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1.2

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan 23 (Duhr)
gemaf 8§ 9 (8) BauGB in der zur Zeit glltigen Fassung

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das etwa 1 ha grof3e Plangebiet liegt im Bereich der Ortslage Duhr, dstlich der
gleichnamigen StralRe. Das Plangebiet grenzt sich wie folgt ab:

¢ Im Norden durch die nérdliche Parzellengrenze der Flurstiicke 75 und 76,
e im Osten durch die dstliche Parzellengrenze der Flurstiicke 30, 78 und 79,

e im Suden durch eine parallel zur nérdlichen Parzellengrenze der L161, im
Abstand von 12,50 m verlaufenden Linie und

e im Westen durch die 6stliche Parzellengrenze der StraRe Duhr.

Das Plangebiet ist durch die Abgrenzung in der Planzeichnung eindeutig
bestimmit.

Beschreibung des Gebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, der tiberwiegend durch
landwirtschaftliche Nutzung gepréagt wird. In dessen Mitte liegt eine 2-
geschossige Wohnbebauung, die bei der Planung bertcksichtigt wird.

Der umliegende, bereits bebaute Bereich wird durch aufgelockerte
Wohnformen des Einfamilienhausbaues bestimmit.

Ubergeordnete Planungen und weitere Vorgaben
Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Kirten ist der Bereich als
Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem FNP
entwickelt.
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2.2

2.3

2.4

2.5

Landschaftsplan

Nach Aussage des Landschaftsplans Nr. 5 ,Mittlere Silz* liegt eine als
geschutzter Landschaftsbestandteil festgesetzte Lindenallee angrenzend an
das Plangebiet. Diese ist langfristig zu schiitzen und zu erhalten und hat
damit mittelbaren Einfluss auf das Plangebiet selbst. Der geschutzte
Landschaftsbestandteil selbst liegt jedoch auRerhalb des Plangebietes.

Der Bebauungsplanbereich befindet sich gréf3tenteils in einem temporaren
Landschaftsschutzgebiet. Die zeitliche Befristung erldscht mit der baulichen
Entwicklung, die im FNP und dem vorliegenden Bebauungsplan vorgegeben
ist.

Kampfmittelbeseitigung

Der KampfmittelrAumdienst weist darauf hin, dass Kampfmittelfunde mdglich
sind und gibt vorsorglich Hinweise, wie zu verfahren ist, wenn Kampfmittel
aufgefunden werden. Ein entsprechender Hinweis wurde auf der
Planzeichnung angebracht.

Bodenverhaltnisse

Die Untere Wasserbehdrde beim Rheinisch- Bergischen Kreis weist darauf
hin, dass Anhaltspunkte fir einen zeitweiligen oder dauerhaften Einstau von
Grundwasserstaunédsse und grundnassen Bdden vorliegen. Es wurde ein
entsprechender Hinweis aufgenommen, dass die Bauherren diesem Umstand
nachzugehen und ggfs. entsprechende Sicherungsmalinahmen vorzunehmen
haben.

Regelung des Wasserabflusses

Ebenfalls auf Anregung der Unteren Wasserbehdorde und o6rtlichen
Erhebungen wurde im sudostlichen Teil des Plangebietes ein 5 bis 8 Meter
breiter, gewasserbegleitender Schutzstreifen gemal 8 9 (1) Nr. 16 BauGB
festgesetzt, der ein AbflieBen des Oberflachenwassers sichert. Textlich wurde
erganzt, welche Nutzungen innerhalb des 0.g. Schutzstreifens nicht zuléassig
sind und dass die dort vorgesehene Ausgleichsmallnahme (Textfestsetzung
VII.4, Anpflanzen von Erlen und Entwicklung einer Uferhochstaudenflur) mit
dieser Schutzfunktion vereinbar ist.
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2.6

4.1

Bodendenkmalpflege

Bodendenkmale sind zum derzeitigen Zeitpunkt im Plangebiet nicht bekannt.
Auf Anregung des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege wurde jedoch
vorsorglich ein Hinweis aufgenommen wie zu verfahren ist, falls unerwartet
archaologische Funde oder Befunde auftreten.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Ortslage Duhr soll maRvoll nach Osten abgerundet werden. Mit der
Bebauungsplanung werden folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt:

e Entwicklung einer aufgelockerten, der umliegenden Siedlungsstruktur
vergleichbaren Wohnbebauung mit freistehende Einzelhdusern und

e Entwicklung eines harmonischen, griin- gestalteten Uberganges zur
angrenzenden Bachaue.

Zur Umsetzung der Ziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Inhalte der Planung

Es wird in Anlehnung an die Umgebung eine aufgelockerte Wohnbebauung
vorgesehen. Die geplanten Gebaude werden dabei eine Firsthbhe von 8,5
Metern nicht tGibersteigen. Es werden lediglich freistehende Einfamilienhdusern
errichtet, die einen harmonischen und aufgelockerten Ubergang zur
Landschaft sichern und sich auch in das vorhandene Ortsbild einfligen.

Verschiedene  Grundstickstiefen ~ ermdglichen  ein  Spektrum  an
Grundstickszuschnitten, so dass einseitige = Bevolkerungsstrukturen
vermieden werden. Es besteht die Méglichkeit, etwa 6 Gebaude zu realisieren.

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB)

Es werden Allgemeine Wohngebiete (WA) gemald § 4 BauNVO festgesetzt.
Die Festsetzung dient dazu, die Wohnlage vor stérenden Nutzungen, die auch
Ubermafig viel Verkehr induzieren wirden, zu schitzen. Der Sicherung der
Wohnruhe kommt dabei grof3e Bedeutung zu.
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4.2

421

4.2.2

4.2.3

Die nach 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO ausgeschlossenen Nutzungen entsprechen
nicht dem Nutzungsgefige des baulichen Umfeldes, das durch die
Wohnnutzung gepragt wird. Dartber hinaus waren sie der Entwicklung einer
kleinteiligen und aufgelockerten Siedlungsstruktur, die das Plangebiet bzw.
seine Umgebung bestimmt, abtraglich.

Mald der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB)
ErdgeschossfulBbodenhdhe (8 9 (2) BauGB)

Um die Bebauung vertraglich in die Ortlichkeit einfiigen zu konnen, wird eine
Regelung bzgl. der Hohe des Erdgeschossful3bodens getroffen. Die Regelung
dient einem einheitlichen, stadtebaulichen Erscheinungsbild der Bebauung
entlang der Stral3e Duhr und ist aufgrund der topographischen Gegebenheiten
auch notwendig, um den hoéhenmaRigen Ubergang zur angrenzenden
Bachaue zu regeln.

Maximale Firsthhe (88 16 und 18 BauNVO)

Um die Hohenentwicklung der neuen Gebaude detailliert zu steuern, wird die
maximale Firsthohe festgesetzt. Dadurch wird die Ho6he der neuen Gebaude
im Bebauungszusammenhang geregelt und ein vertragliches Einfligen in die
Ortlichkeit gewahrleistet.

Es wird bestimmt, wie diese Hohe zu berechnen ist. Die
Erdgeschossful3bodenhdhe sowie die Firsthbhen sind fir die Einordnung in
den Bebauungszusammenhang das geeignete Mal3, da sie im Rahmen des
Bauantragsverfahrens eindeutig und ohne groReren Aufwand nachgewiesen
werden kdnnen.

Zahl der Vollgeschosse (8§ 16 BauNVO)

Die bestehenden Gebaude zeichnen sich durch eine maximal
zweigeschossige Bebauung aus. Dieser Umstand wurde bei der Festsetzung
bestandsschitzend berticksichtigt.
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4.2.4 Grundflachenzahl (88 16, 17 und 19 BauNVO)

4.3

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) fur die Neubauflachen von 0,3 bzw.
0,4 ist aus dem stadtebaulichen Konzept entwickelt. Sie wurde so gewahlt, um
den aufgelockerten Charakter des Wohngebietes mit grof3en Grinanteilen zu
sichern.

Der noérdliche Teil des Neubaugebietes wird mit einer GRZ von 0,3
aufgelockerter entwickelt, da hier besonders grof3zugige
Grundstiickszuschnitte planerisches Ziel sind, die mit der gegenuberliegenden
Bestandsbebauung korrespondieren.

Der sudliche Teil des Neubaugebiets wird eine GRZ von 0,4 gemal3 § 17
BauNVO nicht Uberschreiten. Da die Grundstickstiefen hier geringer sind,
missen auch grofRere Gestaltungsspielraume als im nordliche Teil der
Neubebauung vorsehen werden.

Im Bereich der bestehenden Bebauung wird die GRZ ebenfalls mit 0,4 als
Obergrenze, die der § 17 der Baunutzungsverordnung fiur Allgemeine
Wohngebiete zuldsst, festgesetzt. Die Festsetzung begrindet sich mit ihrem
bestandsschitzenden Charakter.

Der stadtebauliche Vorentwurf zeigt, dass die 0.g. Werte eingehalten werden
kénnen und noch Spielraume fir spétere bauliche Entwicklungen vorhanden
sind (z.B. Anbau eines Wintergartens). Dem Schutzgut Boden wird dadurch in
hohem Mal3e Rechnung getragen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen (&8 9 (1) Nr.2 BauGB,
88 22 und 23 BauNVO)

In den Neubaubereichen sind nur Einzelhduser zuldssig, die den
aufgelockerten Charakter der Siedlung im Ortszusammenhang unterstreichen
und einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft herstellen.

Im Bereich der bestehenden Bebauung wird aufgrund der heterogenen
Struktur keine Bauweise explizit vorgegeben. Aus den Rahmenbedingungen,
die die BauNVO vorgibt, ist hier jedoch nur eine offene Bauweise zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen bilden stralRenbegleitende Baufenster von
angemessener Tiefe, so dass Variationen bei Grundstickszuschnitt und
Bebauung mdoglich sind und auch in Zukunft méglich bleiben (z.B. spéaterer
Anbau eines Wintergartens). Die bestehende Bebauung wird dabei
berucksichtigt.
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4.4

4.5

4.6

Zur Erhohung der Gestaltungsfreiheit sind Uberschreitungsmaoglichkeiten fiir
untergeordnete Bauteile in Form von textlichen Nebenbestimmungen
eingefihrt worden.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr.4 BauGB,
88 12 und 14 BauNVO)

Die textlichen Festsetzungen werden getroffen, um einerseits die Anlage von
Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen stadtebaulich zu ordnen sowie den
aufgelockerten, durchgrinten Siedlungscharakter mit einer kompakten
Baustruktur zu sichern, andererseits jedoch auch eine moglichst grol3e
Flexibilitdt der Grundstiicksnutzung zu gewahrleisten.

Die geforderten Abstande der Garagen und Uberdachten Stellplatzen zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache ergeben sich aus Sicherheitserfordernissen. Durch
den Abstand von 5,00 m bei Garagen und 1,50 m bei Giberdachten Stellplatzen
wird gewahrleistet, dass beim Ausfahren aus den privaten Grundstiicken auf
die Stral3e eine ausreichende Sicht auf den fahrenden Verkehr besteht.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen auf maximal zwei Wohneinheiten
pro Gebaude (z.B. eine Haupt- und eine Einliegerwohnung) verfolgt -wie die
Eingrenzung der Bauweise auf Einzelhduser- das Ziel der Vermeidung einer
zu hohen baulichen Dichte im Ubergangsbereich zur angrenzenden Bebauung
und auch zur Landschatft.

Aufgrund der verkehrlichen Erschliefung des Neubaugebiets Uber eine
vorhandene Stichstralle wéare eine zu hohe bauliche Dichte der Wohnruhe
abtraglich und wird durch die Festsetzung wirkungsvoll unterbunden. Zudem
wére das Verkehrsnetz mit seiner vorgegebenen Querschnittsbreite bei einer
unerwinschten Zunahme der Verkehrsmenge unterdimensioniert.

Verkehr

Die Ubergeordnete ErschlieBung des Bereiches durch den motorisierten
Individualverkehr (MIV) wird Uber die StraRe Duhr zur L 161 erfolgen. Dort
verkehren auch mehrere Buslinien, so dass der Bereich gut an das OPNV-
Netz angebunden ist.
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4.7

Zur innere ErschlieBung wird die vorhandene Stral3e Duhr genutzt, die als
VerkehrserschlieRung fur ca. 6 zusatzliche Gebaude grundsatzlich ausreicht.

Technische Infrastruktur

Alle Anlagen der technischen Erschlie3ung verlaufen bereits heute im Bereich
der Strale Duhr oder kdnnen nach Angaben der Versorgungstrager
ausgebaut werden, so dass das Plangebiet mittelbar an alle Medien der
technischen Infrastruktur angeschlossen ist.

Das Schmutzwasser wird in die offentliche Kanalisation abgeleitet. Der Kanal
verlauft zur Zeit von Norden kommend zunachst in der Straf3e Duhr und knickt
dann im Bereich des sudlichen Neubaufeldes nach Osten ab. Da die genaue
Parzellierung der neuen Grundstiicke noch nicht fest steht, kann die
offentliche Kanaltrasse entweder erhalten oder auf Kosten des
Vorhabentragers bzw. der Planbegunstigten verlegt oder angepasst werden.
In beiden Fallen wird die Freihaltung einer Trasse im Bereich des sudlichen
Baufeldes durch eine textliche Festsetzung vorgegeben und ist im Rahmen
des Bauantragsverfahrens durch eine Baulast oder Grunddienstbarkeit
zugunsten der Versorgungstrager zu sichern.

Die gleiche Vorgehensweise wird fir die vorhandene Offentliche
Wasserleitung, die derzeit ebenfalls das sudliche Neubaufeld kreuzt, gewahlt
(Erhalt oder Verlegung / Anpassung auf Kosten des Vorhabentragers bzw. der
Planbegunstigten). In Abstimmung mit der Gemeinde Kirten bzw. den
Versorgungstradgern konnen beide Trassen gebindelt werden, sofern
technische oder sonstige Gesichtspunkte nicht entgegenstehen.

Gemall § 51 a LWG NW st das unbelastete Niederschlagswasser von
Grundstticken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, zu versi-
ckern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Dies trifft auf
die Neubebauung zu.

Zur Untersuchung der Versickerungsfahigkeit im Plangebiet wurde ein hydro-
geologisches Gutachten erstellt. Die Versickerung des anfallenden
Regenwassers ist demnach Uber Sickerschachte (Nordteil) oder eine
Flachenversickerung (Sudteil) grundséatzlich nachgewiesen. Auch die
Einleitung des Regenwassers in den angrenzenden Bachlauf ist grundsatzlich
denkbar.

Durch einen entsprechenden Hinweis auf der Planzeichnung werden die
Bauherren darauf aufmerksam gemacht, dass hierzu letztendlich eine Klarung
mit der Unteren Wasserbehtérde beim Rheinisch- Bergischen Kreis im
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4.8

4.8.1

4.8.2

Rahmen eines wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens herbeigefiihrt werden
MusS.

Griunflachen (8 9 (1) Nr. 15, 20 und 25 a) und b) BauGB)
Private Grunflachen

Die Ubergangsbereiche zur angrenzenden Bachaue werden als private
Griunflachen festgesetzt, die als Ortseingrinung dienen und das Baugebiet in
das Landschaftsbild einbetten.

Die privaten Griunflachen werden den angrenzenden Baugrundstiicken
zugeordnet, sind entsprechend den textlichen Festsetzungen zu gestalten und
durch die spateren Eigentimer zu pflegen.

Belange von Natur und Landschaft

In dem ,Gesetz zur Umsetzung der UVP- Anderungsrichtlinie, der IVU-
Richtlinie und weiterer EG- Richtlinien zum Umweltschutz“ vom 27.7.2001 ist
geregelt, fur welche Vorhaben eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)
erforderlich ist. In der Anlage 1 dieses Gesetzes sind diejenigen Vorhaben
aufgefuhrt, fur die das Erfordernis einer UVP zu untersuchen ist. Das im
Bebauungsplangebiet geplante Vorhaben ist in dieser Anlage der Nr. 18.7
.Bau eines Stadtebauprojektes fur sonstige bauliche Anlagen“ zuzuordnen.
Fur solche Bauvorhaben sieht Nr. 18.7 einen Schwellenwert zur Erarbeitung
einer UVP von 20.000 gm Grundflache im Sinne von § 19 BauNVO vor. Dieser
Schwellenwert  wird  deutlich  unterschritten. Eine UVP gemal
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz wurde daher nicht erforderlich. Ein
Umweltbericht im Sinne von 8 2a BauGB, in dem die Ergebnisse einer UVP
dargestellt werden, ist ebenfalls nicht erforderlich.

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erstellt, der die anderungsbedingte Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung enthalt. Die bereits vorhandene Bebauung wurde
dabei bericksichtigt und geht gemanR § 1 a (3), letzter Satz BauGB nicht in die
Bilanzierung ein.

Ausgleichsmindernde bzw. ausgleichsvermeidende Mal3nahmen beziehen
sich auf den Umgang mit dem anfallenden Mutterboden / Bodenaushub
(Textfestsetzung VII.1).
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Aus dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurden desweiteren die
grunordnerischen, textlichen Festsetzungen, die innerhalb des Plangebietes
realisiert werden, in den Bebauungsplan ibernommen:

Alle Ausgleichsmalinahmen der Textfestsetzungen VII.2 bis VII.5 dienen der
Eingrinung und Einbindung der Baukdérper in das Orts- und Landschaftsbild,
der Anreicherung der Baugrundstiicke sowie der Landschaft im Sinne der
Strukturvielfalt sowie der Verbesserung des Mikroklimas. Die Art und der
Umfang der PflanzmaRnahmen wurde geregelt, um den gewlnschten
Biotoptyp zu sichern. Die Pflanzqualitaten wurden festgelegt, um einen
gunstigen Wuchs zu gewabhrleisten.

Die Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Plangebietes bestehen gemal’ den
textlichen und zeichnerischen Vorgaben aus:

e der Anlage von Nutz- und Ziergarten mit standortheimischen Baumen und
Strauchern (Textfestsetzung VII. 2)

e der Anlage einer Baum- und Strauchhecke mit heimischen Baumen und
Strauchern im nordostlichen Teil des Plangebiets (Textfestsetzung VII. 3)

e der Anlage eines bachbegleitenden Geholzstreifens aus Erlen sowie der
Entwicklung einer Uferhochstaudenflur im sudostlichen Teil des
Planbereiches (Textfestsetzung VII. 4)

Der bauliche Eingriff kann nicht vollstandig im Plangebiet selbst ausgeglichen
werden. Das heildt, dass auch Ausgleichsmal3inahmen auf externen Flachen
definiert und umgesetzt werden missen, um eine vollstandige Kompensation
des Eingriffs zu gewahrleisten. Die externen AusgleichsmalRnahmen werden
auf zur Verfigung gestellten Flachen des Vorhabentrdgers / der
Planbegtinstigten bzw. der Gemeinde Kirten hergestellt.

Die externe KompensationsmalRBhahmen (Textfestsetzung VII.5) bestehen in
der erganzenden Anlage eines begleitenden Gehdlzstreifens aus Erlen in der
Ostlich  angrenzenden  Bachaue sowie der Entwicklung einer
Uferhochstaudenflur. Die zweite, externe Mallnahme bezieht sich auf die
Pflanzung eines Laubmischwaldes.

Die  Sicherung der Malnahmen erfolgt auf Grundlage von
Zuordnungsfestsetzungen im Bebauungsplan und einem ergdnzenden
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Kuirten und dem
Vorhabentrager bzw. den Planbegunstigten. Die genaue Beschreibung der
Maflnahmen sind dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

10
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4.9

49.1

Desweiteren wurden als Textfestsetzung VI1.6 Pflanz- und PflegemalRinahmen
festgesetzt, um die AusgleichsmalRBhahmen dauerhaft zu sichern.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 (4) BauGB i.V.m. § 86
BauONW)

Zur Umsetzung baugestalterischer Absichten enthédlt der Bebauungsplan
Ortliche Bauvorschriften gem&R 8§ 86 BauONW. Alle hier behandelten
Festsetzungen dienen der Vermeidung von Entwicklungen, die fur das
Erscheinungsbild der Wohnsiedlung Duhr stérend wirken. Sie gewébhrleisten
zugleich die fur die Realisierung von Bauvorhaben nétigen
Gestaltungsspielrdume.

Der konkrete Planungsanlass fur die detailliertere Regelung zur Gestaltung -
insb. der Gebaude- ist aus der Tatsache begrindet, dass die Ortslage Duhr
derzeit aus etwa 15 Wohnhdusern besteht, die noch eine Spektrum an
einheitlicher Gestaltung aufweisen. Die geplanten ca. 6 Wohnhauser werden
daher mal3geblichen Einfluss auf das Ortsbild haben, da sie zu einer
deutlichen Erhéhung der Wohneinheiten beitragen. Eine Fehlentwicklung, die
ohne eine detaillierte Steuerung mdglich ware, hatte somit -insbesondere im
Einfahrtsbereich der Siedlung Duhr zur L 161- pragenden Charakter und wird
durch die Festsetzungen unterbunden.

Dachgestaltung

Die in der Planzeichnung festgesetzte Dachneigung orientiert sich an dem
Umfeld des Neubaubereiches und Ilasst auch ein Spektrum an
Gestaltungsmaoglichkeiten fur die Wahl der gewtinschten Dachform zu. Die
Festsetzung bezieht sich nur auf das Hauptdach, um die Gestaltungsfreiheit
nicht zu stark einzuschranken.

Fur die Garagendéacher wird die Gestaltung ebenfalls vorgegeben, um eine
gewisse Einheitlichkeit bei der Ausfuihrung dieser Anlagen zu fordern.

Die Vorgaben zur Wahl des Dacheindeckungsmaterials orientiert sich
ebenfalls am Bestand und bevorzugt regional typische Materialien und
Farben, ohne die Wahlimoglichkeiten zu stark einzuschrdnken. Die
Dachgestaltung der Garagendacher orientiert sich am Hauptdach, um eine
Einheitlichkeit zu unterstreichen.

11
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4.9.2

4.9.3

Die Form und die Abmessung der Gauben und Dacheinschnitte wird
festgesetzt, um einerseits die Dachlandschaft abwechslungsreich zu gliedern
und andererseits die harmonische Proportionierung der Déacher zu regeln und
gestalterische Fehlentwicklungen zu vermeiden. Auch das Eindeckungs-
material der Gauben orientiert sich am Hauptdach, um auch hier eine
Einheitlichkeit zu fordern.

AulRenwandflachen

Ziel der Festsetzungen zu den AulRenwandflachen ist die abwechslungsreiche
Gliederung der Fassaden ohne das Gesamterscheinungsbild der Siedlung
Duhr aufRer Acht zu lassen. Die Gestaltung der AuRBenwandflachen von
Gebéauden und Garagen orientiert sich dabei an den baulichen Bestanden, die
uberwiegend von hellen Putzflachen, Fachwerksbauten und hellen
Klinkerverblendungen gepragt werden.

Es werden auch Wahlmoglichkeiten eingeraumt, wie und welche regional
typischen Materialien fur Verkleidungen verwendet werden durfen oder welche
Farbwahl, die aus den Vorgaben des Bestandes resultiert, im Detail
vorgegeben wird.

Einfriedungen, Stitzmauern und Freianlagen

Mit dem Bebauungsplan wird auch eine differenzierte gestalterische
Behandlung der Freianlagen angestrebt. Zusammenh&ngende Stral3enrdume
mit klaren Ubergangen von der StralRe iiber gestaltete Vorgarten zu den
Hausgarten sind dabei wichtig (Ubergang von 6ffentlichen tber halbéffentliche
zu privaten Raumen).

Auch die Gestaltung eines harmonischen Uberganges zur angrenzenden
Bachaue und zum geschitzten Landschaftsbestandteil der Lindenallee
entlang der L161 macht Regelungen notwendig, die Fehlentwicklungen
vermeidet.

Die Hohe der Einfriedungen wird festgesetzt, um den 0.g. Raumeindruck zu
gewahrleisten und weitestgehend optische Barrieren zu vermeiden. Die Art
der Einfriedungen wurde geregelt, um einen moglichst einheitlichen Charakter
zu gewabhrleisten.

Im sensiblen Bereich, der sich zur Bachaue und zur L161 orientiert
(Eingangssituation) sind StUtzmauern nicht zulassig, da sie das

12
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Erscheinungsbild der Bachaue und auch der geschiitzten Lindenallee entlang
der L 161 stéren wirden. Das Gelande ist durch Béschungen abzufangen,
insb. ohne dabei in den bachbegleitenden, 5 bis 8 Meter breiten
Gewasserschutzstreifen und den angrenzenden Streifen, der den geschutzten
Landschaftsbestandteil der Lindenallee aufnimmt, einzugreifen.

In dem topographisch bewegten Gelande ist es dartber hinaus notwendig, die
Art und auch die Hb6he von Stutzmauern zu regeln, um gestalterische
Fehlentwicklungen zu vermeiden, ohne die Gestaltungsfreiheit zu stark
einzuschranken. Bauordnungsrechtliche Vorschriften bleiben von den
Festsetzungen unberihrt und sind zu beachten.

Die Festlegung zu Millstandplatze ist notwendig, da diese Anlagen
erfahrungsgemald bei mangelhafter Ausfiihrung besonders stérend auf das
Wohnumfeld wirken.

5. Umsetzung der Planung

Die Durchfuhrung eines Umlegungsverfahren nach § 45 ff BauGB ist nicht
erforderlich, da sich das Plangebiet im Einzeleigentum befindet.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens werden die privaten
Grunflachen, die innerhalb und auBerhalb des Plangebietes liegenden
Ausgleichsmalinahmen sowie die Medien der technischen Infrastruktur
hergestellt.

Zur Sicherung der Umsetzung der Planung (insb. Ausgleichsmal3hahmen,
Leitungssicherungen- und verlegungen) sowie deren Finanzierung wird die
Gemeinde Kirten einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager bzw.
den Planbegunstigten abschliel3en.

Kirten, den 16.09.2003
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