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1. Einleitung

1.1. Plangebiet

Im stid-6stlichen Stadtkern zwischen HauptstraRe (L 683) und Elsa-Brandstrém-Stralle befindet
sich derzeit eine Brachfliche. Die Flache ist ca. 1.260 gm groR. Sie wurde zuvor durch ein
Wohnhaus mit Gaststatte genutzt, das inzwischen abgebrochen wurde. Die Brachfldche stellt
eine Licke in der ansonsten vorwiegend geschlossenen Bebauung an der Hauptstrale (L 683)
dar. Sie hat eine unbefestigte Oberflaiche und wird derzeit als Stellplatz genutzt. Es sind kaum
Griinstrukturen vorhanden. Im Nord-Osten befinden sich eine kleinteilige Hecke und ein Baum.

1.2. Planungsanlass

Der Vorhabentrager Sprenger & Oberwalleney GmbH & Co. KG aus Iserlohn beabsichtigt den
Bau eines Wohnprojektes mit Biroeinheit. Das Wohnkonzept zeichnet sich durch ein altenge-
rechtes Angebot aus. Es sollen barrierefreie Wohnungen entstehen, deren Grundriss und Aus-
stattung speziell den Wohnbedurfnissen von Senioren entsprechen. Die Wohnnutzung soll
durch zielgruppenspezifische Service-Angebote ergénzt werden, die von einem externen Dienst
durchgefiihrt werden. Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung und der damit
zusammenhangenden Nachfrage nach altengerechten Wohnangeboten begriiRt die Stadt He-
mer ein solches Vorhaben in zentraler Lage. Ergénzend zur Wohnnutzung wird im Erdgeschoss
ein ambulanter Pflegedienst eine Anlaufstelle mit Biros einrichten, von denen aus dessen
Dienstleistungen koordiniert werden.

Das Vorhaben soll durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 »Stadtkern« Teil lla,
7. Anderung, planungsrechtlich abgesichert werden. Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

2. Geltungsbereich, Zielsetzung und Planverfahren

2.1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 »Stadtkern« Teil Il a, 7.
Anderung, umfasst eine Flache von ca. 1.260 gm, die wie folgt begrenzt wird:

- im Suden und Osten durch die »Elsa-Brandstrém-Strale«,
- im Westen durch die »HauptstralRe« (L683),
- im Norden durch das Flurstiick 152

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 524 (teilweise), 525 (teilweise) und 526 (teilweise) in der
Flur 40 der Gemarkung Hemer.

2.2. Bestandssituation

Das Plangebiet ist aktuell unbebaut und wird derzeit als Parkplatz genutzt. Die Oberfléche ist
unversiegelt und in Teilen geringfligig bewachsen (Rasen und vereinzelte Straucher). Im Nord-
Osten befindet sich ein Laubbaum.



Abb. 1 und 2: Fotos vom Plangebiet

Quelle: Post « Welters, Architekten und Stadtplaner GmbH

Das Plangebiet liegt im Std-Osten des Stadtkerns von Hemer. Die FulRgangerzone mit zahlrei-
chen Einkaufsméglichkeiten ist ca. 100 m entfernt. Das Plangebiet grenzt an drei Seiten an
Straen an (HauptstralBe, Elsa-Brandstrom-StralRe). Entlang der HauptstraRe (L683), die das
Plangebiet im Westen abgrenzt, befinden sich Wohn- und Geschéftshauser. Die Bebauungs-
struktur entlang der HauptstraRe (L683) ist verdichtet, mit tiberwiegend geschlossener Bauwei-
se und einem hohen Versiegelungsgrad. Im Norden grenzt das Plangebiet an die Seite eines
grenzstandigen Wohn- und Geschéftsgebdudes sowie dessen Hinterhof und Garten an. Nord-
ostlich des Plangebietes befindet sich das Einzelhandels- und Fachmarktzentrum »Medio-
Center«, das Uber die Elsa-Brandstrém-Stralle direkt erreichbar ist, sowie eine Polizeistation. In
sud-6stlicher Richtung besteht in ca. 100 m Entfernung zum Plangebiet ein Zugang zu weitldu-
figen Freirdumen mit Baumbestand. Dazwischen befindet sich ein 110kV-Umspannwerk. Sud-
lich des Plangebiets befinden sich ein Wohn- und Geschéftshaus sowie dessen Hof und Park-
platz.
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Abb. 3: Luftbild des Plangebietes und Umgebung (ca. 50 m)
Quelle: Stadt Hemer



2.3. Zielsetzung fiir das Plangebiet

Das Plangebiet ist vor dem Hintergrund seiner integrierten und zentralen Lage als Parkplatz
untergenutzt. Aus stadtebaulicher Sicht stellt die Brachflache eine Zasur entlang der Hauptstra-
Re (L683) dar, die ansonsten dicht, meist sogar geschlossen, bebaut und sehr belebt ist. Eine
bauliche Nutzung der Flache ist daher stadtebaulich erwiinscht.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich Mischnutzungen, die durch eine Wohnnutzung sinn-
voll ergénzt werden. Zwar besteht im Plangebiet bereits Baurecht (s. Kap. 3.3) fur bestimmte
bauliche Nutzungen, allerdings soll fiir das in Rede stehende Vorhaben eine passgenaue pla-
nungsrechtliche Grundlage geschaffen werden. Beim Vorhaben handelt es sich um ein Wohn-
haus, das sich speziell an altere Menschen als Bewohnerlnnen richtet (s. Kap. 4.1). Vom Plan-
gebiet aus sind flr die Bewohnerinnen zahlreiche Nutzungsangebote (Erholung, Einzelhandel,
OPNYV, Verwaltung, etc.) gut erreichbar.

Die Ziele fur das Plangebiet sind daher:
* Wiedernutzung eines integrierten Standortes in zentraler Lage
* SchlieBung einer Baullicke im Stadtgefuige
* Bereitstellung angemessenen Wohnraums fir dltere Bevdlkerungsgruppen

* Planungsrechtliche Grundlage fiir das in Rede stehende Vorhaben

2.4. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemafl § 12 BauGB aufge-
stellt. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ein Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan. Der Vorhabentrdger hat das Grundstiick von der Stadt Hemer gekauft. Vorausset-
zung des Beschlusses des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Satzung ist der Abschluss
eines Durchfiihrungsvertrags zwischen der Stadt Hemer und dem Vorhabentréger.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 30 »Stadtkern« Teil lla, 7. Anderung, wird als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemaR §13a BauGB gefiihrt. Er dient der Versorgung der
Bevélkerung mit Wohnraum auf integrierten, brachliegenden Flachen. Die zuldssige Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unterhalb der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 angegebenen
Zulassigkeitsschwelle von 20.000 gm. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemafl §
13a Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Er enthdlt gemalk § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, keinen Umweltbericht nach § 2a
BauGB sowie keine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB. Von dem gemaR
§ 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB mdglichen Verzicht auf die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird Gebrauch gemacht. '

Der Flachennutzungsplan wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Zuge der Berichtigung angepasst.
3. Planerische Vorgaben

3.1. Raumordnung

Laut geltendem Regionalplan der Bezirksregierung Arnsberg vom 17. Juli 2001 liegt das Plan-
gebiet innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches.

Die Planung entspricht den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung.



3.2. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hemer aus dem Jahr 1979 ist das Plangebiet als
Kerngebiet (MK) dargestellt. GemaR §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist es bei Bebauungsplénen der
Innenentwicklung méglich, von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abzuweichen,
sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt
wird. Dies ist hier der Fall. GemaR §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt eine Anpassung des Fla-
chennutzungsplans im Wege der Berichtigung.

3.3. Bebauungspldne
Bebauungsplan Nr. 30 »Stadtkern« Teil lla, 4. Anderung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 30 »Stadtkern«
Teil lla, 4. Anderung, der seit 10. Juni 1988 rechtskraftig ist. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 30 »Stadtkern« Teil lla, 4. Anderung, ist in der Ubersichtskarte (Deckblatt Be-
griindung, Planurkunde) zu finden.

Es ist fur das Plangebiet ein Kerngebiet mit geschlossener Bauweise und maximal vier Vollge-
schossen festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse ist im hier relevanten Teilbereich auf max. IlI
(Westen, entlang HauptstralRe) und max. | (Osten) beschrankt. Die Grundfldchenzahl betréagt
1,0 und die Geschossfldchenzahl 2,2. Als Dachform ist ein Flachdach festgesetzt. Im westlichen
Teilbereich ist eine Flache festgesetzt, in der besondere bauliche Vorkehrungen notwendig
sind: »In dem MK-Gebiet zwischen der Hauptstrale und der Elsa-Brandstrom-Stralle sind an
den Gebauden in denen Wohnungen errichtet werden, die AuRenwénde im Bereich der Woh-
nungen mit passivem Schallschutz (Isolierverglasung und schalldédmmende Auflenwandverklei-
dung) zu versehen.«

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 »Stadtkern Teil lla«, 7. Ande-
rung, werden die fur das Plangebiet bisher geltenden Festsetzungen tberplant.

3.4. Informelle Planungen — Einzelhandelskonzept

Im Bereich der informellen Planungen ist an dieser Stelle auf das Einzelhandelskonzept der
Stadt Hemer hinzuweisen, das als wichtige Grundlage fir die Entwicklung der Innenstadt
Hemers dient. Als Einzelhandelskonzept gilt das Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2007
(BBE Handelsberatung: Einzelhandelsgutachten fur die Stadt Hemer, September 2007) und
dessen Fortschreibung aus dem Jahr 2011 (BBE Handelsberatung: Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes, Oktober 2011).

Das Plangebiet befindet sich gemafl des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches der Innenstadt. Dieser Bereich nimmt eine wichtige Rolle bei der Versor-
gung der Bevolkerung ein und beschreibt den prioritdren Standort fiir neue Einzelhandelsan-
siedlungen. Die Versorgungssituation und der Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungs-
bereich sind aktuell ausreichend. Eine Ansiedlung zusatzlicher Einzelhandelsbetriebe ist wiin-
schenswert, aber nicht zwingend notwendig. Durch die Mischnutzungen im Umfeld ist ohnehin
auch ein hoher Anteil von Wohnnutzungen im stdlichen Teil des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt vorzufinden. Weiterhin ist die Flache aufgrund ihrer geringen GréRe fir den
gesamten zentralen Versorgungsbereich von untergeordneter Bedeutung. Das Vorhaben steht
den Zielen des Einzelhandelskonzeptes somit nicht entgegen.

3.5. Informelle Planungen — Larmaktionsplan

Fur die Stadt Hemer besteht ein Larmaktionsplan (LK Argus: Larmaktionsplan der 2. Stufe fir
die Stadt Hemer September 2014). Darin wird die Ladrmbelastung an bestimmten Hauptver-
kehrsstraBen untersucht, zu denen auch die L 683 (teilweise HauptstraRe) zahlt. Der Larmakti-
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onsplan enthélt gesamtstadtische und teilbereichspezifische Malnahmen zur Larmminderung.
Es werden bestimmte MaRnahmenbereiche identifiziert und priorisiert.

Der an das Plangebiet angrenzende Abschnitt der HauptstraRe befindet sich in einem von neun
MaBnahmenbereichen (Nr. 1). Der Bereich verl&uft tiber 400m von der Elsa-Brandstrém-Stralle
(nérdliche Einfahrt) bis zur HénnetalstraRe. Er ist der ersten von drei Prioritatsstufen zugeord-
net. Die Verkehrsmenge betragt hier ca. 19.250 Kfz/24h, davon sind 5,8% Schwerverkehrsan-
teil. (Hinweis: Die Verkehrsdaten stammen aus dem Jahr 2010, in dem durch die Landesgar-
tenschau eine verédnderte Verkehrsfiihrung bestand.)

Der Larmaktionsplan schlagt die Priifung folgender LarmminderungsmaRnahmen fiir MaRnah-
menbereich 1 vor: Einsatz l&rmarmer Fahrbahnbeldge, Einrichtung Radverkehrsanlage oder
punktuelle Mafinahmen im Stralenraum, Einfliihrung Tempo 30 ganztags mit Anpassung der
koordinierten Steuerung. Darliber hinaus weist der Larmaktionsplan darauf hin, dass in MaR-
nahmenbereichen, fiir die keine aktiven SchallschutzmalRnahmen mdéglich sind, passiver
Schallschutz zu prifen ist. Die Empfehlung des Larmaktionsplans wird in der Festsetzung zu
passivem Schallschutz im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 Stadtkern Teil lla, 7. An-
derung, aufgegriffen.

4. Beschreibung des Vorhabens

4.1. Stadtebauliches und architektonisches Konzept

Ziel der Planung ist es, einen Wohnstandort in integrierter Lage zu schaffen, der insbesondere
den Anforderungen von Senioren gerecht wird. Da mit zunehmendem Alter hdufig die Mobilitat
sinkt, ist ein Wohnangebot fir diese Zielgruppe gerade an integrierten Standorten zu begriiRen.
So wird es der &lteren Bevélkerung erleichtert, am stadtischen Leben weiterhin teilzunehmen.
Zu diesem Zweck eignet sich das Plangebiet in besonderer Weise, da es sich an einem Stand-
ort in der Hemeraner Innenstadt befindet, von dem aus zahlreiche Nutzungen fulaufig zu errei-
chen sind. Dazu gehéren soziale und medizinische Einrichtungen, Einzelhandel, Gastronomie,
Verwaltung und Erholungsflichen. Dariiber hinaus besteht Anschluss an den OPNV durch
Bushaltestellen an der Hauptstrale.

Das im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Vorhaben sieht ein Wohnprojekt mit
Bironutzung vor. Das geplante Gebdude schlieRt an das grenzsténdige Geb&ude im Norden
an. Der Gebaudekorper erstreckt sich in Ost-West-Richtung. Es handelt sich um ein barrierefrei
zugéngliches, viergeschossiges Gebadude, wobei das vierte Geschoss zurtickspringt. Die Pla-
nung sieht ca. 35 Wohneinheiten und ca. 110 gm Biroflache vor.

Zielgruppe des Wohnangebotes sind Senioren, auf deren spezifische Wohnanspriiche bei der
Gestaltung eingegangen wird. Vor diesem Hintergrund handelt es sich um ein Wohnprojekt und
nicht um ein Pflege-/Altenheim. Die Bewohnerlnnen kdnnen nach individuellem Bedarf Service-
leistungen in Anspruch nehmen, die durch frei wahlbare Anbieter erbracht werden. Grundsatz-
lich kann auch der Einzug anderer Bewohnerlnnen nicht ausgeschlossen werden, deren Inte-
resse an diesem Wohnkonzept jedoch gering eingeschatzt wird.

Im Erdgeschoss des Gebaudes soll sich ein ambulanter Pflegedienst ansiedeln. Er wird Biiro-
flachen anmieten. Die Einrichtung dient vorwiegend der Organisation und Koordination der
Dienstleistungen. Auch Kundenberatungen finden dort statt, wobei kein erhéhter Besucherver-
kehr zu erwarten ist. In den Raumlichkeiten werden jedoch keine Patienten gepflegt oder be-
handelt. Durch die Kombination eines Pflegedienstbiiros und einer Wohnnutzung im gleichen
Gebaude wird der seniorengerechte Ansatz des Konzeptes unterstrichen.



Westansicht

Stdansicht

Ostansicht

Nordansicht

Abb. 4: Ansichten des geplanten Geb&udes, ohne Mal3stab, (Stand Januar 2016)
Quelle: Architekturbtiro Dipl.-Ing. Manfred Kissing



4.2. ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet grenzt im Westen, Stiden und Osten an die HauptstralRe (L 683) und die Elsa-
Brandstrom-StraRe an. Die verkehrliche ErschlieBung ist somit gesichert. Der Zugang zum
Grundstiick erfolgt Gber die Elsa-Brandstrém-Stralie.

Fur die vorgesehene Nutzung sind ca. 29 Stellpldtze nachzuweisen. Innerhalb des Plangebietes
werden acht Stellplatze, davon zwei behindertengerecht, angeboten. Zur Anfahrbarkeit der
Stellplatze sind Rampensteine an der Elsa-Brandstrém-Strafte notwendig. Dazu sind Regelun-
gen im Durchflihrungsvertrag enthalten. Der Vorhabentrager beabsichtigt zudem, das Flurstlick
517 (Flur 41) ca. 100 m &stlich des Plangebietes von der Stadt zu erwerben, um zusatzlich not-
wendige Stellplatze anzubieten. Dort sind 30 Stellplatze realisierbar. Es werden nur 21 benétigt.
Somit besteht die Méglichkeit eine ausreichende Zahl an Stellplatzen nachzuweisen.

Es sind zwei Bushaltestellen mit vertaktetem Linienangebot (»Auf dem Hammer« und »Hade-
mareplatz«) fuBlaufig erreichbar. Somit ist die Anbindung an den OPNV sichergestellt.

4.3. Freiraumplanerisches Koniept

Als Bepflanzung sind eine Hecke aus heimischen Gehdlzen entlang der Nordgrenze des Plan-
gebietes sowie drei heimische Laubbdume vorgesehen. Die nicht versiegelten Flachen (Terras-
sen, Wege, Stellplatze) sollen begriint werden. Im Norden soll eine kleine AuRenanlage mit Ter-
rasse und Begrinung realisiert werden. Sofern im Zuge des Bauprojektes mdglich, wird der
Erhalt des bestehenden Baums angestrebt. Zu den anzupflanzenden Griinstrukturen werden
Regelungen im Durchfihrungsvertrag getroffen.

Das Grundstlick soll zum GroRteil baulich genutzt werden. Dies ist mit Blick auf die integrierte
Lage, die Beschaffenheit des Grundstiicks und die Struktur der Umgebung vertretbar. Zudem
besteht ca. 100 m &stlich des Plangebiets ein Zugang zu weitldufigen zusammenh&angenden
Freirdumen.

4.4. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze
und Leitungen.

Das Niederschlags- und Schmutzwasser wird in die bestehende Kanalisation eingeleitet. Die
Regelungen des § 51a LWG NRW sind einzuhalten. Das Baugrundstilick (Flurstiick 524) war
bereits vor dem 1. Januar 1996 bebaut, befestigt und an die 6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen. Es ist die Abwassersatzung der Stadt Hemer zu beachten.

Die Abfallentsorgung erfolgt in der fiir die Stadt Hemer Ublichen Weise. Die Planung sieht im
Osten des Gebaudes einen Standort fur Mulltonnen vor.

5. Festsetzungen

5.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 und 4 BauNVO
festgesetzt. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden zudem
Festsetzungen nach § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB getroffen.



5.1.1. Zuldssige Nutzungen
Im Allgemeinen Wohngebiet sind gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO allgemein zulassig:
» Wohngebaude,

» die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,

» Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind

* nicht stérende Gewerbebetriebe

ausnahmsweise zulassig.

Begriindung:

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Unter Beriicksichtigung der
Mischnutzungen im Umfeld soll kein Reines, sondern ein Allgemeines Wohngebiet entstehen.
In diesem Zusammenhang sollen im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise auch die Nut-
zungen gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig sein.

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO koénnen nicht stérende Gewerbebetriebe in einem Allgemeinen
Wohngebiet ausnahmsweise zugelassen werden. Sie sollen untergeordneter Bestandteil des
Plangebietes sein. Nicht stérende Gewerbebetriebe fiigen sich in die Umgebung des Plangebie-
tes ein. Die Vorhabenplanung sieht eine Bironutzung eines allgemeinen Pflegedienstes vor.
Sie bildet eine sinnvolle Ergdnzung der geplanten seniorengerechten Wohnnutzung. Der Ge-
bietscharakter als Allgemeines Wohngebiet bleibt erhalten, da sich die geplante Bironutzung
aufgrund des geringen Umfangs deutlich unterordnet. Die Zweckbestimmung des Allgemeinen
Wohngebietes ist gewahrt. Die Art und der Umfang des nicht stérenden Gewerbes Bilronutzung
werden im Durchflihrungsvertrag konkret geregelt.

5.1.2. Ausschluss von Ausnahmen

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

* Anlagen fir Verwaltungen,

» Gartenbaubetriebe und

* Tankstellen

éind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Begriindung:

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen
Arten von Nutzungen werden geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes, da sie dem Charakter des geplanten Vorhabens sowie den stddtebaulichen Vor-
stellungen widersprechen. Davon ausgenommen sind nicht stérende Gewerbebetriebe (s. Kap.
5.1.1).

5.1.3. Zulassigkeit von Nutzungen, Durchfiihrungsvertrag
Die Festsetzung erfolgt gemaR §12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB.

Im Rahmen der zuldssigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet sind nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

10



Begriindung:

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Bei der Festsetzung einer allgemeinen Art der baulichen Nutzung im
Bereich eines Vorhaben- und ErschlieRungsplans ist gem. §12 BauGB unter Anwendung des
§ 9 Abs. 2 BauGB festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zul&ssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag
verpflichtet. Der Durchflhrungsvertrag wird gesondert zwischen der Stadt Hemer und dem Vor-
habentrager abgeschlossen. Der hier relevante Vertragspassus wird beim Planungsamt der
Stadt Hemer zur Einsicht bereitgehalten.

5.2. MaR der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen erfolgen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 17, 18, 19, 20 BauNVO

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung festgesetzte maximale
Grundflachenzahl (GRZ), maximale Gebaudehéhe und maximale Zahl der Vollgeschosse be-
stimmt.

5.2.1. Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl im Plangebiet wird in der Planzeichnung gemafR § 17 Abs. 2
BauNVO auf 0,85 festgesetzt.

Begriindung:

Das Plangebiet dient vorwiegend einer Wohnnutzung, die durch eine nicht stérende gewerbli-
che Nutzung ergénzt wird. Es wird daher zunédchst die Obergrenze der baulichen Nutzung in
Allgemeinen Wohngebieten herangezogen. Sie liegt laut § 17 Abs. 1 BauNVO im Regelfall bei
0,4. GemaR § 17 Abs. 2 BauNVO wird dieses Mal} tiberschritten.

Die hohe bauliche Ausnutzung des Grundstiickes entspricht der stadtebaulichen Struktur in
dessen Umfeld. Dort herrscht eine dichte Bebauung mit hohem Versiegelungsgrad vor. Die bis-
her geltenden Festsetzungen gemaR Bebauungsplan Nr. 30 »Stadtkern« Teil Il a, 4. Anderung,
sehen eine GRZ bis zu 1,0 vor, die im Umfeld des Plangebietes weiterhin giltig ist. Gleichwohl
ist eine génzliche Versiegelung des Grundstiicks stadtebaulich nicht erwiinscht.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (u.a. BelGftung und
Belichtung) werden durch die GRZ-Uberschreitung nicht beeintréchtigt. Weitlaufige zusammen-
hangende Grinflachen sind fuBlaufig zu erreichen und kénnen zur Erholung genutzt werden.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die GRZ-Uberschreitung sind wegen der nied-
rigen 6kologischen Wertigkeit und dem kleinen Umfang des Plangebietes nicht zu erwarten. Die
zusatzliche Versiegelung nimmt geringfiigig Einfluss auf die Umweltschutzglter Boden, Wasser
und Klima. Allerdings sind bereits im heutigen Zustand die Bodenfunktionen und die Nieder-
schlagsversickerung eingeschrankt, da die Oberfliche zwar unversiegelt, aber verdichtet und
kaum begrint ist. Die Freiflache hat vernachlassigbare Bedeutung fiir das Klima.

Es werden zwei heimische, hochstdmmige Laubbdume sowie eine Hecke aus heimischen Ge-
hélzen entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze gepflanzt und dauerhaft erhalten. Sofern der
bestehende Baum nachhaltig beschéadigt oder geféllt wird, ist ein zuséatzlicher heimischer, hoch-
stdmmiger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Dadurch erfolgt eine Minderung der allgemeinen Umweltauswirkungen
des Planvorhabens (s. Kap. 7). Die Anpflanzungen werden im Durchfiihrungsvertrag gesichert.
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5.2.2. Gebdudehdhe

Die Gebaudehohe wird gemaR § 18 BauNVO entsprechend den HéchstmaRen in der Plan-
zeichnung auf max. 226,0 m tGber NHN festgesetzt. Relevanter Bezugspunkt zur Ermittlung der
Gebaudehohe ist die Hohe tber Normalhéhennull (NHN).

Begriindung:

Die maximale Gebdudehohe tber NHN wird festgesetzt, um eindeutig zu definieren, bis zu wel-
cher H6he im Plangebiet gebaut werden darf. Die Festsetzung ergédnzt die maximale Ge-
schosszahl, um eine stadtebaulich angemessene Gebaudehdhe zu sichern. Fiir das geplante
Wohngebaude und die dazugehdérigen baulichen Anlagen wird eine H6he von maximal 13 m
zugrunde gelegt. Der héchste Punkt des Plangebietes im unbebauten Zustand betrégt gerundet
213 m Uber NHN. Daraus ergibt sich die festgesetzte maximale Gebaudehdéhe von 226,0 m
tber NHN.

Die Traufh6he der Gebdudewand des Nachbargeb&dudes liegt bei gerundet 221 m tber NHN.
Im Satteldach liegen drei Dachflachenfenster. Zwei davon sind nach Siiden ausgerichtet, eines
nach Osten. Hinter den Dachfldchenfenstern befinden sich keine Rdume zum dauerhaften Auf-
enthalt. Das nach Osten ausgerichtete Dachflachenfenster wird von der Sidseite teilweise
durch einen Schornstein abgeschirmt.

Durch das geplante Gebaude werden die genannten Fenster nicht mehr im gleichen MaRe wie
bisher von Stiden besonnt. Gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan schlieBt das 2. Oberge-
schoss bei ca. 222 m tber NHN ab. Das dariiber liegende Geschoss endet bei 225m (iber
NHN.

Die zusatzliche Verschattung des nach Osten ausgerichteten Dachflachenfensters ist unprob-
lematisch. Der dahinter liegende Raum dient nicht dem dauerhaften Aufenthalt. Zudem ist das
Fenster durch den siidlichen Schornstein zum Teil schon verschattet.

Bei den stidlich ausgerichteten Dachflaichenfenstern werden MalRnahmen umgesetzt, um die
zusétzliche Verschattung zu mindern. In diesem Sinne sieht die Planung im 3. Obergeschoss
eine Aussparung vor. Sie wird als Terrasse genutzt. Der hinter den stidausgerichteten Dachfla-
chenfenstern liegende Raum wird somit zwischen Mérz und September (Frihling und Sommer)
von der Mittagssonne erreicht. Diese Belichtung erscheint ausreichend vor dem Hintergrund,
dass der dahinter liegende Raum nicht dem dauerhaften Aufenthalt dient.

5.2.3. Uberschreitungen der Gebdudehdhe

Die festgesetzte Gebaudehohe darf durch Dachaufbauten fiir technische Anlagen (z. B. Zu- und
Abluftanlagen, Fahrstuhliberfahrten) einschlieRlich deren Einhausung in der Summe bis maxi-
mal 3,0 m tUber Gebdudeoberkante Uberschritten werden.

Begriindung:

Im Zusammenhang mit dem geplanten Wohngebdude kénnen Dachaufbauten, insbesondere
fur technische Anlagen, notwendig sein, die die Geb&udehéhe iiberschreiten. Eine Uberschrei-
tung um bis zu 3,0 m ist stadtebaulich vertréglich.

5.2.4. Voligeschosse

Der Bebauungsplan setzt flir das Plangebiet gemaR § 20 BauNVO maximal vier Vollgeschosse
fest.

Begriindung:

Durch die Festsetzung von maximal vier Vollgeschossen wird eine optimale Ausnutzung des
Grundstiickes ermdglicht. Die Umgebung ist vorrangig durch dreigeschossige Geb&aude zuzig-
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lich Dachgeschoss gepragt. Durch das Zuriickspringen des vierten Geschosses fligt sich das
geplante Gebdude in die Umgebung ein.

5.3. Bauweise und ltiberbaubare Grundstiicksfldache

Die Bauweise und die liberbaubare Grundstticksflache werden gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO festgesetzt. '

5.3.1. Bauweise

GemalR § 22 Bau NVO wird in der Planzeichnung eine abweichende Bauweise festgesetzt. Im
Bereich mit abweichender Bauweise diirfen Gebaude in geschlossener Bauweise errichtet wer-
den, sofern die festgesetzten Baugrenzen dem nicht entgegenstehen.

Begriindung:

Die Festlegung der Bauweise greift die stadtebauliche Situation im Umfeld auf, sodass sich das
Vorhaben in die Umgebung einflgt. Im Umfeld besteht eine vorwiegend geschlossene Bebau-
ung, die in der Festsetzung aufgegriffen wird. Die geschlossene Bebauungsstruktur nimmt aber
mit zunehmender Entfernung von der Hauptstrafle ab. Um dieser Situation gerecht zu werden,
erfolgt eine Feinsteuerung tber die Festsetzung einer Baugrenze sowie lber die Inhalte des
Vorhaben- und ErschlieRungsplans.

5.3.2. Baugrenzen

Die uberbaubare Grundstiicksfliche ist gemaR § 23 BauNVO durch eine Baugrenze festge-
setzt.

Begriindung:

Die Festsetzung der Baugrenze greift die stadtebauliche Situation auf. Sie orientiert sich zudem
an der Vorhabenplanung und ermdglicht einen gewissen Spielraum fiir Vorbauten, untergeord-
nete Geb&udeteile oder notwendige Anpassungen im Planungs- und Bauprozess.

Die Baugrenze verlduft im westlichen Teil entlang der Plangebietsgrenze. Im Nordwesten wird
so die grenzstindige Bebauung an das Nachbargebdude ermdéglicht. Im Westen wird die
Raumkante an der HauptstralRe fortgefiihrt. Im Std-Westen wird die grenzstdndige Bebauung
des gegentiberliegenden Gebaudes an der Elsa-Brandstréom-Stralie aufgegriffen.

Im &stlichen Teil grenzt das Plangebiet an Freiflachen (Hinterhéfe, Parkplatze, Griinflachen). In
diesem Bereich ist zur stadtebaulichen Einfligung und im Sinne des Nachbarschaftsschutzes
ein Abstand zur Plangebietsgrenze vorgesehen. Ausnahme ist ein Bereich an der 6stlichen
Plangebietsgrenze. Hier ist eine grenzstadndige Bebauung in geringem Umfang vertretbar, da
keine stadtebaulichen Belange oder Belange des Nachbarschaftsschutzes verletzt werden. Die
Vorhabenplanung sieht an dieser Stelle eine AufRentreppe und Balkone vor.

Es wird planerisch angestrebt, die Flachen auerhalb des Baufensters unbebaut zu belassen.

5.4. Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan »Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes« festgesetzt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Schallimmissionen in Allgemeinen Wohngebieten von
55 dB(A) tags und 40/45 dB(A) nachts werden laut schalltechnischer Untersuchung tberschrit-
ten. Aus diesem Grund werden passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt.
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Die AulRenbauteile von Geb&duden und Gebaudeteilen, in den nicht nur zum voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen, sind in Larmpegelbereiche gemafl DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau« einzustufen, die in der Planzeichnung dargestellt sind. Es sind
mindestens die jeweils giiltigen Schallddmm-Mafe R’y (s der folgenden Tabelle einzuhalten:

Raumart
Larmpegelbereich MaRgeblicher AuRRen- Aufenthaltsraume
l&rmpegel in dB(A) in Wohnungen
Erf. R'w.res des Aulienbauteils in dB
11 61 bis 65 35
v 66 bis 70 40
Vv 71 bis 75 45

Sofern ein gutachterlicher Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall abweichende Schall-
damm-Male einen ausreichenden passiven Schallschutz bieten, kann von der Festsetzung
abgewichen werden.

Begriindung:

Die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung (Brilon, Bondzio, Weiser: Schalltechni-
sche Untersuchung, Juli 2015) haben ergeben, dass es innerhalb des Plangebietes zu Uber-
schreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 kommt. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete betragen 55 dB(A) tags und 40/45
dB(A) nachts. Die zu erwartenden Larmbelastungen im Plangebiet liegen im Tageszeitraum
innerhalb der geplanten Baugrenze zwischen 60 und 71 dB(A). Im Nachtzeitraum liegen die
Pegel etwa 10 dB(A) niedriger.

Zum Schutz vor Schallimmissionen sind daher passive Schallschutzmanahmen im Plangebiet
vorzusehen. Gemal den Vorgaben der DIN 4109 »Schallschutz im Hochbau« werden Larm-
pegelbereiche festgesetzt. Entsprechend dieser Bereiche sind Schallddmm-MaRe zugeordnet,
die bei AuRenbauteilen (Wande und Fenster) von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen einzuhal-
ten sind.

Die Festsetzungen der Larmpegelbereiche wurden so vorgenommen, dass der maximale
Schutz fur die zukilinftigen Nutzer gewéhrt wird. Je nach Geschoss, Raumgréfie und Fensteran-
teil der Fassade kénnen im Einzelfall abweichende Schallddmm-MaRe einen ausreichenden
passiven Schallschutz bieten. Es sind die Anlagen der schalltechnischen Untersuchung (Brilon,
Bondzio, Weiser: Schalltechnische Untersuchung, Juli 2015) sowie die Tabellen 9 und 10 der
DIN 4109 (»Schallschutz im Hochbau«) heranzuziehen.

Eine Zusammenfassung der gesamten schalltechnischen Untersuchung ist in Kapitel 6.1 zu
finden.

5.5. Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen werden gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 86 Abs. 1 und 4
BauO NRW getroffen.

5.5.1. Dachform

Als Dachform wird in der Planzeichnung ein Flachdach festgesetzt. Die Einhausung von Dach-
aufbauten fur technische Anlagen (z.B. Zu- und Abluftanlagen, Fahrstuhllberfahrten) ist auch
mit einem Pultdach zuldssig.
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Begriindung:

Die Vorhabenplanung sieht ein Gebdude mit vier Geschossen vor, dessen viertes Geschoss
zuriickspringt. Durch die Festsetzung eines Flachdaches wird die Gestaltung und Nutzung die-
ses Geschosses optimiert. Zwar haben die Gebaude im Umfeld vorwiegend Satteldécher, aber
das geplante Gebaude stellt eine Erganzung des Bestandes mit zeitgeméaRer Gestaltung dar.
Durch das Zuriicktreten des vierten Geschosses von der HauptstralRe ist zudem die von der
Umgebung abweichende Dachform weniger wahrnehmbar. Die Vorhabenplanung sieht aus
gestalterischen Griinden eine Einhausung der Fahrstuhliiberfahrt als Pultdach vor.

5.5.2. Dachaufbauten

Dachaufbauten fir technische Anlagen (z.B. Zu- und Abluftanlagen, Fahrstuhliberfahrten) sind
ausschlieBlich in Verbindung mit einer Einhausung zul&ssig.

Begriindung:

Es wird eine qualitdtvolle Gestaltung des Wohngebdudes angestrebt, die sich trotz moderner
Architektur im Rahmen der Mdéglichkeiten auch in die Umgebung einfiigt. Dachaufbauten fiir
technische Anlagen stéren das stédtebauliche Erscheinungsbild des Gebédudes (z.B. durch ab-
weichende Materialitdt und Formen) und sind daher einzuhausen.

6. Gutachten und Untersuchungen

6.1. Schalltechnische Untersuchung

Das Plangebiet grenzt an drei Seiten an die HauptstraRe und die Elsa-Brandstrém-Stralte an.
Bei der Hauptstrate handelt es sich um eine Landesstralle (L683) mit hoher Verkehrsbelas-
tung. Die Elsa-Brandstrom-Strale dient der ErschlieBung des Medio Centers (Einzelhandels-
und Fachmarktzentrum) und fiihrt von der HauptstraRe zur BahnhofstralRe, die beide Teil der
L683 sind. Der Verkehr fiihrt zu Schallimmissionen im Plangebiet, die es im Zuge der Bauleit-
planung zu berticksichtigen gilt. Zu den Schallimmissionen wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durchgeftihrt (Brilon, Bondzio, Weiser: Schalltechnische Untersuchung, Juli 2015).

Als Schallquellen sind vorrangig der Verkehr und ergdnzend die Einzelhandelsnutzungen
(Stellplatzanlage und Anlieferung Medio-Center) zu nennen. Beziiglich der Stellplatze gehen
der Parkplatz an der Polizeiwache mit 11 Stellplatzen und der Parkplatz des Medio-Centers
(Teilbereich in der N@he des Plangebietes) mit 18 Stellplatzen, auf denen Einkaufswagen als
zusatzliche Schallquellen einzubeziehen sind, in die Berechnung ein.

Auch vom Umspannwerk gehen Gerduschemissionen aus. Sie sind tagsiiber aufgrund der
sonstigen Gerauschkulisse (insb. Verkehrsléarm) nicht relevant. Eine gutachterliche Untersu-
chung in anderem Zusammenhang aus dem Jahr 1997 ergab in ca. 45 m Entfernung zum Um-
spannwerk einen Beurteilungspegel von 38 dB(A). Da das Plangebiet sich in gréRerer Entfer-
nung befindet, ist von einer Unterschreitung des Orientierungswertes von 40 dB(A) im Nacht-
zeitraum auszugehen.

Das Verkehrsaufkommen an normalen Werktagen wurde mithilfe einer Verkehrszahlung ermit-
telt. Dabei ergab sich folgende Verkehrsbelastung:

e 13.658 Kfz/24h an der Hauptstrafie (L683)

3.907 Kfz/24h im westlichen Teil der Elsa-Brandstrom-Strale
1.848 Kfz/24h im 6stlichen Teil der Elsa-Brandstrém-Strafle
2.603 Kfz/24h an der SeuthestralRe
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e 759 Kfz/24h im sudlichen Teil der Elsa-Brandstrom-StralRe

Es kann ohne rechnerischen Nachweis davon ausgegangen werden, dass das durch die ge-
plante Wohnanlage fir Senioren generierte Neuverkehrsaufkommen im Verhaltnis zum vorhan-
denen Verkehrsaufkommen vernachlassigbar ausfallen wird. Zur Einschatzung des Verkehrs-
aufkommens am Medio-Center wurde das Schallgutachten ausgewertet, das im Jahr 2008 im
Zuge der Vorhabenplanung erstellt wurde.

Es erfolgt eine gemeinsame Berechnung fiir gewerbliche und verkehrliche Schallquellen, um
die Gesamtbelastung der geplanten Wohnnutzung zu ermitteln. Zur Bewertung der Schal-
limmissionen werden die Orientierungswerte der DIN 18005 herangezogen. Sie betragen fiir
das WA 55 dB(A) tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und 45/40 dB(A) nachts (22.00 Uhr bis 6.00
Uhr).

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass im Tageszeitraum innerhalb des festgesetzten Bau-
fensters Beurteilungspegel zwischen 60 und 71 dB(A) und im Nachtzeitraum Beurteilungspegel
zwischen 50 und 61 dB(A) prognostiziert werden. Damit sind die Orientierungswerte der DIN
18005 fur WA-Nutzung im gesamten Planbereich deutlich tberschritten. Durch die geplante
geschlossene Bauweise entlang der Hauptstrae wird im Ostlichen Teil des Grundstiicks eine
Abschirmung eintreten.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte sind SchallschutzmaRnahmen notwen-
dig. In diesem Zusammenhang werden in der schalltechnischen Untersuchung Larmpegelberei-
che nach DIN 4109 ermittelt. Das Baufenster im Planbereich liegt in allen Geschossen in den
Larmpegelbereichen Il bis V. Aus der Tabelle 8 der DIN 4109 (»Schallschutz im Hochbau«)
lasst sich das erforderliche resultierende bewertete Schallddmm-MaR der AuRenbauteile in Ab-
hangigkeit von der Raumnutzung ablesen:

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Larmpegel- | MalRgeblicher | Bettenrdume in | Aufenthaltsrau- Biroraume ")
bereich AuBenlarm- | Krankenanstal- | me in Wohnun- und &hnliches
pegel ten und Sanato- | gen, Ubernach-
in dB(A) rien tungsrdume in
Beherbergungs--
statten, Unter-
richtsrdume und
dhnliches
Zeile Erf. R'wres des AulRenbauteils in dB
1 I Bis 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 1l 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 V 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 = 50 45
i VII > 80 D) D) 50

Y An AuBenbauteilen von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in
den Rdumen ausgetlibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel
leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

%) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Tabelle 8 der DIN 4109

Bei Auflenbauteilen, die aus mehreren Teilflachen unterschiedlicher Schalldammung bestehen,
gelten die Anforderungen nach Tabelle 8 der DIN 4109 an das aus den einzelnen Schalldamm-
MaRen der Teilflachen berechnete resultierende Schallddmm-MaR R’y s. Die Werte gelten fiir
tbliche Raumhéhen von etwa 2,5 m und Raumtiefen von etwa 4,5 m oder mehr.
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Im Gutachten wird darauf hingewiesen, dass fiir besondere Raumgeometrien (Verhéltnis Fas-
sadenflaiche zu RaumgréRe) und fir unterschiedliche Verhéltnisse von Wand- und Fensterfla-
che Korrekturwerte in den Tabellen 9 und 10 der DIN 4109 enthalten sind. Somit kénnen im
Einzelfall abweichende Schallddmm-MaRe zum Schallschutz ausreichen.

6.2. Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Durch das Umweltamt der Stadt Hemer wurde eine artenschutzrechtliche Vorpriifung (Februar
2015) durchgefuhrt, da trotz der geringen Vegetation ein Vorkommen geschutzter Arten, insbe-
sondere europdischer Vogelarten, nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden kann. Ein nen-
nenswerter Bestand geschutzter Arten auf dem Grundstiick konnte aber nicht festgestellt wer-
den. Es ist lediglich ein kurzzeitiges Vorkommen stérungsunempfindlicher geschutzter Aller-
weltsarten zu erwarten. Es wurden keine Nester in den vorhandenen Gehdélzen und am Nach-
bargebiude gefunden. Es ist festzuhalten, dass kein VerstoR gegen artenschutzrechtliche Ver-
bote gemaR § 44 BNatSchG zu erwarten ist. Dennoch wird der Erhalt der bestehenden Gehdlze
empfohlen.

7. Auswirkungen auf die Umwelt

Wie bereits erldutert (s. Kap. 2.4) wird beim Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB auf die Erstellung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleichwohl sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Umweltbelange zu berlicksichtigen und zu bewerten, da diese Schutzgiter in die Abwé&gung
eingehen. " '

7.1. Schutzgebiete

Fir die Stadt Hemer besteht kein Landschaftsplan. Die bestehenden Landschafts- und Natur-
schutzgebiete sind per Verordnung festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes sind keine Land-
schafts- oder Naturschutzgebiete festgesetzt. Es befinden sich auch keine gesetzlich geschiitz-
ten Biotope gemaR § 30 BNatSchG bzw. § 62 LG NRW im Plangebiet.

7.2. Schutzgut Mensch
Wohnumfeld und Erholungsfunktion

Das Plangebiet hat im aktuellen Zustand keine nennenswerten Auswirkungen auf das Wohnum-
feld und erfillt keine Erholungsfunktion.

Die bestehende Brachfliche mit Parkplatznutzung stellt einen stddtebaulichen Mangel dar.
Durch die planerisch gesteuerte, bauliche Nutzung erfolgt eine stéddtebauliche Aufwertung, die
sich auch auf das Wohnumfeld positiv auswirkt.

Durch das geplante Vorhaben werden im Nachbargeb&dude realisierte Dachflachenfenster vers-
chattet. Ein nach Osten ausgerichtetes Dachflachenfenster wird bereits heute von Siiden teil-
weise durch einen Schornstein abgeschirmt. Zwei weitere Dachfldchenfenster, die nach Stiden
ausgerichtet sind, werden nicht im MalRe wie bisher besonnt. Um diese Wirkung zu vermindern,
wird ein Teil des geplanten 4. Geschosses ausgespart und als Terrasse genutzt. Die beiden
stdlich ausgerichteten Dachschrégenfenster werden zwischen Mé&rz und September (Friihling
und Sommer) von der Mittagssonne erreicht. Diese Belichtung erscheint vor dem Hintergrund
der Raumnutzung als Abstellraum als ausreichend.
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Schallimmissionen

Laut schalltechnischem Gutachten der Ingenieurgesellschaft Brilon, Bondzio, Weiser (Juli 2015)
Uberschreiten die Schallimmissionen im Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Allgemeine Wohngebiete. Innerhalb des Plangebiets werden im Tageszeitraum Schallimmissio-
nen von 60 bis 71 dB(A) prognostiziert (Orientierungswert 55 dB(A)). Im Nachtzeitraum werden
Schallimmissionen von 50 bis 61 dB(A) berechnet (Orientierungswert 45/40 dB(A)). Als Schall-
quellen sind der Verkehr und die umliegenden Nutzungen (Stellplatzanlage Polizei'und Medio
Center, Anlieferung Mediocenter) zu nennen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Festsetzungen zum passiven Schallschutz
nach DIN 4109 (»Schallschutz im Hochbau«) getroffen. Es werden Larmpegelbereiche festge-
setzt, denen bestimmte Schallddmm-MaRe zugeordnet sind. Die Aulienbauteile (Wénde und
Fenster) von Gebauden und Geb&udeteilen, in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt
von Menschen bestimmten Rdumen, missen diese Schallddmm-MaRe einhalten. Bei der Ein-
teilung der Larmpegelbereiche wurde der maximale Schutz der zukiinftigen Nutzerlnnen vor
Schallimmissionen gewé&hlt. Je nach Geschoss, Raumgrée und Fensteranteil der Fassade
sind im Einzelfall auch abweichende Schalldamm-MaRe zuldssig, wenn nachgewiesen wird,
dass ein ausreichender Schallschutz besteht. Durch die Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt.

Elektromagnetische Felder

Ostlich des Plangebietes (ca. 80 m Entfernung) liegt ein Umspannwerk mit einer Spannung von
110 kV. Es ist davon auszugehen, dass die Grenzwerte der 26. BImSchV im Plangebiet einge-
halten werden. (Laut Aussage des Betreibers RWE aus dem Jahr 2001 werden bei Anlagen
dieser Art die Anforderungen der 26. BImSchV bereits am Zaun eingehalten.) Die Abstédnde zur
vom Umspannwerk abgehenden 110kV-Leitung werden eingehalten.

7.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist im Bestand nur marginal begriint, die Oberfldche besteht aus unbefestigtem
Boden und Schotter. Es befinden sich lediglich einzelne kleine Strducher und Hecken sowie ein
Baum im Plangebiet. Der Baum ist nicht durch eine Baumschutzsatzung geschitzt. Die Bedeu-
tung fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ist sehr gering.

Die Planung sieht eine bauliche Nutzung im Plangebiet vor. Es miissen zwei heimische Laub-
baume sowie eine Hecke aus heimischen Gehdlzen entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze
gepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Sollte der bestehende Baum im Zuge der Vorhaben-
realisierung nachhaltig beschadigt oder geféllt werden, ist zusétzlich ein heimischer, hoch-
stdmmiger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Zu den Anpflanzungen werden Regelungen im Durchflihrungsvertrag
getroffen. Der relevante Vertragspassus wird beim Planungsamt der Stadt Hemer zur Einsicht
bereitgehalten. Die Planung sieht die Begriinung der sonstigen unversiegelten Flachen im
Plangebiet vor. Es kann vor diesem Hintergrund insgesamt sogar von einer Verbesserung der
_Grunstrukturen im Plangebiet ausgegangen werden.

Es wurde im Februar 2015 eine Artenschutzrechtliche Vorpriifung durch das Umweltamt der
Stadt Hemer durchgefiihrt. Ein nennenswerter Bestand geschitzter Arten auf dem Grundstiick
konnte nicht festgestellt werden. Es ist lediglich ein kurzzeitiges Vorkommen stérungsunemp-
findlicher geschitzter Allerweltsarten zu erwarten. Artenschutzrechtliche Beeintrachtigungen,
insbesondere Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG, sind nicht zu erwarten.

Da es sich um ein Projekt der Innenentwicklung auf einer Brachflache handelt, kann ein Eingriff
am Siedlungsrand oder auf einer stark begriinten Flache vermieden werden, mit dem erheblich
héhere Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt verbunden
waéren.
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7.4. Schutzgut Boden

Innerhalb des Plangebietes liegen laut Altlastenkataster des Markischen Kreises keine Hinwei-
se auf Altlasten und keine Altlastenverdachtsflachen vor. Bodenaushub ist gemaR den gelten-
den abfallrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Das Plangebiet ist bisher ganzlich unversiegelt. Aufgrund der Beschaffenheit des Bodens und
der geringen Begriinung ist davon auszugehen, dass die Bodenfunktionen aktuell einge-
schrankt sind. Dies gilt insbesondere flr die natiirliche Bodenfunktion als Lebensraum und Le-
bensgrundlage. Der Boden erflillt seine Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und
seine Nutzungsfunktion als Siedlungsfléache.

Durch das Vorhaben erfolgt eine Versiegelung des Bodens. Dadurch werden die nattrlichen
Bodenfunktionen, insbesondere als Teil des Wasser- und N&hstoffkreislaufs, beeintréchtigt. Die
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie die Nutzungsfunktion sind marginal
vom Vorhaben betroffen.

7.5. Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Fliel3- oder Stehgewé&sser. Da die Flache bisher
unversiegelt ist, kann das Niederschlagswasser versickern und zur Grundwasserneubildung
beitragen. Die Versickerung ist allerdings dadurch erschwert, dass die Oberflache aufgrund der
ehemaligen und aktuellen Nutzung verdichtet ist.

Im Zuge der baulichen Nutzung des Grundstiicks erfolgt eine Versiegelung. Auf den versiegel-
ten Flachen kann eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht mehr erfolgen, sodass die
Grundwasserneubildung beeintrachtigt wird.

7.6. Schutzgut Luft und Klima

Die Luftqualitat wird bisher vor allem durch die Emissionen des hohen Verkehrsaufkommens
beeintréchtigt. Im Plangebiet selbst besteht eine lokale zusétzliche Belastung durch die Nut-
zung als Parkplatz.

Durch das Vorhaben entsteht ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen, das aber im Verhéltnis
zum bestehenden Verkehrsaufkommen vernachlassigbar ist. Der Parkplatz entféllt. Es sind so-
mit keine negativen Auswirkungen auf die Luftqualitét zu erwarten.

Die Flache hat aufgrund der marginalen Begriinung und der fehlenden Kaltluftschneisenfunktion
keine nennenswerte Bedeutung fiir das Mikroklima.

Die Neuversiegelung und Bebauung der Fléache schrénkt ihre klimatische Funktion weiter ein.

Die im Durchfihrungsvertrag geregelte Anpflanzung und Erhaltung von zuséatzlichen B&dumen
im Plangebiet sowie die geplante Begriinung der Freiflichen tragen allerdings positiv zum
Mikroklima (hitzeregulierende Wirkung) und zur Luftqualitét (Filterung) bei. Diese MaRnahmen
sind auch im Sinne der Klimaanpassung zu begriiRen.

Mit Blick auf den Klimaschutz ist ein Projekt der Innenentwicklung in integrierter Lage gegen-
tiber einer Entwicklung am Siedlungsrand zu begrtiRen, da durch kurze Wege Ressourcen ein-
gespart werden und der zusammenhéngende Freiraum erhalten bleibt.

7.7. Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Aufgrund der integrierten Lage und geringen GréRRe hat das Plangebiet bisher und auch nach
Realisierung der Planung keine Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Mit Blick auf das Ortsbild bildet die Brachflache bisher eine Liicke in der vorwiegend geschlos-
senen Bebauung an der HauptstralRe. Sie stellt einen stadtebaulichen Mangel dar und wird ihrer
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Lage nach nicht adaquat genutzt. Durch die geplante bauliche Nutzung und deren planerische
Steuerung kann eine Verbesserung des Ortsbildes entstehen.

7.8. Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes sind schutzwiirdige Kulturgiiter nicht bekannt. Sonstige Sachgtter
liegen nicht vor.

7.9. Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern werden nicht erwartet.
8. Hinweise

8.1. Gutachten und Vorschriften

Alle erstellten Gutachten und angewendeten Vorschriften werden beim Planungsamt der Stadt
Hemer, Hademareplatz 44, Raum 702, vollstédndig zur Einsicht bereitgehalten.

8.2. Bodendenkmaler und Bodenschutz

Der anfallende Bodenaushub ist gemalk den geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen zu ent-
sorgen bzw. zu verwerten. Beim Antreffen von Verunreinigungen ist die Untere Bodenschutz-
behérde unverziglich zu informieren.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauer-
werk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbe-
schaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Unteren Denk-
malbehorde und/oder dem Westfalischen Museum fiir Archaologie / Amt fiir Bodendenkmal-
pflege, AuRenstelle Olpe (Tel.: 02761/93750, Fax: 02761/937520) unverziglich anzuzeigen.

8.3. Durchfiihrungsvertrag

Es wird ein Durchflihrungsvertrag gemal § 12 Abs. 1 BauGB zwischen der Stadt Hemer und
dem Vorhabentrager geschlossen. In diesem Vertrag wird das Vorhaben naher bestimmt und
die Verpflichtungen beider Vertragsparteien werden vereinbart. Abwéagungsrelevante Inhalte
des Durchfiihrungsvertrages werden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

9. Sonstige planungsrelevante Aspekte

9.1. Stadtebauliche Kennwerte

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst ca. 1.260 gm. Im ge-
samten Geltungsbereich gilt eine Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,85 ermdglicht eine Versiegelung von maximal ca.
1.070 gm. Somit bleiben mindestens ca. 190 gm als Freiflache erhalten.

9.2. Bodenordnung

Im Zuge der Realisierungsvorbereitung wird eine Anpassung der Flurstiicksabgrenzungen er-
folgen.
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Der Vorhabentrager hat das Flurstiick 524 von der Stadt Hemer gekauft.

9.3. Kosten

Die Kostenubernahme wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages zwischen der Stadt
Hemer und dem Vorhabentréger geregelt.

25. Mai 2016

gez. Prof. Hartmut Welters
Post « Welters, Architekten und Stadtplaner

(CN,

Der urgermelster i.A. Christian Schweitzer
Stadt Hemer



