freistehender solitdrer Gebaude den notwendigen Spielraum auch fiir anspruchsvolle
stadtebauliche und architektonische Lésungen zu bieten. Die drei festgesetzten Baufenster bilden
eine sinnfallige Grundstrukturierung des WR und empfehlen eine MaximalgréRe fir ein einzelnes
groReres Bauprojekt.

In ihrer Dimensionierung bieten die Uberbaubaren Grundstlicksflachen ausreichend Spielraum, um flr
eine beispielhafte Parzellierung und Bebauung auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzepts die
Umsetzung der festgesetzten Arten und Male der baulichen Nutzung fiir alle Grundstlicke sicherzu-
stellen.

Der Bebauungsplan gibt fir das WR 2 eine offene Bauweise gemal} § 22 (2) BauNVO vor sowie aus-
schliellich Einzel- oder Doppelhauser fiir das WR 1, um der umgebenden Baustruktur, der Lage am
Landschaftsraum sowie der Sichtbeziehungen in die Landschaft Rechnung zu tragen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen uneingeschrankt
einzuhalten sind.

5.5. Nebenanlagen, Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Fir die Wohngebiete sind neben Garagen und Stellplatzen (auch Carports) als Nebenanlagen im
Eigenheimbereich vor allem Gartenhitten zu nennen.

In der Anlage ,Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf‘ zur Verwaltungsvorschrift zur BauO NRW wird fur
Gebaude mit Wohnungen die Herstellung von einem Stellplatz je Wohnung vorgeschlagen. Aufgrund
von Erfahrungswerten der Gemeinde zur Kfz-Nutzung reicht dies regelmaig nicht aus. Deshalb sol-
len fur Einfamilienhduser je Grundsttick und fir Mehrfamilienhduser je Wohneinheit 2 Stellplatze her-
gestellt werden. Der Stellplatznachweis erfolgt auf den jeweiligen Grundstlcken.

Garagen und Stellplatze sollen mindestens 5 m von der Verkehrsflache entfernt errichtet werden.
Dies ermoglicht eine Aufstellflache vor der Garage, die Verkehrsbehinderungen verhindert und
die Sicherheit fir FuBganger oder Radfahrer bei Ein- und Ausparkvorgangen erhéht.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind gemal § 23 (5) BauNVO sowohl innerhalb wie
auch auerhalb der liberbaubaren Flachen zuldssig. Das gleiche gilt fiir Garagen und Carports
gemald § 23 (5), Satz 2 BauNVO in Verbindung mit § 6 (11) BauO NRW. Aufgrund der Lage am
Landschaftsraum sollen Nebenanlagen, Garagen und Carports eine maximale Gebaudehéhe von
3,50 m nicht Gberschreiten. Fir Nebenanlagen soll eine maximale Grundflache von jeweils 15 m?
und eine Gesamtflache von 25 m? je Grundstlck gelten. Fir Garagen, Carports, Stellplatze und
deren Zufahrten gelten die Flachenbeschrankungen des § 19 (4) BauNVO mit den Modifizierun-
gen, die im Kap. 5.3 dargestellt sind.

5.6. ErschlieBung

Fir die ErschlieBung aller neuen Bauflachen missen neue Stral3en gebaut werden mit Anschluss an
die StralRe ,Stallhaus’. Da es sich um eine ErschlieBungsschleife handelt, die an die Hauptdurch-
gangsstrale angebaut wird und keinen Durchgangsverkehr bedingt sowie nur eine vergleichsweise
geringen Anzahl Wohneinheiten je Strallenabschnitt erschlossen wird, ist vergleichsweise wenig Kfz-
Verkehr zu erwarten. Die neuen Erschliefungsstral’en werden deshalb iberwiegend als Mischver-
kehrsflache ausgebaut und als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wohnstrale*
festgesetzt. Lediglich die beiden Hauptzufahrtsstralen A und B, die eine gewisse Sammelfunktion
haben und ein Gefalle von voraussichtlich ca. 12 — 13 % aufweisen werden, werden mit einem ge-
trennten Gehweg ausgebaut und als normale Verkehrsflachen festgesetzt.

Den festgesetzten Breiten der Verkehrsflachen liegen folgende konzeptionelle Uberlegungen und da-
raus resultierende Vorschlage fir den Ausbau der Stralen zu Grunde. Die Gehwege im Bereich der
Planstralen A und B sollen 1,5 m breit werden. Die Fahrbahnen der neuen Erschliefungsstra3en
sollen durchgangig 5,00 m breit werden. Dies ermoglicht einen Lkw mit Pkw-Begegnungsverkehr mit
verminderter Geschwindigkeit. Eine Befahrung durch Lkw wird es auf3er durch das Millfahrzeug prak-
tisch nicht geben. Die Stral3e soll aufgrund des Standorts und ihres Charakters deshalb nicht flr Lkw-
Lkw-Begegnungsverkehr ausgelegt werden. In den sehr seltenen Ausnahmefallen einer evtl. Begeg-
nung eines Lkw mit einem Lkw, kann der 2,5 m breite Mehrzweckstreifen als Ausweichmoglichkeit
genutzt werden. Ausreichende Wende- bzw. RiickstoBmoglichkeiten auch fir die Mdllabfuhr und Lie-
ferverkehre ist bei den Sackgassen durch die Wendeplatze gegeben.

Die griinen Verbindungen von der Planstral’e D nach Westen zu den Grunflachen mit den Versicke-
rungsmulden am Westrand des Plangebietes dienen als Wirtschaftswege zur Pflege der Mulden.
Durch ihre Anordnung in Verlangerung der steilen PlanstraRen A und B kdnnen sie zudem als Aus-
laufflache fir Fahrzeuge genutzt werden, wenn es bei extremen Witterungsverhaltnissen zu Befah-
rungsproblemen kommen sollte.
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5.7. Ver-und Entsorgung

FUr den Standort der vorgesehenen Nahwarmezentrale wird eine Flache fiir Versorgungsanlagen
zeichnerisch festgesetzt. Dies dient der nachhaltigen und umweltfreundlichen Energieversorgung des
Quartiers.

Wegen der schwierigen stadtebaulichen Integration des notwendigen Gebaudes mit einer Gré3e von
etwa einer Doppelgarage wurde ein Standort am Rand des Plangebietes gewahlt auf etwa der mittle-
ren Gelandehohe, um einen moglichst effizienten Betrieb bei gleichzeitig moglichst geringer Immissi-
onsbelastung zu gewahrleisten.

Um den Zielen des Bebauungsplanes nach energetischer Optimierung und Nutzung von Photovoltaik
entsprechen zu koénnen, ist nach Aussage des regionalen Energieversorgers ENERVIE AG die Er-
richtung einer 10 KV- Kompaktstation im Geltungsbereich notwendig. Fir eine optimale Einbindung in
das vorhandene Netz sollte ein Standort im stdlichen Teil des Planungsgebiets gewahlt werden. Der
als Flache fir Versorgungsanlagen zeichnerisch festgesetzte Standort erfiillt diese Forderung und
kann durch seine Lage im Kurvenbereich sowie hangabwarts des betreffenden Grundstiicks stadte-
baulich gut integriert werden, z. B. durch einen teilweisen Bau in die dort entstehende Bdschung.

Die Zuganglichkeit zu den festgesetzten Versorgungsflachen sowie die hierzu notwendigen Leitungs-
zuflihrungen sind zugunsten der Betreiber dauerhaft zu gewabhrleisten.

5.8. Grunordnung

Die Griinordnungsplanung ist in den Umweltbericht integriert, der Teil B dieser Begriindung zum Be-
bauungsplan bildet.

5.9. Bauordnungsrechtliche Vorgaben fiir die Gestaltung

Die geplante Wohnbebauung soll sich in das Umfeld einfligen. Mit dem geplanten Neubauvorhaben
wird die vorhandene Baustruktur in der Umgebung mit kleineren Mehrfamilienhdausern und Einfamili-
enhausern fortgeflhrt. Vorgaben zur dufl3eren Gestalt der Wohngebaude werden fir notwendig er-
achtet, um eine gestalterische Einfligung in den attraktiven Landschaftsraum zu gewahrleisten. Hier
sollte ein unbegrenzter Gestaltungsspielraum nicht offen gehalten werden. Aus dem stadtebaulichen
Kontext leiten sich gestalterische Prinzipien fir die Kubatur ab, die auch bei den Neubauvorhaben im
Geltungsbereich ihre Anwendung finden sollen. Das stadtische Interesse in Bezug auf die architekto-
nische und freiraumplanerische Gestaltung ergibt sich auch aufgrund der Lage im Ubergang zum
Landschaftsraum.

Gleichwohl sind bei der baulichen Weiterentwicklung gestalterische Spielrdume offen zu halten, die
eine zukunftsfahige und nachhaltige Architektur zulassen.

Die Gestaltungsfestsetzungen definieren in angemessenem Rahmen sowohl MaRstabe fur die ge-
plante Bebauung wie auch fiir Einfriedungen und Grundstticksfreiflachen. Mit den bauordnungsrecht-
lichen Satzungsbestandteilen festgelegt.

Die Aufnahme der Regelungen in den Bebauungsplan erfolgt auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB
und § 86 BauO NRW als 6rtliche Bauvorschrift.

Kubatur der Gebaude

Staffelgeschosse miissen aufgrund der exponierten Lage der Gebaude am Hang und am Land-
schaftsraum von mindestens 3 Seiten durch einen Riicksprung von den anderen Geschossen abge-
setzt werden, um eine 3-geschossige Anmutung im WR 2 zumindest abzuschwachen.

Dacher, Dachlandschaft

Dacheindeckungen mit Materialien, die gldnzende Oberflachen erzeugen, sollen ausgeschlossen
werden. Beispiele an anderer Stelle zeigen, dass glanzende Dacher das Erscheinungsbild uner-
wunscht stark negativ beeintrachtigen. Ausgenommen von dieser Regelung sind Fotovoltaik-Anlagen.
Aus planungsrechtlicher Sicht sind bei der Gestaltung der Dachlandschaft auch die Voraussetzungen
fur Anlagen zu schaffen, die eine nachhaltige Energieversorgung (Fotovoltaik / Solarthermie) ermégli-
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chen, wenn dies aus gestalterischen Grinden vertretbar erscheint. Weil eine Begrenzung der Fla-
chengréfRen oft im Widerspruch zu einer wirtschaftlichen Lésung steht, wird hierauf verzichtet. Die
allgemeine Akzeptanz von Anlagen hat sich zudem stetig vergréf3ert. Die Anlagen selber werden zu-
nehmend mit einer wachsenden Gestaltungsvielfalt angeboten, was eine deutlich verbesserte In-
tegration in die Architektur ermdéglicht.

Auch wenn der gesamte Ortsteil aktuell Satteldacher aufweist, soll das neue Wohngebiet in seiner
exponierten Hanglage einen eigenstandigen Charakter bekommen und vielfaltige und moderne Bau-
formen zulassen, die kreative Moglichkeiten zur Ausnutzung der teilweise anspruchsvollen Topogra-
phie beglnstigen. Da die Beschrankung der Aussicht der vorhandenen Gebaude aullerhalb der 6stli-
chen Grenze des Geltungsbereiches mdglichst gering gehalten werden soll, waren auch in dieser
Hinsicht Flachdachlésungen vorstellbar. Flachdacher korrespondieren vor allem im nordlichen Teil
des Geltungsbereichs gut mit dem stadtebaulichen Prinzip moderner, gro3ztgiger freistehender Soli-
tare an dieser Stelle. Um die moglichst geringe Beschrankung der Sichtbeziehungen sicherzustellen,
soll neben der Hohenbegrenzung eine Begrenzung der maximal zulassigen Dachneigung analog der
Festsetzung in den &stlich angrenzenden Baufenstern des vorhandenen Bebauungsplan Nr. 2 ,Stall-
haus-Waldesruh* vorgenommen werden.

Einfriedungen

Die Qualitdt von Mauern, Zdunen und Hecken pragt — wie im Bestand bzw. in der Umgebung festzu-
stellen — in hohem MaR die Gestalt der gebauten Umwelt, so dass auch fiir die Neuanlage von Ein-
friedungen gestalterische Vorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Dies gilt insbe-
sondere an den Stellen, wo sich Einfriedungen an &ffentlichen Raumen unmittelbar auf das von der
Allgemeinheit wahrzunehmende Erscheinungsbild auswirken.

Auf Einfriedungen kann im Allgemeinen oft nicht verzichtet werden (Bedurfnis nach Sicherheit, Privat-
heit der Eigentiimer), so dass es sinnvoll erscheint, die Bauweisen auf die Art von Einfriedungen zu
beschranken, die als ortstypisch oder als vertraglich fir das Erscheinungsbild angesehen werden. Die
gestalterischen Vorschriften beziehen dabei ein angemessenes Spektrum der traditionellen Formen
der Abgrenzung ein. Oft gibt es hier auch die Kombination zweier Elemente (niedrige Mauer mit auf-
gestelltem Holzlattenzaun). Ein angemessener gestalterischer Spielraum bleibt erhalten.

Die Begrenzung der Héhe der Einfriedungen bericksichtigt neben dem Erscheinungsbild auch die
oben genannten Bedlrfnisse der Eigentiimer.

Grundstiicksfreiflachen

Auch die nicht Gberbauten Flachen, die Grundstiicksfreiflachen sind ein wesentlicher Gestaltungs-
punkt. Das Erscheinungsbild eines Baugebiets mit seinem Charakter wird, neben dem Ensemble der
Gebaude, gepragt von den befestigten Freiflaichen wie auch von den vorhandenen Griinstrukturen,
die sowonhl in ihrer Flachenhaftigkeit wie auch als einzelne Elemente (Baume) verschiedene erhal-
tenswerte Akzente setzen.

Im Hinblick auf die Grundwasserneubildungsrate sollen Uberwiegend wasserdurchlassige Oberfla-
chenbefestigungen im Plangebiet ausgefiihrt werden. Mit dieser allgemeinen Vorgabe bieten sich
verschiedene Mdglichkeiten von unterschiedlich belastbaren Bauweisen, die auch den unterschiedli-
chen funktionalen Anforderungen (Pkw-Tauglichkeit, rollstuhlgerecht) entsprechen.

Daruber hinaus sollen Stellplatze, Wege, Terrassen und sonstige befestigte Nebenanlagen auf den
Grundstiicksflachen mit durchlassigen Belagen befestigt oder durch geeignete Gefalleausbildung in
die angrenzenden Vegetationsflachen entwassert werden. Insbesondere die Niederschlagsabflisse
von Terrassen- und Wegeflachen kénnen zumeist problemlos auf den Grundstiicken versickert wer-
den. Erganzende Entwasserungseinrichtungen werden nur zugelassen, wenn diese unter Bertick-
sichtigung der topographischen Gegebenheiten fiir die sichere Wasserableitung zum Schutz angren-
zender Bauteile oder nach sonstigen technischen Vorschriften zwingend erforderlich sind.

Der immer noch zunehmende Trend zur Miilltrennung hat zu einer Zunahme der je Grundstlick erfor-
derlichen Muilltonnen gefiihrt. Die fur die Millsammlung und Lagerung auf den Grundstlicken erfor-
derlichen Flachen sind grofer geworden und damit auch ihre Bedeutung fiir das Erscheinungsbild
des offentlichen Raumes. Um negative Auswirkungen auf das Stadtbild zu vermeiden, wird vorsorg-
lich festgesetzt, dass die Standorte so anzuordnen sind, dass sie von der Stralde aus nicht sichtbar
sind - entweder baulich integriert oder entsprechend abgepflanzt.
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6. DURCHFUHRUNG UND KOSTEN

Mit dem Bau der ErschlieBung und der Bebauung kann begonnen werden, sobald das Bebauungs-
planverfahren so weit fortgeschritten ist, dass die Genehmigungsfahigkeit des Projekts ausreichend
sichergestellt ist.

Die Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren tragt die Gemeinde Schalksmihle.

7. VERFAHREN
Das Bauleitplanverfahren wird mit den folgenden Verfahrensschritten durchgefiihrt:

26.09.2016 Aufstellungs- und Offenlegungsbeschluss

09.11.2016 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 (1) BauGB mit offentlicher Biirgerversammlung
Offentlich bekanntgemacht am 26.10.2016
und am 02.11.2016

10.12.2016 bis 11.01.2017 Friihzeitige Beteiligung der betroffenen Fachamter /
Trager offentl. Belange nach 4 (1) BauGB
(Anschreiben vom 08.12.2016)

27.03.2017 Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss

24.04.2017 bis 24.05.2017 Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB, parallel
Beteiligung Trager 6ffentl. Belange nach § 4 (2) BauGB

30.08.2017 bis 02.10.2017 Erneute 6ffentliche Auslegung nach § 4a (3) BauGB,

06.10.2017 bis 07.11.2017 Erneute Beteiligung beriihrter Trager 6ffentl. Belange

.......................... Satzungsbeschluss
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aufgestellt
Schalksmiihle, den 12.03.2018

Gemeinde Schalksmihle
Der Blrgermeister

gez. Schoénenberg
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Anhang: Textliche Festsetzungen nach BauGB

1

Art und Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Innerhalb der Reinen Wohngebiete sind die nach § 3 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht zulassig.

Im WR 2 sind maximal je 4 Wohneinheiten je Gebaude zulassig.

Raume fiir freie Berufe im Sinne von § 13 BauNVO sind nur in untergeordneter Weise mit
max. 15 % der Geschossflache je Gebaude zulassig.

Ausnahmsweise kann ein Geschoss mehr zugelassen werden als zeichnerisch festgesetzt ist,
wenn durch die Hanglage bedingt die Kellergeschosse auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen
sind und wenn die zulassige GRZ und GFZ nicht tiberschritten wird.

Im WR 2 darf die zulassige Grundflache gemal § 19 (4) BauNVO

- durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und

- Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO.

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird

auf Grundlage von § 19 (4) Satz 3 BauNVO bis zu 100 vom Hundert Uberschritten werden.

Fir die Baufenster im WR 1 gilt als Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen das mittlere Niveau

des an das jeweilige Grundstiick angrenzenden Abschnitts der nachfolgend benannten Planstrale:

Baufenster B1 = Planstralie B

B2.1 und B2.2 = Planstral’e D

Baufenster B3 und B4 = Planstralle C1 bzw. C2 oder der jeweils zugehorige Wendeplatz.

Fir Gebaude im Baufenster B1 und B4 betragt die maximal zulassige Gebaudehdhe bzw. Firsthdhe

10,0 m bei Flachdachern und 10,5 m bei sonstigen Dachern.

Fur Gebaude im Baufenster B2 und B3 betragt die maximal zulassige Gebaudehdhe bzw. Firsthdhe

7,0 m bei Flachdachern und 7,5 m bei sonstigen Dachern.

Von den zeichnerisch festgesetzten Héhenbeschrankungen sind Anlagen zur Ausnutzung von

Sonnenenergie bis zu einer maximalen Aufbauhéhe von 1 m und sonstige untergeordnete und

notwendige technische Bauteile bis zu einer maximalen Aufbauhdhe von 2 m ausgenommen.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

22

2.3
24

Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen sind verbindlich nur oberhalb der Gelandeoberfla-
che.

Eine Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen durch Balkone oder durch Ge-
baudeteile unter der Gelandeoberflache ist bis maximal 1,50 m zulassig.

Zufahrten von Tiefgaragen sind hiervon ausgenommen.

Innerhalb des WR 1 sind ausschlielich Einzel- oder Doppelhauser zulassig.

Im WR 2 dirfen Gebaude ausschlieflich in offener Bauweise errichtet werden.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

3.1

3.2

3.3

GemaR § 12 (2) BauNVO i. V. m. § 51 BauO NRW sind im WR 1 je Grundstiick und im WR 2 je
Wohneinheit 2 Stellplatze herzustellen. Garagen und Carports sind auf die Stellplatzzahl anzurech-
nen.

Garagen und Carports auf Baugrundstiicken miissen mit ihrer Zufahrtsseite mindestens 5 m von
der Verkehrsflache entfernt errichtet werden.

Diese Aufstellflache vor Garagen und Carports gilt nicht als eigenstandiger Stellplatz.

Sonstige untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind zulassig, wenn eine ma-
ximale Grundflache von jeweils 15 m? und eine Gesamtflache von 25 m? je Grundstiick nicht Giber-
schritten wird.

Fir die in 3.1 und 3.2 bezeichneten Anlagen gilt eine maximale Gebaudehdhe von 3,50 m.

Versorgungsflachen und Fliihrung von Versorgungsleitungen

41

(89 (1) Nr. 12 und 13 BauGB)

Die Zuganglichkeit der festgesetzten Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Fernwarme
sowie die hierzu notwendige Leitungszuflihrung ist zugunsten des jeweiligen Betreibers dauer-
haft zu gewahrleisten.
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Flachen oder Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

5.1

5.2

Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Flache 1a:

Die Flache dient der Anlage und Unterhaltung von bewachsenen Mulden zur Versickerung der
gesammelten Niederschlagsabfliisse aus dem Plangebiet einschlief3lich Steinschittungen an
den Zulaufen und einem versickerungsfahig befestigten Wirtschaftsweg. Als Saatgut ist eine na-
turnahe Wiesenansaat zu wahlen. Die sich entwickelnden Wiesenflachen sind anschlieRend ex-
tensiv zu pflegen. Die bei der erforderlichen Gelandemodellierung entstehenden Béschungsfla-
chen sind ab einer Neigung von 1:3 und einer Mindestbreite von 3,0 m zu mindestens 60% mit
Gehodlzen der Pflanzliste A im Pflanzraster von 1,2*1,2 m zu bepflanzen.

Flache 1b:

Die Flache dient der vollstandigen Bepflanzung, Entwicklung und Unterhaltung des zur Herstel-
lung der Versickerungsmulden modellierten Gelandes mit Baumen und Strauchern der Pflanz-
liste A im Pflanzraster von 1,2*1,2 m zur Einbindung der geplanten Siedlungsflachen in den
Landschaftsraum. Je angefangene 30 m Hecke ist mindestens ein Baum der Pflanzliste A zu
pflanzen.

Bindungen fiir die Bepflanzung von Bdumen und Stréuchern (§ 9 (1) Nr. 25a/b BauGB)

6.2

Flache 2:

Die Flache dient der Pflanzung, Entwicklung und Unterhaltung von Baumen und Strauchern der
Pflanzliste A im Pflanzraster von 1,2*1,2 m. Die im Plan dargestellten Baumstandorte dienen
der Pflanzung, Entwicklung und Unterhaltung von groRkronigen Laubbaumen der Pflanzliste A,
Pflanzqualitat mindestens 16/18 cm. Die genauen Standorte kénnen im Rahmen der Ausbau-
planung festgelegt werden. Die Anzahl der Baume ist bindend.

Die im Plan dargestellten Standorte der Strallenbdume dienen der Pflanzung, Entwicklung und
Unterhaltung von kleinkronigen Laubbdumen der Pflanzliste B, Pflanzqualitat mindestens

16/18 cm. Die Baume haben den Anforderungen der DIN 18 920 zu entsprechen. Die genauen
Standorte kénnen im Rahmen der Ausbauplanung festgelegt werden. Die Anzahl der Bdume ist
bindend. Ausfallende Baume sind im Verhaltnis 1:1 nachzupflanzen. Fur jeden Baumstandort ist
eine mindestens 8 m? grofRe und unbefestigte Pflanzscheibe herzustellen.

PFLANZLISTE A
Standortgerechte Baume und Straucher zur Pflanzung an den Réandern des Plangebietes
und zur Béschungsbepflanzung

Grol¥kronige Baume

(Pflanzqualitat mind. 16/18cm Stammumfang)
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carbinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Vogel-Kirsche Prunus avium
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Kleinkronige Baume

(Pflanzqualitat mind. 14/16cm Stammumfang)
Holz-Apfel Malus sylvestris
Trauben-Kirsche Prunus padus

Eberesche Sorbus auccuparia

Straucher

(Pflanzqualitat mind. 2xv., Héhe 60-100cm)
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas

Hartriegel Cornus sanguinera
Hasel Coryllus avellana
Weilidorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Faulbaum Rhamnus frangula
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Hunds-Rose Rosa canina

Feld-Rose Rosa arvensis
Himbeere Rubus ideaus
Brombeere Rubus sectio
Traubenholunder Sambucus racemosa
Flieder Syringa vulgaris
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Schneeball Viburnum opulus

PFLANZLISTE B
Kleinkronige Laubbaume zur Pflanzung im StraBenraum
(Pflanzqualitat mind. 16/18cm Stammumfang)

Felsenbirne Amelanchier arborea
Saulenhainbuche Carpinus betulus "Fastigiata”
Apfeldorn Crataegus carrierei
Zierkirsche Prunus in Sorten

Stadtlinde Tilia cordata 'Rancho’
Saulenulme Ulmus Columella’

6.4 Samtliche Geholze der festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, vor Beeintrachtigung
zu schitzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung nach BauO NRW

7. Gebaude - § 86 (1) Nr. 1 BauO NRW

7.1  Staffelgeschosse mit Flach- oder Pultdachern missen im WR 2 auf jeder Gebdudeseite min-
destens 0,75 m hinter die darunter liegende AuRenwand des jeweiligen Baukdrpers zuriick-
springen.
Dabei sind aneinandergebaute Gebaude wie ein Baukoérper zu beurteilen.

8. Déacher - § 86 (1) Nr. 1 BauO NRW

8.1 ImWR 1 und WR 2 sind lediglich Dacher mit einer Dachneigung von max. 30° zulassig.

8.2 Dacheindeckungen mit Materialien, die glanzende Oberflachen erzeugen, sind unzulassig.
Fotovoltaik-Anlagen sind hiervon ausgenommen.

8.3 Auf Garagen, Carports und sonstigen tberdachten Nebenanlagen ab 5 m? Flachengrof3e sind
Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis max. 15 Grad Dachneigung unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation mindestens ex-
tensiv zu begrunen.

9. Einfriedungen - § 86 (1) Nr. 5 BauO NRW
9.1 Zur Einfriedung der Grundstulicke sind an den dem o6ffentlichen Stralenraum zugewandten
Grenzen ausschlieBlich folgende Bauweisen - auch in Kombination - zulassig:
- Mauern
- Laubgeholzhecken
- Holz-Staketen- oder Metallzaune mit senkrechter Gliederung

9.2 Die maximale HOhe von Einfriedungen an den dem &ffentlichen Strallenraum zugewandten
Grenzen betragt 1,00 m.

10.  Grundsticksfreiflachen, Stellplatze - § 81 (1) Nr. 4 BauO NRW

10.1 Stellplatze, Wege, Terrassen und sonstige befestigte private Grundstlcksflachen sind mit was-
serdurchlassigen Belagen zu befestigen oder durch geeignete Gefalleausbildung in die angren-
zenden Vegetationsflachen zu entwassern. Ausgenommen sind Flachen, fiir die zum Schutz
angrenzender baulicher Anlagen eine zusatzliche Entwasserungseinrichtung zwingend erforder-
lich ist.

10.2 Je angefangene 500 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum oder ein
Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen, zu entwickeln und bei Ausfall zu ersetzen. Nicht befes-
tigte Grundstlicksflachen sind als Vegetationsflachen zur Einsaat oder Bepflanzung anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten.
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10.3

10.4

Fur Stellplatzanlagen auf den privaten Grundsticksflachen ist je volle funf Stellplatze mindes-
tens ein mittelkroniger Laubbaum, Pflanzqualitdt mindestens 14/16cm in direkter raumlicher
Nahe zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Die Flachen zur Aufnahme von Abfall- und Wertstoffsammelbehaltern sind durch bauliche oder
gartnerische MalRlnahmen so zu gestalten, dass sie vom 6ffentlichen Straflenraum nicht direkt ein-
sehbar sind.

Hinweise

1.

Bodenverunreinigungen

Sollten bei Erdarbeiten organoleptische Auffalligkeiten auftreten, ist unverziglich die zustandige Be-
horde zu informieren. Gegebenenfalls sind entsprechende Bodenuntersuchungen zu veranlassen
und/oder entsprechende Malinahmen zur Behandlung des Bodens einzuleiten.

Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Veranderung von baulichen Anlagen sowie bei wesentli-
chen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Abwasserbeseitigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Abwasserbeseitigungssatzung der Gemeinde
Schalksmuhle in ihrer jeweils giltigen Fassung.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das gezielte Einleiten von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser durch Versickerung
unterliegt der Erlaubnispflicht gemaf § 8 WHG. Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung ist
bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauern, alten Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natrli-
chen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischer und/oder pflanzli-
chen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern
ist der Gemeinde als Unterer Denkmalbehorde und/oder dem LWL-Archaologie fur Westfalen, Au-
Renstelle Olpe (Tel: 02761/93750; Fax: 02761/9375-20) unverzuglich anzuzeigen und die Entde-
ckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 u. 16 Denk-
malschutzgesetz NRW), 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 (§ 16 Abs. 4 DSchG
NRW).
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