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Praambel

Auf Grund

der 88 7 und 41 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Geset-
zes vom 11.04.2019 (GV. NRW. S. 202),

des § 2 Abs. 1 und § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.
1728)

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW 2018) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt gedndert durch Art. 13
des Gesetzes vom 14.04.2020 (GV. NRW. S 218b)

der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542) zuletzt geandert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

des Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2000
(GV. NRW. 2000 S.568) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 26.03.2019 (GV. NRW. S.
193, ber. S. 214)

jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung, hat der Rat der Gemeinde Mdhen-
see in der Sitzung am __._.2021 die 1. Anderung der Bebauungspldane Nr. 3 und Nr. 5 ,Im Engelsliet - Pfer-
dekamp®, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, gem. 8 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.
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1. Vorbemerkungen und Verfahren

Der Gemeindeverwaltung liegt ein Antrag auf Anderung von Teilbereichen der Bebauungsplane Nr. 3 und Nr.
5 ,Im Engelsliet — Pferdekamp® vor. Hintergrund ist ein Antrag auf Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Praxisbereich (Heilpraktikerin) fur ein Grundstiick im norddstlichen Bereich der Bebauungsplane.

Die Grundstiicke in dem betreffenden Bereich werden entgegen der Festsetzungen der Bebauungsplane zum
dauerhaften Wohnen genutzt. Viele Nutzer haben hier ihren Erstwohnsitz gemeldet. Bislang bestand kein
Handlungsbedarf, diesen Sachverhalt durch Anderung der planungsrechtlichen Situation zu legitimieren. Das
beantragte Vorhaben ist nun aber ohne Anderung des Planungsrechtes nicht genehmigungsfahig.

Da ein hohes o6ffentliches Interesse darin besteht, einerseits die tatsachlichen Nutzung planungsrechtlich zu
legitimieren, andererseits die angestrebte Nutzung — insbesondere einer Heilpraktiker-Praxis — an dieser Stelle
zu ermdéglichen, hat der Rat der Gemeinde Mohnesee am 15.04.2021 die Einleitung der 1. Anderung der
Bebauungsplane Nr. 3 und Nr. 5 ,Im Engelsliet — Pferdekamp® beschlossen. Zuvor fand am 11.03.2021 eine
Beratung im Bauausschuss der Gemeinde statt.

Ziel ist es, die im Nordosten des Bebauungsplanes festgesetzte Nutzung als Wochenendhausgebiet (SO-
Woch) in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) umzuwandeln. Der nordwestliche Teil des Bebauungsplanes ist
von dieser Anderung nicht betroffen, da die fehlende ErschlieRung in diesem Bereich einer Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes entgegensteht. Gleichzeitig soll das Baufenster im Bereich des beantragten Bau-
vorhabens vergro3ert werden.

Durch die Anderung der Bebauungspléane sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung
des geplanten Vorhabens geschaffen werden. Dartiber hinaus soll die faktische Dauerwohnnutzung in diesem
Bereich legalisiert werden und den Eigentiimern — im Einklang mit der Anderung der Art der Nutzung — ein
groéRerer Spielraum bei den Uberbaubaren Grundsticksflachen gegeben werden.

Die Bebauungsplananderung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im vereinfach-
ten Verfahren durchgefiihrt werden. Der Rat hat daher am 15.04.2021 die Durchfiihrung der Beteiligungsver-
fahren gem. § 13 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 sowie § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die 6ffentliche Bekanntma-
chung wurde am 23.06.2021 von der Biurgermeisterin unterzeichnet.

Die Offenlage hat in der in der Frist vom 02.07.2021 bis einschlief3lich 03.08.2021 stattgefunden. Zur Klarstel-
lung der Anregungen und Bedenken des Kreises Soest hat der Rat der Gemeinde Mohensee in der Sitzung
am 02.09.2021 die Erneute o6ffentliche Auslegung gemaR § 4a Abs. 3i. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB zur 1. Ande-
rung der Bebauungsplane Nr. 3 und Nr. 5 ,Im Engelsliet - Pferdekamp® beschlossen.

2. Erfordernis fiir die Anderung der Bebauungspléane

Im Umfeld des M6hnesees sind in den vergangenen Jahrzehnten an diversen Stellen Wochenendhausgebiete
planungsrechtlich ausgewiesen worden. Qua Definition dienen Wochenendhausgebiete nicht dem Dauerwoh-
nen, sondern sind Bestandteile der Freizeit- und Erholungsfunktion. Daher werden entsprechende Gebiete
laut Baunutzungsverordnung bezogen auf die Art der baulichen Nutzung als Sondergebiete festgesetzt.

Unabhangig von diesem planungsrechtlichen Ziel entwickeln sich Wochenendhausgebiete tberall im Lande
oftmals ungesteuert in faktische Wohngebiete. Da es sich um private Geb&ude handelt und das Einwohner-
meldewesen aus datenschutzrechtlichen Griinden keinen Abgleich mit dem Bauplanungsrecht vorsieht, mel-
den die Eigentumer ihren Erstwohnsitz in dem Bereich. Die Wohnnutzung wurde auch im vorliegenden Gebiet
»Im Engelsliet — Pferdekamp® sukzessive dauerhaft ausgelbt. Somit hat sich das Gebiet ,schleichend” von
einem Wochenendhausgebiet in ein faktisches Wohngebiet gewandelt. Dieser Prozess entzog sich einer steu-
ernden Einflussnahme durch die Gemeinde.

Fur geplante Um-, Neu- oder Anbauten an die bestehenden Gebaude bedeutet die noch geltende planungs-
rechtliche Festsetzung als Wochenendhausgebiet jedoch einen deutlichen Genehmigungsvorbehalt fur die
bauliche Umsetzung. Gleiches gilt im Ubrigen auch fur (Anschluss-)Finanzierungen, da die Kreditkonditionen
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fur MaBnahmen an Wohnhausern zumeist glnstiger sind, als fur Wochenendhé&user. Dies hangt mit dem
Marktwert der Gebdude zusammen, der sich bei eingeschrankter Nutzungsmaoglichkeit (Wochenendhaus) ne-
gativ niederschlagt. Die Genehmigungsfahigkeit baulicher MalRnahmen richtet sich nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

Am Beispiel des konkret vorliegenden Antrags (Errichtung eines Einfamilienhauses mit Praxisbereich) wird
deutlich, dass dieses innerhalb eines Wochenendhausgebietes nicht zulassig ist. Insofern fiihrt werden die
baulichen Entwicklungsperspektiven fiir Bewohner des faktischen Wohngebietes durch das Planungsrecht
gegeniber denen von Bewohnern eines planungsrechtlich festgesetzten Wohngebietes deutlich reduziert.

Die Gemeinde Méhnesee mochte daher nun der tatsachlich vorzufindenden Situation Rechnung tragen und
das Gebiet auch planungsrechtlich in ein Wohngebiet umwandeln. Hiermit soll mittelbar auch das beantragte
Vorhaben genehmigungsféhig werden, wobei hierzu im konkreten Fall zudem die Vergrof3erung der tberbau-
baren Grundstucksflachen erforderlich wird. Dieses Erfordernis wird auch auf die tbrigen Grundsticke im
Geltungsbereich der Anderung tbertragen.

Fir die Stadtentwicklung ist es - auch im Hinblick auf die demographische Entwicklung, die sich in der Ge-
meinde M6hnesee quantitativ deutlich positiver darstellt als im Umfeld - bedeutsam, dass nachhaltige Wohn-
raumangebote zur Verfiigung gestellt werden. Die Legalisierung der Wohnnutzung in diesem Bereich ist Teil
dieser Stadtentwicklungspolitik.

Das Plangebiet der 1. Anderung der Bebauungsplane Nr. 3 und Nr. 5 ,Im Engelsliet — Pferdekamp* ist durch
die Lage im bestehenden Bebauungsplan planungsrechtlich vollstandig nach § 30 BauGB zu beurteilen. Den-
noch ist eine Umsetzung des Vorhabens bzw. Planintention nur durch eine Anderung der planungsrechtlichen
Situation méglich, da einerseits die Art der baulichen Nutzung zu &ndern ist und andererseits die Uberbaubaren
Grundsticksflachen auf den Grundstiicken vergréRert werden sollen. Da eine Befreiung von den Festsetzun-
gen nicht moglich ist, soll der Bebauungsplan geandert werden.

Durch die 1. Anderung der Bebauungspldane Nr. 3 und Nr. 5 ,Im Engelsliet — Pferdekamp* soll das Umfeld
entsprechend der faktischen Nutzung in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) umgewandelt werden. Die Er-
schlieBung ist bauplanungsrechtlich und faktisch gesichert. Den Eigentimern soll zudem aufgrund der Nut-
zungsanderung ein groRerer Spielraum hinsichtlich der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke ermoglicht
werden. Daher werden auch die Uberbaubaren Grundsticksflachen in dem gesamten Bereich erweitert. Mit-
telbar sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen auch zur Umsetzung des geplanten Einfamilienhauses
mit Praxisrdumen an der beantragten Stelle dienen.

Durch die Plananderung soll den Bewohnern eine rechtssichere Nutzung der Objekte ermdglicht werden. Zu-
dem soll die gesundheitliche Versorgung des Ortsteiles durch die Ermoéglichung einer Heilpraktiker-Praxis ver-
bessert werden. Der Bebauungsplan soll damit der Versorgung der (6rtlichen) Bevdlkerung mit Wohnraum
und der Sicherung und Starkung der ortlichen Infrastruktur dienen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB. Die Durchfiihrung des
Beteiligungsverfahrens richtet sich nach den Regelungen des § 13 Abs. 2 und 3 BauGB.

Eine artenschutzrechtliche Vorprifung (ASP) wird durchgefiihrt und ist separat beigefiigt. Auf einen Umwelt-

bericht kann aufgrund des gewahlten vereinfachten Anderungsverfahrens gem. § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet
werden.

3. Lage des Plangebietes und strukturelle Situation

Der Ortsteil Véllinghausen der Gemeinde Méhnesee hat zurzeit gut 1.275 Einwohner (2020) und ist somit
einwohnermafiig der drittgrof3te Ortsteil im Gemeindegebiet. Er beherbergt tiber 10% der Einwohner der Ge-
meinde. Der Ortsteil befindet in verkehrlich glinstiger Lage im éstlichen Teil des Gemeindegebietes. Der Orts-
teil liegt unmittelbar am Zulauf der M6hne in den M6hnesee.

Der Ortsteil Véllinghausen beherbergt Grundversorgungsinfrastrukturen. Die tUberwiegenden zentralen Ver-
sorgungseinrichtungen im Einzelhandels-, Bildungssektor und weiteren (6ffentlichen)
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Versorgungseinrichtungen, wie z.B. das Rathaus, sind jedoch im Hauptort der Gemeinde, dem Ortsteil Kérbe-
cke, verortet. Die vorhandene Freizeit- und Erholungsinfrastruktur und die etwas geringere touristische Be-
deutung gegeniber den unmittelbar am See gelegenen Ortsteilen macht Véllinghausen zu einem beliebten
Wohnort im Gemeindegebiet. Ein weiterer Vorteil Vollinghausens ist die verkehrsgiinstige Lage an der K8 ,Im
Mohnetal“. Die A 44 (Dortmund-Kassel) ist mit nicht allzugroRem Zeitaufwand zu erreichen.

Durch diese Rahmenbedingungen ist Véllinghausen ein beliebter Wohnort. Die Lagegunst hat in der Vergan-
genheit dazu beigetragen, dass die Vermarktungsdauer von Wohnraumangeboten verhaltnismafig gering
war. Zudem flhrte sie zu der bereits zuvor skizzierten Entwicklung der schleichenden Umwandlung von Wo-
chenendhausgebieten in Wohngebiete.

Topographisch liegt Véllinghausen an der Siidabdachung des Haarstrangs, dstlichen Zulauf der M6hne in die
Mohnetalsperre. Der Ort liegt somit nicht unmittelbar am See. Siedlungsstrukturell befinden sich das Ortszen-
trum sowie die Wohngebiete nordlich der K8, wahrend sich die Freizeit- und Tourismusareale (wie das hier
betroffene Wochenendhausgebiet) mit einer raumlichen Zasur sudlich der K8 ,Im Mdhnetal® unmittelbar an
dem Flusslauf der M6hne erstrecken. Der Ort weist hierdurch eine zweigeteilte Siedlungsstruktur auf, wobei
der historische Ortskern im Nordosten liegt, die neueren, freizeitorientierten Wohnbereiche im Siidosten. Die
Kreisstral3e 8 bildet hierbei eine deutliche Trennlinie.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes orientiert sich an den stadtebaulichen Erfordernissen
bzw. der geplanten Umwandlung.

Derzeit wird der Planbereich faktisch bereits als Wohngebiet genutzt.

Die GroRRe des Planbereichs betréagt ca. 1,740 ha. Davon sind:

e Allgemeines Wohngebiet ca. 1,429 ha
o Verkehrsflachen ca. 0,199 ha
e Grunflachen ca. 0,112 ha
e SUMME: ca. 1,740 ha

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind im Bebauungsplan durch eine unterbrochene
schwarze Linie gemald § 9 Absatz 7 BauGB gekennzeichnet. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst das
folgende Grundstick:

Gemarkung: Vollinghausen
Flur: 2
Flurstticke: 657, 655, 717, 662, 659, 652, 651, 649, 663, 664 517, 521, 673, 674, 666, 503, 508, 665,

501, 502, 509, 510, 519, 520, 523, 521, 522
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes auf Amtlicher Basiskarte, Geodatenportal Kreis Soest, 2018

Abbildung 2: Lage des Plangebietes auf Basis eines Luftbildes, Geodatenportal Kreis Soest, 2020
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4, Ziele und Zwecke der Anderung der Bebauungsplane

Mit der 1. Anderung der Bebauungsplane Nr. 3 und Nr. 5 ,Im Engelsliet - Pferdekamp* soll zur Klarstellung der
faktischen Nutzung und der damit einhergehenden Erhéhung der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstuicke
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO festgesetzt werden.

In dem als erschlossen geltenden Bereich des Bebauungsplanes soll damit eine Legalisierung der tatséchli-
chen Wohnnutzung erméglicht werden. Hiermit einher gehen entsprechende bauliche Entwicklungsperspekti-
ven flir die Bewohner und Eigentumer. Dies wird durch Ausweitung der Baugrenzen unterstitzt.

Die Planung ist aus Sicht der Gemeinde Mohnesee aus Griinden der Rechtssicherheit bzw. rechtlichen Klar-
stellung sinnvoll und vor dem Hintergrund der Lage und GréRe angemessen. Es handelt sich um keine Neu-
ausweisung von Bauland. Dem schonenden Umgang mit Grund und Boden wird entsprochen.

In Summe ist die Planung erforderlich.
Zusammenfassend verfolgt die Anderung des Bebauungsplanes demnach folgende

Ubergeordnete Ziele:
- Rechtliche Klarstellung der Art der baulichen Nutzung
- Sicherstellung der Entwicklungspotentiale des Gebietes
- Starkung des Ortsteiles Vollinghausen einschl. der infrastrukturelle Einrichtungen

konkrete Zielsetzungen:
- Umwandlung eines Wochenendhausgebietes in ein Allgemeines Wohngebiet
- VergroRRerung einer Uberbaubaren Grundstiicksflachen zur verbesserten baulichen Ausnutzbarkeit
der Grundstiicke

5. Bestehendes Planungsrecht

Seit Januar 2017 ist der neue Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in Kraft. Die in dem
neuen LEP NRW enthaltenen landesplanerischen Vorgaben, formuliert durch Ziele und Grundsétze, werden
bei der vorliegenden Planung berucksichtigt.

Die Vorgaben des LEP NRW werden auf regionaler Ebene durch die Regionalplane weiter konkretisiert. Der
fur das Gemeindegebiet M6hnesee relevante Regionalplan flr den Regierungsbezirk Arnsberg, Kreis Soest
und Hochsauerlandkreis (ehemals Oberbereich Dortmund — dstlicher Teil) ist seit Marz 2012 rechtswirksam.
Die grundsatzlichen Zielsetzungen des Regionalplanes beziehen sich auf die Bewaltigung des demographi-
schen Wandels, die soziale Kohasion, die zunehmende Regionalisierung mit gewachsenen Anspriichen an
die regionale Kooperation sowie auf den Klimawandel und den Schutz von Natur und Landschaft. Der Regio-
nalplan bezieht sich von seinem Wesen her ausschlielich auf raumbedeutsame Vorhaben.

Das Plangebiet befindet sich aufgrund der Einwohnerzahl des Ortsteils Voéllinghausen (> 2.000) nicht in einem
im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) sondern im Allgemeinen Freiraumbereich.
Da es sich aber um eine reine Umwandlung eines bestehenden Baugebietes bezogen auf die Art der baulichen
Nutzung handelt, berticksichtigt die Planung die Vorgaben des Regionalplanes (vgl. Abb. 3).

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Gemeinde M6hnesee aus dem Jahr 2009 stellt das Plangebiet
als Sonderbauflache (SO1) dar. Eine Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes ist gegebenen-
falls im Nachgang der verbindlichen Bauleitplanung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf dem Wege einer Be-
richtigung erforderlich (vgl. Abb. 4).

Die Bebauungsplanédnderung wird daher entsprechend der Vorgaben des § 8 Absatz 2 BauGB zwar nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt, er berlicksichtigt aber aufgrund der Regelungen des § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGb dennoch die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemaR 8§ 34 Landesplanungsgesetz (LPIG).


https://www.land.nrw/sites/default/files/asset/document/lep_nrw_04072016.pdf
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Sidlich des Plangebietes schliel3en im rechtskréftigen Flachennutzungsplan ebenfalls Wohnbauflachen an.
Westlich schlie3t die verbleibende Wochenendhausbebauung als Sondergebietsdarstellung an. Nordlich und
dstlich des Plangebietes sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan, z.T. jenseits von einer schmalen
Wohngebietsflache (Osten), Grinflachen im Bereich des Méhnetals dargestellt.

Die Grundstiicke, die mittels der 1. Anderung tiberplant werden sollen, liegen im Geltungsbereich der Bebau-
ungsplane Nr. 3 und Nr. 5 ,Im Engelsliet — Pferdekamp®. Die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 3 und Nr. 5
,Im Engelsliet — Pferdekamp® setzen im Anderungsbereich ein Sondergebiet fir Wochenendhauser fest (vgl.
Abb. 5).

Zudem sind in dem Bebauungsplan die Verkehrsflachen sowie die Giberbaubaren Grundstiicksflachen der Wo-
chenendhauser festgesetzt. Letztere werden im Zuge der Plananderung erweitert, um entsprechend der ver-
anderten Art der Nutzung eine hdhere bauliche Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdglichen.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Arnsberg, TA SO/HSK, BR Arnsberg, 2012
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Abbildung 5: Auszug aus den bestehenden Bebauungsplanen Nr. 3 und Nr. 5 ,Im Engelsliet - Pferdekamp®
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6. Stadtebauliches Konzept

Das der Planung zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept orientiert sich weitgehend an der veranderten
Art der baulichen Nutzung. Das ErschlieBungskonzept, dass auch fur ein allgemeines Wohngebiet ausrei-
chend dimensioniert ist, bleibt unverandert. Mit der Anderung der Art der Nutzung in ein allgemeines Wohn-
gebiet geht die artspezifische Ausweitung der baulichen Inanspruchnahme durch die Vergro3erung der tber-
baubaren Grundstucksflachen einher.

Stadtebaulich ist die Planung insbesondere im Sinne der rechtlichen Klarstellung einer derzeit nicht einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung entsprechenden Situation sinnvoll.

Insgesamt stellt das Konzept eine angemessene, stadtebaulich in sich schliissige Planung im Stiden des Ort-
steiles Vollinghausen dar.

7. Inhalte des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst die Grundstiicke, fir die aktuell von einer im pla-
nungsrechtlichen Sinne gesicherten ErschlieBung (auch fir die veréanderte Art der Nutzung) ausgegangen
werden kann.

7.1 Bauliche Nutzung

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der 1. Anderung der Bebauungspldane Nr. 3 und Nr. 5 ,Im Engelsliet - Pferdekamp® wird ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen, welches der Klarstellung der faktischen Nutzung des Be-
reiches dient.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden neben Wohngebauden auch die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen. Die Ubrigen in 8 4 BauNVO genannten Nutzungs-
arten (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden als nicht zulassig erklart.

Die weitgehende Ubernahme der Gliederung laut BauNVO erscheint an dieser Stelle aufgrund der strukturel-
len Lage im Siedlungsgefiige als sinnvoll. Der Ausschluss der ansonsten in der Gebietskategorie ausnahms-
weise zulassigen Nutzungsarten ist durch die vorhandene Erschlie3ungssituation sowie die vollzogene bauli-
che Entwicklung in der Vergangenheit zu begriinden. Die Erschlieung ist fur die ausgeschlossenen Nut-
zungsarten nicht ausreichend. Zudem hat sich das Gebiet bereits weitgehend stadtebaulich in Richtung einer
Wohnnutzung entwickelt, so dass eine (ausnahmsweise) Zulassigkeit der ausgeschlossenen Nutzungsarten
das bestehende Nutzungsgefiige starker als beabsichtigt verandern kénnte.

7.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung im Plangebiet orientieren sich an den Festsetzungen der
Ursprungsplanung, um zu grof3e Veranderungen zu vermeiden. Die Grundflachenzahl betragt daher unveran-
dert 0,2. Hiermit soll einer zu hohen Verdichtung entgegengewirkt werden.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO betragt im Einklang mit der ebenfalls festge-
setzten eingeschossigen Bebauung ebenfalls 0,2 als Héchstgrenze.
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Auch wenn durch die Kombination der Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse () sowie den Ge-
staltungsvorschriften zu Dachneigungen ausreichende Regelungen getroffen sind, um fir ein stadtebaulich
homogenes Bild mit der vorhandenen baulichen Umgebung zu sorgen, wird die additive Festsetzung der GFZ
im Sinne der Einheitlichkeit der baurechtlichen Regelungen fiir sinnvoll erachtet.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf eins als Hochstmalfd begrenzt, um die Dimensionierung der umliegenden
Bebauung aufzugreifen. Diese Festsetzung herrschen auch umliegend bzw. im Bestand vor. In Verbindung
mit den Gestaltungsvorschriften wird die Hohenentwicklung eindeutig geregelt. Zwar soll den Bauherren auf-
grund der neuausgerichteten Art der Nutzung ein gréRerer baulicher Spielraum gegeben werden, allerdings
bezieht sich dieser ausschlie3lich auf die Uberbaubare Grundstiicksflache, die baulich ausnutzbar ist. Die Ge-
baude sollen nicht aufgestockt werden.

7.1.3 Bauweise, Uberbaubare und Nicht-Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das gesamte Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Durch diese Festsetzungen wird der orts-
typischen, aufgelockerten Bauweise Rechnung getragen und eine stadtebaulich in dieser Lage nicht anzustre-
bende zu starke Verdichtung unterbunden.

Die Baugrenzen werden erweitert. Zwar wird — entsprechend der umliegenden Bebauung — eine Stral3enrand-
bebauung fortgefihrt. Allerdings wird aufgrund der veranderten Nutzungsart ein gréRerer Spielraum im Hin-
blick auf Anbauten und die Gebaudestellung erméglicht. Somit wird unter Beachtung der stadtebaulich ange-
strebten Nachverdichtung versucht, den Baugrundstiicken durch die Lage der Baugrenzen bzw. die Dimensi-
onierung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen den grof3tmdglichen Spielraum hinsichtlich der Wahl der Ge-
baudestellung einzurdumen, so dass Ruhezonen (Garten) — soweit dies moglich ist — unter Berlicksichtigung
des Sonnenverlaufes angelegt werden kénnen.

7.1.4 Ortliche Bauvorschriften / Festsetzungen zur Gestaltung

Um den ortstypischen Charakter der umgebenden Bebauung im Plangebiet aufzugreifen, gleichzeitig jedoch
auch moderneren Bauformen die Méglichkeit zur Umsetzung einzuraumen, werden fur das Plangebiet im Be-
bauungsplan baugestalterische Regelungen in Form von Gestaltungsvorschriften gem. 8 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8§ 86 Abs. 4 BauO NRW getroffen.

Hinsichtlich der Dachgestaltung werden aufgrund der bestehenden Dachlandschaft im Umfeld Vorgaben zur
Dachneigung gemacht. Diese darf maximal 20° betragen. Flachdacher sind ebenfalls zugelassen. Eine Ver-
wendung von Dachziegeln zur Eindeckung der Dacher ist damit aufgrund der geringen Neigung ausgeschlos-
sen.

7.1.5 Sonstige Festsetzungen und Darstellungen

Ein weiteres Planzeichen ist die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der vereinfachten Bebauungs-
plananderung gem. 8 9 Abs. 7 BauGB.

Die Grenze orientiert sich an dem stadtebaulich erforderlichen (erschlossenen) Bereich, um die gewilinschte
Nutzung planungsrechtlich und erschlieBungstechnisch zu erméglichen.

Im Anderungsbereich werden zwei Leitungsrechte festgesetzt um die Entwésserung sicherzustellen. Hiermit
wird ein dort unterirdisch verlegter Entwasserungskanal gesichert.

Mittels Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und Abs. 6 BauGB wird im Osten an der Plangebietsgrenze eine Umgrenzung
von Flachen fur Mainahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen inklu-
sive der Verbesserung der dort vorhandenen Gewassersituation festgesetzt.
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Im Suden des Geltungsbereiches wird zudem eine Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzun-
gen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewéassern getroffen.
Hiermit wird der Bestand geschuitzt.

7.2 Verkehrliche Erschliel3ung

7.2.1 AuRere ErschlieRung

Die aulRere verkehrliche ErschlieRung erfolgt unmittelbar Gber die Stralle ,Pferdekamp®, die Uber die Stral3e
~Zum Wildpark“ mittelbar an die Hauptverkehrsstrae ,Im Mdohnetal® (K8) und damit an das tberregionale
Verkehrsnetz anschlief3t.

Die Zufuihrungsstral3en sind bereits bis zum Endausbau realisiert worden und somit vorhanden. Die v.g. Stra-
3en weisen einen ausreichenden Querschnitt auf, um die zuséatzlichen Verkehre aufnehmen zu kénnen.

Die Anbindung an den gemeindlichen und tiberregionalen OPNV wird durch fuRlaufig erreichbare Bushalte-
stellen und die dort verkehrenden Buslinien gewéahrleistet.

7.2.2 Innere ErschlieBung

Eine innere ErschlieBung erfolgt Uber das bestehende StralRennetz ,Wiesengrund®. Hierbei handelt es sich
um ein im Endausbauzustand realisiertes System von zwei Stichstra3en, die jeweils in Wendeanlagen enden.

Die StraBen weisen einen ausreichenden Querschnitt fir die angestrebte Nutzung aus, so dass die Erschlie-
Bung als leistungsfahig und planungsrechtlich gesichert angesehen werden kann. Ein weiterer Ausbau der
ErschlieBung ist — auch aufgrund der nur geringfiigigen Erweiterungsmaglichkeiten des Bestandes — fir die
Planung nicht erforderlich.

7.3 Natur und Landschaft

Durch die ErschlieRung und Entwicklung des Plangebietes kommt es durch die Erweiterung er Giberbaubaren
Grundstiicksflachen zu einem geringflugigen Eingriff in Natur und Landschaft. Nach § 1 a BauGB ist in der
Bauleitplanung Uber Festsetzungen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zur ersatzweisen Kompensation von
Beeintrachtigungen, die von den vom Bauleitplan ermdglichten Eingriffen in Natur und Landschaft ausgehen,
abwéagend zu entscheiden.

Im vereinfachten Verfahren wird jedoch gem. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfuigbar sind, abgesehen.

Die Umwandlung der Art der baulichen Nutzung zieht zudem keinen Ausgleichsbedarf nach sich.
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Schutzwiirdige
Biotope oder anderweitige umwelt- und naturschutzrechtliche Schutzraume sind innerhalb des Plangebietes

bzw. in dessen Umfeld nicht vorhanden.

Eine artenschutzrechtliche Vorprifung ist durchgefiihrt und ist separater Bestandteil der Begriindung und des
Verfahrens.
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7.4 Immissionsschutz

Mit der angrenzenden Wohn- und Wochenendhausbebauung befinden sich immissionsrelevante, d.h. schiit-
zenswerte Bauflachen im Nahbereich der Planaufstellung.

Durch die geplante Art der Nutzung sind immissionsschutzrechtliche Konflikte innerhalb des Plangebietes
auszuschlieBen.

Die Entfernung zu den Freizeitanlagen von Véllinghausen ist ausreichend grof3, so dass auch hier keine im-
missionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind. Ware dies so, ware es bereits bei der bisherigen Nut-
zung — da diese schutzwirdiger war, als die geplante Wohnnutzung — zu entsprechenden Konflikten gekom-
men, was nicht der Fall ist.

Immissionsschutzrechtliche Auswirkungen auf das verbleibende Wochenendhausgebiet sind durch die Um-

wandlung der Teilflachen in ein Allgemeines Wohngebiet ebenfalls nicht zu erwarten, so dass die Planung als
immissionsschutzrechtlich unbedenklich eingestuft werden kann.

7.5 Ver- und Entsorgung

7.5.1 Kanalisation / Berlicksichtigung des § 55 WHG

Gemal den Vorschriften des § 55 Abs. 1 und 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie des § 44 Landeswas-
sergesetz NRW LWG ist das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah
in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Da es sich im konkreten Fall lediglich um eine planungsrechtliche Umwidmung einer bereits Gberwiegend
bebauten und damit kanaltechnisch erschlossenen Situation handelt, ist ein Nachweis tber die Versickerungs-
fahigkeit des Bereiches nicht vorzunehmen.

Das Plangebiet ist an das bestehende Kanalnetz (Trennsystem) angeschlossen. Dieses ist ausreichend di-
mensioniert, um die anfallenden Abwasser aufzunehmen. Die Kanéle im weiteren Verlauf sind hydraulisch
ausreichend dimensioniert.

Von hier aus wird das Abwasser zur Klaranlage Mohnesee-Vdllinghausen gefiihrt, deren Betreiber der Ruhr-
verband ist. Die Abwasseraufbereitung erfolgt dann in der dortigen Anlage.

7.5.2 Wasser-/Loschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Brauchwasser erfolgt aus dem 6ffentlichen Leitungsnetz. Die
Medien sind entsprechend zu erweitern.

Die erforderliche Loschwassermenge im Brandfall betragt fir die angestrebte Nutzung 800 I/min (=96 Kubik-
meter/2h). Laut Brandschutzbedarfsplan der Gemeinde M6hnesee steht aus dem bestehenden 6ffentlichen
Leitungsnetz Loschwasser in der v.g. Gré3enordnung zur Verfiigung.

Die Léschwasserversorgung ist daher druck- und mengenmaRig sichergestellt.

7.5.3 Strom-/ Gasversorgung

Fur die Strom- und Gasversorgung sind die bestehenden Netze entsprechend zu erweitern. Inwieweit hier
neue Leitungen verlegt oder bestehende Kapazitaten erweitert werden missen, wird im Rahmen des Verfah-
rens zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit dem/den zustdndigen Unternehmen abgestimmt.
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7.5.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird von der Entsorgungswirtschaft Soest GmbH durchgefihrt.

Die fur das Plangebiet zustandige Abfallbeseitigungsanlage ist das Abfallwirtschaftszentrum Werl, deren Be-
treiber die Entsorgungswirtschaft Soest GmbH ist.

Innerhalb des Plangebietes werden entsprechende Tonnen fiir Restmiill aufgestellt.

7.5.5 Boden-und Bauschuttentsorgung

Zur Entsorgung des anfallenden Bauschutts kdnnen folgend aufgefuhrte Deponien angefahren werden:

1. Abfallwirtschaftszentrum Geseke (Boden- und Bauschuttdeponie)
2. Abfallwirtschaftszentrum Anréchte (Bodendeponie)
3. Abfallwirtschaftszentrum Werl (auf Anfrage)

Nach dem Kreislaufwirtschaftsgesetz durfen "gefahrliche Abfalle" gewerbsmanig nur mit Erlaubnis der zustén-
digen Behorde transportiert werden; zustandig ist die Untere Abfallwirtschaftsbehdrde des Kreises Soest.

7.6 Belange des Denkmalschutzes

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Archaologisch strukturierte und grof3rdumige Bodendenk-
maler, wie Siedlungsplatze und Friedhdfe werden nach heutigem Kenntnisstand von der Planung nicht betrof-
fen.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und naturgeschichtliche Bodenfunde, wie z.B. Mauern,
alte Graben oder Einzelfunde wie z.B. Scherben, Werkzeuge, Haushaltsgerate, Schmuck, aber auch Veran-
derungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, oder auch Zeug-
nisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist unverziglich der Gemeinde Méhnesee als Untere Denkmalbe-
horde, HauptstraBe 19, 59519 Mohnesee und/oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, LWL-
Archaologie fur Westfalen, AuRenstelle Olpe, In der Wiiste 4, 57462 Olpe (Tel.: 02761/9375-0) anzuzeigen

Die Entdeckungsstatte ist mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 u. 16 Denk-
malschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdérden freigegeben wird. Der Landschafts-
verband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche
Erforschungen bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

7.7 Altlasten / Altstandorte / Kampfmittel und Bergbau

Belastete Bereiche (Altlastenflachen/Altstandorte) oder mdglicherweise belastete Bereiche (Altlastenver-
dachtsflachen / Kampfmittelverdachtsflachen) sind innerhalb des Planbereiches nach heutigem Kenntnisstand
und nach Ricksprache mit dem Kreis Soest, Abteilung Abfallwirtschaft und Bodenschutz nicht vorhanden bzw.
nicht bekannt.

Grundsatzlich ist bei Erdarbeiten eine erhdhte Aufmerksamkeit beziiglich der Kampfmittel geboten. Falls hier-
bei verdachtige Gegenstande gefunden werden oder aber eine auRergewdhnliche Verfarbung des Erdreichs
zu bemerken ist, sind die Arbeiten sofort einzustellen. In einem solchen Fall ist die Gemeinde Mdhnesee als
Ordnungsbehérde, die Polizei oder die Feuerwehr zu informieren, die dann den KampfmittelrAumdienst
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anfordern kann.
Bergbaulich Tétigkeiten sind nach derzeitigem Kenntnisstand auf der Flache nicht vorgenommen worden. Un-

abhéngig davon ist im Rahmen der Bautatigkeit auf Auffalligkeiten (HohlrAume etc.) zu achten und gfls. die
zustandige Fachbehdrde einzubeziehen.

8. Durchfihrung, Kosten und Zeitplan

Die Umsetzung der Planung erfordert die im Folgenden genannten notwendigen MalRnahmen:

- Rechtskraft des Bebauungsplanes
- Durchfiihrung der privaten Baumafinahme

Die Bebauung des beantragten Grundstiickes erfolgt durch einen privaten Investor. Fir die Gemeinde fallen
keine Kosten an.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes soll unmittelbar nach Rechtskraft des Planes begonnen werden.
Die Planung soll im Jahr 2021 erfolgen, mit der Baumaf3nahme soll ebenfalls 2021 begonnen werden.

59846 Sundern, im August 2021 59519 Méhnesee, den .........ccccccvvvennnnnn.
Die Blrgermeisterin
Volker Finger

Der Aufsteller Vertreter der Gemeinde Mdhnesee



