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Begriindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich liegt im Stadtbezirk Hamm-Rhynern, im Bereich der Gemarkung Berge der

Flur 8. Das Gebiet befindet sich dstlich der Werler StraBe und schlieBt unmittelbar an die DirerstraBe
an. Es wird begrenzt von der

- Nordost- und Ostgrenze des Flurstlicks 1809,

- Nordost- und Ostgrenze des Flurstiicks 2095,

- Ostgrenze des Flursticks 1182,

- Sidost- und Stdwestgrenze des Flurstlicks 2097 (Pilsheide),

- geradlinige Verbindungslinie zur Nordwestgrenze des Flurstiicks 1041 (DirerstrafBBe),

- Nordwestgrenze des Flurstlicks 1041 (DurerstraBBe),

- sowie der rechtwinkligen Verbindungslinie zum nérdlichsten Grenzpunkt des Flurstiicks 1809

Die genauen Gebietsgrenzen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen. Die GréBe des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 3,2 ha.

e

Abbildung 1 — Lageplan - Auszug Deutsche Grundkarte (ohne MaBstab)



2. Anlass / Ziele der Planung

Auf Grund einer friiheren Verkehrsplanung, sprich der Verlegung der B 63 (Werler StraBe) NS XII /B
63n, und der daraus resultierenden Freihaltung des Areals konnte in dem Gebiet liber Jahre keine
Entwicklung stattfinden. Ende 1990 hat der Rat der Stadt Hamm beschlossen die neue StraBe (NS XI|
/ B 63n) entfallen zu lassen und bedarfsorientiert zu Uberplanen. Damit war der Weg im Umfeld der
ehemaligen StraBentrasse frei fir weitere WohnbaumaBnahmen. Den Anfang machte eine
erganzende Bebauung an der Pilsheide. Der Investor, das Perthes-Werk Minster, hat die Lagegunst
erkannt und ist bestrebt den Bereich entlang der DirerstraBe zu entwickeln und eine Wohnanlage fir
altere Menschen zu schaffen. Fir dieses Vorhaben sollen die baurechtlichen Grundlagen geschaffen
werden. Im Weiteren soll das 6stlich angrenzende private Gelande einer neuen Wohnnutzung
zugeflhrt und eine grinraumliche Verbindung im Stadtteil Berge gesichert werden.

Mit dem Bebauungsplan 03.087 — DurerstraBBe / Pilsheide — sind somit insbesondere folgende
stadtebauliche Ziele verbunden:

- Schaffung von altersgerechten Wohnungen, die an das Profil alterer Menschen angepasst sind,

- Ergénzung der bestehenden Wohnbebauung an der ,Pilsheide” sowie

- die Weiterfiihrung und Sicherung des aus nordéstlicher Richtung an das Gebiet heranreichenden
Grlnzuges, um die griinraumliche Verbindung in siidwestlicher Richtung zu erméglichen und das
Griin- und Freiflachensystem in Berge zu starken. Gleichzeitig soll der Ausbau des FuB- und
Radwegesystems vorangetrieben und gesichert werden.

3. Ubergeordnete Vorgaben und Fachplanungen

3.1. Landschafts- / Gebietsentwicklungsplan
Der Landschaftsplan Sid schlieBt den Siedlungsbereich von Berge zu groBen Teilen nicht mit ein,
wodurch es bei dem Bebauungsplan 03.087 zu keinen Uberschneidungen der Geltungsbereiche
kommt. Somit sind keine Vorgaben und Planungen aus dem Landschaftsplan Siid in der Erarbeitung
des Bebauungsplanes zu bertcksichtigen.

Der Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) wurde im Jahre 2004 neu aufgestellt und stellt
fir den Geltungsbereich des Plangebietes einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Weitere
Aussagen, die in Konflikt zur geplanten Nutzung im Bebauungsplan stehen, trifft der
Gebietsentwicklungsplan nicht. Es kann festgehalten werden, dass der Bebauungsplan auf die
definierten Ziele des Entwicklungsplanes eingeht und das Potential der Flache fir eine weitere
Entwicklung nutzt.

3.2. Flachennutzungsplanung
Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 03.087 — DirerstraBe / Pilsheide —
- Wohnbauflachen,

- Flache fir ,Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten®
- Flache fur Grinflachen

- Flachen fir den Verkehr sowie

- Flachen, die von der Genehmigung ausgenommen werden, dar.

Die beabsichtigen unterschiedlichen Nutzungen stimmen nicht mit der Darstellung des
Flachennutzungsplanes Uberein und mussen daher neu zugeordnet werden. Da mit den neuen
Planungen die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird,
kann auf der Grundlage der seit dem 01.01.2007 geltenden Fassung des Baugesetzbuches der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung gem. § 13 (2) Nr. 2 BauGB angepasst werden.

(vgl. 5.1)



3.3. Weitere Planungen
Der Stadtebauliche Rahmenplan Werler StraBe (Stand Juli 2005) definiert fir den Bereich der
DurerstraBe Wohnbaupotentialflache und bildet zusatzlich Grinrdume ab, die das bestehende
Angebot erweitern sollen. Fir den Bebauungsplan 03.087 werden die Flachenpotentiale der
Wohnbebauung fir eine stadtebauliche Entwicklung im Bereich Berge aufgegriffen. Die Vernetzung
bestehender Freiflachen wird ebenfalls in der Erarbeitung des Bebauungsplanes Berlcksichtigung
finden.

Das Freiraumentwicklungskonzept (FREK) der Stadt Hamm aus dem Jahre 1995 beschreibt die

Leitziele fur den Teilraum Berge / Westtinnen, die fir die Erarbeitung des Vorentwurfes des

Bebauungsplanes von Bedeutung sind, folgendermaBen:

- Entwicklung eines FuB- und Radweges von Rhynern in Richtung Stadtmitte dstlich parallel der
BundesstraBe B 63 hinter der bestehenden StraBenrandbebauung.

- Schaffung eines Stadtteilweges, der in nordwest-stddstlicher Richtung durch Berge verlaufen und
den landschaftlichen Freiraum im Stden von Berge mit dem FuB- und Radweg, der parallel der B
63 verlauft, verbinden soll.

Diese Vorgaben werden in der weiteren Planung Berticksichtigung finden.

Im Spielraumbedarfsplan der Stadt Hamm aus dem Jahr 1994 wird das gesamte Stadtgebiet Hamm in
Wohnbereiche gegliedert, die als Grundlage fiir die kleinrdumige Bedarfs- und Bestandsanalyse an
Spielflachen dienen. Fir den Wohnbereich Nr. 34, in dem sich das Betrachtungsgebiet befindet, liegt
fir die Altersgruppe 0>6 Jahre (Kleinkinder) ein Spielplatzdefizit vor.

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes wird die Méglichkeit eréffnet, neue Spielmdglichkeiten vor
allem fir die Altergruppe von 0>6 Jahren anzubieten. In Verbindung mit der Erweiterung des
Griinzuges wird die Festsetzung eines Spielplatzbereiches zu beachten sein.

4. Erforderlichkeit der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Uberlagert einen sudlichen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 03.020 — DurerstraBe - und schlieBt weitere, im Sidwesten liegende,
ungenutzte Flachen mit ein. Fir diese Flachen gibt es noch einen Aufstellungsbeschluss aus dem Jahr
1975 fur den Bebauungsplan (Nr. 01.051), der die StraBentrasse flr die VerbandsstraBe der

B 63 n/ NS XII sichern sollte. Diese Planungen sind mit der Uberarbeitung und Fortschreibung des
Verkehrsentwicklungsplanes nicht mehr aktuell. Damit entfallt auch die Darstellung der

ehem. Hauptverkehrstrasse der B 63 n im Flachennutzungsplan. Mit der Vorlage Nr. 1596 hat der Rat
am 17.10.1990 beschlossen, die Trasse der B 63 n entfallen zu lassen und bedarfsorientiert zu
Uberplanen.

Der Uberlagerte Bereich des Bebauungsplanes 03.020 setzt eine ,Gemeinbedarfsflache,
Zweckbestimmung Kindergarten® fest. Ein zuséatzlicher Bedarf an Kindergartenplatzen ist auf Grund
der Bevdlkerungsentwicklung momentan nicht mehr gegeben. Die demografische Entwicklung geht
dahin, dass die Bevdlkerung im Durchschnitt immer &lter wird, sodass die Nachfrage nach
altengerechten Wohnungen in den néchsten Jahren und Jahrzehnten deutlich ansteigen wird.
Demzufolge mdchte der Grundstlickseigentimer mit dem Perthes-Werk Mlnster eine Alteneinrichtung
realisieren und betreiben, wofur die baurechtlichen Grundlagen geschaffen werden sollen. Gleichzeitig
soll der Planungsbereich einer stéadtebaulichen Ordnung zugefihrt und entsprechend den heutigen
Vorstellungen und Anforderungen an Wohnbauflachen entwickelt werden. Die Planung und
Entwicklung von Grin- und Freiflachenachsen in Verbindung mit der einer fu3- und radlaufigen
Vernetzung wird ebenfalls weiter verfolgt.
Fir das Plangebiet bedeutet dies:
- Die Schaffung einer Alteneinrichtung, um alteren Menschen weitgehend am alten Wohnstandort die
Maoglichkeit zu geben, eine solche Einrichtung zu beziehen und dennoch im sozial gefestigten
Umfeld zu bleiben.
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- Die Einbeziehung von wenig genutzten Flachen in den Geltungsbereich bis zur StraBe Pilsheide im
Saden und 6stlich bis an den bestehenden Bebauungsplan Nr. 03.014 —Pilsheide—, um das Gebiet
stadtebaulich zu ordnen, aufzuwerten und eine neue Wohnnutzung anzubieten.

- Die Sicherung einer griinrdumlichen Verbindung durch den Stadtteil Berge/Westtinnen und damit
verbundene Aufwertung des Wohnumfeldes.

- Der Ausbau und die Sicherung des FuB- und Radwegenetzes der Stadt Hamm wird weitergefthrt.

5. Planungsrechtliche Ausgangssituation

5.1. Bebauungsplan der Innenentwicklung
Der Bebauungsplan hat die Nachnutzung einer Brachflache innerhalb des Siedlungszusammenhangs
zum Gegenstand. Es handelt sich um einen typischen Fall der Innenentwicklung, der aufgrund der
bebaubaren Grundflache von ca. 11.940 gm deutlich unterhalb des Grenzwertes von 20.000 gm gem.
13a (1) Nr. 1 BauGB liegt und somit ohne zusétzliche Vorprifung des Einzelfalls im vereinfachten
Verfahren aufgestellt werden kann.

5.2. Planungsrechtliche Ausgangssituation
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 03.087 — DurerstraBe / Pilsheide - umfasst den sidlichen
Teilbereich des Bebauungsplans 03.020, der seit dem 31.10.1966 rechtskraftig ist und momentan 7
Anderungen durchlaufen hat. Der Bebauungsplan legt an dieser Stelle eine Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung Kindergarten fest. Aus heutiger Sicht ist die Notwendigkeit der Errichtung einer
neuen Kindertagesstatte nicht mehr gegeben. Der Teilbereich des Bebauungsplans 03.020 wird mit
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes tberlagert und somit an die heutigen Anforderungen
angepasst. _
Die mit der Anderung durchgefiihrte Erweiterung erfolgt in stidwestlicher Richtung. Da die damaligen
Verkehrsplanungen, sprich der Verlegung der B 63 (Werler StraBe), aufgegeben wurden, kann das
Grundstlck heute baulich genutzt werden.
In &stlicher Richtung grenzt der Bebauungsplan 03.014 — Pilsheide — unmittelbar an die Grenze des
Geltungsbereiches und ist im Sinne der Nachbarschaften mit seinen Festsetzungen in die Erarbeitung
vergleichend hinzuzuziehen.

6. Stadtebauliche Bestandsaufnahme / Analyse

6.1. Stadtebauliche Strukturen
Der Planbereich wurde ehemals als Grabeland genutzt. Entlang der nérdlichen Grenze des
Geltungsbereiches sowie entlang der westlichen Grenze des Flurstiicks 2095 verlauft eine vor Jahren
angelegte Sickermulde, die die nérdlich des Geltungsbereiches gelegenen Grundstiicke etwas trocken
legen sollte. Mit der Hinzunahme weiterer Flachen wird das bestehende Muldensystem zukunftig als
Regenrickhaltesystem umgestaltet, um den Bereich des Bebauungsplanes 03.087 ebenfalls in das
System entwéassern zu kénnen.
Das den Geltungsbereich umgebende Stadtgefiige im Norden, Osten und im Stiden wird durch im
Zusammenhang bebaute Wohngebiete, die berwiegend durch eingeschossige Einzel-, Doppel- und
Reihenhausstrukturen unterschiedlichster Bauformen besetzt sind, gepragt. Im éstlichen Bereich
erstreckt sich eine bestehende Griinanlage durch das Stadtgebiet bis zur offenen Landschaft der
Pilsheide im Osten von Berge/Westtlinnen.
Westlich der DurerstraBe endet die StraBenrandbebauung auf Héhe des Kathe-Kollwitz-Weges und
ein Freiraum 6ffnet sich. In diesem verlauft ein wichtiger FuB- und Radweg auf der ehemaligen
Kleinbahntrasse in Richtung Hamm-Mitte.



6.2. Verkehrliche Situation
Der Bebauungsplan ist ca. 3,5 km sudlich von der Innenstadt von Hamm entfernt gelegen. Er ist mit
den Haltestellen Berge und Pilsheide der Linie 7, 21 und 22 gut an den 6&ffentlichen
Personennahverkehr der Stadt Hamm angebunden.
In westlicher Richtung in unmittelbarer Nahe gelangt man zur B63 (Werler StraBe) und Uber diese
direkt in die Innenstadt von Hamm und zur Autobahn A2 (Berlin-Dortmund). Damit ist durch die
vorhandenen StraB3en eine gute Anbindung an das innerstadtische, regionale und tberregionale
Verkehrsnetz gegeben. Die umliegenden Ortsteile wie Hamm-Mitte, Westtiinnen, Wiescherhéfen und
Rhynern sind tber das bestehende StraBennetz gut erreichbar.
Der Bebauungsplan betrifft einen Bereich der durch die DirerstraBe im Nordwesten, der HolbeinstraBe
und Albert-Einstein-StraBe im Nordosten, des Heideweges im Osten und der StraBe Pilsheide im
Sitden und Stdwesten als vorhandene Wohn- bzw. WohnsammelstraBen erschlossen wird.
Der Bereich des Altenwohnens wird Uber die DlrerstraBe erschlossen. Das Wohnquartier im
stiddstlichen Bereich soll Uber die StraBBe Pilsheide erschlossen werden, die dann in die DirerstraBe
bzw. in den Heideweg mindet, die im weiteren an das stédtische und Uberregionale StraBennetz
anbinden.

6.3. Ver- und Entsorgungsleitungen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufen in den StraBenverkehrsflachen der DirerstraBe
und der StraBe Pilsheide Ver- und Entsorgungsleitungen an die eine Anbindung geschaffen werden
kann. Im Zuge der notwendigen ErschlieBung des Entwurfsgebietes werden neue Ver- und
Entsorgungsleitungen in den festgesetzten StraBenverkehrsflachen in Absprache mit den
entsprechenden Tragern durchgefihrt.

6.4. Emissionen
Der Planungsraum befindet sich nicht direkt an einer stark befahrenen StadtstraBe. Mit der B 63
(Werler StraBe) existiert jedoch in unmittelbarer Nahe westlich des Geltungsbereiches, hinter einer
StraBenrandbebauung, eine sehr stark befahrene StraBe, deren Larmemissionen in den Planbereich
ausstrahlen. Die im stdéstlichen Bereich schiitzende StraBenrandbebauung endet unmittelbar nach
der Einmindung der DirerstraBe.
Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes ist eine schalltechnische Voruntersuchung
durchgeflihrt worden. Dieser Untersuchung liegen die Orientierungswerte fir den Beurteilungspegel
gem. den Bestimmungen der DIN 18005 zugrunde.
Far ein allgemeines Wohngebiet sind folgende Werte einzuhalten:
tags 55 db(A) / nachts 45 db(A)
Bei den maBgeblichen Gerduschquellen handelt es sich im Bereich des Bebauungsplanes 03.087 um
den StraBenléarm der nordwestlich verlaufenden DirerstraBe und von der westlich verlaufenden Werler
StraBe (B 63). Weiterhin wurde die Gerauschemission der geplanten Stellplatzanlagen im Bereich des
Altenwohnens untersucht.
Die Prognose kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:
Fir den an die DirerstraBe unmittelbar angrenzenden Bereich der Baugrundstiicke sind regelméBig
Uberschreitungen der WA-Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl am Tage als auch in der Nacht
zu erwarten. Innerhalb dieser Zone kénnen an den der StraBe zugewandten Fassadenflachen
Beurteilungspegel von max. 58 db(A) am Tage und max. 49 db(A) in der Nacht erwartet werden. Der
Larmpegel Uberschreitet in diesem Bereich die 0.a. WA-Orientierungswerte der DIN 18005 somit um
max. 3 db(A) am Tage bzw. 4 db(A) in der Nacht.
Die Larmpegel lberschreiten am Tag und in der Nacht lediglich die straBennahen Bereiche. Im
geplanten Baugebiet sind in der Uberschreitungszone ausschlieBlich die Gberbaubaren
Grundstlcksflachen und die Stellplatzanlagen festgesetzt. Der Schutz der potentiellen
wohnungsnahen AuBenflachen vor den Gerauscheinwirkungen kann hier durch geschickte Stellung
der Geb&ude erreicht werden. Die weiter im hinteren Grundstlicksbereich liegenden AuBenflachen
sind von der Uberschreitung der Orientierungswerte nicht betroffen.
Bei Uberschreitung der Orientierungswerte sind auf bauleitplanerischer Ebene SchutzmaBnahmen fir
die angrenzenden Wohnnutzungen zu treffen.
Von der geplanten Stellplatzanlage gehen keine unzumutbaren Larmbeléastigungen aus.
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An dem bestehenden Wohnhaus Pilsheide Nr. 1 wird eine grdBere Teilflache des Flurstlickes 1807
von dem héheren Larmpegel Uberlagert. Hier kann die Errichtung einer min. 1,8 m hohen Gartenmauer
entlang der nordwestlichen bzw. norddstlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiickes 1807 die
gegebene Larmsituation fiir das Wohngrundstlick verbessern. Fir die weiteren Grundsticksflachen an
der Pilsheide verbleibt der Larmpegel in dem fir ein allgemeines Wohngebiet zumutbaren Bereich.

Im Bebauungsplan sind im Ergebnis der Larmprognose Larmschutzvorkehrungen gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB zu treffen. (s. Pkt. 9, S. 16)

6.5. Bodenverhaltnisse im Plangebiet
Nach dem Umweltinformationssystem (UIS) beim Vermessungs- und Katasteramt handelt es sich um
den Bodentyp Pseudogley, z.T. Braunerde-Pseudogley aus SandléB. Die GrundwasserflieBrichtung ist
in Richtung Nordosten. Der Grundwasserflurabstand liegt zwischen 0 m und 1,5 m.
Eine Versickerung des Niederschlagswassers kann aufgrund der schlechten Bodenwerte geman
allgemein anerkannten Regel der Technik nicht geplant werden. Der z.T. nur geringe Flurabstand des
Grundwassers bei nur geringer Versickerungsleistung des Bodens steht einer gezielten Versickerung
des Oberflachenwassers entgegen.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann bergbaulichen Einwirkungen unterliegen.
Eine entsprechende Kennzeichnung wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.6. Altlasten
Ein Bohrprofil auf dem ndérdlichen Teil des Flurstiicks 1809 aus dem Jahr 1990 weist keine Hinweise
auf Altlasten auf. Auch lassen die ehemaligen Nutzungen des Gebietes keine Hinweise auf Altlasten
erkennen.
Flr das Plangebiet liegt eine Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Westfalen-Lippe
(KBD-WL) vor. Danach gibt es in diesem Bereich keine Hinweise auf vermutliche
Blindgangereinschlagsstellen. UberprufungsmaBnahmen des KBD-WL sind ebenfalls nicht
erforderlich.

7. Inhalt des Bebauungsplanes

7.1. Stadtebauliche Zielsetzungen
Stadtebauliche Zielsetzung ist die Erganzung und Abrundung der bereits bestehenden Wohnbebauung
bis zur DirerstraBe. Dabei sind folgende Schwerpunkte in ein Gesamtkonzept zusammengefligt
worden:
1. Schaffung eines neuen Angebots flr altengerechtes Wohnen mit unterschiedlichen
Einrichtungen in rdumlicher und sozialer Ndhe zum bestehenden Wohnumfeld in den
Stadtteilen Berge und Westtlinnen angeboten

Die Schaffung und Entwicklung von neuen Wohnbauflachen
Die Erweiterung und Sicherung einer griinrdumlichen Verbindung

7.1.1. Schaffung von altersgerechtem Wohnen

Die Gesellschaft wird nach aktuellen demografischen Berichten in den nachsten Jahren und
Jahrzehnten immer alter. Aus diesem Grund steigt der Bedarf an altersgerechten Wohnungen und
Einrichtungen. Ein wichtiger Aspekt bei der Schaffung neuer Einrichtungen ist es, diese in der Nahe
der bestehenden stadtischen und sozialen Geflige der alteren Menschen zu errichten, so dass sie ihr
vertrautes Wohnumfeld nicht verlassen missen und ihre sozialen Kontakte und Bindungen weitgehend
erhalten kénnen.

Die Planungen des Investors sehen die Errichtung von zwei wesentlichen Bereichen vor. Im nérdlichen
Bereich soll eine Wohnanlage fur altengerechtes Wohnen mit Punkthdusern und zeilenartigen
Bebauungen angelegt werden. Diese bilden in ihrer Stellung zueinander hofartige Bereiche aus, zu
denen die Gebaude ausgerichtet sind. Dadurch werden Treff- und auch Aufenthaltsorte fir die
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Bewohner geschaffen. Getrennt durch den Griinzug wird im siidlichen Gebiet entlang der DirerstraBBe
ein Bereich fir Demenzpatienten errichtet, der durch groBflachige Gebaudestrukturen gepragt sein
wird, die ebenfalls so zueinander ausgerichtet sind, das sie einen Innenhof ausbilden, in denen sich
die Bewohner aufhalten kénnen.

In Verlangerung der grinraumlichen Verbindung soll an der DirerstraBBe ein kleiner Platz ausgebildet
werden, der durch einen Gemeinschaftsraum besetzt sein soll und durch eine Bebauung flr
kleinteilige, noch nicht naher definierte, Ladenstrukturen ergéanzt wird. An diesem Ort ergibt sich die
Maoglichkeit, den Griinzug in Verbindung mit dem Platz und der Nahversorgung als Treffpunkt flr junge
und alte Menschen zu verstehen. Die soziale Integration kann gestarkt werden.

7.1.2. Die Schaffung von neuen Wohnbauflachen

Das stadtebauliche Konzept fiir die Wohnbebauung im siiddstlichen Bereich des Geltungsbereiches
geht von einer ErschlieBung von der StraBe Pilsheide aus, die sich zu einer Wendeanlage aufweitet
und als kleiner Quartiersplatz verstanden wird. Mit zwei weiteren Stichen als 6ffentliche Verkehrsflache
in nordwestlicher und nordéstlicher sowie einer privaten Verkehrsflache in sudostlicher Richtung wird
die ErschlieBung des Wohngebietes vervollstandigt. In diesem Bereich kébnnen Einzel- und
Doppelhauser errichtet werden. Die Gebaudeausrichtung erfolgt nach Stidwesten. Somit kann eine
gute Nutzbarkeit der privaten Freiflachen auch unter dem Gesichtspunkt der Okologie und Nutzung
erneuerbarer Energien (Sonnenkollektoren etc.) erreicht werden. In Verlangerung der in norddéstlicher
Richtung verlaufenden StichstraBBe sichert ein fuBlaufiger Weg die Verbindung zum nérdlich
verlaufenden Grinzug.

Bei aller Individualitat wird ein harmonisches Gesamtbild angestrebt. MaBstéblichkeit, Orientierung und
Vielfalt fihren zur Unverwechselbarkeit eines Wohngebietes. Von wesentlichem Einfluss auf den
Charakter eines Wohngebietes ist dabei die Steuerung der Gestaltungsvariablen wie:

- Gebaudestellung

- Héhenentwicklung und Volumen der Gebaude

- Architekturelemente Dach, Wand

7.1.3. Die Erweiterung und Sicherung einer griinrdumlichen Verbindung

Innerhalb von Berge/Westtlinnen soll eine grinrdumliche Verbindung vom landschaftlichen Freiraum
der Pilsheide im Stidosten des Stadtteiles bis zum FuB- und Radweg auf der ehemaligen
Kleinbahntrasse ausgebaut werden. Der éstliche Bereich dieser Verbindung ist bereits als Parkanlage
angelegt worden. Der westliche Teilbereich soll im Zuge der Entwicklung des Gebietes gesichert
werden.

7.2. Art und MaB der baulichen Nutzung
7.2.1. Art der Nutzung

Fir die Flache des Bebauungsplans 03.087 ist ein Wohngebiet vorgesehen. Fir das Plangebiet wird
deshalb die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Auf Grund der bereits vorhandenen Bebauung und der Nachverdichtung des Gebietes durch den
Bebauungsplan sollen weitere gem. § 4 (3) BauNVO zulassige Nutzungen eingeschrankt werden,
damit der bestehende Charakter des Wohngebietes nicht Gberformt oder nachteilig beeintrachtigt wird.
Die stadtebauliche Zielsetzung der Schaffung von kleinrdumigen, homogenen Nachbarschaften und
einer Einrichtung fir das altersgerechte Wohnen soll verfolgt werden. Zusatzliche Verkehre und ein
erhdhter Stellplatzbedarf anderer Nutzungen lassen sich ebenso nur schwer mit dem angestrebten
verkehrsberuhigten Ausbau des Wohngebietes kombinieren.

7.2.2. MaB der Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mittels der den Anteil der Uberbaubaren Flache am
Gesamtgrundstiick ausdriickenden Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO ermittelt. Fir das
Plangebiet wird eine GRZ von 0,4 (40 % der tberbaubaren Grundstlicksflache) festgesetzt. Dieser
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Wert orientiert sich an der von der BauNVO vorgegebenen Héchstgrenze und erméglicht daher eine
stadtebaulich und wirtschaftlich sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke.

Weitere Orientierungswerte liefern die im stadtischen Umfeld vorhandene Bebauung und die
Festsetzungen des Bebauungsplanes 03.020 — DirerstraBe — sowie des dstlich angrenzenden
Bebauungsplanes 03.014 — Pilsheide, in denen ebenfalls eine GRZ von 0,4 festgesetzt worden ist.
Die H6henentwicklung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes u. a. durch die festgesetzte
maximale Zahl der Vollgeschosse sowie teilweise der Festsetzung der maximalen Traufhéhe oder
Gebaudehéhe mit der Oberkante Dach geregelt.

Im Betrachtungsgebiet erfolgt eine differenzierte Festsetzung fur die Hochstgrenzen der Zahl der
Vollgeschosse. Das resultiert zum einen aus den Anforderungen der Planungen des Investors fiir das
Altenwohnen und zum anderen aus dem behutsamen Umgang mit dem angrenzenden
Wohnungsbestand und der Einbettung der neuen Wohnbauflache in die Umgebung des Quartiers.

Im Bereich entlang der DirerstraBBe, in der das Altenwohnen entwickelt werden soll, wird in dem
allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine dreigeschossige Bebauung festgesetzt, die den Platz betonen und
eine klare Kante definieren wird. In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1, das sich unmittelbar an der
Grenze zur bestehenden Bebauung im nérdlichen, nordéstlichen sowie im sldlichen Bereich
angliedert, wird die Zahl der Vollgeschosse von zwei festgesetzt. Hierdurch soll Ricksicht auf die
angrenzenden Anwohner genommen und eine Beeintrachtigung der Eigentiimer durch eine dem
Wohngebiet unvertragliche hohe Bebauung ausgeschlossen werden.

Fdr die im Stden angrenzenden allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis WA 5, die flr die Errichtung von
Eigenheimen vorgesehen sind, wird die maximale Zahl der Vollgeschosse auf zwei festgesetzt. Eine
Gliederung erfolgt zwischen dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 und den allgemeinen Wohngebieten
WA 4 und WA 5. Das allgemeine Wohngebiet WA 3, welches sich in der Innenlage des Stadtfeldes
befindet, soll sich in die Bebauung der bereits bestehenden Strukturen einordnen. Es erfolgt eine
Festsetzung der maximalen Traufhdhe (Traufe = Schnittkante zwischen AuBenflache aufgehendes
Mauerwerk und fertige Dachhaut) der zu errichtenden Geb&ude. Dies garantiert eine optimale
Nutzbarkeit beider Geschosse bei gleichzeitiger Einfligung in die Umgebung, da das 2. Vollgeschoss
als Dachgeschoss ausgebildet werden kann. Die folgende Festsetzung Nr. 6 ist flir diesen Sachverhalt
erarbeitet worden: ,GemaB § 16 (3) BauNVO darf im allgemeinen Wohngebiet WA 3 eine Traufhéhe
(Traufe = Schnittkante zwischen AuBenflache aufgehendes Mauerwerk und fertige Dachhaut) von 4,5
m Uber der Héhe der Oberkante der fertig gestellten éffentlichen Verkehrsflache der PlanstraBe A im
Bereich der Einmindung in die Pilsheide nicht Gberschritten werden.*

Um eine Uberhdhung der Gebaude durch die Schaffung extrem hoher Geschossebenen zu
unterbinden, werden fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 Festsetzungen zu den
maximalen Gebaudehéhen (Oberkante Dach) Gber der nachstgelegenen fertig gestellten
Verkehrsflache festgesetzt:

GemaB § 16 (3) BauNVO darf im allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine Firsth6he (Oberkante Dach) von
7 m Uber der Hohe der Oberkante der das jeweilige Geb&ude erschlieBenden fertig gestellten
offentlichen Verkehrsflache (DirerstraBe) nicht Gberschritten werden.

(Festsetzung Nr. 4)

GeméaB § 16 (3) BauNVO darf in dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine Firsthdhe (Oberkante Dach)
von 10 m Uber der H6he der Oberkante der das jeweilige Geb&ude erschlieBenden fertig gestellten
6ffentlichen Verkehrsflache (DurerstraBe) nicht Uberschritten werden.

(Festsetzung Nr. 5)

Eine weitere Festsetzung bestimmt das MaB der baulichen Nutzung. Sie betrifft die maximale Anzahl
der Wohneinheiten der Baugrundstiicke in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 5. Durch die
textliche Festsetzung Nr. 3: ,In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 5 sind
geman § 9 (1) Nr. 6 BauGB in den freistehenden Einzelhdusern (E) nicht mehr als zwei Wohneinheiten
je Wohngebaude zulassig. In den Doppelhaushélften und Hausgruppen (D, H) sind je Wohngebaude
nur eine Wohneinheit zulassig.” wird erreicht, dass im Bebauungsplangebiet der Charakter des
Gebietes erhalten bleibt und sich kein ausgepragter Mietswohnungsbau entwickelt, sondern die zweite
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Wohnung héchstens fir eine Einliegerwohnung fur die ,,GroBeltern® oder Kinder genutzt wird, wodurch
eine dem Stadtbild unvertragliche Verdichtung ausgeschlossen werden kann.

7.2.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden aus Baugrenzen gebildet. Innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 orientieren sich diese im Allgemeinen an den duBeren
Gebd&udekubaturen des vom Investor erarbeiteten stadtebaulichen Entwurfes fir den Bereich des
Altenwohnens. Somit kann gewahrleistet werden, dass die, durch den Entwurf des Investors
vorgesehenen Absténde zu den Grundstiicksgrenzen nicht Uberschritten werden dirfen und Konflikte
mit den Nachbarn vermieden werden.

Entlang der Pilsheide im allgemeinen Wohngebiet WA 5 verlauft die Baugrenze in einem 3 m Abstand
parallel zur stdlich verlaufenden Verkehrsflache der StraBe Pilsheide. Die Uiberbaubare Flache hat
eine Tiefe von 20 m, um die bereits vorhandene Bebauung in die Baugrenzen einzubinden. Im
allgemeinen Wohngebiet WA 4 verlauft die Baugrenze ebenfalls in einem 3 m Abstand parallel zur
6ffentlichen Verkehrsflache der StraBe Pilsheide. Eine Ausnahme bildet das Gebiet unmittelbar dstlich
der PlanstraBe A. Hier wird eine Geb&udekante eines Gebdudeensembles, welches aus mehreren
Reihenhausern besteht und eine halbrunde Form ausbildet, stadtebaulich gesichert.

Auf Grund der Tiefe der bestehenden Baukdrper wird in diesem Bereich entlang der StraBe Pilsheide
eine Tiefe der Baugrenze von 22 m festgesetzt.

Im stdlichen Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 3 verlauft die Baugrenze ebenfalls in einem
Abstand von 3 m parallel zur PlanstraBe A, zur PlanstraBe B und zur PlanstraBe C sowie zu dem die
ErschlieBung des Gebietes komplettierenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechts in Verlangerung der
PlanstraBe C. Entlang des GFL, welches in Verlangerung der PlanstraBe B festgesetzt worden ist,
verlauft die Baugrenze unmittelbar an den Geh-, Fahr- und Leitungsrecht. Die Tiefe betragt im
Uberwiegenden Teil des Baufeld 15 m. Diese 15 m werden somit auch im nérdlichen Bereich des
Baufeldes festgesetzt, nur dass zur besseren Nutzbarkeit dieser Grundstiicke (Garten im Studen des
Gebé&udes) die Baugrenze in einem Abstand von 3 m parallel zur nérdlichen Grundstiicksgrenze
verlauft.

Far das neu zu entwickelnde Wohngebiet zwischen der 6ffentlichen Grinflache und der bestehenden
Bebauung entlang der Pilsheide, welches Uber die PlanstraBe A, PlanstraBe B und die PlanstraBe C
erschlossen wird, sind die Baufenster in einer Tiefe von 15 m festgesetzt, um ein stédtebaulich
strukturiertes Gesamtbild zu sichern und ein zu starkes Vor- und Rickspringen der entstehenden
Gebdaude zu verhindern. Dennoch ist gewahrleistet, dass sich die Gebaudekubatur bei vergleichsweise
groBer Variabilitat entwickelt. Die Abgrenzung der Baugrenze ermdglicht es, flexibel auf die
Anforderungen des Wohnungsbaus Rucksicht zu nehmen.

Vor dem Beginn von baulichen MaBnahmen im geplanten allgemeinem Wohngebiet westlich der
PlanstraBe A ist zu prifen, wo sich in Verlangerung des bestehenden Grabens Leitungen zur
Ableitung des Niederschlagswassers von den Grundstiicken entlang der Pilsheide befinden. Da es
sich um privat verlegte Leitungen handelt, kann die Lage nicht exakt bestimmt werden. Um eine
Bebauung in diesem Bereich auszuschlieBen, ist die Baugrenze in diesem Bereich unterbrochen
worden.

Stadtebauliches Ziel ist es, das Baugebiet entsprechend seiner Lage zu entwickeln und dem gesamten
Siedlungsbereich eine offene Struktur zu geben. Daher ist eine zu dichte Bebauung zu vermeiden und
den einzelnen Bauflachen eine Mindestbreite vorzugeben. Somit wird in der Festsetzung Nr. 2
festgesetzt: ,Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 missen die Grundstiicke, auf denen die Geb&aude
einseitig ohne Grenzabstand (Doppelhauser) errichtet werden, eine Mindestbreite von 9 m aufweisen.
Grundstlcke, auf denen Einzelhduser errichtet werden, missen eine Mindestbreite von 16 m
aufweisen.”

Eine geschlossene Bauweise wird in den Wohngebieten WA 3, WA 4 und WA 5 nicht angestrebt. In
den Uberbaubaren Grundstlcksflachen ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 5 nur die
Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern zulédssig. Dadurch soll der das Plangebiet umgebende,
stadtebauliche Charakter in diesem Bereich fortgesetzt und einer dem Gesamtgebiet
widersprechenden Verdichtung der Bebauung entgegengewirkt werden. Das allgemeine Wohngebiet
WA 4 bildet mit der Festsetzung von Doppelhdusern und Hausgruppen insofern eine Ausnahme, da es
sich an den bestehenden Geb&auden orientiert und diese rechtlich sichert.
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Far den Bereich des Altenwohnen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden keine
weiteren Festsetzungen zur Bauweise getroffen, so dass innerhalb dieses Gebietes auf die
Anforderung an das altengerechte Wohnen und der Errichtung einer Station fir Demenzpatienten
reagiert werden kann.

Um den festgesetzten 14 m breiten Griinzug in einer optischen Breite von 20 m zu sichern, wird in
einer Breite von 3 m beidseitig des Grinzuges gem. § 9 (1) Nr. 10 eine Flache, die von einer
Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt. Bauliche Anlagen jeglicher Art dirfen auf dieser Flache nicht
errichtet werden.

Eine weitere textliche Festsetzung gibt ein gewisses Regelwerk fur die Behandlung der AuBenanlagen
der Wohnbauflachen des Bebauungsplans vor. Die Stellplatze, Zufahrten und ErschlieBungswege sind
im gesamten Bebauungsplangebiet mit versickerungsfahigem Oberflachematerialen (Porenstein oder
sonstiges wasserdurchlassiges Material wie Pflasterung mit Rasenfugen, Schotterrasen) zu
befestigen, um das MaB der Versiegelung von Flachen zu reduzieren.

7.2.4. Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften sehen Regelungen zur Begriinung der nicht Giberbaubaren
Grundstilcksflachen, der Gestaltung der Dacher, Fassaden und Einfriedungen vor. GemaB § 9 (4)
BauGB i. V. m. § 86 (4) BauO NRW werden die értlichen Bauvorschriften als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Die baugestalterischen Anforderungen an die Ausfiihrung der Dacher (§ 86 (1) Nr. 1 BauO NRW)
sollen das stadtebaulich harmonische Erscheinungsbild innerhalb des Wohnungsbaugebietes im
inneren Bereich des Anderungs- und Erweiterungsbereiches des Bebauungsplanes sicherstellen;
gleichzeitig soll durch Ausweisung der Dachneigung eine funktionsgerechte Ausnutzung ausbaubarer
Dachgeschosse ermdglicht werden. Hierflr wird die Festsetzung Nr. 10 getroffen: ,In dem allgemeinen
Wohngebiet WA 3 sind die Dacher von Hauptgebauden als symmetrische Satteldacher in einer
Neigung von max. 40° auszubilden.” Die maximale Neigung des Daches wird nur fir den inneren
Wohnbereich festgesetzt, um in diesem neuen und kleinrdumlichen Wohngebiet eine homogene
Dachlandschaft zu erzeugen und extreme ,AusreiBer” zu unterbinden. In den allgemeinen
Wohngebieten WA 4 und WA 5 sind die Dacher von Hauptgebauden als symmetrische Satteldacher
auszubilden. (Festsetzung 11)

Auf Grund der Anforderungen an eine Einrichtung, die das altengerechten Wohnen bedienen soll,
werden fUr den Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 die Dachformen des
Flachdaches und des Pultdaches mit einer maximalen Neigung von 15° festgesetzt (Festsetzung 9).
Diese Bebauung bildet innerhalb des Siedlungsgebietes entlang der DirerstraBBe, auf Grund der
angesprochenen Anforderungen an die Baukdrper, einen selbststandigen Charakter aus, was sich
auch in der Dachform widerspiegeln wird.

Far die gesamten Wohnbauflachen wird die Eingrenzung der Dachfarbe dahingehend beschrénkt,
dass entsprechend der Festsetzung Nr. 13 und 14 glanzende Dacheindeckungen nicht zulassig sind
und somit derartige ,,AusreiBer” unterbunden werden. Fir die Eindeckungen sind weiterhin nur
Dachziegel, Dachsteine oder Metallwerkstoff (Zink- oder Kupferblech) zuldssig. Alternativ kdnnen
begriinte Dacher errichtet werden.

GroBformatige Dachaufbauten und —einschnitte kénnen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
sowie die Dominanz der Hauptdachflachen auflésen. Dies gilt insbesondere fir zusammenh&angende
Baukorper (Doppelhauser). Aus diesem Grund wird die Festsetzung Nr. 15 getroffen. Sie gibt vor, dass
,Die Summe der Dachaufbauten und Zwerchhauser 50% der Trauflange des Gesamthauses nicht
Uberscheiten darf.*

Um ein stadtebaulich harmonisches Gesamtbild des Wohngebietes zu erreichen, sollen die
Fassadengestaltung (§ 86 (1) Nr. 1 BauO NRW), die H6he der baulichen Anlagen und die
Anforderungen an die Dachlandschaft von Doppelhdusern und Hausgruppen aufeinander abgestimmt
sein. Hierfir werden in den textlichen Festsetzungen 12 und 16 die Regelungen getroffen, dass
baulich zusammenhangende Gebaude nur mit einer einheitlichen Dachneigung, Dachfarbe, Traufhéhe
und Firsth6he ausgefihrt werden dirfen, sowie dass AuBenwandflachen von zusammenhangenden
Gebauden in gleichem AuBenwandmaterial und in gleicher Farbe auszufihren sind.
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7.3. ErschlieBung / ruhender Verkehr
7.3.1. ErschlieBung fur den Individualverkehr

Wohnquartier

Das Wohngebiet im stidlichen Bereich wird durch die das Planungsgebiet im stdlichen Bereich
verlaufende StraBe Pilsheide erschlossen. Zur ErschlieBung der stdlich der 6ffentlichen Grinflache
gelegenen Wohnbauflachen wird die PlanstraBe A festgesetzt, die senkrecht von der StraBe Pilsheide
in norddstlicher Richtung verlauft. Die PlanstraBe A hat eine Breite von 6,50 m und bietet somit genug
Platz um die Befahrbarkeit mit einem 3-achsigen Millfahrzeug und dem daraus mdéglicherweise
resultierenden Begegnungsverkehr sicherstellen zu kénnen. Sie soll als Mischverkehrsflache mit
abschlieBender Wendeanlage des Typs 3 ausgefihrt werden. Der eingerichtete Wendehammer ist flr
die Wendemdglichkeit eines dreiachsigen Millfahrzeugs ausgelegt.

Aufgrund der fehlenden Parkmdglichkeiten in der Pilsheide ist bei der weiteren Entwicklung des
Gebietes davon auszugehen, dass der Parkdruck in der PlanstraBe A und der StraBe Pilsheide so
groB ist, dass ein 6ffentlicher Stellplatz je drei Wohneinheiten nicht auskémmlich ist. Aus diesem
Grund wird ein Stellplatzschlliissel von 1 zu 2 angesetzt. Die somit erforderlichen 6ffentlichen
Stellplatze werden unabhangig von den zukinftigen privaten Zufahrten im StraBenraum der
PlanstraBe A untergebracht. Ergdnzend dazu wird die Verkehrsflache der benétigten Wendeanlage
aufgeweitet, so dass zum einen eine zusatzliche Stellplatzanlage mit 4 Stellplatzen im ndrdlichen
Bereich und zum anderen zwei weitere Stellplatze stdlich der Wendeanlage angelegt werden kénnen.
Zur Sicherung der Stellplatzanlage im nérdlichen Bereich der Wendeanlage wird an dieser Stelle ein
Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt, um die Errichtung von Grundstiickszufahrten in diesem Bereich
zu unterbinden.

Von der Wendeanlage werden die PlanstraBe B in westlicher und die PlanstraBBe C in stlicher
Richtung als 6ffentliche Verkehrsflache in einer Breite von 3,5 m festgesetzt und durch weiterfihrende
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in gleicher Breite erganzt. Die Erreichbarkeit der nérdlich gelegenen
6ffentlichen Grinflache aus dem Wohngebiet heraus wird durch eine 6ffentliche Grinflache entlang
des bestehenden Grabens von der PlanstraBe B ausgehend bis zum groBen Griinzug sichergestellt.
Die 6ffentlichen Verkehrsflachen werden in der Ausbauplanung entsprechend den Bestimmungen
unter § 5 der Landesbauordnung und unter Nr. 5 der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung
angelegt. Bei der Gestaltung der baulichen Anlagen wird darauf geachtet werden, dass der Einsatz
von Feuerldsch- und Rettungsgeraten ohne Schwierigkeiten mdglich ist.

Altenwohnen

Der Bereich des Altenwohnens wird von der im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches
verlaufenden DirerstraBBe erschlossen. Von dieser senkrecht abgehend wird die Hauptzufahrt zum
Gebiet als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und des Lippeverbandes in einer
Breite von 6,5 m festgesetzt. Uber diese Zufahrt werden die notwendigen Stellplatze, an
unterschiedlichen Stellen geplant, angefahren. Zusatzliche Wegeverbindungen zwischen den
Gebauden und Uber die Platzanlage bieten vielféltige Méglichkeiten der Anbindung an die éffentlichen
Granflachen.

Vor dem Bauteil Demenzbetreuung sind weitere Stellplatze vorgesehen, die unmittelbar von der
DarerstraBe erreichbar sind.

7.4. Griin- und Freiflachen
Ein wichtiger Bestandteil des Bebauungsplanes bilden die Griin- und FreiflAchen, die zur Sicherung
und Erganzung der bestehenden Grinverbindung festgesetzt werden.
Eine entsprechende Flache verlauft von Nordwest nach Stidost durch den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes. Der nordwestliche Bereich beginnt mit einer platzartigen Aufweitung, die den
~Mittelpunkt® fir das Projekt Altenwohnen darstellt. Von hier aus verlauft die Grinflache in einer
optischen Breite von 20 m mittig zwischen den Bauk&rpern der Altenwohneinrichtungen. Um die
optische Breite baurechtlich zu sichern, wird eine Umgrenzung der Fléache die von der Bebauung
freizuhalten ist, in einem 3 m Streifen rechts und links der Grinflache innerhalb des Flurstiicks 1809 m
festgesetzt und somit die Errichtung jeglicher baulicher Anlagen untersagt.
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Im stdéstlichen Bereich weitet sich der Griinzug auf und verlauft zwischen der Grenze der
allgemeinen Wohnbauflache im stdlichen Bereich und der Grenze des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes im nérdlichen Bereich. Die Flachen werden als 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Im @stlichen Bereich des 6ffentlichen Griinraumes wird
noch ein weiterer Bereich mit der Zweckbestimmung Spielplatz Typ C festgesetzt, um das Angebot an
Kinderspielplatzen fir jingere Kinder im Stadtteil Berge verbessern zu kénnen.

Vervollstédndigt wird das griinrdumliche System durch eine 6ffentliche Griinverbindung, die von der
PlanstraBe B in nérdlicher Richtung bis zum groBen Grlinzug verlauft. Hierdurch wird die
Zugéanglichkeit des Griinzuges aus dem Wohngebiet heraus sichergestellt. Weiterhin ist es fir den
Lippeverband mdéglich, InstandhaltungsmaBnahmen am vorhandenen Graben durchzufihren.

Bei den Ausbauplanungen des Kindergartens wird im Detail darauf zu achten sein, dass dieser in einer
Form angelegt wird, der auf die értlichen Gegebenheiten, zum Beispiel dem bestehenden
Muldensystem, Riicksicht nimmt, so dass die Gefahren fir die Kinder minimiert werden kénnen.

Diese Grln- und Freiflachen werten das Gebiet weiter auf und schaffen ein hochwertiges Wohnumfeld.

8. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

8.1. Versorgung des Plangebietes
Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Strom wird durch die Stadtwerke Hamm sichergestellt.
Gegebenenfalls bendétigte Anlagen (Trafostation), die der Versorgung dienen, kénnen in der
Wohnbauflache, in Absprache mit den Eigentimern bzw. Investoren, errichtet werden. Um eine
Flexibilitat in der Errichtung einer derartigen Anlage zu ermdglichen, wird keine Flache fir die
Versorgung im Bebauungsplan festgesetzt.
Aus stéadtebaulichen Grinden und zum Schutz des Ortsbildes wird die unterirdische Fiihrung von
Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen insbesondere Telekommunikationsleitungen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB festgesetzt.

8.2. Entwasserung des Plangebietes
8.2.1. Vorhandene Entwéasserungssituation

In der DurerstraBe sowie auch in der Pilsheide erfolgt die Entwasserung tber Mischwasserkanale. Die
geplante Wohnbebauung kénnte aus hydraulischer Sicht Gber den Kanal Pilsheide entwéassert werden;
aufgrund der Gelandemorphologie und Héhenlage des vorhandenen Kanals ist dies jedoch ohne
umfangreiche Geldndeaufh6hungen nicht méglich. Der Kanal in der DirerstraBe ist fir den Anschluss
des B-Plangebietes im Mischsystem hydraulisch nicht ausreichend.

In der Griinflache befindet sich ein Grabensystem, welches die Niederschlagsabflisse der Grin-

flachen sowie einiger Grundstiicke aufnimmt. Das Wasser versickert und verdunstet tberwiegend, bei
Starkregen erfolgt ein Uberlauf in die Mischwasserkanalisation in der Albert-Einstein-StraBe.

8.2.2. Vorgaben zur Entwisserung

Ausgehend von den Rahmenbedingungen ist das B-Plangebiet im Trennsystem zu entwassern.
Ausgenommen ist die unmittelbare Bebauung entlang der StraBe Pilsheide, die direkt Gber den dort
vorhandenen Mischwasserkanal entwassert werden kann (vorhandene Bebauung).

8.2.3. Niederschlagswasserbeseitigung

Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren fir die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Abwassers muss nach den
Bestimmungen des § 51 a Landeswassergesetzes ausgewahlt werden; unter dem Begriff Abwasser ist
hausliches oder betriebliches Abwasser (Schmutzwasser) und gesammeltes Niederschlagswasser zu
verstehen. Verschmutzungsgrad des Abwassers, Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse, Nahe zu
Gewassern sowie bestehende behérdliche Entwasserungsgenehmigungen und
Wirtschaftlichkeitsanspriche mussen bei der Wahl des Entwasserungsverfahrens berlcksichtigt
werden.
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Grundsatzlich muss versucht werden, Niederschlagswasser von Grundstlicken, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut und an die 6éffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Mdaglichkeiten der ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung

Behandlungsbed(irftigkeit:

Bei der Einleitung in oberirdische Gewasser gelten flr verschmutztes Niederschlagswasser die
Anforderungen an die 6ffentliche Niederschlagsentwésserung im Trennsystem. Von einer Behandlung
des schwach belasteten Niederschlagswassers kann jedoch abgesehen werden, da aufgrund der
Nutzungskonzeption weitere erhebliche Belastungen durch sauerstoffzehrende Substanzen und
Nahrstoffe und Belastungen durch Schwermetalle und organische Schadstoffe nicht eintreten.
Priifung der hydrogeologischen Voraussetzungen fiir eine Versickerung:

Die im Umweltinformationssystem (UIS) der Stadt Hamm vorliegenden hydrogeologischen Daten
bieten mangels ausreichender Daten keine gesicherte Grundlage fir die Bewertung von
Versickerungsmaglichkeiten sondern lassen lediglich eine grobe Ersteinschatzung zu. Die
Durchléssigkeitsbeiwerte (k-Werte) im direkten Planungsbereich liegen im Bereich von 10 bis 107
m/s, was auf eine maBige hydraulische Leitfahigkeit der oberen Bodenschicht schlieBen Iasst.

Der mittlere Grundwasserflurabstand liegt bei ca. 1,5 m, so dass nur eine oberflachennahe
Versickerung bzw. Verrieselung des Niederschlagswassers in Frage kommt, die bei hohen
Grundwasserstanden eventuell nicht méglich ist.

Priifung der Voraussetzung flir eine ortsnahe Einleitung in oberirdische Gewésser:

Das vorhandene Grabensystem hat zurzeit keine Vorflut zu einem Oberflachengewésser. Es besteht
jedoch die Méglichkeit, das Grabensystem nérdlich der DirerstraBe an den Graben P anzubinden.
Das anfallende Niederschlagswasser ist in das Grabensystem einzuleiten, welches bis an die
DurerstraBe zu erweitern ist. In Zusammenarbeit mit dem Lippeverband und dem Tiefbauamt der Stadt
Hamm ist das Grabensystem als Regenrlickhaltesystem im Bereich der im Bebauungsplan
festgesetzten 6ffentlichen Grinflache anzulegen. Aus dem Grabensystem ist ein gedrosselter Uberlauf
in den Mischwasserkanal DirerstraBe vorzusehen, im Normalbetrieb erfolgt die Entleerung des
Grabensystems wie bisher durch Versickerung und Verdunstung.

Grundlage fur die Ausformung des Rickhaltesystems bildet die bereits im stddstlichen Bereich des
Bebauungsplanes vorhandene Versickerungsmulde, die in Verbindung mit weiteren westlich
gelegenen Flachen innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache erweitert und umgestaltet
werden muss.

Mit dem Regenriickhaltesystem kann das anfallende Niederschlagswasser kontrolliert in den
Mischwasserkanal eingeleitet werden. Im Zuge einer baulichen Nutzung der Flachen nérdlich der
DirerstraBe soll das Grabensystem von der Mischwasserkanalisation abgeklemmt und an den Graben
P angebunden werden. Damit wird die Niederschlagswasservorflut fir den Bereich des
Bebauungsplans 03.087 nérdlich der DirerstraBe geschaffen, der dann ebenfalls im Trennsystem
entwassert werden soll. Somit kann dann das gesamte Niederschlagswasser des Gebietes im
sudlichen Abschnitt der DirerstraBBe in den Graben P (offizielles FlieBgewasser) eingeleitet werden.

8.2.4. Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung wird durch den Lippeverband sichergestellt.

Aus dem geplanten Erweiterungsgebiet der Wohnbebauung ,Pilsheide®, welches auf Grund des
Gelandeprofils und der Hé6henlage des vorhandenen Kanals nicht mehr an den Kanal in der Pilsheide
angeschlossen werden kann, ist das Schmutzwasser dem Mischwasserkanal in der DirerstraBBe
zuzufuhren.

Zur Sicherung der Ableitung des Abwassers in den Kanal der DirerstraBe wird die 6ffentliche
Grinflache genutzt, die parallel des vorhandenen Grabens zwischen der PlanstraBe B und dem
offentlichen Griinzug verlauft. EinschlieBlich des Grabens wird eine &ffentliche Grinflache in einer
Breite von 7 m festgesetzt. Dieser sichert gleichzeitig die Zuganglichkeit des Grabens fur notwendige
Wartungsarbeiten.

Im Bereich des Altenwohnens entlang der DlrerstraBe ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger, des Lippeverbandes und der Stadtwerke Hamm festgesetzt, um die Ver- und
Entsorgung im Bereich des Altenwohnen und auch des Wohngebietes sicherstellen zu kénnen.
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9. Immissionsschutz

Wie in der Betrachtung der Emissionsquellen bereits verdeutlicht, ergeben sich durch die stark
befahrene BundesstraBe B 63 (Werler StraBe) Larmemissionen, aus denen, auf Grund der
Uberschreitung von Orientierungswerten fir ein allgemeines Wohngebiet, Larmschutzvorkehrungen
gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB zu treffen sind.
Bei der Uberschreitung der Orientierungswerte sind auf bauleitplanerischer Ebene SchutzmaBnahmen
fir die angrenzenden Wohnnutzungen zu treffen. Dabei gelten nicht nur die im Geb&ude liegenden,
zum dauerhaften Aufenthalt bestimmten Raumlichkeiten, sondern auch die im AuBenbereich liegenden
Freiflachen, die potentiellen Aufenthaltcharakter besitzen (Terrasse, Freisitz, u.a.) zu den
schutzenswerten Bereichen.
Bei der planerischen Festlegung Uber die Art der umzusetzenden La&rmschutzmaBnahmen sind die
jeweiligen Schutzméglichkeiten im Sinne der nachfolgenden Prioritédten stéadtebaulich abzuwagen.
1. aktive SchallschutzmaBnahmen: Abstédnde einhalten

Wall und/oder Wand

Geschlossen Hauszeile / Stellung der Gebaude
2. passiver Schallschutz: Grundriss ausrichten

MaBnahmen am Gebaude (Schallschutzfenster, u.a.)
Die vom Bebauungsplan betroffenen Grundstlicke sind Teil des vorhandenen Siedlungsgefliges, das
sich im Umfeld der DurerstraBe und der Pilsheide entwickelt hat. Charakteristisch fir die
Siedlungsstruktur des Areals ist die straBenbegleitende offene Bauweise, ohne aktive
LarmschutzmaBnahmen. Aus stadtebaulichen Grinden, insbesondere der innerstadtischen Lage, wird
im Plangebiet auf die Errichtung einer aktiven Schutzeinrichtung (Wall- / Wandanlage) verzichtet.
Insofern ist der erforderliche Schutz der Wohn- und Schlafrdume bei Um- und / oder Neubau allein
durch passive MaBnahmen (Luftschallddmmung gem. Larmpegelbereich Il — 11l der DIN 4109) an
betroffenen Geb&uden sicherzustellen. Eine Kennzeichnung der durch die LArmimmissionen
betroffenen Bereiche ist im Bebauungspan gekennzeichnet und das entsprechende Dammmalf der
Bauteile ist der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Raumart
. ,mapBgeblicher Aufenthaltsrdume in I R
Lag(r;gciacghel— AuBenldrmpegel” Wohngebauden Blrordume und &hnliches
(in dB(A)) Erforderliches R’ w,res des AuBenbauteils (in dB(A))
AuBenwand Fenster AuBenwand Fenster
Il 56 bis 60 30 25 30 25
1l 61 bis 65 40 35 30 30

Larmprognose Mérz 2006

Es wird weiterhin empfohlen, die Schlafraume, die der Larmquelle DirerstraBe zugewandt sind, mit
zusatzlichen Liftungssystemen auszustatten, die ein SchallddmmmaB von mind. 25 db(A) erreichen.
Die wohnungsnahen Freiflachen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes werden zum gréBten Teil
bereits durch die Stellung der zur StraBe orientierten Gebaude ausreichend vor den
Verkehrsgerauschen geschitzt.

10. Eingriffsregelung

Das Verfahren des Bebauungsplanes wird nach dem § 13a ,Bebauungsplane der Innenentwicklung®
des Baugesetzbuches durchgefiihrt. Danach gelten fir Bebauungspléne, bei denen die zulassige



17

Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO unterhalb von 20.000 gm liegt, die Eingriffe gem.
§ 1a (3) BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Eine entsprechende Flachenbilanz ist unter Punkt 12.1 der Begriindung aufgefihrt.

11. Hinweise
GemaB § 9 Abs. 6 BauGB werden folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:

11.1. Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand
keine Baudenkmaler oder denkmalwerten Objekte. Auch sind Bodendenkmaler nicht bekannt. Deshalb
sind MaBnahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege nicht erforderlich.
Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauern, alte Grében, Einzelfunde aber auch Veréanderungen und Verfarbungen in der natlrlichen
Bodenbeschaffenheit, H6hlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen
Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
Stadt/Gemeinde als Unterer Denkmalbehérde und/oder der
LWL - Arch&ologie fiir Westfalen, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 2466)
unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverédndertem
Zustand zu erhalten (§15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehdérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das
Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in
Besitz zu nehmen (§16 Abs. 4 DSchG NW).
Ein entsprechender Hinweis wird in den Planteil des Bebauungsplans aufgenommen.

11.2 Bergbau
Unter dem gesamten Gebiet der Stadt Hamm geht der Bergbau umher. Daher enthalt der
Bebauungsplan zur Berlcksichtigung der Belange des Bergbaus eine entsprechende Kennzeichnung
gemaB § 9 (5) Nr. 2 BauGB ,Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fir den Abbau von
Mineralien bestimmt sind“.

11.3. Behandlung des Niederschlagswassers
GeméaB § 51 a des Landeswassergesetzes NW ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die
nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6éffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten,
sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Die dafiir erforderlichen
Anlagen mussen den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Technik entsprechen. Der Nachweis
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

11.4. Kampfmittelraumdienst
Vor Beginn der BaumaBnahme ist der Kampfmittelrdumdienst einzuschalten. Das Absuchen der
bebaubaren Grundsticksflachen und der Baugruben ist durch den Kampfmittelrdumdienst zwingend
vorgeschrieben. Das Amt flir Brandschutz, Rettungsdienst und Zivilschutz (Abt. Gefahrenabwehr,
Gefahrenpravention und Logistik) der Stadt Hamm (Tel. 02381-9030) ist zu verstandigen.

12. Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte

12.1. Flachenbilanz
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GroBe des Geltungsbereiches 31.984 gm
Allgemeines Wohngebiet 23.661 am
Verkehrsflache 3.874 gm
Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung 25 agm
Offentliche Griinfliche — Parkanlage 4123 gm
Offentliche Griinflache — Spielplatz 300 gm
Uberbaubare Grundstiicksflachen 11.940 gm
12.2. Bodenordnende MaBnahmen

Das Plangebiet ist im Eigentum weniger Einzeleigentiimer. Offentlich-rechtliche bodenordnende
MaBnahmen geman der §§ 45 ff. BauGB sind nach derzeitigem Stand nicht erforderlich.

12.3. Kosten
Es ist vorgesehen, das Baugebiet im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages zu entwickeln. Dabei wird
eine Regelung fir alle Kosten, die im Rahmen der ErschlieBung dieses Baugebietes anfallen,
vereinbart.

Hamm, 26.10.2007

gez. Schulze Bding gez. Muhle
Stadtbauratin Ltd. Baudirektor

Anlagen



