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1. Ré&umlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 144 ,Am Kistner / We-
gemanns Feld" gehort zum Stadtteil Holthausen der Stadt Hattingen. Es wird be-
grenzt:

- Im Westen: Durch die westliche Grenze der Flurstiicke 34 und 12 Flur 17, Ge-
markung Holthausen

- im Norden: Durch die stdliche Bebauung der Dorfstrale

- Im Osten: Durch die Bebauung der Stralten ,Bermesfeld” und SJAmM Kistner”

- im Slden: Durch das Gelgnde der Reha-Klinik

2. Bisherige Entwickiung und derzeitige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet, ist aus dem Ubergeordneten Gebietsentsentwicklungsplan, in dem
diese Flache als ASB (=allgemeinen Siediungsbereich) dargestelit ist, und aus dem
Flachennutzungsplan, in dem diese Fliache als Wohnbaufldche dargestellt ist, ent-
wickelt,

Fir das Plangebiet existiert der rechtsverbindiiche Bebauungspian Nr. 125  Dorf-
strasse”. Dieses bestehende Planungsrecht soli durch den neuen VEP tberlagert
werden, mit der Folge, dal dessen Festsetzungen das entgegenstehende frithere
Recht verdréngen, ohne es aufzuheben. Dadurch soll sichergestellt werden, dal der
alte — nur Uberlagerte - Bebauungsplan wieder auflebt, falls der neue Plan sich als
unwirksam erweisen sollte.

Die iandwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet ist bereits teilweise aufgegeben wor-
den.

Der Rat der Stadt Haftingen hat in einem gefaften Aufstellungsbeschiuf am
11.07.2002 den vorhabenbezogenen Bebauungspian Nr. 144 ,Am Kister / Wege-
manns Feld” nach § 12 BauGB in Verbindung mit § 2 BauGB aufgestellt. Des Weite-
ren wurde die Verwaltung beauftragt gemaR § 12 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit §
2 Abs. 1 BauGB, das Satzungsverfahren einzuleiten.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Fa. Bouwfonds beabsichtigt auf dem Grundstiick Doppel- und Reihenhauser so-
wie am s(dlichen Rand des Planungsgebietes 5 Einzelhduser zu errichten. Gemein-
sam hat der Investor mit dem Architekten innerhalb des Plangebietes unterschiedli-
che Bautypen erarbeitet, Danach sind im Norden 3 Reihenhauser und 12 Doppel-
haushéalften, im sldlichen angrenzenden Bereich der Strafle ,Am Kistner® 28 Dop-
pelhaushaiften sowie am stdlichen Ende in lockerer Aufsteliung 5 Einzelhuser mit
grofteren Grundstlcken geplant, die den stadtebaulichen Abschiuf zur Reha-Kiinik
bilden.
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Das bereits friihzeitig von der Fa. Bouwfonds und der Stadt Hattingen gemeinsam
definierte Ziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit qualitativ hohem Wohn-
wert. Die Wohneinheiten sind auf die Bediirfnisse junger Famitien abgestimmt. Die
Bebauung ist stédtebaulich und architektonisch an die Umgebungsbebauung ange-
paldt und soll den Ortsrand von Holthausen abrunden.

Die bisherigen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 125 ,Dorf-
stralle” lassen sowohl eine Einfamilien- als auch eine Mehrfamilienhausbebauung
zu. Die grolen berbaubaren Grundstiicksflachen sowie das festgesetzte Maf der
baulichen Nutzung lassen diese Entwicklung zu. Eine Begrenzung der Héhen der
baulichen Anfagen wurde im rechtsverbindlichen Bebauungspian Nr. 125 nicht fest-
gesetzt. Aufgrund der momentanen Bedarfssituation soll diese Struktur zugunsten
einer reinen Einfamilienhausbebauung mit kleineren tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen festgeschrieben werden. Darliber hinaus wird die Héhe der baulichen Anlagen
begrenzt. Gleichzeitig soll eine optimierte Stidausrichtung der Wohngebzude erreicht
werden, was eine Anderung der Uberbaubaren Fidchen erforderlich macht, Aus die-
sem Grund wird die Anderung des bestehenden Planungsrechtes erforderlich.

Der Investor beabsichtigt, im Plangebiet 48 neue Wohneinheiten zu erstellen. Hier-
durch kann eine Deckung des Wohnbedarfs sowie eine Stérkung der Bevélkerungs-
entwicklung erreicht werden. Die Infrastruktureinrichtungen des Ortsteils, wie Grund-
schulen und Kindergarten, werden damit ebenfalls unterstiitzt und in ihrem Bestand
gesichert,

Der Vorteil der Stidausrichtung der neuen Gebé&ude, stadtebaulichen Konzeption von
Doppeth&usern bei geringerer Uberbaubarer Grundstiicksfliache und der verbleibende
Abstand zum Freiraum des Siepens wird hier als Vorteil gegeniiber der bisherigen
Konzeption angesehen.

4. Eriduterungen zu den Planfestsetzungen
4.1 Stadtebauliche Konzeption

Aufgrund der Aufteilung der einzelnen Baufelder, der Zuschnitte der Grundstiicke
und der primér nach Slden orientierten Hauser ergeben sich folgende Anderungen
in den Bereichen nordlich und sudlich der von Osten nach Westen verlaufenden
Planstralie,

Im ndrdlich der PlanstraRe ,Am Kistner* gelegenen WA-Bereich sind max. zwei-
geschossige Doppel- und Reihenh&duser geplant, die nur geringe Abweichungen von
den bisherigen Baugrenzen- und StichstraRenfestsetzungen notwendig machen.
Sudlich der Planstralle ,Am Kistner" sight die stadtebauliche Konzeption eine konse-
quente Sldausrichtung der Gebaude vor. Diese Konzeption erfordert eine Anderung
der Uberbaubaren Grundstuicksflachen. Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen wer-
den in ihrer GroRe auf die Realisierung von Einzel- und Doppelhdusern begrenzt. Da
es sich hier um einen Vorhaben- und ErschlieRungsplan handelt, werden die kon
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kreten Bautypen im Durchflhrungsvertrag vereinbarl. Dadurch ergibt sich im Ver-
gleich zum derzeitigem Planungsrecht eine Reduzierung der maximal zuldssigen
Ausnutzung des Masses der baulichen Nutzung.

Das stadtebauliche Konzept erhalt die fusslaufige Durchldssigkeit des Plangebietes,
Im Norden stellen zwei Fulwege im Bereich des Spielplatzes und der geplanten
Baustrale die Verbindung zur Dorfstrafle her. Eine weitere fulllaufige Wegeverbin-
dung erschliet das bestehende im Osten angrenzende Baugebiet. Hierzu verlauft
ein Stichweg vom Wendehammer ausgehend in Richtung Osten und verbindet hier-
mit den stidlichsten Stichweg des &stiich angrenzenden Baugebietes. Im Siidwesten
ist eine fulBlaufige Wegeverbindung Uber den westlich des Plangebietes liegenden
vorhandenen und zu erhaltenden Hohlweg an den angrenzenden Freiraum geplant.

Ferner gehen von der nach Sitiden verlaufenden ErschlieRungsstralie mit Wende-
platz drei WohnstraRen (Stichstra3en) ab, die die jeweiligen Hauszeilen erschiiefen.
Daraus ergibt sich eine geringflgige Verléangerung der Bebauung nach Stiden. An
deren Enden bilden, in lockerer Aufsteliung, 5 Einzelhduser mit groReren Grundstiik-
ken den stadtebaulichen Abschlul. Im Bereich der Wohnhauser sind gartenseitige
Terrassen vorgesehen. Die Dachgestaltung differiert durch die unterschiediichen
Dachformen innerhalb des Baugebietes (Sattelddcher 35 - 38°, Zeltdicher 30°).

4.2 Artder baulichen Nutzung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist fir das Plangebiet als Art der baulichen
Nutzung ein WA gemal § 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Diese Festsetzung
bleibt im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 144 ,Am Kistner / Wegemanns
Feld” erhalten.

4.3  Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflédchenzahl (GRZ) und Ge-
schossflachenzah! (GFZ) und die Festsetzung der max. Firsthéhen in Metern (ber
N.N. festgesetzt.

Gemal der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten werden in Verbindung mit §
17 BauNVO die Obergrenzen der GRZ mit 0,4 und der GFZ mit 0,8 festgesetzt.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird in Abhéngigkeit von der Hangneigung des Ge-
landes durch die Festsetzung von Firsthdhen innerhalb der einzelnen liberbaubaren
Figchen begrenzt. Durch diese Festsetzung wird eine aufgelockerte Bebauung, die
gestaffelt der Hohenentwicklung des Gelandes folgt, gewahrleistet.

Die Firsthohen der neuen Gebaude liegen damit im Anschluss und im Abstand von
15 m bis 23 m zur vorhandenen Bebauung um 0,40 m bis 2,20 m hdher. Die Abstan-
de zur vorhandenen Bebauung und die Hohenentwicklung zwischen vorhandener
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und geplanter Bebauung werden als vertraglich fir den Bestand angesehen und
stellen keine Beeintrachtigung fiir die éstlich angrenzende vorhandene Bebauung
dar.

4.4  Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliache

Im rédumlichen Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieffungsplanes ist eine of-
fene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird im Vergleich zum derzeit bestehenden
Planungsrecht reduziert und unter Beriicksichtigung der GRZ festgesetzt.

Die Wohnbebauung ist in Form von Einzelhausern, Doppelhaushélften und Reihen-
hausern geplant. Folgende Ausnutzung ist vorgesehen:

Einzelh&user: 5
Doppelhaushélften: 40
Reihenhauser: 3
Wohneinheiten gesamt: 48

4.5  Gestaltungsfestsetzungen

Far die Doppelhaushalften und Reihenh&user im nérdlichen Baugebeit sind Sattelda-
cher mit einer Dachneigung von 38° festgesetzt, fur die Doppelhaushéiften siidlich
der Stichstrafle ,Am Kistner" bis zur Einzelhausbebauung im Stden des Plangebie-
tes sind Satteldicher mit einer Dachneigung von 35 ° Grad festgesetzt. Damit wird
eine Anpassung an die Ostliche angrenzende Bebauung angestrebt, in dem {iberwie-
gend Satteldacher das Stadtbild préagen.

Fur die freistehenden Einzelhduser im Stiden des Plangebietes sind Zeltdacher mit
einer Dachneigung von 30° festgesetzt,

4.6 Grinflachen
4.6.1 Offentliche Griinflachen — Zweckbestimmung: Spielplatz

Im ndrdlichen Bereich des Geltungsbereiches des VEP Nr. 144 wird eine 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® der ,Kategorie B festgesetzt. Der
Spielplatz ist fir das gesamte Baugebiet DorfstraRe (einschliefich der angrenzen-
den vorhandenen und westlich noch geplante Wohnbebauung) zentral gelegen und
bietet durch den Anschluss an die privaten und &ffentlichen ErschlieBungsstralien
und den im rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 125 ,Holthausen/Dorfstraie” festgesetz-
ten FuBweg Richtung DorfstraBe eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit.
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Mit der Realisierung des Spielplatzes soll das Spielplatzdefizit des Stadtieils
Holthausen, welches aus der Spielplatzbedarfsanalyse hervorgeht, verringert wer-
den. Die Ausstattung des Spielplatzes erfolgt in Abstimmung mit dem Jugendamt. Im
Durchfiihrungsvertrag wird festgehalten, dass der Vorhabentrager den erforderlichen
Spieiplatz in abgestimmter Form ausfiihrt.

4.6.2 Private Grinflachen

Weiterhin werden im rdumlichen Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschiie-
Bungsplanes private Grinflachen im Gemeinschaftseigentum mit der Doppelfestset-
zung ,Fiachen flir Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft® oder ,Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern® festgesetzt. Diese privaten Griinflichen im Gemeinschaftseigentum dienen
gleichzeitig der Gestaltung des Wohnquartiers. Die Durchfiihrung der Mafinahmen
wird im Durchflhrungsvertrag sichergestelit.

4.7  Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung beinhalten im Gel-
tungsbereich des VEP Nr. 144 ,Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 8 (1) Nr. 20 BauGB (Anlage
einer Obstweise), ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern und son-
stigen Bepflanzungen® gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB im Randbereich der Baufelder
sowie einzelne Strallenbdume gemal § 9 (1) Nr. 25 BauGB.

Aufgrund der Planungsanderung der Wohnbebauung und der geringfiigigen Ver-
schiebung der Flachennutzungen und ErschiieRungsstraie erfolgt im dem Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag (LFB) zum VEP Nr. 144 die Ermittiung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregeiung gem. § 4 LG NW in der Gegeniiberstellung der
rechtsverbindlichen Festsetzung des B-Planes Nr. 125 (geltendes Planungsrecht) mit
der Festsetzungen des VEP Nr. 144 (neues Planungsrecht). Die im LFB zum VEP
Nr. 144 festgelegten landschaftspflegerischen Mafnahmen orientieren sich im We-
sentlichen an den alten Festsetzung des B-Planes und erfilllen die Werte und Funk-
tionen aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes. Die MalRnahmen werden
schwerpunktméfig im Randbereich der Bebauung angeordnet. Der vorhandene
Hohlweg an der westlichen Grenze des VEP wird durch die geplante Bebauung nicht
verandert und beeintréchtigt. In den &ffentlichen und privaten Verkehrsfiachen sind
einzelne Strallenbsume festgesetzt,

Die Begrinungsmafinahmen insgesamt dienen neben dem 6kologischen Ausgieich
auch der Gestaltung und Integration des Wohnbereiches in das Landschaftshild. Die
geplante Bebauung orientizrt sich an der vorhandenen getdndemorphologischen Si-
tuation des Hanges, so dass keine besonderen geldndemorphologischen Verande-
rungen erforderlich werden.
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im Einzelnen sind folgende Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung
von Boden, Natur und Landschaft geplant;

Anlage einer Obstwiese

Im stdlichen Bereich soll eine Streuobstwiese als private Gemeinschaftsgriinflache
auf ca. 2.410 m* angelegt werden. Als Sorten sollen alte, robuste und wenig pflege-
bedurftige Obstsorten verwendet werden.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Die Randbereiche des Wohngebietes an der westlichen und éstlichen Grenze sollen
mit einer Gehdizpflanzung begrlint werden. Dabei ist eine Mischgehodlzpflanzung mit
Strduchern und Baumen 2. Ordnung vorzunehmen die fiir den ostlichen Teil zur
Grenze der vorhandenen Bebauung einen Schwerpunkt auf Straucharten vorsieht.
Insgesamt umfalit die Flache der Anpflanzungen eine Grolke von ca. 2.300 m2,

Stralkenbdume
Die offentliche und die privaten ErschlieRungsstraen sind mit Stralenbaumen zu
begrinen. Insgesamt sollen 11 Solitdrbdume gepflanzt werden.

Art, Umfang und Qualitét der Mafinahmen werden im Kapitel 5 beschrieben. Die
Durchfuhrung der Maflnahmen wird im Durchfihrungsvertrag zum VEP sicherge-
stellt.

4.8 ErschlieBung
4.8.1 Verkehr

Das Pianungsgebiet umfallt eine ehemals landwirtschaftlich genutzte Flache und
befindet sich im Ortsteil Holthausen, stdlich der Dorfstrafle. Es wird im Norden,
Osten und Westen durch geplante oder bereits fertiggestellte Wohnbebauung be-
grenzi. Das Plangebiet umfallt eine Flache von rund 2,3 ha.

Durch die etwa 350 Meter entfernte Haltestelle ,Am Rohr ist die Anbindung des
Plangebietes an den &ffentlichen Personennahverkehr durch die Linien 335 ( VER)
und 359 (BOGESTRA) gewdhrleistet. Es besteht ein 30-Minuten-Takt Richtung
Stadtmitte.

Die weitere verkehriiche ErschlieBung des o0.g. Bauvorhabens erfolgt {iber 6ffentli-
che Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung: Mischverkehrsflache und dber pri-
vate Verkehrsfldchen. Die Anbindung des Plangebietes erfolgt im Nordosten an die
vorhandene Stralle ,Am Kistner" des bereits fertigstellten Wohnquartiers. Die vor-
handene Stralle hat eine Breite von 5,50 m und wird im Plangebiet auf 6,31 m auf-
geweitet weitergeflhrt. Ungeféhr in der Mitte des Plangebietes wird durch eine 6,31
m breite Stichstrale, die in einem Wendekreis endet, das sldliche Plangebiet er-
schlossen.
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Von der offentlichen ErschlieBungsstralie ,Am Kistner* gehen im Norden drei Stiche
als private Verkehrsflachen ab. Unterhalb der Strale ,Am Kistner verlaufen drei pa-
raliele Stiche als private Verkehrsflachen, die von der dffentlichen Erschlieungs-
stralle bzw. der privaten Verlangerung des Wendekreises abgehen.

Die Breite der privaten Stralten ist in der Regel 3,20 m. Ausnahmen bilden hier die
Zuwegung zum Spielplatz und die Verlangerung der Erschlieung siidlich des Wen-
dekreises. Diese beiden Stiche werden 4,50 m breit ausgeflhrt.

Die privaten Verkehrsflachen werden mit einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht mit
jeweils im Plan naher definierten Begiinstigten versehen.

Die Stellptatzsituation stelit sich fir die geplanten 48 Wohneinheiten wie folgt dar:

- Garagen / Carports 50 Stilck
- Private Stellpidtze 48 Stiick
- Offentliche Steliplatze 14 Stiick

Diese Erschliefung des Baugebietes erfolgt in Anlehnung an das bestehende Pla-
nungsrecht des Bebauungsplanes Nr. 125 ,Dorfstrale”, wo die Anbindung ebenfalls
Uber den bereits realisierten 1. Bauabschnitt an die StraRe ,Am Kistner* festgesetzt
ist. Die Stral’e ,Am Kistner ist an die Dorfstralle angeschlossen. Auf den offentli-
chen Mischverkehrsfidchen ist neben Begegnungsverkehr auch die einseitige Anord-
nung von Steliplatzen im offentlichen Verkehrsraum méglich. Im Gegensatz zum bis-
herigen Planungsrecht, wo in der offentiichen Verkehrsfidche 5 Stellplatze ausgewie-
sen sind, werden im VEP, zusétzlich zu den 50 Garagen bzw. Carports und den 48
Stellplatzen auf privaten Grundstlicken,14 Stellplatze in der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che festgesetzt. Die Anforderungen an ausreichende Stellplatze fur den ruhenden
Verkehr sind damit mehr als erflillt.

Da der geplante Vorhaben- und ErschlieRungsplan auf Grund der Begrenzung auf 48
Wohneinheiten unter der max. mdglichen Ausnutzung des Bebauungsplanes Nr. 125
LDorfstralle” zurlckbleibt, wird die verkehrliche Erschlieung innerhalb des neuen
Plangebietes als auch Uber die &stlich angrenzende Strake ,Am Kistner* als ausrei-
chend dimensioniert angesehen.

Die bestehende verkehrliche Belastung durch die vorhandene Wohnbebauung wird
um die zuséatzlichen Verkehrsmengen des 2. Bauabschnittes erhaht. Die prognosti-
zierte zusétzliche Verkehrsmenge von 300 Fahrbewegungen am Tag kénnen von der
Erschliefungsanlage ,Am Kistner* problemios bewaltigt werden. Der Einmiindungs-
bereich Am Kistner/Dorfstralle ist darliber hinaus leistungsfahig genug, diese Ver-
kehrsmengen aufzunehmen.
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4.8.2 Ver- und Entsorgung

Versorgung

Fir die Versorgung des Erschliefungsgebietes mit Anlagen der Telekommunikation,
Strom, Gas und Wasser wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Netze der
Nachbarwohngebiete ausreichend dimensioniert sind und dementsprechend ausge-
baut werden. Gegenteilige Aussagen der Versorgungsunternehmen sind nicht be-
kannt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten éffentlichen ErschiieRungsflachen sind im Um-
fang so bemessen, dass erforderliche Leitungstrassen innerhalb dieser Flachen un-
tergebracht werden kénnen.

Niederschiags- und Abwasserentsorgung

Bei den vorliegenden hydrogeologischen Gegebenheiten: (bindige Boden) ist eine
schadlose Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in den Untergrund
nicht zu realisieren. Vielmehr muss das Niederschlagswasser der versiegelten Fla-
chen der 6ffentlichen Kanalisation zugefiihrt werden. Eine ortsnahe Einleitung des
Niederschlagswasser in ein Gewésser ist aufgrund der ortlichen Situation nicht um-
zusetzen.

Das im Planungsgebiet anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser der befestig-
ten Fi&chen soll im Mischsystem entwéssert werden.

Die Vorflut nordlich der Dorfstrae und auRerhalb des ErschlieRungsgebietes wird
seitens der Stadt Hattingen im Zuge der Realisierung der Generalentwasserungspla-
nung fir das Gesamtgebiet des Bebauungsplanes Nr. 125 Holthausen/Dorfstrale
sichergestellt. Die Kanéle sind ausreichend dimensioniert worden, so dass keine
RUckhaltung fur das ErschlieRungsgebiet erforderlich wird.

4.8.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Plangebiet sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen mit
jeweils naher definierten Beglnstigten festgesetzt.

Die zu belastenden Flachen liegen Uberwiegend in den privaten Verkehrsflachen.
Ausnahme bildet eine Belastungsflache mit Leitungsrechten zugunsten der Ver- und
Entsorgungstréger fUr einen parallel zur ndrdlichen Plangebietsgrenze verlaufenden
Mischwasserkanal. Dieser Mischwasserkanal verlauft in Zukunft ber private Bau-
grundsticke und wird durch einen 3 m breiten Leitungsrechtsstreifen gesichert. Die
jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager erhaiten so das Recht, auf den Privatgrund-
stlicken notwendige Ver- und Entsorgungsleitungen zu legen sowie Mafinahmen zur
Erhaltung und zum Betrieb der Leitungen durchzufihren. Die notwendige grundbuch

Seite 9 von 16



IKeEMPER - ATEINER £ PA3TNER

BAUPLANEINGEGESELLSCHARY MBH i
Vorhabenbezagener Bebauungsplan Nr. 144 e r r
LAm Kistner / Wegemanns Feld® Helthausen e ey
Begrindung cmak ef :

s a5al-34
chibeien.com HPTRAS G273 $58d 1493

rechtiiche Sicherung und die &ffentlich-rechtiiche Sicherung per Baulast wird im
Durchflihrungsvertrag vereinbart,

5 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
5.1 Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung

Auf Grund des bestehenden Baurechts sind nicht die aktuellen Nutzungen, sondern
die rechtskréftigen Planungsausweisungen des Bebauungsplans Nr. 125 "Dorfstra-
e” Grundlage der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag.

Zur Ermittiung des Kompensationsbedarfs erfolgt die Berechnung fir den Aspekt
Arten- und Biotopschutz nach der Bewertungsmethode der "Arbeitshilfe fiir die Bau-
leitpianung (MSKS 2001) auf der Basis der Nutzungen nach dem rechtskriftigen Be-
bauungsplan Nr. 125 als Bestand und der des VEP Nr. 144 als Planung.

Jeder Biotop- oder Nutzungstyp des Untersuchungsraumes wird einem in der Biotop-
wertliste aufgezahiten Biotoptyp zugeordnet und dessen Wertstufe aufgefthrt. Zu
jedem Typ wird die FlachengréRe ermittelt. Der Biotopwert ist die Multiplikation des
Biotopwerts mit der Flachengrofe. Die Aufsummierung sé&mtlicher Einzelflachen-
werte ergibt den Gesamtflachenwert, der den aktuellen Wert des Plangebietes flir
Naturschutz und Landschaftspflege beschreibt (Tabelle 1: geltendes Planungsrecht).

Analog dazu werden die Biotop-/Nutzungstypen nach Umsetzung der Planung er-
mittelt, ihr Biotopwert festgestelit und wieder mit der Flachengrofie multiptiziert.

Als Gesamtergebnis erhait man den Gesamtflachenwert fir die Planung, der den
Wert des Raumes nach Umsetzung der neuen Planung widerspiegelt (Tabelle 2:
neues Planungsrecht),

Die Grundfidchenzaht von 0,4 wird nach dem VEP Nr. 144 fiir die meisten Grund-
stlicke deutlich unterschritten. Fur die Bilanzierung werden daher sowohl fur den
Ausgangs- als auch filr den Planungszustand die Baugrenzen als maximal (iberbau-
bare Fiache zu Grunde gelegt.

FUr die Ubrigen Schutzglter und Faktoren des Naturhaushalts ergibt sich keine er-
heblichen Konflikte. Somit ergibt sich fir das Plangebiet Am Kistner / Wegemanns
Feld folgende Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung:

Seite 10 von 16



KeMrPeR - dceiNel € PA3ces

BAUPLANUNGSGESGLLACHART MAH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 144 I . " J]
B Thifat S

LAm Kistner / Wegemanns Feld“ Holthausen e i
Begrindung I TRANS 0234 6205 1203

Tabelle 1: Bilanzierung Bestand (geltendeslPlanungsrecht: B-Plan Nr. 125)

Nutzung Code | Flache | Grund- Korrek—“ Gesamt-
wert | turfakior wert
Wohngebiet: 1.1
Bebauung 4,350 m? 0 - 0
Hausgérten 9.580 m? 2 ~ 19.160
Straflen, Wege, Stellplatze | 1.1 3.080 m? 0 - 0
Spielpiatz 4.5 1.440 m? 3 - 4.320
Anpfianzung 8.1 3.090 m? 6 - 18.540
Obstwiese 3.6 1.790 m? 7 - 12.530
Summe 23.330 m? 54.550
Straftenbdume und Baume 8.2 780 m2| (+4) - 3.12¢
auf Privatgrundstiicken
(26 Stiick)
Summe 23.330 m* 57.670

*

Grundwert der Privatgérten: 2; Grundwert der Einzelbdume: 6 = Aufwertung um 4 Punkte

Tabelle 2: Bilanzierung Planung (neues Planungsrecht: VEP Nr. 144)

Nutzung Code | Fldche | Grund- | Korrek- | Gesamt-
wert | turfaktor wert
Wohngebiet: 1.1
Bebauung 3.440 m? 0 - ¢
Hausgérten 10.840 2 - 21.680
m2
Stralken, Wege, Stellplatze |1.1 3.080 m? 0 - 0
Spielplatz 4.5 1.260 m? 3 - 3.780
gemeinschaftsprivate 8.1 2.300 m? 6 - 13.800
Grinflache Anpflanzung
gemeinschaftsprivate 3.6 2410 m? 7 - 16.870
Grinflache Obstwiese
Summe 23.330 m? 56.130
Straflenbaume (11 Stuck) (8.2 330 m?*| (+6) - 1.880
Summe 23.330 m? 58.110

* Grundwert der Strallenflachen: 0; Grundwert der Einzelbdume: 6 = Aufwertung um 6 Punkte
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Es ergibt sich ein geringfiigiger Uberschuss von 440 Wertpunkten. Somit liegt eine
ausgegiichene Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zwischen dem bestehenden Pla-
nungsrecht und der neuen Planung vor.

5.2 Kompensationsmafinahmen
Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen der neuen Bebauungsplanung gegenlber
den Festsetzungen des rechtskraftigen B-Planes Nr. 125 werden im Plangebiet fol-

gende Kompensationsmalnahmen festgesetzt:

M1 Anlage einer Streuobstwiese

Im stidlichen Bereich des Baugebiets soll gemaRk den Feststetzungen des B-Planes
Nr. 125 eine Streucbstwiese angelegt werden. Diese Planung wird im VEP Nr. 144
mit etwas anderer Umgrenzung auf einer Flache von 2.410 m? aufgegriffen. Auf die-
ser Fidche sind Obstgehdlze im Raster von 7,5 x 7,5 m als Hoch- oder Malbstdmme
zu pflanzen. Bei der Pflanzung der Obstgehdize soll die Qualitat des Stammumfangs
von & bis 10 cm nicht unterschritten werden. Als Sorten sollen alte, robuste, wenig
pflegebedirftige Obstsorten folgender Vorschlagliste (gem. Koordinationsausschuss
~Obstwiesenschutz in NRW* 1996} verwendet werden:

Apfel:
Apfel aus Cronceles, Gelber Edelapfel, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Ontaricapfel,
Rote Sterrenette, Schoner aus Boskoop

Birnen:
Gellers Butterbirme (schorfempf.), Gute Graue, Gute Louise, Kdstliche von Charneux

Pflaumen /Zwetschen:
Buhler Frihzwetsche, Hauszwetsche, Ontariopflaume, Wangenheims Frihzwetsche

Siufkirschen:
Blttners Rote Knorpelkirsche, Grofle Schwarze Knorpelkirsche, Schneiders Spate
Knorpelkirsche

Sauerkirschen:
Schattenmorellen

M2 Anpflanzung von Baumen und Strduchern am Rand des Wohngebietes

Die Randbereiche des Wohngebietes an der westlichen und ¢stlichen Grenze sollen
mit Gehbdlzpflanzungen begrint werden. Dabel sind Mischgehslzpflanzungen auf
insgesamt 2.300 m? ohne giftige Arten vorzunehmen, die fiir den dstlichen Teil zur
Grenze der vorhandenen Bebauung einen Schwerpunkt auf Straucharten vorsieht.

Die Pflanzdichte betragt 1,2 mx 1,2 m.
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Heister:

Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus communis Wildbirne

Quercus robur Stieleiche

Qualitat: 2xv, Heister 150-200 cm

Straucher:

Amelanchier lamarkii Felsenbirne
Amelanchier laevis Felsenbirne
Cornus alba Weiller Hartriegel
Cornus mas Korneikirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriege!
Corylus avellana Haselnuss
Viburnum opulus Schneeball
Rhamnus carthaticus Echter Kreuzdorn
Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hundsrose

Qualitat: 2xv., m. Ballen, Héhe 80 —100 cm

M3  Strallenbaume

Die offentlichen und die stdliche private ErschiieRungsstraRe sind mit StraRen-
baumen zu begrlinen. Insgesamt solien 11 Solitarbaume der Kategorie BZume
zweiter bzw. dritter Ordnung gepflanzt werden.

Solitdrbédume:

Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Qualitat: 3xv, mit Drahtballierung, Stammumfang 16-18 cm

5.3  Weitere BegrinungsmalRnahmen

Im Folgenden werden weitere BegriinungsmaRnahmen im Bereich des VEP Nr. 144
beschrieben, die mit ihrer Freiraumgestaltungen ebenfalls Funktionen fiir die Lei-
stungsféhigkeit des Naturhaushaltes erflillen, jedoch nicht als Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft anzuerkennen sind
und nicht als KompensationsmaRnahmen angerechnet werden.

Seite 13 von 16



ICEMPER - ATEINER £ PALNER

BAUFUAHUNGESE SEUUSCHAF T R
Vorhabenbezogener Bebauungspian Ne. 144 Or
i L 2 SHUM ‘ !

LAm Kistner / Wegemanns Feld” Holthausen o L
Begriindung rfichien Lo - TRANS: D258 6404 4084

Aniage und Eingriinung des Spielplatzes

Im Bereich des Spielplatzes sind einzelne Solitargehdlze zu pflanzen. Als Randein-
grinung sind standortgerechte Straucher (nicht giftig) vorzusehen:

Solitérgeholze:
Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Qualitat: 2xv, Heister 150-200 cm

Straucher:

Amelanchier lamarkii Felsenbirne
Amelanchier laevis Felsenbirne
Pyracantha subsp. Feuerdorn
Cornus alba Weiller Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnul}
Rhamnus carthaticus Echter Kreuzdom
Rosa canina Hundsrose

Qualitat: 2xv., m. Ballen, Héhe 80 -100 cm

Private Gérten

Die privaten Gérten innerhalb des Wohngebietes kénnen nach den Vorstellung der
Erwerber gestaltet werden. Eine naturnahe Gestaltung der Géarten und Erhdhung des
Griinvolumens durch standortheimische Baumpflanzungen wird empfohlen.

5.4  Gesamtbeurteilung

Mit dem geplanten Bauvorhaben im Bereich des Plangebiets Am Kistner / Wege-
manns Feld sind leichte Veranderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen
gegentiber dem geltenden Planungsrecht nach B-Plan Nr. 125 verbunden. Durch die
Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf die konkrete Planung werden
mit dem VEP Nr. 144 die Voraussetzungen daflir geschaffen, dass nur Teilbereiche
versiegelt werden kénnen. Dies fithrt zu einer Reduzierung der versiegelten Flache
im Plangebiet im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 125. Nach dem VEP sind die
Privatgérten gréfRer und die Versiegelungsflachen kleiner. Dies bewirkt in der Ge-
samtheit, dass flr eine ausgeglichene Eingriffsbilanz etwas kleinere gemein-
schaftsprivate Grinflachen im Plangebiet erforderlich sind. In der Gesamtheit bleiben
damit keine erhebiichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen flr das Schutzgut Tie-
re und Pflanzen zuriick.
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Fir das Landschaftsbild ergeben sich Veranderungen dadurch, dass die Bebauung
gegenlber dem B-Plan Nr. 125 etwa weiter nach Slden reicht, so dass die Grinfizi.
chen zwischen Baugebiet und Reha-Klinik sich leicht verschmalern. Andererseits ist
das Volumen der Bebauung auf Grund geringerer Zahl von Wohneinheiten und ge-
ringerer Gesamtiberbauung kleiner.

Damit sind die baulichen Eingriffe und Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch
den VEP Nr. 144 insgesamt als unerheblich einzustufen.

Flr die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft ergeben sich gegenlber der be-
stehenden Planung keine erheblichen oder nachhaltigen Auswirkungen, teilweise
sind sogar geringfiigige Verbesserungen auf Grund der geringeren Versiegelungsfla-
che zu verzeichnen. Kultur- und Sachgiter sind nicht betroffen.

Somit bleibt festzustellen, dass durch die Planungsanderung keine erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter zu erkennen sind.

Hinsichtlich der naturschuizrechtlichen Bingriffsregelung sind auf Grund eines be-
stehenden rechtskréaftigen Bebauungsplanes nicht die aktuellen Nutzungen, sondern
die rechtskréftigen Planungsausweisungen des Bebauungsplans Nr. 125 "Derfsira-
Re" Grundiage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung. Die Bilanzierung ergibt einen
geringfligigen Biotopwertiiberschuss der Planung nach VEP Nr. 144 gegeniber dem
B-Plan Nr. 125, so dass eine ausgeglichene Bilanz vorliegt. Auf der Basis der Be-
bauungsplanung kénnen somit unter Beachtung der aufgefihrten Vermeidungs- und
Verminderungsmalnahmen Konflikte mit dem Natur- und Landschaftshaushalt weit-
gehend vermieden werden, sodass keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrach-
tigungen des Natur- und Landschaftshaushaltes zuriickbleiben. Der Eingriff kann
auch nach der neuen Planung nach dem VEP Nr. 144 auf den Flachen des Plange-
bietes vollstandig ausgeglichen werden.

5.5  Beurteilung der UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens

Nach Anlage 1 Nr. 18.7.2 UVPG ist eine UVP-Pflicht fir stadtebauliche Projekte, fUr
die im bisherigen Aulenbereich in Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufge-
stellt wird, erst ab einer festgesetzten GroéRe der Grundflache von mehr als 20.000
m? in Form einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich. Nach Nr. 18.8
der Anlage 1 UVPG ist fir sonstige Gebiete (Innenbereich) ebenfalls erst ab dem
genannten Prlfwert eine fakultative UVP erforderlich. Da das Bauvorhaben im In-
nenbereich liegt und den genannten Priifwert mit einer Wohnbauflache von 14.260
m? unterschreitet, ist somit eine Priifung der Umweltvertraglichkeit oder eine allge-
meine Vorprifung nicht erforderiich.

Auf der Grundlage des vorhandenen rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 125 und der
vorliegenden Planungen des VEP Nr. 144 ist ungeachtet dessen auch nicht erkenn-
bar, dass es zu negativen oder nachhaitigen Auswirkungen auf Natur und Umwelt
kommen konnte.,
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6. Boden und Bodenbelastungen
6.1  Bergbausituation und Tragfahigkeit des Baugrundes

Bergbauliche Verhilinisse

Im Plangebiet ist ausweislich der amtlichen Grubenbilder kein Bergbau umgegangen.

Baugrund

Im gesamten Plangebiet stehen gewachsene und ausreichend tragfahige Boéden an.
Zusétzliche Grindungsmalnahmen sind fiir normale Griindungslasten nicht erfor-
derlich.

6.2 Bodenbelastungen

Im Rahmen der Bodenerkennungen sind keinerlei Hinweise auf schadliche Boden-
verunreinigungen festgestellt worden.

7. Kosten

Kosten enistehen der Stadt Hattingen nicht. Die GesamterschlieRung wird vom Vor-
habentrager erbracht.

Dusseldorf, den @, A7 2 ww2. Hattingen, den 473 . 4. 2o

Dér Vorhageritrager Stadt Hattingen
{Kasberger) {Rohde)
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