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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 52b
Denklingen-Burgberg Il. PA der Gemeinde
Reichshof

1.0 Planungsgenese und Hintergrund

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 52b Denklingen - Burgberg Planungsabschnitt Il be-
findet sich zwischen "Kleiberweg" und dem StraBenzug "Unter der Burg" das Gelande des
ehemaligen "Schwesternheimes"” mit angrenzender Kapelle, das seit Jahren nicht genutzt
wird.

Der Bebauungsplan setzt in diesem Bereich ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundfla-
che von maximal 710 m2 fest. Fur diesen Bereich fand sich ein privater Investor, der in diesem
Gebiet sechs Wohnhauser mit entsprechenden Wohngrundstucken realisieren mochte, was
planungsrechtlich durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes gesichert wird.

Da die GesamtgroBe des Plangebietes 4.610 m? ausmacht und das Bauvorhaben im geplanten
Innenbereich eine Nachverdichtung mit einer Wiedernutzbarmachung des Gelandes einher-
geht, wird die Anderung nach § 13a BauGB gemaR einem Bebauungsplan der Innenentwick-
lung durchgefuhrt und seitens der Gemeinde Reichshof im beschleunigten Verfahren vollzo-
gen. Eine Durchfuhrung der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 ist in diesem Fall nicht erforder-
lich. Ferner gelten gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als "im Sinn des § 1a Abs. 3 Satz5 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig”. Somit ist die Erstellung eines Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages bzw. die Erstellung einer Eingriffs-/Aus-gleichsbilanzierung ebenfalls nicht
erforderlich.

Vor dem Hintergrund der ausgesprochen anspruchsvollen topografischen Situation, in der die
sechs Wohnbauvorhaben realisiert werden sollen und den Regelungen des Besonderen Ar-
tenschutzes wurden jedoch eine erschlieBungstechnische Voruntersuchung und eine Arten-
schutzprufung Stufe 1 dem Bebauungsplan vorgeschaltet.

planungsburo schumacher 05/2012 PN 1312-00-W
M:\1312_BP_52b\Word\Texte\1312-2012-05-10-Begrindung.doc



Begrundung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52b
Denklingen-Burgberg Il. PA der Gemeinde Reichshof -2-

2.0 Ubergeordnete Planung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichshof stellt fur das Plangebiet Wohnbauflachen
dar, sodass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.

3.0  Ortliche Situation im Geltungsbereich des BP 52b

3.1 Lage und Charakteristik des Gebietes

Das ca. 4.610 m? groBe Plangebiet wird vom Stral3enzug "Unter der Burg" erschlossen. Die-
ser StraBenzug ist im Bereich des Plangebietes zum Teil 6ffentlich, zum Uberwiegenden Teil
jedoch privat, und fuhrt, gegenuber dem oOffentlichen Verkehr abgesperrt, zur Burgbergklinik.
Das Plangebiet wird vom verlassenen dreigeschossigen Schwesternheim dominiert. Dieses
wird von zum Teil vegetationslosen Bracheflachen, Wiesen und Trittrasengesellschaften um-
geben.

Im Suden liegt eine zurzeit noch genutzte Kapelle, die baulich mit dem verlassenen ehemali-
gen Schwesternwohnheim verbunden ist. Von hier fuhrt einerseits eine FuBwegeverbindung
zum "Kleiberweg", andererseits eine Treppenanlage zum Parkplatz der Burgbergklinik, die
unter Denkmalschutz steht. Die Sudgrenze des Plangebietes greift dabei in etwa auf das un-
tere Drittel der Boschungen des Parkplatzes der Klinik.

Das Gebiet weist eine Lange von ca. 85 m und eine Breite von ca. 57 m auf. Insbesondere in
der Ost-West-Erstreckung sind erhebliche topografische Unterschiede mit Hohendifferenzen
von mehr als 10 m gegeben. Der hochste gemessene Punkt liegt im Bereich des StraBenzu-
ges "Unter der Burg" bei 306 m U.N.N., der niedrigste an der Sudwestgrenze bei 2955 m
U.N.N.

Die gesamte Topografie kann in vier Hohenbereiche gegliedert werden. Der erste liegt im
Bereich des StraBenzuges "Unter der Burg" und weist Hohen von ca. 306 m bis Richtung Sud-
ostgrenze mit 303 m U.N.N. auf. Von hier fallen in unterschiedlicher Ausgestaltung Boschun-
gen in etwa auf das Niveau 302 m zum ehemaligen Schwesternheim ab. Von diesem Plateau
auf 302 m U.N.N. muss die Oberkante KellerfuBboden Schwesternheim und Kapelle und an-
grenzende Flachen differenziert werden. Diese weisen eine Hohe von ca. 300 m U.N.N. auf
und bilden das nachste "Hohenplateau". Zur Westgrenze bis unmittelbar an die Nachbar-
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grundstucke am "Kleiberweg" fallt das Gelande dann abermals auf ein Niveau zwischen
298 m und knapp 295 m U.N.N. ab.

Das Gebiet ist im Nordosten, Norden und Westen in ein Wohngebiet integriert, in dem die ein-
bis zweigeschossige Einzelhausbebauung dominiert. Es herrschen Uberwiegend Sattel- und
Walmdacher aus dunklen Ziegeln vor. Im Kleiberweg sind die angrenzenden H&user rot
verklinkert. Nach Suden grenzt der unter Denkmalschutz stehende Bereich der Burgbergkli-
nik, der im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache dargestellt ist, an das Plangebiet an.
Im Sudosten reichen Waldflachen bis unmittelbar an die PrivatstraBe "Unter der Burg" heran.

Der Bereich "Unter der Burg", der als private ErschlieBung dient, ist in der Regel gegenuber
dem offentlichem Verkehr abgesperrt.

3.2 Geltungsbereich des BP 52b

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des BP 52b ist 4.610 m2 gro3 und umfasst in der Ge-
meinde Reichshof, Gemarkung Denklingen, Flur 16, die Flurstucke 566 teilweise, 559, 536
sowie 603 und 606. Bis auf den Bereich der offentlichen StraBe "Unter der Burg" auf der Teil-
flache des Flurstuckes 566 und dem Flurstuck 559 der Kirchengemeinde, liegt der Geltungs-
bereich des Plangebietes im Eigentum des Vorhabentragers.

3.3 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber den StraBenzug "Unter der Burg”. In diesem Be-
reich befinden sich auch die wesentlichen Versorgungsleitungen wie Strom, Wasser, etc. Die
Entwasserung muss an den Bestand im "Kleiberweg" anknupfen, wo Mischwasserkanale in
der Dimension DN 200 vorhanden sind.

4.0 Planungsziel der Gemeinde Reichshof

Ziel der Gemeinde Reichshof ist es, die seit Jahren nicht genutzten inneroértlichen Flachen im
Zuge der Innenentwicklung in eine dem ortlichen Geprage entsprechenden Wohnnutzung,
unter besonderer Berucksichtigung des unter Denkmalschutz stehenden Komplexes der
Burgbergklinik, zu Uberfuhren.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden sechs Wohnhauser realisiert, die uberwiegend durch Mehrkindfamilien
bezogen werden. Es ist eine reine Wohnnutzung vorgesehen, ohne der Versorgung des Gebie-
tes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetrie-
be, sodass die Festsetzung als reines Wohngebiet der angestrebten stadtebaulichen Nutzung
entspricht.

Auf Grund der GroBe des ErschlieBungssystems, das maBgeblich der ErschlieBung der hier
festgesetzten Wohnnutzung dient, werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, Laden
und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Be-
wohner des Gebietes dienen sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen
fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO aus-
geschlossen. Um eine "Ubernutzung” des Gebietes zu vermeiden und die Verkehrsfrequenz
fahrend und ruhend im angemessenen Rahmen zu halten, wird die hochstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden auf maximal zwei beschrankt.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, dass, je nach spaterer Festlegung der
Wohnbaugrundstucke maximal Versiegelungen zwischen ca. 260 m2 und 280 m? pro Wohn-
baugrundstuck erfolgen konnen. Diese maximale Versiegelung stellt auf Basis der Vorge-
sprache mit den zukunftigen Bauherren in ausreichendem Umfang Mdglichkeiten zur Verfu-
gung, sich in ihren zukunftigen Wohnbaugrundsticken verwirklichen zu konnen. In Abhangig-
keit der GrundstucksgroBe werden somit Grundflachenzahlen zwischen 0,35 und 0,4 festge-
setzt.

Die Beschrankung gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO, dass die Grundflachenzahl nicht Uber-
schritten wird, dient dem Gebot des schonenden Umgangs mit Grund und Boden und gewahrt
gleichzeitig die ordnungsgemafie Entwasserung des Gebietes, auch des Regenwassers, Uber
den privaten Mischwasserkanal.

Die Beschrankung auf eine maximal zweigeschossige Bauweise tragt sowohl dem Gebiets-
charakter des Plangebietes als auch dem Charakter der umgrenzenden Wohnbebauung
Rechnung.
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Damit einher gehen auch die Festlegungen der Erdgeschoss-FuBBbodenoberkante als Maxi-
malhoéhe in Meter Uber N.N. (Normalnull).

Die Art der Festsetzung wurde auf Grund der schwierigen topografischen Situation gewahlt,
sie ist als Maximalwert eindeutig und schafft eine der privaten ErschlieBungsstraBBe ange-
passte HOhenlage der Baukorper und Geldndeherrichtung. Hierauf baut die Beschrankung
der maximalen Gebaudefirsthohen auf. Sie bewirkt eine der topografischen Situation ange-
passte Weiterfuhrung der Hohenentwicklung im Ubergang zum Denkmalschutzkomplex
Burgbergklinik.

4.3 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Dem Gebietscharakter entsprechend wird eine offene Bauweise mit Einzelhausbebauung
festgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen weisen Spielraume fur die zu erwartende Lage der
Wohnbebauung auf, schranken gleichzeitig jedoch die Moglichkeiten der Uberproportionie-
rungen der Baukorper ein.

4.4 Garagen und uberdachte Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze sollen im Bereich ihrer Zufahrten zur vorgelagerten Ver-
kehrsflache einen Abstand von mindestens 5,50 m aufweisen, um einerseits die Qualitat der
Aufenthaltsfunktion und das visuelle Erleben im Bereich der ErschlieBungsstraBe sowie den
offenen Charakter des Wohngebietes zu unterstreichen und um andererseits zu verhindern,
dass die ErschlieBungsfunktion der privaten Stral3e durch den ruhenden Verkehr beeintrach-
tigt wird.

5.0  Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gestaltung der baulichen Anlagen wird vor dem Hintergrund festgesetzt, dass im Suden
das Baudenkmal Burgbergklinik angrenzt. Somit werden fur die Fassaden- und Dachgestal-
tung Vorgaben festgesetzt, die im Wesentlichen der angrenzenden Bebauung entsprechen
und einen unterstitzend homogenen gestalterischen Ubergang zu dem Komplex der Burg-
bergklinik aufweisen. Dies trifft insbesondere auf die Dachgestaltung, die Beschrankung mit
dunkler Dacheindeckung, die Fixierung von Sattel- und Walmdachern sowie deren Misch-
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und Unterformen und die Negierung von beweglichen Dachaufbauten, selbst wenn sie, wie
bei Kleinwindkraftanlagen, der Erzeugung von erneuerbaren Energien dienen, zu. Photovol-
taikanlagen, Satellitenschusseln und weitere, nicht rotierende oder bewegliche Dachaufbau-
ten, sind auf den Dachern zulassig, mussen jedoch dem dunklen Farbton des Daches ange-
passt werden.

Bezuglich der Einfriedungen zur privaten ErschlieBungsstraBe werden ebenfalls gestalteri-
sche Festsetzungen (keine Mauern uber 1,30 m Hoéhe sowie Verbot der Verwendung von
Pflanzsteinen) fixiert, die dem StraBenraum in Bezug auf seine Aufenthaltsfunktion die Erleb-
barkeit der offenen Bauweise gewahren.

6.0 Flachen zum Anpflanzen von Strauchern

Zur visuellen, standortgerechten Einbindung des Gebietes gegenuber der Burgbergklinik und
der unterliegenden Bebauung werden Flachen zum Anpflanzen von Strauchern festgelegt. Zu
verwenden sind bodenstandige Straucher heimischer Herkunft. Die Artenwahl kann der Ge-
holzliste "Landschaftsplane im Oberbergischen Kreis" sowie den Landschaftsplanen direkt
entnommen werden. Es handelt sich dabei um Arten wie Hasel, Schlehe, Weil3dorn, Holunder,
Hundsrose, Schneeball, Roter Hartriegel, etc.

7.0  Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Wasser, etc., erfolgt Uber den Bereich der offentlichen Verkehrs-
flache "Unter der Burg". Die Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt gemaf
erschlieBungstechnischer Voruntersuchung in Absprache mit der Gemeinde Reichshof tber
einen privaten Mischwasserkanal, dessen Verlauf im Plangebiet nachrichtlich dbernommen
(siehe sonstige Darstellungen) und mittels Leitungsrecht gesichert wird. Diese private
Mischwasserleitung wird Uber das angrenzende Flurstuck 581 der Flur 16, Gemarkung
Denklingen, zum vorhandenen Kanalbestand im "Kleiberweg" gefuhrt, der die Mischwasser
an dieser Stelle im offentlichen Netz aufnimmt. Fur den Verlauf Gber das Flurstuck 581 wird
seitens der Vorhabentrager mit dem Eigentumer ein eigener Vertrag geschlossen, der die
Entsorgungssituation des Mischwassers sichert.
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Das vorhandene ErschlieBungsnetz und die Anbindung an die offentliche Verkehrsflache "Un-
ter der Burg" wurde so dimensioniert, dass die Mullentsorgung im Bereich der privaten Er-
schlieBungsstraBe mittels dreiachsigem Mullfahrzeug erfolgen kann.

8.0 Verkehrsflachen

Die Dimension der Verkehrsflachen wurde so ausgelegt, dass im malBgeblichen Erschlie-
Bungsast ein Begegnungsverkehr LKW/PKW bei langsamer Geschwindigkeit gut erfolgen
kann. Hierzu wird eine Mischflache von 4 m Breite und 2 Pflasterstreifen von je 50 cm, einer
davon als Muldenrinne, die zum StraBenablauf fuhrt, als private Verkehrsflache vorgesehen.
Im Bereich der nach Nordosten und Studwesten verschwenkenden Aste kann auf Grund der
etwas geringeren Frequenz der besagte Querschnitt um 50 cm verringert werden, sodass
hier eine Mischflache von 3,50 m mit gepflasterter 50 cm breiten Muldenrinne auf der einen
und 50 cm Pflasterstreifen auf der anderen Seite das StraBenbild pragen wird. Die private
ErschlieBung wurde somit auf das erforderliche Mindestmal3 reduziert.

Als zusatzlicher Spielraum wird im Bebauungsplan fixiert, dass Einfriedungen zur StraBenfla-
che einen Abstand von mindestens 50 cm aufweisen sollen. Die Hohenlage der Verkehrsfla-
che spielt eine maBgebliche Rolle in der Hohenentwicklung und Gelandeausgestaltung des
Plangebietes. Sie wurde in der erschlieBungstechnischen Voruntersuchungen bezuglich der
Hohenlage der Achse mehrmals angepasst, bis die hier fixierte optimierte Lage ermittelt
wurde.

Da seitens der zukunftigen Eigentumer eine individuelle und damit gegebenenfalls zeitlich
versetzte Herrichtung ihrer Wohnbaugrundstiucke angestrebt wird, wurden die zur Sicherung
der ErschlieBungsstraBe notwendigen Aufschuttungen und Abgrabungen im B-Plan darge-
stellt und festgesetzt, dass diese mit samtlichen ggf. zur Sicherung des StraBBenkorpers not-
wendigen Anlagen auf den privaten Grundstucken zu dulden sind. Dies sichert einerseits die
ordnungsgemaBe Herrichtung der privaten ErschlieBungsstraBe, andererseits verschafft sie
den spateren Eigentimern der Wohnbaugrundstucke einen Uberblick, wieweit die fur die
Herrichtung der StraBe notwendigen Boschungen auf ihre Wohnbaugrundstucke greifen. Die-
se Boschungen konnen vollstandig in die Nutzung der Wohnbaugrundstucke uberfuhrt wer-
den, solange die damit einhergehenden Nutzungsdnderungen die Sicherheit der privaten Er-
schlieBungsstraBe nicht gefahrden (siehe Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 26).
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Da die Festsetzungen der maximalen Erdgeschosshihe weitgehend mit der Hohe der Er-
schlieBungsstrafle korrespondieren, kann eine Geldndeherrichtung erfolgen, die mafigeblich
der Héhenlage der angrenzenden privaten Erschliefungsstrafie entspricht.

Im Bereich "Unter der Burg” Gbernimmt die dffentliche Verkehrsfléache die Verhiltnisse des
vorhandenen Strafienzuges und gewdhrt so den reibungslosen Zu- und Abfluss des Ziel- und
Quellverkehrs des Plangebietes.

%0 Artenschutz

Das Plangebiet weist keine essenziellen Funktionen fir Arten, die den Ver- und Geboten des
besonderen Artenschutzes unterliegen, auf. Mit der Realisierung des Vorhabens gehen weder
Konflikte mit dem besonderen Artenschutz noch mit den Regelungen des Umweltschadens-
gesetzes bzw. des § 19 BNatSchG einher (siehe hierzu Artenschutzprifen Stufe 1).

10.0 Stadtebauliche Daten

Gréfle Gesamigebiet 4.610 m2
Grofe WR 4152 m?
Grofle private Erschlieungsstralle 331 m?
GroBe dffentliche Verkehrsflache 127 m?
11.0 Kosten

Die Planungskosten sowie die Realisierung der geplanten Vorhaben werden durch den Vorha-
bentrédger getragen. Hierzu wird zwischen der Gemeinde Reichshof und dem Vorhabentrager
ein offentlich rechtlicher Vertrag geschlossen. -

Aufgestellt:

Wiehz, D/M ;%2
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