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PlanungsaniaB

Die VerfuR Haus und Grund GmbH + Co. KG, Hauptstral3e 88,
58675 Hemer, beabsichtigt das Plangebiet zu erschlieRen und
einer Wohnbebauung zuzufiihren. Grundlage hierfar ist der
vorhabenbezogerne Bebauungsplan Nr. 78 ,Im Holken®.

Planungsziel

Planuhgsziel ist die Schaffung von Planungsrecht fur die Er-
richtung von Wohnh&user einschliellich der zugehérigen Er-
schlieRung. Die Ausweisung des Baugebietes dient der Dek-
kung des dringenden Bedarfs an Baugrundstiicken fur die Er-
richtung von Ein- und Zweifamilienwohnhdusern in Innen-
stadtnahe.

Das Planungsziel stimmt mit der Darstellung (Wohnbauflache)
im Flachennutzungsplan uberein.

Plangebiet

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des innerstadtischen
Bereiches in Verlangerung der Stadtstrale “Im Hoélken”. Nord-
lich und 6stlich des Plangebietes ist bereits Wohnbebauung
vorhanden. Im Siiden schlieBt das Gebiet an die Verlangerung
der FeldstraRe an. Nach Westen bestehen derzeit noch Griin-
flachen. Das Plangebiet ist insgesamt ca. 5.475 m? groR. Es er-
streckt sich Uber die Flurstlicke 518 und 536 teilweise, der Flur
22, in der Gemarkung Hemer. Die mittlere Hohe betragt ca. 230
m U. NN.



Bestandssituation

Die bestehende StraRe “Im Holken” reicht direkt bis an das
Plangebiet heran. Die Grundstiicke selbst sind derzeit nut-
zungsmaRig als Griinland anzusehen.

Planinhalte

Die Ausweisung der Baufenster 1a8t minimal 9 Einzelhauser
oder maximal 5 Einzelhduser, 3 Doppelhduser und 1 Haus-
gruppe mit bis zu 4-Reihenh&usern zu. Flr die im Norden und
Westen gelegenen H&user ist eine eingeschossige Bauweise
vorgeschrieben bei einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer
GeschoRflachenzahl von 0,6. Damit passen sich diese zukunf-
tigen Geb&ude der nordlich vorhandenen Bebauung an. Die
spater westlich zu planende Bebauung soll in &hnlicher Weise
fortgefiihrt werden. Die Ubrigen Hauser kénnen wegen der Na-
he zu den bestehenden mehrgeschossigen Gebauden bis zu
zwei Geschosse aufweisen. Als Maft der baulichen Nutzung
sind hier die Grundfladchenzahl 0,4 und die GeschoRflachenzahl
0,8 festgesetzt. Uberdachte Stellplatze und Garagen sowie Ne-
benanlagen sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksfla-
chen zulassig. Am nérdlichen und westlichen Rand des Plan-
gebietes sind Pflanzstreifen vorgesehen. Die geplante Hecken-
bepflanzung soll zur Durchgriinung und Bildung von einzelnen
tiberschaubaren Wohnquartieren beitragen. Festzulegenden
Anforderungen an die Bepflanzung, die nicht nach § 9 Bauge-
setzbuch (BauGB) als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden kénnen, werden Inhalt des erforderli-
chen Durchflihrungsvertrages.

Zur Sicherung der ErschlieBung sind Verkehrsflachen sowie
Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.



Verkehrliche ErschlieBung

Zur verkehrlichen ErschlieRung soll die vorhandene StraBe “Im
Holken” mit einer Wendeanlage als Mischverkehrsflache in das
Plangebiet verlangert werden.

Die Bebauung am sidlichen Rand des Plangebietes wird von
der Feldstrale erschlossen. Hier sind Flachen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte festgesetzt, die an die 6ffentliche Verkehrs-
flache heranreichen und auf denen die notwendige Erschlie-
Rung bis zum Weiterbau der FeldstralRe gesichert werden kon-
nen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Energie, Wasser u.a. erfolgt durch Erweite-
rung der vorhandenen Netze der entsprechenden Versor-
gungsunternehmen. .

Zur Ableitung des Schmutzwassers wird der vorhandene Kanal
in der StrafRe “Im Holken” in das Plangebiet verlangert.

Wie aus dem vorliegenden hydrogeologischen Gutachten her-
vorgeht, ist die Beseitigung des Niederschlagswassers auf den
Grundstlicken des Plangebietes aufgrund der Bodenformation
und der Grundwassersituation nicht méglich. Der Gutachter rat
dringend aufgrund der lithologischen Ausbildung des Gesteins
von einer Versickerung im Untersuchungsbereich ab. Das Nie-
~ derschlagswasser soll dennoch getrennt vom Schmutzwasser
gesammelt werden und vorerst an den vorhandenen Misch-
wasserkanal in der StraBe ,Im Holken" angeschlossen werden.
Da driickendes Grundwasser nicht nur im Plangebiet sondern
auch im umliegenden Stadtteil festzustellen ist, wird in abseh-
barer Zeit die Einleitung in einen Vorfluter erforderlich werden.
Nach Fertigstellung der Ableitung kann die Niederschlagswas-



serbeseitung aus dem Plangebiet problemlos an diese ange-
schlossen werden. _

Aus dem hydrogeologischen Gutachten geht hervor, dass in
bestimmten Bereichen des Plangebietes mit Schichtwasser
(Grundwasser) zu rechnen ist. Bei der Ausfihrung der Bauar-
beiten sind entsprechende fachgerechte Abdichtungsmalinah-
men im Bereich der Griindung/Kellergeschosse durchzufuhren.

Immissionsschutz

Zum jetzigen Zeitpunkt wirken keinerlei Immissionen auf das
Plangebiet ein.

Larmtechnische Untersuchungen, die die Auswirkungen der
westlich geplanten Westtangente auf das Wohngebiet darstel-
len sollen, sind ausschlieBlich auf diesen Bebauungsplan be-
zogen, nicht durchgefiihrt worden. Im Zusammenhang mit den
Voruntersuchungen fiir die Westtangente werden naher liegen-
de Bereiche Uberplant, die ebenfalls wohnbaumaRig genutzt
werden kdénnen. Folglich sind — sofern dies Gberhaupt erforder-
lich ist — MaRnahmen im Zuge der Westtangentenplanung vor-
zusehen, die den Verkehrslarm unter die Richtwerte mindert,
die fur die Wohngebiete zuldssig sind. Diese Wohngebiete sind
zwischen der zukiinftigen Westtangente und dem Bebauungs-
planbereich ,Im Holken* geplant. Hinzukommt, daR in der Nahe
bereits existierende Wohnbebauung mit geringerem Abstand
zur Trasse als dieses Baugebiet, ebenfalls larmgeschutzt sein
mul. :

Aus vorgenannten Griinden eribrigt sich ein besonderer
schalltechnischer Nachweis im Rahmen dieses Planverfahrens.



10.

Umweltbelange

Als Anlage ist der landschaftspflegerische Erlduterungsbericht
beigefiigt. Hierin sind der Eingriff in Natur und Landschaft sowie
die vorgesehenen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen be-
schrieben. '

Im Zusammenhang aller Planungen in diesem Stadtgebiet, d.h.
einschlieRlich des angrenzenden Bebauungsplanentwurfes Nr.
47/l ,Westtangente Nord“ sind auch die fur die Inanspruch-
nahme von Natur und Landschaft erforderlichen Kompensati-
onsmaflnahmen zu sehen. So ist es landschaﬂéc’jkologisch un-
bedeutend, wenn in diesem flachenbezogen verhaltnismalig
kleinen Bebauungsplanbereich der notwendige Ausgleich nicht
eben dort erreicht wird. Bei einem in Anwendung eines sachge-
rechten Verfahrens ermittelten Kompensationsdefizit von anna-
hernd 40 % ist es beabsichtigt, den Vorhabentrager anteilig fi-
nanziell an anderweitig geplanten Kompensationsmallnahmen
zu beteiligen. Diese Regelung bedarf der Festlegung im abzu-
schlieRenden Durchfihrungsvertrag.

Denkmalschutz u. —pflege

Baudenkmalpflegerische Belange werden in dem Plangebiet

nicht berthrt. ,
Sollten aufgrund der gegebenen Situation bei den Erdarbei-

ten jeglicher Art bisher unbekannte Bodendenkmaler neu-
entdeckt werden, sind die Vorschriften des Denkmalschutz- -

gesetzes anzuwenden.



11. Altlasten

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an ein ehemals militarisch
genutztes Ubungsgeldnde an. Es mussten Untersuchungen
durchgefiihrt werden, um zu kléren, inwieweit der Planbereich
mit Altlasten behaftet ist. Bei den vorgenommenen Sondie-
rungen sind dann aber keine Kampfmittel festgestellt worden.
Sollten wider Erwarten bei Erdarbeiten jedoch Funde zu Tage
treten, obliegt dem Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregie-
rung Arnsberg die Beseitigung. Im Durchfiihrungsvertrag wird
nochmals auf die besondere Situation aufmerksam gemacht,
damit die erforderlichen Ausschachtungen sorgfélltig ausge-
fuihren werden.

Hemer im Marz 1999, erganzt im Juni 1999
Planungsburo:

DIPL.- ING. GUNTER WERNER
ING.- BURO FUR DAS BAUWESEN

BIEBERKAMP 12b TEL. 02373 /98 93 -0
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1. Allgemeines

Die vorgesehene Bebauung des Plangebietes stellt einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, der auszugleichen ist.
Entsprechend dem Bewertungsschliissel der Stadt Hemer
erfolgt eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung.

2. Bewertung Bestand

Ist 1 Griinflache

Entsprechende “Zeigerpflanzen” lassen hier auf einen ho-
hen Stickstoffgehalt des Bodens, vermutlich durch den Ein-
trag von Wirtschaftdiingern, schlief3en.

Demnach sind seltene Wildkraut-/Pflanzen-Arten hier nicht
angesiedelt.

Die Griinfliche besteht nach Uberschlagiger Ermittlung zu
ca. 97% aus haufig vorkommenden, kosmopolit verbreite-
ten Grasarten.

Folgende Gattungen wurden gesichtet:

Agropyron repens L. - gemeine Quecke
Alopecurus pratensis L. - gemeiner Fuchsschwanz
Bromus arvennsis L. - gemeine Ackertrespe
Dactylis glomerata L. - Wiesenkn&uelgras
Lolium perenne L. - dt. Weidelgras

Poa pratensis L. - gemeine Wiesenrispe

Die restlichen 3% der Flache verteilt sich verstarkt in Rand-
bereichen der Weide auf stickstoffholde Wildkrauter.
Folgende Gattungen wurden gesichtet:

Plantago lanceolata L. - Spitzwegerich
Ranunculus repens L. - Hahnenful}
Trifolium pratense L. . - Wiesenklee
Taraxacum officinale Wig. - Léwenzahn

Urtica dioica L. - grof3e Brennessel



Aufgrund der genannten Pflanzenvergesellschaftung und
der “eutrophen” Bodenverhaltnisse wurde die Flache beur-
teilt mit

5.475 m? x Wertfaktor 4 = 21.900

Flachenwert Bestand = 21.900

. Bewertung Planung

A Versiegelte Flachen / geplante Verkehrswege

345 m? x Wertfaktor 0 =0

B \_/ersiegelte Flachen / geplante Bebauung

2.052 m? x Wertfaktor 0 =0

C Grinflachen im priv. Bereich [ Hausgarten

2.634 m? x Wertfaktor 4 = 10.536

D Griinflache / Ausgleichsflachen

444 m? x Wertfaktor 6 = 2.664

FIéchenwért Planung = 13.200



4. Ausgleich

Kompensationsbilanz:

Flachenwert Bestand 21.900
‘Flachenwert Planung 13.200
Kompensationsdefizit (39,7 %) 8.700

Die Berechnungsgrundlage ist als Anlage beigefligt.
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