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Stadt Erwitte

Verfahrensstand:

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
und Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger dffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
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1. VORBEMERKUNGEN

Der Planungs- und Gestaltungsausschuss der Stadt Erwitte hat am 11.04.2019 beschlossen,
den Bebauungsplan Erwitte Nr. 50 ,,An der Schledde* zu @ndern. Die Anderungsbereiche
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betreffen den Larmschutzwall zum
Geldnde des stadtischen Baubetriebshofs sowie die westliche und 8stliche Reihenhausgruppe.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung. Um einen zigigen Verfahrensablauf zu erreichen, soll
von der Rechtswirkung des § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB Gebrauch gemacht werden, wonach im
beschleunigten Verfahren der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst wird.

2. LAGE DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am siidlichen Ortsrand von Erwitte und umfasst
bebaute Bereiche. Begrenzt wird das Plangebiet im Norden durch das Grundstiick der
Feuerwehr bzw. des stadt. Baubetriebshofes, im Westen durch die Berger StraBe, im Siden
durch den Schutzstreifen der 110kV-Leitung Lippstadt — Erwitte und im Osten durch die
Schledde zum Jagerpfad. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist insgesamt ca. 4,5 ha
grof3.
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Auszug aus dem giiltigen Bebauungsplan Erwitte Nr. 50 ,,An der Schledde*
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Die Anderungsbereiche umfassen den Larmschutzwall zum Gelénde des stédt.
Baubetriebshofes (Gemarkung Erwitte, Flur 8, Flursticke 597 und 612), ein an den
Larmschutzwall angrenzendes bebautes Grundstiick (Gemarkung Erwitte, Flur 8, Flurstick 611)
sowie die westliche und 8stliche Reihenhausgruppe (Gemarkung Erwitte, Flur 8, Flursticke 661
bzw. 667 bis 67 1)am Sidrand des Geltungsbereiches. Die Anderungsbereich haben insgesamt
eine GréBe von ca. 5.300 m2.

Anderungsbereich des Bebauungsplanes

Die genaue Abgrenzung ist aus dem Planteil im M. 1:1.000 ersichtlich.

3. ZWECK UND ZIEL DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Der Bebauungsplan Erwitte Nr. 50 ,,An der Schledde” ist am 24.09.2015 als Satzung
beschlossen worden. Die Nachfrage nach den stadtseitig angebotenen Grundstiicken iberstieg
die Erwartungen deutlich, weshalb bereits in den beiden Folgejahren sdmtliche Baugrundstiicke
mit Ausnahme von zwei Reihenhausgruppen verduBert werden konnten. In der Zwischenzeit ist
eine Vielzahl der neu zu errichtenden Wohnhduser bereits bezogen bzw. im Bau, so dass erste
Erfahrungen und Rickmeldungen der Erwerber vorliegen, die drei Problembereiche aufzeigen,
die Anlass zu einer ersten Anderung des Bebauungsplanes geben.
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J Larmschutzwand

Der Bebauungsplan sieht auf einer Teilstrecke der Grenze zwischen dem st&dt. Baubetriebshof
und dem Baugebiet eine Lérmschutzwall /- wand-Kombination von insgesamt 5,00 m Héhe vor.

Zwischenzeitlich hat sich gezeigt, dass die Errichtung der Larmschutzwand, vom Gutachter war
eine Konstruktion aus in den Wall eingelassenen Doppel-T-Trdgern mit dazwischen liegenden
Kanthdlzern vorgeschlagen, mit erheblichen technischen Komplikationen verbunden ist und
zudem die spdtere Pflege des Walls wesentlich erschwert, weil ein Maschineneinsatz nahezu
unméoglich ist. Die Eigentimer der angrenzenden Grundstiicke bewerten die Wand fir sich als
Uberwiegend nachteilig.

Da die von der Larmschutzwand zu schiitzenden Baugrundsticke mittlerweile vollstédndig
bebaut und bei der Bebauung gréoBBere Abstdnde zum Ldarmschutzwall vorhanden sind als beim
seinerzeitigen Gutachten zugrunde gelegt worden ist, kann bei einer organisatorischen
Umstellung der Betriebsabldufe auf dem stadt. Bauhof auf die Larmschutzwand verzichtet
werden.

. Infrastruktur

Um die Grunderwerbsverhandlungen zu einem positiven Abschluss zu bringen und giinstige
Verkaufspreise erreichen zu kénnen, ist die Planung seinerzeit unter Kosten- und
Flachenverbrauchsaspekten optimiert worden. So ist die StraBenbreite auf das unumgénglich
notwendige MafB von 5,50 m beschrankt, auf Stellpldtze weitestgehend verzichtet und die
fuBlaufige Erreichbarkeit von Spielméglichkeiten fir Kinder durch Schaffung einer
Wegeverbindung zum Férsterweg erzielt worden.

Inzwischen hat sich allerdings gezeigt, dass die damaligen Lésungen nicht ausreichen. Die
geringe StraBenbreite ldsst keinen Raum zum Parken, der Spielplatz am Forsterweg ist fur
kleinere Kinder nicht selbstdéndig erreichbar. Sowohl weitere Stellplétze fir Pkw als auch ein
Kinderspielplatz sind daher sinnvoll.

Da die Nachfrage nach Reihenhdusern in Erwitte entgegen der seinerzeitigen Einschétzung
duBerst gering ist, bietet es sich an, eine Teilfldche der westlichen Reihenhausgruppe zur
Anlegung eines Parkplatzes mit ca. 10 Stellpldtzen und eines Kinderspielplatzes von ca. 400
m?, der sich konzeptionell an jingere Kinder richtet, zu nutzen.

. Reihenhausgruppen

Von den drei Reihenhausgruppen am Sidrand des Baugebietes konnte bislang nur die mittlere
an einen Bautrdger verduBert werden. Der Verkauf der Reihenhduser verlduft nicht
zufriedenstellend.

An den festgesetzten Reihenhausgruppen wird daher nicht weiter festgehalten.

Aufgrund bestehender Nachfrage soll auf der Flache der westlichen, am Kreisverkehr
gelegenen Hausgruppe die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bebauung mit einer
Arztpraxis im Erdgeschoss und 4 barrieerefreien Wohnungen im 1. und 2 Obergeschoss
geschaffen werden.
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Anstelle der &stlichen Reihenhausgruppe sollten zwei Grundstiicke zur Bebauung mit Einzel-
oder Doppelhdusern entsprechend der im restlichen Baugebiet getroffenen Festsetzungen
geschaffen werden.

Die Grundstiicksnutzung im Planbereich hat gezeigt, dass zwei Stellpldtze je Wohneinheit
notwendig sind. Im Zuge der Bebauungsplandnderung sollen daher entsprechende
Stellplatzvorgaben gemacht werden.

4. BEGRUNDUNG VON FESTSETZUNGEN

Als Art der baulichen Nutzung bleibt fir die baulich nutzbaren Anderungsbereiche weiterhin
»Allgemeines Wohngebiet* gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Es bleiben aus den ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen die Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen, da sich diese Nutzungen in die umgebende Bebauung nicht einfigen wirden
und der Stérgrad hierdurch zu hoch ware.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird gem. § 16 Abs. 2 BauNVO durch
- die Grundfldchenzahl

- die Geschossfladchenzahl und

- die Zahl der Vollgeschosse

bestimmt.

Eine zweigeschossige Bauweise bleibt weiterhin als Héchstgrenze zuldssig, wird aber nicht
langer als ,zwingend* festgesetzt. Hinsichtlich der Grundflédchenzahl und der
Geschossfldchenzahl erfolgen die nachstehenden Anderungen:

- Der Bereich der (ehemaligen) &stlichen Reihenhausgruppe, auf der zukiinftig eine Ein-
oder Zweifamilienhausbebauung festgesetzt wird, wird an die vorhandenen Baufldchen
dieses Typs angeglichen und die Grundflachenzahl auf 0,3 und die
Geschossflachenzahl auf 0,5 festgesetzt.

- Infolge der im Bebauungsplan vorgegebenen Mindestanzahl von Stellplétzen steigt
auch die notwendige zuldssige Grundflache, weil die Grundflachen von Stellplatzen
und ihren Zufahrten mitzurechnen sind. Zur Kompensation dieses Effektes wird die gem.
§ 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO zuldssige Uberschreitung durch diese Anlagen im Bereich der
(ehemaligen) Reihenhausgruppen von 50 v.H. auf 80 v.H. erhoht.

Die Zahl der Wohneinheiten wird fir die 6stlichen im Zuge der Umwidmung von
Hausgruppen- zu Einzel-/Doppelhausbebauung auf 2 WE je Einzelhaus bzw. 1 WE je
Doppelhaushdlfte reduziert. Hierdurch ergibt sich in diesem Bereich eine Reduzierung von 5
auf insgesamt 4 WE.

Im Bereich der westlichen Reihenhausgrundsticke wird die zuléssige Firsthohe auf 11,00 m
angehoben, um bei den geplanten zwei Obergeschossen ein bebauungsplankonform geneigtes
Pultdach mit 22° Dachneigung zu ermdglichen.
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Die Baugrenzen werden wie folgt gedndert:

- Im Bereich der westlichen Reihenhausgrundstiicke werden die Baugrenzen in siidlicher
(ca. 4,50 m) und westlicher (ca. 13,00 m) Richtung verschoben, um dem Platzbedarf
der Arztpraxis im Erdgeschoss zu geniigen.

- Im Bereich der &stlichen Reihenhausgrundsticke wird die bisherige durchgehende
Uberbaubare Grundstiicksfldche durch jeweils eine Einzelfldche je Baugrundstiick
ersetzt. Die Tiefe der Baufenster und ihr Abstand zur StraBe bleiben unverdndert.

- In einem dreieckigen Teilbereich der Gberbaubaren Grundsticksfldche des Flursticks
611 zur GréBBe von ca. 16 m? kann in Hohe des 1. Obergeschosses der Nacht-
Immissionsrichtwert fir Mischgebiete (mehr als 45 db(A)) bei Entfall der
Larmschutzwand nicht eingehalten werden. Die nérdliche Baugrenze wird daher fir die
Obergeschosse soweit zurickgenommen wird, dass sich die Gberbaubare Fldche um ein
Dreieck von ca. 8 m x 4 m verkleinert.

Fur die ehemaligen Reihenhausgrundsticke wird die verpflichtende Herstellung von zwei
Stellpldtzen je Wohneinheit festgesetzt. Die Erfahrungen mit den im Gebiet bereits
bestehenden Grundstiicksnutzungen haben gezeigt, dass die Zahl der auf den Baugrundsticken
hergestellten Stellplatze fir den anfallenden ruhenden Verkehr nicht ausreicht. Die auf das fir
den flieBenden Verkehr notwendige Mindestmal3 beschrdankte 6ffentliche Verkehrsflache lasst
ein Abstellen von Fahrzeugen nicht zu, so dass es wiederholt zu Behinderungen gekommen ist.
Die Festsetzung von notwendigen Stellpldtzen im Bebauungsplan soll eine weitere Verschéarfung
dieser Problematik verhindern.

Die Larmschutzwand von 2 Metern Hohe auf dem Larmschutzwall entfallt.

Der bestehende Bebauungsplan sieht auf einer Teilstrecke der Grenze zwischen dem stadt.
Baubetriebshof und dem Baugebiet eine Lérmschutzwall /- wand-Kombination von insgesamt
5,00 m Héhe vor. Die Larmschutzwand war nach dem seinerzeit erstellten Schalltechnischen
Gutachten erforderlich, um die angrenzenden Grundstiicke vor den Ldrmemissionen des
ungeplanten Winterdienstes zu schitzen. Die Notwendigkeit ergab sich letztlich aus den
Regularien der maBBgeblichen TA Ldrm, die bei der Quantifizierung der Larmimmissionen in der
Nacht (22:00 — 6:00 Uhr) die iGber eine Zeitstunde gemittelten Schallereignisse der lautesten
Nachtstunde vor dem ndchstgelegenen Fenster der betroffenen Gebdudes zugrunde legt. Beim
geplanten Winterdienst treffen die Mitarbeiter vor 5.00 Uhr am Baubetriebshof ein und
verlassen diesen mit den Streufahrzeugen nach 5.00 Uhr. An- und abfahrender Verkehr sowie
Ladetatigkeiten verteilen sich dadurch auf zwei verschiedene Zeitstunden mit der Folge, dass
auch in der lauteren Stunde die Immissionsrichtwerte ohne Larmschutzwand eingehalten
werden. Beim ungeplanten Winterdienst fallen die Ldrmereignisse in eine Zeitstunde, die dann
im Obergeschoss einzelner Grundstiicke die zul&ssigen Richtwerte Uberschreitet und die
Larmschutzwand notwendig machte. Auf die Festsetzung der Larmschutzwand konnte auch nicht
—etwa im Wege der Abwdgung oder eines Ausnahmetatbestandes- deshalb verzichtet werden,
weil der ungeplante Winterdienst nur an wenigen Tagen im Jahr zum Tragen kommt oder weil
bei den dann herrschenden tiefen Temperaturen die Fenster im Regelfall geschlossen sind und
die Innenrdume effektiv nicht beeintréchtigt sind.

Zwischenzeitlich hat sich gezeigt, dass die Errichtung der Ldrmschutzwand, vom Gutachter war
eine Konstruktion aus in den Wall eingelassenen Doppel-T-Trdgern mit dazwischen liegenden
Kanthdlzern vorgeschlagen, mit erheblichen technischen Komplikationen verbunden ist und
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zudem die spdtere Pflege des Walls wesentlich erschwert, weil ein Maschineneinsatz nahezu
unméglich ist. Die Eigentimer der angrenzenden Grundsticke bewerten die Wand fiir sich als
Uberwiegend nachteilig.

Der damalige Gutachter hat daraufhin eine erneute Beurteilung vorgenommen, weil die
Endfassung des Bebauungsplanes fir die Bebauung gréBere Abstdnde zur nérdlichen
Grundstiickgrenze vorgibt als die Entwurfsfassung, die dem Gutachten zugrunde lag, die
mittlerweile vollzdhlig errichteten Gebdude noch gréBere Abstdnde aufweisen und weil mittels
einer organisatorischen Neuregelung der zeitliche Ablaufs des ungeplanten Winterdienstes an
den geplanten Winterdienst angeglichen werden kdnnte. Nach dem Ergebnis der
Neuberechnung des Schalltechnischen Gutachtens kann nahezu im gesamten
Bebauungsplangebiet die Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte erreicht werden.
Lediglich in einem dreieckigen Teilbereich der Gberbaubaren Grundsticksflache des Flursticks
611 zur GréBe von ca. 16 m? kann in Hohe des 1. Obergeschosses der Nacht-
Immissionsrichtwert fir Mischgebiete (mehr als 45 db(A)) nicht eingehalten werden.

Da die Erwerber dieses Grundsticks ihr Wohnhaus bereits errichtet haben und mehrere Meter
hinter der noch betroffenen Fldche zuriick bleiben, haben sie sich mit einer entsprechenden
Ricknahme der Baugrenze fir das Obergeschoss einverstanden erkléart.

Auf dem Grundstiick der westlichen Reihenhausgruppe wird neben der Wohnbaufléche ein
Parkplatz mit bis zu 10 Stellplétzen und ein Spielplatz festgesetzt. Um die
Grunderwerbsverhandlungen zu einem positiven Abschluss zu bringen und ginstige
Verkaufspreise erreichen zu kénnen, ist die Planung seinerzeit unter Kosten- und
Flachenverbrauchsaspekten optimiert worden. So ist die StraBenbreite auf das unumgdnglich
notwendige MafB3 von 5,50 m beschrankt, auf Stellpldtze weitestgehend verzichtet und die
fuBlaufige Erreichbarkeit von Spielméglichkeiten fur Kinder durch Schaffung einer
Wegeverbindung zum Férsterweg erzielt worden.

Inzwischen hat sich allerdings gezeigt, dass die damaligen Lésungen nicht ausreichen. Die
geringe StraBenbreite ldsst keinen Raum zum Parken, der Spielplatz am Forsterweg ist fur
kleinere Kinder nicht selbstdndig erreichbar. Sowohl weitere Stellplatze fir Pkw als auch ein
Kinderspielplatz sind daher sinnvoll.

Da eine Teilflache der westlichen Reihenhausgruppe nach der gednderten Bebauungsplanung
nicht benétigt wird, bietet es sich an, diese zur Anlegung eines Parkplatzes mit ca. 10
Stellplatzen und eines Kinderspielplatzes von ca. 400 m2, der sich konzeptionell an jingere
Kinder richtet, zu nutzen.

5. VER- UND ENTSORGUNG

Die Anlagen fir die Ver- und Entsorgung der Grundsticke sind vorhanden.

6. NATUR UND LANDSCHAFT UND ARTENSCHUTZ

Artenschutzbelange werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht berihrt.
Planungsrelevante Arten sind in dem Bereich nicht bekannt.

Im Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass bei der Bauausfihrung etwaigen
Hinweisen auf vorkommende geschitzte Tier- und Pflanzenarten nachzugehen ist und in diesem
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Fall unverziiglich die Untere Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die fir den Artenschutz
zustdndige Behdrde zu informieren ist. Gehdlzentnahmen dirfen ausschlieBBlich auBBerhalb der
Brut- und Aufzuchizeiten, also in der Zeit vom 30.09. bis 01.03. erfolgen.

6. IMMISIONSSCHUTZ

Ein Teilbereich des Bebauungsplangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Larmemissionen des
stadt. Baubetriebshofes. Als insoweit kritisch hat die schalltechnische Untersuchung, die im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplanes erstellt worden ist, aufgrund der Bewertungssystematik
der TA Larm insbesondere die Gerdusche des ungeplanten Winterdienstes erkannt. Da die
hierdurch notwendige Erhéhung des Larmschutzwalls mit einer Ldrmschutzwand von 2,00 m
Hohe auch von den Anliegern mehrheitlich abgelehnt wird, wird angestrebt, den ungeplante
Winterdienst zeitlich analog zum geplanten Winterdienst organisiert werden, um die
Larmschutzwand entbehrlich zu machen.

Die unter dieser Pramisse erneut durchgefilhrten Berechnungen des damaligen Gutachters bei
einer Hohe des Ldarmschutzwalls von nunmehr h = 3 m Gber Geldnde haben folgende
Ergebnisse gezeigt:

- In der Ebene des Erdgeschosses (EG) wird der Immissionsrichtwert fir allgemeine
Wohngebiete (WA) in Hohe von 40 dB(A) nachts Gberwiegend eingehalten. Nur auf
einer Uberbaubaren Flache im nordwestlichen Plangebiet wird dieser
Immissionsrichtwert Gberschritten. Dort wiirde aber der Immissionsrichtwert fir
Mischgebiete in Héhe von 45 dB(A) nachts eingehalten, so dass auch dort gesunde
Wohnverhdlinisse gegeben wdren.

- In der Ebene des 1. Obergeschosses (1. OG) wird der Immissionsrichtwert fir
allgemeine Wohn-gebiete (WA) in Hohe von 40 dB(A) nachts ebenfalls Gberwiegend
eingehalten. Nur auf der Uberbaubaren Fléche im nordwestlichen Plangebiet wird
dieser Immissionsrichtwert Uberschritten. Dort wisrde aber der Immissionsrichtwert fur
Mischgebiete in Hhe von 45 dB(A) - mit Ausnahme einer Fldche - nachts eingehalten,
so dass auch dort gesunde Wohnverhdltnisse gegeben wadren.

- Auf einer Uberbaubaren Fldche wiirde auch der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete
Uberschritten werden. In diesem Bereich (Pegel zwischen 45 dB(A) und 50 dB(A)) sind
keine gesunden Wohnverhdltnisse mehr gegeben. Dort mussten somit die Grenzen der
Uberbaubaren Fldache so weit zurickgenommen werden, dass die Gberbaubare Fldche
auBBerhalb des gelb markierten Bereiches liegt, damit dort gesunde Wohnverhéltnisse
gewdhrleistet wadren.

Die Eigentimer der vg. Fldche haben sich mit der Reduzierung der Gberbaubaren Fldche
einverstanden erklart, so dass die Festsetzung der Larmschutzwand aufgehoben wird.

7. DENKMALSCHUTZ UND BODENDENKMALER

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmadler (kultur- und /oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graber, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und
Verfdrbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und /oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmadilern ist der Gemeinde /Stadt als Untere
Denkmalbehsrde und/oder dem Westf. Museum fiir Archéologie /Amt fir
Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe, (Tel.: 02761-93750, FAX: 02761-937520)
unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mind. 3 Werktage in unverdndertem
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Zustand zu erhalten (§8§ 15 und 6 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehsdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt,
das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchGNW).

Erwitte, im Mai 2019



