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1.  Vorbemerkung

Der Stadtteil Wulfte liegt etwa 5 km nordéstlich von der Kernstadt Brilon am Rande der
Briloner Hochflache.

Die von Wiulfte ausgehenden Stadtstrallen BRI 22 und 23 verbinden den Ort mit der
Nachbargemeinde Alme und den am Ort vorbeifuhrenden Bundesstralen B 516 und
B 480.

2. Ré&umlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet wird im Norden und im Westen durch die Wlfter Stralle begrenzt. Die
stdliche Begrenzung wird durch die Parzellengrenze zum Flurstick 41 gebildet,
wahrend ostlich die Parzellengrenze zu den Flursticken 273 und 146 die Planungs-
gebietsgrenze bildet.

Das Plangebiet hat in Ost-West-Richtung eine maximale Breite von 125 m und in
Nord-Sud-Richtung eine maximale Breite von rd. 190 m. Das vorhandene Gelénde
steigt von rd. 438,00 m 4. NN im Westen bis auf rd. 448 00 m G. NN im Osten. Die

Plangebietsflachen sind bisher als Grunland genutzt.

3. Vorgaben der Bauleitplanung

In Wlfte soll sich die Siedlungsentwicklung am Bedarf der ortsanséssigen Bevdlke-
rung orientieren.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewie-

sen.

4. Ziele und Zwecke der Planung
Wulfte hatte am 01.01.1998 369 Einwohner. Obwohl die Bevdlkerungszahlen stag-
nieren, ist Nachfrage nach Baugrundsticken festzustellen. Weiterhin entstehen als

Nebenwerwerb Fremdenverkehrsbetriebe und Ferienwohnungen.

Durch die Schaffung neuer Bauflachen soll auch erreicht werden, daf die nachgebore-
nen Séhne und Tochter eine Maglichkeit erhalten im Ort zu verbleiben und Eigentum
zu schaffen. -

Die bauliche Entwicklung in den festgesetzten Wohnbauflachen ist weitgehend abge-
schlossen. Weitere Flachen sind nur begrenzt verfugbar.

Wegen der allgemein gestiegenen Nachfrage nach Baugrundsticken und der an-
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gespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt allgemein, und um die stadtebauliche
Entwicklung steuern zu kénnen, hat der Rat der Stadt Brilon die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplanes beschlossen. Der Bebauungsplan soll zur Deckung
des dringenden Wohnbedarfs unter Anwendung des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) aufgestellt werden.

Die Granflachenausweisungen und die Freiflachen der Infrastrukturierung haben
neben den ortsraumlichen Funktionen insbesondere 6kologische Funktionen und
dienen dabei auch als Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft. Der Bebau-
ungsplan hat den Zweck, fur seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fur den
Vollzug weiterer MaRnahmen wie z.B. die Vermessung, die ErschlieRung und die

Bebauung des Gebietes.

5. Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird analog der Flachennutzungsplandarstellung generell als all-
gemeines Wohngebiet -WA- nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Dieser Bereich soll
vorwiegend dem Wohnen dienen. Ausnahmsweise sollen Beherbergungsbetriebe
zugelassen werden um im Hinblick auf die Bedurfnisse des Fremdenverkehrs im
Stadtteil Wilfte Einrichtungen zulassen zu kénnen, die von § 13 BauNVO nicht mehr
gedeckt sind. Weitere Ausnahmen werden wegen ihres Flachenbedarfs und ihrer

Verkehrsbedeutung nicht zugelassen.

Im -WA- sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen Nebenanlagen und

Garagen zulassig.

Die Grundfliachenzahl (GRZ) ist mit 0,3 angesetzt um einerseits eine angemessene
Ausnutzung von Grund und Boden zu gewahrleisten und andererseits im Hinblick auf

die angestrebte Wohnnutzung eine ubermanige Verdichtung zu verhindern.

Die Geschofflachenzahl (GFZ) wird auf 0,6 begrenzt. Im -WA- ist die Zahl der Voll-

geschosse auf maximal |l festgesetzt. GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB werden in
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diesem Plangebiet die Anzahl der Wohnungen auf maximal 4 je Wohngebéaude be-
schrankt, um die stadtebauliche Funktion und Eigenart des Stadtteils Wilfte zu erhal-
ten. Geman § 20 Abs. 3 BauNVO sind bei der Ermittlung der GeschoRflachen die
Flachen in anderen Geschossen, die keine Vollgeschosse sind einschlieBlich der zu
ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungswande, mit-
zuberechnen.

Die Hohen der baulichen Anlagen werden durch die Wandhohe und die Firsthéhe

begrenzt. Diese Festsetzung soll die ortstibliche Bauweise untersttzen.

5.2 Bauweise, liberbaubare Grundstlicksfldche

Im Plangebiet ist die Bauweise generell als offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur
Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Mit dieser Festsetzung soll der stadtebaulichen Zielsetzung einer ortstblichen landlich
orientierten Bebauung Rechnung getragen werden.

Die Uberbaubaren Flachen sind ausschlieRlich durch Baugrenzen festgesetzt.

6. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet wird Uber eine Planstralle erschlossen. Diese Planstrale endet in
einer Wendeanlage mit einem Wendekreisdurchmesser von 16,00 m. Von dieser

Wendeanlage ausgehend erschliellen Wohnwege die Ubrigen Plangebietsflachen.

Die Baugrundstucke sollen ausschliefllich Uber die neu zu schaffenden Planstrallen

erschlossen und angefahren werden.

Bei diesem Baugebiet handelt es sich um eine abgeschlossene Einheit. Es ist deshalb
beabsichtigt, alle offentlichen Straflen einer Mischnutzung (Verkehrsberuhigung)
zuzufUhren. Da das Anliegerparken primar auf den Baugrundsticken erfolgen soll,

werden Festsetzungen fur den ruhenden Verkehr nicht erforderlich.

Die Abwasserableitung erfolgt uberwiegend im Trennsystem. Das hausliche Abwasser
wird gesammelt und Uber das bestehende Ortsnetz und die Verbindungssammler der

Klaranlage zugeleitet.
Entsprechend § 51 a des Landeswassergesetzes von Nordrhein-Westfalen ist das
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Niederschlagswasser ortsnah zu beseitigen, entweder durch Versickerung oder
Verrieselung vor Ort oder durch eine ortsnahe Einleitung in ein Gewasser. In diesem
Bebauungsplan ist beabsichtigt, das Niederschlagswasser der neu zu bebauenden
Flachen und Stralen in einem Regenwasserkanal zu sammeln und auf kirzestem

Wege einem Vorfluter nérdlich des Plangebietes in etwa 30 m Entfernung zuzuleiten.

Die Elektrizitatsversorgung ist durch die VEW sichergestellit.

Zur Abfallbeseitigung wird eine Mulltonnensammelstelle festgesetzt. Die Grund -
stlcke, far die diese Mulltonnensammelstelle vorgesehen ist, sind in der Planzeich-

nung durch Umrandung besonders gekennzeichnet.

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das Verbundnetz des Verbandwasserwerkes
"Weilke Frau".

Die im Plangebiet anfallenden Boden- und Bauschuttmassen werden zu einer geneh-
migten Deponie verbracht, soweit nicht Unternehmer Aufschittungen benutzen, die
nach § 65 BauO NW genehmigungsfrei sind. Soweit mdglich, werden die anfallenden

Bodenmassen zum Ausgleich im Baugebiet benutzt.

Altlasten sind nicht bekannt. Sie sind auch angesichts der bisherigen Nutzung nicht zu

vermuten.

7. Grunordnung

7.1 Grinflachen

Innerhalb des Plangebietes sind offentliche und private Grunflachen angeordnet. Die
Grunflachen werden erganzt durch das Verkehrsgrun innerhalb der beruhigten Fla-
chen. Im einzelnen handelt es sich um wegebegleitende Griunflachen sowie private
Flachen in unterschiedlicher Breite, fur die als Abgrenzung zur freien Landschaft ein

Pilanzgebot festgesetzt wird.
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7.2 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes ist die grundséatzliche Ent-
scheidung Uber die Inanspruchnahme der Flachen erfolgt. Im Hinblick auf den Bedarf
an Wohnbauland ist der Verzicht auf eine Ausweisung nicht méglich. Durch die Bebau-
ung des Plangebietes erfahrt das Ortsbild eine organische Abrundung. Der Eingriff,
soweit er durch offentliche Verkehrsflachen geschieht, beschrankt sich auf die Plan-
strallen, die verkehrsberuhigt ausgebaut und ausgewiesen werden sollen. Zur Ein-
bindung in die Landschaft werden offentliche Grinflachen ausgewiesen, die naturnah
gestaltet werden sollen. DarUber hinaus werden private Pflanzstreifen festgesetzt, die
in unterschiedlichen Breiten die Ubergénge zur freien Landschaft verbessern sollen.
Ferner wird festgesetzt, dall pro 200 m? nicht Uberbaubarer Grundsticksflache je 1
Laubbaum heimischer Art zu pflanzen ist.

Als Erganzung zu den Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen innerhalb des Plangebietes
wird der dstlich vom Baugebiet verlaufende Wirtschaftsweg, der Wilfte mit der Kern-

stadt verbindet, auf einer Strecke von 530 m beidseits mit Obstbaumen bepflanzt.

Als Anlage ist dieser Begrindung ein Landschaftspflegerischer Erlauterungsbericht
angefugt, der Bestandteil der Begriindung ist und der die Ausgleichsberechnung zum

geplanten Eingriff darlegt.

8. Denkmalpflege

Im Baugebiet befinden sich keine Baudenkmale.

Bodendenkmale sind nicht bekannt und auch nicht erkennbar. Trotzdem ist folgendes
zu beachten:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt als Untere
Denkmalbehotrde und/oder dem Westf Museum fur Archaologie/Amt fur Bodendenk-
malpflege, AuRenstelle Olpe (Tel. 02761-93750, Fax 02761-2466) unverziglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem

Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher
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von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-
Lippe ist berechtigt das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftli-
che Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DschG NW).

9. Immissionsschutz / Emissionsschutz
Innerhalb des Plangebietes sind emittierende Anlagen nicht vorhanden. Insofern

werden keine besonderen Festsetzungen fir notwendig gehalten.

10. Bodenordnung
Bodenordnende MaRnahmen sollen nach Mdéglichkeit auf privatrechtlicher Basis

erfolgen.

Aufgestellt:

Brilon, den 2 7 OS. A998
Der Sjadtdirektor

L0



Stadt Brilon

LANDSCHAFTSPFLEGERISCHER ERLAUTERUNGSBERICHT
zum Bebauungsplan Brilon-Wiilfte Nr. 4 "Am Kapellenstein"

Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan

1. Allgemeine Angaben

Das Plangebiet istim Flachennutzungsplan dargestellt als W-Flache

X Darstellung bleibt

O  Anderung der -Flache in -Flidche beabsichtigt/eingeleitet.

Die Planung dient

K der ErschlieBung eines neuen/Erweiterung eines vorhandenen Baugebietes

O vorrangig der planungsrechtlichen Absicherung vorhandener Substanz

Betroffene Schutzgebiete/-objekte:

X keine O NsG O Lse O o O 8
I Nr./Name / It. Landschaftsplan (-entwurf)
O Name It Verordnung [ des RP [J des HSK

2. Darstellung und Bewertung des Plangebietes am Eingriffsort

(] Ist-Zustand und Planungszustand unterscheiden sich nicht wesentlich; daher erscheint keine
besondere Bewertung erforderlich

Y Wegen erheblicher Verdnderungen des Plangebietes

O] wurde/wird ein Landschaftspflegerischer Begleitplan aufgestellt, der alle weiteren
Angaben enthalt;

X wird eine Bewertung wie folgt vorgenommen:

2.1 Ist-Zustand

Biotoptyp
Listen-Nr. vorh. Flachennutzung Fldche (ha) x Wertfaktor = Wert
Austariert: Bereits bebau-
te Fldchen inc|. Garten 0,7357 X 0 = 0,0000
13 Grunland in intensiver
Nutzung 16039 X 4 = 6.4156

[¥]
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2.2 Planungszustand bei Voll-Ausnutzung der Festsetzungen

Biotoptyp
Listen-Nr. gepl. Flachennutzung Flache (ha) x Wertfaktor = Wert
Austariert: Bersits bebaute
Flachen incl, Garten 0,7357 X = 0,0000
1 StraBenflichen 0,1127 X 0 = 0,0000
1 Uberbaubare Grund-
sticksflachen 0,3922 X 0 = 0,0000
2 FuRweg (wassergebunden) 0,0319 X 1 = 0,0319
2 Versorgungsflachen
(wassergebunden) 0,0041 X 1 = 0,0041
16 Hausgérten 0,9150 X 3 = 2,7450
24 Private Pflanzstreifen
und Griinanlagen
(Neuanlage,Durch-
schnittswert) 0,1230 X 6 = 0,7380
24 Offentliche naturnahe
Griinanlagen 0.0250 X 6 = 0.1500
2,3396 3,6690

Dariiber hinaus sind folgende MaBnahmen zur Eingriffsminderung durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan berlicksichtigt:

14 Pro angefangene
200 m? sonstiger nicht
Uberbaubarer Grund-
stucksflachen sind mind.
1 Laubbaum zu pflanzen

(46 x 0,0030) 0,1380 X 4 = 0,5520
14 Zur StraRenraumgestal-
tung sind 8 Einzelbdume
festgesetzt (9 x 0,0030) 0,0270 X 4 = 0,1080
Gesamt: 43290
O Es verbleiben folgende unvermeidbare Beeintrachtigungen, die nicht am Ort des Eingriffs

ausgeglichen werden kénnen:

X Differenz der Plangebietbewertung Ist-Zustand/Planungszustand (s.0.):
2,0866 Punkte

oder

O Konkrete Beschreibung der Beeintrachtigungen:

X Der PlanungsanlaR geht nach Abwiagung den Belangen von Natur und Landschaftim Rang vor.
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] ErsatzmaBnahmen werden dennoch nicht fir erforderlich gehalten;
Begriindung:
X Es sind die unter 3. beschriebenen Ersatzmanahmen vorgesehen.

3. Darstellung und Bewertung des Plangebietes am Ort der ErsatzmaRnahmen

Kurze Beschreibung der geplanten Malnahmen:
Es ist ein Defizit von 2,0866 Punkten auszugleichen.
Der "Totenweg" verlauft von Wiilfte aus in Richtung Brilon durch freie Flur. Entlang des asphaltierten
Wirtschaftsweges sollen beidseits Obstbdume in einem Abstand von 10 m gepflanzt werden. Es ist
beabsichtigt, 105 Obstbaume auf einer Wegestrecke von 530 m zu pflanzen. Die Anzahl der Obstbdume

errechnet sich wie folgt:

Fiktivberechnung:
Umwandlung von 13 Griinland in intensiver Nutzung 10433 x4= 41732
in 22 Obstwiese 1,0433x6= 62598

2,0866
Bei der Neuanlage einer Obstwiese wird von 1 Baum pro 100 m? ausgegangen.

Anzahl der Bdume somit 10.433 m?: 100 m? = 104,33 = 105 Stck,

Die Flachen sind: K im Eigentum der Stadt
O zum Zeitpunkt der Bebauungsplan-Realisierung verfiigbar

O noch nicht verfugbar

31 Ist-Zustand
Biotoptyp
Listen-Nr. Geplante Flachennutzung Flache {(m?) x Wertfaktor = Wert
Gesamt: Gesamt;
3.2 Planungszustand
Biotoptyp
Listen-Nr. Geplante Flachennutzung Flache (m?) x Wertfaktor = Wert

Gesamt: Gesamt:
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Differenz Planungszustand ./. Ist-Zustand:

X Der Gesamtwert des Planungszustandes Ubersteigt den des Ist-Zustandes gréRenordnungsmaRig um das

Defizit am Eingriffsort (s.0.); die Gesamtbilanz ist daher ausgeglichen.

O Die geplanten ErsatzmaRnahmen werden fiir ausreichend gehalten, obwohl rechnerisch Defizite bestehen

bleiben;
Begriindung:

4. Sonstiges
(Z2.B. Verweis auf durchgefihrte Abstimmungsgespriche; Hinweis zur Umsetzung der Planung o.4.
Auf das Gesprach am 01.04.1998 im Rathaus Brilon wird Bezug genommen.

59872 Meschede-Eversberg, den 06.04.1998 Dipl.-Ing. H.-G. Bingener
*Beratender Ingenieur*

Ing.-Bliro fiir Bauwesen
Alte LandstraBe 36
59872 Meschede-Eversberg




