Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9

“Berliner StraBe/Lenningser StraBe”

Begriindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

09.01.2012

Architekt Dipl. Ing. Werner Rabura
Auf der Kornburg 11, 59199 Bdnen



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9

Inhaltsverzeichnis

1 Planungsgrundlagen
1.1 Angaben zum Bebauungsplangebiet
1.2 Anlass und Ziel der Planung
1.3 Ubergeordnete Vorgaben/Flachennutzungsplan
1.4 Erforderlichkeit der Planung
1.5 Bebauungsplan der Innenentwicklung
1.6 Angaben zum Plangebiet/Umweltbelange
1.7 Untersuchung zur Gefahrdungsabschatzung
1.8 Artenschutzprifung

2 Stadtebauliche Planung
2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise
2.2 Baugestalterische Festsetzungen

3 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
3.1 ErschlieBung
3.2 Energie- und Wasserversorgung
3.3 Entsorgung und Entwéasserung
3.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastete Flachen
3.5 Wasserrechtliche Erlaubnis

Begriindung Seite 2 von 12



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9

f/,/]:

@, .'

- :\

Suvdfeld

Ubersichtsplan M 1:5000

1 Planungsgrundlagen

Begriindung Seite 3 von 12



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9

1.1 Angaben zum Bebauungsplangebiet
Das Plangebiet liegt im &stlichen Teil der Gemeinde Bdnen im Bereich der
Gemarkung Bénen, Flur 14 und besteht aus dem Flurstick 1172. Es liegt dstlich der
Lenningser StraBe und sidlich der Berliner StraBe und umfasst eine Flache von
insgesamt 6.787 m?2. Im bestehenden Bebauungsplan Nr. 12 (Rechtskraft am
14.05.1976) ist es als Sonderbaugebiet fir friedhofs-gebundenes Gewerbe
ausgewiesen. In stidwestlicher Richtung wird der Geltungsbereich des Plangebietes
um ca. 350 m? erweitert. Auf einem Teilgebiet der Flursticke 715 und 717 wird die
Evangelische Kirchen-gemeinde Boénen 10 Parkplatze fir die Besucher des

Friedhofes schaffen.

1.2 Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel angestrebt die brach-liegende
Flache der ehemaligen Friedhofsgartnerei, die seit 15 Jahren den gartnerischen
Betrieb und seit 2 Jahren auch den Verkaufsbetrieb eingestellt hat, zu revitalisieren.
Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 12 flr das Sonderbaugebiet
‘friedhofsgebundenes Gewerbe* sollen kiinftig in Anlehnung und Erweiterung der
Umgebungsbebauung in ein Reines Wohngebiet (WR) umgewandelt werden, da
aufgrund der Lage eine Friedhofsgértnerei dieser GréBe heutzutage nicht mehr
wirtschaftlich betrieben werden kann. Soweit der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 9 durch seinen Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 12 Uberplant, wird mit
seiner Rechtskraft der Bebauungsplan in den betroffenen Teilgebieten aufgehoben.

1.3 Ubergeordnete Vorgaben/Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 9 Wohnbaufliche dar. Somit

werden die Grundziige der Planung nicht berlGhrt und die angestrebte

Wohnbebauung wird aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes entwickelt.

1.4 Erforderlichkeit der Planung
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Durch den Abriss der Friedhofsgartnerei ist zwischen Lenningser und Berliner StraBe
eine Baulicke entstanden, die in Fortflhrung der vorhandenen Bebauung
geschlossen werden soll. Des Weiteren stellt die geplante Bebauung eine
Arrondierung der Wohngebiete Bénener Berg und Sudfeld dar.

Die Evangelische Kirchengemeinde Bodnen als Eigentimerin der Grund-stiicke
moéchte insbesondere jungen Familien durch Erbbaurechtsvertrage die Mdglichkeit
der Eigentumsbildung geben. Zusatzlich soll, durch die Festsetzung von bis zu 3
Wohneinheiten je freistehendem  Wohnhaus, die  Mdglichkeit des
Mehrgenerationenwohnens geschaffen werden. Somit kénnten &ltere Menschen mit
Unterstltzung jingerer Familienmitglieder langer in ihrer Wohnung bleiben, Jingere
im Gegenzug durch Unterstiitzung der Alteren entlastet werden.

1.5 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 9 “Lenningser StraBe/Berliner StraBe”
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB aufgestellt, da er
der Wiedernutzbarmachung von Flachen als MaBnahme der Innenentwicklung
gemafi § 13a Abs. 1 BauGB dient. Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens wird
auf die Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach §
2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Das
beschleunigte Verfahren entspricht im Wesentlichen dem fir geringfligige
Planédnderungen schon immer mdglichen vereinfachten Verfahren nach §13
BauGB.

Die fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens vorgegebene zulédssige
Obergrenze von 20.000 m2 zulassiger Grundflache wird mit insgesamt 7.137 m?
(6.787 m2 zzgl. 350 m? Parkplatze) weit unterschritten und erflllt somit die
Anforderung des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Des Weiteren ist ein Ausgleich fir
Eingriffe in die Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die in dem

Begriindung Seite 5von 12



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9

Bebauungsplan festgesetzte Grundflache 20.000 m? nicht Uberschreitet (§ 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB).

1.6 Angaben zum Plangebiet/Umweltbelange
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Geléande der ehemaligen
Friedhofsgartnerei. Auf dem 6.787 m? groBen Gelande befanden sich Gebdude mit
einer bebauten Flache von 320 m2, befestigte und versiegelte Flachen sowie Beete
und Pflanzflachen in einer GréBe von Uber 2.500 m2. Das vorhandene Wohnhaus
bleibt erhalten und wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

aufgenommen.
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Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 l&sst eine max. bebaubare Flache von
2.500 m2 zu und gewahrleistet einen groBen Freiflachenanteil mit ausreichender
Durchgriinung. Zusatzlich wird durch die Festsetzung der Haustypen eine durch
Garten aufgelockerte Bebauung gesichert. Zufahrten und Stellplatze dirfen nicht
bodenversiegelt werden und sind nur als wasserdurchlassige Befestigung (z.B.
Okopflaster) zulassig.

Bei Uberschlagiger Abschatzung der Eingriffe in die Schutzglter nach §1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB ist mit dem Bauvorhaben keine gravierende Verschlechterung verbunden. Da
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die Flachen des Baugebietes groBtenteils flr den géartnerischen Betrieb genutzt
wurden, beschrankt sich der Baum-bestand des Gelandes auf 5 Nadelbdume und 1
Birke. Diese werden, soweit sie die Planung nicht berihren, versucht zu erhalten. Die
nahegelegenen, hdherwertigen groBen Wald-, Wiesen-und Ackerflachen bieten der

ggof. auf dem Grundstlck lebenden Tiere ausreichend Ausweichmaoglichkeiten.

Bei der Lenningser StraBe handelt es sich um eine SammelstraBe mit geringem
Verkehrsaufkommen, bei der Berliner StraBe um eine
WohnsammelstraBe und Sackgasse. Beide StraBen liegen in einem
verkehrsberuhigten Bereich (Zone 30). Somit sind Larmkonflikte zwischen der
geplanten Wohnbebauung und der lokalen Verkehrssituation nicht zu erwarten. Des
Weiteren wird das zu erwartende Verkehrsaufkommen durch die Planung nicht
wesentlich erhoht.

1.7 Untersuchung zur Gefahrdungsabschatzung

Aufgrund einer Altlastenverdachtsflache sowie der langjahrigen Nutzung als
Gartnerei und des mdglichen Einsatzes von Pflanzenschutzmitteln wurde zur
Gefahrdungsabschatzung des  Geltungsbereichs des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplans flir das Flurstlick 1172 ein Gutachten des Erdbaulabors Dr. F.
Krause erstellt. Auf der Grundlage des Gutachtens bestehen keine Bedenken gegen
den Bebauungsplan, die Prifwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung wurden
nicht Uberschritten.

Falls im Rahmen der Erd- und Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten
(ungewdhnlicher Geruch, untypisches Aussehen, Auffillungs-massen,
Hausmudllreste, Boden- und Grundwasserverunreinigungen, etc.) festgestellt werden,
ist die Kreisverwaltung Unna, Fachbereich Natur und Umwelt, Tel. 02303/27-2469,
sofort zu informieren. Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall mit der

Kreisverwaltung Unna abzustimmen.

1.8 Artenschutzprifung
Die Notwendigkeit zur Durchflihrung einer Artenschutzprifung (ASP) im Rahmen von
Planungsverfahren oder bei der Zulassung von Vorhaben ergibt sich gemaR
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Verwaltungsvorschrift Artenschutz (Rd. Erl. d. Ministeriums far Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz v. 13.04.2010) aus den
unmittelbar geltenden Regelungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. §§ 44 Abs. 5
und 6 sowie 45 Abs. 7 BNatSchG.

Zur Uberpriifung, ob durch das Vorhaben ggf. planungsrelevante Arten
betroffen sind oder betroffen sein kénnten, wurde in Zusammenarbeit mit Herrn
Volker Eschrich, Mitglied des Naturschutzbundes Deutschland und Leiter der

Naturschutz AG Bdnen, die Artenschutzprifung durchgefihrt.

Aufgrund der Ortsbegehung und in Verbindung mit der Uberpriifung der
Ubereinstimmung von Behausungsangebot des Untersuchungsraumes mit den
Habitatanspriichen von planungsrelevanten Arten des Messtischblattes 4412 erfolgte
eine Abschatzung, ob es vorhabenbedingt zu VerstéBen gegen die Zugriffsverbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG kommen kdnnte.

Die artenschutzrechtliche Voreinschatzung ergab dabei, dass nahezu alle
planungsrelevanten Arten innerhalb des Untersuchungsraumes ausge-schlossen
werden kénnen, da sich deren Habitatanspriche nicht mit dem Behausungsangebot
des Untersuchungsraumes decken.

Auf der Grundlage der Artenschutzvorprifung (Stufe 1) bestehen It. Stellungnahme
des Kreises Unna, Stabstelle Planung und Mobilitdt, bzgl. naturschutzrechtlicher

Belange keine Bedenken gegenlber dem vorhaben-bezogenem Bebauungsplan.

2  Stadtebauliche Planung

Die stadtebauliche Planung entspricht dem  zeitgemaBen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden und fligt sich in den vorhandenen Siedlungsbereich
ein. In dem Plangebiet sollen 14 Grundstiicke in einer GroBe von ca. 360 m?2 bis 500

m2 entstehen.

2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise
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Das Plangebiet zwischen Lenningser und Berliner StraBe wird als Reines
Wohngebiet (WR) festgesetzt. Einige gemaB Baunutzungsverordnung (BauNVO)
ausnahmsweise zugelassene Nutzungen wie Beherbergungs-betriebe und Anlagen
gem. §3 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen. In Fortfilhrung des vorhandenen
Siedlungsgefiiges ist eine offene Bebauung

mit bis zu 2 Vollgeschossen in Form von Einzel- und Doppelhdusern sowie
Hausgruppen aus max. 3 Reihenhdusern geplant. Zusatzlich wird die Zahl der
maximal zuldssigen Wohneinheiten auf 3 je freistehendes Wohnhaus beschrankt.
Die Grundflachenzahl (GRZ) fir das Reine Wohngebiet wird gem. § 17 BauNVO mit
0,4, die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,8 fest-gesetzt. Zusatzlich zu den
Uberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt die Festsetzung von Flachen fir Garagen,
Stellplatze und Abstellrdumen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB. Diese sind innerhalb

und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

2.2 Baugestalterische Festsetzungen

Die max. Gebaudehdhe wird mit 9,20 m ab Erdgeschoss FertigfuBboden festgelegt.
Der Bezugspunkt der Oberkante Erdgeschoss FertigfuBboden liegt < 0,70 m Gber der
geplanten ErschlieBungs- bzw. Uber den vorhandenen StraBen. Auf die Festlegung
von Trauf- und Firsthéhen sowie die Vorgabe von Dachformen (ausgenommen
werden Tonnendacher) und Farbgestaltung wird zur Schaffung eines groBen
Gestaltungsraumes und zugunsten flexibler und unterschiedlicher Bauweisen
bewusst verzichtet. DarGber hinaus wird zur einheitlichen Ausfiihrung von Doppel-
und

Reihenh&usern folgende gestalterische Festsetzung gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 86 BauO NRW getroffen: Die zu verwendenden Materialien, die Dachneigung,
Fassadenoberflachen sowie Fassadengliederung und Farbgestaltung sind einheitlich

zu wahlen.

3.1 ErschlieBung
Die stadtebauliche Planung sieht eine kosten- und flachensparende ErschlieBung
des Baugebietes vor. Die auBere ErschlieBung ist vorhanden und wird im Norden
Uber die Berliner StraBe und im Westen Uber die Lenningser StraBe gewahrleistet.

Die InnenerschlieBung erfolgt zum einen
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tber den Neubau einer 7,50 m breiten StichstraBe mit Wendemdglichkeit von der
Berliner StraBe aus und zum anderen Uber die Sackgasse der Stettiner StraBe im
Ostlichen Teil des Plangebietes. In Verlangerung der ErschlieBungsstraBBe ist zur
weiteren Kosten- und Flachenminimierung ein Privatweg mit Geh,- Fahr,- und
Leitungsrecht geplant. Die gesamte ErschlieBung wird im Bebauungsplan als private
Flache festgesetzt. Im Rahmen des StraBenausbaus werden innerhalb der
StichstraBe 4 o6ffentliche Parkplatze geschaffen. Die erforderlichen Stellplatze pro
Wohneinheit sind auf dem jeweiligen Grundstiick mit je 2 Stellplatzen pro
Wohneinheit

nachzuweisen. Ausgenommen werden freistehende Wohnh&user mit 3
Wohneinheiten; hierbei wird die Zahl der erforderlichen Stellplatze mit 1,5 Stellplatz
pro Wohneinheit festgelegt.

Des Weiteren wird die Evangelische Kirchengemeinde Bdnen einen Parkplatz mit 10
Stellplatzen fir die Besucher des Friedhofs schaffen. Die ErschlieBung der
Parkplatze erfolgt Gber die vorhandene Zufahrt zur Grinschnittsammelstelle. Die
Oberflachenbefestigung des Parkplatzes wird in wasserdurchlassiger Bauweise, z. B.

als wassergebundene Decke, erfolgen.

3.2 Energie- und Wasserversorgung
Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebietes ist langfristig durch die

entsprechenden Versorgungsunternehmen gesichert.

3.3 Entsorgung und Entwasserung
Das Schmutz- & Niederschlagswasser wird in Absprache mit der Gemeinde Bdnen
als Trennsystem ausgefihrt und der vorhandenen Kanalisation zugefihrt.
Regenwasserzisternen zur Gartenbewéasserung und hausinternen Nutzung (WC-
Spullung, Waschmaschine) sind zulassig.

3.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastete Flachen
Die in dem Bebauungsplan festgesetzten Flachen mit Leitungsrecht (L) werden
zugunsten der Gemeinde Bbnen festgesetzt.
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Die im Bebauungsplan mit ,GFL" gekennzeichneten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
werden zugunsten der anliegenden Grundstiicke festgesetzt. Uber diese Flachen
erhalt die Allgemeinheit das Recht, die anliegenden
Grundstlcke jederzeit mit dem KFZ oder sonstigen Verkehrsmitteln sowie zu Fuf3 zu
erreichen und zu verlassen. Die Versorgungstrager fir Gas, Wasser, Elektrizitat und
Abwasser sowie Fernmeldewesen einschl. Breitbandkabel erhalten fir die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen das Recht der Verlegung von Ver- und
Entsorgungsleitungen, Schachten etc. zugunsten der anliegenden Grundstlicke
sowie das fir die ordnungsgemaBe Unterhaltung erforderliche jederzeitige
Betretungs- und Eingriffsrecht.

Diese Rechte kann der Bebauungsplan nicht abschlieBend begrinden. Hierzu bedarf

es eines zusatzlichen Rechtsaktes.

3.5 Wasserrechtliche Erlaubnis
Far die Verwertung und den Einsatz von Sekundéarbaustoffen (Recycling-
baustoffe, industrielle Reststoffe und Bodenmaterialien) im StraBen- und

Erdbau (z.B. Gelandemodellierungen, Errichtung von Trag- und Grindungs-
schichten, Verflllungen) ist gemaB § 8 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis

erforderlich. Diese ist vom Bauherrn bei der Kreisverwaltung Unna,

Fachbereich Natur und Umwelt zu beantragen. Mit dem Einbau darf erst nach
Erteilung der Erlaubnis durch den Kreis Unna begonnen werden. Es wird darauf
hingewiesen, dass Unklarheiten zum mdglichen hdchsten Grundwasserstand am
Standort bestehen. Es wird deshalb empfohlen, vor einer Antragstellung mit der
Kreisverwaltung Unna abzustimmen, ob die ggf. angedachte VerwertungsmafBnahme

zulassig ist.
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