1. AUSFERTIGUNG
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Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 125
"Holthausen/Dorfstrafie”

gemdB § 9 {8) Baugesetzbuch (BauGB)

Diese Begrindung gehdrt zum Bebauungsplan Nr. 125
"Holthausen/Dorfstrafe”

Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch flir diess
Begriindung.

Der Stadtdirektor
Im Auftrage
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anlaBl der Planaufstellung

7ur dringend notwendigen Deckung des Bedarfs an welteren
Wohnbauflidchen im Ortsteil Holthausen und zur Sicherung ei-
ner geordneten stidtebaulichen Entwicklung sowie zur
planungsrechtlichen Sicherung des verkehrlichen Br-
schlieRungssystems ist flr eine Fliche zwischen der Holthau-
cer StraBe und dem Bebauungsplangebiet Nr. 117 "Klinik
Holthausen" sowie zwischen der Strale "am REhr"/Bebauungs-
plangebiet Nr. 3 "Hof Bille” und der Strafe "Am Bennen-
bruch" die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich,.

Fntwicklung aus der vorbereitenden Bauleitplanung

Grundlage fiir den Vollzug der stidtebaulichen Planung durch
den verbindlichen Bebauungsplan hildet der FlAchennutzungs-
plan der Stadt Hattingen mit gleicher stiddtebaulicher Ziel-
gsetzung. Damit ist sichergestellt, dafl sich diegser Be-
bauungsplan nach § & (2) BauGBE aus dem Flichennutzungsplan
entwickelt.

Stidtebpaulicher Inhalt

Das Plangebiet wird im Norden von der Holthauser Strafe/K 1
tangiert. Von hieraus zweigt die Dorfstraflie ab, die den Be-
bauvungsplan in einen ndrdlichen und einen sidlichen Bereich
teilt.

Im nérdlichen Bereich wird die vorhandene Mischbebauung ab
dem Supermarkt in Richtung "In der Behrenheck"” festgeschrie-
ben; norddéstlich davon kann ein weiterer Baukdrper entste-
hen. Auf dem Ackergelidnde nérdlich des Bv., Gemeindezentrums
ist eine aufgelockerte IT-geschossige Reihenhausbebauung
vorgesehen, die uber eine als Mischfldche auszubauende
Stichstrafle mit Wendehammer von der Dorfstrafe aus erschlos-
cen wird., Desweiteren soll hier entlang der Dorfstrafie eine
aus drei gréBeren Baukdrpern bestehende III-geschossige Be-
bauung mit Ladenlokalen, Bliro- und Wohnnutzung entstehen.



Im sitdlichen Bereich des Plangebietes bleibt entlang der
Dorfstrafe der vorhandene Gebidudebestand aus freistehenden
Einfamilienhausern und mehreren Hofstellen erhalten. Die
vorhandenen Bauliicken sollen geschlossen werden., Hier wird
Dorfgebiet (MD) festgesetzt. Intensivtierhaltunyg findet hier
nicht mehr statt und soll auch zu einem spédteren Zeitpunkt
ausgeschlossen werden. Dexr Bereich um die Dorfstrafle s0l1
zur Infrastrukturachse und zum Mittelpunkt des Ortsteiles
Holthausen entwickelt werden; sie wird dementsprechend ver-
kehrsberuhigt.

Die Notwendigkeit zur Verbesserung der Einkaufs- und Versor-
gungsmdglichkeiten im Bereich der Dorfstrafle ergibt sich zun
einen durch die TInbetriebnahme der Reha-Klinik und der ge-
planten Kinderklinik, zum anderen besteht ein erhdhter Be-
darf durch die Unterversorgung des Wohnbereiches "Hof Bille”
und die Schaffung weiterer Wohnquartiere wie Lindstock-
strafe, In der Behrenbeck und Dorfstrafle.

Die Fliche zwischen der Bebawung entlang der Dorfstrale und
dem Klinikgelande soll entsprechend der Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes als Wohnbaufldche einer aufgelockerten
II-geschossigen Doppel- und Reihenhausbebauunyg (WA-Gebiet)
zugefihrt werden. Die Erschliefung dieses Bereiches erfolgt
iiber eine StichstraRe von der Dorfstrafe aus. Die Einmindung
liegt westlich des vorhandenen und zu schiltzenden Siepens.
Die ErschlieBungsstrafle verlduft dann etwa parallel zur
Dorfstraffe, ilberquert einen schmalen mit gréferen Biumen
bewachgenen Siepen und endet ca. 80 Meter welter in einer
Wendeplatte. Die sich hieran anschliefBende Fldche in Rich-
tung "Am Bennenbruch” verbleibt Fl&ache fir die Landwirt-
schaft, Zweili weitere XkXurze Stichstrafien, deren Bebauung
durch einen Pflanzstreifen voneinander getrennt wird, ver-
laufen in Richtung Klinik und enden jewells in platzahnli-
chen Aufweitungen, die durch halbkreisfdrmig angeordnete
Hausgruppen begrenzt werden.

Das Plangebiet, auf dem sich z. Z. iberwiegend Wiesen und
Acker befinden, fillt nach Norden hin ab, so daB sich eine
stidtebaulich interessante Hdhenstaffelung der geplante Ge-
baude ergeben wird.

Dis Bauflichen sollen stark durchgriint werden, um den Cha-
rakter eines Wohnparks zu erhalten. &ffentliche Stelliplatze
werden in ausreichender Anzahl entlang der Exrschilieflungs-
strafen angeordnet. Garagen kénnen auf den Grundstilcken bzw.
in den jaweillgen HEusern eingerichtet werden.



Am siidlichen Rand des Plangebietes ist die Anlegung eines
ausreichend breiten Pflanzstreifens vorgesehen, der das
Wohngebiet von der Klinik abschirmt und gleichzeitig eine
Vernetzung der vorhandenen Siepen- und Waldbereiche bewirkt.
Die Siepen sollen entsprechend der vorliegenden Landschafts-
untersuchunyg flr Holthausen und den sich hieraus ergebenden
MaBnahmen erhalten und geschiitzt, der Teich im ostlich gele-
genen Siepen renaturiert werden.

An der StraBe "Am R8hr" nérdlich des Kindergartens Xann eine
weitere voll erschlossene Fliche bebaut werden. Westlich
hiervon schliefit sich eine Grinflidche an, die flr eine
evtl.spater einmal notwendige Schulerweiterung zur Verfligunyg
steht. Der vorhandene Fufweg ndérdlich des Kindergartens wird
zwecks BErweiterung der KindergartenauBenfliche um ca. 10 m
nach Norden verschoben.

Durch die Anlegung mehrerer Fulwege ist eine gute Durch-
lissigkeit des Plangebietes gewdhrleistet.

In Ost-/West-Richtung verliuft ein Weg von der Straflle Am
Réhr aus iiber die Grinfliche zum Siepen und findet Anschlufl
an die geplanten Wohnwege. In Nord-/Sid-Richtung fithrt ein
FuBweyg vom Baugebiet LindstockstraBe durch die Ynterfihrung
unter der Holthauser Strafle hindurch zur Dorfstrafle und wei-
ter entlang des schmalen, etwa mittig gelegenen Siepens zur
Klinik. Weiter gelangt man idber den Fuflweg vom Supermarkt
aus an dem geplanten Spielplatz vorbei in die Baugebiete,

Spielfldchen

Fin 8ffentlicher Kinderspielplatz ist ca. 80 m siidlich des
Supermarktes an der DorfstrafBe vorgesehen. Er entspricht
sowohl hinsichtlich seiner Lage als auch seiner Grdfie dem
Erfordernis fiilr Kinderspielplitze der Kategorie A, also mit
einer Grdie von 1.500 ¢gm.
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Belange der Wasser- und Abfallwirtschaft

Die Entwidsserung des neu zu erschliefenden Bereiches kann
iber die Strafie "Am Bennenbruch" zum Sammler Holthauser
Strafe sowle ilber den Hauptsammler Hof Bille/Gewerbegebiet
Ludwigstal IT erfolgen.

Das Plangebiet kann an die vorhandene Wasserversorgung ange-
schlossen werden. Hier gibt es Kkeine Versorgungsprobleme.
Entsprechende Leitungen werden in den geplanten Straflen ver-
legt.

Die im Einzugsgebiet des Bebauungsplanes liegenden Gewésser
sind durch entsprechende Festsetzungen geschiitzt,

Die Haus- und Sperrmiillabfuhr wird von der Stadt Hattingen
hetrieben. Der Abfall wird zur Deponie Bredenscheid abge-
fahren.

Im Bebauungsplan sind Allgewmeine Wohngebiete und Dorfgebiete
vorgesehen. Gewerbebetriebe mit Ableitung von besonderen
Schmutzwissern sind nicht zuldssig. Schutzgebiete oder
Uberschwemmungsgebiete werden durch den Bebauungsplan nicht

heriihrt.

Belange des Bergbaus

Im Geltungshereich des Bebauungsplanes ist Berghau umge-
gangen. -

Fldchen, bei denen besondere bauliche Sicherungsmalnahmen
erforderlich werden, sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.
Bauliche und sonstige MaBnahmen sowie die Nutzung der Fla-
chen miissen wmit dem jeweiligen Berghautrdger abgestimmt wer-
den.

In den gekennzeichneten Bereichen sind vor Baubeginn Bau-
grunduntersuchungen in Abstimmung wit dem Landescberbergamt
durchzufihren.

Weiterhin ist zu beachten, daf aufgrund der vorliegenden Er-
fahrung grundsitzlieh im Bereich verfiillter Schichte bis zZu
einem Abstand von mindestens 20 m vom Schachtmittelpunkt
entfernt mit Gasaustritten gerechnet werden mufll. In dissen
Bereich ist daher auf die Verlegung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen zu verzichten., Sollte dennoch im letztgenann-
ten Bereich die Verlegung ven Ver- und Entsorgungsleitungen
erforderlich sein, sind hinsichtlich der mdglichen Gasaus-
tritte sowie der diesbezliglich erforderlichen Sicherungsmasi-
nahmen dis Stellungnahme einer Sachversta&ndigenstelle des
Landesoberhergamtes einzuholen.



Landschaftsdkologische Begleituntersuchung

Fiir das Bebhauungsplangebiet ist eine landschaftsodkologische
Begleituntersuchung erstellt worden, welche die vorhandene
Situation von Natur und Landschaft erfaft und bewertet hat.
Desweiteren hat silie die zu erwartenden Buswirkungen auf Na-
tur und Landschaft prognostiziert. Die Untersuchungsinhalte
ergeben sich aus den Anforderungen des § 1 Abs. 5 BauGB, wo-
nach in der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes,
der Landschaftspflege, des Naturschutzes, des Naturhaushal-
tes sowie des Klimas zu berlicksichtigen sind.

Die Untersuchung empfiehlt die Art der landschaftspflegeri-
schen Mafnahmen, die bei Eingriff in Natur und Landschaft
durch die zukinftige Nutzung durchzufithren sind. Dies sind
in erster Linie Mafnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, die Beeintridchtigungen vermeiden oder min-
dern, oder die ggf. zum Ausgleich bzw. Ersatz nicht vermeid-
barer Beeintriachtigungen durchgefilhrt werden sollen:

a) Vermeidungs- und HMinimierungsmafBnahmen

- Schonender Umgang mit dem Boden wahrend der BaumaB-
nahmen ‘

~ Erhaltung von wertvollen Geh&élzbestanden

- Beschrinkung der Flichenversiegelung auf das unbedingt
notwendige Mai

- NWatiirliche Versickerung von Niederschlagswasser bei der
Gestaltung und Nutzung der Grunfldchen

- Befestigung der Fuflwege etc. in wasserdurchldssiger
Bauwelse

- Verwendung einheimischer Gehdlze der potentiellen
hzw. realen natiirlichen Vegeatation

- Reduzierung von Emissionen durc¢h Anwendung umwelt-
schonender Technologien

-~ Minimierunyg des Versiegelungsanteils durch bauliche
Anlagen, Garagen, Stellpldtze, Neben- und Er-
schliefungsanlagen

- Anstrebung eines mdglichst hohen privaten und
2ffentiichen Grinflichenanteils

- Anpassunyg der Bauweise an die geldndemorphologische
Situvation deas Hanges {keine unndtigen Bodenbesin-
tridchtigungen durch Geldndeauf- bzw. -abtragj}.

- Binfriedigung der Grundstiicke ausschlieBlich durch
Holzziune mit senkrechter Lattung, geschnittene
Hecken, freiwachsende Hecken



b) Ausgleichs~- und Ergatzmallnabhmen

Zum Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrédchtigungen wvex-
den im Bebauungsplan folgende Festsetzungen und Hafnahmen
getroffen:

-~ Baum~ und Strauchpflanzungen 6.000 gm
- Anlage von Streuobstwiliesen unter

Verwendung von Hoch- und Halb-
str&uchern robuster, wenig pflege-

bediirftiger Arten und Sorten 3.900 gm
- Streucbstwiese mit Feldgehdlzen 3.300 gm
- Anlage von Gehdlzstreifen 1.300 gm

- Pflanzung von Straflenbdumen
{insgesamt 124 Biume x 50 gm) 6.200 gm

Gegamtfliche der Kompensationsmafnahmen: 20.700 gm

Die aus der Sicht des Natur- und Land-

schaftsschutzes zu fordernde Kompen-

sationsfldche ergibt sich aus der Summe

der bherechneten und bewerteten Biotope/

Einzelflidchen 192.980 gm

Der EBingriff ist somit ausgeglichen.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich das
Baudenkmal Dorfstrafe 18. Die Moglichkeit und Art und Weise
eines Anbaues an das Baudenkmal bleibt einem denkmalrechtli-
chen Verfahren nach § 9 Denkmalschutzgesetz NW vorbehalten.
Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmdler entdeckt werden.
Die Entdeckung ist der Gemeinde oder dem Amt fiir Bodendenk-
malpflege anzuzeigen.

1
iet die stiddtebauliche Eigenart. Die Erhaltung dieser
tursteinmauern gem. § 172 BauGB ist deshalb vorgeschrie
Ber Abbruch oder die Anderung der vorhandenen Naturstein

mauvern bedlirfan demnach einer Genehmigung.

Bodenordnende MaBnahmen

Zind nizsht vorgesehen.
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Auswirkungen der Planung

Durch das geplante Vorhaben wird eine Nutzungsdnderung her-
vorgerufen. Im wesentlichen werden davon landwirtschaftliche
Nutzfldchen berithrt.

Die in der landschaftsdkologischen Begleituntersuchung fest-
gestellten HMinimierungs- und Ausgleichsmafinahmen wurden im
Hebauungsplan berlicksichtigt.

Durch restriktive Festsetzungen der i{iherbaubaren Grund-
stilckgflichen wird gewdhrleistet, dal nur eine kleinteilige,
der umgebenden Siedlungsstruktur angepafite Bebauung entste-~
hen kann.

Die neuen Wohneinheiten im Plangebiet fihren zu einer ge-
ringfilgigen Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs auf der
DorfstraBe. Die zus&tzlichen Verkehrsmengen fiithren jedoch zu
keiner Belastung, die vorbeugenden Immissionsschutz erfor-
derlich machen wirde,

Die Verkehrsbelastung auf der Holthauser StraBe fihrt zu ei-
ner Liarmbelastung im angrenzenden Plangebiet.

Vorheugende Immissionsschutzfestsetzungen sind im Bebauungs-
plan erforderlich. Aufgrund der értlichen Situation sind
lediglich passive Schutzfestsetzungen méglich.

Zur Beurteilung der ldrmbelastenden Flidchen wurde durch eine
lirmtechnische Untersuchung der erforderliche Gerduschimmis-
sionsschutz ermittelt. Die Ergebnisse der Untersuchung zei-
gen auf, daR an allen Geb&duden entlang der Holthauser Strafle
in einer Tiefe von ca. 60 m zum Fahrbahnrand vorbeugende
LirmschutzmaBnahmen notwendig werden. Demzufolge sind an den
gekennzeichneten Gebidudesgeiten fir Aufenthaltsrdume Schall-
schutzfenster gemdf VDI-Richtlinie 2719 erforderlich.

Nach der VDI-Richtlinie 271% ~ Schallddmmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen - werden Fenster zur Verein-
fachung der Kennzeichnung, Auswahl und Ausschreibung ent-
sprechend ihren bewertaten Schallddamm~Mafen in Schall-
schutzklassen von 1 bis 6 eingeteilt.

Sehallschutzklasse bewertetes Schalldiamm-Mafl dB

25 bhis 23
30 bis 24
35 bhis 39
40 bhis 44
45 bhis 49

= 50

Oy 01 i Lo DD B

Im Bahauungsplan sind die Cebldudeseiten entsprechend den er-
forderlichen Schallschutzkxlassen der Fenster durch Numerie-
rung gekennzelchnet.
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Gestaltungssatzung

Um ein gutes Einfiigen der Neubebauung in der Bigenart der
nidheren Unmgebunyg zu erreichen, werden Sattelddcher mit einer
vorgeschriebenen Dachneigung von 35 - 38° bzw., 38 - 45°
festgesetzt.

Zur Erhaltung des d8rflichen Charakters ist die Einfriedi-
gung der Grundstiicke mit natiirlichen Hecken, Mauern aus
Sandstein oder mit Holzzdunen in senkrechter Lattung vorge-
schrieben.

Kosten

Fiur die Durchfihrung des Bebauungsplanes werden folgende
Kesten veranschlagt:

ErschliefBungskosten

Strafllenbau Ca., 830.000,-- DM
Kanalisation ca. 455.000,~~ DM
Kinderspielplatz ca., 150.000,-- DM
Grunderwerb ca. 160.000, -~ DM

Landschaftspflegerische MaBlnahmen

ca. 145.000,-- DM

Summe : ca. 1.740.0C0, -~ DM



