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GEMEINDE MOHNESEE - ORTSTEIL BERLINGSEN
ERGANZUNGSSATZUNG GEM. § 34 (4) S. 1 NR.3 BAUGB

BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde M&hnesee beabsichtigt die Schaffung weiterer Wohnbauflachen im Ortstell

Berlingsen, um die Nachfrage nach Baugrundsticken flr den Eigenbedarf der ortsansas-
sigen Bevolkerung zu befriedigen.

Mit der Erganzungssatzung kénnen einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile einbezogen werden, wenn die einbezogenen Flachen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Flr einige Fla-
chen des Siedlungsbereiches Berlingsen, die derzeit noch dem AuBenbereich zuzuordnen
sind, kann von einer Prégung durch die vorhandene Bebauung ausgegangen werden.
Gleichzeitig sind diese Flachen bereits durch die vorhandenen Verkehrswege erschlossen.
Die Ergdnzungssatzung ist das geeignete Instrument, um fiir diese Flachen die planungs-
rechtliche Grundlage zur Bebauung zu schaffen.

Eine Verschiebung der Grenze zwischen Innen- und AuBenbereich in den AuBenbereich
hinein soll hinsichtlich des jeweiligen Standortes, des Umfangs und der Ausgestaltung der
Erweiterungsflichen so erfolgen, dass eine flr die Siedlungsstruktur und das Ortsbild
Berlingsens unschédliche Entwicklung sichergestelit wird.

2 Geltungsbereich der Erganzungssatzung

Die Erganzungssatzung umfasst drei verschiedene Bereiche - die Teilfiachen A, B und C -
in nérdlicher und sidlicher Ortsrandlage mit einer GesamtgréBe von ca. 22.200 m2. Der
nicht unerhebliche Umfang der in die Ergdnzungssatzung einbezogenen Flachen resultiert
aus dem Anspruch, im Geltungsbereich der Satzung in Nachbarschaft zum jeweiligen
Eingriffsort dkologisch sinnvolle und kurzfristig umsetzbare AusgleichsmaBnahmen fest-
zusetzen, die sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken.

3 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im Flichennutzungsplan der Gemeinde Mohnesee ist lediglich ein Teil der Flache A als
Wohnbaufldche dargestellt. Die Ergdnzungssatzung wird demnach fur alle Teilflachen
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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4 Nutzung der Teilflichen A, B und C - stidtebauliche Entwicklungsziele

4.1 Teilﬁléche A

Die Teilflaiche A liegt im Nordwesten des Siedlungsbereiches und schlieBt an die Bebau-
ung "Lendringser StraBe" an. Dabei wird durch die Satzung sowoh! ein Bereich noérdlich
der "Lendringser StraBe" eingebunden, als auch die siidlich der "Lendringser StraBe" an-
schlieBende Flache beidseitig der dort nach Westen aus dem Ort fithrenden StraBe.

Der siidliche Teil der Flache wird landwirtschaftlich als Griinlandflache genutzt und ist mit
einzelnen Obstbiumen sowie entlang der nach Westen fiilhrenden StraBe mit einer Reihe
von Birken bestanden. Der keilfédrmige Abschnitt zwischen den beiden StraBen ist Teil ei-
ner Ackerfliche. Dabei wurde in dem "spitzen Winkel" zwischen den Verkehrswegen ein
Gewichshaus errichtet. Die Teilflache ostlich der "Lendringser StraBe" ist eine Grinland-
flache, die ebenfalls teilweise mit Obstbdumen bestanden ist.

Die Teilfliche A stellt eine Erweiterung des Siedlungsbereiches um insgesamt drei Uber-
baubare Flachen nach Nordwesten dar. Die Planung bindet nordlich der Lendringser Stra-
Be unmittelbar an die vorhandene Bebauung an und ist durch diese gepragt. Die vorge-
sehenen (berbaubaren Flachen siidwestlich der "Lendringser StraBe" stellen eine ge-
schlossene Ortseingangssituation her und runden den Siedlungsbereich nach Westen ab.
Die vorhandenen Wohngebdude im AuBenbereich an der Lendringser StraBe werden
durch die Planung nicht erreicht. Die Festsetzungen der Satzung dokumentieren deutlich,
dass die Entwicklung der Wohnbebauung eine Begrenzung erfahrt und kein stédtebaulich
unerwiinschter "Fortsatz" entsteht, der sich in den Landschaftsraum schiebt. Zwischen
dem landwirtschaftlichen Gehdft stdlich der “Lendringser StraBe" und der westlich davon
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache verbleibt eine Griinlandflache, die der Be-
trieb zur Zeit noch als Weideland bendtigt.

4.2 Teilfliche B:

Die Teilfliche B bindet im Norden des Siedlungsbereiches an die vorhandene Bebauung

entlang der KénigsstraBe an. Die Flache wird intensiv-landwirtschaftlich als Grinland ge-
nutzt.

Mit der Teilflache B ermdglicht die Ergénzungssatzung die Errichtung eines Wohngebdu-
des am Ortsausgang der KénigsstraBe. Sowoh! im Siiden der Flache als auch auf der ge-
geniiberliegenden Strafenseite befinden sich bereits Wohngeb&ude. Die Flache ist somit
durch die siidlich und ostlich benachbarte Bebauung gepragt. Die Planung stellt eine

stadtebaulich sinnvolle Ergdnzung der Bebauung und einen Abschluss derselben im Be-
reich der "K&nigsstraBe™ dar.

4.3 Die Teilfldche C

Die Teilflache C umschlieBt den sldlichen bzw. den siidostlichen Siedlungsrand Berling-
 sens. Die Teilflache C-1 liegt westlich der Lendringser Strafe. Sie wird zur Zeit als Grin-
land bzw. Pferdereitplatz genutzt. Die Teilflache C-1 ist durch die vorhandene straBenbe-
gleitende Bebauung westlich der "Lendringser StraBe" gepragt und sieht eine Ergdnzung
derselben um drei Uberbaubare Grundstiicksflachen vor. Sie rundet — zusammen mit der
Planung flr die Teilflache C-2 - den stidlichen Ortsrand ab.

Der Abschnitt C-2 befindet sich im Osten der Lendringser StraBe und erstreckt sich sld-
lich bzw. dstlich entlang der StraBe "Brandholz". Der stidliche Abschnitt der Teilflache C-2
wird zur Zeit als Abstellfiiche und als Flache flr Nebenanlagen, die der benachbarten
Wohnbebauung zuzuordnen sind, genutzt. Der gstliche Abschnitt der Flache C-2 wird
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landwirtschaftlich als Grinlandfl&che genutzt. Der Griinlandbereich wird durch zwei mar-
kante Einzelbdume (Kastanie, Obstbaum) sowie im nérdlichen Teil durch eine straBenbe-

gleitende Baumreihe (Birken) und einen straBenbegleitenden Gehélzbestand (u.a. Holun-
der, Haselnuss, Eberesche) gegliedert.

Die Teilflache C-2 wird durch die Bebauung nérdlich bzw. westlich der StraBe "Brandholz"
gepragt. Beide Faktoren, die derzeitige "ungeordnete” Nutzung eines grofen Teils der
Fliche und die Pragung durch die gegeniiberliegende Bebauung, lassen eine Uberplanung
des Bereiches aus stadtebaulichen Griinden sinnvoll erscheinen.

Innerhalb der Teilflache C-2 schafft die Ergéanzungssatzung die planungsrechtliche Grund-
lage, im Verlauf des slddgstlichen Ortsrandes in gleichmaBiger Abfolge unter Einbindung
des Baumbestandes acht Wohnh&user zu errichten. Durch diese geplante Entwicklung ist

eine Verbesserung der derzeit stadtebaulich unzufriedenstellenden Situation in diesem
Ortsrandbereich zu erwarten.

5 Festsetzungen gem. § 34 (4) Satz 3 BauGB nach § 9 (1) BauGB

Gemi&B § 34 (4) Satz 3 BauGB kénnen fir die Bereiche der Ergédnzungssatzung einzelne
Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB getroffen werden.

5.1 Zahl der Vollgeschosse:

Fiir die drei Teilflichen der Erganzungssatzung wird gemas § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§
16 und 20 BauNVO festgesetzt, dass die Wohngebaude mit maximal einem Vollgeschoss
errichtet werden diirfen. Die fiir eine Bebauung vorgesehenen Flidchen der Erganzungs-
satzung befinden sich in Ortsrandlage. Die Festsetzung zielt darauf ab, einen sanften U-
bergang zwischen Siedlungsbereich und umgebendem Landschaftsraum herzustellen.
Dies ist insbesondere von Bedeutung, da der Ort durch seine Lage inmitten offener land-
wirtschaftlich genutzter Flachen von weither sichtbar ist. Eine Uberhdhung der Neube-
bauung kénnte die Sithouette und den Charakter des Ortes empfindlich storen.

5.2 Baugrenzen, iberbaubare Grundstiicksflachen:

GemaB § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO werden fiir den Geltungsbereich der Er-
génzungssatzung (berbaubare Flichen festgesetzt. Diese werden durch Baugrenzen auf
einzelne Flichen von jeweils 12 mal 12 Metern GroBe begrenzt. Dadurch flgen sich die

Neubauten in ihren Dimensionen in das vom Einfamilienhaus gepragte dorfliche Sied-
Iungsgebilde ein.

Durch die konkrete Festlegung der einzelnen Uberbaubaren Grundsticksflachen ist ge-
wihrleistet, dass die zukiinftige Bebauung auch hinsichtlich der Standorte auf den jewei-
ligen Grundstiicken den stédtebaulichen Zielvorgaben folgt:

Im Bereich der Teilfliche A sind so an der nach Westen aus dem Ort fihrenden StrafBe
zwei gegenliberliegende Baukdrper vorgesehen, die an dieser Stelle deutlich den Beginn
des Ortes markieren, wéahrend das geplante Geb&ude ndrdlich der Lendringser StraBe

nah an die vorhandene Bebauung riickt und dadurch eine Abrundung des Siedlungsberei-
ches ausbildet.

Innerhalb der Teilflache B wird durch die Vorgabe der {iberbaubaren Fldche ein Gegen-
tiber zur vorhandenen Bebauung festgesetzt, sowoh! hinsichtlich des Standortes als auch
in bezug auf die Grundflache der Neubebauung.

GleichermaBen werden im Bereich der Teilflache C die einzelnen Gebdudestandorte und
ihre maximale Langenentwicklung festgelegt. Dies ist hier von besonderer Bedeutung, da
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durch die Neubebauung der sldostliche Ortsrand umschlossen wird. Der so gebildete
neue Ortsrand kann durch eine rythmische Abfolge von Baukérpern wichtige stadtgestal-
terische Qualitdten entwickeln.

5.3  Erhaltung von Bdumen / Gehdlzen:

GemaB § 9 (1) Nr. 25b BauGB wird festgesetzt, dass zwei im Bereich der Teilflache C-2
vorhandene Bdume zu erhalten sind. Dabei handelt es sich um eine Kastanie und einen
Obstbaum. Beide Bdume sind aufgrund der topographischen Situation oberhalb des Stra-

Benniveaus und wegen ihres Standortes inmitten landwirtschaftlich genutzter "offener”
Bereiche pragend.

Dariiber hinaus werden die im Geltungsbereich der Erganzungssatzung vorhandenen und
fir den Ortsteil Berlingsen typischen Baumreihen (Birken) im Bereich der Teilflachen A
und C-2 als zu erhalten festgesetzt. Wegen seiner hohen &kologischen Wertigkeit und

seiner Bedeutung fiir das Ortsbild ist ein wegebegleitender Gehdlzstreifen im Norden der
Teilfliche C-2 ebenfalls zu erhalten.

5.4 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen:

Der Ort Berlingsen liegt inmitten iiberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen. Ein sehr interessantes Merkmal Berlingsens ist sicherlich die Einfassung des Sied-
fungsraumes im Westen bzw. im Siidwesten durch wegebegleitende Baumreihen. Die
landschaftsrdumliche Situation im Umfeld des Ortes ist im allgemeinen weniger durch

Hecken, als durch Einzelbdume, die in Griinlandbereiche eingebettet sind, gekennzeich-
net.

Diese "Offenheit" der Bebauung zum Landschaftsraum ist ein besonderes Merkmal des
Ortes, das durch die im Rahmen der Erganzungssatzung festgesetzten Ausgleichsmaf-
nahmen im Ubergang zum Landschaftsraum gestitzt wird. Streuobstwiesen sind ein typi-
sches Element bauerlicher Kulturlandschaft und in dorflichen Lagen bzw. in den Randbe-
reichen der Ortschaften sowohl aus stadtgestalterischen Griinden als auch aufgrund ihrer
besonderen dkologischen Bedeutung in ihrem Bestand zu stérken.

Aus den genannten Griinden werden gem. § 1a (3) BauGB i.V.m. § 9 (1) Nr. 20 BauGB
im slidlichen Ortsrandbereich und in kleinerem Umfang auch im Norden des Siedlungsbe-
reiches als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme Flachen fur die Neuanlage von Streuobst-
wiesen festgesetzt. Dariiber hinaus sind in einigen Ortsrandlagen Berlingsens noch Reste
von Streuobstwiesen vorhanden, teilweise stehen jedoch nur in den Randbereichen der
Griinlandflachen Obstbdume auf. Fiir diese Flachen wird die Erhaltung des vorhandenen
Obstbaumbestandes verbunden mit ergdnzenden Neupflanzungen festgesetzt.

6 Festsetzung gem. § 34(4) S.3 BauGhb nach § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 Bau-
ONW

Um eine Uberhdhung der Geb&aude und das Ausbilden von Proportionen der Baukdrper,
die sich nicht in die umgebende Bebauung einfiigen, zu vermeiden, wird die Drempelhdhe
auf maximal 75 cm begrenzt.

7 Eingriffsregelung

Durch die Aufstellung der Ergénzungssatzung und die damit vorgesehene Bebauung sind
Eingriffe gem. § 8a BNatSchG in Natur und Landschaft zu erwarten, {iber deren Vermei-
dung, Ausgleich und Ersatz nach § 1a BauGB zu entscheiden ist.
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Der durch die Planung verursachte Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die im
Rahmen der Erganzungssatzung getroffenen Festsetzungen zur Begrenzung der (ber-
baubaren Grundstiicksflachen und zum Erhalt wertvollen Baum- und Gehdlzbestandes
gemindert. Uberdies werden innerhalb des Plangebietes Festsetzungen zum Ausgleich
des zu erwartenden Eingriffs getroffen. Durch diese sich ergdnzenden Festsetzungen der
Satzung kann der Eingriff innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

Der Begriindung ist als Anlage die Ermittlung der okologischen Wertigkeiten des Plange-
bietes auf Grundlage der Biotoptypenliste des Kreises Soest im Bestand und im Pla-
nungszustand beigeflgt. Die durchgefiihrte Gegeniiberstellung der Wertigkeiten hat ei-
nen rechnerischen Uberschuss in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach Umsetzung
der geplanten MaBnahmen von ca. 6.600 Punkten zum Ergebnis.

8 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfoigt durch Anschluss an das vorhandene
Netz. Das auf den befestigten Fldchen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswas-
ser kann ebenfalls der vorhandenen Kanalisation zugefiihrt werden.

vielhaber stadtplanung - stadtebau
Dipl.-Ing. Doris Viethaber / Stadtplanerin AK NW
Arnsberg, den 23.10.2002

Anlagen:

e Eingriffsbilanzierung
o Ubersichtspléne: Biotptypen im Bestand

Biotoptypen im Planungszustand
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Anlage zur Begriindung: Eingriffsbilanzierung

Eingriffsbilanzierung:

Als Anlage zur Eingriffsbilanzierung werden zwei Ubersichtspidne beigefligt "Ubersicht:
Biotoptypen im Bestand" und "Ubersicht: Biotoptypen im Planungszustand". Auf die Nu-
merierung in diesen Ubersichtspldnen wird bei den Erlduterungen zu den Biotoptypen und
bei der tabellarischen Zusammenstellung der Wertigkeiten verwiesen.

Die Ermittlung der 6kologischen Wertigkeiten erfolgt auf Grundlage der Biotoptypenliste
des Kreises Soest.

Die im Bereich der Teilflache C-2 vorhandenen, pragenden Einzelb&ume, ein Obstbaum
und eine Kastanie, werden im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt und gehen da-
her nicht in die Bilanzierung ein. Ebenso bleiben die wegebegleitenden Baumreihen und
Gehdlzbestiande in den Teilflachen A und C-2 unberiicksichtigt, da auch sie als zu erhal-
ten festgesetzt werden.

Erlauterungen zu den einzelnen Biotoptypen im Bestand:

Die unter den Nummern ©, ® und ® der "(Jbersicht - Biotoptypen im Bestand" aufge-
filhrten Grinlandflachen sind in den Randbereichen mit vereinzelten Obstbdaumen be-
standen. Da es sich hier nicht auf der ganzen Fliche um Streuobstwiesen handelt, wer-
den diese Bereiche mit 7 Punkten bewertet.

Im Nordwesten des Siedlungsbereiches befindet sich zwischen den beiden aus dem Ort
fiihrenden StraBen eine spitzwinklige Flache, die Teil einer intensiv genutzten Ackerflache
ist. Dieser Bereich ist, vermutlich aufgrund seines ungiinstigen Zuschnitts, mit einem
Gewachshaus bestanden. Aufgrund dieser "Nutzungskombination” erfahrt die Flache eine
erhebliche Abwertung und kann nur mit 1 Punkt bewertet werden.

Bei den Flichen Nr. ® und ® handelt es sich um intensiv genutzte Griinlandfldchen.

Die Fliache Nr. ® wird ebenfalls landwirtschaftlich intensiv als Griinlandfldche genutzt. Sie
sollte jedoch aufgrund ihrer GroBe, des aufstehenden Baumbestandes und der Nachbar-
schaft zu Hecken- und Obstbaumbereichen mit 4 Punkten bewertet werden.

Die Fliche Nr. @ wird von den Anwohnern als Abstellflache fir Kraftfahrzeuge und fur
verschiedene andere "Nebennutzungen" in Anspruch genommen. Es wurden dort mehre-
re Nebenanlagen errichtet, kleinere Teilflachen werden auch als Nutzgarten bewirtschaf-
tet. Die Flache ist aufgrund dieser intensiven Nutzung nur mit 3 Punkten zu bewerten.

Beij der Fliche Nr. @ handelt es sich um einen Bereich, der unter anderem auch als Reit-

platz fur Pferde genutzt wird und daher einen geringen dkologischen Wert aufweist. Er
wird mit lediglich 2 Punkten bewertet.

Ifd. |Biotoptyp FlichengroBe Okologische

Nr. : Wertigkeit

@ Grinlandflaiche mit einzelnen 7 1.880 gm 13.160
Obstbdumen

R@ Acker/Gewéchshaus 1 360 gm 960

® Grinlandfliche mit einzelnen 7 1.750 gm 12.250
Obstbaumen

@ Griinland, intensiv genutzt 3 1.380 gm 4.140

© Grinlandflache mit einzelnen 7 1.200 gm 8.400
Obstbaumen

® Grinland, intensiv genutzt 4 6.890 gm 27.560

@ durch "Nebenanlagen" genutzte 3 2.860 gm 8.580
Flache

[® Griinland, intensiv genutzt 3 2.870 gm 8.610

® Pferdereitplatz 2 2.400 gm 4.800
Summe 22.190 gm 88.460

Erlauterunaen zu den einzelnen Biotoptypen im Planungszustand:
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Anlage zur Begriindung: Eingriffsbilanzierung

Im Rahmen der Ergdnzungssatzung werden 14 iiberbaubare Grundstiicksflachen von
12m x 12m GroRe festgesetzt. Diese Uberbaubaren Flichen gehen aufgrund der dort
moglichen vollsténdigen Versiegelung mit 0 Punkten in die Bewertung ein (Nr. © der "U-
bersicht — Biotoptypen im Planungszustand").

Fur jedes Baugrundstick wird neben der Uberbaubaren Grundstiicksfliche ein Grund-
stiicksanteil von 50 gm flir die Anlage von Terrassen, Zufahrten und sonstigen Nebenan-
lagen unterstellt (Nr. @ der Biotoptypen im Planungszustand). Dieser Wert wird als aus-
reichend angesehen. Es ist zu vermuten, dass ein groBer Teil dieser Anlagen bereits in-
nerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen abgewickelt wird. Die beschriebenen Fla-
chen werden liberwiegend in wassergebundenen Decken, Pflaster 0.8. Materialien ausge-
fihrt und kénnen daher mit einem Punkt bewertet werden. :

Die unter der Nr. @ aufgefiihrten Hausgarten werden mit einem durchschnittlichen Wert
von 4 Punkten bewertet. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der bereits angerech-
neten tiberbaubaren Flachen und der geschatzten Flachen flir Terrassen etc. die verblei-
benden Grundstiicksanteile gértnerisch angelegt werden.

Die mit der Nr. @ gekennzeichneten Flachen liegen innerhalb der Flachen, die im Bestand
vereinzelt Obstbdume aufweisen (Ifd. Nr. ©, @ und ® der "Ubersicht — Biotoptypen im
Bestand). Fir diese Fldchen wird nun im Planungszustand festgesetzt, dass der Bestand
su erhalten und durch Neupflanzungen zu erganzen ist. Da auf diesen Flachen keine
Wertminderung erfolgt, sondern neben dem Erhalt auch Neupflanzungen vorgesehen
sind, gehen sie wiederum mit 7 Punkten in die Bewertung ein.

Im Bereich der Flichen ® ist eine Bepflanzung mit Obstbiumen vorgesehen. Diese Fla-
chen werden mit 6 Punkten bewertet.

Biotoptyp Wertfaktor | Flachengrifie Okologische
Wertigkeit
@ Uberbaubare Grundstticksfla- 0 2.160 gm 0
chen
(12 m x 12 m x 15 Bauflachen)
@ Sonstige befestigte Flachen wie 1 750 gm 750
Terrassen, Zufahrten, Neben-
anlagen
(50 gm x 15)
© Hausgérten 4 11.820 gm 47.280
@ Flache mit Bindungen fur Be- 7 2.260 gm 15.820
pflanzungen und fir die Erhal-
tung von Obstbdumen
® Flache zum Anpflanzen von 6 5.200 gm 31.200
Obstbaumen
Summe 22.190 gm 95.050
Bilanz:
Okologische Wertigkeit im Planungszustand....cooooveenenins 95.050 Punkte
Okologische Wertigkeit im Bestand ... 88.460 Punkte
D= 10=1s r AT T T TP PP PP PP PP TP T PR PR ETRER 6.5380 Punkte

Die dkologische Wertigkeit weist fur den Geltungsbereich der Ergénzungssatzung im Pla-
nungszustand einen rechnerischen Uberschuss von ca. 6.600 Punkten auf.



