Stadt Frondenberg
Oer Burgermeister
Fachbereich 3/5tadtplanung

BEGRUNDUNG

zum Bebavungsplan Nr.78 - 2.Anderung -
. Ortskern Bausenhagen”

Begriindung der Satzung der Stadt Frondenberg iber die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 78 fir den Bereich , Ortskern Bausenhagen”

Lage des Plangebietes
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1.0 Allgemeines

1.1 Rechtsgrundlagen

§ 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27.08.1997 (BGBL. I.S. 2141) sowie nach § 86 Abs. 1 Bau-
ordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 01.03.2000 (GV NW S. 256) und § 7 der Gemeindeordnung
Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV NW S. 666) in Verbindung mit den Vorschriften der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990

(BGBL. I, S. 132) und der Planzeichenverordnung (PlanV) vom
18.12.1990 (BGB1. I 1991 S. 58)

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78
"Ortskern Bausenhagen" umfaBt ein ca. 7.970 gm groBes Gebiet
in Frondenberg-Bausenhagen (Gemarkung Bausenhagen, Flur 3 mit
den Flurstiicken 159 + 239 und wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die Flurstiicke 141 u. 158

im Osten durch die PalzstraBe

im Siiden durch die Grundstiicke des Graf-Ezzo-Weges

im Westen durch den Kirchweg

Das Flurstiick 159 = 7.025 qm groB befindet sich in privatem
Besitz.

Das Flurstiick 239 = 945 qm groB befindet sich im Besitz der
Stadt Frondenberg.

1.3 Planungsanlass u. Planungsziel

Das Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Ortskern Bausen—

hagen" ist die Schaffung von Wohnbauflichen und damit verbunden

die SchlieBung der Bauliicke im Dreiecksbereich Palzstr., Graf-

Ezzo-Weg, Kirchweg im Ortsteil Bausenhagen der Stadt Frondenberg.

Im einzelnen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-—

schaffen werden fiir:

- die Schaffung einer iiberwiegend gartenbezogenen Wohnform mit
geprégter, familiengerechter Siedlungsstruktur

- die Anlage einer verkehrsberuhigten ErschlieBung

1.4 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan der Stadt Frondenberg weist
die Fldche als Wohnbaufliche aus.

Im rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 78 wird dieser Bereich als
"Flache zur Pflege und Entwicklung der Landschaft — Obstkamp -"dar-

gestellt.
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2.0 _ Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

2.1 Bisherige Nutzung

Die zur Uberbauung anstehende Fliche wird zur Zeit im Sinne der
Wertliste fiir Biotop- u. Nutzungstypen unter Nr. 3.7 als Streu-—
obstwiese bewertet.

o) Bodenbeschaffenheit, Geléndeverhéltnisse—Grundwasserver—

hdltnisse, Altlasten, Niederschlagsversicherung

Das Geldnde weist zwischen dem héchsten Punkt (194,30 m iiber NN)
im Westen und dem niedrigsten Punkt (184,00 m iiber NN) im Siid—
Osten einen Hohenunterschied von 10,30 m auf, wobei insgesamt
der westliche Arealabschnitt hohergelegen ist. Es handelt sich
hierbei um einen morphologischen Sattel mit einem Gelindeabfall
in siidliche und Ostliche Richtung.

GemdB dem hydrologischen Gutachten durch den Dipl.-Geologen

Stefan Brauckmann vom 31. Januar 2000 setzt sich die Untergrund-
beschichtung so zusammen, daB der Oberboden aus Mutterboden be-
steht und daran anschlieBend Schluff sowie verwittertes Mergel-
gestein folgen.

Die bei den AufschluBbohrungen gesammelten hydrologischen Erkennt-
nisse ergeben, daB innerhalb des gesamten Untersuchungsergebnisses
bis zu den erreichten Endtdufen kein Grundwasser ermittelt wurde.
Grundsdtzlich ist jedoch das Staunissepotential auf den Schluffen
als hoch zu bewerten.

Gem. v.g. Gutachten konnten keine umweltgeologisch auffdlligen In-
haltsstoffe erkannt werden, sodaB von einem unbelasteten Areal aus—
gegangen werden kann.

Aus gutachterlicher Sicht wird von einer Versickerung des anfallen-
den Niederschlagswassers abgeraten.

Es wird vorgeschlagen, die anfassenden Niederschlagswidsser in das
Kanalsystem einzuleiten.

3.0 Festsetzungen

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Anderungsbereich wird als Wohnbaufliche gemdB § BauNVO fest-
gesetzt.

Gem#B § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebau—
ungsplanes Nr. 78 (2. Anderung)

Die hier geanannten Nutzungen hidlt die Stadt in diesem Gebiet fiir
nicht geeignet, da sie im Falle der Gartenbaubetriebe - sehr fli-
chenintensiv sind-, im Falle der Tankstellen — diese mit der
Schutzbediirtftigkeit des Wohnens aber auch mit den gestalterischen
Anspriichen an dieses Gebiet nicht oder nur sehr schwer in Einklang
zu bringen sind. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir die Verwaltung sollen eben-
falls auch ausnahmsweise nicht zulidssig sein, da sie im Grundge-
danken des Plangebietes der Stadt nicht entsprechen und zusidtzlichen
nicht gewiinschten Verkehr in das Gebiet ziehen wiirden.

Das stddtebauliche Konzept ist so aufgebaut, daB fiir die Bevolke-
rungskreise mit unterschiedlichen Wohnbediirfnissen hier Bauland zur
Verfiigung gestellt werden kann. Auf Grund der Lage im Stadtbereich

sollen hier nur Einzelh3duser errichtet werden.
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Generell ist eine offene Bauweise mit 1 Vollgeschoss zuldssig.

In Anlehnung an die umliegende Bebauung wird eine GRZ von 0,4 fest-
gesetzt. Durch diese Festsetzung wird einerseits eine lockere Bebau—
ung erzielt und andererseits eine iibermiBige Versiegelung vermieden.
Die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 50 %ge Uberschreitung der Grundflichen-
zahl durch Nebenanlagen und Garagen ect. wird nicht Bestandteil
dieser Bebauungsplanidnderung.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die First-
hohe der einzelnen GebZude mit einer Hohe von max. 8,50 m iiber OKFF
des Erdgeschosses festgelegt. Drempel im DachgeschoB sind mit einer
Hohe von 80 cm iiber OKFF DG. zuldssig.

Pro Wohnhaus sind max. 2 Wohneinheiten zugelassen, um eine starke
Verdichtung des Wohngebietes zu vermeiden.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
(Vordicher, Balkone, Erker, Wintergirten) um bis zu 1,50 m ist zu-
lassig. Eine individuelle Gestaltung der Gebiude wird damit ermdg—
licht.

Die FertighShen der ErdgeschoBfuBbdden sind in der zeichnerischen
Darstellung, in den einzelnen Baufenstern, festgelegt. Die angege-—
benen Hohen beziehen sich auf Normal Null (Meeresspiegelhdhe).

Im Planbereich sind nur Satteldédcher mit festgelegter Hauptfirst-—
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richtung und einer Dachneigung von 38 - 45 zulidssig. Ausgenommen

hiervon sind Garagen, iiberdachte Stellpldtze u. bauvolumenmiBig

gegeniiber dem Hauptgebidude zuriicktretende Nebenanlagen. Die Dach-

eindeckung ist nur in den Farben rot, rotbraun oder anthrazit zu-

ldssig.

Die Fassaden sind mit einem hellen oder leicht abgetonten AuBen-—
putz zu versehen. Klinker in roter bis rotbrauner, brauner oder
beiger Farbgebung sind ebenfalls zulissig.

Blockhduser sind unzulidssig, da das duBere Erscheinungsbild nicht
der ortstypischen Bauweise entsprechen wiirde.

Werbeanlagen und Warenautomaten sind unzul&ssig.

Auf den im Bebauungsplan Nr. 1, 2, 6 u. 7 gekennzeichneten Grund-
stiicken sind Garagen und Carports nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen zul&dssig. Hierdurch wird verhindert, daB im
Schnittpunkt der Grundstiicksbegrenzungen untereinander eine un-—
kontrollierbare Bebauung mit Garagen und Carports erfolgen kann.
Die iibrigen Grundstiicke bleiben von dieser Festsetzung unberiihrt.

Versiegelte Fldchen in den Freifldchen der einzelnen Grundstiicke
sind auf den eigenen Grundstiicken zu entwissern und diirfen nicht
an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden.

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 eindeu-
tig und ausreichend bestimmt.
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4.0 AuBere und innere ErschlieBung

Die #duBere ErschlieBung des Plangebietes fiir die mit Nr. 1 - 11
gekennzeichneten Grundstiicke erfolgt iiber die StraBe "Kirchweg".
Das mit Nr. 12 gekennzeichnete Grundstiick wird von der StraBe

"Garf-Ezzo-Weg" erschlossen.

Die innere Erschlieflung erfolgt iiber eine StichstraBe mit Wende-
moglichkeit.

Die PlanstraBe ist als "Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung"
festgesetzt worden und wird als "verkehrsberuhigter Bereich"
(Zone 30 / § 42 Abs. 4a StVO) ausgewiesen.

Unabhdngig von der StraBenerschlieBung wird die PlanstraBe durch
einen 2,50 m breiten FuBweg mit der vorhandenen Bebauung des Graf-
Ezzo-Weges verbunden, sodaf3 die Teilfldchen untereinander gut ver-

netzt werden.
Die beiden Parkpldtze im 6ffentlichen StraBenraum stehen fiir Be-

sucher zur Verfiigung.

5.0 Eingriffsproblematik u. Kompensationsmoglichkeiten

Durch die Festsetzung von Art und MaB der baulichen Nutzung werden
erhebliche und nachhaltige Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild vorbereitet. Die Flichen fiir MaBnahmen des Natur-—
schutzes und der Landschaftspflege stellen in Verbindung mit den
auf ihnen festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft die notwendigen Fldchen zum
Ausgleich der Eingriffe des Geltungsbereiches dar.

Durch die §§ 8 a bis 8 c Bundesnaturschutzgesetz ist auf der Ebene
der Bauleitplanung eine abschlieBende Behandlung der Eingriffs-—

und Ausgleichsproblematik gesetzlich vorgeschrieben. Ergidnzend zu
§ 9 Abs. 1 BauGB eroffnet § 8 a BNatSchG die Moglichkeit einer
Festsetzung iiber die Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.
Es wird bei der Zuordnung unterteilt in Eingriffe durch Erschlies-
sungsmaBnahmen in Form von Straflen und Wegen und in die Eingriffe
durch BaumaBnahmen innerhalb des Nettobaulands.

Durch den geplanten StrafBlenausbau und die festgelegte Wohnbebauung,
unter Beriicksichtigung der vorhandenen und zu erhaltenden Fliche
als o6ffentliche Griinflache im Bereich des Walnussbaumes, ergeben
sich folgende Beeintrdchtigungen der Bodenfunktionen:

Grundstiicksgrofe:

Flurstiick 159 = 7.025,—— qm

Flurstiick 239 = 945,—— qm

insgesamt = 7.970,—— gm

vorh. u. verbleibende Griinfl&iche: ca. 260,—— gm
StraBenbau:

Eingriff durch zusdtzliche Versiegelung von ca. 550,—— gm

Wohnbebauung

Bei den festgesetzten Bauflidchen von 7.160,—— gm ist aufgrund der
vorgegebenen Grundflidchenzahl von 0,4 eine Versiegelung von insge-—
samt ca. 2.864,—— gqm im Geltungsbereich durch Gebdude und Neben-

anlagen moglich.

Da im Bebauungsplan Nr. 78 die Fliche zur Pflege und Entwicklung
der Landschaft festgelegt ist, wird in der Eingriffs—und Kompen-
sationsbilanz eine Doppelkompensation vorgenommen.



Eingriffs— und Kompensationsbilanz

AR IST-Zustand der Eingriffsfliche

Streuobstwiese 6kologische Nutzungs-Biotopwert

Wertigkeit II 7.970,— qm 0,7 5579

B. Soll-Zustand der Eingriffsfliche

Verkehrsfliche 550,—- gm

bebaute Fliche 2.864,— qm 0 0
Zier—u.Nutzgarten

strukturarm 4.296,—— qm 052 859,20
Griinfldche mit altem

Baumbestand 260,— qm 0,8 208

C. Biotopwertdifferenz - 4.511,80

D. ISt—Zustand der Kompensationsfliche

Acker 11.279,50 0,3 3.383,85

E. SOLL-Zustand der Kompensationsfliche
Aufforstung 11.279,50 0,7 7.895,65
Biotopwertdifferenz + 4.511,80

F. gesamte KompensationsfliAche

als Ersatz fiir die derzeit

festgelegte Ausgleichsfliche 7.970,— gm
fiir den neuen Eingriff 11.279,50 gm
insgesamt = 19.249,50 gm

Die Fliche zur Kompensation wird auf dem Grundstiick Gemarkung:
Bausenhagen, Flur: 2, Flurstiick 19/1 angrenzend an den vorh.
Sportplatz zur Verfiigung gestellt und entsprechend aufgeforstet.

Die Durchfiihrung und Sicherung der MaBnahme werden bis zum
Satzungsbeschlufl im stidtebaulichen Vertrag festgelegt.

Diese Ausgleichsflidchen miissen spidtestens 2 Jahre nach Fertig-
stellung der HochbaumaBnahme realisiert und die entsprechende
Eintragung im Grundbuch erfolgt sein.

Biotop— und Artenschutz

Fldchen mit geringem Biotopwert sind aufgrund ihrer floristischen
Verarmung die intensiv bewirtschafteten Ackerflichen .

Die Biotopkartierung fiir den Kreis Unna von 1984/1985 beinhaltet
keinerlei schiitzenswerte Aussagen. Auch der Landschaftsplanvor—
entwurf des Kreises Unna setzt fiir diese Flidchen nur eine "tempo-
rdre Erhaltung der gegenwidrtigen Landschaftsstruktur bis zur Rea-
lisierung der Bauleitplanung" fest.
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Durch die geplante ErschlieBung und Bebauung im Geltungsbereich
werden Flidchen mit geringem Biotopwert in Anspruch genommen. Die
dichte Bepflanzung mit standortgerechten und gebietstypischen
Bdumen und Striuchern wird eine héhere Wertigkeit fiir die Pflanzen-—
und Tierwelt erfiillen konnen, als dies die vorhandene vegetations-
arme landwirtschaftliche Fliche derzeit vermag. Durch die weitere
gartnerische Bepflanzung der verbleibenden Grundstiicke wird sich
daher die Situation fiir den Biotop- und Artenschutz sogar verbes-
sern.

Der Geltungsbereich ist derzeit wegen der vorhandenen Freilandver-—
hdltnisse weitgehend als klimatisch unbelastet einzustufen.

Eine lokalklimatische Verschlechterung von Teilfldchen im Geltungs—
bereich ist durch die bauliche Nutzung nicht vollstindig zu ver-—
meiden.

Fir die Bemessung des Ausgleichs wird davon ausgegangen, daB durch-
die fiir andere Schutzgiiter notwendigen und sonstigen ortsplanerisch
bedingten griinordnerischen MaBnahmen der Eingriff in das Klima mit
ausgeglichen wird.

Die Stadt Frondenberg hat (gem. Klima- und Lufthygienischem Gutach-
ten fiir den Kreis Unna) in der Randlage des Geltungsbereichs noch
kein ausgeprdgtes Stadtklima, das zwingend die Freihaltung von kli-
matischen Entlastungsgebieten erfordert. Vielmehr iiberwiegt hier
das "Dorfliche Klima". Der hohe Durchgriinungsgrad und die niedrigen
Bebauungshohen in diesem Klimatyp sorgen dafiir, daB das Mikroklima
iiberwiegend giinstig gestaltet ist.

Der hohe Freifldchenanteil im gesamten Geltungsbereich setzt sich
aus Vegetationsfldchen der Bauflidchen und: 6ffentlichen Griinflichen
zusammen.

Immissionsschutz

Probleme aus Sicht des Immisionsschutzes wird es in diesem Plan-
gebiet nicht geben. Emissionen von Gebduden selbst auf die umge-
bene Bebauung, sind ebenfalls nicht zu erwarten.

6.0 Ver— und Entsorgung

15 Entergieversorgung und Wasserversorgung

Die Strom- und Wasserversorgung erfolgt ausschlieBlich durch die
Stadtwerke Frondenberg.

Die Telekom Dortmund und das Fernmeldeamt Hagen werden in die er-
forderlichen ErschlieBungsplanungen friihzeitig eingebunden.



2. Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung des Plangebietes erfolgt iiber einen
bedarfsgerechten Kanal in der StraBe des Plangebietes mit Anschluf3
an den bestehenden stddtischen Schmutzwasserkanal in der Palz-

stralle.

3. Regenwasserbeseitigung

Fiir die Regenwasserbeseitigung des Plangebietes wird ein bedarfs-
gerechter Kanal in der PlanstraBle mit AnschluB an den bestehenden
stddtischen Regenwasserkanal in der PalzstraBe erstellt.

Fine Niederschlagswasserverrieselung auf dem Grundstiick ist laut
hydrogeologischer Untersuchung nicht méglich.

Auf dem Baugrundstiick liegende FuBwege, Hoffldchen, Freifl&chen,
Stellplidtze und Drainagen diirfen nicht an das Kanalnetz angeschlos-
sen werden, sondern miissen auf dem verbleibenden Grundstiick ohne
Beeintrdachtigung der Nachbarschaftsrechte entwidssert werden (z.B.
in angrenzende Pflanzbeete).

4. Abfallbeseitigung

Triager der Abfallbeseitigung ist die Stadt Frondenberg. Die Ver-
kehrsflichen im Plangebiet sind so angelegt, daB die Standorte
fiir MiillgefidBe ohne Schwierigkeiten erreicht werden konnen.

5. Offentliche Verkehrsmittel

Der nichstgelegene Haltepunkt eines Gffentlichen Verkehrsmittels
befindet sich in der PalzstraBe, ca. 5 Gehminuten entfernt.
Somit ist eine gute Anbindung des geplanten Wohngebietes gegeben.

7.0 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 78 - 2. Anderung - sind,
soweit bekannt, denkmalpflegerische Belange nicht betroffen.

8.0 Bodenordnung

Der grofte Teil der zu bebauenden Fliche des Bebauungsplanes Nr. 78
- 2. Anderung - befindet sich in privatem Eigentum, eine Teilflédche
ist im Besitz der Stadt Frondenberg.

Die ErschlieBungs— und BaumaBnahmen sollen iiber einen stéddtebauli-

chen Vertrag geregelt werden.

9.0 Durchfithrung und Realisierung

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 78 — 2. Anderung - ist
damit gesichert.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgewiesenen offent-
lichen Griin— und Verkehrsflichen gehen iiber in das Eigentum der
Stadt Frondenberg. Diese Verpflichtung besteht durch einen noch
abzuschlieBenden ErschlieBungs— und stddtebaulichen Vertrag.

Durch diesen Vertrag wird ferner gesichert, daB die ErschlieBungs-
anlagen entsprechend dem Fortschritt der Hochbauten fertiggestellt

werden.
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Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fiir die stddtebauliche Ordnung in seinem Geltungsbereich und
schafft somit die planungsrechtliche Grundlage zur Realisierung
kiinftiger Bebauung in diesem Gebiet auf privater Basis.

Im Auftrag:
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