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Hansestadt Medebach, Stadtteil Oberschledorn Seite 1

1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Medebach mdchte im Stadt-
teil Oberschledorn ein Wohngebiet (vor-
] rangig fur den ortlichen Bedarf) entwi-
. ckeln.

\ Q ’ Die Berticksichtigung der Wohnbediirf-
; nisse der Bevolkerung und damit ein-

L (e _AG hergehend die Erhéhung des Anteils an
| eigengenutzten Wohnimmobilien hat fur
v 0%, | die Stadt Medebach in der Stadtent-
N NG ~ | wicklung eine besondere Bedeutung.

Die Stadt hat in den vergangenen Jah-
ren eine positive Bevolkerungsentwick-
lung erfahren.” Betrachtet man den
Zeitraum 2011 — 2022, so ist fur die Ge-
. 78 N samtstadt ein Bevdlkerungszuwachs
it | von 2,2% zu verzeichnen. Im gleichen
Abbildung 1: Réumliche Lage (OpenStreetMap) sgtggifgﬁngsizeeltrsg \Tj Iksrautngsggghl zulm
Hochsauerlandkreis um 1,3% verringert. Die urspriinglichen Prognosen einer negativen
Bevdlkerungsentwicklung sind demnach nicht eingetreten. Vielmehr ist im Prognosezeit-
raum eine stabile Bevolkerungsentwicklung erkennbar, die eine gewisse positive Ten-
denz aufzeigt.

dem Grabe
R

Die Stadt hat in 2021 den Bebauungsplan Nr. 46 ,,Gelangeweg“ zur Rechtskraft gebracht
(Bekanntmachung 25.11.2021), durch den ein qualifiziertes Angebot an Bauland in Form
eines ,Allgemeinen Wohngebiets® fur die Kernstadt entwickelt wurde.

Die Stadt Medebach mdéchte jedoch neben den Angeboten in der Kernstadt auch fir die
Stadtteile ein qualifiziertes Angebot an Bauplatzen vorhalten. Dabei liegt der Fokus auf
dem Stadtteil Oberschledorn, dem mit rd. 850 Einwohnerinnen und Einwohnern2 groften
Stadtteil von Medebach.

Hier existiert schon seit geraumer Zeit eine erhdhte Nachfrage nach Wohnbaugrundst-
cken. Eine aktuelle Abfrage der Stadtverwaltung ergab, dass derzeit 16 Bewerbungen
fur einen Bauplatz im Stadtteil Oberschledorn vorliegen. Diese Bauanfragen stammen
Uberwiegend aus dem Stadtteil selbst, so dass die geplante Baulandbereitstellung der
Eigenentwicklung im Ort dient. Der vorliegende Bebauungsplan dient somit der Befriedi-
gung eines konkreten Bedarfs nach Wohnbauflachen in Oberschledorn.

Im Stadtteil Oberschledorn werden derzeit einige kommunale Grundstiicksflachen er-
schlossen (Im Lickenhag — 4 Baugrundstiicke). Durch die dort entwickelten Baugrund-
stlicke kann der 0.g. Bedarf jedoch nicht vollstandig gedeckt werden. Der Ortsteil Ober-
schledorn besitzt dartiber hinaus zwar einige nicht bebaute Grundstlicke bzw. Flachen
mit Nachverdichtungspotenzial. Da sich diese Baullicken aber ausschlieBlich in privatem

1Vergl.: Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung — Demografiebericht : Abruf: Juli 2024 (www.wegweiser-kom-
mune.de)

2Einwohner: 864 - Stand 28.02.2021 (www.medebach.de)
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Eigentum befinden, hat die Stadt Medebach keinen Einfluss darauf, dass die Grundstu-
cke auch tatsachlich einer Wohnbebauung zugefiihrt werden. Diese Flachenpotenziale
sind mangels Zugriffsmdglichkeiten der Kommune aber auch aufgrund ihrer geringen
GesamtgrolRe nicht fur eine strategische kommunale Baulandentwicklung geeignet.

Daher soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 51 ,Zur Muhlheide II* ein be-
darfsorientiertes Angebot an attraktiven Wohnbaugrundstlicken geschaffen werden.

Das rd. 2,4 ha grofRe Areal, das sich im Norden des Stadtteils in unmittelbarer Siedlungs-
randlage befindet, soll als ,allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen werden, wobei sich
die geplante Bebauung hinsichtlich Art und MaR} der baulichen Nutzung sowie der Bau-
gestaltung am drtlichen Bestand orientiert. Die Flache ist Uber die westlich und stdlich
angrenzenden Wohngebiete hinsichtlich der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur bereits
gut erschlossen. Die Stadt kann Uber die Flachen verfliigen und somit auch die Umset-
zung der stadtebaulichen Konzeption durchsetzen. Aufgrund der im Ort vorhandenen
Einrichtungen (u.a. Grundschule, Kindergarten, Mehrzweckhalle, Kultur-, Freizeit- und
Sporteinrichtungen, Gewerbe- und Industriebetriebe) und der landschaftsraumlich at-
traktiven Lage ist die Flache insgesamt fur eine Entwicklung zu Wohnbauland besonders
geeignet.

Die Stadt betreibt eine aktive Wohnungsbaupolitik, um der Bevoélkerung ein Angebot zur
Errichtung einer eigengenutzten Wohnimmobilie zu bieten. Dadurch soll die Gemeinde
im landlich gepragten Raum weiterhin attraktiv als Wohn- und Arbeitsort bleiben. Insbe-
sondere um junge Menschen an die Kommune bzw. die Region zu binden, ist die Schaf-
fung attraktiver, kostengunstiger, sozialvertraglicher Wohnbauflachen von Bedeutung.
Daher sollen die neuen Bauplatze nun, entsprechend der Bedarfslage im Ort, fiir die
Errichtung von eigengenutzten Wohnhausern, entwickelt werden.

Der Bebauungsplan ist insofern im 6ffentlichen Interesse.

Die Stadtvertretung der Stadt Medebach hat daher in seiner Sitzung am 14.03.2024
gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 51 ,Zur Mihlheide II"
im Stadtteil Oberschledorn beschlossen.

Das Plangebiet liegt planungsrechtlich im Auf3enbereich und istim Flachennutzungsplan
als ,Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Daher ist gem. § 8 Abs. 2 + 3 Baugesetz-
buch (BauGB) parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans auch eine Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich.
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1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

= G 7

Abbildung 2: Plangebiet (ALKIS) (geobasis.nrw)) Abbildung 3: Plangebiet auf Luftbildbasis (geobasis.nrw)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am nérdlichen Siedlungsrand des Stadt-
teils Oberschledorn.

Das Plangebiet wird im Osten durch einen asphaltierten Wirtschaftsweg (,Knickenha-
gen®) begrenzt. Auf der gegenuberliegenden (6stlichen) StralRenseite befinden sich land-
wirtschaftliche Flachen und eine kleine Gehdlzplantage, die mit Nadelhdlzern bestockt
ist.

Im Westen endet das Plangebiet in Verlangerung der sidlich gelegenen Wohnbebauung
des Wohngebiets ,Zur Mihlheide” (Grenze des Flurstiicks 375). Nach Westen schlief3t
sich eine Grunlandflache an.

Im Norden begrenzt ein landwirtschaftlicher Weg (Flurstlick 152) das Plangebiet. Im Su-
den schlieRt sich unmittelbar die Siedlungslage des Stadtteils Oberschledorn an, die
durch die Wohngebaude an der Stral3e ,Zur Mihlheide“ markiert wird. Dieses Wohnge-
biet wird durch eine ein- bis zweigeschossige Einfamilienhausbebauung gepragt. Grund-
lage fir die Entwicklung dieses Siedlungsbereichs ist der Bebauungsplan Nr. 30 ,Zur
Muhlheide®, der seine Rechtskraft in 1997 erlangte.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gré3e von rd. 2,4 ha und umfasst in
der Gemarkung Oberschledorn, Flur 1, die Flursticke 151 (tw.),370, 371, 372, 373, 374,
375, und in der Flur 8 das Flurstlick 496 (tw.).

Realnutzung

Das Plangebiet unterliegt derzeit vorrangig einer ackerbaulichen Nutzung. Im Stiden be-
findet sich ein Wiesenweg, der die Gartengrundstticke der Wohngebaude an der nérdli-
chen Bauzeile des urspriinglichen Baugebiets ,Zur Mihlheide® andient.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt tiber die Verlangerung der Stralle
»Zur Mihlheide®. Der noch auszubauende Wegeabschnitt hat die Bezeichnung ,Knicken-
hagen®. Dieser vorhandene Wegeabschnitt ist Teil des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 51 ,Zur Mahlheide II“ und wird als Stralenverkehrsflache und im nérdli-
chen Verlauf als Wirtschaftsweg festgesetzt.
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2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im 2-stufigen Regelverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB, inkl.
Umweltprifung und naturschutzrechtlicher Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung aufgestellt.

2.1 Verfahrensschritte
Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-

Seite 4

fen:
Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 14.03.2024
5 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 laufend
BauGB
3 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra- laufend
" | ger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
4. | Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB Vct))riz E—
5 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli- vom_ . .
" | cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bis . .
6. | Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB .
7 Inkrafttreten durch ortslibliche Bekanntmachung des Sat-

zungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB
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3 Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

Mit der Bauleitplanung wird die Siedlungsentwicklung fir eine wohnbauliche Nutzung
vorbereitet. Zum einen soll im Plangebiet die Mdglichkeit fur eine Bebauung mit Einfa-
milien- und Doppelhdusern geschaffen werden. Das Doppelhaus stellt im Iandlichen
Raum eine moderate und wirtschaftliche Form des verdichteten Wohnungsbaus dar. Da-
bei liegt der Schwerpunkt auf der Realisierung von eigengenutzten Wohnimmobilien, die
dem Ziel der Eigentumsbildung fiir breite Teile der Bevolkerung dienen soll. Es kann
hierdurch insbesondere ein adaquates Angebot fir junge Familien entstehen. Dabei liegt
der Fokus auf eine Eigenentwicklung aus dem Ort. Insgesamt sollen im Neubaugebiet
rund 18 Wohnhauser/Baugrundstlicke entstehen.

Das Neubaugebiet wird durch eine Anbindung an die Strafde ,Zur Muhlheide“ erschlos-
sen. Die Planstral3e, die als Stichstrale konzipiert ist, wird parallel zur stidlichen Plan-
gebietsgrenze geflihrt, so dass stdlich Baufelder mit einer Bautiefe von rund 30 Metern
Tiefe entwickelt werden. Der Straltenkorper wird als Mischverkehrsflachen bzw. mit ei-
ner sog. ,weichen Separation” ausgebildet, die Breite der StralRenparzelle betragt in die-
sem Bereich 5,50 Meter. Im westlichen Abschnitt des Plangebiets wird eine Wendean-
lage fiur die StralRe angeordnet. Die ErschlieRungsstral’e erhalt dariiber hinaus im Be-
reich der grofiten Ausdehnung des Baugebiets eine StichstralRe, die die zwei ndrdlich
gelegenen Baugrundstiicke erschlief3t. Die Breite dieser Wegeparzelle betragt 4,00 Me-
ter.

Zur stadtebaulichen Strukturierung des Strallenraums werden Einzelbaume zur Gliede-
rung angeordnet. Zur Einbindung des Baugebiets in den Landschaftsraum erfolgt im
nordlichen Bereich eine Randeingrinung der Baugrundstucke. Im Bereich zwischen der
bestehenden Wohnbebauung an der Stral’e Zur Mihlheide und dem Plangebiet wird als
Puffer zwischen den Siedlungszone eine Zone als 6ffentliche Grinflache integriert.

Die infrastrukturelle Erschliefung kann durch Anschluss bzw. Erganzung der bis an das
Plangebiet heranreichenden sidlich gelegenen Netzstrukturen der leitungsgebundenen
Medien gewahrleistet werden.

Die Planung sieht vor, das Baugebiet im Trennsystem zu entwassern. Das anfallende
Niederschlagswasser wird, um Abflussspitzen zu vermeiden und um das o6ffentliche Ka-
nalnetz vor Uberlastungen zu schiitzen, zuriickgehalten und gedrosselt abgegeben.
Hierzu wird im sudoéstlichen Abschnitt des Plangebiets ein offenes Regenriickhaltebe-
cken angeordnet, dass (ber ein Retentionsvolumen von rund 180 m® verfiigt. Dieses
Becken soll durch eine Eingriinung in das Baugebiet gestalterisch eingebunden werden.

Anschlussmoglichkeiten an das 6ffentliche Kanalnetz sind vorhanden. Es erfolgt eine
,hydraulische Uberpriifung” des bestehenden Kanalnetztes, um Aussagen zur die Leis-
tungsfahigkeit zu erhalten und Vorgaben uber potenzielle Einleitmengen aus dem Bau-
gebiet zu erstellen.

Die bauliche Entwicklung des Standorts kann in zwei Bauabschnitten erfolgen. Die bau-
abschnittsweise Realisierung dient der bedarfsorientierten Entwicklung des Standorts.
Diese Vorgehensweise gewahrleistet eine zeitnahe Umsetzung baulicher Malinahmen
und ist auch geeignet, eine Bevorratung von Flachen auszuschlieRen/ zu reduzieren.
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4 Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Regional- und Landesplanung

] Nz rEH TR Der Landesentwicklungsplan (LEP)
V¥ AN p stellt Medebach als Grundzentrum
| L 1 {1 mit der nachrichtlichen Darstellung
T._"v.x »Siedlungsraum inkl. groRflachiger

Infrastruktureinrichtungen" dar.

Im Regionalplan Arnsberg - Teilab-
— I . N S schnitt Kreis Soest und Hochsauer-
‘- ol ) BV S landkreis (RPA 03/ 2012) —ist das
= AW Plangebiet den ,Allgemeinen Frei-
raum- und Agrarbereichen® (AFAB)
zugeordnet. Diese sind uberlagert
mit der Freiraumfunktion ,Bereich fur
den Schutz der Landschaft und land-
schaftsorientierte Erholung® (BSLE).

Im Rahmen einer ersten Bewertung
der Planungen durch die Regional-
planungsbehdrde wurden Hinweise
gegeben, die sich mit der Neuaus-
Abbildung 4: Regionalplan Arnsberg (Ausschnitt) weisung von zusatzlichen Siedlungs-
flachen auseinandersetzen. Hierbei
wurde sowohl auf die bedarfsgerechte, infrastrukturell angepasste raumliche Entwick-
lung als auch auf die Belange einer umwelt- und freiraumvertraglichen Siedlungsent-
wicklung Bezug genommen: 3 ,Bei Oberschledorn handelt es sich um einen Ortsteil im
regionalplanerisch festgelegten Freiraum. GeméR Ziel 2-3 LEP i.V.m. 2-4 LEP ist eine
Siedlungsentwicklung mdéglich sofern diese bedarfsgerecht , an die vorhanden Infra-
struktur angepasst, erfolgt. Mit Blick auf die vorhandene Wohnbaufldchenreserven im
Ortsteil von ca. 1,4 ha wird die avisierte GréRenordnung des Geltungsbereichs kritisch
hinterfragt. Eine der angesprochenen Fldchen ist im Siedlungsmonitoring bereits als Um-
planungsfidche vorgemerkt. Eine Riicknahme im Zuge der beabsichtigten Neuauswei-
sung wére daher folgerichtig. Fiir die Begriindung der Neuausweisung ist es aullerdem
erforderlich darzulegen, dass die Schaffung des Baulandes der ortsansédssigen Bevol-
kerung dient. (...)*

N

Die Planungen tangieren insbesondere folgende Ziele und Grundsatze des RPA
03/2012:

Ziel 1-1 + 1-2 RPA

Die kommunale Bauleitplanung hat ein vorausschauendes, bedarfsgerechtes und quali-
tativ differenziertes Angebot an Baufldchen in umwelt- und freiraumvertréglicher Form
vorzuhalten. Nicht mehr erforderliche oder nicht umsetzbare Siedlungsfldchen sind in
Freiraum umzuwandelin.

Freiraum darf nach den Vorgaben des LEPro und LEP NRW fiir Siedlungszwecke nur in
Anspruch genommen werden, wenn diese Inanspruchnahme zur Deckung des Fldchen-

3BR Arnsberg, Schreiben vom 05.09.2023 (AZ: 32.05.07.01-007)
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bedarfs fiir siedlungsrdumliche Nutzungen erforderlich ist. Sie muss flichensparend und
umweltschonend erfolgen.

Die Stadt Medebach sieht insbesondere fir den Stadtteil Oberschledorn einen ausge-
wiesenen Bedarf fur eine Schaffung zusatzlicher Siedlungsflachen fir die Wohnraum-
versorgung. Die besondere Bedarfslage wird seitens der Stadt auch auf Grund des im
Ort vorhandenen Arbeitsplatzangebots erkannt. Durch die Neuausweisung von Wohn-
bauflachen entsteht die Mdglichkeit, Wohnraum in unmittelbarer Nahe zum vorhandenen
Arbeitsplatzangebot zu schaffen.

Die Stadt Medebach beabsichtigt gleichzeitig, vorhandene Siedlungsflachenreserven,
die nicht genutzt werden, ,zuriickzunehmen®. Konkret beabsichtigt die Stadt, Siedlungs-
flachen in einer GréRRenordnung von rund 1,0 ha, die derzeit als gemischte Bauflachen
im rechtswirksamen FNP dargestellt sind, zuriickzunehmen und in Flachen mit Freiraum-
funktion umzuwandeln. Die angesprochene Flache, die kiinftig umgewidmet werden soll,
befindet sich im Bereich der Strale ,Auf dem Graben®. Sie ist in der Abbildung 5 darge-
stellt. Sie wird kinftig im FNP der Stadt nicht mehr als Siedlungsflache zur Verfligung
stehen.

Die Umsetzung dieser Rucknahme
soll im Rahmen eines separaten
Bauleitplanverfahrens erfolgen. Die
Stadt verpflichtet sich, ein entspre-
chendes Bauleitplanverfahren zeit-
nah einzuleiten. Kunftig soll eine
Darstellung als ,landwirtschaftliche
Flache* erfolgen.

Ziel 2 RPA

(5) Die Weiterentwicklung der im
Freiraum gelegenen und zeichne-
risch nicht dargestellten Ortsteile <
2.000 EW ist am Bedarf der ortsan-
sédssigen Bevolkerung auszurich-
ten. Eine dariiber hinausgehende
begrenzte Entwicklung ist in Einzel-
fallen méglich, soweit sie auf Grund
Abbildung 5: Riicknahme von Siedlungsfidchen im Rahmen des ~ der vorhandenen Infrastruktur sinn-
Siedlungsmonitorings (FNP-Ausschnitt) voll ist und keine wesentliche Beein-
tréchtigung des Orts- und Land-

schaftsbildes sowie der Landschaftsfunktionen erfolgt.

Der RPA 20212 stellt fir den Planungsraum u.a. die demografischen und wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen dar. In seiner Darstellung greift der RPA auf die Bevolke-
rungsvorausberechnung des LDS zurlck. Fur den Prognosezeitraum 2005 — 2025 wird
fur den Hochsauerlandkreis eine ungunstige Entwicklung mit einem Bevolkerungsriick-
gang von -12,8% prognostiziert. Dabei wird sowohl von einer negativen naturlichen Be-
vilkerungsentwicklung als auch von einem negativen Wanderungssaldo ausgegangen.

Betrachtet man die tatsachlichen Zahlen der Bevoélkerungsentwicklung der Stadt Mede-
bach im Zeitraum der letzten Dekade, so ist flir den Zeitraum von 2011 — 2022 eine
positive Bevdlkerungsentwicklung von rund 2% zu festzustellen. Diese Entwicklung hat
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natirlich auch Einfluss auf die Bedarfe fur Neuausweisungen von Siedlungsflachen im
Stadtgebiet.

Durch den Bebauungsplan sollen, entsprechend der 6rtlichen Bedarfslage, Wohnbaufla-
chen in unmittelbarer Siedlungsrandlage geschaffen werden. Das Plangebiet kann tber
die in der angrenzenden Ortsstrae (Zur Mihlheide) bereits vorhandene Ver- und Ent-
sorgungsinfrastruktur gut erschlossen werden.

Als groRter Stadtteil Medebachs verfiigt Oberschledorn Uber eine gute Infrastrukturaus-
stattung sowie aufgrund der zahlreichen Gewerbebetriebe iber ein ausgepragtes Ange-
bot an Arbeitsplatzen im Ort. Insbesondere folgende Einrichtungen und Institutionen sind
in Oberschledorn angesiedelt:

- Konrad-Martin-Schule (Grundschule)

- Kindergarten St. Agatha

- Kirchengemeinde St. Antonius / Gemeindezentrum
- Frische Kiste — Lebensmittelgeschaft

- Getrankemarkt & Getrankehandel

- Volksbank Sauerland; Sparkasse Hochsauerland
- Baustoffhandel

- Friseur

- Blumenladen

- KUMA Kultur- und Malzentrum und Kunst-Cafe

- Sportpark Rohwiese (u.a. FuRball, Tennis)

- Schitzenhalle Oberschledorn

In Oberschledorn sind u.a. folgende Gewerbebetriebe mit einem gréfieren Arbeitsplatz-
angebot ansassig:

- A. Brass Spedition und Lagerei GmbH

- Jager & Frese GmbH

- Holzbau Becker & Sohn GmbH

- Winterberg & Knapp GmbH Metallverarbeitung
- F. Battenfeld, Kleineisenfabrik

- M. Mitze GmbH Metallwaren-Fabrik

- TST Spedition

Aufgrund dieser infrastrukturellen Ausstattung und dem dargestellten Arbeitsplatzange-
bot bestehen sehr gute Rahmenbedingungen fir eine Wohngebietsentwicklung. Die im
Ort vorhandenen Gewerbe- und Industriebetriebe bieten die Basis fur eine sinnvolle Ver-
kndpfung von Wohnen und Arbeiten im landlichen Raum. Ergénzend kann festgestellt
werden, dass fur Kinder die notwendigen Betreuungs- und Bildungseinrichtungen zur
Verfugung stehen.

Ziel 17 RPA (i.V.m. Ziel 7.2-1 LEP)

(1) Wegen ihrer Nutz- und Schutzfunktionen, ihrer Landschaftsbildqualitét, ihrer Erho-
lungs- und Ausgleichsfunktionen und ihrer Funktionen als Lebensrdume fiir Pflanzen
und Tiere sind die bestehenden Freirdume zu erhalten und zu entwickeln. In den Allge-
meinen Freiraum- und Agrarbereichen ist die Funktions- und Nutzungsféhigkeit der Na-
turgliter auch als Grundlage fiir die Landwirtschaft und das Landschaftsbild zu sichern.
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Das Plangebiet stellt sich vorwiegend als Intensivackerflache in Siedlungsrandlage dar,
ein kleiner Teil des Plangebiets im Westen ist als Grinlandflache anzusprechen. Es
schlief3t unmittelbar nérdlich an die Siedlungslage von Oberschledorn an und ist bereits
durch die angrenzende Wohnbebauung gepragt. Aufgrund seiner Lage und der anschlie-
Renden, z.T. mit Gehdlzen strukturierten Agrarlandschaft besitzt die Flache ein erhdhtes
Potenzial fir das Landschafts- und Naturerleben mit lediglich 6rtlicher Bedeutung. Dabei
bewirken die ,oberhalb“ des Plangebiets gelegenen Sportanlagen mit ihren baulichen
und technischen Anlagen (z.B. Flutlichtmasten, Zaunanlagen, Vereinsheim) bereits zu
einer technogenen Uberpragung der Agrarlandschaft auf der Mesoebene. Daher ist bzgl.
des Plangebiets und dem Umfeld nicht von einer besonderen Erholungsfunktion auszu-
gehen.

In ihrer Stellungnahme vom 5. September 2023 stellt die Regionalplanungsbehdrde in-
sofern fest, dass bzgl. der Landschaftsbildqualitat keine Bedenken gegen die Planung
bestehen, ,da der bestehende Siedlungsraum, sudlich an die Planungsabsicht angren-
zen, faktisch in derselben Landschaftsbildeinheit liegt.”

Ziel 18 RPA

(1) In den Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichen ist die Funktions- und Nutzungs-
fahigkeit der Naturgliter auch als Grundlage fiir die Landwirtschaft und das Landschafts-
bild zu sichern.

(2) Innerhalb der in den Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichen liegenden Ortsteile
sind alle Planungen und Mal3nahmen zu vermeiden, die den Bestand oder die Entwick-
lungsméglichkeiten der landwirtschaftlichen Betriebe gefdhrden.

Grundsatz 17 RPA

(1) Bei notwendiger Inanspruchnahme von Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichen
flir andere Zwecke soll die Existenzsicherung entwicklungsféhiger landwirtschaftlicher
Betriebe und die Erhaltung ihrer Fldchengrundlage gewéhrleistet bleiben.

(2) Die Verwendung von landwirtschaftlichen Nutzfldchen fiir Ausgleichs- und Ersatz-
mal3nahmen soll auf der Grundlage eines abgestimmten rdumlichen Konzepts, das so-
wohl flachenhafte MalBnahmen als auch MalBnahmen zur naturvertraglichen Bodennut-
zung enthélt, erfolgen.

Die ackerbaulich genutzte Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Medebach. Sie ist
derzeit an einen Landwirt im Vollerwerb aus Oberschledorn zur Bewirtschaftung ver-
pachtet. Das Pachtverhaltnis wurde seitens der Stadt bereits frihzeitig gektndigt. Somit
besteht fir den Landwirt die Mdglichkeit alternative Flache in Nutzung zu bringen. Durch
den Entzug der Pachtflache ist aus betrieblicher Sicht fir den Landwirt keine Existenz-
gefahrdung zu besorgen.

(3) Bei der notwendigen Inanspruchnahme von Allgemeinen Freiraum- und Agrarberei-
chen fiir andere Zwecke ist der Erhaltung besonders schutzwirdiger B6den mit sehr
hoher Bodenfruchtbarkeit ein besonderes Gewicht beizumessen.*

Es handelt sich bei den Bdden im Plangebiet um Braunerden mit tonig-schluffigem
Oberboden ohne Grundwasserkontakt und ohne Staunésse. Die Schutzwuirdigkeit ist
nicht bewertet, die Verdichtungsempfindlichkeit wird mit mittel, die Erodierbarkeit mit
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hoch angegeben (Bodenkarte NRW 1:50.000, GEOportal NRW, 06/24). Bei Betrachtung
der Standortfaktorenkombination und der mittleren Bodenwertzahlen ist die biotische Le-
bensraumfunktion4 ebenfalls als mittel einzustufen.

Aufgrund der agrarischen Vornutzung der Flache ist bereits von relevanten Beeintrach-
tigungen der natlrlichen Bodenfunktionen® durch Bodenverdichtung, Melioration und
Dingung auszugehen - die Boden konnen bezlglich ihres Hemerobiegrads demnach
als mind. euhemerob® eingestuft werden.

Ziel 24 RPA

(2) Dem Arten- und Biotopschutz ist in den Bereichen flir den Schutz der Natur (BSN)
der Vorrang vor beeintréchtigenden raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen —
auch in ihrer Umgebung- einzurdumen. Alle Nutzungen sind in ihrer Art und Intensitét
den jeweiligen standértlichen Erfordernissen zur Erhaltung und Entwicklung dieser Bio-
tope anzupassen.

Im Rahmen der Risikoabschatzung zu den potentiellen bzw. planungsrelevanten Arten
erfolgt eine Einschatzung von Artpotentialen. Das Ergebnis der Stufe wird wie folgt zu-
sammengefasst: ,Fur die meisten planungsrelevanten Arten ist aufgrund von Lebens-
raumanforderungen oder tatsachlichen Vorkommensbedingungen festzustellen, dass
keine negativen Auswirkungen entstehen, die nicht im Zuge einer Planumsetzung Uber-
windbar waren. Soweit Restunsicherheiten fir Feldlerche und Rebhuhn nicht ganz
ausgeraumt erscheinen, konnen durch die Kommune in der naheren Umgebung Erhal-
tungsmafinahmen fir einzelne Brutpaarkapazitaten gesichert werden.

Dadurch Iasst sich eine Verletzung artenschutzrechtlicher Verbote in der Planumsetzung
sicher vermeiden.“ (vgl. ASP I)

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

4 ,Der Boden, insbesondere sein Wasser- und Néhrstoffhaushalt, ist neben den klimatischen, geologischen und geomor-
phologischen Verhéltnissen der entscheidende Faktor fiir die Ausprdgung und Entwicklung von Pflanzengemeinschaften.
Bdéden mit extremen Wasserverhéltnissen (sehr nass, sehr wechselfeucht oder sehr trocken) weisen ein hohes boden-
blirtiges Potenzial zur Entwicklung wertvoller und schiitzenswerter Pflanzenbesténde auf.” (Auszug: Methodendokumen-
tation zur bodenfunktionsbezogenen Auswertung von Bodenschatzungsdaten, Bodenviewer Hessen)

5 Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, Speicher- und Reglerfunk-
tion, Archivfunktion, Stoffsenke, Wasserhaushalt, etc.

6 vgl. z.B. Feldwisch, N.; Diintgen, J. (2010): "Bertcksichtigung der Naturnahe von Béden bei der Bewertung ihrer Schutz-
wirdigkeit". - LANUV NRW (Hrsg.), Arbeitsblatt 15 - Recklinghausen (vgl. Kap. 2.1 und 2.2, S. 7-12):

euhemerob - starker anthropogener Einfluss - (Boden-)Nutzungstyp intensive genutzte Acker, Gérten, Nadelwald < 100
Jahre.

(nach Tabelle 1, S. 8 - nach Lantzsch 2005 nach Sukopp 1972, Jeschke 1993 und Karl 1997)
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Abbildung 6: FNP — vor der Anderung (Ausschnitt)
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Der Flachennutzungsplan der Stadt
Medebach stellt das Plangebiet der-
zeit als ,landwirtschaftliche Flachen"
dar. Das sudlich angrenzende Gebiet
wird als ,Wohnbauflache” dargestellt.
Durch den Bebauungsplan Nr. 51 ,Zur
Muhlheide II* erfolgt im Plangebiet
eine Festsetzung als ,allgemeines
Wohngebiet* (WA). Der Bebauungs-
plan widerspricht somit dem Entwick-
lungsgebot aus § 8 Abs. 2 BauGB.

Als Voraussetzung fir die Auswei-
sung eines “allgemeinen Wohngebie-
tes“ (WA) ist somit eine Anpassung
des FNP erforderlich.

Daher wird parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplans auch eine Tei-
landerung des FNP in diesem Bereich
durchgefiihrt (43. Anderung des FNP

fiir den Bereich des Bebauungsplans "Zur Mihlheide 1I). Nach der Anderung wird das

Plangebiet als ,Wohnbauflache" dargestellt.

Es ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan i.S. des § 8 BauGB aus den kinfti-

gen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird.
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4.3 Landschaftsplan

Fir das Plangebiet liegt ein Landschaftsplan vor (Landschaftsplan ,Medebach®, Hoch-
sauerlandkreis, Juli 2003). Dieser weist flir das Plangebiet das ,Landschaftsschutzgebiet
,Offenlandschaftskomplex Dudinghausen-Referinghausen-Oberschledorn® (LSG-4718-
0002) aus. Dieses besitzt eine Flache von insgesamt rd. 240 ha.

Eine Entlassung des Plangebiets aus dem Landschaftsschutz wird im Rahmen der An-
derung des FNP planungsrechtlich vorbereitet.

4.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet selbst existiert bislang kein Bebauungsplan. Die landwirtschaftlich
genutzte Flache ist gem. § 35 BauGB als AulRenbereich zu bewerten.

Im Sdden und Osten grenzt das
Wohngebiet ,Zur Muhlheide® an, wel-
T\ ches durch den Bebauungsplan
,/:&7@@@.;34 — [ Nr. 30 ,Zur MUhlheide“ aus dem Jahr

.”h:i"%a. =~ = 1| 1997 planungsrechtlich gefasst ist.

2o,

g’,,,.}::"'*\%y < v Er setzt das Baugebiet als ,allgemei-
== wweei| Nes Wohngebiet (WA) mit max. 2
Vollgeschossen (Il), einer Grundfla-
chenzahl von 0,4 sowie einer Ge-
schossflachenzahl von 0,6 fest. Die
Dacher sind als Satteldacher auszu-
gestalten, die zulassige Dachnei-
gung betragt 40°-50° bzw. im 0Ostlich

Abbildung 7: B-Plan Nr. 30 ,Zur Miihlheide* (Ausschnitt)

gelegenen Teil des Baugebiets 25°-35°.

Eine 1. Anderung des Bebauungsplan im éstlichen Plangebiet veranderte den grund-
satzlichen Planungsansatz bzgl. Art und Maf} der baulichen Nutzung nicht.

4.5 Weitere Fachgesetzliche Anforderung

4.5.1 Naturpark

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb des Naturparks
Sauerland-Rothaargebirge (7680300). Die Schutzkategorie des Naturparks hat jedoch
einen nichtrestriktiven Charakter, im Vordergrund steht der Schutz- und Entwicklungsa-
pell.

4.5.2 Natura 2000

An das Plangebiet grenzt nordlich und nordwestlich das Vogelschutzgebiet ,Medebacher
Bucht” (DE-4717-401) an.

4.5.3 Naturschutzgebiete

Westlich des Plangebiets befindet sich das Naturschutzgebiet ,Knickhagen* (HSK-321).
Die Unterschutzstellung dient der Erhaltung der Didinghduser Hochmulde mit maRig
nassen Grinland-Lebensraumen und Kleingehdlzen.
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Ostlich des Plangebiets befindet sich das Naturschutzgebiet ,Kattenkopp* (HSK-322).
Die Unterschutzstellung dient der Erhaltung eines strukturreichen Kulturlandschaftskom-
plexes mit Kleingehélzen und differenzierten Grunland-Lebensrdumen. Es dient auch
der nachhaltigen Sicherung besonders schutzwuirdiger Lebensraume nach § 62 Land-
schaftsgesetz (LG).

Innerhalb der vorgenannten Naturschutzgebiete befinden sich geschltzte Biotope gem.
§ 62 LG.

4 5.4 Gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG)

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope
(§ 30 BNatSchG/§ 42 LNatSchG NRW).

4.5.5 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines festgesetzten Heilquellenschutzgebiets noch
innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets. (Quelle: ELWAS-WEB)
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5 Festsetzungsinhalte zur baulichen Nutzung

%
\
o

Abbildung 8: Bebauungsplan — Planteil

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet 1 (WA)

Das Plangebiet wird analog zum sudlich angrenzenden Baugebiet als ,allgemeines
Wohngebiet* (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Ein-
stufung gewabhrleistet ein Spektrum aus Wohnen sowie erganzender und das Wohnen
nicht stdrender Nutzungen.

Die sonst nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3, 4 und
5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe, Tankstellen) werden ausgeschlossen, um innerhalb des Plangebiets eine
mdglichst hohe Wohnqualitat sicherzustellen. Die ausnahmsweise zulassige Nutzung
gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) bleibt als
solche Bestandteil des Bebauungsplans, um im Einzelfall innerhalb des Wohngebiets
(z.B. Internetarbeitsplatze, etc.) die Ansiedlung von wohngebietsvertraglichen gewerbli-
chen Nutzungen nicht von vornherein auszuschlief3en.

5.1.2 Allgemeines Wohngebiet 2 (WA)

Im sudlichen Bereich des Plangebiets wurden in der Vergangenheit die Wohnbaugrund-
stlicke der drei Wohnhauser Zur Mihlheide Nr. 36-40 um einen jeweils schmalen Grund-
stlicksstreifen arrondiert (Flst.: 370, 371, 372). Diese drei Grundstlicke werden als WA 2
in die Planung einbezogen. In diesem Bereich werden die Festsetzungen aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan Nr. 30 ,Zur Mihlheide* Gbernommen (GRZ: 0,4, Z: |, Bauweise:
offen, Dachneigung: 40 -50°)
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5.2 MaRB der baulichen Nutzung

5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit dem Wert von 0,3 knapp unterhalb der
Obergrenze der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fiir den Gebietstyp WA festge-
legt.

Diese Festsetzung ist einerseits auf die umgebenden Baugebiete sowie die Ortsrand-
lage abgestimmt und entspricht gleichzeitig der Forderungen nach einem sparsamen
und schonenden Umgang mit der Ressource Boden.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die Grund-
flachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, ...; weitere Uberschreitungen in geringfii-
gigem Ausmal kénnen zugelassen werden.

5.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird bei maximal 2 zuldssigen Vollgeschossen mit 0,5
als Obergrenze festgesetzt. Der Wert liegt deutlich unterhalb der Obergrenze des § 17
BauNVO und wurde an die Anforderungen der Planung angepasst.

Diese Festsetzungskombination folgt dartiber hinaus dem Charakter des sudlich angren-
zenden Wohngebietes, welches vergleichbare Zulassigkeiten aufweist.

5.2.3 Gebaudehdhen und Geschossigkeit (Z)

Zur Einbindung der Gebaudekubaturen in den stadtebaulichen Kontext, erfolgt eine Be-
grenzung der zulassigen Gebaudehdhen. Um eine Beeintrachtigung angrenzender
Grundstiicke durch eine zu starke Hohenentwicklung der Gebaude zu vermeiden, wird
die Bebauung im ,allgemeinen Wohngebiet" mit einer Firsthéhe von max. 10,00 m in
maximal zweigeschossiger Bauweise (Z: Il) festgesetzt.

Erganzend zu der maximalen Firsthdhe wird ein Hochstmal} fur die zulassige Traufhdhe
von 6,00 m festgesetzt.

Die Hohe der Gebaude wird Uber die Hohenlage der angrenzenden ErschlieSungsstra-
Ren (Oberkante der Stralendecke in StralRenmitte) definiert. Zur exakten Bestimmung
der Hohe ist von der StraRenmitte, eine senkrecht zur StraRenachse verlaufende Linie
auf die Mitte des kunftigen Gebaudes zu ziehen (siehe Abbildung). Bei Eckgrundstiicken
ist der hoherliegende StraRenabschnitt als Bezug fir die Hohenermittlung mafRgeblich.

Die festgesetzten Héhen korrespondieren mit der angrenzenden Bebauung. Im Ergebnis
wird daher mit den 0.g. Regelungen gewahrleistet, dass sich die entstehenden Gebaude
in die angrenzende Bebauungsstruktur einfligen.

Geringfiigige Uberschreitungen der Hohenfestsetzung durch untergeordnete Geb&ude-
teile kdbnnen zugelassen werden.
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5.3 Bauweise

Im ,allgemeinen WohngebEet" ist grundsatzlich eine Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hausern vorgesehen. Dies wird entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt.

Dem gewtnschten aufgelockerten Erscheinungsbild entsprechend wird fur den gesam-
ten Bereich die offene Bauweise (0 - siehe Kap. ,Begriffsdefinitionen®) festgesetzt.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. § 23 BauNVO definiert. Die Baugrenzen orientieren sich am Verlauf der Stral3en
und verlaufen in einem Abstand von 5 Metern im Bereich des Wirtschaftswegs ,Im Kni-
ckenhagen“ und einem Abstand von 3 Metern im Ubrigen Baugebiet. Es soll dadurch
verhindert werden, dass der StralRenraum, nicht durch eng an den Stral’e heranri-
ckende Bebauung optisch zu stark verengt wird.

5.5 Anzahl der Wohneinheiten

Im Bebauungsplan wird die Zahl der Wohneinheiten je Wohngebdude begrenzt, um eine
Ubermafige Verdichtung der einzelnen Grundstiicke und die damit verbundenen nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen zu vermeiden. Insbesondere soll durch die Be-
schrankung ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und ein zusatzlicher privater Stellplatzbe-
darf ausgeschlossen werden. Es wird daher festgesetzt, dass je Wohngebaude (Einzel-
haus, Doppelhaushalfte) maximal zwei Wohneinheiten zulassig sind.

5.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemalf § 89 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW) werden zur auf3eren Gestal-
tung der baulichen Anlagen ortliche gestalterische Vorschriften durch eine gesonderte
Satzung erlassen, die gem. § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen
werden. Sie dienen vor allem der Unterstitzung eines regionalen Charakters der geplan-
ten Gebaude. Stadtebauliches Ziel ist es, das Siedlungsbild mit seinem landlichen Cha-
rakter weiterzufiihren und hierzu die Baukorperformen und -kubaturen durch entspre-
chende Gestaltungsfestsetzungen zu strukturieren. Dartber hinaus sollen bauliche Ver-
unstaltungen verhindert werden.

5.6.1 Dachgestaltung

In den Vorschriften zur Dachgestaltung werden Regelungen getroffen zu Dachneigun-
gen, zur Farbgebung sowie zu Dachaufbauten. Diese werden an pragende Gestaltungs-
merkmale aus den angrenzenden Baugebieten angelehnt und als gestalterische Vorga-
ben im vorliegenden Bebauungsplan definiert. Es wird bestimmt, dass die Hauptge-
baude eine Dachneigung von 20 — 45° aufweisen mussen. Dies entspricht den regional-
typischen Typologie der Gebaude mit geneigten Dachformen. Im Rahmen der bauge-
stalterischen Weiterentwicklung des Ortes soll diese Baukérperform weiter Anwendung
finden. Weiterhin sind geneigte Dacher in gedeckten Farbtdnen auszufiuhren. Reflektie-
rende Materialien fiir die Dachhaut werden ausgeschlossen. Dartiber hinaus durfen auf
geneigten Dachern Dachaufbauten und -einschnitte, wie z. B. Gauben, in der Summe
ihrer Breite 1/2 der Trauflange der jeweiligen Dachseite nicht Gberschreiten, wobei ein
Abstand von mindestens 1,50 m zu den Giebelwanden einzuhalten ist.
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Ein wichtiges Gestaltungsmerkmal ist weiterhin, dass Traufhéhen und Dachneigungen
bei einer Errichtung von Doppelhausern aufeinander abgestimmt sein missen, um eine
einheitliche Gesamtkubatur der Gebaude zu erreichen.

Untergeordnete Baukorper kdnnen auch mit Flachdachern und flachgeneigten Dachfor-
men gestaltet werden. Diese sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

5.6.2 Fassadengestaltung /AuRenwandflachen

Zur Vermeidung grober Verunstaltungen und stérender Blend-/Fernwirkungen werden
Mindestanforderungen zur Materialwahl im Bereich der sichtwirksamen AulRenmauern
getroffen. Diese beziehen sich auf die Hauptgebaude.

So sind z.B. Verkleidungen mit grellbunten bzw. metallischen Materialien an Fassaden
nicht zuldssig. Dem eingangs erwahnten grundsatzlichen Gestaltungskriterien entspre-
chend wird eine Materialwahl fiir die AuRenwandflachen der Hauptgebaude aus rotem,
braunem, weillem oder anthrazitfarbenem Sicht- oder Verblendmauerwerk, Naturstein
oder mit AuRenputz gewahlt. Vollflachige Holzverschalungen sollen nicht zum Einsatz
kommen. Bei Doppelhdusern ist je Baukdrper das gleiche Material zu verwenden.

5.6.3 Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen und Einfriedungen

Nicht nur die baulichen Anlagen selbst, sondern auch insbesondere die 6ffentlich ein-
sehbaren Bereiche der privaten Grundstiicksflachen nehmen Einfluss auf die stadtebau-
liche Gesamterscheinung und sind insofern auch dazu in der Lage negative Auswirkun-
gen zu entfalten.

Daher werden Mindestanforderungen zu Einfriedungen getroffen. Diese stellen gene-
relle Gestaltungsanspriche der Stadt Medebach dar. Daher soll zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen die Hohe der Einfriedung auf 1,20 Meter begrenzt werden, Mauern sollen
in diesem Bereich nicht errichtet werden. Die Einfriedung soll aus Hecken bzw. Zaunen
bestehen. Die Ausfuihrung der Einfriedungen soll eine Durchlassigkeit fur Kleintiere (z.B.
Igel) gewahrleisten.

Dartber hinaus wird die Anlage sog. Schottergarten ausgeschlossen. Sie stellen keine
ortstypischen gartengestalterische Strukturen dar und sie bieten dartber hinaus fir viele
synanthrope Arten keinen geeigneten Lebensraum.

Empfehlung: Stellflachen fur Mull-/Abfallbehélter im Grundsticksrandbereich sollten
durch Strauchpflanzungen oder intensiv begriinte Einfriedungen optisch
abgeschirmt werden.

6 VerkehrserschlieBung

6.1 Verkehrsflachen (MIV)

Die HaupterschlieRung des Wohngebiets erfolgt Uber die von Osten abzweigende Stich-
stral’e, die im Plangebiet in einem Wendeplatz mindet, der fir ein dreiachsiges Mull-
fahrzeig konzipiert ist (gem. RASt 06). Die zwei Wohnbaugrundstiicke im nérdlichen
Plangebiet werden ebenfalls Uber eine im Bebauungsplan festgesetzte Stichstralie er-
schlossen.

Diese Flachen werden gem. § 9 Abs. 11 BauGB als 6ffentliche ,StralRenverkehrsflache*
festgesetzt.
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Die Fortfihrung des vorhandenen Wirtschaftswegs, der in die nordliche Feldflur flhrt,
wird im Plangebiets als ,Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - Wirtschafts-
weg“ planungsrechtlich gesichert.

Die Breite der Stralkenparzelle innerhalb des Plangebiets betragt 5,50 Meter. Der kurze
Stichweg zur ErschlieBung der zwei ndrdlichen Baugrundstiicke erhalt eine Breite von
4,00 Meter. Die StraRenbreiten sind fir die zu erwartenden Verkehre hinreichend dimen-
sioniert.

6.2 Flachen fiir den ruhenden Verkehr

Flachen fur Garagen und Stellplatze gem. § 12 Bau NVO sind grundsatzlich nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig, um sowohl die zum 6&ffentlichen
Strallenraum orientierten Vorgartenbereiche als auch die rickwartigen Gartenzonen von
baulichen Anlagen bzw. Larmimmissionen durch PKW-Verkehr freizuhalten. Weiterhin
kann der o6ffentliche StralRenraum grundsatzlich zum ,Parken® von Fahrzeugen genutzt
werden. Konkrete Regelung zur ,Anordnung von Stellplatzen® sind bei Bedarf stralen-
verkehrsbehordlich anzuordnen.

6.3 Rad- und FuBverkehr
Im Plangebiet werden keine separaten Ful- bzw. Radwege ausgewiesen.

Zum Zwecke der Naherholung (Fugénger) steht z.B. die Anbindung an die Wirtschafts-
wege ,Knickenhagen® bzw. ,Beuke® zur Verfiigung. Eine eigenstadndiges Radwegenetz
existiert im Stadtteil nicht. Der Radverkehr wird auf den 6ffentlichen Stralenverkehrs-
netz bzw. auf Wirtschaftswegen ,mitgefuhrt".

6.4 Offentlicher Verkehr (OV)

Das Plangebiet besitzt keinen unmittelbaren Anschluss an den 6éffentlichen Verkehr. Die
nachste Buslinien(R 46) verkehrt in Oberschledorn im Bereich der Grafschafter StralRe.
Die Bushaltestelle befindet sich in einer fullaufigen Entfernung von rund 600 Metern
zum Plangebiet.

7 Ver-und Entsorgung

7.1 Strom-/ Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets kann durch Erganzung der angrenzend vorhandenen
Versorgungsinfrastruktur sichergestellt werden. Die Léschwasserversorgung soll durch
die geplanten Trinkwasserleitungen gewahrleistet werden.

7.2 Abwasserbeseitigung
Die Planung sieht vor, das Baugebiet im Trennsystem zu entwassern.

Das anfallende Niederschlagswasser wird, um Abflussspitzen zu vermeiden und um das
offentliche Kanalnetz vor Uberlastungen zu schitzen, zurlickgehalten und gedrosselt
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abgegeben. Hierzu wird im siddstlichen Abschnitt des Plangebiets ein offenes Regen-
riickhaltebecken angeordnet, dass (ber ein Retentionsvolumen von rund 180 m? verfiigt.

Zur Beseitigung des Schmutzwassers bestehen in der Strale ,Zur Muhlheide“ An-
schlussmdglichkeiten an das 6ffentliche Kanalnetz. Diese sollen in das Plangebiet er-
weitert werden.

7.3 Abfallbeseitigung

Eine ordnungsgemalie Abfallbeseitigung wird Uber ein durch die Stadt Medebach kon-
zessioniertes Unternehmen gewahrleistet.

8 Grunordnung / Freiraum / Natur und Landschaft

8.1 Grinordnung

Es wurden folgende griinordnerische MalRnahmenempfehlungen zur Einbindung in die
Landschaft sowie zum Natur-, Klima-, Boden- und Wasserschutz in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Begrenzung der Flachenversiegelung

Festsetzungen zur Begrenzung Versiegelung dienen dem Schutz des Bodens nach Bun-
des-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie der Minderung negativer stadtklimatischer
Effekte durch Begrenzung von Aufheizungseffekten. Dies erfolgt durch Festsetzung:

e der Grundflachenzahl (GRZ),
e der Vorschriften zur anteiligen Begriinung der Grundstiicksflachen sowie

e der wasserdurchlassigen Herstellung von Hof- und privaten Wegeflachen sowie
Stellplatzflachen.

Erhaltung des Ortsbildes

Es soll eine aufgelockerte Bebauung in offener Bauweise und eine gute innere Gliede-
rung gewahrleistet werden. Aulerdem sollen die Bauhéhen auf ein Umgebungsmaf} be-
grenzt werden.

Dartber hinaus sind Grundstiickseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken nur als He-
cken oder Zaune, die einzugrinen sind, zulassig.

Durchgrinung des Baugebiets

Die Grundstucksfreiflachen sind zu begriinen und anteilig mit Gehdlzen zu Uberstellen.
Insbesondere in den Vorgartenbereichen sind mindestens 2/3 der Flache anzulegen und
zu bepflanzen.

Das Gebot der privaten Sonnenenergienutzung auf Hausdachern bedingt, dass bei der
Begrinung der Grundstucksfreiflachen von einer Durchgriinung mit volumenbildenden
Laubgehdlze abzusehen ist. Innerhalb des Gebiets sollten die Pflanzgebote darum auf
strauch- und kleinbaumférmige Wuchsformen begrenzt werden, Grol3gehdlze sind zur
freien Landschaft hin am Nordrand des Baugebiets zu orientieren.

Durchlassigkeit fiir Kleintiere
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Um Wanderungsbeziehungen von Kleintieren bis Igelgréf3e weiterhin zu gewahrleisten,
sind insbesondere Einfriedungen zu den Nachbargrundstick ,offen“, d.h. in Form von
Hecken oder weitmaschigen Zaunen zu gestalten.

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern mit standort-
heimischen Laubgehdlzen vorzunehmen, ausbreitungsaggressive invasive Arten durfen
nicht angepflanzt werden. Hierzu gehdren insbesondere:

Acer negundo (Eschen-Ahorn), Ailanthus altissima (Goétterbaum), Amorpha fructicosa
(Bastardindigo), Prunus serotina (Spate Traubenkirsche), Rhus typhina (Essigbaum),
Robinia pseudoacacia (Robinie), Rosa rugosa (Kartoffel-Rose), Rubus armeniacus (Ar-
menische Brombeere), Vaccinium angustifolium x corymbosum (Amerikanische Kultur-
Heidelbeere) sowie die exotischen Knéterichgewachse und der Riesenbarenklau.

Zur nordlichen Randeingrinung des Plangebiets ist eine 2-reihige Hecke aus einheimi-
schen, standortgerechten Gehdlzen zu pflanzen. Alle 10 m ist ein Obstbaum als Uber-
halter mittig innerhalb der Reihen zu pflanzen. Diese sind als Hochstamm zu pflanzen.
Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, abgangige sind durch Neuanpflanzungen
gleichwertiger Pflanzen zu ersetzen.

Weiterhin sind pro Grundstiick mindestens zwei einheimische, standortgerechte Baume,
davon mindestens ein Obstbaum zu pflanzen.

Im Bereich der Erschlieungsstralen sind Einzelbdume zu pflanzen, die das Plangebiet
granordnerisch strukturieren.

Weitere Empfehlungen/ Hinweise:

Zur Férderung heimischer Arten der Gartenstadte sollten Unterschlipfe in guter raumli-
cher Verteilung geschaffen und erhalten werden (vgl. Broschure “Naturschutz an Ge-
bauden” NABU Deutschland).

Im Geltungsbereich sind die gesetzlichen Regelungen zum Schutz wildlebender Tiere
und Pflanzen bei allen Baumaflnahmen weiterhin in erforderlichem Umfang fachgerecht
zu beachten.

8.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit der Planung werden formal Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt vorbe-
reitet, die es auszugleichen gilt. Die Bilanzierung des Eingriffs bzw. der Kompensation
und des Ausgleiches erfolgt im Rahmen des Umweltberichts. Im Konzeptentwurf des
Umweltberichts liegt zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligungsverfahren die Bilanzie-
rung des Eingriffs noch nicht vor. Diese wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.3 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch eine
stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur értlichen Boden-
nutzung Rechnung tragen sollen’.

7 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden®
(BauGB Novelle 2011) wurde zur Starkung des Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutz-
klausel eingefigt, die Festsetzungsmdglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneu-
erbarer Energien bspw. aus der Kraft-Warme-Kopplung erweitert, Sonderregelungen fir
die Windenergienutzung eingefligt und die Nutzung insbesondere von Photovoltaikanla-
gen an oder auf Gebauden erleichtert.

Der neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die Bauleitplane
dazu beitragen sollen, ,eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu ent-
wickeln.” Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB werten den
kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor anderen Belangen
nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

Kommunen verfolgen daher immer starker das Ziel, nicht nur moglichst energiesparende
Konzepte fur Siedlungsentwicklungen voran zu treiben, sondern den reduzierten Ener-
giebedarf auch mdéglichst aus regenerativen Energiequellen zu decken. Grundlage hier-
fur bietet der § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB, nach welchem im Bebauungsplan aus stadte-
baulichen Griinden "Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebéduden bestimmte bau-
liche und sonstige technische MalBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom, Wérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wérme-Kopp-
lung getroffen werden miissen" festgesetzt werden kénnen.

8.3.1 Festsetzungen zu Klimaschutz bzw. Klimaanpassung

Folgende Festsetzungen im Bebauungsplan dienen Belangen des Klimaschutzes:

e Die Beschrankung der Bebauungshohen in Anlehnung an den angrenzenden Bau-
bestand gewahrleistet, dass keine Barrieren fur die groRraumige Luftzirkulation ent-
stehen konnen.

e Die Auflagen zur Durchgriinung innerhalb des Baugebiets sowie die Randeingri-
nung des Plangebiets, besitzen Bedeutung fur das Kleinklima, und schaffen Lebens-
raum fUr Tiere und Pflanzen. Diese Festsetzungen wirken sich weiterhin positiv auf
das Siedlungsklima aus.

e Die Festsetzung zur Begrunung von Flachdachern dient nicht nur einer besseren
landschaftlichen Einbindung und der Schaffung von Siedlungshabitaten, sondern
auch durch den Ruickhalt von Niederschlagswasser und Verdunstung von diesem
zur Verringerung von Aufheizeffekten im Baugebiet.

e Festsetzungen zur Begrenzung Versiegelung dienen dem Schutz des Bodens nach
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie der Minderung negativer stadtkli-
matischer Effekte durch Begrenzung von Aufheizungseffekten. Gleiches gilt fur die
Festsetzung zur wasserdurchlassig Bauweise von Fulwege, Stellplatze (z.B. weit-
fugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).
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8.3.2 Festsetzung von MaRnahmen zur Nutzung solarer Enerqgie

Im Rahmen der Bauleitplanung kénnen Kommunen gem. Longo 20098, auch Uber die
Festsetzung von baulichen Ma3nahmen fur den Einsatz regenerativer Energien hinaus,
"im Hinblick auf Solarenergie Installationspflichten von Solarwédrme- und Solarstroman-
lagen (verbindliche aktive Solarenergienutzung)" in der Bauleitplanung festsetzen.

Um im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung einen Beitrag zur Unter-
stitzung des Ausbaus der regenerativen Energien zu liefern, wird im Bebauungsplan
,Zur Muhlheide II* festgesetzt, dass bauliche und sonstige technische Ma3hahmen zur
aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf mindestens 20 % der Dachflachen
der Gebaude vorzusehen sind. Diese Festsetzung dient sowohl dem globalen Klima-
schutz aber auch im Bezug auf eine Nutzung und Produktion erneuerbarer Energien wird
somit auf lokaler bzw. regionaler Ebene ein Beitrag geleistet. Die anteilige Nutzung der
Dachflachen fur Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie tragt durch die Um-
wandlung von Sonnenenergie in Strom oder Warme zur verminderten Abgabe von Strah-
lungsenergie in die Umgebung und damit zur Verringerung von Aufheizungseffekten bei.
Die Nutzung solarer Strahlungsenergie verringert den Bedarf an externer Energie, die
durch Verbrennung fossiler Energietrager gewonnen wurde.

8.4 Bodenschutz in der Bauleitplanung / Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen

~Wéhrend der letzten 60 Jahre hat sich die Siedlungs- und Verkehrsflache in Deutsch-
land mehr als verdoppelt. Im Jahr 2017 wurde téglich eine Flédche von rund 58 Hektar
neu ausgewiesen - meist zulasten der Landwirtschaft und fruchtbarer Béden. Das ent-
spricht etwa der Gréf3e von ca. 82 Ful3ballfeldern.

Okologisch wertvolle Flachen werden in Bauland und Standorte oder Trassen fiir Infra-
strukturen wie Kléranlagen, Flugplétze, Stral3en oder Bahnlinien umgewidmet. Negative
Umweltfolgen sowie schédliche stadtebauliche, 6konomische und soziale Auswirkungen
sind unausweichlich.

Die Bundesregierung hat sich deshalb im Rahmen der ,Deutschen Nachhaltigkeitsstra-
tegie* zum Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2030 die Neuinanspruchnahme von Fléchen fiir
Siedlungen und Verkehr auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern. Im Durchschnitt der
Jahre 1993 bis 2003 lag der Flachenverbrauch noch bei 120 Hektar pro Tag.“?

Erreicht werden kann dieses Ziel nur durch die Reduzierung des Flachenverbrauchs.
Zum anderen mussen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen besser genutzt wer-
den (Verdichtung).

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zusam-
menhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf die
stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenentwick-
lung (§ 1 Abs.5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung“!9) und zum anderen die

8 Longo, F. (2009): Sonnennutzung als Pflicht fiir Hauslebauer. - In: Stadte- und Gemeinderat 5/2009.

9Umweltbundesamt: Flachensparen — Bdden und Landschaften erhalten (24.02.2020) (https://www.umweltbundes-
amt.de/themen/boden-landwirtschaft/flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten#flachenverbrauch-in-deutschland-
und-strategien-zum-flachensparen)

10§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenliber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
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erhohte Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“!") und erhéhen
somit auch die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genannten
»~Schonenden Umgang mit Grund und Boden* (,Bodenschutzklausel®).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqung zu berticksichtigen” (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwégungsdirektive*.12

8.4.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Kom-
mune, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafl3nah-
men zur Innenentwicklung genutzt sowie

o Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Dartber hinaus sollen gemaf § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

Vorliegend wird die Inanspruchnahme bzw. Umwandlung der landwirtschaftlichen Fla-
chen erforderlich, um insbesondere den Belangen der Wohnbedurfnisse der Bevolke-
rung, der Bevolkerungsentwicklung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevol-
kerung im Stadtteil Oberschledorn Rechnung zu tragen.

Beurteilung:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans und die 43. Anderung des Flachennutzungs-
plans sollen, entsprechend der 6rtlichen Bedarfslage, Wohnbauflachen in unmittelbarer
Siedlungsrandlage geschaffen werden. Das Plangebiet ist Giber die in der angrenzenden
Ortsstral’e (Zur Muhlheide) bereits vorhandene Ver- und Entsorgungsinfrastruktur gut
erschlossen.

Als groRter Stadtteil Medebachs verfiigt Oberschledorn Uber eine gute Infrastrukturaus-
stattung sowie aufgrund der zahlreichen Gewerbebetriebe iber ein ausgepragtes Ange-
bot an Arbeitsplatzen im Ort. Insbesondere folgende Einrichtungen und Institutionen sind
in Oberschledorn angesiedelt:

- Konrad-Martin-Schule (Grundschule)

eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

11§ 1a Abs. 2 BauGB

»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden: dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungsméglichkeiten z&hlen kénnen.*

12 2it. nach: Beck scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Erganzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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- Kindergarten St. Agatha

- Kirchengemeinde St. Antonius / Gemeindezentrum
- Frische Kiste — Lebensmittelgeschaft

- Getrankemarkt & Getrankehandel

- Volksbank Sauerland; Sparkasse Hochsauerland
- Baustoffhandel

- Friseur

- Blumenladen

- KUMA Kultur- und Malzentrum und Kunst-Cafe

- Sportpark Rohwiese (u.a. FuRball, Tennis)

- Schitzenhalle Oberschledorn

In Oberschledorn sind u.a. folgende Gewerbebetriebe mit einem grofieren Arbeitsplatz-
angebot ansassig:

- A. Brass Spedition und Lagerei GmbH

- Jager & Frese GmbH

- Holzbau Becker & Sohn GmbH

- Winterberg & Knapp GmbH Metallverarbeitung
- F. Battenfeld, Kleineisenfabrik

- M. Mitze GmbH Metallwaren-Fabrik

- TST Spedition

Aufgrund dieser infrastrukturellen Ausstattung und dem dargestellte Arbeitsplatzangebot
ist der Ort fUr die Entwicklung eines zuséatzlichen attraktiven Wohnangebots besonders
geeignet. Hier bietet sich die Mdglichkeit einer sinnvollen Verkntipfung von Wohnen und
Arbeiten. Das vorhandene Arbeitsplatzangebot stellt die tragfahige Grundlage dar, die
durch das Vorhandensein der fur Kinder notwendigen wohnortnahen Bildungseinrichtun-
gen sinnvoll erganzt wird.

Die Stadtverwaltung Medebach fiuhrt eine ,Liste fiur Bauinteressenten®. Derzeit (Stand:
2/2024) sind 17 Bewerberinnen und Bewerber gelistet, die ein Grundstuck fur die Errich-
tung eines Eigenheims von der Stadt erwerben mdchten. Dieses Potenzial will die Stadt
Medebach durch eine aktive Baulandpolitik heben. Um gleichzeitig eine ungewunschte
Bevorratung von Wohnbaugrundsttcken durch Private zu verhindern, wird im Rahmen
der Vergabe kommunaler Wohnbaugrundstiicke vertraglich mit den kinftigen Grund-
stlickseignern eine Bebauungsverpflichtung vereinbart.

Im Stadtteil Oberschledorn befinden sich eine Reihe von Bauliicken. Die Stadtverwal-
tung hat festgestellt, dass sich diese Flachen ausschlielich in Privateigentum befinden.
Oftmals handelt es sich dabei um private Grinflachen oder Hausgarten innerhalb des
Siedlungszusammenhangs. Teilweise sind derartige Innentwicklungspotenzialflachen
auch nicht selbstandig erschlossen. In der Vergangenheit erfolgte eine Ansprache von
Grundstiickseignern, um die Moglichkeit der Nutzung dieser Flachenpotenziale zu eru-
ieren. Es wurde jedoch festgestellt werden, dass keine Bereitschaft zum Verkauf durch
Private bestand. Eine Aktivierung von Flachenpotenziale konnte somit bisher nicht
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erreicht werden. Die vorhandenen Baullcken stehen dem Wohnungs- und Immobilien-
markt nicht zur Verfigung.

Die Stadt Medebach méchte dennoch eine aktive Wohnungsbaupolitik verfolgen, um fur
die Bevolkerung ein Angebot zur Errichtung der eigengenutzten Wohnimmobilie zu
schaffen. Auch der landlich gepragte Stadtteil Oberschledorn soll attraktiv als Wohn- und
Arbeitsort bleiben. Um junge Menschen auch kinftig an die Region zu binden, ist die
Schaffung attraktiver, kostengunstiger, sozialvertraglicher Wohnbauflachen von Bedeu-
tung. Die eingangs erwahnte ,Bewerberliste” ortansassiger Bauinteressenten belegt die
Bedarfslage fur die Errichtung eigengenutzter Wohnhauser.

Die Stadt Medebach beurteilt daher den Verlust der 0.g. landwirtschaftlichen Flache in
einer Grof3e von rd. 1,8 ha in Abwagung der zu berlcksichtigenden Belange der Wohn-
bevélkerung als vertretbar.

8.5 Forstliche Belange
Forstliche Belange werden von der Planung nicht beruhrt.

8.6 Wasserwirtschaftliche Belange
Von der Planung sind keine wasserwirtschaftlichen Belange betroffen.

9 Immissionsschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand
des Stadtteils Oberschledorn. Das Plangebiet unterliegt in erster Linie den typischen
Immissionen aus den angrenzenden landwirtschaftlichen und wohnbaulichen Nutzun-
gen.

Eine unvertragliche Immissionsbelastung aus dem Umfeld des Plangebiets, die der ge-
planten Nutzung als ,allgemeines Wohngebiet® entgegensteht, ist nicht zu erwarten.

10 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Einzelkulturdenkmaler,
noch unterliegt es dem nach dem Ensembleschutz.

Der Stadt liegen weiterhin keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein von Boden-
denkmalern vor. Im Falle einer Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Mede-
bach als untere Denkmalbehdrde und dem westfalischen Museum fur Archologie / Amt
fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Olpe dies unverziglich anzuzeigen.

11 Altlasten / Kampfmittel

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten.

Werden im Rahmen der BaumafRnahmen, insbesondere bei Ausschachtmallnahmen im
Plangebiet dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen
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festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kdnnen, ist

umgehend die zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Hinweise bzw. Erkenntnisse zum Vorhandensein von Kampfmitteln liegen der Stadt fir

das Plangebiet nicht vor.

12 Bodenordnung

Die zur Umsetzung der Planung erforderlichen Grundstiicksflachen stehen der Stadt zur
Verfugung. Zur Umsetzung der Bauleitplanung ist die Durchfiihrung eines Verfahrens

zur Bodenordnung nicht erforderlich.

13 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil

Allgemeines Wohngebiet (WA 1) 15.759 gm 67,0 %
Allgemeines Wohngebiet (WA 2) 844 gm 3,6 %
Verkehrsflache (Asphalt) 2.100 gm 8,9 %
Verkehrsflache (Wirtschaftsweg) 723 gm 3,0 %
Verkehrsflache (Privatweg) 1.320 gm 5,6 %
Griinflache 1.604 gm 6,9 %
Regenruckhaltebecken 1.156 gm 5,0 %
GESAMT 23.506 qm 100,0 %
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14 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,3

»,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicks-
flache ... zuldssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel: 600 gm * 0,3 =180 gm

Bei einer Grundstlicksgréf3e von 600 gm dirfen maximal 180 gm Grund-
flache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf jedoch die zulassige Grundflache durch
die zuvor genannten Grundflachen bis zu 50 % Uberschritten werden d.h.
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45. Weitere Uberschreitungen in ge-
ringfligigem Ausmalf kdnnen zugelassen werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,6 (Beispiel)

,Die Geschossfldche gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 600 gm * 0,6 = 360 gm
Bei einer Grundstlicksgréf3e von 600 gm durfen maximal 360 gm, verteilt
auf alle Vollgeschosse (nach § 4 Abs. 5 Satz 3 HBO) uberbaut werden.
Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone,

Loggien und Terrassen bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache un-
berucksichtigt.

Vollgeschosse — I

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften (§ 4 Abs. 5 Satz 3
HBO) Vollgeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.” (§ 20 Abs. 1 BauNVQO)

Baugrenze

»Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebadude und Gebaudeteile diese nicht iiberschreiten.
Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfligigem Ausmall kann zugelassen werden.“ (§ 23 Abs.
3 BauNVO)

Offene Bauweise — o, Hausform — ED
LIn der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,

Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Ldnge der Hausformen darf hbchstens 50 m be-
tragen.” (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Hansestadt Medebach November 2024
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