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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 16/05 — Kuhlenkamp — befindet sich im Ortsteil
Westorf der Gemeinde Kalletal und grenzt unmittelbar an den bebauten Siedlungsbereich
nordlich Im Kuhlenkamp und 6stlich des Schulwegs an. Der rdumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 346 der Flur 4, Gemarkung Westorf mit einer Fla-
che von ca. 1,4 ha. Daruber hinaus wird das Flurstiick 86 nordéstlich der Straf3e Im Kuhlen-
kamp in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Hierbei han-
delt es sich um eine vorhandene o6ffentliche Spielplatzflache.

Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden / Nordwesten durch die StraRe Im Kuhlenkamp, die im Stdwesten auf die
TalstralRe zulauft; einbezogen das Flurstiick 86 (Spielplatz) im Eckbereich Im Kuhlen-
kamp / Schulweg

e Im Osten durch den Schulweg und

e |Im Siden / Stdosten durch die TalstraRe K 40

Die genaue Abgrenzung ist dem Lageplan (Abb. 1) zu entnehmen.

g NN == A =Ry
7 N\ AN TR @ L dUbergicht%?Ian I\,£17.1:5.000/
\ 2 § 2 > \E 8
- “Smu VAT U

o]

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16/05 — Kuhlenkamp — Ziel und Zweck des Bebau-
ungsplanes

Der Rat der Gemeinde Kalletal hat in seiner Sitzung am 23.05.2019 den Beschluss gefasst,
einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 16/05 — Kuhlenkamp — auf-
zustellen.
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Planungsziel ist es, die Flache einer wohnbaulichen Folgenutzung als Allgemeines Wohn-
gebiet WA zuzufihren, die sich im Maf3 der baulichen Nutzung und der Bauweise an die
wohnbauliche Nachbarbebauung anpasst.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die ErschlieBung des Plangebiets und die Bereitstellung von Wohnbaugrundstticken ge-
schaffen werden, um der vorhandenen 6rtlichen Nachfrage nach Baugrundstiicken nach-
kommen zu kénnen. Das vorhandene Angebot an baureifen Grundstiicken im Gemeindege-
biet ist weitgehend erschopft. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes kann ein entspre-
chendes Angebot auf kurze bis mittelfristige Sicht geschaffen werden, da die Eigentimerin
des Flurstticks 346 die Baulandentwicklung aktiv begleitet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16/05 — Kuhlenkamp — kann somit eine an den
Siedlungsbestand unmittelbar angrenzende Aul3enbereichsflache sinnvoll arrondiert und ein
wichtiger Beitrag zur Wohnraumversorgung der Gemeinde Kalletal geleistet werden.

2. GEGENWARTIGE SITUATION IM PLANGEBIET

Das Plangebiet mit dem Flurstiick 346 wird ausschlieBlich landwirtschaftlich als Ackerflache
genutzt. Auf dem Flurstiick befinden sich keinerlei sonstige Biotopstrukturen wie Geholze,
Einzelbdume oder Hecken. Auch in den Randbereichen sind keine linearen Saumflachen
vorhanden. Lediglich entlang zur StraRe Im Kuhlenkamp ergibt sich eine kleine Béschungs-
flache, die aber ebenfalls keine nennenswerte landschaftsrdumliche oder dkologisch wert-
volle Auspragung besitzt.

Das Gelanderelief weist ein Gefalle in norddstliche Richtung zum Eckbereich Im Kuhlenkamp
/ Schulweg auf. Im stidwestlichen Eckbereich des Zusammentreffens von Talstral3e und Im
Kuhlenkamp liegt das Gelandeniveau auf einer Hohe von ca. 214 m tber Normalhéhennull
(m. 0. NHN) und fallt dann in norddstliche Richtung zum Eckbereich Im Kuhlenkamp / Schul-
weg auf ca. 206,50 m 4. NHN ab. Auch von Sid (Eckbereich Talstral3e / Schulweg) nach
Nordost fallt das Relief um ca. 2 m ab, so dass der Eckbereich Im Kuhlenkamp / Schulweg
den Tiefpunkt des Plangebiets bildet. Somit ist auch die Entwésserungsrichtung fur das Plan-
gebiet vorgegeben.

Die umliegende Siedlungsstruktur nérdlich Im Kuhlenkamp sowie 6stlich des Schulwegs ist
von Wohnbebauung mit Einfamilienhausern gepragt., wobei die Parzellen- und Baustruktur
mit tiw. hofartiger Auspragung o6stlich / norddstlich des Schulwegs noch die Dorfstruktur er-
kennen lasst. Die TalstraRe K 40 im Stiden des Plangebiets stellt die eindeutige Abgrenzung
zum freien Landschaftsraum sidlich der Ortslage Westorf dar, was durch die Baumreihe auf
der Sudseite der Stral3e unterstrichen wird.

3. PLANVERFAHREN

Der Bebauungsplan Nr. 16/05 — Kuhlenkamp — wird im beschleunigten Verfahren geman
§ 13b BauGB ,Einbeziehung von Aufenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®
aufgestellt.

Die Grundstiicksflachen des Plangebietes sind aufgrund ihrer GroRRe, Lage und Ausdehnung
dem AuRRenbereich zuzuordnen. Gem. § 13b BauGB kann zum Zwecke der Wohnbebauung
das Einbeziehen von Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren entsprechend
8 13a BauGB erfolgen. Formelle Voraussetzung ist, dass das Verfahren bis zum 31.12.2019
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eingeleitet und bis zum 31.12.2021 mit dem Satzungsbeschluss abgeschlossen wird. Die
Frist zur férmlichen Einleitung des Verfahrens bis zum 31. Dezember 2019 gemal § 13b
BauGB wurde mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 16/05 — Kuhlen-
kamp — im Rat der Gemeinde Kalletal am 23.05.2019 eingehalten.

Weitere Voraussetzung ist, dass die zulassige Grundflache von 10.000 m? (Uberbaubare
Flache, nicht Grolle des Plangebiets) nicht Uberschritten wird, was vorliegend zu bejahen
ist. DarlUber hinaus wird durch den Bebauungsplan auch keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterlie-
gen, und es ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Natura 2000 - Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes. Damit erfiullt die Planung die Voraussetzungen, den Bebauungsplan
Nr. 16/05 — Kuhlenkamp — im beschleunigten Verfahren geman § 13b BauGB aufzustellen.

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren sind die Er-
stellung eines Umweltberichtes gemar § 2a BauGB sowie der Ausgleich naturschutzrechtli-
cher Eingriffe gemaf § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

4. PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Landschaftsplan 4 Kalletal
Das Plangebiet wird von den Festsetzungen des Landschaftsplanes Nr. 4 ,Kalletal* nicht
berthrt. Es liegt auRerhalb eines formlich festgesetzten Landschaftsschutzgebietes.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Kalletal stellt das Plangebiet als
~Wohnbauflache® dar. Damit kann der Bebauungsplan Nr. 16/05 — Kuhlenkamp — gem. § 8
Abs. 2 BauGB unmittelbar aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Abb. 2: Ausschnitt - Flachennutzungsplan Gemeinde Kalletal

5. STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stadtebauliche Konzept wird maf3geblich durch die zu beachtenden Rahmenbedingun-
gen der Erschliel3ung bestimmt. Die Straf3e Im Kuhlenkamp liegt hbhenmafig ca. 1,5 bis 2,0
m Uber dem Geléande des Plangebiets und ist bislang nicht ausgebaut. Auf eine Anbindung
von Wohnbaugrundstiicken an die Strale Im Kuhlenkamp soll daher verzichtet werden.
Demzufolge bietet sich eine Erschliefung des Plangebiets als StichstralRe Uber eine Anbin-
dung an den Schulweg im Osten an. Die ErschlieRungsstral3e wird mittig des Plangebiets
gefuihrt, so dass beidseitig in etwa gleich tiefe Baugrundstiicke entstehen. Hiermit wird die
Mal3stablichkeit der Umgebungsbebauung nérdlich beidseits des Amselwegs und Im Obern-
felde aufgenommen. Diese weist Grundstuickstiefen zwischen 35 und 39 m sowie Grund-
stucksgréRen zwischen 650 und 800 m? auf. Grundsatzlich sind die Baugrundstiicke fir den
Einfamilienhausbau vorgesehen, wobei neben dem frei stehenden Einfamilienhaus auch
Doppelhauser errichtet werden kénnen. Auf verdichtete Bauformen wie Reihenhausgruppen
oder Geschosswohnungsbau soll in Anpassung an die vorhandene Siedlungsstruktur ver-
zichtet werden. Hierfur finden sich in der gesamten Ortslage keine vergleichbaren Struktu-
ren.

Die ErschlieBungsstralie folgt hdhenmaRig dem natirlichen Gelandeverlauf mit einer L&angs-
neigung von Sudwest nach Nordost zum Schulweg. Damit ist gleichzeitig auch die Entwés-
serung des Plangebietes vorgegeben. Das anfallende Niederschlagswasser wird dem Tief-
punkt des Plangebiets im Eckbereich Im Kuhlenkamp / Schulweg zugeleitet und dort in ein
Regenrickhaltebecken aufgenommen.

Die Gebaude werden traufstandig zur ErschlieBungsstralie hin ausgerichtet. Aufgrund der
Sud-/Sudostausrichtung rickt die nérdlich der ErschlieBungsstralle angelegte Gebaude-
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reihe von der Stral3e ab, so dass die Freibereiche mit den Garten ebenfalls in stidliche Rich-
tung angeordnet werden kdnnen. Auf der Sudseite der Erschlieldungsstrale bietet sich auf-
grund der Sudausrichtung auch der Bau von Doppelhausern an. Grundsatzlich kénnen die
Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen ausgebildet werden, wobei das zweite Vollgeschoss
auch im Dachraum liegen kann. In der Ortslage von Westorf wird die Dachform Uberwiegend
von Satteldachern gepragt, teilweise sind auch Walmdéacher zu sehen. Dementsprechend
und zur Wahrung einer ruhigen Dachlandschaft in der Ortsrandlage ist auch im Plangebiet
ausschlie3lich das Satteldach als zulassige Dachform vorgesehen.

Die Ortsrandlage des kiinftigen Wohngebiets mit dem Ubergang in den freien Landschafts-
raum erfordert einen ,griine” Ausbildung des Ortsrandes entlang der TalstralRe K 40. Hier
soll eine breitere Feldgeholzhecke einen wirksamen Ortsrandabschluss herstellen und
gleichzeitig die Privatsphare der Wohn- und Gartenbereiche schiitzen. Weitergehende Mal3-
nahmen zur Griingestaltung innerhalb des Plangebiets werden im Hinblick auf Einfriedungen
der Grundstlcke zur 6ffentlichen Verkehrsflache und zur gartnerischen Gestaltung von Vor-
garten (Ausschluss von Schottergarten) und nicht Uberbauten Grundsticksflachen im Be-
bauungsplan getroffen.

Abb. 3: Stadtebauliche Konzeptskizze
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6. PLANINHALT

6.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fur das geplante Wohnquartier werden als Art der baulichen Nutzung Allgemeine Wohnge-
biete (WA1-WA2) gem. 8 4 BauNVO festgesetzt. Allgemein zulassig sind Wohngebéaude, die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. Damit bleiben quartiersbezogene Moglichkeiten zu kleinteiligen funk-
tionalen Mischungen zulassig.

Eine klarstellende Akzentuierung bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt
im Sinne des Ziels, Wohnraum zu schaffen, gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO durch den Ausschluss
der in Allgemeinen Wohngebieten laut § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungska-
tegorien:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Diese Nutzungen weisen in den meisten Fallen einen groReren Flachenbedarf auf und er-
zeugen zusatzlichen Verkehr und Immissionen. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten mit
der geplanten als auch bestehenden Wohnbebauung ist daher der Ausschluss gerechtfertigt.
Unabhangig hiervon besteht an diesem Standort auch keine erkennbare Nachfrage nach
diesen Nutzungen. Flachen fiir gewerbliche und dhnliche Nutzungen kénnen in dem benach-
barten Dorfgebiet MD untergebracht werden.

6.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet gemaR § 16 Abs. 2
BauNVO festgesetzt:

— Grundflachenzahl (GRZ)
— Zahl der Vollgeschosse und
— Hohe baulicher Anlagen

Die GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache zu-
lassig sind. Als Grundstlcksflache gilt das als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzte
Baugebiet. Fiur das WA-Gebiet wird die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 festge-
setzt. Damit wird die nach § 17 BauNVO definierte Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete
von 0,4 unterschritten. Mit der Unterschreitung der maximal zulassigen GRZ wird sicherge-
stellt, dass eine aufgelockerte Bebauung entsprechend der Umgebungsbebauung realisiert
werden kann.

Die Geschossigkeit wird auf zwei Vollgeschosse im bauordnungsrechtlichen Sinne festge-
setzt, wobei diese zwingend einzuhalten ist. Mit der Vorgabe der zwingenden Zweigeschos-
sigkeit soll eine angemessene Ausnutzung des Baugebiets gewéhrleitet werden. Der Bau
von Gebauden mit niedriger Grundsticksausnutzung im Hinblick auf die zu realisierende
Geschossflache wird somit unterbunden. Zur Klarstellung ist hier anzufiihren, dass das
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zweite Vollgeschoss auch im Dachraum des Satteldachgebaudes liegen kann. Die Anforde-
rung an das Vollgeschoss ist dann gegeben, wenn die Flache des Dachgeschosses uber
mehr als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschossen (hier Erdgeschoss)
hat und auf dieser Flache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m hat (8§ 2 Abs. 6 BauO
NRW). Die nachfolgende Systemskizze verdeutlicht die Bebauungsmaglichkeiten im Plan-

gebiet.
Nichtvollgeschoss /\

\ "4 \
Vollgeschoss Vollgeschoss
Vollgeschoss Vollgeschoss

Traufhdhe (TH) Satteldach (SD) Traufhdhe (TH) Satteldach (SD)

Abb. 4: Konzeptskizze zur zulassigen Geschossigkeit und Traufhthen

Einzig mit der Festsetzung der zuldssigen Geschossigkeit kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass Gebaude mit stark unterschiedlicher Hohenentwicklung im Baugebiet realisiert
werden und somit die Einheitlichkeit des stadtebaulich gewollten Erscheinungsbildes gestort
wird. Grundsatzlich ist es moéglich, dass weitere Geschossausbauten erfolgen, die nicht das
Kriterium des Vollgeschosses erfillen, z.B. Kellergeschosse, die nicht mehr als 1,60 m tber
die Gelandeoberflache hinausragen oder Dachgeschosse, die etwas unterhalb des vorste-
hend dargelegten Maf3es von drei Viertel des darunterliegenden Geschosses liegen.

Erganzend wird daher die maximal zulassige Gebaudehodhe durch Festsetzung der zulassi-
gen Traufhohe bestimmt. Die Festsetzung der maximal zuldssigen Héhe einer baulichen An-
lage mit Satteldach erfolgt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO.
Bei der Berechnung der max. zulassigen Hohe des Gebaudes mit Satteldach ist die Trauf-
hohe (TH) als Bezugspunkt mafRgebend. Die Traufh6he (TH) bestimmt sich nach dem
Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut mit der Verlangerung der Au3enwand des Gebau-
des. Die Hohe wird in Meter tiber Normalhdhennull (im Plan m (. NHN) angegeben. Da das
Plangebiet eine Gelandeneigung aufweist, somit nicht auf einem einheitlichen Hohenniveau
verlauft, wird die zuldssige Traufhthe abschnittsweise entsprechend der Hohensituation des
Gelandes bzw. der PlanstralRe festgelegt. Die projektierte Planstraf3e verlauft ebenfalls ge-
landenah. In der Planzeichnung des Bebauungsplanes sind die geplanten Kanaldeckelho-
hen der Regen- und Schmutzwasserkanalisation ebenfalls in m. (. NHN eingetragen. Diese
Kanaldeckelhéhen kdnnen als informeller Bezugspunkt flr die zulassige Traufhthe genom-
men werden. Beispiel: die zuldssige Traufhohe in den beiden 6stlichen Baufeldern wird mit
213,75 m u. NHN festgesetzt. Die Kanaldeckelhéhen in diesem Abschnitt werden mit 207,08
und 207,35 m . NHN angegeben. Die zuldssige TraufhOhe der Geb&ude in diesem Ab-
schnitt des Baugebiets liegt somit ca. 6,40 — 6,65 m Uber dem Hohenniveau der Planstralie.

Die Firsthohe einer baulichen Anlage mit Satteldach ergibt sich durch die Festsetzung der
zulassigen Dachneigung von 30° - 40° und in Abhangigkeit von der Gebé&udetiefe.
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6.3 Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Dem Bebauungskonzept entsprechend wird in dem WA-Gebiet eine offene Bauweise im
Sinne des 8§ 22 Abs. 2 BauNVO in Form von Einzel- und Doppelh&ausern festgesetzt. Hierbei
wird zwischen zwei Baugebietsteilen unterschieden. Im Abschnitt WAL ndrdlich der Erschlie-
Bungsstralle sind ausschlielich Einzelhduser zulassig. Dies begrindet sich in der Ausrich-
tung der Frei- und Gartenflachen nach Stiden. Da Doppelhduser nur eine geringe Grund-
stuicksbreite aufweisen, wirde die Gartenzone durch die Stdzufahrten zu Garage und Stell-
platz weiter eingeengt.

Im WA2-Gebiet sudlich der ErschlieBungsstral3e hingegen werden die Gartenbereiche von
Doppelhausern nicht durch die Gargen- und Stellplatzzufahrten gestort. Fir diesen Bauge-
bietsabschnitt wird daher die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt.

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. 8 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Diese orientie-
ren sich an dem geplanten Bebauungskonzept. Die festgesetzte Uberbaubare Flache wird
als zusammenhangendes Baufeld definiert, um eine flexiblere Einteilung des Plangebiets in
die zu bildenden Baugrundstiicke zu ermdglichen. Die Tiefe der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen mit Uberwiegend 18 m lasst den jeweiligen Bauherren*innen einen hinreichenden
Gestaltungsspielraum bei der Positionierung des Wohnhauses auf dem Grundsttick.

6.4 Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen, Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Der ruhende Verkehr ist grundsatzlich auf den privaten Baugrundstiicksflachen unterzubrin-
gen. Stellplatze, Garagen oder Carports sind gem. § 12 Abs. 1 BauNVO auf dem privaten
Baugrundstiick zuldssig. Zur Wahrung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des wird dabei bestimmt, dass Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache oder den hierfir zeichnerisch gesondert festgesetzten Flachen fir Gara-
gen und Carports zulassig sind. Die Zufahrten zu Garagen und Carports gelten als Stell-
platze.

Zusatzlich ist auf den Wohngrundstlicken jeweils ein Garten- oder Geratehaus mit einer zu-
lassigen Grundflache von max. 12 m2 zulassig. Mit der Begrenzung von Anzahl und Gréfe
wird vermieden, dass die Gartenflachen durch eine Vielzahl von Nebengebauden oder tiber-
dimensionierte Garten-/Geratehauser ihren offenen und gartnerisch angelegten Charakter
verlieren.

6.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 wird die hdchstzuldssige Zahl der Woh-
nungen je Einzelwohngebaude und je Doppelhaushélfte auf zwei Wohneinheiten je Gebau-
deeinheit beschrankt. Damit wird eine sich nicht in den Umgebungsbereich einfigende Woh-
nungsdichte (z.B. durch Kleinappartements) und weitere Erfordernisse an Stellplatzflachen
vermieden.

Die Zulassigkeit von zwei Wohneinheiten er6ffnet den Bau von Einliegerwohnungen, so dass
beispielsweise auch zu betreuende &ltere Menschen eine eigenstandige Wohneinheit in un-
mittelbarer N&he zu ihren Familienangehdrigen haben kdnnen.
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6.6 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Anschluss der ErschlieBungsstraf3e soll Uber den im Bestand 3,55 m breiten Schulweg
erfolgen. Um den Anschluss zu realisieren, muss die Fahrbahn des Schulwegs im Rahmen
der Erschliel3ung auf 5,50 m Breite verbreitert werden. Die Verbreiterung erfolgt in westliche
Richtung durch Inanspruchnahme der hierfir benétigten Teilflachen auf dem Flurstiick 346.
Die Flache ist im Bebauungsplan entsprechend als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Die Erschlie3ungsstral3e des geplanten Wohngebiets bindet im Osten an den Schulweg an.
Von hier verlauft sie leicht geschwungen in der Mitte der Parzelle auf einer Lange von ca.
170 m in westlicher Richtung und endet in einem Wendehammer. An der Stral3e Schulweg
weist die Fahrbahn eine H6he von ca. 206,50 m 0. NHN auf. Das Geléande steigt in Richtung
Sudwesten zur Spitze hin bis auf eine Hohe von ca. 214,00 m 0. NHN an. Der Héhenverlauf
der StralRe (Gradiente) folgt diesem natirlichen Gelandeverlauf, so dass Abgrabungen oder
Bdschungen zur Herstellung des StraRenkérpers vermieden werden.

Die StralRe soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Die Breite der StralRenparzelle
betragt 6 m. Die Wendeanlage erhélt eine Breite von 18,5 m und ist somit fiir ein zweiachsi-
ges Millfahrzeug ausgelegt. Der Bebauungsplan setzt ausschliel3lich die Verkehrsflache in-
nerhalb der Stral3enbegrenzungslinien fest. Die Ausbauform bleibt der nachfolgenden Fach-
planung vorbehalten. Die Breite von 6,0 m erlaubt die einseitige Anordnung von Stellplatzen
im offentlichen StralRenraum (ggf. auch alternierend), so dass auch Besucherstellplatze un-
tergebracht werden kdnnen. Ebenso ist die Anordnung von Stralenb&umen (z.B. in Kombi-
nation mit Stellplatzen) maoglich. Die nachfolgende Abbildung zeigt den moglichen Ausbau
der ErschlieBungsstraBe auf der Grundlage der Vorplanung des Ingenieurbiros Steinbre-
cher + Gohlke.
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Abb. 5: Querschnitt und Ausbau der ErschlieBungsstraf3e — Vorplanung (Steinbrecher + Gohlke)

Grundsatzlich handelt es sich bei der ErschlieRungsstralie um eine Wohnstral3e mit entspre-
chendem Anliegerverkehr. Schwerlastverkehr ist hier nur in geringen Umfang zu erwarten,
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abgesehen von Millfahrzeugen. WohnstraRen werden gemald RASt 06 der Belastungs-
klasse Bk 0,3 zugeordnet.

6.7 Flachen fur die Abwasserbeseitigung einschl. der Riuckhaltung von Nieder-
schlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Gem. 8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll das anfallenden Niederschlagswasser
bislang unbebauter Flachen ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.

In der StralRe Im Kuhlenkamp verlauft eine Trennkanalisation mit Einleitung des Regenwas-
sers (ohne Vermischung mit Schmutzwasser) in ein oberirdisches Gewéasser. Das anfallende
Niederschlagswasser des Plangebiets wird daher diesem Regenwasserkanal zugefiihrt und
somit in ein Gewasser eingeleitet.

Gemal Auskunft der Stadt Kalletal mit Schreiben vom 01. Oktober 2019 ist folgendes bei
der Entwasserung zu beachten:

"Aufgrund der Vorschriften des § 9 Abs. 1 und 2 der Abwasserbeseitigungssatzung der Ge-
meinde Kalletal vom 17.07.2018 ist jeder Anschlussberechtigte verpflichtet, sein Grundsttick
in Erflllung der Abwasseriberlassungspflicht nach § 48 des Wassergesetzes des Landes
Nordrhein Westfalen (LWG) an die oOffentliche Abwasseranlage anzuschlie3en, sobald Ab-
wasser (Schmutz- und Regenwasser) auf dem Grundstiick anféllt. AuRerdem ist jeder An-
schlussnehmer verpflichtet, das gesamte auf seinem Grundstick anfallende Schmutz- und
Regenwasser in die offentliche Abwasseranlage einzuleiten, um seine Abwasseruberlas-
sungspflicht nach § 48 LWG zu erflllen”.

Die Vorplanung der Entwasserungsanlagen durch das Ingenieurbiiro Steinbrecher + Gohlke
sieht folgende Konzeption vor. Zur kanalbautechnischen ErschlieBung der angrenzenden
Grundstiicke wird in die ErschlieBungsstralle ein Schmutzwasserkanal DN 200 Steinzeug
verlegt. Die neue Kanalisation wird innerhalb der ErschlieBungsstraf3e bis zum Knotenpunkt
Im Kuhlenkamp / Schulweg gefuhrt. Dort wird der neue Schmutzwasserkanal an den vor-
handenen Kanal DN 200 Uber den bestehenden Schacht 2402 angeschlossen. Auf eine hyd-
raulische Bemessung des Schmutzwasserkanals kann aufgrund der zu erwartenden gerin-
gen Anschlusswerte verzichtet werden.

Der Regenwasserkanal wird aus einem Rohr DN 300-500 Beton hergestellt. Hieran werden
die StralRenentwasserung sowie die anliegenden Grundstiicke angeschlossen.

Die Kanalisation ist nach Vorgabe der Gemeinde Kalletal auf eine Uberstauhaufigkeit von
einmal in funf Jahren auszulegen. Um eine Uberlastung des an den anzuschlieRenden Ka-
nals zu verhindern wird ebenfalls eine Drosselung des Abflusses auf 5 I/s*tha gefordert.

Die Ruckhaltung wird am Tiefpunkt im Osten des Baugebietes im Nordosten errichtet. Die
Dimensionierung nach dem DWA A-117 ergibt fiir eine Auslegung auf eine Uberstauhaufig-
keit von einmal in finf Jahren und einer Drosselwassermenge von 5 l/s*ha ein notwendiges
Speichervolumen von mindestens 235 m2. Der neue Regenwasserkanal schlief3t an den be-
stehenden Kanal DN 400 bei Schacht 1402 an.

Entsprechend den Vorgaben der Entwasserungsplanung wird im Eckbereich Im Kuhlenkamp
/ Schulweg eine Flache in der Gréf3e von ca. 875 m? als Regenrickhaltebecken festgesetzt.
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6.8 Offentliche und private Griinflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die vorhandene o6ffentliche Spielplatzflache (Flurstiick 86) im norddstlichen Eckbereich Im-
Kuhlenkamp / Schulweg wird als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz
festgesetzt und damit planungsrechtlich gesichert. Die Einbeziehung der Spielplatzflache in
den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des Rats-
beschlusses vom 23.05.2019 zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes. Der vorhandene
Spielplatz tbernimmt auch die Versorgungsfunktion fir das neue Baugebiet und steht den
kunftigen Bewohnern*innen und ihren Kindern zur Verfugung. Auf die Festsetzung einer se-
paraten Spielplatzflache in dem neuen Baugebiet kann daher verzichtet werden. Als Aus-
gleich beabsichtigt die Gemeinde Kalletal den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages
mit dem Vorhaben- bzw. ErschlieRungstrager des Plangebiets zur Ubernahme der Kosten
fur eine verbesserte Ausstattung und Gestaltung dieses Spielplatzes. Eine Vereinbarung
dariiber wird zum Satzungsbeschluss durch die Gemeinde Kalletal erarbeitet.

Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes ist eine angemessene Eingriinung des Bauge-
bietes vorzunehmen, um eine ablesbare Zasur zum anschlie3enden freien Landschaftsraum
herzustellen. Entlang der Talstral3e wird daher eine private Grinflache in einer Breite von
5m festgesetzt und mit einem Pflanzgebot gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB belegt. Auf dem
Grunstreifen ist eine frei wachsende Strauchhecke aus heimischen Laubgehdlzen zu pflan-
zen. Dies gilt auch fir die dreiecksformige ,Spitze“ im Stidwesten, die den Ortsrand an dieser
Stelle des Einmindungsbereichs Im Kuhlenkamp / Talstral3e markiert. Ebenfalls mit Strau-
chern zu bepflanzen ist die Béschungsflache entlang der Straf3e Im Kuhlenkamp. Mit diesen
BegriinungsmalRnahmen wird eine ortsgerechte Einbindung des Plangebiets in den Sied-
lungs- und Landschaftsraum gewahrleistet.

7. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 4 BAUGB |.V.M § 89 BAUO NRW)

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben dargelegten
Festsetzungen zur maximal zuldssigen Gebaudehdhe, zur Bauweise, zu den Uberbaubaren
Flachen bestimmt.

Weitere gestalterische Regelungen werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 89 BauO NRW
getroffen und beziehen sich auf wenige Rahmenfestsetzungen, mit denen eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gesichert werden soll.

— In dem WA2-Gebiet wird die Zulassigkeit von Doppelhdusern eréffnet. Da Doppel-
haushélften als bauliche Einheit wirken, ist eine gleiche Ausfiihrung aller nach auRen
hin wirkenden baulichen Elemente erforderlich, um einen das Ortsbild stdrenden Ge-
staltungsbruch zu vermeiden. In den gestalterischen Festsetzungen werden die ent-
sprechenden Vorgaben definiert und festgesetzt. Diese beziehen sich auf identische
Materialien und Farben, die einheitliche Dachgestaltung einschliefilich gleicher Trauf-
und Firsthohen sowie die Einhaltung einer gemeinsamen vorderen Bauflucht.

— Die Dachlandschaft eines Baugebietes stellt ein wesentliches ortsbildpragendes Ele-
ment dar. Dementsprechend werden im Bebauungsplan Vorgaben zur Dachform, der
zulassigen Dachneigung und zu Dachaufbauten getroffen. In den Allgemeinen Wohn-
gebieten mit geplanten Einfamilienhdusern wird als Dachform das regional typische
Satteldach als zuléssige Dachform bestimmt. Weitergehend erfolgt zur zuléssigen
Dachform die Bestimmung, dass Dachaufbauten und Dacheinschnitte die Halfte der
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Gebaudelange der jeweiligen Dachseite nicht tiberschreiten diirfen, damit die Grund-
form des Daches als bestimmendes Gestaltungselement erkennbar bleibt.

— Vorgarten und Einfriedungen zum offentlichen StralBenraum bestimmen in erhebli-
chem MalRe das Orts- und Straf3enbild der Wohnsiedlung. Um den 6ffentlichen Stra-
Benraum nicht durch eine Vielzahl unterschiedlicher Grundstiickseinfriedungen
(Zaune und Mauern unterschiedlichster Materialien und Ausfiihrungen) in seiner ein-
heitlichen Gestaltwirkung zu stéren, wird festgelegt, dass Einfriedungen der Grund-
stiicke gegenuber der 6ffentlichen Verkehrsflache ausschlieZlich mit Schnitthecken
bis zu einer H6he von max. 1,30 m zul&ssig sind. Zaune sind nur zuléssig, wenn sie
hinter der Heckenpflanzung erstellt werden und die Hohe der Hecke nicht Gberragen.
In den Terrassenbereichen sind seitliche, geschlossene Einfriedungen zum Zweck
des Sichtschutzes zulassig. Zur Vermeidung unangemessen langer und hoher Ein-
friedungen zu den benachbarten Grundstiicken bzw. Wohnungen erfolgt eine Be-
grenzung der zulassigen Hohe auf max. 2 m und eine Begrenzung der Lange auf
max. 4 m, gemessen senkrecht von der hinteren Gebaudekante.

— Es ist eine zunehmende Tendenz sowohl in Neubau- als auch in Bestandsgebieten
zu beobachten, dass Vorgarten und Gartenflachen aus vermeintlichen Praktikabili-
tatsgesichtspunkten eines geringeren Pflegeaufwandes nicht mehr gartnerisch ge-
staltet, sondern durch Stein-, Schotter- und Kiesschittungen (vielfach mit darunter
liegender Teichfolie) abgedeckt werden. Neben den negativen umweltrelevanten Be-
gleiterscheinungen (Aufheizung, Niederschlagswasserabfluss bei Verwendung von
zusatzlichen Folienabdeckungen), fuhrt dies auch zu einer negativen Veranderung
des stadtebaulichen Erscheinungsbildes. Griin als wichtiges Gestaltungselement des
Stral3enraumes tritt in den Hintergrund und Baumaterialien bestimmen als dominie-
rendes Element das Siedlungsbild. Es wird daher die Festsetzung getroffen, dass die
Vorgarten und nicht iberbauten Grundstucksflachen vollstandig mit bodendeckender
Vegetation zu begriinen sind. Hiervon ausgenommen sind lediglich der Bereich der
Garagenzufahrt und die fuBlaufige Zuwegung zum Hauseingang sowie die Standfla-
chen fur Millbehalter und Fahrradabstellplatze. Explizit wird festgesetzt, dass die An-
lage von nichtbepflanzten Schottergarten unzuldssig ist.

— Da jeder Haushalt bzw. jedes Einzelgebaude liber mehrere Abfall- und Recyclingbe-
halter (graue, blaue, gelbe und braune Tonne) verflgt und diese in der Regel in der
Néhe des StralRenraumes bzw. dem Vorgartenbereich aufgestellt werden, ist eine
geordnete Unterbringung zur Vermeidung eines desolaten Stral3enbildes erforder-
lich. Es wird daher festgesetzt, dass aufRerhalb des Gebaudes aufgestellte Abfallbe-
halter durch Heckenpflanzungen oder durch eine Konstruktion unter Verwendung von
Rank- und Kletterpflanzen dauerhaft einzugriinen sind.

— Die solarenergetische Nutzung in Form von Photovoltaikanlagen stellt einen wichti-
gen Beitrag zum Klimaschutz dar. Gleichzeitig sind diese Anlagen aber auch pragend
fur das Ortsbild. Es wird daher bestimmt, dass die Anlagen auf geneigten Déachern
nur liegend (keine Aufstanderung) angebracht werden dirfen, um die Dachflache
nicht zu Uberformen.

Ziel der vorstehenden gestalterischen Festsetzungen ist eine konzeptionell abgestimmte Ge-
staltung und Mal3stablichkeit der Bebauung und die Einbindung in den Siedlungsbestand.
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Die Festsetzungen setzen damit ortsiibliche Rahmenbedingungen, die ausreichend Spiel-
raum fur individuelle Gestaltungswunsche lassen.

8. UMWELTBELANGE

Wie bereits unter Pkt. 4 dieser Begrindung ausgefuhrt, wird durch den Bebauungsplan keine
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen. Darlber hinaus ergeben sich keine Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Natura 2000 - Ge-
biete im Sinne des Bundesnhaturschutzgesetzes. Damit erfillt die Planung die Voraussetzun-
gen, den Bebauungsplan Nr. 16/05 — Kuhlenkamp — im beschleunigten Verfahren geman
§13b BauGB aufzustellen.

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren sind die Er-
stellung eines Umweltberichtes gemar § 2a BauGB sowie der Ausgleich naturschutzrechtli-
cher Eingriffe gemaf 8§ 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. Gleichwohl sind die umweltrele-
vanten Belange bei der Planaufstellung zu berlcksichtigen.

8.1 Natur und Landschaft, Artenschutz

Das Flurstiick 346 wird ausschlief3lich ackerbaulich genutzt und weist keine sonstigen zu
beachtenden Biotopstrukturen auf. Aufgrund der Monostruktur ergeben sich keine Anhalts-
punkte, dass mit der Planung artenschutzrechtliche Belange beeintrachtigt werden. Da keine
Geholze (Baume, Hecken und Straucher) vorhanden sind, bietet das Plangebiet Wald- und
Altholzbewohnern sowie Gehdlz- und Gebuschbritern keinen Lebensraum. Zudem kénnen
Brutvdgel des Offenlandes bzw. der landlichen Kulturlandschaft, Gewasserarten sowie Fels-
und Nischenbriter bzw. Gebaudebriter ausgeschlossen werden. Eine Erfullung von Ver-
botstatbestanden gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ist nicht gegeben, weil Vorkommen
bzw. Betroffenheiten planungsrelevanter Arten im Plangebiet ausgeschlossen werden kon-
nen.

Durch die Anlegung von frei wachsenden Strauchecken in den Randbereichen werden neue
Habitate fiir Gehdlz- und Geblschbriiter geschaffen. Durch die Verpflichtung zur gartneri-
schen Gestaltung von Vorgarten und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der ex-
tensiven Begriinung von Garagendachern und Carports kann davon ausgegangen werden,
dass durch Bliihpflanzen auch ein Beitrag zum Insektenschutz geleistet wird.

8.2 Flache und Boden

Mit der Umsetzung der Planung wird landwirtschaftliche Flache im Umfang von ca. 1,4 ha
entzogen. Die Planung entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, der zur
bedarfsgerechten Wohnraumversorgung der Gemeinde eine Wohnbauflaiche an dieser
Stelle vorsieht. Den Belangen der Wohnraumversorgung wird in der Abwagung den Belan-
gen des Flachen- und Bodenschutzes gem. der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB
der Vorrang eingerdumt. Dies begrundet sich auch in der Tatsache, dass im Gemeindegebiet
keine relevanten Flachen der Innenentwicklung, z.B. durch Nachnutzung von Brachflachen,
zur Verfigung stehen.
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8.3 Wasser

Im Plangebiet oder dem unmittelbaren Umgebungsbereich befinden sich keine Fliel3- oder
Stillgewasser. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone.

Mit der teilweisen Versiegelung der Flache durch die ErschlieRungsstrale und die Uberbau-
ung kommt es zu einem verminderten Eintrag von Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser. Das Niederschlagswasser wird nicht in eine Mischkanalisation eingeleitet, sondern tber
eine Regenwasserkanalisation einem natlrlichen Gewasser zugeleitet.

8.4 Klimaschutz / Klimaanpassung

Aufgrund der offenen Bauweise und der Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache
mit einer GRZ von 0,3 sowie der Verpflichtung zur gartnerischen Anlage von Vorgéarten und
nicht Gberbauten Grundstiicksflachen werden keine relevanten klimatischen Auswirkungen
(Hitzeinseln, Hitzestau) im Plangebiet als auch im Umgebungsbereich erwartet.

Im Hinblick auf den Energieeinsatz und den damit verbundenen CO»-Ausstol? der Neube-
bauung ist zunachst anzufiihren, dass mit der Stdost-Ausrichtung der Geb&audekorper ein
relativ hoher passiver Solareintrag generiert wird. Gleichzeitig bietet die Dachausrichtung mit
der Sudostseite des Satteldaches gute Voraussetzungen fur die Gewinnung thermischer
und/oder elektrischer Energie (Photovoltaik).

Die Geothermische Karte von Kalletal weist flir den Bereich Westorf eine gute bis sehr gute
Nutzung von geothermischen Warmequellen mittels Erdwarmesonden und zur Warmege-
winnung durch Warmepumpenheizungen auf (zitiert nach Wikipedia).

Insgesamt kann somit davon ausgegangen werden, dass die Energieversorgung des Neu-
baugebiets ohne oder ohne weitgehenden Einsatz fossiler Energietrager erfolgen wird.

In Folge des Klimawandels sind lokale Starkregenereignisse eine haufigere Erscheinung.
Aufgrund der Gelandereliefs kann bei Starkregen ein Abfluss des Niederschlagswassers aus
den Siedlungsbereichen nérdlich Im Kuhlenkamp in das tiefer liegende Plangebiet nach den
Ergebnissen einer FlieBwegeanalyse nicht ausgeschlossen werden. Es miissen gegebenen-
falls MalBnahmen ergriffen werden, die verhindern, das Niederschlagswasser von der Stralle
Im Kuhlenkamp in das Baugebiet fliel3t. Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung ist ein
entsprechender Uberflutungsnachweis mit einem mindestens 30-jahrigem Regenereignis zu
fuhren und entsprechende MaRnahmen zur Uberflutungsvorsorge aufzuzeigen.

8.5 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken keine relevanten Immissionen durch Stral3enverkehr (L&rm und
Luftschadstoffe), gewerblich-industrielle Nutzungen oder Geruchsbelastungen ein.

Die Talstral3e (Kreisstral3e K 40) hat lediglich eine Verbindungsfunktion zwischen den Orts-
lagen Westorf und Talle mit niedriger Verkehrsbelastung. Es wird daher kein Erfordernis zur
Festsetzung von aktiven oder passiven Schallschutzmal3hahmen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB im Plangebiet gesehen.
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9. FLACHENBILANZ

Bebauungsplangebiet (gesamt) 15.745 m2

Wohngebiet (WAL und WA2) 9.800 m2

Stral3enverkehrsflache 1.640 m?

Regenrickhaltebecken 875 m?2

Offentliche Grunflache (Spielplatz) 1.580 m?

Private Grunflachen (Strauchhecke) 1.850 m2
10. KOSTEN

Der Gemeinde Kalletal entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16/05 —
Kuhlenkamp — keine Kosten. Die Kosten werden durch den aktuellen Grundstiickseigentiimer
/ Antragsteller allein getragen. Ebenso ist beabsichtigt, die ErschlieBung des Baugebiets ei-
nem ErschlieBungstrager zu Gibergeben. Hierzu ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertra-
ges zwischen der Gemeinde Kalletal und dem ErschlieBungstrager vorgesehen. Die Kosten
der ErschlieBung werden dann in den Verkaufspreis der Baugrundstiicke eingestellt. Eine Er-
hebung von ErschlieRungsbeitragen durch die Gemeinde nach § 127 BauGB entfallt somit.

Dortmund, 30. April 2021





