- Begrindung
zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40
, Eisenbahnschleife”

(vereinfachte Anderung geméR § 13 BauGB)

Allgemeines:

Die Grundziige der im Bebauungsplan Nr. 40 ,Eisenbahnschleife® enthaltenen Planung
werden durch die Anderung nicht beriihrt.

Sowohl die Art und das MaR der baulichen Nutzung wie auch die bisherigen Abstande zur
Gewerbegebietsausweisung werden nicht verandert.

| Bestandssituation

Die Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes sind bisher nicht durchgefiihrt.

Ein Teil des Baugebietes wird derzeit noch als private Kleingarten genutzt. Die Freirdu-
mung von Anlagen, die in Verbindung mit der Kleingartennutzung errichtet wurden, ist ein-
geleitet. Die restlichen Flachen sind als Griinland anzusehen.

I Stadtebauliches Konzept:

Der noch geltende Bebauungsplan Nr. 40 , Eisenbahnschleife” - rechtswirksam seit dem
14.08.76 - sieht hier eine Bebauung hauptsachlich mit Mehrfamilienwohnh&usern vor. Die
Gebéude sollten sich um die vom Droste-Hilshoff-Weg kommende ErschlieBungsstrale
orientieren. Bei Umsetzung dieser Planung wiirde eine Bebauung mit ca. 50 WE erreicht.

Die gednderte Bebauungsplanung hat das Ziel, Giberwiegend Einfamilienhdusern errichten
zu kénnen und somit den Charakter einer griinen Stadtrandsiedlung zu erhalten. Dies ent-
spricht dem dringenden Bedarf an entsprechenden Wohngeb&uden in der Stadt Hemer.
(Der Bedarf an Mehrfamilienwohnhdusern ist aufgrund verschiedener siedlungsspezifischer
Faktoren mehr als gedeckt). Die Uberarbeitete Planung sieht die Errichtung von ca. 35 WE
vor, die sich auch auf 35 Gebaude verteilen. Die Gebaude werden als Einzel-, Doppel- oder
Reihenhauser erstellt. Dabei ist der konomische Umgang mit dem zur Verfligung stehen-
den Bauland bericksichtigt.

Als Folge des geanderten Bedarfs bei den Wohngebaudetypen missen in der anzupas-
senden Bauleitplanung lageméRig vom Ursprung abweichende iberbaubare Grundstticks-
flichen zur Verfliigung gestellt werden, um das moaodifizierte stadtebauliche Konzept ver-
wirklichen zu kénnen. Zwangslaufig &ndert sich dadurch auch der Umfang der Verkehrsfla-
chenausweisung.

Die Vorgaben beziiglich der Art und des MalRes der baulichen Nutzung, die der zurzeit giil-
tige Plan enthélt haben auch bei der Neuplanung ihre Gliltigkeit behalten.
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Im Bereich des Lonsweges wird in Kiirze ein neuer Kinderspielplatz erstellt. Dieser deckt
dann den Bedarf an Spielflachen fiir das umliegende Siedlungsgebiet, zu dem auch das
neue Baugebiet am Miihlenweg zahit.

Umweltbelange:

Bilanziert man die ,alte Planung”“ und die ,neue Planung” (siehe Anlage) ist erkennbar,
dass sich in Bezug auf die 6kologische Wertigkeit beider Plane keine wesentliche Verande-
rung ergibt.

In die Berechnung sind die vorhandenen (illegal errichteten) privaten Kleingéarten in ihrer
okologischen Wertigkeit genauso eingeflossen, wie das jetzt planungsrechtlich gesicherte
private Grabeland.

Die Gegenuberstellung von versiegelten Flachen beider Planungen, ausschlielllich von den
Bau- und Verkehrsflachen ausgehend, ergibt fir die ,neue Planung” schon einen beachtlich
hoheren Anteil. Einflu® haben hier jedoch bei der Bilanzierung die Werte fiir die notwendige
Anlage von Stellplatzen und damit Versiegelung von Grundstiicksteilen im Bereich der
nicht Gberbauren Grundstiicksflachen nach der ,alten Planung”. Hier sind keine speziellen
Festsetzungen beziiglich der Stellplatzanordnung getroffen. Die Anlage von Stellpldtzen im
Bereich der engen Ausweisung von Baufldchen nach dem unverénderten Bebauungsplan
ware kaum denkbar und somit auszuschlieRen. Des Weiteren ist bei der geanderten Pla-
nung zu berlcksichtigen, dass die Bewegungsflache vor der Stellplatzaniage - mit Rasen-
gittersteinen ausgefiihrt - zumindest einer Teilversiegelung gleichkommt.

Unter Beachtung des Vorgenannten sind die Groften der versiegelten Flachen als anna-
hernd gleich anzusehen.

Die gemal ,neuer Planung” festgesetzten AusgleichsmalRnahmen beziehen sich demnach
hauptsachlich auf den jetzigen Wegfall von Kleingartenflachen.

Als AusgleichsmafRnahmen sind Flachen fir die Anpflanzung von Bdumen und Strduchern
festgesetzt, die in Bezug auf die dkologische Wertigkeit der MalRnahmen in drei Teilberei-
che aufzugliedern sind. Zum einen wird im westlichen Planbereich unter der Hochspan-
nungsleitung eine naturnahe Pflanzung angelegt, die im Verbund mit den angrenzenden
aulerhalb des Plangebietes vorhandenen und geplanten Pflanzbereichen zu sehen ist.
Zum anderen wird entlang der Bewegungsflache vor der Stellplatzanlage eine 3,00 m breite
Hecke als Abschirmung zum Grabeland angepflanzt. Des Weiteren werden Beete innerhalb
der Stellplatzanlage nach den Vorgaben des abzuschlieRenden Stadtebaulichen Vertrages
bepflanzt.

Im angesprochene Stadtebauliche Vertrag (gem. § 11 BauB) werden die Details zur Pflan-
zung und Pflege geregelt. Die Pflanzarten sind aus der Pflanzliste, die nachrichtlich auf der
Zeichnung des Bebauungsplanes enthalten ist, zu wahlen.

Wie aus dem erstellten hydrogeologischen Gutachten ersichtlich, ist der Untergrund auf-
grund seiner geologischen Formation im gesamten Plangebiet nicht geeignet, das anfallen-
de Oberflachenwasser (versiegelte Flachen) aufzunehmen. Daher ist der Anschluss an die
offentliche Kanalisation vorgesehen.

Die Bauwilligen werden Uber die Mdglichkeit der Nutzung regenerativer Energien und der
Niederschlagswassernutzung informiert. v

Hierzu wird angemerkt, dass der Einsatz von Warmepumpen zur Gewinnung von Erdwér-
me aufgrund der méglichen Geféhrdung (Kaltemittel) des teilweise iber 50 m tiefer anste-
henden Grundwassers als bedenklich angesehen wird. Darliberhinaus ist zu bericksichti-
gen, dass der Planbereich im Einzugsgebiet des Tiefbrunnens Westig liegt, der aus groRe-
rer Tiefe Grundwasser aus dem Massenkalk zieht. Wegen der unkontrollierten Ausbreitung




von Verschmutzungen in Massenkalkvorkommen sind besonders hohe Sicherheitsanforde-
rungen an Anlagen mit moglicher Bodenkontaminationen zu stellen. Diese Sicherheitsan-
forderungen wiirden die Wirtschaftlichkeit der ansonsten zu begriiBenden Anlagen negativ
beeinflussen.

Die Ausrichtung der Geb&ude/Dachflachen sollen die Voraussetzung passiver/aktiver Son-
nenenergienutzung schaffen.

ErschlielBung:

Im rechtsgliltigen Bebauungsplan Nr. 40 , Eisenbahnschleife” ist die ErschlieBung nur Gber
den Droste-Hiilshoff-Weg als Sackgasse mit Wendemdglichkeit geplant. Dies wiirde eine
erhohte Belastung dieser Wohnstral’e mit sich bringen.

Der Ausbaustandard (Fahrweg 6,00 m sowie je 2,00 m Gehweg beidseitig) ist in seiner
Uberdimensionierten Form nicht mehr zeitgeman.

Die jetzt geplante ErschlieBung verbindet den Droste-Hulshoff-Weg mit dem Muhlenweg
ringartig als Mischverkehrsflache. Die StralRenbreite ist auf 5,50 m beschrankt. Durch die
Anordnung von PKW-Stellpldtzen an der StralRenseite wird eine verkehrsberuhigende Wir-

kung erzielt.
Hier ist auch anzumerken, dass durch die Reduzierung der geplanten Wohneinheiten von
50 auf 35 WE eine vermindertes Verkehrsaufkommens zu beriicksichtigen ist.

Einzelne Bebauungszeilen werden tber 4,00 m breite StralRen erschlossen. Durch die Ein-
schrankung des Fahrbahnraumes wird auch in diesen Bereichen eine verkehrsberuhigende
Wirkung erreicht.

Weitere Einzelheiten zur ErschlieBung werden in einem abzuschlieRenden Erschliefungs-
vertrag geregelt.

Ruhender Verkehr:

Im Bereich der Einzel- und Doppelhduser konnen, soweit es die jeweilige Grundstlickssi-
tuation zulasst, die erforderlichen Stellpldtze auf dem eigenen Baugrundstiick angeordnet
werden. Fir alle anderen Grundstiicke, wo dies nicht mdglich ist, sind eine-ausreichende
Anzahl an Stellplatzen entlang der Hochspannungsleitung-der RWE geplant. Die fiir den
Stellplatznachweis erforderlichen Stellpldtze werden rechtlich an die entsprechenden
Grundstiicke gebunden. Der Uberhang an Stellplatzen steht der Allgemeinheit zur Verfi-
gung und kann u.a. von Besuchern genutzt werden.

Altlasten

Mit Altlasten ist im Anderungsbereich des Bebauungsplanes nicht zu rechnen.



Denkmalschutz- und -pflege

Baudenkmalpflegerische Belange werden im Anderungsgebiet nicht berihrt.

Sollten aufgrund der gegebenen Situation bei den Erdarbeiten jeglicher Art bisher unbe-
kannte Bodendenkmaler neu entdeckt werden, sind die Vorschriften des Denkmalschutz-
gesetzes anzuwenden.

Bodenordnende MalRnahmen

Die Massivhaus Stock GmbH als Vorhabentrager verfiigt iber den Gberwiegenden Teil der
Grundstiicke im Anderungsbereich. Die RWE haben Nutzungsrechte bezlglich der dar-
Uiberhinwegfiihrenden Hochspannungsleitung. Entsprechende Beschrankungen im Schutz-
streifenbereich sind zu berlicksichtigen.

Die als 6ffentliche Verkehrsflachen bendtigten Grundstiicke und Grundsticksteile sollen -
soweit sie sich noch nicht im Besitz der Stadt befinden - von ihr GUbernommen werden. Die-
se Flachen sollen im Wege freier Vereinbarungen mit dem Vorhabentréger der im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Nutzung zugefihrt werden.

Die Grundstiicke oder Grundstiicksteile, auf denen AusgleichsmaRnahmen fir den Eingriff
in Natur und Landschaft festgesetzt sind, werden zur Pflege in der Verfligung des Vorha-
bentrégers bleiben oder in seine Verfligung Ubergehen. Auf die spateren Grundstlickser-
werber kdnnen PflegemalRnahmen ibertragen werden, soweit es sich um MalRnahmen auf
dem Baugrundstiick oder um MaRnahmen auf den Grundstiicken, die unmittelbar ans Bau-
grundstlick angrenzen, handelt. Gleiches gilt fiir die Grundstlickseigentiimer, deren Grund-
stlicke (berplant sind, Gber die der Vorhabentrager jedoch nicht verflgt.

Hemer im September 1999
Planungsbdro:

Massivijaus Stock GmbH

Generaluban*ohmer fur sZhliisselfertiges Bauen
Baufinanzierung - (] -Sgfrvice
Am Lehmacker 1?- o 7711516
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