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Bebauungsplan Nr. 74
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1. PlanungsanlaB

Die Grundstiicks- und ErschlieBungs GmbH, Kolpingstralte 3,
58706 Menden, verfiigt Giber den Uberwiegenden Teil der Fla-
chen im Plangebiet. Da fiir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung dieses Stadtgebietes auch Grundstlicke mit in die Pla-
nung einbezogen werden missen, die auBerhalb der Disposition
des Investors liegen, wird der Rahmen einer objektbezogenen
Planung gesprengt. Die Beachtung zusatzlicher Faktoren macht
die Aufstellung eines herkémmlichen Bebauungsplanes erforder-
lich.

2. Planungsziel

Planungsziel ist die Schaffung von Planungsrecht fur die Errich-
tung von Wohnhausern einschlieBlich der zugehérigen Erschlie-
Rung sowie fur die Ausfihrung von Teilen der erforderlichen
Kompensationéma&nahmen. .
Die Baugebietsausweisung dient der Deckung des dringen,den
Bedarfs an Baugrundstiicken fur die ErrichtUng von Ein- und
Zweifamilienhausern.

Uberwiegend fiir die zuklnftig im Planbereich angesiedelten
Kinder und fiir die in der ndheren Umgebung des Baugebietes
wohnenden Kinder, ist die Herstellung eines Kinderspielplatzes
erforderlich, der durch diese Bebauungsplanung festgesetzt
wird. _

Die Planungsziele stimmen mit den Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan tberein. '



3. Plangebiet

Das Plangebiet liegt slidlich des Stadtzentrums in Richtung des
Ortsteiles Westig an der Stralle “Am Oelbusch”. Nordwestlich
wird das Gebiet durch den Lénsweg und nach Westen durch die
Lamberghalle mit zugehérigem Parkplatz begrenzt. Nach Osten
schlieltt sich vorhandene Wohnbebauung an.

Die Gesamtgrofe betragt ca. 36.050 m?

Es werden die Flurstlicke 123, 124, 125, 546, 547, 133 teilweise,
138, 139 teilweise, 239 teilweise, 240, 377 teilweise, 378 teilwei-
se, 432, 433, 434, 436, 437, 438, 441, 468 teilweise, 488, 489
und 503 der Flur 38 in der Gemarkung Hemer beruhrt.

Die mittlere Hohe des Plangebietes betragt 249 m . NN.

4. Bestandssituation

Der liberwiegende Teil des Plangebietes (ca. 22.550 m?) besteht
aus ehemaligen Weideflachen. Der Hunde-Abrichteplatz (ohne
Bereich des Vereinsgebaudes) macht eine Flache von insge-
samt ca. 6.300 m? aus. Die Ubrigen Flachen sind Gebaude-,
Garten- sowie Strallen- und Wegeflachen.

Der Teil der vorhandene StralRe “Am Oelbusch”, der am sudli-
chen Rand innerhalb des Plangebietes liegt, weist den Aus-
baustandard eines asphaltierten Wirtschaftsweges auf. Als wei-
tere Wegeverbindungen besteht im Plangebiet eine Nord-Sid-
Verbindung zwischen dem Ldnsweg und der Strale “Am Oel-
busch” sowie ein hiervon abzweigender Weg in éstliche Richtung
zur StraRe “Am Oelbusch”. Diese Wege sind ebenfalls wirt-
schaftsweg-ahnlich ausgebaut.

Im nérdlichen Teil wird das Plangebiet in Ost-West-Richtung von
einer Hochspannungsfreileitung Gberspannt.



5. Planinhalte

Die Bauflachen sind insgesamt als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Die Baufelder sind mit Einzel- und Doppelhausern,
bestimmte Bereiche nur mit Einzelhdusern bebaubar. Im ge-
samten Plangebiet ist die ein- oder ein- bis zweigeschossige,
offene Bauweise vorgesehen. Die Grundflachenzahl ist mit 0,4,
die GeschofRflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Neben der Bauwei-
se ist die Dachform als geneigtes Dach vorgeschrieben. Bei Ne-
bengebauden und Garagen sind auch andere Dachformen zu-
lassig. |
Durch die vorgenannten Festsetzungen wird eine in Art und MaR
der baulichen Nutzung dem Bestand angepafite Bebauung er-
moglicht. Sie flgt sich stddtebaulich sinnvoll als Siedlungser-
weiterung in Randlage zum Stadtkern in die existente Umgebung
ein. .

Im nordwestlichen Planbereich ist eine ca. 1.600 m? grof’e 6f-
fentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspiel-
platz‘ festgesetzt. Neben den Grundstiicksflachen, die fur die
Aufstellung entsprechender Spielgerate vorgesehen ist, verbleibt
ein ausreichender Bereich flir die Begrinung des Platzes. Die
Ubernahme der Kosten fiir die Anlegung des Kinderspielplatzes
wird im Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Entlang der im nordlichen Teil des Plangebietes verlaufenden
Hochspannungsleitung ist ein entsprechender Schutzstreifen
festgesetzt, der soweit es die Vorschriften des Versorgungstra-
gers zulassen, mit Strauchern unterpflanzt werden soll. Als Anla-
ge des abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrages ist ein
Grunordnungsplan erforderlich. In diesem Plan werden Einzel-
heiten geregelt. :

Uber die Griinflichen des Kinderspielplatzes hinaus sind weitere
im FNP als Griinflache dargestellte Bereiche entsprechend als
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Bebau- |
ungsplan festgesetzt. ‘



Die Verkehrsflachen werden, bis auf die Stralle “Am Oelbusch”,
als Mischverkehrsflachen ausgebildet.

Der Begriff ,Mischverkehrsflache” charakterisiert die besondere
Zweckbestimmung der o6ffentlichen Verkehrsflache innerhalb der
festgesetzten StraRenbegrenzungslinien. Auf den Bauflachen
dieses Bebauungsplanes, die géanzlich zu Wohnbauzwecken
entwickelt werden sollen, haben die Straften und Wege lberwie-
gend Aufenthalts- und ErschlieRungsfunktionen zu Gbernehmen.
Die zur Verfiigung stehende Verkehrsflache soll gleichrangig und
nebeneinander von FulRgangern, Rad- und Autofahrern genutzt
werden. Diese muf® durch entsprechénde Gestaltung des Ver-
kehrsraumes zum Ausdruck kommen.

Durch in der Ausbauplanung noch festzulegende Ausbaustan-
dards, wie z.B. niveaugleicher Stralenausbau und die Anord-
nung verkehrslenkender Manahmen, wie z.B. Tempo 30-Zone,
wird dies noch weiter verdeutlicht.

ErschlieBung

a) AuRere ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Su-
den her Uber die StraRe “Am Oelbusch” sowie vom Norden her
Uber den Lénsweg. Die genannten StralRen sind in ausreichen-
der Form an das Verkehrsnetz der Stadt angeschlossen.

b) Innere ErschlieRung

Mit einer 6ffentlichen Verbindung zwischen den v.g. StralRen und
einer StichstraRen sowie mehreren privaten Stichwegen ist die
innere verkehrliche Erschliefung gegeben.

c) Versorgung
Die Versorgung mit Energie, Wasser u.a. erfolgt durch Erweite-
rung der vorhandenen Netze der entsprechenden Versorgungs-



unternehmen.

Fiur die Stromversorgung muss die vorhandene Transformato-
renstation verlegt werden. Die Notwendigkeit dieser Verlegung
wird auch im Stadtebaulichen Vertrag festgehalten.

Die Entnahme einer angemessenen Wassermenge zur Brand-
bekampfung mit Stadtwerken abgeklart werden. Auch diese Ver-
pflichtung wird im Stadtebaulichen Vertrag fixiert.

d) Schmutzwasser

‘Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt an die vorhandenen Ka-
nale innerhalb und am Rande des Plangebietes. Sollten aul3er-
halb des Plangebietes Kanale nicht in 6ffentliche Verkehrsfla-
chen verlegt werden, werden vom Investor die notwendigen Lei-
tungsrechte eingeholt:

Zur Sicherung bestehender Abwasserkanale sind Flachen zur
Eintragung entsprechender Leitungsrechte festgesetzt.

e) Niederschlagswasser

Die Durchlassigkeit des Bodens ist gutachterlich untersucht wor-
den. :

Entsprechend § 51a LWG soll das Niederschlagswasser auf den
Grundstlicken versickert werden. Dies kann aber nur in ganz be-
stimmten Bereichen im Kalkstein erfolgen. Vom Gutachter wird
daher angeraten, eine Versickerung von Niederschlagswasser
auf den einzelnen Grundstiicken so durchzufiihren, daR ber ei-
ne belebte Bodenzone das Wasser eventuell Uber einen Zwi-
schenspeicher in den verkarsteten Kalkstein abgegeben wird.
Diese Vorgehensweise kann mit einer Kombination von Mulden
und Rigolen erfolgen. Ein Zusammenfassen mehrerer Grund-
stlicke zwecks gemeinsamer Niederschlagswasserversickerung
sollite angestrebt werden. Wo die Versickerung nachweislich
nicht méglich ist, kann an den Abwasserkanal angeschlossen
werden. Die Art und Weise der Niederschlagswasser- ebenso
wie die Schmutzwaséerbeseitigung ist mit dem zustandigen
Fachamt der Stadt abzuk[éren. Die Abstimmung eines Nieder-



schlagswasserbeseitigungskonzeptes mit dem Staatlichen Um-
weltamtes Hagen ist erforderlich. Diese Vorgabe ist ebenfalls
Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages.

Immissionsschutz

Folgende ortlichen Gegebenheiten sind bei der Planung zu be-
rlicksichtigen. Die dem Planbereich westlich benachbarte Lam-
berghalle wurde als Festhalle fur Schitzenfeste u.d. genutzt.
Diese Nutzung wurde zwischenzeitlich aufgegeben. Mittlerweile
hat ein Eigentiimerwechsel stattgefunden. Der neue Eigentimer
ist gleichzeitig Investor im Bereich dieses Bebauungsplanes. Er
kann noch keine konkreten Nutzungsziele fur die Halle benen-
nen. Sollte eventuell eine Nutzungsadnderung vorgesehen wer-
den, ist diese genehmigungspflichtig. Hierbei muisste die jetzt
geplante neue Wohnbebauung beriicksichtigt werden. Eine zu-
kiinftige Nutzung, die sich im Rahmen des Bestandsschutzes
bewegt, Uberschreitet nach Aussagen des Gutachters fur Akustik
und La&rm-Immissionsschutz nicht die zuléssigen Richtwerte fur
allgemeine Wohngebiete. Vielmehr ist die Benutzung des zuge-
horigen Parkplatzes unter Umstanden stérend. Die maRgeben-
den Spitzenschallwerte, hervorgerufen durch nachtliches Tiren-
schlagen ergeben dann eine Uberschreitung, wenn keine be-
sonderen Vorkehrungen zur Ladrmminderung getroffen werden.
Zwei verschiedene MaRnahmen werden vom Gutachter vorge-
échlagen, die wahlweise vorzusehen sind, sofern die Benutzung
nicht zeitlich eingeschrankt wird. Entweder wird durch Anordnung
von Barrieren, Aufbringung von Markierungen u.a. auf dem
Parkplatz der benannte Mindestabstand von 23,00 m zwischen
den parkenden Autos und Fenstern von Aufenthaltsrdumen ein-
gehalten, oder es wird bei flichenmaRig uneingeschrankter
Parkplatznutzung eine Larmschutzwand von mindestens 2,00 m
Hohe an der ortlich vorhandenen Geléndekante im dstlichen und



nordlichen Bereich des Platzes erstellt. Der Investor hat die vor-
geschlagene SchutzmaRnahme auf seine Kosten durchzufihren,
sobald dies erforderlich wird. Weitere Details hierzu werden im
stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt geregelt.

Umweltbelange

Als Anlage ist der landschaftspflegerische Erlduterungsbericht
beigeftigt. Hierin sind der Eingriff in Natur und Landschaft sowie
die vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen beschrie-
ben. :

- Die Modalitaten in Bezug auf die Durchfiihrung der Ausgleichs-
mafRnahmen, wie z.B. Pflanzenart, -groRe, -schutz, Pflanzarbei-
ten, -periode, -schema, Entwicklungs- und Unterhaltungspflege,
~ Durchflihrungsverpflichtung und -kontrolle sowie rechtlichen Be-
lange werden im Stadtebaulichen Vertrag geregelt. ‘

Aufgrund der Ausnutzung der Grundstiicke laft sich ein voll-
standiger Ausgleich auf den Grundstiicken nicht durchfihren.
Hierfiir bleibt daher nur der Ersatz an anderer Stelle. Durch die
im Anhang néher bezeichneten MalRnahmen auf den Grundstik-
ken, die vom Vorhabentrager hierfiir bereitgestellt sind, wird ein
fast vollstandiger Ausgleich geschaffen. Auf denselben Grund-
stlicken sind ebenfalls Kompensationsmafinahmen als Ersatz fur
den Eingriff im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Im Hagen®,
der vom gleichen Investor bearbeitet wird, vorgesehen. Die Bi-
lanz beider Plangebiete mit Berlicksichtigung der Wertigkeit der
" auBerhalb liegenden Flachen ergibt ein rechnerisch geringes
Defizit, welches trotz intensiver Bemiihungen des Vorhabentra-
gers nicht weiter verringerbar ist, da zusétzliche Grundsticke flr
okologische Malnahmen nicht zur Verfigung stehen. Die Zu-
rckstellung der Belange von Natur und Landschaft in diesem
verhaltnismaRig geringen Umfang erfolgt zugunsten der dringend
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10.

notwendigen Bereitstellung von Bauland entsprechend der ge-
planten Festsetzungen tber Art und Mal} der baulichen Nutzung.
Da der Vorhabentrager durch seine Projekte kurzfristig die ent- '
sprechende Nachfrage in bestimmtem Umfang erflllt, wird in
diesem Fall der Wohnbaulandnachfrage der Bevdlkerung ge-
geniber dem Schutz der Landschaft der Vorzug eingeraumt.
Das Kompensationsdefizit kann insbesondere auch deshalb hin-
genommen werden, weil die neuen Baugrundsticke in Stadt-
kernndhe in aufgelockerter Bauweise eine stédtebaulich sinn-
volle Siedlungserweiterung bilden. ‘

Der Lamberg ist vor geraumer Zeit aufgeschittet worden.
Die dort gelagerten Materialien mit genauem Lagerort sind
ohne Weiteres nicht mehr eingrenzbar. Aus Sicherheitsgriin-
den ist fiir Bauvorhaben ein bestimmter Abstand vom Bo-
schungsful® aus einzuhalten. Diese Auflage wird Bestandteil
des Stadtebaulichen Vertrages.

- Denkmalschutz und -pflege

Baudenkmalpflegerische Belange werden in dem Plangebiet
nicht beruhrt.

Sollten aufgrund der gegebenen Situation bei den Erdarbeiten
jeglicher Art bisher unbekannte Bodendenkméler neu entdeckt
werden, sind die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes an-
zuwenden.

Bodenordnende MaRnahmen

Die als offentliche Verkehrsflachen bendtigten Grundstiicke und



Grundstlcksteile sollen - soweit sie sich noch nicht im Besitz der
Stadt befinden - ibernommen werden. Diese Flachen sollen im
Wege freier Vereinbarungen der im B'ebauungsplan vorgeséhe-
nen Nutzung zugefiihrt werden. Falls der Grunderwerb nicht ein-
vernehmlich zustande kommt, soll von den gesetzlichen Még-
lichkeiten des Baugesetzbuches Gebrauch gemacht werden.

Die als Verkehrsfliche nicht mehr bendtigten Grundsticksfla--
chen sollen im Gegenzug privatisiert werden.

Die Grundstiicke oder Grundstiicksteile, auf denen Ausgleichs-
mafRnahmen fiir den Eingriff in Natur und Landschaft festgesetzt
sind, sollen zur Pflege in die Verfligung des Bautragers Ubérge-
hen. Auf die spateren Grundstiickserwerber kénnen Pflegemalf3-
nahmen (ibertragen werden, soweit es sich um MaRnahmen auf
dem Baugrundstiick oder um MaBnahmen auf den Grundstik-
ken, die unmittelbar ans Baugrundstiick angrenzen, handelt.

Zur Durchfiihrung einiger Baumafnahmen wird ein Grundsttcks-
tausch zwischen Privateigentimern erfoderlich. Die Bereitschaft
hierzu wurde signalisiert.

Hemer im Marz 1999, erganzt im Juli 1999
Planungsburo:

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

BIEBERKAMP 12b +TEL. 02373 /9893-0
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