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Begrindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,,Am
Brunnen*

1. Allgemeines

1.1  Ausgangssituation und Anlass der Bebauungsplanneuaufstellung

Zum aktuellen Zeitpunkt befindet sich ein Wohnhaus nebst Nebenanlagen im Geltungsbe-
reich der Bebauungsplandnderung. Auf Grund teilweise nicht genehmigter baulicher Veran-
derungen an den Gebéuden, die durch den aktuell rechtsverbindlichen Bebauungsplan nicht
gedeckt werden, hat sich die Verwaltung entschlossen den Bebauungsplan zu &ndern und
so den aktuellen Bestand bauplanungsrechtlich zu sichern.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich des Ortsteils Balve der Stadt Balve und ist bereits mit
Planungsrecht belegt. Die vorliegende Planung stellt lediglich eine Sicherung des Gebaude-
bestandes dar. Demnach handelt es sich um eine MaRRnhahme der Innenentwicklung, weshalb
die Anderung des Bebauungsplanes ,Am Brunnen“ geman § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren neu aufgestellt wird. Es wird keine Grundflache zugelassen, die 20.000 m2 erreicht
oder Uberschreitet. Aus diesem Grund ist keine Vorprifung gemal 8 13a Abs. 1Nr. 2 BauGB
erforderlich. Ausschlussgriinde fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen
nicht vor, da keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke von FFH- und Vogelschutzgebieten vorliegen. Durch die vorliegende Planung wer-
den keine Vorhaben zulassig, die einer Umweltvertraglichkeitspriufung bedirfen.

Von einer Umweltprifung gemaf 8 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Umweltrelevante Be-
lange sind jedoch auch in einem Planverfahren nach § 13a BauGB inhaltlich zu prifen und
in der Abwagung angemessen zu bericksichtigen.

1.2 Lage im Stadtgebiet und ortliche Situation

1.2.1 Raumliche Einordnung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befindet sich im Nordwesten des Ortsteils
Balve. Im Norden und Osten wird das Plangebiet durch Wohnbebauung, im Stden von der
Straf3e ,Am Brunnen® und im Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.

Die nahere Umgebung ist durch Wohnbebauung und landwirtschaftliche Nutzflichen ge-
pragt. Die umliegende Bebauung besteht tberwiegend aus Einzel- und Doppelhdusern und
weist Uberwiegend ein bis zwei Vollgeschosse auf.

Das Plangebiet der Anderung des Bebauungsplanes ,Am Brunnen® hat eine GesamtgroRRe
von etwa 0,13 ha. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 740 und 1220 von Flur 15 der
Gemarkung Balve. Das Plangebiet weist ein Gefalle von Norden nach Siden auf. Am nérd-
lichen Rand liegt es bei etwa 270,9 m Gber NHN und im Stden bei etwa 265,2 m Uber NHN.
Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem nachfolgenden Lageplan zu entneh-
men.
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Stadt Balve 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Am Brunnen®
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Abb. 1: Amtliche Basiskarte, mit Kennzeichnung der Lage des Plangebiets (rote Strichlinie) (ohne Maf3stab) (Quelle:TimOnline
NRW 2024 | eigene Uberarbeitung)

1.2.2 Beschreibung des Bestandes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch Wohnbebauung und gartnerisch ange-
legte Grinflachen gepragt. Im Plangebiet befindet sich ein Wohngebaude mit dazugehdrigen
Nebenanlagen, welche erhalten und durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert
werden sollen. Bei dem Wohnhaus handelt es sich um eine zweigeschossige Bauweise mit
ausgebautem Dachgeschoss. Die Traufhohe liegt bei etwa 5 m, die Firsththe bei etwa 10,5
m. Der Denkmalliste der Stadt Balve zufolge sind im Geltungsbereich der Bebauungsplanan-
derung ,Am Brunnen“ keine Baudenkmaler vorhanden. Weitere Details der Bestandssitua-
tion sind dem nachfolgenden Luftbild zu entnehmen.
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Stadt Balve 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Am Brunnen®
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Abb. 2: Luftbild, mit Kennzeichnung der Lage des Plangebiets (schwarze Strichlinie) (ohne MaRstab) (Quelle:TimOnline NRW
2024 | eigene Uberarbeitung)

1.3 Planungsrechtliche Grundlagen

Regionalplan:

Im Regionalplan der Bezirksregierung Arnsberg, in dem fur die Stadt Balve maR3geblichen
“Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen”, ist der Geltungsbereich der Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Brunnen® als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Somit entwi-
ckelt sich die Bebauungsplanadnderung aus den Darstellungen des Regionalplans.
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan der Bezirksregierung Arnsberg, mit Kennzeichnung der Lage des Plangebiets
(schwarzer Kreis) (ohne MaRstab) (Quelle Bezirksregierung Arnsberg | eigene Uberarbeitung)

Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan:

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes ,Am Brunnen® ist im guiltigen Fla-
chennutzungsplan (FNP) der Stadt Balve als Wohnbauflache (W) dargestellt. Somit ist der
Bebauungsplan, der ein reines Wohngebiet festsetzt aus dem Flachennutzungsplan entwi-

ckelt.
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Stadt Balve 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Am Brunnen*

Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Balve, mit Kennzeichnung der Lage des Plangebiets (schwarze
Strichlinie) (ohne MaRstab) (Quelle Stadt Balve | eigene Uberarbeitung)

Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplan:

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt innerhalb des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Am Brunnen“. Fir den Anderungsbereich wird ein Reines Wohngebiet
mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 sowie mit maximal 2 VVollgeschossen in offener
Bauweise und mit einer Dachneigung von 25°-30° festgesetzt.
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Stadt Balve 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Am Brunnen*

Abb. 5: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Am Brunnen*® der Stadt Balve, mit Kennzeichnung der Lage des
Plangebiets (schwarze Strichlinie) (ohne Maf3stab) (Quelle Stadt Balve | eigene Uberarbeitung)

2. Ziele und Zwecke der Planung

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Brunnen“ soll der vorhandene Gebaude-
bestand planungsrechtlich gesichert werden. Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes
und die darin inbegriffenen Festsetzungen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes geschaffen. Die getroffenen Fest-
setzungen sind dem nachfolgenden Kapitel 3 ,Belange der Bauleitplanung und Begrindung
der Festsetzungen® zu entnehmen.

3. Belange der Bauleitplanung und Begrindung der Festsetzungen

3.1  Artder baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Reines Wohngebiet (WR) gemal § 3 BauNVO festgesetzt. Innerhalb
des Reinen Wohngebietes sind die gemal § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen unzulassig, da diese mit einem hohen Flachenbedarf und Verkehrsaufkommen
verbunden sind und Schallemissionen von ihnen ausgehen.

3.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung soll zum einen die bauliche Dichte
und zum anderen die Kubatur der zuldssigen baulichen Anlagen geregelt werden. Die
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Stadt Balve 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Am Brunnen®

3.3

3.4

3.5

3.6

3.6.1

bestehende Bebauung soll sich hinsichtlich Art und MaR3 der baulichen Nutzung an dem um-
liegenden Bestand orientieren.

Fur das Reine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Diese Werte entsprechen bei der festgesetzten maxi-
mal zulassigen Zahl der Vollgeschosse der im 8 17 BauNVO vorgesehenen Orientierungs-
werten fur die Obergrenze fir Reine Wohngebiete. Hierdurch wird eine effiziente Ausnutzung
der Baugrundstiicke entsprechend den aktuellen Anforderungen an Wohngebaude ermég-
licht.

Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden grof3ziigig gefasst und bieten neben flexiblen
Entwicklungsmaoglichkeiten fur die kunftige Bebauung Platz fir Erweiterungsmaoglichkeiten
der Bestandsbebauung (z.B. flr Wintergarten, Terrasseniiberdachungen bzw. Anbauten).

In Anpassung an die umgebenden Siedlungsbereiche wird im Plangebiet eine offene Bebau-
ung angestrebt.

ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tGber die Stralle ,Am Brunnen®.

Ruhender Verkehr:
Der ruhende Verkehr wird auf den privaten Grundstiicken abgewickelt.

Immissionsschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes ,Am Brunnen“ sind
aufgrund der Beibehaltung des aktuell festgesetzten reinen Wohngebietes keine Immissions-
konflikte zu erwarten. Bei den Festsetzungen beziglich Art und Maf3 der baulichen Nutzung
ist mit keinen negativen Licht-, Luftschadstoff- und Larmauswirkungen auf an das Plangebiet
angrenzende Nutzungen zu rechnen.

Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehenden Netzte in der StralRe ,Am
Brunnen®.

Stand: November 2024 7



Stadt Balve 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Am Brunnen®

3.6.2 Entwasserungssystem

3.7

3.8

Schmutzwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers im Plangebiet erfolgt tber einen Mischwasserkanal in
der offentlichen Verkehrsflache.

Niederschlagswasser

Nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, ver-
rieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 44 Lan-
deswassergesetz NRW (LWG NRW) erganzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen
Grundsatz.

Im Plangebiet steht Lehmboden und darunter devonischer Massenkalk an. Lehmboden eig-
net sich nicht fiir eine Versickerung und der devonische Massenkalk ist nur durchlassig, wenn
er verkarstet, sich in ihm Spalten gebildet haben.

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagwassers im Plangebiet erfolgt aus diesem Grund
wie bisher tber einen Mischwasserkanal in der 6ffentlichen Verkehrsflache in der StraRe “Am
Brunnen®.

Denkmalschutz

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches der Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Am Brunnen® und im ndheren Umfeld weder Baudenkmaler
noch sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW).

Ein Hinweis auf die Anzeigepflicht gemal? 88 16 und 17 DSchG NRW ist Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften sollen dazu beitragen, in den Wohnge-
bieten eine Bebauung umzusetzen, die sich in die Umgebungsbebauung einfligt. Dazu sollen
Festsetzungen zu Dachern, Einfriedungen und Vorgartenflachen getroffen werden.

In dem Reinen Wohngebiet sind Hauptgeb&aude nur mit geneigtem Dach und einer Dachnei-
gung von 25° - 30° zuldssig. Fur untergeordnete Geb&audeteile und Nebenanlagen darf von
den festgesetzten Dachformen und -neigungen abgewichen werden.

Grundstuckseinfriedungen entlang offentlicher Stral3enverkehrsflachen und an den seitlichen
Grundstiicksgrenzen sind innerhalb des Vorgartenbereiches als Zaune bis zu einer Hohe von
1,0 m dber StralR3en- bzw. Gelandeniveau oder als Anpflanzungen zulassig. Einfriedungen
mit Gabionen o0.4. sind unzulassig.

Die Vorgartenflache darf zu maximal 50 % fir die Anlage erforderlicher Zuwegungen, Zu-
fahrten und Stellplatze genutzt werden. Die nicht baulich genutzten Freiflachen der Bau-
grundstuicke sind zwingend zu begrinen und als unversiegelte Vegetationsflachen gartne-
risch zu gestalten.

Stand: November 2024 8
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4.1

4.2

4.3

Belange des Umweltschutzes

Umweltprifung

Das Plangebiet erflillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maR § 13a BauGB. Daher sind eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, ein Umweltbe-
richt nach 8 2a BauGB sowie die Angabe der Arten verfligbarer Umweltinformationen nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB nicht notwendig. Durch die vorliegende Planung werden keine
Vorhaben zuldssig, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen.

Artenschutz

Da es sich bei der Anderung des Bebauungsplanes ,Am Brunnen® lediglich um eine Siche-
rung von vorhandenen baulichen Anlagen handelt und keine weitere Bebauung neben der
aktuell moglichen vorgesehen ist, ist gemald Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Markischen Kreises eine gesonderte Artenschutzprifung nicht notwendig. Um
trotzdem ein Verletzen der Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3 und Nr.
4 BNatSchG zu vermeiden sind die folgenden Vermeidungsmalinahmen bei Bautatigkeiten
zu beachten:

Allgemeine VermeidungsmafRnahmen:

¢ Rodungs- und Raumungsmalnahmen von Vegetationsflachen sind nur zwischen dem
1. Oktober und dem 28./29. Februar durchzufiihren. Im Falle nicht vermeidbarer Fla-
chenbeanspruchungen aulRerhalb dieses Zeitraums muss durch eine umweltfachliche
Baubegleitung sichergestellt werden, dass eine Entfernung von Vegetationsbestanden,
insbesondere von Gehoélzbestanden, nur durchgefihrt wird, wenn die betroffenen Ge-
holze und Freiflachen frei von einer Quartiernutzung sind.

¢ Die Aktivitaten der BaumalRinahme (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallage-
rung etc.) missen auf die notwendigste Flache beschrankt werden. Auf3erdem ist geman
DIN 18920 ein Abstand von 1,50 m zu Baumen und Geholzstrukturen einzuhalten. Damit
kann sichergestellt werden, dass zu erhaltende Geholzbestande und Vegetationsbe-
stande der ndheren Umgebung vor Beeintrachtigung geschitzt sind und auch weiterhin
eine Funktion als Lebensraum tGbernehmen kénnen.

Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

Die Bestandssituation zeigt eine Uberwiegend unversiegelte Flache. Mit der Umsetzung der
Planung wird sich der Versiegelungsgrad im Vergleich zur bisherigen Situation nicht wesent-
lich erhéhen. Im Rahmen eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden ist es das
vorrangige Ziel, Neuversiegelungen zu begrenzen und Brach- oder Restflachen, die im Sied-
lungszusammenhang stehen, zu reaktivieren. Da das Hauptziel der Planung ist, den aktuel-
len baulichen Bestand zu sichern und das bisher bestehende Planungsrecht zu erhalten, wird
keiner Neuversiegelung ausgegangen.

Das Plangebiet der Anderung des Bebauungsplanes ,Am Brunnen® liegt rund 230 m vom
nachstgelegenen Gewasser, der sidlich des Plangebiets und somit topographisch niedriger
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verlaufenden ,Honne*, entfernt. Aufgrund des Hoéhenunterschiedes sowie der Distanz zum
nachstgelegenen Gewasser besteht fir das Plangebiet keine Hochwassergefahr.
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Abb. 6: Auszug aus der Gewasserlbersicht im ELWAS-Web, mit Kennzeichnung der Lage des Plangebiets (schwarzer Kreis)

(ohne Maf3stab) (Quelle Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-
Westfalen | eigene Uberarbeitung)

Dies gilt ebenso fur starkregenbedingtes Hochwasser. Hier zeigt sich ebenfalls, dass im Plan-
gebiet keine starkregenbedingten Hochwasserereignisse zu erwarten sind.
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Abb. 7: Auszug aus der Starkregengefahrenhinweiskarte, mit Kennzeichnung der Lage des Plangebiets (schwarze Strichlinie)
(ohne MafR3stab) (Quelle Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie | eigene Uberarbeitung)

4.4  Altlasten und Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten oder Kampfmittel be-
kannt.

5. Umsetzung der Bauleitplanung

5.1 Bodenordnung

Es sind keine MalRBnahmen in Bezug auf die Bodenordnung notwendig.

5.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Gesamtflache des Plangebietes ca. 0,13 ha
Reines Wohngebiet (WR) ca. 0,13 ha

Vorhandene Wohneinheiten: 1
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