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4. Anderung Bebauungsplan Nr. 4 der Ortschaft Vorden — Baugebiet ,,nordlich
Windmiihlenweg,, - Festlegung von Kriterien

Beratungsfolge:

Gremium Datum Sitzungsart Zustandigkeit
Ausschuss fur Umwelt, Planen 17.03.2021 offentlich Vorberatung
und Bauen

Sachverhalt:

Nordlich des Windmuhlenwegs in der Ortschaft Vorden, westlich des Sportplatzes soll ein
neues Baugebiet fir Marienmunster entstehen. Erste Uberlegungen wurden bereits in den
vergangenen Sitzungen diskutiert.

Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung der DEKRA liegt mittlerweile vor. Ein
Nebeneinander der Wohnbebauung und der Sportstatte mit vorgelagerter Parkplatzflache ist
moglich und schalltechnisch unkritisch.

Aus planerischer Sicht ist die Vorgabe einiger Kriterien/Festlegungen im Bebauungsplan
sinnvoll und erforderlich. Andere Vorgaben kdnnen je nach politischem Willen und der
strategischen Ausrichtung des Baugebiets zusatzlich gewahlt werden.

Auch die Impulse des Vortrages von Prof. Dr. rer. nat. Johannes Upping aus der Sitzung des
Ausschusses fur Umwelt, Planen und Bauen vom 03.02.2021 kénnen berlcksichtigt werden
und finden sich teilweise in den nachfolgenden Kriterien wieder.

In der kommenden Sitzung wird ein Entwurf zur méglichen Aufteilung des Baugebiets
vorgestellt.

Planerisch sinnvoll sind nachfolgende Regelungen, deren Aufnahme vorgeschlagen wird:

- Die Festlegung als allgemeines Wohngebiet.

- Die Festlegung einer Grundflachenzahl (GFZ) von 0,4.

- Die Festlegung einer maximalen Gebaudehdhe von 9 m bei 1-geschossiger oder 2-
geschossiger Bauweise; ggf. eine maximale Hohe von 12 m flr Mehrfamilienhauser.



- Die Festlegung einer offenen Bauweise (Einzel- und Doppelhduser sind zugelassen).

- Die Festlegung eines Regenrickhaltebeckens in der Nahe des Judenfriedhofs
(nordwestliche Ecke des Baugebiets).

- Eine Festlegung zum Verbot von Steingarten.

- Je nach ErschlieBung: die Darstellung von Leitungsrechten.

Nachfolgende Vorgaben konnten im Bebauungsplan aufgenommen werden:

- Die Festlegung einer zwingenden oder maximalen Geschossigkeit zur optimalen
Ausnutzung des Baugebiets. Auch die Darstellung von Teilbereichen
unterschiedlicher Geschossigkeit ist moglich (hierdurch kann gesteuert werden, ob
Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhduser gebaut werden sollen).

- Eine der nachfolgenden Alternativen

o a) Verpflichtende bauliche Malinahmen zur Erzeugung von Energie
(Photovoltaik), ggf. auch mit Festlegung einer Firstrichtung zur optimalen
Ausrichtung

o b) Verpflichtung zur Anlage von Dachbegriinung

o c) beliebige Dachform und Dachneigung

Die Varianten a) oder b) kbnnten im Bebauungsplan festgelegt werden, sollten aber
besser lber einzelvertragliche Regelungen (bspw. im Kaufvertrag) abgesichert
werden.

- Flachen fur den Gemeinbedarf/Flachen besonderer Nutzung

o Zur Realisierung einer Nahwarmeversorgung

o Fur Packstationen / E-Ladestationen etc.

o Fdir einen Quartiersgarten

- Festlegungen zur Griinordnung:

o Gestaltung o6ffentlicher Flachen mit bestimmter Bepflanzung

o Konkrete Festlegung bestimmter Bepflanzung und genauer Anzahl auf den
Baugrundstlcken (bspw. Baumarten, deren Hohe PV-Anlagen nicht
beeintrachtigen, Hecken, etc.)

Nachfolgende Regelungen kénnen einzelvertraglich (bspw. Giber den Kaufvertraq) festgelegt
werden:

- Verpflichtende Energieberatung / Bauberatung zu Energiestandards,
Materialnutzung, Liftungsanlagen zur Warmertickgewinnung, etc.

- Verpflichtende energetische Standards flir Gebaude zur Realisierung eines
klimaneutralen Baugebiets

- Verbot der Nutzung fossiler Energien zur Warmeversorgung.

- Verpflichtende PV-Anlagen oder Dachbegrinung (siehe oben).

Die Zuriickhaltung weiterer Flachen flr besondere Zwecke ist moglich (bspw. fur ein
Arztehaus, altengerechte Wohneinheiten oder andere Zwecke).

Weitere planerische oder einzelvertragliche Vorgaben sind ebenfalls denkbar. Im Rahmen
der Ausschusssitzung vorgebrachte Ideen werden gepruft und ggf. tbernommen.

Bei der Festlegung von Kriterien fur das neue Baugebiet ist zu beachten, dass die
Vermarktungschancen sinken, je mehr Beschrankungen aufgenommen werden. Die
Erfahrung der letzten Jahre zeigt, dass die Moglichkeit zur Bebauung ganz nach eigenen
Winschen und Vorstellungen, wie sie bspw. im zweiten Abschnitt des Baugebiets Unterm
Steinbrink oder im zweiten Abschnitt des Steffenskampes mdglich ist, bei den Bauwilligen
sehr positiv aufgenommen wird. Entsprechendes Feedback wird regelmafig vorgetragen.

Aus Sicht des Bauamtes ist eine verpflichtende Energieberatung das wichtigste Kriterium flr
eine zukunftsorientierte Bebauung. Eine Energieberatung im Zusammenhang mit der



Erstellung der Bauunterlagen vermittelt auch noch in einigen Jahren den zu diesem
Zeitpunkt aktuellen energetischen und 6kologisch sinnvollen Standard.
Einschrankungen/Verpflichtungen im Bebauungsplan spiegeln dagegen nur den
momentanen Trend wieder.
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