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1 Veranlassung und Planungsverlauf

1.1 Planungsanlass und Ziele

Die Stadt Ennepetal beabsichtigt, im Plangebiet einen Kindergarten zu errichten.
Die Auswertung der Kindergartenbedarfsplanung hat ergeben, dass es weiterhin
einen Mehrbedarf an Kindertagesbetreuungsplatzen gibt und der gré3te Bedarf im
Ortsteil Milspe-Homberge zu verzeichnen ist. Die Vorlage sagt aus: ,Vor diesem
Hintergrund wird deutlich, dass der Ausbau der Kindertagesbetreuung nicht abge-
schlossen ist und weitere Anstrengungen notwendig sind.“

Die Verwaltung halt daher diesen Standort im Ortsteil Milspe-Homberge fur geeig-
net. Es handelt sich um das Grundstiick in Ennepetal, Flur 32, Flurstiicke 212 und
654. Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Wohnbauflache ausgewiesen.
Diese Ausweisung steht der Errichtung einer Kita nicht entgegen.

Der Kindergarten soll 4-zligig werden, mit einer Erweiterungsoption zu einer 6-Zu-
gigkeit. Stadtebaulich sinnvoll ist eine erganzende Wohnbebauung im westlichen
Bereich, wodurch sich noch zwei bis drei Grundstiicke fiir eine Einzelhausbebauung
ergeben wirden.

Zudem besteht die stadtebauliche Notwendigkeit fir die Stadt Ennepetal, die Er-
schlieBung der bestehenden Bebauung im siidostlichen Bereich der Rlggeberger
Stral3e zu sichern. Der bisherige Verlauf fiihrt Gber nicht gewidmete Flachen, so
dass hier die Erschliefung gegenwartig nicht gesichert ist. Zur Sicherung der Er-
schlieBung muss eine Verbindung zwischen der 0.g. geplanten Neubebauung und
der nicht erschlossenen Bebauung an der Riiggeberger StraBe angelegt werden.
Da es sich dort nur um wenige, ca. 10 Hauser handelt, ist nicht von einem hohen
Verkehrsaufkommen auszugehen. Diese Planung ist zur Sicherung der Erschlie-
Rung bestehender Nutzungen und damit flr die stadtebauliche Ordnung erforder-
lich.

Fir das Plangebiet bestehen keine Bebauungsplane, die Zulassigkeit baulicher
Anlagen ist nach § 35 BauGB (AuRRenbereich) zu beurteilen.

Eine Besonderheit im vorliegenden Fall ist der Umstand, dass er aufRerste westli-

che Teil des Plangebietes Bestandteil der Klarstellungssatzung der Stadt Ennepe-
tal nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB ist und somit nicht dem Auf3enbereich zugeord-
net wird. Damit waren zwar etwa zwei Drittel der zuséatzlich vorgesehenen Wohn-

bebauung grundsatzlich genehmigungsfahig, nicht jedoch Nutzungen im Grol3teil

des Plangebietes.

Da es sich nicht um ein privilegiertes Vorhaben im Au3enbereich handelt, ist die
geplante Bebauung so nicht zulédssig. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist

- Stadt Ennepetal
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somit stadtebaulich erforderlich. Es soll ein Bebauungsplan fiir einen Kindergarten
mit angrenzender Wohnbebauung erstellt werden.

Die Erschlief3ung ist von der Rliggeberger StralRe aus zwischen den Grundstiicken
mit den Hausnummern 61 und 65 geplant. Von dieser Zuwegung aus soll eine
StraRe zum siidwestlichen Teil der Riiggeberger Stral3e verlaufen. Zudem soll es
einen FulRweg vom Rottenberg zum Kindergarten geben. Weiterhin soll ein bislang
durch einen unbefestigten Weg erschlossenes Grundstick, das dstlich des Plange-
bietes liegt und mit einem Mehrfamilienhaus bebaut ist, durch die neue Erschlie-
RungsstralRe angebunden werden. Eine weitere Planstralie fihrt nach Siden und
sichert die ErschlieRung dort bestehender Nutzungen.

Die Planung berucksichtigt insbesondere die im Baugesetzbuch (BauGB) § 1 Abs.
5 Nr. 1 und 2 benannten Belange, die bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
insbesondere zur beriicksichtigen sind:

e die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien
mit mehreren Kindern*

o die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevilkerung, insbesondere die
Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen.®

Ziele der Planung sind die Schaffung von Planungsrecht fir den Kindergarten und
Wohnbebauung, die Sicherung der ErschlieBung flr die neuen Baugebiete und be-
stehende Nutzungen im sudlichen Verlauf und des vertraglichen Einfligens in die
Umgebung sowie des Natur- und Landschaftsschutzes.

1.2 Bestandteile des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 107 ,Rottenberg-Sid* besteht aus der Bebauungsplan-
zeichnung mit der Planzeichenerklarung, den Verfahrensvermerken sowie den
textlichen Festsetzungen, der Begriindung, dem Umweltbericht und der Arten-
schutzpriifung. Umweltbericht und Artenschutzpriifung sind zum Zeitpunkt des Vor-
entwurfes noch nicht erarbeitet.

1.3 Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt Ennepetal hat am 24.11.2022 den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan Nr. 107 ,Rottenberg-Sid“ gefasst.

Der Bebauungsplan wird im regularen Verfahren einschlie3lich Umweltbericht auf-
gestellt.

Am 05.12.2025 hat der Scoping-Termin stattgefunden.

- Stadt Ennepetal
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Né&chster Verfahrensschritt ist die Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. 8 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB.

1.4 Inkrafttreten des Bebauungsplans

Die Stadt Ennepetal beschlie8t auf der Grundlage des § 2 Abs. 1 Satz 1 und des
8 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) den Bebauungsplan Nr. 107 ,Rotten-
berg-Sud* als Satzung. Der Bebauungsplan tritt gemafd § 10 Abs. 3 BauGB mit der
ortsublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

2 Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Rottenberg-Sud®
befindet sich im Stadtteil Milspe sudlich der StraRe Rottenberg und dstlich der Riig-
gelberger Stral3e und umfasst eine Flache von knapp 1,5 Hektar.

Westlich wird das Gebiet durch die Riggeberger Stralle begrenzt, nérdlich durch
die bestehenden Wohnbaugrundstucke stidlich der Strale Rottenberg im Bereich
des Erschliefungsweges durch die Stralie Rottenberg selbst. Die 6stliche Begren-
zung bilden die Flurstiicke Nr. 4 und Nr. 5. Die sudliche Grenze bilden der Stidrand
der geplanten ErschlieBungsstralle, die geplanten Versickerungs- und Nieder-
schlagswasserleitungsanlagen sowie die Planstral3e, die zum siddstlichen Teil der
Riiggeberger Stralie fihrt.

Das Plangebiet besteht aus den Flurstiicken 173, 174, 175, 212, 219, 441, 309 (teil-
weise) und 654 (teilweise) der Flur 32, Gemarkung Ennepetal.

5 Stadt Ennepetal
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Abbildung 1: Geltungsbereich
(Copyright: Katasteramt Ennepe-Ruhr-Kreis / Landesvermessungsamt NRW / RVR)

Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung eindeutig abgegrenzt.

Das Plangebiet umfasst eine landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache. Zudem um-
fasst das Plangebiet einen teilweise befestigten Weg zwischen der Stral3e Rotten-
berg und der Wiesenflache. Planungsrechtlich ist der Grof3teil des Gebietes als Au-
Renbereich einzustufen, da kein Bebauungsplan besteht und das Gebiet auch nicht
Bestandteil des sogenannten Innenbereichs (im Zusammenhang bebauter Bereich)
ist. Lediglich der &ufRerste westliche Teil des Plangebietes ist Bestandteil der Klar-
stellungssatzung der Stadt Ennepetal nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB und wird somit
nicht dem AuRenbereich zugeordnet.

Das Plangebiet fallt von Nordwesten nach Sidosten stark ab. Es umfasst Hohen
von ca. 307 bis ca. 325 m U. NHN, also einen H6henunterschied von ca. 18 m.

Umgebungsnutzungen sind Wohnnutzungen. Im Siiden setzt sich die Wiesenflache
fort.

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich im Besitz der Stadt Ennepetal.
In privaten Besitz befindet sich das Flurstiick 309.

Stadt Ennepetal
FB 4 Planen, Bauen, Umwelt
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2.2 Kenndaten der Planung

Allgemeine Wohngebiete ca. 7.300 m?
Verkehrsflache ca. 2.750 m?
Versickerungsflachen ca. 1.850 m2
Flachen fur Natur und Landschaft ca. 700 m?
Geltungsbereich insgesamt ca. 12.600 m?

Tabelle 1: Kenndaten der Planung
3 Ubergeordnete Planungen, Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Darstellungen des Regionalplanes

Mit der Verdffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt Nordrhein-Westfalen am
28. Februar 2024 ist der Regionalplan Ruhr offiziell in Kraft getreten.

—,

. ’)\ —
Abbildung 2: Regionalplan-Auszug

In dem Regionalplan Ruhr liegt das Plangebiet in einem allgemeinen Siedlungsbe-
reich (ASB).

Stadt Ennepetal
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3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet Uberwiegend als Wohnbauflache dar-
gestellt.

Abbildung 3: FNP-Auszug

Samtliche Baugebiete und Verkehrsflachen liegen innerhalb der dargestellten
Wohnbauflache

Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

In der Umgebung werden im Norden, Stden und Westen ebenfalls Wohnbaufla-
chen und im Osten Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Stadt Ennepetal
FB 4 Planen, Bauen, Umwelt
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3.3 Naturschutzrechtliche Vorgaben

Bis auf den westlichen Teil des Anschlusses an die Ruggeberger StralRe ist das
Plangebiet Teil des Landschaftsplans Ennepetal, Gevelsberg, Schwelm. In der
Festsetzungskarte des Landschaftsplans sind fiir das Plangebiet keine Festsetzun-
gen enthalten. Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans weist dem Plangebiet
das Entwicklungsziel ,Temporéare Erhaltung® zu.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Landschaftsschutzgebieten oder FFH-Ge-
bieten.

Weitere Schutzausweisungen wie zum Beispiel Trinkwasser- und Heilquellen-
schutzgebiete sind im Plangebiet und seiner Umgebung nicht vorhanden.

3.4 Bestehendes Planungsrecht

Gegenwartig bestehen fur das Plangebiet keine Bebauungsplane.

Das Plangebiet ist bis auf eine kleine Teilflache an der Riiggeberger Strale auch
nicht dem unbeplanten Innenbereich zuzurechnen.

Diese Teilflache ist der ufRerste westliche Teil des Plangebietes. Sie ist Bestandteil
der Klarstellungssatzung der Stadt Ennepetal nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB ist und
wird somit nicht dem Aul3enbereich zugeordnet.

Zeichenerklarung

I:l raumlicher Geltungsbereich
rechtsverbindlicher Bebauungsplane

raumlicher Geltungsbereich - 34-er Bereich

I:l Satzung der Stadt Ennepetal gem. § 34
Abs. 4 (1) BauGB (Klarstellungssatzung)

W S

Abbildung 4. KIarsteIIungssatzung (Ausschnitt)

Stadt Ennepetal
FB 4 Planen, Bauen, Umwelt
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Der uberwiegende Teil der Flache ist dem AuRenbereich zuzuordnen und die Zu-
lassigkeit von Vorhaben ist somit im tiberwiegenden Teil nach 8 35 BauGB zu be-
urteilen.

Die bestehende bauliche Umgebung ist unterschiedlich zu beurteilen.

Unmittelbar ndrdlich schlief3t sich ein Wohngebiet mit dem Gebietscharakter eines
reinen Wohngebietes an. Hier bestehen ausschlie3lich Wohngeb&ude, uberwie-
gend als bis zu zweigeschossige Einzelhduser.

Sudlich bestehen entlang der Ostseite der Ruggenberger Stralie sowohl Wohn- als
auch Gewerbenutzungen. So besteht unmittelbar stidlich des Plangebietes ein ge-
mischt genutztes Gebaude mit Wohnnutzung und einem Sanitarbetrieb. Weiter stid-
lich bestehen in unmittelbarer Nachbarschaft zu weiteren ein- bis zweigeschossigen
Wohngebauden die Gebaude einer ehemaligen Kunststofffabrik. Dieses Teilgebiet
ist allenfalls als allgemeines Wohngebiet, mdglicherweise auch als Mischgebiet,
einzuordnen.

Westlich bestehen auf der gegenuberliegenden Seite der Riiggenberger StralRe
Wohngebiete, die durch den Bebauungsplan Nr. 4 ,Neuenlande® als reine und all-
gemeine Wohngebiete festgesetzt werden. Hier bestehen sowohl Einzel- und Dop-
pelhduser als auch bis zu viergeschossige Mehrfamilienhduser.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Standort und Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt stidlich der StraBe Rottenberg und
Ostlich der Riiggeberger StraRRe. Bislang bilden die durch diese Stra3en erschlos-
senen Wohngebaude an dieser Stelle den — nicht gradlinig verlaufenden - Sied-
lungsrand. Der Flachennutzungsplan der Stadt Ennepetal stellt hier bereits Wohn-
bauflache dar.

Die Planung sieht vor, den Kindergarten und die Wohnbebauung unmittelbar an-
grenzend an den bestehenden Rand der Bebauung anzuschlieBen. Dabei soll das
nach Suden abfallende Gelande genutzt werden, um durch in ihrer Héhe begrenzte
Baukdrper eine optische Beeintrachtigung fur die bestehende Wohnbebauung so-
weit moglich zu vermeiden. Der Kindergarten ist wegen seines hohen Flachenbe-
darfs im breiteren Ostteil des Plangebietes vorgesehen, wahrend Wohngebaude im
schmaleren Westteil entstehen kdnnen. Es kdnnen etwa drei Wohngebaude mit je
einem Vollgeschoss entstehen. Fur etwa zwei Drittel dieser Teilflaiche besteht be-
reits Baurecht durch die Auf3enbereichssatzung, so dass durch die Einbeziehung
dieser Flachen in den Bebauungsplan MaRnahmen zur vertraglichen stadtebauli-
chen Integration getroffen werden kdnnen.

- Stadt Ennepetal
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Es ist eine mdglichst effektive Ausnutzung der begrenzt vorhandenen Flache vor-
gesehen.

Im Zuge des Baus der neuen, nach Siden fihrenden Planstral3e kénnen die FIa-
chen zwischen dieser Strae und den Baugrundstiicken an der Riggeberger
Stral3e zu Baugebieten werden. Diese kdnnen z.B. den Eigentlimern der bestehen-
den Baugrundstiicke zur Erweiterung angeboten werden. Fir eine eigenstandige
Bebauung ist die Tiefe nicht ausreichend.

4.2 Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrliche Erschlielfung wird von der Riiggeberger Stral3e aus erfolgen. Von
dort aus wird das Plangebiet durch einen Stichweg sldlich des Kindergartens und
der Wohnbebauung erschlossen. Dieser wird stidlich des geplanten Kindergartens
eine Wendeanlage erhalten.

Von der Wendeanlage aus wird auch die bestehende Bebauung &stlich des Plan-
gebietes (ein Mehrfamilienhaus) durch die neu entstehende Stral3e in Form eines
weniger als 50 m langen Wohnweges erschlossen. In diesem Zuge kann die heute
bestehende ErschlieBung dieses Geb&udes durch die unbefestigte Zuwegung sud-
lich der StraRe Rottenberg entfallen. Dieser Weg wird nunmehr von der Stelle aus,
an der er nicht mehr der verkehrlichen ErschlieBung anderer Bestandsgebaude
dient, zum Bestandteil des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes WA 2. Auch
wird er ebenfalls als FuBweg in Richtung Stden durch das Plangebiet hindurchge-
fhrt und schlieRt so an die neue ErschlieBungsstralie an.

Zudem besteht die stadtebauliche Notwendigkeit fiir die Stadt Ennepetal, die Er-
schlieBung der bestehenden Bebauung im siiddstlichen Bereich der Riiggeberger
Stra3e zu sichern. Der bisherige Verlauf fiihrt Gber nicht gewidmete Flachen, so
dass hier die ErschlieBung gegenwartig nicht gesichert ist. Zur Sicherung der Er-
schlieBung muss eine Verbindung zwischen der 0.g. geplanten Neubebauung und
der nicht erschlossenen Bebauung an der Riggeberger Stralle angelegt werden.
Da es sich nur um wenige Hauser handelt, ist nicht von einem hohen Verkehrsauf-
kommen auszugehen.

4.3 Immissionsschutz

Es werden allgemeine Wohngebiete gem. 8 4 BauNVO festgesetzt. Von dieser Art
der baulichen Nutzung gehen regelméRig keine Immissionskonflikte aus.

Das gilt auch fur den vorgesehenen Kindergarten. § 22 Abs. 1a Satz 1 des Geset-
zes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (BImSchG) sagt aus: ,Ge-
rauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und

- Stadt Ennepetal
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ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorge-
rufen werden, sind im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beur-
teilung der Gerauscheinwirkungen dirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht
herangezogen werden.*

Die Nutzung fallt nicht unter die Storfallverordnung. Planerische Ma3nahmen zum
Immissionsschutz sind nicht notwendig.

Die in Nord-Sud-Richtung verlaufende neue Planstral3e erschlief3t mit etwa zehn
H&usern nur wenige Nutzungen, so dass nicht von einer bedeutenden Verkehrser-
zeugung auszugehen ist. Durch diese Stral3e wird auch keine attraktive Abklrzung,
die zu mehr Verkehr fiihren kdnnte, geschaffen.

4.4 \Versorgung

Der Anschluss an o6ffentliche Versorgungsleitungen soll durch die neu entstehende
Erschlieungsstral3e erfolgen.

Die Loschwasserversorgung wird im weiteren Verfahren eruiert.

4.5 Entwasserung

Ebenfalls Belang des Bebauungsplans sind die Schmutzwasserentsorgung sowie
der Umgang mit dem Niederschlagswasser.

Die Schmutzentwasserung soll zur Ruggeberger Stral3e hin erfolgen.

Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist ge-
maf 8§ 44 des Landeswassergesetzes (LWG) i. V. m. 8 55 Abs. 2 des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser tUber eine Kanalisation in ein Gewasser ein-
zuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Fir den nordlichen Bereich des Vorhabens ist eine Niederschlagswasserbeseiti-
gung mit Drosselung durch die bewachsene Bodenzone vorgesehen. Es ist eine
Mulde mit einer Sickerflache von erforderlich. Uber eine Kiesdrainage unter der
Mulde und durch den Damm erfolgt die groR3flachige Ableitung lber die landwirt-
schaftliche Flache zum Gewasser.

Fir die Erschlieungsstrale nach Studen wird das Regenwasser Uber das Stral3en-
quergefélle dem Hang folgend in den Grinstreifen und weiter diffus auf die landwirt-
schaftliche Flache geleitet.

- Stadt Ennepetal
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4.6 Umweltbelange

Im weiteren Verfahrensverlauf wird ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB einschliel3-
lich Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung aufgestellt. Eine Artenschutzuntersuchung
wird ebenfalls durchgefuhrt.

4.7 Eingriff in Natur und Landschaft

Die Eingriffe in die Natur werden im Rahmen eines Landschaftspflegerischen Fach-
beitrages, der Bestandteil des Umweltberichtes ist, bilanziert und bewertet. Ggf. not-
wendige Festsetzungen sind dann im Bebauungsplan zu treffen.

4.8 Artenschutz
Im weiteren Planverfahren wird eine Artenschutzuntersuchung erarbeitet werden.

4.9 Klimaschutz

Der Klimaschutz und die Auswirkungen der Planung auf das Global- und Mikroklima
werden Belang des Umweltberichtes sein.

5 Planungsinhalt

Inhalte des Bebauungsplanes sind im Wesentlichen die Festsetzung von Wohnge-
bieten und notwendigen Verkehrsflachen.

Der Bebauungsplan setzt darliber hinaus Uberbaubare Grundstlicksflachen, Ent-
wicklungsflachen fur Natur und Landschaft, Flachen fiir Versickerungsanlagen und
das Maf der baulichen Nutzung fest.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO fest. Zwar
ware die Verwirklichung der vorgesehenen Nutzungen auch im Rahmen von reinen
Wohngebieten ganz oder teilweise moglich. Dies trifft ohne Einschrankungen auf
Wohngebaude zu. Auch der vorgesehene Kindergarten wére als Anlage zur Kinder-
betreuung zur Bedarfsdeckung des Gebietes (das nicht durch das Plangebiet, son-
dern die stadtebaulich maRgebliche Umgebung gebildet wird) allgemein oder als
Anlage fur soziale Zwecke ausnahmsweise zuldssig. Eine allgemeine Zulassigkeit
ohne die Einschrankung der gebietsbezogenen Bedarfsdeckung wére in einem rei-
nen Wohngebiet jedoch nicht zuldssig. Ziel der Stadt Ennepetal ist es, stadtteilbe-
zogen den Bedarf zu decken. Fur Milspe-Homberge besteht nach den Ergebnissen
der Kindergartenbedarfsplanung ein Bedarf nach weiteren Einrichtungen.

- Stadt Ennepetal
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Die Festsetzung von reinen Wohngebieten wéare zudem gegeniber der sidlichen,
gemischt genutzten baulichen Umgebung gegeniber nicht vertretbar. Dies wirde
ein Heranriicken der empfindlichsten Kategorie von Wohnnutzung an gewerbliche
Nutzungen bedeuten. Gegeniiber der als reines Wohngebiet zu charakterisierenden
nordlichen Umgebung ist jedoch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
unproblematisch und entspricht der Reihenfolge der BauNVO.

Festgesetzt wird:

Allgemeine Wohngebiete dienen tiberwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.
Nicht zuléssig sind:
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen.

Der Katalog der zulassigen Nutzungen innerhalb des festgesetzten allgemeinen
Wohngebietes richtet sich nach § 4 BauNVO. Nicht zuldssig sollen jedoch die dort
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

e Gartenbaubetriebe und
e Tankstellen

sein.

Diese gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind in den
festgesetzten allgemeinen Wohngebiet unzuléassig, da sie aufgrund ihrer betrieblich
notwendigen Ausdehnung und Flacheninanspruchnahme und auch Verkehrserzeu-
gung nicht mit den stadtraumlichen Zielen und der beabsichtigten stadtebaulichen
Struktur vereinbar sind. Diese Nutzungen weisen einen erhohten Flachenbedarf auf
und erzeugen gebietsfremde Verkehre, die mdglichst verhindert werden sollen. Ins-
besondere Tankstellen wirden zu hohen Verkehrsbelastungen durch ein- und aus-
fahrende Verkehre fihren. Es ist deshalb zu befiirchten, dass Tankstellen zu weite-
ren Stérungen fir die Wohnnutzung in diesem ohnehin vorbelasteten Bereich bei-
tragen.
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5.2 Malf der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung sind die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die maximale Gebaudehdhe in Kom-
bination mit der Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Als Grundflachenzahl wird der in der Baunutzungsverordnung fur allgemeine Wohn-
gebiete genannte Orientierungswert von 0,4 festgesetzt. Als Geschossflachenzahl
wird entsprechend der festgesetzten maximalen Anzahl von Vollgeschossen 0,8
festgesetzt. Durch das Ausschopfen dieser Orientierungswerte fiir Obergrenzen
hinsichtlich der GRZ und der GFZ wird insbesondere dem Gebot des § 1a Abs. 2
BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll, entspro-
chen. Eine effektive Ausnutzung des Baugrundstiicks vermeidet die Inanspruch-
nahme von Flachen an anderer Stelle. Dies erfordert und rechtfertigt eine effektive
Bodennutzung.

Die Zahl der Vollgeschosse ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
als Hochstmal? festgesetzt. Es maximal ein Vollgeschoss im WA 1 und maximal
zwei Vollgeschosse im WA 2 festgesetzt. Diese Festsetzung fugt sich in die gege-
bene stadtebauliche Situation ein. Mit Rucksicht auf die hoher gelegene, nordlich
angrenzende Bebauung soll die Hohenentwicklung der Neubauten begrenzt wer-
den. Fir das WA 3 wird keine maximale Anzahl an Vollgeschossen festgesetzt, da
hier keine Uberbaubaren Grundsticksflachen entstehen.

Mit der Anzahl der Vollgeschosse kdnnen keine konkreten Gebaudehdhen geregelt
werden, da rechtliche Vorgaben fir die maximalen Hohen von Geschossen nicht
bestehen. Daher werden in allen tiberbaubaren Grundstiicksflachen auch die maxi-
mal zulassigen Hohen als Firsthohe bzw. Oberkante Attika (OK) in Meter Gber Nor-
malhéhennull (NHN) festgesetzt. Diese sind ausreichend bemessen, um die zulés-
sige Geschossigkeit entwickeln zu kdnnen, verhindern jedoch eine weitgehendere
Hohenentwicklung etwa durch aufiergewdhnlich hohe Geschosse oder durch meh-
rere Nicht-Vollgeschosse. Es ist gesichert, dass die Neubebauung in ihrer Héhen-
entwicklung gegentber der nordlichen Nachbarschaft insgesamt zuriickbleibt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehthen dirfen
ausnahmsweise uberschritten werden durch technische Aufbauten und
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung, sofern diese Aufbauten
und Anlagen eine Hohe von 1,50 m uber der festgesetzten maximalen Ge-
baudehdhe nicht Uberschreiten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehthen dirfen ausnahms-
weise Uberschritten werden durch technische Aufbauten und Anlagen zur regene-
rativen Energiegewinnung. Damit die angestrebte stadtebauliche Qualitat auch mit
einer ruhigen Dachlandschaft erreicht wird, dirfen die oben genannten Anlagen und
Aufbauten eine Hohe von 1,5 m Uber der festgesetzten maximalen Gebaudehohe
nicht uberschreiten.
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Fur das WA 3 wird keine maximal zulassige Gebaudehohe festgesetzt, da hier keine
uberbaubaren Grundstucksflachen entstehen.

Die festgesetzte maximale Bauhthe der Aufbauten sichert ein qualitatsvolles Er-
scheinungsbild der Baukorper bzw. Dachlandschatft.

5.3 Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird fur die allgemeinen Wohngebiete die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet. Die
Lange der Hauser darf hochstens 50 m betragen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind die gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzte lberbaubaren Grundstlcksflache durch Bau-
grenzen bestimmt. Die Uiberbaubaren Grundstlcksflachen setzen so die vorgese-
henen Anlagen fest. Die Baugrenzen halten einen Abstand von 3 m zur Erschlie-
BungssstralRe, zum FulRweg und zur seitlichen Grundstiicksgrenze ein.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone, eben-
erdige Terrassen, Vordacher und untergeordnete Bauteile bis zu einer
Tiefe von 2 m auf maximal 50 % der Lange der jeweiligen Baugrenze ist
zulassig.

Diese Festsetzung soll die Anlage von Balkonen, und Terrassen, Vordachern und
untergeordneten Bauteilen (iber ein geringfugiges Mal? hinaus ermdglichen, ohne
die lberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechend gréer anlegen zu missen.
Balkone und Terrassen als attraktive Aul3enwohnbereiche nach heutigem Standard
erforderlich. Auch flr Vordacher und andere untergeordnete Bauteile soll im Rah-
men dieser Festsetzung gegeniber der stéadtebaulich relevanten Festlegung von
Hauptbaukdrpern eine Flexibilitat eingeraumt werden. Grundsatzlich miissen auch
diese baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen, da diese
als Geb&udeteil im Sinne des § 23 Absatz 3 BauNVO anzusehen sind. Zwar kbnnen
gem. § 23 BauNVO geringfiigige Uberschreitungen zugelassen werden, diese Re-
gelung ist jedoch sehr unbestimmt.

Die Uberschreitungen werden auf maximal 50 % der Lange der jeweiligen Bau-
grenze und auf maximal 2 m Tiefe begrenzt. Ein UbermaR an Uberschreitungen mit
unangemessenen Proportionen ist dadurch ausgeschlossen.

Fir das WA 3 ist keine zusétzliche Bebauung vorgesehen. Diese Flachen kdnnen
die vorhandenen Baugrundstiicke arrondieren. Aus diesem Grund werden im WA 3
keine Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt.
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5.4 Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen gemafld § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO

Der Bebauungsplan setzt fest:

Garagen und Stellplatze (Carports) gem. § 12 BauNVO sind ausschlie3lich
innerhalb der fiir sie festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Gberbau-
baren Grundsticksflachen zulassig.

Fahrradabstellplatze und Nebenanlagen sind auch auRerhalb dieser Fla-
chen zulassig.

Es wird sichergestellt, dass in dem Baugebieten keine zusatzlichen Stellplatze oder
Garagen geschaffen werden kénnen. Es besteht liber die festgesetzten Flachen
und die Uberbaubaren Grundstticksflachen hinaus keine Zulassigkeit. So kann die
Versiegelung begrenzt und ein angemessener Freiraumanteil gesichert werden. Die
erforderlichen Stellplatze sind innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze
bzw. Garagen nachzuweisen.

Diese Festsetzung bezieht sich ausdrucklich nicht auf Fahrradabstellplatze und Ne-
benanlagen.

5.5 Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswas-
ser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde eine Entwasserungsstu-
die zur Ableitung des Niederschlagswassers erarbeitet (Weber Ingenieure, Februar
2025). Diese Konzeption (vgl. Kapitel 4.5) wird durch Festsetzung von Flachen fur
die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser im Bebauungsplan
umgesetzt.
Festgesetzt wird:
In den Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser mit der Zweckbestimmung "Fuhrung des Niederschlagswassers"
ist die Anlage von Gréaben zur Fiihrung von Niederschlagswasser zul&ssig.
Die lbrigen Teile dieser Flachen sind vollflachig zu begrtinen.
In den Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser mit der Zweckbestimmung "Versickerungsmulden" ist die Anlage
von Mulden zur Versickerung von Niederschlagswasser einschlief3lich von
Zuwegungen zu den Mulden zuldssig. Zuwegungen sind versickerungsfa-
hig auszufihren.
5 Stadt Ennepetal
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Das Konzept sieht fur den nérdlichen Teil des Plangebietes die Versickerung von
Niederschlagswasser mittels einer Mulde vor. Dementsprechend werden die Fl&-
chen flr die Mulde und flr die Fihrung des Niederschlagswassers zur Mulde fest-
gesetzt.

5.6 Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Festgesetzt wird:

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit dem
Eintrag ist eine vollflachige Bepflanzung anzulegen.

Der Bebauungsplan verursacht einen planungsrechtlichen Eingriff in Natur und
Landschaft, der auf diese Weise zumindest teilweise im Plangebiet ausgeglichen
werden kann. Konkretere Festsetzungen kdnnen im weiteren Verlauf des Planver-
fahrens nach Vorlage des Umweltberichts getroffen werden. Abhangig von den Er-
gebnissen des Umweltberichts sind ggf. auch externe AusgleichsmalRnahmen au-
Rerhalb des Plangebiets erforderlich.

5.7 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a b BauGB)

Festgesetzt wird:

Baumpflanzungen

Im festgesetzten Wohngebiet WA 2 sind mindestens vier standortgerechte
heimische Laubbaume anzupflanzen.

In der festgesetzten Flache fiir die Ruckhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser mit der Zweckbestimmung "Fihrung des Nieder-
schlagswassers" sind mindestens vier standortgerechte heimische Laub-
baume anzupflanzen.

Gérten bzw. nicht-Uberbaubare Grundsticksflachen

Nicht Oberbaute Flachen sind gartnerisch mit einer vollflachigen Bepflan-
zung anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt nicht fiir Anlagen wie Wege,
Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen. Die tberbaubaren Grundstucks-
flachen sind, soweit diese nicht bebaut werden, ebenfalls gartnerisch an-
zulegen.
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Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis max. 15° Dachneigung unter
Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standort-
gerechten Vegetation mindestens extensiv zu begriinen. Die Starke der
Vegetationstragschicht betragt mindestens 8 cm. Von der Dachbegriinung
ausgenommen sind begehbare Dachterrassen, verglaste Flachen und
technische Aufbauten.

Der Bebauungsplan verursacht einen planungsrechtlichen Eingriff in Natur und
Landschaft, der auf diese Weise zumindest teilweise im Plangebiet ausgeglichen
werden kann. Abhangig von den Ergebnissen des Umweltberichts sind ggf. externe
AusgleichsmaRnahmen aul3erhalb des Plangebiets erforderlich.

Nach Vorliegen des Umweltberichts wird der Bebauungsplan um entsprechende
Festsetzungen und Hinweise erganzt.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher im Plangebiet sind extensiv zu begriinen.
Die Festsetzung ermdglicht eine Reihe positiver Wirkungen:

Schutz der Dachabdichtung vor extremen Temperaturdifferenzen, UV-Strah-
lung, Hagelschlag und Krustenbildung. Somit besteht eine langere Lebensdauer
der Dachabdichtung im Vergleich zu einem unbegriinten Dach.
Regenwasserrickhalt: extensive Dachbegriinungen halten Teile des Nieder-
schlags zuruck.

Minimierung der Niederschlagsabflussspitzen. Starkregenereignisse werden
gemindert, das Wasser zeitlich verzdgert an die offentliche Entwéasserung ab-
gegeben.

Verbesserung des (Klein-)Klimas durch Evaporation und Transpiration. Das zu-
rickgehaltene Regenwasser wird verdunstet und kihlt die Umgebung. Die
Dachbegriinung wirkt bei austauschschwachen Wetterlagen anregend auf Aus-
gleichstromungen.

Bindung von Staub und Schadstoffen in der Luft. Feinstaub und Luftschadstoffe
werden herausgefiltert und im Substrat (Vegetationstragschicht) gebunden, ab-
gebaut und von den Pflanzen aufgenommen. Das Pflanzenwachstum senkt die
COy-Belastung.

Verbesserung des Warme- und Kalteschutzes. Der Dachbegrinungsaufbau
wirkt wie eine zusatzliche Lage Dammung: im Sommer als Hitzeschild, im Win-
ter als Warmedammung.

Okologische Kompensationsflache bei der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung.
Temporare oder dauerhafte Lebensraume von Kleintieren und potentieller (Teil-
) Lebensraum von Vdgeln, die Rast-, Futter- und Nistmoglichkeiten vorfinden.
Verbesserung der Luftschallddmmung durch groRere Schwingungstragheit der
Gesamtflache und Schallabsorption durch die Vegetation. Die Masse des Be-
grinungsaufbaus und die Struktur der Vegetation tragen zur Larmminderung
bei.
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Von der Verpflichtung zur Begriinung sind Vorrichtungen fir die technische Gebau-
deausstattung (z.B. Aufziige, Luftungsaufbauten, Warmepumpen, Lichtkuppeln)
ausgenommen. Bei einer Begrunung kénnten solche Anlagen ihren Zweck nicht er-
fllen.

Eine Ausnahme von der Dachbegriinung fur Solaranlagen wird nicht in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, da deren Verwirklichung auch im Zusammenhang mit der
festgesetzten extensiven Dachbegriinung moglich ist.

6 Auswirkungen des Bebauungsplans

6.1 Auswirkungen auf Stadtstruktur und Stadtentwicklung

Der vorliegende Bebauungsplan ermdglicht auf einer Flache, die bislang im Aul3en-
bereich liegt und Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt wird, die Errichtung von
Wohngeb&uden und eines Kindergartens sowie von ErschlieBungsanlagen sowohl
fir diese neuen Nutzungen als auch fir bestehende, bislang unzureichend er-
schlossene Nutzungen. Der Siedlungsrand wird in siidostlicher Richtung erweitert.
Aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet*
ist nicht von Immissionskonflikten auszugehen.

6.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Eine ausfuhrliche Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt erfolgt im Rahmen
der Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB. Ein Umweltbericht wird zu dem Be-
bauungsplanverfahren erstellt. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind nach Fer-
tigstellung dem Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan zu entnehmen.

6.3 Soziale Auswirkungen

Im Rahmen des Umweltberichts erfolgt ebenfalls die Berlicksichtigung der sozialen
Auswirkungen. Soziale Auswirkungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Nut-
zung und Lage nicht zu erwarten.

6.4 Wirtschaftliche Auswirkungen

Wirtschaftliche Auswirkungen des Bebauungsplans bestehen vor allem in der nun-
mehr gesicherten ErschlieBung bestehender Nutzungen. Nachteilige wirtschaftliche
Auswirkungen sind nicht erkennbar.
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7 Hinweise

7.1 Altlasten, Kampfmittel

Zum Verhalten bei Auffinden von Kampfmitteln im Plangebiet wird ein allgemeingtil-
tiger Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewdhnlich ver-
farbt oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-
Lippe durch die ortliche Ordnungsbehdtrde oder Polizei zu verstandigen.

7.2 Belange des Denkmalschutzes

Belange des Denkmalschutzes sind bei der Planung nicht betroffen. Sollten bei der
Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde zu melden. Die Fund-
stelle ist drei Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen. Gegebenenfalls vor-
handene Kleindenkmale (z. B. historische Wegweiser, Bildstécke usw.) sind unver-
andert an ihrem Standort zu belassen. Sollte sich eine Veranderung unabweisbar
zeigen, ist diese nur im Benehmen mit der zustandigen Behorde vorzunehmen.

Es wird folgender allgemeingiiltiger Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtli-
che Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderun-
gen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spal-
ten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit, Fossilien) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenk-
mélern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehorde und/oder der LWL-
Archéaologie fur Westfalen, AulRenstelle Olpe (Tel.: 02761 - 93750; Fax: 02761 -
937520), unverziiglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und die Entde-
ckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert
zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehdrde die Entdeckungsstatte vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehérde
kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung
des Bodendenkmals dies erfordern und dies fur die Betroffenen zumutbar ist (8§ 16
Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NRW). Gegeniiber der Eigentliimerin oder dem Ei-
gentumer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstucks, auf dem
Bodendenkmaéler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendi-
gen MalRnahmen zur sachgemalien Bergung des Bodendenkmals sowie zur Kla-
rung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundsttick vorhan-
dener Bodendenkmaler zu dulden sind (8 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NRW).
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7.3 Kompensationsmafinahmen fur die Eingriffe in Natur und Land-
schaft

Der Bebauungsplan verursacht einen planungsrechtlichen Eingriff in Natur und
Landschaft.

Nach Vorliegen des Umweltberichts wird der Bebauungsplan um entsprechende
Festsetzungen und Hinweise erganzt.

7.4 Artenschutz

Im weiteren Planverfahren wird eine Artenschutzuntersuchung erarbeitet. Deren Er-
gebnisse werden im weiteren Planverfahren im Bebauungsplan berticksichtigt.

Ausgefertigt:
Ennepetal,

Heymann
(Blrgermeisterin)

Hohl Zymla-Rieckmann
(Abteilungsleiter) (Sachbearbeiterin)
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