Stadt Fréndenberg
Der Biirgermeister
Fachbereich 3 / Stadtplanung

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 95

Stand: Mdrz 2000

Begrindung der Satzung der Stadt Fréndenberg tiber den Bebauungaplan- Nr. 95 fir -
den Bereich ,Hirschberg" ‘)

Lage des Plangebietes
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Il Grundlagen

1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) sowie nach

§ 86 Abs. 1 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 07.03.1995 (GV NW S. 218, berichtigt S. 982) und § 7 der Ge-
meindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.07.1994 (GV NW S. 666) in Verbindung mit den Vorschriften der Baunut-
zungsverordnung (Bau NVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) und
der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58) als
Satzung aufgestelit.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 ,Hirschberg" umfasst ein

ca. 13 ha gro3es Gebiet in Frondenberg-Mitte (Gemarkung Fréndenberg, Flur 9 mit
den Flurstlicken 423, 424, 494, 513 sowie Flur 10 mit den Flursticken 21, 101, 119,
121, 134, 155, 156, 157, 158, 159) und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Strae ,Hirschberg" (K 24)

- im Osten entlang des Wirtschaftsweges ,Wittkenhiege“

- im Sdden durch den angrenzenden Wald

- im Westen durch das Gelande des Altenzentrums Schmallenbachhaus

3. Planungsanlass und Planungsziel

Die Stadt Fréndenberg hat sich als attraktiver Wohnstandort entwickelt. Auch
zukunftig soll der Siedlungsschwerpunkt in Fréndenberg weiter entwickelt werden.
Der wirksame Flachennutzungsplan sieht fiir das Jahr 2000 eine Einwohnerent-
wicklung von 22.600 Einwohnern voraus. Derzeit leben aber schon Uber 22.800
Einwohner (Stand: 30.06.1999) in Fréndenberg. Dies macht deutlich, dass Frén-
denberg ein bevorzugter Wohnstandort ist, der sich auch zukiinftig geordnet und
behutsam weiterentwickeln soll.

Die Gberplante Flache liegt &stlich des Stadtzentrums.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Fréndenberg weist die gesamte Flache als
,Gemeinbedarfsflache" aus.

Da sowohl fiir das angrenzende Justizvollzugskrankenhaus als auch fiir die
umliegenden Gemeinbedarfseinrichtungen noch ausreichende Erweiterungs-
mdglichkeiten bestehen und die bereits ausgewiesenen Wohnbauflachen tber-
wiegend bebaut sind, wéchst auf Grund der Wohnraumknappheit der Druck auf die
dem Siedlungsbereich angrenzenden Flachen. Mit dieser Bebauungsplanaufstellung
kénnten zentrumsnah ungenutzte bzw. nicht benétigte Gemeinbedarfsflachen in
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Wohnbauflachen umgewandelt werden, um den kommunalen und regionalen
Wohnraumbedarf zu decken. Die Erweiterung und Ergénzung der vorhandenen
Wohnstandorte in diesem Bereich ist eindeutig einer Planung von neuen Standorten
im Freiraum vorzuziehen.

Um die Bebauung und ErschlieBung dieses Gebietes zu erméglichen, werden mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 95 die im Baugesetzbuch vorgeschriebenen
Zulassigkeitsvoraussetzungen flir Bauvorhaben geschaffen (§§ 30 und 33 BauGB).

Zu diesem Zeck hat der Bau- und Planungsausschuss am 05.06.1997 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 95 fiir das Gebiet ,Hirschberg” aufzustellen. Auf Grund der
hohen Nachfrage nach Wohneigentum soll durch eine geordnete Ausweisung neuer
Wohnbaufléachen ein geregeltes Bevélkerungswachstum ermaéglicht werden.
Deswegen wurde im Parallelverfahren zum Bebauungsplan die 29. Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen.

Vor dem Hintergrund eines weiterhin steigenden Wohnflachenverbrauches pro Kopf
sowie den daraus resultierenden vielfaltigen ékologischen Belastungen, wie
Verbrauch und Belastung von Ressourcen (Boden, Trinkwasser, Energie, Bau-
material), gewinnt ékologisches und flachensparendes Bauen einen zentralen
Stellenwert fur eine dkologische Stadtentwicklung.

Unter dem Leitgedanken der Lokalen Agenda 21 ist daher das Planungsziel, auf dem
Gelande eine Wohnsiedlung entstehen zu lassen, die unter dem Gesichtspunkt der
s.nachhaltigen Entwicklung" geplant und realisiert werden soll. Nachhaltige Entwick-
lung bedeutet die Erhaltung der menschlichen Gesundheit, der Artenvielfalt sowie die
Sicherung von Luft-, Wasser- und Bodenqualitat, die erforderlich ist um Leben und
Wohnen der Menschen sowie das Tier- und Pflanzenleben in Zukunft sicherzustellen.
Handlungsmoglichkeiten liegen hier u. a. in den Festsetzungen von Bauleitplanen.
Flachensparende Bauweisen, die Festsetzung 6kologischer Entwisserungssysteme
und sinnvolle GrinmafBnahmen sowie Planung und Bau bedarfsgerechter Entwas-
serungsanlagen sind nur einige Punkte mit denen nachhaltige Stadtentwicklung bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen umgesetzt werden miissen. Hinzu kommen
muss das aktive Bemihen um qualititsvolle Architekten, z. B. im Rahmen von Bau-
herrenberatungen, um somit die Gestaltungsmerkmale zu verwirklichen, die in
Bebauungspléanen festgesetzt werden kdnnen.

Um einerseits den Freiflachenverbrauch so gering wie méglich zu halten und
andererseits den steigenden Kosten im Wohnungsbau entgegenzutreten, ist kosten-
und flachensparendes Bauen zu einem Ansatzpunkt des modernen Siediungsbaus
geworden. Méglichkeiten fiir kosten- und flachensparendes Bauen sind:

-  Kompakte Bauweise

- R&ume und Flachen fir gemeinschaftliche Nutzung

- Verwendung preiswerter Baustoffe, wie Holz, Ziegel, Lehm o. 4.
- Verzicht auf Keller

- Selbsthilfe

Um den hohen 6kologischen Anspriichen gerecht zu werden, sollen fiir die Flachen,
die der Stadt Fréndenberg gehoren Uber einen ,Stadtebaulichen Vertrag und die
Kaufvertrage okologische Auflagen festgeschrieben werden. Ferner wird tber diese
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Grundstiickskaufvertrage vorgeschrieben, die Hauser im Niedrigenergiehaus-
standard zu errichten.

Il. Bestand

1. Bisherige Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird in die Teilflachen A und B unterteilt. Die Flache besteht
zum grofien Teil aus landwirtschaftlicher Flache, dem Gelande des Justizvollzugs-
krankenhauses Nordrhein-Westfalen mit einem hohen Anteil an Griinflichen sowie
der Kindertagesstétte. Im weiteren Bereich des Geltungsbereiches sind Ackerflachen
und Waldbestande vorzufinden.

Die an das Plangebiet angrenzende Bebauung entlang der Strale ,Hirschberg” stellt
heute den Siedlungsrand des Staditeils Frondenberg-Mitte dar.

2. Gelandeverhaltnisse, Bodenbeschaffenheit, Grundwasserverhéaltnisse, Altlasten,
Niederschlagsversickerung

Aus geologischer Sicht wird der Unterbau des Frondenberger Gebietes vom varis-
kischen Grundgebirge gebildet; einem Faltengebirge des Erdaltertums, das an der
Bildung des Haarstranges beteiligt war und noch dem Rheinischen Schiefergebirge
zuzurechnen ist.

Das Gelande der Teilflaiche A liegt morphologisch relativ ausgepragt vor und weist
zwischen dem héchsten Punkt (164,85 m uber NN) und dem niedrigsten Punkt
(160,39 m Uber NN) ein Héhenunterschied von 4,46 m auf, wobei insgesamt der
norddéstliche Arialabschnitt héhergelegen ist. Es handelt sich hierbei um einen
morphologischen Sattel mit einem Geldndeabfall in siidliche und nordwestliche
Richtung.

Das Gelande der Teilflache B liegt morphologisch relativ ausgepragt vor und weist
zwischen dem hochsten Punkt im Norden (172,67 m tGber NN) und dem niedrigsten
Punkt im Suden (168,38 m Uber NN) einen Héhenunterschied von 4,29 m auf.

GemalR dem hydrogeologischen Gutachten durch den Dipl.-Geologe Stefan
Brauckmann vom 12.07.1999 setzt sich die Untergrundschichtung fiir die Teilflache A
so zusammen, dass der Oberboden aus Mutterboden besteht und daran anschlie-
Rend Schiuff- und Hanglehm sowie Fluviatilkiese folgen.

Die Sondierungen haben fiir die Teilflache B ergeben, dass der Schichtenaufbau im
oberen Bereich Mutterboden enthalt und im unteren Bereich Schluffe.

Die bei den Aufschlussbohrungen gesammelten hydrogeologischen Erkenntnisse
ergeben, dass innerhalb des gesamten Untersuchungsergebnisses bis zu den
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erreichten Erdtaufen kein Grundwasser ermittelt wurde. Grundsatzlich ist jedoch das
Staunéssepotential auf den Schluffen als erheblich zu bewerten.

Die durchgefuhrte Geféahrdungsabschatzung besitzt einen orientierenden, erst-
untersuchenden Charakter fur die relevante Flache. Auf Grund der historischen
Standortrecherche besteht kein konkreter Verdachtsmoment hinsichtlich méglicher
Schadstoffauffalligkeiten.

Gemal des geologischen Gutachtens ist auf der Teilflache A eine Versickerung
ausschlieflich innerhalb des Kiesvorkommens mdglich. Die Schluffe im ober-
flachennahen Profil sind auf Grund ihres unzureichenden Versickerungspotentials
nicht geeignet. Damit ist die Installation einer oberflachennahen Versickerungs-
anlage ausgeschlossen. Es sind jedoch sowohl individuelle als auch teilzentrale
Rigolenversickerungen oder kombinierte Muldenrigolenversickerungen maglich.

Fir die Teilflache B wird aus gutachterlicher Sicht von einer Versickerung des
anfallenden Niederschlagswasser abgeraten. Es existiert die Maglichkeit der
Vorflutereinleitung in 2 Grabensysteme.

3. Zustand von Natur und Landschaft, Freiflachen

Baulich genutzte Flachen gibt es im nérdlichen Randbereich des Plangebietes sowie
mittig gelegen das Justizvollzugskrankenhaus und westlich das Schmallenbachhaus.

Die Gberplante Flache stellt sich relativ offen dar und geht im Stiden und Sidosten in
Mischwaldparzellen tber.

Strukturiert ist die Gesamtflache lediglich durch im Randbereich der Flurstlicks-
grenzen verlaufende Baumreihen und —gruppen sowie Einzelbdume und stralten-
begleitenden Bewuchs.

Eine Erholungsnutzung findet im Plangebiet derzeit nur auf der bestehenden
Grinflache des Justizvollzugskrankenhauses statt.

4. Infrastruktur

Die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen und zum Teil
periodischen Bedarfs ist durch die Geschéfte im Innenstadtbereich (ca. 1 km)
gewéhrleistet.

In der Nahe befinden sich zwei Grundschulen, ein Kindergarten sowie die
Gesamtschule Fréndenberg.

Der Linienverkehr (Nr. 170) der von Frondenberg-Altendorf Giber Frondenberg-Mitte
nach Unna fuhrt, verlauft entlang der Stralke ,Hirschberg”, die nérdlich an das
Plangebiet grenzt. Zuséatzlich fahrt im Stundentakt entlang des Plangebietes noch der
Blrgerbus.
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lll.  Stadtebauliche Planungen und Festsetzungen fiir die Teilfliche A

1. Entwicklung des Planentwurfes

Grundgedanke war, wie oben schon dargelegt, die Entwicklung eines Baugebietes,
welches sich durch ein integriertes Konzept auszeichnet. Landschaftsékologische
Faktoren sollen in dem stadtebaulichen Konzept klar erkennbar sein. So wurde ein
Strukturkonzept entwickelt, welches folgende Funktionsraume miteinander verbinden
sollte:

- Kostenglnstige, flachensparende Erschlieungskonzepte

- Angebot von unterschiedlichen Bauweisen unter dem Gesichtspunkt der
Ortsrandlage

- FuBlaufige Verbindung und Anbindung an bestehende Bereiche

- Minimierung der Versiegelung zum Schutz des Bodens und des Wasserhaushalts
und naturnahe Regenwasserentsorgung

- Erhalt von Gehdlzstreifen

- Anordnung einer zentralen, Gemeinbedarfs-/Spielplatzflache

- Entwicklung von Griin- und Ausgleichsflachen

Durch die planerischen Bindungen, wie Bebauungsabstand zum angrenzenden
Mischwald, ist die Flache der Siedlungserweiterung und die Ausbildung des Stadt-
randes vorgegeben.

Das gesamte Plangebiet wird in die Teilflachen A und B unterteilt. Die Teilflaiche B
wird von dern laufenden Bebauungsplanverfahren getrennt und zeitversetzt zur
Rechtskraft gebracht, da die Grundstiickseigentimer dieser Flache zum gegen-
wartigen Zeitpunkt noch lber keine abschlieBende stadtebauliche Planung verfigen.
Ferner muf noch Klarheit beziglich der Art der Entwésserung erzielt werden.

Die Teilflache A wird in vier Teilgebiete untergliedert und mit unterschiedlichen
Festsetzungen versehen.

Der Bebauungsabstand betragt auf der Teilflache A fur das Teilgebiet IV 25 m bis zur
Grundstiicksgrenze und ca. 40 m bis zur Baugrenze. Lediglich im Bereich nérdlich
des Altenheimes befindet sich kein Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes
(LWaldG), so dass hier die Baugrundstiicke bis zur Grundstiicksgrenze des Alten-
heimes heranriicken. Der Abstand fiir die Teilgebiete Il und Il betragt 20 m bis zu
den neuen Grundstiicksgrenzen.

2. Art und Mal der baulichen Nutzung

Entsprechend der im Verfahren befindlichen 29. Anderung des Flachennutzungs-
planes wird der Anderungsbereich als Wohnbauflache gemaR § 4 BauNVO festge-
setzt.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
des § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes Nr. 95.
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Die hier genannten Nutzungen halt die Stadt in diesem Gebiet fiir nicht geeignet, da
sie im Falle der Gartenbaubetriebe - sehr flachenintensiv sind -, im Falle der Tank-
stellen - diese mit der Schutzbedrftigkeit des Wohnens aber auch mit den gestalte-
rischen Anspriichen an dieses Gebiet nicht oder nur sehr schwer in Einklang zu
bringen sind. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe und Anlagen fiir die Verwaltung sollen ebenfalls auch ausnahmsweise
nicht zulassig sein, da sie dem Grundgedanken des Plangebietes der Stadt nicht
entsprechen und zuséatzlichen nicht gewlinschten Verkehr in das Gebiet ziehen
wiirden.

Das stadtebauliche Konzept ist so aufgebaut, dass fir Bevélkerungskreise mit
unterschiedlichen Wohnbedirfnissen hier Bauland zur Verfligung gestellt werden
kann. Auf Grund der Lage im Stadtbereich sollen hier vorwiegend Einzelh&user
errichtet werden.

Entsprechend dem &kologischen Grundkonzept und der Forderung des § 1 BauGB,
sparsam mit Grund und Boden umzugehen, aber auch um den ,schmaleren Geld-
beutel" die Moglichkeiten zu geben Bauland zu erwerben, ist neben der Zulassigkeit
von Einzelhdusern ebenso die Ausweisung von Flachen fir Doppelhausbebauung
erfolgt.

Generell ist eine offene Bauweise zulassig mit 1 bis 2 Vollgeschossen.

Die Uberbaubaren und nicht GUberbaubaren Grundstiickflachen werden durch
Baulinien und Baugrenzen definiert. Die Grundstiicksnutzung wird dadurch auf den
Gebietscharakter abgestimmt. Mit der Festsetzung von Baulinien soll die stadte-

_ baulich wirksame Gebéaudekante festgeschrieben werden.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vordécher,
Balkone, Erker, Wintergarten) um bis zu 1,50 m ist zulassig. Eine individuelle
Gestaltung der Gebdude wird damit erméglicht.

Untergeordnete bzw. sonstige Nebenanlagen sowie untergeordnete bauliche
Anlagen bis 30 cbm sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen oder in
Kombination mit Garagen zul&ssig.

Nur fir die Teilflache A im Teilgebiet Il sind untergeordnete bzw. sonstige Neben-
anlagen sowie untergeordnete bauliche Anlagen bis 30 cbm auch aul3erhalb der
tiberbaubaren Grundstiickflachen zulassig.

Zur Vermeidung einer das Orts- und Landschaftsbild stérenden H6henentwicklung
der Gebaude ist die Firsthéhe beschrankt worden. Um eine stadtebaulich vertragliche
Hohenentwicklung gerecht zu werden - Lage am Ortsrand; Einfligen in das Land-
schaftsbild — wurden Festlegungen fiir die Erdgeschossfussbodenhéhe ebenso wie
fur die Firsthéhe getroffen. Bauliche, nicht gewollte Auswiichse sollen somit
verhindert werden.

Um eine ,Ubernutzung"“ und damit baulichen Auswiichsen im Rahmen der Fest-
setzungen entgegen zu wirken, aber auch um die mit zunehmenden Wohneinheiten
auf einem Grundstlick eine entscheidendere Rolle spielenden Frage der Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs gerecht zu werden, wurde die zulassige Zahl der
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Wohneinheiten (2 je Einzelhaus, 1 Wohnung und 1 Einliegerwohnung je Doppel-
haushélfte) begrenzt. '

Im gesamten Bebauungsplangebiet Nr. 95 ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt worden.
Ausreichende Méglichkeiten zur Bebauung sind in allen Fallen gegeben.

Auf die Festsetzung der GFZ wurde verzichtet, weil nach der BauNVO vom
23.01.1990 zur Deckung der Bodenversiegelung vorrangig die GRZ von Bedeutung
ist. Mit den Festsetzungen von GRZ-Werten und der Zahl der Vollgeschosse ist die
bauliche Nutzung eindeutig und ausreichend bestimmt.

* Teilfliche A

Teilgebiet I:
Im Teilgebiet | wird der Bestand und eventuelle Erweiterungsmaglichkeiten festge-
schrieben.

Teilgebiet I

Im Teilgebiet |l werden zweigeschossige Einzelhduser (Mindestgrundstiicksgréfien
ca. 340 gm) festgesetzt deren Dachneigung max. 30° aufweisen darf. Als Dachform
sind hier Satteldacher, Zeltdacher, Walmdacher zulassig. Kriippelwalmdacher sind

unzuléssig, da sie in diesem Gebiet nicht der ortstypischen Bauweise entsprechen.

Die 6 Geb&ude bilden die Eingangssituation zu diesem neuen Baugebiet, daher
wurden hier enge Baugrenzen festgesetzt.

Um auch hier untergeordnete bzw. sonstige Nebenanlagen sowie untergeordnete
bauliche Anlagen zuzulassen, sind diese auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Diesem Teilgebiet wurden die Gemeinschaftsgaragen/Gemeinschaftscarports sowie
Flachen flr Stellplatze am westlichen Geltungsbereich der Teilflache A zugeordnet.
Auf Grund der geringen Entfernung zur Gemeinschaftsgaragenanlage soll somit der
Vorgartenbereich von Garagen/Carports/Stellplatzen freigehalten werden.

Teilgebiet il
Die zulassige max. zweigeschossigen Einzel- bzw. Doppelhauser (Mindestgrund-

stiicksgroRen fur Doppelhauser ca. 250 gm) bilden die Fortsetzung der Bebauung.
Die festgesetzte U-férmige Baugrenze/Baulinie soll ein abwechselungsreiches
stddtebauliches Bild ermdglichen. Hier sind Satteldacher/ Zeltdacher oder Walm-
dacher mit einer Dachneigung von 30° zuldssig. Bei eingeschossiger Bauweise darf
die Dachneigung max. 42° betragen, um somit ein behutsames Einfiigen in die freie
Landschaft zu ermdglichen.

Krlippelwalmdacher sind unzuldssig, da sie in diesem Gebiet nicht der ortstypischen
Bauweise entsprechen.

Auch in diesem Teilgebiet |1l soll der Vorgartenbereich weitestgehend von
Garagen/Carports freigehalten werden. Hier sind diese Anlagen nur innerhalb der
ausreichend grol® bemessenen Baugrenzen zuldssig. Stellplatze sind nur in einer
Entfernung von ca. 5 m von der Stralenbegrenzung zuldssig.
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Im Teilgebiet ist zentral ein privater Spielplatz geplant, der im ,Schutz" der Einzel-
hausgarten liegt. Dieser Spielplatz soll dariiber hinaus Gelegenheit bieten, Ruhe-
bereich und gleichzeitig Kommunikationsplatz fir die Anwohner zu sein.

Teilgebiet 1V: )
Da es sich bei diesem Gebiet um den Ubergang zum Mischwald handelt, wird hier

stadtebaulich eine lockere Einzelhausbebauung festgesetzt. Doppelhduser sind
dementsprechend unzuléssig. Die Mindestgrundstiicksgréie pro Einzelhaus soll ca.
400 gm nicht unterschreiten, weil es sich hier, wie oben erwahnt, um den Ubergang
zu Forstflache handelt.

Die eingeschossigen Einzelhduser werden mit Sattelddchern/Walmd#chern und einer
max. Dachneigung von 42° festgesetzt. Kriippelwalmdéacher sind nicht zuléssig, da
sie in diesem Gebiet nicht der ortstypischen Bauweise entsprechen.

Auch hier sind die Garagen/Carports nur innerhalb der Baugrenzen sowie der dafiir
vorgesehenen Flachen zulassig. Die Stellplatzregelung ist &quivalent zu dem Teil-
gebiet IlI.

Um die angrenzenden Waldbesténde bzw. privaten Griinflaichen, sowie den Uber-

gang zur Teilflache B, fur die Bewohner fuRlaufig zu erschlielen, wurde eine 2,00 m
breite &ffentliche Wegeverbindung festgesetzt.

3. Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen - hierzu zéhlen auch Carports als tiberdachte Stellplatze — sind nur inner-
halb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuladssig. Stellplatze missen einen
Mindestabstand von 5,00 m zu den Verkehrsflachen aufweisen, um eine stadtebau-
liche Ordnung zu gewahrieisten und das Ortsbild im Straenraum nicht zu beein-
trachtigen. Sie miissen also in der Regel im Zusammenhang mit den Wohnge-
bauden erstellt werden.

Festgesetzt wird, dass pro Geb&ude eine Abstellfliche fiir Kfz nachzuweisen ist. Die
Gemeinschaftsgaragenanlage ist dem Teilgebiet |l zuzuordnen. Ansonsten sind im
Teilgebiet 1l auf Grund der unmittelbaren Erreichbarkeit der Gemeinschaftsgaragen-
anlage keine Garagen/Carports/Stelipldtze auf den einzelnen Grundstiicken zuldssig.
FUr dieses Teilgebiet werden ebenfalls Flachen fir mégl. Stellplatze festgesetzt.

Die Stadt Frondenberg hat im Rahmen ihrer Bauleitplanung die Belange des
Verkehrs zu berlcksichtigen. Hierzu gehoért auch die Schaffung ausreichender
Parkplatze im Plangebiet, die in den Planstraen durch Léngsaufstellung nachge-
wiesen werden.

4. Aulere und Innere ErschlieRung

Die aulere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt iber die Strake ,Hirschberg".
Zusatzlich verbindet ein Waldweg die beiden Teilflachen A und B.
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Der inneren ErschlieBung dient fiir die Teilflaiche A eine Stichstrale mit Wende-
maglichkeit fir Millfahrzeuge. Die weitere FeinerschlieBung erfolgt Gber zwei
Zufahrten, die nur zur ErschlieRung der Anliegergrundstiicke dient, so dass keine
weitere Wendemoglichikeit vorgesehen ist. :

Die Profile der ErschlieRBungsstrafien und -wege sind bewusst auf Mindestmale
reduziert worden, um den Versiegelungsfaktor so gering wie méglich zu halten und
die verkehrsberuhigende Wirkung zu unterstiitzen. Fiir die Ausbildung ist das
Mischungsprinzip vorgesehen. Hier sollen alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt
sein. Verschiedenfarbige Pflasterungen, Rinnenausbildung etc. kénnen allerdings
einzelne Bereiche voneinander abgrenzen.

Die PlanstraBen sind als ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" festge-
setzt worden und sollen besonders gestaltet werden. Dies wird in die ErschlieBungs-
planung einflieRen und im Detail noch konkretisiert und abgestimmt werden. Es wird
angestrebt das gesamte Plangebiet als ,verkehrsberuhigten Bereich" (Zeichen 325
und 326) zu widmen.

Die Profilierung der Planstrale A auf der Teilfldiche A erfolgt unter dem Gesichts-
punkt der Entwésserung im privaten Bereich. Hierzu werden entsprechende
Muldensysteme auf den Privatgrundstiicken angeordnet, die die Oberflichenwasser
aufnehmen und versickern.

Starker als bisher geschehen, gilt es beim Neubau und Umbau von Verkehrswegen
die Belange des Naturhaushaltes zu beriicksichtigen. In Kenntnis der vielfaltigen
negativen Auswirkungen der Versiegelung missen Planung und Gestaltung deshalb
auf groBtmaglichen Erhalt unversiegelter Fldchen bedacht sein. Folgende
Grundsétze gelten:

- Wahl der kiirzesten ErschlieBung

- Wahl des kleinstmdglichen StraRenquerschnitts (unter Beriicksichtigung von
Verkehrsarten und Verkehrsmengen)

- Maéaglichst geringe Versiegelung von Stellplatzen und wenig befahrbaren Wegen

- Mdglichst geringe Versiegelung von Fulk- und Radwegen

Ziel einer 6kologischen Verkehrsplanung ist es, die ,StraRe als Kommunikations-
raum* hervorzuheben. Kinderspiel, Begegnung und Aufenthalt missen im Stralen-
raum als wichtigen &ffentlichen Raum méglich sein. Dies heisst aber auch, Pflanzen
und Tieren wieder einen Platz im StraRenraum zu geben, z. B. durch Badume Végeln
und anderen Tieren wieder einen Lebensraum zu bieten.

Die vom dem Hirschberg abgehenden Planstraen werden auf Grund ihrer Haupt-

erschlieBungsfunktion als Stralenverkehrsflachen mit folgendem Querschnitt
festgesetzt:

Abbildung 1: Querschnitt Planstrate A

Fahrbahn

+ 6.0 5 -
2.5% =
22 £
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Die Planstralte A endet mit einem Wendekreis bemessen fiir ein 2-achsiges
Mullfahrzeug (8,00 m-Radius).

Unabhéngig von der StraRenerschliefung verbindet die Teilflichen A und B mitein-
ander ein 2,00 m breites Ful3- und Radwegenetz, so dass die Teilfachen unterein-
ander und mit den angrenzenden Bereichen gut vernetzt werden.

5. Eingriffsproblematik und Kompensationsméglichkeiten

Durch die Festsetzung von Art und MaR der baulichen Nutzung werden erhebliche
und nachhaltige Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vorbereitet.
Die Flachen fur MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege stellen in
Verbindung mit den auf ihnen festgesetzten Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft die notwendigen Flachen zum Ausgleich
der Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches dar.

Die Festsetzungen zur Niederschlagswasserbehandlung stellen eine Kompensation
fur die Beeintrachtigung des lokalen Grundwasserhaushaltes durch die geplante
Bebauung und Versiegelung dar. Das wird erreicht, in dem im Baugebiet mit versi-
ckerungsfahigem Boden das gesamte anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstiicken zu versickern ist.

Das Uberschiissige Niederschlagswasser der Verkehrsflachen wird tiber ein Mulden-
rigolensystem versickert.

Pestizide und andere wassergeféhrdende Stoffe diirfen im Teilbereich A nicht
verwendet werden.

Durch die §§ 8 a bis 8 ¢ Bundesnaturschutzgesetz ist auf der Ebene der Bauleit-
planung eine abschlieBende Behandlung der Eingriffs- und Ausgleichsproblematik
gesetzlich vorgeschrieben. Ergénzend zu § 9 Abs. 1 BauGR erdffnet

§ 8 a BNatSchG die Méglichkeit einer Festsetzung tiber die Zuordnung von
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen. Es wird bei der Zuordnung unterteilt in Eingriffe
durch ErschlieBungsmaRnahmen in Form von Straen und Wegen und in die
Eingriffe durch Baumafnahmen innerhalb des Nettobaulands.

Zur Minimierung sind folgende MaRnahmen vorgesehen und als Festsetzung im
Bebauungsplan gesichert:

- Strallenraumbepflanzung

- Versickerung des Niederschlagswassers der Wohnbauflachen an Ort und Stelle
(Teilflache A)

- Einschrankung der Bodenversiegelung im Bereich der 6ffentlichen Wegever-
bindung und der 6ffentlichen Grinflaiche sowie der Zuwegung (wasserdurch-
lassige Belage)

- Versickerung des Oberflaichenwassers der StraRenflachen in einem Mulden-
rigolensystem

Trotz der genannten MinderungsmaRnahmen verbleiben Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.

7 56
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Im folgenden werden fr die naturschutzrechtlichen Schutzgiter Boden, Grund-
wasser, Klima, Biotop- und Artenschutz sowie Landschaftsbild zun&chst die Eingriffe
ermittelt und im AnschluB den geplanten AusgleichsmaBnahmen gegenlibergestellt.
Dabei wird die Bewertungsgrundlage des Kreises Unna fiir den ,naturschutzrecht-

lichen Eingriff und deren Kompensation*im Rahmen der Bauleitplanung bertick-
sichtigt.

o Boden

Fir das Schutzgut Boden stellt die geplante Versiegelung auf der Teilfliche A von
derzeit unversiegelter, teilweise jedoch durch intensive Landwirtschaft in der
Vergangenheit in der Bodenstruktur stark verénderten Flache eine mittlere Eingriffs-
intensitat dar.

Durch den geplanten StraBenausbau und die festgesetzte Wohnbebauung ergeben
sich folgende Beeintréchtigungen der Bodﬁenfunktionen.

StraBenausbau
Eingriff durch zusatzliche Versiegelung von ca. 2692 gm (incl. 304 gm fur die private
Gemeinschaftsgaragen und —stellplatzanlage).

Wohnbebauung
Bei den festgesetzten Baufldchen von ca. 16.959 gm (ohne Wohnbauflachenbestand

von 2962,5 gm) ist aufgrund der vorgegebenen Grundflachenzahl von 0,4 eine
Versiegelung von insgesamt ca. 6.783 gm im Geltungsbereich durch Geb&ude und
Nebenanlagen mdglich.

Es verbleiben insgesamt ca. 9.475 qm versiegelte Fléche, die noch durch weitere
MaBnahmen auszugleichen sind (siehe Eingriffs- und Kompensationsbilanzierung).

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind folgende Ausgleichs-
maBnahmen durchzufiihren:

- Flache A 1: naturnahe Waldrander
- Flache A 2: naturnahe Waldréander

Naturnahe Waldrander bestehen aus einem Waldmantel aus Stréduchern und einem
Krautsaum. |
Die Flachen A 1 und A 2 werden der Teilfliche A zugeordnet. Diese Ausgleichs-

flachen mlssen spétestens 2 Jahre nach Fertigstellung der HochbaumaRBnahmen
realisiert sein.

Die verbleibende Biotopwertdifferenz wird in Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehdrde des Kreises Unna entweder durch Aufforstung einer land-
wirtschaftlichen Flache (1104,96 : 0,4 = 2762,40 gm) oder durch die Zahlung eines
Ersatzgeldes (2762,40 x 15,00 DM = 41436,00 DM) erfolgen. Die diesbezligliche

Festlegung wird bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes 95 geklart
werden.

T
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Eingriffs- und Kompensationsbilanz
Bezeichnung des Vorhabens: B-Plan 95 "Hirschberg" - Teilflache A -
Nr. Nutzungs-/Biotopwert
It. | Nutzungs-/Biotoptyp |Flache in gm rnawert:
Liste faktor  |IST-Zustand |SOLL-Zustand
(Sp.3 x Sp.4) [(Sp. 3 x Sp. 4)
1 2 3 4 5 6
A. IST-Zustand der Eingriffsflache
1 Ackerland 23.273,00 0,3 6.981,90
2 priv. Verkehrsflache 338,00 0,0 0,00
3 Geb&udebestand 589,00 0,0 0,00
4 Hausgarten 5.034,00 0,2 1.006,80
5 Boschung 1.384,00 0,2 276,80
6 | Offentl. Verkehrsfidche 140,00 0,0 0,00
7 Waldweg 580,00 0,2 116,00
Gesamtflache 31.336,00 8.381,50
B. SOLL-Zustand der Eingriﬁsﬂﬂche
1 WA (0,4) insgesamt 16.959,50
Zier u. Nutzgarten 10.175,70 0,2 2.03514
Gebiude 6.783,80 0,0 0,00
2 priv. Wegeflache 486,00 0,0 0,00
3 Gebaudebestand 589,00 0,0 0,00
4 Hausgarten 2.519,00 0,2 503,80
5 Boschung (privat) 996,00 0,2 199,20
6 offentl. Verkehrsflache 2.370,00 0,0 0,00
7 ~ Waldweg 580,00 0,2 116,00
8 Hecken 394,00 0,7 275,80
9 |sffentl. Grinfl. (naturnah) 428,00 0,5 214,00
Spielplatz 400,00 0,2 80,00
10 | Hecken, Gehélze ect. 633,00 0,6 379,80
11 offentl. Wege 172,00 0,1 17,20
12 | Gemeinschaftsgaragen 108,00 0,0 0,00
Gemeinschaftsstellplatze 75,00 0.1 7,50
priv. Verkehrsflache 121,00 0,1 12,10
13 | AusgleichsmaRnahmen
naturnahe Waldrander 4.107,00 0,8 3.285,60
Mulden- Rigolensystem 376,00 0,4 150,40
Gesamtflache 31.336,00 8.381,50 7.276,54
Biotopwertdifferenz minus 1104,96

7SF
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¢ Grundwasser

Das Niederschlagswasser kann heute auf den unversiegelten Flachen ungehindert
versickern und dem natirlichen Wasserkreislauf erhalten bleiben. Die Festsetzung
zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser innerhalb der Bauflachen
und der Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sichert auch kiinftig grundsétzlich diese Funktion.

Das Oberflachenwasser der Planstralen wird tiber ein Muldenrigolensystem auf den
Privatflachen versickert.

Somit werden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser an Ort und Stelle
ausgeglichen.

« Klima

Der Geltungsbereich ist derzeit wegen der vorhandenen Freilandverhaltnisse weit-
gehend als klimatisch unbelastet einzustufen.

Eine lokalklimatische Verschlechterung von Teilflachen im Geltungsbereich ist durch
die bauliche Nutzung nicht vollstéandig zu vermeiden.

Fir die Bemessung des Ausgleichs wird davon ausgegangen, dass durch die fiir
andere Schutzgiiter notwendigen und sonstige ortsplanerisch bedingte griinordne-
rische Malnahmen, der Eingriff in das Klima mit ausgeglichen wird.

Die Stadt Fréndenberg hat (gem. Klima- und Lufthygienischem Gutachten fiir den
Kreis Unna) in der Randlage des Geltungshereiches noch kein ausgepragtes Stadt-
klima, das zwingend die Freihaltung von klimatischen Entlastungsgebieten erfordert.
Vielmehr Gberwiegt hier das Dérfliche Klima. Der hohe Durchgriinungsgrad und die
niedrigen Bebauungshoéhen in diesem Klimatyp sorgen dafiir, dass das Mikroklima
Uberwiegend ginstig gestaltet ist.

Der hohe Freiflachenanteil im gesamten Geltungsbereich setzt sich aus Vegeta-
tionsflachen der Bauflachen, éffentlichen Grunflachen und Flachen fiir MaRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zusammen. Die geplanten MaRnah-
men und Bepflanzungen dieser Flachen erbringen den geforderten Ausgleich fiir die
klimatischen Beeintrachtigungen durch Versiegelung und Bebauung.

¢ Biotop- und Artenschutz

Flachen mit geringem Biotopwert sind aufgrund ihrer floristischen Verarmung die
intensiv bewirtschafteten Ackerflachen. _

Die Biotopkartierung fiir den Kreis Unna von 1984/1985 beinhaltet keinerlei
schiitzenswerte Aussagen. Auch der Landschaftsplanvorentwurf des Kreises Unna
setzt fiir diese Flachen nur eine ,temporére Erhaltung der gegenwartigen Land-
schaftsstruktur bis zur Realisierung der Bauleitplanung" fest.

Durch die geplante Erschliefung und Bebauung im Geltungsbereich werden Fléchen
mit geringem Biotopwert in Anspruch genommen. Die dichte Bepflanzung mit stand-
ortgerechten und gebietstypischen Baumen und Strduchern wird eine héhere Wertig-
keit fur die Pflanzen- und Tierwelt erfiillen kénnen, als dies die vorhandene vegeta-
tionsarme landwirtschaftliche Flache derzeit vermag. Durch die weitere gartnerische
Bepflanzung der verbleibenden Grundstiicke wird sich daher die Situation fiir den
Biotop- und Artenschutz sogar verbessern.
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s Landschaftsbild

Fir das Landschaftsbild bewirkt die geplante Bebauung eine Veréanderung der
gegenwartigen Situation, was einen Eingriff in Natur und Landschaft darstelit.

In den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind verschiedene MaRknahmen zur
Neugestaltung und Wiederherstellung des Landschaftsbildes vorgesehen, so dass
keine erhebliche oder nachteilige Beeintrachtigung des Schutzgutes zuriickbleibt.

Zusammenfassend wird deutlich, dass trotz der o. a. Minimierungsmafnahmen durch
die geplanten Baugebiete Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht werden.
Entsprechend der Gegentiberstellung werden die zu erwartenden Eingriffe in die
Schutzgiiter Boden, Klima, Arten- und Biotopschutz sowie Landschaftsbild durch die
geplanten AusgleichsmaBnahmen vollstandig ausgeglichen.

6. Gestaltungsvorschriften

Die aus der vorhandenen stadtebaulichen Struktur entwickelten Festsetzungen im

Bebauungsplan sollen auch bei der dufleren Gestaltung der Geb&ude festgesetzt
werden und durch verschiedenen Gestaltungsmittel erreicht werden.

Die Festsetzung der Fassadengestaltung, Dachgestaltung, Firsthéhe, Werbeanlagen
usw. dienen der besseren Integration des Baugebietes in die Landschaft und der
Einpassung des geplanten Wohngebietes in das vorhandene Ortsbild.

Mit Ausnahme weniger Bauteile (z. B. Nebengeb&ude) bei denen Flachdacher
zugelassen werden, sollen alle Geb&aude geneigte Dacher erhalten.

Ein harmonisches Siedlungsbild setzt auch voraus, dass die Dachdeckung in einem
einheitlichen Farbkanon erfolgt. Gewahlt werden rote, rotbunte, rotbraune bis braune
und schwarze Dachziegel und Dachsteine. Weiterhin sind Glasdacher zuléssig. Zur
Unterstltzung alternativer Energien sind ebenfalls Sonnenkollektoren zuléssig.

Keramische Fliesen und sonstige Plattenverkleidungen, kiinstliche Materialaus-
bildungen und sonstige glénzende Materialien und Beschichtungen sind generell fir
die AulRenhaut unzulassig.

Der regionalen Bauweise bzw. Siedlungsstruktur entsprechend ist im Plangebiet eine
Putzverblendung der Aulenwande mit heller evtl. leicht erdfarben abgeténter Farb-

gebung zuléssig. Klinker in roter bis rotbrauner, brauner Farbgebung sind ebenfalls
zulassig.

Unter dem Gesichtspunkt des energiesparenden Bauens sind gréRere Flachen-
anteile z. B. aus Holz oder Holzh&duser insgesamt zulassig. Blockhiuser sind
unzulassig, da das &uRere Erscheinungsbild nicht der ortstypischen Bauweise
entspricht.
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Doppelh&user miissen nach Dachneigung, Material und Farbgebung des Daches
und der Fassade die gleiche Gestaltung aufweisen, um somit ein stadtebaulich
einheitliches Gesamtbild zu gewahrleisten.

Um Verunstaltungen durch Werbeanlagen zu verhindern, werden diese hlnSIChtllch
Standort und Anordnung am Geb&ude eingeschrénkt.
Weiterhin sind Einzelantennen auRerhalb von Geb&uden unzulassig.

Kniestdcke/Drempel fiir die eingeschossigen Gebéude sind nur bis zu 0,80 m
zulassig.

Um eine Stérung des Stralenbildes zu vermeiden, sind Miilitonnen und Milltonnen-
platze auf privaten Grundstiicken mit einem festen Sichtschutz oder mit einer
Bepflanzung zu umgeben.

Das Strafenbild wird maRgeblich auch durch die Art und Héhe der Einfriedungen
bestimmt. Zu &ffentlichen Verkehrsflachen und zwischen den Grundstiicken
liegenden Grenzen im Vorgartenbereich sind Pflanzungen in Kombination mit
dahinter liegenden Zaunen von max. 1,00 m Héhe bzw. 1,50 m Héhe bei nebenein-
anderliegenden Grundsticksgrenzen zulassig. Hiermit soll vermieden werden, dass
.gestalterische Auswiichse der Bauherren® zur Beeintrachtigung des Erscheinungs-
bildes des Stral’enraumes fiihren. Fiir Einfriedungen sind ausschliellich standort-
gerechte gebietstypische Gehdlze zulassig. Diese sollen die Funktion der Vegeta-
tionsflachen als Lebensraum der heimischen Pflanzen- und Tierwelt sichern.

Mdégliche Arten sind der folgenden Gehdlzliste zu entnehmen:

- Prunus laurocerasus (Kirschlorbeere)
- Rosa rugosa (Kartoffelrose)

- Crataegus monogyna (Weilkdorn)

- Fagus sylvatica (Rotbuche)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Taxus baccata (Eibe)

- Viburnum opulus (Schneeball)

7. Immissionsschutz

Probleme aus Sicht des Immissionsschutzes wird es in diesem Plangebiet nicht
geben. Emissionen von Gebauden selbst auf die umgebende Bebauung, sind
ebenfalls nicht zu erwarten.

TEF
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IV. Ver- und Entsorgung

1. Energieversorgung und Wasserversorgung

Auf Grund der knapper werdenden Ressourcen und die durch die Energiebereitstel-
lung entstehenden Umweltschaden ist eine 6kologische Energieverwendung und
Erzeugung notwendig.

Wichtige Grundséatze 6kologischer Energieverwendung und —erzeugung sind:

- Energieeinsparung und —bewahrung

- Passive Nutzung der Sonnenenergie

- Aktive Nutzung regenerativer Energiequellen

- Verwendung umweltvertraglicher Energietrager und Umwandlungsanlagen

Die Strom- sowie Gas- und Wasserversorgung Ubernehmen die Stadtwerke
Fréndenberg GmbH.

Es besteht aber durchaus die Méglichkeit, auf regenerative Energien zurtick zu
greifen.

2. Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird durch eine stadtische Kanalisation entwassert. Die Klarung der
Abwésser erfolgt in der Klaranlage des Ruhrverbandes in Menden-Bésperde, die
auch in der Lage ist, die zusatzlichen Abwésser schadlos zu behandeln.

3. Regenwasserbeseitigung

Seit Beginn 1996 ist bei NeubaumaRnahmen das Regenwasser von versiegelten
Flachen zu versickern, wenn die Bodenverhaltnisse es erlauben.

Drainagen von Carports und Geb&uden diirfen nicht an die Kanalisation ange-
schlossen werden. Die Niederschlagswéasser sollen, wenn méglich im Plangebiet
versickert werden. Hierzu liegt ein hydrogeologisches Gutachten des Dipl.-Geologen
Stephan Brauckmann vor. Eine Versickerung ist hiernach nur im Teilgebiet | méglich.

4. Abfallbeseitigung

Gemal dem Grundprinzip Abfallvermeidung vor —verwertung und umweltgerechte
Entsorgung wird der zu entsorgende Restabfall von der Stadt Fréndenberg durch-
geflhrt.

Die Verkehrsflachen im Plangebiet sind so angelegt, dass in der Planstralie A
Standorte fur MullgefaRe dezentral ohne Schwierigkeiten erreicht werden kénnen.
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V. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 95 sind - soweit bekannt — denkmal-
pflegerische Belange nicht betroffen.

VI. Stiddtebauliche Werte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 umfasst eine Flache von ca.
13 ha.

Diese Gréfie gliedert sich wie folgt:

- Baulandflachen (incl. Bestand) Teilfl. A 20.298 gm
- Gemeinbedarfsflachen (incl.
priv. Griinflache Krhs.) 54.750 gm
- Flache fiir Wald 6.373 gm
- Ackerflache 33.559 gm
- Verkehrsflachen 3.717 gm
- priv. Verkehrsflachen (Bestand) 336 gm
- priv. Verkehrsflachen (neu 150 gm
- Verkehrsgrin ' 873 gm
= Offentliche Grinflachen 828gqm
- Private Griinflachen 1 064 gm
- Anpflanzungen fiir Hecken 394 gm
- MaRnahmenflachen 4.107 gm
126.449 qm

Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass die vorgeschlagenen Grundstiicks-
grenzen nicht verbindlich sind, lasst sich folgende (maximale) Ausnutzung errechnen:

Teilflaiche A
- Einzelhausgrundstiicke: 13
mit maximal _ 26 WE
- Grundsticke fir Einzel- oder
Doppelhduser: 24
mit maximal 48 WE

VIl. Bodenordnung

Ein Uberwiegender Teil der zu bebauenden Flache des Bebauungsplanes Nr. 95,
Teilflache A ist in der Verfligung der Stadt Fréndenberg. Die ErschlieRungs- und
Baumalnahmen sollen Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.
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Vill. Durchfiihrung und Realisierung

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 95 ist damit gesichert.
Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebau-

liche Ordnung in seinem Geltungsbereich und schafft somit die planungsrechtliche
Grundlage zur Realisierung kiinftiger Bebauung in diesem Gebiet auf privater Basis.

Im Auftrag:

wolbr
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