Gemeinde Bestwig

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 114 " Andreasberg * der Gemeinde Bestwig
in Andreasberg :

-

Die Gemeinde Bestwig hat beschlossen, fiir das im Entwur-f.vorgeséhene

Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen. Das Plangebiet enthélt sowohl

- bebaute wie unbebaute Flachen. Fur die noch nicht bebauten Flichen

sollen die planungsrechtlichen Festsetzungen der zukiinftigen stidtebaulichen

- Entwicklung festgelegt werden. Insbesondere kommen hier die Festsetzungen

fur die Art der baulichen Nutzung, das MaB der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstiicksflichen, die Geschossigkeit und die ErschlieBungs-

anlagen in Betracht. Dadurch werden fiir ‘die zukiinftigen Grundstiicks-

-eigentimer die planungsrechtlichen Méglichkeiten\im Gesamtgebiet wie auf

den einzelnen Grundstiicken erkennbar und beurteilbar. Durch die Aufstellung

ﬂy*;des Bebauungsplanes soll aber auch erreicht werden, daBl das Angebot an
;"thnbaugrundstl‘icken‘ in Andreasberg erheblich erhéht wird. Ein erhohtes

Baulandangebot soll bewirken, daB alle Bauwilligen zu einem vertretbaren Preis

Grundst(j_cke erwerben kénnen. AuBerdem wird angenommen, daB ein erhdhtes
Angebot sich regulierend auf den Bodenpreis ausv_virl.{er)\wird, so daBl dieser
EinfluB sich in den nichsten Jahren positiv auf die Bauwirtschaft auswirken
wird. Um zusédtzlich regulierend auf die Grundstﬁckspreise einzuwirken, hat
die Gemeinde im Westen des Plangebietes zwischen forstwirtschaftlichen i:léichen
und vorhandener Bebauung eine groBere Fliche erworben. Sie beabsichtigt,
unmittelbar nachdem der Bebauungsplan rechtskriftig geworden ist, “die im
Plangebiet liegenden gemeindlichen Flachen auf der Grundlage des Bebauungs-
planes zu erschlieBen, um schnellstens das Angebot an Bauland zu erhéhen.
In das Plangebiet war fir die vorgezogene Bi]rgerbeteiligung und der
Beteiliguﬁg der Trédger offentlicher Belange die beidseitige Bebauung der
KreisstraBe einbezogen worden. Zu dem Zeitpunkt der vorgezogenen Blirger-
beteiligung war die KreisstraBe noch nicht in ihrem jetzigen Zustand ausgebaut.
Der Ausbauentwurf lag 'jedoch vor. Um den erstellten Ausbauentwurf fiir

 die KreisstraBe in die Beteiligung einzubeziehenv, wurde es fiur sinnvoll

gehalten, da Grundstlcksteile der anliegenden Grundstiicke fiir den StraBenbau

 beansprucht werden sollten, das Plangebiet auf die Baugrundstiicke entlang

der KreisstraBe auszudehnen. Nun ist die KreisstraBe nach dem Ausbauentwurf
endglultig fertiggestellt, so daB die Notwendigkeit der Einbeziehung nicht mehr
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gegeben ist. Die Einbeziehung in das Plangebiet wird aber auch wegen der-
historischen und erhaltenswerten Bausubstanz nicht mehr fir richtig gehalten.
Das Westf. Amt fir Denkmalpflege hat bei der Beteiligung die Anregung
gegeben daB fiir den Bereich der historischen Bebauung eine Erhaltungs-
satzung erlassen werden sollte. Durch die noch zu erstellende Erhaltungs- ‘
satzung wird die planungsrechtllche Ortsregelung Uber einen Bebauungsplan
nicht mehr fir erforderlich gehalten, und zwar weil die erhaltenswerte
Bausubstanz iiber den bislang vorgesehenen Planbereich erheblich hinausgeht

und weil alle Baugrundstiicke mit der historischen Bebauung innerhalb des

o im Zusammenhang bebauten Ortsteiles liegen und dadurch eine ausreichende -

planungsrechthche Beurtellung nach § 34 BBauG gegeben ist. In dem Plan-

‘ gebiet verbleibt ;edoch das an der KreisstraBe noch unbebaute Grundstick

* Flurstick Nr. 144. Die auf diesem Grundstiick vorgesehenen Festsetzungen
entsprechen, insbesondere hinsichtlich der {iberbaubaren Grundstiicksflachen,
nicht der historischen Bebauung entlang der KreisstraBe. Das Westf. Amt

fiur Denkmalpflege hat in der Beteiligung hierzu die Auffassung vertreten,

e daB der Bebauungsplanentwurf Festsetzungen vorsehen sollte, die gewahr-

leisten, daB sich die zukinftige Bebauung der historischen anpaBt. Diese
Auffassung kann von der Gemeinde nicht geteilt werden, weil die Bebauung
. der direkt benachbarten Grundstiicke nicht mehr in die Uibrige vorhandene

" historische Bebauung zuriickZufiihren ist. Auf beiden benachbarten Grund-
stiicken sind Vorhaben errichtet worden, die in keiner Weise auf die erhaltens-
‘werte historische Bebauung ausgerichtet sind. Weder das Volumen noch die
inneren Funktionen der Gebiude wie auch die sjuBere Gestaltung entsprechen
auch nur anndhernd der vorhandenen historischen Bebauung. Es wird daher
ein bewuBtes Zuriickriicken der vorhandenen Gebiudeflucht fur richtig und
erforderlich gehélten, um zu dokumentieren, daB durch die neuzeitliche
Bebauung der alte Wert der Bebauung nicht erreicht werden kann und es
fir das StraBenbild von Vorteil ist, wenn die neuzeitliche Bebauung nicht

in den Vordergrund geriickt wird, sondern vielmehr zu der historischen

Bebauung einen vertretbaren Abstand erhilt.

" Die Bereiche der vorhandenen Bebauung sind in das Plangebiet einbezogen
worden, um die vorhandenen ErschlieBungsanlagen planungsrechtlich far

einen weiteren Ausbau festzusetzen. Denn die zukiinftigen wie die vorhandenen
ErschlleBungsanlagen -nicht die KreisstraBe- sollen als eine Einheit angesehen
werden. Fiir das gesamte Plangebiet ist eine Umlegung nicht beabsichtiat, weil

sie nicht aus der vorhandenen Grundstickssituation und dem Bebauungsplan-
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entwurf erforderlich wird. Der groBte Teil der neu hinzukommenden Er-
schlieBungsanlagen liegt auf gemeindlichen Flichen. Nur fir den Wohnweg A
sind im 6stlichen Bereich Fremdgrundstﬂcke erforderlich. Die Gemeinde .
nimmt an,-daB die fir die ErschlieBung erfordérlichen Fldchen von den ¢
Crundstﬁckseigentﬁmern an die Gemeinde nach freiwilliger'privatrechtlicher
cl}ee?elung veriuBert werden. Die Wohnwege B und D wie die StraBe "Oben auf
Wi mhufe" sind im Eigentum der Gemeinde. Grenzregelungen sind ebenfalls.
nicht erforderlich. In wenigen Einzelfdllen kénnen im Westen des Plangebietes
vorgesehene Baugrundstiicke durch gemeindliche Fldachen ergénzt werden.

Hier ist die Gemeinde bereit, die Ergénzungsfléichen durch Verkauf zur Ver-

figung zu stellen.

Im Flichennutzungsplan sind alle Fldachen des Plangebietes als Wohnbaufldchen

dargestellt. Das Grundstiick der ev. Kirche ist als Fliche fur den Gemein-

- _.:bedarf der ev. Kirc;he vorgesehen. Der Bebauungsplanentwurf kann somit

I lals ordnungsgemdB aus dem Fléichennutzun_gsplar{ entwickelt angesehén werden.

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 8 ha. Durch das vorgesehene MaB

der baulichen Nutzung -2 Vollgeschosse, Grundflichenzahl 0,4, GeschoBflachen-
zahl 0,8- und die lUiberbaubaren Grundstiicksflichen wird im Plangebiet bei
voller Vervﬁrklichung der Bebauuhg eine Einwohnerdichte von ca. 45 - 50
Einwohner pro Hektar erreicht werden. Diese Einwohnerdichte entspricht

der Zielsetzung des Gebietsentwicklungsplanes.

Die einzelnen beabsichtigten Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf werden

wie folgt begriindet:

Der Entwurf sieht fir das gesamte Plangebiet die Art der baulichen Nutzung
in allen Bereichen als allgemeine Wohngebiete vor. Die allgemeinen Wohngebiete
sind gegeniiber den reinen gewéhlt worden, weil im Plangebiet ausnahmsweise
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, auch grofBere, zugelassen werden

sollen. In einem reinen Wohngebiet kénnen nur kleinere Betriebe des Beher-

 bergungsgewerbes zugelassen werden. Da die wirtschaftliche Struktur in

.Andreasberg erheblich durch den Fremdenverkehr geprédgt wird, soll der

Fremdenverkehr eine besondere Forderung in der Bauleitplanung erfahren.

Das Gebiet ist wegen seiner Ndhe zur Ortsmitte und der hervorragenden
Landschaft guinstig fur die Neuansiedlung von Beherbergungsbetrieben
geeignet. Die Gemeinde sieht es als wiinschenswert an, daB durch Neugriindun-

gen die wirtschaftliche Struktur im Ortsteil verbessert wird.



Die Bauflachen auf den noch mcht bebauten Flichen sollen Giberwiegend far
die Errichtung von Einfamilienhdusern zur Verfiigung gestellt werden. Es

ist daher vorgesehen, daB in den WA 2- Gebieten je Wohngeb&ude nur 2 ¥
“Wohnungen zuléssig sein sollen. Diese Festsetzung wird auch auf den
Bodenprels regulierend wirken. Wenn auf einem Grundstick eine Vielzahl

von Wohnungen - Wohnungseigentum - zugelassen werden muB, steigen die
Bodenpreise so stark, daB in der Regel der ortsansissige Bauwillige nicht

in der Lage ist, ein Baugrundstiick fuir sein Eigenheim zu erwerben. Obwohl
-die vorhandene Bebauung, abgesehen vom Kirchengrundstiick, durch
Einfamilienhiuseér gepragt ist, soll hier die einschriankende Festsetzung, daB '
nur Wohngebédude mit héchstens 2 Wohnungen zugelassen werden konnen,
‘entfallen. Die einschrinkende Festsetzung soll entfallen, weil die Gemeinde
nicht beabsichtigt, durch den Bebauungsplan die zuldssige Nutzung zu &ndern.

Der Teilbereich der vorhandenen Bebauung liegt némiich in dem Gebiet des

gliltigen Bebauungsplanes w"Auf der Wi-mhufe". Nach diesem Bebauungsplan

~ sind auch Wohngebaude mit mehreren Wohnungen zuldssig. Weil die noch
" nicht bebauten Flichen im Plangebiet mit den Flichen, die bereits bebaut
sind, eine stddtebauliche Einheit bilden, ist das Plangebiet des gultigen
Bebauungsplanes "Auf der Wn—mhufe“ in das Plangebiet des zukunftigen
Bebauungsplanes "Andreasberg" aufgenommen. Der Bebauungsplan "Andreas-
berg" wird den Bebauungsplan vAuf der Wi-mhufe" ersetzen. Die Landwirt-
schaftskammer hatte im Beteiligungsverfahren angeregt, daB in Teilgebieten
‘des Bebauungsplanes auch Stille fiir die Kleintierhaltung zugelassen werden
sollen. Der Entwurf sieht daher vor, daB in den allgemeinen Wohngebieten
WA 3 ausnahmsweise auch Stélle fir die Kleintierhaltung zugelassen werden
sollen. Da auf dem Grundstick Flurstiick Nr. 97 und 98 auBerhalb des
Plangebietes im Nordosten eine landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle betrieben
wird, ist vorgesehen, die Fliche im Nordosten des Wendebereiches fur den
WohnWeg A ein allgemeines Wohngebiet, in dem Stille fur die Kleintierhaltung
ausnahmsweise zugelassen werden sollen, auszuweisen. Ein weiteres ent-
sprechendes allgemeines. Wohngebiet ist beidseitig des Wohnweges B vorgesehen.
Diese Grundstucke sind wegen ihrer GroBe geeignet, Kleintierhaltung zu be-
treiben. AuBerdem grenzt diese Flache unmittelbar an die freie Landschaft an,
so daB davon ausgegangen werden kann, dafi von der Klelntlerhaltung auf

die ubrlgen Baugrundstiicke keine Belistigungen ausgehen werden.
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Der Ev. Kirchenkreis Arnsberg bietet im dstlichen Teil des Plangebietes auf
einem groBeren Grundstiick Einrichtungen fir die Jugenderholung an. Um

diese |Flichen der ev. Kirche zu sichern, sieht der Bebauungsplanentwurf

- vor, diese .Fldache als Gemeinbedarfsfliche -Kirche und Jugendbegegnungs-

statte- festzusetzen.

Fiir das gesamte Plangebiet ist die offene Bauweise vorgesehen. In allen

~ Bereichen ist die offene Bauweise so eingeschrankt, daf nur Einzelhduser

“im Plangebiet zulassng sein sollen. Das entspricht den Wohnbedurfnissen der

hiesigen Bevolkerung. Die zukiinftige stédtebauliche Ordnung soll auf diese
Bediirfnisse abgestellt werden. Denn bevorzugt wird in den ladndlichen
Gemeindeteilen das freistehende Einfamilienhaus. Es ist beabsichtigt, die

Zahl der Vollgeschosse auf 2 als Hochstgrenze festzusetzen. Dies bedeutet,

.daB bei dem hanglgen Gelinde zusitzlich zum Erdgeschof das UntergeschoB
e ein Vollgeschof im. planungsrechtllchen Sinne sein darf. Das gleiche trifft
. bei -der beabsichtigten Gestaltungsfestsetzung "Satteldach mit einer Mindest-

dachneigung von #40°" zu. Aus diesem Grunde wird die Eingeschossigkeit
fur die spateren Grundstiickseigentimer eine zu groBe Einschrankung sein. .
Aber auch dlre vorhandene Bebauung ist die Zweigeschossigkeit von dem
Bestand her erforderlich. Damit sich alle zukunftigen Bauvorhaben in ein
far Einfamilienhausgebiete typisches dérfliches Ortsblld einfugen,

sind im Bebauungsplanentwurf Gestaltungsvorschriften aufgenommen. Durch
die Festlegung der maximalen . .. Talseitigen Wandhdhe soll
erreicht werden, daB keine senkrechten Wandhohen, die dem Einfamilienhaus

nicht entsprechen, entstehen.

Es kann davon ausgegangen werden, dafb dies auch dem Willen der spéateren
Grundstiickseigentiimer entsprechen wird. Wird eine derartigé Festsetzung
jedoch nicht im Plan aufgenommen, kénnte im Einzelfall ein Gebdude mit
erheblich héheren senkrechten Winden entstehen, so daB die Einzelfélle
in dem beabsichtigten einheitlichen Einfamilienhausgebiet als Fremdkorper
empfunden wirden. Wenn Vorhaben in ihrer duBeren Proportion in den
Dachformen und im duBeren Material erheblich von dem Durchschnitt ab-
weichen, tragen sie zu einer Verunstaltung des gesamten Gebiétes bei.
Ein gut gestaltetes Ortsbild kann nur ereicht werden, wenn die spateren
Grundstuckselgentumer durch ihre Vorhaben dazu beitragen. Durch eine
Vielzahl gut gestalteter Bauvorhaben wird das spitere StraBen- und Orts-
bild ausgewogener. Dadurch wird auch der Wohnwert wie der materielle
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Wert der Grundstiicke erheblich angehoben. Aus diesem Grunde ist auch
die Dachform mit ihren Dachneigungen beabsichtigt festzusetzen. Denn sehr
unterschiedliche Dachformen bestimmen wesentlich den Gesamtcharakter der
Siedlungsbereiche. Das Satteldach mit der im Entwurf gewdhlten Dachneigung
entspricht der historischen Bauweise im Sauerland. Durch die Vielzahl von
Satteldichern wird im wesentlichen das typische hiesige Ortsbild geprégt.
Von Bedeutung sind hier die relativ groben, ruhigen Dachfldchen. Werden
"diese Dachflichen durch Auf- und Ausbauten stark durchbrochen und ver-
" #ndert, verlieren sie ihren Gestaltungswert und wirken dann- disharmonisch
o im Ortsbild. Aus diesem Grunde sind im Entwurf die Form und GroBe der
* Aufbauten enthalten. Weil durch die Drempelhéhe und den Dachiiberstand

' der Gesamteindruck eines Vorhabens beeinfluBt wird, sollen Drempel und

Dachiiberstinde in ihren AusmaBen begrenzt werden. Grofe Dachuberstande
' '_.geh6ren nicht zum hiesigen Baustil. Ubergrofie Dachtiberstdnde gehéren
S Ze B._ zum Geb#udetyp des Alpenlandes. Durch die Festsetzung der Bau-

e materialien der sichtbaren AuBenwinde und Dachfldchen soll vor allem ein
'befrledlgendes StraBenbild erreicht werden, denn durch nicht gewohnte Bau- '
stoffé und Farben an der AuBenfassade tritt ein erheblicher Storeffekt im
StraBenbild auf.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind entlang der ErschlisBungsstraBen
in versetzter Form angeordnet worden, und zwar durchgehend. Die seitlich
nicht begrenzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen ermoglichen bei den
spiteren Grundstlicksteilungen unterschiedliche GrundstiicksgroBen, insbe-
~sondere hinsichtlich der StraBenbreite. Dadurch soll Ricksicht genommen
werden auf die individuellen Bediirfnisse der spéateren Grundstickseigentimer.
Durch die versetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen und durch die o
empfohlene Stellung der Gebdude wird erreicht, daB ein interessantes, viel-
seitiges StraBenbild entstehen wird. In der Tiefe zur Verkehrsflache sind

die tiberbaubaren Grundstiicksflichen begrenzt. Dies hat den Vorteil, daB

der Wohnfriede auf den einzelnen Baugrundsticken erhoht wird, weil dann

in bestimmten Bereichen, in der Regel im hinteren Bereich der Grundstlicke,
keine zusitzlichen Vorhaben entstehen konnen. Fiir benachbarte Grundstucks-
eigentumer ist dies ablesbar, so daB sie die GrundriBgestaltung des Wohn-
hauses wie die. Ausstattung des Grundstiickes zum Wohnen darauf abstellen

kénnen. .
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Sowoh! fiir die Grund- als auch fur die GeschoBflachenzahl sind die Hochstwerte
der Baunutzungsverordnung vorgesehen. Die Hochstwerte der Baunutzungs-
verordnung sind insbesondere gewéhit worden, damit fiir die Errichtung von
Beherbergungsbetrieben kein tGberhohter Grundsticksflichenbedarf notwendig

wird.

~ Alle im Plangebiet vorgesehenen ErschlieBungsfléchen, auch die vorhandenen,

" sollen spiter verkehrsberuhigt als sogenannte Mischflachen ausgebaut werden.

Dies bedeutet, daB auf diesen ErschlieBungsfléchen die Fahrbahn far das
Kraftfahrzeug nicht mehr von dem Biirgersteig getrennt sein wird. Burgersteig
und Fahrbahn werden auf einer Ebene liegen. Damit keine Gefahren auftreten,

~ weder fur den FuBginger noch fiir das Kraftfahrzeug, ist die Trassierung

der ErschlieBungsflichen entsprechend durch Verséatze vorgenommen. Es wird

Wert darauf gelegt, daB nach Verwirklichung der ErschlieBungsanlagen und

_.-. der Vorhaben ein harmonisch geordnetes StraBenbild entsteht. Daher sind die

“"‘iiberbaubaren Grundstiicksfléchen versetzt angeordnet, aber auch die vor-

gesehenen Versidtze in den Verkehrsflichen werden dazu beitragen. Ein vor-
gesehener Rasenstreifen von 1 m entlang der Verkehrsflichen soll als Freihalte-
zone zur Verkehrsfliche angesehen werden. Denn dadurch wird verhindert,
daB das Kraftfahrzeug im ungi‘xn.s”tige'n Fall Einfriedigungen beschddigt und

es wird auch Schaden vom Kraftfahrzeug abgehalten. Fir den kurzfristigen
Besucher sind innerhalb der Verkehrsflachen Parkfliche verteilt vorgesehen.
Das Liangsgefille der ErschlieBungsstraBe wird bis auf einen kleinen Teilbereich
des Wohnweges B 8% nicht lberschreiten. Wegen der vorhandenen Bebauung
und der Garagenzufahrten zu den Grundsticken kann hie-r das Langsgefille
zwischen 10 und 12 & nicht verdndert werden. Damit Grundstiickseigentumer
und Beteiligte bei der Durchfiihrung-von Vorhaben vor Fertigstellung der

ErschlieBungsanlagen die fertige Ausbauh&he erkennen, sollen alle 20 m

- Festpunkte der fertigen StraBenausbauhdhe festgesetzt werden. Um die

fuBldufige Verbindung zur KreisstraBe zu verkiirzen, sieht der Entwurf
an 2 Stellen FuBwege vor. Fir die Besucher des Friedhofes sind offentliche
Stellpldtze erforderlich. Der Bebauungsplanentwurf sieht daher im Bereich

des Friedhofes eine entsprechende Fléche vor.

Am Wohnweg A liegt ein vorhandener Kinderspielplatz. Dieser Kinderspielplatz
ist im Entwurf nicht mehr vorgesehen. Statt dessen ist am Ende dieses Wohn-

weges ein neuer kleinerer vorgesehen auszuweisen. Die GroBe des vorgesehenen
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Kinderspielplatzes wird als ausreichend angesehen, weil die Wohnwege
nach verkehrsberuhigtem Ausbau sich hervorragend zum Spielen eignen

“werden.

Um die noch nicht bebauten Flichen zur freien Landschaft abzugrenzen,

 sieht der Entwurf Pflanzflichen mit Pflichtpflanzungen vor.

Die Wasserversorgung wird durch die Gemeinde sichergestellt. Die Abwasser
sollen Uiber den Elpetalsammler der Kldranlage Bestwig-Nuttlar zugefuhrt
werden. Den anfallenden Hausmiill sammelt die Gemeinde ein und ubergibt
den Hausmiill zur Endlagerung dem Kreis, der im Gemeindegebiet eine Muli-

deponie betreibt. Die Stromversorgung stellt die VEW im Plangebiet sicher.

An ErschlieBungskosten werden voraussichtlich entstehen:

- straBenausbaukosten: 878.000 DM

Wasserversorgungsleitung: 142,000 DM
'Schmutzwasserkanal: 376.000 DM

Bestwig, im Januar 1984

Der Gemeindedirektor
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