GEMEINDE
WENDEN

Bebauungsplan Nr. 8B
,\Wenden —

Balzenberg”

3. vereinfachte Anderung

Begriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Bearbeitet und aufgestellt:

Architekturbiro Dipl.-Ing. Gerhard Arns
Hauptstr. 56 57482 Wenden

Tel. 02762 /2398 + 2358
Fax 02762 /3248
e-mail; gerhard.arns@architekt-arns.de




&

Bebauungsplan Nr. 8B
,Wenden — Balzenberg*

3. vereinfachte Anderung

Begriindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Inhaltsverzeichnis:

1. Allgemeines
2. Plangebietsbeschreibung
3. Vorbereitende Planungen
3.1 Fldchennutzungsplan
3.2 Planungen Dritter
4, Stadtebauliche Zielsetzung
4.1 Plananlass — Inhalt der Anderung
4.2 Konkrete Zielsetzung / Bauliche Nutzung
4.3 Umweltprifung/ -bericht
4.4 Immissionsschutz - Altlastenverdacht
4.5 Eingriff in Natur und Landschaft
4.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege
47 Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 4 BauGB

5. Ver- und Entsorgung

5.1 Wasser-, Strom- und Gasversorgung
5.2 Abwasserbeseitigung
53 Abfallbeseitigung

6. Landschaftsschutz / Wasserwirtschaft

7. AbschlieRende Verfahrensmerkmale




1. Allgemeines

Der Bau- und Planungsausschuss der Gemeinde Wenden hat am 14.05.2003 beschlossen, das
Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8B ,Wenden - Balzenberg® einzuleiten.

Aus stadtebaulicher Sicht ist diese vereinfachte Anderung und die damit verbundene geringfugige
Erweiterung der Wohnbauflache vertretoar und wiinschenswert, da diese die bestehende Bebau-
ung in 6stlicher Richtung abrundet und gleichzeitig die evangelische Kirche als Teil des religidsen
und kulturellen Lebens im Zentralort Wenden raumlich stérker integriert.

Aus diesem Grund wurde das Instrument der vereinfachten Anderung des bestehenden Bebau-
ungsplanes gewahlt, um fur mehrere geplante Bauobjekte die planungsrechtlichen Grundlagen zu

schaffen.

2. Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Teil des Zentralortes Wenden.

Im Nord- und Siid-Westen grenzt das Plangebiet an die vorhandene Bebauung an. Nord- und
Siudéstlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, wobei Griinlandnutzung vorherrscht.

Das Plangebiet beinhaltet folgende Flurstlicke:

Gemarkung:
Flur:
Flursttick:

Wenden;

4;

1030, 1260, 1262, 1271 (tiw.), 1274 (tiw.), 1439 - 1443, 1444 (tw.), 1445, 1446
und 1447 (tiw.).

Die Abgrenzung des Plangebietes ist dem nachfolgendem Ubersichtsplan zu entnehmen:
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Vorbereitende Planungen der Gemeinde, Planungen Dritter

3.1 Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wenden, wirksam seit dem 18.12.1974, stellt fur den
Uberwiegenden Teil des Planbereichs der Anderung Wohnbaufl&chen und fir einen geringen Teil
Flachen fur die Landwirtschaft dar.

Da es sich um eine geringfugige Erweiterung der Bauflache im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 8B ,Wenden — Balzenberg" handelt, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes
nicht erforderlich.

3.2 Planungen Dritter

Nach §13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB kann im vereinfachten Verfahren den berthrten Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach §4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden.

Im vorliegenden Plananderungsverfahren wird von der zweiten Alternative Gebrauch gemacht.
Die Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange gem. §4 Abs. 2 BauGB erfolgt zeit-
gleich mit der 6ffentlichen Auslegung.

Konkrete Planungsabsichten Dritter, die sich auf das Plangebiet auswirken, sind der Gemeinde
Wenden nicht bekannt.

Stidtebauliche Zielsetzung

4.1 Planungsanlass — Inhalt der ﬂnderung

Der Bebauungsplan Nr. 8B ,Wenden - Balzenberg*,

rechtsverbindlich seit dem 29.12.1982,
1. Anderung rechtskraftig seit: 02.07.1985,
2. Anderung rechtskraftig seit: 02.04.1992

stellt fur den Planbereich Wohnbauflache und landwirtschaftliche Flache dar.
Eine vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ist notwendig, um fir den Bereich ,Peter-

Dassis-Ring"- Einmindung und Verlangerung ,Unterer Falkenweg" eine geordnete und nachhalti-
ge stadtebauliche Entwicklung zu gewihrleisten.

4.2  Konkrete Zielsetzung/ Bauliche Nutzung

Die Ausweisung der Wohnbaufl&chen erfolgt unmittelbar im Anschluss an die vorhandene Wohn-
bebauung in der Verlangerung der ,Unteren Falkenweg“-StraRe.

Durch die Verlangerung der ,Unteren Falkenweg*-Strale (Planstrale) ist die Erschlieung fur ei-
ne mogliche spéatere Erweiterung der Wohnbauflache in éstlicher Richtung gesichert.

Im Plangebiet der vereinfachten Anderung sind Tankstellen gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zu-
lassig.

Das zulassige Maf der baulichen Nutzung wird entsprechend der geplanten Nutzung der Wohn-
bauflache flur Wohngebgude wie folgt begrenzt:
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Grundflachenzahl: 0,3
Geschossflachenzahl: 0,6
Zahl der Voligeschosse: 2
Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden: je angefangene 450 m? Grundstuicks-

flache 1 Wohneinheit; jedoch max. 2
Wohneinheiten je Baufenster.

Trotz der in den letzten Jahren erkennbaren Reduzierung der GrundstiicksgroRen ist eine Grund-
flachenzahl von 0,3 fur eine an die értlichen Gegebenheiten angepasste Wohnbebauung ausrei-
chend; so sind auf einem 600 m? groRem Grundstiick 180 m? tiberbaubar und fir die in § 19 Abs.
4 BauNVO genannten baulichen Nebenanlagen stehen weitere 90 m? zur Verfugung.

Die Grolie der Grundstiicke liegt zwischen 450 m? bis 730 m?, d.h. durchschnittlich 627 m2: mit
Ausnahme eines vorhandenen, bebauten Grundsticks mit einer GréRe von 2.343 mz.

Dieses Grundstiick befindet sich im stidlichen Teil des Plangebietes und ist bereits mit einem Ge-
baude bebaut, welche zur Zeit kirchlichen Zwecken (evangelisches Gemeindezentrum) dient.
Diese Nutzung soll nicht geandert werden.

Durch die Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden in Abhangigkeit von der
GrundstucksgréRe soll erreicht werden, dass die geplante Siedlungsstruktur d.h. Ein- und Zwei-
familienwohnhauser umgesetzt werden kann.

Die zulassigen Gebaudehohen orientieren sich am Héhenverlauf der ,Unteren Falkenweg“-Stralle
und deren Verldngerung (Planstrafle) sowie der vorhandenen Topografie und sind i. d. R. far je-
des Grundstiick in Meter tiber Normalnull (m (.NN) festgesetzt.

Der Geltungsbereich der jeweiligen zuldssigen Gebdudehohen wird durch die umgebende Bau-
grenze begrenzt. Um innerhalb des Baugebietes eine homogene (Gebaude-) Héhenentwicklung
zu sichern, ist die Festsetzung der zulassigen Geb&udehohe als Mindest- und HochstmaR erfor-
derlich.

Die zulassige Gebaudehshe wurde so gewahlt, dass auf jedem Grundstiick ein zweigeschossiges
Wohngebé&ude entstehen kann.

Bei dem bereits bebautem Grundstiick, fur das auf Grund der Nutzung, der Topografie sowie der
GrundstlcksgréRe und —lage keine Festsetzung in der Hohe gemacht ist, ergibt sich eine Begren-
zung der Geb&udehohe durch die Festsetzung der Geschossigkeit (I1).

Fur die geplanten Baugrundstiicke ist die tiberbaubare Grundstiicksflache als ein sog. ,Baufens-
ter" festgesetzt, da wegen der ,grundstiicksbezogenen" Festsetzungen fiir die Gebaudehshe eine
klare Abgrenzung des ,Geltungsbereiches dieser Festsetzung" notwendig ist.

Die seitliche Begrenzung ist dabei so gewahlt, dass ein Grenzabstand von 3 Metern eingehalten
werden muss.

Die Errichtung von Doppelh&usern ist nur auf den Grundstiicken méglich, wo die GréRe des Bau-
fensters eine derartige Bauweise zulgsst.

4.3 Umweltpriifung/ -bericht

Eine Umweltprufung sowie ein —bericht sind gem. § 13 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, da es
sich um eine vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8B ,Wenden — Balzenberg" han-
delt.

Von einer Umweltprifung und —bericht wird daher abgesehen.

4.4 Immissionsschutz — Altlastenverdacht

Da die Erweiterung der Wohnbauflache nur geringfugig ist, sind zusatzliche Immissionen nicht zu
erwarten.

Im Plangebiet der vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes besteht kein Altlastenverdacht.

ALY
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4.5 Eingriff in Natur und Landschaft/ Eingriff - Ausgleich

Durch die vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 B ,Wenden — Balzenberg"“ werden
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die gem. § 1a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG aus-
zugleichen sind.

Die Erweiterung der Wohnbauflache im Plangeblet wird zur Zeit als intensiv bewirtschaftetes
Grunland genutzt. Die Wiesen wurden im Laufe des Jahres mehrfach gediingt, wobei sie in dieser
Zeit auch mehrfach gemaht werden.

Es befinden sich keine erhaltenswerten Baume auf dem Grundstlck.
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Flichenbilanz — Funktionswerte

Verfahren: Bebauungsplan Nr. 88 ,Wenden — Balzenberg", 3. vereinfachte Anderung

Bestand Planung

Nutzung FW m? FWF Nutzung FW m? FWF
Allgemeines Wohngebiet Allgemeines Wohngebiet

GRZ: 0,4 GRZ. 0,3

(gesamt: 3593 m?) (gesamt: 4.662 m?)

- Uberbaubar - 0| 1.437 O|-dberbaubar | 011399 . 0

Mit Nebenanlagen, Stell-
platzen, Garagen, u. &. be-

_______________________________________________________________ baubar (0,15)™ | 7| 699] 4.893
- nicht Uberbaubar* 5| 2.156| 10.780 | Nicht uberbaubar** 20| 2.564| 51.280
Flachen fur die Landwirt- Private Grunflache

schaft davon (mit Pflanzgebot) 30 190| 5.700
Grunland — intensiv genutzte

Wiese 40 759| 30.360

Grasflur an Dammen, Bo6- 20 500( 10.000

schungen

StralBenverkehrsfiache (ver- Straflenverkehrsflache (ver-

siegelt) 0 219 0 | siegelt) 0 358 0
Land- und forstwirtschaftli- 10 139 1.390

cher Weg (unbefestigt)

Summe BESTAND 5.210| 52.530| Summe PLANUNG 5210| 61.873
FW: Funktionswert der Nutzung Abzuglich Summe BESTAND -52.530
FWF: Funktionswert der Nutzung x Flachengrofle Bilanz FWF 9.343
* Fur diesen Bebauungsplan gilt die BauNVO von 1968 — keine Begrenzung der Fléchen fur Nebenanlagen,

Garagen u. a.

> gem. BauNVO 1990 und mit Vorgaben fiir die Niederschlagswasserbeseitigung

Trotz einer Erhéhung der Wohnbauflache um mehr als 10 % ergibt sich eine positive Bilanz,
weil im Bestand fur die Wohnbaufldche eine hdhere Grundfidchenzahl festgesetzt ist und zu-
satzlich die BauNVO i. d. F. bis 1990 gilt, so dass die mit Nebenanlagen, Stellplatzen und Ga-
ragen u. 4. (berbaubaren Flachen bei der Ermittlung der tatsachlichen Grundflachenzahl
nicht beriicksichtigt werden. So ist eine vollstandige Versiegelung des Grundstticks moglich.

Da in absehbarer Zeit angrenzend an diesen Anderungsbereich weitere Wohnbauflachen
ausgewiesen werden sollen, erfolgt die Bewertung der geplanten privaten Grunflache mit
Pflanzgebot (Strauchhecke) nicht mit der im Bewertungsschema vorgesehenen Maximal-
punktzahl. Eine dauerhafte naturliche Entwicklung dieses Gehdlzsteifens kann nicht sicherge-
stellt werden, da der jetzt noch vorhandene unmittelbare Kontakt zur freien Landschaft (hier:
landwirtschaftliche Nutzflache) durch die geplante Wohnbauflachenerweiterung dann nicht
mehr gegeben ist.

Die Bewertung der mit Nebenanlagen, Stelipiatzen, Garagen, u. &. bebaubar Flachen erfolgt
nicht mit der im Bewertungsschema maximal vorgesehenen Punktzahl, da keine Vorgaben far
die Dacheingrinung festgesetzt sind.

Erganzend zu den flachenmaRig quantifizierbaren Ausgleichmafinahmen werden noch fol-
gende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Auf den Baugrundstticken sind Zugénge, Zufahrten und Terrassen unter Beachtung der Ausfiih-
rung des ATV Arbeitsblattes 138 so anzulegen, dass das Niederschlagswasser auf diesen Fla-
chen bzw. iber die Randzonen ,natirlich” versickern kann und nicht dem Regenwasserkanal zu-
gefuhrt werden muss.

Auf den Baugrundstticken sind je angefangene 650 m? Grundstucksfliache, die als Uberbaubare
oder nicht tiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt ist, mindestens ein Baum sowie zZwei
Straucher entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.




Bei der Berechnung der relevanten Grundstiicksflache sind die Flachen nicht zu berticksichtigen,
die mit einer Festsetzung gem. §9 (1) Nr. 25 BauGB belastet sind.

Die Auswirkungen dieser Festsetzungen sind bei der vereinfachten Anderung des Bebauungspla-

nes flachenmanRig nicht quantifizierbar, da der Umfang der hiervon betroffenen Flachen von der
individuellen Planung des Bauherrn abhangt.

4.6 Denkmalschutz und Denkmaipflege

Weder im Geltungsbereich der vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes noch in der plan-
gebietsrelevanten Umgebung befinden sich eingetragene Bau- oder Bodendenkmaler oder durch
Satzung festgesetzte Denkmalbereiche.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (Kultur- und/ oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natur-
lichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/ oder
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde und/ oder
dem Westfalischen Museum fur Arch&ologie/ Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Olpe un-
verziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten (§§ 13 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehdrden freigegeben wird.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwer-
ten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4
DSchG NW).

4.7 Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 4 BauO NW

Das Orts- und Landschaftsbild wird entscheidend durch eine fur die Region typische Bauweise
gepragt. Die von Region zu Region unterschiedlichen Bauweisen wurden durch eine Vielzahl von
ortstypischen Faktoren beeinflusst. Neben kulturellen Einflissen waren die ,Baumaterialvorkom-
men" einer Region entscheidend fur die Bauweise.

Durch diese historisch entwickelte ortstypische Bauweise erhielt die Region eine unverwechselba-
re Eigenart, die eine wesentliche Voraussetzung fur die Identifikation der Bewohner mitihrer Hei-
matregion und ihrem Heimatort ist. Ein Orts- und Landschaftsbild, mit dem sich die Bewohner i-
dentifizieren kénnen, ist ein Stlick Lebensqualitat fir alle.

Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes liegt im ffentlichen Interesse und ist eine Aufga-
be der stadtebaulichen Planung (§ 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB). Das bedeutet jedoch nicht, dass der
Gestaltungsspielraum auf die historische Bauweise der letzten Jahrhunderte beschrankt werden
darf. Vielmehr mussen auch die aus der Region hervorgegangenen Entwicklungen der letzten
Jahrzehnte angemessen beriicksichtigt werden, z.B. die Entwicklung von verwendeten Baustoffen
oder der gestiegene Wohnflachenbedarf.

Die zulassige Dachneigung umfasst einen Bereich von 30° bis 52°. Die untere Grenze liegt unter-
halb der bisher ortstiblichen Dachneigung, um ganzjahrig ein optimale Sonnenenergienutzung zu
erméglichen.

So betragt fur die Brauchwasseraufbereitung in den Hauptnutzungszeiten Frahjahr und Herbst ca.
30° bis 35°, fur den ganzjahrigen Kollektorbetrieb zwischen 35° und 40°.

Soll die Sonnenenergie fur die Unterstitzung der Raumheizung genutzt werden, sollte die Dach-
neigung zwischen 45° und 70° betragen.

(Quelle: Planen mit der Sonne — Arbeitshilfen fur den Stadtebau, 1998, Hrsg.: Ministerium fur Ar-
beit, Soziales und Stadtentwicklung, Kultur und Sport des Landes NRW)

Untergeordnete Nebendé&cher, Dacher von Nebenanlagen sowie von Uberdachten Stellplatzen
und Garagen kénnen eine abweichende Dachneigung aufweisen.

Die ortlichen Bauvorschriften werden daher plangebietsbezogen als Festsetzung in die verein-
fachte Anderung des Bebauungsplanes (ibernommen.
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5. Ver- und Entsorgung

5.1 Wasser-, Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung der Grundsticke mit Wasser, Strom und Gas kann durch die vorhandene Er-
schlieBungsanlage gesichert werden.

5.2 Abwasserbeseitigung

Das im Plangebiet der vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8B anfallende Abwas-
ser wird in den vorhandenen Mischwasserkanal in der ,Peter-Dassis-Ring“- Strafe geleitet und
der Klaranlage in Gerlingen zugefihrt.

Es ist vorgesehen, das Regenwasser der Flachen fur Zufahrten, Zugange sowie Terrassen auf
den jeweiligen Baugrundstiicken zu versickern.

Diese Flachen sind unter Beachtung der Ausfilhrung des ATV Arbeitsblattes 138 so anzulegen,
dass das Niederschlagswasser auf diesen Flachen bzw. auf den angrenzenden Grundstticksfla-
chen ,naturlich versickern kann und nicht dem Abwasserkanal zugefiihrt werden muss.

Eine Festsetzung zur Verwendung bestimmter Materialien z.B. Rasengittersteine oder wasser-
durchlassiges Pflaster, wird nicht getroffen, damit der Grundsttickseigentumer selbst entscheiden
kann, wie und wo das Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken versickern soll.

5.3 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch das von der Gemeinde beauftragte Unternehmen.
Papier und kompostierbare Abfélle werden getrennt gesammelt.

Fur die Sammlung von Altglas sind in der ndheren Umgebung Standorte fur Altglascontainer zu
finden.

6. Landschaftsschutz / Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich der vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Land-
schafts- oder Wasserschutzgebietes.

7. AbschlieRende Verfahrensmerkmale

Diese Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB wurde durch Beschluss des Gemeinderates vom
21.06.2006 gebilligt.

Wenden, 21.06.2006 /
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