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1. Anlass und Ausgangssituation

1.1. Anlass und Ziele der stadtebaulichen Planung

Wesentliches Ziel der Stadtentwicklung ist es, in Hemer eine ausreichende Wohnraumversor-
gung zu gewahrleisten. Die aktuelle Wohnbaulandbedarfsprognose, die im Zuge der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes im Jahre 2016 erarbeitet wurde, sieht zur Sicherstellung
der kommunalen Handlungsfahigkeit auch bei sinkenden Haushaltszahlen einen Neubaube-
darf an Wohnbauland. Das gilt insbesondere flr Nachfrager, die einen Neubau einer Be-
standsimmobilie vorziehen (qualitative Neubaubedarfe). Als Handlungsempfehlung wird hier-
bei neben der Aktivierung von Potenzialen im Siedlungsbestand (Innenentwicklung von Bau-
lGcken, Brachen) auch die Bereitstellung von neuen Flachen im unmittelbaren Kontext zu vor-
handenen Siedlungsbereichen formuliert, um hier zeitnah und flexibel auf eine entsprechende
Nachfrage reagieren zu kénnen.

Eine besonders wichtige Bevolkerungsgruppe fur die zukunftige Entwicklung der Stadt stellen
junge Familien dar. Um den demografischen Wandel bzw. den Bevdlkerungsrickgang im
Stadtgebiet zu mildern und die Auslastung und Unterhaltung der stadtischen Infrastruktur auch
langerfristig zu sichern, soll mithilfe attraktiver (Wohn-)Angebote einer Abwanderung dieser
wichtigen Bevdlkerungsgruppe entgegen gewirkt werden. Hier steht die Stadt Hemer in direk-
ter Konkurrenz zu den benachbarten Stadten und Gemeinden. Die im Rahmen der Grundla-
generhebung fir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ermittelten Bevdlkerungs-
zahlen (2016) unterstreichen hierbei den akuten Handlungsbedarf. Demnach lag Ende 2014
der Anteil der 25- bis 39-Jahrigen an der Gesamtbevodlkerung in Hemer lediglich bei 19 %.
Dabei hat der Anteil in den Jahren 2005 bis 2014 um 3 Prozentpunkte abgenommen.

Die bevorzugte Wohnform der Bevdlkerungsgruppe »Junge Familien« ist das Einfamilienhaus
in freiraumgepragter Lage, verbunden mit einer réumlichen Nahe zu kinderorientierter sozialer
Infrastruktur (insbesondere Spielplatze, Kindergarten, Schulen). Um der regelmaRigen Nach-
frage nach entsprechenden Einfamilienhausgrundstiicken aus der Hemeraner Bevdlkerung
und aus dem Umland nachzukommen und damit einen weiteren Riickgang dieser flr die Stadt-
entwicklung wichtigen Bevolkerungsgruppe zu verhindern, ist die Bereitstellung ausreichender
und geeigneter Flachen fir den Neubau von Einfamilienhdusern geboten.

Inzwischen sind alle Neubaugebiete fur Einfamilienhduser der letzten Jahre in Hemer im We-
sentlichen entwickelt und vermarktet (z. B. die Wohngebiete »Stadtterassen«, »Geitbecke«
und »Am Iserbach«), sodass nun ein Handlungsbedarf fir die Ausweisung neuer geeigneter
Bauflachen besteht, um zeitnah ein nachfragegerechtes und fir die Zielgruppe erschwingli-
ches Angebot in Hemer bereitstellen zu kdnnen. Da es in Hemer derzeit keine geeigneten
Flachenpotenziale flr eine entsprechende Innenentwicklung in der erforderlichen Grélenord-
nung und Qualitat gibt, ruckt die stadtebauliche Arrondierung vorhandener Einfamilienhaus-
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gebiete an den Siedlungsrandern in den Fokus der Stadtentwicklung. Dabei stellt die Nahe zu
zentralen Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen ein wichtiges Bewertungskriterium dar.

Der Standort am Landschaftsraum Duloh am westlichen Rand des Stadtbereiches Hemer-
Stadtmitte eignet sich in besonderer Weise fir junge Familien. Neben der Vorpragung des
westlichen Siedlungsrandes durch Einfamilienhausbebauung befindet sich in der westlichen
Innenstadt in fulllaufiger Entfernung der Schulschwerpunkt von Hemer, erganzt um weitere
Kinder- und Jugendeinrichtungen. Im Westen schlie3t sich der weitldufige interkommunale
Landschaftsraum Duloh-Lébbeckenkopf an, der als attraktiver Freizeit- und Naherholungs-
raum genutzt und insbesondere auch von Kindern und Jugendlichen sicher erreicht werden
kann.

Im gultigen Flachennutzungsplan sind die Freiflachen am westlichen Siedlungsrand im Bereich
Parkstralle, Feldstrale und DulohstralRe als Wohnbauflachen dargestellt und gehéren somit
zu den fur eine wohnbauliche Entwicklung vorgesehenen Potenzialflachen. Die Parkstralle,
Feldstrale und Dulohstrafl3e wurden — auch in Erwartung des Ausbaus der Westtangente und
eines Anschlusses hieran — seinerzeit so geplant und ausgebaut, dass sie unproblematisch in
die Potenzialflache hinein verlangert werden kénnen und die Flache somit hierlber erschlos-
sen ist. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen und stadtebaulichen Vorpragungen eignet sich
der Bereich am westlichen Siedlungsrand des Stadtbereiches Hemer-Stadtmitte sehr gut fur
eine Arrondierung des bestehenden einfamilienhausgepragten Siedlungsgebietes durch eine
zeitgemale neue Einfamilienhausbebauung. Mithilfe einer aufgelockerten Baustruktur erfolgt
darlber hinaus ein angemessener Ubergang zum westlich angrenzenden Landschaftsraum.

Die Umsetzung der Entwicklungsplanung und damit der oben aufgefihrten Stadtentwicklungs-
ziele soll in zwei Teilabschnitten erfolgen und erfordert das entsprechende verbindliche Pla-
nungsrecht. Zunachst wurde das Planverfahren mit einer stadtebaulichen Gesamtplanung, die
von der Parkstrafde bis zur Dulohstral3e reicht, begonnen und die friihzeitige Blrgerbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB fir die Gesamtplanung durchgefihrt. Aufgrund der unterschiedlichen
Grundstlcksverfligbarkeit wurde der Bebauungsplan nach diesem Verfahrensschritt geteilt.
Dabei wird zunachst das noérdliche Teilgebiet mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 106
»Feldstrale Nord« weiter planungsrechtlich qualifiziert. Ziel der Entwicklung in Teilabschnitten
ist die schnellstmogliche Bereitstellung von Wohnbauland zur Deckung des kurzfristigen Be-
darfs.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 106 »FeldstraRe Nord« flr das ndrdliche Teil-
gebiet wird nun die hier im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache planungsrecht-
lich gemaR der aktuellen, oben beschriebenen Nachfragesituation konkretisiert. Nach Ab-
schluss des planungsrechtlichen Verfahrens soll die Flache durch eine private ErschlieRungs-
gesellschaft erschlossen und die Baugrundstlicke einzeln veraufert werden.
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1.2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet (= rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes und nérdliches Teilge-
biet der stadtebaulichen Gesamtplanung) liegt in der Gemarkung Hemer und umfasst

e inder Flur 21 die Flurstlicke 121 tlw. und 468 tlw,

e inderFlur 22 die Flurstlicke 496 tlw., 99 tiw., 132 tlw., 133 tlw., 134 tiw., 560 tlw., 561 tlw.

Die Grundflache belauft sich insgesamt auf ca. 17.290 gm.

Das Plangebiet wird in der Ortlichkeit folgendermafen umgrenzt:

e im Norden von den sudlichen Grenzen der Wohngrundstiicke Parkstralde 67 bis 81,

e im Osten von den westlichen Grenzen der Wohngrundstlicke Im Hoélken 18 bis 21, Feld-
stralle 68 sowie dem ackerbaulich genutzten Flurstick 400,

e im Sudwesten von der Mittellinie der bestehenden 110-kv-Freileitung.

Die geometrisch genauen Grenzen des Plangebiets setzt der Bebauungsplan gemaR § 9 Abs.
7 BauGB fest und sind der Planzeichnung zu entnehmen.

1.3. Planverfahren fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Um die Errichtung von Wohnungen kurzfristig zu erleichtern und zu férdern, hat der Gesetz-
geber im Rahmen der Stadtebaurechtsnovelle 2017 den § 13b BauGB neu eingeflgt. Hiermit
haben die Gemeinden bis Ende 2021 die Mdglichkeit, einen »Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im Aufdenbereich« aufzustellen.

Bei der zu beplanenden Flache handelt es sich um eine bislang landwirtschaftlich genutzte
Freiflache am westlichen Rand des Hauptsiedlungsgebietes von Hemer, die im Osten an ein
bestehendes Wohngebiet anschlieft. Planungsrechtlich ist die Flache im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache ausgewiesen. Einen Bebauungsplan gibt es hier nicht. Die Flache ist
somit als Aufdenbereich im Sinne von § 35 BauGB einzustufen.

GemaR § 13b BauGB »Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfah-

ren« ist der § 13a BauGB »Bebauungsplane der Innenentwicklung« auch im Aufdenbereich

anwendbar, wenn folgende Rahmenbedingungen eingehalten werden:

e Begrundung der Zuldssigkeit von Wohnnutzungen (d. h. Festsetzung von WR- oder WA-
Gebieten)

e Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile,

e Festsetzung von weniger als 10.000 gm Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB,

e Verfahrenseinleitung bis 31.12.2019 und Satzungsbeschluss bis 31.12.2021.
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Als Voraussetzung fiur die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren

sind gemal § 13a Abs. 1 BauGB folgende Bedingungen einzuhalten:

e Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder die Festsetzung der
GrundflachengréRe muss insgesamt weniger als 20.000 gm betragen (Anm.: kommt hier
nicht zum Tragen, da gemal § 13b BauGB die zulassige Grundflache bereits weniger als
10.000 gm betragen muss).

e Beieiner Flache im o. a. Sinne von 20.000 gm und weniger als 70.000 gm ist im Rahmen
einer Uberschlagigen Prufung (Vorprifung des Einzelfalls) unter Berlcksichtigung be-
stimmter Kriterien nachzuweisen, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen hat (Anm.: kommt hier nicht zum Tragen, da gemal § 13b
BauGB die zulassige Grundflache bereits weniger als 10.000 gm betragen muss).

e Es darf keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) oder dem Landesrecht unterliegen.

e Es dlrfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.
b) BauGB genannten Schutzglter oder daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vorliegenden Fall umfasst das Teilgebiet Nord ca. 17.290 gm (Gesamtplanung: ca. 33.560
gm). Die geplanten Baugebiete sollen als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden und
umfassen im Teilgebiet Nord ca. 11.440 gm (Gesamtplanung: ca. 23.400 gm). Bei einer ge-
planten Grundflachenzahl von GRZ 0,3 ergibt sich fir die zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO fir das Teilgebiet Nord ca. 3.430 gm (Gesamtplanung: ca. 7.020 gm)
und damit weniger als 10.000 gm. Art und Umfang der geplanten (Wohn-)Nutzungen begrin-
den keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG oder dem UVPG NRW unterliegen (vgl. Kap. 7.3). Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. b) BauGB genannten Schutzglter (Natura-2000-Gebiete) befinden sich weder inner-
halb noch in der Nahe des Plangebietes und werden somit nicht beeintrachtigt. Ein Storfallbe-
trieb befindet sich ebenfalls nicht in kritischer Nahe zu den geplanten Wohnnutzungen.

Da somit sowohl die im § 13b als auch im § 13a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen
vorliegen, wird die Aufstellung dieses Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren durch-
gefuhrt. Gemank § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
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2. Plangebiet und Umfeld

21. Ortsgeografie

Die Stadt Hemer liegt im Nordwesten an den Auslaufern des Sauerlandes und weist eine aus-
gepragte Hugellandschaft auf. Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Hauptsiedlungs-
bereiches Hemer (Stadtbereich Hemer-Stadtmitte) im Ubergang zum in Teilbereichen ge-
schutzten Landschaftsraum Duloh-Lébbeckenkopf. Rund 1 km westlich verlauft in nordstdli-
cher Richtung die Stadtgrenze zwischen Hemer und Iserlohn durch den Landschaftsraum.
Sudwestlich des Plangebietes wurden Teile des Landschaftsraumes in der Vergangenheit als
Ubungsgeléande durch die Bundeswehr genutzt, das seitdem Uberwiegend extensiv bewirt-
schaftet wird.

Rund 1 km &stlich des Plangebietes verlauft die zentrale Siedlungsachse entlang der Haupt-
stralle bzw. des Hemer Baches in nordsudlicher Richtung. Hier befindet sich der langge-
streckte Stadtkern mit den zentralen Versorgungs- und Verwaltungseinrichtungen (u.a. Rat-
haus mit Hardemareplatz, HaupteinkaufsstralRe/Fuldgangerzone, Fachmarktcentern, Stadt-
bad). Der Bereich zwischen Hauptstralle, Bahnhofstralle und Seuthestralle ist gemal des
Einzelhandelskonzeptes als zentraler Versorgungsbereich »Hemer-Innenstadt« ausgewiesen.

Im westlichen Teil der Hauptsiedlungsflache Hemers — zwischen dem Kernbereich Haupt-
stralle/Bahnhofstralle im Osten und dem Landschaftsraum Duloh-Lébbeckenkopf im Westen
— erstreckt sich ein weitlaufiger Wohnsiedlungsbereich, der schwerpunktmaRig aus einer klein-
teiligen aufgelockerten Bebauung besteht, die in der Regel aus den 1960er bis 1990er Jahren
stammt. Die Siedlungsflachen werden Uber ein an der geneigten Topografie orientiertes Netz
aus Wohn- und Wohnsammelstral3en erschlossen.

Im Stdwesten der Hauptsiedlungsflache, im Ubergang zum Stadtteil Westig und dem Land-
schaftsraum Duloh-Ldbbeckenkopf, befindet sich rund 400 m vom Plangebiet entfernt im Be-
reich der Ernst-Stenner-Stralle/Mihlenweg in Kuppenlage das Gewerbegebiet »Eisenbahn-
schleife«.

Wahrend sich der Landschaftsraum Duloh-Lébbeckenkopf in Hochlage befindet (rund 300 m
0. NHN), verlauft der langgestreckte Stadtkern entlang des Hemer Baches in Tallage (rund
200 m 4. NHN). Im Bereich des Plangebietes wie auch in den benachbarten Siedlungsberei-
chen weist das Gelande eine deutliche Neigung in Richtung Osten (in Richtung Stadtkern/He-
mer Bach) auf. Auf der gegenlberliegenden Seite des Tales bildet der Jiberg mit der ehem.
Bllicher-Kaserne und dem Sauerlandpark einen topografischen Hoch- und Aussichtspunkt
(rund 300 m G. NHN).
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2.2. Planungsbezogene o6ffentliche Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Im westlichen Teil des Stadtbereiches Hemer-Stadtmitte und damit in rdumlicher Nahe zum
Plangebiet befinden sich auch mehrere stadtbedeutsame Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur, u.a. die Wulfertschule (Grundschule), die Gesamtschule Hemer, die Felsenmeer-
schule (LWL-Fdérderschule), das Friedrich-Leopold-Woeste-Gymnasium, die Paracelsus-Klinik
Hemer, das Seniorenzentrum Parkheim und das Altenheim Hermann von der Becke mit Dia-
koniestation. Die dem Plangebiet nachstgelegene Kindertagesstatte (Betreiber: Arbeiterwohl-
fahrt) befindet sich an der Feldstral3e in rund 200 m Entfernung. Im rund 1 km entfernten
Stadtkern befinden sich zahlreiche weitere Bildungs- und Sozialeinrichtungen.

Infrastruktur Freizeit und Erholung

Neben dem Landschaftsraum Duloh-Lébbeckenkopf im Westen befindet sich an der
Parkstrale zwischen dem Plangebiet und dem Stadtkern der rund vier Hektar grofRe 6ffentli-
che Friedenspark mit altem Baumbestand, der ebenfalls zur Naherholung genutzt werden
kann. Im Norden des Landschaftsraumes an der Markischen Stral3e betreibt der ortliche Ten-
nisclub eine Tennisanlage. Weitere urban orientierte Freizeiteinrichtungen sind im Stadtkern
zu finden. An zentraler Stelle am Hardemareplatz befindet sich z. B. das stadtische Hallenbad
(Hardemarebad). Im &stlichen Stadtgebiet bildet der Sauerlandpark (ehem. Landesgarten-
schaugelande) mit seinen Infrastruktureinrichtungen (z. B. Grohe-Forum, Ful3- und Radwege-
netz) einen Freizeitstandort mit Uberdrtlicher Ausstrahlung. Im Umfeld dieses Parks befindet
sich u.a. auch ein Leichtathletikstadion (Felsenmeerstadion).

2.3. Bestandssituation im Plangebiet

Bisherige Flachennutzung

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Randbereich einer bisher landwirtschaftlich genutz-
ten Flache, die Teil des Landschaftsraumes Duloh-Lébbeckenkopf ist. Wahrend der nérdliche
Uberwiegende Teil als Weideland dient, wird der stdliche Teil ackerbaulich genutzt.

Im Norden und Nordosten begrenzen die Hausgarten der benachbarten Einfamilienhaus-
grundstucke das Plangebiet. Im Regelfall sind die Grundstiicke mit Hecken und Strauchgehdl-
zen blickdicht eingefriedet. Im Norden sind entlang der Rander des Plangebietes kleinflachige
Gehdlzbestande zu finden. Hierbei handelt es sich um Flachen mit Strauchgehdlzen, die mit
einigen hochwachsenden Baumen und Baumgruppen durchsetzt sind.

Im Sudosten grenzt das Plangebiet an ackerbaulich genutzte Freiflachen.
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Leitungs- und Richtfunktrassen

Sudwestlich wird das Plangebiet durch eine imaginare Linie entlang der Mittellinie der hier
verlaufenden 110-kV-Hochspannungsfreileitung begrenzt. Die Leitungstrasse (Anschluss He-
mer, Bl. 0066, Abschnitt zwischen den Masten 14 und 15) weist am nordwestlichen und sid-
Ostlichen Rand des Plangebietes jeweils einen Mast auf. Der Schutzstreifen der Hochspan-
nungsfreileitung betragt im Bereich des Plangebietes zu beiden Seiten der Trassenmittellinie
je 16 m. Trager der Hochspannungsfreileitung ist zur Zeit die Westnetz, Teil von Innogy Netze
Deutschland GmbH, Dortmund (siehe auch Kap. 7.7). Die Leitungstrasse nebst Schutzstreifen
ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Im nordlichen Randbereich fihren die Richtfunkverbindungen 305559780, 305559781 durch
das Plangebiet. Betreiber der Richtfunkverbindungen ist zur Zeit die Telefonica Germany
GmbH & Co. OHG, Nirnberg. Die Richtfunkverbindungen nebst Schutzkorridor sind nachricht-
lich in der Planzeichnung dargestellt.

Topografie

Das Plangebiet ist in Richtung Nordosten geneigt und weist einen wellenférmigen Héhenver-
lauf auf. Der Hochpunkt liegt mit rund 241 m (. NHN an der stidéstlichen Ecke des Plangebie-
tes. Der Tiefpunkt befindet sich mit rund 226 m G. NHN in der nordéstlichen Ecke des Plange-
bietes, rund 50 m von der Zufahrt ParkstralRe entfernt. Der Hohenunterschied innerhalb des
Plangebietes betragt somit rund 15 m. Wahrend das Gelande noérdlich der Feldstralle eine
Neigung von bis zu rund 12 % aufweist, betragt die maximale Neigung im Sudteil der Flache
rund 7 %. Die Topografie im angrenzend bestehenden Siedlungsbereich besitzt eine vergleich-
bare Charakteristik.

2.4. Bestandssituation im benachbarten Umfeld

Das Plangebiet befindet sich am bisherigen westlichen Ortsrand des Hauptsiedlungsbereiches
von Hemer. Im Norden grenzt das Plangebiet an die rickseitigen Garten von Einfamilienhaus-
grundstlcken, die sich sitdlich der Parkstralde befinden (Parkstrale 67-81). Im Nordosten
grenzt das Plangebiet ebenfalls an die seitlichen oder riickseitigen Bereiche von Einfamilien-
hausgrundsttcken (Im Holken 18-21, ParkstralRe 68). Diese Grundsticke sind plangebietssei-
tig im Regelfall mit rund 1,5 m hohen Hecken eingefriedet und bildeten bislang den Ubergang
zum Landschaftsraum Duloh. In einigen Fallen gibt es Gartentiren, die auf das Plangebiet
fuhren.

Bei der angrenzenden Baustruktur handelt es sich im Wesentlichen um eine aufgelockerte,
ein- bis zweigeschossige Einzelhausbebauung mit frei stehenden Ein-/Zweifamilienhdusern.
Nordlich der Parkstral3e sind punktuell auch Reihenhduser zu finden. Aufgrund der bewegten
Topografie weisen die Gebaude in der Regel im Norden bzw. Nordosten (talseitig) deutlich
hohere Fassaden (i.d.R. zwei Wohngeschossebenen zzgl. Dachgeschoss) als auf der Sud-
seite auf (i.d.R. eine Wohngeschossebene zzgl. Dachgeschoss).
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Die Wohngebaude stammen Uberwiegend aus den 1960er bis 1980er Jahren. Der Bereich
zwischen der Stralle Im Holken, die hier als Sackgasse ausgebildet ist, und der FeldstralRe
wurde Anfang der 2000er Jahre entwickelt. Gebdude und Grundsticksgréfen sind in diesem
Bereich im Vergleich zur alteren Umgebung kleiner. Ostlich hiervon befinden sich drei mehr-
geschossige Punktwohnhduser mit Flachdachern aus den 1960er Jahren, die jedoch eine Aus-
nahme im ansonsten durch Einfamilienhduser gepragten Wohnsiedlungsbereich darstellen.

Sudlich entlang der Parkstrale sind die Wohngebaude im Regelfall giebelstdndig, ndrdlich
entlang der ParkstralRe traufstdndig angeordnet. Die zum Plangebiet benachbarten Bereiche
an den StralRen Im Holken und Feldstrale weisen keine einheitlich pragende Gebaudestellung
auf. Erst im weiteren Verlauf in Richtung Osten Uberwiegt die traufstandige Gebaudeanord-
nung.

Bis auf wenige Ausnahmen herrscht das geneigte Satteldach vor. Bei den Ausnahmen handelt
es sich um einige wenige Gebaude mit Krippelwalmdachern im Bereich des neuen Wohnge-
bietes »Im Hdélken«. Fir die Eindeckung der geneigten Dachflachen im Umfeld des Plange-
bietes wurden bis auf wenige Ausnahmen dunkelgraue Dachpfannen verwendet. Vereinzelt
sind Solaranlagen auf den Dachern vorhanden.

Die Fassadenoberflachen der benachbarten Bestandsbebauung sind Gberwiegend in hellem
Putz der abgetdnten Farben weil3, grau und beige ausgeflhrt. Dazwischen sind einige wenige
Gebaude mit rotem, beigen oder weilden Klinker zu finden. Im Bereich des Wohngebietes »Im
Hoélken« gibt es vereinzelt auch Gebaude mit einem intensiveren Farbton.

Sudéstlich des Plangebietes befinden sich an der Dulohstral3e die Frei- und Sportflachen des
Friedrich-Leopold-Woeste-Gymnasiums. Der kirzlich hier errichtete Sportplatz dient aus-
schliel3lich dem Schulsport und ist zum Schutz gegen unbefugtes Betreten eingezaunt. Zum
Plangebiet hin ist der Bereich mit Strauchern und Baumen stark eingegrint. Das gesamte
Areal ist terrassiert ausgefiihrt und die Sportflache befindet sich wenige Meter unterhalb des
Fahrbahnniveaus der Dulohstral3e.

Die Verlangerung der FeldstralRe fuhrt direkt in das Plangebiet. Von der ParkstralRe fuhrt eine
ca. 8,5 m breite Zufahrt in das Plangebiet (Trennsystem mit beiderseitigem Gehweg). Der
StralRenausbau hért im Regelfall jeweils an der duReren Grenze der bebauten Grundsticke
auf. Die FeldstraRe weist im ausgebauten Bereich eine Breite von rund 10 m auf und ist wie
die ParkstralRe im Trennsystem mit beiderseitigem Gehweg ausgefiihrt. Stidlich der Bebauung
»Im Hoélken« wird die Feldstralle mit vermindertem Querschnitt (ca. 4 m) tber eine Lange von
ca. 100 m als provisorisch befestigter ErschlieRungs-/Wirtschaftsweg ohne Seiteneinfassung
weitergeflhrt. Hierlber werden die vier sldlichen Einfamilienhausgrundstiicke des Wohnge-
bietes »Im Hélken« erschlossen (Feldstralle 62-68).

Westlich und sudlich des Plangebietes erstreckt sich der weitldufige Landschaftsraum Duloh-
Lébbeckenkopf, in dessen derzeitigen Ostlichen Randbereich das Plangebiet liegt. Der
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Landschaftsraum dient als Naherholungsflache fur den westlichen Wohnsiedlungsbereich von
Hemer. Ein Wegenetz mit zahlreichen Trampelpfaden, ergénzt um befestigte Wirtschaftswege,
zeugt von einer regen Freizeitnutzung des Landschaftsraumes in Form von Jogging, Spazie-
rengehen und Hundeausfihren.

Der insgesamt rund 187 ha umfassende Landschaftsraum weist im zentralen Bereich umfang-
reiche Waldflachen auf, die bis auf rund 300 m an das Plangebiet heranreichen. Die Waldfla-
chen sind von einem mehrere hundert Meter breiten Saum umgeben, der Gberwiegend durch
Wiesen und Weideland gepragt ist. Im Sudteil des Plangebietes und im Bereich der Duloh-
stralle werden die Freiflachen ackerbaulich genutzt. Hier quert eine 110-kV-Hochspannungs-
freileitung, die den stidwestlichen Rand des Plangebietes markiert, den dstlichen Randbereich
des Landschaftsraumes,. Die Freileitung verlauft zwischen dem Umspannwerk an der Elsa-
Brandstrom-Stral’e im Hemeraner Zentrum im SUdosten und dem Umspannwerk Bixterheide
in Iserlohn-Stimmermn im Nordwesten.

Der Landschaftsraum Duloh-Lébbeckenkopf ist Uberwiegend als Natur- bzw. Landschafts-
schutzgebiet ausgewiesen und wurde in der Vergangenheit im Bereich Duloh in Teilen als
Ubungsgeléande der Bundeswehr genutzt. Rund 150 m stidwestlich der Freileitung befinden
sich ehemalige Panzer-Schie3sténde. Dieses Areal umfasst eine Lange von rund 450 m und
eine Breite von rund 150 m und ist inzwischen stark eingegrint. Nordwestlich im Eingangsbe-
reich des Areals befindet sich ein Ehrenfriedhof fur Kriegsgefangene des 2. Weltkriegs.
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3. Formliche und informelle Planungen sowie Schutzgebiete

3.1. Raumordnung und Landesplanung

Im gultigen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt Oberbereiche Bo-
chum und Hagen (Rechtskraft 2001, mit Stand der 13. Anderung vom 20.11.2018) ist das
Plangebiet Teil der Ausweisung »Allgemeiner Siedlungsbereich« (ASB), die fur die gesamten
Hemeraner Siedlungsflache gilt. Die ASB-Ausweisung wird im Westen von der Hochspan-
nungsfreileitungstrasse begrenzt. Der Bereich westlich der Freileitungstrasse ist als »Allge-
meine Freiraum- und Agrarbereiche« ausgewiesen.

Die vorliegende stadtebauliche Planung stimmt daher mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung Uberein.

3.2. Flachennutzungsplan (FNP)

Der gultige Flachennutzungsplan (rechtswirksam seit 1979) weist den Uberwiegenden Bereich
des Plangebietes wie auch die nordlich und 6stlich angrenzenden Bereiche als » Wohnbaufla-
che« (gemafl § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) aus. Entlang der Parkstral’e erfolgt die Darstellung
einer unterirdischen Hauptversorgungsleitung fur Gas (gemal § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

Das sudostlich des Plangebietes an der Dulohstralle gelegene Areal des Friedrich-Leopold-
Woeste-Gymnasiums inkl. der zugehdrigen Sportflachen sowie das Areal des Schulzentrums
Hemer an der Parkstral3e werden als »Flache fur den Gemeinbedarf« mit der Konkretisierung
»Schule« dargestellt (gemal § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Das Areal der AWO-Einrichtungen
Kindergarten und Altenwohnheim zwischen der FeldstraRe und der Parkstralde werden mit
einer entsprechend konkretisierten Darstellung ebenfalls als »Flache flir den Gemeinbedarf«
ausgewiesen.

Westlich angrenzend zur Wohnbauflachendarstellung wird parallel zur Hochspannungsfreilei-
tung ein rund 150 m breiter Streifen als » Grunflache« mit der Zweckbestimmung »Parkanlage«
(gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB) ausgewiesen. Die Griunflachendarstellung setzt sich nach
Norden bis zur B 7 fort und beinhaltet im Ubergang zur Wohnbaufléache die Konkretisierung
»Spielplatz«.

Die 110-kV-Freileitungstrasse inkl. des Schutzstreifens wird im Flachennutzungsplan nach-
richtlich dargestellt (gemal § 5 Abs. 4 BauGB) und begrenzt die oben angefuhrte Wohnbau-
flache. Die Trassendarstellung der Hochspannungsfreileitung Uberlagert die Grinflachendar-
stellung.
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Westlich des Grunflachenstreifens ist der Landschaftsraum Duloh-Lébbeckenkopf als geplan-
tes Naturschutzgebiet (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB) dargestellt. Die Darstellung beinhaltet auch
das Areal der ehem. Schief3stande.

Die Abgrenzung zwischen der Wohnbauflachendarstellung und der Grunflachenausweisung
erfolgt im Flachennutzungsplan nordéstlich entlang des Schutzstreifens der Freileitungstrasse.
Die geplante Wohngebietsausweisung im Bebauungsplan reicht demgegentber um wenige
Meter in den Schutzbereich hinein. Bei der Uberschreitung handelt es sich um die Garten und
Freiflachen der geplanten Wohnbaugrundstiicke. Die geplante Wohnbebauung halt die gefor-
derten Schutzabstande ein und befindet sich somit innerhalb der Wohnbauflachenausweisung
des Flachennutzungsplanes.

Da es sich hierbei somit um eine geringfiigige Uberschreitung der Wohnbauflachenabgren-
zung im Flachennutzungsplan handelt und der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist,
ist die Abweichung im nachfolgenden Bebauungsplan als unwesentlich und mit den Darstel-
lungen im Flachennutzungsplan grundsatzlich Ubereinstimmend zu bewerten. Die vorliegende
stadtebauliche Planung kann somit als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten und
folgt damit dem Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB.

3.3. Landschaftsplan / Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Das Plange-
biet ist weder als Natur-, Landschafts- oder Wasserschutzgebiet ausgewiesen. Eine Baum-
schutzsatzung gibt es flr das Plangebiet nicht.

Der Landschaftsraum Duloh-Lébbeckenkopf ist rund 150 m westlich des Plangebietes (west-
lich der ehem. Schiel3stdnde) als Landschaftsschutzgebiet LSG Markischer Kreis ausgewie-
sen. Auf Iserlohner Stadtgebiet ist der Landschaftsraum als Naturschutzgebiet ausgewiesen.

3.4. Integriertes kommunales Entwicklungskonzept (IKEK)

Als Grundlage fir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (FNP) wurde in den Jahren
2017 und 2018 ein integriertes kommunales Entwicklungskonzept (IKEK) erarbeitet und im
Februar 2019 vom Rat der Stadt beschlossen. Dabei sind die Handlungsempfehlungen des
IKEK bei zukinftigen stadtebaulichen Planungen zu bericksichtigen.

Zu den formulierten Ubergeordneten gesamtstadtischen Leitlinien und Entwicklungszielen, die
fur die vorliegende stadtebauliche Planung relevant sind, zahlen u.a.:

e Starkung des zentralen Siedlungsschwerpunkts um die Stadtmitte,

e Vorrangige Entwicklung integrierter Wohnstandorte um die Stadtmitte (Hauptzentrum),
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e Bereitstellung eines bedarfsgerechten und zielgruppenorientierten Bauland- und Wohn-
angebots,

e Funktionale und stadtebaulich-gestalterische Anbindung von (neuen) Wohngebieten so-
wie Forderung einer Stadt der kurzen Wege,

e Schutz und Entwicklung der innerértlichen und ortsnahen Griin- und Freirdume, Verbes-
serung der Zuganglichkeit und des Freizeitwertes,

e Ressourcenschonende Baulandentwicklung, Innen- vor Auf3enentwicklung und Nutzung
von Brachflachen.

Das Plangebiet gehért zum Teilraum Stadtmitte. Die hierfir formulierten Handlungsempfeh-
lungen beziehen sich im Wesentlichen auf die stadtebauliche Weiterentwicklung, die Gestal-
tung und die Stabilisierung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt sowie die weiterfiihrende
Entwicklung und Vermnetzung im Bereich Sauerlandpark und dessen Umfeld.

Die Karte des teilrdumlichen Entwicklungskonzeptes Stadtmitte stellt im Bereich des Plange-
bietes den Status Quo (»iberwiegend landwirtschaftlich gepragte Flache«) dar. Ostlich im Be-
reich der Schulen wird ein »Siedlungsschwerpunkt soziale Infrastruktur« verortet. Im Land-
schaftsraum Duloh wird der Bereich der ehemaligen Schielistdnde als »Potenzialflache Ge-
werbe mit interkommunalem Ansatz« dargestellt, die um den Zusatz »Schllsselprojekt im
Rahmen des Integrierten Kommunalen Stadtentwicklungskonzeptes« erweitert ist. Die Poten-
zialflache fur ein Gewerbegebiet »Duloh« reicht vom bestehenden Gewerbegebiet »Eisen-
bahnschleife« in Westig im Sldosten bis zum Streusiedlungsbereich mit den Tennisanlagen
an der B 7 im Nordwesten.

Die geplante Wohngebietsentwicklung ist im IKEK nicht explizit dargestellt, der Planung stehen
jedoch auch keine anderweitigen Entwicklungsabsichten entgegen. Die Potenzialflache flr ein
neues Gewerbegebiet »Duloh« im Bereich der ehem. Schiel3stande besitzt einen Abstand von
rund 150 m zur Freileitungstrasse bzw. zum geplanten Wohngebiet.

3.5. Bebauungsplane

Fir das Plangebiet gilt mit Ausnahme des nérdlichen Plangebietsrandes und im Bereich der
verlangerten FeldstralRe kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Das Plangebiet ist somit
planungsrechtlich bis auf die 0.a. Ausnahmen als Auf3enbereich im Sinne von § 35 BauGB zu
beurteilen.

Bebauungsplan Nr. 45 »Fetter Born — ParkstraBe«, 1. Anderung (1994)

Fir den nérdlichen Randbereich des Plangebietes gilt bislang der Bebauungsplan Nr. 45 »Fet-
ter Born — ParkstralRe« in der Fassung seiner 1. Anderung aus dem Jahre 1994.

Der Bebauungsplan weist im Bereich der Bestandsgrundstiicke Parkstra3e 67 bis 81 ein »Rei-
nes Wohngebiet« gem. § 3 BauNVO aus. Die Wohngebietsausweisung reicht teilweise um
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einige Meter Uber die heutigen rickwartigen Grundstiicksgrenzen hinaus und Uberplant am
nordlichen Rand des im Plangebiet befindlichen Flursticks 121 die Freiflache mit dem dichten
Feldgehdlz. Die ausgewiesenen Baufenster beschranken sich auf den Bereich der heute vor-
handen Bebauung. Als Mal der baulichen Nutzung sind hier gemafy § 19 und 20 BauNVO
eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt, verbunden
mit einer Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen. Es gilt eine offene Bauweise geman
§ 22 BauNVO. Flankiert werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften, die hier ausschlieRlich Satteldacher mit einer Dachneigung
von 15 bis 30° zulassen.

Die Parkstraflte und die Zufahrt in Richtung Stiden auf die Freiflache sind als Stralenverkehrs-
flache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt, verbunden mit der unverbindlichen Dar-
stellung eines Trennsystems mit Fahrbahn und beidseitigen Gehwegen.

Die 110-kV-Freileitung sowie ein beidseitig jeweils 15,00 m breiter Schutzstreifen sind nach-
richtlich dargestellt.

Im stdwestlichen Randbereich des Bebauungsplanes Nr. 45, 1. Anderung, westlich des
Grundstuckes Parkstralie 83 ist eine offentliche Grunflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
mit der Zweckbestimmung »Kinderspielplatz« festgesetzt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 78 »Im Hélken« (1999)

Fir den im Nordosten an das Plangebiet grenzenden Bereich gilt der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 78 »Im Hoélken«, rechtskraftig seit Oktober 1999. Der Bebauungsplan setzt
als Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Wohngebaude in Form von Einzel-
oder Doppelhdusern fest, fur die jeweils einzelne Bauflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
ausgewiesen werden. Als Maf3 der baulichen Nutzung sind hier gemaf § 19 und 20 BauNVO
eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,6 bzw. 0,8 festgesetzt,
verbunden mit einer Zulassigkeit von maximal einem Vollgeschoss unmittelbar angrenzend an
den Landschaftsraum Duloh-Lobbeckenkopf und maximal zwei Vollgeschossen in der 2.
Reihe.

Im Westen zur Freiflache hin wird entlang der Grundstlicksgrenzen ein 3 m breiter Streifen als
private »Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern« gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
festgesetzt, verbunden mit einer entsprechenden Pflanzliste.

Im Sdden in Verlangerung der Feldstral’e wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB eine Flache fir

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger und der Erschlieungstrager festge-
setzt.
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4, Stadtebaulicher Entwurf

4.1. Stadtebauliche Planungsziele

Die stadtebauliche Planung dient als wohnbauliche Ortsrandarrondierung in einem Bereich am
westlichen Siedlungsrand von Hemer, an dem die ursprunglich geplante Siedlungsentwicklung
bislang noch nicht vollstandig umgesetzt und die bisherige wohnbauliche Entwicklung und Er-
schlieBung nur provisorisch abgeschossenen wurde. Dabei folgt die geplante Nutzungstypo-
logie dem hier verbreiteten und pragenden Gebaudetyp des frei stehenden Ein- bzw. Zweifa-
milienhauses. Zu den wesentlichen Zielen dieser stadtebaulichen Planung zahlen:

e die abrundende wohnbauliche Entwicklung des bislang noch nicht umgesetzten westli-
chen Ortsrandes im Stadtbereich Hemer-Stadtmitte bis zur bestehenden Freileitungs-
trasse in einzelnen Teilabschnitten,

e die kleinmalstabliche, qualitatsvolle Entwicklung eines aufgelockerten Wohngebietes flr
Ein- bis Zweifamilienhauser,

e die behutsame Integration der Planung in das vorhandene Wohnumfeld und den westlich
angrenzenden Landschaftsraum Duloh-Lébbeckenkopf,

e die dezentrale, umfeldvertragliche Verkehrsanbindung und ErschlieBung der ergénzten
Wohngebietsflachen,

e der behutsame und schonende Umgang mit dem geneigten Gelande,

e die Orientierung an den Klimaschutzzielen der Stadt Hemer und des Landes Nordrhein-
Westfalen.

4.2. Stadtebauliches Gesamtkonzept

Das stadtebauliche Gesamtkonzept sieht auf der Freiflache zwischen dem bisherigen Ortsrand
im Norden und Osten sowie der Hochspannungsfreileitungstrasse im Westen eine Bebauung
mit insgesamt ca. 43 frei stehenden Einfamilienhdusern vor. Davon sollen 22 Wohnhduser im
nordlichen 1. Bauabschnitt (Bebauungsplan Nr. 106 »Feldstralde Nord«) und 21 Wohnhauser
im sudlichen 2. Bauabschnitt realisiert werden. Zu den wesentlichen Merkmalen des stadte-
baulichen Konzeptes zahlen:

e Arrondierung des bestehenden Wohnsiedlungsbereiches durch Weiterentwicklung der
das Umfeld pragenden aufgelockerten Ein-/Zweifamilienhausstruktur im Sinne eines
durchgriinten Wohngebietes,

e Ausbildung eines den Siedlungsbereich abrundenden und durch Grinflachen gepragten
Ortsrandes parallel entlang der Freileitungstrasse, der den Ubergang zum Landschafts-
raum Duloh-Lébbeckenkopf bildet,
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e Gliederung des langgestreckten Gebietes in nacheinander entwickelbare Teilgebiete, die
jeweils dezentral Uber die bestehenden Straflenanschlisse (Parkstralle, Feldstrale,
Dulohstralde) erschlossen werden,

e Ausbildung zweier unabhangig voneinander entwickelbarer Bauabschnitte (Teilgebiet
Nord und Teilgebiet Sud),

e Erhalt und Integration der auf der Freiflache vorhandenen Wegeverbindungen (Trampel-
pfade) in die geplante Wohngebietsarrondierung,

e Anordnung einer Spielflache fur Kinder an zentraler und gut erreichbarer Stelle.

Das Gesamtgebiet Iasst sich vor dem Hintergrund der verschiedenen Anbindungen, der unre-
gelmafigen Topografie und der durch die Freileitung rdumlich beschrankten Situation konzep-
tionell in stadtebauliche Teilgebiete mit jeweils eigener ErschlieBung gliedern. Gemal der im
Umfeld vorhandenen Gebaude- und Nutzungsstruktur sieht das stadtebauliche Konzept eine
aufgelockerte, offene Baustruktur mit Einfamilienhausern vor, deren Anordnung in den einzel-
nen Teilgebieten den jeweiligen o.a. Vorgaben und Rahmenbedingungen folgt.

Im ndrdlichen Teilgebiet (rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106 »Feld-
stralle Nord«), der Uber eine Stichstralle von der Parkstralle erschlossen wird, wird die Nord-
Sud-Ausrichtung der Gebaude entlang der Parkstralie weitergefihrt. Von der den Hang hin-
auffihrenden HaupterschlieBungsachse, die als Stichstralle ausgebildet wird, zweigen kurze
Wohnwege/-strallen ab. Die Baugrundstiicke werden entlang dieser Wohnwege beidseitig an-
geordnet und hierlber erschlossen. Einige wenige Baugrundstiicke im Bereich unmittelbar
sudlich der Stichstralle werden Uber einen Privatweg erschlossen. Die Gebaude werden hier
Uberwiegend parallel zur Hochspannungstrasse angeordnet. Dieser Bereich bildet stadtebau-
lich den Ubergang zu dem siidlich sich anschlieBenden Teilgebiet.

Die kleinteilige Gliederung, die Uberschaubare Zahl an Wohneinheiten, die dezentrale Er-
schlieBung und die jeweilige Zuordnung der einzelnen Teilgebiete zu bestehenden Strallen
ermoglichen eine gut vertragliche stadtebauliche Integration der neuen Wohnnutzungen in das
jeweils angrenzende wohnbauliche Umfeld.

Die geplante Einfamilienhausbebauung soll sich auch hinsichtlich der Hohenentwicklung und
der baulichen Dichte an der Vorpragung der angrenzenden Wohnbebauung orientieren. Daher
ist hier eine ortsubliche eineinhalbgeschossige Einfamilienhausbebauung vorgesehen, d. h.
Gebaude mit einem Erdgeschoss zzgl. eines zu Wohnzwecken ausbaubaren Dachgeschos-
ses. Im stark geneigten Geldnde kann je nach topografischer Situation das Gebaude talseitig
auch ein Souterraingeschoss aufweisen.

Um einen abwechslungsreichen und dennoch geordneten Charakter zu erzielen, werden je-
weils wenige Einzelgebdude als Reihe entlang einer Erschlielungsstralde angeordnet. Die
Baugrundstiicke werden mdéglichst zweibilindig an die ErschlieRungsstralen und -wege ange-
ordnet, um den Anteil versiegelter Flachen zu minimieren. Die Gebaudereihen sudlich entlang
der Erschlielungsstralen werden im Regelfall als raumbegrenzende traufstandige Stralien-
randbebauung mit einem Abstand von rund 3 m zur Stralle angeordnet, sodass die
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Grundstlicke méglichst groRe Sid- bzw. Stidwestgarten erhalten. Auf den Baugrundstiicken,
die von Suden bzw. Sidwesten erschlossen werden, riicken die Gebaudereihen meist 6 bis 8
m von der Wohnstral3e ab. Die Baugrundstiicke erhalten so stralRenseitig einen groReren Sud-
garten und einen kleineren Garten im nérdlichen Grundsticksteil.

Die Anordnung der Gebaude in Reihen entlang der Stral’en und Wege flhrt zu entsprechen-
den Abstanden in Richtung Suden bzw. Sudwesten, was eine gegenseitige Verschattung mi-
nimieren soll. Darlber hinaus dient auch die Begrenzung der Gebaudehdhen — neben der
Integration in das Landschaftsbild — der Verschattungsminimierung. Neben der Mdglichkeit,
Hauptfassaden und Dachflachen sldlich bzw. stidwestlich ausrichten zu kdnnen, zahlt die Ver-
meidung von Verschattungen zugunsten optimierter solarenergetischer Nutzungsmaglichkei-
ten zu den wichtigen stadtebaulichen Vorgaben eines klimaschutzorientierten Wohnquartiers.

In dem neuen Wohngebiet sind vielfaltige GrundstlicksgroRen und -zuschnitte vorgesehen, die
eine grof3e Bandbreite von Wohninteressen abdecken kdnnen und sollen. Schwerpunktmalig
geplant sind marktibliche GrundstlicksgroRen fir freistehende Einfamilienhauser in einer Gro-
Renordnung von in der Regel 450 bis 550 gm. In Einzelfallen kdnnen die Baugrundsticke aber
auch Gréfen um 650 gm aufweisen.

4.3. Verkehrliches ErschlieBungskonzept

Das geplante Gesamt-Wohngebiet (bestehend aus dem Teilgebiet Nord und dem Teilgebiet
Sud) wird hinsichtlich der ErschlieRung in Teilbereiche gegliedert. Im Norden miindet ein grof3-
zugig ausgebauter Abzweig der Parkstrale als Stichstralle in das Plangebiet. Im mittleren
Bereich fUhrt die Feldstrale sowie ein hiervon abzweigender Nebenweg direkt in das geplante
Wohngebiet, dessen sudlicher Rand wiederum durch die Verldangerung der Dulohstralle be-
grenzt und erschlossen wird. Die einzelnen Teilbereiche sollen sukzessive und unabhangig
voneinander entwickelt werden, sodass es zwischen ihnen lediglich untergeordnete Wegever-
bindungen fur den nicht motorisierten Verkehr sowie fur Notverkehre gibt.

VerkehrserschlieBung

Das nordliche Teilgebiet — und damit der 1. Bauabschnitt — wird Gber die Parkstralie erschlos-
sen. Als die StralRe seinerzeit ausgebaut wurde, ist hier bereits ein gro3zligiger ca. 8,5 m
breiter ErschlieRungsstich mit beidseitigen Gehwegen angelegt worden, der zwischen den be-
bauten Grundstiucken ParkstralRe 69 und 71 in das Plangebiet fuhrt. Der Erschlieffungsstich
wird im Plangebiet hangaufwarts bis zur Freileitungstrasse weitergefihrt, biegt nach Osten ab
und mindet hier in eine Wendeanlage, die gemalt RASt 06 fir das Befahren mit einem 3-
achsigen Mullfahrzeug geeignet ist. Der Querschnitt der Neuplanung wird unter der Pramisse
der Minimierung des Versiegelungsgrades auf 5,5 m beschrankt. Die Flache soll als verkehrs-
beruhigter Bereich (Verkehrszeichen 324/325) ausgewiesen und als Mischverkehrsflache ge-
staltet werden. Von dieser Haupterschliefungsachse zweigen zwei Wohnwege bzw. -strallen
ab, Uber die einzelne Gebaudereihen zweibilindig erschlossen werden. Die unterschiedliche
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Ausgestaltung der Wohnwege/-stralden liegt in den unterschiedlichen Anforderungen und Rah-
menbedingungen begrindet. Der ca. 70 m lange und topografisch bedingt stark ansteigende
ErschlieBungsstich im Nordwesten erschlie3t 8 Baugrundstiicke und mindet ebenfalls in eine
Wendeanlage fur 3-achsige Mullfahrzeuge. Die Stichstralle wird dementsprechend wie die
HaupterschlieRungsachse als 5,5 m breite Mischverkehrsflache ausgefihrt.

Im Osten zweigt ein ca. 40 m langer Stichweg ab, der jeweils 6 Baugrundstiicke erschlief3t und
in einer 9 m breiten Wegaufweitung mundet, die lediglich ein bequemes Ein- und Ausfahren
von den zuriickliegenden Baugrundstiicken ermdglichen soll. Aufgrund der kurzen Wegestre-
cke von weniger als 50 m und des introvertierten Wohnwegcharakters soll der ErschlieRungs-
stich als Mischverkehrsflache mit einer reduzierten Breite von 4,5 m ausgefihrt werden.

Im Stdosten, ausgehend von der Wendeanlage, zweigt ein kurzer Stichweg von der Haupter-
schlieBungsachse ab. Hierbei handelt es sich um einen ca. 30 m langen Weg, der zwei zu-
rickliegende Baugrundstlicke erschlief3t. Da der Weg lediglich den privaten Interessen zweier
Hinterlieger dient, soll er als 4,0 m breite private ErschlieRungsflache ausgefihrt werden.

Ruhender Verkehr

Aufgrund der gewahlten aufgelockerten offenen Baustruktur kann der erforderliche Bedarf an
privaten Stellplatzen unproblematisch auf den privaten Grundstiicksflachen untergebracht
werden, beispielsweise in Form von Garagen oder Carports im seitlichen Grenzabstand der
Wohngebaude. Nachzuweisen sind auf dem Baugrundstiick im Regelfall zwei Stellplatze je
Wohnung. Als zweiter Stellplatz kann in Abstimmung mit der Stadtverwaltung zur Minimierung
der Bodenversiegelung auch ein ausreichend dimensionierter Stauraum (mind. 5 m Lange)
vor einer Garage bzw. einem Carport angerechnet werden.

Die Anordnung der &ffentlichen Parkplatze fir das neue Wohngebiet erfolgt auf den neu ge-
planten 6ffentlichen Verkehrsflachen. Im ndrdlichen Teilgebiet werden jeweils 5 bzw. 6 Park-
platze im Zusammenhang mit den beiden Wendeanlagen angeordnet. Fir die 22 im 1. Bau-
abschnitt geplanten Einfamilienhduser ergibt sich somit ein Parkplatzquotient von 0,5 im 6f-
fentlichen StralRenraum.

Allgemein Ublich ist, dass mindestens ein &ffentlicher Parkplatz je 3 Wohnungen vorgehalten
werden sollte (Parkplatzquotient von min. 0,33). Vor diesem Hintergrund kann die Versorgung
des neuen Wohngebietes mit offentlichen Stellplatzen als angemessen und ausreichend an-
gesehen werden.

4.4. Griun-und Freiraumkonzept

Zu den stadtebaulichen Zielen dieser Planung gehdrt die behutsame Integration des neuen
Wohngebietes in das bestehende Orts- und Landschaftsbild. Zu den ortspragenden Land-
schaftselementen gehoért der im Westen sich anschlieRende Landschaftsraum Duloh-
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Lobbeckenkopf sowie die im Norden vorhandenen Strauch- und Gehdlzflachen sidlich an-
grenzend an die Wohngrundstiicke entlang der Feldstra3e. Vor diesem Hintergrund sieht das
Grun- und Freiraumkonzept im Wesentlichen folgende Mal3hahmen vor:

e der Erhalt eines je nach Grenzverlauf ca. 2 bis 6 m breiten Grinstreifens im Norden zwi-
schen den Wohngrundstiicken entlang der Parkstra3e und den neu geplanten Baugrund-
stlicken,

e die Anordnung eines ca. 10 m breiten Griunstreifens parallel unterhalb der Freileitungs-
trasse (Ortsrandeingriindung) als Ubergang zum Landschaftsraum Duloh-Lébbecken-
kopf,

o die freiflachengepragte Nutzungsstruktur eines aufgelockerten durchgriinten Einfamilien-
hausgebietes mit einem vergleichsweise hohen Anteil unbebauter Gartenflache,

e die Anordnung eines rund 500 gm umfassenden Kinderspielplatzes, integriert im mittleren
Bereich des Plangebietes mit Anschluss zum Landschaftsraum,

e die Anordnung von Laubbdumen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen (im Zusam-
menhang mit offentlichen Parkplatzen), des geplanten Spielplatzes sowie entlang der
Ortsrandeingrinung (Lage und Anzahl nach Ausfiihrungsplanung),

e der Anschluss der im Landschaftsraum vorhandenen Wegebeziehungen an das neu ge-
plante Straflen- und Wegenetz.

Bislang ist der Ubergang zum Landschaftsraum Duloh-Lébbeckenkopf durch einen heteroge-
nen und aufgrund des Grenzverlaufs »ausgefransten« Siedlungsrand gekennzeichnet. Ledig-
lich im Norden entlang der sudlichen Grenze der Grundsticke Parkstralle 67 bis 81 ist eine
zusammenhangende Eingriinung des Siedlungsrandes erkennbar.

Das Grin- und Freiraumkonzept sieht vor, diesen Strauch- und Geholzstreifen in Teilen zu
erhalten, sodass hierdurch ein durch Vegetation gepragter Ubergang zu den nérdlich angren-
zenden Bestandsgrundstiicken ermdglicht wird.

Der Ubergang zwischen den geplanten Wohngrundstiicken und dem Landschaftsraum Duloh-
Lébbeckenkopf im Stdwesten wird durch das Anlegen eines ca. 10 m breiten Griinstreifens
parallel unterhalb der Freileitungstrasse gebildet. Die 6ffentliche Griinflache ermdglicht es, das
neue Wohngebiet Uber dessen gesamte Lange adaquat durch entsprechende Bepflanzungen
in den Landschaftsraum einzubinden und hierbei eine angemessene Ortsrandeingriinung aus-
zubilden. Dabei werden die Schutzbelange der Hochspannungsfreileitung (z. B. begrenzte
Endwuchshoéhe) entsprechend berticksichtigt. Der Grinstreifen bietet der &ffentlichen Hand
die Mdoglichkeit, einen zusammenhangend gestalteten Ortsrand auszubilden, der nicht von
Einzelinteressen Privater abhangig ist.

Aufgrund der geplanten aufgelockerten Siedlungsstruktur eines Einfamilienhausgebietes
ergibt sich innerhalb des neuen Wohngebietes ein vergleichsweise hoher Freiflachenanteil auf
den Privatgrundstiicken. Der Versiegelungsanteil soll die Halfte der Grundstlcksflache nicht
Uberschreiten. Der hohe durch Hausgarten gepragte Freiflachenanteil dient sowohl der Ein-
bindung in den benachbarten Freiraum als auch der Integration in das ebenfalls durch
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aufgelockerte Ein- und Zweifamilienhausbebauung gepragte Siedlungsumfeld im Norden und
Osten.

Im mittleren Bereich des Plangebietes wird integriert in das Wohngebiet und mit Anschluss
zum Landschaftsraum ein Spielplatz angeordnet. Die rund 500 gm umfassende Flache befin-
det sich am Ende der HaupterschlieBungsachse des nérdlichen Teilgebietes, wo auch die
Wege aus dem Landschaftsraum an die gebietsinterne Wohnstral’e anbinden. Im Westen 6ff-
net sich die Spielplatzflache zum Landschaftsraum und stellt somit das freirdumliche Binde-
glied zwischen dem Landschaftraum und dem gebietsinternen ErschlieBungsnetz dar. Die Fla-
che ist an zentraler integrierter Stelle im neuen Wohngebiet gelegen und fuRlaufig sowohl vom
ndrdlichen wie auch vom sldlichen Teilgebiet gut erreichbar.

Innerhalb des &ffentlichen StralRenraumes werden im Zusammenhang mit den 6ffentlichen
Parkplatzen Strallenbdume angeordnet. Diese dienen sowohl der gestalterischen wie auch
der mikroklimatischen Qualitat des 6ffentlichen Raumes innerhalb des Wohngebietes. Darliber
hinaus werden im Bereich des Spielplatzes sowie entlang der Ortsrandeingrinung geeignete
Baume und Straucher angeordnet. Im Schutzstreifen der Freileitungstrasse sind die entspre-
chenden Auflagen des Leitungstragers zu beachten und nur klein- bis mittelwichsige Bepflan-
zungen moglich.

Der Landschaftsraum Duloh-Lébbeckenkopf ist im Bereich des Plangebietes durch zahlreiche
unbefestigte Wege (Trampelpfade) erschlossen, die von der benachbarten Bevélkerung zu
Naherholungszwecken bzw. Hundeausfihren intensiv genutzt werden. Das Wegenetz bindet
bislang im Bereich des Plangebietes an die hier provisorisch endenden Stral3en an. Die Neu-
planung berlcksichtigt die bestehenden Wegeverbindungen, indem die Wege an das neue
quartiersinterne Strallen- und Wegenetz angeschlossen werden.

4.5. Priufung anderweitiger Planungskonzepte

Im Zuge der Entwicklung des dieser Planung zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeptes
wurden auch anderweitige Planungskonzepte gepriift und auf ihre Realisierbarkeit hin abge-
wogen.

Als grundsatzliche anderweitige Planungsmaoglichkeit, die an diesem Standort eine sinnvolle
Nutzung ermdglichen wirde, kdme lediglich die Beibehaltung des Status Quo und die Nutzung
als Grin-/Weideland bzw. Ackerland in Betracht. Dies widerspricht jedoch den Zielen der
Stadtentwicklung, die hier bereits im giltigen Flachennutzungsplan die abrundende Entwick-
lung von Wohnbauflachen dokumentiert hat. Auch die bis zum Planbereich ausgebaute er-
schlieBungstechnische Infrastruktur (ParkstraRe, Feldstrale, Dulohstralle) ist fir die wohn-
bauliche Entwicklung des Gebietes bereits vorbereitet.
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Das vorliegende stadtebauliche Konzept sieht eine aufgelockerte Bebauung mit Ein- bis Zwei-
familienhdusern vor. Baustruktur und bauliche Dichte orientieren sich an der angrenzend be-
stehenden Wohnbebauung und berlicksichtigen die Ubergangssituation in die freie Land-
schaft. Die vorliegende stadtebauliche Planung fuhrt voraussichtlich zu einem Versiegelungs-
grad von bis zu maximal der Halfte der Gebietsflache, was einen »grinen« Mindestfreiflachen-
anteil (Hausgarten, 6ffentliche Grunflachen) von ebenfalls ungefahr der halben Gebietsflache
bedeutet. Dabei wird der westliche Abschluss des Plangebietes zur besseren Integration in
den Landschaftsraum als Grinflache gesichert.

Eine wohnbauliche Nutzung mit einer geringeren oder einer starkeren Verdichtung wirde bei
gleicher verfugbarer FlachengrélRe entweder eine weiter aufgelockerte Bebauung mit entspre-
chend gréReren Freiflachen oder eine starker verdichtete Bebauung mit Reihenhausern und/o-
der Mehrfamilienhdusern bedeuten. Fir die Minimalvariante ware der erforderliche Erschlie-
Rungsaufwand im Vergleich zum zu erwartenden Nutzen unverhaltnismaRig hoch. Gegen die
Maximalvariante spricht, dass auch das bestehende Umfeld durch eine aufgelockerte Bau-
struktur gepragt ist und eine verdichtete Bebauung sich nicht angemessen in das Orts- und
Landschaftsbild integrieren lieBe. Dartber hinaus wirde diese Planungsmdglichkeit auch ein
hdheres Verkehrsaufkommen im Bereich der bestehenden Wohngebiete sowie der 6stlich sich
anschliefenden Schulen nach sich ziehen.

Vor dem Hintergrund dieser Uberlegungen handelt es sich hier um eine ausgewogene, fir

diesen Standort sehr gut geeignete und den Zielen der Stadtentwicklung dienende stadtebau-
liche Planung.
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1. Art der baulichen Nutzung
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 1 und § 4 BauNVO)

Die Baugebiete im Geltungsbereich werden im Sinne der Ziele der Stadtentwicklung als all-

gemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind:

e Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Diese Festsetzung mit der vorwiegenden Ausrichtung auf das Wohnen nimmt Bezug auf den
Nutzungscharakter im angrenzenden Umfeld des Plangebietes, der hier entsprechend weiter-
entwickelt werden soll. Ebenfalls ist diese Festsetzung aus den Darstellungen des gultigen
Flachennutzungsplanes entwickelt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

e Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen

sind in den allgemeinen Wohngebieten gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes und damit unzulassig.

Da diese Nutzungen untypisch fur die ortliche Situation sind und somit stérend auf die beste-
henden Nutzungen im Umfeld wie auch auf die beabsichtigten Wohnnutzungen im Plangebiet
wirken, sollen diese Nutzungen ausgeschlossen werden.

Im Unterschied zu einem vollstandig auf das Wohnen ausgerichteten Gebietscharakter sollen
durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes Nutzungsspielrdume, wie sie zum
Teil auch im bestehenden Umfeld herrschen, planungsrechtlich gesichert und ermdglicht wer-
den.

5.2. MaR der baulichen Nutzung
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 20 BauNVO)

5.2.1. Grundflachenzahl

Fur alle Baugebietsflachen wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Die Fest-
setzung der Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO ist auf den Flachenbedarf der
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beabsichtigten aufgelockerten Einfamilienhausbebauung abgestimmt. Eine darlber hinausge-
hende Grundflachenzahl soll vermieden werden, um nach ékologischen Gesichtspunkten den
Versiegelungsgrad im Baugebiet zu minimieren und der stadtebaulichen Zielsetzung nach ei-
nem durchgrinten Wohnquartier angemessen Rechnung zu tragen. Die festgesetzte Grund-
flachenzahl Gberschreitet nicht die in § 17 BauNVO vorgegebene Obergrenze.

Fir das geplante Wohngebiet wird auf Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse sowie einer
Geschossflachenzahl verzichtet. Angesichts des stark geneigten Gelandes besteht hier ein
konkreter und detaillierter Regelungsbedarf hinsichtlich der Héhenentwicklung von Gebauden,
dem durch entsprechende Festsetzungen von Gebaudehdhen gemal § 18 BauNVO nachge-
kommen wird (vgl. Kap. 5.2.2). Das Mal} der baulichen Nutzung ist somit hinreichend be-
stimmt. Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und der Geschossflachenzahl werden vor
diesem Hintergrund entbehrlich.

5.2.2. Hohe baulicher Anlagen

Ziele und Systematik

Die H6henentwicklung von Gebauden soll angesichts des erheblich geneigten Gelandes mit
Hilfe von Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen gemaR § 18 BauNVO (Gebaudehdhen)
standortbezogen differenziert geregelt werden. Hierzu erfolgt entsprechend dem stadtebauli-
chen Konzept die grundstiicksweise Festlegung der maximal zulassigen Erdgeschossful3bo-
denhdhe sowie darauf aufbauend die Vorgabe der maximalen Trauf- und Firsthéhen der Ge-
baude.

Das stadtebauliche Konzept sieht ein Wohngebiet mit Gebduden vor, deren Hohenentwicklung
sich an einer ortstypischen eineinhalbgeschossigen Einfamilienhausbebauung mit Satteldach
(eine Wohngeschossebene zzgl. ausbaubares Dachgeschoss) orientiert, wie sie z. B. auch im
Ostlich angrenzenden Wohnquartier »Im Holken« zu finden ist. Die Hohenregelungen nehmen
damit Bezug auf die unmittelbar angrenzend vorhandene aufgelockerte Gebaudestruktur und
dienen der Integration und Weiterentwicklung des vorhandenen, unmittelbar angrenzenden
baulichen Umfeldes. Eine dariuber hinausgehende Hohenentwicklung der Gebaude soll ver-
mieden werden, da dies dem stadtebaulich beabsichtigten Gebietscharakter (Einfamilienhaus-
gebiet) und der damit einhergehenden geringen stadtebaulichen Dichte widersprechen wiirde.

Weiterhin dienen die Hohenregelungen der Integration der geplanten Gebaude in das Orts-
und Landschaftsbild. Aufgrund der topografisch bedingten guten Einsehbarkeit am Ortsrand
wurde hier bei einer Anordnung einer beispielsweise drei- und mehrgeschossige Wohnbebau-
ung eine Situation entstehen, die der im Leitbild formulierten Integration in das Orts- und Land-
schaftsbild widersprechen wiirde.

Darlber hinaus dienen die Hohenbeschrankungen in Verbindung mit der entsprechenden An-
ordnung der Baufenster (vgl. Kap. 5.3.2) auch dazu, Verschattungen der Gebaude
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untereinander zu minimieren, um hierdurch gute Voraussetzungen fur solarenergetische Nut-
zungen zu schaffen.

Erdgeschossfulbodenhdhe (OKFF EG) und unterer Bezugspunkt (BZP) fir Gebaudehdhen

Die Erdgeschossfulibodenhdhen (OKFF EG) der Gebaude werden als Mindest- und Héchst-
mald in Meter Uber Normalhéhennull (NHN) fir die Gberbaubaren Flachen (Baufenster) vorge-
geben und sind damit exakt definiert. GemaR § 18 Abs. 1 BauNVO ist als oberer Bezugspunkt
der FulRBbodenhoéhe die Oberkante des fertig gestellten FuBbodens (OKFF) anzusehen. Mit der
Festsetzung der Erdgeschossfultbodenhdhe wird somit die grundsatzliche Hohenlage der Ge-
baude im Gelande detailliert geregelt.

Das festgesetzte Mindestmal der ErdgeschossfuRbodenhdhe orientiert sich im Regelfall an
der jeweiligen Hbéhe der angrenzend geplanten ErschlieBungsflache, senkrecht zur Grund-
stiicksmitte. Bei Eckgrundstlicken istim Regelfall die Seite mafdgeblich, von der aus die Grund-
stuckszufahrt vorgesehen ist. Darlber hinaus wird noch die Hohendifferenz berlcksichtigt, die
sich aus dem entwasserungstechnisch notwendigen Mindestgefalle zwischen Haus und
Stralle ergibt. Die Bezugnahme auf die Hohen der angrenzende ErschlielRungsflachen erfolgt
vor dem Hintergrund, dass es sich bei der Oberkante der ErschlieRungsflachen im Falle eines
Starkregenereignisses um die mafigebliche Rickstauebene der &ffentlichen Entwéasserung
handelt. Die jeweiligen Mindesthdhenfestsetzungen des Erdgeschossfulibodens dienen hier
somit als Mindestschutz der zum Wohnen genutzten Geschosse vor Uberflutungen im Falle
eines Starkregens.

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes, ergeben sich unter Anwendung der o.a. Systema-
tik der ErdgeschossfuRbodenhdhenbestimmung topografiebedingt vergleichsweise hohe Dif-
ferenzen zwischen der ErdgeschossfulRbodenhéhe und dem bestehenden Gelande. Um hier
unangemessen hohe Aufschittungen der Baugrundstiicke zu vermeiden, die ggf. auch Ab-
standsflachen zu bestehenden Nachbargrundstiicken auslésen kénnten, werden in den ent-
sprechenden Sonderfallen die Erdgeschossfullbodenhéhen auch unterhalb des Erschlie-
BungsstraRenniveaus festgesetzt. Die in diesen Fallen bestehende Rickstau- und Uberflu-
tungsgefahr und ggf. auch die hydraulisch nicht im freien Gefalle realisierbare Grundstuck-
sentwasserung sind in diesen Sonderfallen technisch zu 16sen.

Das Hoéchstmald der festgesetzten Erdgeschossfullbodenhéhe resultiert aus dem jeweilig fest-
gesetzten Mindestmal zzgl. eines Spielraumes von 0,5 m. Dies soll eine ausreichende plane-
rische Flexibilitdt bei der exakten Platzierung des Gebaudes im geneigten Gelande und bei
der weiterfuhrenden konkreten Bauausfuhrung erméglichen. Das Maf von 0,5 m ermdglicht
im Bedarfsfalle die Anordnung von 2 bis 3 Stufen vor dem stral3enseitigen Hauseingang.

Vor dem Hintergrund des sehr unregelmafiig geneigten Geldndes wird eine sehr detaillierte,
quasi grundstiicksweise Steuerung der Héhenentwicklung der Gebaude bis in den Dezimeter-
bereich erforderlich. Hierdurch kann einerseits gezielt Bezug genommen werden auf den Ho-
henverlauf der bis zu 10 % Gefalle aufweisenden ErschlieBungsstrallen. Andererseits sollen
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mit Hilfe des hohen Detaillierungsgrades stadtebaulich unerwiinschte Fehlentwicklungen, wie
z. B. abweisend wirkende hohe Sockelzonen zum offentlichen StralRenraum, vermieden wer-
den.

Die festgesetzte Gliederung der Erdgeschossfullbodenhéhen innerhalb der Baufenster orien-
tiert sich an der beabsichtigten und im stadtebaulichen Konzept dargestellten Grundstickstei-
lung. Falls eine andere Grundstucksteilung realisiert wird und das Gebaude Bereiche mit un-
terschiedlich festgesetzten Erdgeschossfullbodenhdhen berihrt, so ist als Mindest- und
Hoéchstmald jeweils der rechnerische Mittelwert (arithmetisches Mittel) der von der baulichen
Anlage berihrten festgesetzten Héhenmalle maligebend.

Fir die weitergehende Ordnung der Hohenentwicklung der Gebaude werden maximal zulas-
sige Trauf- und Firsthdhen festgesetzt. Der untere Bezugspunkt (BZP) gemal § 18 Abs. 1
BauNVO bildet hierbei das festgesetzte Hochstmal’ der jeweils maRgeblichen Erdgeschoss-
fuRbodenhdhe. Die Regelungen zur Trauf- und Firsthdhe orientieren sich an einer ortsiblichen
eineinhalbgeschossigen Einfamilienhausbebauung. Eine dariber hinausgehende Hohenent-
wicklung soll vermieden werden, da dies dem Integrationsgebot in das Orts- und Landschafts-
bild sowie der stadtebaulich gewiinschten Gebaudetypologie widersprechen und einen hdhe-
ren Verschattungsgrad zu Folge haben wirde.

Traufthohe (TH)

Als Traufhéhe (TH) gilt die Differenz der Hohe vom unteren Bezugspunkt (BZP) zur Wandhohe
im Sinne von § 6 Abs. 4 BauO NRW (Schnittlinie der AuRenflache AuRenwand mit der Aulen-
flache des Daches oder bis zum oberen Abschluss der AuRenwand = oberer Bezugspunkt
gemal § 18 Abs. 1 BauNVO). Die Ermittlung der Traufhdhe bezieht sich somit auf die Wand-
héhenberechnung fur die Ermittlung der Abstandsflachen im Baugenehmigungsverfahren.
Das fiir das gesamte Wohngebiet geltende Mal} von max. 4,5 m fir die Traufhéhe berticksich-
tigt eine ortsubliche eineinhalbgeschossige Wohnbebauung (z. B. ein Vollgeschoss zzgl. eines
Dachgeschosses mit Drempel).

Firsthéhe (FH)

Als Firsthéhe (FH) gilt die Differenz der H6he vom unteren Bezugspunkt (BZP) zum hdchstge-
legenen Punkt der Dachhaut einer baulichen Anlage (= oberer Bezugspunkt gemafR § 18 Abs.
1 BauNVO). Wie bei der Festlegung der maximalen Traufhéhe berlcksichtigt das flr das ge-
samte Wohngebiet geltende Mal} von max. 9,5 m fur die Firsthéhe eine ortstibliche eineinhalb-
geschossige Wohnbebauung mit einem ortsliblich geneigten Satteldach mit bis zu 45° Dach-
neigung.
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5.3. Bauweise, uberbaubare und nicht uberbaubare Grundsticksflachen,

Stellplatze und Garagen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 12, 14, 22 und 23 BauNVO)

5.3.1. Bauweise

Fir das allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise mit der Beschrankung auf Einzel-
und Doppelhduser festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird der stadtebaulichen Zielsetzung
entsprochen, ein aufgelockertes und kleinteiliges Wohnquartier flr Einfamilienhduser zu ent-
wickeln (vgl. Kap. 1.1 Anlass und Ziele der stadtebaulichen Planung sowie Kap. 4.1 Stadte-
bauliche Planungsziele).

5.3.2. Uberbaubare Grundstiicksflichen (Baufenster)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Die Festlegung der Baufenster orientiert sich an der gemaR des stddtebaulichen Konzeptes
beabsichtigten Anordnung und Tiefe der Wohngebaude zzgl. einer Terrasse oder eines Win-
tergartens. Um mit Grund und Boden sparsam umzugehen und die Gebaudeabstande mit
Blick auf eine solarenergetische Nutzung zu steuern, werden die Baufenstertiefen im Regelfall
auf 14,0 m begrenzt. Aus Grunden der Flexibilitat bei der spateren Grundstucksaufteilung wer-
den die Baufenster im Regelfall parallel zur jeweiligen ErschlieRungsstrafl’e ohne seitliche Un-
tergliederung angeordnet.

In den Grundstiicksbereichen, in denen eine 6ffentliche Erschlielung aus noérdlicher oder dst-
licher Richtung vorgesehen ist, erfolgt die Anordnung der Baufenster im Sinne einer Stralen-
randbebauung im Regelfall mit 3,0 m Abstand zur ErschlieBungsstralle. In den aus sudlicher
Richtung erschlossenen Grundstiicken werden die Baufenster 6,0 m von der Stral3e abgertickt
und im mittleren Grundstiicksbereich angeordnet. Die gewahlte Anordnungssystematik der
Baufenster auf den Baugrundstiicken sorgt daflir, dass im Regelfall der jeweils sidliche
Grundstlcksteil im Sinne eines gut besonnten wohnungsnahen Freibereiches genutzt werden
kann und die sltdlichen Gebaudefassaden moéglichst wenig durch benachbarte Gebaude vers-
chattet werden.

Mit der vorgenommenen Dimensionierung der Uberbaubaren Grundstucksflachen besteht aus-
reichend Spielraum bei der Anordnung und Gestaltung der beabsichtigten Gebaudetypolo-
gien. Vor dem Hintergrund der geforderten Energieeinsparung und Nutzung regenerativer
Energien wird durch die vorgenommene Anordnung und Gliederung der Baufenster die ge-
genseitige Verschattung der Gebaude minimiert. Darlber hinaus dient die festgesetzte Anord-
nung der Uberbaubaren Grundstlicksflache auch einer geordneten, aufeinander abgestimmten
und regelmaRigen Gebaudeabfolge entlang des StralRenverlaufs.
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5.3.3. Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Garagen gemaly § 12 Abs. 6 BauNVO sind nur innerhalb der uberbaubaren Grundstucksfla-
chen zulassig. Darlber hinaus dirfen Garagen die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen um bis zu 3,0 m Gberschreiten, sofern der Schutzstreifen der 110-kV-Hochspannungs-
freileitung nicht berthrt wird.

Ausgegangen wird im Regelfall von zwei erforderlichen Stellplatzen je Wohnung (abgedeckt
z. B. durch eine Garage und einen offenen Stellplatz im Stauraum vor der Garage), die im
Regelfall im Seitenabstand der Wohngebaude (Bauwich) untergebracht werden kénnen.

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, um durch die
Konzentration aller raumwirksamen baulichen Anlagen innerhalb des 14 m tiefen Baufensters
ein durch groRRzlgige Freiflachen gepragtes, durchgriintes Wohnquartier zu entwickeln. Die
Uberschreitungsméglichkeit von 3,0 m soll der Anordnung der Garagen, die gegeniiber dem
Hauptgebaude deutlich untergeordnet in Erscheinung treten, eine angemessene héhere Fle-
xibilitdt zugestehen.

Carports sind wie Garagen zu behandeln, da sie nach der gliltigen Sonderbauverordnung als
offene Kleingarage gelten und entsprechenden garagentypischen Anforderungen genigen
missen. Demnach gelten flr Carports auch in diesem Bebauungsplan die gleichen Anforde-
rungen wie fir geschlossene Garagen.

Stellplatze gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO sind sowohl auf den Uberbaubaren als auch auf den
nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen der Baugebiete zuldssig. Im Gegensatz zu Garagen
sind ebenerdige offene Stellplatze Gberall auf den Baugrundstlicken zulassig, da von ihnen
eine um ein vielfaches geringere baulich-rdumliche Wirkung ausgeht. Dies ermdglicht, dass
beispielsweise ein offener Stellplatz (= zweiter notwendiger Stellplatz) auf der Zufahrt einer
Garage (= erster notwendiger Stellplatz) angeordnet werden kann, um im Sinne des schonen-
den Umgangs mit Grund und Boden zusatzliche Flachenversiegelungen zu vermeiden.

Garagen mussen einen vorderen Mindestabstand von 5,0 m und einen seitlichen Mindestab-
stand von 2,0 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten. Zu 6ffentlichen Griinflachen haben
Garagen einen Mindestabstand von 2,0 m einzuhalten. Stellplatze haben einen seitlichen und
rickwartigen Mindestabstand von 2,0 m zu 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen einzuhal-
ten.

Die Mindestabstande zu &ffentlichen Flachen dienen grundsatzlich dazu, eine Beeintrachti-
gung des o6ffentlichen Raumes durch heranriickende raumwirksame bauliche Anlagen sowie
durch Stellplatze auf ein angemessenes Mal} zu reduzieren. Insbesondere gegenuber 6ffent-
lichen Grinflachen soll eine das Ortsbild beeintrachtigende Anordnung dieser baulichen Anla-
gen unmittelbar an der Grundstlicksgrenze vermieden werden. Stadtebauliches Ziel ist ein
durch begrinte Grundstlicksgrenzen charakterisiertes aufgelockert-offenes Wohngebiet. Der
vordere Mindestabstand flir Garagen gewahrleistet, dass im Bereich der Garagenzufahrt
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genugend Platz fur einen weiteren Stellplatz verbleibt, der als zweiter notwendiger Stellplatz
dienen kann. Mithilfe des seitlichen Mindestabstandes von Garagen soll eine raumliche Ein-
engung des Strallenraumes vermieden werden. Durch das seitliche Abriicken der Garagen
und Stellplatze gegenuber der offentlichen Verkehrsflache soll dartiber hinaus die Begriinung
der privaten Seitenbereiche auf dem Baugrundstiick geférdert werden.

Der Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung ist gemaf den sicherheitstechnischen An-
forderungen von jeglicher Bebauung frei zu halten.

5.3.4. Zulassigkeit von Nebenanlagen

Nebenanlagen und Einrichtungen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundstucksflachen zuldssig. Ausgenommen davon sind genehmigungsfreie Anla-
gen bis zu einem Gesamtvolumen von 30 m*® Rauminhalt je Baugrundstiick, sofern der Schutz-
streifen der 110-kV-Hochspannungsfreileitung nicht berihrt wird und sie einen Mindestab-
stand von 2,0 m zu offentlichen Verkehrs- und Grinflachen einhalten.

Mit der Konzentration aller raumwirksamen baulichen Anlagen innerhalb eines klar begrenzten
Flachenstreifens (Baufenster) auf dem Baugrundstick wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung der privaten unbebauten Freifldchen zugunsten eines durchgriinten offenen
Wohnquartiers gewahrleistet. Verschattungen von Nachbargrundstiicken durch ungeordnetes
Positionieren raumwirksamer baulicher Anlagen wird somit gleichfalls entgegengewirkt.

In ihrer raumlichen Wirkung deutlich untergeordnete bauliche Anlagen, wie z. B. ein kleines
Abstellhduschen, die gemal Landesrecht genehmigungsfrei sind, kdnnen auch aulRerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen untergebracht werden, wenn sie entsprechende Auflagen
einhalten.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll insbesondere im Ubergangsbereich zu den &ffentli-
chen StraRen- und Grunraumen einer ungeordnet positionierten und damit negativ wirkenden
Anordnung raumwirksamer baulichen Anlagen entgegengewirkt werden. Der Schutzstreifen
der Hochspannungsfreileitung ist gemafR den sicherheitstechnischen Anforderungen von jeg-
licher Bebauung frei zu halten.

5.3.5. Der Ver- und Entsorgung dienende Nebenanlagen
Die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO als

Ausnahme gemal § 31 Abs. 1 BauGB uberall in den Baugebieten zulassig, sofern der Schutz-
streifen der 110-kV-Hochspannungsfreileitung nicht berthrt wird.

-30 -



STADT HEMER Bebauungsplan Nr. 106 »Feldstralle Nord« Begriindung

Diese Anlagen dienen dem Gemeinwohl. Deren Bedarf, Lage und Umfang soll daher bedarfs-
orientiert der weiterfuhrenden ErschlieBungsplanung vorbehalten bleiben. Hierbei sind ledig-
lich die sicherheitstechnischen Anforderungen der Hochspannungsfreileitung zu beachten.

5.4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Um eine Verdichtung zu vermeiden, die der geplanten Einfamilienhausstruktur widersprechen
und eine problematische verkehrliche Situation mit sich bringen wirde, dirfen Wohngebaude
maximal 2 Wohnungen (Wohneinheiten) aufweisen. Dies gilt auch fur eine Doppelhaushalfte,
die maximal 2 Wohnungen aufweisen darf, sofern es sich hierbei um ein bautechnisch eigen-
standiges Gebaude auf einem eigenen Grundstiick handelt.

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, ein Wohngebiet mit Einfamilienhdusern in aufgelo-
ckerter Bauweise zu entwickeln. Vor diesem Hintergrund wirde hier die Errichtung von Mehr-
familienhausern mit drei und mehr (Miet-)wohnparteien nutzungs- und gebaudetypologisch als
Fremdkorper wirken. Neben dem »klassischen« Einfamilienhaus sind auch Gebaude mit bis
zu zwei Wohneinheiten zugelassen, um beispielsweise das familidre Wohnen zweier Genera-
tionen unter einem Dach zu ermdglichen (z. B. Einfamilienhaus mit erganzender Einliegerwoh-
nung).

5.5. Offentliche Verkehrsflachen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Mit der Festsetzung 6ffentlicher Verkehrsflachen wird der verkehrlich erforderliche Flachenbe-
darf im Plangebiet planungsrechtlich gesichert. Die festgesetzten Verkehrsflachen dienen der
Aufnahme der fir die Abwicklung der Kfz-, Rad- und FuRgangerverkehre erforderlichen Fla-
chen zzgl. der hiermit im raumlichen Zusammenhang stehenden Parkplatzflachen, Bankette,
Grinflachen (Verkehrsgriin) und Baumstandorte (StralRenbdume). Die Gliederung der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen, die genaue Lage und Umfang von Bepflanzungen und Baumen sowie
die Gestaltung und Anordnung der 6ffentlichen Parkplatze sind unter anderem abhangig von
der zuklnftigen Grundstlcksaufteilung und bleiben der sich dieser stadtebaulichen Planung
anschliefenden weiterfUhrenden Fachplanung tberlassen.

5.5.1. StraRenverkehrsflachen

Die aulere Erschlielung des Plangebietes erfolgt tber einen bereits als Stichstralle ausge-
bauten Abzweig der Parkstral’e im Norden des Plangebietes. Der Abzweig ist im Sinne einer
grofl3zligig dimensionierten Wohnsammelstralle im Trennsystem ausgebildet (Fahrbahn mit
beiderseitigen Gehwegen mit einer Breite von insgesamt ca. 8,5 m). Der weitere Verlauf der
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ErschlieBungsstralle im Innern des geplanten Wohnquartiers soll demgegeniber als verkehrs-
beruhigte WohnstraRe (Mischverkehrsflache) in einer Breite von 5,5 m ausgebildet werden
(vgl. Kap. 5.5.2). Soweit der ausgebaute Abzweig der Parkstral’e Teil des raumlichen Gel-
tungsbereiches dieses Bebauungsplans ist, wird die Flache als Strallenverkehrsflache ohne
besondere Zweckbestimmung festgesetzt. Damit ist hier eine hohe Flexibilitat hinsichtlich der
zukunftigen Ausgestaltung dieser Flache gewahrleistet.

5.5.2. Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Die gebietsinterne ErschlieRung erfolgt Gber Wohnstrallen und Wohnwege, die als Verkehrs-
flache mit der Zweckbestimmung »Verkehrsberuhigter Bereich« festgesetzt sind. Dies bertick-
sichtigt die Schutzbediirfnisse der hier geplanten Wohnnutzungen und der schwerpunktmaRig
anvisierten Nutzergruppen (junge Familien mit Kindern) zugunsten eines moéglichst ungestor-
ten, verkehrssicheren und kinderfreundlichen Wohnumfeldes.

Es ist beabsichtigt, die Wohnstralen und -wege als verkehrsberuhigten Bereich gemal Stra-
Renverkehrsordnung (StVO) auszuweisen (Verkehrszeichen 325/326 StVO) und als Mischver-
kehrsflache auszubauen. In einem verkehrsberuhigten Bereich nach StVO muss der Fahr-
zeugverkehr Schrittgeschwindigkeit einhalten. Das Parken ist auRerhalb der dafir gekenn-
zeichneten Flachen unzuldssig.

Das 7 m breite Verbindungsstiick zwischen der Wendeanlage der HaupterschlieRungsachse
des neuen Wohngebietes und der verlangerten Feldstral’e soll zunachst begrint und mit einer
FuR-/Radwegeverbindung ausgestattet werden. Hiermit wird ein »Kurzschluss« zur Feld-
stral3e fur Kfz-Verkehre vermieden. Andererseits wird hierdurch die Option eines vollwertigen
verkehrlichen Anschlusses an die Feldstralle bzw. eines Anschlusses der Feldstrale an eine
mdgliche Westtangente grundsatzlich offen gehalten.

5.5.3. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Im Einmundungsbereich des norddstlichen Wohnstichweges in die HaupterschlieRungsstralle,
wo gemal des stadtebaulichen Konzeptes ein Sammelstandort flr den abzuholenden Haus-
mall geplant ist, wird ein Ein- und Ausfahrtsverbot zu den privaten Grundstlcksflachen festge-
setzt.

Hiermit soll ausgeschlossen werden, dass an der geplanten Stelle flir den Millsammelstandort

private Grundstickszufahrten angelegt werden (vgl. auch Kap. 9.3 Abfall- und Wertstoffent-
sorgung).
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5.6. Offentliche und private Griinflichen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5.6.1. Offentliche Griinflichen

Der im Regelfall 10 m breite Grinflachenstreifen entlang des neuen westlichen Ortsrandes
dient im Sinne einer Ortsrandeingrinung der Integration des neuen Wohngebietes in den
Landschaftsraum Duloh-Lébbeckenkopf. Im mittleren Bereich des Wohngebietes ragt die
Grinflache um bis zu 20 m in das Wohngebiet hinein und reicht bis zur Haupterschlie3ungs-
achse. In diesem Bereich nimmt die Grunflache einen rund 500 gm groRen Spielplatz auf, der
—an zentraler Stelle gelegen — ful3laufig von allen Teilen des neuen Wohngebietes gut erreich-
bar ist. Die Grunflache ist somit Teil des sich anschlieenden Landschaftsraumes und dient in
Verbindung mit dem vorhandenen und geplanten Ful3- und Radwegenetz der Allgemeinheit
als wohnungsnahe Spiel-, Freizeit- und Naherholungsflache (vgl. Kap. 4.4 Griin- und Frei-
raumkonzept). Zur Sicherung dieser Nutzungsfunktionen wird diese Flache als »Offentliche
Grunflache« gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit entsprechender Zweckbestimmung festge-
setzt.

Die 6ffentlichen Grinflachen sind dauerhaft zu begriinen. Die Zweckbestimmungen »Parkan-

lage« und »Spielplatz« dienen dem Anlegen entsprechend genutzter Flachen und Anlagen fir

Spiel, Freizeit und Naherholung fur Jung und Alt. Die Grunflachen kdnnen dementsprechend

auch folgende, der Zweckbestimmung dienende Anlagen aufnehmen:

e  FulB- und Radwegen,

¢ Aufenthaltsbereichen mit Sitzbanken,

e Spiel- und Freizeitflachen fur Kinder und Jugendliche sowie

e Bepflanzungen und Gelandemodellierungen sowie

e Wege und Flachen, die der Unterhaltung der Grinflachen sowie der Hochspannungsfrei-
leitung dienen.

Die &ffentlichen Grinflachen stehen darlber hinaus in Verbindung mit MalRnahmen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB zur Entwicklung einer Ortsrandeingriinung (vgl. Kap. 5.7.2).

5.6.2. Private Griinflachen

Entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze im Bereich des hier vorhandenen Feldgehdlzes wird
ein ca. 2 bis 6 m breiter Flachenstreifen als »Private Grunflache« gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB mit der Zweckbestimmung » Grundstuckseingrinung« (GEG) festgesetzt. Die Zweck-
bestimmung »Grundstlickseingriinung« dient der Aufnahme bestehender Strauchgehdlze zum
Zwecke der Grundstiickseingriinung zwischen bestehenden und geplanten Wohngrundsti-
cken. Unzulassig ist hier die Errichtung baulicher Anlagen.
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Die privaten Grinflachen sind dauerhaft zu begrinen und es dlrfen hier keine baulichen An-
lagen errichtet werden, da sie den beabsichtigten Eingrinungscharakter stéren wirden.

Die privaten Grinflachen sollen als begriinte Puffer- und Ubergangszone zwischen den be-
stehenden Wohnnutzungen und dem neuen Wohngebiet vermitteln. In Verbindung mit ent-
sprechenden Festsetzungen zum Erhalt der Gehdlze entlang der nérdlichen Grundsticks-
grenze gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird der begriinte Ubergangscharakter gesichert
(vgl. Kap. 5.7.3). Ziel des teilweisen Erhalts der Geholzstrukturen entlang der nérdlichen Plan-
gebietsgrenze ist dariiber hinaus, die vorhandene Biotopvernetzungsfunktion fir Kleinsauger
und Insekten weiterhin aufrecht zu erhalten.

5.7. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-

tur und Landschaft — Pflanz- und Erhaltungsgebote
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie 25a und b BauGB)

5.7.1. Allgemeines

Der Bebauungsplan setzt MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft sowie Pflanz- und Erhaltungsgebote fest, die im Einzelnen nachfolgend auf-

gefuhrt und erlautert werden. Diese Festsetzungen dienen dazu, die durch die Planung verur-

sachten Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes durch folgende Mal3-

nahmen zu mindern:

e teilweiser Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen im Norden im Ubergang zur Bestandsbe-
bauung,

e Integration in den angrenzenden Landschaftsraum durch Bepflanzung des neuen Sied-
lungsrandes (Ortsrandeingrinung),

e Begrenzung bzw. Ausgleich der durch bauliche Anlagen erzeugten Bodenversiegelung
auf dem Baugrundstuick.

Grundsatzlich sind bei allen PflanzmalRihahmen im Schutzstreifen der 110-kV-Hochspan-
nungsfreileitung bzw. auf angrenzenden Flachen die sicherheitstechnischen Anforderungen
der Freileitung zu beachten.

5.7.2. Ortsrandeingriinung

Innerhalb der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung »Parkanlage« sind Baum-
und Strauchgruppen aus Laubgehdélzen heimischer, standortgerechter Arten anzupflanzen. Im
Bereich des Schutzstreifens der 110-kV-Hochspannungsfreileitung dirfen nur solche Anpflan-
zungen vorgenommen werden, die eine Endwuchshéhe von maximal 3,0 m erreichen. Die
Pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.
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Diese Entwicklungsmalinahme dient dazu, die geplante 6ffentliche Grinflache unter Berlck-
sichtigung der Zweckbestimmungen »Parkanlage«/»Spielplatz« und der damit im Zusammen-
hang stehenden Nutzungen dkologisch aufzuwerten. Hierdurch soll der planungsbedingte Ein-
griff in den Naturhaushalt und — durch Ausfihrung im Sinne einer Ortsrandeingriinung — auch
der Eingriff in das Landschaftsbild gemindert werden. Zur Anpflanzung empfohlen werden hei-
mische Laubgehdlze wie z. B. Weilkdorn, Schlehe, Hundsrose, gemeiner Hartriegel, Holunder
und Hasel.

5.7.3. Grundstiickseingriinung

Innerhalb der entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze festgesetzten Flache zum Erhalt von
Baumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen ist das bestehende Strauchgehdlz zu er-
halten, dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Der auf privaten Grinflachen zum Erhalt festgesetzte, in der Breite je nach Grenzverlauf zwi-
schen ca. 2 bis ca. 6 m variierende Geholzstreifen dient als sichtschutzende Eingrinung der
Baugrundstiicke gegentber der im Norden unmittelbar angrenzenden Nachbarbebauung ent-
lang der Parkstralle. Bei dem Gehdlzstreifen im Norden handelt es sich um eine der wenigen
Geholzbestande im Plangebiet, die dementsprechend des bestehende Ortsbild mitpragen.

Im Sinne einer langfristigen Sicherung beinhaltet das Erhaltungsgebot auch, dass die Gehdlze
dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen sind.

5.7.4. Unversiegelte Grundstiicksflaichen und Dachbegriinung von Nebenanlagen und
Garagen

Private Grundstlcksflachen, die nicht durch Gebaude, Garagen, Stellplatze, Terrassen und
sonstige Nebenanlagen sowie Zufahrten und Zuwegungen tberbaut werden, sind unversiegelt
zu belassen und gartnerisch mit einer Bepflanzung anzulegen und zu unterhalten. Die Anlage
und Abdeckung von gartnerisch anzulegenden Flachen mit Steinen wie Kies, Grauwacke,
Wasserbausteine o. a. (Steingarten) ist unzulassig.

Dachflachen von Nebenanlagen und Garagen, die eine Neigung von kleiner/gleich 5° aufwei-
sen, sind zu mind. 50 % der Dachflache mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen.

Diese Festsetzungen dienen dem allgemeinen Schutz des Bodens und des Wasserhaushal-
tes, indem sie Versiegelungen, die nicht notwendigerweise durch die geplante (Wohn-)Nut-
zungen erforderlich sind, vermeiden und Versiegelungen dort, wo dies ein vergleichsweise
geringer Aufwand bedeutet, durch Begriinungsmaflinahmen mindern.

Insbesondere Steingarten stellen eine unnétige Versiegelung von Grund und Boden dar. Der
damit einhergehende Verlust einer Bepflanzung — auch als Nahrungsgrundlage fir Insekten
und Végel — kann zu einer Gefahrdung der Artenvielfalt im besiedelten Raum flhren.

-35-



STADT HEMER Bebauungsplan Nr. 106 »Feldstralle Nord« Begriindung

Durch die MaRnahmen wird dartuber hinaus der Abfluss des auf dem Baugrundstick anfallen-
den Niederschlagswassers auf angrenzende Flachen verzdgert, was insbesondere im Stark-
regenfalle Uberschwemmungen entgegenwirkt.

5.8. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen — Private

GrundstiickserschlieBung
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im geplanten Wohngebiet befinden sich einige wenige Baugrundstlicke in riickwartigen Grund-
stlickslagen (Hinterlieger). Im Plangebiet handelt es sich dabei um zwei Baugrundstiicke am
sudwestlichen Gebietsrand, die Uber einen kurzen Stichweg von rund 32 m Lange und 4 m
Breite an die 6ffentliche HaupterschlieRung angeschlossen ist.

Da es sich hierbei um eine einzelne, deutlich untergeordnete Erschliel3ungsflache handelt, die
ausschlieBBlich dem privaten Interesse zweier anliegender Grundstickseigentumer dient, wird
die Ausweisung als 6ffentliche Verkehrsflache als nicht erforderlich angesehen. Fir eine stad-
tebaulich geordnete ErschlieBung der beiden Hinterlieger ist es ausreichend, wenn der Stich-
weg als private ErschlieBungsflache gesichert und demgemaf als Flache, die mit einem ent-
sprechenden Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zu belasten ist, festgesetzt wird.

Das hier festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) gilt zugunsten der Anlieger, der
Stadt Hemer sowie der zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen (Leitungstrager), so-
dass hiermit eine ausreichende und geordnete GrundstiickserschlieBung der beiden Hinterlie-
ger sichergestellt ist.
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6. Gestalterische Festsetzungen
(gemaf § 89 Abs. 1 und 2 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

6.1. Ziele der gestalterischen Festsetzungen

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die gestalterische Integration von baulichen Anla-
gen und Freiflachen in das ortliche Umfeld. Hierbei sollen stadtebaulich erforderliche Mindest-
anforderungen an den gestalterisch wirksamen Gesamteindruck des neuen Baugebietes die
Integration in das Orts- und Landschaftsbild und dessen Erhaltung gewahrleisten. Die Rege-
lungen betreffen daher die auliere Gestaltung insbesondere solcher Bereiche, welche von 6f-
fentlich zuganglichen Flachen wahrgenommen werden. Die hieraus abgeleiteten Ziele der ge-
stalterischen Festsetzungen sind im Einzelnen:

e die gestalterische Integration in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild,

e die gestalterische Integration in das bauliche Umfeld,

e die Férderung der gestalterischen Qualitat des 6ffentlichen Stralkenraumes,

e die Forderung einer Quartiersidentitat mit Hilfe verbindender oder einheitlicher Gestal-
tungselemente,

e die Férderung von Begrinungen zugunsten der Wohnumfeldqualitat.

Die getroffene Regelungsdichte ist hierbei so gewahlt, dass sowohl stadtgestalterischen und
der Allgemeinheit dienenden Belangen als auch den individuellen Belangen der Grundstlcks-
eigentumer angemessen Rechnung getragen wird.

6.2. Doppelhauser

Zwei Doppelhaushalften kdnnen zwar eigentumsrechtlich getrennt sein, sie bilden jedoch als
Doppelhaus einen gemeinsamen Gebaudekdrper, der auch visuell im Ortsbild als ein Gebaude
wahrgenommen wird. Beide Doppelhaushalften sind daher als Doppelhaus in den wesentli-
chen architektonischen Gestaltungsmerkmalen einheitlich zu gestalten. Dies betrifft die Ge-
staltung der Fassaden- und Dachmaterialien sowie der Fassaden- und Dachfarben, der Dach-
neigung, der Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitte, der Zwerchhauser/-giebel
sowie die Ausbildung von Traufe und First.

6.3. Dacher
6.3.1. Grundsatzliches

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Arrondierung des landschaftlich gepragten westlichen
Ortsrandes von Hemer-Stadtmitte durch Einfamilienhduser vor. Mit den Festsetzungen zur
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Dachgestaltung wird sowohl auf die hier beabsichtigte Gebaudetypologie (Einfamilienhauser)
als auch auf das vorhandene ortsbildpragende Erscheinungsbild der benachbarten Bestands-
bebauung (hier insbesondere die Bebauung »Im Hbélken«) Bezug genommen. Hierbei handelt
es sich in der Regel um Ein- bis Zweifamilienhduser mit Satteldachern. Die Festsetzungen zur
Dachgestaltung sind insbesondere auch vor dem Hintergrund der starken Geldndeneigung
und der damit verbundenen guten Einsehbarkeit (topografiebedingte Hohenstaffelung der Ge-
baude) zu sehen. Im Hangbereich verfigen Dacher Uber eine besondere Fernwirkung und
unterliegen daher auch besonderen gestalterischen Anforderungen.

6.3.2. Dachform und Dachneigung

Vor dem Hintergrund des unter Kap. 6.1 und 6.3.1 angefiihrten Integrationsgebotes sind Da-
cher von Wohngebduden nur in Form von Satteldachern mit einer Dachneigung von 30° bis
45° auszufuhren. Mit den Vorgaben zur Dachform und -neigung soll der benachbarten, klein-
teiligen Wohnbebauung entsprochen werden, fiir die geneigte Satteldacher typisch sind (hier
insbesondere die Bebauung »Im Hélken«). Die in der Nachbarschaft vorhandene Dachland-
schaft soll im geplanten Einfamilienhausgebiet weiterentwickelt werden.

Flachdach- oder Pultdachlésungen fir Hauptbaukdrper werden damit ausgeschlossen, weil
sie der vorgenannten Zielsetzung entgegenstehen und hier gestalterisch als Fremdkdrper wir-
ken wirden.

Nebenanlagen und Garagen sind von der Festsetzung ausgenommen, da diese baulichen
Anlagen eine untergeordnete Bedeutung haben und wenig raumwirksam in Erscheinung tre-
ten. Die Anpassung der Dacher von Garagen und Nebenanlagen an das Dach des jeweiligen
Hauptgebaudes wird jedoch aus gestalterischer Sicht empfohlen.

Der festgesetzte Neigungsspielraum von 30° bis 45° orientiert sich an der ortsblichen und
bautechnisch gut realisierbaren Ausfuhrung eines Satteldaches. Bei eingeschossigen Gebau-
den in Verbindung mit einem Drempel ermdglicht der Neigungsspielraum auch eine angemes-
sene Dachgeschossausnutzung.

6.3.3. Hauptffirstrichtung

Mit der Festsetzung der Hauptfirstrichtung parallel zum Langsverlauf der éffentlichen Wohn-
strallen wird gesichert, dass die Gebaude innerhalb eines Baufensters geordnet traufstandig
zur jeweiligen ErschlieRungsstralle stehen. Insbesondere bei Baugrundstucken, die von Nor-
den erschlossen und deren Baufenster unmittelbar entlang der Wohnstraf3en angeordnet sind,
wird mit der Festsetzung der Hauptfirstrichtung eine geordnete traufstandige Stralenrandbe-
bauung erreicht.
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Demgegenuber wird im stddstlichen Randbereich, wo die Baugrundstiicke nicht bzw. nur
punktuell an die 6ffentliche Verkehrsflache grenzen, von der Festsetzung einer Firstrichtung
abgesehen, da dieser privat gepragte Raum eine deutlich geringere Bedeutung fir die Allge-
meinheit besitzt.

Die Festsetzung der Firstrichtung umfasst ausschlieRlich den Hauptfirst der Wohngebaude,
da dieser bzw. die damit einhergehende Ausrichtung der geneigten Dachflachen entscheidend
fur die stadtraumliche Wahrnehmung und damit fur die stadtebauliche Ordnung ist. Die
Firstausrichtung untergeordneter Bau- und Gebaudeteile, wie z. B. Gauben, Zwerchhauser
oder Anbauten fallt nicht unter die Vorgabe, da deren Dacher gegentber dem Hauptdach nur
eine untergeordnete stadtraumliche und gestalterische Wirkung besitzen.

Die Festsetzung der Haupffirstrichtung steht dariber hinaus in unmittelbaren Zusammenhang
mit den Vorgaben zu Dachform und Dachneigung (Satteldacher mit einer Dachneigung von
30° bis 45°). Das Zusammenwirken der Vorgaben fihrt dazu, dass bei den Gebauden mit
Satteldachern die Ausrichtung jeweils einer geneigten Dachflache in sldlicher Richtung er-
folgt, sodass diese Dachflache gute Voraussetzungen fiir den Einsatz von solarenergetischen
Anlagen (Photovoltaik, Solarthermie) besitzt. Die Vorgaben dienen dariber hinaus in Verbin-
dung mit der H6henbeschrankung der Gebaude (vgl. Kap. 5.2.2) der Minimierung einer ge-
genseitigen Verschattung. Die Vorgaben zu Dachform, Dachneigung und zur Firstrichtung er-
folgen daher auch im Sinne der landesplanerischen Klimaschutzziele.

6.3.4. Dacheindeckung — Material, Form und Farbe

Die Vorgaben zur Gestaltung der Dacheindeckung erfolgen ebenfalls vor dem Hintergrund des
unter Kap. 6.1 und 6.3.1 angefiihrten Integrationsgebotes. Demnach hat die Dacheindeckung
von Wohngebauden den ortstypischen Materialien und Farbgebungen zu entsprechen, wie sie
pragend fur das unmittelbare Umfeld sind.

Vor diesem Hintergrund sind die Dachflachen eines Gebaudes, eines Nebengebaudes oder
einer Garage jeweils (d. h. jede bauliche Anlage fur sich) in Material, Form und Farbe einheit-
lich einzudecken. Dies soll vermeiden, dass auf einem Dach in ortsuntypischerweise unter-
schiedliche Dacheindeckungen gemischt werden.

Geneigte Dacher — dies betrifft alle Dachflachen (nicht nur die der Wohngebaude), die eine
Neigung von mehr als 10° aufweisen — sind nur einheitlich farbig mit einer Eindeckung im
Farbspektrum grau/anthrazit mit Orientierung an entsprechenden RAL-Farben auszufihren.
Dacher mit Neigungen von weniger als 10° sind aus der FuRgangerperspektive kaum sichtbar,
sodass hierfur Gestaltungsvorgaben entbehrlich sind.

Ab einer Dachneigung von gréf3er/gleich 16° sind ausschliel3lich Dachpfannen als duf3ere Ein-
deckung zu verwenden, wie es auch im Umfeld typisch ist. Fur Dacheindeckungen von weni-
ger als 16° sind Dachpfannen gemaf heutigem Stand der Technik bautechnisch ungeeignet
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bzw. nur mit erheblichen technischen Mehraufwand mdéglich, sodass deren Vorgabe erst ab
einer Neigung von 16° erfolgt.

Die Flachen flr eine aktive oder passive solarenergetische Nutzung (wie z. B. Solarkollekt-
oren, Photovoltaikzellen) sind von den Vorgaben zur Dacheindeckung ausgenommen, um
dem landesplanerischen Klimaschutzziel, den Einsatz von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energien zu férdern, adaquat nachzukommen.

6.3.5. Dachaufbauten, -einschnitte, -flachenfenster und Zwerchhauser/-giebel —
GrofRe und Anordnung

Auch die Vorgaben zur Gestaltung der baulichen Eingriffe in die Dachlandschaft erfolgen vor
dem Hintergrund des unter Kap. 6.1 und 6.3.1 erlauterten Integrationsgebotes. Die Dachland-
schaft in der Nachbarschaft wird durch »ruhige« Dachflachen gepragt. Das heilt, wenn Uber-
haupt, dann werden sie nur unwesentlich durch bauliche Eingriffe beeintrachtigt.

Demnach haben sich im geplanten Wohngebiet Dachaufbauten (Dachgauben), Dachein-
schnitte, Dachflachenfenster und Zwerchhauser/Zwerchgiebel in die Dacher der Gebaude ge-
stalterisch zu integrieren. Sie durfen in der Summe je Dachflache bzw. Dachseite maximal
50 % der Firstlange umfassen und muissen einen Mindestabstand von 2,0 m zum Ortgang
aufweisen. Maldgeblich bei der Langenermittlung des Dachaufbaus ist dessen unterste Stelle,
d. h. die Schnittlinie mit dem Dach. Fur Zwerchgiebel und Zwerchhauser gilt entsprechend der
Abstand zwischen den auflersten Punkten, an denen sich das Bauteil mit dem Hauptdach
verschneidet.

Vor dem Hintergrund des Integrationsgebotes und angesichts der Fernwirkung von geneigten
Dachern soll mit den getroffenen Regelungen einerseits eine dominante gestalterische »Sto-
rung« und »Uberladung« der Dachflachen durch die genannten Eingriffe vermieden werden.
Andererseits ermoéglichen die Vorgaben eine ausreichende Flexibilitat flr eine individuelle und
zeitgemale Gebaudegestaltung, sodass auch die Nutzung der Dachgeschosse fir Wohnzwe-
cke angemessen berucksichtigt wird.

6.4. Fassaden

Die Fassaden der Hauptgebaude sind mit einer Oberflache aus Putz oder Klinker im Farb-
spektrum hellbeige, hellgrau oder weil® mit Orientierung an entsprechenden RAL-Farben aus-
zufGhren.

Die Festsetzung nimmt Bezug auf die Charakteristik der vorhandenen Gebaude im naheren
Umfeld, insbesondere im Bereich des angrenzenden Wohnquartiers »Im Hoélken«, die hier im
Sinne der Integration in das Ortsbild weiter entwickelt werden soll. Die Vorgaben
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berucksichtigen dartber hinaus die derzeit im Einfamilienhausbau haufig zur Anwendung kom-
menden Oberflachenmaterialien Putz und Klinker und deren Ubliche Farbgebung (helle Farb-
téne).

Andere Materialien und Farbténe sind bis zu 20 % der Flache einer Fassadenseite zulassig,
um eine Fassade entsprechend gestalterisch gliedern zu kénnen. Denkbar ist zum Beispiel
der Einsatz von Holz oder Ziegel flr untergeordnete oder gliedernde Fassadenelemente oder
bei der gestalterischen Absetzung von einzelnen Bauteilen.

6.5. Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke / Einfriedungen
6.5.1.Vorgarten

Die in der Planzeichnung als Vorgarten festgesetzten Bereiche sind mit Ausnahme der Stell-
platz- und Garagenzufahrten sowie der Hauszuwegungen gartnerisch zu gestalten. Die Anlage
und Abdeckung von gartnerisch anzulegenden Flachen mit Steinen wie Kies, Grauwacke,
Wasserbausteine o. . (Steingarten) ist unzuldssig. Die Festsetzung erfolgt vor dem Hinter-
grund der naturschutzrechtlichen wie auch wasserrechtlichen Vorgaben, Bodenversiegelun-
gen auf ein notwendiges Mindestmal zu beschranken, um die Versickerung bzw. einen ver-
zogerten Abfluss des Niederschlagswassers zu ermdglichen (vgl. auch Kap. 5.7.4). Dies gilt
insbesondere fir Steingarten, die eine unndtige dkologisch bedenkliche Versiegelung des
Baugrundstlicks darstellen und als »tote« Flachen abweisend auf den 6ffentlichen StralRen-
raum wirken.

Die Vorgabe der gartnerischen Gestaltung von Vorgarten erfolgt vor dem Hintergrund, ein
durchgriintes, offen-aufgelockertes Wohngebiet zu entwickeln, dass durch einen einladend
wirkenden, durch Begrinung gepragten 6ffentlichen StralRenraum charakterisiert ist.

Vorgarten durfen nicht dauerhaft als Lagerflachen benutzt werden. Hiermit soll ausgeschlos-
sen werden, dass die unmittelbar an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden privaten
Grundsticksflachen, die mit dem &ffentlichen StralRenraum im Zusammenhang stehen und
einen besonders sensiblen 6ffentlichkeitswirksamen Ubergangsbereich darstellen, nicht ge-
bietsuntypisch oder flachenintensiv genutzt werden.
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6.5.2.Einfriedung der Baugrundstiicke zu 6ffentlichen Flachen

Die Einfriedungen der privaten Baugrundstiicke zu den angrenzenden &ffentlichen Verkehrs-
flachen sind nur bis zu einer Hoéhe von 1,00 m zulassig. Mit dieser Hohenbegrenzung wird dem
stadtebaulichen Ziel Rechnung getragen, insbesondere bei wohnbezogenen und verkehrsbe-
ruhigt konzipierten ErschlieBungsanlagen Sicht- und Kontaktverbindungen zwischen dem 6f-
fentlichen StralRenraum und den Erdgeschosszonen angrenzender Wohnhauser im Sinne ei-
nes offenen und durchgriinten Einfamilienhausgebietes zu ermdglichen.

Hierbei wird das Interesse der Allgemeinheit, mittels direkter Sicht- und Kontaktverbindungen
zwischen dem 6ffentlichen Strallenraum und den angrenzenden Wohnhausern eine gute Ori-
entierung innerhalb des Wohngebietes zu ermdglichen, hdher angesetzt, als eine erhdhte Ab-
schirmung des Privatgrundstiickes zum 6ffentlichen Raum.

Strallenrdume, die durch eine hdhere Einfriedung gepragt sind, wirken eng und abweisend
und fihren im Extremfall zu einem »gassenartigen« Charakter. An Einmindungen besteht zu-
dem die Gefahr, dass hdhere Einfriedungen durch Sichtbehinderungen die Verkehrssicherheit
einschranken kénnen.

In den Bereichen, in denen die Gebdude (Baufenster) weiter von der Stralle abgerickt sind,
um hier einen Sudgarten zu ermdéglichen, ist genligend Platz vorhanden, um den wohnungs-
nahen Freibereich durch Strauchbepflanzungen u. a. auf dem Baugrundstuck vor Einblicken
aus dem Strallenraum abzuschirmen.

Auch gegenuber dem angrenzenden Landschaftsraum soll eine visuelle »Abschottung« des
neuen Wohngebietes vermieden werden. Der bisherige Ortsrand im Bereich des Wohnquar-
tiers »Im Hoélken« wird gepragt durch eine rund 1,50 m hohe begriinte Einfriedung. Dement-
sprechend sollen auch die Einfriedungen der privaten Baugrundstiicke zu den angrenzenden
offentlichen Grinflachen eine Héhe von 1,50 m nicht Uberschreiten. Die Maximalhéhe ermég-
licht gerade noch eine Blickbeziehung zwischen den 6ffentlichen und den privaten Flachen, ist
aber ansonsten bereits deutlich raumwirksam.

Mit den Regelungen zur HOhe der privaten Grundstickseinfriedungen wird somit einerseits
den Belangen der Allgemeinheit nachgekommen, ein Wohngebiet mit niedrigschwelligem,
freundlich-einladenden Charakter zu entwickeln. Andererseits werden in angemessener Form
die Belange der zuklnftigen Grundstickseigentimer bertcksichtigt, indem eine grundsatzli-
che Abschirmung gegenuber dem direkten Einwirkungsbereich des 6ffentlichen Raumes zu-
gestanden wird.

Darlber hinaus gilt fur Einfriedungen zu 6ffentlichen Grinflachen, dass sie nicht in Form einer
massiven Mauer (Geflige aus Natursteinen oder kiinstlichen Steinen) oder massiven Wanden
(z. B. Betonwand) ausgefuhrt werden durfen. Im Gegensatz zu Zaunen und Hecken wirken
massive Einfriedungen deutlich starker trennend und abschottend. Da hier der geschutzte
Landschaftsraum Duloh angrenzt, soll mit dem Verbot massiver Einfriedungen eine wesentli-
che Beeintrachtigung des Landschaftsbildes im Ubergang zum kinftigen Siedlungsrand

-42 -



STADT HEMER Bebauungsplan Nr. 106 »Feldstralle Nord« Begriindung

vermieden werden. Weiterhin dient hier das Verbot massiver Einfriedungen ékologischen Be-
langen, da solche Einfriedungen fur Kleinsduger und Insekten eine schwer oder nicht Uber-
windbare Barriere darstellen. Dartber hinaus berticksichtigt das Verbot die Schutzbelange der
110-kV-Hochspannungsleitung und das im Bereich des Schutzstreifens geltende Bauverbot.

6.6. Aufschuttungen und Abgrabungen

Grundstlicksgrenzen zwischen privaten Baugrundstiicken und o&ffentlichen Verkehrs- und
Grinflachen stellen einen besonders sensiblen 6ffentlichkeitswirksamen Ubergangsbereich
dar. Neben den Grundstuckseinfriedungen besitzen Aufschiattungen und Abgrabungen, die
insbesondere im stark geneigten Gelande beim Anschluss der Baugrundstiicke an 6&ffentliche
Verkehrs- und Grinflachen unvermeidbar sind, einen ortsbild- und straRenraumpragenden
Charakter.

Ahnlich wie bei den Einfriedungen (vgl. Kap. 6.5.2), so gilt auch im Zusammenhang mit Auf-
schittungen, dass eine massive, aus unbelebten Bauprodukten hergestellte Stlitzwand ent-
lang der Grundstlcksgrenze auf den sich im 6ffentlichen Raum bewegenden Betrachter ab-
weisend wirkt, was dem Gestaltungsziel, ein durchgriintes und offen-aufgelockertes Wohnge-
biet zu entwickeln, entgegensteht.

Vor diesem Hintergrund ist der Hohenausgleich zwischen dem Baugrundstiick und sich an-
schlieBenden offentlichen Verkehrs- oder Grunflachen grundsatzlich zunachst einmal mittels
bepflanzter Béschungen vorzunehmen. Diese Form des Anschlusses vermeidet einen »ein-
engenden« und abweisenden Raumeindruck durch hohe Stutzwande. Durch die Schrage der
Bdschung weitet sich der offentliche Raum nach oben, sodass er nicht einengend wirkt. Die
Verpflichtung zur Bepflanzung sorgt fur einen durchgrinten freundlich-einladenden Gestal-
tungscharakter des 6ffentlichen Strallenraumes und berlcksichtigt darlber hinaus deren po-
sitive Wirkung auf das siedlungsinterne Mikroklima und den Versiegelungsgrad des Bodens.

Insbesondere aber auch im Ubergang zum Landschaftsraum Duloh bildet eine begriinte B6-
schung eine angemessene Form des Grundstiicksanschlusses, um das Landschaftsbild so
wenig wie moglich zu beeintrachtigen. Hohe Stutzmauern wirden einer Integration in das
Landschaftsbild entgegenstehen.

Da aufgrund der bewegten Topografie davon auszugehen ist, dass punktuell gréRere Héhen-
differenzen zwischen dem Baugrundstick und den offentlichen Verkehrs- und Grinflachen
auftreten kdnnen, wirde die ausschlieRliche Beschrankung auf Boschungen fur den Grund-
sticksanschluss in den entsprechenden Fallen zu einer umfangreichen Inanspruchnahme von
Bauland fihren — und damit die Nutzbarkeit des Baugrundstiickes entsprechend einschran-
ken. Vor diesem Hintergrund dirfen zum Héhenausgleich auch aus Bauprodukten hergestellte
Stutzbauwerke verwendet werden (Mauern, Betonsteine, Gabionen und &hnliches), sofern sie
die HOhe der zuldssigen Vorgarteneinfriedung (hier: 1,0 m; vgl. Kap. 6.5) entlang der
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offentlichen Verkehrsflachen nicht Gberschreiten. Somit ist an den erforderlichen Stellen auch
die platzsparendere Kombination Stitzmauer (unten)/Boschung (oben) moglich. Bei dieser
Regelung handelt es sich um eine Kompromisslésung zwischen den Belangen der privaten
Grundstlcksbesitzer, ihre zur Verflgung stehenden Grundstlcksflachen adaquat nutzen zu
konnen, und den Belangen der Allgemeinheit, abweisende massive »Wande« entlang der
StralRen zu vermeiden.

Fir den Anschluss des Baugrundstiickes an die 6ffentlichen Grinflachen wird nur eine ver-
minderte Hohe flr Stlitzmauern zugelassen, da hier einerseits am Landschaftsraum der be-
grunte Charakter pragend sein soll und andererseits aufgrund der abgertickten Anordnung der
Baufenster auf den Baugrundstiicken (in der Regel min. 6 m) mehr Platz flr das Anlegen eine
Bdschung zur Verfligung steht.

Sofern aufgrund von Grundstiicksaufschittungen Absturzsicherungen entlang der Grund-
stliicksgrenzen erforderlich werden, sind diese nicht auf der Stlitzmauer sondern auf der B6-
schung (und damit abgertckt von der 6ffentlichen Flache) zu platzieren und sichtschitzend
einzugrinen.
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7. Umweltbelange

7.1. Umweltrechtliche Situation

Dieser Bebauungsplan wird gemal § 13b BauGB als »Bebauungsplan der Innenentwicklung
im AuRenbereich« im beschleunigten Verfahren durchgefihrt (vgl. Kap. 1.3). Gemal § 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

GemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB ab-
gesehen. Der § 4 ¢ BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB unterliegt dieser Bebauungsplan nicht der Anwendung der
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz. Ausgleichsmallinahmen werden somit
nicht erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren entfallt die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltprifung und zur
Beschreibung der Umweltauswirkungen in Form eines Umweltberichtes. Dies entbindet jedoch
nicht von der Verpflichtung, die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeflihrten Belange des Umwelt-
schutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu ermitteln, zu be-
werten und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Im Kap. 7.3 werden die
Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und die diesbeziglich zu erwartenden planungsbedingten
Auswirkungen Uberschlagig beschrieben und bewertet.

7.2. Artenschutzrechtliche Belange

Bei der stadtebaulichen Planung sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) insbesondere zu den streng geschitzten Arten zu be-
achten. Im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages erfolgte die Analyse und Be-
wertung der artenschutzrechtlichen Situation im Plangebiet und dessen Umfeld (grinplan —
blro fir landschaftsplanung, Dortmund, Bericht vom November 2018). Das Plangebiet besteht
aus Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen (Grinland und Ackerland). Geholzbe-
stdnde kommen nur kleinflachig vor. Am 31. August 2018 wurden im Rahmen einer Ortsbege-
hung die vorhandenen Biotopstrukturen im Betrachtungsraum erfasst. Nachfolgend werden
die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Vorprifung zusammenfassend dargestellt.
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In der Zusammenschau von Funden nach Aktenlage, Begehung und Potenzialerfassung vor
Ort sowie unter Bericksichtigung der Habitatanspriiche relevanter Arten ist ein Vorkommen
planungsrelevanter Arten im Eingriffsbereich nicht zu erwarten. Das Plangebiet weist aufgrund
der intensiven Erholungsnutzung und der Lage am Rand des Siedlungsraumes nur eine ge-
ringe Wertigkeit und potenzielle Nutzbarkeit fur planungsrelevante Arten auf.

Aufgrund der (kleinflachig) vorhandenen Gehdlzbestande ist davon auszugehen, dass die Vor-
habenflache als Teilhabitat fir gehdlzbritende européische Vogelarten von Bedeutung ist. Die
Inanspruchnahme der vorhandenen Gehdlzstrukturen und die geplanten Gehoélzrodungen 16-
sen nach derzeitigem Erkenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG in Hinblick auf die Artengruppe der Végel aus, wenn beachtet wird,
dass zur Vermeidung eines Verlustes von Nestern, Eiern und Jungvdgeln Gehdlzrodungen
und Baumfallungen gemaR § 39 Abs. 5 Nr.2 BNatSchG in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September zugunsten britender Vogelarten unzulassig sind.

Da auch bodenbriitende Vogelarten auf oder am Rand der betroffenen Landwirtschaftsflachen
nicht vollstandig auszuschlieRen sind, sind zur Vermeidung eines Verlustes von Nestern, Eiern
und Jungvogeln europaischer Vogelarten die Baufeldfreimachung und alle vorbereitenden
Erdarbeiten im Zeitraum von Anfang September bis Ende Februar und damit auf3erhalb der
Brut- und Aufzuchtzeiten potenzieller Bodenbriter vorzunehmen. Die Baufeldfreimachung auf
landwirtschaftlichen Flachen kann wahrend der Brutzeit erfolgen, sofern zuvor durch eine 6ko-
logische Baubegleitung nachgewiesen wird, dass keine Brutansiedlung innerhalb bzw. in un-
mittelbarer Nahe des Eingriffsbereiches besteht.

Fazit

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind somit keine vertiefenden Untersuchungen erforderlich,
wenn bei Rodung und Baufeldfreimachung die Vogel-Brutzeiten berlcksichtigt werden.
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7.3. Uberschligige Ermittlung und Bewertung der Belange des Umweltschut-
zes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

7.3.1. Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Reale Vegetation / Biotoptypen

Der insgesamt ca. 3,36 ha grol3e Bereich der stadtebaulichen Gesamtplanung (das nérdliche
Teilgebiet, das Plangebiet Feldstrale Nord, umfasst hiervon ca. 1,73 ha) liegt am westlichen
Ortsrand der Stadt Hemer ca. 1 km von der Stadtmitte (HauptstralRe/Hademareplatz) entfernt.
Westlich der geplanten Wohnbebauung verlauft eine 110-kV-Freileitung, welche die westliche
Begrenzung des Plangebiets bildet.

Der grofite Teil des Plangebietes wird von intensiv genutzten Ackerflachen ohne Wildkrautflu-
ren eingenommen. Die Flachen zwischen FeldstraRe und DulohstralRe sowie sudlich der
Dulohstral’e werden Uberwiegend als Acker (2018: Maisacker) genutzt. Am Rand dieser Fla-
chen bestehen teilweise Brennnessel-Sdume oder Sdume aus Grasfluren. Grunlandflachen
kommen am Ortsrand sldlich der Parkstral3e vor. Diese sind als Fettwiesen ausgepragt und
von mehreren Wiesenwegen durchzogen, die von den Anwohnern insb. zum Hund ausfuhren
begangen werden. In Verlangerung der Dulohstrale kommt eine kleinere extensiv genutzte
Grinlandflache vor, die als ruderalisierte Glatthaferwiese klassifiziert werden kann.

Kleinflachige Gehdlzbestande finden sich in Verlangerung der Dulohstralle. Es handelt sich
um ein Gebusch aus Spitz- und Berg-Ahorn, Sal-Weide, Linde und Kastanie, sowie Bodende-
ckern (Niedrige Purpurbeere) am ndrdlichen Rand.

Der vorhandene Ortsrand wird Uberwiegend von den Garten der Wohnbebauung gebildet mit
(geschnittenen) Hecken (z. B. aus Liguster) als Begrenzung. Umfangreichere Geholzbestande
kommen am Ortsrand nur im Bereich der stdlichen Bebauung der Parkstral3e vor; hier finden
sich neben freiwachsenden Strauchern auch Baume (v. a. Birken, Weiden).

Angrenzende Biotoptypen

Im Norden und Osten erstreckt sich das zusammenhangende Siedlungsgebiet von Hemer mit
Uberwiegender Wohnbebauung. An der Dulohstral’e befinden sich ein Sportplatz und ein
Schulzentrum. Im Nordwesten schlief3en sich weitere Grinlandflachen an, die von Wiesen-
Wegen durchzogen werden. Im Siden grenzen weitere intensiv genutzte Ackerflachen an. Bei
der sldwestlich gelegenen eckigen Gehdlzflache handelt es sich um den ehemaligen Schiel3-
stand des Standortibungsplatzes Duloh-Lébbeckenkopf (ca. 150 m vom Plangebiet entfernt).

Schutzgebiete / schutzwirdige Biotope

Im Bereich des Vorhabens sind keine Schutzgebiete gemal BNatSchG § 23 - 30 (Naturschutz-
gebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, Geschitzte Landschaftsbestandteile)
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sowie keine gesetzlich geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 42 LNatSchG NRW
vorhanden.

Sudlich der Parkstrale reicht ein Teil einer von dem Landesamt fir Natur, Umwelt und Ver-
braucherschutz (LANUV) ausgewiesenen Biotopverbundflache an den Siedlungsrand und da-
mit in den Bereich der geplanten Siedlungserweiterung. Die betroffene Flache wird zurzeit als
Grunland - Fettwiese genutzt.

Es handelt sich um einen Teil der insgesamt ca. 130 ha grof3en Biotopverbundflache »Standor-
tubungsplatz Duloh-Lobbeckenkopf« (VB-A-4612-002), die von herausragender Bedeutung
fur das Biotopverbundsystem ist. »Eingerahmt von den Stadten Hemer und Iserlohn liegt auf
einem durch flache Kuppen gegliederten Hohenrlicken der Standortiibungsplatz Duloh-Léb-
beckenkopf. Die Flachkuppen sind von durchgewachsenen Niederwaldern bestockt, die nach
ihrer floristischen Ausstattung gréfitenteils den Kalkbuchenwaldern zugerechnet werden kon-
nen. Auf den Hangen aulerhalb der Waldchen liegen warmegetdénte Sdume und magere bis
fette Grinlandflachen.« (Objektbeschreibung Abfrage am 23.04.2019)

Am sudlichen Ortsrand wird die Verbundflache von der Biotopkatasterflache »Bereich des
Standortibungsplatzes Duloh mit Sonnenhdhe« (BK-4612-0029) Uberlagert und folgenderma-
Ren charakterisiert: »Die Walder sind von unterschiedlich ausgepragtem Grinland umgeben.
Im Norden der Flache findet sich eine Fettwiese, im Slden liegen Magerweiden mit Halbtro-
ckenrasen-Charakter.«

Westlich des Planungsgebietes, angrenzend an den ehemaligen Schief3stand, ist das Land-
schaftsschutzgebiet »LSG-Markischer Kreis« (LSG-4512-0004) ausgewiesen.

Auswirkungen Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Im Plangebiet werden bei Realisierung der Wohnbauflachen intensiv genutzte Acker- und Wie-
senflachen (insgesamt ca. 1,7 ha) in Anspruch genommen. Dabei handelt es sich Uberwiegend
um Biotoptypen mit geringer Wertigkeit, die unmittelbar an bestehende Bebauung anschlieRen
und durch anthropogene Stérungen gekennzeichnet sind.

Die an den Siedlungsrand grenzende Grunlandflache ist Teil einer Biotopverbundflache. Durch
die Uberbauung von ca. 1,4 ha Fettwiese am duBersten Rand des Gebiets wird die Verbund-
funktion der insgesamt 130 ha grof3en Biotopverbundflache »Standortiibungsplatz Duloh-L6b-
beckenkopf« nicht beeintrachtigt.

Die kleinflachige Inanspruchnahme von Gehdlzbestanden am nérdlichen Rand des geplanten
Baugebiets mit Geblschen und Laubbdumen (Laubgehdlze mit héchstens mittleren Baum-
holz) (rund 0,3 ha) fiihrt ebenfalls zu keinen Beeintrachtigungen fiir die angrenzend ausgewie-
senen schutzwirdigen Biotope und Verbundflachen.

Gesetzlich geschitzte Flachen und Objekte (Schutzkategorien nach BNatSchG, Gebiete des
Netzes Natura 2000) sind durch das Vorhaben nicht betroffen.
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7.3.2. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird im §13b-Verfahren aufgestellt, so dass die Eingriffsregelung nicht
zum Tragen kommt (vgl. hierzu Kap. 1.3 und 7.1).

7.3.3. Boden / Flache

Im Plangebiet kommen gemaR Bodenkarte (Blatt 4712 Iserlohn) als Bodentypen Uberwiegend
Parabraunerden und Braunerden vor, die stellenweise pseudovergleyt und als lehmige
Schluffbéden ausgebildet sind.

Innerhalb des Plangebiets sind keine schutzwirdigen Béden vom Geologischen Dienst NRW
erfasst (Karte der schutzwiirdigen Béden von NRW 1 : 50.000 — dritte Auflage 2017 — Boden-
schutz-Fachbeitrag fiir die raumliche Planung, Geologischer Dienst NRW — Landesbetrieb -,
WMS-Server 23.04.2019).

Es liegen allgemeine Informationen Uber Altablagerungen/Altlasten im Plangebiet vor (vgl.
Kap. 7.6).

Auswirkungen Schutzqut Boden bzw. Flache

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Entwicklung einer bis zu eineinhalbge-
schossigen Einfamilienhausbebauung auf ca. 1,7 ha grof3en Landwirtschaftsflachen am Orts-
rand von Hemer, die an bestehende Wohnsiedlungsflachen und Strallen anschlie3t. Es han-
delt sich um eine stadtebauliche Entwicklung in integrierter Lage am stdwestlichen Rand des
Hauptsiedlungsgebietes von Hemer.

Die Festsetzung der hochstzuldssigen GRZ von 0,3 zzgl. Nebenanlagen und Verkehrsflachen
ermdglichen eine Uberbauung bzw. Versiegelung der Landwirtschaftsflaichen bis max. 42 %
(ca. 0,7 ha). Mit dem Vorhaben sind negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden verbun-
den, da im Plangebiet in weiten Teilen naturlich gewachsener Boden vorhanden ist. Dabei sind
keine vom Geologischen Dienst als schutzwurdig eingestufte Bdden betroffen.

7.3.4. Wasser

Naturliche Flie3- und Stillgewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Die Béden im Plangebiet
unterliegen keinem Grundwassereinfluss; sie werden als »ungeeignet« fur eine Versickerung
eingestuft (»Versickerungseignung im 2-Meter Raum«; Geologischer Dienst NRW, Boden-

karte 1:50.000, Abfrage am 25.04.2019).

Im Plangebiet bestehen keine Wasserschutzgebiete und keine Uberschwemmungsgebiete.
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Auswirkungen Schutzqut Wasser

Die im Zusammenhang mit der Realisierung der Bauflachen und der ErschlieBung verbundene
maximal mogliche Neuversiegelung von insgesamt ca. 0,7 ha verhindert die Versickerung von
Niederschlagswasser. Hiermit sind zwangslaufig negative Folgewirkungen fiir den Wasser-
haushalt, wie z. B. eine Erhéhung des Oberflachenabflusses und eine Verringerung der Grund-
wasserneubildung verbunden. Oberflachengewasser oder Wasserschutzgebiete sind nicht be-
troffen. Durch eine Wohnnutzung ist allgemein von keinen erheblichen Auswirkungen auf das
Grundwasser auszugehen.

Die vorhandenen natlrlichen Boéden innerhalb des Plangebietes sind flr eine Versickerung
ungeeignet. Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers der versiegelten Grundstuicks-
flachen, insbesondere der Dachflachen vor Ort im Sinne des § 44 LWG NRW i.V.m. § 55
Wasserhaushaltsgesetz, ist daher aufgrund der zur Versickerung nicht geeigneten Bodenver-
haltnisse ungunstig. Im Zuge des Planverfahrens wird ein Entwasserungskonzept erarbeitet.
Dabei wird bertcksichtigt, dass anfallende Regenwassermengen nicht auf benachbarte
Grundstucke entwassert werden.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Da die Anforderungen an den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen im einzelnen Bauvor-
haben gepruft werden, ist eine Einzelfallbeteiligung der Unteren Wasserbehdrde des Marki-
schen Kreises bei den Bauvorhaben notwendig, bei denen Heizdl als Heizmedium verwendet
werden soll.

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen mit einem Volumen > 1 m* oberirdisch
sowie unterirdische Anlagenteile unterliegen einer einmaligen bzw. einer wiederkehrenden
Prifung durch einen Sachverstandigen (§ 46 AwSV — Verordnung Uber Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen). Diese Anlagen sind der Unteren Wasserbehdrde des Mar-
kischen Kreises anzuzeigen.

7.3.5. Klima/ Luft

Die Klimaanalyse weist dem Plangebiet in der Klimatopkarte (fis-klimaanpassung-nordrhein-
westfalen/klimaanalyse, LANUV, Abfrage am 23.04.2019) entsprechend der vorhandenen
Auspragung als Wiesen- und Ackerflache den Klimatop »Freilandklima« zu. Dieses ist wind-
offen und durch einen ungestdrten, stark ausgepragten Tagesgang von Temperatur und
Feuchte sowie eine starke Frisch-/Kaltluftproduktion gepragt.

Die norddstlich angrenzenden Wohngebiete sind vom »Vorstadtklima« gepragt. Die Uberwie-
gend locker bebauten und gut durchgrinten Wohnsiedlungen verandern das Mikroklima nur
geringfugig. Der Klimatop »Vorstadtklima« ist durch geringere Extremwerte fur Temperatur
und Feuchte, Dampfung der Windgeschwindigkeit, sehr geringe Uberwarmung und glinstige
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Belastungsbedingungen gekennzeichnet. Die Siedlungsflachen weisen in diesem Bereich eine
»gunstige thermische Situation« auf. In der Klimaanalysekarte nachts (Abfrage am
02.08.2019) ist fir diese Flachen »keine nachtliche Uberwarmung« (T < 17 °C) dargestellt.

Auswirkungen Schutzqut Luft und Klima

Durch die Versiegelung und Uberbauung von Acker- und Griinlandflachen gehen klimatische
Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebiets verloren, die dem Freilandklima zuzuordnen sind
und thermische Ausgleichsfunktion ibernehmen, jedoch zu keinem Klimawandelvorsorgebe-
reich gehoéren. Diese klimatischen Ausgleichsflachen umfassen den gesamten Landschafts-
raum Duloh-Lébbeckenkopf zwischen Hemer und Iserlohn (rund 187 ha) und setzen sich nérd-
lich der B7 mit den zwischen den Stadten groflachig bestehenden Wald- und Landschaftsfla-
chen weiter fort. Die randliche Inanspruchnahme von 1,7 ha durch das Bauvorhaben ist daher
als nicht essentiell anzusehen und fihrt aufgrund der hohen Qualitat des weiterhin bestehen-
den Landschaftsraumes als klimatischer Ausgleichsraum zu keinen Beeintrachtigungen der
klimatischen Verhaltnisse.

Mit der Festsetzung einer héchstzulassigen GRZ von 0,3 wird ein Maximalwert unterhalb der
Obergrenze nach § 17 BauNVO festgelegt. In Verbindung mit den Ubrigen Flachenfestsetzun-
gen wird in Summe ein Mindestmal an Freiflachen (Hausgarten, Grinflachen) im Plangebiet
von mind. 58 % gewahrleistet. Es ist davon auszugehen, dass sich das »Freiraumklima« im
Plangebiet in ein »Vorstadtklima« wandelt. Aufgrund der lockeren Baustruktur des Ortsteils
und dem hohen Freiflachenanteil ist jedoch keine wesentliche Verschlechterung der klimati-
schen Verhaltnisse im Plangebiet und den angrenzenden Wohngebieten zu erwarten. Es ist
davon auszugehen, dass die »gunstige thermische Situation« der Siedlungsflachen in diesem
Bereich erhalten und »keine nachtliche Uberwarmung« auftreten wird.

7.3.6. Klimaschutz und -anpassung

Uber die gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung und zum Warmeschutz hinaus werden
keine Festsetzungen zum Klimaschutz getroffen.

7.3.7. Landschaft (Landschafts- und Ortsbild)

Das Plangebiet ist durch die offenen Landwirtschaftsflachen gekennzeichnet, die im Norden
und Osten von der Wohnbebauung mit Garten eingefasst werden. Das bewegte Gelande steigt
von Nordosten nach Westen und Siden von ca. 226 auf ca. 239 bzw. 241 m 4. NHN an. Am
westlichen Rand des Plangebiets verlauft eine 110-kV-Freileitung, deren Masten den Land-

schaftsraum in besonderen Male pragen.

Im Sudwesten begrenzt eine Gehdlzkulisse den Raum, die sich auf dem ehemaligen Schiel3-
stand des Standortiibungsplatzes Duloh-Lébbeckenkopf befindet. Im Nordwesten schlieRen
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sich weitere Grinlandflachen an, die von Wiesenwegen durchzogen werden. Im Siden gren-
zen intensiv genutzte Ackerflachen an.

Auswirkungen Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Durch die bauliche Entwicklung des Gebiets verandert sich der Orts- und Landschaftsbildcha-
rakter von der Acker- und Grlnlandnutzung zu einem Wohngebiet mit Hausgarten. Die ge-
plante aufgelockerte eineinhalbgeschossige Einfamilienhausbebauung flgt sich in die nérdlich
und o6stlich angrenzende Baustruktur aus Einzelhdusern ein. Landschafts- und ortsbildpra-
gende Geholze sind nur in geringem Umfang betroffen.

7.3.8. Menschen — Wohnen und Wohnumfeld / Freizeit und Erholung

Im Norden und Osten des Plangebiets erstreckt sich das zusammenhangende Siedlungsge-
biet von Hemer mit Gberwiegender Wohnbebauung. An der Dulohstrae befinden sich ein
Sportplatz und ein Schulzentrum. Im Nordwesten schlie3en sich weitere Grinlandflachen an,
die von Wiesenwegen durchzogen werden und insbesondere zum Hund ausfuhren genutzt
werden. Ausgewiesene Wanderwege bestehen innerhalb des Plangebiets und dem slidwest-
lich anschlieRenden Freiraum jedoch nicht (Freizeitinformationen, tim-online, Abfrage am
25.04.2019).

Auswirkungen Menschen

Die durch Wirtschafts- und Wiesenwege erschlossenen Landwirtschaftsflachen unmittelbar
westlich des neuen Wohngebietes bieten sich zur wohnungsnahen Naherholung zum Spazie-
rengehen und Wandern an. Das Vorhaben hat keine negativen Auswirkungen auf Freizeit und
Erholung, da im Plangebiet ein Anschluss an das vorhandene Wegenetz hergestellt wird.

Auswirkungen von Licht, Warme, Strahlung, Erschiitterungen, Beldstigungen

Auf das Schutzgut Mensch kénnen baubedingte Emissionen negative Auswirkungen haben.
Schall-, Licht- und Staubemissionen sowie Erschitterungen kénnen insbesondere in direkter
Umgebung von Wohnnutzungen gesundheitsschadliche Wirkungen entfalten. Schutzwirdige
Flachen in diesem Zusammenhang sind die im Plangebiet geplanten Wohnnutzungen sowie
die im Norden und Osten anschlieBenden Wohngebiete. Die baubedingten Beeintrachtigun-
gen sind jedoch temporarer Natur und daher nicht von erheblicher Schwere.

Durch das Vorhandensein der zuldssigen Nutzungen sind keine den Menschen wesentlich
beeintrachtigenden Emissionen zu erwarten. Dies wird durch die Festsetzung von Allgemei-
nen Wohngebieten sichergestellt, in denen neben der Wohnnutzung ausschlie3lich Nutzungen
zugelassen sind, die das Wohnen nicht stdren.

Durch die Umsetzung dieses Bebauungsplanes (Wohngebiet mit ca. 22 Wohneinheiten) ist
zudem mit keinen erheblichen neuen Verkehrsbelastungen in der von Wohnnutzung dominier-
ten Parkstrale zu rechnen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine
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verkehrstechnische Untersuchung im Plangebiet durchgeflhrt, deren Ergebnisse in Kap. 8.2
dargestellt sind. Die Umsetzung der stddtebaulichen Planung fuhrt zu einer geringen Erhéhung
der Verkehrsbelastung im angrenzenden Wohngebiet und umliegenden Stralennetz. Auf-
grund der Geringfligigkeit der planungsbedingten Verkehrserhéhung ist mit keiner wesentli-
chen Anderung der Gerauschsituation im Bereich der benachbarten Wohnnutzung zu rechnen.

Art und Menge der erzeugten Abfélle

Innerhalb des neuen Wohngebiets mit ca. 22 Wohneinheiten fallen nur hausliche Abfalle an,
die von den Bewohnern in den verschiedenen Abfallgefalien gesammelt und von den Stadt-
betrieben Hemer abgeholt und ordnungsgemaf entsorgt werden. Es ist von einem sachge-
rechten Umgang mit den Abféllen von den Bewohnern der Wohngebdude auszugehen und
daher nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die Umweltschutzguter zu rechnen.

7.3.9. Kulturgiter und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine schiitzenswerten Bau- oder Bodendenk-
maler bekannt, die durch die Planung beeintrachtigt werden. Sollten im Rahmen der Errichtung
von Bauvorhaben Bodendenkmaler gefunden werden, erfolgt die Beteiligung der zustandigen
Fachbehdrde. Ein entsprechender denkmalrechtlicher Hinweis wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

7.3.10. Kumulierung mit benachbarten Gebieten

Neben den vorhabenbezogenen Wirkungen sind gleichsam entsprechende zusatzliche Aus-
wirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete zu bertcksichtigen.

Die stadtebauliche Gesamtplanung »Feldstralle« sieht studlich des Plangebietes einen 2. Bau-
abschnitt fir weitere 21 Einfamilienhduser vor. Die stadtebauliche Gesamtplanung Feldstralle
umfasst somit zukunftig rund 43 Wohneinheiten in aufgelockerter Einfamilienhausbauweise.
Darlber hinaus bestehen gemafl den Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Umfeld
des Plangebietes derzeit keine Planungsabsichten, die zu weitergehenden und ggf. kumulie-
renden Wirkungen auf die Umweltschutzguter fuhren kénnten.

7.3.11. Fazit
AbschlieRend kann festgestellt werden, dass nach Realisierung der Planung keine erheblichen

Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Auswirkungen auf die Schutzguter sind als gering
bis malig einzustufen.
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Zusammenfassende Bewertung der Umweltwirkungen

Schutzgut Beurteilung der méglichen negativen und positiven Um- Erheb-
weltauswirkungen lichkeit

Mensch Immissionsbelastung durch Verkehr gering

Tiere, Pflanzen, Verlust von Lebensrdumen mit geringer Lebensraumfunktion mafig

biologische Vielfalt | (ca. 1,7 ha intensiv genutzte Wiesen und Ackerflachen)

Boden Verlust / Beeintrachtigung von Bodenfunktionen durch Versie- makig
gelung und Uberbauung

Fliche Entwicklung einer bis zu eineinhalbgeschossigen Einfamilien- gering
hausbebauung auf ca. 1,7 ha grof3en Landwirtschaftsflachen
am Ortsrand von Hemer in Anschluss an bestehende Wohn-
siedlungsflachen und Strallen

Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildung/-anreicherung und makig
Beschleunigung des Oberflachenwasserabflusses

Klima Geringfligige Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch zu- gering
satzliche Uberbauung, Bodenversiegelung und Verlust lokalkli-
matisch wirksamer Freiflachen

Landschaft Veranderung des Landschaftsbildes durch bauliche Entwick- gering
lung am Ortsrand; aufgelockerte bis zu eineinhalbgeschossi-
gen Einfamilienhausbebauung fugt sich in die in die nérdlich
und 6stlich angrenzende Baustruktur aus Einzelhdusern ein

Kultur- und Keine negativen Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sach- keine

Sachgiiter glter

Wechselwirkungen/ | Relevante Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern, die keine

Kumulative Wirkun-
gen

zu zusétzlichen erheblichen Beeintrachtigungen fihren, sind
nicht feststellbar; keine kumulativen Wirkungen absehbar

7.4. Bodenverhiltnisse

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde eine Baugrunduntersuchung
durch das Ingenieurblro Fuhrmann & Brauckmann GbR, Balve, Bericht vom 03. Juni 2019,
erstellt. Die Untersuchung hatte zum Ziel, die im Bereich der stadtebaulichen Gesamtplanung
»Feldstralle« herrschenden Bodenverhaltnisse in Hinblick auf die geologischen und hydroge-
ologischen Gegebenheiten zu erkunden und Hinweise zur Versickerung des Niederschlags-

wassers zu geben.
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Hierzu wurden u.a. 14 Rammkernbohrungen, davon 3 Rammsondierungen, sowie anschlie-
Rende Versickerungsversuche im Bohrloch durchgefihrt. Die Gelandearbeiten erfolgten im
Mai 2019.

Lokale Geologie und hydrogeologische Verhéltnisse

Die 14 im Planbereich verteilten Rammkernbohrungen zeigen insgesamt 5 Schichteinheiten:

e Mutterboden (OU, Bodenklasse 1): Die Machtigkeit des Mutterbodens schwankt zwi-
schen 10 und 30 cm. Es handelt sich um einen weichen, organische Bestandteile fuhren-
den Schluff.

e Auffullung im Strallenbereich (A, Bodenklasse 3+4): Es handelt sich Uberwiegend um ei-
nen Schotter unterhalb der vorhandenen Asphaltschichten. Im Bereich der verlangerten
Feldstrale wurde Ziegelbruch, Schlacke und Asche oberflachennah angetroffen.

e Hang-/L6Rlehm (UL, Bodenklasse 4): Es handelt sich um einen weich-steifen bzw. wei-
chen, feinsandig-tonigen, z.T. steinigen Schluff.

e Verwitterungs-/Hangschutt (GU, Bodenklasse 5): Es handelt sich um einen sandig-schluf-
fig-tonigen Steinboden als Verwitterungshorizont des Tonstein-Grundgebirges.

e Verwitterter Fels (ZV, Bodenklasse 6+7): Im Bereich der verlangerten Feldstralle wurde
ein Kalkstein erbohrt. Die Bohrungen im sudlichen Teil des Plangebietes zeigen an der
Basis einen verwitterten Tonstein.

Grund- oder Schichtenwasser wurde bis zu den erreichten Endtiefen von bis zu 4,60 m inner-
halb der Bohrungen nicht angetroffen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Bestimmung der Durchlassigkeit der anstehenden Bodenschichten wurde in den drei
gleichmaRig im Plangebiet verteilten Bohrldchern ein Versickerungsversuch (Auffullversuch)
durchgefiihrt. Die Ermittelten Durchléssigkeiten liegen im Bereich eines k-Wertes von 10° m/s
und sind als sehr gering durchlassig zu beurteilen. Dies liegt an dem hohen Feinkornanteil
innerhalb der anstehenden Schichten und dem damit reduzierten, nutzbaren Porenvolumen.
Gemal DWA A 138 »Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser« sind Bodenschichten fiir eine Versickerung geeignet, deren Durchlassigkeits-
beiwert (k-Wert) in einem Bereich zwischen 10 m/s und 10 m/s liegt. Die hier angetroffenen
Deckschichten zeigen einen k-Wert, der im Bereich von < 10° m/s liegt.

Aus gutachterlicher Sicht wird aufgrund der geringen Durchlassigkeit der schluffigen Deck-

schichten von einer Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstlicken abgera-
ten.
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7.5. Bodennutzung - Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Freifla-
chen

Rahmenbedingungen und Ausgangssituation

Bei der stadtebaulichen Planung sind die ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz gemaf
§ 1a BauGB zu beachten. Demnach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen, Entwicklungsmdglichkeiten der Innenentwicklung genutzt und Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Die rund 3,4 ha (davon rund 1,7 ha im nérdlichen Teilgebiet bzw. 1. Bauabschnitt) Gberplanten,
nach Norden bzw. Nordosten geneigten Flachen befinden sich im Anschluss an den westli-
chen Wohnsiedlungsbereich Hemer-Stadtmitte und werden bislang als landwirtschaftliche
Nutzflachen bewirtschaftet, die zuklnftig nicht mehr zur Verfiigung stehen. Der Gberwiegende
Teil der Flachen, insbesondere das nérdliche Teilgebiet (1. Bauabschnitt), befindet sich im
Eigentum der Stadt Hemer und ist als offenes Weideland verpachtet. Im 2. Bauabschnitt be-
findet sich ein Teil der Flachen in Privateigentum, die derzeit als Ackerland genutzt werden.

Innerhalb des Plangebiets wurden keine schutzwirdigen Béden ermittelt. Durch Umsetzung
der stadtebaulichen Planung ist eine als mafig zu bewertende Beeintrachtigung bzw. Verlust
von Bodenfunktionen durch Versiegelung und Uberbauung zu erwarten (vgl. Kap. 7.3.3 und
7.3.11).

Stadtentwicklungsziele

Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen und
stellt hier den westlichen Abschluss des Siedlungsbereiches Hemer-Stadtmitte dar. Es handelt
sich bei den in Rede stehenden Flachen somit um Wohnbauerwartungsland (vgl. Kap. 3.2).

Um den demografischen Wandel bzw. den Bevolkerungsrickgang im Stadtgebiet zu mildern
und die Auslastung und Unterhaltung der stadtischen Infrastruktur auch langerfristig zu si-
chern, ist aus Sicht einer nachhaltigen und zukunftsorientierten Stadtentwicklung geboten, mit-
hilfe attraktiver Wohnangebote einer Abwanderung der hierflir wichtigen Bevolkerungsgruppe
»Junge Familien« entgegenzuwirken. Bei der bevorzugten Wohnform dieser Bevolkerungs-
gruppe handelt es sich um das Einfamilienhaus in freiraumgepragter Lage, verbunden mit ei-
ner raumlichen Nahe zu kinderorientierter sozialer Infrastruktur. Alle Neubaugebiete fur Einfa-
milienhduser der letzten Jahre in Hemer sind im Wesentlichen entwickelt und vermarktet, so-
dass der anhaltenden Nachfrage derzeit kein adaquates Angebot gegenlbersteht. Vor dem
Hintergrund der beschriebenen Anforderungen und Handlungsbedarfe eignet sich der Stand-
ort Duloh am westlichen Rand des Hauptsiedlungsbereiches von Hemer in besonderer Weise
fur eine wohnbauliche Arrondierung und Entwicklung eines aufgelockerten Einfamilienhaus-
gebietes (vgl. Kap. 1.1).
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Alternative Fldchen und Umsetzungsfahigkeit

Die im Zuge dieser Planung vorgenommenen umweltfachlichen Untersuchungen und Bewer-
tungen haben ergeben, dass durch die geplante wohnbauliche Inanspruchnahme geringe bis
mafige Umweltauswirkungen zu erwarten sind und somit dkologische Belange dieser Planung
nicht entgegenstehen (vgl. Kap. 7.2 und 7.3).

Geeignete Brachflachen oder mindergenutzte Flachen, die im Sinne der Innenentwicklung hin-
sichtlich ihrer Lage und GréRenordnung eine wirtschaftliche Realisierung eines Einfamilien-
hausquartiers in der aktuell am Markt nachgefragten Gré3e und Qualitat erwarten lassen, ste-
hen in Hemer derzeit nicht zur Verfugung. Einzelne noch freie Baugrundsticke fur Einfamili-
enhauser in bestehenden Wohngebieten sind mit jeweils ortsspezifischen Problematiken be-
haftet, die auch in nachster Zeit keine Bebauung erwarten lassen, sodass diese Flachen kaum
zur Befriedigung der aktuellen Nachfrage beitragen kénnen.

Ein Teil des Einfamilienhaus-Bedarfs kann im Rahmen des Generationenwechsels in den be-
stehenden Einfamilienhausgebieten abgedeckt werden. Da dies aber vor allem durch Verer-
ben und Weitergabe innerhalb der Familien erfolgt, werden diese Bestdnde nur in vergleichs-
weise geringer Zahl auf dem Markt angeboten. Dartiber hinaus sind eine Vielzahl dieser Ein-
familienhduser inzwischen in die Jahre gekommen und erfordern grundlegende Sanierungs-
und ModernisierungsmalRnahmen. Ein qualitativ vergleichbarer Neubau ist wirtschaftlich oft-
mals nur unwesentlich teurer und kann dabei starker auf heutige und individuelle Bedurfnisse
und Wohnvorstellungen eingehen. Vor diesem Hintergrund ist die Bereitschaft unter den Jun-
gen Familien, altere Einfamilienhduser weiter zu nutzen, eher gering ausgepragt.

Demgegentber lassen die Lagegunst des geplanten Einfamilienhausgebietes, die wohnbauli-
che Vorpragung und erschlielungstechnische Vorbereitung sowie die Mdoglichkeiten zur indi-
viduellen Bebauung der Grundstuicke eine kurzfristige und erfolgreiche Realisierung und damit
eine Lésung des Angebotsengpasses in diesem Sektor erwarten.

Minderung und Begrenzung der Bodenversiegelung und des Bodeneingriffs

Fir das allgemeine Wohngebiet wird mit GRZ 0,3 eine vergleichsweise geringe Grundflachen-
zahl festgesetzt, was dem aufgelockerten Charakter eines Einfamilienhausgebietes entspricht,
Die Zahl liegt unterhalb der in § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefihrten Obergrenze von 0,4 und soll
damit den Versiegelungsgrad minimieren sowie auf das notwendige Mal3 begrenzen. Daruber
hinaus erfolgt im Plangebiet im Regelfall eine zweiblndige und damit flachensparende Er-
schlieBung der Baugrundsticke. Entlang des westlichen und nérdlichen Rand des Plangebie-
tes werden streifenférmige Grinflachen zur Ortsrand- bzw. Quartierseingriinung festgesetzt.

Im Zuge der Realisierung der Planung soll durch den privaten ErschlieRungstrager ein Konzept
zum Bodenmanagement erarbeitet werden, um mdglichst wenig Bodenbewegungen durch-
fuhren zu missen und damit den Bodeneingriff auf das notwendige Mal3 zu beschranken. Die
Festsetzungen zur Héhenlage der Gebaude, die sich an den Héhen der geplanten Erschlie-
Rungsanlagen orientieren, sind Teil dieses Konzeptes.
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Darlber hinaus ist der Bodenschutz im Zuge von BaumalRnahmen durch einschldgige Rechts-
und DIN-Vorschriften (z. B. § 202 BauGB, DIN 18300 und 18915) geregelt und zu beachten.

Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen

Die stadtebauliche Gesamtplanung beansprucht rund 3,4 ha landwirtschaftlicher Nutzflache
(davon rund 1,7 ha im nérdlichen Teilgebiet bzw. 1. Bauabschnitt), die in Wohnbauland sowie
untergeordnet in Verkehrs- und Grinflachen umgewandelt wird. Die an den Siedlungsrand
angrenzende Flache stellt lediglich einen untergeordneten, randlichen Teil des rund 130 ha
grol3en Landschaftsraumes Duloh-Ldbbeckenkopf dar, der weitldufige landwirtschaftlich sowie
als Wald genutzte Flachen aufweist. Bei der geplanten Wohngebietsentwicklung handelt es
sich um eine sich gut in den Siedlungszusammenhang einfugende wohnbauliche Arrondie-
rung, die den Hauptsiedlungsbereich von Hemer zum Landschaftsraum Duloh-Lébbeckenkopf
hin abrundet. Die Uberplante Flache ist aufgrund der Nahe zum bestehenden Siedlungsrand,
des halb umschlieRenden Grenzverlaufes sowie der Nutzung zur Naherholung bereits sied-
lungsraumlich vorgepragt. Die in Anspruch genommene Flache ist aufgrund ihrer Gréfienord-
nung von deutlich untergeordneter Bedeutung flr die ansonsten von dieser Planung unberihrt
bleibenden landwirtschaftlich bzw. als Wald genutzten Flachen im Landschaftsraum.

Die Flachen im Plangebiet befinden sich Uberwiegend, im nérdlichen Teilgebiet vollstandig im
Besitz der Stadt Hemer. Zur Minderung der Auswirkungen bei Inanspruchnahme der landwirt-
schaftlichen Nutzflachen wird der Pachter der Flachen des 1. Bauabschnittes friihzeitig Uber
diese Planung informiert und der Pachtvertrag rechtzeitig gekindigt. Damit wird dem Pachter
frihzeitig die Moglichkeit gegeben, sich auf die geanderte Situation einzustellen und alterna-
tive Flachen fur eine Bewirtschaftung suchen zu kénnen.

7.6. Altstandorte, Altablagerungen und bodenlagernde Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich Uberwiegend auf einem Altstandort, der als altlastverdachtige
Flache mit der Nr. 04/054 »Standortlibungsplatz Duloh, Westig« im Altlastenkataster des Mar-
kischen Kreises gefuhrt wird. Auf der Flache wurde laut Nutzungshistorie mit Munition und
Kohlenwasserstoffen umgegangen. Diverse Kampfmittelfunde sind auf dem gesamten ehe-
maligen Standortibungsplatz Duloh aktenkundig. Eine Luftbildauswertung flr das Plangebiet
aus dem Jahr 2018 kann eine Kampfmittelfreiheit nicht bestatigen. Eine Bodenuntersuchung
zu dieser Problematik fur die 0.g. Flache liegt bislang nicht vor. Vor Beginn der Bodenarbeiten
ist daher die fachgerechte Untersuchung des Plangebiets durch den Kampfmittelbeseitigungs-
dienst der Bezirksregierung Arnsberg erforderlich.

Dessen ungeachtet gilt folgender Hinweis: Ist bei Eingriffen in den Boden der Erdaushub au-

Rergewdhnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und unverztiglich das Ordnungsamt oder die Polizei zu verstandigen.
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7.7. Hochspannungsfreileitung
7.7.1. Immissionssituation

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Wohnbebauung ab einem Mindestabstand von 16,0 m
von der Trassenmitte der das Plangebiet begrenzenden 110-kV-Hochspannungsfreileitung.
Zur Beurteilung elektrischer und magnetischer Felder von Hochspannungsleitungen ist die 26.
Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (26. BImSchV) heranzuziehen. Diese Ver-
ordnung nennt flr den dauernden Aufenthalt der allgemeinen Bevdlkerung in 50-Hz-Feldern
Vorsorgewerte von 5 kV/m fur das elektrische und 100 Mikrotesla fur das magnetische Feld.
Diese Grenzwerte stellen auch nach Meinung der deutschen Strahlenschutzkommission
(SSK) den Schutz des Menschen vor elektromagnetischen Feldern sicher.

Hochspannungsfreileitungen missen grundsatzlich so betrieben werden, dass sie die Grenz-
werte fUr elektrische und magnetische Felder einhalten. Andernfalls wird der Betrieb der Lei-
tungen nicht genehmigt. Dass die Anforderungen der 26. BImSchV im Planbereich eingehalten
werden, wurde vom Leitungstrager schriftlich bestatigt.

7.7.2. Schutzstreifen / Schutzbelange

Beteiligung des Leitungstrégers bei Bauvorhaben

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Schutzstreifen
der Hochspannungsfreileitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind dem Leitungstrager (zur-
zeit: innogy Netze Deutschland GmbH) Bauunterlagen (Lageplane und Schnittzeichnungen
mit Hbhenangaben in Meter Uber NHN) zur Prifung und abschlieRenden Stellungnahme bzw.
zum Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstlickseigentimer/Bauherrn zuzusenden.
Alle geplanten MaRnahmen bedtirfen der Zustimmung des Leitungstragers.

Sicherheitsvorgaben hinsichtlich der Bepflanzungen

Im Schutzstreifen der Leitung durfen nur solche Anpflanzungen vorgenommen werden, die
eine Endwuchshéhe von maximal 3 m erreichen. Durch hoherwachsende Gehdlze, die in den
Randbereichen bzw. auflierhalb der Leitungsschutzstreifen angepflanzt werden, besteht die
Gefahr, dass durch einen eventuellen Baumumbruch die Hochspannungsfreileitung bescha-
digt wird. Daher sind Gehdlze in diesen Bereichen hinsichtlich der Endwuchshéhen gestaffelt
anzuordnen. Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Anwuchs eine die Leitung gefahr-
dende Hbhe erreichen, ist der Rickschnitt durch den Grundstiickseigentiimer/den Bauherrn
auf seine Kosten durchzufihren bzw. zu veranlassen.
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Unterhaltung der Leitungstrasse

Die Leitung und die Maststandorte missen jederzeit zuganglich bleiben, insbesondere ist eine
Zufahrt auch fir schwere Fahrzeuge zu gewahrleisten. Alle die Hochspannungsfreileitung ge-
fahrdenden MalRnahmen sind untersagt.
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8. Verkehrsbelange

8.1. Verkehrliche Anbindung

Anbindung an das angrenzende Verkehrsnetz

Die verkehrliche Anbindung der stadtebaulichen Gesamtplanung erfolgt Uber die Parkstral3e
im Norden, die Feldstrale im mittleren Abschnitt sowie die Dulohstralle im Stiden. Sowohl die
Feldstralde als auch die Dulohstral’e minden in das Plangebiet und werden hier als provisori-
sche Erschliellungsstralie, Wirtschaftsweg bzw. unbefestigter Fullweg (Trampelpfad) weiter-
gefuhrt. Von der FeldstralRe zweigt ein Wohnweg nach Siden ab, der ebenfalls in das Plan-
gebiet mindet und hier als unbefestigter FulRweg weitergefihrt wird. Im Norden wurde zur
Parkstral3e hin eine rund 8,5 m breite Zufahrtsstral’e im Zuge des seinerzeitigen Stralkenaus-
baus angelegt, die in Héhe der riickseitigen Grundstlicksgrenzen der bestehenden Einfamili-
enhausgrundsticke Parkstral’e 69 und 71 endet und ebenfalls als unbefestigter Fuweg wei-
tergeflhrt wird.

Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz

Rund 300 m ndrdlich des Plangebietes verlauft die BundesstralRe 7 (B 7), die Hemer mit den
Nachbarstadten Iserlohn im Westen und Menden im Osten verbindet. Im Westen in rund 1,5
km Entfernung mindet die B 7 in die A 46 Iserlohn-Hagen, sodass hierliber ein Anschluss an
das Ubergeordnete Fernstrallennetz und die Metropolen des Ruhrgebiets besteht.

Die zentrale durch den Ortskern verlaufende ErschlieBungsachse Hauptstral’e/Im Ohl/Bahn-
hofstral’e mindet im Norden in die B 7. Im Stiden verbindet sie den Hauptort mit dem Stadt-
bereich Westig im Stidwesten und Uber die HonnetalstraRe den Stadtbereich Sundwig im Sid-
osten. Uber die zentrale innerstadtische ErschlieRungsachse wird auch der westliche Haupt-
siedlungsbereich von Hemer erschlossen. Die Anbindung erfolgt im Wesentlichen uber die in
ostwestlicher Richtung geneigt verlaufenden Wohn- und Wohnsammelstral’en Parkstralle,
Klaus-Funke-Stralie/Haarweg, BreddestralRe, Feldstralle und Mihlenweg/An der Steinert.

Anschluss an das OPNV-Netz

Fiar den o6ffentlichen Personennahverkehr in Hemer ist die Markische Verkehrsgesellschaft
mbH (MVG) zustandig. Die nachstgelegenen Haltepunkte der Buslinie 2 befinden sich im Be-
reich des Schulzentrums Parkstralie rund 300 m nordéstlich des Plangebietes, des Kindergar-
tens an der FeldstraRe (rund 300 m &stlich des Plangebietes) sowie des Friedrich-Leopold-
Woeste-Gymnasiums (rund 300 m stdéstlich des Plangebietes). Die Buslinie bedient die Hal-
testellen mit einem auf den Schulbetrieb ausgerichteten Takt (an Schultagen vormittags und
nachmittags ca. alle 50 Minuten) und verbindet die Infrastruktureinrichtungen mit dem ZOB
und dem Hemeraner Zentrum. Die Buslinien 1 und 33 fahren zwischen 7.00 und 8.00 Uhr
erganzend die genannten Haltestellen an.
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Entlang der ParkstralRe verlauft die BurgerBuslinie 4, die einen Haltepunkt rund 250 m nord-
westlich des Plangebietes besitzt (Parkstrale 91). Der Haltepunkt wird werktags viermal be-
dient (zweimal vormittags und zweimal nachmittags).

Bei den nachstgelegenen, regelmalig bzw. durchgehend bedienten Haltestellen handelt es
sich um den Haltepunkt »Hemerhardt« der Buslinie 13 im Nordwesten an der B 7 (Entfernung
ca. 720 m mit erheblicher Hohendifferenz zum Plangebiet) und den Haltepunkt »Parkstrale«
der Buslinien 1, 2 und 13 auf der unteren Hauptstrae (Entfernung ca. 1.100 m).

Das Angebot des &ffentlichen Personennahverkehrs kann somit die Grundversorgung im west-
lichen Hauptsiedlungsbereich von Hemer abdecken.

8.2. Verkehrliche Auswirkungen der Planung (Verkehrsuntersuchung)

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurde durch die Brilon Bondzio Weiser — Ingenieur-
gesellschaft flr Verkehrswesen mbH, Bochum, Bericht vom Juli 2019, fir den Gesamtbereich
des geplanten Wohngebietes die verkehrliche Erschliefung Uber die Parkstralle (1. Bauab-
schnitt) und die FeldstralRe (2. Bauabschnitt) sowie die verkehrlichen Auswirkungen des Vor-
habens im Umfeld untersucht und bewertet. Die aktuellen Verkehrsbelastungen wurden im
Rahmen einer Verkehrszahlung (Dienstag, den 14.05.2019) an vier Knotenpunkten erhoben.
Zusammengefasst kommt die Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

Die Zahlungen zeigen, dass die Morgenspitzenstunde deutlich h6here Belastungen aufweist
als die Nachmittagsspitze. Dies lasst auf einen Einfluss des Schulerverkehrs im Untersu-
chungsraum schlielen. Insgesamt liegen die Verkehrsbelastungen jedoch auf einem sehr
niedrigen Niveau.

Fur die Analyse der Verkehrsvertraglichkeit wurden die stadtebaulichen Merkmale der Stralen
im Untersuchungsgebiet erfasst. Es zeigt sich, dass die betrachteten Strallenabschnitte inner-
halb bzw. aber teilweise auch deutlich unterhalb der gemaR RASt 06 angegeben Bandbreiten
der vertraglichen Verkehrsbelastung fiir vergleichbare Entwurfssituationen von Stralzentypen
liegen. Das Verkehrsaufkommen ist auf Grundlage der Regelwerke und im Hinblick auf die
Umfeldnutzungen als vertraglich zu bewerten.

Es wird deutlich, dass die zur sicheren Seite prognostizierten Belastungen nach der Verteilung
im StraRennetz nur einen Zuwachs von einzelnen Fahrzeugen ausmachen. Die Belastungen
liegen weiterhin innerhalb der Vorgaben fur vertragliche Verkehrsbelastungen, bzw. auch kinf-
tig deutlich darunter. Das klnftig zu erwartende Verkehrsaufkommen kann bei den vorliegen-
den Strallenquerschnitten vertraglich abgewickelt werden.

Fur die prognostizierten Verkehrsbelastungen lasst sich keine Veranderung des Sicherheits-
niveaus gegenuber der heutigen Situation herleiten. Insgesamt ist festzustellen, dass die ver-
kehrliche ErschlieRung des Vorhabens gesichert ist.
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9. Ver-und Entsorgung

9.1. Versorgung

Das ndrdliche Teilgebiet (1. Bauabschnitt) kann Uber den als Stichweg ausgebauten Abzweig
der Parkstrale mit Trinkwasser, Elektrizitdt, Gas und Telekommunikation versorgt werden.
Innerhalb des Plangebietes ist ein neues Leitungsnetz zu erstellen und an das vorhandene
Leitungsnetz in der Parkstral3e anzuschliel3en.

Die Versorgung mit Léschwasser im Brandfalle erfolgt nach Kénnen und Vermdgen aus dem
ortlichen Trinkwassernetz der Stadtwerke Hemer. Es ist davon auszugehen, dass die Anfor-
derungen an die Léschwasserversorgung gemal dem DVGW-Arbeitsblatt W 405:2008-02 ein-
gehalten werden.

9.2. Entwasserung

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurden die grundsatzlichen Entwasse-
rungsmaglichkeiten des Plangebietes geprift. Anschlielend wurde durch die Fachplanung ein
Entwasserungskonzept erarbeitet, welches die besondere 6rtliche und topografische Situation
sowie das in den angrenzenden Stral3en bestehende Kanalnetz und dessen Aufnahmekapa-
zitaten bericksichtigt.

Aufgrund der im Zuge der Baugrunduntersuchung vom Juni 2019 ermittelten geringen Durch-
|&ssigkeit des Bodens ist eine Versickerung der zu erwartenden Niederschlagswassermengen
im Plangebiet nicht mdglich. Daher sind die im Baugebiet anfallenden Niederschlagswasser in
die bestehende Mischwasserkanalisation der Parkstral3e einzuleiten.

Innerhalb der geplanten &ffentlichen Verkehrsflachen des neuen Wohngebietes wird ein Ka-
nalnetz errichtet, das im freien Gefalle entwassert. Dabei entwassern die Bereiche westlich
und o6stlich der HaupterschlieBungsachse in einen Sammelkanal, der entlang der Haupter-
schlieBungsachse hangabwarts verlauft und im Norden an den im Stichweg zwischen Plange-
biet und Parkstrafte vorhandenen Anschlussschacht angeschlossen wird. Uber den im Stich-
weg verlaufenden Anschlusskanal (DN 300) erfolgt der Anschluss an das Mischkanalsystem
in der Parkstralle.

In der Parkstralde gibt es im Bereich zwischen dem Stichweg bis zur Hohe der Gesamtschule
zwei parallel verlaufende Mischwasserkanale. Die hydraulische Leistungsfahigkeit des nordli-
chen Kanals (DN 500) ist bei einem Bemessungsregen rechnerisch nur etwa zur Halfte aus-
geschopft. Der sudliche Kanal (DN 400) ist bei diesem Niederschlagsereignis hingegen fast
vollig ausgereizt. Da der Anschlusskanal, der sich im Stichweg befindet, an den sldlichen
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Kanal in der Parkstralde angeschlossen ist, werden hier Entlastungsmalinahmen erforderlich.
Oberhalb des Anschlussschachtes in der Parkstrale soll daher eine Verbindung (Kanalrohr
DN 400) zwischen den beiden Parallelkandlen geschaffen werden. In diesem Zusammenhang
ist auch ein weiteres Schachtbauwerk in der stdlichen Mischkanaltrasse erforderlich.

Das konkretisierte Entwasserungskonzept wurde mit den zustandigen Fachbehdrden abge-
stimmt und wird Grundlage des ErschlieBungsvertrages zwischen der Stadt und dem privaten
ErschlieBungstrager.

9.3. Abfall- und Wertstoffentsorgung

Bei der Dimensionierung der geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen wurden die Anforderun-
gen eines dreiachsigen Millfahrzeuges gemafl RASt 06 berlcksichtigt. Mit Ausnahme des
norddstlichen Wohnstichweges besitzen die Erschlielungsstrallen des Plangebietes eine
Breite von 5,5 m und ermdglichen damit den Begegnungsverkehr Lkw/Pkw. Die Erschlie-
Rungsstrallen munden jeweils im Suden und Westen in eine Wendeanlage, die gemal RASt
06 fur das Wenden dreiachsiger Millfahrzeuge geeignet sind. Grundstiicke, die Uber diese
ErschlieBungsstrallen erschlossen werden sind somit flr die Entsorgungsverkehre direkt an-
fahrbar.

Ein untergeordneter Anteil der geplanten Baugrundstiicke wird Uber schmalere Stichwege
ohne eine Wendemdglichkeit fir Mullfahrzeuge erschlossen. Das unmittelbare Anfahren die-
ser Grundstlcke flr Mullfahrzeuge ist somit nicht méglich. Um flir diese Grundstlicke eine
geordnete Abfallentsorgung zu gewahrleisten, werden im Bereich der Haupterschliel3ung ent-
sprechend ausgewiesene Standflachen fur Abfall-/Wertstofftonnen vorgehalten.
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10. Realisierung

10.1. Bodenordnung

Die Uberplanten Grundsticksflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Hemer. MalRnah-

men zur Bodenordnung werden nicht erforderlich.

10.2. Stadtebauliche Vertrag / Kosten

Zur Férderung, Umsetzung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele, insbe-
sondere die Herstellung und Ubergabe von ErschlieRungs- und Griinanlagen sowie zur Auf-
teilung von Kosten soll gemal § 11 BauGB ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt

Hemer und einem privaten ErschlieBungstrager abgeschlossen werden.

11. Stadtebauliche Zahlenwerte

FlachengrolRe

Flachenanteil

Plangebiet insgesamt: ca. 1,73 ha
davon

e Allgemeines Wohngebiet: ca. 1,14 ha
e Offentliche Verkehrsflachen: ca. 0,20 ha
e private Grinflachen: ca. 0,06 ha
e Offentliche Grinflachen: ca. 0,33 ha

Hemer, 15.01.2020

gez.
Sebastian Junklewitz
Fachbereichsleiter Planung, Umwelt, Bauordnung, Verkehr
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