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Bebauungsplan E 47/5 - Huchtweg, Begrindung
Teil A: Allgemeine Ziele, Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung

Ortsteil: Geseke
Plangebiet: Nordlich des Wohngebietes ,Auf der Huchte®, ostlich des Huchtwegs,
westlich der Volmeder Strale

Verfahrensstand: Entwurf - Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
sowie der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
84 (1) BauGB

1 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes E 47/5 soll unmittelbar am Huchtweg sowie ,An der
Huchte® ein neues Wohnbaugebiet entstehen, um auf die steigende Bevdlkerungszahl in Ge-
seke zu reagieren. Insbesondere die Festlegungen aus dem aktuell glltigen FlAchennutzungs-
plan zeigen deutlich das Bestreben auf, neue Baulandflachen am Ortsrand auszuweisen. Die
Anforderungen an das Wohnen hinsichtlich Umfang und Ausstattung sind planerisch entspre-
chend zu beachten und sie duR3ern sich klassischerweise in den Bereichen Wohnqualitat,
Wohnumfeld, Grundstiickspreise, Anbindung und Arbeitsplatzangebot. Fir Grundstiicke im
klassischen kleinteiligen Einzel- und Doppelhaussegment wird eine Warteliste gefihrt, freie
Baugrundstiicke bestehen aktuell nicht.

Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplanes ist entsprechend eine quantitative und eine
gualitative Ausweitung des bisherigen Wohnangebotes. Dies gilt es, durch ein entsprechendes
Vorhaben entscheidend zu begtinstigen und dort zu initiieren, wo derartige Nutzungspotenzi-
ale bisher baurechtlich noch nicht genutzt wurden.

Die stadtebaulichen Entwicklungsmoglichkeiten der Stadt Geseke sind aufgrund diverser Fak-
toren trotz der anhaltenden Nachfrage nach Bauland stark begrenzt. Im Kernstadtgebiet wird
das Entwicklungspotenzial fiir Wohnbauflachen durch Abbauflachen der Steinindustrie im Su-
den sowie die das Stadtgebiet tangierenden Vogelschutzgebiete beschrankt. Hieraus resultie-
rend erdffnen sich nur wenige potenzielle Entwicklungskorridore, auf die ein entsprechender
Nutzungsdruck lastet. Aufgrund des im Umland von Geseke eher geringen Grades der Bebau-
ung liegen entsprechende noch unbebaute Flachen, die an den Siedlungsrand angrenzen,
tendenziell in einem grofReren Umfang vor. Dass im Stadtgebiet hinreichende Wohnbauflachen
generiert worden, ist vor dem Hintergrund des auch in Geseke gliltigen Gebotes der Innenent-
wicklung zu erwarten. Entsprechend verlagert sich beispielsweise im Falle einer erhéhten
Nachfrage nach Einfamilien- und Doppelhausern der Flachendruck zunehmend aus dem Zent-
rum, der Kernstadt, heraus. Dies verdeutlicht den Bedarf danach, einer hohen Nachfrage und
einer entsprechenden anzusetzenden gesamtstadtischen Entwicklung durch neue Vorhaben
gerecht zu werden. Das Konzept tragt im Geltungsbereich relativ kurzfristig dazu bei.

Um die planungsrechtliche Zul&ssigkeit fur die geplante Wohnbebauung zu erreichen, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB notwendig.
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1.1 Standortwahl

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Umwandlung von landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen vorbereitet. Nach § 1la (2) Satz 4 BauGB soll die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flachen begriindet werden und dabei Ermittlungen zu den Mdg-
lichkeiten einer Innenentwicklung mit Blick auf vorhandene Nachverdichtungspotentiale zu-
grunde gelegt werden.

In Geseke besteht aktuell eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen, die Uber den beste-
henden Immobilienmarkt nicht abgedeckt werden kénnen. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes soll dieser Nachfrage nachgekommen und ein erganzendes und nachfrageorientiertes
Angebot an Wohnraum geschaffen werden. Fur die beabsichtigte bauliche Entwicklung stehen
neben der Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache keine geringwertigeren Flachen
zur Verfigung. Nutzbare Brachflachen sind nicht vorhanden bzw. stehen nicht zur Verfigung.
Das Angebot an Immobilien ist auf dem freien Markt derzeit gering, da die Eigentimer von
potenziellen Baugrundstiicken ihre Immobilien nicht dem Markt in ausreichendem Mal3e zur
Verfiigung stellen.

Der Entwurf zielt auf die Entwicklung eines Wohngebietes ab, durch dessen Bestehen sich
mittel- bis langfristig auch nach Osten und Siden hin Potenziale fir weitere Flachenauswei-
sungen in einem noch groRer als bisher bestehenden Maf3 ergeben.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber den bestehenden Huchtweg relativ einfach um-
setzbar. Die Flache der Ausweisung schlief3t so an den Bestand in einer Weise an, dass die
Potenziale der Nahe zum Zentrum und der dortigen fiir die Versorgung ausgewiesenen Innen-
stadtbereichen nicht aufgehoben werden. Der Geltungsbereich liegt etwa einen Kilometer
(Luftlinie) nordlich vom Ortskern sowie in unmittelbarer N&he vom Bahnhof Geseke. Das Zent-
rum kann durch die Erweiterung der lokalen Bewohnerschaft kinftig profitieren. Uber den
Huchtweg ist eine schnelle Verbindung zu den genannten Zielen, womit auch 6ffentliche Inf-
rastruktureinrichtungen gemeint sind, gegeben. Gleichzeitig besticht die landlich gepragte Um-
gebung durch ihren attraktiven Charakter. Dies wird im Rahmen des Entwurfs aktiv genutzt.

Die Ansiedlung neuer Wohnquartiere und Nachbarschaften ist vor dem Hintergrund der vor-
handenen sozialen Infrastrukturen im Umfeld (Kindertagesstatte, Sportplatz, Freibad) zusatz-
lich als in einem besonderem Mal3 erstrebenswert anzusehen.

Insgesamt befindet sich das Plangebiet in einer gut integrierten Lage (s. Kap. 4.1), sodass sich
das Plangebiet im besonderen Mal3e fir eine wohnbauliche Nutzung eignet. Da die Flache im
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt ist, war absehbar, dass die land-
wirtschaftliche Nutzung friher oder spater zugunsten einer Bebauung aufgegeben werden
muss.

Die prognostizierte Wachstum der Bevolkerungszahl (s. Kap. 1) und insbesondere der Fla-
chendruck fir neue Ausweisungen, der im Zentrum nicht ausreichend kompensiert werden
kann (s. Kap. 1), sind weitere entscheidende Gunstfaktoren fur einen entsprechenden Hand-
lungsbedarf.

Die Standortwahl ist letztlich auch durch die bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung vor-
genommene Darstellung von Wohnbauflachen begriindet. Im Rahmen der 111. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde die Darstellung des hier in Rede stehenden Plangebietes von
Flachen fur die Landwirtschaft in Wohnbauflachen geandert. Die Genehmigung dieser 111.
Anderung des Flachennutzungsplanes durch die Bezirksregierung Arnsberg erfolgte am
28.05.2020.
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2 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Das Plangebiet umfasst eine Gréf3e von etwa 2,38 ha und liegt nérdlich der Kernstadt im Be-
reich Huchtweg / Auf dem Huchte / Vélmeder Stral3e. Es umfasst die Flurstiicke 92, 93, 98,
99, 1375 (Huchtweg) und 1443 (Huchtweg).

Der Huchtweg, der die Funktion der du3eren ErschlieBung des geplanten Wohngebietes tber-
nimmt, wird im berUhrten Teilabschnitt in den Geltungsbereich einbezogen.

Der verbindliche Geltungsbereich ist gemal § 9 (7) BauGB im Plan selbst durch Planzeichen
festgesetzt.

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

Die Begriindung ist gemaf 8§ 9 (8) BauGB beigefiigt und besteht aus
- Teil A: Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung sowie wesentliche Auswirkungen
- Teil B: Umweltbericht (separat) (folgt im weiteren Verfahren)

Zusatzlich ist dem Bebauungsplan beigefiigt:

Baugrunderkundung - Hydrogeologische Untersuchung (Kleegrafe — Buro fur Baugrund- und
Umweltanalytik, Lippstadt, August 2000)

Aufstellung des Bebauungsplans E 47/5 ,Huchtweg“ der Stadt Geseke - Artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag — (H6ke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, November 2020)

Aufstellung des Bebauungsplans § 47/5 ,Huchtweg® der Stadt Geseke — FFH-Vorstudie -
(Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, November 2020)

3 Verfahren

Der Bebauungsplan soll im sogenannten Vollverfahren aufgestellt werden. Gemai § 2 (4)
BauGB ist fur das Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln sowie in einem Umweltbericht (se-
parater Teil B der Begriindung) zu beschreiben und zu bewerten sind.

Gemal des § 1a (3) i.V.m. § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe a BauGB sind die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwartenden erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft aus-
zugleichen. Zudem ist eine Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorzunehmen.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. E 47/5 ,Huchtweg“ wurde am
18.06.2020 vom Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Geseke gefasst.

Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen soll die friihzeitige Beteiligung Offentlichkeit ge-
mal § 3 (1) BauGB und die Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 (1) BauGB durchgeflihrt werden. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange werden diese auch aufgefordert,
AuRerungen zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2
(4) BauGB zu tatigen.
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4  Situationsbeschreibung

4.1 Derzeitige stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nérdlich und in direkter Angrenzung
zur vorhandenen Siedlungsstruktur éstlich des Huchtwegs sowie nordlich der Stral3e ,Auf dem
Huchte®. Das Plangebiet wird aktuell ausschlief3lich zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt.
Die unmittelbare Umgebung ist grof3tenteils als weitlaufige, offene und unbebaute Flache er-
kennbar (s. Abb. 1).

Abbildung 1: Luftbild, ohne MaRstab

Im Plangebiet liegt der Huchtweg als einzige ErschlieRungsmdglichkeit. Nordlich des Vorha-
bens befindet sich ein Gehoft, welches landwirtschaftlichen Zwecken dient.

Im Osten liegen weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen, die bis zur Vélmeder Stral3e rei-
chen. Im Siden findet sich ein Wohngebiet. Die Haupterschliel3ung erfolgt dort ebenfalls tber
den Huchtweg. Dabei ragt dieses an den Geltungsbereich angrenzende Siedlungsgebiet &hn-
lich weit in die landwirtschaftlichen Flachen hinein wie das Plangebiet selbst.

Gepragt wird das sudlich angrenzende Baugebiet von Einfamilien- sowie vereinzelt auch von
Doppelhausern, Uberwiegend zweigeschossig und mit Satteldachern oder teilweise auch ein-
gebauten Dacherkern. Entlang des Huchtwegs ist die Ausrichtung der Dachformen Uberwie-
gend giebelstandig. Sowohl die Gestaltung der Dacher als auch der Fassaden sind in ihrer
Gestaltung lediglich in geringem Mal} verschiedenfarbig. Andere Bebauungsformen liegen
nicht vor. Der Huchtweg ist sudlich des Plangebietes bis zu rd. 7,50 m breit. Entlang dieses
Abschnitts ist beidseitig ein Gehweg angelegt. Im weiteren Verlauf nach Norden hin besteht
eine Strafl3enbreite von etwa 3,50 m. Zwischen Huchtweg und der Delbriicker Stral3e verlauft
ein Pfad in Ost-West-Richtung. Zwischen dem Plangebiet und dem Ortskern, entlang der
Huchtwegs, liegen das Freibad Geseke, die Anlagen und das Stadion des Sportvereins SV 03
Geseke e.V. sowie eine KiTa.

Sudwestlich liegt zwischen dem Plangebiet und der parallel verlaufenden Delbriicker StralRe
ein Friedhof mitsamt der zum Plangebiet n&chstgelegenen und fullaufig erreichbaren Bushal-
testelle. Der weiter sudlich liegende Bahnhof ist ful3laufig erreichbar. Eine Grundschule und
ein Gymnasium sind in weniger als einem Kilometer vom Geltungsbereich entfernt in unmittel-
barer Nédhe zum Bahnhof gelegen.
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4.2 Planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht innerhalb der Grenzen eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Planungsrechtlich handelt es sich um eine Flache im Au-
Renbereich im Sinne des § 35 BauGB.

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung / Landesplanung
Bauleitplane sind gemaf § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes E 47/5 ist im Regionalplan des Regierungsbezir-
kes Arnsberg Uberwiegend als allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt. Die Vo-
raussetzungen fur die wohnbauliche Entwicklung des Plangebietes wurden auf Ebene der vor-
bereitenden Bauleitplanung im Rahmen der 111. Anderung des Flachennutzungsplanes ge-
schaffen (s. Kap. 5.2). Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens wurde gem. § 34 Landespla-
nungsgesetz Nordrhein-Westfalen eine landesplanerische Anfrage zur Anpassung der Pla-
nung an die Ziele der Raumordnung gestellt. Mit Schreiben vom 17.12.2019 teilt die Bezirks-
regierung Arnsberg mit, dass der vorgenannten Anderung des Flachennutzungsplanes keine
Ziele der Raumordnung entgegenstehen. Aufgrund der Entwicklung des hier in Rede stehen-
den Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB erflillt auch der die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes konkretisierende Bebauungsplan die Anforderun-
gen des Anpassungsgebotes nach § 1 (4) BauGB.

5.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaf 8§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Geseke stellt fir den Geltungsbereich des
Plangebiets ausschlief3lich Wohnbauflachen dar (s. Abb. 2). Der Nordosten und Osten werden
von Flachen fur die Landwirtschaft bestimmt. Im Stiden/Stidwesten schlie3en die zusammen-
hangenden Wohnbauflachen der Kernstadt Geseke direkt an.

Diese Flachendarstellung ist Ergebnis der 111. Anderung des Flachennutzungsplanes, die mit
Genehmigung durch die Bezirksregierung Arnsberg vom 28.05.2020 bzw. die daraufhin am
04.06.2020 durchgefiihrte Bekanntmachung abgeschlossen wurde.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebietes vorgesehen. Der Bebauungsplan ergibt sich hinsichtlich der beabsichtigten
Nutzung direkt aus dem Flachennutzungsplan. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes er-
folgt eine Erweiterung des Siedlungsgebietes, wie es im Grundsatz im Flachennutzungsplan
fur diesen Bereich vorgesehen ist. Somit wird die Aufstellung des Bebauungsplanes dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 (2) BauGB gerecht.
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Abbildang 2: Ausschnitt aus dem Ifléchennuizungsplan

5.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes ,Obere Lippe-
talung — Geseker Unterborde” des Kreises Soest vom 14.06.2003. In der Festsetzungskarte
sind fir den Geltungsbereich und fur das nahere Umfeld keine besonders geschitzten Teile
von Natur und Landschaft gemaf 8§ 23, 26, 28 und 29 BNatSchG dargestellt.

In der Entwicklungskarte wird das sudliche Plangebiet als auRerhalb des Geltungsbereichs
liegende Siedlungsflache dargestellt und fur den nordlichen Teil des Plangebietes das Ent-
wicklungsziel 2 ,Anreicherung einer im Ganzen erhaltenswirdigen Landschaft mit naturnahen
Lebensraumen und gliedernden und belebenden Elementen® dargestellt.

Die Planung entspricht den Intentionen der dargestellten Fachplanungen. Daher ist eine Be-

einflussung Ubergeordneter oder gleichrangiger Fachplanungen auch zukiinftig nicht zu erwar-
ten.

Wird mit einem Flachennutzungsplan (hier: 111. Anderung des Flachennutzungsplanes) in den
Geltungsbereich eines Landschaftsplanes eingegriffen, so treten bei der Aufstellung, Ande-
rung oder Erganzung des entsprechenden Bebauungsplanes (hier: Bebauungsplan ,E 47/5 -
Huchtweg®) mit dessen Rechtsverbindlichkeit widersprechende Festsetzungen und Darstel-
lungen des Landschaftsplanes gemaf § 20 (4) LG NRW aul3er Kraft, soweit der Trager der
Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren diesem Flachennutzungsplan nicht widerspro-
chen hat. Hierzu zahlen auch die Darstellung der Entwicklungsziele und der Geltungsbereich
des Landschaftsplanes.

5.4 Hochwasserschutz / Landschaftsschutz / Naturschutz

Es besteht laut der Kartenanwendung UvO (Umweltdaten vor Ort) des Ministeriums fir Um-
welt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen keine
raumliche Uberschneidung des Planungsgebietes mit laut der Hochwasserrisikomanagement-
Richtlinie von Hochwassern gefahrdeten oder Gebieten oder allgemeinen Uberschwem-
mungsgebieten. Auch geschiitzte LandschaftsrAume sind nicht von dem Vorhaben betroffen.
Oberflachengewasser werden durch das Vorhaben nicht berihrt.
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6 Stadtebaulicher Entwurf zur Entwicklung des Plangebietes

Der stadtebauliche Entwurf beabsichtigt die Fortfihrung der Strukturen des sldlich angren-
zenden Wohngebietes als kleinteilige Wohnbebauung. Diese wird aufgrund der ortlichen
Nachfragesituation auf die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelh&usern beschrankt.

Die aul3ere ErschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt tiber den Huchtweg aus westli-
cher Richtung. Die innere ErschlieBung soll von zwei aul3eren ErschlieBungspunkten als
Schleifensystem angelegt werden. Im Stdosten wird Uber einen Stral3enauslass in Verlange-
rung des sidlichen Stiches der ErschlieBungsschleife hach Osten und nach Stiden hin eine
perspektivische Gebietserweiterung ermdglicht. Durch das ErschlieBungssystem wird das
Wohngebiet trotz seiner relativ geringen Grof3e sinnvoll strukturiert und damit die Moglichkeit
einer Zonierung hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzel- oder Doppelhdusern und baugestal-
terischer Merkmale geschaffen.

Der grundsatzliche Aufbau des Wohngebietes soll zunachst eine Fortfihrung der entlang des
Huchtwegs vorhandenen straf3enbegleitenden Bebauung nach Norden zeigen. Entsprechend
der Uberwiegenden pragenden Bebauung entlang dieses Verlaufs ist im Plangebiet konse-
guenterweise eine entsprechende giebelstandige Einzelhausbebauung mit Satteldachern ge-
plant, die sich hinsichtlich der Baukorperstellung am Stral3enverlauf orientiert und so einen
raumfassenden Bezug zu diesem herstellt. Die vier bis finf entsprechenden Gebédude nehmen
lagebedingt den Charakter als ,Eingangstor” in das neue Plangebiet ein, begrenzen das neue
Wohngebiet nach Westen und deuten eine Offnung nach Osten hin an. Hierdurch wird ein
stadtebaulicher Zusammenhang mit dem Umfeld geschaffen. Aus ebendiesem Grund und da
das Satteldach in der sidlich angrenzenden Wohnsiedlung die eindeutig dominierende Dach-
form ist, wird die Baureihe im Siden des Plangebietes konsequent ausschliel3lich mit Sattel-
dachern geplant.

Im Inneren des Plangebietes sollen neben diesen Satteldachern zudem der aktuellen Nach-
fragesituation und auch dem Ortsbild entsprechend Zelt-, Flach- und Walmdacher zulassig
sein, diese aufgrund der gestalterischen Relevanz der Dachlandschaft eines Baugebietes fir
die Wahrnehmung ebenfalls hinsichtlich der raumlichen Anordnung gesteuert und das Bauge-
biet dadurch strukturiert werden. Bis zu etwa elf mit Zelt- oder Walmdachern ausgestattete
Einzelhauser sind an der nordlichen Schleife der ErschlieRung vorgesehen und sollen in Rich-
tung des Landschaftsraumes lber diese relativ einheitliche Baugestalt ein stimmiges Bild des
Wohngebietes erzeugen. Die ndrdliche Gebaudereihe ist fiir eine Nordwestlage von Garten,
Terrassen, Balkonen etc. angedacht, sodass klimawandelfreundlich eine Ausrichtung in Schat-
tenbereiche mitsamt Sichtbeziehungen in die unbebaute Umgebung erfolgt. Dies entspricht
neuesten lokalen Nachfragetendenzen. Eine bauliche Abwechslung in der Grundstticksreihe
lasst sich unterbringen, wie auch im Falle der stidlichen Reihe (Wechsel Doppel- und Einzel-
hauser moglich). Dies ergibt ggf. zwei flankierende Grundstticksreihen entlang der fur das Ge-
samtgebiet relevanten Ost-West-Achse. Beide stellen dann einen sinnvollen Ubergang in an-
grenzende Bereiche im Norden bzw. Stiden dar. Eine andere Verortung der Nordwestlage ist
nicht moglich, u.a. da andere Nachfrageformen berticksichtigt werden.

Fur Gebaude mit Flachdachern ist der Bereich entlang der Nordseite des sudlichen Stiches
der ErschlieBungsschleife vorgesehen. Wenngleich entlang dieses Teiles der Planstral3e dem
Konzept nach beidseitig zwar unterschiedliche Dachformen vorgesehen sind, wird aufgrund
der rdumlichen Trennung durch den StraRenraum selbst und die jeweils einheitliche Ausge-
staltung der Gebaude entlang einer Stral3enseite eine geordnete stadtebauliche Gestalt ent-
stehen. Fir die Anordnung der Flachdécher an der Stelle spricht zudem, dass die direkt nord-
lich angrenzenden Nachbargrundstiicke einer verminderten Verschattungswirkung ausgesetzt
werden als bei vergleichbaren Gebauden mit geneigten Dachaufbauten. Nicht zuletzt bietet
die dortige Anordnung von Flachdachern den Vorteil, dass sie von den anderen Gebaudety-
pologien umschlossen werden und dadurch in ihrer Wahrnehmung als nicht ortsbildtypische
Bauform von auf3en nicht zu stark dominieren. Dies wird dadurch untermauert, dass die anlie-
genden Grundstlcke beziiglich ihrer Zahl einen Grol3teil der Grundstlicke des Plangebietes
ausmachen und hier weitere Versorgungsflachen fur 6ffentliches Parken vorgesehen sind.
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Vom Huchtweg aus betrachtet ergeben sich nun zwei durchgehende Sichtbeziehungen nach
Osten hin. So lasst sich die vorgesehene strukturierte Gestaltung anhand der Typologien und
Anordnungen sowie den festzusetzenden Baumaterialien dem Betrachter vermitteln. Fur alle
Grundsticke ist eine Stellung und ErschlieRung vorgesehen, die eine Sidlage von Anlagen
zur Erzeugung von Solarstrom und eine ebenso ausgerichtete Gartenlage erméglicht.
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Abbildung 3: Stadtebaulicher Entwurf

Die vorgeschlagenen Grundstiicke besitzen meist eine der Nachfrage entsprechende Grolie
von etwa 600-800 m2. Es ist zu erwarten, dass in etwa 20 Einzelh&user mit einer Wohnung
und etwa 14 in Doppelhdusern untergebrachte Wohnungen entstehen.

Der Entwurf ist ein Ergebnis der Abwagung verschiedenster Belange. Viele Merkmale der Be-
bauung werden den Bautragern tUberlassen. Innerhalb ihres Gestaltungsspielraums ist eine
mittelfristige Berlcksichtigung von Uber das Plangebiet hinausgehenden Belangen zu erwar-
ten. Dies zeigt sich durch einzelne Festsetzungen und ihre Zielsetzung bzw. der intendierten
Wirkung auf mehreren Ebenen. Die Grundstiicksgrof3en verringern z.B. die Baudichte, trotz-
dem wird der Nachfrage nach Bauflache begegnet. Auch definieren Festsetzungen Uber die
Gestaltung von Fassaden den baulichen Charakter des Gebiets, die Wohnumfeldqualitat wird
durch die Vorgaben jedoch gesteigert. Das verdeutlicht, dass Festsetzungen ebenso eine po-
sitive Wirkung entfalten sollen wie die Art der Umsetzung innerhalb des Handlungsspielraums
von Bautragern. Der Entwurf bietet so die Perspektive, Bauinteressenten nicht nur erwiinschte,
sondern auch notwendige Rahmenbedingungen zu bieten, die sich in ihrer Wechselwirkung
der idealen Entsprechung eines quantitativen Flachenangebots und dem qualitativen Bedarf
ihrer Ausstattung im Sinne gesunder Lebensverhéltnisse und baulicher Ordnung annéhern.
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7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Artder baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des BauGB und der BauNVO wird im Bebauungsplan als Baugebiet Allge-
meines Wohngebiet -WA- (8 4 BauNVO) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaf3
§ 4 (1) BauNVO vorwiegend dem Wohnen und ermdglichen dartiber hinaus die Errichtung von
erganzenden und gleichzeitig die Wohnnutzung nicht stérenden Nutzungsarten. Dies ermég-
licht die Ansiedlung gewisser Wohnfolgeeinrichtungen (z.B. Schank- und Speisewirtschaften,
Laden) und die Entstehung begleitender Infrastrukturen und Gemeinbedarfseinrichtungen (An-
lagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke) zur Versorgung des Wohngebietes. Bei
einem allgemeinen Wohngebiet steht stets der Wohncharakter im Vordergrund, der insgesamt
zu jeder Zeit erkennbar sein muss.

Gemal § 4 (2) BauNVO sind allgemein zuléssig:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO i.vV.m. § 4 (3) Ziffer 1-5 BauNVO u. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO
nicht zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

Dem geplanten Wohnraum steht eine hohe Nachfrage gegentber (s. Kap. 1). Um eine Ver-
dréangung des Wohnraumes durch Beherbergungsbetriebe zu vermeiden, sollen diese auch
nicht im Sinne des § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssig sein. Dieser Ausschluss ist vor
allem auch deswegen vertretbar, da es sich bei Beherbergungsbetrieben nicht um eine Nut-
zungsart handelt, die der Versorgung des Gebietes dient, von der also die Bewohnerschaft
des Wohngebietes selbst profitiert. Die Zuldssigkeit gewerblicher Nutzungen im Plangebiet soll
sich auf die gemaf § 4 (2) zZiffer 2 BauNVO der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe beschrén-
ken.

Mithin sollen die nach § 4 (3) ziffer 2 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetriebe, die also den gebietsversorgenden Bezug nicht haben, un-
zulassig sein. Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen passen aufgrund
ihrer typischen baulichen Struktur, des im Vergleich zu der geplanten kleinteiligen und aufge-
lockerten Wohnbebauung héheren Flachenbedarfes sowie des ausgeldsten zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (und daraus moglicherweise resultierenden Immissionsschutzkonflikten)
nicht in das Gebiet, sind folglich nicht Planungsziel und sollen als unzuldssig festgesetzt wer-
den. Der Nutzungsausschluss erfolgt auch vor dem Hintergrund, der Wohnfunktion einen Vor-
rang einzurdumen. Die Zuldssigkeit zusatzlicher Nutzungen beschrankt sich auf diejenigen,
die dem lagebedingten Charakter einer landlich gepragten und am Ortsrand gelegenen Sied-
lung (s. Kap. 4.1) entsprechen. Die unzuldssigen Nutzungen sollen in diesem Sinne ausgela-
gert werden. Ein Mindestmal} an zuldssigen Nutzungen zur Versorgung soll gegeben bleiben.
Dadurch ergeben sich Potenziale einer zusétzlichen Ausstattung und damit einhergehender
Qualitat des Wohnumfeldes, ohne dass eine verhaltnismalige und bedarfsgerechte Bertck-
sichtigung der lokalen Nachfrage nach Wohnraum nicht auch weiterhin méglich ist.
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7.2 Mal der baulichen Nutzung

7.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Mit der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung geman § 9 (1) Ziffer 1 BauGB in Ver-
bindung mit 8 16 bis 21 der BauNVO soll zum einen die bauliche Dichte und zum anderen die
Ausdehnung der zuldssigen baulichen Anlagen geregelt werden.

Der flachenmafiige Anteil des Baugrundsttickes, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden
darf, wird gemaf? § 17 BauNVO mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 als Hochstmalf}
festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) drickt das Verhdltnis der Geschossflache zur
malgebenden Grundsticksflache des Baugrundstiickes aus und wird vor dem Hintergrund
einer geplanten Zweigeschossigkeit (s. Kap. 7.2.2) auf 0,6 begrenzt.

Diese Festsetzungen sind vor dem Hintergrund der relativ grof3en Grundstiicksflachen
dadurch sinnvoll, dass grof3e Grundstiicke prinzipiell zu einer hinsichtlich der Versiegelung
absolut betrachtet umfangreicheren Bebauung animieren. Au3erdem ergibt die von Siden
nach Norden hin verlaufende Abnahme der Baudichte durch die leicht trennende Wirkung der
sudlichen Geb&audereihe des Geltungsbereichs einen Trendverlauf, der eine adaquate Abwa-
gung von Flachenbedarf und standortbedingtem Charakter der Bauweise (kleinstadtisch zum
Ortskern hin bis landlicher Charakter am Rand) widerspiegelt. Da die Festsetzungen dem Orts-
bild gem&R dem im Siden an den Geltungsbereich angrenzenden Wohngebiet in einem an-
gemessenem Mal entsprechen, setzt sich dieser Trendverlauf auch Uber das Plangebiet hin-
aus fort. Es handelt sich insgesamt um Festsetzungen, die die Nachfrage nach Bauland, den
Bedarf an einer Unterbindung von Versiegelung und insgesamt auch das Ortsbild sinnvoll und
verhaltnismafig miteinander in Einklang bringen.

7.2.2 HoOhe der baulichen Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Die Traufhohe (TH) wird an fertiggestellten Gebauden mit geneigten Dachern an der Schnitt-
kante der aufgehenden AuRenwand mit der Dachhaut gemessen.

Im Plangebiet ist eine maximale Traufhéhe bei geneigten Dachern von 7,00 m zulassig. Un-
tergeordnete Bauteile (Vorbauten, Erker, Zwerchgiebel) dirfen auf maximal 1/3 der Baukdor-
perlange die maximale Traufhdhe Gberschreiten.

Die Firsthohe (FH) wird am fertiggestellten Gebaude am Schnittpunkt der AulZenflachen der
Dachhaut gemessen. Im Plangebiet ist eine maximale Firsth6he von 9,50 m zulassig.

Die Gebaudehohe (GH) bei Flachdachgebauden wird am obersten Dachabschluss/Attika ge-
messen. Im Plangebiet ist eine maximale Gebaudehthe von 7,00 m zulassig.

Als unterer Bezugspunkt fur die Hohen gilt die Gradiente der BaustralRe, von der aus die
HaupterschlieBung des Baugrundsticks erfolgt, gemessen in der Mitte der gemeinsamen
Grenze des Baugrundstiicks mit der Verkehrsflache. Die Hohenlage dieses Punktes ist durch
lineare Interpolation aus den benachbarten in der Ausflihrungsplanung festgesetzten Straf3en-
hohen zu ermitteln.

Im relativ kleinen Plangebiet ist bezogen auf die entsprechende Flache eine tendenziell hohe
Zahl an Dachformen zuléssig. Eine einheitliche Gestaltung im Sinne des Ortsbildes ist dabei
erstrebenswert. Dies wird insbesondere durch diese Gebaudehthen ermdglicht, da diese Re-
gelungen im gesamten Plangebiet die erforderliche Zweigeschossigkeit zulassen und férdern.
Die festgesetzten Regelungen ermdglichen es, im Plangebiet charakteristische bauliche Vari-
anten unterzubringen, die sich dem Ortsbild der Umgebung anpassen und gleichzeitig hin-
sichtlich ihrer Detailausgestaltung ein Spektrum an zusatzlichen moéglichen Geb&udeausstat-
tungen zulassen, z. B. Photovoltaik-Anlagen 0.4..

Gemal § 14 BauNVO sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf
Dach- und AuBBenwandflachen allgemein zulassig, sofern diese baulich untergeordnet ausge-
fuhrt sind. Bei Gebauden, die mit Flachdachern auszufihren sind, ist eine Uberschreitung der
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maximalen Gebaudehthe um 1,00 m zulassig, wenn die Solaranlagen von der jeweiligen Ge-
baudeaulRenwand 1,00 m zur stral3enzugewandten Seite zurlickspringen. Diese Festsetzung
vereinfacht das Installieren der zulassigen klimafreundlichen Anlagen auf eine Art und Weise,
dass diese sich in den optischen Gesamteindruck des Wohnumfeldes optimaler einfligen las-
sen. Der mogliche bei technischen Anlagen nicht auszuschlieRende Eindruck als ,Fremdkor-
per® wird so tendenziell unterbunden. Der Abstand soll in Form eines einheitlichen Mafl3es aus
asthetischen Griinden entsprechend auch so angesetzt werden, dass von Sicht der Stral3e
oder einer Grundstucksruckseite die Anlagen optisch nicht zu stark dominieren. Das Vorkom-
men eines solches Sichtverhaltnisses ist aufgrund der im Plangebiet angesetzten Abstéande
zwischen den mdglichen Baufenstern gegeben. Dies ist auch vor dem Hintergrund mit zu be-
ricksichtigen, dass Verschattungen der Gebaude untereinander so weitgehend vermieden
werden und Photovoltaik-Anlagen noch optimaler genutzt werden kdnnen.

Die vertikale Ausdehnung baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse und der maximalen Gebaudehohen geregelt.

Hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse werden in allen allgemeinen Wohngebieten identische
Festsetzungen vorgenommen. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf ein MalR von maximal zwei
festgesetzt. Auf Grundlage dieser Festsetzung in Kombination mit den Festsetzungen zur
Hohe baulicher Anlagen ist eine dem Standort und der Nachfragesituation angemessene ein-
bis zweigeschossige Bebauung Planungsziel.

Auf diesem Weg wird der Bauweise des sudlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnquar-
tiers auf eine sachgemalfe Art Rechnung getragen. Diese Festsetzung beriicksichtigt zudem
die Nachfrage und vereinheitlicht das Ortsbild. Der Bedarf an anderen Festsetzungen besteht
nicht, eine zu wenig optisch nachvollziehbare Differenzierung wird zudem vermieden. Einzelne
Abweichungen der Geschosshdhen wiirden zu auffallig abweichen.

7.3 Baugrenzen, Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlagen

7.3.1 Baugrenzen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen gemaf
§ 23 BauNVO definiert und dariiber die Anordnung der Gebaude auf den Baugrundstiicken
gesteuert. Dadurch werden stark abweichende Baukodrperanordnungen auf benachbarten
Baugrundstiicken zugunsten eines harmonischen Erscheinungsbildes unterbunden.

Die Baugrenzen werden so gesetzt, dass die beabsichtigte Stellung der baulichen Anlagen
sichergestellt ist und der Bauherrschaft dennoch ein gewisses Mal3 an Flexibilitat eingeraumt
wird. Dies bezieht sich z. B. auch auf die im Entwurf (s. Kap. 6) angedachten Gartenlagen.

7.3.2 Bauweise

Im Plangebiet sind Einzelhduser grundsatzlich zulassig. Im WAS sind zudem Doppelhdauser
zulassig.
Im Plangebiet ist grundsatzlich ausschlielZlich eine offene Bauweise gemal § 22 BauNVO
zulassig.

Die generelle Zulassigkeit von Einzelh&dusern berticksichtigt das Ortsbild, die Nachfrage und
stellt die Grundlage fur die angesetzte offene Bauweise dar. Die ausnahmsweise Zulassigkeit
der Doppelhauser ist entsprechend zur Umsetzung der beabsichtigten stadtebaulichen Sekti-
onierung und Zonierung (s. Kap. 6) sinnvoll. Das allgemeine Wohngebiet kommt mit einer of-
fenen Bauweise anderen Wohngebieten derselben Nutzung gleich. Dartiber hinaus fiigt sich
diese Bauweise optimal in die Umgebung ein und spiegelt den landlichen Charakter (s. Kap.
4.1) wider. Die offene Bauweise ist dafir geeignet, dass zu errichtende Geb&aude relativ flexibel
und individuell innerhalb der Grundsticksflachen anzuordnen. Dies soll entsprechend
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weiterhin moglich sein. Andere Festsetzungen stellen sicher, dass das Ortsbild trotzdem einen
einheitlichen und aufgelockerten Charakter beibehalt.

7.3.3 Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist auf eine Art festgesetzt, dass sich daraus eine sinnvolle
Firstrichtung der Dacher bzw. grundsatzlich eine sinnvolle Ausrichtung der Hauptbaukorper
ergibt. Fur die Grundstiicke, die zum bestehenden Huchtweg hin angeordnet sind, ist entspre-
chend eine Dachausrichtung vorgesehen, die die Firstrichtung der weiter im Stden ebenso
dort verlaufenden Dacher entspricht, sodass das Ortsbild beibehalten und der Charakter der
Hauser als jeweilige ,Eingangstore® in die Wohnquartiere gefordert wird.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist im Plangebiet so gesetzt, dass die entsprechenden
Décher eine moglichst grol3e Flache nach Suden hin aufweisen und sich so in einer der Pro-
duktion von Solarstrom zutraglichen Art installieren und ausstatten lassen. So bewirken bei-
spielsweise die Abstande zwischen den baulichen Anlagen, die sich auch aus der hohen Stra-
Benbreite von insgesamt 7,00 m (s. Kap. 7.6) ergeben, nicht nur eine geringere bauliche
Dichte, sondern sie vermeiden auch eine zu starke Verschattung der entsprechenden Ge-
baude bei einer Sonneneinstrahlung aus sudlicher Richtung. Dies gilt zudem fir die stdlichste
Reihe des Geltungsbereichs mit Blick auf den Bestand zum Ortskern hin. Die festgesetzte
Stellung der baulichen Anlagen beruht zudem in einem erheblichen MaR darauf, dass durch
die Typisierung von Gebaudeformen an sich bereits eine Zonierung vorgesehen ist (s. Kap.
6). Diese definiert relevante Sichtachsen, den ErschlielBungscharakter (s. Kap. 4.1) und ins-
gesamt ein beabsichtigtes stringentes Ortsbild umso starker. Auch wird durch die vorgesehene
Stellung der Anlagen in Abhangigkeit der sich dann ergebenden am sinnvollsten anzusetzen-
den ErschlieRungsseite eine attraktive Sudlage der Garten beginstigt.

7.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

7.4.1 Zahl und Ausgestaltung von Stellplatzen und Zufahrten auf privaten Grundstu-
cken

Festsetzungen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen regeln gemaf § 9 (1) Ziffer 4, 19
und 22 des BauGB zusatzlich zu den baulichen Verhaltnissen auf der Grundstucksflache ins-
besondere auch den Ubergang zu Nachbargrundstiicken oder dem offentlichen Raum.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind in einem 3,00 m breiten Streifen ent-
lang der festgesetzten StralRenbegrenzungslinien unzuldssig. Garagen missen dabei auf der
Zufahrtsseite einen Mindestabstand von 5,00 m zur Stral3enbegrenzungslinie einhalten.

Durch diese Festsetzungen werden Vorgarten von Carports und Garagen tendenziell freige-
halten, sodass andere auf die Gestaltung von Vorgarten abzielende Festsetzungen (s. Kap.
7.7.9) hinsichtlich der asthetischen Wirkung im Verhaltnis noch effektiver greifen. Auch wird
es auf diese Art ermdglicht, Fahrzeuge relativ weit von der StralBenbegrenzungslinie parken
zu lassen. Dies tragt zu einem &sthetisch ansprechenderen Stral3enbild bei. Eine sinnvolle
Abwagung zwischen einer Verringerung des Parkdrucks auf 6ffentlichen Flachen, der effizien-
ten Nutzung des Privatraums als Parkbereich sowie einer Vermeidung von Flacheninan-
spruchnahme ist gegeben.

7.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die dem stadtebaulichen Umfeld entsprechende Limitierung der Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude gewahrleistet insgesamt eine dem Wohngebietscharakter sowie dem Erschlie-
Bungssystem angemessene Verdichtung gemani § 9 (1) Ziffer 6 BauGB.

Die Zahl der Wohnungen wird beim Einzelhaus auf maximal zwei Wohnungen und je Doppel-
haushélfte auf maximal eine Wohnung beschrankt.
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Dies ist in Abhangigkeit der festgesetzten Zweigeschossigkeit ein praktikables, nachfragege-
rechtes und im Sinne der Grundsétze der Planung einheitliches und durchgéngiges Mal3,
durch das ausreichend Wohnraum bezogen auf die mégliche Zahl von Bewohnern geschaffen
werden kann. Das Mal3 entspricht auch dem beabsichtigten Wohncharakter (familiar gepragt)
sowie den Festsetzungen zur Zahl von Stellplatzen (s. Kap. 7.9.6).

7.6 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Planstral3en werden gemaf 8§ 9 (1) Ziffer 11 BauGB als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache
festgesetzt.

Die Querschnittsbreite von 7,00 m erméglicht einen dem Nutzungszweck angemessenen Stra-
Renausbau, eine problemlose Befahrbarkeit zur Abfallentsorgung und flexible Anordnung von
Fahrbahnen, Gehwegen und in den Stra3enraum integrierten Parkmadglichkeiten fir Besucher-
verkehre. Eine Ausbauplanung ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern vor dem Hin-
tergrund konkreter Ausparzellierung von Baugrundstiicken im Rahmen der Realisierung vor-
zunehmen. Der Einbezug des Huchtwegs ermoglicht seinen Ausbau analog zum sidlichen
Verlauf. Im Stdosten und Stdwesten sind zwei Bereiche fir in Senkrechtaufstellung angeord-
nete Besucherstellplatze geplant, damit der Parkdruck im 6ffentlichen Raum reduziert werden
kann. Eine ergénzende Anpflanzung von Bdumen im Bereich der Besucherstellplatze dient
der Aufwertung des StralRenbildes.

Die festgesetzte StralRenbreite stellt eine Abwagung von Versiegelungsmal3, der Verringerung
der baulichen Dichte, der Gefahr der Verschattung von Gebauden und der Aufrechterhaltung
perspektiver ErschlieBungspotenziale dar. Sie ist flr den im Plangebiet zu erwartenden Fahr-
verkehr ausreichend dimensioniert und in der Lage, alle erforderlichen Leitungsinfrastrukturen
aufzunehmen sowie eine Befahrung durch lokale 6ffentliche Dienstleister zu gewahrleisten.

7.7 Versorgungsflachen

Eine Festsetzung zum Anschluss des Plangebietes an Versorgungsinfrastrukturen oder -netze
erfolgt auf Basis von § 9 (1) Ziffer 12 des BauGB.

In Abstimmung mit einem betroffenen Versorgungsunternehmer ist zur Energieversorgung des
Plangebietes im Nahbereich zum Huchtweg eine Trafo-Station zu errichten, die voraussichtlich
eine Grof3e von 3x1,50 m aufweisen wird. Im Stidwesten des Geltungsbereiches wird hierfur
eine Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt (s. Abb. 3) und die Stromversorgung des Ge-
bietes dadurch sichergestellt.

7.8 Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

7.8.1 Bepflanzung privater Grundstiicksflachen/naturnahe Gartengestaltung

Die festgesetzten Regelungen zur Anpflanzung von Baumen und StrAuchern umfassen das
Unterbringen von verschiedenartiger Vegetation auf den Grundstiicken geman § 9 (1) Ziffer
20 und 25 des BauGB.

Je angefangene 600 m? Grundsticksflache ist mindestens ein standortheimischer Laubbaum
auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu pflanzen (Mindestqualitat: Hochstamm 1l. Ordnung, 3x
verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm).

Ist die Grundstlcksflache < 600 m2 kann statt eines Laubbaumes die Pflanzung von drei

Laubstrauchern vorgenommen werden (Mindestqualitat: Solitar, 3x verpflanzt, mit Ballen,
Hohe 125-150cm).
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Ab einer Grundstiicksgréf3e von 900m?2 sind mindestens ein standortheimischer Laubbaum 2.
Ordnung und mindestens ein Baum 1. Ordnung zu pflanzen (Mindestqualitéat: Hochstamm 11.
Ordnung, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm).

Pflanzliste Baume (nicht abschliel3end):

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Eberesche Sorbus aucuparia
Holzapfel Malus sylvestris
Rotbuche Fagus sylvatica
Stieleiche Quercus robur

Pflanzliste Straucher (nicht abschlie3end):

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Eingriffeliger WeiRdorn Crataegus monogyna
Schlehe Prunus spinosa

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Gewohnlicher Schneeball  Viburnum opulus
Hundsrose Rosa canina

Ziel dieser MaRnahmen ist die 6kologische und gestalterische Optimierung der betreffenden
Flachen. Dadurch und durch die Schaffung von Lebensraum fir standortheimische — und ty-
pische Arten wird im Grundsatz klimafreundlich geplant. Da dies lediglich durch die Bauinte-
ressenten erfolgt, wird deren Agieren dadurch animiert, dass sie durch das Nutzen von leicht
erhaltlichem und einer den gangigen Qualitatsstandards entsprechendem Pflanzmaterial die
Vorgaben tendenziell effizient erfullen konnen. Auch wird so parallel dazu der Charakter des
Wohngebietes etabliert, zumal auf die jeweiligen Grundstiicksflachen bezogene gestaffelte
Grenzwerte fur Pflanzvorgaben gelten, welche einen durchgdngigen asthetischen Eindruck
hinterlassen. Ein mathematisch notwendiger Mindestwert richtet sich konsequenterweise nach
einer typischen als durchschnittlich zu erwartenden GrundstuicksgrofRe. Auch wird fur die
Grundstiicke im Siiden eine verschattungsférdernde Baumpflanzung nicht festgesetzt, sodass
die Produktion von Solarstrom dort auch perspektivisch nicht durch Baumkronen gefahrdet
wird. Diese sich auf die Festsetzungen beziehenden Aspekte umfassen entsprechend diejeni-
gen MalRnahmen, die sich im Kontext einer klimagerechten Stadtplanung etabliert haben und
die, soweit es sich demnach bis in die Gegenwart ermitteln lasst, als gute Praxis der Planung
eine berechtigte Herangehensweise darstellen. Sie sind in Zusammenhang mit anderen Fest-
setzungen in diesem Bebauungsplan zu verstehen, welche wiederum auf derselben argumen-
tativen Grundlage fu3en. Dazu gehoéren u.a. Regelungen zur Reduzierung einer vermeidbaren
Versiegelung (s. Kap. 7.2.1), bauliche Festsetzungen und Regelungen zur Vereinfachung der
Nutzung von Photovoltaik-Anlagen (s. Kap. 7.2.2) 0.4. sowie allgemein die entsprechenden
weiteren Vorgaben in Form von ortlichen Bauvorschriften (s. Kap. 7.9). Samtliche der benann-
ten Festsetzungen sind trotz ihrer raumlich getrennten Verortung hinsichtlich inrer Wirkung auf
den Charakter des Plangebietes als sich gegenseitig verstarkende Regelungen konzeptioniert.

Insgesamt flie3en die getroffenen Festsetzungen in die naturschutzrechtliche Bilanzierung der
Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR 8§ 1la (3) BauGB mit ein und kénnen somit als Kom-
pensationsmalRnahmen angerechnet werden (s. Kap. 9.2). Nicht zuletzt tragen die Pflanzge-
bote zu einer freiraumplanerischen und 6kologischen Verbesserung der Qualitat und Attrakti-
vitat der Flachen bei.

7.8.2 Dachbegrinung

Die festgesetzte Regelung zur Dachbegriinung umfasst ebenfalls das Unterbringen von ver-
schiedenartiger Vegetation auf den Grundsticken gemaf § 9 (1) Ziffer 20 und 25 des BauGB.
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Flachdacher von Hauptgeb&uden und Nebenanlagen sind mindestens extensiv zu begriinen.
Dabei ist eine Substratschicht von mindestens 10 cm mit einer Sedum-Krauter-Mischung her-
zustellen.

Im Wesentlichen ist diese Festsetzung im Sinne einer auf andere Anlagen zu erweiternde und
fortgeflhrte Bepflanzung gemaf der Grundstlcksflachen (s. Kap. 7.8) zu verstehen. Sie l6st
zudem einen gedrosselten Oberflachenabfluss aus und trégt zu einem verbesserten Mikro-
klima bei.

7.9 Ortliche Bauvorschriften

7.9.1 Fassadengestaltung

Im gesamten Gebiet sind fur die Fassadengestaltung ausschlie3lich Klinker und Mauersteine
in anthrazitfarbenen sowie roten bis rotbraunen Farben oder Putzbelag in weiRen oder hellen
Farben (z. B. helles beige oder hellgrau) zuldssig. Ein zulassiges Material muss gegenuber
den anderen zulassigen Materialien mit mindestens 2/3 der Fassadenflache tberwiegen. Fur
maximal 1/3 der Fassadenflache sowie flr untergeordnete Bauteile kbnnen auch andere Ma-
terialien verwendet werden.

Diese Festsetzung folgt dem allgemeinen Stadtbild aus der stdlichen Bebauungsstruktur (s.
Kap. 4.1) und setzt es fort. Geringe Abweichungen sind in einem begrenzten Mal3 zulassig.
Eine gestalterische Abwechslung wird so ermdglicht, die in einem untergeordneten Umfang
individuelle Spielraume flr die spater Bauenden zulédsst. Das Gebiet kann so auf eine Art ge-
staltet werden, dass es sich charakterlich am angrenzenden Bestand orientiert und trotzdem
eigene Akzentuierungen beinhaltet. Eine entsprechende Fortflihrung von sich leicht andern-
den fassadenspezifischen Gestaltungsmerkmalen in Richtung weiterer angrenzender und
raumlich hinreichend abgegrenzter Wohngebiete kann so angeregt und fortgefihrt werden.

7.9.2 Dachform / Dachneigung

Fir Zelt- und Walmdacher gilt eine zulassige Dachneigung von 20 bis maximal 30 Grad.
Fur Satteldacher gilt eine zulassige Dachneigung von 30 bis maximal 45 Grad.

Untergeordnete Bauteile, eingeschossige Anbauten, Garagen, Uberdachte PKW-Stellplatze
und Nebenanlagen sind entweder als begriintes Flachdach auszubilden oder der Gestaltung
der Hauptbaukdrper anzupassen.

Im Sinne der beabsichtigten Zonierung (s. Kap. 6) und unter Berlicksichtigung des allgemeinen
Ortsbildes werden verschiedene Dachformen und Dachneigungen nachfragegerecht vorgese-
hen. Dabei sollen die Gebaude entlang des bestehenden Huchtwegs Satteldacher erhalten,
welche so die Bauweise entlang des entsprechenden Stral3enverlaufs fortfihren. Im Kernge-
biet des Geltungsbereichs sind in der slidlichen Bebauungsreihe Flachdacher festgesetzt, um
einer Verschattungsgefahr fir die nordlicher liegenden Grundstiicke zu reduzieren.

Die nordlich und dstlich geplanten Baureihen sollen Zelt- oder Walmdacher erhalten. Dies er-
folgt vor dem Hintergrund der lokalen Nachfrage nach dieser Bauform und mit dem Ziel eines
einheitlichen Erscheinungsbildes des nérdlichen und dstlichen Siedlungsrandes (s. Kap. 6).

Die Satteldacher im Suden sind hingegen aufgrund der dazugehérigen Anordnung auf den
jeweils relativ grof3en Grundsticken ideal fir die Nutzung von Photovoltaik-Anlagen 0.4 ge-
eignet. Die Festlegung der jeweiligen Dachneigungen ist auf die Nachfrage in Geseke (insbe-
sondere 20 Grad fir Zeltdacher), auf das im Sinne anderer Festsetzungen erwiinschte Beitra-
gen zum Klimaschutz und Berticksichtigen des Ortsbildes zuriickzufiihren.
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7.9.3 Dacheindeckung

Dacheindeckungen von Sattel-, Zelt- und Walmdachern sind in anthrazitfarbenen bis schwar-
zen oder in rotbraunen Farbténen auszufuhren. Glanzende oder glasierte Dachpfannen sind
unzulassig, da davon haufig als stérend empfundene Reflexionen ausgehen. Solar- und Pho-
tovoltaik-Anlagen sowie Dachbegrinungen sind allgemein zul&ssig.

Auf diese Art wird eine Farbgebung definiert, die dem Ortsbild entspricht. Die Farbgebung aus
dem baulichen Bestand im Suden des Plangebietes wird tbernommen, dies geschieht in farb-
lich sinnvoller Abstimmung ebenso in Verbindung mit den Festsetzungen zum Fassadenma-
terial. So ist eine gewisse Variation der Farbgebung in einem MalR gegeben, dass selbst ein
einheitlich gestaltetes neues Plangebiet den Charakter des Ortsbildes nicht verandert, sondern
ihn so sinnvoll fortfihrt. Zudem sind leichte Variationen der Farbgebung zulassig. Das Anbrin-
gen von Anlagen zur Stromerzeugung soll dadurch nicht erschwert werden, was einen Wider-
spruch zu anderen Festsetzungen darstellen wiirde (s. Kap. 7.2.2.). Asthetische Widerspriiche
zu den Festsetzungen der Dacheindeckung sind beim Anbringen solcher Anlagen auf den
Déchern jedoch nicht zwingend zu erwarten. Dadurch werden sie hier priorisiert.

7.9.4 Einheitliche Gestaltung von Doppelhausern

Doppelhauser sind hinsichtlich ihrer Dachform und Hohenentwicklung, Dachneigung, Dach-
eindeckung (Material und Farbe) sowie der Fassadengestaltung (Material und Farbe) einheit-
lich zu gestalten.

Immerhin kann die gestalterische Wahrnehmung von Doppelh&usern durch eine uneinheitliche
Gestalt erheblich gestort werden. Die einheitliche Dachform als Satteldach beglnstigt die Pa-
rallelstellung zur Straf3e hin und tragt im Sinne der beabsichtigten Zonierung (s. Kap. 6) zu
einer Sichtachse und einem ruhigeren Strafl3enbild bei.

7.9.5 Einfriedungen

Entlang der festgesetzten Stralienbegrenzungslinien sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe
von 1,00 m ausschlieBlich als Hecken aus standortgerechten Gehdélzen (s. Pflanzliste Strau-
cher in Kap. 7.8.1) oder als Bruchsteinmauer zulassig. Andere Materialien (z. B. Maschen-
draht- oder Stabgitterzaune) sind nur grundstticksseitig in die Hecke integriert zulassig.

Zur Sicherung der Qualitat des Wohnraumumfeldes werden gestalterische Festsetzungen ge-
troffen, die ausschlie3lich naturliche oder natirlich wirkende Materialien in Einfriedungen zur
StralRe hin zulassen. So wird der Charakter des Ortsbildes positiv gepragt. Die Begrenzung
der maximalen Hohe von Einfriedungen griindet sich auf einen durch die Grundstiicksgré3en
geringeren Bedarf an optischer Abschottung unmittelbar an der Verkehrsflache sowie einem
attraktiven StrafRenbild zutraglichen Vermeiden zu hoher Hecken. Zudem kdnnen stark in die
Hohe gehende Strukturen aufgrund der geringen Baudichte im Plangebiet als Fremdkorper
wahrgenommen werden.

7.9.6 Stellplatzanzahl

Je Wohnung sind 1,5 Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick anzulegen.

Ziel dieses Uber das ubliche MalR nach Landesbauordnung hinausgehenden Stellplatzschlis-
sels ist eine moglichst weitreichende Freihaltung des Strallenraums von ruhendem Verkehr.
Vor dem Hintergrund eines durch die Lage des Gebietes am Ortsrand im landlichen Raum
gegebenen hohen zu erwartenden Bedarfs an der Nutzung des motorisierten Individualver-
kehrs tragt eine weitere Zulassigkeit von Stellplatzen zu einer ausreichenden Versorgung von
einem priméar fur die Wohnnutzung ausgewiesenem Gebiet bei.
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7.9.7 Beschaffenheit von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegungen

Oberirdische Stellplatzflachen sind einschlie3lich ihrer Zufahrten wasserdurchlassig zu befes-
tigen (wassergebunden; drainfahiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflaster mit
mindestens 15% Fugenanteil und einer Fugenfiillung aus Kiessand, Splitt 0.4.).

Zugunsten einer bestmdglichen bodennahen Kihlung innerhalb des Plangebietes wird die
textliche Festsetzung einer wasserdurchlassigen Gestaltung von Oberflachen der geplanten
Stellplatzflachen getroffen.

7.9.8 Grundstuckszufahrten
Pro Grundstiick ist eine Zufahrtsbreite von maximal 6,00 m zul&assig.

Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung einer Vielzahl an direkt von der Stral3e geschlossenen
und nebeneinander angelegten Stellplatzen zugunsten einer optisch héherwertigen Vorgar-
tengestaltung.

7.9.9 Vorgarten

Das Einbauen von (Zier-)Schotter, Kies oder &hnlichen Materialien zur Gestaltung der Vorgér-
ten, auch in untergeordneten Teilflachen, ist nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind die
erforderlichen Grundstiickszufahrten und -zuwegungen.

Diese Festsetzung hat den Zweck, die Gestaltung der Vorgarten in Verbindung mit anderen
Regelungen (siehe Kap. 7.9.5) in einer Art zu pragen, dass das Ortsbild, der Charakter der
Wohnsiedlung und die optische Wirkung in den StralRenraum hinein eine hohe Aufenthalts-
und Freiraumqualitat erzeugt. Zudem hat der Ausschluss von Schotter- und Steingarten er-
hebliche mikroklimatische und 6kologische Vorteile.

8 Belange der Ver- und Entsorgung

8.1 Trinkwasser / Loschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser kann durch den 6rtlichen Ver-
sorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann an die im Westen vorhandenen Leitungen im
Huchtweg erfolgen. Der erforderliche Mindestbedarf gemaR Arbeitsblatt - W 405 - fir die
Léschwasserversorgung fir Allgemeine Wohngebiete von 48 m3/h kann nach derzeitigem
Kenntnisstand hierdurch bereitgestellt werden.

8.2 Schmutzwasser / Niederschlagswasser

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Niederschlags-
wasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an
die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist und soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Aufgrund des Mangels an einem erreichbaren Vorfluter ist der Anschluss an das vorhandene
Mischsystem vorgesehen. Eine Versickerung scheidet aus. Es wird auf eine hydrogeologische
Untersuchung im Rahmen einer Baugrunderkundung aus dem Jahr 2000 durch das Buro
Kleegrafe verwiesen (Kleegrafe — Biro fur Baugrund- und Umweltanalytik, Lippstadt, August
2000 / s. Anlage 2). Fir den Zeitraum seit der Untersuchung ist von keiner signifikanten An-
derung an den entsprechenden material- und grundwasserspezifischen Faktoren im Plange-
biet auszugehen, sodass die Untersuchung trotz ihres Alters inhaltliche Aktualitat besitzt.
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8.3 Elektrizitat / Warme / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas sowie den fernmeldetechnische Einrichtungen kann
ebenfalls durch die o6rtlichen Versorgungstrager erfolgen. Die im Plangebiet vorgesehenen
Stral3en sind mit 7,00 m Breite ausreichend dimensioniert, um hierin auch Leitungsanlagen
dritter Anbieter unterzubringen.

In Abstimmung mit einem betroffenen Versorgungsunternehmer wird eine Trafo-Station fest-
gesetzt, um das Gebiet an das Stromnetz anzuschlie3en (s. Kap. 7.7).

8.4 Abfallbeseitigung

Das Plangebiet kann an die regelmafige gemeindliche Mullabfuhr angeschlossen werden. Die
Verkehrsflachen sind hierfir im Querschnitt ausreichend dimensioniert, sodass Millfahrzeuge
unproblematisch in das Plangebiet ein- und ausfahren kdnnen. Eine direkte Anfahrbarkeit aller
geplanten Baugrundstiicke ist sichergestellt.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltprifung / Umweltbericht

Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB zu ermittelnden und zu bewertenden Belange des
Umweltschutzes / der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung)
erfolgt in einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung einschlief3lich

- der naturschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung sowie

- der Artenschutzprifung.

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des
Vorhabens auf die im BauGB in 8§ 1 (6) Ziffer 7 aufgefiihrten umweltrelevanten Belange und
bildet somit die Grundlage fiir die behordlich durchzufihrende Umweltprifung.

Der Umweltbericht erfasst in angemessener Weise unter Beriicksichtigung

- des gegenwartigen Wissensstandes,

- der allgemein anerkannten Prifmethoden sowie

- des Inhaltes und Detaillierungsgrades des Bauleitplanes
die ermittelten Belange des Umweltschutzes und die voraussichtlichen Umweltauswirkungen
und somit nur die absehbaren konkreten Folgen dieses Bauleitplanes.
Mit Bezug auf die Bestandssituation im Untersuchungsgebiet werden die Umweltauswirkun-
gen, die von dem Vorhaben ausgehen kdnnen, prognostiziert und der Umfang sowie die Er-
heblichkeit dieser Wirkungen abgeschéatzt. Gemal den Vorgaben des BauGB § 1 (6) werden
im Rahmen der Umweltpriifung die Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch, Gesundheit
und Bevolkerung, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Flache und Boden, Wasser, Klima und
Luft, Landschaft, kulturelles Erbe und sonstige Sachgtter sowie Wechselwirkungen gepruft.
Es werden spezifische Malihahmen zur Vermeidung und Minderung der Wirkungen des Vor-
habens benannt.

Die im Umweltbericht formulierten und festsetzungsrelevanten Vermeidungs- und Minde-
rungsmafl3nahmen betreffen die Ausgleichsmalinahmen im Rahmen der Eingriffsregelung (s.
Kap. 9.2) und die artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen (s. Kap. 9.3.1). Im Um-
weltbericht werden zudem Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen bezuglich durchzufih-
render Bau- und Erdarbeiten genannt, die in der Bauleitplanung nicht festsetzungsrelevant
sind, da sie sich an die bauausfihrenden Firmen wenden und als dort bekannte Normen vo-
rausgesetzt werden. Ein Hinweis zu diesen MafRnahmen findet sich in der Planzeichnung.

Erhebliche Beeintrachtigungen der im Bericht genannten Schutzguter sind nicht zu erwarten.
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9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit der Planung werden Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt vorbereitet. Diese
Eingriffe sind zu bilanzieren und der Ausgleich bzw. die Kompensation im Sinne eines Pro-
gramms zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen in das Verfahren und die Abwagung einzustellen.
Entsprechend der rechtlichen Vorgaben sind die verbleibenden Eingriffe in den Naturhaushalt
oder das Landschaftsbild auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf Grundlage der ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen
fur die Bauleitplanung in NRW* (LANUV 2008). Das Bewertungsverfahren beruht auf einer
Gegenuberstellung der Bestandssituation mit der Planungssituation. Grundlage fur die Ein-
griffsbewertung ist der Zustand von Natur und Landschaft zum Zeitpunkt der Bestandsauf-
nahme. AnschlieBend erfolgt die Berechnung des Planwertes entsprechend den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans. Der 6kologische Wert jedes Biotoptyps wird durch das Bewertungs-
verfahren anhand von Biotoppunkten pro Quadratmeter definiert. Die Berechnung des 6kolo-
gischen Wertes des Ausgangszustands und des Planzustands basieren auf der folgenden
Formel: Flache x Wertfaktor der Biotoptypen = Biotopwertpunkte

Aus der Differenz der Biotopwertpunkte im Bestand und nach der Realisierung des Vorhabens
ergibt sich der Bedarf an externer Kompensation. Der Differenzbetrag ist durch land-
schaftstkologische MaRnahmen zu tilgen.

Aus der Differenz der Biotopwertpunkte im Bestand und nach der Realisierung der Vorhabens
ergibt sich ein externer Kompensationsbedarf von 19.549 Biotoppunkten. Es ist geplant, dies
Uber eine MaRnahmenflache der Naturschutz-Stiftung Geseke zu tilgen. Die vorgesehene, ca.
2,5 ha grolRe Flache befindet sich innerhalb des Vogelschutzgebiets ,Hellwegbdrde® in der
Gemarkung Geseke, Flur 3, Flurstiick 193, ,Auf dem Lohofe". Die Flache wird zeitnah von der
Stadt Geseke erworben. Es ist vorgesehen, die hier befindliche Ackerflache in ein artenreiches
Grunland umzuwandeln und dauerhaft fur den Zweck des Naturschutzes grundbuchlich zu
sichern. Bei einer Verwendung von Saatgut mit gebietseigenen Arten fiir die Entwicklung des
Grunlands entspricht der Zielzustand der MaZnahme einer Aufwertung des Biotopwerts von 4
Biotoppunkten pro m2. Auf der Gesamtflache wird so eine Aufwertung von 100.000 Biotop-
punkten erreicht. Anteilig wird der Kompensationsbedarf von 19.549 Biotoppunkten durch die
Aufstellung des Bebauungsplans E 47/5 ,Huchtweg“ der Kompensationsflache zugeschrieben.

9.3 Artenschutz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer
Ebene besonders geschutzten Arten berticksichtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung
mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44
(1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), welche bei der Umsetzung der vorliegenden Bau-
leitplanung ausgeldst werden kdnnen, als spezielle Artenschutzprifung gepruft werden. Die
Auswirkungen und mdglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne
der Definition des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des
Landes Nordrhein-Westfalen sind in einer Artenschutzprufung zu untersuchen. Ein entspre-
chender artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde erstellt (Hoke Landschaftsarchitektur,
Bielefeld, 11/2020). Zur Vorprifung des Artenspektrums wurden zunachst die mit der Planung
verbundenen Wirkfaktoren ermittelt. AnschlieRend wurden die Lebensraumtypen im Untersu-
chungsgebiet erfasst und das Fachinformationssystem ,Geschutzte Arten in Nordrhein-West-
falen“ (FIS) ausgewertet. Es erfolgte eine Ortsbegehung im Untersuchungsgebiet. Aufbauend
auf diesen Datenquellen sind im Zuge der Vorpriifung alle relevanten Arten untersucht worden.

Das Fachinformationssystem ,Geschutzte Arten in Nordrhein-Westfalen" (FIS) nennt flr das
Messtischblatt 4317 Quadrant 1 ,Geseke® sowie fiir die im Untersuchungsgebiet vorkommen-
den Lebensraume insgesamt 60 Arten als planungsrelevant. Unter den Tierarten sind vier
Saugetierarten und 52 Vogelarten, drei Amphibienarten sowie eine Weichtierart. Planungsre-
levante Pflanzenarten werden nicht benannt.

Drees@*uesmann 22
&
&

65



Stadt Geseke - Begriindung zum Bebauungsplan ,E 47/5%

Im Rahmen der Vorpriifung konnten artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen fir das
Rebhuhn nicht ausgeschlossen werden. Des Weiteren ist das Toten und Verletzen haufiger,
weit verbreiteter, bodenbritender und geholzbritender Vogelarten maoglich.

9.3.1 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflnahmen

Um eine Betroffenheit der genannten Arten im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes
vermeiden zu kénnen, werden daher entsprechende Vermeidungs- und Verminderungsmaf3-
nahmen erforderlich. Die Gewéhrleistung zur Durchfiihrung der Mal3nahmen wird durch ent-
sprechende Festsetzung der im Gutachten benannten Mafinahmen im Bebauungsplan sicher-
gestellt.

Um das T6ten und Verletzen von Rebhihnern auf Nahrungssuche zu vermeiden, ist das Plan-
gebiet direkt vor der Inanspruchnahme sorgfaltig abzugehen und ggf. auf Nahrungssuche be-
findliche Rebhihner zum Fliichten zu bewegen. Ferner ist bei der Inanspruchnahme die Rau-
mung der Flache von West nach Ost bzw. Ost nach West (Richtung offener Landschaft) an-
zustreben.

Um das To6ten und Verletzen haufiger und weit verbreiteter Vogelarten zu vermeiden, durfen
Fall- / Rodungsarbeiten sowie die Baufeldherstellung nur auf3erhalb der Fortpflanzungs- und
Aufzuchtszeit im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen. Sind die Arbeiten
unbedingt vorzuziehen und innerhalb der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit durchzufiihren, so
sind die Geholze und Ackerflachen durch einen Fachkundigen auf britende Vdgel zu untersu-
chen und freizugeben sowie das Vorhaben mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.
Wird eine Brut festgestellt, sind die Arbeiten aul3erhalb der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit
durchzufihren.

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Immissionen / Emissionen

10.1.1 Landwirtschaftliche Emissionen

Es bestehen keine Hinweise auf durch die Tierhaltung bedingte Geruchsemissionen auf den
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, einschlie3lich des Gehdfts im Norden.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich landwirtschaftlich genutzter Flachen. Der
bestehende Huchtweg wird als Zufahrt zu landwirtschaftlichen Flachen genutzt, sodass es hier
wahrend der Erntezeit zu erhohten landwirtschaftlichen Verkehren kommen kann. Ebenso
kénnen saisonbedingt durch Ernte- und Dungearbeiten erhéhte Geruchsimmissionen auftre-
ten. Grundsatzlich gilt hier das nachbarrechtliche Ricksichthahmegebot, womit spéatere
Grundstickseigentimer im Plangebiet die Beeintrachtigungen, die mit diesen Arbeiten
zwangslaufig verbunden sind, hinzunehmen haben. Im Bebauungsplan ist ein entsprechender
Hinweis enthalten, dass diese Immissionen allgemein zulassig und hinzunehmen sind.

10.1.2 Gewerbelarm

In der Nahe des Plangebietes befinden sich keine emittierenden gewerblichen Betriebe, zu
denen bauleitplanerisch Absténde der geplanten Wohnbebauung zu bertcksichtigen wéren.
Beeintrachtigungen durch die innerhalb eines Wohngebietes allgemein zulassigen Vorhaben
sind nicht zu erwarten. Vom Plangebiet selbst gehen - bezogen auf den Immissionsschutz -
keine Negativauswirkungen auf benachbarte Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes aus.
Vielmehr wird durch die wohnbezogene Nutzung eine geeignete Erganzung zu den benach-
barten Nutzungen geschaffen.
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10.1.3 Verkehrslarm

Es sind keine relevanten Larmquellen bekannt. Vom Plangebiet selbst geht keine relevante
Larmbelastung aus.

10.1.4 Sport- und Freizeitlarm

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einwirkungsbereich von Anlagen im Anwendungsbereich
der 18. BImSchV (Sport- und Freizeitlarm).

10.2 Belange des Bodenschutzes

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

Begrenzung der Bodenversiegelung und Schutz des Bodens vor schéadlichen Bodenverande-
rungen (Schadstoffe, Erosionen, Verdichtungen)

Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung
auf das dem Nutzungszweck (Wohngebiet) entsprechende Mal3 (Obergrenze der BauNVO)
begrenzt. Die Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO wird dabei unter-
schritten (GRZ 0,3). Der Bodenschutzklausel des BauGB wird somit entsprochen.

Es besteht kein erosions- und verschlammungsgefahrdeter Bereich gemaf Karte des Geolo-
gischen Dienstes NRW. Ein Schadstoffeintrag in den Boden ist bei einem ordnungsgemalfien
Bewohnen des zukiinftigen Wohngebietes nicht zu erwarten.

Erhalt schutzwiirdiger Béden

Laut der Geologischen Ubersichtskarte 1:100.000 uberdeckt das Plangebiet vorwiegend
Léssablagerungen des Oberpleistozéns. Sie bestehen grof3tenteils aus Schluff, begleitet von
schwach tonigen bis schwach sandigen Elementen (GD NRW 2020A). Die Bodenkarte
1:50.000 zeigt fur das Plangebiet den Bodentypen Gley-Parabraunerde an. Hauptbodenart
nach der Bundes-Bodenschutzverordnung ist Lehm / Schluff. Es wird dafur eine Schutzwiir-
digkeit ,fruchtbare Béden mit hoher Funktionserfiillung als Regelungs- und Pufferfunktion /
natlrliche Bodenfruchtbarkeit* angegeben. Die Bewertung nach Bodenschétzung liegt bei 60
— 75, die Einstufung der Verdichtungsempfindlichkeit bei ,hoch® dies ohne angegebene
Staunésse oder Sickerungseignung. Die Grabbarkeit betragt im ersten Meter ,mittelschwer*
und im zweiten ,sehr schwer grabbar®. Eine ,mittlere Korrosionswahrscheinlichkeit® liegt vor
(GD NRW 2020B).

Zur Zeit wird das Plangebiet ackerbaulich genutzt. Infolgedessen wird der Boden durch die
Dungung bedingt mit entsprechenden Nahrstoffeintrdgen belastet sowie zusatzlich durch Bo-
denarbeiten mit landwirtschaftlichen Maschinen einer Verdichtung unterzogen.

Der wohnbaulichen Flachenentwicklung soll im Rahmen der Abwagung Vorrang vor der land-
wirtschaftlichen Nutzung des Bodens eingeraumt werden, da eine bedarfs- und nachfragege-
rechte Entwicklung von Siedlungsflachen die Gebietserweiterung erfordert. Durch die Umset-
zung der Planung wird die Ackerflache fiir die Wohngebaude, Verkehrswege und Stellplatzfla-
chen dauerhaft versiegelt. Im Bereich der versiegelten Flachen gehen die Bodenfunktionen
verloren.

Die hohe Fruchtbarkeit des Bodens im Plangebiet wird durch die Versiegelung fur die Land-
wirtschaft nicht mehr nutzbar sein. Planungsbedingt erfolgt stattdessen eine Beanspruchung
von Bdden mit hoher Funktion als Puffer- und Regelungsmedium sowie hoher natirlicher Bo-
denfruchtbarkeit. Solche Bodenfunktionen stellen Teilfunktionen und Kriterien des Bodens dar
und gemal des Leitfadens ,Bodenschutz in der Umweltprifung® sind sie im Rahmen des vor-
sorgenden Bodenschutzes zu beriicksichtigen (LABO 2009). Speziell ist die Beanspruchung
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schutzwirdiger Boden zu unterbinden bzw., sofern das nicht umsetzbar ist, zu kompensieren.
Fir die beabsichtigte bauliche Entwicklung in den Randbereichen der vorhandenen Siedlungs-
flachen stehen aus 6kologischer Sicht und aus Sicht des Bodenschutzes keine geringwertige-
ren Flachen zur erforderlichen Siedlungsflachenerweiterung zur Verfigung. Im Plangebiet ist
eine Flachenversiegelung und die daraus hervorgehende erhebliche Beeintrachtigung der Bo-
denfunktionen nicht vermeidbar. Bodenbeeintrachtigungen lassen sich Uber die Anwendung
des multifunktionalen Ansatzes der ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleit-
planung“ (LANUYV 2008) bertcksichtigen und ersetzen. In diesem Sinne sind multifunktionale
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen anzuwenden, damit der Eingriff in den Naturhaushalt aus-
geglichen werden kann.

Der Bedarf an zu leistendem Ersatz wird im weiteren Verfahren im Rahmen der Eingriffsbilanz
ermittelt (s. Kap. 9.2).

Die im Umweltbericht formulierten und festsetzungsrelevanten Vermeidungs- und Minde-
rungsmaf3nahmen betreffen die Ausgleichsmafinahmen im Rahmen der Eingriffsregelung und
die artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaflinahmen. Im Umweltbericht werden zudem Ver-
meidungs- und Minderungsmaf3nahmen bezuglich durchzufuhrender Bau- und Erdarbeiten
genannt, die in der Bauleitplanung nicht festsetzungsrelevant sind, da sie sich an die bauaus-
fuhrenden Firmen wenden und als dort bekannte Normen vorausgesetzt werden. Hierauf wird
wie folgt verwiesen (s. jeweils Umweltbericht Kap. 2.2.1):

e Bodenschutz bei Erdarbeiten nach DIN 18300
e Bodenschutz bei Bodenarbeiten nach DIN 181915
e Bodenschutz bei Wiedereinbau von Boden nach § 12 BBodSchV

10.3 Belange des Gewaéasserschutzes

Belange des Gewasserschutzes sind durch die Planung nach heutigem Kenntnisstand nicht
berthrt. Das Plangebiet befindet sich in keinem Wasser- oder Heilquellenschutzgebiet. Der
Geltungsbereich wird auch nicht in einer Hochwassergefahrenkarte oder Hochwasserrisiko-
karte dargestellt.

Auf die auf den Bodenschutz (s. Kap. 10.2) bezogenen im Umweltbericht genannten Maf3nah-
men wird sinngemaf an dieser Stelle ebenso fir den Gewasserschutz wie folgt verwiesen (s.
Umweltbericht Kap. 2.2.1):

e Gewasserschutz bei Bauarbeiten nach AwSV

10.4 Belange der Luftreinhaltung
Aus lufthygienischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Planung.

10.5 Belange des Klimaschutzes

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Forde-
rung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011)
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes (Erreichung des Klimazieles mit der Senkung des
CO2-Ausstol3es) sowohl durch Mallnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden
(klimagerechte Stadtentwicklung). Dieser Grundsatz des neuen Absatzes 5 des 8§ 1a BauGB
(ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der Abwagung nach 8 1 (7) BauGB zu
berticksichtigen.

Die Versiegelung wird allgemein tber das rechtlich notwendige Mal3 hinaus begrenzt. So ist
eine Grundflachenzahl von maximal 0,3 festgesetzt (s. Kap. 7.2.1). Es wird ein Umgang mit
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den relativ grol3en Grundsticksflachen gesteuert, ohne eine weitere vermeidbare und umwelt-
und klimaunvertragliche Flacheninanspruchnahme zuzulassen.

Das Anbringen von Photovoltaik-Anlagen wird allgemein begunstigt (s. Kap. 7.2.2) und die
Begriinung von Flachdéchern verbindlich vorgegeben (s. Kap. 7.8.2). Die Ausrichtung der Ge-
baude kann in Ganze so gewahlt werden, dass solarenergetische Aspekte Berlcksichtigung
finden kénnen. Damit wird in diesen Bereichen eine optimale passive wie aktive Solarenergie-
nutzung ermoglicht. Mit der Angebotsplanung dieses Bebauungsplanes kann es der Selbst-
hilfe des Bauherrn tberlassen werden, die Voraussetzungen fir die aktive und passive Solar-
energienutzung zu erfullen.

Die Festsetzungen zu einer verbindlichen nach GrundstiicksgréRe gestaffelten Anpflanzung
von Baumen oder Strauchern (s. Kap. 7.8.1) tragt indirekt zur Schaffung von Lebensraum fiir
die entsprechenden heimischen Arten bei, wodurch der Klimaschutz auch auf diese Art geleis-
tet wird.

Festsetzungen zur wasserundurchléassigen Befestigung oberirdischer Stellplatzflachen und ih-
rer Zufahrten begtinstigen eine bodennahe Kiihlung (s. Kap. 7.9.7). Dadurch wird auch auf der
mikroklimatischen Ebene ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

Mikroklimatische und 6kologische Vorteile ergeben sich auch aus den Festsetzungen zur zu-
lassigen Art der Bodenbedeckung von Vorgarten (s. Kap. 7.9.9).

Auf die auf den Bodenschutz (s. Kap. 10.2) bezogenen im Umweltbericht genannten Mal3nah-
men wird sinngeman an dieser Stelle ebenso fur den Klimaschutz wie folgt verwiesen (s. Um-
weltbericht Kap. 2.2.1):

e Schutz vorhandener Geholze nach DIN 18920 und RAS-LP 4

10.6 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte
bzw. Denkmalbereiche gemaf 8§ 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW. Auch Boden- und Garten-
denkmale sind nicht bekannt. Aus diesem Grund sind Mal3nahmen des Denkmalschutzes oder
der Denkmalpflege nicht erforderlich.

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d. h. Mauern, alte Graben Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmalern ist der Stadt Geseke als Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-
Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen, Firstenbergstral3e 15, 48147 Mins-
ter, Tel.: 0251/5914036 unverzlglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15, 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls
diese nicht vorher von der Denkmalbehdrde freigegeben wird. Der Landschaftsverband West-
falen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschatftli-
che Erforschungen bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (8§ 16 (4) Denkmalschutzgesetz
NRW).

10.7 Kampfmittel
Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt keine Kampfmittelbelastung vor.

Allgemein gilt, dass, sofern bei der Durchfuhrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine
aulRergewohnliche Ver-farbung hinweist oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden,
die Arbeiten sofort einzustellen sind und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ord-
nungsbehotrde oder die Polizei zu verstandigen ist.
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10.8 Altlasten
Altlasten sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen festgestellt werden,
ist die Untere Abfallbehdrde des Kreises Soest umgehend zu benachrichtigen. Die vorgefun-
denen Abfalle bzw. verunreinigter Boden sind bis zur Klarung der weiteren Vorgehensweise

gesichert zu lagern.

11 Flachenbilanz

Nutzung Planung in m2 Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet 19.623 m? 82,61
WA

StralRenverkehrsflache 3.858 m2 16,25
Verkehrsflachen besonderer 259 m2 1,09
Zweckbestimmung

(6ffentliche Parkflache)

Flachen fur Versorgungsan- 12 m? 0,05
lagen / Abwasserbeseiti-

gung

Gesamt: 23.751 m? 100

Bielefeld, Dezember 2020
Verfasser:

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-72980; Fax -729822

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de
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