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1 Anlass und Ziele der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6 ,Hoveler Weg" setzt fir die Grundstiicke
zwischen Hoveler Weg und Waldweg ein Kleinsiedlungsgebiet (WS) fest. Die
Grundstlicke sind alle bebaut. GeméaB § 2 Abs. 1 BauNVO dienen Kleinsiedlungs-
gebiete vorwiegend der Unterbringung von Wohngebauden mit entsprechenden
Nutzgdrten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen. Anhand der groBen
Grundstuckstiefen lasst sich eine friithere umfangreichere Gartennutzung i. S. der
Selbstversorgung oder eines Nebenerwerbs ableiten. Im Laufe der Zeit sind groB-
flachige Nutzgarten zur Eigenversorgung oder landwirtschaftliche Nebenerwerbs-
nutzungen auf dem eigenen Wohngrundstlick jedoch eher uniblich geworden.
GrofBe Nutzgarten oder landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen sind im Plangebiet
nicht (mehr) vorhanden.

Um das Planungsrecht an die heutigen Wohnbedirfnisse und die wohnbauliche
Umgebung anzupassen, soll das Kleinsiedlungsgebiet daher in ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) geandert werden. In einem WA sind Wohngeb&dude allgemein
zulassig und nicht an das gleichzeitige Vorhandensein von entsprechenden Nutz-
garten gebunden. In diesem Zuge soll auch das MaB der baulichen Nutzung an die
neue Gebijetskategorie angepasst werden. Die in Bezug auf die GréBe der Grund-
stiicke relativ geringen Tiefen der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sollen erweitert werden. Dadurch wird den Grundstiickseigentliimern eine vertrag-
liche bauliche Nachverdichtung im Sinne der Innenentwicklung erméglicht.

2 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt am westlichen
Rand von Halver und umfasst eine Fldche von ca. 5,8 ha.

Das Plangebiet wird
e im Norden durch den Héveler Weg,
e im Osten durch den Waldweg,
e im Siden durch den Waldweg sowie Waldflachen und
e im Westen durch Waldfldchen
begrenzt.

Die genauen Abgrenzungen der Bebauungsplandnderung sind der Planzeichnung
zu entnehmen.

3  Verfahren

Der Rat der Stadt Halver hat in seiner o6ffentlichen Sitzung am 13.12.2021 die
Einleitung des Verfahrens zur 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 gefasst.

Da es sich bei der Anderung des Bebauungsplans um eine Nachverdichtung im
Innenbereich handelt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) geandert werden. Als Grund-
voraussetzung flr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gilt, dass die
planungsrechtlich zulassige Grundfléache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unter-
halb von 20.000 m? liegt. Dies ist hier der Fall, da die mit der Bebauungsplanan-
derung beabsichtigte Erhohung der Grundflachenzahl von 0,2 auf 0,4 bei einer
Wohngebietsflache von insgesamt 57.130 m?2 lediglich eine Erhohung der zul&ssi-
gen Grundflache von maximal 11.426 m2 ermdoglicht. Es werden bzw. wurden auch
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keine weiteren Bebauungsplane in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt, deren Grundfldachen mit zu berlcksichtigen wa-
ren. Durch den Bebauungsplan wird im Ubrigen nicht die Zuldssigkeit von Vorha-
ben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso bestehen kei-
nerlei Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Natura 2000-Gebiete.

DemgemalB erflllt der Plan die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB und kann
im beschleunigten Verfahren gedndert werden. Folgerichtig wird von der Umwelt-
prifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe, welche umweltbezogenen In-
formationen verflgbar sind, von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a
BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen. Im beschleunig-
ten Verfahren gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

GemalB § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der frihzei-
tigen Unterrichtung und Erdérterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgese-
hen. Die Offentlichkeit und die Trager 6ffentlicher Belange werden jedoch im Rah-
men der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs beteiligt (§ 3 Abs. 2 BauGB i. V.
m. § 4 Abs. 2 BauGB).

Der Rat der Stadt Halver hat in seiner offentlichen Sitzung am 26.09.2022 den
Beschluss zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplans gemé&B § 3 Abs. 2
BauGB gefasst.

Die ¢ffentliche Auslegung der Planunterlagen fand in der Zeit vom 14.10.2022 bis
einschlieBlich 14.11.2022 statt. Zudem fand am 27.10.2022 eine Blrgerversamm-
lung statt.

Da der Bebauungsplanentwurf nach der 6ffentlichen Auslegung gedndert wurde,
ist gemaB § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB eine erneute Auslegung erforderlich.

Folgende Inhalte wurden nach der &ffentlichen Auslegung in den Planunterlagen
angepasst:

o Ausschluss von Anlagen flr sportliche Zwecke (vgl. Kapitel 6.1)
¢ Reduzierung der maximal zuldssigen Firsthdhe (vgl. Kapitel 6.2)

e Anderung der offenen Bauweise in eine abweichende Bauweise in einem
Teilgebiet (vgl. Kapitel 6.3)

¢ geringflgige Anpassung der Uberbaubaren Grundstlicksflache (vgl. Plan-
zeichnung)

¢ Festsetzung der Firstrichtung (vgl. Kapitel 6.5)

¢ Festsetzung der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(vgl. Kapitel 6.7)

¢ Reduzierung der Abweichung der Dachneigung fur die Installation von PV-
Anlagen (vgl. Kapitel 6.11.1)
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e Anpassung der Festsetzung zur Vorgartengestaltung (vgl. Kapitel 6.11.2)

Der Beschluss zur erneuten offentlichen Auslegung wurde vom Rat der Stadt Hal-
ver in seiner Sitzung am 12.12.2022 gefasst.

Die erneute offentliche Auslegung der Planunterlagen fand in der Zeit vom
20.01.2023 bis einschlieBlich 20.02.2023 statt.

4 Bestehende Situation

Das Plangebiet wird wohnbaulich genutzt. Die bestehende Wohnbebauung er-
streckt sich in Form von ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhausern als
straBenbegleitende Bebauung entlang des Hoveler Wegs sowie des Waldwegs. Die
Grundstlicke weisen sehr hohe Grundstiickstiefen von im Schnitt 45 m bis 60 m
auf. Die rlckwartigen Grundstlicksbereiche sind teilweise mit Nebenanlagen be-
baut. Im Westen des Wohngebiets wurden im riickwértigen Grundstlcksbereich
auch zwei Wohnhauser errichtet.

Die unbebauten Flédchen innerhalb des Plangebiets sind durch die privaten Garten-
flachen der Wohnbebauung gepragt. Die Gartenflachen bestehen Uberwiegend aus
Rasenflachen und nur vereinzelten Geholzen. Lediglich im Ostteil des Wohngebiets
besteht in den rickwartigen Bereichen mehrerer Grundstlicke eine gréBere zusam-
menhangende Gehdlzflache.

Die unmittelbare Umgebung im Norden und Siidosten wird ebenfalls wohnbaulich
genutzt. Sutdlich des Waldwegs ist erst in den letzten Jahren ein Neubaugebiet mit
Uberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern entstanden. Im Osten grenzen die
Flachen des Autohauses Langenscheid mit angeschlossener Werkstatt und des
Baubetriebshofs der Stadt Halver an das Plangebiet. Ostlich davon befinden sich
ein Gastronomiebetrieb (Gaststatte Zum Linken) sowie das Blumengeschaft Born.
Sldwestlich und westlich des Plangebiets bestehen Waldflachen sowie dahinter
liegende landwirtschaftliche Flachen.

Die Wohngrundstlicke werden (iber den Hoveler Weg sowie den Waldweg erschlos-
sen. Der Hoveler Weg bindet Uber die Elberfelder StraBe direkt an die B 229 an.
Eine Anbindung an den OPNV ist (iber eine Bushaltestelle an der Elberfelder StraBe
in unmittelbarer Nahe gegeben. Dort verkehrt die Buslinie 134 (Radevormwald -
Lidenscheid).

5 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungs- und Fach-
recht

5.1 Landes- und Regionalplanung

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche
Bochum und Hagen, Planungsraum Markischer Kreis, stellt den Geltungsbereich
der Bebauungsplananderung als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Gema&RB
der Definition im Regionalplan dienen ASB ,der Flachensicherung fiir Wohnen und
wohnvertragliches Gewerbe, flir Wohnfolgeeinrichtungen, einschlieBlich 6ffentli-
cher und privater Dienstleistungen, sowie fiir siedlungszugehérige Griin-, Sport-,
Freizeit- und Erholungsflachen.”

Die Ziele der Raumordnung werden somiti. S. d. § 1 Abs. 4 BauGB erfUllt.
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5.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Halver stellt den gesam-
ten Geltungsbereich der Bebauungsplananderung als Wohnbauflache dar.

Die geplante Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets ist somit gemal § 8
Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt.

5.3 Natur- und Landschaftsschutz

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt in keinem Schutzgebiet ge-
maB Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), wie z.B. Naturschutzgebiet, Land-
schaftsschutzgebiet, Biotopverbundflache, geschitztes oder schutzwlrdiges Bio-
top. Die Waldflachen sidlich und westlich des Wohngebiets liegen innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets ,Markischer Kreis"™ (LSG-4512-0004).

Im Plangebiet oder der naheren Umgebung wurden bei der Erstellung der nationa-
len Gebietsliste des Landes Nordrhein-Westfalen auch keine FFH-Gebiete oder Vo-
gelschutzgebiete ausgewiesen.

5.4 Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone III des Wasser-
schutzgebietes der Ennepetalsperre. Die Wasserschutzgebietsverordnung vom
03.04.2002, bekannt gemacht am 11.05.2002 im Amtsblatt Nr. 19/2002 flir den
Regierungsbezirk Arnsberg, ist daher zu beachten. Es gelten die dort aufgeflihrten
Genehmigungspflichten, Verbote und Duldungspflichten.

5.5 Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6 ,Hoveler Weg" setzt fiir das gesamte Plan-
gebiet ein Kleinsiedlungsgebiet (WS) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2
und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 fest. Im Westen ist eine geringere
GFZ von 0,3 festgesetzt. Zudem sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Die
Hohe baulicher Anlagen ist nicht geregelt. Westlich des letzten Wohngrundstiicks
entlang des Hoveler Wegs ist als Ubergang zum Wald eine private Griinfléche fest-
gesetzt.

6 Planinhalt

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das im rechtskraftigen Bebauungsplan fiir den GrofB3teil des Geltungsbereichs fest-
gesetzte Kleinsiedlungsgebiet wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4
BauNVO in ein Allgemeines Wohngebiet gedandert. Damit wird das Planungsrecht
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung an das heutige Wohnverhalten sowie
der im Plangebiet bestehenden Wohnstruktur, die bereits einem faktischen Allge-
meinen Wohngebiet entspricht, angepasst. Kleinsiedlungen mit Wohngeb&uden
und entsprechenden Nutzgarten sowie landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
haben heute kaum noch Bedeutung. Die Grundstticke nordlich des Hoveler Wegs
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sowie sldlich des Waldwegs sind bereits im Bebauungsplan Nr. 6 als Aligemeine
Wohngebiete festgesetzt.

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung entfallt die in einem Kleinsied-
lungsgebiet fir eine Wohnnutzung geltende Verknlpfung mit entsprechenden
Nutzgarten. Wohngeb&dude werden durch die Anderung der Gebietsart allgemein
zulassig.

Anlagen flr die Tierhaltung, einschlieBlich der Kleintiererhaltungszucht gehéren zu
den untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1
Satz 1 BauNVO und sind dementsprechend im Baugebiet zuldssig, sofern die An-
lagen untergeordnet sind und der Hauptnutzung des Grundstilicks dienen. Die Ei-
genart des Allgemeinen Wohngebiets muss insgesamt erhalten bleiben. Anlagen
far die landwirtschaftliche oder industrielle Tierhaltung werden hingegen haufig als
Hauptnutzung bewertet und sind demzufolge in einem Aligemeinen Wohngebiet in
der Regel unzulassig.

Die gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassungsfahigen Anlagen fiir sportliche
Zwecke werden aufgrund der zu beflirchtenden Konflikttrachtigkeit der unmittel-
baren Nachbarschaft von Wohnnutzungen und wohnungsnahen Sportanlagen un-
ter Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Allgemeinen Wohngebiets bleibt dadurch trotzdem gewahrt.

Die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewebes (Nr. 1), sonstigen nicht stérende
Gewerbebetriebe (Nr. 2), Anlagen flir Verwaltungen (Nr. 3), Gartenbaubetriebe
(Nr. 4) sowie Tankstellen (Nr. 5) werden unter Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO ausgeschlossen, da diese aufgrund ihres groBen Flachenbedarfs nicht mit
der im Plangebiet sowie in der Umgebung bestehenden kleinteiligen Bebauungs-
struktur vereinbar sind. Die ausgeschlossenen Nutzungen wiirden zudem ein ho-
hes Verkehrsaufkommen induzieren sowie Immissionskonflikte mit der bestehen-
den Wohnnutzung erwarten lassen.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird dennoch ein beschriank-
tes Mall an Nutzungsmischung grundsatzlich ermdglicht, die mit der Festsetzung
von Reinen Wohngebieten gemaB § 3 BauNVO nicht gegeben wére. Eine gewisse
Durchmischung der Wohnnutzung mit nicht stérenden anderen Nutzungen, die in
einem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassungsféhig sind, soll demnach
grundsétzlich fir die Zukunft ermdglicht werden.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte und flr ein Kleinsiedlungsge-
biet Gbliche Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 wird auf 0,4 erhoht (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 19 BauNVO) und entspricht damit dem Orientierungswert fiir die
Obergrenze fUr Allgemeine Wohngebiete des § 17 BauNVO. Dadurch wird den
Grundstickseigentiimern ein gewisser Grad an Nachverdichtung erméglicht.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) von derzeit Uberwiegend 0,4 bzw. 0,3 fir einige
Grundstiicke im Westen wird entsprechend zur Erhéhung der GRZ auf 0,8 erhéht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 BauNVO). Diese liegt unterhalb des Orien-
tierungswertes flr Obergrenzen im Allgemeinen Wohngebiet des § 17 BauNVO von
1,2.

Begriindung geman § 2a BauGB Méarz 2023
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Die maximal zuldssigen zwei Vollgeschosse werden nicht geandert.

Im Vergleich zum rechtswirksamen Bebauungsplan wird jedoch zur stadtebauli-
chen Steuerung der Héhenentwicklung gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 18
BauNVO die HOhe baulicher Anlagen festgesetzt. Fir den Uberwiegenden Teil des
Plangebiets, in dem ausschlieBlich Sattel- und Walmdacher zugelassen werden
(vgl. Kapitel 6.11.1), wird eine maximale Firsthdhe festgesetzt, die an der Ober-
kante des Firstes zu messen ist. Flr die beiden westlichen Grundstiicke, auf dem
ein Gebaude mit Flachdach errichtet wurde, wird hingegen die maximale Hohe der
Gebaudeoberkante festgesetzt. Diese ist am obersten Dachabschluss zu messen.
Die festgesetzte maximale Firsthéhe betragt 9,5 m und erlaubt damit eine Bebau-
ung mit zwei Vollgeschossen mit einem Sattel- oder Walmdach. Die Gebaudeober-
kante auf den beiden westlichen Grundstlicken wird entsprechend der Bestandssi-
tuation mit 9,0 m festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt gemaB § 18 Abs. 1 BauNVO flr die Gebaudehdhen wird
die vorhandene Oberkante der ErschlieBungsstrale (Hoveler Weg oder Waldweg)
in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstlicks mit der Verkehrsflache
bestimmt. Bei Eckgrundstiicken ist ein Mittelwert aus aller angrenzenden Ver-
kehrsflachen zu bilden.

Um einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Bauausfiihrung zu ermaoglichen,
wird eine Uberschreitung der maximalen Geb3udehséhen durch die dem Dach un-
tergeordneten technischen Anlagen und Aufbauten wie Schornsteine, Be- und Ent-
ltftungsanlagen, Satellitenschisseln, Antennen, Anlagen zur Nutzung der Solar-
energie um bis zu 2,0 m zugelassen. Da diese Anlagen von untergeordneter stad-
tebaulicher Bedeutung sind und das Erscheinungsbild der Gebaude nicht maBgeb-
lich beeintréchtigen, sind solche geringfiigigen Uberschreitungen der maximalen
Gebaudehohen stddtebaulich vertretbar. Zudem soll aus Klimaschutzgriinden die
Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen unterstitzt werden.

6.3 Bauweise

Im Sinne des Nachbarschutzes und zur Wahrung des bestehenden Ortsbildes soll
die Gebaudelange fir die Neubebauung bzw. die ermoglichte Erweiterung der Be-
standsgebaude beschrankt werden. Daher wird gemafB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.
V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt, die lediglich
Hauptbaukorper mit einer Tiefe von maximal 16 m, gemessen senkrecht zur Bau-
grenze, zulasst. Die Gebaude sind dabei wie in der offenen Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte of-
fene Bauweise ist flir die Zielerreichung nicht ausreichend, da diese gemal3 § 22
Abs. 2 BauNVO eine Gebdudelange bis zu 50 m zulasst.

Fir den westlichen Teilbereich des Plangebiets wird hingegen die bereits festge-
setzte offene Bauweise lbernommen, da hier bereits ein vom Ublichen Siedlungs-
bild abweichendes Wohngebaude mit einer Gesamtlange von ca. 44 m errichtet
wurde.

Begriindung gemai § 2a BauGB Méarz 2023
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6.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan gem&B § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGBi. V. m. § 23
BauNVO mit Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen orien-
tieren sich im Wesentlichen an der Bestandsbebauung und lassen keine gréBeren
baulichen Erweiterungen zu. Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden mit der
Anderung des Bebauungsplans deutlich vergréBert. Die bisher festgesetzten Tiefen
von 16,0 m werden flUr den Uberwiegenden Teil des Wohngebiets auf 30,0 m er-
hoht, um auf den rickwartigen Grundstlicksbereichen der sehr tiefen Grundstiicke
eine zusatzliche Bebauung sowie bauliche Erweiterungen der bestehenden Wohn-
hduser zu ermdglichen. Im Westen des Wohngebiets wird eine etwas tiefere tiber-
baubare Grundstlicksflache festgesetzt, da hier bereits teilweise eine Bebauung in
den rlckwartigen Grundstlicksbereichen besteht. Zudem bestehen hier die gréBten
Grundstiickstiefen. Die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten vorderen
Baugrenzen, also zum Hoveler Weg sowie Waldweg, werden Ubernommen, um die
zum StraBenraum orientierte, bestehende Bebauungsstruktur zu sichern.

Um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfiihrung nicht zu stark einzuschranken,
ist gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO ein Uberschreiten der in der Planzeichnung festge-
setzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Pfeiler, Dachvor-
springe, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen sowie Vorbauten wie
Erker oder Balkone um bis zu 1,5 m zuldssig. Um die Wirkung durch solche Bauteile
zu beschrénken, darf ihr Anteil an der Breite der jeweiligen AuBenwand insgesamt
1/3 nicht Uberschreiten.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass nicht (iberdachte Terrassen die Baugrenze um
bis zu 3,0 m Uberschreiten dirfen. Diese Festsetzung ist notwendig geworden, da
hochstrichterlich festgestellt wurde, dass Terrassen in der Regel keine Nebenanla-
gen sind, sondern als Teil des Hauptbaukérpers gelten und damit grundsétzlich
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache untergebracht werden missten.

Da untergeordnete Bauteile sowie nicht Uberdachte Terrassen nur eine unterge-
ordnete Bedeutung flir das ortliche Erscheinungsbild der Hauptbaukérper ausiiben,
sind solche geringfiigigen Uberschreitungen der (iberbaubaren Grundstlicksflache
stadtebaulich vertretbar.

6.5 Stellung baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Stellung der baulichen
Anlagen bzw. die Firstausrichtung textlich festgesetzt. Es wird festgesetzt, dass
die Firstrichtung parallel zu der straBenzugewandten Baugrenze, also zum Héveler
Weg sowie Waldweg, auszurichten ist. Die festgesetzten vorderen Baugrenzen ori-
entieren sich Uberwiegend an der Bestandsbebauung. Durch die Kombination aus
festgesetzten Baugrenzen und der vorgegebenen Firstausrichtung wird der Erhalt
des bestehenden, harmonischen Siedlungsbildes trotz einer erméglichten Neube-
bauung planungsrechtlich gesichert.

Die Festsetzung betrifft nur die Hauptbaukdrper, nicht jedoch Garagen und Neben-
anlagen. Daher wird festgesetzt, dass sich die Festsetzung der Firstausrichtung
lediglich auf Gebdaude mit einer Grundflache von mehr als 30 m? bezieht.
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6.6 Stellpldatze, Carports und Garagen

Zur Sicherung einer kompakten Bauweise und der wohnungsnahen Freiflachen so-
wie eines stadtebaulich geordneten Siedlungsbildes wird gemaB § 12 Abs. 6
BauNVO festgesetzt, dass Stellplatze, (iberdachte Stellplatze (Carports) und Gara-
gen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie zwischen dem
StraBenrand und der vorderen Baugrenze zuldssig sind. Dadurch wird insbeson-
dere der Bau von Stellplatzen in den rlickwartigen Grundstiicksbereichen zur Si-
cherstellung einer dem Gebietscharakter entsprechenden Wohnruhe und Vermei-
dung moglicher nachbarschaftlicher Konflikte aufgrund von Emissionen sowie vi-
suellen Beeintrachtigungen verhindert.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit wird festgesetzt, dass Garagen zu Verkehrs-
flachen hin einen Abstand von mindestens 5,0 m einhalten missen. Dieser Raum
kann auch fiir einen zweiten privaten Stellplatz genutzt werden. Uberdachte Stell-
platze (Carports) muissen einen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten.

Aus Klimaschutzgriinden und als Beitrag fiir ein optisch ansprechendes Ortsbild
wird festgesetzt, dass die Dacher von Uberdachten Stellplatzen (Carports) begriint
werden mussen.

6.7 Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zum Erhalt des bestehenden Siedlungscharakters wird gema3 § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB die Zahl der Wohneinheiten auf maximal drei Wohneinheiten je Wohnge-
bdude beschrankt. Dies entspricht dem (iberwiegenden Charakter sowie der Eigen-
art der bestehenden und angrenzenden Wohnbebauung.

Die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten tragt trotz der durch andere Fest-
setzungen ermdoglichten baulichen Erweiterungsmaoglichkeiten insgesamt zu einer
Begrenzung der Besiedlungsdichte im Wohngebiet und damit verbunden zu einer
Beschrankung zusatzlicher Verkehrsmengen sowie zu einer Vermeidung von mog-
lichen Problemen bei der Unterbringung des ruhenden Verkehres bei.

6.8 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Der im rechtskraftigen Bebauungsplan entlang des Flurstiicks 1505 festgesetzte
Bereich ohne Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) wird in die Planzeichnung der 17.
Anderung des Bebauungsplans (bernommen. Die Festsetzung wurde getroffen,
um Pkw-Zufahrten zum Hoveler Weg, der in diesem Bereich lediglich als FuB3-/
Wirtschaftsweg ausgebaut ist, zu vermeiden. Tore zur Bewirtschaftung des Grund-
stlicks werden jedoch zugelassen. Das betroffene, bebaute Wohngrundstlck ist
{iber das 6stlich angrenzende Grundstlck (Flurstlick 1199) erschlossen.

6.9 Private Griinflache

Die im Bestand vorhandene und im rechtskrdftigen Bebauungsplan auf Teilen der
Flurstiicke 1502 und 1505 bereits festgesetzte private Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB) wird in die Planzeichnung der 17. Anderung des Bebauungsplans tber-
nommen.
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6.10 Mit einem Leitungsrecht zu belastende Fliche

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Fléche, die mit einem Leitungs-
recht zugunsten der Stadt Halver zu belasten ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) wird
in die Planzeichnung der 17. Anderung des Bebauungsplans tibernommen, um den
Erhalt des auf den mittleren Grundstlicken verlaufenden Mischwasserkanals zu si-
chern. Zudem wird der im Ostteil des Plangebiets verlaufende ehemalige private
Mischwasserkanal, der mittlerweile stadtisch ist, Uber ein Leitungsrecht gesichert.

6.11 Ortliche Bauvorschriften

GemaB § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW werden zur langfristigen Siche-
rung eines stadtebaulich ansprechenden Ortsbildes baugestalterische Festsetzun-
gen bzgl. der Dach- und Vorgartengestaltung sowie zu Einfriedungen getroffen.
Die gestalterischen Festsetzungen tragen v.a. dazu bei, dass die Auswirkungen
einer Neubebauung auf den riickwartigen Grundstiicksbereichen auf das Orts- und
Landschaftsbild gemindert werden und sich die Neubebauung in die bestehende
Bebauungsstruktur einflgt.

6.11.1 Dachgestaltung

Da die Dachgestaltung maBgeblichen Einfluss auf die stadtebauliche Wirkung einer
Wohnbebauung austibt, werden Regelungen zur Dachform und -neigung getroffen.
Far den GroBteil des Wohngebiets werden ausschlieBlich Sattel- und Walmdécher
mit einer Neigung von 18° bis 25° zugelassen. Dies entspricht der Bestandsbebau-
ung. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan verbindlich festgesetzte Dachneigung
von 22° wird als zu starr und unflexibel bewertet. Mit der 17. Anderung des Be-
bauungsplans soll daher der Spielraum in Bezug auf die Dachneigung geringfiigig
erweitert werden, ohne einen Bruch mit dem Gesamterscheinungsbild der Siedlung
beflirchten zu lassen. Fir die beiden westlichen Grundstiicke, deren Bebauung
Uber die 6. Anderung sowie 12. Anderung des Bebauungsplans planungsrechtlich
ermdglicht wurde, werden aufgrund der Bestandssituation auch Flachd&cher zuge-
lassen. AuBerdem wird eine Dachneigung von bis zu 50° zugelassen.

Um aus Grlinden der Umweltvorsorge die Gewinnung regenerativer Energien durch
die Errichtung von Photovoltaik- sowie Solarthermieanlagen zu férdern, darf im
Falle der Errichtung solcher Anlagen auf dem Dach von den festgesetzten Dach-
neigungen abgewichen werden. In Deutschland wird eine Dachneigung zwischen
30° und 35° als optimal fir wirtschaftliche Ertrédge von Photovoltaik-Anlagen an-
gesehen. Daher wird eine Uberschreitung der Dachneigung bis maximal 35° zuge-
lassen. Um die bestehende straBenseitige Dachneigung der Bebauung entlang des
Hoveler Weges hinsichtlich eines harmonischen Siedlungsbildes zu erhalten, gilt
die Ausnahmeregel hier nur flir das nach Siiden orientierte, also vom Héveler Weg
abgewandte Dach des Hauptgeb&udes.

6.11.2 Vorgartengestaltung

Die Gestaltung der privaten Freiflachen zum StraBenraum hin, insbesondere von
Vorgarten, tragt wesentlich zur Umsetzung des Erscheinungsbildes einer Wohnbe-
bauung bei. Diese Bereiche sollen als halbéffentliche Rdume fungieren und zum
StraBenraum hin eine offene sowie angenehme Wohn- und Aufenthaltsqualitét er-
zeugen. Die Vorgarten sind dementsprechend mit Ausnahme von Fléchen fiir Zu-
fahrten, Stellplatzflachen, Zuwegungen, Flachen fur die Feuerwehr und
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MUllibehélter zu begrinen und dauerhaft gartnerisch zu erhalten. Der Anteil der
Vegetationsflache an der gesamten Vorgartenfliche muss mindestens 40 % betra-
gen. Der Mindestanteil der Vegetationsflache darf durch die versiegelten Flachen
der gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Halver notwendigen Stellplatze unter-
schritten werden. Dadurch soll verhindert werden, dass insbesondere bei kleineren
Vorgartenbereichen die Errichtung der erforderlichen Stellplatzanzahl vor dem
Haus ausgeschlossen wird. Dies hatte zur Folge, dass Stellplatze hinter dem Haus
in Kombination mit einer langeren Zufahrt und damit einer insgesamt hdheren
Versiegelung errichtet werden.

Das Anlegen sogenannter Schotter- und Steingdrten, die in der Regel negative
Auswirkungen auf das Erscheinungsbild haben, soll durch diese Festsetzung ver-
mieden werden. Durch begriinte Vorgarten kdnnen zudem Lebensraume fir Tiere,
insbesondere Insekten, geschaffen bzw. erhalten und die klimatischen Auswirkun-
gen der Wohnbebauung vermindert werden.

Der Vorgarten wird in den textlichen Festsetzungen klarstellend als Flache zwi-
schen der straBenzugewandten GebaudeauBenwand und der 6ffentlichen Erschlie-
BungsstraBe lber die gesamte Breite des Grundstlicks definiert und festgesetzt.

6.11.3 Einfriedungen

Zur Sicherstellung eines positiven und griinen Erscheinungsbildes der Bestands-
sowie Neubebauung wird festgesetzt, dass Einfriedungen als Gehdlzhecken aus
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen sowie als Holzzaune herzustellen.
sind. Metall- oder Kunststoffzédune werden lediglich in Verbindung mit mindestens
gleichhohen, lebenden Hecken zugelassen. Massive Einfriedungen wie Mauern
(Mauerwerk, Betonzaun, Gabionen) sind nicht zuldssig, um v.a. eine Durchlassig-
keit fUr Kleintiere zu gewahrleisten.

6.12 Nachrichtliche Ubernahme

Die Lage des Plangebiets innerhalb der Wasserschutzzone III des Wasserschutz-
gebiets der Ennepetalsperre wird gemaB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernom-
men und darauf hingewiesen, dass die Wasserschutzgebietsverordnung vom
03.04.2002, bekannt gemacht am 11.05.2002 im Amtsblatt Nr. 19/2002 fir den
Regierungsbezirk Arnsberg, zu beachten ist. Es gelten die dort aufgefiihrten Ge-
nehmigungspflichten, Verbote und Duldungspflichten.

6.13 Hinweise

Den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind Hinweise beigefligt, die im
Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans zu beachten sind. Sie sollen den Bau-
herren und Vorhabentréager bei den ersten Planungen ihres Vorhabens auf grund-
legende Gegebenheiten, die nicht im Bebauungsplan festgesetzt sind, aufmerksam
machen. Die Hinweise sind selbsterklarend und bedurfen keiner erganzenden Be-
grindung. Dabei handelt es sich um Hinweise:

¢« zum Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern

e zum Verhalten bei Kampfmittelfunden

e zu allgemeinen ArtenschutzmaBnahmen in Bezug auf Gehdlzrodungen

e zur Mdglichkeit der Einsichtnahme in technische Regelwerke
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7 Auswirkungen der Planung

7.1 Ver- und Entsorgung

Es wird davon ausgegangen, dass die Ver- und Entsorgung der durch die Anderung
des Bebauungsplans auf den rickwartigen Grundstiicksbereichen erméglichten
Nachverdichtung Uber die in den angrenzenden Straen vorhandenen Kanéle und
Leitungen gesichert ist. Der durch das Gebiet verlaufene Mischwasserkanal wird
erhalten.

7.2 Umweltpriifung

Da die Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren erfolgt (vgl. Kapi-
tel 3), ist gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB eine
formliche Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbericht nach § 2a
BauGB nicht erforderlich. Die betroffenen Umweltbelange wurden im Planverfahren
jedoch trotzdem ermittelt und in die Abwagung eingestellt.

7.3 Eingriff in Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. Ein 6kologischer Ausgleich der
durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft ist somit nicht
erforderlich.

7.4 Artenschutz

Da die Grundstlicke durch relativ gehdlzarme Gartennutzungen gepragt sind und
daher keine besonderen Habitate darstellen, ist nicht davon auszugehen, dass
durch die mit der Bebauungsplandnderung erméglichte Nachverdichtung der riick-
wartigen Grundstiicksbereiche sogenannte planungsrelevante Arten, also beson-
ders bzw. streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten betroffen sind und méglich-
erweise Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden kdnnten. In
den stdlich und westlich bestehenden, groBzligigen Freirdaumen finden Tiere ge-
eignetere Habitatstrukturen als Fortpflanzung- und Ruhestéatte sowie fiir die Nah-
rungssuche.
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