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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 — ,Smiths Aue

1. Raumlicher Geltungsbereich und gegenwirtige Situation im Plan-
bereich

1.1 R&aumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Smiths Aue*
liegt im Stdwesten des Zentralorts Welver und umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha. Der
Geltungsbereich umfasst die Flursticke 373, 374 und 686 der Gemarkung Meyerich
Flur 2. Das Pangebiet wird im Nordwesten durch den Entwasserungsgraben der landwirt-
schaftlichen Flachen begrenzt. Im Nordosten sowie im Sudwesten wird der Geltungsbe-
reich durch die bestehende Bebauung ,Zur Lehmkuhle* und ,Smiths Aue* begrenzt. Im

Abb. 1: Lage im Siedlungsraum und rédumlicher Geltungsbereich (© Geobasis NRW, 2022)
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1.2 Gegenwirtige Situation im Plangebiet und Umgebungsbereich

Aktuell wird die Flache des Geltungsbereichs landwirtschaftlich als Ackerbauflache ge-
nutzt. Im Stdwesten des Geltungsbereichs wird zudem die vorhandene Flache eines
Spielplatzes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, der von kleineren
Gehdlz- und Baumstrukturen umschlossen wird. Das Geldnde weist ein leichtes Gefille
von Sidosten (ca. 74 m 0. NHN) nach Nordwesten (ca. 72,50 m (. NHN) auf.

Im Studwesten schlieRt das Plangebiet unmittelbar an die vorhandene Einfamilienhausbe-
bauung des Wohngebiets ,Smiths Aue“ an. Die Bebauung ist in diesem Bereich durch
eine eingeschossige Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern gekennzeichnet. Im Nord-
osten ist die angrenzende Bebauung des Wohngebiets ,Zur Lehmkuhle* ebenfalls durch
eine Doppel- und Einfamilienhausbebauung in eingeschossiger Bauweise charakterisiert.
Die Dachlandschaft ist von Satteldachern gepragt. Im Nordosten in unmittelbarer Nach-
barschaft zum Plangebiet befindet sich zudem ein eingeschossiges Hallengeb&ude mit

Gastronomie und Gewerbenutzungen.
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Abb. 2: Luftbild des Plangebiets mit Umgebungsbereich (© Geobasis NRW, 2022)
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2. Bestehendes Planungsrecht und iibergeordnete Planungen

2.1 Regionalplanung

Der Regionalplan legt auf der Grundlage des Landesentwicklungsplans die regionalen
Ziele der Raumordnung fiir alle raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen im Plan-
gebiet fest (§ 19 LPIG NRW). Der Regionalplan ist im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB Vor-
gabe flr die kommunale Bauleitplanung.

Im Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis wird der
sudostliche Teil des Geltungsbereichs der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18
~Smith Aue®, als ,Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)“ festgelegt. Im Regionalplan wird
erlautert, dass die ASB der Entwicklung und Sicherung der ,allgemeinen siedlungsbezo-
genen” Nutzungen dienen (z.B. Wohnen, Dienstleistungen oder wohnvertréagliches Ge-
werbe). Der nordwestliche Teil des Geltungsbereichs ist im Regionalplan als Flache fur
,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche" festgelegt. GeméaR den Zielen des Regional-
plans ist in den Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichen die Funktions- und Nutzungs-
fahigkeit der Naturgiter auch als Grundlage fur die Landwirtschaft und das Landschafts-
bild zu sichern und alle Planungen und MaRnahmen zu vermeiden, die den Bestand oder

die Entwicklungsmdoglichkeiten der landwirtschaftlichen Betriebe gefahrden.

Da nachfolgend dargelegten Ziele und Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 18 ,Smiths Aue" entsprechen den Festlegungen des Regionalplans, so dass

die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung gegeben ist.
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Abb.4: Auszug
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2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt einen groRen Teil des Plangebiets als
Sonderbaufléche mit der Zweckbestimmung Gartencenter dar. Der vorhandene Spielplatz
im Studwesten wird als Wohnbauflache dargestellt. Der nérdliche und nordwestliche Teil
des Plangebiets ist als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans stehen somit mit den unter
Pkt. 3 dargelegten Planungszielen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 einer

Abb. 5: Auszug aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Welver mit Geltungsbereich

2.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans IV ,Welver".

2.4 Bebauungsplan

Flr das Plangebiet gilt gegenwartig der seit 1994 rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 18
.Smiths Aue“. Neben der zwischenzeitlich realisierten Wohnbebauung beinhaltet der Be-
bauungsplan die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets gem. § 11 BauNVO fiir ein
Gartencenter. Die Planung des Sondergebiets umfasst sowohl tiberbaubare Grundstiicks-
flachen als auch eine Freilandverkaufsflache. Die ErschlieRung des Gartencenters mit ca.
40 Stellplatzen sollte Uber eine Anbindung an die L795 Werler StraRe erfolgen.
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Im Rahmen einer 2. vereinfachten Anderung mit Rechtskraft in 2009, wurde fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes das HéchstmaR fiir alle baulichen Anlagen einheitlich
auf 9,50 m Uber der Stralenrandhéhe der ErschlieBungsstralen festgesetzt.
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Abb. 6: Bebauungsplan Nr. 18 ,Smiths Aue" der Gemeinde Welver
3. Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplans

Im Geltungsbereich des aktuell rechtkraftigen Bebauungsplanes ist eine Nutzung mit ent-
sprechenden Festsetzungen fir ein Gartencenter vorgesehen. Der Eigentiimer hatte im
Jahre 2019 mitgeteilt, dass die Realisierung eines Gartencenters nicht mehr geplant sei,
so dass die Bauleitplane mit dem Ziel einer wohnbaulichen Entwicklung gedndert werden
sollten.

Die Gemeinde Welver weist eine stabile Bevélkerungsentwicklung auf, so dass auch wei-
terhin ein Wohnraumbedarf besteht. Zur Deckung des derzeitigen und kiinftigen Wohn-
raumbedarfs sollen daher mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Smiths Aue*
die planungsrechtlichen Vorrausetzungen fiir einen stadtebaulich sinnvollen, wohnbauli-
chen Lickenschluss zwischen der bestehenden Wohnbebauung ,Smiths Aue" und ,Zur
Lehmkuhle” geschaffen werden. Die angedachte bauliche Entwicklung soll hierbei nicht
uber die vorhandene nordwestliche Siedlungskante hinausgehen. Ziel ist die Schaffung
eines Wohnraumangebotes fiir unterschiedliche Zielgruppen des Wohnungsmarktes. Es
soll ein Angebot sowohl im Eigentumssegment als auch im Mietwohnungsbau geschaffen
werden.
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4. Planverfahren

Der Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Planung, Natur und Klimaschutz hat in seiner
Sitzung am 23.01.2025 den nachfolgend dargelegten Entwurf zur 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 18 ,Smiths Aue" gebilligt und die weiteren Verfahrensschritte be-
schlossen. Auf der Grundlage des gebilligten Planentwurfes soll die Erarbeitung der wei-
teren Unterlagen erfolgen, um die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13a Abs. 2i.V.m. § 13
Abs. 2 BauGB durchzufiihren. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange erfolgt parallel.

Die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Smiths Aue“ erfolgt gem.
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die gem. § 13a Abs. 1 BauGB
zu beachtenden Vorgaben werden vorliegend erfiillt, so dass die Bebauungsplanéande-

rung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden kann.

Unter Berlicksichtigung der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum mit dem unmittel-
baren Anschluss an die beiden Wohnquartiere ,Smiths Aue* und ,Zur Lehmkuhle“ und der
zulassigen Grundflache der Bebauung von deutlich weniger als 20.000 m?, kann und soll
der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. GemaR § 13a BauGB wird von der Umwelt-
prifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Ebenso entfallt das Erfor-
dernis des naturschutzrechtlichen Ausgleichs mit der Aufstellung einer Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung.

Der wirksame Flédchennutzungsplan der Gemeinde Welver stellt die Flache als Sonder-
bauflache fir ein Gartencenter dar. Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

5. Stadtebauliches Konzept

Das stédtebauliche Konzept sieht — in Anpassung an die benachbarten Wohnquartiere
,Smiths Aue* und ,Zur Lehmkuhle“ — eine Bebauung des Plangebiets bis zur vorhandenen
nordwestlichen Siedlungskante vor. Die anschlieRende Flache im Nordwesten, die bereits
im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 18 als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt ist,
wird unverandert in den Bebauungsplan der 3. Anderung Ubernommen. Die bislang als
Freilandverkaufsflache des Gartencenters festgesetzte Teilflache wird nunmehr ebenfalls
der Flache fur die Landwirtschaft zugeordnet.
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Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel, ein Wohnungsangebot sowohl im Einfamilien-
haussektor als auch im Geschosswohnungsbau zu schaffen, wird der nordwestliche Ab-
schnitt dem Einfamilienhausbau vorbehalten. Hier ist sowohl die Errichtung von Einzel-
als auch Doppelhdusern méglich. Im siidwestlichen Abschnitt mit Orientierung zur Werler

Strale ist ein Baukérper im Geschosswohnungsbau geplant.

Die Geschossigkeit wird auf maximal zwei Vollgeschosse festgelegt. Fiir das nordwestli-
che Baufeld am kinftigen Siedlungsrand wird eine Reduzierung auf ein zulassiges Voll-
geschoss festgesetzt. Entsprechend der Umgebungsbebauung wird als Dachform das
Satteldach gewahlt, so dass im Dachraum als Nichtvollgeschoss zusatzlicher Wohnraum
geschaffen werden kann.

Die innere ErschlieBung des Wohngebiets ist Uber eine StichstraRe mit Anschluss an die
Werler StralRe geplant. Um eine zuséatzliche Verkehrsbelastung der Wohngebiete ,Smiths
Aue" und ,Zur Lehmkuhle* zu vermeiden, ist eine Verbindung zu den Wohngebieten nur

fur den Rad- und FuBverkehr vorgesehen.

Fur den Geschosswohnungsbau und die Doppelhauser ist eine zweigeschossige Bebau-
ung mit zusatzlichem Dachgeschoss geplant. Die Einfamilienhduser sollen eingeschossig
mit einem zusatzlichen Dachgeschoss errichtet werden. Auf diese Weise soll sich das
geplante Wohngebiet in seiner stadtebaulichen Struktur und Gestalt in die angrenzende
Bestandsbebauung integrieren. Der Spielplatz im Studen des Plangebiets soll bestehen

bleiben und uber einen FuBweg an das Plangebiet angeschlossen werden.

Die innere ErschlieRung des Wohngebiets ist Uber eine Stichstrake mit Anschluss an die
Werler StralRe geplant. Um eine zuséatzliche Verkehrsbelastung der Wohngebiete ,Smiths
Aue" und ,Zur Lehmkuhle" zu vermeiden, ist eine Verbindung zu den benachbarten Wohn-
gebieten nur fur den Rad- und FuRverkehr geplant. Die ErschlieBungsform wurde nach
Diskussion und Bewertung alternativer ErschlieBungsmaglichkeiten gewahit. Zur Diskus-
sion standen eine ErschlieBung Uber die StraRe Smiths Aue und / oder Uber die StralRe
zur Lehmkuhle. Da bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 18 die Anbindung des
ehemals geplanten Gartencenters an die Werler StralRe festgesetzt ist, wird diese Anbin-

dungsoption in die 3. Anderung Gbernommen.
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Variante D:

Bauflache (netto) = 3570m*
Strallenverkehrsflache =  BOOm®
(sinschl. F+R) ]

Fléche fiir die
Landwirtschaft

Stadtebauliches Konzept B-Plan Nr. 18 Smiths Aue 3. Anderuung

Gemeinde Welver M 1:500 Variante D

Abb. 7: Stadtebauliches Konzept (Planquadrat Dortmund, 2024)
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6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Artder baulichen Nutzung

Far das geplante Wohnquartier wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Alilgemein zulassig sind Wohngebaude, nicht sté-
rende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke. Damit bleiben quartiersbezogene Maéglichkeiten zu kleinteili-
gen funktionalen Mischungen zulassig.

Eine klarstellende Akzentuierung bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung er-
folgt im Sinne des Ziels, Wohnraum zu schaffen, gemaR § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO
durch den Ausschluss der in Aligemeinen Wohngebieten laut § 4 Abs. 2 BauNVO allge-
mein zuldssigen und § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungskatego-
rien: Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Diese Nutzungen weisen in den meisten Féllen einen gréRBeren Flachenbedarf auf und
erzeugen zusatzlichen Verkehr und Immissionen. Dies ist im geplanten Wohngebiet nicht
erwunscht. Unabhangig hiervon besteht an diesem Standort auch keine erkennbare Nach-
frage nach diesen Nutzungen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird i. V. m. § 16 BauNVO
in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzt:

e Die Grundflachenzahl (GRZ),

¢ die Geschossflachenzahl (GFZ),

e die maximale Hohe baulicher Anlagen (Traufh6he TH max.) sowie

e die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse.
Far die Gebiete WA 1 wird eine Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossfla-
chenzahl GFZ von 0,6 festgesetzt. Dies entspricht den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 18 flr die benachbarten Wohnquartiere ,Smiths Aue” und ,Zur Lehm-
kuhle®“. Die Zahl der Vollgeschosse ist fur das am Siedlungsrand gelegene WA 1.1-Gebiet
auf die Zuldssigkeit eines Vollgeschosses begrenzt, was ebenfalls den Festsetzungen und
der benachbarten Bestandsbebauung entspricht. Bei einer zulassigen Dachneigung des
Satteldaches von 30 — 45° kann somit das Dachgeschoss als bauordnungsrechtlich zu-
l&ssiges Nichtvollgeschoss fur Wohnzwecke genutzt werden. Somit ist gewahrleistet, dass
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sich die Bebauung hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung in die Umgebungssitu-
ation einflgt.

Fur das sudéstlich gegentiber anschlieBende Teilgebiet WA 1.2 wird die Zul4ssigkeit von
zwei Vollgeschossen ermdglicht. Insbesondere bei der Errichtung von Doppelhdusern
stellt die zweigeschossige Bebauung mit zusatzlich ausbaubarem Dachgeschof (Nicht-
vollgeschoss) eine Ubliche und wirtschaftliche Bauweise dar. Ein wesentlicher MaRstabs-
sprung gegenuber der eingeschossigen Bauweise ist nicht zu sehen, so dass sich dieses
Baufeld in die vorhandene und geplante Wohnbebauung einfiigt.

Ebenfalls zwei Vollgeschosse sind in dem fiir den Geschosswohnungsbau vorgesehenen
WA 2-Gebiet zulédssig. Auch hier kann in dem Nichtvollgeschoss des Dachraumes eine
dritte Wohnebene geschaffen werden.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird durch Festsetzung der maximal zulassigen
Traufhdhe (TH max.) bestimmt. Die Festsetzung erfolgt als H6henangabe in Metern tiber
Deutschen Haupthéhennetz 2016 (DHHN). Die maximal zulassige Traufhéhe ergibt sich
aus dem jeweiligen Eintrag in der Planzeichnung und wird wie folgt definiert: Als Trauf-
héhe (TH) bei dem Satteldach (SD) gilt der Schnittpunkt des aufsteigenden Mauerwerks
mit der &ulReren Dachhaut.

Bei der Bestimmung der zuldssigen Gebzudehdhen wird generell eine Erdgeschosshéhe
berlicksichtigt, die mindestens 0,25 m Uber der geplanten StraRenhdhe liegt, um im Falle
von Starkregenereignissen einen ausreichenden Uberflutungsschutz zu gewahrleisten.
Der Bebauungsplan trifft daher auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 3 BauGB die Fest-
setzung, dass die Oberkante Erdgeschossfuboden mindestens 25 cm tiber dem Héhen-
niveau der 6ffentlichen ErschlieBungsstralRe liegen muss. Hierbei gilt der dem Hausein-
gang nachst gelegene, im Bebauungsplan eingetragene, Héhenpunkt der Strale als Be-
zugspunkt.

6.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflichen

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Festsetzung von
Baugrenzen definiert. Die festgesetzten Uberbaubaren Fléchen in den Wohngebieten
WA1 und WA2 weisen Tiefen zwischen 15,0 m und max. 17,0 m auf. Die Festsetzung
dient dazu, die Kubatur im Baugebiet (ausgebildet durch die Hauptbaukérper) vornehmlich
in einer Flucht zum StraBenraum auszurichten und die AuRenwohnbereiche in den riick-

waértigen Gartenzonen anzulegen. Fur das Teilgebiet WA1.1. wird ein vergréRertes Bau-

10
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feld angeboten, so dass eine Ausrichtung der Gartenzone nach Nordwesten oder wahl-
weise nach Sudosten in Abhangigkeit von der Stellung des Gebaudes auf dem Grund-
stlick ermdglicht wird.

Untergeordnete Bauteile wie Erker oder Eingangsvorbauten und Windfénge durfen die
Baugrenzen um max. 1,0 m tiberschreiten. Terrassen einschlieRlich Uberdachung und
Balkone dirfen die Baugrenzen um bis zu 2,0 m tber

schreiten. Das stadtebauliche Konzept zeigt eine Méglichkeit der Geb&udeanordnung auf.
Fur das Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude werden in der
offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand als Einzel- oder Doppelhduser errichtet.
Auch dies entspricht der bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 18 getroffenen
Festsetzung fur die benachbarten Wohngebiete ,Smiths Aue* und ,Zur Lehmkuhle".

6.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Wie oben dargelegt, soll im Plangebiet ein Angebot unterschiedlicher Wohnformen bereit-
gestellt werden. Wahrend in den Baugebieten WA 1 die Realisierung von Wohnungen in
Einfamilien- und Doppelhdusern vorgesehen ist, sollen im WA 2-Gebiet auch Wohnungen
im Geschosswohnungsbau entstehen. Zur Sicherung dieses Ziels wird ergdnzend zum
MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB bestimmt, dass in den Gebieten
WA 1 je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zuléssig sind. Damit ergibt sich die
Méglichkeit der Schaffung einer Einliegerwohnung (z.B. Einbeziehung der Elterngenera-
tion).

Zur Sicherung des stadtebaulichen Ziels, in untergeordnetem Umfang auch ein Angebot
an Mietwohnungen zu schaffen, wird im WA 2-Gebiet die Méglichkeit der Errichtung von
maximal sechs Wohneinheiten ertffnet.

Die Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl von Wohnungen in Wohngebzuden verhin-
dert, dass Appartementhauser mit vielen Wohneinheiten entstehen, die eine zu starke
Verdichtung des Wohngebietes und damit auch eine starkere Frequentierung durch Pkw
bewirken wirde.

6.5 Stellplatze, Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstii-
cken unterzubringen. In der offenen Bauweise mit den zuléssigen Einzel- und Doppelhu-

sern werden die Garagen, Carports und Stellplatze in den seitlichen Abstandsflachen an-
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geordnet. Zur Sicherstellung eines ausreichenden Stellplatzangebots auf den Privat-
grundsttcken wird weitergehend festgesetzt, dass in den Wohngebieten WA1 mit der zu-
lassigen Einzel- und Doppelhausbebauung je Wohngrundstick zwei Stellplatze nachzu-
weisen sind. In dem fur den Geschosswohnungsbau vorgesehenen Wohngebiet WA?2
sind pro Wohneinheit, unabhangig von der WohnungsgroRe, 1,5 Stellplatze auf dem
Grundstiick nachzuweisen.

Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb der tiberbaubaren Grundstucksflachen
und den gesondert als Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports festgesetzten Fla-
chen zulassig.

Um ein den Wohngebietscharakter beeintrachtigendes Ubermall an Nebenanlagen auf
den Grundstiicken zu unterbinden, wird die Zuldssigkeit von Nebenanlagen in den WA1-
auf eine Nebenanlage je Wohngrundstiick mit einem zuldssigen Volumen bis 30 m* be-
grenzt. Diese Festsetzung dient der Minimierung zusétzlicher Versiegelungen der Garten-

zonen durch Nebenanlagen sowie der stadtebaulichen Ordnung.

6.6 Verkehrsflachen

Wie bereits dargelegt, erfolgt die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebiets durch An-
schluss an die Werler Strafle in ungefahrer Lage des Anbindungspunktes, der bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 18 fUr das seinerzeitig geplante Gartencenter festge-
setzt wurde.

Die ErschlieBungsstralRe wird als Mischverkehrsflaiche mit einer Querschnittsbreite von
6,0 m festgesetzt und mit einer fir das dreiachsige Mullfahrzeug (Bemessungsfahrzeug)
geeigneten Wendeanlage ausgebildet. Auf der Nordostseite wird zur Wahrung eines an-
gemessenen Abstands zu den Nachbargrundstiicken und zur Eingriinung ein 1,2 m breiter
Grunstreifen als Bestandteil der Verkehrsanlage (StralRenbegleitgriin) festgesetzt.

In stidwestliche Richtung erfolgt die ErschlieRung der Grundstlicke in den beiden WA1-
Gebieten Uber einen mit 3,5 m Querschnittsbreite untergeordneten ErschlieRBungsstich
ohne zusatzliche Wendeanlage. Aufgrund der geringen Anzahl der mdglichen Wohnein-
heiten ist diese sparsame ErschlieBungsform gerechtfertigt.

Zu den beiden benachbarten Wohngebieten wird die Durchgéngigkeit fir den Rad- und
FuBverkehr Uber schmale Wegeverbindungen hergestellt. Diese sind fir den Pkw-Verkehr
durch Aufstellung entsprechender Absperrvorrichtungen nicht befahrbar.

Die Zugénglichkeit zu der landwirtschaftlichen Flache nérdlich / nordwestlich des Wohn-
gebiets wird Uber einen 4,5 m breiten Weg in Verldangerung der HaupterschlieRBungsstralle
gewahrleistet.
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Das Geléande des Plangebiets liegt ca. 0,90 m (Sudosten) bis 1,70 m (Studwesten) unter-
halb des Gelandeniveaus der beiden benachbarten Wohnquartiere ,Smiths Aue* und ,Zur
Lehmkuhle®. Bereits aus Griinden der gesicherten Entwasserung mit Anschluss an die
vorhandenen Kanalsohlen wird eine Gelandeauffuillung auf das Héhenniveau der benach-
barten Wohnquartiere erforderlich. Die Vorplanung zur Entwasserung und zur Stralen-
planung sieht daher ein Héhenniveau der ErschlieBungsstralle auf ca. 74,20 m vor. Die
festgesetzten Traufhdhen der Gebaude beziehen sich auf dieses Héhenniveau der ge-
planten ErschlieBungsstrale.

6.7 Griinflaichen

Der bereits vorhandene Spielplatz im stidwestlichen Gebietsabschnitt wird weiterhin als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz aus dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 18 tbernommen. Dieser liegt nunmehr mit Zuganglichkeit auch aus dem
nordéstlichen Wohnquartier ,Zur Lehmkuhle mittig im Wohngebiet und kann somit eine
Aufenthalts- und Spielfunktion fir das Gesamtgebiet Ubernehmen.

6.8 Minderung des Versiegelungsgrads

Zur Minderung der Auswirkungen von Versiegelungen auf das Grundwasserdargebot und
den Niederschlagswasserabfluss erfolgt die Festsetzung, dass die privaten Stellplatze, in
wasserdurchlassiger Bauweise (Splitfugen- oder Rasenpflaster, Rasengittersteinen, Ra-
senwabenpflaster, offenfugige Pflasterung (Abflussbeiwert C max. 0,5) zu befestigen sind.
Ein Abflussbeiwert von 0,5 bedeutet, dass mind. 50 % des Regenwassers, welches auf
die Flache fallt, versickern kann.

Die nicht Uberbauten Flachen sind, mit Ausnahme von Zuwegungen, Einfahrten und Stell-
platzen, mit standortgerechter Vegetation zu bepflanzen und als Garten herzurichten. Bis
auf den Anteil der notwendigen ErschlieBung sowie Flachen flir Nebenanlagen ist eine
Versiegelung (in Form sogenannter Stein- oder Schottergarten) der nicht Gberbauten
Grundstucksflachen unzuléassig.

Diese Festsetzungen dienen dazu, den Anteil unnétig versiegelter Flachen gering zu hal-
ten und eine Durchgrinung des Wohngebiets zu gewahrleisten. Versiegelte Flachen
schaden nicht nur dem Artenreichtum und beschleunigen das Insektensterben, sondern
wirken sich auch negativ auf das Mikroklima aus, da Steine Warme speichern und wieder
abstrahlen, wahrend Pflanzen den Boden beschatten und flr Verdunstungskihle sorgen.
Dariliber hinaus verringert sich durch die Anlage von Schottergarten die Flache, die zur
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Versickerung von Niederschldgen geeignet ist und das Bodenleben wird gestort, da sol-
che Garten typischerweise mit Folien oder durchwurzelungshemmendem Vlies unterlegt
sind.

Zur Minderung des Niederschlagswasserabflusses wird erganzend die Festsetzung ge-
troffen, dass die Flachdécher von Carports und Garagen mit einer extensiven Dachbegrii-
nung zu versehen sind. Dies hat nicht nur positive Effekte durch den Rickhalt von Nie-
derschlagswasser, sondern fordert auch die Verdunstung und Kiihlung sowie die Steige-

rung der Biodiversitat.

6.9 Gestalterische Festsetzungen

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben dargelegten
Festsetzungen zur Geschossigkeit, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Flachen be-
stimmt. Weitere gestalterische Regelungen kdnnen gemaR § 9 Abs. 4 BauGBi. V. m § 89
BauO NRW getroffen werden und beziehen sich auf Festsetzungen zur Dachlandschaft,
zur einheitlichen Gestaltung von aneinander gebauten Gebéuden, zu Einfriedungen sowie
zur Gestaltung der Standplatze fur Abfallbehalter.

Die gestalterischen Festsetzungen dienen dazu, ein ansprechend gestaltetes, in seiner
Formensprache homogenes Wohnquartier zu entwickeln. Sie lassen der Bauherrschaft

dennoch genugend Spielraum zur Verwirklichung eigener gestalterischer Wiinsche.

6.9.1 Dachlandschaft
Die Dachlandschaft eines Baugebietes stellt ein wesentliches ortsbildpragendes Element
dar. Dementsprechend werden im Bebauungsplan Vorgaben zur Dachform und zur zu-
lassigen Dachneigung getroffen. In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 wer-
den das klassische Satteldach als zulassige Dachform bestimmt, die in Verbindung und
Abhangigkeit zu den festgesetzten zulassigen Héhen der Geb&ude und der maximal zu-
l&ssigen Dachneigung stehen. Als Unterform des Satteldaches wird ergdnzend auch das
Krippelwalmdach als zuldssige Dachform ermdéglicht.
Die maximal zulassige Dachneigung von 35 - 45° bei Satteldachern entspricht der Dach-
landschaft der Bestandsbebauung im Umgebungsbereich, die ebenfalls ausschlieRlich
Satteldacher aufweist.
Ergénzend zu den zulédssigen Dachformen und Dachneigungen werden Regelungen zur
Zulassigkeit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten getroffen.
Beim Satteldach kénnen Dachaufbauten, also Gauben oder Zwerchgiebel gestalterisch
angemessen in die Dachform integriert werden. Gleiches gilt fir Dacheinschnitte in Form
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von Dachloggien. Zur Vermeidung eines UbermaRes an Dachaufbauten oder Dachein-
schnitten, welche die Grundform des Satteldaches Uberformen wiirden, werden die Zu-
lassigkeit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten auf maximal die Halfte der Gebaude-
lange der jeweiligen Gebaudeseite begrenzt.

Die Installation von Solaranlagen (Photovoltaik und Solarthermie) auf den Dachflachen ist
als Beitrag zur Energiewende in Abkehr von fossilen Energietrdgern zu sehen. Gem.
§ 42a der Landesbauordnung NRW (BauO NRW) ist fir Wohngebaude, fiir die der Bau-
antrag nach dem 1. Januar 2025 gestellt wird, die Installation von Anlagen zur Erzeugung
von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den daftir geeigneten Dachflachen verpflich-
tend. Dies gilt auch fir Gebaude, die der Genehmigungsfreistellung gem. § 63 BauO NRW
unterliegen.

Bisweilen kann beobachtet werden, dass PV-Module auch auf geneigten Dachern zur op-
timalen Ausrichtung aufgestandert angebracht werden. Damit wird das Erscheinungsbild
der Dachlandschaft empfindlich gestért und als stérender Fremdkérper wahrgenommen.
Es wird daher festgesetzt, dass Solaranlagen auf Satteldachern nur flach liegend und in
paralleler Anordnung zur Dachhaut installiert werden durfen. Damit bleibt die Grundform

des Daches weiterhin ablesbar.

6.9.2 Einheitliche Gestaltung von aneinander gebauten Gebiuden

Aneinander gebaute Gebaude sollen optisch als Gebaudeeinheit in Erscheinung treten
und ein harmonisches Erscheinungsbild abgeben. Deshalb sind im Baugebiet die Fassa-
den von Doppelhdusern in identischem Material und identischer Farbe auszufuhren. Die
Gebaude sind mit gleicher Sockel- und Gebaudehdhe, Dachform, Dachneigung und
Dachfarbe auszufiihren sowie auf einer gemeinsamen vorderen Bauflucht zu errichten.

Doppelhduser werden in aller Regel von einem Bautrager erstellt, so dass von einer ein-
heitlichen Gestaltung der aneinander gebauten Gebaude ausgegangen werden kann. Bei
spateren Sanierungs- oder ModernisierungsmalRnahmen (sofern die Gebaude sich im
Einzeleigentum befinden) ist dann jedoch haufig eine ,Individualisierung” der Gebaude-
einheiten mit unterschiedlicher Material- und Farbgebung zu beobachten, was das ein-
heitliche Ortsbild erheblich stért. Mit der getroffenen Festsetzung zur einheitlichen Gestal-

tung von aneinander gebauten Gebauden soll dieser maglichen Entwicklung begegnet
werden,

15



Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 — ,Smiths Aue

6.9.3 Einfriedungen

Einfriedungen im Siedlungsraum weisen ein zunehmend heterogenes Erscheinungsbild
hinsichtlich Materials, Farbe, H6he, Massivitat u.a. Faktoren auf. Je starker sich Hetero-
genitat freisetzen darf, desto unruhiger bis stérender wirken diese Faktoren auf das Orts-
bild. Da die Art der Einfriedung somit wesentlichen Einfluss auf das StraRenbild hat und
den Charakter einer Siedlung maRgeblich mitbestimmt, soll im Baugebiet ein MindestmaR
an Einheitlichkeit und Zurtckhaltung entlang offentlicher Verkehrsflachen sichergestellt
werden.

Die privaten Grundsticksflachen dirfen zur Einfriedung der Grundstiicke gegeniiber den
offentlichen Verkehrsflachen ausschlieBlich mit Schnitthecken mit einer maximalen Hoéhe
von 1,6 m begrenzt und bepflanzt werden. Die Anlage von innenliegenden Z&unen ist zu-
lassig; dabei darf der innenliegende Zaun die Héhe der Hecke nicht (iberschreiten.

Alle Anpflanzungen sind bodengebunden herzurichten, feste Einfassungen wie Hang-

steine, Pflanzringe/-steine, Troge oder dergleichen sind unzulassig.

6.9.4 Begriinung von Miillabstellanlagen,-boxen und -behéltern

Samtliche auRerhalb des Gebaudes aufgestellten Abfallbehalter bzw. Gemeinschaftsmill-
anlagen sind durch Hecken- und Strauchpflanzungen (heimische Laubholz-Schnitthe-
cken) oder eine Rankkonstruktion unter Verwendung von Rank- und Kletterpflanzen dau-
erhaft einzugriinen. Die Eingriinung von Mllistandplatzen I4sst einen begriinten Stralen-
raum entstehen und verhindert ein heterogenes Erscheinungsbild, welches durch eine An-
sammlung von Mullboxen unterschiedlichster Materialien und Farbigkeit entstehen kann.
Die Standplatze der Abfallbehélter bzw. Gemeinschaftsmiillanlagen mussen bei Hecken-
pflanzungen einen Mindestabstand von 1 m und bei Rankkonstruktionen einen Mindest-
abstand von 0,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen aufweisen. Diese Abstandsflache ist
einzugrinen. Hecken und Rankpflanzen sollen nicht in den 6ffentlichen Raum hineinra-
gen.
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