BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 112 "Auf'm Heidfeld" der
Gemeinde Bestwig in Ramsbeck

Der Rat der Gemeinde Bestwig hat die Aufstellung des

oben angegebenen Bebauungsplanes beschlossen. Die Gemeinde
Bestwig verfiigt zur Zeit nicht {iber einen wirksamen
Flachennutzungsplan. In dem vor der kommunalen Neu-
gliederung genehmigten und bis zum 31.12.77 giiltigen
Flachennutzungsplan war die Fl&ache, fiir die der vorliegende
Bebauungsplan aufgestellt wird, als Wohnbaufldche dar-
gestellt. Auch in dem Entwurf des neu aufzustellenden
Flachennutzungsplanes ist das Gebiet des Bebauungsplanes
als Wohnbaufldche vorgesehen. Der Entwurf ist mit den
Tragern offentlicher Belange abgestimmt. Bedenken sind
gegen die Wohnbauflidche in diesem Bereich nicht gesduBert
worden. Der Entwurf des Fldchennutzungsplanes lag in der
Zeit vom %.2. bis zum 2.3%3.1982 offentlich aus. Im Gemeinde-
teil Ramsbeck ist die Wohnbautitigkeit fast zum Erlie zen
gekommen, weil keine erschlossenen Baugrundstiicke ange-
boten werden. Die Gemeinde ist bemiiht, hier so schnell

wie moglich Abhilfe zu schaffen. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes soll dies schnellstens geschehen. Wegen
der geringen GroRe des Plangebietes von 1,4 ha kann jedoch
nur in geringem Umfang fiir die ndchsten 1 bis 2 Jahre der
notwendige Bedarf gedeckt werden. Die ortsansdssige Be-
volkerung soll hier kurzfristig die Moglichkeit erhalten,
Eigenheime zu bauen. Daher wird der Bebauungsplan gleich-
zeitig zum Fiéchennutzungsplan aufgestellt. Durch den
Bebauungsplan soll fiir eine Einfamilienhausbebauung die
geordnete stadtebauliche Entwicklung aufgezeigt und
planungsrechtlich festgesetzt werden. Der Bebauungsplan
wird, nachdem er rechtskriftig geworden ist, die Grundlage
flir die stddtischen ErschlieBungmaBnahmen bilden.



Des Plangebiet liegt nordwestlich der Ortslage Ramsbeck
und umfaBt ca. 1,4 ha. Die HoOhenlage der Flache srstreckt
sich von etwa %75 m NN im nordlichen bis etwa %97 m NN im
stidlichen Bereich. Die Entfernung zum Ortsmittelpunkt
(Kirche, Schule, Schiitzenhalle) betrdgt ca. 1000 m. Nach
dem Bevauungsplanentwurf kcnnen im Plangebiet zusatzlich
ca. 1% Wohnbaugrundstiicke eatstehen. Auf den 13 Wohinbau-
grundstiicken werden innerhalb des Plangebietes ca. 20
Wohnungen entstehen. Dies bedeutet, dafll die zukiunfitige
Einwohnerdichte im Plangebiet bei 40 Einwohnern pro ha
liegen wird. Diese Einwohnerdichte entspricht der Ziel-

setzung des Gebietsentwicklungsplanes.

Die einzelnen Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf werden
wie folgt begrindet:

Die Wohmbedirfnisse der ansdssigen Bevolkerung sind aufl
das Einfamilienhaus ausgerichtet. Insbesondere sind sie

sehr eindeutig immer denn auf das Einfamilienhaus Dbezogen,
wenn Wohnraum durch finanzielle Eigenmittel neu geschaffen
werden soll. Dieser Tetsache will die Gemeinde Rechnung
tragen, indem sie die Art der baulichen Nutzung als reines
Wohngebiet ausweist mit der Einschrankung, daB im Plan-
gebiet nur Wohngebdude mit nicht mehr als 2 Wohnungen
genehmigt werden dlirfen. Dadurch soll verhindert werden,
daR im Plangebiet auf engstem Raum eine Vielzahl von
Kleinwohnungen, z.B. als Wochenendwohnungen, entstehen.
Bei Nichteinschrinkung der Wolknungseinheiten pro Vorhaben
besteht die Mdglichkeit, innerhalb der vorgesehenen iliber-

baubaren Grundstiicksflachen eine Vielzahl von Wohnungen
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zu errichten. Die Erfahrung hat gezeigt, daR nach Errichtung

von Vorhaben mit mehreren Wohnungen im unmittelbaren
Bereich von Einfamilienhdusern erhebliche Konflikte auf-
treten. Auch konnte festgestellt werden, daBl der Boden-
preis erheblich steigt, wenn die Einschrdnkung nicht fest-
gesetzt wird. Nicht fiir bedenklich werden Bauvorhaben mit
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hochstens 2 Wohnungen gehalten, selbst dann nicht, wenn
die Wohnungen fur Miet-, Zweit- oder Wochenendwohnungen
bereitgestellt werden, weil diese Vorhaben sich in éie
bauliche Struktur von Einfamilienhiusern einfiligen. Da in
Ramsbeck der Fremdenverkehr eine erhebliche Rolle spielt,
beabsichtigt die Gemeinde in der Bauleitplanung diesen
Wirtschaftszweig zu unterstliitzen, indem bei der Auswei-
sung von reinem bzw. allgemeinem Wohngebiet Beherbergungs-
betriebe allgemein zugelassen werden sollen. Auch wird es
fiir richtig gehalten, nichtstorende Handwerksbetriebe
allgemein im Plangebiet zuzulassen. Aus diesem Grunde sind
die in der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zul&dssign
Vorhaben als allgemein zuldssig vorgesehen.

Die vorhandene Bebauung in Ramsbeck ist geprdgt durch eine
zwelgeschossige Bauweise. Dsher sieht der Eantwurf vor, fir
die zukiinftige Gescrossigkeit in dem Bebauungsplan die Zwei-
geschossigkeit als Hcchstgrenze vorzusehen. Dies bedeutet,
daB bei dem hidngigen Geldnde zusatzlich zum ErdgeschoR

das Untergeschol ein VollgeschofR im planungsrechtlichen
Sinne sein darf. Das gleiche trifft bei der beabsichtigten
Festsetzung Satteldach mit einer Dachneigung von mindestens
500 fir das DachgeschoB zu. Aus diesem Grunde wiirde die
Eingeschossigkeit fiir die spateren Grundstiickseigentiimer
eine zu groRe Einschrankung bedeuten. Damit sich alle zu-
kiinftigen Bauvorhaben in ein fur ein Einfamilienhausgebiet
typisches Orstsbild einfiligen, sind im Bebauungsplanentwurf
Gestaltungsvorschriften aufgenommen worden. Die Gestaltungs-
vorschriften sollen aber auch in ihren Gruncziigen die
heimische Bauweise unterstiitzen. Durch die Festlegung der
maximalen Traufenhche gemessen vom natiirlichen Gelande soll
erreicht werden, dafl keine senkrechten Wandhdhen, die dem
Einfamilienhaus nicht entsprechen, entstehen. Die zur Aus-
fliihrung kommenden Wandhdhen der einzelnen Bauvorhaben sollen
sich untereinander, um ein befriedigendes Ortsbild zu er-
reichen, angleichen. Es sollen daher durch Gelandeabtrag



keine zu Lohen Wande entstehen, aber auch umgekehrt durch
starke Gelandeaufschiittungen nicht zu kieine Wandhdhen. Der
Entwurf enthalt fiir die talseitigen Traufenwinde entsprechende
Angaben. E=s kann devon ausgegangen werden, daB dies auch dem
Willen der spateren Grundstiickseigentiimer entsprechen wird.
Werden derartige Festsetzungen nicht im Plan sufgenommen,
konnte im Einzelfall ein Gebdude mit erheblich hoheren

oder niedrigeren senkrechten Wanden entstehen, so dal der
stark abweichende Einzelfall im spadteren Einfamilienhaus-
gebiet als Fremdkorper empfunden wird. Wenn Vorhaben in ihren
dguPeren Proportionen in der Dachform und dem &dufleren Materie.
erheblich von dem Durchschnitt abweichen, tragen sie zu eln
erheblichen Verunstaltung. ¢es Gesamtgebietes bei. Ein gut
gestaltetes Ortsbild kann nur erreicht werden, wenn die
spateren Grundstlickseigentiimer cdurch ihre Vorhaben dazu
beitragen. Durch eine Vielzahl gut gestalteter Bauvorhaben
wird das spatere Straflen- und Ortsbild ausgewogener.

Dadurch wird auch der Wohnwert wie der materielle Wert des
Grundstiicks angehoben. Aus diesem Grunde ist auch die Dach-
form mit ihren Dachneigungen beabsichtigt festzusetzen. Denn
sehr unterschiedlich=s Dachformen bestimmen wesentlich den
Gesamtcharakter des S edlungsbereiches. D@s Satteldach mit .
der im Entwurf gewdhlten Dechneigung entspricht der histo-
rischen Bauweise im Seauerland. Durch die Vielzahl von
Sattelddchern wird im wesentlichen das typische hiesige
Ortsbild gepragt. Von Bedeutung sind hier die relativ

groRen ruhiger. Dachfidchen. Werden diese Dachfldchen durch
Auf- und Ausbauten stark durchbrochen und verandert, so
verlieren sie ihren Gestaltungswert und tragen zu einem
schlechten Ortsbild bei. Daher sind im Entwurf die Form und
die zulissige GréRe der Aufbauten enthalten. Weil durch die
Drempelhdhe und den Dachiiberstand der Geamteindruck eines
Vorhabens beeinflulBt wifd, sollen Drempel und Dachiiberstéande
in ihren AusmaBen begrenzt werden. Grofle Dachiibersténde
gehdren nicht zum hiesigen Baustil. UbergroBe Dachiibersténce
gehdren z.B. zum Gebsudetyp des Alpenlandes. Durch die Fest-
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legung der Baumaterialien der sichtbaren AuRen- und Dach-
fldchen soll vor allem ein befriedigendes Dorf »ild erreicht
werden, denn durch nicht gewohnte Baustoffe w.u Farben an
der Aulenfassade tritt ein erheblicher Storeffekt im
StrafBenvild auf.

Im gesamten Plangebiet soll die offene Bauwelise vorgesehen
werden. Diese wiederum soll dahingehend eingeschrinkt werden,
dafBl nur EinzelhZuser zulZssig sind. Danach werden Hausgruppen
und Doppelh&duser nicht zugelassen werden konnen. Die vor-
handene Bebauung im ngheren Bereich des Bebauungsplangebietes
weilst keine einzige Hausgruppe und auch keine Doppelh&user
auf. Die Hausgruppe wird von der bauwilligen anssdssigen Be-
volkerung nicht angenommen. Bevorzugt wird das freistehende
Einzelhaus. Hausgruppen sind aber auch unerwlnscht, weil sie
erheblich die vorhandene bauliche Struktur und das gewohnte
Ortsbild verandern wurden.

Die iiberbaubaren Grundsticksildcnen sind entlang der
ErschlieBungsstrafle in versetzter Form angeordnet worden,

und zwar durchgehend. Die seitlich nicht begrenzten liber-
baubaren Grundstiicksflachen ermogithen bei den spateren
Grundstiicksteilungen unterschiedliche GrundstiicksgroBen,
insbesondere hinsichtlich der StraBenbreite. Dadurch soll
Rucksicht genommen werden auf die incividuellen Bediirfnisse
der spateren Grundstiickseigentimer. Durch die versetzten iliber-
baubaren Grundsticksflachen und durch die empfohlenen Stel-
lungen der Wohngebdude wird erreicht, daR ein interessantes
vielseitiges StraBenbild entstehen wird. In der Tiefe sind die
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen begrenzt. Dies hat den Vor-
teil, daB der Wohnfriede auf den einzelnen Baugrundstiicken
erhoht wird, weil dann in bestimmten Bereichen, in der Regel
im hinteren Bereich der Grundstiicke, keine zusitzlichen
Vorhaben entstehen konnen. Fiir benachbarte Grundstiickseigen-
timer ist dies ablesbar, so daB sie die GrundriBgestaltung
des Wohnhauses wie die Ausstattung des Grundstiickes zum
Wohnen darauf abstellen konnen.



Fir die Grund- und Geschoffldachenzahl sind die HOchst-
werte der Baunutzungsverordnung vorgesehen. Die Hochst-
wert: der Baunutzungsverordnung werden fir Wohngebdude
mit hochstens 2 Wohnungen in der Regel nicht erforderlich.
Sie koOnnen aber im Einzelfall flir Betriebe des Beherber-
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gungsgewerves erforderiich werden. Die bauliche Ausnutzung

der Grundstiucke soll daher nicht eingeengt werden.

Die im Plangebiet vorgesshenen Baugrundstiicke sollen iiber
eine Erschl

lieBungsstraBe und einen Wohrweg, der zur freien
Landschaft hin weiter als Wirtschaftsweg bestehen bleibt, ‘
rschlossen werden. Da die Franz-Hoffmeister-StrafBe an die
KreisstraBe K 44 nicht beiriedigend angebunden ist, soll ‘

das Plangebiet eine neue Aibindung an die KreisstraBe er-
halten. Der Hochsauerlandkreis als StraBernbaulasttriger

hat fir den Streckenctschrnitt der KreisstraBe, an dem das
Plangebiet angrenzt, einer Ausbauentwurf erstellt. Fir die
Durcnfihrung der beabsichtigbten AusbaumaBnahme wird ein
Planfeststellungsverfahren durchgefihrt. Dieses Planfest-
stellungsverfahren ist erforderiich, da der Kreis flUr den
Ausbau der Strafe Fremdgrundsticke beanspruchen muf3. Dss
Plangebiet des Bebauungsplanes ist entsprechend begrenzt .
worden. Die beabsichtigte Linienflihrung der KreisstraBe ist
auBRBerhalb des Plangebietes nach dem Ausbsuentwurf liber-
nommen worden. Um im Einmindungsbereich zur KreisstraBe die
Sicherheit des Verkehrs zu erhohen, sind die sogenannten
Sichtdreiecke im Plan auigenommen. Wegen der geringen

GroBe des Flangebietes ist die PilanstraBe A nur mit einem
einseitigen Burgersteig versehen. Der Wohnweg, der die
Aufgabe hat, nur ein einziges Grundstiick zu erschlieRen, er-
halt keinen Burgersteig. Damit Grundstiickseigentiimer und
Beteiligte bei der Durchfihrung von Vorhaben vor endglltiger
Feststellung der ErschliefBungsaniagen die fertige Ausbauhdhe
erkennen, sollen alle 20 m Festpunkte der fertigen Stralen-
bauhohe festgesetzt werden.
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Im Norden des Plangebietes verlduft eine 30 kV-Freileitung
der VEW. Diese Leitung ist im Entwurf aufgenommen. Da unter
der Freileitung in einem Bereich von 25 m Vorhaben nicht
errichtet werden dirfen, verbleibt diese Flache der lLand-
wirtschaft.

Abseits der ErschlieBungsstrafe ist ein kleiner Kinder-
spielplatz fiir das Plangebiet vorgesehen. Die Absatzlage
gibt den spielenden Kindern die ausreichende Sicherheit
gegeniiber dem Kraftfahrzeugverkehr.

Um den Ubergang zur freien Landschaft nach Durchfiihrung der
Vorhaben zu verbessern, sind zur freien Landschaft hin
Pflanzflachen vorgesehen. Auf diesen Pflanzflachen sollen
hochstamnige Biume und Striucher standortgemdBer Art ge-
pflanzt werden. Auch Obstbaume und Beerenstriaucher sind
standortgemdfe Anpflanzungen und sollten bevorzugt Berick-
sichtigung finden.

Nach dem Bebauungsplanentwurf werden fiir einzelne Baugrund-
stiicke Grenzregelungen erforderlich, die von den Eigentliimern
freiwillig durchgefiihrt werden sollen. Ein Umlegungsverfahren
soll nicht durchgefiihrt werden. Die Eigentlimer sind bereit,
fiir die ErschlieBungsanlagen die Fldchen an die Gemeinde zu
verdulern. Die Gemeinde beabsichtigt wnmittelbar, nachdem

der Bebauungsplan Rechtskrafi erlangi hat, die Erschiiefllung
durchzufiihren. Fiir die einzelnen ErschlieBungsmaRnahmen werden
voraussichtlich folgende Kosten entstehen:

1. ErschlieBungsstrafen 207.000 DM
2. Schmutzwasserkanal 60.000 DM
3. Wasserversorgungsleitungen 2%.000 DM
Insgesamt: 290.000 DM.
5780 Bestwig, im April 1982 Gemeinde Bestwig

Der Gemeindedirektor
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