Gemeinde Bestwig 5780 Bestwig,-den 21. Mirz 1988

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 113 "Am Sengenberg II"
der Gemeinde Bestwig in Nuttlar

Die Gemeinde Bestwig hat beschlossen, einen Bebauunésplan flr das
vorgesehene Plangebiet aufzustellen. Die durch das Plangebiet erfaBte
Fldache ist eine Freiflédche, die bei einer Bebauung die vorhandene
Randbebauung in diesem Bereich abrundet. Sie ist insgesamt im Fldchen-
nutzungsplan der Gemeinde als Wohnbaufliche dargestellt. Es ist im
Fldchennutzungsplan fiir den Gemeindeteil Nuttlar die einzige Fléche,
die den zukiinftigen Bedarf ‘an Wohnbaugrundstiicken decken soll. Ob-
wohl der Bedarf auch in diesem Gemeindeteil in den letzten Jahren
zurlickgegangen ist, ist es erforderlich, die gesamte Fldche als Bau-
land auszuweisen, weil nur so eine geordnete staddtebauliche Entwick-
lung fir diese Fldche eingeleitet werden kann. Dies gilt insbesondere
flr die zukinftigen Baugrundstiicke und fir die ErschlieBungsanlagen.
Der iberwiegende Teil der derzeitigen Grundstiicke ist von der Lage
und Form so bemessen, daB sie fiir eine geordnete Bebauung nicht ge-
eignet sind. Insbesondere sind die parallel der suddstlichen Plange-
bietsgrenze gelegenen schmalen und langen Grundstiicke fir eine
optimale bauliche Nutzung mit Einfamilienhiusern wenig geeignet. Auch
bringtein ErschlieBungssystem unter Berilicksichtigung der vorhandenen
Grundstiicke Nachteile, sowohl in der Gestaltung der ErschlieBungs-
fldchen, wie auch im Fldchenverbrauch. Zwar kénnte der Flichenver-
brauch auf Kosten einer intensiven baulichen Grundstucksnutzung
reduziert werden, dann wdren aber zum Teil nur Grundstiicke mit

einem gréBeren Fldchenanteil und einer geringen Ausnutzungsziffer
bebaubar. Dies trdfe z.B. zu, wenn die vorhandenen Wirtschaftswege

ohne Verdnderung in.ihrer Lage als zukiinftige ErschlieRungsstraBen
genutzt werden sollten und wenn fiir die sidéstlich gelegenen

«F .



-
parallel zur Plangebietsgrenze verlaufenden Grundstiicke nur eine
parallel ausgerichtete ErschiieBungsstraBe vorgesehen werden sollte.
Die Gemeinde strebt aber in der stddtebaulichen Entwicklung an, daB
die zur Verflgung stehenden Fldchen durch ein HéchstmaB an Einfami-
lienhausgrundstiicken ausgenutzt werden, um so den Freilandverbrauch
auf das nur erforderliche MaB einzuschrdnken. Auch sollen die Ver-
kehrsfldchen so ausgewiesen werden, daB sie durch Form, Lage und
Ausbau in der Gesamtgestaltung die Wohnqualitdt in den Wohngebieten
anheben. Das vorgenannte Ziel kann nur erreicht werden, wenn auf der
Grundlage des Bebauungsplanes eine Grundsticksumlegung erfolgt. Die
Gemeinde hat daher beschlossen, auf der Grundlage des Bebauungsplanes
fir das Plangebiet eine Umlegung durchzufiihren.

Durch den Bebauungsplan werden ca. 3,4 ha Bauland fﬁr 49 Baugrund-
stiucke zur Verfligung gestellt. Es kann angenommen werden, daB insge-
samt ca. 60 Wohnungen innerhalb des Plangebietes errichtet werden.
Dies bedeutet, daB die Einwohnerdichte pro ha bei voller Bebauung

42 - 44 Einwohner betragen wird..Diese Einwohnerdichte entspricht der
Zielsetzung des Gebietsentwicklungsplanes. Die Gemeinde Bestwig hat
einen Fldchennutzungsplan. Der Fldchennutzungsplan.stellt die Boden-
nutzung fir das Plangebiet als Wohnbaufldche dar. Der Bebauungsplan-
entwurf sieht fir das gesamte Plangebiet in der Art der baulichen
Nutzung allgemeine Wohngebiete vor. Der Entwurf ist somit ordnungs- -
gemdB aus dem Fldachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet grenzt im Siidwesten -und Sidosten unmittelbar -an eine
vorhandene Wohnbebauung an. Im Nordosten und Nordwesten grenzen
landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Norddstlich vom Plangebiet
liegt innerhalb der landwirtschaftlich genutzten Fldche die Hofstelle'
eines landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebes. Die Abgrenzung des
Plangebietes beriicksichtigt diese Tatsache. Die Flurstiicke mit den
Nummern 33, 34, 222 und eine Teilfldche aus dem Flurstiick 234 sind
daher in das Plangebiet nicht aufgenommen worden. Die zukinftigen
Wohnhduser werden von der’Hofstelleﬂeinen Abstand von 110 m ein-
halten. Aus'Immissionsschutzgrunden reicht dieser Abstand aus, weil
das Plangebiet unter Berlcksichtigung der normalen Windrichtung:
gﬂnstig'zur Hofstelle iiegt..Im QbrigenAhat die Hofstelle Zu der -
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vorhandenen Bebauung auch einen Abstand von ca. 110 m. Bei der Be-
wirtschaftung der Hofstelle muB bereits Riicksicht genommen werden
auf die vorhandene Wohnbebauung im Abstand von 110 m. Da durch die
zukiinftige Wohnbebauung der gleiche Abstand eingehalten wird, trit-
fir die Hofstelle in der Bewirtschaftung durch die Ausweisung von
zusdtzlichem Bauland keine Verschlechterung ein.

Der Entwurf sieht fir das auszuweisende Bauland die Art der bau-
lichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet vor. Das allgemeine Wohn-
gebiet ist gegeniiber dem reinen gewdhlt worden, weil Betriebe des
Beherbergungsgewerbes allgemein zugelassen werden sollen. Die Zu-
ldssigkeit von Beherbergungsbetrieben soll gegeben .werden, weil beab-
sichtigt ist, im Ortsteil Nuttlar weiterhin den Freﬁdenverkehr Zu-
sdtzlich zu férdern. Innerhalb des Plangebietes soll die Mdglichkeit
erdoffnet werden, daB Grundstickseigentiimer sowohl im Hauptberuf,

als auch im Nebenerwerb Beherbergungsbetriebe einrichten kénnen. Im
reinen Wohngebiet kénnen nach der Baunutzungsverordnung nur kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden. Daher scheidet
die bauliche Nutzung als reines Wohngebiet aus. Auch sind fiir Teil-
fldchen, die unmittelbar an die landwirtschaftlich genutzten Flichen
angrenzen, allgemeine Wohngebiete vorgesehen, in denen auch aus-
nahmsweise Stdlle fir die Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsied-
lungen oder landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen zugelassen
werden sollen. Die Grundstiicke, die an die landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen angrenzen, kénnen, falls sie Kleintierhaltung be-
treiben wollen, die angrenzenden Flichen in ihre Nutzung durch Zu-

erwerb einbeziehen. Hierfiir besonders giinstig sind die Restflichen

und die kleineren Flurstiicke. Auch die Kleintierhaltung ist nach
der Baunutzungsverordnung in reinen Wohngebieten ausgeschlossen.

Es ist beabsichtigt, die Zahl der Vollgeschosse auf 2 als Hochst-
grenze festzusetzen. Dies bedeutet, daB das DachgeschoB oder das
HanggeschoB im planungsrechtlichen Sinne ein VollgeschoBR sein
darf. Damit sich alle zuklnftigen Bauvorhaben innerhalb des Plan-
gebietes in das typische angrenzende Ortsbild des Ortsteiles
Nuttlar einfligen, wird die Gemeinde Bestwig fir das Plangebiet
durch eine Ortssatzung Gestaltungsvorschriften erlassen. Durch
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die Festsetzung der Gestaitungssatzung sollen fiir die Gebdudeform
die -Grundelemente bestimmt und fir die Fassadengestaltung heimische
Baustoffe festgelegt werden. Zu den Grundelementen des hiesigen Ge-
bdudetypes gehdren die Dachform, die Dachfldchenneigung, die Dach-
aufbauten und die traufenseitigen Wandhdhen. So wird z.B. durch die
Festlegung der traufenseitigen Wandhdhen erreicht, daB keine senk-
rechten Wandhtéhen, die dem Einfamilienhaus nicht entsprechen, ent-
stehen. Wird ndmlich eine derartige Festsetzung in der Gestaltungs-
satzung nicht getroffen, kénnte im Einzelfall ein Gebdude mit erheb-
lich héheren senkrechten Wdanden entstehen und in Bezug auf die Um-
gebung als Fremdkdrper empfunden werden. Durch traufenseitige
Wandhohen wird die duBere Proportion des Gebdudes erheblich beein-
fluBt. Wenn Vorhaben in ihrer &uBeren Proportion und in der Dach-
form stark vom Durchschnitt abweichen, tragen sie zu einer erheb-
lichen Verunstaltung des Orts- und StraBenbildes bei. Ein gut ge-
staltetes Orts- und StraBenbild kann nur erreicht werden, wenn die
spdteren Grundstiickseigentiimer durch ihre Vorhaben entsprechend den
vorgesehenen Gestaltungsvorschriften dazu beitragen. Es wird daher
fur erforderlich gehalten, die in der Gestaltungssatzung getroffenen
Festsetzungen nachrichtlich -in den Bebauungsplan zu {ibernehmen. Nach
der Gestaltungssatzung sind fir das Plangebiet nur Sattelddcher

mit einer Mindestdachneigung von 4o ° zuldssig. Bei Beriicksichtigung
dieser Festsetzung kann das DachgeschoB im planungsrechtlichen Sinne:
als VollgeschoB gewertet werden. Aus diesem Grunde wiirde die Ein-
geschossigkeit fiir die spdteren Grundstiickseigentiimer eine zu groBe
Einschrdnkung sein. Gebdude mit zwei Vollgeschossen fiigen sich

unter der Voraussetzung der Gestaltungsvorschriften ordnungsgemiB
in das typische Ortsbild ein.

Fur die Grund- und GeschoRfldchenzahl ist vorgesehen, die Hochst-
werte der Baunutzungsverordnung festzusetzen. Die Hochstwerte nach
der Baunutzungsverordnung sollen ermdglichen, daR der Baulandbe-
darf flr das einzelne Grundstiick gering’gehalten werden kann.
Insbesondere trifft dies zu, wenn beabsichtigt ist, Beherbergungs-
betriebe zu errichten.
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Der Entwurf sieht vor, daB die offene Bauweise dahingehend einge-
schrdnkt wird, daB nur Einzelhiuser zugelassen werden sollen. Durch

' diese Bauweise soll den Wohnbediirfnissen der ortlichen Bevdlkerung
Rechnung getragen werden, denn sie bevorzugen in aller Regel das frei-
stehende Einfamilienhaus. Hierdurch wird vermieden, daB Hausgruppen
oder Doppelhduser entstehen. Insbesondere Hausgruppen gehdren nicht

zu der vorhandenen Siedlungsstruktur.

Um eine ausreichende Freiziugigkeit fiur den Zuschnitt der kinftigen
Baugrundstiicke und deren Bebaubarkeit zu erreichen, sieht der Ent-
wurf zusammenhdngende Uberbaubaré Grundsticksfldchen vor. Nur ent-
lang der ErschlieBungsstraBen und an den Grenzen des Plangebietes
sind nichtiiberbaubare Grundstiicksflichen mit geringen Tiefen vor-
gesehen.

Die ErschlieBungsfldchen innerhalb des Plangebietes sind in ihrer
Linienfihrung durch Versidtze so vorgesehen, daR die Verkehrsteil-
nehmer die Wohngebiete des qungebietes mit geringen Geschwindig-
keiten durchfahren. Geringe Geschwindigkeiten erhdhen die Sicher-:
heit und reduzieren die L&drmemissionen. Insbesondere ist dies von
Bedeutung fir die ErschlieBungsfléchen, .die als Mischfldchen aus-
gebaut werden sollen. In der Mischfléiche wird namlich der Gehweg
von der Fahrbahn nicht mehr getrennt. Die -PlanstraBe A ist nicht
als Mischfldche vorgesehen, weil Uber die PlanstraBe A auch das
slidwestlich angrenzende vorhandene Wohngebiet angefahren werden
soll. Durch diese Méglichkeit soll die StraRe "Am Sengenberg", die
ein starkes Langsgefdlle aufweist, entlastet werden. Wegen des
zusdtzlichen Kraftfahrzeugverkehrs auf der PlanstraBe A ist es

aus Sicherheitsgriinden zweckmdBiger, den Blrgersteig von der Fahr-
bahn zu trennen. Das Ldngsgefdlle der vorgesehenen ErschlieBungs-
straBen liegt in der Regel in den Bereichen unter 8,5 %. Nur ge-
ringe Teilstrecken, Wohnweg A 2 und Wohnweg B 3, haben ein Ldngs-
gefdlle von 1o bzw. 12 %. Ein Gefdlle von 12 % ist auch nérdlich
des Wendebereiches, bezeichnet mit LB 1, vorgesehen festzusetzen.
Das groBere Langsgefdlle ist vorgesehen, um den B&schungsanschnitt
zu den Grundstlicken in einem befriedigenden Bereich zu halten.
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Fir den kurzfristigen Besucher im Plangebiet sind keine vom StraBen-
raum abgesonderten. Parkfldchen eingeplant. Dies wird nicht fir er-
forderlich gehalten, weil die vorgesehenen-Querschnitte der Fahrbah-
nen von 5,50 m bzw. 4,75 m es erlauben,. daB fir kurzfristige Besucne
Wagen abgestellt werden. Bei. dem Ausbau der Wohnwege werden hiervir
Markierungen vorgesehen und entsprechend Bdume angepflanzt. Das
Anpflanzen von Baumen und die markierten Stellfldchen werden zusdtz-
lich verkehrsheruhigend wirken.

Fir die spdteren Baugrundstiicke, die an Stichwegen mit Querschnitten
von 3,5¢ m zu liegen kommen, wird es erforderlich, daB der Mullbe-
hdlter am Tage der Millabfuhr im Bereich der StraBenwenden bzw. im
BRereich der ErschlieBungsstrale Planstrdﬁe A abgestellt werden kann.
Entsprechende Flichen hierfir sind im Entwurf vorgesehen, ansonsten
verbleiben die Miilltennen auf den Baugrundsticken.

Un eine direkte fuRlidufige Verbindung von der PlanstraBe A Uber die
PlanstraRe B zur SengenbergstraBe anbieten zu konnen, sollen zwei
FuBwegabschnitte festgesetzt.Werden, und zwar im Westen in Verldnge-
rung der PlanstraBe B und zwischen der PlanstraBe A und B. Die vor-
gesehenen FuBwege begiinstigen die spdteren Bewohner-im Plangebiet,
weil dann gréBere Umwege in Richtung des sidwestlichen Siedlungs-
bereiches des Ortsteiles Nuttlar vermieden werden.

Um die Restfldche der Flurstiicke Nr. 150 und 3o fur die Bewirt-
schaftung an das &ffentliche Wegenetz anzubinden, ist die Weiter-
fithrung des Wohnweges A 2 als Wirtschaftsweg vcrgesehen.

Damit im Einmindungsbereich der PlanstraRe B in die KreuzbergstraBe
durch ausreichende Sichtverhdltnisse die Verkehrssicherheit erhdht
wird, sind im Entwurf freizuhaltende Sichtfelder aufgenommen.

Im Entwurf des Bebauungsplanes ist entlang der siidéstlichen Grund-
stiicksgrenze ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde vorgesehen.
Die Grundstiicksentwdsserung fir die betroffenen Grundsticke soll
nicht in den StraBenabwasserkanal, sondern in den Kanal eingeleitet
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werden, fir den das Leitungsrecht vorgesehen ist. Der Abwasserkanal
auf dem Grundstiick reduziert die ErschlieBungskosten. -Der Abwasser-
kanal in der PlanstraBe B kann dann ohne Ubertiefen verlegt werden.
Das gleiche trifft auch zu fir das Leitungsrecht zugunsten der
Gemeinde auf den Flurstiicken 24 und 25 und 125.

Die PlanstraRe B als Wohnweg und die PlanstraBe A 1 sollen in Ver-
bindung mit dem FuBweg zwischen PlanstraBe A und B in ihrem verkehrs-
beruhigten Ausbau gleichzeitig den Kindern dieses Gebietes als Spiel-
bereiche dienen. Die Gemeinde beabsichtigt daher, am Wendebereich
der PlanstraBe B und am vorgenannten FuBweg Spielgerdte aufzustellen.
Am Ende des Wohnweges A 1 sollen Spielgerdte in dér vorgesehenen
Grinfldche aufgestellt werden. Hier ist eine Griinfldche als Kinder-
spielplatz vorgesehen, weil vom Wohnweg aus der vorhandene Wirt-
schaftsweg nicht befahren werden soll. Durch die Griinfldche wird

eine Verkehrsverbindung unterbrochen.

Um sicherzugehen, daB alle spdteren Grundstiickseigentimer, deren
Grundsticke an landwirtschaftlich genutzte Fldchen angrenzen, ihre
Grundsticke anpflanzen, sind Pflanzfldchen entlang der Plangebiets-
grenze zur freien Landschaft vorgesehen. Diese Festsetzung wird
-sicherstellen, daB ein befriedigender Ubergang vom zukiinftigen Wohn-
gebiet zur freien Landschaft entsteht.

Innerhalb des Plangebietes und in den angrenzenden bebauten Berei-
chen sind Baudenkmdler nicht vorhanden. Es ist daher nicht erfor-
derlich, daB die zukiinftige Bebauuhg in Plahung und Ausfiithrung auf
Baudenkmdler Riicksicht nimmt.

Im Interesse von Bodendenkmdlern ist ein Hinweis im Bebauungsplan
aufgenommen. Danach soll bei der Entdeckung von Bodendénkmélern
unverziglich bei der Gemeinde und dem Westfdlischen Museum fiir
Archdologie Anzeige erstattet werden.

Das Plangebiet kann ohne Schwierigkeiten an das gemeindliche
Wasserversorgungsnetz angeschlossen werden. Die Wasserversorgung
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wird durch die gemeindliéhe'Versorgungseinrichtung sichergestellt..
Das Abwasser aus dem Ortsteil Nuttlar wird bis zur Ruhrverbandsklir-
anlage abgeleitet. Mit elektrischer Energie werden die zukiinftigen
Haushalte durch die VEW versorgt. Das Einsamme In des Hausmiills wird
durch die Gemeinde erfolgen. An-der in der Gemeinde vorhandenen Um-
schlagstation wird der Hausmiill dem Hochsauerlandkreis {ibergeben. Der
Hochsauerlandkreis unterhdlt im Gemeindegebiet noch keine Deponie
fir Bodenaushub und Bauschutt. Im Gemeindegebiet besteht jedoch die
Méglichkeit, auf Deponien, die durch Unternehmen betrieben werden,
sowohl Bodenaushub, wie auch Bauschutt endzulagern. Die Deponien
sind vom Regierungsprdsidenten genehmigt worden.

Die Gemeinde beabsichtigt, nach erfolgter Umlegung das Plangebiet
nach Bedarf zu erschlieBen.

Flr die ErschlieBungsstraBen sollen alle 20 m Hohenordinaten fiir die
Oberkante der fertig ausgebauten StraRe festgesetzt werden. Durch die
festgesetzte Hohenordinate sollen die Grundstiickseigentimer vor
Durchfiihrung der ErschlieBungsmaBnahmen ihre-Grundstiicke zur Hdhen-
lage der zukiinftigen ErschlieBungsstraBe beurteilen kénnen. Eine
-ausreichende Beurteilung bringt Vorteile bei der Grundstiickszuwei-
sung im Umlegungsverfahren. Da bei Herstellung der ErschlieBungs-
straBen Boschungsanschnitte zu den. Grundstiicken nicht zu vermeiden
sind, werden die Bdschungsanschnitte ebenfalls im Bebauungsplan
festgesetzt.

Der eindedirektor:

el 1)

( Vorderwiilbecke ) 0' <{;> _
‘ ~



