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1.  Anlass und Ziele fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Erwitte beabsichtigt im Ortsteil Véllinghausen neue Bauflachen auszuweisen.
Zu diesem Zwecke soll daher der Bebauungsplan Nr. 7 ,sudwestlich der
Holtkampsiedlung aufgestellt und eine Anderung des rechtswirksamen Flachen-

nutzungsplanes (49. Anderung des FNP) durchgefiihrt werden.

Mit der Bebauung des Bereiches soll die anhaltende Nachfrage nach neuen Bau-
grundstiicken im Ortsteil Véllinghausen befriedigt werden und durch die Bebauung

eine behutsame Ausdehnung der Ortslage nach Westen hin erfolgen.

2. Lage des Plangebietes/Rdaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird im Westen durch einen Graben begrenzt. Im Norden grenzt es an
bereits bebaute Grundstiicke und nach Osten hin bildet die StraBe ,Holtkamp* die Be-
grenzung. Zum Siuden hin grenzen landwirtschaftliche Flachen sowie ein mit einem

Wohnhaus bebautes Grundstiick an das Plangebiet.

Das Plangebiet weist eine GréRe von insgesamt ca. 1,0 ha auf und erstreckt sich Gber
die Flurstiicke 393, 298, 392, 391 und 208 (bebaut) der Flur 3 in der Gemarkung

Véllinghausen.

3. Bestehendes Planungsrecht

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Erwitte weist fir den Geltungs-
bereich sowohl Flache fiur die Landwirtschaft gem. § 5 (2) Nr. 9a BauGB als auch
Mischbauflaiche gem. § 5 (2) BauGB, 1 BauGB aus. Diese Ausweisung wird im
Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB in Wohnbauflache gem. § 5 (2) Nr. 1 BauGB
geandert.

Die landesplanerische Zustimmung gem. § 20 Landesplanungsgesetz wird z.Zt. von

der Stadt Erwitte bei der Bezirksregierung Arnsberg eingeholt.

Hoffmann & Stakemeier Ingenieure GmbH



Begriindung zum B-Plan Nr. 7 “siidwestlich der Holtkampsiedlung” der Stadt Erwitte, OT Véllinghausen Seite 3

4. Planungskonzept

Das Planungskonzept fur den Anderungsbereich wurde unter Bericksichtigung folgen-

der Restriktionen und Zielsetzungen entwickelt:

Die Bebauung der Flache soll sich an der umliegenden Bebauung orientieren, um

ein homogenes Bild der Gesamtflache zu erzielen.

Um sowohl die Proportionen des Gebietes selbst als auch der umgebenden Ein-
familienhausbebauung nicht zu sprengen, werden nur Einzel- und Doppelhé&user

zugelassen.

Durch unterschiedlich groRe Grundstiickszuschnitte und “gestalterische” Freiheiten

soll den Bauherren ein méglichst groRer Spielraum gegeben werden.

- Die ErschlieBung des Plangebietes soll ausschlieBlich Gber das vorhandene
StraRennetz erfolgen, das eine Zuwegung von dem &stlich gelegenen ,Holtkamp*

vorsieht.

- Trotz der aufgelockerten Baustruktur soll im Baugebiet durch die ErschlieBungs-
form eine deutlich ablesbare rdumliche Situation entstehen, die die bestehenden

Strukturen berlicksichtigt.

Zu dem im Westen gelegenen Graben wird ein 5,00 m breiter Grunstreifen ange-

legt, um eine ,Schutzzone* zwischen Graben und Wohnbebauung zu schaffen.

5.  Artund MaR der baulichen Nutzung

Die baulich nutzbaren Flachen des Plangebietes werden einheitlich als Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Dieses tragt insbesondere der bereits westlich vorhandenen Wohnbebauung Rech-

nung.
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Das MaR der baulichen Nutzung wird gem. § 16 (2) BauNVO durch

- Grundflachenzahl und
- die Zahl der Vollgeschosse

bestimmt.

Aufgrund der angestrebten GrundstiicksgréRen wird die Grundflachenzahl gem. § 17
(1) BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf 1 Vollgeschoss
begrenzt.

Die Festsetzung einer Drempelhéhe von max. 75 cm sowie die freie Wahl der Dach-

neigung und Dachform erméglichen den Ausbau des Dachgeschosses.

Die Sockelhéhe darf von Oberkante EG — RohfuBboden (OKRD) max. 50 cm Uber
dem vorhandenen Geldnde liegen (gemessen an der Gebaudeecke, an der das Ge-

lande am hochsten tber NN ansteht).

6. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend der Zielsetzung einer den oértlichen Gegebenheiten angepassten Be-
bauung, sind gem. § 22 (2) Satz 3 BauNVO nur Einzel- und Doppelh&user zulassig. Im
gesamten Planbereich wird die offene Bauweise festgesetzt, da sich diese den vorhan-
denen Strukturen der Umgebung anpasst.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflache verfolgt das bereits zuvor er-

wahnte Ziel, einen eindeutigen StraRenraum zu definieren.

7. ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die Anbindung des Baugebietes zum Ortskern hin erfolgt Uber die éstlich des Plan-
gebietes bereits vorhandene Stralle ,Holtkamp®.

Durch diese Anbindung ist eine problemlose An- und Abfahrt gewahrleistet, ohne dass
bestehende Wohngebiete bzw. der Ortskern tbermaRig belastet wird.
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Die interne ErschlieRung erfolgt Uber eine StichstraBe die in westlicher Richtung in
das Wohngebiet fuhrt. Die Wendeanlage am Ende dieses Stichweges wird so ausge-
bildet, dass Ver- und Entsorgungsfahrzeuge problemlos wenden kénnen.

Der genaue Ausbau und die Gestaltung der Strale ist nicht Gegenstand der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes. Der Bebauungsplan setzt lediglich die Stralenver-

kehrsflache fest.

8. Baugestalterische Festsetzungen

Die baugestalterischen Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NW be-
schranken sich auf wenige Rahmenfestsetzungen, mit denen einerseits eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert werden soll, andererseits ein
ausreichend groRer Spielraum fur die Winsche des Bauherrn belassen wird. Als

wesentliches Gestaltungsprinzip wird festgesetzt:

Dachgauben sind im Plangebiet allgemein zuldssig. Sie dirfen jedoch 1/3 der
Trauflange nicht Uberschreiten, um eine mdglichst ruhige und weitgehend groR-

flachige Dachlandschaft zu erhalten.

9. Sonstige Belange

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach heutigem
Wissensstand keine Baudenkmale oder sonstigen Denkmale in Sinne des Denkmal-
schutzgesetzes NW_.

Wenn - wider Erwarten - bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde oder
Befunde (etwa Tonscherben, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach § 15 und 16 Denkmalschutzgesetz die Entdeckung unverzuglich der
Gemeinde oder dem Amt fur Bodendenkmalpflege Olpe anzuzeigen und der Ent-

deckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu belassen.

Hoffmann & Stakemeier Ingenieure GmbH
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Immissionsschutz
Aufgrund der Ndhe zum Ortskern und der hier noch teilweise vorhandenen landwirt-
schaftlichen Nutzung kann es gelegentlich zum Auftreten von Geruchsimmissionen

kommen. Diese schrianken die Wohnnutzung jedoch nicht ein.

Altlasten
Das Gelande ist bislang ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt worden. Es handelt sich
um eine natirliche Bodenformation, da Altablagerungen nicht vorkommen. Somit gehen

fur das Baugebiet keine Gefahrdungen aus.

Ver- und Entsorgung

Das zukiinftige Baugebiet wird an die Stromversorgung der VEW angeschlossen.

Im Rahmen der ErschlieBungsmaRnahmen fur das Baugebiet wird die Wasserversor-
gung durch das Lérmecke Wasserwerk und die Abwasserentsorgung durch den Eigen-
betrieb Abwasser der Stadt Erwitte sichergestellt.

Um eine den Belangen des § 51 a LWG gerecht werdende Niederschlagswasser-
beseitigung zu gewéhrleisten, wird die Stadt Erwitte fur die Einleitung von Nieder-
schlagswasser Uber die Einleitungsstelle Nr. 14.01 in einen Wegeseitengraben eine
neue wasserrechtliche Erlaubnis gemaR § 7 Wasserhaushaltsgesetzt beantragen. Im
Zuge dieses wasser-rechtlichen Verfahrens werden die Einleitungsbedingungen (z.B.
Regenrickhaltung) in Abstimmung mit den zusténdigen Aufsichtsbehdrden festgelegt.
Die erforderlichen MaRnahmen werden dann bei der Fortschreibung des

Abwasserbeseitigungskonzeptes der Stadt Erwitte aufgefiihrt.

- Verkehr
Die mit der Besiedlung des Gebietes einhergehende Zunahme des Verkehrs kann ver-
nachlassigt werden, da ausgehend von einem Motorisierungsgrad von 1,5 PKW pro
Wohneinheit sich fir das neue Baugebiet bei 11 neuen Grundstiicken eine Fahrzeug-
dichte von ca. 17 Fahrzeugen ergibt. Unter Zugrundelegung von 5 Fahrten pro Fahrzeug
und Tag ist mit 85 zuséatzlichen Fahrten zu rechnen. Damit ergibt sich eine durchschnitt-
liche Belastung pro Stunde von max. 6 Fahrten, die ohne Probleme durch das be-

stehende StralRennetz aufgenommen werden kénnen.
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10. Ermittlung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Zur Ermittlung der durch die Uberplanung des Gebietes verursachten Eingriffe in den Land-
schaftsraum und den Naturhaushalt wird die “Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in

Natur und Landschaft sowie von KompensationsmaRnahmen bei Bebauungsplénen” heran-

gezogen.

Allgemeines

Die zu bewertende Flache liegt am siidwestlichen Rand der bebauten Ortslage Vélling-

hausens und grenzt im Norden an bereits bebaute Grundstiicke; im Osten an die Stralle

,2Holtkamp*.

Die Inanspruchnahme und Umnutzung der bisher zur freien Landschaft gehdrenden Flachen
fur Wohnbebauung ist als Eingriff gem. § 8 a Bundesnaturschutzgesetz zu beurteilen. Als

Eingriff sind insbesondere folgende Punkte zu beriicksichtigen:

¢ Neuversiegelung bislang offener Bodenflachen
e Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Gebaude und Erschlieungsanlagen
e Landschaftsverbrauch und Verlust der Flache als Lebensraum fir wildlebende Pflanzen-

und Tierarten

Bestand

Der Zustand und die Nutzung der Flache wurde den einzelnen Biotoptypen zugeordnet (vgl.

Tabelle). Danach wird das Gebiet durch folgende Biotoptypen charakterisiert.

Biotoptyp Nr. 1.1:  versiegelte Flache (200 m?)
Im siidéstlichen Plangebiet liegt bereits eine Bebauung vor, die mit 200

m?2 anzurechnen ist.

Hoffmann & Stakemeier Ingenieure GmbH



Begriindung zum B-Plan Nr. 7 “siidwestlich der Holtkampsiedlung” der Stadt Erwitte, OT Véllinghausen Seite 8

Biotoptyp Nr. 3.2: Intensivgriinland (8.944 m?)
Das gesamte Plangebiet wird bis auf die versiegelte Flache und den

Zier- und Nutzgarten als Intensivgriinland genutzt.

Biotoptyp Nr. 4.1:  Zier- und Nutzgarten, strukturarm (638,70 m?)
Dieser Biotoptyp liegt, wie auch schon zuvor die versiegelte Flache, im

suddstlichen Plangebiet.

Nach Einordnung in die Biotopstufen und groBenmagiger Erfassung der unterschiedlichen

Flachen ergibt sich demnach ein Gesamtflachenwert von 37.053,40 Wertpunkten bei einer

Flachengrofle von 9.782,70 m2.

Die raumliche Verteilung und die Lage ist dem Bestandsplan zu entnehmen.

Planung

Der Zustand des Untersuchungsraumes gem. der Festsetzungen des Bebauungsplanes

wurde ebenfalls den einzelnen Biotoptypen zugeordnet.
Nach der Realisierung lasst sich das Gebiet wie folgt charakterisieren:

Biotoptyp Nr. 1.1:  Versiegelte Flache (4.142,64 m?)
Die versiegelte Flache ergibt sich durch die potentielle Bebauung und
die damit zwangslaufig verbundene mdégliche Versiegelung, die mit

0,4 (GRZ) der privaten Grundstucksflache gerechnet wird.

Bei éiner GroRke von 8310,60 m? privater Grundsticksflache sind hier

8.310,60 x 0,4 = 3.324,24 m? anzusetzen.

AuRerdem addiert sich zu diesen Werten noch die StralRenverkehrs-
flache mit 818,40 m2. Insgesamt sind also 3.324,24 m? + 818,40 m? =
4.142,64 m? versiegelt.

Hoffmann & Stakemeier Ingenieure GmbH
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Biotoptyp Nr. 4.1:  Zier- und Nutzgarten, strukturarm (4.986,36 m?)
Die Flache ist die neu geschaffene, private Grundstiicksflache, die sich
aus der gesamten privaten Grundsttcksflache von 8.310,60 m? abzlg-
lich der potentiell durch Bebauung versiegelten Flache von 3.324,24 m?
zusammensetzt.
Es verbleiben 4.986,36 m?, die mit Wertfaktor 2 zu Buche schlagen.

Biotoptyp Nr. 8.1:  Hecken, Gebiische, Feldgehdlze (653,70 m?)
Zur Eingriinung des Gebietes werden mehrere Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern festgesetzt, die diesem Biotoptyp zuge-
ordnet werden. Diese befinden sich sowohl im westlichen als auch im

ostlichen Planbereich.

Wie aus der Tabelle ersichtlich, kommt es durch den Eingriff zu einem Defizit von 23.158,48

Wertpunkten und somit zu einem Ausgleich im Gebiet von 37,50 %.

Die Fehlkompensation im Gebiet von 62,5 % soll durch eine externe Kompensationsflache

neutralisiert werden.

Diese Fehlkompensation im Gebiet wird durch Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen in der
Gemarkung Bad Westernkotten, Flur 13, Flurstick 52 ausgeglichen. Die Flache befindet
sich im stadtischem Eigentum und wird z.Zt. ackerbaulich genutzt. Sie liegt gem. dem Land-
schaftsplan 2 Erwitte/Anréchte des Kreises Soest, Festsetzungskarte, im Bereich 5.1.18.
Dieser ist gekennzeichnet als ,Bereich, in denen bestimmte Anpflanzungen, Saumzonen,
Uferrandstreifen oder sonstige naturnahe Lebensrdume anzulegen sind“ (vgl. Landschafts-
plan S. 154 sowie Festsetzungskarte). Die AusgleichsmalRnahmen lassen sich folgendem

Biotoptyp zuordnen:

Biotoptyp Nr. 8.1: Hecken, Gebiische, Feldgehdlze
Diese 23.158,48 Wertpunkte werden auf der Restflache (6.640,00 m?)
des Flurstiicks 52, welches noch ackerbaulich genutzt wird, ausge-
glichen. So ergibt sich eine Ausgleichsflache wie folgt:
Bei einem Defizit von 23.158,48 Wertpunkten und einem Flachenwert
von 4 Wertpunkten/m? (6 Wertpunkte - 2 Wertpunkte aus Bestand) er-
gibt sich eine Ausgleichsflache von 5.789,62 m?.
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Damit kann der durch die Bebauung hervorgerufene Eingriff vollstdndig ausgeglichen wer-

den.

Aufgestellt: Hoffmann & Stakemeier Ingenieure GmbH
Kéniglicher Wald 7
33142 Buren
im Juli 2001
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