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1.2

Begriindung
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2

"In der Schlammkuhle", Stadt Brilon

Plangebiet
Raumlicher Geltungsbereich
Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes "In der Schlammkuhle" im

Stadtgebiet Brilon erstreckt sich Uber die Grundstlicke Stadt Brilon, Flur 45, Parz.
1606 und teilweise 284/9 und wird wie folgt begrenzt:

im Siden: Durch 1- bis 2-geschossige Wohnbebauung;
im (Sud-)Westen:  Durch die freie Landschaft;

im Norden: Durch 1- bis 2-geschossige Wohnbebauung;
im Osten: Durch 1- bis 2-geschossige Wohnbebauung.

Gegenwirtige Situation im Plangebiet

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfalt eine Flache
von ca. 5.500 m2 Das Plangebiet bildet einen Freiraum, der bisher als landwirt-
schaftliche Nutzflache - hier: als Weide - genutzt wurde. Jenseits schliet sich eine
Wohnbebauung mit ein- bis zweigeschossigen Eigenheimstrukturen in offener Bau-
weise an, im Siudwesten und Westen die freie Landschaft. Kiinftig wird sich auch
hier Wohnbebauung anschliefen.

Bei dem Plangebiet handelt sich um ein Geldnde, das aus einer mittig gelegenen
Senke zum Rand hin leicht ansteigt.
Die duRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Strale "Derkerborn."

Die im Hochsauerland gelegene Stadt Brilon bietet fir ihre 27.500 Einwohner eine
Synthese aus Historie, Okologie und Moderne. Das Stadtbild ist geprégt durch den
historischen Stadtkern der alten Hansestadt mit einem der altesten Rathduser
Deutschlands und dem zentralen Marktplatz. Als "Stadt des Waldes" und "staatlich
anerkannter Luftkurort" ist Brilon zudem dem Natur- und Umweltschutz verpflichtet.
Jedoch muR im Sinne einer angemessenen Stadtentwicklung auch den heutigen An-
forderungen entsprechend an die notwendige Schaffung von Wohnraum und Ar-
beitspldtzen gedacht werden.

AnlaB fiir die Einleitung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes, Ziele
und Zwecke

In der Stadt Brilon liegt ein beachtlicher Wohnbedarf der Bevélkerung vor. Der
Waunsch nach Bauland flr Eigenheime ist in Brilon groR3.

Durch die Einleitung des Vorhaben- und Erschhel&ungsplanes soll der Nachfrage
nach Wohnraum Rechnung getragen werden und der dringende Wohnbedarf der
Bevolkerung gedeckt werden.
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Der Vorhabentréger, die Fa. Heckmann GmbH & Co. GrundstlickserschlieRungs-
und -verwertungs KG, bringt durch die dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu-
grundeliegende Konzeption die verschiedenen Belange der Stadt Brilon miteinander
in Einklang. Neben dem grundsétzlichen Ziel der Schaffung von notwendigem
Wohnraum ist sie dem Grundsatz des "Okologischen Bauens" verpflichtet. Hierzu
gehért eine kosten- und fldchensparende Planungskonzeption ebenso wie die Ver-
wendung der Holzrahmenbauweise als umweltschonende Bauweise.

Die beabsichtigte MaRnahme trégt zudem spezifischen regionalen Belangen Rech-
nung, indem sie mit Hilfe der gew&hlten Bauweise die regionale Holzwirtschaft starkt
und somit zusétzliche Arbeitsplatze schafft.

Das Plangebiet selbst bietet einen glinstigen zentrumsnahen Wohnstandort, der im
Sinne der Freiraumschonung eine MaRnahme zur Innenentwicklung des stéadtischen
Raumes ist, der zudem im Hinblick auf das stidwestlich geplante Bebauungsplan-
Konzept fiir die weitere Entwicklung der Stadt eine wichtige Signalwirkung gibt und
eine wiinschenswerte Anbindung und einen gelungenen Ubergang vom umliegen-
den Wohnungsbestand zum geplanten Neubaugebiet darstellt.

Der Planbereich soll aufgrund der Ausweisung des Flachennutzungsplanes
(Wohngebiet) einer Wohnbebauung zugefiihrt werden. Ein rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan liegt fiir den Bereich nicht vor. Nach § 7 Abs.1 BauGB-MaBnahmenG
kann die Stadt durch Satzung die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, die nicht
bereits nach den §§ 30, 31 und 33 bis 35 des Baugesetzbuches zul&ssig sind.
Planungsrechtlich wird der Bereich als unverplanter Innenbereich beurteilt.

Wegen des Umfanges des geplanten Vorhabens und dem Wunsch einer méglichst
zligigen Umsetzung soll die Realisierung daher durch die Satzung Gber den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan erméglicht werden. Die Satzung muf mit einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung, insbesondere mit § 1 Abs. 3 bis 6 des Bau-
gesetzbuches vereinbar sein.

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan "In der Schlammkuhle" sollen die Vor-
aussetzungen zum Bau von 13 Wohneinheiten in Form von Eigenheimen in Holz-
rahmenbauweise geschaffen werden.

= Erlduterungen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Das Plangebiet soll mit insgesamt 13 Wohneinheiten bebaut werden, die sich von
der Hohenentwicklung, Geschossigkeit und Struktur sowohl in die umgebende Be-
bauung einfiigen und den Ubergang zum folgenden Neubaugebiet erméglichen, als
auch eine MaRnahme im Sinne des flachensparenden, 6kologischen Bauens dar-
stellen. Im einzelnen handelt es sich um ein Reihenhaus, drei Doppelhduser und vier
freistehende Einfamilienhauser. Die Gebaude sind jeweils einem bestimmten Haus-
typ zugeordnet, welcher den Plandarstellungen entsprechend gebaut wird.

Die einzelnen Haustypen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verortet, die da-
zugehdorigen Grundrisse, Schnitte und Ansichten sind Grundlage fir die Umsetzung
des Bauvorhabens. Ansonsten wird auf die entsprechenden Festsetzungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes verwiesen.

Unter anderem regelt der Vorhaben- und ErschlieBungplan folgende MaRgaben:
Die Dachneigung betragt zwischen 25 und 35 Grad. Gebaudeteile, Nebengebdude,
Carports bzw. Garagen kénnen die vorgeschriebene Dachneigung Gber- oder unter-
schreiten oder als Flachdach ausgebildet werden.

Doppelhduser und Hausgruppen sind nur mit gleicher Dachform, Dachneigung und
Firsthdhe zuldssig. Die Baumaterialien missen - den Festsetzungen des Plans ent-
sprechend - abgestimmt sein.
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Firste sind bis zu einer Hohe von 10 m zuldssig. Die Firsthéhe wird gemessen zwi-
schen der Oberkante First und der vor dem Grundstlick anzutreffenden Héhe der
Gehweg- bzw. Mischverkehrsflache. "

Dachgauben sind unter Beachtung der MaRgaben des Vorhaben- und Er-
schliefungsplanes grundséatzlich zuldssig.

Einschrdnkungen in bezug auf die Verwendung von Baumaterialien aus Gesund-
heits- und Umweltschutzgriinden ergeben sich ebenfalls aus den Festsetzungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Gleiches qilt flr die Zulassigkeit der Dach- und Fassadenbegriinung und die Gestal-
tung der Stellpldtze, Abfallbehélter und Garagen.

Die Einfriedung der Grundstiicksgrenzen richtet sich nach den MaRgaben des
"Okologischen Fachbeitrages" und im tbrigen nach den ortsiiblichen MaRstében.

Ferner sollten bei der Bebauung der Grundstiicke folgende Hinweise beachtet
werden, um eine umweltvertridgliche Siedlungsentwicklung im Baugebiet zu er-
reichen:

o Bei der Auswahl der Baustoffe sollten folgende Prinzipien beachtet werden:

- positive Wirkung auf Wohlbefinden und Gesundheit,

- geringer Energieaufwand und schadstofffreie Herstellung,

- Regenerierbarkeit und Wiederverwertbarkeit,

- Angemessenheit von Material und Aufwand, d.h. méglichst geringer Material- und
Transportaufwand, dezentrale Herstellung.

e Unnotige Versiegelung von Flachen sollte unterlassen werden. Versiegelte
Flachen verursachen bei Regenféllen ein verstarktes Wasseraufkommen, das zu
einer Uberlastung der Kanalisation fiihrt. Darum sollten die Bauherren Flachen,
die sie befestigen wollen, mit wasserdurchlassigen Materialien versehen; Das hat
positive Auswirkungen fdr:

a) den natirlichen Wasserkreislauf,

b) die Filterung des Wassers durch den Boden,
c) die Bildung von Grundwasser,

d) die Bildung von pflanzenverfligbarem Wasser.

e Der gesamte Bodenaushub aus den Baugruben sollte nach Méglichkeit im Gebiet
verbleiben und im Geldnde eingebaut werden.

e Fur die Bepflanzung der Gérten sind heimische Strauch- und Baumarten zu
verwenden, da sie einer Vielzahl von Kleintieren den notwendigen Lebensraum
bieten.

Es sollten innerhalb des Plangebietes Uberwiegend Bepflanzungen geman der
Pflanzenliste Nr. 1-4 erfolgen. Zur Erfallung der auf den privaten Flachen
festgesetzten Pflanzgebote sind ausschlieBlich Baumarten der Pflanzenliste oder
Obstgehdlze zu verwenden.

Méglichkeiten der Energie- und Wassereinsparung:

e Energie kann durch Nutzung der Wintergarten als Sonnenkollektoren und durch
Transport der vorgewdrmten Luft in die Wohnrdume erzielt werden.

e Aktive Solarsysteme zur Brauchwassererwdrmung oder Raumheizung sowie die

, Anlage eines Warmespeichersystems kdnnen zur Energieeinsparung beitragen.

e Zur Verringerung des Trinkwasserverbrauchs kann Regenwasser auf den Grund-
stlcken gespeichert und genutzt werden.
Es sollten wassersparende Sanitarobjekte im Haushaltsbereich vorgesehen
werden.
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4.1

4.2

4.3

Verkehrliche Belange
AuBere ErschlieRung

Uber die StraRe "Derkerborn" ist der Planbereich gut an das 6rtliche und Uberértliche
Verkehrsnetz und damit an das stadtische und regional bedeutsame Strallennetz
angebunden.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Baugebietes soll am westlichen Rande der Parzelle
284/9 verlaufenden Erschlieungsstich erfolgen. Die so geschaffene innere Er-
schlieBungstrale Gbernimmt die Haupterschlieungsfunktion. Von dem Stich zwei-
gen zwei Wohnwege ab, die die Hauser und Stellpldtze erschlieBen.

Die ErschlieBungsstralle wird als Mischverkehrsflache von 3,50 m bzw. 4,75 m
Breite vorgesehen. Die Festsetzung Mischverkehrsfldche erfolgt, da bei der Stralken-
raumgestaltung der Aufenthaltsqualitat, dem nichtmotorisierten Verkehr und der
eigentlichen ErschlieBung gleichberechtigte Belange zugrunde gelegt werden.

Ruhender Verkehr

Der ausgewiesenen Stellplatzzahl ist der ortstypische Durchschnittswert von 1,5
Stellplatzen pro Wohneinheit zugrunde gelegt. Im Sinne einer Freihaltung des
StraBenraumes vom ruhenden Verkehr ist dieser Forderung mit der Ausweisung von
insgesamt 24 Stellpldtzen Rechnung getragen worden. Die Einzelhduser und die
beiden nérdlichen Doppelhduser verfligen Uber jeweils einen als Carport bzw. Ga-
rage ausgestalteten Stellplatz direkt auf dem betreffenden Grundstlck. Das Reihen-
haus und das sddliche Doppelhaus haben ihre Carports/Garagen teilzentriert auf der
gegentberliegenden StraBenseite.

Zudem sind im Eingangsbereich der ErschlieBungsstrale weitere funf Stellplatze
ausgewiesen, die sowohl fiir Zweitwagen der Anwohner als auch fir Besucher zu
nutzen sind.

Grinordnerische und landschaftspflegerische MaBnahmen

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen u. a. die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu be-
rlicksichtigen. Dies gilt fir den Vorhaben- und ErschlieRungsplan entsprechend. Das
Bundesnaturschutzgesetz und das Landschaftsgesetz NW treffen dazu konkrete
Regelungen.

Bei der geplanten Bebauung und den vorgesehenen éffentlichen Verkehrsflachen
handelt es sich um Eingriffe in Natur und Landschaft, fir die Ausgleichs- und Er-
satzmalnahmen erforderlich werden.

Um mit hinreichender Sicherheit Festsetzungen zu Ausgleichsregelungen gemaf

§ 8a BNatschG fur den Eingriff in Natur und Landschaft treffen zu kénnen, wurde
ein Landschaftsplaner mit der Erstellung eines "Okologischen Fachbeitrages" beauf-
tragt. Dieser Fachbeitrag liegt mittlerweile vor, ist Bestandteil der Begriindung und
ihr als Anlage Nr. 2 beigefugt.

Die Ausgleichs- und Kompensationsmafnahmen umfassen insbesondere MaR-

nahmen zur Kompensation und Verbesserung der Biotopqualitadt durch Anpflan-

zungen von Baumen und Strduchern, wie:

« Anpflanzung von geschnittenen oder freiwachsenden Hecken als Garten-
einfassung

« Anpflanzung von Baumen in Gérten.
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10.

Es sind ferner MaRnahmen zur Verringerung der Auswirkungen im Bereich der Ver-

- siegelung und Bebauung notwendig, wie:

¢ Begriinung von Hauswénden
s Begriinung von Carports
+ Versickerung von Regenwasser.

Naheres regelt der dieser Begriindung als Anlage Nr. 2 beigefiigte "Okologische
Fachbeitrag. Auf ihn wird verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas (WFG), Wasser (Stadtwerke Brilon),
elektrischer Energie (VEW) und Kommunikationstechnik (z. B. Telekom AG) wird
durch die zusténdigen Versorgungstrager, die Entsorgung durch die zustandigen
Entsorgungstrager sichergestellt.

Die Entwésserung des Plangebietes ist durch die Stadtwerke Brilon sichergestelit
und soll im Falle des Schmutzwassers zum Kanal "Dekerborn” erfolgen. Das
Regenwasser der 13 Wohneinheiten soll mittels Anlage und Nutzung eines Mulden-
Systems im Gebiet versickern. Eine Nutzung des Regenwassers zur Toiletten-
spllung etc. ist Gber die Anlage von hauseigenen Zisternen gegeben. Die entwésse-
rungstechnischen Untersuchungen haben ergeben, daB bei dieser Vorgehensweise
und einer zuséatzlichen Abbindung der Regenentwasserung des Hauses
"Burhagener Weg" Nr. 19 (Parzelle 1605) vom Kanalbestand die bestehenden Ka-
pazitaten ausreichen um das zusatzlich auftretende Schmutzwasser zu entsorgen.
Der entsprechende "Abwassertechnische Fachbeitrag" ist Bestandteil der Begriin-
dung und ihr als Anlage beigefligt. Auf ihn wird verwiesen.

Die Erstellung der Anlagen erfolgt durch den Vorhaben- und ErschlieBungstréger.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange werden im Planbereich nicht beriihrt. Es ist jedoch nicht aus-
zuschlieRen, dal bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler entdeckt werden.
Deswegen ist in der Planzeichnung ein entsprechender Hinweis aufgenommen worden.

Altlasten
Altlasten sind im Gebiet nicht bekannt.
Immissionsschutz

Angesichts der vorgesehenen Nutzungsart und der vorhandenen Nutzung sind Pro-
bleme des Immissionsschutzes nicht erkennbar.

Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen werden im Plangebiet auf privater Basis durchgefihrt.
Bei der Parzellierung der Grundstlicke wird durch Baulast sichergestellt, dalk die
Funktionsfahigkeit des Mulden-Systems gewdahrleistet wird.
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11.  AbschluB des Durchfiihrungsvertrages

Der nach § 7 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-MaRnahmenG vorgeschriebene Durchfiihrungs- ‘
vertrag wird unterzeichnet, sobald der EinleitungsbeschluR fir das Satzungsver-
fahren rechtswirksam ist..

12. Kosten

Alle durch dieses Vorhaben ausgeldsten Kosten sind vom Vorhabentrdger zu Giber-
nehmen.

Die Ubernahmeverpflichtung dewr zu widmenden &ffentlichen Flachenwird in den
"Durchflihrungsvertrag" aufgenommen. :

Anlagen:
1 Abwassertechnischer Fachbeitrag
2. Okologischer Fachbeitrag

Hinweis: :

Die Durchflihrung der im Vorhaben- und Erschliefungsplan und seinen Anlagen be-
schricbenen MaRnahmen wird durch einen zwischen der Stadt und dem Vorhaben-
trager abgeschlossenen Durchfihrungsvertrag geregelt.

- Aufgestellt ; Anerkannt
Brilon, den ...S2.0%.... 76

Fur den Vorhabentrager

..................................




