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Teil I: Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

1. Alilgemeine Vorbemerkungen

Die Stadt Hemer mit rd. 38.000 Einwohnern liegt im Méarkischen Kreis siiddstlich des Ruhrge-
bietes und gehort zu einem stark industrialisierten Stadteband, dessen Achse von Hagen Uber
Iserlohn bis nach Menden reicht. Das gesamte Gebiet der Stadt ist gemaR Landesentwick-
lungsplan der Ballungsrandzone des Ruhrgebietes zugeordnet. Nach den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung ist Hemer als Entwicklungsschwerpunkt mit der Funktion eines Mittel-
zentrums mit 25.000 — 50.000 Einwohnern im Mittelbereich an der Entwicklungsachse I. Ord-
nung eingestuft.

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr der Stadt Hemer hat in seiner Sit-
zung am 22.02.2005 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
57 ,Geitbecke" beschlossen. In gleicher Sitzung wurde die Einleitung der 32. Flachennutzungs-
plananderung fiir den Bebauungsplanbereich beschlossen. Beide Verfahren werden im Paral-
lelverfahren durchgefuhrt.

2. Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtgebietes Hemer. Weiter nérdlich schlielt sich
der Stadtteil Stilbecken an, im Osten befindet sich das ,Haus Hemer“ mit seinen kirchlichen
Einrichtungen, im Westen der Siedlungsrand Hemers.

2.1. Lage und Abgrenzung
Die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 57 liegen im Norden des Stadtgebietes Hemer, umfas-
sen einen Bereich von rd. 3,5 ha und werden wie folgt begrenzt:

e im Norden: Durch die Strafte "Am Wernshagen", die beidseitig straRenbegleitende
Wohnbebauung und folgend den Freiraum

e im Osten: Durch die "Geitbecke" und die straRenbegleitende Mischbebauung (6st-
lich der "Geitbecke"), die katholische Kirche und das "Haus Hemer" (&st-
lich der "Geitbecke")

e Suden: Durch die StraBenziige "Seilerstral’e" und "Markische Straf’e" (Bundes-
strafRe B 7) mit inrer gemischten Bebauung, folgend das Stadtgebiet He-
mer

e Westen: Durch die StraBen "Am Friedhof" und "Am Tyrol", die stral}enbegleitende

Wohnbebauung und den stidwestlich gelegenen Friedhof.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist beiliegendem Ubersichtsplan zu entnehmen
(siehe Anlage).

Gegeniiber dem bereits friiher gefassten Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ist der
Geltungsbereich insofern angepasst worden, dass er sich nunmehr auf die neu zu Gberplanen-
den bzw. neu zu ordnenden Flachen bezieht. Diese umfassen vorrangig die Flachen des ehe-
maligen Klinikstandortes und des Grabelandes. Hinzu kommen die verkehrlichen Anschlisse
zur ErschlieBung des Gebietes und ein Teilbereich der Strae ,Am Friedhof*, da hier ebenfalls
eine Neuordnung erfolgen soll.

Die umliegenden Bestandsbereiche verfigen Uber gewachsene, z. T. gemischte Strukturen.
Hier sollen zukiinftige Entwicklungen auch weiterhin Uiber die Regelung des § 34 BauGB beur-
teilt werden, da eine Einfligung zukinftiger Nutzungen in die Umgebung oberstes Planungsziel
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ist.

2.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 736, 389, 434, 438 bis 440 und 286 der Flur 18
sowie die Flurstiicke 24, 25, 57, 58, 115, 140 bis 145, 147, 148, 155, 189, 190, 193, 194, 195,
197, 198, 227 und 334 der Flur 16 in der Gemarkung Hemer.

2.3. GroRe
Das Plangebiet ist ca. 35.000 m? grof3.

3. Anlass und Erfordernis der Bebauungsplanung

Die Flachen umfassen einen Teilbereich des bereits 1981 in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 57 der Stadt Hemer. Die damalig vorhandenen Rahmenbedingungen haben
sich insbesondere hinsichtlich des Standortes der Paracelsus-Klinik grundlegend geandert.

Mit dem Leerzug der Paracelsus-Klinik entstand v. a. im Hinterland des Quartiers eine stadte-
baulich unbefriedigende Situation. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dieses Bereiches
ist von zentraler Bedeutung fir das gesamte Stadtquartier. Es ist entsprechend nach wie vor
erforderlich, hier Schritte fiir eine geordnete stéadtebauliche Entwicklung einzuleiten.

3.1. Bedeutung fiir die stiddtebauliche Entwicklung und Ordnung

Die Flachen liegen im Siedlungsbereich des Stadtgebietes Hemer, sind in diesen eingebunden
und auBerlich voll erschlossen. Sie stellen - insbesondere aufgrund der aufgegebenen Nutzung
der Paracelsus-Klinik - eine innerstadtische Brachflache dar, die gerade vor dem Hintergrund
einer Nutzung von Flachen innerhalb von im Zusammenhang bebauten Bereichen zugunsten
einer Schonung der freien Landschaft und zur Minimierung von Folgekosten fir die Infrastruktur
(Verkehr, offentliche Einrichtungen etc.) geschlossen und stadtebaulich wie nutzungstechnisch
aufgewertet werden sollte.

Die Entwicklung eines Wohngebietes fiir Einfamilienhauser an dieser Stelle entspricht o. g. Ziel-
vorstellungen, fugt sich in die Umgebung ein, leistet einen Beitrag zur Deckung des vorhande-
nen und zu erwartenden Nachfragepotentials im einfamilienhausorientierten Wohnungsbau,
ermoglicht die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und unterstitzt nicht zuletzt
eine geordnete, nachhaltige und zukunftsorientierte stadtische Entwicklung in Hemer.

Aufgrund der Lage im Stadtgebiet wird zudem auch die vorhandene Infrastruktur — Geschéfte,
Dienstleistungen, Kultur- und Freizeitangebote, aber auch vorhandene Verkehrsanbindungen
usw. — genutzt, gestarkt und langerfristig gesichert.

3.2. Stadtebauliche Ziele

Stadtebauliches Ziel ist es, auf dieser innerstadtischen Brachflache ein Wohngebiet fur Einfami-
lienhauser in integrierter Lage zu entwickeln und hier den Siedlungsbereich Hemers zu vervoll-
standigen. Dabei sollen die ortstiblichen, umgebenden Strukturen bericksichtigt und zukunfts-
fahig weiterentwickelt werden.

Es soll ein Wohngebiet entstehen, dass in seiner Dichte und Gestalt mit eineinhalb- bis zweige-
schossigen Gebauden - vorrangig mit Einzelhausern - dem ortlichen Mal3stab entspricht, inner-
halb dieses Rahmens jedoch auch Madifikationen zulasst, die dem individuellen Gestaltungswil-
len der Baufamilien Rechnung tragen. D. h. zum einen, dass in Teilbereichen Verdichtungen —
als Doppelhaus oder Hausgruppe — maglich sein sollen, zum anderen soll der gestalterische
Rahmen auch Abweichungen zulassen.
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Diese Gestaltungsfreiheit soll sich vorrangig in Bereichen der Bebauung innerhalb der Wohn-
wege zeigen, in den aufgrund stadtebaulichem Konzept und Topographie exponierten Berei-
chen sind hier starkere Vereinheitlichungen im o. g. Sinne erforderlich.

Die stadtebaulichen Vorgaben milssen — neben der klassischen Nachfrage des freistehenden
Einfamilienhauses fur junge Familien — auch sog. ,neue“ Wohnformen beriicksichtigen, die den
gesellschaftlichen und demographischen Entwicklungen Rechnung tragen ohne dass der zu-
grunde gelegte ortliche Malstab dadurch nachhaltig verschoben wird.

Der Gesamteindruck des Gebietes soll den Wohncharakter betonen, entsprechend sind auch
die StraBenverkehrsflachen in Dimensionierung und Verlauf als Wohnstraen fur den ziel- und
Quellverkehr zu gestalten. Das private Parken soll auf den Grundstiicken selbst stattfinden,
erganzend sind offentliche Stellplatze im Straenbereich und punktuell auf Stellplatzanlagen
vorzusehen.

Des Weiteren sollen die im Gebiet pragend vorhandenen Strukturen — neben Topographie auch
Wegefiihrung und Griin — weitestgehend erhalten und integriert werden.

4. Ortliche Gegebenheiten

4.1. Stadtebauliche Situation

Die Planung erfolgt auf Grundstiicken der Paracelsusklinik und der Ev. Kirche, die sich zum
Zweck einer gemeinsamen Entwicklung von Planungsrecht fir ein Wohngebiet zusammenge-
schlossen haben.

Die Grundstticke befinden sich inmitten des bebauten Siedlungsbereiches im Norden von He-
mer.

4.2. Vorhandene Nutzungen

Im Nordosten des Gebietes — Grundstiicke der Paracelsusklinik — befindet sich noch das Ge-
baude des ehemaligen Stadtkrankenhauses, das in die Tragerschaft und das Eigentum der Pa-
racelsusklinik bergegangen ist und von dieser bis 2001 als Klinik-Standort genutzt wurde, samt
seinen Nebenanlagen, Zuwegungen und Stellplatzflachen sowie der ehemaligen Zufahrt von
der ,Geitbecke" zur Kilinik.

Der Standort ist aufgegeben, das Gebaude ist seither ungenutzt und soll abgebrochen werden.

Im Norden zur StraBe ,Am Wernshagen“ befinden sich — ebenfalls im Eigentum der Paracel-
susklinik befindlich -, nunmehr ungenutzte und abgangige Wohngebaude, die — ebenso wie das
Klinikgebaude — im Zuge der Neunutzung Uberplant werden sollen.

Die tbrigen — im Eigentum der Ev. Kirche befindlichen — Flachen wurden als Grabeland ge-
nutzt. Entsprechend sind die hier im Zuge dieser Nutzung entstandene Wege-, Hutten- und
Grinstrukturen zu entfernen.

Die Grabelander wurden vom Eigentimer mit einer Frist zum Jahresende 2006 gekiindigt, ver-
bunden mit der Auflage, die Anlagen bis zu diesem Zeitpunkt zu beseitigen.

Durch das Gebiet — entlang eines Gelandesprungs - verlauft ein Fulweg in Nord-Sid-Richtung.
Dieser soll durch die Planung erhalten und integriert werden.

4.3. Verkehrliche Anbindung

Der Bereich Geitbecke ist in Nord-Stidrichtung tber die KreisstralRe 16 (,Geitbecke®), die im
weiteren Verlauf als Hauptstrale zur LandstraBe 683 wird und in Ost-Westrichtung Uber die
Bundesstral’e B 7 an das ortliche und Uiberértliche Verkehrsnetz angeschlossen.
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4.4. Stadtebauliches Umfeld

Zu den HaupterschlieBungsstralen ,Geitbecke® und B 7 ist eine gemischte Bebauung aus
Wohnen, Dienstleistung und Kleingewerbe (Handwerk) vorhanden.

Pragend fur den Bereich Geitbecke sollten jedoch die ndrdlich und insbesondere westlich und
sudwestlich anschlieRenden Ein- und Zweifamilienwohnhauser sein.

4.5. Topographie

Das Gelande im Bereich Geitbecke ist relativ bewegt und teilt sich topographisch in einen west-
lichen und &stlichen Bereich, die durch eine von einem Weg begleitete Gelandekante unterteilt
werden.

Die Westhalfte hat eine ausgeprégte, von West nach Ost abfallende Hanglage von 215m GNN
bis zu 205m UNN auf eine Lange von ca. 90m. Dies entspricht einem Gefalle von gut 10 Pro-
zent.

Von Norden nach Suiden schlie3t sich eine mittig durch das Gebiet fuhrende Gelandekante an,
die durch einen begleitenden FuBweg nachvollzogen wird. Hier verspringt das Gelande um rd.
2m. Die Osthalfte des Gebietes senkt sich dann — weniger steil — von 203m auf 196m (auf einer
Lange von ca. 110m, Gefalle ca. 6 %).

4.6. Bodenbelastung

Bei Bodenuntersuchungen im Jahre 2001 war durch das Buro BRG, Fréndenberg, festgestellt
worden, dass im Ostlichen Teilbereich des Gebietes flachendeckend Auffillungen von 1-2m
vorhanden sind. Die flachere Struktur des Gelandes in diesem Bereich ist auf eben diese Auf-
schittungen zurtckzufihren.

Die Béden wurden in Abstimmung mit dem zustandigen Umweltamt des Markischen Kreises im
Jahre 2005 durch das Buro BRG untersucht (Gutachten 01.2006). Relevante Belastungen und
Erfordernisse hinsichtlich Altlasten wurden hierbei nicht ermittelt.

Der Gutachter weist jedoch darauf hin, dass die angetroffenen Anschittungen kleinraumig
wechselnde Strukturen aufweisen. Verunreinigungen des Untergrundes sind daher nicht ab-
schlieBend auszuschlieRen. Werden im Zuge der ErschlieBungs- und Baumaf3nahmen bei Ein-
griffen in den Untergrund geruchliche oder sonstige organoleptische Auffalligkeiten festgestellt,
sind die Arbeiten einzustellen, ein Fachgutachter hinzuzuziehen und die zustdndige Boden-
schutzbehdrde des Markischen Kreises zu informieren.

Gemal Abstimmung mit dem Méarkischen Kreis erhalt der Bebauungsplan einen entsprechen-
den Hinweis.

4.7. Denkmalschutz und —pflege

Denkmalschutzbelange und baudenkmalpflegerische Belange werden im Planbereich nicht be-
rihrt. Sollten bei der Erstellung von Neubauten aufgrund von Erdarbeiten Bodendenkmaler
bzw. archaologische Bodenfunde neu entdeckt werden, so ist die Stadt Hemer als Untere Denk-
malbehdrde und/oder das Westfalischen Museum fur Arch&ologie - Landesmuseum und Amt fiir
Bodendenkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen. Die Planurkunde enthalt einen entspre-
chenden Hinweis.

4.8. Natur- und Landschaftsschutz

Schutzgebiete nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie liegen nicht vor und sind im Umfeld des
Planbereiches nicht vorhanden. Nach der aktuellen Abgrenzung der Landschaftsschutzgebiete
und nach dem vorliegenden Vorentwurf zur Erneuerung der Landschaftsschutzverordnung
,Markischer Kreis“ mit den geplanten Landschaftsschutzgebietsgrenzen liegt der Planbereich
ebenfalls aulerhalb dieser Abgrenzungen.

4.9. Hochwasserschutz /| Gewdsser

Im Nordwesten des Gebietes ist ein teilweise schon verrohrter Bachlauf — ,Nonnensiepen® -
vorhanden, der im Bereich der geplanten VerkehrserschlieBung vom ,Wernshagen“ tberplant
wird und im Zuge der ErschlieBung in diesem Abschnitt Uberbaut werden soll.

Im Anschluss an diesen Durchlass ist geplant, die vorhandene schadliche Verrohrung bis zum
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anschlieRenden Geh- und Radweg aufzunehmen und auf einer Lange von ca. 55 m durch einen
naturnahen Ausbau zu ersetzen. Im weiteren Verlauf ist eine nattrliche Vorflut zwar nicht gege-
ben, der Abfluss ist aber tiber den vorhandenen 300er Kanal sichergestellt. Eine weitere Off-
nung des Bachlaufes Uber das neu entstehende Baugebiet ist hdhentechnisch nicht durchfiihr-
bar.

Die vorgesehenen MaRnahmen sollen vor Beginn der HochbaumaRnahmen durchgefiihrt wer-
den. Die Grundstiicksflachen im Bereich des gedffneten Grabens sollen privat bleiben und wei-
terverauRert werden kdnnen. Dabei ist sicherzustellen, dass die Pflichten (Erhalt und Pflege)
verbindlich weitergegeben werden.

Gemal Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde des Markischen Kreises und der Stadt-
entwasserung Hemer (SEH) ist dieses in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren zu
regeln. Die diesbeziigliche wasserrechtliche Genehmigung des Mérkischen Kreises nach § 99
Landeswassergesetz (LWG) ist erteilt worden.

Zur Sicherung der Belange des Wasserechtes im Bebauungsplan wird entlang der nordlichen
Geltungsbereichsgrenze in diesem Bereich eine 6,00 m breite Flache als private Grinflache
und Flache fur die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. Als Zweckbestimmung werden
die Aufhebung der Verrohrung und der Bachlauf mit Renaturierungsbereich festgelegt.
Zusatzlich wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzt, dass der Bereich von jeglicher
Bebauung freizuhalten ist.

Weitere fur den Hochwasserschutz relevante Bache oder Gewasserstrukturen sind im Gebiet
nicht vorhanden.

5. Rahmenbedingungen

5.1. Bestehendes Planungsrecht

Fur die Umsetzbarkeit der geplanten Wohnbebauung wird die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich. Der bereits im Jahre 1981 gefasste Aufstellungsbeschluss ist aufgrund der o.
g. Zielsetzungen und insbesondere um den heutigen Anforderungen an eine umweltvertréagliche
und nachhaltige Planung gerecht zu werden, auf das heutige Bauplanungsrecht umgestellt
worden.

5.2. Gebietsentwicklungsplanung

Die allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB) dienen der Flachensicherung fir Wohnen und wohn-
vertragliches Gewerbe, fir Wohnfolgeeinrichtungen, einschlielich offentlicher und privater
Dienstleistungen, sowie fur siedlungszugehorige Griin-, Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen.
Der derzeitig rechtskraftige GEP/Regionalplan von 2001 sieht fur den Planbereich entspre-
chende Nutzungen vor.

Ein rechtskraftiger Landschaftsplan liegt nicht vor.

Die landesplanerische Zustimmung zu dem Vorhaben liegt vor.

5.3. Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hemer vom 11.05.1979 sind die Flachen
der Klinik und des Grabelandes entsprechend ihrer bisherigen Nutzung als Grunflache —
Zweckbestimmung Parkanlage — (westlich der Gelandekante) und als Flachen fur den Gemein-
bedarf (ehemaliger Krankenhausstandort und Flachen ostlich der Gelandekante) dargestellt.
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57 und seine Zielsetzung einer Schaffung von
Wohnbauland wird eine Anderung des FNP in diesem Bereich erforderlich.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes soll im Parallelverfahren geméaR § 8 Abs. 3 BauGB
mit dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefiihrt werden.
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6. Stadtebauliche Planung
6.1. Bauliche Festsetzungen

6.1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielsetzungen fur den Bebauungsplan Nr. 57 wird als zukiinftige Nutzung fur
den Bereich ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt.

Zulassig sind maximal zweigeschossige Gebaude, wobei die Anzahl der Wohneinheiten je Ge-
baude auf eine Wohneinheit zuztglich einer untergeordneten zweiten Wohneinheit (Einlieger-
wohnung) mit einer Wohnflache von maximal 50 % der ersten Wohneinheit beschrankt wird.

Dies entspricht der planerischen Zielsetzung der Entwicklung eines Einfamilienhausgebietes zur
Eigentumsbildung der nachfragenden Bevolkerung und verhindert unvertragliche Verdichtungen
innerhalb der geplanten Gebaudestruktur. Gleichzeitig wird — in Malen — erméglicht, andere
Wohnformen, z. B. die Integration einer dritten Generation als eigener Haushalt, zu entwickeln.
In den als mit Verkehrslarm belasteten Bereichen ist jeweils nur eine Wohneinheit zulassig (vgl.
auch Kapitel 8.2.1 der Begriindung).

Das Maf der baulichen Nutzung wird weiter - analog zur WA-Ausweisung und Geschossigkeit -
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl GFZ) von 0,8 ge-
fasst.

Bei der GFZ wird zusatzlich festgelegt, dass dieser auch Flachen von Aufenthaltsrdumen und
Treppen in Nichtvollgeschossen zuzurechnen sind. Auch dies dient der Zielsetzung eines Ein-
familienhausgebietes und der Vermeidung unvertraglicher Verdichtungen. Die Festsetzung tragt
zudem der Tatsache Rechnung, dass aufgrund der Hanglage weiter Teile des Wohngebietes
eine ausgewogene Nutzung von Souterrain und Dachgeschoss erreicht werden muss.

Erganzend werden — in bezug auf die jeweilige Stralenhdhe — maximale Trauf- und Firsthdhen
festgesetzt, die den Rahmen fir die zulassige Bebauung in Abhangigkeit von der jeweiligen
Grundstiickstopographie geben.

Zudem wird die Hohe der jeweiligen Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss festgesetzt.

In den Bereichen WA 2 und WA 4 (Bogenbebauung in Hanglage) wird diese in Bezug auf die
hintere Grundstiickshéhe und die maximale Sockelhéhe zur vor dem Grundstuck liegenden
ErschlieBungsstrafle festgelegt, so dass zur Stralle ein zweigeschossiges Bild mit Souterrain-
nutzung entsteht.

In den Ubrigen Bereichen (WA 1, WA 3, WA 5) wird eine Mindesthdhe der Oberkante Fertigful3-
boden Erdgeschoss von 30 cm Uber der hochsten Stelle der zugehérigen ErschlieBungsstralle
vor dem Grundstick festgesetzt.

Dadurch werden die Hohenentwicklung und das stadtebauliche Gesamtbild im Plangebiet ge-
steuert.

Dieser gestalterische Rahmen wird in allen Bereichen durch Festsetzungen zu zulassigen
Dachformen und —neigungen - im WA 2- und WA 4-Bereich giebelstéandige Satteldacher mit 40
bis 45°; in WA 1, 3 und 5 traufstandige Sattel- oder Zeltdacher mit 30 bis 45° bzw. Pultdacher
mit 10 bis 30° -, die Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen sowie Garagen und
Dachgauben/-einschnitte vervollstandigt.

6.1.2 Bauweise und Baugrenzen

Fur das geplante Wohngebiet werden im Bebauungsplan Baufelder durch die Festsetzung von
Baugrenzen festgelegt.

Die Baufenster sind so dimensioniert und platziert, dass sie in bezug auf das zuléssige Mal} der
baulichen Nutzung und die stadtebauliche Struktur des Wohngebietes ebenfalls einen Rahmen
vorgeben, innerhalb dessen sich die geplante Einfamilienhausbebauung umsetzen lasst.
Erganzend ist die offene Bauweise festgesetzt, die die maximale Ausdehnung innerhalb der
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Baufenster vorgibt.

In den Bereichen WA 2 und WA 4 (,Bogenbebauung“) wird dies zusatzlich auf den Bau von
Einfamilienh&usern beschrankt.

Hier wird zur weiteren stadtebaulichen Einbindung zur ErschlieBungsstralRe eine Baulinie fest-
gesetzt, die den Eindruck eines einheitlichen Bildes verstéarken soll.

In den Bereichen WA 1 und WA 4 sind neben Einzel- auch Doppelhauser zulassig. Im Bereich
Wa 5 (Randbereiche des Baugebietes) beschrankt sich die Festsetzung der Bauweise auf die
offene Bauweise, hier sind auch Hausgruppen maglich.

6.1.3 Gestalterische Festsetzungen

Erganzend werden auf Grundlage der Gestaltungsvorschriften der Landesbauordnung NRW (§
86 BauO NRW) gemaR § 9 Abs. 4 BauGB gestalterische Festsetzungen getroffen, die unter
Bezugnahme auf den innerstadtischen Standort des geplanten Wohngebietes und die umlie-
gend vorhandenen Strukturen und Merkmale einen Rahmen fir die &uRere Gestaltung der bau-
lichen Anlagen vorgeben. Sie betreffen die Fassaden- und Dachgestaltung, es werden Vorga-
ben fur die Farbgestaltung und Materialienwahl gemacht (vergleiche textliche Festsetzungen
2.8 bis 2.9).

6.2. Griinordnerische Festsetzungen

Innerhalb des Bebauungsplanbereiches werden verschiedene Festsetzungen getroffen, die die
wegebegleitende Vegetation entlang der Gelandekante, der offentlichen Stellplatze sowie die
Gestaltung der Grundstiickseinfriedungen regeln. Ziel der Festsetzungen ist es, méglichst wei-
testgehend die vorhandene Vegetation und Topographie zu erhalten und zu erganzen und den
nattrlichen Abgang von Baumen und Strauchern durch Ersatzbepflanzung auszugleichen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird im nordwestlichen Planbereich eine private Grunflache
(PG) mit der Zweckbestimmung: Wasserflache und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses. Die konkrete Zweckbestimmung ist
die Aufhebung der Verrohrung und die Freilegung bzw. Renaturierung des Bachlaufes in die-
sem Grinbereich. Hierzu wird die textl. Festsetzung Nr. 4.4 getroffen.

Geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird im nordwestlichen Planbereich eine 6ffentliche Grinfla-
che (OG) mit der Zweckbestimmung: Spielplatz getroffen. Weiteres zur Gestaltung des Spiel-
platzes wird im ErschlieBungsvertrag geregelt.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird im stidlichen Planbereich im Bereich der Einmiindung
HaupterschlieBung in die StraRe Am Friedhof eine offentliche Grunflache um eine &éffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung: Parken festgesetzt. Weiteres zur Gestaltung der
offentlichen Griinflache in diesem Planbereich wird im ErschlieRungsvertrag geregelt.

Als textliche Festsetzungen werden getroffen:

Textl. Festsetzung Nr. 5.1 - Pflanzstreifen Gelandekante - Zum Erhalt der von Norden nach Su-
den verlaufenden Gelandekante ist dstlich angrenzend der Kante eine Hecke nach Pflanzliste |
in 1,0 m Breite zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die verbleibende Flache zum Anpflan-
zen ist mit Strauchern der Pflanzliste Il zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Stitzmauern
sind in diesem Bereich nicht zulassig.

Textl. Festsetzung Nr. 5.2 - Baume im Bereich der offentlichen Stellplatze und des offentlichen
StralRenraumes - Im Bereich der offentlichen Stellplatze ist je 5 Stellplatze ein Baum zu pflan-
zen. Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen sind im Bereich der stralenbegleitenden
Stellplatze (siehe nachrichtliche Darstellung in der Planzeichnung) Stralenbaume wie folgt zu
pflanzen:

e Ostliche HaupterschlieBungsstral3e: 6 Baume

e westliche HaupterschlieBungsstralle: 5 Baume.
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Textl. Festsetzung Nr. 5.3 - Baume im Bereich der Wohnbaugrundstiicke - Je Wohnbaugrund-
stuck sind mindestens ein hochstdmmiger Baum der Pflanzliste 1ll bzw. IV oder Straucher ge-
mafR Pflanzliste Il zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

Textl. Festsetzung Nr. 5.4 - Externer Ausgleich - Innerhalb des Bebauungsplangebietes kann
das Kompensationsdefizit fur den Eingriff in Natur und Landschaft nicht ausgeglichen werden.
Die Differenz an Okopunkten wird durch MaRnahmen auRerhalb des Plangebietes egalisiert.
Die Auflistung der fur den externen Ausgleich herangezogenen Grundstiicke sowie die Be-
schreibung der dort durchzufihrenden MalRnahmen und die entsprechende Zuordnung zur Ein-
griffsflache erfolgt mittels einer Zuordnungsfestsetzung.

6.3. Verkehrsflachen und verkehrliche ErschlieRung

6.3.1 AuBere ErschlieBung

Die auflere Erschliefung Uber die ,Geitbecke® (im Nordosten), ,Am Friedhof (im Sudwesten)
und ,Am Wernshagen“ (im Norden) ist ausreichend vorhanden. Uber diese Anbindungen er-
reicht man im weiteren Verlauf auch die tberértlichen und regionalen Anschliisse (B 7, A 46)
sowie die Innenstadt von Hemer.

6.3.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieRung erfolgt fur den westlichen Teilbereich des Gebietes tUber die Anbindung
»+Am Wernshagen“ von Norden. Die HaupterschlieBung endet im Sidwesten des Gebietes in
einem fur Mullfahrzeuge dimensionierten Wendehammer. Von der HaupterschlieBung zweigen
nach Osten drei Wohnwege ab.

Der 6stliche Teil des Bebauungsplan Gebietes wird Gber die ehemalige, von der ,Geitbecke"
abzweigende Krankenhauszufahrt im Nordosten angebunden. Die HaupterschlieBung fuhrt von
Norden nach Suden durch das Gebiet und schlief3t im Suden an die Stral3e ,Am Friedhof* an.
Auch von dieser HaupterschlieBung zweigen insgesamt drei Wohnwege nach Osten ab.

Ergénzend zu den ErschlieBungsstral’en verlauft entlang der Gelandekante ein FuBweg von
Norden nach Siiden, der im Rahmen der Planung erhalten und festgesetzt wird.

In Teilbereichen des Gebietes (im Norden und im Siiden) werden Grundstiicke iber entspre-
chend festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrechte an die o6ffentliche ErschlieBung angebun-
den.

6.3.3 Ruhender Verkehr

Die Nachfrage nach Parkméglichkeiten im &ffentlichen Raum sieht die Stadt als hoch an. Daher
sind zuséatzlich Stellplatze geschaffen worden. Offentliche Stellplatze sind entlang der Sammel-
strallen vorgesehen und im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Erganzend sind im Bau-
gebiet Flachen fur offentliche Stellplatze festgesetzt. Angeboten werden damit zusétzlich 33
Stellplatze Uber die Parkméglichkeiten entlang der Stral3en.

6.3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist mit der Haltestelle ,Geitbecke® von der Linie 2 der Markischen Verkehrsge-
sellschaft mbH an das Netz des OPNV angebunden. Die Haltestelle liegt im Osten des Plange-
bietes.

6.4 Flache zur Regelung des Wasserabflusses
GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB wird im nordwestlichen Planbereich in Verbindung mit einer
privaten Grinflache (PG) der Teilabschnitt des offengelegten Bachlaufes umgrenzt als Flache

fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses mit
der Zweckbestimmung: Aufhebung der Verrohrung, Bachlauf mit Renaturierungsbereich. In die-
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sem Zusammenhang wird die textliche Festsetzung Nr. 4.4 getroffen.
7. Ver- und Entsorgung

Die Wasser- und Energieversorgung sowie die Abwasserbeseitigung sind durch Anschluss an
das jeweils bestehende Netz sichergestellt. Vor Beginn der BaumaRnahme ist mit allen Ver-
und Entsorgungstrégern, einschlielich der Trager von Kommunikationsleitungen rechtzeitig
Kontakt aufzunehmen, um die Baumafnahmen aufeinander abzustimmen. Gegebenenfalls sind
Leitungsumlegungen rechtzeitig vor Beginn der Baumafinahmen durchzufihren.

7.1. Niederschlagswasser

Aus § 51a Landeswassergesetz ergibt sich die Verpflichtung, das im Gebiet anfallende Nieder-
schlagswasser zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah einzuleiten, sofern dies ohne Beein-
trachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

7.1.1 Méglichkeiten einer Versickerung / Verrieselung vor Ort

Auf Grundlage des hydrologischen Gutachtens der BRG mbH vom 26.07.2001 und der ergan-
zenden Stellungnahme zur Versickerung vom 08.04.2006 ergibt sich, dass im westlichen Teil
des Plangebietes (sog. ,Kirchkamp®, Grabelandflachen) von den Bodenverhaltnissen her eine
dezentrale Versickerung mdglich ist, jedoch aufgrund der starken Hanglage in diesem Bereich
technisch nicht mit angemessenem Aufwand herzustellen ist.

Im 6stlichen Teil (ehem. Klinikstandort) wird eine Versickerung - ob dezentral oder tber eine
zentrale stadtische Anlage - nicht empfohlen, da die aufgefiliten schluffigen Bodenschichten
und die unterlagernden natirlich anstehenden Auelehme infolge geringer Durchlassigkeiten
deutliche Staunassehorizonte aufweisen.

Entsprechend ist eine Versickerung oder Verrieselung vor Ort nicht méglich.

7.1.2 Méglichkeiten einer ortsnahen Einleitung

In Abstimmung mit der Stadtentwasserung Hemer (SEH) und dem Staatlichen Umweltamt Ha-
gen wurden als potentielle Mdglichkeiten einer ortnahen Einleitung des im Gebiet anfallenden
Regenwassers durch Zufiihrung in die ,Oese“ (Hemerbach) sidlich des Gebietes und dem Re-
genauslasskanal des RU — Geitbecke norddstlich des Gebietes untersucht.

Eine direkte Zuleitung zur ,Oese” ware aufgrund einer Fihrung tber Flachen privater Dritter und
insbesondere einer erforderlichen Querung der Bundesstral3e 7 (B 7) im Kreuzungsbereich nur
mit hohem technischem Aufwand méglich. Fir den Verlauf und die Querung missten zudem
umfangreiche Regelungen mit Dritten (private Eigentimer und Trager der Stralenbaulast einer
Bundesstral3e) getroffen werden, die die Zu- und Einleitung inklusive der Aufwendungen zur
Unterhaltung und Pflege dauerhaft sicherstellen (Zustimmungen, ggf. Genehmigungen, Grund-
bucheintragungen, Baulasten etc.).

Hinzu kommt, dass sich bei den Regenfallen der letzten Wochen gezeigt hat, dass die Gewass-
sersituation der Ose in diesem Bereich nicht entspannt ist und zusatzliche Belastungen, etwa
durch Einleitung von weiteren Wassermengen, nicht empfehlenswert sind.

Hinsichtlich der Regelungserfordernisse gilt fir eine Zuleitung zum RU Geitbecke Gleiches.
Auch hier misste eine Zuleitung Uber auBerhalb des Bebauungsplangeltungsbereichs liegende
Flachen Dritter, in diesem Fall der katholischen Kirche, hergestellt und dauerhaft sichergestellt
werden.

7.1.3 Konzept Regenentwdsserung - Trennsystem

Geplant ist entsprechend § 51a (4) Landeswassergesetz NRW die weitgehende Ableitung des
im Gebiet anfallenden Niederschlagswassers der privaten Grundstiicksflachen tber einen im
Rahmen der ErschlieBung neu herzustellenden Regenwasserkanal mit Anschluss im Siden
des Gebietes Uber Flachen der ev. Kirche (Leitungsrecht), der Stadt und die Seilerstralle an
den in der B 7 vorhandenen Regenwasserkanal (verrohrter ,Bembergbach®). Hierfir ist in einem
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gesonderten Verfahren eine wasserrechtliche Erlaubnis gemafl § 7 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) seitens der Unteren Wasserbehdrde des Markischen Kreises erforderlich.

Etwaige z. B. aus hohentechnischen Griinden nicht an dieses System anschlielbare Teilfla-
chen sollen tber die Schmutz- und folgende Mischkanalisationen in Richtung ,Geitbecke® ent-
wassert werden. Gleiches gilt fir das auf den Stral3enverkehrsflachen anfallende Regenwasser,
das aufgrund seiner méglichen Verunreinigung als Abwasser zu beurteilen ist und Uber Stra-
Reneinlaufe ebenfalls dem Schmutz- und folgend dem Mischsystem zugefiihrt werden soll.

Dies bedeutet in jedem Fall keine Verschlechterung des Ist-Zustandes, da in der Vergangenheit
das auf den Flachen der ehemaligen Klinik (Gebaude, Nebenanlagen und Zufahrten) anfallende
Regenwasser bereits in die vorhandene Mischkanalisation abgefuhrt wurde. Somit ist eine Ent-
wasserung des im Gebiet anfallenden Niederschlagwassers auf Grundlage des § 51a LWG
gesichert.

Aufgrund der Hohenentwicklung im Gebiet wird fir die Entwasserung des Regen- und auch
des Schmutzwassers der stdostlichen Flachen in Richtung Geitbecke zusétzlich ein Leitungs-
recht an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzt.

Die technischen Detailfragen sind abschlieRend im Rahmen der ErschlieBungsplanung und
—durchfiihrung zu klaren. Eine weitere Festsetzung bzw. Vorhaltung von Flachen im Bebau-
ungsplan im Zusammenhang mit der Niederschlagsentwésserung ist nicht erforderlich.

7.2. Schmutzwasser

Ein Anschluss des im Gebiet anfallenden Schmutzwassers an den vorhandenen Mischwasser-
kanal — ehem. Zufahrt Klinik (DN 300) mit Anschluss an die Kanalisation in der ,Geitbecke“ (DN
800) ist technisch mdoglich. Erganzend kdnnen auch Teile des Schmutzwassers Uber den sudli-
chen Anschluss ,Am Friedhof* entwassert werden. Das Leitungsrecht am dstlichen Geltungsbe-
reich wird auch fiir diese Entwasserung festgelegt. Dies ist im Rahmen der ErschlieBung tech-
nisch umzusetzen.

7.3. Abfall ,

Die im Plangebiet anfallende Abfallentsorgung ist nach dem seit Oktober 1996 geltenden Kreis-
laufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) geregelt und der Abfall wird in der fur die Stadt
Hemer geltenden Weise gesammelt und entsorgt.

Im Bebauungsplan ist eine Flache fiir Containerstandorte von Altpapier und Glas festgesetzt
worden. Sie befindet sich an der Planstral’e A. Jeweils am Beginn der Wohnwege innerhalb der
offentlichen StralBenverkehrsflache sind Flachen fir Sammelbehalter Restmull und Gelbe Ton-
nen eingeplant worden und im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Die Mullfahrzeuge sind
nicht verpflichtet in die Wohnstiche zu fahren. Der Hausmull kann von den Anliegern zu den
Sammelstandorten an der Strale gebracht werden.

7.4. Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation
Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser, Gas und Telekommunikation ist durch
Anschluss an das vorhandene jeweilige Netz mdglich.

7.5. Loschwasser
Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

7.6. Leitungsrechte

In zwei Bereichen — im Norden des Gebietes zur Stra’e ,Am Wernshagen“ und im Stiden zur
.Seilerstrale” — sind jeweils Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger und der
Stadt Hemer festgesetzt. Diese dienen zur Sicherung der Erschlieung (Straf’e, Ver- und Ent-
sorgung) der angrenzenden Bauflachen (jeweils ca. 3 Grundstiicke).
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An der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze wird ein Leitungsrecht zugunsten der Stadtentwasse-
rung Hemer (SEH) festgesetzt. Dies dient der Sicherstellung der Regen- und Schmutzentwas-
serung der stdostlichen Grundstiicke in Richtung ,Geitbecke®. Zur Regenentwasserung Rich-
tung Suden wird zusatzlich ein Leitungsrecht fur den neu zu erstellenden Regelwasserkanal
festgesetzt. Die Ubrige Erschliefung im Gebiet wird im Rahmen der als 6ffentlich festgesetzten
Verkehrsflachen sichergestellt.

7.7 Trinkwasser
Die Versorgung des Planbereiches mit Trinkwasser ist durch Anschluss an das &ffentliche Was-
sernetz der Stadtwerke Hemer GmbH gewahrleistet.

8. Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsbereich von Hemer nérdlich der B 7 und
westlich der Stralle ,Geitbecke® und der umgebenden gemischten Bebauung (Wohnen, Dienst-
leistungen, aber auch kleinere Gewerbebetriebe) wurden zur Absicherung einer Vertraglichkeit
der geplanten Bebauung (allgemeines Wohngebiet) Untersuchungen zu den das Gebiet betref-
fenden Larmimmissionen erforderlich.

Der TUV NORD, Essen, hat im April 2006 eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt,
mit der Aufgabe, die Gerauschemissionen und —immissionen durch StraRenverkehr und Ge-
werbeanlagen zu untersuchen, zu bewerten und gegebenenfalls geeignete Schallschutzmal}-
nahmen zu dimensionieren.

8.1. Gewerbeldarm

Als potentiell relevant gerauschemittierende Betriebe wurden die Tankstelle an der B 7 und ein
Busunternehmen im Stiden sowie eine Backerei und ein Dachdecker im Osten des Gebietes
ermittelt, besichtigt und untersucht.

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass im gesamten Plangebiet die Immissionsrichtwerte
(TA Larm) fir allgemeine Wohngebiete (WA) von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) durch die
Gerausche gewerblicher Anlagen nicht Gberschritten werden. Auch mit Spitzenpegeln, die den
Richtwert tags um mehr als 30 dB(A) oder nachts um mehr als 20 dB(A) Gberschreiten, ist nach
Aussage des Gutachters nicht zu rechnen.

MafRnahmen hinsichtlich einer Vertraglichkeit der geplanten Wohnbebauung mit der gewerbli-
chen Nutzung im Umfeld sind somit nicht erforderlich.

8.2. Verkehrsldrm

Grundlage fur die Beurteilung einer Vertraglichkeit des neu geplanten Wohngebietes mit den
Verkehrslarmimmissionen aus der Umgebung ist die DIN 18005. Die dort aufgefuhrten Orientie-
rungswerte sind bei der Ausweisung anzustreben, eine Uberschreitung ist abwéagend zu recht-
fertigen.

Far die Untersuchung der auf das Plangebiet einwirkenden Stral3enverkehrsgerausche wurden
im Wesentlichen die Gerausche von der B 7 (Markische Stral’e, Mendener Stral3e), von der L
683 (HauptstralRe) und der K 16 (Geitbecke) untersucht. Zusatzlich wurden die geplante Er-
schlieBungsstralRe zur Geitbecke und zur Stral’e ,Am Friedhof* berticksichtigt.

Auf Grundlage der von der Stadt Hemer zur Verfigung gestellten Zahlen aus dem Verkehrs-
entwicklungsplan wurden Verkehrszahlen fir die Prognose 2015 im sog. Planfall Null — d. h.
hochste Verkehrszahlen ohne Netzerweiterung — ermittelt. Des Weiteren wurde die Verkehrs-
menge im Plangebiet (ErschlieBungsstralle) abgeschatzt.

Die ermittelten Gerduschimmissionen liegen groftenteils unterhalb der fir allgemeine Wohnge-
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biete anzulegenden Orientierungswerte (DIN 18005) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.
In einigen Bereichen sind Uberschreitungen erkannt worden. Dementsprechend sind Maf3nah-
men durchzufthren.

8.2.1 Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 im Gebietsinneren

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden zum einen im Nahbereich der geplanten Sam-
melstralle zur Erschlielung des 6stlichen Gebietsteils Giberschritten.

Diese Uberschreitungen sind bedingt durch die fur die ErschlieBung des Baugebietes selbst
erforderliche Stral3e und die von ihr ausgehenden Immissionen.

Die Uberschreitungen liegen durchgehend bei unter 2 dB(A). Sie betreffen die neuen Bau-
grundstiicke.

Die erhdhten Werte liegen an den Gebdudekanten der stralenzugewandten Seite. Die Aulen-
wohnbereiche werden durch die Gebaude abgeschirmt. Eine Verschiebung der Baukorper
scheidet aufgrund der Topographie weitgehend aus. Die Gebietsinterne ErschlieBung ist not-
wendig und verkehrsberuhigt geplant. Festsetzungen von Schalldamm-Malien eribrigen sich,
da die glltige EnergieeinsparVO einen ausreichenden Schallschutz gewéahrleistet. Aktive
Schallschutzmaflnahmen fir die Auengebaudezeile an der dstlichen Stralenseite der Plan-
stral’e A sind aufgrund der Verschattungswirkungen und der Angemessenheit hinsichtlich der
geringfiigigen Uberschreitung von unter 2 dB(A) nicht verhaltnismaBig. Die Verwaltung schlief3t
sich insofern den Empfehlungen des Gutachters an.

8.2.2 Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 im siidlichen Randbereich
In zwei weiteren Bereichen werden die Orientierungswerte in Bezug auf v. a. von aul3en einwir-
kenden Verkehrslarm tberschritten:

o Am sudlichsten Grundstiick im Plangebiet unmittelbar an der Seilerstralie

° An den Grundsticken direkt nérdlich der bestehenden Wohnhauser Seilerstrale 3 und 4

Die vom Gutachter ermittelten Werte liegen in diesen Bereichen oberhalb 60 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts (nérdlich Seilerstral’e 4 bei 61 dB(A) tags, 53 dB(A) nachts).

Die Uberschreitungen liegen somit auch oberhalb der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(59 dB(A) tags, 49 dB(A)).

Diese Werte sind zwar grundsatzlich nur fir den Neubau bzw. die Anderung von Straen und
Schienen anzuwenden und somit fir die Neuausweisung von Wohngebieten nicht verbindlich,
sie legen jedoch im Analogschluss nahe, dass hier Belastungen erreicht werden, bei denen zur
Sicherstellung einer Vertraglichkeit der geplanten Nutzung aktive und passive Larmschutzmal3-
nahmen erforderlich werden. Diese werden entsprechend den Vorgaben des Gutachters wie
folgt im Bebauungsplan festgesetzt.

Zum Schutz der AuRenwohnbereiche der angegebenen Bereiche, die nach Osten bzw. Stden
zur B 7 ausgerichtet sind, werden folgende Festsetzungen getroffen:

Im Bereich der Seilerstrale 4 wird an der Plangebietsgrenze eine 3,00 m hohe Larmschutz-
wand festgesetzt, deren Standort, Lange und Héhe auf Grundlage einer erganzenden Berech-
nung des Gutachters (Schreiben TUV Nord vom 02.02.2007) konkret und verbindlich festge-
schrieben wird. Genauer Standort und Lange sind dem Planeintrag zu entnehmen; die Héhe
der Wand wird — unter Bezugnahme auf die vorhandene Gelandehdhe sudlich der Wand
(196,50 m Gber NN) — mit 199,50 m Uber NN festgesetzt (siehe textliche Festsetzungen 6.1 bis
6.3). Gemal § 6 Absatz 1, Satz 2a) Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) wird
dem Bundesplanungsrecht — hier: den Festsetzungen des Bebauungsplanes — gegeniiber dem
Landesbaurecht BauO NRW (Abstandsflachen) ein Vorrang eingeraumt. Dieses Recht wurde
bei der letzten Anderung BauO NRW vom 06.12.2006 noch einmal ausdriicklich hervorgehoben
(und erweitert). Danach ist die festgesetzte Larmschutzwand an der Grundstiicksgrenze ohne
eigene Abstandsflachen zulassig. Angrenzende Bebauung muss jedoch den Mindestabstand
von 3,00 m zur Wand einhalten. Im Stiden ist — wie auch ohne Wand — eine Bebauung mit 3,00
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m Grenzabstand nach wie vor méglich.

Nachbarrechtliche Interessen sind nicht wesentlich betroffen. Die sudlich anschlieRenden Fla-
chen werden als Stellplatzflache genutzt, dies bleibt weiterhin uneingeschrankt mdglich. Durch
die Wand ist auch eine Abschirmung der zukiinftig angrenzenden Gartenflachen gegeben. Eine
Bebaubarkeit der stdlichen Flachen wird durch die Wand nicht eingeschrénkt, da eine Bebau-
ung mit oder ohne Wand in einem Abstand von mindestens 3m zur nérdlichen Grundsticks-
grenze einzuhalten hat.

Im Bereich westlich der Seilerstrae 1 wird eine abknickende, 2,50 m hohe Larmschutzwand
festgesetzt, deren Standort, Lange und Hohe ebenfalls konkret und verbindlich festgeschrieben
wird (siehe textliche Festsetzungen 6.1 bis 6.2). Genauer Standort und Lange sind ebenfalls
dem Planeintrag zu entnehmen, die Hohe der Wand wird — unter Bezugnahme auf die vorhan-
dene Gelandehohe 6stlich und stidlich der Wand (197,30 m tGber NN) — mit 199,80 m Uber NN
festgesetzt. Die gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassige Grenzbebauung
zum Grundstiick Seilerstrafe 1 mit einer Larmschutzwand in Kombination mit einer Errichtung
von Garagen auf der dafiir festgesetzten Flache entspricht auch den Vorgaben der BauO NRW
zur Grenzbebauung von Grundstiicken (siehe erganzend obige Ausfiihrungen). Zudem besteht
fur das Grundstiick Seilerstr. 1 die Moglichkeit, hier im Rahmen der Regelungen eine Grenzbe-
bauung — etwa mit einer Garage, wie teilweise bereits vorhanden — vorzunehmen.

Alternativ kdnnen — bei Nachweis einer entsprechend abschirmenden Wirkung — in beiden Be-
reichen im Einzelfall andere bauliche Ma3nahmen zugelassen werden.

Der Schutz der ebenerdigen AuRenwohnbereiche wird hierdurch sichergestelit.

Die Uberschreitung der Werte in diesen Bereichen betrifft auch die jeweiligen 1. Obergeschos-
se. Hier ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass nur eine Wohneinheit zulassig ist, so dass in
jedem Fall larmtechnisch geschiitzte AuBenwohnbereiche (Terrasse, Garten) gewahrleistet sind
und keine notwendigen AuRenwohnbereiche (wie Balkone o. &.) auf den larmzugewandten Sei-
ten (Stiden und Osten) des 1. Obergeschosses entstehen. Eine Erhdhung des aktiven Larm-
schutzes zur Einhaltung der Werte auch im 1. OG ware auf dieser Grundlage sowohl aus Kos-
ten- als auch aus optisch-gestalterischen Griinden nicht verhaltnismagig. Der Tagwert wird in
diesen Bereichen um maximal rund 5 dB(a) tberschritten, so dass hier auch im 1. OG jedenfalls
keine stadtebaulichen Missstande bei einer Nutzung eines Balkons entstiinden.

Zum Schutz der Innenrdume der betroffenen Bereiche werden zusatzlich passive Larmschutz-
maBnahmen festgesetzt (siehe textliche Festsetzungen 6.2 und 6.3). Fur die Std- und Ostfas-
saden der hier geplanten Gebaude ist gemaf DIN 4109 der Larmpegelbereich IV zugrunde zu
legen. Entsprechend werden die aus Larmpegelbereich IV resultierenden erforderlichen Bau-
schallddamm-MaRe der Auenbauteile von 45 dB fir Wand / Dach und 35 dB fur Fenster / Tlren
festgesetzt. Nach VDI 2719 sind Fenster der Schallschutzklasse 3 erforderlich. Zudem sind fur
Fenster im Obergeschoss dieser Fassaden, die als Schlaf- oder Kinderzimmer genutzt werden,
schallgedammte Liftungseinrichtungen einzubauen, die Uber Fenster in den Sid- und Westfas-
saden beluftet werden.

8.3. Kfz-bedingte Luftschadstoffe / Feinstaubbelastung

Die Zahl der taglich das Plagebiet durchfahrenden Kraftfahrzeuge zu Zeiten der Klinkaktivitaten
andert sich durch die zukinftigen Kfz-Aktivitaten im neuen Wohngebiet ,Geitbecke® nicht we-
sentlich. Von einer genauen Ermittlung verkehrsbedingter Luftverunreinigungen kann daher
abgesehen werden.

Anhaltspunkte zur Luftqualitat liegen durch die flachendeckende Ermittlung der Luftqualitat in

Hemer mit Flechten '_als Bioindikatoren des Rheinisch-Westfalischen Technischen Uberwa-
chungsvereins (RWTUV) aus dem Jahre 1990 vor.
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Aus dem Gutachten geht hervor, dass der Bereich Stiibecken/Landhausen im Ubergang zu
Kernstadt, Becke, Sundwig, Westig einen Luftgiiteindex von 1,0 bis 1,1 aufweist. .Generell kann
gesagt werden, je hdher der Luftgiteindex, desto hdher ist auch die Luftqualitat. Die Luftqualitat
in diesem Bereich ist im Vergleich zu anderen Situationen im Stadtgebiet Hemer zwar eher un-
glinstig. Der entscheidende Teil der Immissionsbelastung ist jedoch durch den Meso- und Fern-
transport bedingt und nicht durch die értliche Emittentendichte, die eher gering ist. Nachhaltige
Anderungen kdnnen hier nur auf tiberdrtlicher Ebene herbeigefiihrt werden. Kommunale Hand-
lungsmaglichkeiten sind begrenzt. Insgesamt ist eine Veranderung der Belastungen im Plange-
biet etwa durch die zu erwartenden Verkehrsaktivitaten nicht zu erwarten. Es besteht diesbe-
zuglich somit auch kein konkretes Erfordernis, regelnde Ma3nahmen im Bebauungsplan festzu-
setzen.

Dies gilt auch fur die zu erwartende Feinstaubbelastung im Bereich des Plangebietes, die vor-
rangig durch die sudlich des Gebietes verlaufende B 7 hervorgerufen wird. Hier kann im Ana-
logschluss zur Luftschadstoffprognose zu den Kfz-bedingten PM;o-Immissionen zum Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 49 | a \Westtangente Nord“ im Einmiindungsbereich der geplanten West-
tangente in die Bundesstralle 7 in Hemer der iMA cologne GmbH vom Juli 2004 festgestelit
werden, dass auch an naher zu diesem Bereich gelegenen und potentiell starker belasteten
Stellen eine Vertraglichkeit der Emissionen B 7 mit den zu erwartenden Immissionen im Umfeld
prognostiziert wird.

9. Stadtebauliche Daten

Fldche nach der Art der Nutzung Angabe in m? | Angabe in %
Wohnbauflachen WA rd. 27.230 m? 72,7
Verkehrsflachen rd. 7.720 m? 20,6
Verkehrsflachen besonderer Zweckbe- rd. 1.590 m? 4,2
stimmung (Wege, Stellpldtze)

Offentliche Griinflachen rd. 940 m? 2,5
Summe rd. 37.480 m? 100,0
10. Kosten

Die Flachen des Plangebietes befinden sich im Eigentum der evangelischen Kirche (rd. 2,2 ha)
und der Paracelsus-Klinik Hemer GmbH (rd. 1,3 ha). Diese haben sich zum Zweck der Pla-
nungsrechtschaffung fir Wohnbauland zusammengeschlossen. Die im Zuge des bauleitplaneri-
schen Verfahrens erforderlichen nicht-hoheitlichen, delegierbaren Leistungen werden hierbei
von der Grundstlickseigentimerin bzw. beauftragten Dritten erbracht. Die Grundstiickseigenti-
mer tragen auch die in diesem Zusammenhang entstehenden Kosten.

11. Bodenordnung

Besondere bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB — 4. Teil — sind nicht erforderlich.

12. Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr hat am 22.02.2005 die Einleitung des
Verfahrens zur 32. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich Geitbecke beschlos-
sen. In gleicher Sitzung wurde die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 57 ,Geitbecke” mit dem Ziel der Schaffung entsprechenden Planungsrechtes be-
schlossen.
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Die Bekanntmachungen des Aufstellungsbeschlusses zum B-Plan Nr. 57 ,Geitbecke” und des
Einleitungsbeschlusses zur 32. Anderung des Flachennutzungsplanes im Amtlichen Bekannt-
machungsblatt des Markischen Kreises erfolgten am 12.05.2006. Die landesplanerische Zu-
stimmung durch die Bezirksregierung Arnsberg wurde am 09.02.1999 erteilt.

Auf der Grundlage des Bebauungsplankonzeptes wurde der Scopingtermin mit der friihzeitigen
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB in
der Zeit vom 03.04.2006 bis zum 05.05.2006, sowie die frihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3
Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 12.05.2006 bis einschl. 26.05.2006 durchgefiuhrt.

Zudem wurde den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange am 12.04.2006 Gele-
genheit gegeben, die zu dem Zeitpunkt bereits vorliegenden Unterlagen einzusehen, sich zu
von ihnen beabsichtigten oder bereits eingeleiteten Planungen zu &ufRern und Informationen zur
Verfugung zu stellen, die fir die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials zweck-
dienlich sein kdnnten.

In seiner Sitzung am 17.10.2006 und 28.11.2006 hat der zustandige Ausschuss fir Stadtent-
wicklung, Umwelt und Verkehr den auf Grundlage der eingeflossenen Anregungen erstellten
Entwurf zur 32. Anderung des Flachennutzungsplanes und den Bebauungsplanentwurf Nr. 57
,Geitbecke” gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 11.12.2006 bis ein-
schlieBlich 11.01.2007 durchgefiihrt. Die Behodrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
wurden hiertiber mit Schreiben vom 07.12.2006 informiert und zusatzlich gemal § 4 Abs. 2
BauGB um Abgabe lhrer Stellungnahme zu den Bauleitplanen einschliellich deren Begriindung
bis zum 11.01.2007 aufgefordert.

Wahrend der offentlichen Auslegung sind Anregungen sowohl von Behdrden und anderen Tra-
gern Offentlicher Belange als auch von Birgern vorgetragen worden. Diese Anregungen beruhr-
ten jeweils im Einzelfall nicht die Grundziige der Planung, jedoch verdeutlichte die Anzahl der
Anregungen das rege Interesse an der Planung und ihren Details. Entsprechend hatten die Be-
troffenen zu den aufgrund dessen vorgesehenen Anderungen in einer erneuten Auslegung
nochmals Gelegenheit zur Stellungnahme erhalten.

Die wesentlichen Punkte betreffen:

Larmschutz

Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Erforderlichkeit eines wasserrechtlichen Verfahrens
Ausschluss bestimmter Baumaterialien

Der zustandige Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr hat am 06.03.2007 eine
erneute oOffentliche Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen. Die Bekanntmachung
der erneuten Auslegung erfolgte am 27.04.2007 im Bekanntmachungsblatt des Markischen
Kreises. Durchgefiihrt wurde die erneute Auslegung in der Zeit vom 07.05.2007 bis einschl.
21.05.2007. In dieser Zeit konnten die Betroffenen innerhalb von 14 Tagen nochmals Stellung
zu den Anderungspunkten nehme. Ebenso wurden die betroffenen Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange tber die erneute Auslegung informiert und ihnen wurde nochmals
Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme zu den oben angefiihrten Anderungen gegeben.
Uber eingegangenen Stellungnahmen wurde abschlieBend im Rat der Stadt Hemer zum Sat-
zungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 57 ,Geitbecke” und zum Feststellungsbeschluss der
32. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.

13. Abwadgung
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Hinsichtlich der Abwagung eingegangener Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behor-
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wird auf die Sitzungsvorlage fiir den Rat der
Stadt Hemer zum Beschluss der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes und zum Satzungs-
beschluss des Bebauungsplanes Nr. 57 ,Geitbecke” verwiesen. Die dort getroffenen Beschliis-
se sind der entsprechenden Niederschrift der Ratssitzung zu entnehmen.

14. Planrealisierung

Mit der Verwirklichung der Planung soll nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 57
,Geitbecke® und Erlangung der Rechtskraft des Planes im Jahr 2007 begonnen werden.
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Teil Il. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung

1. Bestand

Die einzelnen Biotoptypen mit der entsprechenden Wertigkeit sind dem Bestandsplan zu ent-

nehmen (siehe Anlage).

2. Planung

Die einzelnen Biotoptypen mit der entsprechenden Wertigkeit sind dem Plan mit den zukunfti-

gen Nutzungen zu entnehmen (siehe Anlage).

3. Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 57 und die sich daraus ergebenden bauli-
chen MaRnahmen erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschaft, der auszugleichen ist. Die Bewer-
tung des Eingriffs, die Gegeniiberstellung zum Bestand und die Erfordernisse fir den Ausgleich
sind in der nachfolgenden Bilanzierung dargestelit.

Eingriffs- und Kompensationsbilanzierung

3.1 Bestand

Gesamtifldche | Biotopwert Gesamtwert
Biotoptyp

Gehdlzflache Laubgehélze F 8 5645 8 45160
Gehdlzflache Laubgehdlze F 7 238 7 1666
Gehdlzflache Fichten F5 167 5 835
Ruderalflache / Brache Jung F4 3473 4 13892
Ruderalflache / Brache Alt F5 1193 5 5965
Ruderalflache / Brache Alt F7 322 7 2254
Kleingartenanlage F 4 16710 4 66840
Allgemeines Wohngebiet 0
Ziergarten Strukturarm F 3 1596,6 3 4789,8
Verkehrsflachen, Stellplatze etc. F 1 354,8 1 354,8
Gebaude u. Verkehrsflachen F 0 1596,6 0 0
Begleitgriin / Bankett 231 2 462
Hecke 29 2 58
Gebé&ude 1135 0 0
Asphaltflache 3302 0 0
Schotterflache 1490 1 1490
37483 143.766,60
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3.2 Planung
Wert Gesamtwert

Biotoptyp
Grunflachen, Spielplatz und
StralRenbegleitgrin 935 4 3740
Allgemeines Wohngebiet 0
Anteil versiegelte Fléche 40 % 10893,2 0 0
Anteil Gartenflache 60 % 16339,8 3 49019,4
StraBenflachen 7723 0 0
Stellplatze 1041 1 1041
Schotterflache, Wege 551 1 551
Grinflache Béschungsbepflan-
zung 3 2160
Stralenbdume 5 1375

37483 57.886,40

Summe Wertpunkte Bestand minus Summe Wertpunkte Planung:
(143.766,60 — 57.886,40) = Differenz von 85.880,20 Wertpunkte.

Die Gegeniiberstellung der Planung mit dem Bestand ergibt ein Kompensationsdefizit von
85.880,20 Punkten. Dieses Defizit gilt es auszugleichen. Die stadtische Satzung zur Erhebung
von Kostenerstattungsbetragen nach § 135 a - 135 ¢ BauGB in der Stadt Hemer vom
08.10.2002 findet Anwendung. Als Ausgleichsmafinahme ist der Bau eines Leitsystems fir Am-
phibien und Kleintiere zur Biotopvernetzung vorgesehen (sieche Zuordnungsfestsetzung).

4. Zuordnungsfestsetzung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes kann das Kompensationsdefizit fur den Eingriff in Natur
und Landschaft nicht ausgeglichen werden. Die Differenz an Okopunkten wird durch MaRnah-
men auRerhalb des Plangebietes egalisiert. Der Lageplan der fur den externen Ausgleich he-
rangezogenen Grundstiicke sowie die Beschreibung der dort durchzufiihrenden Mallnahmen
und die entsprechende Zuordnung zur Eingriffsflache erfolgt mittels einer Zuordnungsfestset-
zung (siehe Bebauungsplanausfertigung).
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Teil Ill: Umweltbericht

1. Einleitung

GemaR § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltpriifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Hierbei sind insbesondere die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgefilhrten Belange zu berlicksichtigen
und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umweltpri-
fung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplans in die Abwéagung einzustellen.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB wurden
durch die Stadt auf Grundlage der konkreten Erfordernisse des Einzelfalls und den Ergebnissen
der Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaf® § 4 Abs. 1
BauGB festgelegt. Auf die diesbeziiglich erstellten und fur den Umweltbericht aufbereiteten
Fachgutachten und — untersuchungen wird verwiesen.

Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes fur die Abwagung
aufbereitet. Hierbei werden die in der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB vorgegebenen Inhalte
aufgenommen.

Ziele und Inhalt der Planung

1.1.1 Angaben zum Standort

Das Planungsgebiet liegt im nérdlichen Innenstadtbereich der Stadt Hemer und umfasst eine
Flache von ca. 3,5 ha. Es wird im Norden begrenzt durch die StraRe ,Am Wernshagen® mit
beidseitiger Wohnbebauung, im Osten durch die ,Geitbecke” mit beidseitiger Mischbebauung,
der Katholische Kirche und dem Haus Hemer. Die suidliche Begrenzung bilden die Straf’enzilige
,Seilerstraie* und ,Markische Strae” (B 7) und die westliche Grenze die Stralken ,Am Fried-
hof* und ,Am Tyrol“ sowie der stidwestlich gelegene Friedhof.

Das Gebiet gliedert sich in einen dstlichen und einen westlichen Teil, die durch eine wegbeglei-
tende Gelandekante voneinander getrennt sind.

Der westliche Teil wird momentan als Grabeland genutzt, wahrend auf dem o&stlichen Teil die
stillgelegten Klinikgebaude stehen.

Das Planungsgebiet befindet sich zum einen im Eigentum der Evangelischen Kirche (ca. 2,2
ha) und zum anderen im Eigentum der Paracelsus Klinik Hemer GmbH (ca. 1,3 ha). Diese ha-
ben sich zum Zweck der Planungsrechtschaffung zusammengeschlossen.

1.1.2 Art des Vorhabens und Zielsetzung der Planung

Durch die Aufgabe des Klinikstandortes der Paracelsus Klinik entstand die Notwendigkeit eines
stadtebaulichen Eingriffs, um der Verddung eines innerstadtischen Gebietes entgegenzuwirken.
Eine Entwicklung dieses Gebietes ist daher von Bedeutung fir die Stadt Hemer.

Im Februar 2005 beschloss die Stadt die 32. Anderung des Flachennutzungsplanes und die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57 ,Geitbecke" geméaR § 2 BauGB (Stand 2004).

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines innenstadtnahen Wohngebietes, das den mittelfristi-
gen Bedarf an Wohnbauflachen der Stadt Hemer decken und die Eigentumsbildung weiter Be-
volkerungskreise ermdglichen soll.

Aufgrund der innerstadtischen Lage wird zudem die vorhandene Infrastruktur — Geschatfte,
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Dienstleistungen, Kultur- und Freizeitangebote sowie Verkehrsanbindungen — gestérkt und auf
langere Sicht gesichert.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan sind die Gebiete entsprechend ihrer Nutzung als Griin-
flache (Parklandschaft und Grabelandflachen westlich der Gelandekante) und als Flache fur
den Gemeinbedarf (Klinikstandort und Flachen &stlich der Gelandekante) dargestelit.

Die zukiinftige Nutzung als Wohnstandort bedingt eine Anderung des Flachennutzungsplanes,
die als Parallelverfahren gemass § 8 (3) BauGB mit dem Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes durchgefihrt werden soll.

Das Planungsziel setzt die Aufstellung eines Bebauungsplanes voraus. Der bereits 1981 ge-
fasste Aufstellungsbeschluss wurde aufgrund der o. g. Zielsetzung und den Anforderungen an
eine nachhaltige und umweltbezogene Planung an das heutige Bauplanungsrecht angepasst.

1.2 Umweltschutzziele gemaR den iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen

1.2.1 Fachgesetze

Fur das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a (3) BauGB
i.v.m. § 21 (1) BNatSchG beachtlich, auf die im Bebauungsplan mit entsprechenden Festset-
zungen in Bezug auf Ausgleichsmal3nahmen reagiert wird.

Zur Bewaltigung moglicher Anforderungen an den Schallschutz wurde im April 2006 ein Schall-
technisches Gutachten in Auftrag gegeben. Die Berechnungen in diesem Gutachten erfolgen
nach dem Verfahren der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” (Juli 2002), in Verbindung mit
den Richtlinien fur den Larmschutz an Stral’en (April 1990) (RLS-90).

Im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung war im Vorfeld zu klaren, inwiefern das Gebiet
durch eventuelle Altlasten belastet war. Zu diesem Zweck wurde ein Gefahrdungsgutachten im
November 2005 in Auftrag gegeben. Die Untersuchungen und Analysen erfolgten gemass dem
BBodSchV (Juli 1999).

1.2.2 Fachplanungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des aktuell glltigen Flachennutzungsplans der Stadt
Hemer. Dieser weist das Gebiet momentan noch als Grunflache und Flache fur den Gemeinbe-
darf aus. Mit der 32. Anderung des Flachennutzungsplans wird diese gemass § 8 BauGB im
Parallelverfahren als Wohnbauflache dargestellt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustands des Planungsgebietes

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wird nachfolgend tabellarisch dargestelit.
Sie basiert auf einer Gelandebegehung im April 2006. Weiterhin wurden die folgenden, vorbe-
reitenden Gutachten analysiert:

- Hydrologisches Gutachten zur Versickerung von Niederschlagen - BRG mbH Juli 2001

- Erganzende Stellungnahme zum Hydrologischen Gutachten zur Versickerung von Nie-
derschlagen — BRG mbH April 2006

- Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung - BRG mbH Januar 2006

- Schalltechnisches Gutachten - TUV Nord April 2006

- Biookologisches Gutachten — Hamann & Schulte April 2006.
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Schutzgut Beschreibung und Bewertung

Tiere, Pflanzen, bio- | Auf Basis der §§ 1 und 2 BNatSchG gelten Tiere und Pflanzen als
logische Vielfalt Bestandteile des Naturhaushaltes und sind in ihrer natirlichen und
historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. lhre natirlichen
Lebensraume sind dabei zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln
und ggf. wiederherzustellen.

Der ostliche Planungsbereich wird durch Griunflachen in unter-
schiedlichen Brachstadien dominiert, die etwa 70% der Gesamtteil-
flache ausmachen. Neben einheimischen Gehdlzen, wie z. B. der
Salweide, Sandbirke oder dem Berg-Ahorn, finden sich hier tber-
wiegend junge Ziergeholze wie Hartriegel-Arten oder Lebensb&u-
me.

Das Gelande ist frei zuganglich und wird intensiv als Hundeauslauf
genutzt. Zudem befinden sich an zahlreichen Stellen Millablage-
rungen (z. B. Griinabfalle, Bauschutt).

Die Grabelandflachen sind insgesamt betrachtet als strukturarm zu
bezeichnen.

Der Anteil an Geholzen ist gering, wobei die vorhandenen Geholze
meist sehr jung sind.

Die Parzellengestaltung stellt sich als homogen dar. Einige Parzel-
len liegen brach. Den GroBteil der unversiegelten Flachen nehmen
Zierpflanzungen und Zierrasen ein (70-80% der Flache). 25% der
Flache werden als Nutzbeete genutzt und ein geringer Anteil ent-
fallt auf Obstbaume.

Im Nordwesten des Gebietes — direkt stidlich der Stralenrandbe-
bauung ,Am Wernshagen“ - befindet sich ein teilweise verrohrter
Bachlauf. Dieser ist in den Bereichen, die nicht verrohrt sind, als
betonierte Kastenrinne ausgebildet, so dass seine Wertigkeit hin-
sichtlich Fauna, Flora und biologischer Vielfalt sehr gering ist.

Aus faunistischer Sicht gibt es drei wertvolle Strukturmerkmale im
Planungsgebiet. Zum einen bietet die Weidenreihe im Stdosten
einen potenziellen Lebensraum fir hdhlenbritende Vogel- und
zahlreiche Insektenarten. Zum anderen stellen die Nischen in den
leerstehenden Gebauden im Nordosten zahireiche Versteckmég-
lichkeiten dar und dienen als Quartier fir Fledermausarten. Das
dritte Strukturmerkmal bildet der im Stidosten privat angelegte Gar-
tenteich, der als Amphibienablaichgewasser dienen kann.

Die hier ansassige Tierwelt ist an die menschliche Umgebung ge-
wohnt und kommt auch in der unmittelbaren Umgebung vor.

Als einzige Art der Roten Liste NRWs wurde die Weinbergschne-
cke (Helix pomatia) nachgewiesen. Diese hat ihren Lebensraum in
den siidostlich der Klinik gelegenen Brachflachen. Sie gilt landes-
weit als gefahrdet, ist jedoch in der Umgebung des Plangebietes
keine Seltenheit.

Bewertung )
In erster Linie ist die Bodenversiegelung durch Uberbauung als
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erheblicher Eingriff im Sinne des § 1a (3) BauGB i.V.m. § 21 (1)
BNatSchG zu beurteilen, wenn dem Boden durch Versiegelung die
nattrliche Funktion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzo-
gen wird. Diese kdnnen nicht annahernd durch die neu entstehen-
den Strukturen im Bereich der Géarten und im Bereich der &ffentli-
chen Griunflachen ausgeglichen werden, wenngleich auch der o. g.
Bachlauf in dem nicht durch die geplante ErschlieRung betroffenen
Bereich auf ca. 55m Lange offengelegt und naturnah gestaltet wer-
den soll.

Die siedlungspragende Biotopausstattung ist aus ©kologischer
Sicht als strukturarm zu beurteilen. Da Uber 90% der Flache kulti-
viert sind bzw. waren, bestehen kaum Ansiedlungsmdglichkeiten
fur bemerkenswerte Pflanzenarten.

Der Lebensraum der Weinbergschnecke (Helix pomatia) wird nicht
gefahrdet, da diese auch in der Umgebung des Planungsgebietes
vorkommt.

Insgesamt betrachtet besitzt das Planungsgebiet keine besondere
Okologische Bedeutung.

Boden Gemal § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umge-
gangen werden. Durch die Versiegelung und Bebauung offener
Bdden werden die Bodenfunktionen nahezu aufgehoben (z. B.
Transformations-, Regulationsfunktionen, potentieller Lebensraum
etc.).

Die Untersuchung des Bodens (siehe Versickerungs- und Boden-
gutachten) im Plangebiet ergab folgende Zusammensetzung:

Gemal der Geologischen Karten NRW stehen im Untersuchungs-
gebiet Festgesteine des Grundgebirges an. Im nérdlichen Teil
handelt es sich dabei um Kieselschiefer des Unterkarbons und im
sudlichen Teil finden sich Ton- und Sandsteine aus dem Oberde-
von. An der Ostseite des Gebietes kdnnen diese Festgesteine
durch holozéne Ablagerungen der Oese Uberlagert sein.

Aus den Verwitterungsprodukten der Festgesteine haben sich
Braun- bzw. Parabraunerden mit einer guten bis mafRigen Durch-
l&ssigkeit gebildet.

Im westlichen Untersuchungsgebiet ist der Untergrund durch 0-
berwiegend natirliche Béden in Form von feinsandigen, schwach
bis stark kiesigen Schluffen mit einer Machtigkeit von 1,2 bis 2,8 m
charakterisiert.

Im éstlichen Untersuchungsgebiet liegen Anschittungen mit einer
Méachtigkeit von bis zu 2m vor. Diese bestehen zum Uberwiegen-
den Teil aus umgelagerten natirlichen Boden, die in wechselnden
Anteilen anthropogene Beimengungen aus Asche, Schlacken und
Bauschutt aufweisen.

Unterhalb der Aufschittungen folgen Auelehme bzw. kiesige
Bachablagerungen der Oese und im ndrdlichen Bereich des Pla-
nungsgebietes die Verwitterungsschichten des Festgesteins.
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Die Uberpriifung der oberflachennahen Aufschittungsschichten
ergab lokal erhohte Gehalte einzelner Metalle, insbesondere Zink
und Cadmium, sowie polycyclische aromatische Kohlenwasserstof-
fe, PAK und Mineraldlkohlenwasserstoffe.

Im 6stlichen Bereich liegt durch die ehemalige Nutzung ein hoher
Versiegelungsgrad vor.

Bewertung

Durch die Ausweisung als Wohngrundstiicke und die Anlage einer
Verkehrsinfrastruktur wird es zu einer weiteren Versiegelung der
Flache kommen.

Auf Grundlage der Untersuchungen BRG im Ostteil des Gebietes
sind keine relevanten Bodenbelastungen vorhanden aus denen
sich Gefahrdungen ableiten liel3en.

Eine Verunreinigung des Bodens kann aufgrund der kleinraumig
wechselnden Strukturen abschlieRend nicht ausgeschlossen wer-
den. Sollten im Zuge der Erschlieungs- und Bebauungsmalfinah-
men geruchliche oder sonstige Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, sind die Arbeiten einzustellen, ein Fachgutachter
hinzugezogen und die zustandigen Behdrden informiert werden.

Wasser Im Sinne von § 1 (5) BauGB ist die Bewirtschaftung des Wasser-
haushaltes nachhaltig zu entwickeln, so dass auch nachfolgenden
Generationen eine umfassende Gewassernutzung méglich ist.

Es wurde ein hydrologisches Gutachten durch die BRG mbH im
Juli 2001 und eine erganzende Stellungnahme im April 2006 er-
stellt, welches zu folgenden Ergebnissen kommt:

An allen Sondieransatzstellen wurden in wechselnden Tiefen loka-
le Staunassehorizonte ermittelt.

Ein erster zusammenhangender Grundwasserstock wurde erst in
den Festgesteinen des Karbons bzw. Devons ermittelt.

Aufgrund der Bodencharakteristik sind die Untergrundverhaltnisse
im Hinblick auf eine dezentrale Versickerung von Niederschlags-
wassern insgesamt als ungunstig einzustufen.

Im Rahmen des Regenwassermanagements ist jedoch geplant,
dass weite Teile des anfallenden Regenwassers lber ein im Rah-
men des geplanten Trennsystems neu herzustellenden Regelwas-
serkanal ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser in die vor-
handene Regenkanalisation eingeleitet werden und somit dem
Wasserkreislauf wieder zugefihrt werden kénnen.

Bewertung

Die Entwicklung des Plangebietes stellt einen Eingriff in den Was-
serhaushalt dar, da durch die Versiegelung von Flachen die direkte
Versickerung des Regenwassers in Teilbereichen gehemmt wird.
Das Niederschlagsabwasser der privaten versiegelten Flachen
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wird jedoch Uber ein Trennsystem abgeleitet und kann dem Was-
serkreislauf wieder zugefuhrt werden.

Die Offenlegung und naturnahe Gestaltung des im Norden vor-
handen Bachlaufs (,Nonnensiepen®) stellt zudem eine MalRnahme
im Sinne der Berucksichtigung wasserrechtlicher Belange dar.

Hinsichtlich der Planung ist keine Gefahrdung des Grundwassers
ersichtlich und auch nicht zu erwarten.

Klima und Luft Die klimatischen Verhaltnisse sind dem Klimagutachten der Stadt
Hemer aus dem November 1997 zu entnehmen.

Fur das Planungsgebiet liegen keine aktuellen Immissionsmess-
werte vor.

Es ist jedoch von einer graduellen Vorbelastung durch die Stra-
Renzige ,Geitbecke® und ,Méarkische Strale* auszugehen.

Bewertung

Das Gebiet ist bereits vorbelastet, es wird jedoch davon ausge-
gangen, dass durch den zu erwartenden Durchgangs- und Anwoh-
nerverkehr keine wesentliche zusatzliche Belastung entsteht.

Landschaft Das Plangebiet liegt in der Haupteinheit Niedersauerland und er-
streckt sich Uber das Mendener Hugelland im Norden.

Es ist durch eine West-Ost-Hanglage mit 10%igen Gefalle im west-
lichen Bereich gekennzeichnet. Von Norden nach Siden schlief3t
sich eine mittig durch das Gebiet verlaufende Geléndekante an.
Der &stliche Teil des Planungsgebietes senkt sich daran anschlie-
Rend um etwa 6% ab.

Landschaftsschutzgebiete liegen nach der FFH- und Vogelschutz-
richtlinie nicht vor und sind auch im Umfeld nicht vorhanden.

Der westliche Teil des Areals wird momentan als Grabeland ge-
nutzt.

Bewertung
Die geologische Charakteristik des Planungsgebietes wird beriick-
sichtigt und unverandert beibehalten.

Die Funktion als Kleingarten- bzw. Griinanlage geht durch die Nut-
zungswandlung zu einem Wohngebiet verloren.

Mensch Fiar den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten
Planung Auswirkungen auf das Wohnumfeld (L&rm, Immissionen
sowie visuelle Beeintrachtigungen) und die Erholungsfunktion
(Larm, Landschaftsbild) von Bedeutung.

Das Plangebiet stellt aufgrund seines Brachliegens im &stlichen
Teil kein Areal mit hoher Bedeutung fir die angrenzenden Wohn-
nutzungen dar, der westliche Teil hat aufgrund seiner Grabeland-
funktion einen Erholungs- und Bedeutungswert.

Larmbelastungen durch die HauptverkehrsstralRen sind fir das
geplante Wohngebiete von Bedeutung.
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Fur das Planungsgebiet liegt ein Larmschutzgutachten von der
BRG mbH aus dem April 2006 vor. Die Immissionswerte flr ein
Allgemeines Wohngebiet von tagsuber 55 dB(A) und nachts 40
dB(A) werden durch die angrenzenden Gewerbebetriebe nicht -
berschritten, wohl aber in bestimmten Teilbereichen durch den
StralRenverkehr, so dass hier Larmschutzmalnahmen erforderlich
werden.

Bewertung

Die erheblichen Umweltauswirkungen auf den Menschen durch
Verkehrslarm sind im Rahmen der Vermeidung und Minimierung
der Umweltauswirkungen zu beachten. Auf Grund der Vorbelas-
tungen durch Larm sind bautechnische Mafinahmen vorgesehen,
um den Verkehrslarm aus dem geplanten Baugebiet herauszuhal-
ten und fur die Bewohner des geplanten Wohngebietes vertragli-
che Werte zu erreichen. Der durch das Baugebiet hinzukommende
Anliegerverkehr wird zu einer weiteren Erhéhung der Vorbelastung
angrenzender Baugebiete durch Larm und Abgase fuhren.

Da momentan ein stadtebaulicher Misstand im Planungsgebiet
vorliegt, ist das Planvorhaben insgesamt als positiv fur die Anwoh-
ner zu bewerten.

Kultur- und sonstige | Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Giter zu verstehen,
Sachgiiter die Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung als architektonische
wertvolle Bauten oder archaologische Schatze darstellen und de-
ren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrénkt werden kénnte.
Im Plangebiet befinden sich keine derartigen Bauten.

Wechselwirkung der | Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in
verschiedenen Um- | unterschiedlichem MaRe. Mogliche Wechselwirkungen zwischen
weltbelange den einzelnen Schutzgitern sind dabei ebenso zu beriicksichtigen
wie die Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und deren
Zusammenh&ngen.

Aufgrund der flachendeckenden Bebauung ist von einem Funkti-
onsverlust des Bodens auszugehen. Die Versickerung des Abwas-
sers kann aufgrund der Bodencharakteristik nicht iber denselbigen
erfolgen, sondern wird Gber ein Trennsystem unvermischt mit an-
fallenden Schmutzwassern abgeleitet.

Positiv ist, dass das anfallende Regenwasser tber einen Regen-
wasserkanal unvermischt dem nattrlichen Wasserkreislauf wieder-
zugefthrt wird und der im Norden vorhandene Bachlauf in einem
Teilsttick naturnah ausgebaut wird.

Die geplante Wohnbebauung fuhrt zu einer Reduktion der Grinfla-
che und einem Verlust als Naherholungsgebietes und kann nicht
durch die neue Nutzung kompensiert werden.

2.2 Entwicklungsprognosen fiir die Umwelt
2.2.1 Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Null-Variante)

Inwiefern bei einer Nicht-Realisierung des Planvorhabens eine Umnutzung des Geléndes vor-
liegen wiirde, ist aufgrund fehlender Planalternativen nicht vorhersehbar. Es kann jedoch davon
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ausgegangen werden, dass es zu keinen weiteren negativen Umwelteinflissen kommen wiirde.
Die Null-Variante wirde ein weiteres Brachliegens des Gelandes sowie einen weiteren leer-
standbedingten Verfall des Klinik-Gebaudes im 8stlichen Teil bedeuten. Im westlichen Teil ware
eine Beibehaltung der jetzigen Nutzung als Grabeland wahrscheinlich.

2.2.2 Bei Realisierung der Planung zu erwartende Auswirkungen

Bei einer Umsetzung des geplanten Wohngebiets wird es zu den unter Kapitel 1.3 erwarteten
Umweltauswirkungen kommen. Der Verlust der Grabelandflachen ist im Planungsgebiet nicht
zu kompensieren und muss extern ausgeglichen werden.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kdnnen jedoch die ibergeordneten Ziele der Land-
schaftsplanung gesichert werden (Vernetzung der Griinbereiche, vgl. B-Plan 57 ,Geitbecke"
Griunsystem — Grobanalyse — Stadt Hemer Januar 2001). Durch die Einbeziehung des vorhan-
denen FuBBweges und die begleitenden Vegetation wird dieser Aspekt zudem unterstitzt.

Die vorgesehenen Griinflachen in Form von Garten stellen im Vergleich zum momentanen Er-
scheinungsbild des ruindsen Klinikgebaudes eine Aufwertung dar.

Des Weiteren ist mit einer Zunahme des Individualverkehrs zu rechnen. Dies fuhrt zusatzlich zu
einer Erhéhung des Gerauschpegels und der Luftemissionswerte.

2.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung moéglicher nachteiliger Auswirkungen
Die Belange des Umweltschutzes sind gemaf § 1 (6) Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bau-
leitplane und in der Abwé&gung nach § 1 (7) BauGB zu bericksichtigen. Insbesondere sind auf
der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR § 1 a (3) BauGB die Beein-
tréchtigungen von Natur und Landschaft durch das geplante Bauvorhaben zu ermitteln und zu
bewerten.

2.3.1 Aligemeine umweltbezogene Zielvorstellungen
Aus der Beschreibung der Umweltsituation ergeben sich hinsichtlich der umweltbezogenen Ziel-
vorstellung Handlungsbedarfsfelder in folgenden Bereichen:
- Kompensation der Grabeland- und Griinflachen
- Berucksichtigung der Larmimmissionen entlang der Stralenzige ,Méarkische Straf3e*
und ,Geitbecke"
- Weitgehende Ableitung des anfallenden Niederschlagwassers der privaten Grundstiicks-
flachen ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser tber einen Regelnwasserkanal
- Offenlegung und naturnahe Gestaltung des im Norden verlaufenden Bachlaufs (,Non-
nensiepen) im Bereich des Plangebietes

2.3.2 Konkrete Festsetzungen und MaBnahmen
Die Maftnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Entwicklung werden in der
Planung wie folgt umgesetzt:

Zur teilweisen Erhaltung wertvoller Tier- und Pflanzenbestande, Minimierung der Auswirkungen
auf den Landschafts- und Naturhaushalt sollen sich 6kologische und griingestalterische Leitge-
danken in der Planung und Ausfuhrung niederschlagen. Dies geschieht zum einen durch die
Integration des bestehenden Ful’- und Radweges inklusive seiner Begriinung und zum anderen
durch die gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan.

Zum Zweck der Offenlegung und naturnahen Gestaltung des ,Nonnensiepen” wird im Bebau-
ungsplan ein Bereich mit 6,00 m Breite als private Grinflache und Flache fir die Regelung des
Wasserabflusses festgesetzt und mit entsprechender Zweckbestimmung versehen. Erganzend
wird festgesetzt, dass diese Flachen von jeglicher Bebauung freizuhalten sind.

Um die Larmimmissionen einzuddmmen, missen gemass DIN 4109 Schutzma3nahmen an den
Aulenbauteilen vorgenommen werden. Betroffen hiervon sind in erster Linie Wande und Da-
cher sowie Fenster und Au3entiiren, die unmittelbar mit dem Wohn-, Schlaf- oder Kinderzimmer
verbunden sind. Als Dammschutz fur die Std- und Ostfassaden sind Fenster mit der Schall-
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schutzklasse 3 nach VDI 2719 einzubauen. Des Weiteren wird der Einbau von schallgedampf-
ten Luftungseinrichtungen fur Schlaf- und Kinderzimmer in den oberen Geschossen sowie de-
ren Bellftung Gber die Westseite festgesetzt.

Die durch den Larm besonders belasteten Aulenwohnbereiche sind durch Larmschutzwéande
zu schitzen. Der Bebauungsplan sieht hiervor eine Larmschutzwand nérdlich der Seilerstralie
Nr. 4 vor, die 3,00 m hoch sein soll. Eine zweite Wand soll in abknickender Form unmittelbar an
der Seilerstralde errichtet werden (2,50m hoch) (siehe Teil |, Kapitel 8. Larmschutz).

2.3.3 Planungsalternativen

Gemal § 1 a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen sind
die Maglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maf3-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen (Bodenschutzklausel). Die vorliegende Planung wird
diesem Anspruch in vollem Umfang gerecht, da die Flache aufgrund seiner vorherigen Nutzung
als Klinikstandort bereits im &stlichen Teil vorbelastet ist und eine innerstadtische Brachflache
zugunsten einer Schonung des schitzenswerten Freiraums in und um Hemer wiedergenutzt
wird. Es kommt hier zu keiner Verschlechterung des Umweltzustandes.

Entsprechend wurden keine grundséatzlich alternativen Standorte gepriift.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Angaben zur Durchfiihrung der Umweltpriifung
Im Rahmen der Umweltprifung wurde eine Begehung im April 2006 durchgefihrt.

Ferner wurden die folgenden Unterlagen ausgewertet:

- Hydrologisches Gutachten zur Versickerung von Niederschlagen —-BRG mbH Juli 2001

- Erganzende Stellungnahme zum Hydrologischen Gutachten zur Versickerung von Nie-
derschlagen — BRG mbH April 2006

- Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung — BRG mbH Januar 2006

- Schalltechnisches Gutachten — TUV Nord April 2006

- Biotkologisches Gutachten — Hamann & Schulte April 2006.

3.2 Monitoring

Gemal § 4c BauGB mussen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen Gberwachen
(Monitoring), die auf Grund der Durchfilhrung der Bauleitplane eintreten. Hierdurch sollen ins-
besondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig erkannt werden, um geeig-
nete Mal3nahmen zur Abhilfe zu erméglichen.

Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen der vorliegenden Planung sind folgen-
de MaRRnahmen geplant:

Waéhrend der geplanten Bau- und Erdarbeiten zu Tage tretende ur- oder friihgeschichtliche Bo-
denfunde werden entsprechend den gesetzlichen Vorgaben den zustandigen Behdrden gemel-
det.

3.3 Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die Umnutzung einer innerstédtischen Brach- und
Grunflache in ein Wohngebiet vorbereitet werden. Das Areal wird zu ca. 76% als Wohnbaufla-
che genutzt werden.

Der Plan beinhaltet die Festsetzung von allgemeinen Wohnbauflachen und éffentlichen Griin-
flachen:
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Flache nach der Art der Nutzung Angabe in m* | Angabe in %
Wohnbauflachen WA rd. 27.230 m? 72,7
Verkehrsfldchen rd. 7.720 m? 20,6
Verkehrsflachen besonderer Zweckbe- rd. 1.590 m? 4,2
stimmung (Wege, Stellplétze)

Offentliche Griinflichen rd. 940 m? 2,5
Summe rd. 37.480 m? 100,0

Die Planung leistet einen wesentlichen Beitrag zur stddtebaulichen Entwicklung, da es zu einer
Reaktivierung und Aufwertung eines innerstadtischen Misstandsgebietes kommt.

Bei der Realisierung der Plane entstehen nachteilige Effekte auf die Umwelt, die durch den
Wegfall der Grabelandflachen entstehen. Betroffen sind hierbei die Schutzguter 1 ,Tiere, Pflan-
zen, biologische Vielfalt®, 3 ,Wasser” und 6 ,Mensch".

Die aktuelle Nutzung des Gebietes ist zweigeteilt. Wahrend sich im 6stlichen Teil ein stillgeleg-
ter Krankenhauskomplex befindet, wird der westliche Teil als Kleingartenanlage genutzt. Es
liegen keine dkologisch bedeutenden Flachen vor. Der vorhandene Rad- und Fuflweg wird in
das Planungskonzept integriert.

Von besonderer Bedeutung ist die Einarbeitung des Schallgutachtens in den Bebauungsplan.
Auf Grund der Vorbelastungen durch den Verkehrslarm sind umfangreiche Schallschutzmal3-
nahmen notwendig, um den einschlagigen rechtlichen Vorschriften und Empfehlungen geniige
zu leisten und gesunde Wohnverhaltnisse fir die Bewohner zu gewahrleisten.

Das Regenwassermanagement sieht im Gebiet ein Trennsystem vor. Dadurch wird das auf den
privaten Grundstiicken anfallende Regenwasser ohne Vermischung mit dem anfallenden
Schmutzwasser in die st&dtische Regenwasserkanalisation abgeleitet und kann dem Wasser-
kreislauf wieder zugefuhrt werden. Dennoch gehen durch die Versiegelung des Gebietes Fla-
chen zur Versickerung verloren.

Der im Norden des Plangebietes vorhandene Bachlauf (,Nonnensiepen®) wird zwar im Bereich
der in querenden Erschlieungsstrae Uberbaut, jedoch im weiteren Verlauf innerhalb des
Plangebietes offen gelegt und naturnah ausgebaut.

Der Anteil der wegfallenden Griin- und Grabelandflachen kann nicht vollstédndig im Planungs-
gebiet kompensiert werden. Ein kleiner Teil wird durch die &ffentlichen Griinflachen, den Kin-
derspielplatz sowie die privaten Géarten ausgeglichen.

Dennoch bleibt ein dkologisches Defizit von rd. 85.880 Punkten. Dieses wird durch eine dem
Bebauungsplan zugeordnete externe Ausgleichsmallnahme (Bau eines Amphibientunnels) aus-
geglichen. Die Zuordnung erfolgt bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes.

Im Rahmen des Monitoring werden alle bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten auftretende ur-
oder frilhgeschichtliche Bodenfunde sowie Hinweise auf Altablagerungen den zusténdigen Be-
hérden mitgeteilt. Weiterhin wird nach Umsetzung der Planung eine Geldndebegehung durch-
gefuhrt, um das Vorliegen unvorhergesehener erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen zu
prifen.
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Hemer, Im Februar 2007, erganzt April und Oktober 2007

S

Stefan Spdggat
Amtsleiter

Anlagen:

- Ubersichtsplan
- Plan zur Bestandserfassung B-Plan Nr. 57 ,Geitbecke*
- Plan zur Bewertung der Planung des B-Plan Nr. 57 ,Geitbecke®
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