Stadt Frondenberg Frondenberg, im September 1992
Der StadtdireKtor
- Stadtamt 60 -

zum Bebauungsplan Nr. 82 der Stadt Frdndenberg flr den Bereich
"“"In den Telgen/0Ost"

1. Planbereich

Der Bebauungsplan Nr. 82 der Stadt Frdndenberg flUr den Bereich
"In den Telgen/0Ost' umfaBt das Gebiet ndrdlich der StraRe ''Ho-
henheide'' und westlich der Kreisstrafe 24 (Querweg). Nach Norden
hin reicht die Fldche bis Uber die Strafe '"'In den Telgen'' hinaus
und beinhaltet insbesondere den dortigen Obstkamp. Die westliche
Plangrenze verlaufti an der das angrenzende Gewerbegebiet im
Osten erschlieBenden StichstraBe "'In den Telgen''. Die genaue Ab-
grenzung ist dem beigeflgten Lageplan zu entnehmen. Die GroRe
des Planbereiches betragt ca. 8 ha.

Der Rat der Stadt Frdndenberg hat in seiner Sitzung am 16.05.84
beschlossen, zur Ordnung der stddtebaulichen Entwicklung flr den
unter Punkt 1. dieser Begrilndung genannten Bereich einen qualifi-
zierten Bebauungsplan aufzustellen,.

Der Bebauungsplan ist aus dem vom Regierungspradsidenten Arnsberg
am 04.11.1982 genehmigten Fldchennutzungsplan der Stadt Fridnden-
berg entwickelt. Das Plangebiet ist hauptsdchlich als Wohnbaufla-
che und im noérdlichen Randbereich als gemischte Bauflache darge-
stellt. Ausgehend von dieser Vorgabe setzt der Bebauungsplan all-
gemeine und reine Wohngebiete mit teils eingeschossiger, teils
zweigeschossiger Bebauung fest. Die gemischte Baufldche wird als
MI-Gebiet mit max. zweigeschossiger Bebauung ausgewiesen. Art

und MaPR der Bebauung orientieren sich an den im Stadtteil Ho-
henheide Ublichen Siedlungsformen. Hierbei ist entlang der Stra-
Be ''"Hohenheide' eine hohere bauliche Ausnutzbarkeit als im inne-
ren Bereich des Plangebietes vorgesehen. Durch den Plan werden
vorwiegend Ein- und Zweifamilienhduser in Einzel- oder Doppel-
hausbhebauung vorgegeben.

Um die flUr eine Ortsrandlage wilnschenswerte geringe Siedlungs-
dichte sicherzustellen und um die ErschlieBungsanlagen vor Uber-
astung zu schitzen, wird zusdtzlich eine Beschréankung auf maxi-
mal 2 Wohnungen pro Wohngebadude festgesetzt.



Sowohl aus landschaftspflegerischen Gesichtspunkten als auch zum
ZwecK einer sinnvollen Abgrenzung des Baugebietes gegeniiber der
ndrdlich angrenzenden freien Landschaft, aber auch als Ausgleich
bzw. Ersatz fir die zu bauenden ErschliefBungsstrafen wird der
bestehende Obstkamp ndrdlich der Strafe '"'In den Telgen' in den
Bebauungsplan mit einbezogen und durch die Festsetzung '"Flédche
fur MaBnahmen zum Schutz und Pflege und zur EntwicKlung der Land-
schaft' in seiner jetzigen Form gesichert und entwickelt.

Im Innenbereich des Bebauungsplanes enden die ErschliefBungsstra-
Ben in sog. ''Wohnhofen', die nicht nur als reine Wendemdglich-
kKeit, sondern als gestalteter und begrinter Hofbereich mit Auf-
enthaltsqualitdten den Bewohnern zur Verfligung stehen sollen.
Mit der Schaffung solcher Kommunikations- und Kleinspielfl&achen
inmitten der umgebenden Wohnbebauung sollen Nachbarschaften ge-
fordert und soziale Ab- und Ausgrenzungen vermieden werden. Da
in diesen Wohnhdfen auch Spielflachen flir Kleinkinder entstehen
sollen, wurde auf die Ausweisung eines GrofRspielplatzes im Wohn-
gebiet verzichtet. Statt dessen wird diese Aufgabe Ubernommen
von dem geplanten Spielplatz im Bereich des angrenzenden Bebau-
ungsplanes Nr.. 81.

Mit der Realisierung dieses Bebauungsplanes wird dem Bedarf der
Frondenberger BevdlKerung nach Wohnbebauung in Einzel- oder Dop-
pelhausform Rechnung getragen. Durch die fur eine derartige Wohn-
bebauung unglinstigen Rahmenbedingungen in den Innenstadtlagen
Frondenbergs ist die stadtebauliche Entwicklung des zum Sied-
lungsschwerpunkt Frondenberg gehdrenden Ortsteils Hohenheide ein
wichtiger Teil der Stadtentwicklung.

3.__Verkehrliche ErschlieBung

3.1 Uberdrtliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt direkt an der Kreisstraffe 24, die von der
BundesstraBe 1 kommend an die LandstraBe 673 anschlieft. Es ist
daher gut an das uUberdrtliche StraBennetz angebunden.

3.2 Innere_ErschlieBung

Das im Plangebiet festgesetzte Erschliefungssystem bindet etwa
in der Mitte des Planbereiches direkt an die K 24 an und bildet
dort eine Kreuzung mit der gegenlber in die KreisstraBe einmin-
denden StraBe '"'In der Waldemey''. Mit dieser VerKkehrsanbindung
wird erreicht, daB der Ziel- und Quellverkehr des Bebauungsplan-
bereiches direkt von der K 24 in das Plangebiet einflieBen Kkann,
ohne daB bestehende Wohnbereiche hierdurch zusd8tzlich belastet
wlirden., Die Einmindung gegenlber der StraBe ""In der Waldemey'
wurde aus verKehrssicherheits-technischen Grinden gewdhlt, da
sowohl in Richtung Norden als auch in Richtung Siden die Sicht-
verhdltnisse ausreichend sind und auch die notwendigen Abstande



zu den ndrdlich und sudlich bereits vorhandenen Einmindungen der
StraBe "In den Telgen'" und ''Hohenheide' ausreichen, um entspre-
chende Linksabbiegerspuren einzurichten. Diese bauliche MaBnahme
wird auBerhalb des Bebauungsplanver Fahrens zwischen dem StraRBen-
baulasttrdger und der Gemeinde geregelt. Zum Schutz der vorhande-
nen Wohnbebauung wurde auch auf die verkehrliche Anbindung des
Neubaubereiches Uber die StraBe "In den Telgen' verzichtet. Die-
se Strafle besitzt allerdings wichtlge ErschlieBungsfunktionen

flr das angrenzende Gewerbegebiet und muR diesen Verkehrsbedirf-
nissen entsprechend ausgebaut werden,

Die ErschlieffungsstrafBe flr den inneren Bereich des Neubaugebie-
tes wird in verKehrsberuhigter Form ausgebaut, d. h., der Ausbau-
standard in Form von Pflasterung, Begriinung, Verschwenkungen und
Moblierung, insbesondere der Wohnhdfe, sollen die Gleichberechti-
gung des Fahr- und FuBgdngerverKehrs baulich verdeutlichen und
unterstltzen. Entlang einiger zentraler Teilbereiche des Er-—
schliefBungssystems sind neben der Verkehrstrasse mit Solitdren
begrinte 2 m breite Seitenstreifen festgesetzt, die in Abstim-
mung mit der ErschlieBung der angrenzenden Grundsticke auch &f-
fentliche Stellfldchen vorhalten. Sowohl die genaue Lage der
Stellfldchen, der Begrinung und Mdhlierung bleibt dem endgiilti-
gen Strafenausbau vorbehalten, um nach Realisierung der Hochbau-

ten auf die jeweiligen GrundstlckserschlieBungsverhidltnisse rea-
gieren zu Konnen.

Ein umfangreiches FulRBwegesystem verhindet den Neubaubereich mit
der StraBe ''Hohenheide'', der KreisstraRe und der StraBe '"'In den
Telgen'. Mit dem Angebot der Kurzen FuBwege zu den vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen, wie Kindergarten, Gemeindezentrum,
Kirchen, Sport- und Spielplédtze, Bushaltestellen und Geschiften,
soll erreicht werden, daPB ein GroBteil dieser Wege fuBldufig aus-
gefihrt wird.

Der gréRte Teil des Neubaubereiches befindet sich im Eigentum
von drei privaten Grundstlckseigentimern, die der Stadt gegen-
Uber deutlich gemacht haben, daB sie auch ohne die Durchfihrung

eines Umlegungsverfahrens gemd §§ 45 ff des Baugesetzbuches die
notwendigen &ffentlichen Verkehrs- und Griinfli3chen zu den ortsib-

lichen Bedingungen an die Stadt abtreten wirden.

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Strom ist

durch Anschluf3 an das Netz der Stadtwerke Frdndenberg gewdhrlei-
stet.



Das aus dem Baugebiet anfallende Abwasser wird im Trennsystem
abgefihrt. Dabei wird das Schmutzwasser Uber die vorhandene, aus-
reichend dimensionierte, Pumpstation im Bereich des Rammbaches
iber eine Druckleitung in den Schmutzwasserkanal der Strafe '"'Auf
dem Krittenschlag' gepumpt und von dort der Ruhrverbandsklaran-
lage in Menden-Bdsperde zugefihrt.

Zur Entlastung wird durch geeignete MaBnahmen (Aufsplren und Be-
seitigen der Fremdwassermengen) dem Zulauf zur Kldranlage die
flinffache Menge der zusdtzlichen TrocKkenwettermenge aus dem Plan-
gebiet an Fremdwasser entzogen. Grundsdtzlich wird im Bebauungs-
plan angestrebt, die Abgabe der Oberfldchenwdsser auf den natlr-
lichen AbfluPR des Entwdsserungsgebietes (5 1l/sec.) zu drosseln.
Erreicht werden soll dieses Ziel durch die im Bebauungsplan fest-
gesetzte VersicKkerung der Oberfldchenwdsser auf den eigenen
Grundstiicken. Ein entsprechendes hydro-geologisches Gutachten

hat die Eignung des Untergrundes insbesondere im nordlichen Plan-
bereich hierfuUr nachgewiesen.

Das anfallende Oberflachenwasser wird dem Vorfluter ''Rammbach"
zugefihrt. Bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 78 '""Ortskern Bausenhagen' wurde fir den Rammbach gemaB § 7
Wasserhaushaltsgesetz ein hydraulischer Nachweis gefihrt. Danach
kann der Vorfluter auch die von den Bebauungsplanen Nr. 81 und
Nr. 82 auf der Hohenheide erwarteten zusdtzlichen Wassermengen
aufnehmen. Entsprechende Einleitungserlaubnisse liegen beim Re-
gierungsprédsidenten vor. Das im Zentralabwasserplan ausgewiesene
geplante Regenkl&rbecken im Bereich des Rammbaches wird im Zuge
der Realisierung des Bebauungsplanes errichtet werden.

Dabei ist beabsichtigt, das Rlckhaltebecken als Erdbecken auszu-
bilden, welches sich weitgehend schonend in die Umgebung einflgt
und Riicksicht auf bestehende Gehdlze und Biotope nimmt.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone III des Wasserschutzgebie-
tes der Stadtwerke Hamm. Flr den notwendigen Strafenausbau wer-
den deshalb die Richtlinien fuUr bautechnische MaRBnahmen an Stra-
Ben in Wassergewinnungsgebieten vom 01.08.1984 angewendet.

Der durch die NeubaumaBnahmen anfallende Bodenaushub kann auf-
grund der Topographie des Plangebietes auf den Baugrundsticken
ausgeglichen werden. Darlber hinaus anfallende Bodenmassen wer-
den flUr den Bau des geplanten Ladrmschutzwalles verwendet. Hier-
bei wird sichergestellt, daB ausschlieflich nicht verunreinigter
Bodenaushub verwendet wird. Das Material wird, falls es nicht
aus dem Bebauungsplangebiet stammt, nur aus dem Bezirk des Krei-
ses Unna entnommen. Es wird durch entsprechende MaRBnahmen sicher-
gestellt, daB weder Bauschutt noch Baustellenabfdlle in den Wall
eingebaut werden. Hierzu wird ein Betriebstagebuch geflhrt, in
welchem die Herkunft des Materials angegeben wird. Darilber hin-
aus werden stidndig Kontrollen des angelieferten Materials durch-
geflihrt. In Zweifelsfdllen wird eine Beprobung und Untersuchung
vorgenommen., Bei Beginn der BaumaBnahme wird ein verantwortli-
cher Bauleiter benannt.



Im Rahmen der Untersuchung zur Versickerungsfdhigkeit des Bodens
wurde gleichzeitig der Planbereich nach bodenhygienischen Ge-
sichtspunkten begutachtet. Irgendwelche Belastungen Konnten hier-
bei nicht festgestellt werden.

Der Bebauungsplan enthdlt eine Reihe von Fl&dchen, die geeignet
als Stellpldtze Fflr Wertstoffcontainer sind.

6. Umwel tschutz

Westlich des Planbereiches befindet sich das vorhandene Gewerbe-
gebiet "In den Telgen'. Um sicherzustellen, daBl es zu Keinen un-
vertraglichen Nutzungskonflikten zwischen der Wohnbebauung und
dem Gewerbegebiet kommt, wurde ein Larmschutzgutachten in Auf-
trag gegeben, das insbesondere die Fragen untersuchte,

1. wie hoch sind die Larmimmissionen des Gewerbegebietes und die
Emissionen des geplanten Wohnbereiches aufgrund der z. Z. vor-
handenen Nutzungen,

2. welche AuswirKungen hat es auf das Wohngebiet, wenn die ge-
werbliche Nutzung nicht eingeschrankt wird und

3. welche Folgerungen und Mdglichkeiten hinsichtlich La@rmschutz
csind aus den Fragen 1 und 2 abzuleiten.

Das Ergebnis der Messungen macht deutlich, daf bei der z. Z. aus-
gelibten Nutzung der ansdssigen Betriebe im Gewerbegebiet die
schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) nach DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags, 45/40 dB(A) nachts im
Bereich des Bebauungsplangebietes Nr. 82 eingehalten werden. Um
sicherzustellen, daB durch die entstehende Wohnbebauung nicht

nur die planungsrechtliche Sicherheit der bestehenden Unterneh-
men in Frage gestellt wird, sondern diese sich auch branchenidb-
lich weiter entwickeln Kdnnen, setzt der Bebauungsplan an seiner
Westgrenze in direKtem Anschluf an das Gewerbegebiet einen L&arm-
schutzwall fest, der sicherstellt, daBf auch bei spadteren Entwick-
lungen die schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten wer-
den.

[{sa]

.2_Grinfldchen

Bei dem inneren Bereich des Bebauungsplangebietes handelt es
3ich um ein intensiv landwirtschaftlich genutztes Geldnde, wel-
ches nur geringen &Skologischen Wert besitzt. Ehemals vorhandene
Obstwiesen im dstlichen Bebauungsplanbereich sind zwischenzeit-
llch in landwirtschaftliche Fl&chen umgewandelt worden. Der noch
lhtakte Obstkamp ndrdlich der StraPBe "In den Telgen'" wird von
¢lner Bebauung ausgenommen und durch die Festsetzung als ''Fléche



fir MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft' in seiner derartigen Form gesichert und

durch entsprechende Ersatzanpflanzungen entwickelt. Der festge-
setzte Pflanzstreifen im Norden des Plangebietes hat die Aufga-
bhe, die Wohnbebauung zur freien Landschaft hin abzugrenzen. Die
festgesetzte Bepflanzung entlang der KreisstraBe soll abgesehen
von der visuellen Wirkung auch vor den Staub- und Geruchsemissio-
nen der Kreisstrafe schitzen.

Zur Sicherstellung der Durchgrinung des Innenbereiches regelt
eine Gestaltungssatzung die Einfriedigung der Grundsticke mit
heimischen standortgerechten HecKkenpflanzen. Auf den offentli-
chen Verkehrsflédchen, wie entlang der Erschliefungsstrafen und
im Bereich der Wohnhofe, ist eine intensive Begrinung mit Soli-
tdrgehslzen geplant.

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, die stddtebaulichen Zielset-
zungen durch entsprechende Nutzungsbestimmungen fladchenhaft zu
Konkretisieren. So werden beispielsweise nicht einzelne Baume im
Bebauungsplan festgesetzt, sondern lediglich eine Fldche um-
grenzt, die der Anpflanzung und dem Erhalt von B&umen vorbehal-
ten ist. Auch die Ausweisung der Flache flr ''"MaRBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft'' reser-
viert lediglich den abgegrenzten Bereich fir die entsprechende
Nutzung. Aussagen Uber die genaue Art der Anpflanzungen in den
dafir vorgesehenen Flé&chen trifft ein Grinordnungsplan, der par-
allel mit dem Bebauungsplan aufgestellt wird und zusammen mit
dem Satzungsbeschluff des Bebauungsplanes als freiwillige Bindung
des Rates beschlossen wird. Der Grinordnungsplan trifft Aussagen
Uiber die Bepflanzung und Gestaltung der im Bebauungsplan festge-
setzten Pflanzfladchen, offentliche Grinfldchen (einschl. der
sog. Wohnhdfe), der festgesetzten Fldchen flr ''MaBnahmen zum
Schutz, =zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft''
und dem festgesetzten Larmschutzwall. Aufgrund fehlender rechtli-
cher Voraussetzungen formuliert der Grinordnungsplan lediglich
Empfehlungen flir die Bepflanzung und Gestaltung der privaten
Grin- und Freifld@chen. Mindestanforderungen an die &dKologische
Gestaltung dieser Privatfldchen regelt die oben erwahnte Gestal-
tungssatzung zum Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan enthdlt gestalterische Festsetzungen gemaB § 9
Abs. 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 81 Abs. 4 Bauordnung NW.
Flir das gesamte Plangebiet werden Satteldédcher (Krippelwalmda-
cher sind Satteld&dcher im Sinne der Gestaltungssatzung) vorge-
schrieben. Dabei orientieren sich die festgeschriebenen Dachnei-
gungen an den bereits vorhandenen Geb&duden in den Randbereichen
des Plangebietes, nehmen jedoch insbesondere im Innenbereich
Ricksicht auf die vor allem von Fertighausfirmen angebotenen
Dachneigungen im Bereich zwischen 38 bis 42 Grad. Durch die Fest-
setzung der Firstrichtung wird eine Orientierung der Hauserfron-
ten zum StraBenraum hin erreicht,



Die Uberbaubaren Flachen im inneren Planbereich sind relativ
groB festgesetzt, um eine weitgehende Baufreiheit zu gewdhrlei-
sten. Um jedoch sicherzustellen, daB insbesondere in den einge-
schossigen Wohngebieten nicht Gebdude entstehen, die aufgrund
der maximalen Baufl&chenausnutzung ein die Ublichen Grenzen ei-
ner Stadtrandzone sprengenden Dimension erhalten, ist im Bebau-
ungsplan eine Beschradnkung der Firsthdhe festgesetzt.

Um aus der vorgefundenen Ackerfldche ein Kleinteiliges, geglie-
dertes Wohngebiet zu entwickeln, wird eine Bepflanzung der Grund-
stlicksgrenzen mit Hecken vorgeschrieben. Zusd@tzlich zur gestalte-
rischen Wirkung kann hierbei noch eine gewisse Ausgleichswirkung
fir die Inanspruchnahme von Freiflédchen erzielt werden. In Bezug
auf Hohe und Dichte der HecKen wird den Bewohnern ein einheitli-

cher Rahmen vorgegeben. Der Bepflanzung liegt ein Katalog einhei-
mischer und standortgerechter Stré&ducher zugrunde. Es handelt

sich hierbei um Pflanzen, die in der Lage sind, eine dichte
Schnitthecke zu bilden.

3. Bodendenkmédler

Bei Bodeneingriffen Kdnnen Bodendenkmdler (Kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verdnderun-
gen und Verfdrbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist der Gemein-
de und dem Westfalischen Museum fUr Archdologie/Amt flr Boden-
denkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel. 02761/4470), unverzlglich
anzuzeigen und die EntdecKkungsstdtte mindestens 3 Werktage in
unverdndertem Zustand zu erhalten (§8§ 15 und 16 Denkmalschutzge-
setz).

Der oben angefithrte Hinweis wird den Bauherrren bei Erteilung
der Baugenehmigung zur Beachtung mitgegeben.

9. Kosten

Flir die ErschlieBung entstehen nach dem derzeitigen Stand die
folgenden umlagefadhigen Kosten!

1.) StraRBenausbau einschliefBlich erfor-

derlicher Grunderwerb DM 1.800.000,00
2.) Kanalbaukosten DM 1.500.000,00
3.) Beleuchtung DM 100.000.00
4,) Begrinung DM 175.000,00

Gesamt: DM 2.575.000,00



Die Kosten, die nach Baugesetzbuch abgerechnet werden, sind zu

90 % auf die Anlieger und zu 10 % auf die Stadt Frdndenberg umzu-
legen.

Die erforderlichen Mittel werden im Haushalt der Stadt Fronden-
berg bereitgestellt.

(Betdinder)

~

StadtoberbauJEt
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