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1 Einordnung des Verfahrens
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 28 — Osterdorf — liegt im norddstlichen Abschluss des Ortsteiles
Echthausen der Gemeinde Wickede (Ruhr) siidlich der Ruhrstra3e/L732. Das Plangebiet umfasst bisher
landwirtschaftlich genutzte, unbebaute Flachen sowie einige kleinere Hecken und Gehdlzstrukturen und
Gartenflachen. Insgesamt ist das Plangebiet rund 5,8 ha grof3.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 enthalt die Flurstlicke 32, 53, 308, 622, 623, 650, 651,
747, 754 und 760 und teilweise die Flurstiicke 26, 633, 690, 716 und 756. Alle Flurstiicke befinden sich
innerhalb von Flur 5 in der Gemarkung Echthausen. Das Plangebiet wird begrenzt:

e Im Norden durch die sudlichen Flurstiicksgrenzen der ndrdlich angrenzenden Bebauung entlang
der Ruhrstrale;

e Im Osten durch die Stralle Am Ufer;

e Im Siden durch die nérdlichen Flurstlicksgrenzen der stidlich angrenzenden Bebauung entlang
des Hohenweges bzw. der Pistolengasse und der Talstral3e;

e Im Westen durch die Talstral3e.

Dabei werden auch Bestandsgrundstlcke in den Geltungsbereich einbezogen, bei denen ein planungs-
rechtliches Steuerungsbediirfnis besteht. Die Lage des Plangebietes ist der folgenden Ubersicht zu ent-
nehmen:

Abb. 1: Ubersichtsplan
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1.2 Anlass und Ziele

Auf dem aktuell Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten, rund 5,8 ha gro3en Gelande zwischen Ruhr-
stralle, Am Ufer, Hohenweg und TalstralBe in Wickede Echthausen mochte die Gemeinde Wickede
(Ruhr) mit der Werretal Urbanisations GmbH ein neues Wohnquartier entwickeln. Anlass der Planung ist
das Ziel, der aktuellen und zukinftigen Nachfrage nach unterschiedlichen Wohn- und Lebensformen ge-
recht zu werden. Die Grundlage fiir eine Bebauung des Areales bildet ein stadtebauliches Konzept des
Biros post welters + partner mbB.

Im Plangebiet soll ein attraktives und aufgelockertes Wohnquartier fir verschiedene Zielgruppen entste-
hen. Geplant ist eine Einfamilien- und Doppelhausbebauung, die punktuell durch (barrierefreie) Mehrfami-
lienhduser ergénzt werden soll. Die Anbindung des neuen Wohngebietes erfolgt Uber die TalstralRe im
Westen sowie den Hohenweg im Siiden. Besonders zu berlicksichtigen ist eine bereits vorhandene Ka-
nalisation sowie die nach Norden abfallende Topographie.

Zielsetzung fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die planungsrechtliche Sicherung:

e der Bebauung, mdglichst Gber reine Wohngebiete sowie zusammenhéangende Baufenster mit fle-
xiblen Bautiefen,

o einer aufgelockerten Bebauung lber Festsetzungen zur GRZ unter Bericksichtigung von Ne-
benanlagen und Vorgérten sowie Festsetzungen zur Bauweise,

e der maximalen Gebaudehdhen (Erdgeschosshéhen, Trauf- und Gebaudehdhen) unter Bertck-
sichtigung der Topographie,

o der StralRenverkehrsflachen einschliel3lich geplanter Stral3enaufweitungen mit begrinten Stell-
platzanlagen,

¢ von Ausgleichsflachen mdglichst auch innerhalb des Plangebietes,

e des bestehenden Gewassers entlang geplanter Griinflaichen an der Talstra3e und

e einer bestehenden Gartenflache an der kinftigen Erschlie3ung.

Fur ein Gartengrundsttick, das kiinftig Gber die geplanten StralRen erschlossen wére, soll eine Bebauung
planungsrechtlich ausgeschlossen werden, andere werden explizit in die Planungskonzeption aufge-
nommen. Eine Bebauung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 28 — Osterdorf — ist hier seitens der Ei-
gentumer ausdrlcklich erwinscht. Im suddstlichen Planbereich ist eine bestehende ErschlieRung von
heute z.T. bebauten Flachen (bisherige Hinterlandbebauung nérdlich der Wohnbebauung am Hohenweg)
zu berucksichtigen, bzw. kiunftig 6ffentlich zu erschlieRen.

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes sollen bestehende Nutzungen auf einer vorhandenen Wiese
planungsrechtlich gesichert werden. Sie soll kiinftig den Einwohnerinnen und Einwohner von Echthausen
und auch den neuen Bewohnerinnen und Bewohnern im Quartier einen temporaren Kommunikations-
/Begegnungsort bieten sowie teilweise als Stellplatzflache dienen.

1.3 Planverfahren

Die Werretal Urbanisations GmbH wird als ErschlieBungstragerin den Ausbau der Kanalisation und der
geplanten StraRen und im Rahmen der Entwicklung die Vermarktung der Baugrundstiicke durchfiihren.
Hierzu hat das Unternehmen am 7. September 2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes beantragt.

In der Sitzung des Rates der Gemeinde Wickede (Ruhr) am 25. September 2018 wurde die Aufstellung
des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 28 — Osterdorf — gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der
Bebauungsplan wird im Normalverfahren gemaf § 8 BauGB mit Festsetzungen nach § 9 BauGB aufge-
stellt. Bestandteil des Verfahrens ist somit die Erarbeitung eines Umweltberichtes einschlief3lich Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung sowie eine Artenschutzvorprifung.

Um die Burgerschaft sowie die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange friihzeitig in die Pla-
nung einzubeziehen, wurde eine vorgezogene Beteiligung anhand eines stadtebaulichen Konzeptes zum
Standort durchgefiihrt. Diese wurde am 25. September 2018 als friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB zu diesem Bebauungsplan beschlossen und im Rahmen einer Birgerver-
sammlung am 9. Oktober 2018 mit anschlieBendem Aushang im Zeitraum 10. Oktober 2018 bis ein-
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schlielich 9. November 2018 durchgefuhrt. Parallel wurde auf dieser Grundlage auch bereits eine erste
vorgezogene Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange BauGB durchgefuhrt.

Die Ergebnisse und Anregungen dieser friihzeitigen Beteiligung wurden im Vorentwurf dieses Bebau-
ungsplanes berticksichtigt. Der Rat der Gemeinde Wickede (Ruhr) hat am 11. Februar 2019 anhand einer
konkretisierten stadtebaulichen Konzeption (Naheres siehe Kapitel 4) eine vertiefte Abstimmung mit dem
Kreis Soest und die anschlieRende Ausarbeitung des Vorentwurfes eines Rechtsplanes politisch legiti-
miert.

Im Rahmen der Sitzung des Rates der Gemeinde Wickede (Ruhr) am 02. April 2019 wurde ein Beschluss
zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB anhand des Rechtsplanvorentwurfes einschlieB3lich Begriindung und Umweltbericht gefasst. Der
Beteiligungsschritt ist vom 12. April 2019 bis zum 15. Mai 2019 durchgefihrt worden.

Als néchster formeller Verfahrensschritt zum Bebauungsplan Nr. 28 — Osterdorf — folgte die Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) sowie die Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB.

Aufgrund verschiedener Anderungen an Plan und Begriindung wurde eine erneute Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB vor-
genommen.

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde am 17. September 2018 ein stadtebaulicher Ver-
trag gemalR § 11 BauGB zwischen Gemeinde und der Werretal Urbanisations GmbH geschlossen, in
dem die Ubernahme der Planungskosten und die Sicherstellung der stadtebaulichen Ziele vereinbart
wurde. Daruber hinaus wird ein ErschlieBungsvertrag gemar § 124 BauGB erstellt werden, durch den die
ErschlieBung des Plangebietes gesichert und die ErschlieBungskosten auf die ErschlieBungstragerin
Ubertragen werden.

Fir das Plangebiet liegt derzeit kein geltender Bebauungsplan vor. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes
Nr. 28 werden erstmals Festsetzungen fiir den o0.g. Geltungsbereich getroffen.

2 Planerische Vorgaben
2.1 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (in Kraft getreten am 8. Februar 2017) stellt Wickede (Ruhr) als Grundzent-
rum dar. Der Ortskern ist als Siedlungsraum, Echthausen jedoch als Freiraum in den nachrichtlichen Dar-
stellungen enthalten. Die Ruhr ist als Oberflachengewasser, die angrenzenden Flachen als Gebiete flr
den Schutz der Natur und als Uberschwemmungsbereiche in den zeichnerischen Festlegungen und
nachrichtlichen Darstellungen aufgenommen. Das Plangebiet ist zudem mit einem Gebiet fir den Schutz
des Wassers uberlagert. Da die Darstellungen des Landesentwicklungsplanes nicht flachenscharf sind
bzw. durch den Regionalplan weiter konkretisiert werden, lasst sich die geplante Nutzung aus den Dar-
stellungen des Landesentwicklungsplanes ableiten. Der geplanten Nutzung stehen insbesondere keine
groBraumigen Infrastrukturdarstellungen oder Vergleichbares entgegen. Der sudlich des Plangebietes
gelegene Flugplatz ist in den Darstellungen des LEP enthalten (als nachrichtlich dargestellte grof3flachige
Infrastruktureinrichtung). Auch die Darstellungen des neu aufgestellten Landesentwicklungsplanes stehen
den geplanten Nutzungen nicht entgegen.

Regionalplan

Der fur das Gebiet der Gemeinde Wickede geltende Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest
und Hochsauerlandkreis, Blatt 4 ist seit dem 30.03.2012 rechtswirksam und wurde zuletzt durch die 1.
Anderung vom 16.01.2017 (Anderungsbereiche in Arnsberg, Meschede und Sundern) geandert.
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Das Plangebiet ist in den Darstellungen des Regionalplanes als Allgemeiner Freiraum und Agrarbereich
enthalten, Uberlagert mit der Darstellung eines Schutzgebietes fir den Grundwasser- und Gewasser-
schutz. Die Ruhrstra3e/L732 wird als Straf3e fiir den vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr
dargestellt, dstlich grenzt ein Waldbereich an das Plangebiet, Uberlagert mit der Darstellung eines
Schutzgebietes fir den Grundwasser- und Gewasserschutz sowie der Landschaft und der landschafts-
orientierten Erholung.

Sudlich des Plangebietes wird ein Flugplatz / ein Flughafen fur den zivilen Luftverkehr mit Grenzen der
Larmschutzgebiete gem. LEP Schutz vor Fluglarm dargestellt, ndrdlich des Plangebietes wird die beste-
hende Bahnstrecke als Schienenweg fir den Hochgeschwindigkeitsverkehr und sonstigen groR3rdumigen
Verkehr dargestellt. Beide Infrastrukturen haben gemaR der Darstellungen des Regionalplanes keine
unmittelbare Auswirkung auf das Plangebiet und liegen 200 m (Bahntrasse) bzw. rund 1 km (Flughafen —
hier: Landebahn; 62 dB(A)-Linie des Larmschutzgebietes in rund 800 m Entfernung) vom Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 28 — Osterdorf — entfernt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen zunadchst den Darstellungen des
Regionalplanes, dieser fuhrt in den textlichen Darstellungen dazu aus: »Die Weiterentwicklung der im
Freiraum gelegenen und zeichnerisch nicht dargestellten Ortsteile < 2.000 EW ist am Bedarf der ortsan-
sassigen Bevolkerung auszurichten. Eine dartiberhinausgehende begrenzte Entwicklung ist in Einzelfal-
len moglich, soweit sie
¢ auf Grund der vorhandenen Infrastrukturausstattung sinnvoll ist und
o keine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Landschaftsfunk-
tionen erfolgt.«

Die weiteren Erlauterungen zu diesen zeichnerischen Darstellungen lauten: »Die dem Freiraum zugeord-
neten, im Regionalplan nicht als Siedlungsbereiche dargestellten Ortsteile kdnnen zur Sicherung der
stédtebaulichen Ordnung und fur eine am Bedarf der ortsanséssigen Bevdlkerung orientierte Entwicklung
im Flachennutzungsplan als Bauflachen dargestellt werden. Einer begrenzten Entwicklung Gber den Be-
darf fur die im Ortsteil ansassige Bevolkerung hinaus kann im Einzelfall zugestimmt werden, wenn diese
Abrundung oder Ergdnzung auf Grund der 6rtlich vorhandenen Infrastrukturausstattung sinnvoll ist. Des
Weiteren muss diese auch gesamtgemeindlich im Hinblick auf die anzustrebende Konzentration der Sied-
lungsentwicklung auf Schwerpunkte, die Tragfahigkeit der Infrastruktur in den Siedlungsschwerpunkten
und auch hinsichtlich der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vertretbar sein.«

Da die Darstellungen des Flachennutzungsplanes aus den Darstellungen des Regionalplanes entwickelt
werden und zu den Flachen des Bebauungsplanes bereits eine entsprechende Flachennutzungsplandar-
stellung einer Wohnbauflache existiert, sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes aus den
Darstellungen des Regionalplanes entwickelt.

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wickede (Ruhr) stellt das Plangebiet als Wohnbaufla-
che, Uberlagert mit einem nachrichtlich ibernommenen Trinkwasserschutzgebiet (Typ Grundwasser) der
Schutzzone 3 dar. Sudlich, westlich und teilweise auch nérdlich grenzen ebenfalls Flachen mit Wohnbau-
flachendarstellungen an das Plangebiet an. Die geplanten Festsetzungen fiigen sich demnach in diese
Umgebung ein.

Nordlich des Plangebietes schlieRen Flachen fur die Landwirtschaft Gberlagert mit der Darstellung eines
Trinkwasserschutzgebietes der Schutzzone 2 an das Plangebiet an Die Ruhrstral3e/L732 sowie die Tal-
stral3e (also die klassifizierten StralRen) werden als Flachen fiir den Ubergeordneten Verkehr und fir die
Uberortlichen Hauptverkehrsziige, sonstige Uberdrtliche und ortliche HauptverkehrsstraRen dargestellt.
Ostlich des Plangebietes wird eine Flache fur Wald, Gberlagert mit der nachrichtlich tbernommenen Dar-
stellung eines Landschaftsschutzgebietes dargestellt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 28 — Osterdorf — gelten somit im Sinne des § 8
Absatz 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Abgrenzung des Plangebiets

2.3 Landschaftsplan

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Land-
schaftsplan V “Wickede-Ense” des Kreises Soest. Der Geltungsbereich des Landschaftsplanes erstreckt
sich uber die Landwirtschaftsflachen ndrdlich der RuhrstraRe sowie die Waldflachen sudwestlich der
RuhrstraRe. Die Flachen norddstlich der Stralle Am Ufer sind Bestandteil des 317 ha groRRen Land-
schaftsschutzgebietes Echthauser Berg/Echthauser Heide/Osterberg. Ein Bereich entlang der Ruhr ist
zudem als Naturschutzgebiet (NSG) sowie teilweise als FFH-Gebiet und nach § 62 LG als flachiges Bio-
top festgelegt.

Im Rahmen eines gemeinsamen Erdrterungstermines mit dem Kreis Soest — Landschaftsplanung — sowie
der im Rahmen der Umweltpriifung durchgefihrten Biotopkartierung wurden folgende wertgebende
Landschaftsstrukturen im Plangebiet benannt:
e Kleiner Binsensumpf in der mittleren Wiese,
Reste einer alten (freiwachsenden) WeiRdornhecke,
Bachlauf mit meandrierendem Verlauf,
Obstbaume, Streuobstwiese,
Heimische Laubbdume mit starkem Baumholz sowie
Gebuschgruppen

2.4 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes.
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2.5 Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes (Typ Grundwasser) der Schutzzone 3 der
Wasserwerke Westfalen AG, die Verrieselungsflachen in etwa 225 m Entfernung nérdlich der Plange-
bietsgrenze betreiben. Fiur die Schutzzone gelten entsprechende SicherungsmafRnahmen zum Schutz
des Grundwassers. Direkt nérdlich des Plangebietes (nordlich der Ruhrstral3e) grenzt zudem eine ent-
sprechende Flache mit der Schutzzone 2 an das Plangebiet.
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3 Bestandssituation
3.1 Nutzungen im Plangebiet und stadtrdumliche Einbindung

Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist bisher unbebaut und zu groRen Teilen als landwirtschaftliche Nutzflache bewirtschaf-
tet. Neben den landwirtschaftlichen Nutzflachen sind im zentralen Teil auch Géarten und Gehdlzstrukturen
vorhanden, die das Plangebiet in einen kleineren stidwestlichen sowie einen grof3eren norddstlichen Teil
gliedert. Das Gelande steigt von der nordwestlichen Plangebietsecke im Bereich der Tal- und der Ruhr-
stral3e in Richtung Osten und Suden an. Der tiefste Punkt des Plangebietes liegt bei etwa 148 m Uber
Normalhéhennull (NHN) im Bereich der Tal- und RuhrstralRe, der héchste Punkt bei rund 172 m . NHN
an einem sidlichen Zugang zum Hohenweg.

Am westlichen Rand der westlichen Teilflache verlauft etwa 20 m neben der Talstral3e ein Bachlauf von
Suden nach Norden. Dieser verlauft in einem begradigten Bett, aber ansonsten relativ natirlich inmitten
einer Wiese, die dartber hinaus nur untergeordnet landwirtschaftlichen Zwecken dient. Hier finden sich
Wiesen zur Griunlandnutzung, die ggf. auch als Weideflachen genutzt werden kénnen. Die Flachen wer-
den zudem aufgrund ihrer Lage an der benachbarten Gemeindehalle auch temporar als Veranstaltungs-
ort genutzt.

Auf der ostlichen Teilflache befinden sich neben den landwirtschaftlichen Nutzungen verschiedene He-
cken und Gehdlzstrukturen sowie an dem sudlichen Plangebietsrand insbesondere auch Garten der be-
nachbarten Wohnh&auser. Diese schlieRen Gberwiegend nordlich erganzend an die Ziergérten der Wohn-
gebaude an und werden als Rasen- und Wiesenflache, als Nutzgarten, auch als Obstwiese sowie als
erganzender grol3zugiger Ziergarten genutzt. Die Gartengrundsticke sind der vorhandenen Wohnbebau-
ung am Hoéhenweg und der Pistolengasse zugeordnet und liegen lediglich teilweise innerhalb und zum
andern Teil aulRerhalb des Plangebietes. Die Teilflachen innerhalb des Geltungsbereiches werden durch
eine Wohnbebauung Uberplant.

Nutzungen im anliegenden Umfeld

Etwa westlich des Plangebietes liegt - durch die Ruhr vom Plangebiet getrennt - der Hauptort der Ge-
meinde Wickede (Ruhr) und unter anderem der Ortskern mit Rathaus und Bahnhof. Der Wickeder Ortsteil
Echthausen liegt siidlich der Ruhr und ist im Bestand durch eine aufgelockerte Bebauung und Wohnge-
biete mit dorflichem Charakter gepréagt. Die Ruhr verlauft in einer Schleife in einem Abstand von etwa 1
km um das Plangebiet (etwa in einem Dreiviertelkreis), studostlich liegt auf der gegenuberliegenden Ruhr-
seite die Ortschaft Hiinningen, nordéstlich Waltringen (beides Ortsteile der Gemeinde Ense).

Das direkte Umfeld nérdlich, stidlich und westlich des Plangebietes ist im Wesentlichen durch eine aufge-
lockerte Wohnbebauung sowie einzelne Mehrfamilienhduser gepragt: Die Wohnbebauung verflgt Gber-
wiegend Uber groRzigige Grund- sowie Grundsttcksflachen mit entsprechend grof3en Nutz- und Ziergar-
ten (Grundsticksflachen in der Regel Gber 500 gm, Wohngebaude in der Regel Uber 120 gm Grundflache
im Erdgeschoss). Die Gebaude haben ein oder zwei Vollgeschosse. Teilweise sind innerhalb der Ort-
schaft auch landwirtschaftliche Betriebe (hier: Teilerwerbsbetriebe, weitere Vollerwerbsbetriebe liegen am
Siedlungsrand) sowie nachgenutzte ehemalige Hofstellen zu finden. An einigen Stellen im Ortsteil ergan-
zen zudem Mehrfamilienh&user mit bis zu drei Vollgeschossen die Bebauung.

Nordwestlich grenzt die Gemeindehalle Echthausen mit einer Stellplatzanlage an das Plangebiet. Sud-
westlich des Plangebietes liegt auf der Hofstelle eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes ein
Hofladen mit lokalen und regionalen Produkten, der an Wochenenden im Sommer auch als Café genutzt
wird und Gastezimmer bietet. Stidéstlich des Plangebietes in etwa 300 m Entfernung liegt das Waldstadi-
on des TuS 1911 Echthausen e.V. Ebenfalls in etwa 300 m Entfernung, siidwestlich des Plangebietes,
befinden sich einige Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen der Ortschaft (Sporthalle Echthausen,
Niederlassung der Volksbank, eine Backerei und die Freiwillige Feuerwehr an der Weststral3e, St. Vin-
zenz Kirche, Friedhof und Kindergarten an Mittelstral3e und Huttmesweg).

Im nordlichen Umfeld des Plangebietes grenzen die RuhrstralRe/L732, landwirtschaftliche Flachen, eine
Bahntrasse (RE 17 und RE 57) sowie Wassergewinnungs-/Versickerungsflachen der Wasserwerke West-
falen entlang der Ruhr an das Plangebiet an. Ostlich liegt zunachst ein bewaldeter Hang (Biotopverbund-
flache), anschlieBend die L732, landwirtschaftliche Flachen und die Bahntrasse, Ruhrauen/Ruhr und am
gegeniberliegenden Ruhrhang die A 445. Die Biotopverbundflachen weiten sich in ihrem sudlichen Ver-
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lauf aus. Sidlich und sudostlich von Echthausen liegen grof3e, zusammenhéngende forstwirtschaftliche
Flachen, unterbrochen von einigen landwirtschaftlichen Flachen und dem Flugplatz Arnsberg Menden.
Auf einer rund 1 km langen asphaltierten Landebahn kénnen hier kleinere Flugzeuge in norddstlicher
Richtung (und somit ohne direkte Auswirkungen auf das Plangebiet) starten und landen.

3.2 Verkehrliche ErschlieBung

Stra3en-Anbindung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 28 — Osterdorf — sind fir den
PKW-Verkehr bisher nicht erschlossen. Der Zugang zu den Flachen durch die Anlieger und die Zufahrt
fur landwirtschaftliche Fahrzeuge erfolgt Uber verschiedene Stralen und Zugangspunkte (ein Zugang ist
teilweise unmittelbar von den anliegenden Nutzungen gegeben):

Im Westen des Plangebietes verlauft die Talstral3e/K 22 etwa 20 m parallel zum oben genannten Bach-
lauf. Eine Zufahrt auf die westlichen Teilflachen des Plangebietes erfolgt Uber diese Stral3e, etwa gegen-
Uber »Am Schitzenplatz«. Nordwestlich des Plangebietes flhrt die TalstralRe auf die Ruhrstra3e/L732.
Uber diesen Knotenpunkt und die LandesstraRe ist das Plangebiet an das tberértliche StraRennetz an-
gebunden.

Ostlich des Plangebietes verlauft die StraRe Am Ufer. An der 6stlichen Ecke des Plangebietes befindet
sich hier ebenfalls eine landwirtschaftlich genutzte Zufahrt der 6stlichen Teilflache des Plangebietes. Die
schmale Straf3e fallt von hier gegeniiber dem Plangebiet ab (an der nordéstlichen Ecke bereits mehr als
4,0 m Hohendifferenz). Die Stral3e besitzt daher nur eine geringe verkehrliche Bedeutung.

Der ostliche Teil des Plangebietes ist im Bestand dariiber hinaus durch zwei Zufahrten aus Richtung Su-
den erschlossen. Diese binden hier zwischen der vorhandenen Bebauung entlang des Hohenweges an
das Plangebiet an. Der Hohenweg dient der Sammelerschliefung benachbarter Wohnnutzungen und
fuhrt stdlich des Plangebietes entlang bis zur TalstralRe.

OPNV-ErschlieRung und Anbindung fiir FuRR- und Radverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Haltestelle TalstralRe der Buslinien 611 und R 46 an den Bahnhof Wickede
(Ruhr) sowie den Busbahnhof Neheim in Arnsberg angeschlossen. Die Bushaltestelle liegt im Bereich der
Gemeindehalle Echthausen und damit zwischen 0 und 500 m Luftlinienentfernung zu den Grenzen des
Plangebietes. Die Buslinien verkehren jeweils im stiindlichen Turnus zwischen etwa 6.30 und 19.30 Uhr.

Der Bahnhof Wickede im Bereich des Ortskernes befindet sich in etwa 2,0 km Luftlinienentfernung west-
lich des Plangebietes. Die kiirzeste Strecke mit dem PKW betragt aufgrund der zu querenden Ruhrbri-
cke im Bereich der Mendener StralRe jedoch insgesamt rund 4,8 km. Fur FuRganger und Radfahrer be-
steht eine deutlich kiirzere Anbindung an Bahnhof und Innenstadt. Uber eine zusétzliche Ruhrbriicke fiir
FuRganger und Radfahrer sowie einen stra3enbegleitenden Radweg entlang der RuhrstralRe ist der
Ruhrtalradweg als Uberortliche Radverkehrsanbindung unmittelbar nordwestlich an das Plangebiet ange-
bunden.

Durch die Lage oberhalb des Ruhrtales mit seinen teilweise renaturierten Flachen sowie mit dem Wetter-
und dem Echthauser Berg und umgebenden Waldflachen besitzt das Plangebiet auch eine Bedeutung fur
Wanderer und den tbergeordneten Ful3verkehr. Entlang der TalstraBe, des H6henweges und der Ruhr-
stral3e fihren entsprechende Wanderrouten. Fir eine Fu3géanger-Anbindung sowie auch fir alltagliche
Wege zu Fu3 sind in Echthausen jedoch Einschrankungen zu bericksichtigen: die Flachen sind einer-
seits bisher — wie beschrieben — noch nicht erschlossen und andererseits besteht innerhalb des Plange-
bietes eine Hohendifferenz von 24 m.

3.3 Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebietes verlauft von der westlichen bis zur dstlichen Ecke ein Mischwasserkanal, der
die Lage der kiinftigen VerkehrserschlieBung des Plangebietes teilweise vorgibt. Das Plangebiet ist dar-
Uber hinaus nach derzeitigem Kenntnisstand bisher noch nicht an Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen. In den anliegenden StralRen befinden sich entsprechende Mdglichkeiten, das Plangebiet in
vorhandene Netze einzubinden.
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4 Planerisches Konzept/stadtebauliche Planungsziele
4.1 Stadtebauliche Konzeption

Im Plangebiet soll ein attraktives und aufgelockertes Wohnquartier fir verschiedene Zielgruppen entste-
hen. Grundlage hierfirr bildet das stadtebauliche Konzept des Architektur- und Stadtplanungsbiiros post
welters + partner mbB mit Stand September 2018, das im Rahmen einer ersten friihzeitigen Beteiligung
den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme vorgelegt wurde. Zudem
wurde in einer Birgerinformationsveranstaltung am 9. Oktober 2018 mit anschlielendem o6ffentlichen
Aushang dieser Entwurf der Offentlichkeit vorgestelit.

Die stadtebauliche Konzeption wurde anschlieRend uUberarbeitet (vgl. Abb. 3: Stadtebauliches Konzept
(Stand Februar 2019)) und hierbei folgende Aspekte berticksichtigt:

e eine HaupterschlieRung zur Anbindung auch von Flachen aufRerhalb des Plangebietes,

e die Aufteilung in einen westlichen Teil entlang der HaupterschlieBung sowie einen verkehrsberu-
higten Teil im Bereich der dstlichen Ringerschliel3ung,

e eine potenzielle Aufteilung des Plangebietes in zwei voneinander unabhéangig zu erschlieRende
Bauabschnitte,

¢ eine Anbindung der geplanten Siedlung an den Bestand Uber zwei weitere Ful3wege,

e eine Erschliel3ung von hinterliegenden Grundsticksflachen durch SticherschlieRungen,

e die Nutzung einer bereits errichteten Kanaltrasse,

¢ die Bebauung der Grundsticke mit Einfamilien- und Doppelh&usern sowie einigen erganzenden
Mehrfamilienhdusern, auf ortsiiblichen Grundstiicken in der GréRe zwischen etwa 470 und 750
m? (im Rahmen der Vermarktung vorzusehen),

e eine variable Lage der Gebaude auf den Grundstiicken mdglichst auch mit siidausgerichteten
Garten,

o die Integration bestehender Anliegergrundstiicke entsprechend der Eigentimerwiinsche,

e die Ausbildung von Quartiersplatzen sowie von Raumkanten an den Platzen,

e einen stadtebaulich ansprechenden Auftakt mit Grinflachen entlang eines Gewassers und eines
entsprechenden stadtebaulichen Tores,

e eine moglichst effiziente ErschlieBung mit mdglichst wenigen verbleibenden »Restflachen« sowie

¢ die besondere Herausforderung der Topographie (bis zu 24 m Hohendifferenz).

Aufgrund eingegangener Stellungnahmen wurde die stadtebauliche Konzeption auch im Rahmen der
Erarbeitung der Entwurfsfassung dieses Bebauungsplanes naher konkretisiert und eine denkbare Be-
bauung innerhalb der geplanten Baufelder in die Planzeichnung aufgenommen. Im Rahmen der Ent-
wurfsfassung wurden hierbei verschiedene kleinere Anpassungen vorgenommen, hier etwa die Lage der
geplanten Mehrfamilienhduser sowie deren GrundsticksgréRen hinsichtlich der Lage und GrofRe von
moglichen Stellplatzanlagen angepasst, eine Grundsticksparzelle im ndrdlichen Eingangsbereich des
Quartieres (aufgrund der bestehenden 6kologischen Qualitdten auf dieser Flache sowie einer Vernas-
sung in diesem Bereich) als Grunflache aufgenommen. Infolge dessen ergeben sich kleinere Verschie-
bungen im unmittelbaren Umfeld dieser geplanten Gebaude, auf die im stadtebaulichen Konzept reagiert
wurde. Des Weiteren wurde flir den geplanten Spielplatz ein neuer Standort festgelegt und das Erschlie-
Bungskonzept konkretisiert.

Wesentliche Grundziige der planerischen Konzeption: Gliederung des Plangebietes und stadtebauliche
Auftakte

Den westlichen Auftakt der Siedlung bildet eine kleine Griinflache einschlieRlich eines vorhandenen
Bachlaufes. Die Flachen sollen bestehende Nutzungen aufnehmen und die geplante Siedlung eingriinen,
um so einen attraktiven Eingang auszubilden. Durch dieses griine »Tor« erfolgt die Zufahrt zur Siedlung,
die HaupterschlieBung erfolgt Giber die PlanstralBen A-West und B.

An die Griunflache sollen zwei Mehrfamilienh&user nérdlich der StraRe sowie eine zweigeschossige Ein-
familienhausbebauung sudlich der StraRe anschlief3en und so den stédtebaulichen Auftakt der Siedlung
bilden. Die Bebauung nimmt dabei die vorgefundene Topographie auf, sodass hier trotz der unterschied-
lichen Gebaudetypen ein »stadtebauliches Tor« entstehen kann.

Im weiteren Verlauf der Stral3e ist eine stralenbegleitende und aufgelockerte Bebauung mit maximal
zweigeschossigen Einfamilien- und Doppelhdusern, der genannten o6ffentlichen Griinflache und einem
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Gartengrundstuck sowie eines weiteren Mehrfamilienhauses im Bereich eines ersten Quartiersplatzes,
der etwa im Zentrum der geplanten Siedlung liegt, vorgesehen. Suddstlich der Planstralle A-West bzw.
westlich der Planstral3e B folgt eine Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhausern, die mittels privater
ErschlieBungsstiche an die HaupterschlieBung angebunden werden oder direkt von dort erschlossen
sind.

Abb. 3 Stadtebaullches Konzept (Stand Februar 2019)

Die 6stlichen Planstraen A-Ost und C sollen insgesamt vier Reihen mit Einfamilien- und Doppelhausbe-
bauung erschlieBen. Die geplante StralRe (verkehrsberuhigte AnliegererschlieBung im Sinne eines
Wohnweges) soll an zwei Stellen an Planstra3e B anbinden.

An besonderen stadtrdumlichen Situationen (z.B. im Bereich des »Eingangstores« sowie an Straf3enauf-
weitungen/Platzen) sind insgesamt vier Mehrfamilienhduser vorgesehen. Diese sollen als moderne, frei-
stehende Mehrfamilienhduser (sog. Stadtvillen) mit vorwiegend zweigeschossiger, maximal dreigeschos-
siger Bebauung zuziglich Staffelgeschossen ausgebaut werden und zentrale Raumkanten ausbilden
bzw. eine entsprechende stadtebauliche Betonung der Platze bezwecken.

Geplante Anzahl Wohneinheiten

In dem Konzept sind fiir das Plangebiet Uberwiegend aufgelockerte Wohnnutzungen mit Einfamilien- und
Doppelhausbebauung sowie insgesamt vier Mehrfamilienhduser geplant. Die Mehrfamilienhauser sind an
zentralen Stellen vorgesehen. Unter Ausnutzung eines zurlickgestaffelten obersten Geschosses und
unter Berucksichtigung ebenerdiger Stellplatze oder Tiefgaragen auf den Baugrundstiicken sollen inner-
halb entsprechender Baufelder Gebaude mit sechs bis acht Wohneinheiten entstehen (zusammen also
max. 30 bis 40 Wohneinheiten). Fir die Einfamilien- und Doppelhausbebauung sind rund 65 Grundstiicke
vorgesehen.

In den bestehenden Einfamilienhausquartieren in Echthausen ist es géngig, Einliegerwohnungen zu bau-
en, die etwa durch Familienangehdrige oder als Mietobjekte genutzt werden kénnen. In den geplanten
Einfamilien- und Doppelhausern innerhalb des Plangebietes sollen diese ebenfalls mdglich sein, jedoch
hier aufgrund der maximalen verkehrlichen Aufnahmekapazitdten der geplanten Stralen und Knoten-
punkte auf jeweils maximal zwei Wohneinheiten je Einfamilien- und Doppelhaus beschrankt werden.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen fiir die Einfamilien- und Doppelhausbebauung
demzufolge Baugrundstiicke in unterschiedlichen GréfRen vorgehalten werden. Unter Berlicksichtigung
jeweils einer zusatzlichen Wohneinheit je Einfamilien- und Doppelhaus kénnen hier somit (theoretisch)
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rund 130 Wohneinheiten realisiert werden, realistisch ist es jedoch, von etwa 80 Wohneinheiten auszu-
gehen.

Insgesamt entstehen somit innerhalb des Plangebietes voraussichtlich etwa 120 Wohneinheiten; in Ab-
hangigkeit von der tatsachlichen Grundstiicksaufteilung und in Verbindung mit der entsprechenden Fest-
setzung zur zulassigen Anzahl der Wohneinheiten waren jedoch maximal rund 170 Wohneinheiten zulas-

sig.

Exemplarische Geléndeschnitte zur Verdeutlichung der geplanten Geschossigkeiten und Héhenfestset-
zungen in der vorgefundenen Topographie

Angesichts der Topographie muss eine angemessene Hohenentwicklung der neuen Bebauung vorgese-
hen werden, damit sich die geplante Siedlung in die bestehende Ortschaft einfligen kann. Entsprechende
Festsetzungen sollen zudem auch dazu dienen, die erforderlichen Eingriffe in Grund und Boden und da-
mit verbundene Bodenbewegungen fir Aushiibe und Anschittungen fur die ErschlieBung sowie die kinf-
tigen Baugrundstiicke so wenig aufwendig wie mdglich zu halten. Aufgrund der bestehenden H6henun-
terschiede im Bestand besitzt dies fur die stlichen Teilflachen (erschlossen durch die Planstra3en A-Ost
und C) sowie den Teilabschnitt westlich der Planstral3e B eine gesteigerte Relevanz:

In den Baufeldern an den Nordseiten der geplanten StralRen (einschlie3lich der jeweiligen privaten Er-
schlieungsstiche) soll zum StralRenraum eine Bebauung entstehen, die in der Wahrnehmung lediglich
eingeschossig ist. Hier kann somit ein nordlicher und ebenerdiger Gartenausgang in den zuléssigen Un-
tergeschossen erfolgen (Ziel hier: Vermeidung von Anschittungen in Verbindung mit hohen Mauern an
den nordlichen Grundstucksgrenzen, die abstandsrechtlich nicht zuléssig wéren). Die maximal zuldssigen
Gebéaudehdhen sollen hier zum Schutz der ndrdlich angeordneten gartenseitigen Nachbarn (auf3erhalb
des Plangebietes) beschrankt werden.

Fur einen Teilbereich der geplanten eingeschossigen Gebaude, der nérdlich des zentralen Quartiersplat-
zes anschlief3t und sich von dort etwa 100 m in Richtung Osten entlang der Stral3e erstreckt, ist es erfor-
derlich, dass die Straf3e im Vergleich zum heutigen Gelandeniveau um etwa bis zu 3 m angeschiittet
wird. Alternativ missten im Plangebiet StralRen entstehen, die liber eine zu grol3e Neigung verflgen, die
nicht mehr (auch nicht in einem Toleranzbereich) den technischen Regelwerken und Anforderungen ent-
sprechen wirden. Aufgrund der grof3en Hohendifferenzen werden ohnehin bereits einzelne Stral3enab-
schnitte geplant, die Uber groRe Steigungen (zwischen 12 und 14 %) verfiigen missen. Infolge dieser
Rahmenbedingungen sind im aufgefiihrten Bereich auch besondere Vorkehrungen fur die angrenzenden
Grundstuicke erforderlich. Hier missen die geplanten Grundstiicke auf das kiinftige Stralenniveau ange-
schuttet werden und fur die geplanten Gebaude werden — im Vergleich zu den weiteren geplanten Wohn-
bestédnden im Umfeld — geringere Gebaudehdhen vorgesehen. Hier ist aufgrund der grof3en Differenz zur
Bestandshdhe dennoch die Errichtung von Wohngebauden mit ausreichend Wohnflachen kinftig mog-
lich, sofern die Gebaude etwa die entstehende Hangsituation nutzen. Die entstehenden Geschosse kon-
nen dabei etwa als Splitlevel oder als nutzbare Teil-Kellergeschosse ausgefiihrt werden.

Sudlich der StralRen soll die geplante Bebauung in den Hang hinein gebaut werden. Um bei dieser zwei-
ten Gruppe von Einfamilien- und Doppelhdusern die erforderlichen Bodenbewegungen gering zu halten,
ist es sinnvoll, dass zum StraBenraum hin orientierte, zweigeschossige Gebaude entstehen dirfen. Die
Erdgeschosse dieser Gebaude sind zum StraRenraum ebenerdig erschlossen, werden im sidlichen Teil
jedoch voraussichtlich ebenfalls tberwiegend im Sinne eines Kellergeschosses genutzt. Ausgénge in die
sudlichen Garten kénnen somit sinnvoll in den ersten Obergeschossen errichtet werden, sodass auch
hier mit geringen Abgrabungen oder Aufschittungen grof3ziigige und gut nutzbare Wohngebaude entste-
hen kdnnen.

Um darzustellen, wie sich die geplante Bebauung in die Umgebung der Ortschaft Echthausen einfiigt und
zum Nachweis, dass die geplante Bebauung in der vorgefundenen Topographie mit méglichst wenig Ge-
landebewegungen funktioniert, wurden zwei exemplarische Schnitte durch das Geléande angefertigt.
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Abb. 4: Exemplarischer Schnitt A — A (Stand Januar 2019)
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Abb. 5: Exemplarischer Schnitt B — B (Stand Januar 2019)
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4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Erschlossen wird das neue Wohngebiet tber eine Zufahrt von der Talstra3e im Westen sowie uber eine
Zufahrt vom Hohenweg im Siiden. Ein Teil der ErschlieBung (Planstraf3en A-West und -Ost) soll auf einer
bereits bestehenden Kanaltrasse gefihrt werden.

S 5
A Y

Abb. 6: Erschli'éréungskonzept‘

HaupterschlieBung

Planstral’e A-West/PlanstraRe B dienen der HaupterschlieBung sowohl fur die ErschlieBung des neuen
Baugebietes als auch als neue leistungsfahige Anbindung der stdlich des neuen Wohngebietes liegen-
den, vorhandenen Siedlungsbestande an die TalstralRe bzw. die Ruhrstral3e (als Alternative zum Héhen-
weg). Der Ausbau dieses Stral3enzuges ist im Trennprinzip vorgesehen. Der Héhenweg (aul3erhalb des
Plangebietes) dient bisher als einzige ErschlielBung fir die sidlich angrenzenden Nutzungen (insbeson-
dere Wohnbebauung verschiedener Stral3en und Sportplatz des TuS 1911 Echthausen e.V.). Er fihrt in
etwa 200 m sidwestlich des Plangebietes auf die TalstraRe. Der Héhenweg Uberbriickt dabei serpenti-
nenartig die Hohendifferenzen im Umfeld bzw. auch innerhalb des Plangebietes, entspricht jedoch auf-
grund des Ausbaus eines Teilstlickes nicht seiner ErschlieBungsfunktion (es fehlt etwa ein durchgangiger
FuRweg).

Vor diesem Hintergrund ist es vorgesehen, die Planstrale A-West und Planstral3e B mit einem Quer-
schnitt von 8,85 m anzulegen. Dies ermdglicht eine qualitatsvolle Fihrung der Ful3ganger auf der Sud-
bzw. Westseite (2,5 m breiter, getrennt gefuhrter und gepflasterter Weg), eine 6,0 m breite (asphaltierte)
Fahrbahn sowie ein 0,35 m breites Schrammbord (einschl. einreihigem Pflasterstreifen) auf der Nord-
bzw. Ostseite. Angesichts der Breite der Fahrbahn ist ein Parken am Fahrbahnrand grundsatzlich még-
lich.

AnliegerstralRen (Wohnwege)

Der Ostliche Teilbereich wird Uber die PlanstraBen A-Ost und Planstral’e C erschlossen. Diese StrafRen
sollen im Mischverkehrsprinzip in einer Breite von 6,5 m ausgebaut werden. Die Flachen sollen jeweils
durch die Verkehrsteilnehmer maglichst gleichberechtigt genutzt werden kdnnen, bespielbar und senio-
ren- bzw. behindertengerecht (also ohne grofRe Barrieren) ausgefihrt werden. Die Stral3e soll dazu mit
einer mittigen Fahrspur in der erforderlichen Breite sowie mit gepflasterten Randstreifen ausgebaut wer-
den.

Die seitlichen, gepflasterten Flachen muissen fir Begegnungsfalle sowie fir Rettungs- und Mullfahrzeuge
befahrbar bleiben, die Fahrspur hingegen soll auch durch FuRgénger genutzt werden kénnen (geplant ist
die Beantragung des Verkehrsschildes »Verkehrsberuhigter Bereich/SpielstraRe«). Im Rahmen der Stra-
Renausfuhrungsplanung sollen Einengungen und Aufweitungen der Flachen (gepflasterte sowie asphal-
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tierte Flachen) entstehen. Zugleich soll durch die Ausgestaltung dem KFZ-Verkehr eine untergeordnete
Bedeutung hinsichtlich der anderen, besonders zu schiitzenden Verkehrsteilnehmern suggeriert werden.

Durch versetzt angeordnete Parkstreifen (gepflastert oder auf Asphalt markiert) soll der StraRenraum
weiter gegliedert werden. Ziel ist ein Stral3enraum, in dem madglichst geringe KFZ-Geschwindigkeiten zu
einer hohen Wohnqualitat beitragen sollen. Mit dieser Dimensionierung wird zum einen eine angemesse-
ne Erschlieung des reinen Wohngebietes gewéhrleistet. Zum anderen kénnen ausreichend tiefe Grund-
stucke ermdglicht werden, die einen wesentlichen Aspekt der am Standort angestrebten Wohnqualitat
darstellen.

ErschlieBungsstiche

Einzelne Baugrundstiicke innerhalb des Plangebietes werden lber kurze Erschlielungsstiche angebun-
den, die von den o.g. Planstraen ausgehen. Die Erschliefungsstiche sind als private Verkehrsflachen
geplant und dienen der ErschlieBung in zweiter Reihe liegender Baugrundstiicke. Durch die Stiche wird
die ErschlieBung von Flachen sichergestellt, die ansonsten nicht anders an das Stralennetz angebunden
werden kdnnen.

Ruhender Verkehr

Im offentlichen StralRenraum sollen 0,25 Stellplatze pro Wohneinheit realisiert werden. Somit sind vo-
raussichtlich rund 50 6ffentliche Stellplatze zu errichten. Diese sind teilweise an den zwei Stral3enaufwei-
tungen angeordnet, auf dem westlichen Platz kbnnen nach aktuellem Stand der Planung rund 19 Stell-
platze und auf dem @stlichen Platz weitere sieben realisiert werden. Die weiteren rund 24 Stellplatze sol-
len entlang der geplanten Stral3en untergebracht werden. Dabei sollen innerhalb der PlanstralRen A-Ost
und C im Rahmen der weiteren Verkehrskonzeption versetzte Stellplatze in den StralBenquerschnitten
vorgesehen werden, im Bereich der HaupterschlieBung kann aufgrund der vorgesehenen Breite der
Fahrspur im offentlichen Stral3enraum geparkt werden. Innerhalb der SticherschlieBungen kénnen auf-
grund der geringen StralRenbreiten keine 6ffentlichen Stellplatze vorgesehen werden. Die genaue Anzahl
und Standorte der Stellplatze werden in der weiteren Erschlieungsplanung festgelegt.

Der ruhende (private) Verkehr wird dariiber hinaus dezentral auf den Baugrundstiicken untergebracht.
Dabei werden gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW die Vorgaben der »Stell-
platzsatzung der Gemeinde Wickede (Ruhr)« zugrunde gelegt. Je Wohneinheit innerhalb der festgesetz-
ten WR1, WR2, WR4 und WAL sind demnach im Rahmen der Baugenehmigung 2 Stellplatze auf dem
Baugrundstiick nachzuweisen. Flachen, die Uberquert werden missen, um einen Stellplatz, eine Garage
oder einen Carport zu erreichen, gelten dabei nicht selbst als Stellplatz und werden nicht auf die nachzu-
weisenden Stellplatze angerechnet. Fur die Mehrfamilienhausbebauung in den festgesetzten WR3, WR5,
WR6 und WAZ2 sind entsprechende Stellplatzanlagen seitlich und hinter den Gebauden mit jeweils 1,5
Stellplatzen je Wohneinheit vorgesehen.

Platze und FuRgangeranbindung

Wesentlicher Ansatz der stadtebaulichen Konzeption ist die Ausbildung von zwei platzartigen Straf3en-
aufweitungen innerhalb des geplanten Wohngebietes. In diesen Bereichen sollen begrinte Stellplatzan-
lagen entstehen. Die beiden geplanten Platze sollen stédtebaulich durch eine Mehrfamilienhausbebau-
ung gefasst werden.

Zur Vernetzung mit der Umgebung ist zudem eine FulBwegeanbindung an die StraRe Am Ufer am o&stli-
chen Plangebietsrand sowie eine an den Hohenweg vorgesehen. Der zweite Weg ist ausgehend von der
offentlichen Stellplatzanlage/Planstra3e C teilweise als neuer ErschlieRungsstich vorgesehen. Hierdurch
wird die ErschlieBung von Teilflachen der vorhandenen Bebauung sichergestellt. Eine Zufahrt in das
neue Baugebiet fur den KFZ-Verkehr wird bei den beiden geplanten FulRwegen ausgeschlossen, tber die
Wege soll lediglich eine Ful3g&nger-Anbindung an den Landschaftsraum erfolgen.

4.3 Freiraumkonzeption

Im Rahmen der planerischen Konzeption ist vorgesehen, die folgenden Griinstrukturen zu erhalten:
die vorhandenen Laubgehélze entlang der Talstrae (mit Ausnahme eines Baumes),

der Bachlauf im westlichen Teil des Plangebietes,

Flachen entlang des Gewassers,

ein bestehender Garten (Nutz- und Ziergarten) im stidwestlichen Teil des Plangebietes,
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¢ eine Okologisch hochwertige, kiinftig offentliche Grinflache gegeniiber des Bestandsgartens so-
wie

e eine bestehende, eingegrinte Bdschung entlang der StralRe Am Ufer einschlieBlich eines
Schutzabstandes.

Die Flachen entlang des Bachlaufes werden teilweise bereits im Bestand als Kommunikations- und Be-
gegnungsort fur die Ortschaft Echthausen und als Stellplatze genutzt und ansonsten als Wiesen-/ Weide-
flache bewirtschaftet. Es ist beabsichtigt, diese Flache auch kiinftig dementsprechend zu nutzen.

Zur Sicherung des Spielflachenbedarfs jlingerer und alterer Kinder fir die geplante Wohnsiedlung ist in
der planerischen Konzeption die Errichtung eines Spielplatzes an der TalstraRe vorgesehen. Die Festset-
zungen des Bebauungsplanes stellen zudem sicher, dass einige besonders hochwertige 6kologische
Strukturen im Bestand erhalten werden. Der geplante Spielplatz soll entsprechend der letzten Anderun-
gen an der Konzeption sudlich der offentlichen Grunflache bzw. sudlich der Planstralle A-West gegen-
Uber der Gemeindehalle Echthausen festgesetzt werden.

Die Konzeption sieht zudem eine Eingriinung des Plangebietes vor, damit sich der Standort besser in das
Orts- und Landschaftsbild einflgt. An den geplanten Siedlungsrandern, die nicht an bestehende Garten
angrenzen, sind entsprechende Flachen fir die Eingriinung des Standortes vorgesehen.

Die planerische Konzeption sieht dariiber hinaus vor, alle weiteren, Gberwiegend landwirtschaftlich ge-
pragten Nutzungen innerhalb des Plangebietes kunftig fur die Wohnnutzungen vorzusehen. Neben den
landwirtschaftlichen Flachen sollen somit entfallen:
e eine in Nord-Sud-Richtung verlaufende Weifl3dorn- und Brombeerhecke mittig innerhalb der 6stli-
chen Teilflache,
e eine Gebusch- und Strauchgruppe noérdlich einer zu erhaltenden Steinmauer,
o Restbestande einer Streuobstwiese,
e einige kleinere Teilflachen bestehender Zier- und Nutzgéarten, teilweise auch mit heimischen Ge-
hélzen sowie
o mehrere Einzelbaume.

Fur die geplanten Eingriffe im Plangebiet wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt. Als Er-
satzmalinahmen fir die geplante Inanspruchnahme sind hier konkrete Ausgleichsmaflinahmen innerhalb
sowie aul3erhalb des Plangebietes vorgesehen.

Als MalRnahmen zum Ersatz fir die erforderliche Féallung von Baumen und zur Minderung des Eingriffes
ist es vorgesehen, vor Ort innerhalb des Plangebietes die folgenden MalRnahmen vorzusehen:
e Begriinte Quartiersplatze: Baumpflanzungen im o6ffentlichen Raum sind in den Bereichen der
Platzsituationen/Raumaufweitungen vorgesehen.
e Eingrinung von StralRenrdumen mittels Pflanzbeeten (mit einer maximal 40 cm hohen Bepflan-
zung)
e Pflanzung eines hochstammigen Laubbaumes je angefangene 700 gm Grundstucksflache
¢ Anpflanzung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf den Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Ausgleich im Westen des Plangebietes am vorhandenen Bachlauf
o Festsetzung eines maximalen Mal3es der Versiegelung entsprechend BauNVO und Ausschluss
von Uberschreitungen gemaR § 19 BauNVO

4.4 Ver- und Entsorgung, Klimaschutz und Rettungsverkehre

Stromversorgung
Die geplanten Wohngeb&ude sollen durch neue Leitungen in den StraRenrdumen an das vorhandene
Stromnetz angebunden werden.

Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsleitungen soll durch neue Leitungen in den
StraRenrdumen erfolgen. An der Mitverlegung von Leerrohren im Rahmen der zukinftigen ErschlieRung
ist die Deutsche Glasfaser Holding GmbH, Biro Hamm interessiert. Zur Errichtung eines entsprechenden
Netzes wird der Bau einer Verteilstation erforderlich. Diese ist im westlichen Zugangsbereich des Plan-
gebietes im Zusammenhang mit der Errichtung des Spielplatzes vorgesehen.
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Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Frischwasser soll durch neue Leitungen in den StraBenrdumen
erfolgen. Die Trinkwasserversorgung soll Giber eine bestehende Leitung der Gelsenwasser AG im Bereich
der Stralle Am Ufer erfolgen.

Schmutz- und Regenwasserentwasserung

Die Flachen sind im Bestand unversiegelt. Das anfallende Regenwasser von den landwirtschaftlichen
Bestandsflachen entwéssert trotz der Topographie nicht vollstandig im freien Abfluss/iber den Grund-
wasserabfluss, sondern staut sich teilweise zundchst oberirdisch an. Im Westen schlie3t das Plangebiet
mit einem Entwasserungsgraben/einem Bach ab, der in Richtung Norden entwéassert. Das Plangebiet fallt
gleichmafig in Richtung dieses Baches ab.

GemalR einer Stellungnahme des Geologischen Dienstes sind die vorgefundenen Béden innerhalb des
Plangebietes fiir eine Versickerung vor Ort nicht geeignet. Dies wurde auch im Rahmen einer Baugrund-
untersuchung bestatigt (siehe Kapitel 8.3). Nach derzeitigem Kenntnisstand ist anzunehmen, dass bei der
geplanten kinftigen Versiegelung und der damit verbundenen Konzentration von Regenwassermengen
auf kleine Flachen, eine Versickerung vor Ort entsprechend 8 44 des Landeswassergesetzes nicht si-
chergestellt werden kann.

Im Bereich des Plangebietes liegt bereits ein Mischwasserkanal (gebaut im Jahre 1998). Nach dem Zent-
ralen Abwasserplan (ZAP) fur die Gemeinde Wickede (Ruhr) soll das Plangebiet in diesem Mischsystem
entwassert werden. Der ZAP wurde von der Bezirksregierung mit Schreiben vom 20.01.2020 genehmigt.

Fur die privaten Grundstiicksflachen ist eine dezentrale Entwasserung der anfallenden Regenwasser-
mengen von Dachflachen sowie den weiteren versiegelten Flachen mangels Versickerungsfahigkeit aus-
geschlossen. Die vorgefundenen Bdden innerhalb des Plangebietes sind fiir eine Niederschlagsversicke-
rung vor Ort nicht geeignet. Um die Entwasserung insbesondere der Dachflachen im Rahmen dieses
Planverfahrens sicherzustellen, soll eine Einleitung in den vorhandenen Mischwasserkanal gemai ZAP
zulassig sein. Hinsichtlich der Einfiihrung von Niederschlagswassermengen in die Mischwasserkanalisa-
tion werden von der Unteren Wasserbehoérde grundsatzlich keine Bedenken geduf3ert, sofern aus hydrau-
lischer Sicht (Stauraumkanéle) nichts dagegenspricht. Nach dem ZAP fiir die Gemeinde Wickede (Ruhr)
ist mit hydraulischen Problemen nicht zu rechnen.

Es ist grundsatzlich gemal BauO NRW sowie Nachbarschaftsgesetz NRW sicherzustellen, dass anfal-
lende Regenwassermengen nicht auf benachbarte Grundstlicke entwéassert werden. Zur entsprechenden
Sicherung der kinftigen Grundstiickseigentimer vor anfallenden Regenwassermengen von den geplan-
ten StraRenverkehrsflachen ist die Festsetzung von Oberkanten des Ful3bodens im Erdgeschoss vorge-
sehen.

Um Schéaden an den eigenen oder anderen Gebauden und Grundstiicken (Hangabbriiche oder tberlau-
fende Niederschlagswasser) zu vermeiden, sollten die Bodenverhéltnisse, insbesondere der Reibungs-
koeffizient/die Einstauungs- und Versickerungsfahigkeit sowie auch die Grindungsverhaltnisse insge-
samt durch die kunftigen Bauherren im Rahmen der Vorbereitung der Baugenehmigung gutachterlich
gepruft werden. Dies empfiehlt sich auch hinsichtlich der Prifung der Erforderlichkeit sogenannter »Wei-
Ber Wannen« fur unterkellerte Bereiche.

Anfallendes Schmutzwasser ist ebenfalls dem vorhandenen Mischwasserkanal zuzufiihren. Dieser ist
gemal den Anforderungen, die im Rahmen der Genehmigung zu erfullen waren, ausreichend dimensio-
niert.

Klimaschutz, DAmmung und Heizenergie/Warme

Durch die Ausrichtung der Gebaude innerhalb des Plangebietes ist grundsatzlich eine zumindest teilwei-
se Energie- und Warmeversorgung durch passive und aktive Solarenergiegewinne moglich. Die Nutzung
von Erdwarme ist hier aufgrund der Lage des Plangebietes in der Wasserschutzzone Ill sowie der Nahe
des Plangebietes zur Wasserschutzzone Il nicht méglich. Die Lage am Nordhang sowie damit einherge-
hende Verluste insbesondere in der Heizperiode durch Verschattungen, machen jedoch die Heizwéarme-
versorgung mit anderen Energietragern erforderlich. Eine Verlegung von Gasniederdruckleitungen ist
seitens der Stadtwerke Fréndenberg GmbH aktuell nicht geplant.
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Stral3enreinigung, Abfall und Rettungsverkehre

Die geplanten offentlichen Stral3en innerhalb des Plangebietes sollen nach Entwicklung in den Besitz und
die Unterhaltungspflicht der Gemeinde Wickede Ubergehen. Die StralRenreinigung soll im Rahmen der
Ublichen Unterhaltung der kiunftigen 6ffentlichen Flachen erfolgen. Fir die geplanten privaten Erschlie-
Bungsstiche ist die StraRenreinigung und die Verkehrssicherung durch die Eigentimer/Anlieger sicherzu-
stellen.

Die Abfallentsorgung der geplanten Wohngebiete soll durch die lokalen Ver- und Entsorgungsbetriebe
erfolgen. Die StrafRen innerhalb des Plangebietes sind fur die Millfahrzeuge ausreichend breit dimensio-
niert, innerhalb der StralRenflachen sind zudem ausreichend Aufstellflachen fir Malltonnen vorhanden
oder es werden in den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechende Aufstellflachen vorgesehen.
Die Erschlie3ungsstiche sowie die Stellplatzanlage im suddstlichen Plangebiet sind fir die Millfahrzeuge
nicht ausreichend breit dimensioniert. Entsprechend sind hier die Mulltonnen am Tag der Abholung durch
die Anlieger an die 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen zu bringen und anschlieBend in den daftir festge-
setzten Flachen unterzubringen.

Durch die geplanten Stral3enquerschnitte konnen Feuerwehr und Rettungsdienst grundséatzlich alle Be-
reiche des Plangebietes erreichen. Detaillierte Anforderungen, wie etwa der entsprechende Nachweis
von Schleppkurven und Kurvenradien an Kreuzungspunkten oder in Kurven, wurden im Rahmen der
ErschlieRungsplanung geprift und die Anforderungen in den zeichnerischen Festsetzungen dementspre-
chend berucksichtigt.
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5 Inhalte der Planung

5.1 Art der baulichen Nutzung

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1, 3 und 4 BauNVO)
5.1.1 Allgemein zulassige Nutzungen

In den reinen Wohngebieten WR1, WR2, WR3, WR 4, WR5 und WR6 sind gem. § 3 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassig:

e Wohngebéaude,

¢ Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind gem. 8 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&ssig:
e Wohngebaude,
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Begrindung:

Sudostlich des Plangebietes befindet sich bereits im Bestand eine Wohnbebauung, die nahezu aus-
schlieBlich Wohnzwecken dient. Fir die geplanten Wohngebiete ostlich des Bestandsgartens und der
offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung »Erhalt« soll dieser vorgefundene Siedlungscharakter
auf das Plangebiet Ubertragen werden. Daher wird ein reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO festge-
setzt. Die zeichnerisch festgesetzten Flachen dienen demnach dem Wohnen. Die Flachen im Westen des
Plangebietes werden hingegen aufgrund ihrer starkeren Einbindung an den Ortskern von Echthausen
und die Gemeindehalle als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Das Plangebiet soll
zur Deckung vorhandener Wohnbauflachenbedarfe genutzt werden.

Die Festsetzung erfolgt entsprechend der stadtebaulichen Konzeption sowie auch der Darstellung des
Flachennutzungsplanes. AuRerdem grenzt sich die zukinftige Nutzungsstruktur gegeniber einem Dorf-
gebiet gemal § 5 BauNVO sowie im uberwiegenden Teil des Plangebietes gegeniuiber einem Allgemei-
nen Wohngebiet gemall § 4 BauNVO ab. Im Kernbereich des Plangebietes sind gegentber dem Nut-
zungskatalog eines allgemeinen Wohngebietes so etwa die der Versorgung des Gebiets dienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und auch Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke innerhalb des festgesetzten reinen
Wohngebietes ausgeschlossen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 28 — Osterdorf — sollen die bestehenden Strukturen
innerhalb der Ortschaft etwa hinsichtlich der Einzelhandelsversorgung, der bestehenden Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie der vorhandenen Schank- und
Speisewirtschaften dauerhaft gesichert werden. Im Plangebiet werden demnach insbesondere solche
Nutzungen ausgeschlossen, die fiir das bestehende Siedlungsgefiige eine Konkurrenz darstellen konnten
oder die dem Hauptnutzungszweck Wohnen flachenmaf3ig oder hinsichtlich potenzieller Emissionen ent-
gegenstehen wirden.

Eine Ausnahme bilden die 6stlich der Grinflachen am Osterbach an die Talstrale angrenzenden Fla-
chen, die das stadtebauliche Eingangstor in das neue Quartier ausbilden und als allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt werden. In diesem Bereich sind unter Berticksichtigung des Liickenschlusses an der Tal-
stral3e fur die Ortschaft Echthausen und fur die zuklnftigen Bewohner des Plangebietes die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe und auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zu-
lassig.

Die Festsetzung erfolgt auch unter Beriicksichtigung anliegender Nutzungen im Umfeld des Plangebietes
und unter Kenntnis der planungsrechtlichen Auswirkungen auf diese Umgebung: Durch die Festsetzung
eines reinen Wohngebietes kdnnen fir Nutzungen im Umfeld des Plangebietes ggf. Einschrankungen
hervorgerufen werden. Die Festsetzung eines reinen Wohngebietes besitzt hier insbesondere hinsichtlich
Geruchs-, Schadstoff und Schallemissionen sowie hinsichtlich der Tierhaltung potenziell einschréankende
Wirkung auf die Nachbarschaft. Das allgemeine Wohngebiet unterliegt einem geringeren Schutzanspruch
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und schafft so einen gestuften Ubergang in Richtung TalstralRe, wodurch ein Konflikt mit den Nutzungen
der Gemeindehalle und der temporér als Veranstaltungsort genutzten Grinflache vermieden wird.

Die geplanten AnliegerstraBen sowie auch die vorgesehenen Stellplatze im &stlichen Teil der geplanten
Siedlung sind lediglich fur eine Wohnnutzung, nicht jedoch fiir ergdnzende andere Nutzungen etwa im
Sinne des 8 4 Abs. 2 BauNVO (Allgemeiner zulassiger Nutzungskatalog eines Allgemeinen Wohngebie-
tes) oder des § 5 Abs. 2 BauNVO (Allgemeiner zulassiger Nutzungskatalog eines Dorfgebietes) ausge-
legt. Diese Nutzungen kdnnten ein zusétzliches Verkehrsaufkommen generieren, das in den geplanten
StraBenquerschnitten nicht mehr sinnvoll abgewickelt werden kann. Das allgemeine Wohngebiet liegt an
der HaupterschlieBung. Ggf. zuséatzlich hervorgerufener Stellplatzbedarf kann tUber 6ffentliche Stellplatze
auf der offentlichen Grinflache im Westen des Plangebietes gedeckt werden.

Um die Nutzungen im Weiteren differenzierter steuern zu kénnen, wird das Plangebiet in acht Teilab-
schnitte — WR1, WR2, WR3, WR4, WR5, WR6 sowie WAL und WA2 — untergliedert. Innerhalb des Plan-
gebietes sind in den festgesetzten Teilgebieten alle allgemein zulassigen Nutzungen eines reinen bzw.
allgemeinen Wohngebietes zulassig.

5.1.2 Ausschluss von Ausnahmen

Die geméalR § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
e Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téaglichen Bedarfs fur die Be-
wohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sind gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO in den reinen Wohngebieten WR1, WR2, WR3, WR4, WR5 und WR6 aus-
geschlossen.

Die gemalR 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen
sind gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA?2 ausgeschlossen.

Begrindung:

Die gemal § 3 Abs. 3 bzw. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen im Plange-
biet nicht realisiert werden und werden daher in allen Teilgebieten des festgesetzten reinen Wohngebie-
tes bzw. allgemeinen Wohngebietes ausgeschlossen. Hintergrund fir den Ausschluss dieser Nutzungen
ist die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplans Nr. 28 — Osterdorf, die als Hauptnutzungszweck
Wohnen fiir den gesamten Geltungsbereich vorsieht. Durch die Planung sollen zuséatzliche Wohnflachen
in der Ortschaft Echthausen geschaffen, nicht jedoch Nutzungen angesiedelt werden, die flr das beste-
hende Siedlungsgeflige eine Konkurrenz darstellen kdnnten und dem Nutzungszweck Wohnen entge-
genstehen. Daruber hinaus sollen die vorhandenen und geplanten Straf3en nicht mit zuséatzlichem Ver-
kehrsaufkommen belastet werden.

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung
(gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §8 16, 17, 18, 19 und 20 BauNVO)

Das Mal? der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte GRZ (Grundflachenzahl) gemaf § 17 BauN-
VO sowie durch Festsetzungen zur Hohe der baulicher Anlagen gemafR § 18 BauNVO bestimmt, soweit
es nicht durch die dargestellte Uberbaubare Grundstiicksflache eingeschrankt wird.

Es ist vorgesehen, dass durch die planerischen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes den kinftigen
Bauherren mdglichst vielseitig nutzbare Baugrundstiicke vorbereitet werden. Der einschrankenden Fest-
setzung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung soll somit durch die Festsetzungen zum MalR der bau-
lichen Nutzung fir die Bauausfiihrung ein Spielraum eingeraumt werden. Dies gilt insbesondere hinsicht-
lich der Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehthen sowie der Traufhdhen.
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Einschrdnkungen der planerischen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ergeben sich durch die
Grundstiickseinteilung und die entsprechenden abstands- und weiteren bauordnungsrechtlichen Rege-
lungen nach BauO NRW. Die Abstandsflachen gemaR § 6 BauO NRW sind im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens anzuwenden, etwaige Regelungen dieses Bebauungsplanes sind dabei ggf. durch die
landesrechtlichen Vorgaben weiter einzugrenzen.

5.2.1 Grundflachenzahl

Fur die festgesetzten reinen Wohngebiete WR1, WR2, WR3, WR4, WR5 und WR6 sowie fir das allge-
meine Wohngebiet WAL wird gemaf § 17 BauNVO jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 zeich-
nerisch festgesetzt. Fur das allgemeine Wohngebiet WA2 wird gemaf § 17 BauNVO eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,3 zeichnerisch festgesetzt.

Begriindung:

Das Mal3 der GRZ von 0,4 fur die festgesetzten reinen und allgemeinen Wohngebiete entspricht dem
hdchstzulassigen Mald gemal § 17 BauNVO. Mit der Beschrdnkung der GRZ auf 0,3 im westlichen Be-
reich des Plangebietes soll die bauliche Ausnutzung der gro3en Baugrundstiicke eingeschrankt und ge-
steuert werden.

5.2.2 Ausschluss von Uberschreitungen der GRZ

Uberschreitungen der festgesetzten GRZ zugunsten von Garagen/Carports und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sind gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
innerhalb der festgesetzten WR1, WR2 und WR4 sowie WAL nicht zulassig. In geringfugigem Mal3e kon-
nen Uberschreitungen ausnahmsweise zugelassen werden. Fiir bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, gilt § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. Die
GRZ darf fur diese baulichen Anlagen demnach in den Grenzen des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Uber-
schritten werden.

Begrindung:

Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 in Verbindung mit dem hier festgesetzten
Ausschluss von Uberschreitungen der GRZ zugunsten von Garagen/Carports und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wird sichergestellt, dass sich die Bebauung
zukinftig in einem angemessenen Male in die bestehenden Strukturen der Ortschaft Echthausen ein-
fugt. 8 19 BauNVO regelt, dass die GRZ fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einem Maf3 von 50 % Uberschritten werden darf. Dies wirde hier
jedoch insgesamt zu einer maximalen Versiegelung der Baugrundstiicke von bis zu 60 % fuhren, die in
Echthausen nicht tiblich und planerisch auch nicht gewiinscht ist. Daher wird die allgemeine Uberschrei-
tungsmoglichkeit geman § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ausgeschlossen.

Diese Festsetzung bezieht sich ausschlieZlich auf die geplante Bebauung der mit WR1, WR2, WR4,
WR5 und WA1 gekennzeichneten Wohngebiete, in der fir die hier geplanten Einfamilien- und Doppel-
hauser eine zu starke Verdichtung verhindert werden soll. Die Festsetzung gilt demnach nicht fur die
geplanten Mehrfamilienhduser innerhalb der WR3, WR6 und WAZ2, fir die eine hdhere Verdichtung mit
Mehrfamilienh&usern planerisch gewunscht ist. Dies entspricht auch dem vorgefundenen Mal3 der Be-
bauung innerhalb bestehender Mehrfamilienhausbestande in Echthausen.

Durch die Festsetzung, dass in geringfiigigem MaRe Uberschreitungen entgegen des allgemeinen Aus-
schlusses ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sollen auf Antrag - etwa im Rahmen der Bauge-
nehmigung - besondere Harten abgemildert werden kénnen. Dabei gilt, dass durch die geplanten Abwei-
chungen das MaR der GRZ innerhalb des gesamten Plangebietes und damit die Grundziige der Planung
unangetastet bleiben sollen. Dies erfordert auch die geplante Berlicksichtigung der allgemeinen Rege-
lung (also eine Versiegelung von maximal 40 % innerhalb der WR1, WR2, WR4, WR5 und WA1) im
Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Eine Abweichung kann etwa positiv begleitet werden, wenn z.B. durch eine Dachbegriinung, den Einsatz
von Rasengittersteinen oder von wassergebundenen Wegen sowie vergleichbare MaRnahmen auf den
privaten Grundstticken der zusétzliche Eingriff unmittelbar gemindert oder ausgeglichen wird.
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5.2.3 Begriffsbestimmungen fir die Hohenfestsetzungen

Als Begriffshestimmung fir die Festsetzung der Oberkante des FuRbodens im Erdgeschoss (OKFE) gilt
die folgende Definition:

Als OKFE ist die Oberkante des fertig gestellten FuRBbodens im ersten Vollgeschoss (im bauordnungs-
rechtlichen Sinne) oberhalb der Gelandeoberflache anzusehen.

Als Begriffsbestimmung fir die Festsetzung der Gebaudehéhen (GH) gilt die folgende Definition:
Die Gebaudehohe ist der hochstgelegene Punkt des Daches.

Als Begriffshestimmung fir die Festsetzung der Traufhéhen (TH) gilt die folgende Definition:

Die Traufhéhe ist der Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der Dachhaut. Bei zurlickgesetzten Ge-
baudeauBenwanden (Staffelgeschossen) ist als Traufhéhe der Schnittpunkt der dul3ersten Gebaudeau-
Benwand mit dem Dach des obersten Vollgeschosses heranzuziehen.

Als Begriffshestimmung fir ein Staffelgeschoss gilt die folgende Definition:
Als Staffelgeschoss gilt das oberste Geschoss eines Gebaudes, bei dem mindestens zwei Gebaudeau-
Renwande gegeniiber der Gebaudegrundflache zuriickgestaffelt sind.

Begrindung:

Die Hohenfestsetzungen gemaR Kapitel 5.2.4 Festsetzung des Bezugspunktes fur die Hohenfestsetzun-
gen erfordern neben der Definition eines unteren Bezugspunktes auch eine ndhere Definition der oberen
Bezugspunkte. Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante des Fu3bodens im Erdgeschoss (OKFE). Als
obere Bezugspunkte gelten die Gebaudehthe (GH) und die Traufhéhe (TH).

Die festgesetzten Oberkanten des Ful3bodens im Erdgeschoss (OKFE) sind als Oberkante des fertigge-
stellten FulRbodens im ersten Vollgeschoss oberhalb der Gelandeoberflache definiert. Dabei wird auf das
Vollgeschoss im Sinne des § 2 Abs. 6 BauO NRW verwiesen.

Als oberer Bezugspunkt der Gesamthéhe der zuldssigen Gebaude wird die Gebaudehdéhe (GH) als
hochstgelegener Punkt des Daches definiert. Als hdchstgelegener Punkt des Daches ist die Oberkante
der Dachhaut relevant.

Fur die Traufhéhen (TH) gilt, dass sich diese als oberer Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der
Dachhaut und bei zurtickgestaffelten GebaudeauRenwanden als oberer Punkt der aul3ersten Gebaude-
aulienwand verstehen.

5.2.4 Festsetzung des Bezugspunktes fur die Hohenfestsetzungen

Bezugspunkt fir die Héhenfestsetzungen sind die fur das jeweilige Baugrundstiick ermittelten Héhenbe-
zugspunkte (HBP). Fur die Ermittlung der festgesetzten Hohen der Oberkanten der Fuf3b6den im Erdge-
schoss (OKFE) gilt dabei folgende Definition:

Die festgesetzten Hohen der Oberkanten der FuBbdden im Erdgeschoss (OKFE) beziehen sich auf die in
der Planzeichnung festgesetzten HOhenbezugspunkte (HBP). Die fur ein Gebaude relevanten
Hoéhenbezugspunkte sind an der Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks zur Verkehrsflache an den fest-
gesetzten StralRenbegrenzungslinien oder an den Grenzen der festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte (GFL) zu ermitteln. Die relevanten Hoéhenbezugspunkte liegen dabei an den Grundstlicksgrenzen
der kinftigen Baugrundstiicke, hier innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen, der
festgesetzten privaten Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung oder der festgesetzten Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte (GFL), die der ErschlieBung der Anlieger dienen.

Die Hohen der Oberkanten der FuBbéden im Erdgeschoss (OKFE) sind je Gebaude wie folgt zu berech-
nen:

Der Hohenwert fur die Hohen der Oberkanten der FulR3béden im Erdgeschoss (OKFE) ergibt sich durch
lineare Interpolation der beiden nachstgelegenen, zeichnerisch festgesetzten, relevanten Héhenbezugs-
punkte (HBP). Der relevante Schnittpunkt zwischen zwei Héhenbezugspunkten (HBP) verlauft senkrecht
zur Linie zwischen den relevanten Héhenbezugspunkten (HBP) sowie mittig durch die stralenseitige
Gebaudefassade. Pro Gebadude gilt dabei jeweils der héchste zu errechnende Bezugspunkt, etwa bei
Eckgrundstiicken oder bei Gebauden mit zwei oder mehr strall3enseitigen Fassaden oder Fassadenteilen.
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Begriindung:

Zur Steuerung der baulichen Hohen werden Mindesthéhen der FuBbdden im Erdgeschoss an ihren
Oberkanten, die maximalen straBenseitigen Traufhéhen und die maximalen Gebaudehéhen im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Auf eine Festsetzung von Dachformen wird verzichtet. Als Bezugspunkte fur die
Hohenfestsetzungen dienen Hohenbezugspunkte (HBP) im Bereich der vorgelagerten StralRen, welche
zeichnerisch festgesetzt werden.

Durch Festsetzung von maximalen Traufhohen sowie Gebaudehdhen innerhalb der Baugrenzen wird die
angestrebte Hohenentwicklung der Geb&ude planungsrechtlich abgesichert. Durch die Mindesthdhe der
FuRboden im Erdgeschoss soll die Uberflutungssicherheit gegeniiber den vorgelagerten Stralen und ein
sinnvoller Bezugspunkt fir weitere Festsetzungen dieses Bebauungsplanes (etwa die weiteren Gebéau-
dehdhen) vorgesehen werden.

Die Hohenfestsetzungen sind im vorliegenden Fall von den kinftigen Stralenausbauhdhen abhéngig.
Diese Abhangigkeit ergibt sich aus dem Erfordernis, den Uberflutungsschutz der kiinftigen Baugrundsti-
cke hinsichtlich der vorgelagerten Straf3en sicherzustellen und aus der Anforderung in der vorgefundenen
Topographie einheitliche sowie fir kinftige Bauherren rechtlich eindeutige Hohen festzusetzen. Hinsicht-
lich der kinftigen Stralenausbauhdhen kénnen sich gegeniber dem Entwurfsstand der ErschlieBungs-
planung und damit den in der Planzeichnung festgesetzten HBP noch geringfiigige Anderungen (+ 20
cm) ergeben, die in einem Toleranzbereich liegen.

Die ErschlieBungsplanung (Entwurf) wird zur Entwurfsfassung des Bebauungsplanes den Bebauungs-
planunterlagen beigefligt bzw. die entsprechenden Bezugsmalie fur die Hohenfestsetzung aus der Stra-
Renkonzeption in die Planzeichnung ubertragen. Die Hohen der Bezugsmalle werden auf Hohen Uber
Normalhdéhennull (NHN) bezogen.

Es ist vorgesehen, dass die Hohen der geplanten Baukdrper sich entlang der StralRen an die Topogra-
phie anpassen sollen, um eine gleichméaRige Hohenentwicklung der Gebaude und Gelandespriinge zwi-
schen den kinftigen Baugrundstiicken im seitlichen Bauwich sowie auch Springe in der Dachlandschaft
entlang der StraRen in Summe moglichst gering zu halten.

Die einzelnen Baufelder innerhalb des Plangebietes sowie auch die StralBen wurden dazu bereits im
Rahmen der stadtebaulichen Konzeption mdglichst parallel zu den vorgefundenen Hohenlinien geplant,
sodass grof3e Gelandespringe in der ErschlieBung oder zwischen den geplanten Gebauden auf wenige
Stellen (etwa im Ubergang zwischen Planstrale A-Ost und C oder im Bereich der Planstrae B) mini-
miert sind. Somit wurden bereits frihzeitig und in der summarischen Betrachtung Bodenaushiibe oder -
anschittungen innerhalb der festgesetzten StralRenverkehrsflachen sowie auf den kinftigen Baugrund-
stiicken/Baufeldern minimiert.

Die beiden néchstgelegenen Héhenbe-
zugspunkte (HBP) 167,2 m 4. NHN und
167,9 m U. NHN dienen als relevante
HBP fur die Ermittlung des unteren Ho6-
henbezugspunktes des betreffenden
Grundstucks. Durch lineare Interpolation
der beiden HBP mittig zur stralBenseitigen
Gebaudefassade ergibt sich die Hohe von
167,31 m U. NHN als Bezugspunkt an der
Grenze des Baugrundstiicks zur Ver-
kehrsflache. Die minimale Ho6he der
Oberkante des FuRbodens im Erdge-
schoss (OKFE) liegt folglich bei 167,61 m
0. NHN (+ min. 0,3 m).

Abb. 7: Beispielskizze »Lineare Interpolation«

(167,9 — 167,2)

Beispielberechnung:
P 0. 167,2 + 40— 0)

x (6,43 — 0) = 167,31
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5.2.5 Zeichnerisch festgesetzte Hohen

Maximale Traufhéhen
Fir das festgesetzte reine Wohngebiet WR1 wird gemaR § 18 BauNVO die Traufhéhe (TH) auf maximal
5,5 m oberhalb des Bezugspunktes zeichnerisch festgesetzt.

Fur die festgesetzten reinen Wohngebiete WR2 und WR6 und die allgemeinen Wohngebiete WAL und
WA2 werden geméaR § 18 BauNVO die Traufhéhen (TH) auf maximal 6,3 m oberhalb des Bezugspunktes
zeichnerisch festgesetzt.

Fur das festgesetzte reine Wohngebiet WR3 wird geméanR § 18 BauNVO die Traufhéhe (TH) auf maximal
9,5 m oberhalb des Bezugspunktes zeichnerisch festgesetzt.

Maximale Gebaudehdhen

Fir das festgesetzte reine Wohngebiet WR1 und das allgemeine Wohngebiet WALl werden gemal § 18
BauNVO die Gebaudehthen (GH) auf maximal 9,0 m oberhalb des Bezugspunktes zeichnerisch festge-
setzt.

Fur das festgesetzte reine Wohngebiet WR2 wird gemal § 18 BauNVO die Gebdudehdhe (GH) auf ma-
ximal 10,0 m oberhalb des Bezugspunktes zeichnerisch festgesetzt.

Fur das festgesetzte reine Wohngebiet WR3 wird gemal § 18 BauNVO die Gebdudehdhe (GH) auf ma-
ximal 11,5 m oberhalb des Bezugspunktes zeichnerisch festgesetzt.

Fur das festgesetzte reine Wohngebiet WR4 wird gemaR § 18 BauNVO die Gebaudehthe (GH) auf ma-
ximal 5,5 m oberhalb des Bezugspunktes zeichnerisch festgesetzt.

Fur das festgesetzte reine Wohngebiet WR5 wird gemafi3 § 18 BauNVO die Gebaudehthe (GH) auf ma-
ximal 6,3 m oberhalb des Bezugspunktes zeichnerisch festgesetzt.

Fur das festgesetzte reine Wohngebiet WR6 und das allgemeine Wohngebiet WA2 werden gemafl § 18
BauNVO die Gebaudehdhen (GH) auf maximal 10,5 m oberhalb des Bezugspunktes zeichnerisch festge-
setzt.

Minimale Oberkante des FuRbodens im Erdgeschoss

Fur die festgesetzten reinen Wohngebiete und allgemeinen Wohngebiete werden gemald § 18 BauNVO
die Oberkanten des FuRRbodens im Erdgeschoss (OKFE) auf mindestens 0,3 m oberhalb des Bezugs-
punktes zeichnerisch festgesetzt.

Begrindung:

Die Hohen werden entsprechend der stadtebaulichen Konzeption festgesetzt. Je nach Orientierung der
Einfamilien- und Doppelhduser zur Strafle werden die maximalen Trauf- und Geb&udehéhen festgesetzt.
Die Gebaude nordlich der Straen haben niedrigere Trauf- und Gebaudehohen, die geplanten Baukorper
sudlich der StralRen jeweils héhere. Die Festsetzung erfolgt, um das vorgefundene Terrain und die H6-
henunterschiede im Bestand sinnvoll auszugleichen.

Die Beschrankung der Hohenfestsetzungen nordlich der Stralen innerhalb der WR1/WR4/WRS5 ist be-
grundet durch die Mdglichkeit, mit relativ geringem Aufwand und unter Bertcksichtigung verhaltnismatig
geringer Aushube/Bodenbewegungen ein voll ausbau- und nutzbares Kellergeschoss zu errichten. In
diesen unteren Geschossen besteht die Mdglichkeit, einen ebenerdigen Ausgang zum Garten zu errich-
ten (gemal § 2 Abs. 5 BauO NRW sind Geschosse oberirdische Geschosse, solange ihre Deckenober-
kanten im Mittel mehr als 1,60 m uber die Gelandeoberflache hinausragen, im Ubrigen sind sie Kellerge-
schosse). Die hier zuléssigen Kellergeschosse kénnen zudem etwa auch tber das Erdgeschoss hinaus-
gezogen werden und so zusatzlich eine barrierefrei erreichbare Terrasse im Erdgeschoss errichtet wer-
den.

Innerhalb der WR2/WAL1 sollen die Baukdrper sidlich der Strafl3e in den Hang hinein gebaut werden. Hier
besteht die Mdglichkeit, die Gebaude so zu errichten, dass ein Zugang zu einem stidlich orientierten Gar-
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ten im Obergeschoss maoglich ist. Um hier die Option zu belassen, Aus-/Zugédnge umlaufend (also etwa
auch im seitlichen Bauwich etwa an einer nordéstlich orientierten Zufahrt/Garage) ohne Gelandespriinge
im Erdgeschoss zu errichten, werden hier den Bauherren héhere Trauf- und Gebaudehdhen ermdglicht.

Die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Gebaudehdhen innerhalb der WR1/WR4/WR5 sowie der
WR2/WAL steht durch die vergleichbaren Ausnutzbarkeiten der Gebaude in einem ausgewogenen Ver-
haltnis. So kann unter Beriicksichtigung des Kellergeschosses mit Gartenzugang innerhalb der
WR1/WR4/WRS5 ein vergleichbares Gebaude entstehen wie innerhalb der WR2/WA1 und zwar mit einem
ahnlichen Aufwand fur die erforderlichen Aushiibe/Bodenbewegungen. Innerhalb der Stral3enrdume ent-
stehen somit hnliche Gebaudetypen, die sich sinnvoll in das bestehende Terrain einfigen. zudem kon-
nen innerhalb der Festsetzungen Gebaude errichtet werden, die ausreichend Spielraum fur Familien bie-
ten und zugleich eine entsprechende Variabilitat der Baukorper zulassen.

Das reine Wohngebiet WR4 stellt einen Sonderfall dar, da dort lediglich die Gebaudehohe festgesetzt
wird, die der Traufh6he des WR1 entspricht. Das gleiche gilt fiir das WR5, fur das ebenfalls lediglich die
Gebaudehdhe von max. 6,3 m festgesetzt wird. Die Festsetzungen sind begriindet durch die ausgepragte
Topographie in dem Bereich des Plangebiets, bei der das Gelande bei den betreffenden Grundstiicken
stark zu den nordlich angrenzenden Nachbargrundsticken abfallt. Um die Abstandsregelungen nach
BauO NRW einhalten zu kénnen und eine zu starke Hohenentwicklung gegenlber den deutlich tiefer
liegenden, angrenzenden Grundstiicken zu vermeiden, wird die Gebaudehdhe dort auf ein niedrigeres
Mal3 begrenzt.

Die Gliederung in niedrigere Gebaude hangabwarts und héhere Gebaude hangaufwarts (bezogen auf die
HBP) gilt nicht fir die Mehrfamilienhaustypen. Fir diese Gebaudetypen werden gesonderte Hohenfest-
setzungen innerhalb der WR3/WR6/WA2 getroffen, um die Errichtung geeigneter Gebaudekorper zu er-
maoglichen.

Die MaximalmaRe der Gebaude sind somit entweder durch die Baugrenzen in Verbindung mit den maxi-
mal zulassigen Trauf- und Gebaudehdhen oder durch bauordnungsrechtliche Anforderungen, etwa die
Abstandsflachen gemall § 6 BauO NRW hinreichend eingeschrankt. Dabei gilt, dass die bauordnungs-
rechtlichen Regelungen grundsatzlich einzuhalten sind. Als unteres Bezugsmal? zur Bemessung der Ab-
standsflachen sind die bestehenden Gelandehdhen heranzuziehen.

Die Festsetzung der minimalen Oberkante des FuRbodens im Erdgeschoss (OKFE) erfolgt, um die Uber-
flutungssicherheit der Gebaude sicherzustellen. Dabei wird von einem Mindestmalfd von 0,3 m oberhalb
des Strallenraumes ausgegangen. Dabei ist bereits die geplante hangabseitige Lage der Entwésserungs-
rinnen innerhalb des StraRenraumes bericksichtigt. Mittels des pauschal festgesetzten MalRes wird eine
Uberflutung der privaten Bauvorhaben insofern vermieden, dass bei Uberschreitungen der Aufnahmeka-
pazitat der Kanalisation im Stral3enraum etwa bei einem Starkregenereignis, anfallende Wassermengen
eher auf den quer und langs geneigten Straf3en oberflachig abflie3t, als Schaden an den Gebauden zu
verursachen.

5.2.6 Uberschreitung der festgesetzten Trauf- und Gebaudehodhen

Die maximal zulassigen Trauf- und Gebaudehdhen durfen durch Umwehrungen und Attiken abweichend
um maximal bis zu 0,9 m Uberschritten werden.

Umwehrungen oder Attiken Uber der maximal zulassigen Gebaudehdhe mussen in einem Abstand von
1,0 m von der Traufe zuriicktreten.

Begrindung:

Bei zurtickgestaffelten Gebauden, bei Dachgérten oder -terrassen auf Flachd&chern oder bei zulassigen
Dacheinschnitten ist fur die Nutzung der entsprechenden Flachen in der Regel eine Absturzsicherung
erforderlich. Fir die geplanten Geb&aude sehen die Festsetzungen vor, dass eine entsprechende Nutzung
der Flachen auf den Dachern generell méglich und auch zuldssig ist. Um fir die Flachen eine Absturzsi-
cherung geman den Vorgaben der BauO NRW errichten zu durfen, ist es erforderlich, abweichend von
der maximal festgesetzten Traufhdhe diese fur die hier erforderlichen Umwehrungen und Attiken um bis
zu 0,9 m zu uberschreiten. Dadurch kénnen Umwehrungen geméaf den Anforderungen der BauO NRW
ohne weitere Einschrankungen errichtet werden.
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Damit die Umwehrungen oder Attiken zur Absturzsicherung nicht die von der StraBe aus sichtbare Ge-
baudehothe Uber die maximal zulassige Geb&udehthe hinaus erhthen, missen die genannten Aufbauten
in einem Abstand von 1,0 m von der Traufe zuriicktreten. Dies gilt nicht, wenn es durch die Umwehrung
oder Attika nicht zu einer Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe kommt.

5.2.7 Abweichungen der festgesetzten OKFE

Unterschreitungen der zeichnerisch festgesetzten mindestens einzuhaltenden OKFE sind als Ausnahme
geman § 31 Abs. 1 BauGB im Einvernehmen mit der Gemeinde mdoglich, sofern durch die Grundstlicks-
eigentimer im Rahmen der Baugenehmigung sichergestellt wird, dass der Uberflutungsschutz gegen
anfallende Regenwassermengen der vorgelagerten Stral3e durch geeignete MafRhahmen gewahrleistet
ist.

Begriindung:

Die Festsetzung der Zulassigkeit von Abweichungen der festgesetzten OKFE als Ausnahme gemal3 § 31
Abs. 1 BauGB erfolgt, um den kinftigen Bauherren die Mdglichkeiten zu eréffnen, in Abstimmung mit der
Gemeinde von der festgesetzten OKFE nach unten abzuweichen. Mittels der Festsetzung der OKFE im
Bebauungsplan wird der Uberflutungsschutz seitens der Gemeinde planerisch pauschal bewaltigt, in der
konkreten Ausfiihrungs- und Detailplanung kénnen jedoch davon abweichende Lésungen zu vergleichba-
ren Ergebnissen fuhren. Als Beispiele seien hier der Bau einer grenzstéandigen, Uberflutungssicheren
Mauer oder einer Fassade ohne uberflutungsgefahrdete Offnungen unterhalb der festgesetzten OKFE
etwa bei Eckgrundstiicken genannt.

Um von den Festsetzungen abzuweichen, ist nachzuweisen, dass die Uberflutungssicherheit seitens des
Bauherrn sichergestellt wird. Hierzu soll ein Einvernehmen mit der Gemeinde hergestellt werden. Formell
soll die Abweichung von der Festsetzung lber einen entsprechenden Befreiungsantrag entsprechend §
31 BauGB erfolgen, um sicherzustellen, dass die dort genannten Vorgaben eingehalten werden.

5.3 Bauweise
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88§ 22 und 23 BauNVO)

Die Bauweise wird durch die Festsetzung der Bauweise gemaf § 22 BauNVO und die Festsetzungen zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR § 23 BauNVO bestimmt.

5.3.1 Bauweise

Fur die festgesetzten Baufelder wird eine offene Bauweise gemald § 22 BauNVO zeichnerisch festge-
setzt.

Fur die festgesetzten Baufelder WR1, WR2, WR4, WR5 und WAL wird darliber hinaus zeichnerisch ge-
malf § 22 BauNVO festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig sind.

Begrindung:

Fur alle festgesetzten Baufelder im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt eine offene Bauweise. Es
sind demnach die Abstandsflachenregelungen geméal 8§ 6 BauO NRW im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens anzuwenden. Die Festsetzung schrankt die zeichnerisch festgesetzten Baufelder inso-
fern durch die Pflicht zur Anwendung der landesrechtlichen Vorgaben ein. Bei der Ermittlung der Ab-
standsflachen gilt, dass entsprechend der BauO NRW die vorhandenen Gelandehéhen gemal der Ka-
taster- und Vermessungsgrundlage des Bebauungsplanes Nr. 28 — Osterdorf — heranzuziehen sind. Dies
gilt insbesondere vor dem Hintergrund erforderlicher Abgrabungen und Aufschittungen fir die Errichtung
der Stral3en innerhalb des Plangebietes und auf den Baugrundstiicken.

Darliber hinaus wird mit der Festsetzung, dass innerhalb der festgesetzten Baufelder WR1, WR2, WR4
und WAL nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind, der stadtebaulichen Zielsetzung entsprochen, ein
aufgelockertes und kleinteiliges Wohnquartier fur Einfamilien- und Doppelhduser zu entwickeln. Doppel-
haushélften sind in diesem Fall grenzstandig aneinander zu bauen. Aufgrund der N&he und Struktur der
ndrdlich angrenzenden Bestandsbebauung wird fir das WR5 eine Einzelhausbebauung festgesetzt.
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5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR § 23 BauNVO zeichnerisch
festgesetzt.

Begriindung:

Hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sehen die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
eine mdoglichst vielseitige Ausnutzbarkeit der kiinftigen Baugrundstiicke vor. Die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen werden Gber zusammenhangende Baufenster mit einer Bautiefe von gro3tenteils mindes-
tens 15,0 m festgesetzt. Zudem werden durch die Baugrenzen stral3enseitige Abstéande zu den Verkehrs-
flachen von 3,0 m (etwa flr die Ausgestaltung von Vorgarten, Zufahrten und offenen Stellplatzen) festge-
setzt. Zu den vorhandenen Flurstiicksgrenzen zu benachbarten Nutzungen (auf3erhalb des Bebauungs-
planes) werden durch die Baugrenzen pauschal die laut BauO NRW geforderten 3,0 m Mindestabstand
planungsrechtlich gesichert. Durch die Festsetzungen der Baufelder ist eine flexible Aufteilung der Bau-
grundsticke im weiteren Verfahren moglich.

5.3.3 Uberschreitungen der Baugrenze

Uberschreitungen der Baugrenze auch fiir untergeordnete Bauteile sind innerhalb der Vorgartenbereiche
(im Folgenden definiert als Flachen zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten gesicherten Flachen und den ihr zugewandten Baugrenzen) nicht zuléssig.

Begrindung:

Diese Festsetzung erfolgt, um sicherzustellen, dass die Baugrenzen in den betroffenen Bereichen auch
fur untergeordnete Bauteile nicht tberschritten werden. Es entspricht der planerischen Zielsetzung, ein
aufgelockertes Quartier mit geringer Dichte zu entwickeln. Dazu sollen insbesondere die dem 6ffentlichen
Raum zugewandten Flachen von einer Bebauung freigehalten und begrint werden. Vorgartenbereiche
sind auch in den weiteren Festsetzungen definiert als Flachen zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen
bzw. mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gesicherten Flachen und den ihr zugewandten Baugrenzen.

5.4 Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(geman 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Wohngebieten WR1, WR2, WR4, WR5 und WAL ist je Wohngebaude die Errichtung von maximal
zwei Wohneinheiten zuléssig.

In den Wohngebieten WR3, WR6 und WA2 ist je Wohngeb&aude die Errichtung von maximal acht
Wohneinheiten zulassig.

Begriindung:

Es ist beabsichtigt, dass die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt wird. Die Festsetzung erfolgt einerseits,
um innerhalb der genannten Gebiete den beabsichtigten Gebietscharakter einer Einfamilien- und Dop-
pelhausbebauung sicher zu stellen. Zudem ist die Leistungsfahigkeit der geplanten ErschlieBung auf
einen entsprechenden Siedlungscharakter ausgelegt. Innerhalb der geplanten Verkehrsflachen der Plan-
straBen A-Ost und C ist die Errichtung eines Wohnweges vorgesehen, der lediglich eine schmale Fahr-
spur sowie daneben die gleichberechtigte Fiihrung von Ful3- und Radverkehr auf einer Mischverkehrsfla-
che vorsieht. Eine groRere Anzahl von Mehrfamilienhausern oder auch andere verdichtete Gebaudetypen
stehen mit dem beabsichtigten Charakter und dem geplanten Ausbau dieser Straf3e somit in einem Kon-
flikt, der durch diese Festsetzung vermieden werden soll. Innerhalb des geplanten Ausbaus der Planstra-
Re A-West sowie B kdnnen zwar gréBere Verkehrsmengen bewaéltigt werden, hier sollen die geplanten
Wohngebiete WR1, WR2, WR4 und WAL jedoch Uberwiegend Uber kurze SticherschlieBungen angebun-
den werden, die ebenfalls nicht fir groRBere Verkehrsmengen ausgelegt sind. Zudem gilt, dass der vor-
herrschende Siedlungscharakter einer aufgelockerten Einfamilien- und Doppelhausbebauung in Echthau-
sen auch fur diese geplanten Wohnbestande vorgesehen ist.
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5.5 Stellplatze und Garagen/Flachen fiir Nebenanlagen
5.5.1 Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen/Carports
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. 8§ 12, 14 und 23 BauNVO)

In den Wohngebieten WR1, WR2, WR4, WR5 und WAL sind Stellplatze und Garagen/Carports gemaf §8§
12 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und in den seitlichen Abstandsflachen
der Gebaude zulassig. Sofern die Langsseiten der Garagen bzw. Carports parallel zur StraRenbegren-
zungslinie verlaufen, muss der seitliche Abstand zur StralRenbegrenzungslinie mindestens 1,0 m betra-
gen.

In den Wohngebieten WR3, WR6 und WA?2 sind Stellplatze und Garagen/Carports gemaf § 12 BauNVO
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der zeichnerisch als »Flachen fur
Stellplatze« festgesetzten Flachen zulassig.

Davon abweichend und sofern die 0.g. Voraussetzungen hinsichtlich des Abstandes zur erschlieRenden
Verkehrsflache eingehalten werden, sind bauordnungsrechtlich geforderte Garagen/Carports und Stell-
platze innerhalb der Vorgartenbereiche zulassig.

Begrindung:

Die zeichnerische Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen mittels Baugrenzen sieht vor, dass
nur innerhalb dieser Flachen Baukorper zuziglich entsprechender Stellplatzanlagen im Sinne von 8§ 12
BauNVO errichtet werden durfen. Stellplatze und Garagen/Carports dirfen nur innerhalb der Uberbauba-
ren Grundsticksflachen und in den seitlichen Abstandflachen der Gebaude zugelassen werden. Ein bau-
licher Zusammenhang zwischen dem Hauptgebdude und den Stellplatzen soll dadurch gewéhrleistet
werden.

Fir die geplanten Mehrfamiliengebaude in den mit WR3, WR6 und WA2 gekennzeichneten Baufeldern ist
die Errichtung von Stellplatzen und Garagen/Carports zusatzlich innerhalb der zeichnerisch als »Flachen
fur Stellplatze« festgesetzten Flachen zuléassig. Dies soll die Umsetzung der bauordnungsrechtlich gefor-
derten Stellplatze fur die Mehrfamilienhauser ermoglichen.

Eine Ausnahme bilden die nicht zur Uberbauung vorgesehenen Vorgartenbereiche. Dort sind abweichend
bauordnungsrechtlich geforderte Stellplatze zulassig.

Die parallel zur StralRenbegrenzungslinie verlaufenden Langsseiten der Garagen bzw. Carports muissen
einen seitlichen Abstand zur StralRenbegrenzungslinie von mindestens 1,0 m einhalten. Diese Festset-
zung erfolgt, um sicherzustellen, dass die Ublicherweise in den seitlichen Abstandsflachen der Hauptge-
baude errichteten Garagen/Carports nicht grenzstandig zu den geplanten Straf3en und Wegen innerhalb
der Siedlung errichtet werden durfen. Innerhalb des 6ffentlichen Raumes werden fensterlose Seitenwan-
de von Garagen als stérend empfunden, entsprechende Baukdrper beeintrachtigen (etwa bei Eckgrund-
stlicken) die Sicht oder sind von Vandalismus betroffen. Zudem engen entsprechende Baukdrper 6ffentli-
che sowie halboffentliche Raume raumlich ein und kénnen somit etwa entlang von Ful3wegen vermeidba-
re Angstraume darstellen.

5.5.2 Maximal zulassige Gr63e von Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind in den Wohngebieten bis zu einem maximalen Brutto-
Rauminhalt von 40 cbm je Nebenanlage und je Baugrundstiick zulassig. Diese dirfen gemaR § 23 Abs. 5
BauNVO auch aufRerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden, sofern landesrechtli-
che Vorschriften oder die weiteren Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht entgegenstehen.

Begrindung:

Diese Festsetzung erfolgt, um die Grol3e von Nebenanlagen auf ein vertragliches Mald zu begrenzen.
Das Verhéltnis zwischen Hauptgebdude und Nebenanlagen soll gewahrt bleiben und ein zu starkes Her-
vortreten der Nebenanlagen verhindert werden. Es entspricht dem planerischen Konzept, die zur Wohn-
nutzung bestimmten Hauptgeb&aude in den Vordergrund zu stellen.
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5.5.3 Stellplatze fur Gemeinschaftsmillbehalter
(gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Im Bebauungsplan werden Stellplatze fir Gemeinschaftsmillbehalter gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
BauGB zeichnerisch festgesetzt.

Begriindung:

Zur Abholung werden in Wickede am Abholungstag die Mulltonnen an die Stral3e, jedoch auf die privaten
Grundstuicksflachen abgestellt. Dies ist bei den unmittelbar an die 6ffentlichen StralR3enverkehrsflachen
angeschlossenen Grundstiicke durch die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner sicherzustellen.

Fur die privaten ErschlieBungsstiche ist es nicht vorgesehen, dass die Mullfahrzeuge die Mulltonnen in-
nerhalb der Stra3en abholen. Die Stiche sind lediglich Gber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert und
verbleiben private Grundstiicksflachen mit entsprechenden Baulasten und Pflichten seitens der kiinftigen
Eigentimerinnen und Eigentimer (etwa Verkehrssicherungs-, Unterhalts- sowie Streu- und Raumpflicht).
Die geplanten Stral3en sind zudem hinsichtlich der erforderlichen Breiten nicht fir die Befahrung mit ei-
nem entsprechenden Miullfahrzeug ausgelegt, insbesondere langere Rickwartsfahrten in den schmalen
ErschlieBungsstichen werden durch die Entsorgungsbetriebe nicht durchgefihrt (sie stellen unter ande-
rem ein ungeklartes Haftungs- und Sicherheitsrisiko dar).

Um die Entsorgung sicherzustellen, stehen zudem keine Flachen innerhalb des vorgelagerten o6ffentli-
chen Verkehrsraumes zur Verfugung. Auf privaten Grundsticksflachen im Bereich der Stral3enverkehrs-
flachen der PlanstraRen B und C werden daher Stellplatze fir Gemeinschaftsmullbehélter zeichnerisch
festgesetzt. Diese dienen der Unterbringung von Mulltonnen der Anlieger der SticherschlieRungen.

5.6 Verkehrsflachen
(geméanr 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
5.6.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden 6ffentliche StralRenverkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zeichne-
risch festgesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzung der Planstralle A-West, A-Ost, B und C entsprechend des ErschlieBungskonzeptes er-
folgt gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als offentliche StraBenverkehrsflache ohne weitere Zweckbestim-
mung. Die Lage der zeichnerisch festgesetzten Flachen ergibt sich teilweise aus der Flhrung eines be-
stehenden Kanales auf dem Gelande sowie entsprechend der planerischen Konzeption, die diesbezlg-
lich mit der Stral3en-Ausflihrungsplanung abgeglichen wurde. Letztere wurde im Verlauf des Verfahrens
naher konkretisiert und wird zur Entwurfsfassung den Planunterlagen beigefligt werden. Die geplanten
StralBen und Kurvenradien wurden ausreichend breit dimensioniert, sodass neben den vorgesehenen
Stellplatzen im Strallenraum auch Rettungsverkehre ohne Einschrankungen stattfinden kénnen.

Fur die PlanstraRen A-West und B gilt gemaf verkehrlicher Konzeption, dass diese in 8,85 m breiter Aus-
fuhrung im Trennprinzip ausgefuhrt werden sollen. Entlang der Stral3e soll es moglich sein, innerhalb der
asphaltierten Fahrspur zu parken. Die Fahrspur soll entsprechend mit einer Breite von 6,0 m dimensio-
niert werden, um dennoch Durchgangsverkehr von Flachen auBerhalb des Plangebietes aufzunehmen.
Die Planstralien A-West und B dienen dabei der Anbindung stdlich gelegener Nutzungen und Flachen
aulRerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes und ergédnzen dabei die aktuelle Verkehrs-
fuhrung Uber Hohenweg und TalstralRe.

Ein stralRenbegleitender FuBweg mit einer Breite von 2,5 m soll auf der sudlichen Seite der Planstral3e A-
West sowie auf der westlichen Seite der Planstral3e B errichtet werden. Dieser soll gepflastert werden.
Auf der gegenliberliegenden Seite der Fahrspur ist ein schmaler Randstreifen von 0,35 m als Schramm-
bord vorgesehen (Randstein zuziiglich eines Pflastersteines). Dieser soll nicht dazu dienen, Fuganger-
verkehr aufzunehmen.
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Die Planstrallen A-Ost und C sollen an zwei Stellen an die Ubergeordnete ErschlieBung anbinden. Zur
Ausfuhrung wurde eine gemischte Verkehrsflache mit einer asphaltierten Fahrspur und gleichfarbigen
sowie gleichberechtigten beiderseitigen Seitenstreifen (teilweise als Entwasserungsrinne) in Pflasterung
mit einer Gesamtbreite von 6,5 m vereinbart. Durch versetzt in Langsrichtung angeordnete Stellplatze
sowie durch etwa 0,5 m breite Querstreifen in einer Pflasterung soll dem KFZ-Verkehr die Gleichberech-
tigung mit den anderen Verkehrsteilnehmern trotz der asphaltierten ,Fahrspuren® optisch und taktil sug-
geriert werden. Die Stellplatze im StralRenraum sind mittels einer farblichen Pflasterung von den anderen
Flachen hervorzuheben.

Sowohl die PlanstraBen A-West und B, als auch die Planstraen A-Ost und C werden als offentliche
StraRenverkehrsflache festgesetzt. Im Weiteren ist jedoch geplant, fur die Flachen der Planstralen A-Ost
und C die Beschilderung eines verkehrsberuhigten Bereichs bei der Stral3enverkehrsbehdrde zu bean-
tragen.

Innerhalb der PlanstraBen A-Ost und C ist die Errichtung von zwei Quartiersplatzen vorgesehen. Diese
sind an der westlichen (A-Ost) und an der 6stlichen (C) Stralenecke vorgesehen. Die Platze sollen mit
Baumen und Strauchern eingegrint werden und stehen fir die Errichtung von Stellplatzen zur Verfigung.

Im Bereich des 6stlichen Quartiersplatzes sollen kurze ErschlieRungsstiche in 3,0 und 4,0 m Breite an die
geplanten offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Fuf3-
weg anknipfen, um hier Uber die offentliche Stral3enverkehrsflache geplante sowie vorhandene Bau-
grundstiicke Uber das Plangebiet anzubinden. Ein vorhandenes und gesichertes Recht eines Nachbarei-
gentiimers wird dabei durch die KFZ-Anbindung kinftig Gber das Plangebiet sichergestellt, da eine 6ffent-
liche Anbindung an den Hohenweg aufgrund der vorgefundenen Hohenunterschiede nicht verkehrssicher
ausgefiuhrt werden kann.

5.6.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Bebauungsplan setzt 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbe-
stimmung FuBweg zeichnerisch fest.

Begrundung:
Uber die beiden geplanten FulRwege soll eine FulRwegeanbindung der Siedlung an die angrenzende
StraRe Am Ufer sowie an den H6henweg erfolgen.

5.6.3 Maximalbreite von Zu- und Abfahrten

Zu- und Abfahrten von Grundstiicken in den Wohngebieten WR1, WR2, WR4, WR5 und WAL dirfen je
Baugrundsttick maximal 6,0 m breit ausgefuhrt werden. Je Baugrundstiick ist eine Zu- und Abfahrt zulas-

sig.

Begrindung:

Fur die geplanten Einfamilien- und Doppelhauser ist geplant, dass je Baugrundstick lediglich eine Zu-
und Abfahrt in einer maximalen Breite von 6,0 m ausgefthrt werden darf. Die Festsetzung dient dazu,
dass innerhalb der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen eine ausreichende Anzahl von 6ffentlichen Stell-
platzen errichtet werden kann und dennoch die geforderten Stellplatze auf den Privatgrundstiicken in
ausreichendem Mal3e herstell- und erreichbar sind.

Fur die privaten Grundstiickszufahrten ist kiinftig durch die Bauherren und deren Architekten sicherzu-
stellen, dass diese tatséchlich befahrbar sind. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens un-
ter Berlicksichtigung der Verkehrsplanung sowie dieser Festsetzung nachzuweisen. Auch Wendemdog-
lichkeiten - sofern diese fur erforderlich erachtet werden - sind auf den privaten Grundstiicken vorzuse-
hen.

5.6.4 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der o¢ffentlichen StraBenverkehrsflachen sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt gemafi § 9 Abs. 1
Nr. 4 und 11 BauGB zeichnerisch festgesetzt.
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Begriindung:

Die Festsetzung stellt sicher, dass in bestimmten Bereichen entlang der 6ffentlichen Stral3enverkehrsfla-
chen keine Ein- und Ausfahrt von privaten Grundstiicksflachen errichtet werden darf. Dies dient dazu,
dass die Leichtigkeit des Verkehrs nicht eingeschrankt wird und die kiinftigen Grundstiickszufahrten den
weiteren Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht entgegenstehen. Die Bereiche, fiir die eine Ein-
und Ausfahrt ausgeschlossen ist, liegen inshesondere an den geplanten Quartiersplatzen und im Bereich
der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Garten. Zudem sind fir die weiteren Grinflachen Zu-
und Ausfahrten auf die 6ffentlichen StralRenverkehrsflaichen zu vermeiden.

5.7 Grunflachen
(gemanR 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Bebauungsplan werden o6ffentliche Grinflachen, 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung
Spielplatz, mit der Zweckbestimmung Stral3enbegleitgriin, Flachen fur den Ausgleich und Flachen flr den
Erhalt sowie private Griunflachen mit der Zweckbestimmung Gartenflache gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB zeichnerisch festgesetzt.

Offentliche Grunflache mit der Bezeichnung O1

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der Bezeichnung »O1« ist die Errichtung von
o Stellplatzen mit versickerungsfahigem Pflaster, Gittersteinen sowie mit Auffillungen aus Zierstei-
nen oder
e als wassergebundene Decken ausgefiihrte, befestigte Flachen

auf bis zu maximal 15 % der festgesetzten Flache zulassig, sofern die Versickerungsfahigkeit der Fla-
chen gewahrt bleibt und sie den weiteren Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht entgegenstehen.

Begriindung:

Festgesetzte Flachen mit der Bezeichnung O1

An der Talstral3e gegeniiber der Gemeindehalle Echthausen wird im westlichen Plangebiet eine offentli-
che Grinflache mit der Bezeichnung »O1« festgesetzt. Dabei sollen die Nutzungen planungsrechtlich
gesichert werden, die bereits im Bestand existieren. Zusatzlich soll die Errichtung von Stellplatzen auf bis
zu 15 % der festgesetzten Flache zulassig sein, sofern die Versickerungsfahigkeit der Flachen gewahrt
bleibt. Entlang des Bachlaufes soll ein uferbegleitender Gewdasserrandstreifen freigehalten werden. Ent-
lang der TalstraBe werden bestehende Baume zum Erhalt festgesetzt (siehe Kapitel 5.11.4 Erhaltung von
Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen). Als Ersatz fur einen wegfallenden Baum wird die
Anpflanzung eines neuen Baumes auf der siudlich der Planstrale A gelegenen Spielplatzflache festge-
setzt.

Festgesetzte Flachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz

Die Planung sieht innerhalb der mit WR3, WR6 und WA2 gekennzeichneten Wohngebiete die Errichtung
von Mehrfamilienhdusern vor. Aufgrund der GréRe des Plangebietes und der punktuellen Verdichtung
durch genannte Mehrfamilienhduser soll ein Kinderspielplatz im Plangebiet vorgehalten werden. Der
Spielplatz stellt sicher, dass der Spielflachenbedarf innerhalb des Plangebietes gedeckt wird. Hierfir wird
eine Grunflache mit der Zweckbestimmung »Spielplatz« vorgesehen, auf dem ein entsprechender Spiel-
platz angelegt werden soll. Die Zulédssigkeit von Nutzungen innerhalb dieser Flache soll entsprechend der
allgemeinen Definition des Spielplatzes erfolgen, sodass die Flache mit dem entsprechenden Spielplatz-
Symbol gemall Planzeichenverordnung (Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts - PlanzV) versehen wird. Bei der Errichtung des Spielplatzes ist ebenfalls der
Gewasserrandstreifen zu beachten, der freigehalten werden muss.

Die geplanten Einfamilien- und Doppelhduser sollen mit gro3ziigigen Gartenflachen ausgestattet werden,
Echthausen liegt zudem in attraktiver Lage oberhalb des Ruhrtales. Der Ortsteil ist von grof3ziigigen
Grinstrukturen umgeben, das Plangebiet dariiber hinaus etwa tber den Ruhrtalradweg auch an zahirei-
che attraktive und Ubergeordnete Freizeit- und Erholungsflachen angebunden. Demnach reichen die
festgesetzten Flachen fur die Errichtung eines entsprechenden Spielplatzes aus. Der Spielplatz liegt an
einer gut angebundenen Stelle innerhalb des Ortsteiles im Umfeld der bestehenden Bushaltestelle »Tal-
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stralle« an der TalstraRe und kann somit auch zu einer Aufwertung des Umfeldes des Plangebietes bei-
tragen.

Festgesetzte Flachen mit der Zweckbestimmung Ausgleich

Die offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung »Ausgleich« sollen fiur die Eingriinung der ge-
planten Siedlung sowie fiir Ausgleichsmalinahmen gemaf Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorge-
sehen werden. Die Flachen grenzen an das vorhandene Gewasser innerhalb des Plangebietes, das im
Rahmen der Ausgleichs-Konzeption ebenso beriicksichtigt werden soll. Fir die Flachen werden Pflanz-
festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB getroffen, die dem Kapitel 5.7 Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zu entnehmen sind.

Festgesetzte Flachen mit der Zweckbestimmung Erhalt

Die 6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung »Erhalt« sollen ebenfalls fur die Eingriinung der
geplanten Siedlung vorgesehen sowie aufgrund ihrer besonderen 6kologischen Funktion erhalten wer-
den. Zum Erhalt festgesetzt sind eine mit Gehdlzen bestandene Bdschung entlang der Stralle Am Ufer
sowie eine weitere Grinflache mit Gehdlzstrukturen und einer Vernassung im westlichen Planbereich.
Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen auf diesen Flachen sind fachgerecht zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Die Festsetzung zum Erhalt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ist dem Kapitel 5.11.4
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zu entnehmen.

Festgesetzte Flachen mit der Zweckbestimmung Gartenflache

Die Griunflache mit der Zweckbestimmung »Gartenflache« wird als private Grunflache festgesetzt. Die
festgesetzte Flache liegt im studwestlichen Abschluss des Plangebietes und umfasst einen vorhandenen
Zier- und Nutzgarten, der einem benachbarten Wohnhaus (auRerhalb des Plangebietes) zugeordnet ist.
Die Flache soll auch kinftig im Eigentum/in der Verantwortung dieses Nachbarn verbleiben. Auf dem
Gartengrundsttick soll der vorhandene Zier- und Nutzgarten dauerhaft gesichert bzw. eine Bebauung der
Flachen ausgeschlossen werden. Der bestehende Nutz- und Ziergarten sollen im Wesentlichen unveran-
dert in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung einflie3en.

Die Flache wurde ins Plangebiet tbernommen, da im nérdlichen Abschluss der Flache angrenzend an
die PlanstraRe A-West ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung
gefuhrt wird. Durch das GFL wird das bereits bestehende Recht fur Unterhaltungsarbeiten am dort ver-
laufenden Mischwasserkanal planungsrechtlich abgesichert. Um klarzustellen, dass der Ubrige Teil des
Flurstiicks 650 weiterhin als private Gartenflache verbleibt, wird diese Festsetzung bestandssichernd
getroffen.

Die Festsetzung wurde in Abstimmung mit dem Eigentiimer vorgenommen. Dabei wurde die Bertcksich-
tigung des Grundstiicks im Rahmen der erstmaligen Uberplanung als reines Wohngebiet mit entspre-
chendem Baufeld sowie der Wunsch zur ErschlieBung der Flache (einschliel3lich der dann voraussichtlich
erforderlichen Zahlung von ErschlieBungsbeitradgen) abgefragt. Fir die festgesetzte Flache wurden eine
Bebauung und ErschlieBung seitens des Eigentiimers nicht gewiinscht.

Die Festsetzung als private Grunflachen mit der Zweckbestimmung Gartenflache sichert die vorhandene
Nutzung als private Gartenflachen planungsrechtlich ab. Ziel der Festsetzung ist es, dass der vorhandene
Charakter des Gartens beibehalten wird. Zudem wird zu der geplanten Stral3e ein Zufahrtverbot vorgese-
hen.

Fur die festgesetzte Flache ist somit eine Bebauung ausgeschlossen. Fir eine spatere Bebauung entge-
gen der bisherigen Festlegung durch den Eigentimer musste kiinftig zumindest der Bebauungsplan ge-
andert werden. Die Flachen kdnnen somit in der Eingriffsbilanzierung unberucksichtigt (bzw. der Planwert
der Flachen entspricht dem StatusQuo) bleiben, denn der heutige Zustand wird planungsrechtlich gesi-
chert. Fir die Flachen ist somit auch eine Beteiligung an ErschlieRungsbeitragen ausgeschlossen.

Festgesetzte Flachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin

Bei den Grunflachen mit der Zweckbestimmung »Verkehrsgriin« handelt es sich um Restflachen neben
den als offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzten Flachen, die nicht versiegelt werden sollen. Ziel
dessen ist es, eine optische Abgrenzung zwischen der festgesetzten Verkehrsflache und den angrenzen-
den, aullerhalb des Plangebietes liegenden Grundstiicken zu erreichen. Die Flachen sollen dabei aus-
schlieBBlich begriint und keiner weiteren Nutzung zugefiihrt werden, sodass es keiner weiteren Ausfiih-
rungen der Zweckbestimmung bedarf.
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5.8 Wasserflachen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Im Bebauungsplan werden Wasserflachen gemafR 8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB zeichnerisch festgesetzt.

Begriindung:

Die zeichnerische Festsetzung gemaRl § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB erfolgt bestandssichernd fur den Oster-
bach im westlichen Teil des Plangebietes. Die festgesetzten Flachen umfassen das unmittelbare Bett des
Gewassers einschlie8lich der Uferbdschung, die im Rahmen der Ausmessung der Flachen erfasst wur-
den.

Der Bach soll kiinftig mithilfe eines Durchlassbauwerks die Planstralle A-West queren. Unmittelbar an-
grenzend an den Bachlauf werden 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung »Ausgleich« sowie
die offentlichen Griunflachen mit der Bezeichnung »Ol1« und »Spielplatz« festgesetzt. Auf den Aus-
gleichsflachen werden zusatzlich zeichnerisch anzupflanzende Baume festgesetzt.

5.9 Ver- und Entsorgung
(gemanr 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
5.9.1 Versorgungsflachen

Im Bebauungsplan wird eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung »Telekommunikation« geméan
8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB zeichnerisch festgesetzt.

Begriindung:

Fur die Errichtung eines Verteilstandortes fir Telekommunikationsleitungen ist am westlichen Plange-
bietsrand an der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung »Spielplatz« eine Flache vorgesehen.
Die Festsetzung legt zeichnerisch den Standort fir die Versorgungsflache fest.

5.10 Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit G/F/L gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Begriindung:
Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) werden gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 21 zeichnerisch im Bebauungs-
plan gesichert.

Uber die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sollen Belastungen privater Grundstiicksflachen vorbereitet
werden, die der Herstellung, der Duldung und dem kunftigen Erhalt der vorgesehenen privaten Erschlie-
Rungsstiche entsprechend verkehrsplanerischer Konzeption dienen sollen. Innerhalb der festgesetzten
Flachen sollen im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes die Herstellung der Stral3e und die Verle-
gung der Kanale und Leitungen erfolgen (Letztere voraussichtlich auch durch entsprechende Dritte).

Vorgesehen sind hier eine SticherschlieRung im Ostlichen sowie drei im stdlichen Teil des Plangebietes.
Die ErschlieRungsstiche binden an die 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen an und sind — mit Ausnahme
eines ErschlieBungsstiches zwischen 20 und 30 m lang geplant. Im Bereich des langsten Stiches (rund
50 m) ist an dessen Ende eine Wendemadglichkeit vorgesehen, daher ist dieser Weg auch in 4,0 m breiter
Ausfuhrung vorgesehen. Fur die anderen Stiche ist eine Breite von 3,5 m ohne Wendemadglichkeit vorge-
sehen, fir den an die Stralle Am Ufer anschlielenden Erschliel3ungsstich lediglich eine Breite von 3,0 m.
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In der Anbindung an die Stral3e Am Ufer hat das teilweise entlang der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache
und teilweise entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Fu3-
weg verlaufende GFL insgesamt allerdings eine Breite von 5,0 m, da mit dem GFL das Recht zur Unter-
haltung der dort vorhandenen Kanaltrasse durch die Trager der Ver- und Entsorgung beiderseits des
Kanals in jeweils ca. 2,5 m Breite gesichert wird. Am Ende des festgesetzten FuBweges knickt das GFL
entsprechend des bestehenden Kanalverlaufs in Richtung Osten ab.

Fur die Trager der Ver- und Entsorgung sowie die Rettungsverkehre, hier etwa Loschfahrzeuge, Ret-
tungswagen oder Ahnliche muss ein Leitungsrecht sowie der Zugang und die Befahrbarkeit der festge-
setzten Flachen jederzeit sichergestellt werden. Die mit »G/F/L« gekennzeichneten Flachen dienen zu-
dem der Sicherung der Zugénglichkeit der Flachen fir die unmittelbaren Anlieger, deren Grundstiicke
Uber diese Flachen gemeinschaftlich erschlossen werden. Fur die Anlieger ist die jeweilige Zusicherung
voller Betretungs- und Befahrungsrechte zuzugestehen, zuséatzlich auch die Leitungen der kiinftigen
Nachbarn zu dulden. Ersteres gilt auch fir Besucher, Dienstleister sowie Vergleichbare, sodass die Fest-
setzung einer Belastung zugunsten der Allgemeinheit die planerische angemessene Lésung darstellt.

Innerhalb der ErschlieBungsstiche sind keine Stellplatze vorgesehen. Die Stiche sind so schmal dimensi-
oniert, dass auch ein temporares Abstellen von Fahrzeugen den Verkehr der Anlieger stéren wirde. Hier
besteht somit nicht die potenzielle Gefahr, dass Rettungsverkehre eingeschrénkt werden. Die Erschlie-
Rungsflachen sind zudem nicht ausreichend breit dimensioniert, um unmittelbar an die GFL-Flachen
grenzende Stellplatze in Queraufstellung (90°) zu realisieren. Hier sind entsprechende Kurvenradien der
einbiegenden und ausfahrenden Fahrzeuge sowie (sofern es fir erforderlich erachtet wird) Wendemdog-
lichkeiten auf den privaten Grundstiicksflachen vorzusehen.

Entlang des nérdlichen Randes der als private Gartenflache festgesetzten Griinflache (Flurstiick Nr. 650)
ist ein weiteres GFL-Recht zeichnerisch festgesetzt. Es dient dazu, die bestehende Kanaltrasse, die dort
etwas sudlich entlang der geplanten HaupterschlieBung verlauft, zu Zwecken der Unterhaltung zu si-
chern. Das bereits vertraglich gesicherte Recht wird an der Stelle zusatzlich planungsrechtlich abgesi-
chert.

5.11 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB)

Als KompensationsmafRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt und zur Eingriinung
des geplanten Wohnquartiers werden innerhalb des Plangebietes Anpflanzungen und der Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geregelt. Die MaRnahmen werden in der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung fiir den Bebauungsplan beriicksichtigt. Uber die Funktion des Ausgleichs hinaus
haben die MalRnahmen einen positiven Effekt auf das Mikroklima innerhalb des Plangebietes und tragen
zum Erhalt nattrlicher Lebensraumfunktionen bei.

5.11.1 Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen auf den privaten
Grundstucken

(geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Grundstiicken der Wohngebiete ist zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt ein hoch-
stammiger Laubbaum gemaR der Pflanzliste 1 »Obstgehdlze« des Kreises Soest je angefangene 700 gm
Grundstiicksflache anzupflanzen. Pflanzausfélle sind im Rahmen der Fertigstellungs- und Entwicklungs-
pflege funktionsgerecht zu ersetzen. Die Pflanzliste 1 ist in der Begriindung zum Bebauungsplan als An-
lage beigefiigt.

Begriindung:

Auf den privaten Grundstiicken muss je angefangene 700 gm Grundsticksflache ein Obstbaum-
Hochstamm gepflanzt werden. Durch diese Festsetzung wird zusatzlich zu den Festsetzungen fir die
offentlichen Grunflachen und die 6ffentlichen Verkehrsflichen eine MalRnahme zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fir die privaten Garten der Wohngrundstiicke
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getroffen. Die MaRnahme erhoht den 6kologischen Wert der privaten Zier- und Nutzgérten im Rahmen
der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

5.11.2 Anpflanzung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen auf den 6ffentlichen
Grunflachen

(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die (zeichnerisch festgesetzten) anzupflanzenden Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen auf
den o&ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung »Ausgleich« richten sich nach der Pflanzliste 2 in
den Anlagen der Begriindung. Die Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Pflanzausfélle sind im Rahmen der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege funktionsgerecht zu ersetzen.

Begriindung:

Fur die Grunflachen mit der Zweckbestimmung »Ausgleich« 6stlich des Osterbachs wird eine Anpflanz-
festsetzung fur 10 Ba&ume und Straucher getroffen. Dies erhoht die 6kologische Wertigkeit der Flache im
direkten Uferbereich des Bachlaufs und kann ebenfalls in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zum Be-
bauungsplan berticksichtigt werden. Die genauen Standorte der Anpflanzungen kénnen im Rahmen der
Umsetzung der Maflinahme von denen in der Planzeichnung abweichen.

5.11.3 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf den 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen

(geméanR 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die (zeichnerisch festgesetzten) anzupflanzenden Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen auf
den offentlichen StraRenverkehrsflachen richten sich nach der Pflanzliste 3 in den Anlagen der Begrin-
dung. Die Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzausfélle sind im
Rahmen der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege funktionsgerecht zu ersetzen.

Begriindung:

Zur Attraktivierung und Erhéhung der Freiraumqualitat des 6ffentlichen StralRenraumes sind die offentli-
chen Stellplatzanlagen mit insgesamt 7 Baumen, davon 4 auf dem westlichen Platz und 3 auf dem 6stli-
chen Platz, zu begrinen. Durch die Baumpflanzungen wird au3erdem die Versiegelung der Stellplatzfla-
chen verringert und der Entstehung von Hitzeinseln durch Beschattung im Sommer entgegengewirkt.

5.11.4 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(gemanR 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Fir die mit einem Erhaltungsgebot zeichnerisch festgesetzten Flachen sind die innerhalb dieser Flachen
vorhandenen Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Fir wegfallende Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind vor Ort angemessene
Ersatzpflanzungen durchzufihren.

Die mit einem Erhaltungsgebot zeichnerisch festgesetzten Baume auf den offentlichen Grunflachen mit
der Bezeichnung »O1« und mit der Zweckbestimmung »Spielplatz« sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Fir wegfallende Baume sind vor Ort angemessene Ersatzpflanzungen durchzufiih-
ren.

Begrindung:

Zum Erhalt festgesetzt sind eine mit Gehoélzen bestandene Boschung entlang der StraRe Am Ufer sowie
eine weitere Grunflache mit Geholzstrukturen und einer Vernassung nérdlich der privaten Gartenflache
im westlichen Planbereich.

Die Flachen norddstlich der StraRe Am Ufer (auBerhalb des Plangebietes) sind Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebietes Echthauser Berg/Echthauser Heide/Osterberg. Die mit dem Erhaltungsgebot
zeichnerisch festgesetzte Bdschung (teils auch auRerhalb des Plangebietes) begrenzt die schmale Stra-
Re, auf deren gegenuberliegender Seite weitere bewaldete Flachen liegen. Bisher erfolgte innerhalb des
Plangebietes eine landwirtschaftliche Nutzung bis zum Rand an der Oberkante der Béschung.
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Die Flachen der Bdschung, innerhalb derer die vorhandenen und planungsrechtlich zu schiitzenden Ge-
hélze stehen, werden in der Planzeichnung als zum Erhalt festgesetzt. Zudem riickt das geplante Baufeld
innerhalb der angrenzenden reinen Wohngebiete von den Kronen der Gehdlze ab. Durch die Festsetzun-
gen ist ausreichend sichergestellt, dass die Gehdlze und somit die Zielsetzung des Landschaftsschutz-
gebietes von der Planung dieses Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt werden.

Die Festsetzung des Erhaltungsgebotes im Einschnitt im westlichen Planbereich erfolgt bestandssi-
chernd, sodass die Flachen im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ohne zusétzliche Ausgleichserfor-
dernisse in die Planung eingestellt werden kdnnen. Insbesondere die stark ausgepragte Topographie
erschwert eine Bebauung dieser Flache. Zudem empfiehlt der Charakter der Flache als vernésster Be-
reich mit dichten Gehdlzstrukturen den Erhalt dieser Flache als Griinflache.

In der Grunflache am westlichen Plangebietsrand wird zeichnerisch eine Erhaltungsfestsetzung fiir eine
Baumreihe mit lebensraumtypischen Geholzen getroffen. Durch die Festsetzung kann zum einen die
Qualitat der Grinflache gesichert werden und zum anderen die bestehende Einfassung der TalstralRe
durch die grof3kronigen Baume erhalten bleiben. Im Zuge der ErschlieRung des Plangebiets muss ein
Bestandsbaum im Bereich der Planstrale A-West entfallen. Dieser Baum wird etwas sidlich des An-
schlusses der Planstralle A-West an die TalstralBe angemessen ersetzt. Eine entsprechende Anpflanz-
festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird zeichnerisch getroffen.

5.11.5 Externe Mafllhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Den im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans festgesetzten Flachen werden zuséatzlich zwei Flachen
auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in der Gemeinde Wickede (Ruhr) zum Ausgleich
zugeordnet.

Auf der Flache »Aufm Kleiberge« (Gemarkung Wiehagen, Flur 1/Flurstiick 15 u. teilw. 13) wird eine gut
ausgepragte artenreiche Méahwiese entwickelt. Zum Ziel der Minderung des Schadstoffeintrags in Béden
sowie Grund- und Oberflachenwasser ist auf Pflanzenschutzmittel, Gille und chem.-synth. Stickstoffdiin-
gung zu verzichten. Dazu ist die vorhandene Ackerflache mit einer Grunlandmischung fur artenreiches
Extensivgrinland aus zertifiziertem regionalem Saatgut einzuséen und als extensive Wiese zu pflegen.
Zudem ist ganzjahrig auf den Einsatz oder das Einbringen jeglicher N-Diingung und Pflanzenschutzmittel
zu verzichten, ferner auf Nachsaat und Pflegeumbruch.

Auf der Flache »Aufm Hieken« (Gemarkung Wiehagen, Flur 2/Flurstiick 374) wird eine gut ausgepragte
Hochstamm-Streuobstwiese mit heimischen alten Hochstammobstsorten angelegt. Zur Anlage der Obst-
wiese sind Uber die gesamte Flache max. 15-20 Hochstamme (StU 12-14) zu pflanzen. Es sind heimi-
sche alte Hochstammobstsorten (Apfel, Birnen, Kirschen, Pflaumen) zu verwenden. Zudem ist die vor-
handene Grunlandflache mit einer Griinlandmischung fiir artenreiches Extensivgrinland aus zertifiziertem
regionalem Saatgut einzusaen und als extensive Wiese zu pflegen. Die Ausgleichsflache »Obstwiese« ist
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Begriindung:
Da mit den AusgleichsmafRnahmen innerhalb des Plangebietes die Eingriffe in den Naturhaushalt nicht
vollstandig ausgeglichen werden kénnen, werden zusatzlich externe Kompensationsmafnahmen auf
Flachen der Gemeinde Wickede festgesetzt. Dazu werden zwei Flachen in ihrer dkologischen Qualitéat
aufgewertet.

Die Flache »Aufm Kleiberge« wird von einer intensiv genutzten Ackerflache in Extensivgriinland mit dem
Zielbiotoptyp »gut ausgepragte artenreiche Mahwiese« umgewandelt. Die Flache »Aufm Hieken« wird
von einer intensiv genutzten Grinlandflache in eine Hochstamm-Streuobstwiese mit dem Zielbiotoptyp
»Streuobstwiese mit Hochstammen, Alter 10 bis 30 Jahre, gepflegt« umgewandelt.

Die Umwandlung der beiden Flachen fiuhrt zu einer Aufwertung ihrer 6kologischen Wertigkeit. Mithilfe der
externen Kompensationsmaf3nahmen kénnen so die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Um-
setzung des Bebauungsplanes verursacht werden, vollstandig ausgeglichen werden.
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5.12 Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur Herstellung
des StraBenkdrpers erforderlich sind

(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die als Vorgartenbereiche mit besonderen Hohenfestsetzungen festgesetzten Flachen sind durch Auf-
schittungen auf das Héhenniveau der angrenzenden Stral3e anzupassen.

Begriindung:

Im Bereich nérdlich des zentralen Quartiersplatzes sind die Vorgartenbereiche auf das Hohenniveau der
angrenzenden Stral3e anzupassen. Dies ist dadurch begriindet, dass die durch die bestehende Topogra-
phie entstehenden Hohenunterschiede zwischen StralRenkérper und Baufeld besonders grof3 sind. Um
die durch Stutzbauwerke des Stral3enkdrpers hergestellten Aufschuttungen auszugleichen sollen die
Vorgartenbereiche in der kompletten Tiefe auf das H6henniveau der vorgelagerten Strafle angepasst
werden. Die Entstehung von Rampen in den Vorgarten wird dadurch vermieden und die Gebaudekorper
auf ein einheitliches Héhenniveau gebracht.

Generell sind innerhalb der zeichnerisch festgesetzten StraRenverkehrsflachen, der zeichnerisch festge-
setzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie der durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gesicherten Flachen die vorgesehenen StralRenquerschnitte ohne verbleibende seitliche Puffer-
/Restflachen geplant. Um dies entsprechend umsetzen zu kdnnen, ist es erforderlich, dass Stitzbauwer-
ke unterhalb des Fahrbahnniveaus, Abgrabungen und Béschungen (Aufschittungen) sowie Stitzmauern,
die zur Herstellung des StralBenkodrpers erforderlich werden, auf den angrenzenden privaten Grund-
stucksflachen bis zu einer Tiefe von 2,0 m parallel entlang der Grundstiicksgrenze zulassig sind. Die
erforderlichen Abgrabungen, Béschungen (Aufschittungen) oder Stiitzmauern sind vom Grundstiicksei-
gentumer zu dulden und dirfen nicht zurlickgebaut werden.
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Abb. 8: Beispielskizze »Aufschittung der Vorgartenbereiche«

5.13 Ortliche Bauvorschriften als gestalterische Festsetzungen
(geman § 89 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die Integration der baulichen Anlagen in das drtliche Umfeld.
Geplant ist, dass StralRenraum, einzelne Baukérper sowie das Zusammenspiel der Gebaude ein stimmi-
ges Gesamtbild vermitteln. Durch die Festsetzungen sollen in der Siedlung die stadtebaulich erforderli-
chen Mindestanforderungen an den gestalterischen Gesamteindruck sichergestellt werden. Zudem soll
die Siedlung zu keiner Verschlechterung des Ortsbildes fihren. Die Regelungen betreffen daher die &u-
Rere Gestaltung insbesondere der wahrnehmbaren Rdume, die von 6ffentlich zuganglichen Flachen ein-
gesehen werden kénnen. Zudem dienen sie der Regelung der erforderlichen privaten Stellplatze auf den
privaten Grundstucksflachen.

Die Regelungen sollen einerseits klimatischen, stadtgestalterischen und der Allgemeinheit dienenden
Belangen gerecht werden und auf der anderen Seite die Eigentiimerinnen und Eigentiimer nicht zu stark
einschrénken. Sie gewéhrleisten ein qualitatsvolles, hochwertiges Siedlungsbild, das sich baukulturell in
die Umgebung einfligen soll. Die gestalterischen Festsetzungen erfolgen gemal § 89 BauO NRW i.vV.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB.
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5.13.1 Anpassung des aul3eren Erscheinungsbildes von Doppelhdusern

Doppelhduser sind in Bezug auf ihre Dacher und stralRenseitigen Gebaudefassaden einheitlich zu gestal-
ten. Dies gilt hinsichtlich der Oberflichenmaterialien und -farben sowie der H6he und Ausrichtung von
Traufe und Dachfirst.

Begriindung:

Um eine zu starke Abweichung der Gestaltung von Doppelhdusern und damit verbunden eine Beein-
trachtigung des Ortsbildes zu vermeiden, sind Doppelhduser in Bezug auf ihre Déacher und stral3enseiti-
gen Gebaudefassaden einheitlich zu gestalten. Auch wenn Doppelhduser zwei unterschiedliche Bauten
darstellen, sind sie baulich miteinander verbunden und stellen damit einen zusammenhéangenden Bau-
korper dar. Um eine gewisse Homogenitét dieser Baukdrper zu gewéhrleisten, wird diese gestalterische
Festsetzung getroffen. Die Doppelhduser figen sich damit besser in die geplante Siedlung und in das
bereits bestehende Siedlungsgefuge ein.

5.13.2 Dachgestaltung

Geneigte Dachflachen sind in Material, Form und Farbe einheitlich (nicht farblich changierend) einzude-
cken. Eine glanzend glasierte (mit keramischem Uberzug versehene) oder sonstige reflektierende Dach-
eindeckung ist unzulassig. Davon ausgenommen sind Solaranlagen.

Dachaufbauten/Dachgauben und Zwerchh&auser/Zwerchgiebel sind je Dachflache in ihrer Summe (ge-
messen an der untersten Stelle des Dachaufbaus) bis maximal 50% der Trauflange eines Gebaudes
zulassig und missen mindestens 2,0 m Abstand zum Ortgang einhalten.

Begriindung:

Die einheitliche Dachgestaltung entspricht dem stadtebaulichen Konzept und sichert die erforderlichen
Mindestanforderungen an den gestalterischen Gesamteindruck. Innerhalb der geplanten Siedlung kann
SO0 ein stimmiges Gesamtbild vermittelt werden. Dachaufbauten/Dachgauben und Zwerchhau-
ser/Zwerchgiebel werden in ihren Ausmal3en eingeschréankt, um ein zu starkes Hervortreten gegeniber
den Dachflachen zu verhindern.

5.13.3 Vorgarten

Da notwendige Stellplatze und Garagen/Carports mit ihren Zuwegungen insbesondere auch die Vorgar-
tenbereiche (Flachen zwischen den o6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. mit Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten gesicherten Flachen und den ihr zugewandten Baugrenzen) betreffen, sind die verbleibenden Vorgar-
tenbereiche zu begrinen bzw. gartnerisch auszugestalten und dauerhaft versiegelungsfrei zu erhalten.
Aufschuttungen sind zulassig.

Als nicht begrint im Sinne dieser Festsetzung gelten insbesondere solche Flachen, die als Steingarten,
Steinbeete sowie Vergleichbares ausgefihrt werden. Nicht zuldssig sind flachige Aufschittungen oder
Auffullung und das Bedecken der Flachen mit Sand, Split, Kies, Schotter, Steinen oder vergleichbaren,
nicht organischen Materialien.

Begriindung:

Durch die Festsetzung soll die Errichtung von sogenannten Schottergarten mit hohem Versiegelungsgrad
verhindert werden. Stattdessen wird zur Schaffung von griinen Strukturen und im Sinne des Klimaschut-
zes und der Klimaanpassung eine unversiegelte, begriinte bzw. gartnerisch ausgestaltete Anlegung der
Vorgartenbereiche gefordert. Dadurch soll das bestehende Ortshild gewahrt bleiben und dem stéadtebau-
lichen Konzept folgend eine tiber das Mindestmald hinausgehende Versiegelung der Grundstiicke verhin-
dert werden. Insbesondere soll sich die geplante Siedlung durch aufgelockerte Bebauung in die beste-
henden Strukturen der Ortschaft Echthausen einfiigen und durch viele begriinte Flachen kennzeichnen.
Dazu wird die Pflicht zur versiegelungsfreien Anlegung der nach Herstellung der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Stellplatze verbleibenden Vorgartenbereiche festgesetzt.

5.13.4 Einfriedungen

Einfriedungen privater Baugrundstiicke zu o6ffentlichen Verkehrsflachen oder mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten gesicherte Flachen sind in den Vorgartenbereichen ausschliel3lich zuléassig als
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e lebende Hecke aus standortheimischen Laubgehdlzen gemafd Pflanzliste 4 in den Anlagen der
Begriindung und Zaunanlagen bis zu einer Héhe von max. 1,20 m Uber der angrenzenden Ver-
kehrsflache

e massive Mauer bis zu einer H6he von max. 0,90 m Uber der angrenzenden Verkehrsflache.

Bei Baugrundstiicken, die an zwei Seiten an offentliche Verkehrsflachen bzw. und/oder an mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten gesicherte Flachen grenzen, sind ausgenommen der Seiten des Hauszugangs
Hecken, Maschendraht-, Stabgitter- oder Holzz&une bis zu einer Hohe von max. 1,80 m Uber der angren-
zenden Verkehrsflache zulassig.

Begriindung:

Um den grunen und aufgelockerten Charakter der geplanten Siedlung aus dem stadtebaulichen Konzept
sicherzustellen und um fir die verschiedenen Verkehrsteilnehmer einen lberschaubaren o6ffentlichen
Raum zu gewadhrleisten, sollen die festgesetzten Hohen fur Einfriedungen nicht tGberschritten werden.
Insbesondere wird die Héhe von massiven Mauern auf max. 0,90 m Uber der angrenzenden Verkehrsfla-
che begrenzt, um eine zu hohe Abschottung der privaten Grundstiicke gegentiber dem 6&ffentlichen Raum
zu verhindern. Weitere Formen der Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von max. 1,20 m zulassig. Bei
Baugrundstiicken, die an zwei Seiten an offentliche Verkehrsflachen grenzen, sind ausgenommen der
Vorgartenbereiche Hecken, Maschendraht-, Stabgitter- oder Holzzéaune bis zu einer Héhe von max. 1,80
m Uber der angrenzenden Verkehrsflache zuldssig. Dies soll eine ausreichende Trennung von privaten
Garten angrenzend an 6ffentliche Verkehrsflachen und damit die Gewéhrleistung einer Privatsphare auf
den Baugrundstiicken sicherstellen.

5.13.5 Stellplatzsatzung
(geman § 89 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Fr die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 »Osterdorf« sind die Vorgaben
der »Stellplatzsatzung der Gemeinde Wickede (Ruhr)« einzuhalten.

6 Nachrichtliche Ubernahmen
6.1 Gewasserrandstreifen

Ein nachrichtlich tbernommener, 5 m breiter Streifen beiderseitig des Osterbachs ist als Gewasserrand-
streifen freizuhalten. Gewasserrandstreifen dienen nach § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erhal-
tung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung,
der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen.
Dazu ist der zeichnerisch im Bebauungsplan dargestellte Bereich von Bebauung freizuhalten. Auf der
Ostlichen Seite des Baches ist die Anpflanzung von Baumen vorgesehen, die westliche Seite ist von groé-
Rerer Bepflanzung freizuhalten, um einen Zugang zum Bach sicherzustellen.

7 Hinweise
7.1 Artenschutz

Nach Prufung des Vorkommens planungsrelevanter Arten (»Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum
Bebauungsplan Nr. 28 ,Osterdorf” in Wickede-Echthausen« vom 08.08.2019) ist deren Beeintrachtigung
durch die Umsetzung der Planung nach derzeitigem Sachstand nicht ersichtlich. Um durch die Planung
Verbotstatbestédnde gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschliel3en, sind die folgenden Vermeidungs-
maflnahmen einzuhalten:

(Unbeabsichtigte) Verletzungen oder Tétungen von potenziell vorkommenden planungsrelevanten Vogel-
arten sowie weiterer »Allerweltsarten« kénnen durch eine Baufeldfreimachung auRerhalb der Vogelbrut-
zeit (1. Marz bis 30. September) vorsorglich vermieden werden. Zu beachten ist, dass gemaf § 39 Abs. 5
Nr. 2 BNatSchG Baumféallungen und Gehdlzrodungen grundsatzlich nur aufRerhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeit der Végel im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar zulassig sind.
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Eine (unbeabsichtigte) Verletzung oder Tétung von Fledermausarten lasst sich jedoch auch bei einer
Baufeldfreimachung in den Wintermonaten nicht ganzlich ausschlieBen. Um artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG mit hinreichender Sicherheit ausschlieRen zu kdnnen, ist
zur Ermittlung méglicher Baumquartiere eine Kontrolle der Hohlen in den zu fallenden Baumen in Form
einer visuellen Kontrolle aus der Nahe bzw. Priifung von ggf. tiefer reichenden Hohlungen mit einer En-
doskop-Kamera im Rahmen der Baufeldfreimachung durch einen artenschutzrechtlichen Experten erfor-
derlich. Auf Grundlage dieser Untersuchungen kann eine abschlieRende Beurteilung vorgenommen wer-
den. Sollten Nachweise dieser Arten erbracht werden, sind entsprechende Vermeidungs- und/oder Aus-
gleichsmalRnahmen abzuleiten und umzusetzen.

7.2 Baumschutz

Die zu erhaltenden Baume sowie der Baumbestand im unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Be-
reich sind wahrend den Baumafnahmen gem. DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalinahmen) entsprechend zu schitzen.

Fur diese sowie die mit einer Erhaltungsfestsetzung gesicherten Baume, Straucher und sonstigen Be-
pflanzungen sind vor und wahrend der Bauarbeiten durch geeignete Vorkehrungen i.V.m. der DIN 18920
vorsorglich und nachhaltig zu schitzen und ausreichend zu bewéssern. Dies ist durch die Bauleitung
sicherzustellen.

Geschitzte Baume durfen durch Bauarbeiten oder Baustellenverkehr im Kronen-, Stamm- und Wurzelbe-
reich nicht beschadigt werden. Ablagerung von Baumaterialien, Aufschittungen oder Abgrabungen diir-
fen grundsatzlich nicht im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich stattfinden. Es sind jeweils mindestens
1,50 m Abstand von der Kronentraufe einzuhalten. Dies gilt ebenfalls fir den Schwenkbereich z. B. von
Kranen oder Baggern.

Der Vorhabentrager, der Bauherr oder sein Vertreter haben die Bauleitung - und diese die ausfiihrenden
Betriebe - vor Beginn ihrer Arbeiten auf die Vorgaben zum Baumschutz hinzuweisen und fiir die Einhal-
tung zu sorgen. Sie Ubernehmen neben einem eventuellen Schadiger der Baume die Verantwortung fur
die Schaden. Die Bauleitung hat sicherzustellen, dass vor Beginn der Baumaf3hahmen geeignete
SchutzmalRnahmen gemaf DIN 18920 (Schutz von Baumen und Pflanzenbestanden und Vegetationsde-
cken bei BaumalRnahmen) und den Richtlinien fir die Anlage von StraRen, Abschnitt 4: Schutz von B&au-
men und Strauchern im Bereich von Baustellen (RAS-LP 4), vorzunehmen sind.

7.3 Unterschreitung Waldabstand

Nordostlich des Plangebietes befindet sich Wald. Bei einer Bebauung von unter 30 bis 35 m zum Wald-
rand besteht eine Gefahrdung durch umfallende Baume auf die dort befindliche Bebauung. Die Bebauung
sollte nicht in den moglichen Fallbereich der Baume gelegt werden und auf die rechtlich geforderte Ver-
kehrssicherungspflicht hingewirkt werden.

7.4 Bodenverhaltnisse und Bodenschutz

Im Planungsraum stehen flachendeckend schutzwiirdige (Pseudogley-Braunerden, Gleye) und sehr
schutzwirdige (Pseudogley-Parabraunerden) Béden an. Unter Beriicksichtigung der Bodenverhaltnisse
wird eine gutachterliche Begleitung der ErschlieBungsarbeiten empfohlen. Grundsétzlich sind im Rahmen
der Erdarbeiten die Vorgaben der DIN EN 1610 sowie der ZTVE-StB 17 zu berucksichtigen.

Bei den chemischen Laboranalysen im Rahmen des Baugrundgutachtens wurden die Vorsorgewerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) der MP1-Auffullungen (RKS 2 + RKS 3) fur
die Parameter PAK sowie Benzo(a)pyren im Bereich der geplanten Strale Uberschritten. Bei den Er-
schlieBungsarbeiten sind die Aufflllungen auszukoffern und zu beseitigen. Falls die Aufflillungen unange-
tastet verbleiben, sind diese zu versiegeln. Insgesamt sind die Abgrenzung der Sanierungsmaf3nahmen
und deren Durchfihrung im Rahmen der Bauausfuhrung gutachterlich zu begleiten.
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Der Schutz des Mutterbodens ist gemaR § 202 BauGB zu gewahrleisten. Der Abtrag der oberen Boden-
schicht (Mutterboden) sollte innerhalb einer trockenen Witterungsperiode erfolgen, um Gefligeschaden
vorzubeugen und keine Bodenverdichtung herbeizufiihren (Strukturzerstdérung). Bei Baumallnahmen ist
die obere Bodenschicht gemafll den einschlagigen Fachnormen getrennt vom Unterboden abzutragen.
Darunter liegende Schichten unterschiedlicher Ausgangssubstrate sind entsprechend der Schichten zu
trennen und zu lagern. Zur Versickerung vorgesehene Flachen dirfen nicht befahren werden.

Zur Herstellung der Regen- und Schmutzwasserleitungen wird auf die entsprechenden Normen (z.B. DIN
4124, DWA-A 139 Einbau und Prifung von Abwasserleitungen und -kanalen sowie die sonstigen maf3-
geblichen ATV’en der DWA etc.) verwiesen. Des Weiteren wird auf die Schrift »Herstellung und Instand-
haltung von Abwasserleitungen und -kanélen«, Ausgabe April 2012 der Gutesicherung Kanalbau RAL-GZ
961 des Deutschen Instituts fur Gitesicherung und Kennzeichnung e.V. hingewiesen.

Das Baugelande gehort gem. RStO der Frosteinwirkzone | an. Bei der Ausfuihrung der Verkehrsflachen
sind die entsprechenden Vorgaben zu bertcksichtigen.

Sollten wahrend der Erdarbeiten Abweichungen von den im Baugrundgutachten beschriebenen Verhalt-
nissen angetroffen werden, ist der Gutachter hinzuzuziehen.

7.5 Bodendenkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaéler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verédnderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bo-
denbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens
aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Gemeinde
als Untere Denkmalbehdrde und/oder der LWL-Archdologie fir Westfalen, AuRenstelle Olpe (Tel.:
02761/93750, Fax: 02761/937520) unverzlglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei
Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten (§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist
berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monate in Besitz zu nehmen (8§16 Abs. 4 DSchG NW).

Bei einer Sondierung des Geldndes wurden Bodendenkmaéler (Relikte urgeschichtlicher Besiedelung)
gefunden. Der Bereich um die festgestellten Siedlungsspuren herum soll flachig ausgegraben und die
Bodendenkmaler beseitigt werden, bevor mit den Baumaf3nahmen im Gebiet begonnen wird.

7.6 Wasserschutzzone Il

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Ill des Wasserschutzgebietes Echthausen. Zum
Schutz der o6ffentlichen Trinkwasserversorgung sind die Bestimmungen der dazugehdrigen Verordnung
vom 10. Dezember 1984 bei jeder weiteren Planung bzw. Handlung einzuhalten. Weiterhin sind die gel-
tenden verordnungsrechtlichen Auflagen fir Wasserschutzgebiete zu berlicksichtigen. Dies betrifft die
Verwendung von Recyclingmaterial (Runderlass des MUNLYV ,Anforderungen an den Einsatz von minera-
lischen Stoffen aus Bautatigkeiten im StralRen- und Erdbau“ sowie die Bemessung und Prufpflichten fir
Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen (AwSV). Neben der Genehmigungspflicht nach
der Wasserschutzgebietsverordnung besteht fir die Nutzung der Erdwarme die Erlaubnispflicht nach 8
WHG. Die Erteilung von Erlaubnissen wird seitens der Wasserbehorde des Kreises Soest generell nicht
in Aussicht gestellt. Dies ist durch die unmittelbare Nahe zum Wasserwerk begriindet. Bei der Erstellung
und beim Betrieb der Erdwarmenutzungsanlagen wird regelmaRig mit wassergefahrdenden Stoffen um-
gegangen. Nach der Stellungnahme des Geologischen Dienstes stehen unmittelbar angrenzend zum
Baugebiet Sande der Niederterrasse an. Durch den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen so nahe an
den Wassergewinnungsanlangen entsteht ein nicht zu verantwortendes Gefahrdungspotenzial. Nach 49
AwSYV durfen Anlagen mit Erdwarmesonden in Wasserschutzgebieten nicht errichtet werden.

7.7 Niederschlagswasser

Die vorhandenen natirlichen Bdéden innerhalb des Plangebietes neigen zur Staundsse. Eine Versicke-
rung des anfallenden Regenwassers der versiegelten Grundstiicksflachen, insbesondere der Dachfla-
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chen ist vor Ort im Sinne des § 44 LWG NRW i.V.m. § 55 Wasserhaushaltsgesetz daher aufgrund der zur
Versickerung nicht geeigneten Bodenverhéltnisse ungulinstig. Anfallendes Niederschlagswasser ist daher
als Brauchwasser etwa zur Bewasserung der AufRenanlagen zu nutzen oder in die Mischwasserkanalisa-
tion einzuleiten. Es ist sicherzustellen, dass anfallende Regenwassermengen nicht auf benachbarte
Grundstiicke entwéssert werden. Anfallendes Schmutzwasser ist dem vorhandenen Mischwasserkanal
zuzufiihren.

Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser der Verkehrsflachen ist dem vorhandenen Misch-
wasserkanal zuzufuihren. Es ist sicherzustellen, dass anfallende Regenwassermengen nicht auf benach-
barte Grundstucke entwéssert werden.

7.8 Ver- und Entsorgung

Fur den rechtzeitigen Ausbau der Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den MaRnahmen der Ver- und Entsorgungstrager untereinander ist es notwendig, dass Be-
ginn und Ablauf der BaumalRnahmen im Planbereich so frih wie méglich den entsprechend betroffenen
Ver- und Entsorgungsunternehmen angezeigt werden.

7.9 Zufahrten auf privaten Grundstiicken

Entlang der ErschlieBungsstiche sind Zufahrtmoglichkeiten auf die und Abfahrtmdéglichkeiten von den
privaten Grundstiicken im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu Uberprifen. Wendemdoglichkei-
ten - sofern diese erforderlich sind - sind auf den privaten Grundstiicken vorzusehen.

7.10 Ladestationen fur Elektroautos

Innerhalb der mit »Stellpléatze innerhalb der Verkehrsflachen« gekennzeichneten Flachen wird die Errich-
tung von einem Stellplatz mit Ladestation fur Elektrofahrzeuge empfohlen.

7.11 Belange des Bahnverkehrs

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen (nérdlich des Plangebietes, Entfernung
min. 200 m) entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe
z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissio-
nen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutz-
oder ErsatzmafRnahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden.

7.12  Flugplatz

In einer Entfernung von ca. 1,5 km zum Bebauungsplangebiet liegt der Verkehrslandeplatz Arnsberg. Das
Plangebiet ist Larmeinwirkungen durch den Flugbetrieb ausgesetzt, die jedoch nach den von der Luft-
fahrtbehtérde anzuwendenden Kriterien als zumutbar eingestuft werden. Aufgrund dieser Einstufung be-
steht fur die Luftfahrtbehdrde keine rechtliche Handhabe zur Einschreitung gegen den vom Flugbetrieb
ausgehenden Fluglarm im Bereich dieses Bebauungsplans.

7.13 Einsichtnahme Normen und Richtlinien

Die fur diesen Bebauungsplan herangezogenen Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kénnen
beim Fachbereich 4 — Planen, Bauen und Umwelt der Gemeinde Wickede (Ruhr), Hauptstrale 81, 58739
Wickede (Ruhr) wahrend der allgemeinen Dienststunden eingesehen werden.
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8 Gutachten
8.1 Artenschutz

Die Artenschutzvorpriifung (Stufe 1) wurde vom Biiro griinplan biro fir landschaftsplanung, Dortmund
erarbeitet. Nach erster artenschutzrechtlicher Vorpriifung war die Erarbeitung einer vertiefenden Untersu-
chung erforderlich, die eine Vor-Ort Erfassung/Bestandsaufnahme im Frihjahr 2019 erforderlich machte.

Nach Abschluss der vertiefenden Untersuchungen wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbei-
tet (vgl. grinplan buro fur landschaftsplanung 2019). Das Gutachten stellt die Ergebnisse der arten-
schutzrechtlichen Prifung (Stufe 2) gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) dar und
prift, ob durch das geplante Vorhaben generelle artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG erfillt werden und aus naturschutzfachlicher Sicht eine Ausnahme von den Verboten
geman § 45 Abs. 7 BNatSchG notwendig werden kdnnte.

Als Datengrundlagen wurden die ASP 1 zum Bebauungsplan Nr. 28, Hinweise auf planungsrelevante
Vogelarten aus dem Fundortkataster mit zwei Fundpunkten (2009) nérdlich des Plangebietes im Umfeld
der Ruhrstral’e sowie Angaben der unteren Naturschutzbehérde (Kreis Soest) herangezogen. Im Frih-
jahr 2019 wurden faunistische Kartierungen und insgesamt 8 Begehungen zur Erfassung der Avifauna
durchgefuhrt. Zur Erfassung von Fledermausen wurden 3 Kartierungen mit einem Bat-Logger M durchge-
fuhrt. Zudem wurden Amphibien- und Schlangenbretter ausgelegt und mehrfach kontrolliert. Auf Grundla-
ge der vorhandenen Unterlagen und der Untersuchungen und anhand der Eingriffsbeschreibung wurde
gepruft, ob einzelne Individuen, Populationen oder essentielle Habitate einer planungsrelevanten Art trotz
Vermeidungsmafnahmen erheblich beeintrachtigt werden.

Betroffenheiten

Im Hinblick auf ein Vorkommen planungsrelevanter Amphibien und Reptilien ist festzuhalten, dass ein-
zelne Nachweise von Blindschleiche, Erdkrote und Grasfrosch erfolgten. Darunter ist keine nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie européisch streng geschiitzte Art.

Flederméause

Bei der Erfassung von Fledermausen wurden vier Arten (Zwerg- und Rauhautfledermaus, Gro3er Abend-
segler, Myotis-spec.) jagend oder auf Transferfligen nachgewiesen, wobei die Zwergfledermaus die mit
Abstand haufigste Art war. Aus Baumhohlen oder Spaltenverstecken ausschwéarmende oder in ebensol-
che einfliegende Flederm&use wurden nicht beobachtet.

Vogel

Bei der Erfassung von Vogelarten konnten keine Eulen (Waldohreule, Waldkauz, Schleiereule, Stein-
kauz) und auch keine der weiteren gesuchten Vogelarten (Rebhuhn, Wachtel, Wachtelkdnig) nachgewie-
sen werden. Im Rahmen der Brutvogelkartierungen wurden insgesamt 45 Vogelarten im Plangebiet als
Brutvogel, Nahrungsgast, Durchztgler oder Uberfliegend erfasst. Bei den im Plangebiet festgestellten 20
Brutvogel-Arten Uberwiegen haufige und weit verbreitete Arten der Gebische und Kleingehdlze. Als Nah-
rungsgaste wurden verschiedene Greifvogel (Habicht, Mdusebussard, Rotmilan, Schwarzmilan, Sperber,
Turmfalke, Wespenbussard) auf den Grunlandflachen festgestellt. Brutplatze (Horste) der aufgeflhrten
Arten befinden sich nicht im Plangebiet. Des Weiteren wurden die Gebaudebriter Mehl- und Rauch-
schwalben bei der Nahrungssuche beobachtet. Als Durchzigler wurden im Bereich der Heckenstruktur
im mittleren Plangebiet Braunkehlchen und Neuntéter festgestellt, von denen auch im erweiterten Plan-
gebiet und in der Umgebung keine Brutvorkommen bestehen. Insgesamt ist festzustellen, dass das Plan-
gebiet keine Ruhe-/Reproduktionsstatten fiir planungsrelevante Vogelarten enthalt.

Auswirkungen des Vorhabens

Im Rahmen der Prognose ist im Sinne einer "worst-case-Betrachtung" abzuschéatzen, ob bei Realisierung
des Bebauungsplans Wirkfaktoren (bau-, betriebs- oder anlagebedingte Wirkungen) dazu fiihren, dass
Exemplare europdisch geschiitzter Arten gestort, verletzt oder getdtet werden. Darliber hinaus ist zu pru-
fen, ob die entsprechenden Wirkfaktoren geeignet sind, die 6kologische Funktion von Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang nachhaltig zu beeintrachtigen. Nahrungsstatten, Jagd-
habitate und Wanderkorridore sind in diesem Kontext nur dann geschitzt, wenn sie einen essentiellen
Habitatbestandteil fur die lokale Population darstellen.
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Baubedingte Auswirkungen sind alle zeitlich begrenzten und mit der Baufeldfreimachung bzw. den Bau-
arbeiten der Errichtung der neuen Gebé&ude verbundenen Beeintrdchtigungen. Die Arbeitsvorgange kon-
nen mit der Entwicklung von Larm, Staub, Erschitterungen und Schadstoffen verbunden sein und damit
ggf. zu Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Arten flhren. Ein Teil der
vorhandenen Gehdlzbestande im westlichen und mittleren Plangebiet einschlie3lich der Obstbaume wird
gerodet. Die Baumreihe an der Talstra3e im Westen, der Gehdlzstreifen entlang der StraRe Am Ufer im
Osten des Plangebiets sowie ein Teil der Garten im Siidwesten des Plangebiets werden erhalten. Ge-
baudeabbriche sind im Rahmen des Vorhabens nicht vorgesehen.

Anlagebedingte Auswirkungen sind durch die dauerhafte Flacheninanspruchnahme unversiegelter
(Grunland-)Flachen fir die geplanten Wohngebaude und ErschlieBungsstralen zu erwarten. Dabei wer-
den rund 4,5 ha Grinland beansprucht. Es werden Wohngebaude mit Garagen, Stellplatzen und Haus-
garten angelegt.

Als betriebsbedingte (dauerhafte) Wirkungen sind die durch den Betrieb des Wohngebietes entstehenden
Wirkungen zu bericksichtigen.

Die im Plangebiet vorhandenen Griinlandflachen sind in erster Linie als Jagdhabitat fir Fledermause und
Vogel von Bedeutung. Durch die Planung kommt es zu einem Verlust dieser Nahrungsraume. Die vom
Eingriff betroffenen Bereiche (ca. 4,5 ha) sind jedoch fur den Erhalt und die Funktionsfahigkeit potenziell
in der Umgebung vorhandener Fortpflanzungs- bzw. Ruhestétten als nicht essenziell zu betrachten, da
ausreichend Ausweichmdglichkeiten im Umfeld zur Verfugung stehen.

Vermeidungsmaflinahmen

(Unbeabsichtigte) Verletzungen oder Tétungen von potenziell vorkommenden planungsrelevanten Vogel-
arten sowie weiterer ,Allerweltsarten” kénnen durch eine Baufeldfreimachung auf3erhalb der Vogelbrutzeit
(1. Marz bis 30. September) vorsorglich vermieden werden. Zu beachten ist, dass gemaf 8 39 Abs. 5 Nr.
2 BNatSchG Baumféllungen und Gehdlzrodungen grundséatzlich nur auR3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit
der Vogel im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar zulassig sind.

Eine (unbeabsichtigte) Verletzung oder Tétung von Fledermausarten lasst sich jedoch auch bei einer
Baufeldfreimachung in den Wintermonaten nicht ganzlich ausschlieBen. Um artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande gemafl § 44 Abs. 1 BNatSchG mit hinreichender Sicherheit ausschlieBen zu kénnen,
wird zur Ermittlung méglicher Baumquartiere eine Kontrolle der Hohlen in den zu fallenden Baumen in
Form einer visuellen Kontrolle aus der Nahe bzw. Prifung von ggf. tiefer reichenden H6hlungen mit einer
Endoskop-Kamera empfohlen. Auf Grundlage dieser Untersuchungen kann eine abschlieRende Beurtei-
lung vorgenommen werden. Sollten Nachweise dieser Arten erbracht werden, sind entsprechende Ver-
meidungs- und/oder AusgleichsmalRnahmen abzuleiten und umzusetzen.

Insgesamt werden durch die Planung unter Einbeziehung der Vermeidungsmafnahmen keine Verbots-
tatbestdnde gem. § 44 (1) BNatSchG erfllt.

8.2 Verkehr

Die Untersuchung zur leistungsfahigen Abwicklung der aus dem Plangebiet resultierenden Verkehre wur-
de vom Ing.-Biiro Geiger & Hamburgier GmbH (vgl. Ing.-Biiro Geiger & Hamburgier GmbH 2018) erarbei-
tet.

Aufgabe des Gutachtens war die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit der beiden neuen Anbindungen des
Plangebietes an den Hohenweg und die TalstraRe gemalR dem Handbuch fur die Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen (HBS) der Forschungsgesellschaft fur Stralen und Verkehrswesen wahrend der
Morgen- und der Nachmittagsspitze.

Zur Erfassung aktueller Verkehrsdaten wurden an beiden Knoten wahrend der Spitzenzeiten jeweils vier-
stiindige Zahlungen mit Video-Technik durchgefuhrt. Die Prognose wurde sowohl fir 130 Wohneinheiten
(WE) als auch fur einen potenziell mdglichen Vollausbau mit 200 WE (einschliefilich jeweils einer Einlie-
gerwohnung je Einfamilien-/Doppelhaus) erstellt. Es ist je nach Anzahl der Wohneinheiten (130/200) mit
einem zusatzlichen Pkw-Bestand von 195/300 Kfz zu rechnen. Damit werden im Mittel an einem norma-
len Werktag 1.800/1.107 Fahrten durchgefuhrt.
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Die Leistungsféhigkeitsberechnung erfolgt auf Grundlage der Bestandszahlen. Sie wurden mit den fir
das Neubaugebiet ermittelten Prognosezahlen tberlagert. Dabei wurden die fiir 200 WE ermittelten Wer-
te zugrunde gelegt, da mit diesen Werten auch das Verkehrsaufkommen aller Ausbauvarianten mit einer
geringeren Anzahl von Wohneinheiten abgedeckt ist. Fir alle Berechnungen wurden die unglnstigsten
Konstellationen zugrunde gelegt (worst-case-Ansatz), auch wenn diese so in der Realitat nicht auftreten
werden. So wurde jeweils fir beide Anbindungen untersucht, ob der gesamte neu induzierte Verkehr nur
Uber diese eine Anbindung abgewickelt werden kdnnte. Somit wurden auch unter diesem Aspekt alle
moglichen Verteilungen uberpruft.

Die Beurteilung der Leistungsfahigkeit erfolgt unter Berticksichtigung der Vorgaben der HBS. Die Leis-
tungsfahigkeit bzw. die Qualitéat des Verkehrsablaufs der relevanten Knotenpunkte wird ermittelt und in
eine der Qualitatsstufen A bis E eingeordnet. A stellt dabei die h6chstmégliche Qualitatsstufe dar, E die
schlechteste. Die Qualitatsstufe D gilt allgemeinhin als Zielvorgabe.

Trotz der verscharften Bedingungen bei Realisierung der Nutzungen im Plangebiet zeigen die Ergebnisse
grol3e Reserven von mehr als 700 Pkw-E/h auf. Die daraus resultierenden mittleren Wartezeiten betragen
weniger als 10 s. Die Qualitat des Verkehrsablaufs erreicht an beiden Anbindungen die Stufe ,A". Selbst
bei einer Verdopplung des prognostizierten Verkehrsaufkommens ist noch immer eine sehr gute Qualitat
des Verkehrsablaufs zu erwarten.

Zusammenfassend sind an beiden Anbindungen nur geringe Wartezeiten zu erwarten. Auch eine Ver-
dopplung des Verkehrsautkommens fuhrt nicht zu Leistungsfahigkeitsdefiziten. Die Leistungsfahigkeit der
Knotenpunkte ist damit auch nach Umsetzung der Planung gegeben, sodass aus verkehrlicher Sicht
nichts gegen eine Aufstellung des in Rede stehenden Bebauungsplanes spricht.

Hinweis: Im Laufe des Verfahrens wurde die maximal zulassige Anzahl an Wohneinheiten in Bezug auf
die Mehrfamilienhausbebauung angepasst. Durch die daraus resultierende Reduzierung der Wohneinhei-
ten ist mit einem geringeren Verkehrsaufkommen zu rechnen, wodurch die Leistungsfahigkeit der ver-
kehrlichen Abwicklung weiterhin gewahrleistet bleibt.

8.3 Baugrund

Zur Beurteilung der bodenbezogenen Belange im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wird der geo-
technische Bericht des Buros Wessling (vgl. Wessling GmbH 2018) herangezogen. Im Rahmen der Feld-
arbeiten wurden insgesamt 15 Rammkernsondierungen (RKS) bis in eine Tiefe von maximal 5,0 m unter-
halb der Gelandeoberflache durchgefihrt. Ziel dessen war es, Aussagen zur Tragfahigkeit des Bodens,
zum Vorkommen von Grundwasser sowie zum Gefahrdungspotenzial fur die zukinftige Nutzung zu er-
halten.

Geologisch betrachtet wird der Vorhabenstandort gemal? dem Gutachten durch pleistozane Sedimente
der Weichsel-Kaltzeit gepragt. Diese bestehen aus Hochflutablagerungen (Auenterrassen) sowie tonig,
sandigen Schluffen. Sie werden vom sog. Verwitterungshorizont bzw. von Festgestein aus Ton- und
Schluffstein sowie teilweise von Sandstein des Oberkarbons unterlagert. Unter Bertcksichtigung der
Schlagzahlen, die im Zuge der Rammkernsondierungen im Gelande erreicht wurden, ist festzuhalten,
dass der Boden im Plangebiet eine gute Tragfahigkeit aufweist.

In den oberflachennahen bindigen Béden wurden lediglich geringe Mengen an Schichtenwasser angetrof-
fen, ein freier Grundwasserspiegel wurde im Zuge der Feldarbeiten nicht angetroffen. Das Grundwasser
bewegt sich somit in den tiefer liegenden Bodenschichten. Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit des
Bodens bedeutet dies, dass anfallendes Niederschlagswasser nur schlecht versickern kann und es im
Falle von Starkregenereignissen zu Uberflutungen bzw. Uberschwemmungen kommen kann. Dies gilt es
im Zuge der Bauausfuhrung zu berucksichtigen, indem bspw. geeignete MaRhahmen zur Pravention
derartiger Folgen durch Starkregenereignisse vorgenommen werden. Hinsichtlich der hydrogeologischen
Gegebenheiten wird zudem darauf hingewiesen, dass der Planungsstandort in einer Trinkwasserschutz-
zone der Stufe Il liegt, was eine enge Abstimmung von Planungsvorhaben mit der Unteren Wasserbe-
horde erforderlich macht.
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Die entnommen Bodenbestandteile wurden dariiber hinaus labortechnisch untersucht, um Aussagen zur
chemischen Zusammensetzung und dem mdglichen Auftreten von Bodenverunreinigungen und damit
verbundenen Gefahrdungspotenzialen fiir die beabsichtigte wohnbauliche Nutzung zu erhalten. Der
Grof3teil der Flache ist aufgrund der vergangenen ackerbaulichen Nutzung nicht von Auffillungen ge-
pragt. Lediglich im westlichen Teil sowie an der sidlichen Grenze im Bereich der Bestandsbebauung
wurden Auffillungen angetroffen, bei denen es sich um d&rtlich umgelagertes Bodenmaterial mit minerali-
schen Fremdanteilen aus Naturstein, Ziegelbruch und geringen Anteilen an Schlacke handelt. Die chemi-
sche Analyse der Bodenproben zeigt in drei Bodenproben eine Grenzwertlberschreitung. Diese bezieht
sich zum einen (bei der Mischprobe MP 1) auf die Parameter PAK sowie Benzo(a)pyren, sodass eine
Wiederverwertung dieses Bodens auszuschlieRen ist. Die zweite Probe (MP 2) weist eine Uberschreitung
in Bezug auf den Parameter TOC auf. Darliber hinaus weist die Probe MP 3 eine Grenzwertlberschrei-
tung im Parameter Arsen sowie ebenfalls fur TOC auf. Insgesamt unterschreiten die Proben MP 2 und
MP 3 die Prif- und Vorsorgewerte fur den Wirkungspfad Boden — Mensch gemaf Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung. Die Vorsorgewerte der MP1-Auffullungen (RKS 2 + RKS 3) fur die Parameter
PAK sowie Benzo(a)pyren werden Uberschritten, was es im Zuge der Bauausfiihrung zu bertcksichtigen
gilt. Die RKS 2 und RKS 3 liegen allerdings im Bereich der geplanten Stral3e, sodass hier eine Auskoffe-
rung und Beseitigung im Rahmen der ErschlieBung erfolgen kann. Die Abgrenzung bzw. der Sanierungs-
erfolg sind gutachterlich zu begleiten. Falls die Auffillungen unangetastet verbleiben, sind diese zu ver-
siegeln.

Zusammenfassend ist der Boden im Planungsbereich somit ausreichend tragfahig, nicht bzw. nur gering-
fugig versickerungsfahig und zum Teil mit Auffillungen belastet, die es im Hinblick auf den Wirkungspfad
Boden — Mensch fachgerecht zu behandeln gilt. Der Gutachter gibt dafir Empfehlungen, die im Bebau-
ungsplan entsprechend als Hinweise aufgenommen wurden. Sie gilt es im Zuge des Genehmigungsver-
fahrens bzw. der konkreten Bauausfuhrung insbesondere der ErschlieRungsarbeiten im weiteren Verlauf
der Planumsetzung zu berlcksichtigen.

8.4 Bodendenkmalpflege

Im Rahmen der ersten friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde seitens der oberen
Bodendenkmalbehorde beim Landschaftsverband Westfalen-Lippe (LWL) auf eine potenzielle frihzeitli-
che Besiedlung innerhalb des Plangebietes hingewiesen. Im Rahmen einer Sondierung durch einen Gut-
achter (EggensteinExca aus Dortmund) in der Zeit vom 10.-14.12.2018 mittels Suchgraben wurden an-
schlief3end tatsachliche Relikte einer urgeschichtlichen Besiedelung der Flachen gefunden.

Nach den Vorgaben der LWL-Arch&ologen soll der Bereich um die festgestellten Siedlungsspuren herum
flachig ausgegraben werden. Dadurch wird das Bodendenkmal beseitigt und im Anschluss ist eine unein-
geschrankte Bebauung des Areals mdglich. Die Ausgrabungen sind durchzufiihren bevor mit den Bau-
malRnahmen im Gebiet begonnen wird.

8.5 Schallschutz

Hinsichtlich der schallbezogenen Auswirkungen des Vorhabens ist festzustellen, dass es in Folge der
Planumsetzung nicht zu negativen Auswirkungen kommen wird. Aufgrund der Lage des Vorhabenstan-
dortes (vgl. Kapitel 3), der stadtebaulichen Konzeption (vgl. Kapitel 4) und der festgesetzten Nutzung als
WR und WA mit Ausschluss von Ausnahmen ist kein negativer Einfluss auf die angrenzenden Siedlungs-
bereiche zu erwarten.

Mit der Ruhrstral3e/L732 befindet sich im weiteren Umfeld des Plangebietes eine wichtige Verbindungs-
achse im Wickeder Gemeindegebiet. Auch diesbeziglich ist nicht mit negativen schalltechnischen Aus-
wirkungen auf das Plangebiet zu rechnen, da ein ausreichend grofRer Abstand gewahrleistet ist (mindes-
tens 50 m) und zudem zwischen Landesstrafle und geplanter Wohnbebauung bereits Bebauung besteht,
die weitere schallmindernde Effekte hat. Gleiches gilt fiir die Bahnanlagen, die nérdlich von Wickede-
Echthausen mit ausreichend grof3em Abstand (mindestens 200 m) verlaufen. Entstehende Larmemissio-
nen werden auch hier von der bereits bestehenden Bebauung ndérdlich des Plangebietes abgemildert.
Daruber hinaus ist im Zuge der konkreten Bauausfuhrung und dem an das Bauleitplanverfahren an-
schliefende Baugenehmigungsverfahren ein ausreichender Schallschutz der geplanten Baukorper ein-
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zelfallspezifisch nachzuweisen, sodass die Einhaltung der gesetzlichen Immissionsricht- bzw. -
grenzwerte sichergestellt ist.
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9 Auswirkungen der Planung
9.1 Umweltbelange

Die Bewertung der vorhabenbedingten Auswirkungen auf die Natur und die Landschaft erfolgt gemaR 88§
2 Abs. 4 und 2a BauGB in Verbindung mit Anlage 1 BauGB im Rahmen einer Umweltpriifung, die im
Umweltbericht als separater Teil B dieser Begriindung verschriftlicht ist.

Der Umweltbericht stellt die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplanes sowie die
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes im oben genannten Sinne dar. Die voraussicht-
lichen erheblichen Auswirkungen der Planung werden allgemeinhin auf die Schutzguter Menschen, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Orts- und Landschaftsbild,
Kulturgiter und sonstige Sachgiter bezogen. Zudem sind die vorhabenbedingten Auswirkungen im Hin-
blick auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Natura2000-Gebieten, die Vermeidung von Emis-
sionen sowie den sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwéassern, die Nutzung von erneuerbarer
Energie und die sparsame und effiziente Nutzung von Energie sowie die Auswirkungen aufgrund der
Anfalligkeit fur schwere Unfalle und Katastrophen im Zuge der Umweltprifung zu betrachten. Die Um-
weltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten
Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessenerweise verlangt
werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung des Bauleitplanverfahrens zu be-
riicksichtigen.

GemalR den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden die vorhabenbedingten Auswirkungen auf die ge-
setzlich definierten Schutzgiter und Umweltbelange im Umweltbericht ermittelt und bewertet sowie die in
Folge der Planumsetzung erforderlichen Vermeidungs-, Verhinderungs- und Verminderungsmafinahmen,
sofern erforderlich, dargelegt.

Die Analyse der planerischen Vorgaben und Vorhaben hat ergeben, dass seitens der verbindlichen Pla-
nungsinstrumente eine Bebauung der Flache mdglich ist. Die Zielvorgaben der Regionalplanung und der
Bauleitplanung werden eingehalten. Das Plangebiet liegt au3erhalb des Geltungsbereiches eines Land-
schaftsplanes. Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorzufinden.

Die Analyse der rAumlichen Ausgangssituation hat gezeigt, dass der Geltungsbereich des Bebauungspl-
angebietes hinsichtlich der Schutzgiter Uberwiegend eine mittlere bis hohe Wertigkeit besitzt. Dies liegt
an der bisherigen Ausstattung und Nutzung der Flache, die vornehmlich unversiegelt und als Landwirt-
schaftsflache ackerbaulich genutzt wurde. Darliber hinaus befindet sich im westlichen Planungsbereich
ein FlieRgewasser und vereinzelt ist alterer Baum- und Gehdolzbestand vorzufinden.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden folgende Wirkungen auf die zu untersuchenden Schutzguter und
Umweltbelange identifiziert:

9.1.1 Schutzgut Mensch einschl. menschlicher Gesundheit

Der geplanten Wohnbebauung im Plangebiet sowie der angrenzenden Bebauung (RuhrstralRe, Hohen-
weg) kommt innerhalb des Schutzgutes Mensch eine hohe Schutzwirdigkeit hinsichtlich gesunder
Wohnverhéltnisse zu. Wahrend der Bauzeit treten Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf um-
liegende Anwohnerinnen hauptséchlich durch zeitweilige Larmbelastungen auf. Diese sind jedoch zeitlich
beschrankt und daher als nicht erheblich zu beurteilen. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass die
Realisierung der geplanten Uberwiegend reinen Wohngebiete mit dem Hauptnutzungszweck ,Wohnen*
zu keinen negativen Auswirkungen auf die angrenzenden Siedlungsflachen fuhren wird.

Es bestehen positive Auswirkungen des Vorhabens auf die Erholungs- und Freizeitfunktion, da zur Ver-
netzung des Plangebiets mit der Umgebung eine FuRgangeranbindung an die StraRe Am Ufer am 6stli-
chen Plangebietsrand vorgesehen ist. Eine weitere Anbindung fur FuRganger ist im Sidosten des Plan-
gebiets von dem Hohenweg geplant.

9.1.2 Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes ergeben sich mittlere Beeintrachtigungen der Schutzgiter
Pflanzen und Tiere. Es werden Uberwiegend intensiv genutzte Griinlandflachen (ca. 4,5 ha) in Anspruch
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genommen; zu einem geringen Teil sind hdherwertige Biotoptypen wie gehdlzreiche Gérten und Brachen
(ca. 0,53 ha) betroffen. Gesetzlich geschiitzte Flachen und Objekte (Schutzkategorien nach BNatSchG,
Gebiete des Netzes Natura 2000) oder Flachen des Biotopkatasters NRW sind durch das Vorhaben nicht
betroffen. Der im Westen des Plangebiets verlaufende Osterbach wird von der Bebauung ausgenommen;
entlang des Bachlaufs wird ein mind. 5 m breiter Streifen als Gewasserentwicklungskorridor freigehalten.
An der Ostseite des Bachlaufs wird eine ,Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft® einschlielich einer Bepflanzung mit Ufergehdlzen festge-
setzt. Die Querung des Bachlaufs mit der ErschlieBungsstralRe soll in einem ausreichend dimensionierten
Durchlass von 3 m erfolgen, so dass die Biotopverbundfunktion des Gewassers insgesamt gewahrleistet
ist.

9.1.3 Flache

Die vorliegende Planung umfasst die Entwicklung einer 2-geschossigen Einfamilienhausbebauung mit
einzelnen 2- bis 3-geschossigen Mehrfamilienhdausern auf ca. 4,5 ha grof3en Griunlandflachen, die voll-
standig von Strafl3en und in weiten Teilen von Bebauung umgeben sind. Es handelt sich um eine stadte-
bauliche Entwicklung in integrierter Lage am noérdlichen Rand des Siedlungsgebietes von Wickede-
Echthausen, die in Hinblick auf den Schutzbelang "Flache" zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
fuhrt.

9.1.4 Boden, Wasser

Die Festsetzung der héchstzuldassigen GRZ von 0,4 inkl. Nebenanlagen sowie die ErschlieBung ermdgli-
chen eine Uberbauung bzw. Versiegelung der Flachen bis zu 48 %. Mit dem Vorhaben sind negative
Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und Wasser verbunden, da im Plangebiet in weiten Teilen na-
turlich gewachsener Boden vorhanden ist. Dabei sind im westlichen und mittleren Plangebiet schutzwur-
dige Bdden (»fruchtbare Bdéden mit hoher Funktionserfullung als Regelungs- und Pufferfunktion / naturli-
che Bodenfruchtbarkeit«) betroffen. Die im Zusammenhang mit der Realisierung der Bauflachen und der
ErschlieBung verbundene Neuversiegelung von insgesamt ca. 2,7 ha verhindert die Versickerung von
Niederschlagswasser in der weiteren Zone eines Trinkwasserschutzgebietes (Zone Ill A). Hiermit sind
zwangslaufig negative Folgewirkungen fir den Wasserhaushalt, wie z. B. eine Erhohung des Oberfla-
chenabflusses und eine Verringerung der Grundwasserneubildung verbunden.

9.1.5 Luft, Klima

Durch die Versiegelung und Uberbauung von Wiesenflichen sowie den Verlust von Gehélzbestanden
gehen klimatische Ausgleichsflachen verloren, wodurch sich geringe Beeintrachtigungen des Schutzgu-
tes Luft / Klima ergeben. Die Festsetzung der hdchstzulassigen GRZ von 0,4 gewéhrleistet Freiflachen im
Plangebiet von mind. 50 %, sodass insgesamt keine wesentliche Verschlechterung der lufthygienischen
Verhaltnisse zu erwarten ist.

9.1.6 Orts- und Landschaftsbild

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 28 sind keine Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes zu erwarten, da die geplante Uberwiegend 2-geschossige Einfamilienhausbebauung sich in
die im Umfeld vorhandene Gebaude- und Nutzungsstruktur einfligt. Durch die bauliche Entwicklung des
Gebiets verandert sich der Orts- und Landschaftsbildcharakter von der Grunlandnutzung zu einem
Wohngebiet mit Hausgérten. Zur Eingliederung des Plangebietes in das Orts- und Landschaftsbild wer-
den im Bebauungsplan Erhaltungsfestsetzungen fur pragende Gehdlzbestande wie die Baumreihe an der
TalstraBe im Westen sowie den Geholzstreifen im Osten des Plangebiets getroffen.

9.1.7 Ausgleichserfordernis und Kompensationsmalinahmen

In Folge der Planumsetzung kommt es zu einem naturschutzrechtlichen Ausgleichserfordernis, welches
aus der Gegenuberstellung des Plangebietes im derzeitigen Ausgangs- und kunftigen Planungszustand
ermittelt wird. Im Ergebnis fuhrt das in Rede stehende Vorhaben zu einer Biotopwertdifferenz von
112.638 Wertpunkten, die es durch geeignete MaRnahmen zu kompensieren gilt. Da dies nicht aus-
schlie3lich innerhalb des Planungsbereiches realisiert werden kann, setzt der Bebauungsplan zwei exter-
ne AusgleichsmalRnahmen fest. Dabei handelt es sich zum einen um eine Umwandlung von intensiv ge-
nutzten Ackerflachen in Extensivgrinland (,Aufm Kleiberge®). Zum anderen soll eine Flache, die seiner-
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zeit als Intensivgrunland diente, zukunftig in eine Hochstamm-Streuobstwiese mit Extensivgrinland um-
gewandelt werden (,Aufm Hieken®). Eine konkrete Mallnahmenbeschreibung und raumliche Verortung
bzw. Abgrenzung der betreffenden Ausgleichsflachen findet sich in den textlichen Festsetzungen auf der
Planzeichnung sowie unter Kapitel 5.11.5 dieser Begriindung.

Die Kompensationsmafinahme 1 ,Aufm Kleiberge“ erflillt neben der Kompensation fiir das Schutzgut
Lebensraumfunktion (Biotoptypen) im Sinne der multifunktionalen Kompensation auch Ausgleichsfunktion
fur das Schutzgut Boden. Die Maf3nahme umfasst eine Nutzungsextensivierung durch Umwandlung von
Acker in Griunland auf einer Flache von 2,5 ha, davon ca. 1,5 ha schutzwiirdige Béden. Diese Nutzungs-
extensivierung fuhrt zur Aufwertung der Bodenfunktionen. Der Verzicht auf Bodenbearbeitung, Diingung
und Pflanzenschutz wirkt sich positiv auf Bodenleben und Bodengefiige aus. Eine ganzjahrige Begriinung
vermindert die Bodenerosion und tragt zum Erhalt der Boden und Bodenfunktionen bei. Diese MafRnah-
men leisten zusammenfassend einen Beitrag zum Boden-, Gewasser- und Naturschutz und kdnnen als
bodenbezogene KompensationsmalRnahmen eingesetzt werden.

Innerhalb des Bebauungsplanes befinden sich 4,9 ha naturnahe Bdden, wovon rund 8.580 m2 geschiitzte
Boden sind. Von diesen wird im Westen eine Teilflache fur die ErschlieBungsstraf3e und im mittleren Be-
reich fur ErschlieBungsstral3e, Stellplatze und Wohngebiete beansprucht (insg. 6.700 m2). Durch die
AusgleichsmafRnahmen auf etwa 2,5 ha (davon rund 1,5 ha schutzwiirdige Boden) ist ein entsprechender
Ausgleich fur die Eingriffe in das Schutzgut Boden gegeben.

Im Ergebnis ergeben sich aus der Umweltprifung keine Sachverhalte, die gegen die Aufstellung des in
Rede stehenden Bebauungsplans bzw. gegen die Umsetzung des beabsichtigten Bauvorhabens spre-
chen.

Weitere Umweltbelange werden zusatzlich im Rahmen von Fachgutachten untersucht. Die Gutachten
sind in den Anlagen zusammengefasst und flieRen in die 0.g. Umweltprifung sowie die planungsrechtli-
chen Festsetzungen dieses Bebauungsplans mit ein.

9.2 Kosten und Finanzierung

Die Erschliel3ung der Siedlung, die Aufteilung in Baugrundstiicke sowie deren Vermarktung erfolgt durch
die Werretal Urbanisations GmbH. Einige Grundstiicke, die in die planerische Konzeption integriert wur-
den, verbleiben im Eigentum der bisherigen Eigentimer.

9.3 Bodenordnende MalBnahmen

Zur Umsetzung der Planung sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.

9.4 Flachenbilanz

Flachengrofile Flachenanteil

Plangebiet insgesamt: rd. 56.854 gm 100 %

davon
e Reines Wohngebiet (WR) rd. 38.107 gm rd. 67 %
¢ Allgemeines Wohngebiet (WA) rd. 5.075 gm rd. 8,9 %
o Verkehrsflachen rd. 8.125 gm rd. 14,3 %
o Verkehrsflachen Zweckbestimmung Ful3weg rd. 255 gm rd. 0,4 %
e Versorgungsflache rd. 25 gm rd. 0,04 %
o Griunflachen rd. 4.841 gm rd. 8,6 %
e davon offentliche Grunflache O1 rd. 1.451 gm rd. 2,6 %

davon offentliche Grinflache Spielplatz

rd. 393 gm

rd. 0,7 %
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davon offentliche Grinflachen Ausgleich
davon Flachen zum Erhalt

davon offentliche Grinflache Verkehrsgrin
davon private Grinflache Garten
Wasserflachen

Differenzen rundungsbedingt.

rd. 837 gm
rd. 1.184 gm
rd. 96 gm
rd. 880 gm
rd. 432 gm

rd. 1,5 %
rd. 2,1 %
rd. 0,2 %
rd. 1,5 %
rd. 0,8 %
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10 Anlagen
10.1  Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die folgenden Fachgutachten erarbeitet:
e Artenschutz
e Baugrund
o Verkehr

Diese Gutachten werden als Bestandteil der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
2 BauGB sowie zur Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB ausgelegt.

10.2 Pflanzlisten

Pflanzliste 1. Obstgehdlze
Apfel-Hochstdamme:

e Apfel aus Croncels

o Biesterfelder Renette

e Bittenfelder
Brakeler
Brettacher
Burener Citronatapfel
Danziger Kantapfel
Dulmener Rosenapfel
Finkenwerder Prinzenapfel
Geflammter Kardinal
Geseker Klosterapfel
Goldrenette v. Blenheim
Grahams Jubilaumsapfel
Graue Franz. Renette
Graue Herbstrenette Gravensteiner
Harberts Renette
Hauxapfel
Jacob Lebel
Kaiser Wilhelm
Kardinal Bea
Krigers Dickstiel
Landsberger Renette
Luxemburger Renette
Mantet
Riesenboikenapfel
Rhein. Bohnapfel
Rhein. Krummstiel
Rhein. Schafsnase Rote Sternrenette
Roter Boskoop
Schoéner aus Boskoop
Westf. Gilderling
Winterglockenapfel
Winterrhambur
Zabergau Renette

Birnen-Hochstamme:
Alexander Lucas
Boscs Flaschenbirne
Clapps Liebling
Doppelte Phillippsbirne
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Fihe aus Trevoux
Gellerts Butterbirne
Gute Graue

Gute Luise

Gréafin von Paris
Kostliche aus Charneu
Pastorenbirne
Speckbirne

Tongern

Westf. Glockenbirne

Kirschen-Hochstamme:

e Ampener Braune
Bittners Rote Knorpelk.
Déanissens Gelbe Knorpelk.
Grol3e Prinzessinkirsche
GrolRe Schwarze Knorpelk.
Hedelfinger Riesenkirsche
Kassins Frihe Herzkirsche
Regina
Schneiders Spate Knorpelk

Pflaumen-Hochstamme:
e Buhler Frihzwetsche
e Graf Althans
e Hauszwetsche
Nancymirabelle
Ontariopflaume Quillins Reneclaude
Stromberger
The Czar
Wangenheimer Frihzwet.
Zimmers Friihzwetsche

Sonstige Hochstdmme:
e Walnuf3

Pflanzliste 2: Baume und Straucher auf 6ffentlichen Griunflachen »Ausgleich«
Baumarten:

¢ Alnus glutinosa Schwarzerle
e Fraxinus excelsior Esche
Straucharten:
e Corylus avellana Hasel
o Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn
e Rhamnus frangula Faulbaum
e Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Pflanzliste 3: Baume im 6ffentlichen Stralenraum

e Carpinus betulus Hainbuche
e Acer campestre 'Elsrijk’ Feld-Ahorn
e Sorbus aria Mehlbeere

Pflanzliste 4: Straucher und Hecken
e Cornus mas Kornelkirsche
e Corylus avellana Haselnuss
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Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Virburnum opulus

Der Blrgermeister
In Vertretung

Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Gemeiner Liguster
Heckenkirsche
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
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