Planungsstand: 07.07.2025

Ve

’ Gen}nd‘a‘ : 'Rﬂ}lp{memth

Begriindung

gemal § 2a Baugesetzbuch (BauGB) zur

7. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes Nr. 1.03
Ruppichteroth Oeleroth

fur den Bereich oOstlich des
gemeindlichen Hallenbades

Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 und
Beteiligung der Behdérden gemali § 4 Abs. 1 BauGB
durch Veréffentlichung

im Zeitraum: 00.00.2025 bis 00.00.2025 (einschlieBlich)



Begriindung der Gemeinde Ruppichteroth
zum Bebauungsplan Nr. 1.03 / 7. Anderung

Inhalt
1 Planungsanlass / Ziel und Zweck der PLANUNE .....cccoiiiiiiiiiiiiiriiiieniinesnesesssesesssssesesssesesssssssssssasenens 3
7 =T o = 1 T =T 3
3 Lage des Plangebietes...... .o veeeeiiieeiiiieiee e seerereerrer s esren s e s e na s e s e na e s e e na s s e e nnnas s eennnaenennns 3
4 Planungsrechtliche Situation.........cccciiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiie s s srssesisssessssssssssssssssnses 4
N R Y=Y =4 To T o T=1 o - ] TSR USRPRRE 4
4.2 FIAChENNULZUNZSPIAN ..eviiiiiieei ettt e e et e e e e e e e e e br e e e ee e e e eeanabeaeeeeeeesessnsasaeaaesenananes 5
4.3 Bebauungsplane / § 34 U. § 35 BAUGB......c.cccviiieiieecree ettt ettt ettt v ere et et sareeane s 5
4.4 Landschaftsschutzgebietsverordnung / Landschaftsplan / FFH-Schutzgebiet /Artenschutz........ 7
5 Darlegung der stadtebaulichen Gesamtsituation .........ccccviiiiiiniiiiiiiiiiiiinni e 7
5.1 Stadtebauliches Umfeld ........co it s e 7
D 2 NULZUNE N et e e e e e e e e e e e e e e e e eeeaaee s 7
5.3 VIKENT .ttt e sh e s s te s r b e b e e sree e 7
5.4 Ver- und Entsorgung; Abfalle und AbfallerzeUgUNE.........ccccveeiiiiiieiiciiieeece e 8
5.5 IMIMISSIONEN ..ttt e e s st e e st e e snr et e s sear e e e e smneeeeseareeeesanreeeesans 8
O Ol =1 0 VIS (o o 1= o E PSPPSR PP PR OPRRRTOt 8
5.7 ARIASEEN .t e e st b bt e e sre e st e b e b e ree 8
5.8 Naturhaushalt / Okologie / LAaNdSChaft........c.c.evveuiierieieriiceiceeiee ettt vereseerseaene e 8
5.9 InfrastruktureinrichtUNGEN ........ooviii e e e e e e e e e e eee s 9
5.10 Denkmalschutz / Baukultur / KUUFEES EFD@ ....eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 9
oI RV Yol o - | PO PSP PSP PPROPRON 9
oI Y Vo o =41 Y U URRPR 9
5.13 Sonstige von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskonzepte .......ccccceeevecieiiicciieciccineeens 9
5.14 Schwere Unfalle oder Katastrophen ........coeev ittt ecree e e e e raees 10
6 Ziel und Zweck der Planung, AUSWIrKUNZEN ........cccitieniiiiiiniiiiiinniiiiinniieiieiiiemsesiemsesenssssens 10
6.1 Ziel Und ZWECK der PIANUNG ....ccccieiee ettt ettt eee e et e e e s ae e e e satae e e s s abe e e e santaeeesnnneeas 10
6.2 Bodenschutzklausel gem. §1a (2) Satz 1 BAUGB ......ccccuvviiieiiiieeceee e 10
6.3 Umwidmungssperre gem. §1a (2) Satz 2 BAUGB ...........coeeeiiiiieciiiee ettt 11
6.4 FFH- Und VOZEeISChULZEEDIELE ...ceeeeieieeeeee e e e et e e e e et 11
6.5 AUSWITKUNGEN. ... ittt ettt et e e e e e e e e ettt e e e e aeesesababeeeeeeeeesnstaeesaeeaeesannsssaseseeseesnnnrnnns 11
7 Bebauungsplaninhalt............coee it e e s r e e e s e nnn s e s e e nn e eenn 17
7.1 Art der baulichen NULZUNG .....oooi ettt et e et e e e aae e s st e e e e nnaaeeeensaeeas 17
7.2 Mald der baulichen NULZUNG......ocui i it rre e e e e e e e e e e e e e ennenaeees 18
7.3 BAUWEISE, BAUGIENZEN ...t e e e e e e e e e e e e e e e e 18
7.4 Verkehrsflachen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung.........ccccccveeevciieeencneeen. 18

7.5 Die Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes................... 18

7.6 GestaltungsfestSELZUNGEN ... ..uiiiiie e e e et ae e e e s e st b e ae e e e e e e e rrnaeees 18
£ T 4 T=T 1«11 o 20 19



Begriindung der Gemeinde Ruppichteroth
zum Bebauungsplan Nr. 1.03 / 7. Anderung

9 MaBnahmen / Kosten / Finanzierung / Bodenordnung ..........ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeeeees 19
9.1 MABNANMIEBN ...ttt sh e et sh e et st s b e e bt sre e s e b e ans 19
9.2 KOSEEN / FINANZIEIUNE «.vecvvieteeieeteeeteecteeeieeeeteeeteesteesteeeteeeteebeebeebeeeseeeaeesasesaseenseebeesbeesasesaresares 19
1S 3 2 Yo Yo [T o To o [ TV o V- UTPPPRINS 19

10 UMWERDEIICHT ...t s e e s e aa s 19

11 Aufhebung bestehender Bebauungsplane .......c..cciiveeiiiiieiiiiiecriireeree e rreee e serennseseennnnans 20

12 AbWAgUNGSMAtErialien .......coeeeeeeiieeeci e rrreeerreneeeerrre e s renes s s s ensssssesnnssssennnssssernnssssennnnnnns 20



Begriindung der Gemeinde Ruppichteroth
zum Bebauungsplan Nr. 1.03 / 7. Anderung

1 Planungsanlass / Ziel und Zweck der PLanung

Der Anlass fir die Aufstellung diese Bebauungsplanes ist der Bedarf an Wohnbauflachen im
Gemeindegebiet von Ruppichteroth. Zur ausreichenden Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum
soll das Angebot an Wohnformen als Eigenheim und im Bereich von Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern dem Bedarf angepasst werden. Aktuell ist hierfiir eine starke Nachfrage
vorhanden und daher soll hierzu ein entsprechendes Angebot geschaffen werden. Das Wohngebiet
mochte Herr Andreas Stefanidis entwickeln. Dieser hat hierfir bereits die bendtigten
Grundsticksflachen kauflich erworben.

Der Bebauungsplan setzt im Wesentlichen eine Wohngebietsfliche fest, um den aktuellen und
mittelfristigen Wohnraumbedarf fir den zentralen Bereich von Ruppichteroth und die 0Ostlich
gelegenen Ortslagen Velken, Oeleroth und Umgebung zu decken. Die ErschlieBung und Entwicklung
des Wohngebietes will der derzeitige Grundstlickseigentlimer, Herr Andreas Stefanidis aus Wiehl als
Vorhabentrager betreiben.

Folgende stadtebauliche Ziele sollen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erreicht werden:

- Ausweisung von Wohnbauflachen fiir die Gberwiegende Errichtung von Einfamilienhausern,
freistehend bzw. als Doppelhaus. Im Siidbereich auch Bauflachen fir die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern

- Fir die die Bestandsgebdude im nordlichen Bereich sollen stadtebauliche Festsetzungen
getroffen werden, damit sich dieser Bereich noch stadtebaulich angemessen entwickeln kann

- Festsetzungen fiir die Ausgestaltung der baulichen Anlagen hinsichtlich GréRRe, Héhe und
dulerer Gestaltung

- Schaffung ausreichendender ErschlieBungsanlagen

2 Verfahren

Der Ausschuss fiur Planung, Klima- und Umweltschutz hat am 17.06.2025 die Einleitung des
Aufstellungsverfahrens fiir die 7. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 1.03
Ruppichteroth Oeleroth fiir den Bereich 6stlich des gemeindlichen Hallenbades beschlossen.

In der gleichen Sitzung wurde auch der Beschluss Uber die Planungsziele gefasst und ferner
beschlossen, die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB durchzufiihren.

3 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1.03 / 7. Anderung liegt im Osten des Hauptortes
Ruppichteroth. In unmittelbarer Ndhe befinden sich nordlich weitere Wohnbauflachen, eine
Mischgebietsnutzung im Osten angrenzend und das gemeindliche Hallenbad und ein Discounter

westlich an das Plangebiet angrenzend.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Wohnbauflachen

Im Osten: Wohnbauflachen und gewerbliche Nutzungen

Im Stiden: die BundesstraBe 478 (BrostraRe) und weiter sidlich geschiitzte
Landschaftanteile und der Waldbrélbach

Im Westen: das gemeindliche Hallenbad und ein Lebensmitteldisccounter

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ist der nachfolgenden Planzeichnung zu
entnehmen.
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4 Planungsrechtliche Situation
4.1 Regionalplan
Der Regionalplan, Teilabschnitt Region Koln, stellt den Geltungsbereich als ,Allgemeine

Siedlungsbereiche (ASB)“ dar. Die sudlich verlaufende B 478 ist als StraRe fur den vorwiegend
Uberregionalen und regionalen Verkehr (Bestand) dargestellt.
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Auszug aus dem Regionalplan, Teilabschnitt Region K6In; M. 1: 25.000 im Original
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4.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Ruppichterroth ist das Plangebiet
Uberwiegend als ,Flache fur die Landwirtschaft”, Gemeinbedarfsflache (Sportlichen Zwecken dienende
Gebadude und Einrichtungen) und Wohngebiet (mit Bestandsbebauung) dargestellt.

Ferner ist eine Freileitungstrasse (Strom) im Verlauf von Nord nach Stid-Ost dargestellt.
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4.3 Bebauungspline / § 34 u. § 35 BauGB

Das Plangebiet liberlagert im westlichen Bereich den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1.03, der in
dem nachfolgenden Planausschnitt als Flurstiick 199 bezeichnet ist. Dieses Flurstlick entspricht dem
heutigen Flurstick 809.
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Auszug Bebauungsplan Nr. 1.03

Zur Klarstellung sei hier auch auf den BP 1.03/1 hingewiesen. Dessen ostliche Plangebietsgrenze ist
identisch mit der westlichen Plangebietsgrenze des BP 1.03/7. Anderung. Der im &stlichen
Grenzverlauf festgesetzte Streifen mit einem Pflanzgebot hat eine Breite von 10,0m und stellt somit

einen Grinstreifen dar, zwischen der westlich gelegenen Gemeinbedarfsfliche und der 6stlich
anschlieRenden geplanten Wohnbauflache.
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Auszug Bebauungsplan 1.03/1

Somit besteht fiir den westlichen Teilbereich, in der GréBenordnung des Flurstilickes 809 heute bereits
Bauplanungsrecht (landwirtschaftliche Fliche), welches durch den BP 1.03 / 7. Anderung als
Wohnbauflache tberplant werden wird. Durch die Nutzungsfestlegung als landwirtschaftliche Flache
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ist diese , Nutzungsart” durch die Uberplanung auszugleichen. Diese Nutzung entspricht auch der
ortlichen Nutzungssituation.

4.4 Landschaftsschutzgebietsverordnung / Landschaftsplan / FFH-Schutzgebiet /Artenschutz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1.03 / 7. Anderung liegt nicht innerhalb einer
Landschaftsschutzgebietsverordnung.

Unmittelbar stdlich an das Plangebiet angrenzend, also sutdlich der B 478 beginnt ein
Landschaftsschutzgebiet. Hier ist ferner mit dem Waldbrélbach ein FFH-Gebiet vorhanden welches
gleichzeitig auch ein Naturschutzgebiet darstellt.
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In Anbetracht der unmittelbaren Ndhe zu einem Naturschutzgebiet und einem FFH-Schutzgebiet
wurde die Erarbeitung einer Artenschutzprifung Stufe 1 (ASP 1) und die Erstellung einer FFH-
Vertraglichkeitsstudie beauftragt.

5 Darlegung der stiadtebaulichen Gesamtsituation

5.1 Stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Gemeindegebietes von Ruppichteroth.

Im Westen grenzen die Freiflachen des Broltalbades an. Im Siiden die BundesstraBe 478 und im Osten
eine Gemengelage aus Gewerbebetrieben und Wohnhausern. Der Nordbereich des Plangebietes ist
heute bereits besiedelt und wird durch freistehende Einfamilienhduser gepragt, welche (ber die
StraRe ,Sonnenhang” erschlossen sind. Aus stadtebaulichen Griinden ( siehe hierzu Kapitel 5.2) wurde
ein Teil dieser vorhandene Wohnbebauung mit in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
aufgenommen.

5.2 Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich heute lGberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im noérdlichen
Bereich sollen Bestandsgebdude bzw. deren Grundstiicke mit iberplant werden. Diese Grundstlicke
sind von der ErschlieBungsstralie Sonnenhang aus gesehen (iberwiegend sehr tief geschnitten. Die
sidlichen Grundstlicksbereiche der zwei 6stlichen Grundstlicke konnten durch stadtebauliche Planung
an die geplanten inneren ErschlieBungsanlagen angebunden werden. Eine weitere Anbindung von
Bestandsgrundstiicken an die geplanten ErschlieBungsstraen ist suboptimal, da die
Grundstickstiefen zu gering sind und sich daher keine angemessenen Grundstiicksteilungen ergeben
hatten.

5.3 Verkehr
Die verkehrliche Anbindung des Baubereichs WA 6a und WA 6b ist Uber die bestehende StraRe
»Sonnenhang” gesichert. Auch die Verkehrsmengen, die aus dem Neubaubereich (WA 1 - WA 5)
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resultieren, sollen tber die im Vollausbau existierende StralRe In der Schleeharth / Im Bruch abgeleitet
werden und so schlieflich nach ca. 500m zur BrolstraRe gelangen, die als Bundesstralle 478 eine
Uberregionale Verkehrsanbindungsqualitat gewahrleitet.

5.4 Ver- und Entsorgung; Abfille und Abfallerzeugung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 1.03 / 7. Anderung grenzt wie unter 5.3 beschrieben direkt
an die StraBe ,In der Schleeharth” an. An diese Stral3e soll das Plangebiet (Baugebietsflachen WA 1 bis
WA 5 hinsichtlich der Versorgungsmedien Trink- / Loschwasser, Strom und Telekom angebunden
werden. Die hier vorhandenen Leitungsmedien sind fiir eine Erweiterung voraussichtlich ausreichend
dimensioniert. Die Abstimmungen und Planungen hierzu laufen noch.

Die Entwasserungsplanungen sind noch nicht abgeschlossen. Hier gilt es noch die vorhandenen
Kapazitaten zu prifen. Das Ergebnis wird zur Offenlage der Planung vorliegen. Die Abfallentsorgung
des Planbereiches kann Uber das existierende Abfallwirtschaftssystem erfolgen. Hierfiir sind
ausreichend dimensionierte StraRen und ggfls. Wendeanlagen erforderlich.

5.5 Immissionen

Die Immissionen aus der sudlich gelegenen B 478 wirken auf das Plangebiet ein. Ebenfalls sind
Immissionen aus dem Betrieb des Hallenbades, eines Bolzplatzes und der 6stlich angrenzenden
Gemengelage zu erwarten. Zur Beurteilung der Beeintrachtigung der geplanten Wohnnutzung ist ein
Schallschutzgutachten zu erstellen.

5.6 Emissionen
Im Plangebiet entstehen heute nur geringe Immissionen durch den Anwohnerverkehr zu den
Bestandsgebduden im Wohngebiet WA 6a bzw. WA 6b.

5.7 Altlasten
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind fiir das Plangebiet keine Altlasten und Altlastenverdachtsflachen
bekannt. Verdachtsmomente liegen aktuell nicht vor.

5.8 Naturhaushalt / Okologie / Landschaft

e  Allgemeine Angaben

Der Planbereich hat nur bedingt eine Bedeutung fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
flir das Landschaftsbild. Es handelt sich Gberwiegend um Flachen, die durch eine intensive
landwirtschaftliche Nutzung gepragt sind.

e Tiere/Pflanzen

Das Plangebiet weist keine besondere Bedeutung als Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt auf.
Es liegen auch keine Hinweise Uber das Vorhandensein von Arten der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(,,FFH-Arten”) vor, die entsprechend § 7 Abs. 2 Nr. 10 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als ,Arten
von gemeinschaftlichem Interesse” definiert sind. Es handelt sich hierbei um die Tier- und
Pflanzenarten, die in den Anhangen Il, IV oder V der Richtlinie 92/43/EWG (Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie) aufgefiihrt sind.

Hinsichtlich der planungsrelevanten Tierarten wurde eine Artenschutzprifung Stufe 1 durchgefihrt.
Demnach sind planungsrelevante Tierarten nicht betroffen.

Entsprechend der Klarstellungen des OVG NRW Minster in seinem Urteil vom 20.01.2009 (7 D
11/08.NE) zu praktischen Anforderungen an die artenschutzrechtliche Prifung bei der Aufstellung
eines Angebotsbebauungsplanes ist die planende Gemeinde jedoch nicht verpflichtet, eine liickenlose
Arteninventur zu erstellen. Die Untersuchungstiefe hangt vielmehr mit der maRgeblich von den
jeweiligen naturrdumlichen Gegebenheiten ab. Dabei kommen als Erkenntnisquellen
Bestandserfassungen vor Ort aber auch die Auswertung vorhandener Erkenntnisse und von
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Fachliteratur in Betracht. Die Anforderungen an konkrete Bestandserfassungen — etwa durch
Begehungen — sind jedoch nicht zu iberspannen. Haufig sind bereits vorhandene Erkenntnisse aus
langjahrigen Beobachtungen und aus friiheren Untersuchungen oder aus der allgemeinen
Okologischen Literatur deutlich aussagekréaftiger. Der notwendige Untersuchungsaufwand wird auch
durch den allgemeinen VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz begrenzt. Von daher sind im Planverfahren
solche Untersuchungen nicht erforderlich, die keinen wesentlichen Erkenntnisgewinn versprechen.

e  Flache
Durch den Bebauungsplan Nr. 1.03 / 7. Anderung werden ca. 3,85 ha Flichen neu in Anspruch
genommen.

e Boden
Das Plangebiet ist durch die bestehenden Nutzungen weitgehend anthropogen verandert.

e  Wasser/Luft

Im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld sind keine Wasserflachen oder FlieRgewasser vorhanden.
Die nachstgelegenen FlieRgewasser sind der stidlich des Plangebietes verlaufende ,,Brélbach”.
Angaben zur lufthygienischen Belastung liegen nicht vor. Besonderheiten sind nicht erkennbar.

e Klima

Der atlantisch bestimmte Klimaeinfluss pragt die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet.
Kennzeichnend ist ein regenreiches und maRig kihles Klima, mit ca. 1300 mm Jahresniederschlag. Die
Temperatur liegt bei 0 bis 1 Grad Celsius im Januar und 15 bis 16 Grad Celsius im Juli. Das
Wettergeschehen wird durch tGberwiegend westliche bzw. siidwestliche Windrichtungen bestimmt. Im
Winter treten zeitweise auch 6stliche und stidostliche Windlagen auf. Vom Plangebiet gehen keine
erkennbaren Belastungen hinsichtlich des Klimaschutzes aus.

e landschaft
Pragende Elemente flir das Landschaftsbild sind im Plangebiet nicht vorhanden.

5.9 Infrastruktureinrichtungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Infrastruktureinrichtungen.

Im ndheren Umfeld (bis 500m) befinden sich fuBlaufig erreichbar Angebote der Nahversorgung. Das
Ortszentrum mit weiteren wesentlichen sozialen Infrastruktureinrichtungen und Angeboten zur
Daseinsvorsoge liegt in etwa 1,2 km Entfernung.

5.10 Denkmalschutz / Baukultur / kulturelles Erbe
Im Geltungsbereich befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebaude oder sonstige fiir die Baukultur
bedeutsamen Gebaude oder Einrichtungen. Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

5.11 Wirtschaft
Im Geltungsbereich befinden sich keine bestehenden Betriebe, Einzelhandelsnutzungen oder
Einrichtungen, die fiir wirtschaftliche Belange relevant sind.

5.12 Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Sachgiiter in Form von Grundstiickswerten (WA 1 bis WA 5)
sowie Gebdudebestand (WA 6a und WA 6b). Sonstige Sachgiiter, die auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung von Bedeutung waren, sind nicht bekannt.

5.13 Sonstige von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskonzepte
Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes selbst bestehen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB keine bei
der Planung zu beachtenden stadtebaulich relevante themenspezifische Fachentwicklungskonzepte.
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Fir die Gesamtgemeinde besteht gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ebenso kein beschlossenes
stadtebauliches Entwicklungskonzept, welches zu beachten ware.

5.14 Schwere Unfille oder Katastrophen
Von dem Plangebiet werden derzeit keine schweren Unfalle oder Katastrophen jeglicher Art erwartet.

6 Ziel und Zweck der Planung, Auswirkungen

6.1 Ziel und Zweck der Planung

Das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1.03 / 7. Anderung ist die kurz- und mittelfristige
Bereitstellung von Wohnbauflachen mit unterschiedlichen Wohnformen fiir die Einwohner von
Ruppichteroth.

Die heute unbebauten Grundstiicksflichen im Geltungsbereich des BP 1.03 / 7. Anderung werden
heute landwirtschaftlich genutzt. Wenn man diese unbebaute Flache im stadtebaulichen Kontext aus
einem grolleren Abstand betrachtet, so ist eine Entwicklung dieser Flachen zu Wohnbauflachen
schlissig und naheliegend. Herr Andreas Stefanidis aus Wiehl hat die unbebauten Flachen erworben,
um hier ein Wohngebiet zu entwickeln. Diese Entwicklungsabsicht wird von der Gemeinde
Ruppichteroth begriiSt und fachlich unterstitzt. Es soll ein sog. Angebotsbebauungsplan erstellt
werden, wobei die entstehenden Kosten der stadtebaulichen Planung und ErschlieBung von dem
Projektentwickler vollstandig Gibernommen werden.

6.2 Bodenschutzklausel gem. §1a (2) Satz 1 BauGB

GemaR Bodenschutzklausel soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Aufgrund des hohen Wohnungsbedarfs der sich bereits in den letzten Jahren hat, ist die
NeuerschlieBung von Wohnbaugebieten unabdingbar. Eine Wohnbauflachenausweisung an anderer
Stelle wird Ublicherweise dieselbe Flacheninanspruchnahme zur Folge haben. Aufgrund der
unmittelbaren sidlichen Erweiterung des bestehenden Wohngebietes In der Schleeharth /
Sonnenhang kann der Bedarf an Verkehrsflaichen und Flachen fiir Entsorgungsanlagen gering gehalten
werden, bzw. kann entfallen, da diese Anlagen bereits bestehen und intensiver genutzt werden
kénnen. Die geplante Bebauung erfolgt in einer angemessenen Dichte und entspricht somit den
Vorgaben des §1a (2) Satz 1 BauGB.

Innerhalb des Gemeindegebietes von Ruppichteroth sind neue Baugebietsflachen nur noch schwierig
zu realisieren, da die Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer bei potentiellen Baulandflachen nicht
gegeben ist oder die erschlieBungstechnischen Voraussetzungen und / oder topografische Situationen
eine 6konomische ErschlieBung vereiteln.

Ferner ist flir neue Wohnbaugebiete die raumliche Zuordnung zu Einrichtungen der Daseinsfiirsorge
und zu Angeboten der sozialen Versorgung, die ausreichende Erreichbarkeit der Buslinien des
offentlichen Personennahverkehrs bzw. der regionalen StraBenverbindungen sowie die Ausnutzung
bereits bestehender technischer Infrastruktureinrichtungen mafgeblich. Diese Merkmale sind, im
Gegensatz zu anderen im FNP dargestellten Wohnbauflachen im Gemeindegebiet von Ruppichteroth,
an diesem Standort gegeben.
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6.3 Umwidmungssperre gem. §1a (2) Satz 2 BauGB

Die Planung nimmt Flachen, die unter die Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB
fallen, in Anspruch. Die Inanspruchnahme von ca. 2,78 ha landwirtschaftlicher Flache ist entsprechend
der Darlegung unter 6.2 unvermeidlich.

6.4 FFH- und Vogelschutzgebiete

Flora-Fauna-Habitat-Gebiete sowie Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht direkt betroffen, da
diese nicht im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegen.

Ein FFH-Gebiet liegt jedoch in unmittelbarer Nahe stidlich der B 478. Das Fachplanungsbiiro Artenreich
aus Hagen hat die potentiellen Auswirkungen des Neubaugebietes auf dieses Schutzgebiet untersucht.
Das Ergebnis wurde gutachterlich in dem Bericht auf Seite 18 wie folgt dokumentiert:

Im Rahmen dieser FFH-Vorpriifung erfolgt eine Prognose und Abschétzung der Auswirkungen durch
die geplante Wohngebietserschliefung auf die einzelnen betroffenen Lebensraumtypen und
geschiitzten Arten im FFH-Gebiet >Brélbach<. Da das Vorhaben nicht innerhalb des FFH-Gebietes
liegt, werden die Lebensrdume der genannten LRT nicht in direkter Weise beeintréchtigt und der
Erhalt dieser ist nicht geféhrdet. Der >Waldbrélbach< wird in seiner FliefSgewdsserdynamik, seiner
Unterwasservegetation und den Uferbereichen nicht beeintréichtigt. Dies ist allerdings nur gegeben,
wenn keine Gehdlze auf der Fléiche der LRT gerodet werden miissen und keine Einleitungen geplant
sind. Sollte dies wider Erwarten doch der Fall sein, ergeben sich auch Eingriffe in das FFH-Gebiet,
welche im Einzelnen gepriift werden miissen. Indirekt sind v.a. Stérwirkungen im Zuge des
Bauvorhabens und durch das in Zukunft bewohnte Gebiet zu erwarten. Damit steht das
Planvorhaben gegen die Erhaltungsziele, dass stérungsarme Bereiche fiir den Erhalt als Habitat fiir
die jeweils charakteristischen Arten geschaffen werden sollen. Je nach Gartengestaltung kénnten
sich Neophyten ausbreiten und damit Stérungen (durch z.B. Gehdlz- und Stérarten) in der
vorliegenden Pflanzengesellschaft hervorrufen. Das Vorhaben bedingt eine Erhéhung von
Luftschadstoffen sowie einen potenziellen Ndhrstoffeintrag. Fiir das Gewdsser wird mindestens eine
Gewdsserstrukturklasse von >3< angestrebt, die zwingend zu erhalten ist. Den Erhaltungszielen,
welche ein Bewirtschaftungskonzept verlangen (angepasstes Wildtiermanagement in den Wald-
LRT, extensive Bewirtschaftung der Griinlandfldchen) steht das Planvorhaben nicht entgegen.

6.5 Auswirkungen

Stadtebauliches Umfeld

Die Planung hat keine wesentliche Auswirkung auf das stadtebauliche Umfeld. Das ndhere Umfeld
mit seiner Wohnbebauung an den Strallen In der Schleeharth und Sonnenhang wird hinsichtlich
seiner Bewohneranzahl erweitert. Die bisherige landwirtschaftliche Nutzungen wird vollstandig
aufgegeben.

Durch die beabsichtigte Wohnbebauung ergeben sich Auswirkungen auf das Umfeld, insbesondere
durch die von der Neubebauung ausgel6sten Ziel- und Quellverkehre. Weitere Auswirkungen
ergeben sich auch hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes. Zusatzliche Auswirkungen durch die Bestandsbebauung auf das stadtebauliche
Umfeld sind nicht zu erkennbar.

Verkehr

Das Plangebiet wird lber die StraBe ,In der Schleeharth” an den 6rtlichen und lberértlichen
Verkehr angeschlossen. Die BundesstraRe 478 (Broltstralie), als liberdrtliche Verkehrsverbindung,
befindet sich in ca. 250 m Entfernung.

Die vorhandene duRere ErschlieSung ist fiir das geplante Wohngebiet hinsichtlich des zusatzlichen
entstehenden Personen- und Giterverkehrs ausreichend. Die vorhandenen StralRenbreiten
kénnen den heutigen Verkehr und den Verkehr, der durch das Neubaugebiet generiert werden
wird, gut aufnehmen. Diese Aussagen sind das Ergebnis einer gutachterlichen Untersuchung von
dem Ingenieurbiiro Brilon-Bonzio-Weiser aus Bochum. Die beleghafte Verkehrsuntersuchung
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wurde gutachterlich im September 2024 dokumentiert. Die Untersuchung wurde als
Abwdagungsmaterial verwendet und unter Punkt 12. Abwdagungsmaterialien benannt.
Detailinformationen werden im noch zu erstellenden Umweltbericht Einzug halten.

e Ver-und Entsorgung; Abfalle und Abfallerzeugung

Dieses Bebauungsplanverfahren hat keine besonderen Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung.
Das bestehende Versorgungsnetz (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation) an der Straf3e ,In der
Schleeharth” kann die mit den geplanten Nutzungen verbundenen Anforderungen erfillen. Das
bestehende Kanalnetz kann die durch die Neubauplanung anfallenden Schmutzwassermengen
schadlos aufnehmen. Eine abschlieRende Klarung hierzu erfolgt mit den Stadtwerken
Ruppichteroth, diese ist noch ausstehend.

Das Niederschlagswasser kann vsl. kanaltechnisch nach Siden abgeleitet werden und nach
Kreuzung der B 478 in den Waldbrdlbach eingeleitet werden. Dieser Planungsansatz wird aktuell
erarbeitet. Fir den Einmiindungspunkt sind die FlieBgeschwindigkeit und der Sedimentanteil zu
optimieren. Die noch nicht vorliegende detaillierte Entwasserungsplanung soll anschliefend
zeitnah mit den betroffenen Fachbehdrden abgestimmt werden. Die finale Entwasserungsplanung
und die hierfiir speziellen Bauausfiihrungen werden zur Offenlage in dem Umweltbericht konkret
benannt werden. Abschliefend sind die erforderlichen wasserrechtliche Erlaubnisse zu
beantragen. Die fiir die Leitungstrasse bendtigten Flachen sind mittels Baulasten zu sichern. Nach
heutigem Kenntnisstand kann mit einer Zustimmung der betroffenen Eigentliimer gerechnet
werden. Auf der Ebene des Bebauungsplanes sind keine besonderen Festsetzungen zu treffen, da
sich diese auRerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes befinden.

e Immissionen / Emissionen
Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurden die auf das Neubaugebiet
einwirkenden Immissionen, der Anlagen-, Sport- und Verkehrslarm, durch das Fachplanungsbiiro
Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH; Bochum ermittelt und
fachlich bewertet. Weitere Immissionsarten sind nicht zu erwarten.

Verkehrsldarm

Der Gutachter hat festgestellt, dass durch die B 478 das Neubaugebiet Lairmimmissionen ausgesetzt
ist. Eine stadtebauliche Losung, um diesen Konflikt grundsatzlich zu 16sen, ware die Reduzierung der
Baugebietsflachen oder die Errichtung einer sehr hohen Larmschutzwand, um auch in den
Obergeschossen der geplanten Mehrfamilienhauser eine abschirmende Wirkung zu erreichen. Dies
waren somit aktive SchallschutzmalRnahmen, die gemaR der vorherrschenden Rechtsprechung einer
passiven Schallschutzlésung stets vorzuziehen sind. Eine Schallschutzwand mit einer Héhe von ca.
8,50m ist jedoch stadtebaulich nicht hinnehmbar. Zudem waren damit erhebliche Kosten verbunden
und die stadtgestalterische Wirkung ware sehr negativ. Es wird daher abgewogen, dass passive
Malnahmen ausgefiihrt werden sollen.

Bei stadtebaulichen Planungen sind die Orientierungswerte der DIN 18005 anzusetzen.

Verkehrslarmimmissionen nach DIN 18005 innerhalb und auBerhalb des Plangebietes

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens und zur Beurteilung moéglicher Gesundheitsgefahrdungen durch
Verkehrslarm fiir Bereiche, die zum Wohnen genutzt werden, wurden die Verkehrslarmimmissionen
unter Einhaltung der Orientierungswerte fiir ein , Allgemeines Wohngebiet“ nach der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” innerhalb des Plangebietes beurteilt. Obwohl in der Gesetzgebung oder
in der Rechtsprechung keine Aussagen vorliegen, wann die Schwelle der Zumutbarkeit
(Gesundheitsgefahrdung) erreicht wird, ist zu priifen, ob eine Erhéhung der Verkehrsimmissionen noch
hinnehmbar ist. In der Rechtsprechung des BVerwG zeichnet sich eine Tendenz ab, die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung bei einem Dauerschallpegel von mehr als 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
anzusetzen.
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Der Gutachter hat zunachst die Situation an ausgewahlten Hausern der Bestandsbebauung An der
Schleeharth untersucht. Der Analysefall ist dabei die heutige Situation, also ohne Realisierung des
Neubaugebietes. Hierzu bescheinigt der Gutachter:
,Bereits im Analysefall sind die Orientierungswerte der DIN 18005 im Nachtzeitraum an den
mafigebenden Immissionsorten (iberschritten. Im Tageszeitraum sind die Orientierungswerte an
den Immissionsorten In der Schleeharth 8, 9 und 14 (iberschritten. Im Verlauf der StrafSe ,In der
Schleeharth” wurden die héchsten Beurteilungspegel im Tageszeitraum mit maximal 57,9 dB(A),
gerundet 58 dB(A), am Haus In der Schleeharth errechnet, womit der Orientierungswert von 55dB(A)
flir WA-Gebiete (iberschritten ist. Im Nachtzeitraum wurden die héchsten Beurteilungspegel
ebenfalls an diesem Haus mit 50,2 dB(A), gerundet 51 dB(A), errechnet. Damit ist der
Orientierungswert nachts deutlich (berschritten.”
Diese Situation ist als Larmvorbelastung der benannten vorhandenen Wohnbebauung zu werten.
Diese Istsituation ist also als unglinstige Ausgangssituation zu bewerten und wird sich folglich im Fall
der Realisierung des Neubaugebiets, also den sog. Prognosefallen, weiter verschlechtern. Dazu fuhrt
der Gutachter dann zusammenfassend aus:

»Im Prognose-Nullfall ist durch das zusdtzliche Verkehrsaufkommen des Geltungsbereichs ein
Anstieg der Beurteilungspegel zu erwarten. Im Verlauf der StrafSe in der Schleeharth betrégt die
Veriinderung der Beurteilungspegel bis zu 0,2 dB(A) tags und 0,2 dB(A) nachts und ist somit
rechnerisch kaum nachweisbar. Mit 58/51 dB(A) liegen die Beurteilungspegel im Bereich des
Orientierungswertes fiir MI-Gebiete.
Im Prognose-Planfall ist durch das zusdtzliche Verkehrsaufkommen des Geltungsbereichs ein
Anstieg der Beurteilungspegel zu erwarten. Im Verlauf der StrafSe in der Schleeharth betrégt die
Verdinderung der Beurteilungspegel bis zu 1,6 dB(A) tags und 1,5 dB(A) nachts und ist damit unter
der Schwelle der Wahrnehmbarkeit. Mit 59/52 dB(A) liegen die Beurteilungspegel im Bereich des
Orientierungswertes fiir MI-Gebiete.”
Zunachst ist festzuhalten, dass die Verdanderungen gering sind. Im Ergebnis werden die
Orientierungswerte eines Mischgebietes erreicht. Faktisch ist der betroffene Wohnbauflachenbereich
jedoch als Reines Wohngebiet oder Allgemeines Wohngebiet einzustufen. Der hier geltende
Bebauungsplan setzt ein Reines Wohngebiet fest.
Es ist nun abzuwagen, ob diese o. g. Erhéhungen héher zu bewerten sind als die Realisierung des
Neubaugebietes.
Es ist erkennbar, dass bei Durchfiihrung der Planung die Immissionswerte deutlich unter 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts liegen. Die Werte von 70 dB(A) bzw. 60 dB(A) stellen keine bindenden Grenzwerte
dar. Sie sind als , kritische Toleranzwerte” zu verstehen, bei deren Anniherung oder Uberschreitung es
einer besonderen Priifung bedarf, ob eine weitere Erhéhung noch hinnehmbar ist.

Ein Uberschreiten der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fiihrt nicht
zwingend zur Larmvorsorge oder zur Unzuldssigkeit der Planung. Die im Beiblatt 1 der DIN 18005
angefiihrten schalltechnischen Orientierungswerte sind keine rechtlich bindenden Vorgaben, deren
Uberschreiten zwangslaufig die Festsetzung von aktivem oder passivem Schallschutz erfordert:

In der DIN 18005 heif3t es dazu:

»In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen
und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen einer
Abwdagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, sollte
moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalRnahmen (z.B. geeignete Gebaudeanordnung und
Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmalRnahmen, insbesondere fiir Schlafraume) vorgesehen
und planungsrechtlich abgesichert werden.”
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Die Uberschreitungen werden unter Abwagung fiir vertretbar gehalten, da sie die Orientierungswerte
flir sonstige Baugebiete in denen Wohnnutzungen allgemein zulassig sind (hier Mischgebiete) von 60
db(A) tags und 50 db(A) nachts nicht bzw. nur vereinzelt gering tiberschreiten. Wie bereits zuvor unter
Pkt. 1 dargelegt, ist die ErschlieBung neuer Wohnbauflachen in Ruppichteroth dringend erforderlich,
um die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung zu beriicksichtigen. Die Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 trifft im Wesentlichen nur an wenigen Bestandsgebduden und
deren stralRenseitigen Fassaden auf.

Der Gutachter bestatigt ferner auf Seite 33 seines Gutachtens unter Spiegelstrich 4, dass im
Neubaubereich tagsiiber im AuRenbereich Werte von bis zu 60 dB (A) auftreten werden. Der
Gesetzgeber halt diesen Wert fiir angemessen, dass man sich bei diesen Lirmbedingungen im
Aussenbereich (z.B. im Gartenbereich) wohlfiihlen kann und diesen Tatbestand als nicht stérend
empfindet.

AbschlieBend benennt der Gutachter die Situation, um insbesondere gesunde Schlafbedingungen fir
die Neubebauung sicherzustellen. Er fihrt aus:

Im Neubaubereich des Geltungsbereichs liegt die Ldrmbelastung nachts an den zur B 478
ausgerichteten Fassaden (iber 45 dB(A). Fiir die Fenster von Schlafrdumen von Wohnungen sind
bei ndchtlichen Beurteilungspegeln von 45 dB(A) und héher schallgedimmte,
fensterunabhdngige Liiftungselemente erforderlich.

Im Nachtzeitraum liegt die Ldrmbelastung mit ca. 40 bis 58 dB(A) um weniger als 10 dB(A) unter
dem Tageswert. Somit wird der Nachtwert mafgebend fiir die Bestimmung des mafSgeblichen
AufSenlédrms nach DIN 41089.
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In der nachfolgenden Karte sind die besagten Nachtpegel (8m lber Grund) grafisch dargestellt:
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Somit sind die Baugebiete 3 und 5a und 5b von erhohten Nacht-Schallpegeln bezogen auf die
Schallquelle der B 478 betroffen. Folglich sind fur diese Baugebietes erhohte MaRnahmen vorzusehen.
Schlafrdume, die zur B 478 orientiert sind, miissen mit einer schallgedammten, fensterunabhangigen
Luftungselementen ausgestattet sein.
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Im Gutachten wird formuliert: Der mafsgebliche Aufienldrmpegel liegt somit zwischen 56 und 72 dB(A).
Die nachfolgende Karte belegt diese Aussagen.
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Anlagenldrm
Es wurden die stid-stlich liegenden Betriebe hinsichtlich lhrer Immissionen untersucht. Siehe hierzu

Abbildung4:  Auszug aus dem Berechnungsmodell nach TA Larm [15]

Ferner wurde das westlich liegende Hallenbad als Larmquelle untersucht. Laut Gutachter werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir WA-Nutzungen eingehalten (Seite 34 im Gutachten). Somit
leiten sich hieraus keine MalRnahmen ab.

Sportlarm
Der Gutachter hat die Sportanlagenflachen im Bereich des Hallenbades auf Immissionen untersucht.

Diese sind in der nachfolgenden Karte dargestellt.

'. | |
‘. | \ . 1 _,}/Li //.f -

Abbildungs:  Auszugaus dem Berechnungsmodell nach 18. BimSchV [17]

Der Gutachter kommt resiimierend zu dem Ergebnis ( Seite 34 im Gutachten), dass die
Immissionsrichtwerte der malRgeblichen 18. BimschV an den untersuchten Immissionsorten im
Plangebiet eingehalten werden. Somit leiten sich hieraus keine MaRnahmen ab.

Die Thematik der Immissionen wird auch im noch zu erstellenden Umweltbericht aufgenommen.

e Natur / Okologie / Landschaft

16
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Die Eingriffe in den Naturhaushalt wurden gutachterlich ermittelt. Ebenso wurde eine
Ausgleichsbilanzierung erstellt. Es verbleit ein Defizit bei der Ermittlung der Okowertpunkten.
Hierflr stehen Ausgleichsflachen zur Verfligung, die sich im Besitz des Projektentwicklers
befinden. Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und die Lage der geplanten AusgleichsmaRnahmen
sind dem beigefligten Gutachten von Herrn Landschafsarchitekt Cremer aus Burscheid zu
entnehmen.

e Entwdsserung, Boden, Wasser

Die Planung zur Schmutzwasserbeseitigung wird aktuell erabeitet. Hinsichtlich der
Niederschlagswasser wurde in Bezug auf eine mogliche Versickerung im gesamten Plangebiet
bisher keine gutachterliche Bewertung vorgenommen. Aufgrund der geplanten Anschiittungen,
soll diese Thematik zeitnah mit einem Gutachter erdrtert werden. Unabhéangig davon, kann jeder
Bauherr selbst entscheiden, ob er eine ortliche Versicherung vornehmen will und das hierfir
notwendige hydrogeologische Gutachten erstellen. Bei Eignung kann eine entsprechende Anlage
errichtet werden und die wasserrechtliche Genehmigung ist hierfiir zu beantragen.

e Sonstige Aspekte
Unmittelbare Auswirkungen liegen durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 1.03 / 7.
Anderung fiir nachfolgende Teilaspekte nicht vor:
-Nutzungen
-Altlasten
-Denkmalschutz/Baukultur/kulturelles Erbe
-Wirtschaft
-Sachgiter
-Sonstige von der Gemeinde beschlossenen Entwicklungskonzepte

Es sind keine Auswirkungen in Bezug auf schwere Unfille oder Katastrophen erkennbar, die von
dem Bauleitplanverfahren ausgehen.

7 Bebauungsplaninhalt
7.1 Art der baulichen Nutzung

Das geplante Neubaugebiet wird als ,,Allgemeines Wohngebiet” (WA 1 bis WA 5) festgesetzt. Es soll als
Anschluss an das vorhandene nordlich gelegene Wohnquartier entstehen. In dem Neubaugebiet sollen
verschiedene Bauformen entstehen kénnen. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 bis WA 5 richtet sich nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Eine
Einschrankung der nach BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ist sinnvoll. Die
Ansiedlung von Tankstellen und Gartenbaubetrieben soll nicht gestattet werden, da hierdurch
immissionsrechtliche und verkehrliche Belastungen begriindet werden. Bei Gartenbaubetrieben
ist ein starker Flachenverbrauch zu erwarten. Die zu erwartenden Probleme kdnnen insgesamt die
Besiedlung des Neubaugebietes behindern und negativ beeintrachtigen. Daher soll nach
Abwagung dieser Themenkomplex frithzeitig durch Ausschluss entkraftet werden.

Fiir den Bereich WA 6a und WA 6b, welcher bereits liberwiegend bebaut ist, soll ebenso ein
,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt werden.

Die angrenzenden vorhandenen Wohnbereiche mit vorhandener Bebauung sind ebenfalls als
»Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt oder als solche faktisch zu werten. Somit ist eine
,Fortfihrung” auch stadtebaulich sinnvoll.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet wird als Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 festgesetzt. Dadurch wird die
beabsichtigte Bebauung ermoglicht und die Grundstilicke kénnen intensiv genutzt werden. Trotzdem
ermoglich diese Regelung eine lockere Bebauung des Neubaubereichs. Die Hohe baulicher Anlage wird
durch die Festlegung der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse in Kombination mit der maximal
zuldssigen Gebaudehohe erreicht. Hierdurch werden im Baugebiet die Hohen der entstehenden
Hauptbaukorper / Wohngeb3ude reguliert, um ein stddtebauliches ausgewogenes Gesamtbild der
Bebauung zu erzielen. Es werden lberwiegend eingeschossige Gebdude zugelassen, als stidliche bzw.
Ostliche Begrenzung des Neubaugebietes auch zweigeschossige Gebdude. Durch die zweigeschossigen
Gebaude soll ein stadtebaulich gewollter, starker wahrnehmbarer Siedlungsrand ausgebildet werden.

7.3 Bauweise, Baugrenzen

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption wurden Uberbaubare Grundstiicksflaichen durch
Baugrenzen zeichnerisch fixiert.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Es werden maximale Gebaudeldangen von
16 m bzw. 22m festgesetzt. Damit werden (ibergrolRe Baukorper ausgeschlossen, um eine offene und
lockere Bebauung als Gesamtgeflige fir das Baugebiet zu erreichen. Die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise von 22m fiir den Bereich WA 5a und 5b wurde gewahlt, damit die hier
entstehenden Mehrfamilienhduser keine tibergroBen Bauvolumina erreichen.

Um die Verkehrsflachen gering zu halten und eine kompakte Siedlungsstruktur zu erhalten, wurden
die zuldssigen Bauformen eingeschrankt auf Einzel- und Doppelhauser, im Uberwiegenden Teil.
Lediglich im Stidbereich sollen, auch als starke Riegelbildung gegeniiber der B 478, Mehrfamilienhauser
zugelassen werden.

7.4 Verkehrsflachen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

Die PlanstraRe 1A als HaupterschlieBungsstralle im Neubaugebiet soll im Trennsystem hergestellt
werden: 5,50m Fahrbahn mit einseitigem Gehweg von 1,50m. Die PlanstraRen 1B und 1C werden im
Mischprofil und einer Breite von 5,50m erstellt. Die Planstr. 1B erhdlt zusatzlich einen
Langsparkstreifen in einer Breite von 2,50m, wo auch Baumstandorte gemaR Planeintrag vorgesehen
sind. Der Ausbau erfolgt gemald RASt 06. Der Fullweg erhalt eine Breite von 3,00, so dass bei Bedarf
dieser FuRweg befahren werden kann. Eine regelmaliige Befahrbarkeit ist nicht erforderlich. Die
vorgenannten Verkehrsflachen garantieren eine ausreichende ErschlieBungsfunktion und sind auch fiir
Benutzung durch ein 3-achs Millfahrzeug befahrbar, entsprechend sind die Kurvenradien herzustellen

7.5 Die Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Zur Sicherung des Immissionsschutzes ist ein bewertetes BauschallddmmmaR R’ w.ges gemaR
Planeintrag einzuhalten. Dadurch sind ausreichend ruhige Wohnraumnutzungen tags und nachts
gewahrleistet. In den Baugebieten WA 3, 5a und 5b sind Schlafrdume dariiber hinaus gesondert zu
schiitzen. Diese sind mit fensterunabhadngigen Liftungseinrichtungen zu versehen, damit ruhige
Schlafbedingungen sichergestellt werden konnen. Die Erforderlichkeit wurde durch ein
Schallschutzgutachten ermittelt.

7.6 Gestaltungsfestsetzungen

Es werden gestalterische Festsetzungen getroffen, um insbesondere ein weitgehend einheitliches
Erscheinungsbild der sich ergebenden Baubereiche zu erzielen. Aus diesem Grund sind auch
Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung getroffen worden. Hierdurch wird die
landschaftsvisuelle Wirkung nachhaltig positiv beeinflusst, da aufgrund der Hanglage des Baugebietes
eine grolde Einsehbarkeit und damit auch Fernwirkung der Dachlandschaft vorliegt.

Die gestalterischen Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung der Fassaden sind bewusst sehr offen
gehalten. Durch den Ausschluss von glanzenden Materialien, Werkstoffimitaten und Signalfarben
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sollen besonders auffillige und visuell intensive Oberflachengestaltungen eingeschrankt werden. Auch
mit diesen Einschrankungen verbleiben den Bauherren ausreichend viele Gestaltungsmoglichkeiten.

8 Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 3,85 ha (38.5000 gm) auf.

Art der Nutzung Flaichen BP 1.03 / 7. Andferung
(in ha)
Allgemeines Wohngebiet 3,5
Verkehrsflédchen: Strafsenverkehrsflciche, 035
Fussweg und Fldche fiir Parkplatzflichen !
Gesamt 3,85

9 MaRRnahmen / Kosten / Finanzierung / Bodenordnung

9.1 MaRnahmen
Innerhalb des Plangebietes sind neben den privaten Bauvorhaben folgende MaRnahmen
durchzufiihren:

- Erstellung der offentlichen StraRen

- Erstellung der Abwasser- / Regenwasserkanile

- Versorgungsleitungen (Erstellung durch das jeweilige Versorgungsunternehmen)

Aullerhalb des Plangebietes sind nachfolgende MaBnahmen umzusetzen:
- Zuleitung und Einleitung des Regenwassers in den Waldbrolbach, mit technischen Bauwerken
- Malnahmen fiir den 6kologischen Ausgleich

9.2 Kosten / Finanzierung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1.03 / 7. Anderung sind keine unmittelbaren Kosten fiir
die Gemeinde Ruppichteroth verbunden. Uber die Herstellung der ErschlieBungsanlagen fiir die heute
unbebauten Flachen wird ein ErschlieBungsvertrag mit dem Projektentwickler Herrn A. Stefanidis
geschlossen. Die Kosten fiir den 6kologischen Ausgleich tragt ebenso der Projektentwickler, wofiir ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen wird.

9.3 Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung werden durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes nicht
ausgelost. Da sich die fiir die Umsetzung der Planung (WA 1 —WA 5) benétigten Flachen im Eigentum
des Projektentwicklers befinden, sind die geplanten planungsrechtlich vorgesehenen Nutzungen
eigentumsrechtlich fiir den Neubaubereich abgesichert. Im Bereich der Bestandsgeb&dude (WA 6) sind
keine bodenordnenden MaRnahmen erforderlich, da sich die Grundstiicke im Privateigentum befinden
und keine Flurstlicksveranderungen erforderlich sind und ferner die ErschlieBung bereits vorhanden
und gesichert ist.

Sollten dennoch MalRnahmen der Bodenordnung erforderlich werden, bildet dieser Bebauungsplan
hierfir die rechtliche Grundlage.

10 Umweltbericht
Dem Bebauungsplan wird an dieser Stelle ein Umweltbericht beigefligt. Dieser ist fir die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit bzw. Behdrden nicht erforderlich. Er wird erarbeitet, sobald die
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Stellungnahmen der Behorden zu umweltrelevanten Themenbereichen eingegangen bzw. vorgetragen
wurden. Der Umweltbericht wird bis zu Offenlegung fertiggestellt sein.

11 Aufhebung bestehender Bebauungsplane

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 1.03, 7. Anderung sind keine existierenden und
rechtsverbindlichen Bebauungsplane aufzuheben.

Mit diesem Bebauungsplan wir der 6stliche Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1.03 lediglich Gberplant.

12 Abwagungsmaterialien

Fiir die Erarbeitung der stadtebaulichen Planung war es sinnvoll qualifizierte Fachinformationen zu
speziellen Themen von Fachplanern bzw. Gutachtern erarbeiten zu lassen und in die Planung nach
Abwagung einzustellen.

Es wurden nachfolgende Fachbeitrage, Gutachten und gutachterliche Stellungnahmen planerisch
einbezogen bzw. bericksichtigt:

- Verkehrstechnische Prognose (Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen mbH;

Bochum, September 2024)

- Schalltechnische Untersuchung: Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen

mbH; Bochum, Dezember 2024

- Artenschutzrechtliche Vorprifung Stufe | (ASP 1): Landschaftsarchitekt Bernhard Cremer, Burscheid,
02.05.2025

- Eingriff — Ausgleichs- Gutachten: Landschaftsarchitekt Bernhard Cremer, Burscheid, 30.04.2025

- FFH-Vertraglichkeitsprifung Stufe I: Bliro Artenreich, Hagen, 14.08.2024

Gummersbach / Ruppichteroth 16.07.2025
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