Wohnpark Eibenbrink GmbH

Wohnpark ,Am Eibenbrink
Am Eibenbrink, 58675 Hemer

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 76
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Die Firma ,Wohnpark Eibenbrink GmbH*, vertreten durch die Herren Andreas und Roland
Paroth, Am Eibenbrink 22, 58675 Hemer, beabsichtigt, auf dem Grundstiick der Fa. We-
baustoff GmbH & Co KG eine Wohnanlage fiir Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&user zu
errichten.

Das Grundstiick befindet sich im Stadtteil Hemer-Westig, im unmittelbaren Anschluf3 an die
vorhandene Bebauung der Stralte ,Am Eibenbrink".

Insbesondere die Lage und Nahe zum innerstadtischen Bereich von Hemer-Westig weist
eine hohe Attraktivitat aus, auf diesem Grundstlick Wohnbebauung durchzuftihren. Nach
wie vor besteht im ganzen Stadtgebiet enorme Nachfrage nach addquaten Grundstiicken
bzw. Bebauung, so daB sich gerade dieses Grundsttick fiir eine geordnete Bebauung von
Einfamilien- bzw. Doppelhdusern eignet.

Notwendigkeit eines ,,Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes“

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufléchen sowie
Schutzgriin zwischen vorhandener Wohnbebauung und Gewerbenutzung dargestellt.

Eine neue gewerbliche Nutzung des Grundstiickes wére nach § 34 BauGB zu beurteilen, ei-
ne Wohnbebauung mit zugehoriger Erschliefung bedarf aufgrund der GréRe und insbeson-
dere der zu regelnden Umweltbelange einer Bebauungsplanung. Der FNP wird im Parallel-
verfahren durch Anderung den neuen Planungszielen angepaft.

Mit BeschluR vom 10.03.98 wurde die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes eingeleitet. Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan bietet sich im vorliegenden Fall
an, da sich das Grundstiick in Hand eines Vorhabentragers befindet und die Planungsziele
bereits sehr konkret sind. Der im Rahmen dieses Planverfahrens abzuschlieRende Durchflih-
rungsvertrag gewahrleistet auBerdem eine ziigige Umsetzung der Planung.

PLANGEBIET

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfalit eine Flache von
12.500 m2.

Gemarkung : Hemer
Flur : 49
Flurstiick  : 25/ 26/ 27/ 42/ 43/ 45/ 216/ 217/ 255/ 257/ 258
Teilstiicke aus 41/ 368/ 420/ 423
Alle Flurstiicke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Das Plangebiet wird im Norden durch das Grundstiick der geplanten neuen
Feuer- und Rettungswache der Stadt Hemer begrenzt.
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Im Osten grenzt es an die vorhandenen Gewerbegrundstiicke entlang der Strae ,Am Ballo“.
Im sudlichen und westlichen Bereich schlielfen die Grenzen des Plangebietes an die vorhan-
dene innerstadtische Wohnbebauung an.

HEUTIGE SITUATION

Das Plangebiet wird z. Zt. durch die Fa. Webaustoff GmbH & Co KG, Baustoffhandel fir
Tiefbaumaterialien, genutzt.

Neben dem Handel mit Baustoffmaterialien wird zusatzlich Fertigbeton produziert und ge-
liefert. Die Zu- und Abfahrt fiir den Gewerbebetrieb erfolgt tiber die ZufahrtsstralRe ,Am
Eibenbrink®.

Zur Zeit ist das ca. 12.500 m? grofRe Planungsgebiet zu ca. 7.500 m? versiegelt. Diese Ver-
siegelung stellt sich zum einen aus Baukérpern, wie Biiroflachen und Hallen, zum anderen
auch als asphaltierte bzw. betonierte Verkehrsflache dar.

Bei ca. 5.000 m? der Grundstiicksflache handelt es sich um eine Halde aus steinigem Erd-
material eines ehemaligen naheliegenden Steinbruches. Diese Halde wurde zu einem gro-
Ren Teil bereits abgeraumt und die Flache grob planiert.

Es ist geplant, die Fa. Webaustoff GmbH & Co KG umzusiedeln. Dieser Umzug findet bis
zur Jahreswende 1998/99 statt.

AnschlieBend ist vorgesehen, sdmtliche Bausubstanz auf.dem Grundstiick abzureifen. Das
Grundstiick wird zusétzlich mit einem gleichmaRigen Hohengefélle von Stiden nach Norden
modelliert. Die Gelandehdhen, die heute z. T. mit Stiitzwandkonstruktionen zum Nachbarge-
lande verandert wurden, werden an die vorhandenen Geldndehdhen angepalt.

Die nordliche Grenze zur Feuerwache wird durch eine bestehende Stiitzwand von ca. 5 bis
6 m Hohe gebildet. Es wird angestrebt, diese unverandert zu belassen.

INHALT DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

Im Plangebiet sind 5 Bauflachen ausgewiesen, die den Bau von Wohngeb&uden als
Einzel- bzw. Doppelhdusern zulassen. Insbesondere in den Baufldchen 1 und 2 sind tber
diese Nutzung hinaus auch Flachen fiir handwerkliche oder nicht stérende gewerbliche
Nutzung vorgesehen.

Als MaR der baulichen Nutzung ist die nach Baunutzungsverordnung maximale Grundfla-
chenzahl festgesetzt. Die GeschoRflachenzahl ist aufgrund der vorgesehenen Geschossig-
keit auf 0,8 beschrankt. Auch wenn bereits heute konkrete Bauvorhaben feststehen, werden
Dichtewerte und Baugrenzen festgesetzt. Sie ermdglichen spéatere Verdnderungen der Bau-
substanz durch die Eigentlimer im vorgeschriebenen Rahmen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Uberdachte Stellplatze und Garagen ge-
maRk § 12 BauN VO kénnen auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen ausnahms-
weise nach § 31 Abs. 1 Bau GB zugelassen werden. Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen,
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soweit diese nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen
werden kdénnen.

Als Dachform fiir die Einzel- bzw. Doppelhauser ist das Satteldach festgesetzt. Zusatzlich

ist die Hauptffirstrichtung vorgeschlagen. Die Dachform bezieht sich nicht auf Nebenge-
baude, Garagen und untergeordnete Bauteile.

SCHALLSCHUTZ

Bei direkter Nachbarschaft von gewerblichen Flachen und Wohnbauflédchen ist insbesondere
der Aspekt des Schallschutzes bzw. auch der Schallimmision besonders zu betrachten.

Hierzu wude vom Vorhabentréger ein entsprechendes Gutachten beauftragt, dak durch das
Ing.-Biiro fir Akustik und Larm-Immisionsschutz aus Hagen erstellt wurde.

In diesem Gutachten wurde festgestellt, daR eine Konflikt-Situation nicht vorhanden ist. Die
ermittelten Tages- und Nacht-Immissionswerte entsprechen denen eines allgemeinen
Wohngebietes.

Lediglich fiir die Bauflachen 1 und 2 waren am Tag ,Gerauscheinstrahlungen® durch Fahr-
gerausche festzustellen. Obwohl nicht zwingend erforderlich, wird in diesem Bereich entlang
der Grundstiicksgrenze gemal Plan eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 3,00 m tber
vorhandenem Gelénde errichtet, die in Teilen auch durch die Garagenkdrper erganzt wird.
Diese MaRnahmen sowie der Hinweis, daB es sich um einen larmmaRig vorbelasteten Be-
reich handelt, trégt der Tatsache Rechnung, daR - auch wenn die Orientierungswerte fir all-
gemeine Wohngebiete der DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau” eingehalten werden - mit
Gerauschimmissionen zu rechnen ist. :

Auch weitere Schallimmissionen, wie Verkehrsgerdusche der L 682 oder auch anderer
nicht unmittelbar angrenzender gewerblicher Einrichtungen bewirken keine Uberschreitung
der zuldssigen Tages-und Nachtimmissionsrichtwerte eines WA-Gebietes.

ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Verkehrliche ErschlieBung (Zufahrt)

Das Plangebiet ist tiber die Zufahrtsstrale ,Am Eibenbrink* an die innerstadtischen
Hauptverkehrsstraen bzw. an die L 682 angebunden.

Zur Zeit wird die Zufahrtsstrae vorwiegend von schweren Lastwagen und Betonfahrzeugen
frequentiert. Zukiinfig werden lediglich PKW’s und kleinere LKW's die Strale befahren. Hier-
durch ist auch fiir die Anwohner eine deutliche Schallimmissionsverringerung zu erwarten.

Die Zufahrtsstrafte beinhaltet eine ausreichende Breite und wird dem zuk[]nftig zu erwarten-
den Verkehrsaufkommen gerecht werden.

Im Durchfiihrungsvertrag wird zusétzlich geregelt, da auRerhalb des Plangebiets im Bereich
der Einmiindung ,Rickertstrae* bis zum Anschluf an die vorhandenen Hochborde vor dem
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Haus ,Am Eibenbrink 8“ ein 1,50 m breiter Gehweg zu markieren ist. Im Bereich der Stiitz-
mauer vor Haus Nr. 1 an der RiickertstraRe ist die Asphaltdecke des markierten Gehweges
zur Verdeutlichung rot zu streichen.

ErschlieBung

Die kiinftige verkehrliche Erschliefung ist als Mischverkehrsflache geplant und gewahrleistet
somit die angestrebte Wohnruhe innerhalb des Plangebietes.

Die StraRe ist ,ringférmig* mit einer Breite von 5,50 m im Plangebiet vorgesehen, so dal} ein
Begegnungsverkehr von PKW und LKW oder von LKW und LKW bei verminderter Ge-
schwindigkeit ermdglicht wird.

Lediglich im nérdlichen Bereich, entlang der bestehenden Stiitzwand zur zukinftigen Feuer-
wache, ist eine StraRenbreite von 4,00 m vorgesehen. Die statische Konstruktion der beste-
henden Stiitzwand zwingt die StraReneinschniirung auf. Es wird angestrebt, eine moglichst
grolen Abstand zur Stiitzwand einzuhalten, damit die bestehende statische Konstruktion der
Stiitzwand nicht verandert werden muf. Ein Begegnungsverkehr von KFZ und Fuligénger
bzw. Radfahrer ist an dieser Engstelle moglich, nicht aber die Begegnung von zwei KFZ.

Die Engstelle ist aber ausreichend einsehbar, ebenso auch die StraReneinmindung.

Ein ausreichendes zusatzliches Angebot an Flachen fiir den ruhenden motorisierten Verkehr
ist im Bereich der Mischverkehrsflache vorhanden. Die Lage wird in dem Ausbauplan zu ei-
nem spateren Zeitpunkt fixiert. Im Bebauungsplan sind die Stellplatze nur nachrichtlich dar-
gestellt.

Weitere private Stellplatze werden auf den einzelnen zu bildenden Grundstlicken nachge-
wiesen, dieses wird durch die Bauordnung geregelt. :

Die Bauflachen 3, 4 und 5 werden tber die Mischverkehrsflache erschlossen, die Bau-
flachen 1 und 2 werden Uber eine private Zuwegung erreicht.

Ver- u. Entsorgung

Die Versorgungsleitungen sind im bzw. bis an das Planungsgebiet heran vorhanden. Den
Versorgungstragern wurden die Plane im Zuge der Beteiligung vorgestelit.

Fir den zukiinftigen Netzausbau sind die Flachen der neu anzulegenden StralRen und Wege
zu nutzen. Beginn und Ablauf der MaRnahmen werden mit den Versorgungstragern frihzeitig
abgestimmt.

Durch das Ingenieurgeologische Laboratorium aus Menden wurde ein Bodengutachten fur
die Versickerungsfahigkeit des Bodens erstellt. Dieses Gutachten zeigt auf, daf lediglich
Teile des Grundstiickes Uiber Boden- bzw. Bodenschichtenqualitédten verfigen, die eine Ver-
sickerung des Niederschlagwassers im Grundstiicksbereich zulassen. Die tbrigen Grund-
stlicksflachen lassen eine Versickerung nur schlecht bis gar nicht zu.
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Auch eine Konzentration der Niederschlagswasser und somit eine Kanalisierung des Regen-
wassers im Bereich des versickerungsfahigen Baugrundes ist abzuraten, da mit Stauwasser
im Bereich der nérdlichen Stitzwand bzw. Béschung zu rechnen ist.

Aus diesem Grunde ist eine Kanalisation im Mischsystem vorgesehen. Dies entspricht dem
vorhanden System in der Umbegung, an das das Gebiet angeschlossen werden mul.

‘Die anfallenden Schmutzwasser, auch die der Stralkenflachen, werden gesammelt und im

StraRenbereich kanalisiert. Im Bereich der Straike ,Am Eibenbrink" wird die Kanalisation an-
geschlossen und das Schmutzwasser der bestehenden Kléaranlage zugefthrt.

ALTLASTEN

Das Grundstiick wird z. Zt. durch die Fa. Webaustoff GmbH & Co KG seit dem 01.01.97

- genutzt.

Wie auch schon bei dem Vorunternehmen handelt es sich bei diesem Gewerbe um den
Handel und Vertrieb von Tiefbauprodukten.

Ca. 13 Jahre zuvor wurde auf dem Grundsttick ein Holzhandelbetrieb gefiihrt. Auch hier
handelte es sich nicht um ein produzierendes Unternehmen, sondern es wurden lediglich
Materialien auf dem Grundstlick gelagert. Dieser Handel 14Rt sich bis in das Jahr 1890 zu-
riickverfolgen, so daR eine Belastung und Kontamination des Bodens aus der bisherigen
Nutzung nicht vermutet wird.

Das ca. 12.500 m? Grundstiick ist zu ca. 7.500 m? Flache von Bauwerken, Stralen etc.
tiberbaut. Die restliche im stidlichen Bereich befindliche Flache ist eine ca. 100 Jahre alte
Halde aus steinigem Boden aus einem ehemaligen, nahegelegenen Steinbruch. Dieser
Boden ist zwischenzeitlich entfernt worden.

Erst nach Abril und Freilegung der Grundstiicksflache kann lber die Notwendigkeit eines
Bodengutachtens entschieden werden. Mit dem Umweltamt des Mérkischen Kreises ist
vereinbart worden, daR nach dem Abrik ein Ortstermin Aufschluf® tiber die Notwendigkeit
eines Gutachtens geben wird. '

DENKMALSCHUTZ UND -PFLEGE

Baudenkmalpflegerische Belange werden in dem Planungsgebiet nicht berthrt.

Sollten aufgrund der gegebenen Situation bei den Erdarbeiten jeglicher Art bisher unbe-
kannte Bodendenkmaler neu entdeckt werden, gilt der auf dem Bebauungsplan enthaltene
Hinweis der weiteren Verfahrensweisen.
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Als Bestand weist das Plangebiet ein (iberwiegend mit Stralen-, Hallen und Geb&uden
versiegeltes Grundstiick aus. Lediglich im stdlichen Bereich wurde die Flache nicht zu Mate-
riallagerzwecken genutzt, sondern hier befand sich eine ca. 100 Jahre alte Halde aus steini-
gem Bodenmaterial eines nahegelenenen Steinbruches.

Auf den Planbereich sind aufgrund der bisherigen baulichen Nutzung und der Einbeziehung
in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil die Vorschriften {iber die Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz nicht anzuwenden.

Gleichwohl soll eine Aufwertung und Verbesserung aus landschaftsékologischer Sicht vor-
genommen werden.

Entlang der Plangebietsgrenzen sollen Griinbereiche aus z. B. Hecken, Baumreihen, Feld-
gehélzen u. 4. angepflanzt werden. Diese Bereiche werden gemél Pflanzliste Nr. 1 be-
pflanzt.

Die Realisierung der MaRnahmen wird in einem Durchfiihrungsvertrag geregelt, in dem sich
der Vorhabentrager gegeniber der Stadt zur Durchfiihrung der MaRnahmen auf Basis des
Bebauungsplanes verpflichtet.

Iserlohn-Letmathe, im September 1998
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