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STADT KAMEN Kamen, 26.07.1995

Amt fir Stadtplanung
und Liegenschaften

et

Begrindung

Bebauungsplan Nr. 24 Ka
"Weddinghofer Strafe / T6ddinghauser StrafRe"

1. Planungserfordernis
1.1 AnlaB3 sowie allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Kamen weist im allgemeinen, besonders jedoch auch
in der Stadt-Mitte einen dringenden Bedarf an Wohnbau-
fl&chen sowohl fiir EigentumsmaBnahmen als auch fiir den
Mietwohnungsbau auf.

Dies ist der AnlafB, den vorliegenden Bebauungsplan fiir ein
allgemeines Wohngebiet fiir Reihen—-, Doppel- und freistehen-
de Hauser mit einer sparsamen Erschliefung und umfangrei-
chen BegriinungsmaBnahmen aufzustellen.

2. a Grd E iche e ei

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Kamener Innenstadt.
Die ca. 2.7 ha groBe Fl&ache wird im Westen durch die
Téddinghauser StraBe, im Norden durch die A 2, im Osten
durch die StraBe "Auf dem Berge" und im Sliden durch die
Weddinghofer StraBe begrenzt.

3. Stddtebauliche Bestandsaufnahme und Rahmenbedingungen

3.1 Bodenbeschaffenheit, Geldndeverhdltnisse

Die Fl&che des Plangebietes wird z. Z. landwirtschaftlich

genutzt.

Es kann von einer ausreichenden Tragfdhigkeit ausgegangen
werden. Die Notwendigkeit besonderer SicherungsmaBnahmen
gegen hohe Grundwasserstdnde ist nicht zu erwarten.

Das gesamte Geldnde f&llt nach Nordwesten hin ab. Der HO-
henunterschied betrdgt ca. 4 m.

3.2 Besitz- und Eigentumsverhdltnisse

Das Plangebiet befindet sich z. Z. im Besitz eines privaten
Eigentiimers.



Vorhandene Belastungen

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Autobahn A 2, die in
diesem Bereich mit einer siidlich der Fahrbahn verlaufenden,
5 m hohen Larmschutzwand als primd&rer Schallschutzmafnahme

versehen ist. Das Bebauungsplangebiet wird durch Larmemis-—

sionen der Autobahn belastet.

Eine l&rmtechnische Untersuchung ergab, daB unter der Be-
riicksichtigung sekunddrer SchallschutzmaBnahmen eine
Wohnbebauung im Plangebiet realisierbar ist. Entsprechende
Festsetzungen werden getroffen. Weitere primédre
SchallschutzmaBnahmen im Bereich der Emissionsquelle
(Autobahn) sind nicht realisierbar.

Bodenverunreinigungen und sonstige standortbezogene Bela-
stungen sind nicht bekannt.

Belange der Nachbargebiete und sonstige Rahmenbedingungen

Das Plangebiet grenzt im Sliden und Osten an rechtskrd@ftige,
in groBen Teilen realisierte Bebauungspléne. Der &stliche
Bebauungsplan Nr. 39 Ka setzt ein reines Wohngebiet in 1-
bis 2-geschossiger, offener Bauweise fest, wdhrend der siid-
liche Bebauungsplan Nr. 36 Ka ein allgemeines und reines
Wohngebiet in 1- bis 2- geschossiger, offener und geschlos-
sener Bauweise sowie eine Fl&che flir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Kirche und kirchliche Einrichtungen
ausweist.

Der Bebauungsplan Nr. 24 Ka fligt sich damit in das vorhan-
dene Planrecht ein.

Fiir die westlich angrenzende Fl&che wird durch die Stadt
Bergkamen z. Z. ein Bebauungsplan fiir eine gewerbliche Nut-
zung aufgestellt.

Von der geplanten Wohnbebauung sind fiir die Nachbargebiete
keine Beeintrdchtigungen zu erwarten.

lbergeordnete und sonstige Planungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Arnsberg,
Teilabschnitt Dortmund / Unna / Hamm ist der Geltungsbe-—
reich des Bebauungsplanes als Wohnsiedlungsbereich darge-
stellt und entspricht damit dem {iberdrtlichen Planungsziel.



i it SIS o

o TP —

RS-

_3._

Darstellungen des Fl&chennutzungsplanes

Der gililtige Fl&dchennutzungsplan der Stadt Kamen weist fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Siiden Wohnbau-
fldche und im Norden Griinfldche sowie am westlichen Rand
eine Fldche flir Versorgungsanlagen - Gasleitung - aus.

Im Norden ragt die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes
des Bebauungsplanes in die Ausweisung Griinfldche des
Fldchennutzungsplanes hinein.

Da der Fldchennutzungsplan jedoch keine Parzellenschérfe
aufweist, ist hierfilir keine Fl&dchennutzungsplandnderung
notwendig.

Die Gasleitung ist im Bebauungsplan gesichert.

Insgesamt ist der Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt.

Berilicksichtigung informeller Planungen

Der vom Rat beschlossene Freifl&chenplan sieht im Siiden des
Plangebietes eine "Fldche fiir kiinftige Bebauung“ und im
Norden "Fl&chen mit Spontanvegetation als natilirlich geeig-
nete bespielbare Bereiche vorsehen" bzw. "Pflanzung als
Immissionsschutz oder aus gestalterischen Griinden" vor.

Auch der Freifldchenplan ist aufgrund der MaBstabsebene
nicht parzellenscharf. Grundsdtzlich ist die Nutzungsauf-

teilung von Wohnbebauung und Bepflanzung im Bebauungsplan
aufgegriffen worden.

Planinhalte

Art der baulichen und sonstigen_ Nutzung

Das neu zu errichtende Baugebiet wird im wesentlichen als
allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Im Norden des Plangebietes ist eine grdéBere zusammenh&dngen-—
de Fldche zur Anpflanzung von B&dumen, Strduchern und son-
stigen Bepflanzungen festgesetzt, auf der Ausgleichs— und
ErsatzmaBnahmen sowie ein Bereich zur Versickerung des
Oberfldchenwassers aus dem Plangebiet errichtet werden
soll.

Die Flachen zur Anpflanzung von B&umen, Strduchern und son-
stigen Bepflanzungen, die sich durch das Plangebiet ziehen,
dienen zur Ableitung des Oberfldchenwassers in den
Versickerungsbereich sowie zur Durchgriinung des Wohngebie-
tes.
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Im Westen des Plangebietes ist die vorhandene Gasleitung
durch die Festsetzung einer mit Geh-~, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flache gesichert.

Durch den siidlichen Teil des Plangebietes verlduft eine
Erdspalte, die als eine von der Bebauung freizuhaltene
Schutzfldche in einer Breite von 10 m gesichert ist.

Im Norden ist ein Vorbehaltsstreifen von 40 m Tiefe zur
Autobahn festgesetzt.

MafR3 der baulichen Nutzung und Bauweise

Fiir das Plangebiet ist ein offene, max. 2—geschossige Bau-—
weise festgesetzt.

Die max. FirsthBhe von 10,50 m dient dazu, die HO8henent-
wicklung der geplanten Gebdude nicht wesentlich {ber die
Ostlich vorhandenen Geb&dude, die nur durch die Anlieger-
straBe "Auf dem Berge" vom Plangebiet getrennt sind, zu
iiberragen, sowie eine innere stddtebauliche Geschlossenheit
des Plangebietes zu erreichen.

Mit der Festsetzung der Firstrichtung wird eine einheitli-
che Orientierung der Gebdude zur jeweiligen ErschlieBung
geschaffen.

Die iiberbaubaren Flichen sind in Abh&ngigkeit von der Tei-
lung der Grundstiicke fiir die Errichtung von freistehenden,
Doppel- und Reihenh&usern geeignet.

Garagen sind entsprechend der textlichen Festsetzungen
grunds&dtzlich innerhalb der iiberbaubaren Fld&chen und nur
ausnahmensweise auBerhalb zu errichten, um einen hohen un-
versiegelten Freifl&dchenanteil auf den einzelnen Grund-
stiicken zu erreichen, sowie die beliebige Errichtung von
Garagen im gesamten Grundstiicksbereich und die damit evtl.
verbundene Stérung der Wohnruhe zu verhindern.

Sekunddre Schallschutzmafnahmen
Auf der Grundlage einer Gerduschimmissions-Untersuchung,

werden im Bebauungsplan entsprechende sekundare
Schallschutzmafnahmen festgesetzt.



»

rs e Ve r E u

ErschlieBungsanlagen, Verkehrsanlagen

Die Anbindung an die &uBere ErschlieBung erfolgt tiber 2 zu-
fahrten an die AnliegerstraBe "Auf dem Berge" zur Wohnsam-—
melstrafe "Weddinghofer StrafBe".

Die innere Erschliefung ist als Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt.
Uber einen FuB- und Radweg ist die Verbindung zur Tédding-
hauser Stralle gewdhrleistet.

Der Anschluf an das OPNV-Netz wird durch die vorhandenen
Haltestellen der Verkehrsgesellschaft fiir den Kreis Unna
auf der "Weddinghofer StraBe" erreicht.

Energie— und Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an das vorhandene Strom— und Wassernetz
angeschlossen.

Die in der "Weddinghofer Strafe" vorhandene Gasleitung der
Gemeinschaftsstadtwerke GmbH bietet die M&glichkeit der
Versorgung des Plangebietes mit Gas. Im Sidosten des
Plangebietes ist eine Fldche fiir die Gasversorgung
vorgesehen.

Der Anschluf3 an die Telekommunikation ist von der "wWedding-
hofer StrafBle" m&glich.

Entsorcung und Entwdsserung

Fiir die Entwdsserung des Plangebietes ist ein Trennsystem
vorgesehen.

Das Schmutzwasser wird kanalisiert an das vorhandene Kanal-
netz angeschlossen.

Das Regenwasser von den Dach~, StraBen— und Vegetationsfl&-
chen soll iiber Rinnen an der Oberfld&che in den Norden des
Plangebietes zu einem Versickerungsbereich geleitet werden.

Die Entsorgung des Regenwassers kann damit gestalterisch in
die Siedlung einbezogen werden und dient dariliber hinaus zur
Stabilisierung und Verbesserung des Wasserhaushaltes.

égundsétze

Der Bebauungsplan dient der Schaffung neuen Wohnraumes. Er
bietet die MOglichkeit zur Eigentumsbildung in Form von.
freistehenden-, Doppel- und Reihenh&dusern sowie durch die
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Festsetzung einer 2-geschossigen Bauweise im beschrdnkten
Umfang auch zum Mietwohnungsbau und leistet damit einen
Beitrag zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs.

Die stddtebauliche Konzeption entspricht den Anforderungen
an gesunde Wohnverhdltnisse.

Durch die Oberfl&chenwasserversickerung, einer grofle zusam-
menhdngenden Fl&che zur Anpflanzung von B&umen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen, einer Durchgriinung des Planbe-
reiches, einer verkehrsarmen ErschlieBung ist den Belangen
des Naturschutzes Rechnung getragen worden.

Fiir die Befriedigung der sozialen, kulturellen und religid-
sen Bedlirfnisse der zuklinftigen Bewohner, deren Bedarf an
privaten Gilitern und Dienstleistungen ist durch die rdumli-
che Ndhe zur Ramener Innenstadt ein ausreichendes Angebot
vorhanden.

Planverwirklichung

Die Fl&che des Plangebietes befindet sich in Privatbesitz.
Die Stadt Kamen hat mit dem Eigentiimer eine Ankaufvereinba-
rung flir die Verkehrsfl&chen, den Schutzstreifen der Gas-
leitung und fir die Fl&chen zur Anpflanzung von B&umen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, sowlie eine vertrag-
liche Vereinbarung iliber die Verfiigbarkeit der Baugrund-
stiicke abgeschlossen, so daB fiir die Verwirklichung des Be-
bauungsplanes nach seiner Rechtskraft keine Schwierigkeiten
zu erwarten sind.

en-— i ie icht

ste er Gemeinde filr Grunderwerb und Erschliefungs-—
maBnahmen

Flir den Planbereich entstehen folgende umlagef&higen Kosten
aus:

1. Grunderwerb flir ErschliefBungsanlagen 151.920,00 DM
2. StrafBenbau einschl. Beleuchtung und
Ingenieurleistungen 510.000,00 DM
3. Ranalbau einschl. Ingenieurleistungen 770.000,00 DM
Gesamtkosten 1.431.920,00 DM
Finanzierung

Die Finanzierung dieses im &ffentlichen Interesse liegenden
und zur Schaffung von Wohnraum durchzufihrenden Planungs-
vorhabens wird entsprechend Teil VI (Erschlieflung) des all-
gemeinen Stddtebaurechts, erstes Kapitel BauGB, geregelt.
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Auswirkungen der Planung

wir e f die Umwelt u die natiirlichen Lebens-—
grundlagen

Der Planbereich wird derzeit intensiv ackerbaulich genutzt.

Die Planung sieht eine max. Versiegelung von insgesamt ca.
8.400 gm vor, bestehend aus den iiberbaubaren Fldchen und
den Verkehrsfldchen, wobel das Regenwasser von diesen Fl&-
chen zentral im Plangebiet versickern wird.

Dem gegeniiber stehen die nichtiiberbaubaren Fl&chen, d.h.
die Nutz- und Ziergdrten der Baugrundstiicke in einer GrdBe
von ca. 8.440 gm, sowie die Fl&che zur Anpflanzung von B&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, von insgesamt
ca. 10.120 gm. Diese dienen zum Teil einer intensiven Be-
pflanzung, zum Teil als naturnahe Griinfl&chen und zum Teil
als Fldche zur Oberfldchenwasserableitung bzw. -versicke-
rung.

Durch die genannten Festsetzungen wird der Eingriff in
Natur und Landschaft gem. § 4 Landschaftsgesetz NW durch
die Wohnbebauung und die ErschlieBung kompensiert.

Die Neuschaffung von Biotopen, Fldchen zur Neuanpflanzung
und der Regenwasserkreislauf haben insgesamt gegeniiber der
intensiven Ackernutzung eine positive Skologische und
stadtgestalterische Auswirkung.

10.2 Bjilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Bei der Ermittlung der Eingriffsintensitdt wurde zunédchst
der Bestand festgestellt und unter Berlicksichtigung der
Wertfaktoren (WF) der Wertliste nach Biotop- und
Nutzungstypen der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises
Unna bewertet. Es werden folgende Fl&chen betroffen:

IST - Zustand der Eingriffsflidche

Acker, .intensiv genutzt 26 944 gqm x WF 0,3 = 8 083

versiegelte Fldche mit

Versickerung

(Flache flir Versorgungsanlagen) 71 gm x WF 0,1 = 7
Summe 27 015 gm 8 090

SOLL - Zustand der Eingriffsfldche

versiegelte Fldche mit
Versickerung 8 461 gm X WF 0,1 = 846
Zier- und Nutzgarten,

struckturarm 8 440 gm x WF 0,2 1 688

il



O6ffentliche Griinfl&che,

naturnah 5 114 gm x WF 0,5 = 2 557
aufforstung 2 500 gm x WF 0,7 = 1 750
Naf3— und Feuchtgriinland 2 500 gm x WF 1,0 = 2 500
Summe 27 015 gm 9 341
Gegenliberstellung IST - Zustand / S0Oll — Zustand der
Eingriffsfl&dche
Summe IST — Zustand — 8 090

Summe SOLL- Zustand + 9 341

Bei der Billanz wurde davon ausgegangen, dafl3 die im
Bebauungsplan ausgewiesene Fl&dche flir das Anpflanzen von
Bdumen und Str&duchern von insgesamt ca. 10 114 gm wie folgt
aufgeteilt wird:

6ffentliche Griinfldche, naturnah ca. 5 114 gm
Aufforstung ca. 2 500 gm
Versickerungsfldche fiir Oberfldchenwasser ca. 2 500 gm

Die Fl&ache fiir Aufforstung und die Versickerungsfl&che
wiirden sich im nérdlichen Bereich des Plangebietes entlang
der Autobahn befinden.



Textliche Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise und
Empfehlungen

zum Bebauungsplan Nr. 24 Ka
"Weddinghofer StrafBe / Tdddinghauser StrafBe"

Textliche Festsetzungen

In Ergdnzung der zeichnerischen Festsetzungen des Planes werden
planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB wie folgt
getroffen:

Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
wird auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen
ausgeschlossen.

Ausnahme:

Gartenhduser bis max. 30 cbm Rauminhalt und einer max.
Traufenhthe von 2,50 m iber Terrain.

Garagen gem. § 12 (6) BauNVO sind nur auf den {berbaubaren
Fldchen zuldssig.

Ausnahmsweise kann die Errichtung von Garagen auf den

nichtiiberbaubaren Fl&chen zugelassen werden, wenn
nachbarliche Belange nicht beeintr&@chtigt werden.

Die Wohngebdude sind mit sekundd@ren Schallschutz-MaBnahmen zu
versehen.

Flir die AuBenwdnde der geplanten Wohngeb&ude ist ein

. Schallddmm-MaB nach DIN 52210 von mind. 50 dB erforderlich.

Bel einem Ausbau der Dachgeschosse muf3 fiir die
Dachkonstruktion ebenfalls ein Schallddmm-MaB von mind. 50 dB
erreicht werden.

Folgende Schallddmm-Mafe sind fiir AuBenbauteile mind.
erforderlich:

In den mit A bezeichneten iiberbaubaren Fl&chen an den
Nord-—-, West— und Ostfassaden:

Fenster = 37 dB = Schallschutzklasse 3
Liftungseinrichtungen = 47 dB

In den mit B bezeichneten {iberbaubaren Fl&achen an den
Nordfassaden:



Fenster = 35 dB = Schallschutzklasse 3
Liftungseinrichtungen = 45 dB

Fir AuBlenbauteile an allen ibrigen Fassaden:

Fenster = 33 dB = Schallschutzklasse 2
Liiftungseinrichtungen = 45 dB

Die Schallddmmung der Fenster und Zusatzeinrichtungen (z.B.
Rolladenkdsten oder Liiftungseinrichtungen) ist durch ein
Priifungszeugnis nachzuweisen.

Flir die Fenster von Schlafrdumen ist der Einbau von
schallgedammten Liiftungseinrichtungen vorzusehen. Die
Liiftungseinrichtungen miissen die o.a. Norm - Schallpegel-
differenzen im betriebsbereiten Zustand sicherstellen.

Rennzeichnungen gem. § 9 (5) Nr. 2 BauGB

1.

Im Bebauungsplan sind die Fl&chen gekennzeichnet, unter denen

der Bergbau umgeht.

Hinweise und Empfehlungen

Das Plangebiet wird durch bergbauliche Einwirkungen
beeintrdchtigt.

Es wird darauf hingewiesen, daB Bauherren zur Abstimmung

~evtl. Anpassungs- und SicherungsmaBnahmen mit der Ruhrkohle

Niederrhein AG / Ruhrkohle Westfalen AG Rontakt aufzunehmen
haben.

Im Zuge von BaumafBnahmen anfallender nichtverunreinigter

- Bodenaushub ist mdglichst im Bereich des Bebauungsplan—

gebletes wiederzuverwerten.

Beli Bodeneingriffen sind auf das Vorhandensein von
Bodendenkmdler schlieBende Funde unverziliglich der Unteren
Denkmalbehdrde der Stadt Kamen anzuzeigen.

EinzelmaBnahmen im Bereich des Schutzstreifens der Gasleitung

sind mit der VEW Dortmund abzustimmen.
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Zur Kompensierung des Eingriffs in die Natur und Landschaft
sind nach Moglichkeit Fassaden—- und Dachbegriinungen
vorzusehen.

Um einen méglichst geringen Versiegelungsgrad zu erreichen,
sind bei der Anlage von Stellpldtzen nach Mdglichkeit Rasen-
gittersteine, Schotterrasen, grof3fugiges Pflaster o.&. zu
verwenden.



