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1 Anlass und Ziele fur die Anderung des Bebauungsplans

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadtvertretung Rithen hat in seiner Sitzung am
26.09.2017 auf Antrag einer Investorengruppe beschlossen, die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes LH Nr. 2 ,Meerfeld" im Ortsteil Langenstral3e durchzufiihren.

Der Bebauungsplan LH Nr. 2 ,Meerfeld" ist seit dem 25.04.2003 in Kraft. Es handelt sich um
einen Investorenplan, bei dem auf eigenen Flachen Baugrundstiicke und eine entsprechen-
de Erschliel3ung vorgesehen waren.

Nach aktuellem Stand sind von 19 potenziellen Bauplatzen (davon 4 Doppelhaushélften) 11
bebaut (davon 2 DHH). Die bislang als Baustraf3e ausgefiihrte ErschlieBungsstralie Meerfeld
soll moglichst bald einen Endausbau erhalten.

Grund fir die angestrebte Bebauungsplananderung ist u.a. ein Bauvorhaben mit insgesamt
drei Wohneinheiten (Dreifamilienhaus), welches als Mietobjekt verwirklicht werden soll, zu-
mal in Langenstral3e / Heddinghausen ein entsprechender Bedarf an Mietwohnungsraum er-
kennbar ist.

Da der urspriingliche Bebauungsplan sehr restriktive Vorgaben besitzt, scheitert das ange-
strebte Bauprojekt an verschiedenen Festsetzungen (Geschossigkeit, Uberbaubare Grund-
stiicksflache, Lage der Stellplatze).

Auch fir andere Vorhaben erweist sich die zwingende 1-Geschossigkeit als echtes Problem,
da selbst Gebaude, die nach allgemeinem Empfinden als ,normale“ Wohnh&user anzusehen
waren, nicht genehmigungsféhig sind, weil rechnerisch mehr als 1 Vollgeschoss ansteht. Da
die Geschossigkeit zu den Grundziugen der Planung zahlt, kann auch auf dem Befreiungs-
weg kein Dispens erteilt werden.

Es ist daher beabsichtigt, die Geschossigkeit allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse zu
erhdhen, dabei aber durch die Vorgabe von Dachformen sowie maximale First- und Traufho-
hen solche Baukorper zu vermeiden, die zu hoch in Erscheinung treten wrden.

Fir das spezielle Mietobjekt werden auf dem Grundstiick Gemarkung Langenstral3e, Flur 2,
Flurstiick 660 zusatzlich eine groRere Grundflachenzahl, eine vergroRerte Uberbaubare
Grundstucksflache und der Standort fur die angestrebten Stellplatze festgelegt.

2 Raumlicher Anderungsbereich

Der raumliche Anderungsbereich umfasst den gesamten urspriinglichen Bebauungsplan und
damit die Flurstliicke 126 (tlw.), 650 bis 655 sowie 657 bis 672 der Flur 2, Gemarkung Lan-
genstralle.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Anderungsbereichs sind der nachstehenden,
urspriinglichen Planzeichnung (Bebauungsplanabgrenzung plus externe Ausgleichsflache)
Zu entnehmen.

Die 0.g. angestrebten Anderungen erfolgen durch handschriftlichen Eintrag in die Originalur-
kunde und Aufkleben / Siegeln der Verfahrensschritte des erfolgten Anderungsverfahrens.



Ausgleich des Eingriffs gem. § 1a (3) BauGB:
Aufgrund des nach §§ 18-21 BNatSehG durch die
Parung verursachten Engriffy in Natur und
Landschaft wind zur Sicherung der Durchibhrung des
Austghaichs i e des § 1a (1) 5. 3 BauGB ein
stAcietusuiic rtrag gem. § 11 (1) Nr. 2 BauGB
rwischen der Stadt Rithen und dem Eigentimer der
Flache geschionsen Danin verpfichtet sich der
Veruriacher der Planung, auf der dargesteiiten
externen Ausglechafiiche rehn heimsche
Otsthiume (Hochstamm) snnupfisnzen und

(Auszug aus dem Bebauungsplan LH Nr. 2 ,Meerfeld* — Rechtkraft: 25.04.2003)

3 Verfahren

Der Bebauungsplan bzw. die Bebauungsplananderung LH Nr. 2 ,Meerfeld“ werden gem.

§ 13 a BauGB als Bebauungsplan(-anderung) der Innenentwicklung eingestuft, da es sich
um die planungsrechtliche Vorbereitung der Bebaubarkeit von Grundstiicken handelt, die zu
jeder Richtung von Wohnbebauung umgeben sind.

Ein solcher Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn
e eine Grole der Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,

e durch das Verfahren kein Vorhaben begrundet wird, das der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und

¢ keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000 Gebiete) bestehen.

Die 0.g. Kriterien kénnen vorliegend als erfiillt betrachtet werden.



Schon die Gesamtflache des Geltungsbereichs bleibt hinter der in § 13a BauGB angegebe-
nen GrundflachengroRe zuriick. Auch wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des Umweltvertraglichkeitspri-
fungsgesetzes unterliegt, da von einer leicht hdheren Wohnhauskubatur keine erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von
Schutzgebieten gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB liegen nicht vor.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach 8 2 Absatz 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uber-
wachung) ist nicht anzuwenden.

Zudem gelten in den Fallen des § 13 a, Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 (wie hier) Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Ab-
satz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Unabhangig
davon soll in vorliegendem Fall Gber einen stadtebaulichen Vertrag gemal3 8 11 BauGB ge-
regelt werden, dass eine Ausgleichszahlung fur den gegeniber der Ursprungsplanung gro-
Reren Eingriff auf der Parzelle 660 erfolgt.

4 Anderungsinhalte

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 9 (1) BauGB bleiben im Wesentlichen un-
verandert. Insofern bleiben die Aussagen in der Begriindung vom 08.01.2003 hinsichtlich

e Art der baulichen Nutzung

e Bauweise

e Verkehrsflache

e Oberflachenwasser

e Pflanzgebote

e Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

e Ver- und Entsorgung

e Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

e Immissionen

e Altlasten

e Denkmalschutz

nach wie vor giiltig. Anderungen ergeben sich hingegen bei:

4.1 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im bisherigen Bebauungsplan gemafR § 16 BauNVO
durch Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse bestimmit.



Grundflachenzahl

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bleibt das in § 17 BauNVO fir ein allgemei-
nes Wohngebiet als Obergrenze genannte Mal3 der Grundflachenzahl "0,4" bestehen.

Um einem unnétig hohen Versiegelungsgrad auf den Baugrundstticken vorzubeugen, wurde
gem. 8 19 (4) BauNVO festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen
von Garagen, Stellplatzen und anderen Nebenanlagen nicht tberschritten werden darf. Dies
ist eine Festsetzung, die bei den im Bebauungsplan vorgeschlagenen Grundstiicksgréf3en
eingehalten werden kann. Entsprechend soll auch diese Vorgabe beibehalten werden.

Da das geplante Mietwohnhaus auf der Parzelle 660 bzw. dem Grundstiick Nr. 14 mit einer
GRZ von 0,4 nicht auskommt, soll von dieser einschrénkenden Regelung speziell fiir das
Mietobjekt auf Grundstiick Nr. 14 eine Ausnahme gelten.

Dort darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert Uberschrit-
ten werden. Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kénnen in diesem Einzelfall zuge-
lassen werden.

Fur die groRere Ausnutzbarkeit an dieser Stelle ist ein zusatzlicher 6kologischer Ausgleich zu leisten
(siehe Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung).

Zahl der Vollgeschosse

Um ein Einfligen der Bebauung in den dorflichen Siedlungsbereich und eine hinsichtlich der
horizontalen Gliederung der Baukorper harmonische Bebauung innerhalb des Plangebietes
sicherzustellen, wurde fir den gesamten Geltungsbereich geméaf 88 16 und 20 BauNVO ei-
ne maximal eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Diese Vorgabe konnte zwar bei den bislang erstellten Gebauden eingehalten werden, er-
weist sich jedoch bei jingeren Vorhaben als echtes Investitionshindernis. Mit einer halbwegs
nutzbaren Geschossflache im DG bzw. nutzbarer Drempelhéhe erreicht man rechnerisch
sehr schnell die Zweigeschossigkeit, erst recht wenn Dachgauben angestrebt werden. Inso-
fern soll zur Erleichterung neuer Bauvorhaben und evtl. Hinzunahme von Dachgauben bei
bereits bestehenden Hausern die zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf maximal 2 erhdht
werden.

Bislang wurden im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften weder zu Dachformen noch zu
Dachneigungen einschrankende Festsetzungen formuliert mit dem Denkansatz, dass auch
bei einer eingeschossigen Bebauung familiengerechte Wohnungsgrundrisse umgesetzt wer-
den kdnnen.

Durch die Ausweitung der Geschossigkeit werden aber zwingende Gestaltungsvorgaben
hinsichtlich Firsthéhe, Dachform und Dachneigung erforderlich, um das bislang harmonische
Erscheinungsbild der Siedlung zu wahren.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fir jedes einzelne Baugrundstick setzt der Bebauungsplan die Uberbaubare Flache fest.
Diese geméal3 § 23 BauNVO durch Baugrenzen markierten tberbaubaren Grundsticksfla-
chen weisen in der Regel eine Gréf3e von 12,00m x 12,00m auf und erlauben dem Bauherrn
damit einen ausreichenden Spielraum sowohl in architektonischer Hinsicht als auch mit Blick
auf die Stellung der Gebaude.



Die drei Uberbaubaren Flachen im Studen des Geltungsbereiches wurden - auch wegen des
groRen Abstandes zu den benachbarten Bauflachen - mit 12,00m x 14,00m etwas grof3er
bemessen. Auf den fiir eine Bebauung mit Doppelh&usern vorgesehenen Baugrundstiicken
weisen die Uberbaubare Flachen ein Mal3 von jeweils 8,00m x 12,00m bzw. 10,00m x
12,00m auf.

Mit der Festlegung der Baukorper auf einen konkreten, eng gefassten Standort wurde das
Ziel angestrebt, die Bebauung hinsichtlich der Faktoren Besonnung und Zuschnitt der Gar-
tenflachen sowohl auf dem jeweiligen Baugrundstiick als auch in Bezug auf die Nutzung der
benachbarten Grundstiicke optimal zu ordnen. Daruber hinaus sollte eine gleichmafige Ab-
folge der Baukdrper im Verlauf der ErschlieBungsstrafl3en sichergestellt werden.

Diese Vorgaben sollen beibehalten werden, zumal sie wichtiger Faktor im Rahmen der Ein-
griffs- / Ausgleichsbilanzierung sind.

Fir die Parzelle 660 bzw. das Grundstick 14 reicht die mit Baugrenzen definierte Gberbau-
bare Grundsticksflache jedoch nicht ganz aus, zumal der angestrebte Baukorper mit westli-
chem Balkon und Treppe auch vollstéandig innerhalb der Uberbaubaren Flachen liegen sollte.
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(Auszug aus dem Entwurfskonzept fur das geplante Dreifamilienhaus)

Die vorhandene tUberbaubare Grundstiicksflache wird daher analog der stidlichen Grundsti-
cke ebenfalls mit 12 x 14 m festgesetzt (siehe rote Linie im Lageplan). Fur die groR3ere Aus-
nutzbarkeit erfolgt eine grundstiicksbezogene Erganzung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung.



Da im bestehenden Bebauungsplan gemaR 8§ 19 BauNVO nichts anderes festgesetzt ist,
kénnen auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zugelassen werden. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Insofern finden
sich bei dem Geb&udebestand auch schon Garagen, die weiter als das Wohngeb&ude in den
rickwartigen Grundstiicksbereich (Ruhebereich) hinein ragen. Diese sind aber regelméliig
umhaust.

Auf der Parzelle 660 ist ein offener Stellplatzbereich flr die Mieter an der rickwartigen
Grundstiicksgrenze vorgesehen. Hintergrund ist der geplante Gebdudeeingang, welcher auf
der Nordseite liegen soll. Die Positionierung des Stellplatzes kann insofern auf den angren-
zenden Grundstlicken zu Stérungen fihren. Um die Planungsabsicht friihzeitig zu verdeutli-
chen, wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB eine Flache fur die Gemeinschaftsstellplatze
festgesetzt. Die planungsrechtliche Situation ist somit schon auf Bebauungsplanebene ein-
deutig. Hier kann aber ggf. auch eine Umbauung notwendig werden, um Motorgerausche
wahrend der Nachtzeit abschirmen zu kdnnen.

5 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW wurden bereits im alten Bebauungsplan ge-
stalterische Festsetzungen zur Ausfihrung der Dacher und zur Hohe der Einfriedungen ge-
troffen. Diese mussen aufgrund der jetzt zuldssigen 2-Geschossigkeit um weitere Gestal-
tungsvorschriften ergdnzt werden, damit das bisherige Erscheinungsbild des Baugebietes
trotz verbesserter Ausnutzbarkeiten gewahrt bleibt.

51 Dacher

Dachlandschaften pragen entscheidend das Ortsbild. Aufgrund der im Ursprungsplan gel-
tenden maximalen Eingeschossigkeit wurde aber keine besondere Veranlassung gesehen,
Dachformen als solche zu regeln. Insofern waren auch Flachdacher allgemein zulassig ge-
wesen.

Erst im Falle der Errichtung geneigter Dacher wurde die Notwendigkeit gesehen, hinsichtlich
der Farbe der Dacheindeckung gestalterisch einzugreifen. Dacheindeckungen sollten aus-
schlieBlich in mittel- bis dunkelroten, braunen oder grauen bzw. anthrazitfarbenen Farbstel-
lungen zuldssig sein sowie bei Doppelhdusern hinsichtlich Material und Farbe Ubereinstim-
men. Es wurde davon ausgegangen, dass die fur das Plangebiet getroffenen Vorschriften
zur Farbgebung dem einzelnen Bauherrn ausreichende Spielrdume hinsichtlich der Wahl des
Farbtons bzw. des Materials er¢ffnen, dass aber dennoch eine Anndherung an regionaltypi-
sche Farbstellungen erreicht wird. Durch diese Festsetzung sollten lediglich véllig untypische
Dacheindeckungen (z.B. blau oder gelb) ausgeschlossen werden.

Diese Vorgabe wurde bei den bisherigen Bauten eingehalten, was trotz hélftiger Aufteilung
zwischen roten und anthrazitfarbenen Pfannen zu einem harmonischen Gesamteindruck
fuhrt. Insofern soll die Farbregelung beibehalten werden, erst recht, da jetzt die Notwendig-
keit der Festsetzung von Dachformen hinzukommt.

Mit der zulassigen 2-Geschossigkeit waren theoretisch auch so genannte Stadtvillen im me-
diterranen Stil oder kubische Gebaude mit Flachdach erlaubt. Es soll aber darauf hingewirkt
werden, dass annahernd gleich geneigte Dachflachen entstehen und keine berhohen
Traufseiten in Erscheinung treten.



In diesem Sinne soll sich die zulassige Dachform auf Satteldacher, Walm- und Krippel-
walmdacher (Schopfwalmdach) und doppelseitige Pultddcher beschrénken, wobei die First-
hoéhen an keiner Stelle mehr als 10,5 m Uber gewachsenem Boden und die Traufhéhen an
keiner Stelle mehr als 5m Uber gewachsenem Boden betragen drfen.

Letzteres gilt auch fur Zwerchdacher, um hier eine Umgehung der Gestaltungsvorgaben zu
vermeiden.

Die zulassige Dachneigung darf 23° nicht unterschreiten und 45° nicht Uberschreiten. Abwei-
chende Dachformen sind bei Garagen und Nebenanlagen sowie bei Gauben und Zwerchda-
chern zulassig. Nach wie vor gilt, dass Dachgauben und —einschnitte so auszufiihren sind,
dass die Dachflachen der einzelnen Geb&ude nicht durch diese Einzelelemente "zerrissen”
werden und die Grundform erkennbar bleibt.

In diesem Sinne bleibt die 2/3 Festsetzung fir Dachgauben und —einschnitte erhalten. Dane-
ben werden zur Klarstellung auch Zwerchhauser benannt, fur die aber ebenfalls die Ab-
standsregel zu Dachkanten (hier werden zur Klarstellung auch Ortgédnge hinzugeflgt) einhal-
ten.

5.2 Einfriedungen

Die Festsetzung zur Begrenzung der zuldssigen Hohe von Grundstickseinfriedungen im Be-
reich der Vorgarten bleibt bestehen.

6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Schon bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden nach § 1a (2) Nr. 2 BauGB die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Ein-
griffsregelung nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz) bericksichtigt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes war urspriinglich — mit Ausnahme der schmalen
Grabenparzelle am Nordrand der Flache - intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Oko-
logisch wertvoller Bewuchs fand sich im Geltungsbereich nicht. Die Flache hatte somit im
Bestand einen relativ geringen 6kologischen Wert.

Im Bebauungsplan "Meerfeld" wurden umfangreiche Festsetzungen getroffen, um den Ver-
siegelungsgrad der Baugrundsticke zu minimieren.

Ausweislich der Bilanzierung der 6kologischen Wertigkeiten im Bestand und im Planungszu-
stand blieb aber das Ergebnis, dass der Eingriff innerhalb des Plangebietes durch die ge-
nannten MalBhahmen nicht ausgeglichen werden kann. Es wurde ein Defizit von 2.530 Wert-
punkten ermittelt.

Dieses Defizit sollte in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet auf einer Flache ausge-
glichen werden. Dieser Ausgleich hat aus verschiedenen Grinden nicht funktioniert und es
wurde stattdessen in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde beim Kreis Soest ei-
ne Ersatzgeldzahlung geleistet. Diese wurde noch vor Beginn des Verfahrens zur 1. Ande-
rung tUberwiesen, so dass die zeichnerisch dargestellten Ausgleichsflachen nunmehr gestri-
chen werden kénnen.

Durch die bessere Ausnutzbarkeit der Parzelle 660 (gepl. Dreifamilienhaus) ergibt sich eben-
falls ein Ausgleichserfordernis in geringem Umfang. Auch dieses soll in Ermangelung geeig-
neter Ausgleichsflachen durch Ersatzgeldzahlung beglichen werden.



Die Ausgleichszahlung errechnet sich wie folgt:

24 m2 (groRerer Uberbaubare Grundsticksflache) x 2 Punkte (Wertverlust Zierrasen) plus
180 m? (zusatzliche Flache fir Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrt) x 1 Punkt (Zierrasen
mit 2 P gegen versickerungsfahige Flachen mit 1 P) = 228 Punkte x 2,45 Euro (Punktewert
im Kreis Soest) = 558,60 Euro.

Die Ausgleichzahlungen werden vom Investor tiber die Stadt Rithen an den Kreis Soest ge-
leitet.

Im Zuge moglicher BaumalRnahmen ist erhaltenswerter Gehélzbestand zu sichern und zu
schutzen. Der Artenschutz ist zu beachten indem Rodungsmalinahmen von Vegetationsfla-
chen nur zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar durchgefihrt werden. Es besteht
generell die Verpflichtung, bei Bauausfiihrungen etwaigen Hinweisen auf vorkommende ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverzuglich die Untere
Naturschutzbehotrde des Kreises als die fiir den Artenschutz zustandige Behérde zu infor-
mieren.

7 Monitoring

Uber die Plananderung wird ein Stadtebaulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB abgeschlossen.
Die Umsetzung der Plananderung ist an die Erfullung der v.g. Ausgleichverpflichtung gebun-
den. Ein weiteres Monitoring erfolgt nicht, da dies bei Bebauungspléanen der Innenentwick-
lung nicht vorgesehen ist und die Ersatzgeldzahlung ja bereits erfolgt ist. Mit diesen Geldern
werden von der Unteren Landschaftsbehdrde Obstbaumwiesen in der Ortschaft Hoinkhau-
sen angelegt.

Aufgestellt: Ruthen, den 19.04.2018

Stadt Ruthen
Der Burgermeister
Im Auftrag

a'o/v'cf

(Heidrich)
Stadtplaner



