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Begriindung

1 Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans

In Menden, vorrangig im Ortsteil Halingen, besteht eine deutliche Nachfrage nach er-
schlossenem Wohnbauland fir freistehende Einfamilienhduser zum Zweck der Eigen-
tumsbildung. Das in Halingen liegende Plangebiet befindet sich in Privateigentum und soll
mit Hilfe privater ErschlieBungstrager einer Bebauung zugefuhrt werden, um dieser Nach-
frage mittels entsprechender Angebotsplanung begegnen zu kénnen.

Der Rat der Stadt Menden hat am 05. Mérz 1996 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 150 "Abendsiepen" beschlossen.

2 Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 150 "Abendsiepen" liegt im Ortsteil Halingen und
wird im Norden durch Wald, im Osten durch den vorhandenen Mehrzweckplatz der
Grundschule, im Suden durch die Halinger DorfstralRe und im Westen durch die StralRe
Osthéfen begrenzt.

2.2 Beschreibung des Gebiets

Das Plangebiet wird bisher tUberwiegend landwirtschaftlich genutzt und ist ca. 7,27 ha
grof3.

Entlang der Halinger DorfstraRe und der Stral3e Osthifen befindet sich fast durchgéangig
stralRenbegleitende Wohnbebauung. Teilweise existieren groRere Bauliicken. Zurzeit ist
dieser Bereich bauplanungsrechtlich weitestgehend als im Zusammenhang bebauter
Ortsteil nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Nordlich der Bebauung entlang der Halinger Dorfstral3e liegen bis zum Waldsaum land-
wirtschaftlich genutzte Flachen. Diese grenzen im Westen an den Bachlauf des Abend-
siepen, welcher die rickwartige Grenze der Wohnhduser an der Stral3e Osthéfen bildet.
Fur eine zusammenhangende Neubebauung stehen ca. 3 ha bisher unbebaute Flache zur
Verfigung. Dieser Bereich ist bauplanungsrechtlich nach § 35 BauGB als AulRenbereich
zu beurteilen.

3 Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll eine grof3ere zusammenhangende, bisher dem
AuRRenbereich im Sinne des 8 35 BauGB zuzuordnende, Flache erstmalig einer baulichen
Nutzung zugefihrt werden. Die geplante Anzahl der Wohneinheiten betragt insgesamt ca.
50 bis 70; auf die beiden Teilflachen des Neubaugebietes entfallen 46 bzw. 5 ausgewie-
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sene Baufelder. Das neue Baugebiet soll sich in das ortstypische Erscheinungsbild und
die vorhandene, groRtenteils dorflich gepragte Baustruktur einfligen. Der Ubergangsbe-
reich von der bereits bebauten Ortslage zum Neubaugebiet wird entsprechend der beste-
henden Bebauung planungsrechtlich gesichert.

Im noérdlichen Bereich des Plangebiets wird eine gréRere Grinflache fur die Ableitung und
Ruckhaltung von Niederschlagswasser planungsrechtlich gesichert. AuRerhalb des Plan-
gebiets kdnnen bei Starkregenereignissen im Bereich des Baches Abendsiepen aufgrund
der jetzigen Verhaltnisse immer wieder landwirtschaftliche Flachen Uberflutet werden. Mit
einer entsprechend geregelten Regenriickhaltung werden die tUber den natirlichen Was-
serabfluss hinausgehenden Wassermengen gepuffert. Dies gilt sowohl fiir das vorhande-
ne Niederschlagswasser des Ortsteils Halingens als auch fir das zusatzliche Aufkommen
an Oberflachenwasser des Bebauungsplangebiets Abendsiepen. Mdgliche negative Aus-
wirkungen durch den Wasserabfluss im Bereich des Vorfluters Abendsiepen sind damit
ausgeschlossen.

4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Anpassung an die Erfordernisse der Raumordnung

Der Bebauungsplan Nr. 150 ,Abendsiepen” entspricht dem Anpassungserfordernis an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung nach § 1 (4) BauGB, da er aus dem wirksa-
men Flachennutzungsplan der Stadt Menden entwickelt ist. Der beplante Bereich ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache und als Griinflache dargestellt. Die Grinflache
erfullt die Funktion eines Trenn- und Abstandsgriins zwischen der vorhandenen Waldfla-
che und der ausgewiesenen Wohnbauflache.

4.2 Fachplanungen

Fur die Regenrickhaltung und den offen gefiihrten Niederschlagswasserkanal im nérdli-
chen Plangebiet ist eine wasserrechtliche Fachplanung erforderlich, die detaillierte Mal3-
nahmen enthalt. Die vorzuhaltenden Flachen werden in dem erforderlichen MalR im Be-
bauungsplanverfahren gesichert. Okologische und hydraulische Verbesserungen des Ba-
ches Abendsiepen werden in diesem Verfahren abgehandelt.

5 Umweltvertraglichkeitsprifung

Zu dem Bebauungsplan gehdrt eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP). Das Ergebnis
wird als eigenstandiger Umweltbericht gemall § 2a BauGB Bestandteil der Begrindung
des Bebauungsplans. Die Ergebnisse der UVP sind in das Bauleitplanverfahren mit einge-
flossen.

In dem hier abzuhandelnden Bebauungsplan wird der im Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG - Anlage 1, Nr. 18.5 und 18.7) festgelegte Schwellenwert von
20.000 gm zulassiger Grundflache in Sinne des § 19 (2) BauNVO Uuberschritten, so dass
eine allgemeine Vorprifung fir den Bebauungsplan grundsatzlich erforderlich ist. Um
maogliche Verzdgerungen im Planverfahren zu umgehen, hat sich die Stadt Menden ent-
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schlossen, auf eine allgemeine Vorprifung zu verzichten und direkt einen entsprechenden
Umweltbericht der Begrindung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 150 beizufiigen.

5.1 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Die entsprechenden Auswirkungen auf Natur und Landschaft, die sich durch die Errich-
tung der Regenrickhaltebecken (RRB) ergeben, werden in einem eigenstandigen, was-
serrechtlichen Verfahren behandelt und sind somit nicht Bestandteil dieses Umweltberich-
tes.

Nach der Darstellung der derzeitigen Situation der Umweltschutzgiter im Plangebiet wur-
den die hervorgerufenen Auswirkungen des geplanten Vorhabens dargestellt und bilan-
ziert.

Die vom Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen innerhalb des
Plangebietes nicht ausgeglichen werden, so dass ein entsprechender Ausgleich (Kom-
pensation) aul3erhalb des Plangebietes erfolgen muss.

Hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter ergibt sich folgendes
Bild:

Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind mit dem geplanten Vorhaben keine erkennbaren Veranderungen
der menschlichen Gesundheit verbunden. Bezlglich ,Larm* sind neben baubedingten nur
Auswirkungen in fir Wohngebiete typischen GrofRenordnungen zu erwarten. Fir das
Plangebiet selbst ergeben sich durch die angrenzende Nutzung (Mehrzweckplatz, Ten-
nisanlagen, etc.) nur Belastungen unterhalb der einschlagigen Immissionsrichtwerte bzw.
Orientierungswerte.

Schutzgut Geologie

Irreversible geologische Stérung durch das Vorhaben sind nicht erkennbar.

Schutzgut Boden

Mit der Inanspruchnahme des Plangebietes gehen im Bereich der Versiegelungen samtli-
che Bodenfunktionen auf der derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flache
verloren. Durch die Ausweisung von offentlichen Grinflachen im nord-6stlichen Bereich
wird ein weitergehender Eingriff in den Boden vermieden. Eine gewisse Kompensation
findet auf einer auRerhalb des Plangebiets gelegenen Flache am Walkesbergbach statt,
denn diese wird aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen und
naturnah gestaltet, so dass auf der Flache ein Gewinn an ¢kologischen Bodenfunktionen
stattfindet.

Schutzgut Grundwasser

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen hydrogeologischen Situation kann das Nieder-
schlagswasser nicht vor Ort versickert werden. Die durch das Vorhaben bedingte Boden-
versiegelung fuhrt zu einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

Durch die KompensationsmalRnahme aufRerhalb des Plangebietes wird wegen der Aufga-
be der landwirtschaftlichen Nutzung eine Auswaschung von N&hr- und Dingemitteln in
das Grundwasser verhindert. Dies, als auch ein sich einstellendes naturnahes Bodenge-
flige mit gréRerem Filtervermégen wird sich positiv auf die Grundwasserqualitat auswirken
und hat damit eine Ausgleichsfunktion.
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Schutzgut FlieRgewasser

Das FlielRgewasser wird durch eine notwendige wasserbauliche MaRnahme verandert, die
in einem separaten Wasserrechtsantrag behandelt wird.

Schutzgut Klima

Die im Plangebiet vorhandenen Acker- und Griunlandflachen sind Teil eines gréReren
Freilandklimatops, so dass die vorwiegende klimatische Funktion der Flache darin be-
steht, dass Kaltluft produziert wird. Diese kann jedoch keine direkte klimatische Aus-
gleichswirkung im naheren Umfeld bewirken. Die Bebauung des Planbereiches geht somit
mit dem Verlust kaltluftproduzierender Flache einher. Durch die Ausweisung von o6ffentli-
chen Grinflachen im nord-dstlichen Bereich wird ein weiterer Eingriff vermieden. Das
Pflanzgebot eines heimischen Laubbaumes je angefangene 500 gm Grundstlicksflache
fuhrt zu positiven Effekten beziglich des Lokalklimas und stellt somit eine Minderungs-
mafinahme dar. Auf der Ausgleichsflache auRerhalb des Plangebietes wird das Mikrokli-
ma (Luftfilterung, Bioklima, etc.) verbessert.

Schutzgut Flora, Fauna, Biotope

Der Verlust an Lebensraum im Plangebiet wird dadurch kompensiert, dass im Stiden von
Halingen eine Ackerflache aus der Nutzung genommen wird und durch eine gezielte Ent-
wicklung zu einem mit Geblschmantel umgebenen Mischwald hinsichtlich der Biotopqua-
litat aufgewertet wird.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Ein attraktiver Bereich der Landschaft wird Uberbaut. Dieser Eingriff wird durch die Be-
pflanzung der Baugrundstiicke mit heimischen Laubbdumen gemindert.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Der Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen (Acker, Grinland) wird durch die Nut-
zung der Flachen als Bauland kompensiert. Im nérdlich vom Plangebiet gelegenen direkt
angrenzenden Waldgebiet wurde ein schutzwirdiger Bodendenkmalstandort erfasst (A-
delssitz Osthéfen). Aus diesem Grunde enthélt der Bebauungsplan den Hinweis zu den
zu beachtenden Belangen der Bodendenkmalpflege im Falle unerwartet freigelegter bo-
denarchéologischer Funde.

Hinsichtlich der Kultur- und sonstigen Sachguter sind insgesamt keine Auswirkungen er-
kennbar.

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass nach derzeitigem Kenntnisstand keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt nach Realisierung der Planung
verbleiben werden, und dass der Eingriff in Natur und Landschaft mit den dargestellten
Mafnahmen zur Kompensation ausgeglichen wird.

6 Stadtebauliches Konzept

Das Baugebiet wird entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung des Flachennutzungs-
plans der Stadt Menden als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Im Bereich der vorhandenen Bebauung wird den vielfach unterschiedlichen Interessen an
baulichen Erweiterungen und Umbauten sowie den noch mdoglichen Lickenschlissen
durch groRere zusammenhéngende Baufelder Rechnung getragen. Die bereits im Be-
stand vorhandenen Geschossigkeiten bleiben gewabhrt.
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Die bisher unbebauten Bereiche im Hinterland der Halinger Dorfstral3e werden zum Einen
Uber ein stadtisches und zum Anderen Uber ein privates Grundstiick an das vorhandene
Strallennetz angebunden. Das Neubaugebiet wird im Innern Uber eine ringférmige Er-
schlieBungsstralle (Ostlicher Teilbereich) bzw. eine zuséatzliche Stichstrale (westlicher
Teilbereich) verkehrlich erschlossen.

Dem dorflichen Charakter Halingens entsprechend soll hier eine kleinteilige eingeschossi-
ge Bebauung entstehen wobei ausnahmsweise das Dachgeschoss als Vollgeschoss aus-
gebaut werden darf. Mit der Festsetzung entsprechend kleiner Baufenster wird dieses
Konzept der Plangeberin gesichert.

Die nordlich angrenzenden Grunflachen, die zur Wahrung des Abstands zum Wald freizu-
halten sind, sollen der Renaturierung eines Regenwasserkanals und der Anlage von Re-
genruckhaltebecken dienen. Durch die Ruckhaltung der Niederschlage sollen wasserwirt-
schaftliche Probleme am Unterlauf des Vorfluters beseitigt werden. Ebenfalls haben die
Flachen eine Ausgleichsfunktion fur Eingriffe in Natur und Landschaft. Bestehende B&au-
me entlang des Bachlaufs sollen erhalten werden.

Am Rand des Baugebiets ist im Ubergang zu dem vorhandenen Mehrzweckplatz ein
Spielplatz von rund 0,32 ha geplant.

6.1 Verkehr

6.1.1 AuRere ErschlieRung

Die aulRere ErschlieBung des Gebiets ist durch die Halinger Dorfstral3e gesichert. Des
Weiteren ist Halingen Uber die B 515 an das Uberdrtliche Stralennetz angebunden, so
dass damit gute Voraussetzungen fur die verkehrliche Anbindung an die 6rtlichen und
uberértlichen Einrichtungen gegeben sind. Die Qualitat der Anbindung durch den OPNV
an das Stadtzentrum ist befriedigend bis ausreichend.

6.1.2 Innere ErschlieRung

Von der Halinger Dorfstralle zweigt die StralRe Osthdfen nach Norden ab. Die Bau-
grundstiicke an der Halinger Dorfstralle und an der Strale Osthofen sind durch diese
beiden Stral3en ausreichend erschlossen.

Entgegen friherer Planentwirfe soll das Neubaugebiet nunmehr Uber 2 separate Er-
schlieBungssysteme erschlossen werden. Abweichend von der bisher geplanten Er-
schlieBung mittels einer einzigen Anbindung ist nun eine zuséatzliche Anbindung an die
Halinger DorfstraRe vorgesehen. Bei dem insgesamt als Neubaugebiet zu betrachtenden
Bereich wird aus Griinden einer gerechten Verteilung der ErschlieBungskosten ein diffe-
renziertes ErschlieBungssystem erforderlich, das faktisch zu einer Zweiteilung der Er-
schlieBung fuhrt. Bei den zu erschliel3enden Flachen handelt es sich um unterschiedliche
private Grundstickseigentiimer, die ihre Flachen zu unterschiedlichen Zeitpunkten einer
Bebauung zufiihren wollen. 46 Baufelder sollen eher kurzfristig, 5 Baufelder eher mittel-
fristig einer Bebauung zugefuhrt werden.

Fur den gré3ten Teil des Neubaugebiets bietet sich zur Anbindung an das vorhandene
StralRennetz die auf dem stadtischen Grundstiick Halinger Stral’e 77 bestehende Bauli-
cke an. Wegen der Sammelfunktion fir das Wohngebiet und als Ubergang zwischen
Ortsdurchfahrt und verkehrsberuhigten Mischflachen soll die Zufahrt in das Neubaugebiet
eine nach dem Separationsprinzip von beidseitigen Gehwegen getrennte Fahrbahn erhal-
ten. Die gabelformige Aufweitung der Verkehrsflaiche schafft einen stadtebaulich er-
winschten Eingangsraum, der durch eine Randbepflanzung mit Laubbaumen optisch
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begrenzt wird. Die ErschlieBung des Neubaugebiets soll durch eine verkehrsberuhigt
ausgebaute innere RingerschlieBung erfolgen. Zur ErschlieBung des Hintergeldndes des
Grundstiicks Halinger DorfstraRe 87 zweigt eine verkehrsberuhigt auszubauende Stich-
straf3e mit Wendeanlage ab. Durch das geplante ErschlieBungssystem erhalten alle Bau-
grundstiicke einen Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Zur Kfz-Verkehrserzeugung des Plangebiets:

Um das Verkehrsaufkommen im motorisierten Individualverkehr (MIV) des Plangebiets
abschétzen zu kbénnen, ist zun&chst die Zahl der Einwohner zu ermitteln. Das Verfahren
wird im Folgenden stichwortartig erlautert. Dabei wird - unabhdngig von mdglichen Bau-
phasen - stets die Bebauung des kompletten Plangebiets bertcksichtigt.

= |Im gesamten Neubaugebiet kdnnen entsprechend der vorgesehenen Grundstickstei-
lungen 46+5 = 51 Wohnhauser entstehen.

= Je Wohnhaus ist durchschnittlich mit einer Zahl von 1,5 Wohneinheiten zu rechnen,
um z. B. auch Einliegerwohnungen zu bericksichtigen.

= Je Wohneinheit kann von ca. 2,5 Einwohnern ausgegangen werden.

Fur das Plangebiet wird demnach mit rd. 190 Einwohnern zu rechnen sein. Diese Zahl
wird der Verkehrserzeugungsberechnung zugrunde gelegt, die nach einem Verfahren der
hessischen Stral3en- und Verkehrsverwaltung (Bosserhoff/Herting: Leitfaden zur Abschat-
zung des Verkehrsaufkommens aus Vorhaben der Bauleitplanung, Wiesbaden 1998) fol-
gendermalien durchgefuhrt wird:

= Die durchschnittliche Wegehaufigkeit je Einwohner wird flr das Plangebiet bei ca. 3,5
Wegen am Tag liegen.

= Von diesen Wegen haben ca. 80 % das Plangebiet als Quelle oder Ziel. Bei den ubri-
gen 20 % handelt es sich um Wege, die das Untersuchungsgebiet nicht bertihren. Als
Beispiel seien hier Fahrten von der Arbeitsstelle in das Zentrum zum Einkauf genannt.

= Fdr Wege zum bzw. vom Plangebiet, die nicht durch die Bewohner verursacht werden
(Besucher, Handwerker etc.), ist ein Zuschlag von ca. 10 % einzurechnen.

= Fir den Anteil der Kfz-Fahrten an diesem Wegeaufkommen existiert (nach empiri-
schen Untersuchungen) eine Spannbreite von etwa 30 bis 70 Prozent. In Anbetracht
der eingeschrankten OPNV-ErschlieBung des Plangebiets sowie der mangelhaften
Anbindung an das Stadtzentrum fur den Radverkehr, wird der Wert im vorliegenden
Fall eher am oberen Ende anzusiedeln sein. Es wird daher ein MIV-Anteil von 65 %
angenommen.

= Bei einem durchschnittlichen Besetzungsgrad von 1,2 Personen je Pkw ist die errech-
nete Anzahl der Kfz-Fahrten um rd. 17 % zu verringern.

Aus den genannten Parametern ergibt sich flr das gesamte Plangebiet eine Verkehrser-
zeugung von rd. 320 Kfz-Fahrten am Tag. Die gewéhlten ErschlieBungssysteme sind fir
den zu erwartenden Verkehr ausreichend dimensioniert. Aus verkehrlicher Sicht sind die
Auswirkungen auf das vorhandene Stral3ennetz als unbedenklich einzustufen.
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7 Planinhalt und Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung der Baugebiete ist als allgemeines Wohngebiet gemaf § 9
(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. den 88 1 und 4 BauNVO festgesetzt. Hiermit wird dem dorflichen
Strukturwandel hin zur Wohngemeinde Rechnung getragen.

Nach § 4i.V.m. 8§ 1 (6) BauNVO qilt, dass einzelne, ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden. Dabei handelt es sich um den Ausschluss
folgender Nutzungen: Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind im gesamten Plangebiet auch nicht ausnahmsweise zuléssig. Der Aus-
schluss dieser Nutzungen dient der Aufwertung des angestrebten Wohnumfelds, insbe-
sondere auch der Kleinteiligkeit des Gebiets. Damit wird der Struktur der angrenzenden
Baugebiete entsprochen.

Als ausnahmsweise zuldssige Anlagen dirfen Betriebe des Beherbergungsgewerbes so-
wie Anlagen fur Verwaltungen in den Baugebieten errichtet werden. Aufgrund der flankie-
renden Festsetzung kleinteiliger Baufelder und geringer Geschosshdhen im gré3ten Teil
des Plangebiets kann es lediglich zu kleinen Betrieben kommen, die den Charakter des
Wohnumfelds in keiner Weise beeintrachtigen konnen. Ausschlief3lich in den Baugebieten
mit durchgangigen Baufeldern kénnen vereinzelt hdhere bauliche Ausnutzungen in Frage
kommen, die unter dem Aspekt einer breiteren Angebotsplanung hinsichtlich vielfaltiger
Nutzungsmaoglichkeiten innerhalb bestehender dorflicher Strukturen stadtebaulich gewollt
ist.

Die allgemeine Zweckbestimmung der festgesetzten Baugebiete bleibt somit gewahrt und
wird vor eventuell stdrenden Einflissen bewahrt.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Obergrenzen sind nach 8§ 9 (1) BauGB fir das Mal3 der baulichen Nutzung gemali
§ 17 BauNVO die Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne des § 19 BauNVO mit 0,4 und die
Geschossflachenzahl (GFZ) im Sinne des § 20 BauNVO mit 0,8 bzw. 1,2 bestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist, bis auf eine Ausnahme im gesamten Geltungsbereich, mit
| (A) festgesetzt. Das bedeutet, dass im Regelfall ein Vollgeschoss zulassig ist und aus-
nahmsweise das Dachgeschoss als zweites Vollgeschoss ausgebaut werden darf. In ei-
nem Teilbereich entlang der Halinger DorfstralRe, zwischen der geplanten Erschlie3ungs-
stral3e flr das Neubaugebiet und der Stral3e Osthéfen, ist aufgrund der bereits bestehen-
den Bebauung die Zahl der Vollgeschosse mit Il (A) festgesetzt. Hier gilt analog, dass im
Regelfall zwei Vollgeschosse zuldssig sind und ausnahmsweise das Dachgeschoss als
drittes Vollgeschoss ausgebaut werden darf. Deshalb ist die GFZ entsprechend der fest-
gesetzten Zahl der Vollgeschosse differenziert festgeschrieben.

Daruber hinaus werden im Bereich des Neubaugebietes Festsetzungen zu maximalen
Trauf- und Firsth6hen getroffen, die auf die stadtebaulich gewiinschte, kleinteilige Gebéau-
detypologie abgestimmt sind und der Integration in das bauliche Umfeld sowie der Wei-
terentwicklung der angrenzend vorhandenen dérflichen Struktur dienen.

Die Festsetzung einer maximalen Erdgeschosshdhe von 0,5 m gilt fir das gesamte Plan-
gebiet. Die Festsetzung ermoglicht ein Anheben des Erdgeschosses gegeniber dem Ge-



-11 -

Stadt Menden, BP Nr. 150 ,Abendsiepen” im Stadtteil Halingen Begrundung
05/2006

lande um bis zu zwei Stufen. Ortsuntypisch hohe Sockel- bzw. Souterraingeschosse wer-
den hiermit ausgeschlossen.

Insgesamt dienen die getroffenen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung zur
Anpassung an das vorhandene Ortsbild und zu dessen Weiterentwicklung. Damit soll eine
gleichermalRen dem Wohnbedarf der Bauwilligen angepasste wie stadtebaulich vertragli-
che, d.h. dem doérflichen Charakter entsprechende Ausnutzung der Grundstiicke angebo-
ten werden.

Der Teilbereich nérdlich der Halinger Dorfstral3e und 6stlich der geplanten, zu dem Neu-
baugebiet fiihrenden Erschliel3ungsstral3e ist, bis auf eine Ausnahme, entsprechend der
Festsetzung mit einem Vollgeschoss bzw. ausgebautem Dachgeschoss errichtet. Bei der
Ausnahme handelt es sich um das bestehende Wohngebaude Halinger Dorfstral3e 59. An
das stralRenbegleitende, eingeschossig wirkende Wohnhaus Halinger DorfstralRe 57 ist
ein zweigeschossiges selbststindiges Wohnhaus angebaut. Hierbei handelt es sich um
einen einzigen Ausreil3er, d.h. einen Fremdkérper in dem ihn umgebenden baulich ge-
pragten Umfeld. Stadtebauliches Ziel ist eindeutig, die der umgebungspréagenden Bebau-
ung entsprechende Mal3stablichkeit zu bewahren. Deshalb wird die Zahl der Vollgeschos-
se in diesem Bereich nicht einem einzelnen Baukdrper entsprechend gedndert, sondern
dem allseits wahrnehmbar pragenden stadtebaulichen Erscheinungsbild angepasst. Die-
ses Gebaude geniel3t in der vorzufindenden Form Bestandsschutz. Im Falle des Erforder-
nisses einer Neubebauung dieses Grundstticks - aus welchen Grinden auch immer - ent-
steht ein Entschadigungsanspruch des Eigentimers gegeniber der Stadt Menden im
Sinne des § 42 (1) BauGB, da die mit dem Bebauungsplan zukiinftig nach § 30 BauGB
zuldssige Nutzung des Grundstiicks bezilglich des Mal3es der baulichen Nutzung gegen-
Uber dem bisher geltenden Zustand und damit in ihrem Wert vermindert ist.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

7.3.1 Bauweise

Die Bauweise ist als offene Bauweise nach § 22 (1) BauNVO festgesetzt. Das bedeutet,
dass die baulichen Anlagen unter Einhaltung der erforderlichen seitlichen Grenzabstande
in offener Bauweise errichtet werden mussen, wobei die Beschrankung der Geb&udelan-
gen durch die festgesetzten Baufelder vorgegeben ist.

Gemal § 22 (2) BauGB sind im Plangebiet Gberwiegend nur Einzelhduser zuléssig. Le-
diglich im Bereich der vorhandenen StraBenrandbebauung an der Halinger Dorfstralle
bzw. im stdlichen Abschnitt der StraRe Osthéfen sind entsprechend der Bestandssituati-
on auch Doppelhauser zulassig.

Ziel ist, die ortstypische Bebauung mittels aufgelockerter Bauweise in dem Baugebiet fort-
zufiihren und keine kompakte Bauweise in Form von Reihen- oder Mehrfamilienhdusern
zu etablieren, die im Widerspruch zu den in der ndheren Umgebung vorhandenen ortli-
chen Strukturen stinde. In diesem Sinne wird die Entwicklung des Neubaugebietes sei-
tens der Plangeberin so gelenkt, dass Grundstiicksgréf3en mit der gewtinschten Bandbrei-
te von etwa 400 bis 700 gm angeboten werden kdnnen.

7.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.Vv.m. §§ 12, 14
und 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert.

Die einzelnen Baufelder sind im bisher unbebauten Bereich relativ klein. Die bestehende
Kleinteiligkeit der vorhandenen Dorfstruktur Halingens wird damit aufgenommen. Gerade
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damit betont die Plangeberin, die landlich gepragte Siedlungsweise auch bei einer plan-
maRigen Ortserweiterung nicht aufgeben zu wollen. Gleichzeitig sind die Baufelder so
angeordnet, dass sie den Bauwilligen eine Sid- bzw. West-Orientierung der Bebauung
auf den Grundsticken erlauben, um so eine optimale Besonnung der Aufenthaltsrdume
Zu erreichen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen durch Geb&ude oder Gebaudeteile nicht
uberschritten werden. Abweichend hierzu ist eine Uberschreitung der riickwértigen und
seitlichen Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile um bis zu 2,0 m zulassig.
Hierdurch soll angesichts der z. T. sehr kleinen Uberbaubaren Flachen ein angemessenes
MaR an Flexibilitat bei der Gestaltung der Baukorper und der Ubergangsbereiche zum
Freiraum ermdoglicht werden (z.B. Wintergarten, Veranden, Zwerchhauser). Eine entspre-
chende Uberschreitung der vorderen, der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandten Bau-
grenze ist nicht zulassig, da es sich hier um einen starker offentlichkeitswirksamen Be-
reich handelt, an dessen stadtebaulich geordneten Erscheinungsbild héhere Anforderun-
gen gestellt werden. Dariber hinaus soll in den weniger tiefen Vorgartenbereichen die
Breite und GroR3zlgigkeit des StralRenraumes nicht unangemessen eingeschrankt wer-
den.

Um ein stadtebaulich geordnetes und grof3ziigiges Erscheinungsbild zu gewahrleisten
und den Freiraum vor unangemessener Versiegelung zu schitzen, sind Stellplatze und
Garagen sowie Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig. Um jedoch auch hier — insbesondere angesichts der kleinteiligen Baufelder im
Neubaugebiet — eine angemessene Flexibilitéat zu gewahrleisten, sind Garagen und Stell-
platze auch im seitlichen Grenzabstand der Gebaude (Bauwich) allgemein zuldssig. Dar-
Uber hinaus koénnen Garagen und Stellplatze die rickwartigen und seitlichen Grund-
stiicksgrenzen um bis 2,0 m Uberschreiten. Auch hierbei ist die Beriicksichtigung einer
angemessenen Flexibilitit maRgebend, beispielsweise wenn im Bauwich im Stauraum vor
der Garage zusatzlich ein Stellplatz untergebracht werden soll und dadurch die Garage
zuriickgesetzt werden muss. Hinsichtlich der vorderen Baugrenze wird aus den im vorhe-
rigen Absatz angefiihrten Griinden von einer Uberschreitungsmoglichkeit abgesehen.

Die Beschrankung der Nebenanlagen auf die Giberbaubaren Grundstiicksflachen gilt nicht
fur die untergeordneten, bauordnungsrechtlich genehmigungsfreien Anlagen bis 30 cbm
Rauminhalt (wie z. B. Gartenlaube, Abstellhauschen). Diese Anlagen besitzen einen ge-
genuber dem Hauptbaukoérper deutlich untergeordneten Charakter und werden ublicher-
weise im ruckwartigen, von offentlichen Verkehrsflachen schwer einsehbaren Grund-
stiicksbereich errichtet. Zudem wirde eine durch diese Planung hervorgerufene baurecht-
liche Genehmigungspflicht fur solche Anlagen einen unangemessen hohen Aufwand aus-
l6sen. Die Beschrankung auf eine dieser Anlagen pro Grundstiick beriicksichtigt die be-
absichtigte Minimierung der Grundstlcksversiegelung sowie das stadtebauliche Ziel eines
geordneten, offenen und freiraumgepragten Wohnumfeldes. Der Ausschluss dieser Anla-
gen im Vorgartenbereich soll einer unangemessenen Beeintrachtigung des offentlichen
StralRenraumes entgegenwirken, insbesondere da es sich hier um einen Bereich handelt,
der von der Allgemeinheit besonders sensibel wahrgenommen wird. Ortsublicherweise
werden der offentliche StralRenraum und die angrenzenden Vorgarten durch Hauptbau-
kérper und nicht durch Nebenanlagen gepragt.

Nebenanlagen fir die Ver- und Entsorgung kdnnen ausnahmsweise auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Flachen errichtet werden, da deren Standorte in der Regel von spezifisch
technischen Erfordernissen gepragt sind und diese Anlagen dem Wohl der Allgemeinheit
dienen.

Durch auf der Grundlage des § 34 BauGB bedingte Spielrdume im Bereich der Stral3e
Osthofen und der Halinger DorfstraRe sind dort zusammenhangende Baufelder ausge-
wiesen, welche die stddtebauliche Ordnung wahren und die Eigentimer nicht in ihren
bisherigen Nutzungsrechten einschrénken. Im Bereich des Doppelhauses Halinger Dorf-
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stralRe 77/79 verspringt die Baugrenze entlang der vorhandenen Bebauung geringfiigig in
Richtung StraRe. Dadurch soll auch zuklnftig die StralBenmindung zu dem Baugebiet
durch einen geringen Versprung im Stral3enbild hervorgehoben werden kénnen. In Folge
wird der Abstand der Baugrenze entlang der Halinger Dorfstral3e zwischen der geplanten
ErschlieBungsstrale und der Stral3e Osthéfen konsequent mit 5,0 m von der Stral3enbe-
grenzungslinie gefuhrt. Dies betrifft auch das in Richtung StrafRe vorspringende Gebaude
Halinger DorfstralR3e 87. Dieses Gebaude hélt derzeit einen Abstand von 2 — 3 m zur Stra-
Benbegrenzungslinie und geht damit Uber die rahmenpragende stral3enbegleitende Be-
bauung hinaus. Die Festsetzung der Baugrenze in der beschriebenen Linienfiihrung korri-
giert fur den Fall einer Neubebauung diese stadtebaulich unbefriedigende Einzelsituation
entsprechend der vorgegebenen Gesamtsituation.

Die ausgewiesenen Baugrenzen berlcksichtigen zum Wasserlauf des Abendsiepen Ab-
stande von 5,0 m. Damit wird dem Gewasserschutz und dem Schutz der bachbegleiten-
den Gehdlze in besonderem Mald Rechnung getragen. Eine Ausnahme bildet lediglich die
Baugrenze im Bereich des Grundstiicks Osthéfen Nr. 9a. Hier wird der erforderliche Ab-
stand um ca. 1 m unterschritten, weil die Baugrenze der bereits vorhandenen Bebauung
folgt. Fir Nebenanlagen, die aul3erhalb der Uberbaubaren Flache errichtet werden kon-
nen, sind die gesetzlich vorgegebenen Mindestabstande von zurzeit 3 m von der Bo6-
schungsoberkante des Gewassers bindend.

7.4 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen nach 8 9 (1) Nr. 10 BauGB

Die Halinger Dorfstral3e hat gegeniber den ErschlieBungsstraf3en Vorrang. In deren Ein-
miindungsbereich sind daher dem StraRencharakter entsprechende Sichtdreiecke gemaf
EAE 85/95 (Anfahrsicht) beriicksichtigt.

Auf die Freihaltung einer Annaherungssicht kann verzichtet werden, da hierzu keine be-
sonderen Grinde vorliegen.

7.5 Offentliche Verkehrsflachen nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die Ausweisung o6ffentlicher Verkehrsflachen betrifft sowohl die Ubernahme zum Teil vor-
handener Verkehrsflachen als auch Neuausweisungen. Die StralRenquerschnitte sind auf
der Grundlage der Empfehlung fir die Anlage von ErschlieBungsstralien (EAE 85/95)
geplant und teilweise dem Separationsprinzip folgend, Gberwiegend jedoch als Verkehrs-
mischflache (verkehrsberuhigter Bereich — Verkehrszeichen 325/326) festgesetzt.

Die Einfahrtssituation des Wohngebiets ist auf der Grundlage des Separationsprinzips,
insbesondere unter Beriicksichtigung von Flachen mit Stral3enbegleitgrin fur die platzar-
tige Aufweitung und Gestaltung, geplant. Der StralRenraum soll durch die Pflanzung von
einzelnen Laubbdumen betont und gestaltet werden. In diesem Bereich ist es auch még-
lich, die erforderliche Flache fur einen Wertstofferfassungsplatz bereitzustellen, der bei
der konkreten Ausbauplanung zwingend zu berticksichtigen ist.

Die Breite der Mischflachen wird auf 5,5 m festgelegt; die konkrete Ausgestaltung mit
Stellplatzen fur den ruhenden Verkehr und Straf3enbegleitgriin wird der Ausbauplanung
vorbehalten, die in der konkreten Situation Ricksicht auf Grundstiickszufahrten, Beleuch-
tungseinrichtungen, etc. nehmen kann. Auf 3 — 6 Wohneinheiten kommt laut EAE 85/95
ein Stellplatz im 6ffentlichen Raum. Das bedeutet, dass insgesamt mindestens 12 Stell-
platze im offentlichen Verkehrsraum des Neubaugebiets entstehen werden.

Die Bemessung des Wendeplatzes in der Stralle Osthdfen mit 7,0 m Radius berlcksich-
tigt die Empfehlungen zur Anlage von ErschlieRungsanlagen (EAE 85/95) und bietet die
Gewissheit, dass der nach EAE erforderliche 1,0 m breite Sicherheitsstreifen fur den
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Fahrzeugiiberhang in der 6ffentlichen Flache liegt und nicht durch Zaune o. A. versperrt
wird.

Die Bemessung des Wendeplatzes im Bereich der ErschlieBungsstichstralRe fur 5 weitere
Baufelder des Neubaugebiets entspricht mit einem Radius von 6,0 m ebenfalls der EAE
85/95. Das Verhéltnis bebaubarer Flache zu den in Anspruch genommenen Verkehrsfla-
chen entspricht dem Optimierungsgebot im Rahmen privater und 6ffentlicher Belange.

Die fur Bewohner und Besucher gemafls BauO NW erforderlichen Stellplatze kénnen auf
den Grundstiicken untergebracht werden. Insofern besteht nur ein relativ geringes Be-
durfnis zur Anlage oOffentlicher Stellplatze. Im gesamten Bebauungsplangebiet werden
daher ca. 14-18 neue Parkstdnde vorgesehen. Diese entfallen auf die vorgesehenen
Wendeanlagen und den Ubrigen Verkehrsraum. Die konkreten Standorte sollen und kon-
nen allerdings erst bei der Ausbauplanung fixiert werden, wenn Grundstuckszufahrten,
Stralenbeleuchtung, etc. feststehen.

7.6 Offentliche Griinflachen nach 8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Nahezu das gesamte Plangebiet wird im Norden und im Osten durch eine durchgangige
offentliche Grunflache in einer GréRenordnung von rund 1,49 ha begrenzt. Alle Grinfla-
chenbereiche sind mit spezifischen Zweckbestimmungen versehen. Dartber hinaus sind
die offentlichen Griunflachen fast vollstdndig mit Festsetzungen zu Flachen fur Maf3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaf 8§ 9
(1) Nr. 20 BauGB bzw. mit Pflanz- und Erhaltungsgeboten gemaR § 9 (1) Nr. 25 a und b
BauGB Uberlagert (siehe auch Punkt 7.7).

Die Grunflachen dienen u.a. der Entwicklung flachenhafter Biotope bzw. der Biotopver-
netzung und der Verbesserung der landschaftstkologischen Struktur.

Im nordlichen Plangebiet ist eine ca. 0,77 ha grol3e dffentliche Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Regenriickhaltung und Begleitgriin festgesetzt. Der derzeitige Stand der Pla-
nung zweier Regenriickhaltebecken ist in unverbindlicher Form zeichnerisch dargestellt
(siehe auch Punkt 8).

Ostlich hiervon schlieRt sich eine ca. 0,40 ha groRe Griinflache mit der Zweckbestimmung
Sukzessionsflache und Niederschlagsentwésserung an. Innerhalb dieser Flache soll u.a.
ein derzeit unterirdisch verlaufender, verrohrter Niederschlagswasserkanal, der das Plan-
gebiet von Ost nach West diagonal durchlauft, zu einem offenen Graben renaturiert wer-
den. Die detaillierte Fachplanung hierzu orientiert sich an 6kologischen und wasserwirt-
schaftlichen Gesichtspunkten und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens; hier
wird lediglich die Flache planungsrechtlich gesichert. Der geplante Verlauf des Grabens
wird unverbindlich im Plan dargestellt.

Insgesamt dient der am nérdlichen Plangebietsrand gelegene Gringurtel als Ausgleichs-
flache, zur Anlage der erforderlichen wasserbaulichen MaRnahmen fur die Regenwasser-
fuhrung und -riickhaltung sowie zur Wahrung des Abstands zum Wald. Gleichzeitig bildet
diese Flache den Ubergang von der bebauten Ortslage zur freien Landschaft.

Am 0Ostlichen Plangebietsrand ist eine ca. 0,32 ha groRe Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz festgesetzt.

Der Kinderspielplatz ist neben der Bedarfsdeckung fiir das Neubaugebiet und die umge-
benden Wohngebiete auch im funktionalen Zusammenhang mit den benachbarten 6ffent-
lichen Einrichtungen wie Mehrzweckplatz, Grundschule und Kindergarten zu sehen. Ful3-
wegeverbindungen schaffen die notwendige Durchlassigkeit und Verbindung zwischen
diesen Nutzungen. Die konkrete Ausgestaltung des Spielplatzes, die Gelandeprofilierung,
die Wegefuihrung und die Bepflanzung bleiben einem gesonderten Fachplan vorbehalten
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und sind deshalb in dem Bebauungsplanentwurf nicht dargestellt. Die Anlage von Wege-
flachen innerhalb festgesetzter 6ffentlicher Grinflachen ist fir deren innere ErschlielRung
obligatorisch, ohne dass hierfiir ein Festsetzungserfordernis besteht.

7.7 Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft nach 8§ 9 (1) Nr. 20, 25a und 25b BauGB

Am ndrdlichen Rand des Plangebietes ist eine ca. 1,11 ha grofRe Flache fur MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaf 8 9 (1) Nr.
20 BauGB zum Zweck des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und Landschaft festgesetzt.
Diese Festsetzung Uberlagert planungsrechtlich als unselbstandige Festsetzung die fest-
gesetzten oOffentlichen Grunflachen nach 8 9 (1) Nr. 15 BauGB. Detaillierte Angaben zu
den geplanten Ausgleichs- und MinderungsmafRnahmen sind im Umweltbericht aufge-
fuhrt.

Am westlichen bzw. nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs des Plangebietes ist zum
Zweck der Aufwertung des Ortsrands aus landschaftsgestalterischen und raumbildenden
Griunden die Bildung einer deutlichen Z&sur zwischen der landwirtschaftlichen Nutzflache
und der (kinftigen) Wohnbebauung mittels Eingriinung des neugebildeten Ortsrands als
Ubergang zur freien Landschaft dringend erforderlich. Hierzu wird ein 5 m breiter Pflanz-
streifen auf privaten Grundsticksflachen als Pflanzgebot gemaf § 9 (1) Nr. 25 Buchstabe
a BauGB festgesetzt.

Des Weiteren besteht parallel zur Halinger DorfstraRe das Erfordernis eines raumbilden-
den Ubergangs von der vorhandenen zur geplanten Bebauung mittels Bepflanzung. Des-
halb ist auch hier die Festsetzung eines 5 m breiten Pflanzstreifens gemaf § 9 (1) Nr. 25
Buchstabe a BauGB getroffen. Diese Randeingriinung soll die Pflanzdichte einer normal
ublichen Grundsticksabschirmung aufweisen. Durch das Pflanzgebot werden daher keine
besonderen Aufwendungen notwendig, die Uber das bei ordnungsgemaller Bewirtschaf-
tung erforderliche MalR hinausgehen oder eine Wertminderung des Grundstiicks bewir-
ken. Mit Entschadigungen aufgrund des Pflanzgebots ist daher nicht zu rechnen. Auf die
explizite Ausweisung privater Grunflachen wird verzichtet, damit die mit Pflanzgebot ver-
sehenen nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen anteilig auf die fur das MalR der bauli-
chen Nutzung herangezogen werden dirfen.

Daruber hinaus ist im Bereich des geplanten Spielplatzes eine entsprechende Eingriinung
festgesetzt, damit die oOffentliche Grinflache raumlich gefasst und von den Privatgéarten
getrennt ist.

Bei allen festgesetzten Pflanzstreifen bzw. Pflanzgeboten sind aus 6kologischen Griinden
heimische, standortgerechte Gehdlzarten gemal der im Bebauungsplan aufgefiihrten
Pflanzliste zu verwenden.

Beiderseits des vorhandenen Baches Abendsiepen ist ein erhaltenswerter Baumbestand
mit alten Eichen vorhanden. Da der Zusammenhang des Bachbewuchses auch kinftig
erhalten bleiben soll, wird der bachbegleitende Bereich als Flache fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25 Buchstabe b
BauGB zur Erhaltung festgesetzt. Auf private Grundstiicksflachen entfallen von dem ins-
gesamt ca. 0,17 ha grof3en Bereich rund 0,12 ha.

Als weitere MalBnhahme ist auf je angefangene 500 gm privater Grundstlcksflache ein
heimischer Laubbaum anzupflanzen. Zu Einen dient diese Malinahme einer gewollten
Durchgrinung des Gebiets, zum Anderen werden bei der gewéahlten BezugsgréfRe der
zugrunde gelegten privaten Grundstlcksgrof3en gentigend Spielraume gewahrt, die u.a.
auch den Belangen des Nachbarrechts Rechnung tragen und somit auch die Umsetzbar-
keit dieser Festsetzung garantieren.
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Darlber hinaus wird zur raumlichen Gliederung des StraRenraumes und zur Forderung
des Mikroklimas im Bereich der geplanten offentlichen Verkehrsflaichen das Anpflanzen
von 12 StralRenbaumen festgesetzt, wobei die genaue Lage der StralRenausbauplanung
vorbehalten bleibt, um auf zuktnftige verkehrstechnische Erfordernisse flexibel reagieren
zu kénnen.

Grundsétzlich sind aus dkologischen Griinden und zur Férderung eines gesunden Mikro-
klimas innerhalb des Wohnumfeldes die Grundstickflachen, die nicht tUberbaut werden,
unversiegelt zu belassen.

7.8 Flachen gemafd 8 9 (1) Nr. 21 BauGB, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten belastet sind

Ein bereits bestehendes und ein geplantes Leitungsrecht von 3 m Breite sowie ihre Zu-
ordnung zu den jeweils Begunstigten, namlich der Stadt Menden und des ErschlieBungs-
tragers, sind durch zeichnerische Festsetzung im Plan gesichert. Sie dienen im Bereich
Flur 4, Flurstiicke 187 und 637 sowie im Bereich Flur 3, Flurstiicke 193 und 345 der
Durchleitung von Niederschlagswasser als Zubringer zum Regenrickhaltebecken bzw.
der ordnungsgemalfien Ableitung des Abwassers zur vorhandenen Kanalisation.

Daruber hinaus wird der Wasserlauf des Baches Abendsiepen in dem Bereich, in dem
dieser verrohrt durch ein Privatgrundstiick gefiihrt wird (Flur 3, Flurstiick 118), mit einem
entsprechenden Leitungsrecht planungsrechtlich gesichert.

Im westlichen Bereich des geplanten Neubaugebietes ist in Fortfihrung der neu geplan-
ten ErschlieBungsstichstralle zusatzlich ein Geh-/Fahr- und Leitungsrecht von 4 m Breite
zugunsten der Anlieger festgesetzt. Die Lage dieses Leitungsrechts ist erschlieRungs-
technisch bedingt und dient insbesondere der Erschliel3ung eines Hinterliegers.

Im Ostlichen Bereich des geplanten Neubaugebietes wird durch die Festsetzung von Fla-
chen mit entsprechenden Geh-/ Fahr- und Leitungsrechten eine Wegeverbindung zu den
nordlich angrenzenden Grinflachen zum Zwecke der Naherholung fur die Allgemeinheit
bzw. fUr die Bewirtschaftung der Grin- und Wasserflachen gewahrleistet. Zu diesem
Zweck werden von der RingerschlieRung abgehend an zwei Stellen 4 m breite Flachen
festgesetzt, die als Verbindungs- und Wirtschaftswege genutzt werden kénnen.

Darlber hinaus werden zwei Flachen mit entsprechenden Geh-/ Fahr- und Leitungsrech-
ten festgesetzt, die im Sinne von o6ffentlichen Ful3- und Radwegen die geplante Ringer-
schlieBung mit dem Umfeld verbinden und in einem Fall zuséatzlich der Grundstiickser-
schlieBung dienen. Bei dem westlichen Verbindungsweg handelt es sich um einen Ful3-
weg zur benachbart geplanten Stichstra3enerschlie3ung, der Uber ein entsprechendes
Gehrecht planungsrechtlich gesichert wird. Mit dem 06stlichen Verbindungsweg soll ein
bequemer Zugang zum geplanten Kinderspielplatz und dartber hinaus einen ungeféhrde-
ten Zugang zu Kindergarten und Grundschule ermdglicht werden. Die Wegebreite von
jeweils ca. 3,0 m ist so gewahlt, dass auch Wartungsfahrzeuge die Wege befahren kon-
nen und beim dstlichen Weg die GrundstiickserschlieBung eines Hinterliegers gewdahrleis-
tet ist.

Mit der Ausweisung der geplanten kurzen Verbindungswege als Flachen, die mit Geh-/
Fahr- und/oder Leitungsrechten zu belasten sind, soll hinsichtlich der nachfolgenden Aus-
bauplanung bzw. der kiinftigen Lage und Nutzung dieser Flachen eine groRere Flexibilitat
ermdglicht werden, als dies durch die Festsetzung von entsprechenden Verkehrsflachen
nach 8§ 9 (1) Nr. 11 BauGB erreichbar ware.
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7.9 Denkmalschutz/Bodenkulturgiter nach § 9 (6) BauGB

In dem nordlich des Plangebiets gelegenen, direkt angrenzenden Waldgebiet ist ein
schutzwiirdiger Bodendenkmalstandort erfasst. Es handelt sich um die Uberreste des
Adelssitzes Osthofen, die unter dem Laubwald vermutet werden. Laut Beschreibung des
Kulturamtes des Markischen Kreises von 1989 hat das Gelénde relativ groRe Ausmalie
(inkl. Walle und Plateaus) wobei die Gréaften noch erkennbar sind. Es wird eine kreisrunde
Parzelle von 300 bis 350 m Durchmesser beschrieben, deren Ostseite von einem kleinen
Erosionsgraben umgeben ist. Im Westen und Sidosten sind kleine Erosionstdler mit
Wallzwischensticken vorhanden. An der Siidseite befindet sich auf etwa 150 m Lange ein
etwa 1 m breiter Wall mit Graben. Derzeit ist das Gelande stark bewachsen.

Der Bebauungsplan enthélt den Hinweis zu den zu beachtenden Belangen der Boden-
denkmalpflege im Falle unerwartet freigelegter bodenarchéologischer Funde.

7.10 Nachrichtliche Ubernahme

Die nachrichtliche Ubernahme von Darstellungen im Plan beschrankt sich auf die Darstel-
lung des Bachs Abendsiepen und die Gestaltungssatzung fir das Plangebiet.

7.11 Wasserlauf

Der vorhandene Verlauf des Bachs Abendsiepen wird durch die vorliegende Bauleitpla-
nung bis auf die Anlage der Einleitung in das geplante Regenrtckhaltebecken nicht ver-
andert, da er u.a. Vorflut fir die angrenzenden Grundstlcke der StraRe Osthofen ist (sie-
he auch Punkt 8).

7.12 Gestaltungsvorschriften

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine eigenstandige Gestaltungssat-
zung nach 8 86 (1) Nr. 1 und 4 BauO NW erlassen. Auf dieser Grundlage soll u.a. das
orts- bzw. dorftypische Erscheinungsbild in dem Plangebiet fortgefiihrt werden. Der Rege-
lungsgehalt der Satzung konzentriert sich diesbezlglich auf ein wesentliches Merkmal,
namlich die Dachgestaltung in Form von Dachform und Dachneigung in Verbindung mit
Drempelh6hen sowie Dachdeckung und Dachaufbauten. Zum Zweck eines moglichst ge-
ringen Versiegelungsgrades innerhalb des Baugebietes werden weitere Regelungen flr
unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke, private Kfz-Stellplatze und deren Grund-
stiickszufahrten sowie Standplatze fur Abfallbehalter getroffen. AuRerdem erfolgt im Zu-
sammenhang mit der Wahrung der Mal3stablichkeit und des Erscheinungsbildes des
Strallenraums sowie der Schaffung von u.a. Sichtbeziehungen zwischen dem 6ffentlichen
und dem privaten Raum eine Regelung zur Hohe der Einfriedungen an 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen.

Darlber hinaus wird im Bereich des Neubaugebietes die Firstrichtung von Hauptgebau-
den geméanR § 86 (1) und (4) BauO NW in Verbindung mit 8 9 (4) BauGB als gestalterische
Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen. Hierdurch soll eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung hinsichtlich der Ausrichtung der Gebaudekdrper entlang der offentli-
chen StralRen gewahrleistet werden. Die Traufstandigkeit der Baukorper, die auch pra-
gend fur das bauliche Umfeld ist, soll im Neubaugebiet weiterentwickelt werden. Im tber-
wiegend bebauten Bereich entlang der Halinger DorfstralR3e bzw. der Stral3e Osthéfen wird
von einer entsprechenden Festsetzung abgesehen, da hier aufgrund der weitgehend ab-
geschlossenen Bautétigkeit kein Regelungserfordernis gesehen wird.



-18 -

Stadt Menden, BP Nr. 150 ,Abendsiepen” im Stadtteil Halingen Begrundung
05/2006

8 Ableitung und Rickhaltung von Niederschlagswasser (Regenruck-
haltebecken)

Aus den hydrogeologischen Untersuchungen von 2001 geht hervor, dass die Versicke-
rung der Niederschlage aufgrund der fehlenden Versickerungsfahigkeit des Untergrunds
nicht in Frage kommt. Die im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser miissen daher
einem Vorfluter zugefihrt werden.

AulRerhalb des Plangebiets kénnen bei Starkregenereignissen im Bereich des Baches
Abendsiepen aufgrund der jetzigen Verhaltnisse immer wieder landwirtschaftliche Flachen
Uberflutet werden. Auf der Grundlage entsprechender Gutachten sollte die Lage und die
GroRenordnung eines erforderlichen Regenriickhaltebeckens ermittelt werden. In diesem
Zusammenhang wurde auch die Umlegung des Bachlaufs Abendsiepen entsprechend
seines urspringlichen Verlaufs mit dem Ziel gepruft, die hydraulische und die gewasser-
Okologische Situation zu verbessern und somit ein naturnahes Gewasser zu schaffen, das
eine hohe Wertigkeit als Ausgleichsmalinahme fir die im Plangebiet vorgenommenen
Eingriffe erhalten sollte. Im Ergebnis stellt sich allerdings heraus, dass die mit der Umle-
gung erforderlich werdenden dauerhaften Bauwerke fur die Regenriickhaltung, die Bedie-
nungswege und die eventuell moglichen Schadigungen des vorhandenen Baumbestands
selbst einen derart massiven Eingriff in Natur und Landschaft darstellen, dass von dieser
Variante abzusehen ist.

Die Abflussverhéltnisse des Gewadassers wurden eingehend untersucht. Ebenso wurden
auf der Grundlage einer Grundwassersimulation die erforderlichen wasserbaulichen Mal3-
nahmen (RRB) hinsichtlich des Einflusses auf das Umfeld hydrologisch und geologisch
untersucht. Eine Verschlechterung der bestehenden Abflussverhéltnisse sowie Beein-
trachtigungen des Umfelds, z.B. der angrenzenden Waldflachen, durch die Erschlie3ung
und wasserbauliche MalRnahmen sind nach diesen Ergebnissen auszuschlieRen. Viel-
mehr sind Verbesserungen zu erwarten. Weitere Detailaussagen bleiben der Fachpla-
nung und dem zugehdrigen wasserrechtlichen Verfahren vorbehalten.

Demzufolge wird die Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet wie folgt geregelt:

Der Bachlauf Abendsiepen bleibt in seiner heutigen Lage erhalten. Der vorhandene ver-
rohrte Regenwasserkanal aus der Ortslage Halingen wird am nérdlichen Rand des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans (nérdlich angrenzend an den Spielplatz) als offener
Graben geflhrt. Aus topografischen und hydraulischen Grinden erfolgt die Regenrickhal-
tung in zwei baulich getrennten RRB. Fir die vorhandenen Niederschldge des Teilgebiets
Halingen sowie das zusatzlichen Niederschlagswasser des Bebauungsplangebiets A-
bendsiepen wird ein Regenriickhaltebecken fiir eine gedrosselte Einleitung in den Bach
Abendsiepen errichtet. Die Uber den nattrlichen Abfluss hinausgehenden Wassermengen
des Bachlaufs werden Uber ein weiteres Regenrlickhaltebecken gepuffert. Die Nieder-
schlagswasserbeseitigung des Bebauungsplangebiets erfolgt grundsatzlich in den offenen
Graben bzw. in das 6stliche der beiden Regenriickhaltebecken. Beide Regenrickhaltebe-
cken erhalten ein gemeinsames Drosselbauwerk mit einem gemeinsamen Abfluss in den
Vorfluter und je eine Rampe als Zufahrtsmoglichkeit. Beide Becken werden als Erdbecken
(Trockenbecken) mit einer Regelbdschungsneigung von 1 : 3 gestaltet. Das Riickhaltevo-
lumen des westlichen RRB fiur die Uber den naturlichen Abfluss hinausgehenden Was-
sermengen des Bachlaufs betragt ca. 800 gm. Die Wassermengen werden Uber einen
moglichst einfachen Uberlauf vom Bach in das RRB geleitet. Der mittlere Beckenabfluss
betragt Q. = 26,0 I/s. Ein separater Notuberlauf ist nicht geplant, da das Bachwasser, das
im Falle eines Volleinstaus des RRB nicht mehr aufgenommen werden kann, direkt im
Bachlauf verbleibt. Das Rickhaltevolumen des 6stlichen RRB fiir die vorhandenen Was-
sermengen der Ortslage Halingens bzw. der zusatzlichen Mengen des Neubaugebiets
betragt ca. 2.000 gm. Der mittlere Beckenabfluss betragt Q. = 65,0 I/s. Der Notuberlauf
erfolgt in die geplante Vorflut beider Becken.
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9 Abfallentsorgung

Einsammlung, Abtransport und Entsorgung des Hausmuills bzw. hausmullahnlicher Abfall-
stoffe erfolgen durch die geregelte Millabfuhr. Fir das Ablagern von Boden- und Bau-
schutt stehen entsprechende Deponien des Markischen Kreises zur Verfliigung.

Im Plangebiet besteht erwartungsgemal® Bedarf an einem Standort fir Container zur
Sammlung von Sekundarrohstoffen. Offentliche Verkehrsflachen stehen dafiir ausrei-
chend zur Verfigung; auf eine konkrete Festlegung des Standorts wird verzichtet, weil
erst nach Vorliegen der StralRenausbauplanung und fortgeschrittener Besiedlung die
Standorte erkennbar sind, an denen Grundstiickszufahrten und Stral3enraumausstattung
nicht hinderlich sind.

10 Abstand zum Wald

Der gemeinsame Runderlass des Innenministers und des Ministeriums fur Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten vom 18.07.1975 - Berlicksichtigung der Belange des Waldes
bei der Bauleitplanung und bei der Zulassung von Vorhaben — (Mbl. NW. 1975, S. 1477)
fordert aus Sicherheitsgriinden sowie im Interesse der Erhaltung der Waldfunktionen die
Einhaltung eines Abstands von 35 Metern zwischen Uberbaubarer Flache und Wald. Mit
Ziffer 72.23 der Verwaltungsvorschrift zur BauO NW ( VV BauO NW ) 1995 gibt es nun-
mehr eine neue Grundlage: Rechtsgrundlage fir den Runderlass bildet § 46 Landesforst-
gesetz NRW. Wesentlich fiur die Bauleitplanung sind die damit verbundenen Inhalte und
Absichten: Die Sicherheit von Menschen und Gebauden ist nicht gewahrleistet, wenn be-
baute Flachen zu dicht an den Wald heranreichen, weil die latente Gefahr besteht, dass
Baume umstiirzen, Aste abbrechen oder Waldbrande auf die Bebauung tbergreifen. Hin-
zu kommt die Gefahr der Zerstérung unter- und oberirdischer Versorgungsleitungen sowie
die lastige Beschattung. Auf3erdem sind auch die Waldflachen selbstbrandgeféhrdet,
denn Waldbrénde gehen haufig von bebauten Bereichen aus. Daher ist ein angemesse-
ner Sicherheitsabstand der Bebauung vom Wald auch zur Walderhaltung erforderlich.

Die aus forstlicher Sicht erforderlichen Abstande zwischen der geplanten Bebauung und
dem nordlich angrenzenden Wald sind regelmafig mit deutlich mehr als 35 m Abstand
eingehalten. Lediglich bei 2 Baugrundstiicken betragt der ab der rickwartigen Baugrenze
gemessene Abstand ausnahmsweise 30 m. Der stral3enbegleitende Verlauf der kiinftigen
Bebauung weist eine stringent festgesetzte Anordnung der Baufelder auf. Innerhalb der
durch die Baufelder definierten Bebauungstiefe wird eine gewisse Variationsbreite mit der
Mdoglichkeit geboten, eine optimale Besonnung der AufenthaltsrAume zu erreichen (vgl.
Punkt 7.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 12, 14
und 23 BauNVO). Selbst bei einer maximalen Ausnutzung dieser beiden Baufelder ist
immer noch ein hinreichend grol3er Abstand zum Wald gewdhrleistet.

Fur die Errichtung baulicher Anlagen in weniger als 100 m Abstand zum Wald wird auf die
Erfordernisse im Sinne des 8§ 47 Landesforstgesetz NRW hingewiesen.

11 Darlegung und Bewaltigung des naturschutzrechtlichen Eingriffs

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die aus-
gleichsbedurftig sind. Dabei ist zu unterscheiden zwischen MalRnahmen zur 6ffentlichen
ErschlieBung und der mit der Schaffung von Baurechten verbundenen Bodenversiegelung
bisheriger Auf3enbereichsgrundstiicke. Nach § la (3) Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich
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nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren; dies gilt fur die Bauliicken entlang der Halinger Dorfstraf3e und
der Strafl3e Osthofen.

Sowohl die Bestandsanalyse, die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz als auch die Ausgleichsfla-
chenzuweisung mit den zur Kompensation benétigten Ma3nahmen werden im Umweltbe-
richt ausfuhrlich in den Kapiteln 3, 4 und 5 erlautert.

Die Durchfihrung der erforderlichen AusgleichsmalBmafRnahmen fur den Bereich der
Neubaugebiete wird im Rahmen stadtebaulicher Vertrage zwischen der Stadt Menden
und den jeweiligen ErschlieBungstragern geregelt.

12 Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Aspekte sind im Umweltbericht in den Kapiteln 2.5 - Klima
und Lufthygiene und 2.6 - Larm ausfuhrlich dargelegt.

13 Bodenordnung

Besondere bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB - 4. Teil - sind voraussicht-
lich nicht erforderlich.

Offentliche Verkehrsflachen werden durch private ErschlieBungstrager hergestellt und
entsprechend des zugehdrigen stadtebaulichen Vertrags tUbergeben.

Die im Plan ausgewiesenen offentlichen Griunflachen verbleiben in Privateigentum. Die
Grundstlckseigentimerin hat zugunsten der Stadt Menden eine Grunddienstbarkeit ein-
getragen. Dadurch ist die Verfugbarkeit der Flache fir die 6ffentliche Hand in jedem Fall
dauerhaft gesichert.

Fur den Fall, dass bodenordnende MalRhahmen erforderlich werden, soll der Bebauungs-
plan hierfir die Grundlage bilden. Von den gesetzlichen Mdéglichkeiten der Enteignung im
Sinne des BauGB - 5. Teil - soll nur dann Gebrauch gemacht werden, wenn eine gtliche
Einigung nicht zu erreichen ist.

14 Verwirklichung der Planung

Fur die Erschlielung der Teilbereiche des Neubaugebiets sollen zwischen der Stadt
Menden und privaten ErschlielBungstragern jeweils stadtebauliche Vertrage abgeschlos-
sen werden.

15 Kostenubersicht

Samtliche Kostenangaben sind Uberschlagig ermittelte Kostenschatzungen (Stand Febru-
ar 2006), die als Anhaltspunkt fir die Finanzierung bzw. den Kostenrahmen insgesamt zu
verstehen sind.
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GesamterschlieBungskosten 1.072.000 €
davon StralRenbau (einschlieB3lich FuRBwege) 345.000 €
Kanalbau 300.000 €
Kosten fiir die Regenriickhaltung und Offnung Regenwasser- 246.000 €
kanal
sonstige (z.B. Vermessung, Beleuchtung, Planung) 181.000 €

Die Kostenverteilung wird zwischen der Stadt Menden und den jeweiligen Erschlie3ungs-
tragern mittels stadtebaulicher Vertrage so geregelt, dass die ErschlieBungstrager die
Planungs- und ErschlieBungskosten sowie die anfallenden Kosten fir die Ausgleichs-
mafinahmen tGbernehmen. Eine Ausnahme bilden in diesem Zusammenhang die ermittel-
ten Kosten fir die geplante Regenrickhaltung.

Der Bebauungsplan ist als Ausléser der Gesamtmalinahme Regenrlckhaltung zu be-
trachten. Das Neubaugebiet verursacht selbst nur einen relativ kleinen Anteil daran. Der
Anteil der ErschlieRung an den Kosten der Regenriickhaltung betragt 14 % (davon 12,5 %
fur den ostlichen Teilbereich), das entspricht einem Kostenbeitrag von rund 35.000 €
(bzw. rund 31.000 € fur den 0Ostlichen Teilbereich).

Fur den verbleibenden Betrag, der von dem Eigenbetrieb Stadtentwasserung der Stadt
Menden zu tragen ist, werden die entsprechenden Mittel im Wirtschaftsplan eingestellt.

16 Flachenbilanz

Flache nach der Art der Nutzung Angabe in ha|Angabe in %
(gerundet) (gerundet)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 5,20 72
davon
Private Flachen fir Anpflanzungen oder Erhalt 0,27 4
Wegeflachen (mit Geh-/Fahrrechten zugunsten 0,05 0
Dritter belastet)
offentliche Verkehrsflache 0,58 8
offentliche Grinflache 1,49 20
davon
Spielplatz 0,32 4
Sukzessionsflache und Niederschlagsentwésse- 0,40 5
rung
Regenrickhaltung und Begleitgriin 0,77 11
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege 1,11 15
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
3 7,27 100
Velte

Technischer Beigeordneter



