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Kennzeichnung in Textform gemäß §9(5)BauGB

Der randlich verlaufende Abschnitt des Südfeldweges ist nach Erstellung der Unterführung zu entsiegeln.

4. Flächen für besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen und die zu ihrer 
Vermeidung oder Minderung zu treffenden Vorkehrungen gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB
4.1 Innerhalb der gekennzeichneten Lärmpegelbereiche (z.B. LPB IV: maßgeblicher Lärmpegelbereich) sind für die 
Außenbauteile von Wohnungen (mit Ausnahmen von Küchen, Bädern und Hausarbeitsräumen) bei 
Neubaumaßnahmen oder wesentlichen Änderungen bestehender Gebäude an den lärmzugewandten zur neuen 
Unterführung des Südfeldweges die in der nachstehenden Tabelle aufgeführten Anforderungen an die 
Luftschalldämmung (gem. DIN 4109 „Schallschutz im Hochbau" Ausg. Nov. 1989) einzuhalten.

4.2 Außenbauteile sind die Bauteile, die Aufenthaltsräume nach außen abschließen, insbesondere Fenster, Türen, 
Rollladenkästen, Wände, Dächer und Decken unter nicht ausgebauten Dachgeschossen. Das resultierende 
Schalldämmmaß muss vom Gesamtbauteil erbracht werden. Es sind daher die Flächenanteile von Wand, Dach, 
Fenstern, Dachaufbauten etc. zu ermitteln. Die Berechnung der konkreten Dämmwerte erfolgt im 
Genehmigungsverfahren gem. DIN 4109 (u. Berücksichtigung der Tabellen 8 bis. 10).

4.3 Wenn die Fensterfläche in der zu betrachtenden Außenwand eines Raumes mehr als 60 % der 
Außenwandfläche beträgt, sind an die Fenster die gleichen Anforderungen wie an Außenwände zu stellen.

4.4 Bei besonders schutzbedürftigen Räumen (z.B. Schlafräumen), die auf der zur Geräuschquelle zugewandten 
Gebäudeseiten angeordnet werden, muss die erforderliche Gesamtschalldämmung der Außenfassaden auch im 
Lüftungszustand (z. B. durch schallgedämmte Lüftungssysteme oder Belüftungen über die lärmabgewandte 
Fassadenseite) sicher gestellt werden.

4.5 Für die Außenbauteile, die auf der zur Geräuschquelle abgewandten Gebäudeseite angeordnet sind, können 
um 5 dB(A) verminderte Werte angesetzt werden. (Anmerk.: dies gilt nur für einseitig belastete Gebäude)

4.6 Von den hier festgelegten Anforderungen kann ausnahmsweise durch Einzelfallnachweis abgewichen werden, 
wenn sich durch eine Neuberechnung der Geräuschimmissionen unter Berücksichtigung des konkreten 
Bauvorhabens andere Beurteilungspegel an den verschiedenen Fassaden ergeben.

Hinweis: Darüber hinaus wird empfohlen, im Rahmen von Neubaumaßnahmen durch die Gestaltung der 
Grundrisse und geschickte Anordnung der (privilegierten) Schlafräume zur lärmabgewandten Seite der 
vorhandenen Lärmsituation Rechnung zu tragen.

5. Festsetzungen der Höhenlage gemäß § 9 (2) BauGB
5.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1 dürfen die Erdgeschoßfußbodenhöhen nur max. 0,50 m über 
der Höhe der endgültig hergestellten, den jeweiligen Gebäuden zugeordneten, öffentlichen Verkehrsflächen liegen.

6. Örtliche Bauvorschriften gemäß §86 (1) und (4) BauO NW
Begrünung
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind mind. 25 % der nicht überbaubaren Grundstücksflächen mit heimischen 
Pflanzsorten (z.B. Vogelbeere, Haselnuss, Pfaffenhütchen, Weißdorn oder gleichwertigen Pflanzen) fachgerecht zu 
begrünen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Dächer
1. Die im Baugebiet angegebenen Planzeichen über Dachformen (SD = Satteldach), Dachneigungen (z.B. 35° - 
45°) und Hauptfirstrichtungen ( ) sind Bestandteil dieser Satzung.

2. Die Dächer von baulich zusammenhängenden Gebäuden dürfen nur mit einer einheitlichen Dachneigung und mit 
einheitlicher Farbe und Material errichtet werden.

Fassaden
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind die Fassaden baulich zusammenhängender Gebäude 
in Farbe und Material einheitlich auszuführen.

Ver-und Entsorgungsleitungen
Ver- und Entsorgungsleitungen sowie sämtliche Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen sind 
unterirdisch zu verlegen.

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

Denkmalschutz
Bei Bodeneingriffen können Bodendenkmäler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte 
Gräben, Einzelfunde aber auch Veränderungen und Verfärbungen in der natürlichen Bodenbeschaffenheit, Höhlen 
und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt 
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmälern ist der Stadt/Gemeinde als Unterer Denkmalbehörde und/oder der 
LWL-Archäologie für Westfalen, Außenstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 2466) unverzüglich anzuzeigen 
und die Entdeckungsstätte mindestens drei Werktage in unverändertem Zustand zu erhalten (§15 u. 16 
Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehörden freigegeben wird. Der 
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und für 
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§16 Abs. 4 DSchG NW).

Bodenverunreinigungen
Innerhalb des Plangebietes liegen gem. § 9 (5) BauGB gekennzeichnete Flächen mit verunreinigtem Boden 
(Flurstück 145, Gemarkung Westtünnen). Bei den Straßenbaumaßnahmen und Pflanzmaßnahmen auf dem 
betroffenen Grundstück sind im Einzelfall folgende Maßnahmen sicherzustellen:
• Im Rahmen der Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen ist auf der dafür durch entsprechende Festsetzungen 
vorgesehenen Fläche aus vorsorglichen Gründen eine dichte, geschlossene Vegetationsfläche anzulegen, welche 
durch geeignete pflegerische Maßnahmen auch dauerhaft zu erhalten ist. 
• Für mögliche künftige Nutzungsänderungsabsichten - hin zu sensibleren Zwecken (z.B. Wohnbebauung, 
Kleingarten …) - ist zuvor eine weitere Untersuchung auf Schadstoffe in den betreffenden Flächen unbedingt 
erforderlich. Aus den dann zu erwartenden Untersuchungsergebnissen können sich weitere Maßnahmen, z.B. zur 
Sanierung / Sicherung bedingen. 

Niederschlagswasser
Gemäß §51a Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von Grundstücken, die nach dem Januar 1996 
erstmals bebaut, befestigt oder an die öffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu 
verrieseln oder ortsnah in ein Gewässer einzuleiten, sofern dies ohne Beeinträchtigung des Wohls der 
Allgemeinheit möglich ist. Die dafür erforderlichen Anlagen müssen den jeweils in Betracht kommenden Regeln der 
Technik entsprechen. 

Artenschutz
Die vom Büro Landschaftsökologie und Umweltplanung - Wittenborg erarbeitete artenschutzrechtliche Prüfung vom 
17.10.2011 kommt zum Ergebnis, dass Belange des Artenschutzes zwar berührt werden, aber durch geeignete 
Maßnahmen zum Erhalt, Vermeidung und Entwicklung von Lebensräumen keine Verbotstatbestände nach § 44 
BNatSchG ausgelöst werden.

Um einem unmittelbaren Verlust des aktuellen Brutplatzes vorzubeugen, ist das verbliebene Ensemble mit 
den vitalen und abgestorbenen Obstbäumen sowie dem Schuppen während der Bauzeit wirksam durch einen 
Bauzaun auszuzäunen

DIN - Normen
Die auf dieser Planurkunde genannten DIN-Normen, VDI-Richtlinien und sonstigen Quellen können im 
Bautechnischen Bürgeramt des Technischen Rathauses, Gustav-Heinemann-Straße 10, 59065 Hamm eingesehen 
werden.

Anlagen - ‚Pflanzenarten-Liste'
Bei der Gestaltung des Straßenraumes und der Grünflächen kann aus folgenden heimischen bzw. eingebürgerten, 
standortgerechten Arten (entsprechend der potentiellen natürlichen Vegetation - „Flattergras - Buchenwald 
(Milio-Fagetum)", nach E. Burrichter [1973]) ausgewählt werden. 

Textliche Festsetzungen gemäß § 9 (1) und (2) BauGB

1. Art und Maß der baulichen Nutzung gem. §9 (1) Nr.1 BauGB
1.1 Im allgemeinen Wohngebieten WA 1 ist gem. § 1 (6) Nr. 2 BauNVO die nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO zulässige 
Nutzung von Anlagen zu sportlichen Zwecken sowie die nach § 4 (3) Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulässige Nutzung 
- Tankstellen - unzulässig.

1.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind gem. § 1 (6) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO Gartenbaubetriebe allgemein 
zulässig.

2. Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen gem. §9 (1) Nr. 25 BauGB
2.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind mind. 30% der fensterlosen Außenwandflächen von Gebäuden mit 
rankenden oder schlingenden Pflanzen (z.B. Efeu, Knöterich, Blauregen oder gleichwertigen Pflanzen) zu begrünen.

2.2 Werden Garagen oder sonstige Nebengebäude mit Flachdach errichtet, so ist dieses mit einer extensiven 
Dachbegrünung auszuführen. Carports sind mit rankenden oder schlingenden Pflanzen dauerhaft zu begrünen. 

2.3 Die festgesetzten Immissionsschutzflächen innerhalb der öffentliche Grünfläche mit der Zweckbestimmung 
„naturnahe Grünanlage“ ist mit heimischen, standortgerechten Straucharten (vgl. Pflanzliste 1) zu bepflanzen. Die 
Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und nach einem evtl. Abgang gleichwertig zu ersetzen.
 
2.4 Innerhalb der öffentlichen Stellplatzanlagen (P+R) ist je 8 Stellplätze 1 großkroniger heimischer Laubbaum (vgl. 
Pflanzliste 3) in der Mindestqualität von 16/18 cm Stammumfang - gemessen in 1,0 m Höhe über dem Erdboden - zu 
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je Baum ist eine offene Bodenfläche von mind. 10 m² vorzusehen, offen zu halten 
und durch geeignete Mittel vor Überfahrung zu schützen.

3. Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE - 
Fläche) gemäß § 9 (1) Nr. 20 BauGB
3.1. SPE - Fläche 1
Innerhalb der Festsetzung von Flächen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft gemäß § 9 
(1) 20 BauGB mit der Kennziffer - SPE 1 - ist ein Feldgehölz / Wald anzulegen. 

Die Aufforstungsfläche ist gemäß der Pflanzliste mit heimischen standortgerechten Baum- und Straucharten (vgl. 
Pflanzliste 1) zu bepflanzen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und nach einem evtl. Abgang gleichwertig zu 
ersetzen.

3.2. SPE - Fläche 2
Innerhalb der Festsetzung von Flächen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft gemäß § 9 
(1) 20 BauGB mit der Kennziffer - SPE 2 - ist ein Feldgehölz / Wald anzulegen. 

Die Aufforstungsfläche ist gemäß der Pflanzliste mit heimischen standortgerechten Baum- und Straucharten (vgl. 
Pflanzliste 1) zu bepflanzen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und nach einem evtl. Abgang gleichwertig zu 
ersetzen.

3.3. SPE - Fläche 3
Innerhalb der Festsetzung von Flächen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft gemäß § 9 
(1) 20 BauGB mit der Kennziffer - SPE 3 - ist eine blickdichte Hecke mit immergrünen Straucharten gem. der Pflanzliste 
1 anzulegen. Pro laufenden Meter sind 2-3 Pflanzen mit einer Wuchshöhe von 60 bis 100 cm zu pflanzen. Die 
Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und nach einem evtl. Abgang gleichwertig zu ersetzen.

3.4. SPE - Fläche 4
Innerhalb der Festsetzung von Flächen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft gemäß § 9 
(1) 20 BauGB mit der Kennziffer - SPE 4 - (Überlagerung der Öffentlichen Grünfläche - Graben) ist eines 
mäandrierender Graben mit Uferstreifen anzulegen. Die Ausgestaltung des Grabens in seiner Breite und Tiefe ist den 
hydraulischen Erfordernissen anzupassen. 

Die an den Graben angrenzenden Flächen sind mit Arten der potentiellen natürlichen Vegetation aufzuforsten (vgl. 
Pflanzliste 1). Als fließgewässertypische Baumarten kommen vor allem die Esche (Fraxinus excelsior) und 
Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) in Frage. Auf die Anpflanzung von Buchen ist hier zu verzichten. Die Bepflanzung ist 
dauerhaft zu erhalten und nach einem evtl. Abgang gleichwertig zu ersetzen.

3.5. SPE - Fläche 5
Innerhalb der Festsetzung von Flächen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft gemäß § 9 
(1) 20 BauGB mit der Kennziffer - SPE 5 - ist der alte Obstbaumbestand zu erhalten. Auf den weiteren Flächen der SPE 
- Fläche 5 ist ein neuer Obstbaumbestand mit 1 Obstbaum / 200 qm Freifläche (vgl. Pflanzliste 2), jeweils in lockeren 
Gruppen zu 4-5 Bäumen, zu pflanzen. Der Pflanzabstand soll etwa 10 m betragen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu 
erhalten und nach einem evtl. Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb dieser Flächen ist die Einsaat einer geeigneten artenreichen Extensiv-Wiesenmischung vorzunehmen.

3.6. SPE - Fläche 6
Innerhalb der Festsetzung von Flächen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft gemäß § 9 
(1) 20 BauGB mit der Kennziffer - SPE 6 - sind Hecken / Gehölzstreifen (vgl. Pflanzliste 1) anzulegen, die am Rande 
der geplanten südlichen P+R-Anlage und am Nordwestrand der Erweiterungsflächen zwischen RRB und Bebauung 
festgesetzt werden. 

Der Strauchsaum südlich der P+ R - Anlage soll als „Waldmantel“ zum angrenzenden geplanten Feldgehölz als breiter 
Strauchsaum angelegt werden. Die Flächen werden mit einheimischen Straucharten bepflanzt. Die Bepflanzung ist 
dauerhaft zu erhalten und nach einem evtl. Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzliste 1
Aufforstungsfläche (und heimische Arten für Ergänzungspflanzungen bestehender Gehölzbestände) 
Die Waldentwicklungsfläche ist mit herkunftsgesicherter Forstware des entsprechenden Wuchsbezirkes 
aufzuforsten (gem. Forstsaatgutgesetz). Die genaue Baumartenzusammensetzung und die prozentualen Anteile 
sind ggf. nach genauerer Standortprüfung mit der zuständigen Behörde abzustimmen. 

Entwicklung eines Buchen-Waldes; typische Baumarten I. und II. Ordnung (auf insgesamt 80% der Fläche): 
Hauptbaumart:
Rotbuche (Fagus sylvatica)

Optionale Begleitarten (ggf. bei Standorteignung flächenweise einzumischen, die %-Anteile der Hauptbaumarten 
sind dann ggf. anzupassen) 
Stieleiche (Quercus robur)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Forstware Pflanzgröße: 120 / 150; Pflanzabstand: 1,60 x 1,30 m

Standortgerechte Sträucher / Bäume II. Ordnung (Waldmantel) 
Bäume:
Hainbuche (Carpinus betulus)
Schwarz-Erle (Alnus glutinosa)
Feldahorn (Acer campestre)
Eberesche bzw. Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Zitter-Pappel (Populus tremula)

Sträucher, klein- bis mittelhochwachsend
Blut-Hartriegel (Cornus sanguinea)
Faulbaum (Frangula alnus)
Wald-Geißblatt (Lonicera periclymenum)
Gewöhnlicher Schneeball
(Viburnum opulus)
Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus)
Hülse (Ilex aquifolium)

Sträucher, hochwachsend:
Haselnuß (Corylus avellana)
Salweide (Salix caprea)
Weißdorn (Crataegus monogyna; C. laevigata)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Dornsträucher:
Schlehe (Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)
Weißdorn (Crataegus laevigata, C.monogyna)

Pflanzgröße: Str., 2-3 x v., 60-100 h, ballenlose Ware;
Pflanzabstand/-verband: locker gepflanzt 1,50 / 2,00 x 2,00 m /, Dreiecksverband

Pflanzliste 2
Anlage von Obstbaumbeständen: 
Bei den Obstbäumen sind heimische Hochstammarten (vorwiegend mittelgroß bis groß) zu verwenden. 

Sorten (Beispiele) 
Apfelsorten (Pflanzabstand je nach Sorte ca. 8-12 m): Jakob Lebel, Rote Sternrenette, Schöner aus Boskoop, 
Dülmener Rosenapfel, Roter Boskoop, Baumans Renette, Kaiser Wilhelm, Ontario; 
Birnensorten (Pflanzabstand ca. 8 m): Köstliche aus Charneux, Gute Luise, Bosc`s Flaschenbirne, 
Vereinsdechantbirne, Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, 
Kirschsorten (Pflanzabstand Süßkirsche etwa 10-12 m, Sauerkirsche etwa 4m): Büttners Rote Knorpelkirsche 
(Süßkirsche), Heidelfinger Riesenkirsche (Süßkirsche), Ludwigs Frühe (Sauerkirsche), Morellenfeuer 
(Sauerkirsche); 
Pflaumen, Zwetschen, Mirabellen 
(Pflanzabstand ca. 6m): Ersinger Frühzwetsche, Deutsche Hauszwetschge, Ersinger Frühzwetsche; 
Sonstige: Walnuss (Juglans regia),

Pflanzgröße: Hochstamm, Stammumfang mind. 10 cm, Kronenansatz in 1,8-2,0 m Höhe; mit Pflanzpfahl (sdl. des 
Stammes anzubringen), bei Beweidung ist dauerhafter Schutz vor Verbiss zu gewährleisten; 

Der zukünftige Nutzer des Bestandes ist zum Erhalt und erforderlichen Pflege der Gehölze zu verpflichten.

Pflanzliste 3
Großkronige Bäume für den Straßenraum, innerorts (Stellplätze/Planstraßen, Bankette)
Spitzahorn, kegelförmig (Acer platanoides ”Emerald Queen”)
Silber-Ahorn (Acer saccharinum)
Esche, Sorte ”Westhof`s Glorie”; nicht fruchten (Fraxinus excelsior ”Westhof`s Glorie”)
Esche, Sorte ”Atlas” (Fraxinus excelsior ”Atlas”)
Berg-Ulme (Ulmus glabra)

Pflanzgröße: Bäume: Hochstamm, mind. 3 x verschult, StU 16-18; Pflanzsicherung an Doppelpfahl
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