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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 137, FriedensstraBe*
gemaB § 9 (8) Baugesetzbuch (BauGB)

Diese Begriindung gehdrt zum Bebauungsplan Nr. 137

. FriedensstraBe®.

Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch flir diese Begriindung.

Hattingen, 03.03.2005

Der Birgermeister
Im Auftrag

gez. Rohde



Anlass der Planaufstellung

Der Rat der Stadt Hattingen hat beschlossen, fur das Plangebiet zwischen
der MarxstraBBe im Norden, der StraB3e ,Im Welperfeld" im Osten, der Stra-
Be ,Am Spangeney” im Stden und dem Verwaltungsgebaude der Firma
Air Products im Westen einen Bebauungsplan gem. § 30 BauGB aufzu-
stelien.

Anlass ist die Steuerung des Einzelhandels im Bereich des Ortsteiles
Welper unter Berlcksichtigung der gutachterlichen Empfehlungen der Ge-
sellschaft fir Markt- und Absatzforschung -~ GMA — vom 18.11.1999.
Gleichzeitig soll damit eine geordnete stidtebauliche Entwicklung dieses
Bereiches sichergestellt werden.

Entwicklung aus der vorbereitenden Bauleitpianung

Grundlage fir den Vollzug der stidtebaulichen Planung durch den ver-
bindlichen Bebauungsplan bildet der Flachennutzungsplan der Stadt Hat-
tingen. Parallel zum Bebauungsplanaufstellungsverfahren ist das Verfah-
ren zur 45. Flachennutzungsplananderung mit gleicher stddtebaulicher
Zielsetzung eingeleitet worden. Der Flachennutzungsplan weist entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplanes gemischte Bauflachen
und Wohnbauil&chen aus. Die Genehmigung der Bezirksregierung ist hier-
fur bereits erfolgt. Damit ist sichergestellt, dass der o.a. Bebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Ziel und Zweck der Planung

Der betroffene Siedlungsbereich in der Randlage des Ortsteiles Hattingen-
Welper wird durch vorhandene bauliche Anlagen und eine gemischte Nut-
zungsstruktur von Wohnen und Gewerbe vorgepragt. Die aufgegebenen
Fiachen des ehemaligen stadtischen Betriebshofes mit Feuerwehrstandort
und angrenzenden teilweise aufgelassenen gewerblichen Flachen zwi-
schen Friedensstrafe und MarxstraBe kennzeichnen eine innerstidtische
Gemengelage, die stadtebaulich neu geordnet werden soll.

Es besteht die Gefahr, dass in den aufgelassenen Gewerbefldchen Ein-
zelhandelsnutzungen etabliert werden, die den Nahversorgungsstandort
im Ortsteil Welper beeintréchtigen kénnen und negativen Entwicklungs-
tendenzen Vorschub leisten. Aufgrund vorliegender Antrage und Anfragen
wurde fur diesen Teil des Planungsgebietes eine Verdnderungssperre er-
lassen. Ziel der Planung ist deshalb, das Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe stddtebaulich neu zu ordnen; zukunftig gewerbliche Nutzungen
nur noch zuzulassen, soweit sie wohnvertraglich sind und Einzelhandels-
nutzungen auszuschlieBen. Gleichzeitig soll durch Ausweisung von
Wohnbaufldchen eine Nachverdichtung der vorhandenen Siedlungsstruk-
tur ermoglicht und damit einer Innenentwicklung Rechnung getragen wer-
den.
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Stadtebaulicher Inhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt unter Berlcksichti-
gung der vorhandenen Siedlungsstruktur, die im Plangebiet unterschied-
lich charakterisiert werden kann. Der stdiiche Teil des Plangebietes siid-
lich der FriedensstraBe wird eindeutig durch Wohnnutzung gepréagt. Die
Flachen werden demnach als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der
sudéstliche Teil dieser Flachen, der durch BaullickenschlieBung und
rickwdrtige Bebauung nachverdichtet werden kann, erhalt die Gliede-
rungsnummer WA 2, da hier besondere AnpflanzungsmaBnahmen festge-
setzt werden.

Die nordliche Randzone der FriedensstralBe von der nordwestlichen Gren-
ze bis zum stadtischen Grundstlck des ehemaligen Betriebshofes wird
ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet — WA — festgesetzt. Damit wird die
vorhandene Wohnbebauung erfasst und im Bestand gesichert.

Die bisher gemischt genutzte Fidche zwischen dem stadtischen Grund-
stlick, der Friedensstra3e und MarxstraBBe wird als Allgemeines Wohnge-
biet — WA 1 — gegliedert festgesetzt.

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen soll in dieser Flache sowie im
stdl. angrenzenden WA 2 - Gebiet nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
del ausgeschlossen werden. Damit soll der Einzelhandelsstandort im Ver-
sorgungsbereich des Oristeiles Welper an der ThingstraBe gestarkt wer-
den.

Im Rahmen einer Einzelhandelsuntersuchung wurde festgestellt, dass der
Ortsteil Welper ein komplett ausgestattetes Nahversorgungszentrum hat,
das im Hinblick auf die Angebotsvielfait und —qualitét keine Defizite erken-
nen lasst.

Die zukiinftige Entwicklung soll die Aufrechterhaltung und Festigung der
Versorgungsstruktur im Ortsteil beriicksichtigen. Einer Dezentralisierung
des Versorgungszentrums soll deshalb entgegengewirkt werden. Mit
Rucksicht auf die bereits gegenwartig Uberdimensionierte Langenausdeh-
nung des Geschéaftszentrums entlang der ThingstraBe wiirde durch eine
Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet eine weitere Zerspiitterung des
Einzelhandels eingeleitet, welche die wirtschaftliche Bestandfdhigkeit des
stédtebaulich integrierten Versorgungszentrums in Frage stellen wiirde.
Nahversorgungsrelevante Anbieter wie Lebensmittelsupermaérkte kénnten
im Bereich des WA 1 und WA 2 aufgrund der rdumlichen Entfernung vom
Hauptgeschaftsbereich keine Synergieeffekte zu den vorhandenen Ge-
schéfts- und Dienstleistungsbetrieben auslésen, sondern wirden den
Kundenstrom an einen verkehrsginstig gelegenen Solitdrstandort des
Stadtteiles umlenken. Im Bebauungsplan sind daher in den norddstlich
und stdostlich gelegenen Allgemeinen Wohngebieten - WA 1 und WA 2 -
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden gem. § 4 (2) Nr. 2
BauNVO ausgeschlossen.

Die nordwestlich angrenzenden gewerblich genuizten Flichen an der
Marxstraf3e sollen unter Beriucksichtigung der vorhandenen stadtebauli-
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chen Strukturen als Mischgebiet ausgewiesen werden. Durch diese Aus-
weisung kann der dort vorhandene Betrieb im Bestand gesichert werden.
Zudem bieten sich Moglichkeiten, hier wohnvertragliche gewerbliche Nut-
zungen, kombiniert mit Wohnen, zu etablieren. Wie bereits zuvor ausge-
flht, ist die Starkung des integrierten Versorgungszentrums im Ortsteil
Welper ein vorrangiges stddtebauliches Ziel. Die vorhandene Lédngenaus-
dehnung des Versorgungszentrums ist bereits iberdimensioniert. Einer
Dezentralisierung des Versorgungszentrums soll deshalb entgegengewirkt
werden. Eine rdumliche Zersplitterung des Einzelhandelshesatzes tber
das Versorgungszentrum hinaus ist durch entsprechende Festsetzungen
zu vermeiden. Aus diesem Grunde werden im Mischgebiet Einzelhandels-
betriebe gem. § 6 (2) BauNVO allgemein ausgeschlossen.

Die in den WA-Gebieten vorhandenen gewerblichen Betriebe genieen
Bestandsschutz. Die jetzige Nutzung des Kfz-Servicebetriebes ,Im Wel-
perfeld® als nicht stérender Handwerksbetrieb ist allerdings in dieser Form
in einem Allgemeinen Wohngebiet zu tolerieren. Eine Bestandsfestset-
zung nach § 1 (10) BauNVO, die Erweiterungen und Nutzungsdnderungen
ermoglicht, soll allerdings nicht im Bebauungsplan aufgenommen werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich im Wesentlichen an der
vorhandenen Siedlungsstruktur. Die vorhandene Ausnuizung wird bei der
Festlegung der Vollgeschosse sowie der Grund- und Geschossflachen-
zahl berucksichtigt. Far die vorhandene Wohnbebauung stdlich der Frie-
densstraBe wird eine Il bis 1il-geschossige Nutzung mit Grundflachenzahi -
GRZ - von 0.4 und einer Geschossfliachenzahl - GFZ- von 0.8 firr die Ii-
geschossige und von 1.0 fir die lll-geschossige Bebauung in einer offe-
nen Bauweise festgesetzt. Durch die Ausweisung von (berbaubaren
Grundstlicksflichen kann auf der &stlichen Teilfliche eine mafRvolle
Nachverdichtung durch ll-geschossige Einzel- oder Doppelhauser ent-
sprechend der vorhandenen Struktur unter Erhaltung des vorhandenen
Baumbestandes ermdoglicht werden. Die Flache zwischen der vorhande-
nen Mehrfamilienhausbebauung FriedensstraBe 11 und Auf dem Haid-
chen 57 im westlichen Teilbereich, die jetzt durch eine ungeordnete Be-
bauung mit vielen Nebengeb&uden und Schuppen gepragt wird, soll durch
Ausweisung von Uberbaubaren Grundsticksflachen mit {l-geschossigen
Einzel-, Doppel- und Rethenhdusern bebaut werden. Die gleiche Auswei-
sung erfolgt auf der gegentberliegenden StraBenseite fir das Grundstick
Friedensstral3e 30.

Im weiteren Verlauf wird die vorhandene Bebauung auf der nérdlichen
Seite der FriedensstraBe durch die Ausweisung Oberbaubarer Grund-
stlcksflachen fir eine Il-geschossige Bebauung bei einer GRZ von 0.4
und einer GFZ von 0.8 im Bestand gesichert. Auf den Grundstiicken Frie-
densstraBe 16 und 18 werden zusétzlich iberbaubare Flachen fir eine -
geschossige Bebauung mit einer GRZ von 0.4 und GFZ von 0.8 ausge-
wiesen. Damit besteht die Mdglichkeit, vorhandene Bauflachen auch im
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rickwartigen Bereich nachzuverdichten.

Als Ergédnzung und zur Nachverdichtung der vorhandenen Bebauung sind
nach Abbruch der gewerblichen Hallen, des Feuerwehrgebdudes sowie
der Nebenstelle des stadtischen Bauhofes Reihenhéduser und teilweise
Geschosswohnungsbauten mit Satteldachern in ll-geschossiger Ausfiih-
rung vorgesehen. Die geplanten Baukdrper auf dem ehem. Betriebshofge-
lande unmittelbar an der FriedensstaBe werden ebenfalls il-geschossig
festgesetzt. Hier kann eine Einfamilienhausbebauung aus Einzel-, Doppel-
oder Reihenhauser entstehen. Das Nachbargebdude im Osten, welches
mit seinen drei {berhohen Geschossen einem IV-geschossigen Gebdude
entspricht, wird lll-geschossig festgesetzt. Fir die 6stlich gelegenen Fla-
chen mit Hl-geschossiger Bebauung wird eine GRZ von 0.4 und eine GFZ
von 1.2 festgesetzt. Fir die dbrigen Flichen des WA-Gebietes wird allge-
mein eine Grundflachenzahl - GRZ- von 0.4 und eine Geschossflachen-
zahl - GFZ - von 0.8 in offener Bauweise festgesetzt.

Die nordlich an der MarxstraBe angrenzenden Mischgebietsflachen sollen
entsprechend dem Bestand in einer ll-geschossigen offenen Bauweise mit
einer GRZ von 0.4 und einer GFZ von 0.8 festgesetzt werden.

Damit soll méglichst nachhaltig die bestehende verdichtete bauliche Struk-
tur fir die Zukunft mit einer weniger intensiven Grundsticksausnutzung
verbessert werden.

Durch die Neubebauung mit ca. 60 Wohneinheiten wird dieser Bereich mit
gewerblicher Nutzung und teilweise leerstehenden Hallen sowie vollstan-
dig versiegelten Freiflaichen stédiebaulich eindeutig verbessert werden.

Die Anlegung von Gehdlzflachen als Erganzung zum Bestandsgrin und
die Anpflanzung von StraBenbaumen fihren zu einer guten Durchgriinung
dieses Quartiers.

Gestalterische Fesisetzungen

Das Ortsbild der naheren Umgebung und des Plangebietes wird im We-
senttichen durch steil geneigte Satteldacher gepragt.

Die durch die Planung ermdglichte Nachverdichtung soll deshalb dieser
Vorpragung Rechnung tragen und das vorhandene stadiebauliche Ortsbild
weiterentwickeln. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan als ortlicher
Bauvorschrift nach § 86 BauO NRW die Festsetzung von Satteldachern
mit einer Dachneigung von 38° bis 45° aufgenommen.

ErschiieBung

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 4,5 ha. Die FriedensstraBe unter-
teilt das Plangebiet etwa mittig in zwei Teilbereiche. Die ErschlieBung des
nordlichen Bereiches erfolgt von der Friedensstraf3e aus Gber eine offent-
liche StichstraBBe, welche als Mischverkehrsfldche/verkehrsberuhigter Be-
reich ausgefuhrt wird. Eine zweite ErschlieBung erfolgt durch eine private
Stichstraf3e von der MarxstraBe im Osten aus, auBerdem ist eine Tiefga-



ragenzufahrt von der Marxstrafe in Héhe der vorhandenen Tankstelle aus
geplant. Das Gebiet wird nicht durchgéngig befahrbar sein, lediglich eine
fuBldufige Durchidssigkeit wird durch Wohnwege sichergestelit.

Die ErschlieBung des stdlichen Planbereiches erfolgt Gber die vorhande-
nen Strafen Am Spangeney, Im Welperfeld und die FriedensstraRe.

Die FriedensstraBe selbst hat eine durchgehende Fahrbahnbreite von
mehr als 5,0 m mit beidseitigen Gehwegen im 6stlichen Bereich. Im Wes-
ten sind keine Gehwege vorhanden und kénnen wegen der privaten Vor-
garten nicht nachtrdglich angelegt werden. Die hier vorhandene Fahrbahn
ist jedoch fur die ErschlieBung von lediglich 14 zuséatzlichen Wohneinhei-
ten in diesem Bereich ausreichend und wird als Mischverkehrsfla-
che/verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut. Am westlichen Ende der be-
fahrbaren FriedensstrafBe ist die Anlegung einer Wendemaoglichkeit mit 6f-
fentlichen Parkpldtzen vorgesehen, Die hier angebundene Wegefliche
findet Anschluss an die ThingstraBe und somit an den Marktplatz. Der
vorhandene Hohlweg, also die fuBliufige Verlangerung der Friedensstra-
Be Richtung Verwaltung Air-Products, bleibt erhalten.

Im offentlichen Personennahverkehr wird das Plangebiet durch die Busli-
nie CE 31 (Hattingen-Mitte nach Bochum HBF) mit den Haltestellen Frie-
densstraBBe und Im Welperfeld tagsilber im 20-Min.-Takt erschlossen. Die
Linie 141 (Essen-Heisingen nach Welper Markt) erschlieBt das Plangebiet
mit der Haltestelle Welper Markt im 30-Min.-Takt. In den Abendstunden
sowie an Sonn- und Feiertagen besteht ein reduziertes Fahrtenangebot.

Spielflachen

Ein &ffentlicher Kinderspielplatz ist im nérdlich geplanten Wohnbereich
zwischen MarxstraBe und FriedensstraBe vorgesehen. Er entspricht so-
wohl hinsichtlich seiner Lage als auch seiner GréBe dem Erfordernis fiir
Kinderspielplatze der Kategorie B, also mit einer GréBe von ca. 500 qm.
Die Spielplatzflache soll mit heimischen Strauchern eingegriint und mit 5
Obstbdumen bepflanzt werden. Die Flache soll mit unbelastetem Boden-
material (Mutterboden) abgedeckt werden.

Belange der Wasser- und Abfallwirtschaft

Im Einzugsgebiet des Bebauungsplanes wird kein Gewdasser berthrt. Aus
diesem Grunde ist ein Gewéasserausbau oder ein Gewasserschutz nicht
erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet des Klarwerkes Hattingen.
Die Entwésserung des Schmutzwassers erfolgt Uber die vorhandenen
Mischwasserkandle in den StraBen Am Spangeney, Im Welperfeld, der
Friedensstrafe, der Marxstrai3e und der ThingstraBe.

Das gesamte Plangebiet wird hydraulisch durch das vorhandene Entwas-
serungsnetz erfasst.



Fur die Neubebauung im Bereich der stadtischen Grundsticksflichen
missen neue AnschiuBverbindungen zum o&ffentlichen Kanainetz in der
FriedensstraBe und MarxstraBe zu gegebener Zeit hergestellt werden.
Das gleiche gilt fur die ausgewiesenen Neubauflichen im westlichen
Plangebiet.

Alie Bauflachen wurden bereits vor dem 01.01.1996 bebaut und an vor-
handene Kanalleitungen angeschlossen. Die Anwendung des § 51a Lan-
deswassergesetz ist demnach nicht zwingend geboten. Eine Einleitung in
eine naheliegende Vorflut ist nicht moglich. Aufgrund der Bebauungsdich-
te ist eine Versickerung auf den Grundsticken nicht moglich ohne die
Nachbarbebauung zu beeintrachtigen, da die geologischen Verhéltnisse
eine schadlose Versickerung nicht begiinstigen. Nach Auffassung des Bo-
dengutachters wird eine Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund
der vorliegenden geologischen Ergebnisse nicht empfohlen.
Zustimmungspflichtige Festsetzungen zur N|ederschiagswasserbehand»
lung sind im Bebauungsplan deshalb nicht vorgesehen.

Zur Gartenbewdsserung und fir die Nutzung von Brauchwasser im Haus
(z.B. flr Toilettenspulung/Waschmaschine) wird jedoch eine Sammlung
von Niederschlagswéssern empfohlen.

Im Bebauungsplan ist eine Wohnbebauung vorgesehen. Gewerbebetriebe
mit Ableitung von besonderen Schmutzwéassern sind nicht vorhanden. Das
Plangebiet befindet sich in der Zone A des Wasserschutzgebietes Sun-
dern-Stiepel. Hinsichtlich der Zuldssigkeit bzw. Genehmigungspflicht von
Vorhaben im Plangebiet ist die Wasserschutzgebietsverordnung Sundern-
Stiepel zu beachten.

Die Haus- und Sperrmitlabfuhr wird von der Stadt Hattingen betrieben, die
Entsorgungssicherheit wird durch den Ennepe-Ruhr-Kreis gewéhrleistet.

Landschaftspflegerische Begleituntersuchung

Flr das Bebauungsplangebiet ist eine landschaftspflegerische Begleitun-
tersuchung erstelit worden, welche die vorhandene Situation von Natur
und Landschaft erfasst und bewertet hat. Des Weiteren hat sie die zu er-
wartenden Auswirkungen auf Natur und Landschaft prognostiziert. Die Un-
tersuchungsinhalte ergeben sich aus den Anforderungen des § 1 a
BauGB, wonach in der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes,
der Landschafispflege, des Naturschutzes, des Naturhaushaltes sowie
des Klimas zu beriicksichtigen sind. Die Untersuchung empfiehit die Art
der landschaftspflegerischen MaBnahmen, die bei Eingriff in Natur und
Landschaft durch die zukiinftige Nutzung durchzufihren sind.

Mit der Ausweisung eines Wohnbaugebietes im Bereich eines innerstadti-
schen, bereits baulicher Nutzung unterliegenden Areals, anstelle der Aus-
weisung auf der ,griinen Wiese®, kann dem Vermeidungs-Gebot von Bun-
desnaturschutz- und Landschaftsgesetz in besonderer Weise Rechnung
getragen werden. Natur und Landschaft profitieren von der Umwidmung
des Gewerbegebietes in ein Wohnbaugebiet, da sich der zuldssige bauli-



che Ausnutzungsgrad erheblich reduziert. Nach Beendigung des Eingriffes
ergeben sich keine erheblichen oder nachhaltigen Auswirkungen fir die
Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft, teilweise sind sogar gering-
flgige Verbesserungen auf Grund der geringeren Versiegelungsrate zu
verzeichnen. Die Entsiegelung gewerblicher Nutzflachen, eine hohere
Versickerungsrate beim Niederschlagswasser und die Vegetationsausstat-
tung schaffen eine positive Bilanz.

Folgende MaBnahmen aus der landschaftspflegerischen Begleituntersu-
chung werden im Bebauungsplan festgesetzt:

a)

b)

d)

f)

Schutz von heimischen standorigerechten Gehdlzgruppen im westli-

chen Plangebiet.
Anpflanzung von heimischen Gehdélzen und Strduchern im dichten
Verband; folgende Gehdlzarten sind zu wéhlen:

Liguster Ligustrum vulgare
Hasel Corylus avellana
WeiBdorn Cratoegus monogyna
Pfaffenhltchen Enonymus europaeus
Holunder Sambucus racemosa
Salweide Salix caprea

Straucher 2 x verpflanzt, 60 ~ 100 cm,
Pflanzabstand 1,50 m x 1,50 m.

Anpflanzung von 18 Baumen in der Verkehrsfldache, im Mischgebiet
und im WA 1 - Gebiet:

Rotdorn Crataegus laevigata

Vogelbeere Sorbus aucuparia

2 x verpflanzt, Stammumfang 18 — 20 cm.

Anpilanzung von 5 Obstbdumen auf der geplanten Spielplatzfliche;es
dirfen nur standortgerechte Obstarten wie Jacob Lebel, Schéner aus
Boskop, Gellerts Butterbirne, Speckbime, Knorpelkirsche, Vogelkir-
sche, Hauszwetsche oder Walnuss angepflanzt werden.

Die Obstbdume sollen ausschlieBlich als Hochstdmme mit einer
Stammhéhe von mind. 180 cm bis zum Kronenansatz und einer
Stammstérke von tber 7 cm Umfang gepflanzt werden.

Anpflanzung von 14 Baumen in den Vorgéarten der westlichen WA —
Gebiete:

Rotdorn Crataegus laevigata

2 x verpflanzt, Stammumfang 18 -20 cm.

Bei den BaullickenschlieBungen im stidéstlichen Planbereich WA 2 st
pro gm neu versiegelter Grundstiicksflache im Verhéitnis 3:1 eine Ge-
hélzanpflanzung mit standortgerechten heimischen Geholzen oder
Hecken im dichten Verband durchzufiihren. Danach ist z.B.
fir 30 gm neuer Gberbauter Grundstiicksfldche ein Ausgleich durch 10



gm Geholzilache erforderlich.

Alternativ dazu kann die neu zu Uberbauende Grundstiicksflache
durch Anpilanzung von standortgerechten heimischen Laubbaumen
ausgeglichen werden. Fir die Anpflanzung eines Laubbaumes wer-
den 25 gm angerechnet, z.B. ist pro angefangene 75 gm neuer Uber-
bauter Grundsticksflache der Ausgleich durch einen Baum {25 gm)

erforderlich;
Gehdlzarten wie unter b)
Baumart wie unter e).

g) In allen ubrigen WA-Gebieten ist bei einer Neubebauung die Anpflan-
zung von je einem Baum pro 150 gm Grundstiicksflache in den Gar-
ten zwecks Aufwertung zu hoherwertigen strukturreichen Zier- und
Nutzgérten vorzunehmen. (Arten wie unter d).

Die v.g. MaBnahmen konnen im rdumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes realisiert werden.

Far den Abtrag brauchbaren Oberbodens und dessen Lagerung ist
die DIN 18195 anzuwenden.

Far den Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsfla-
chen bei Baumafinahmen ist die DIN 18920 anzuwenden.
Baustelleneinrichtungen sind ausschlieBlich auf gegenwértig oder zu-
klnftig versiegelten Flachen zu errichten.

Der Eingriff in die Natur und Landschaft ist durch die beschriebenen
Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen gem. § 1 a BauGB ausgeglichen.

Die Durchfihrung der vorgenannten MaBnahmen wird im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren sichergestellt.

Bergbau

Die Auswertung der Grubenbilder bei der Bezirksregierung Arnsberg hat
ergeben, dass im Bereich nordlich des Planungsraumes drei Fldze anste-
hen. Im néchstgelegenen Fidz Sarnsbank ist in den Jahren um 1949 ober-
flachennaher Bergbau durchgeftihrt worden. Da dieses Fiéz so dicht am
Planungsraum zu Tage tritt, sind bergbauliche Einwirkungen auf den nord-
lichen Rand des Plangebietes nicht auszuschlieBen. Nach den vorliegen-
den Unterlagen der Bezirksregierung hat in den mittig und sidlich im
Plangebiet ausstreichenden Fldzen Mausegatt und Geitling kein Bergbau
stattgefunden. Ob hier jedoch widerrechtlicher Bergbau Dritter oder aber
Bergbau vor Anlegung der Grubenbilder (sog. "Uralt-Bergbau”) betrieben
worden ist, i&sst sich nicht mit Sicherheit ausschliefen. Daher wird im ge-
samten Geltungsbereich eine Kennzeichnung gem. § 9 (5) BauGB vorge-
sehen, wonach hier oberflachennaher Bergbau umgegangen sein kénnte.
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Um mdégliche schadigende Wirkungen auf Bauvorhaben auszuschlieBen,
sind die Bauherren gehalten, im Zuge der Planung zwecks evtl. notwendig
werdender Anpassungs- und SicherungsmaBnahmen (§ 110 ff Bundes-
berggesetz — BBerG) in Abstimmung mit der Bezirksregierung Arnsberg,
Abt. 89, Bergbau und Energie, eine Gefahrdungsabschatzung durchzufith-
ren.

Altlastensituation

Das Altlastenkataster des Ennepe-Ruhr-Kreises weist vier Verdachtsfla-
chen von Altlasten und schadlichen Bodenverdnderungen im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aus. Es handelt sich hierbei um
drei ehemalige Tankstellen (Im Welperfeld 4, MarxstraBe 10, Marxstraf3e
2-6) sowie um das Grundstiick FriedensstraBe 24 b. Zusétzlich werden
auch die Flachen der Feuerwehr und des ehemaligen stédtischen Be-
triebshofes als moglicherweise altlastenrelevant eingestuft.

Daher wurde eine historische Recherche mit anschlieBender orientieren-
der Gefahrdungsabschéatzung durchgefiihrt mit dem Ziel, den Hinweisen
bezlglich der Verdachtsflachen nachzugehen und ggf. einen weiteren Un-
tersuchungsbedarf aufzuzeigen. Dazu wurden Bohrsondierungen abge-
teuft sowie Boden- und Bodeniuftproben entnommen und auf umweitrele-
vante Parameter analysiert.

Die durchgefihrte Gefédhrdungsabschéatzung kommt zu folgendem Ergeb-
nis:

* Der jeweilige Altlastenverdacht hat sich fur die Grundstiicke Marxstra-
Be 2-6 und FriedensstraBe 24 b nicht bestétigt. Hier besteht weder ein
Handlungsbedarf aus Gefahrdungssicht noch die Notwendigkeit, diese
Flachen zu kennzeichnen. Da der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes zwischenzeitlich verkleinert wurde, liegt das Grundstiick Marx-
straf3e 2-6 nunmehr auBerhalb des Bebauungsplanes.

* Im Rahmen der durchgefiihrten Boden- und Bodenluftuntersuchungen
im Bereich der ehem. Tankstelle auf dem Grundstiick Im Welperfeld 4
(Altlastenverdachisflache Nr. 4509/238 wurden im Bereich der obers-
ten 60 cm unter der vorhandenen Versiegelung erhéhte KW- und PAK-
Gehalte sowie in einer Bodenluftprobe leicht erhdhte BTEX-Gehalte
nachgewiesen.

In Bezug auf die heutige Nutzung der ehem. Tankstelle als Dekra-
Prifstiitzpunkt ergibt sich Uber die relevanten Einwirkungspfade keine
Beeintrachtigung von Schutzglitern.

Der Belastungspfad Boden-Mensch (Direktkontakt) ist durch die fléchig
vorhandene Versiegelung wirksam unterbrochen.
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Bei der geringen festgesteliten Belastung der Bodenluft kann eine Ge-
fahrdung dber die Ausgasung von Schadstoffen in die freie Atmosphé-
re auf Grundlage der vorhandenen Analysenergebnisse ausgeschlos-
sen werden.

Die Untersuchung des tieferen Bodenhorizontes hat gezeigt, dass doit
nicht mehr mit organischen Belastungen zu rechnen ist, so dass sich
auch kein Anhaltspunkt fir eine mogliche Grundwasserbelastung er-
gibt. Bei den bis in eine maximale Tiefe von 3,0 m abgeteuften Bohr-
sondierungen wurden keine Hinweise auf Grundwasser angetroffen,

Soweit die derzeitige Nutzung erhalten bieibt, sind vor dem Hinter-
grund der vorliegenden Analysen keine weiteren MaB3nahmen erforder-
lich. Sollte in Zukunft auf dem Grundstick eine Wohnbebauung vorge-
sehen werden, muss die Flache weiter untersucht werden. Die Ver-
pflichtung hierzu wird durch eine “bedingte Festsetzung“ nach § 9 Abs.
2 BauGB sichergestellt. Auf der Grundlage der bisherigen Erkenntnis-
se ist davon auszugehen, dass bei einer hdherwertigen Nutzung zu-
mindest die obersten 60 cm abzutragen und zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen waren.

Im Rahmen der Untersuchungen auf der ehem. Tankstelle MarxstraB3e
10 (Altlastenverdachtsflache Nr. 4509/240) wurden im oberflachenna-
hen Untergrund bereichsweise erhdhte Schwermetali- und PAK-
Konzentrationen ermittelt. In der Bodenluftprobe aus der BS 22 wurde
ein stark erhdhter Benzol-Gehalt nachgewiesen.

Betreffend den Einwirkungspfad Boden-Mensch ergibt sich vor dem
Hintergrund der jetzigen gewerblichen Nutzung des Grundstiickes kein
erhohtes Gefahrdungspotenzial, da Uberschreitungen von entspre-
chenden Prifwerien nicht beobachtet wurden bzw. der Bereich mit den
gréBten Auftélligkeiten im oberflachennahen Bodenbereich (BS 24, MP
8) versiegelt ist.

Bei der Untersuchung der Bodeniuftprobe aus der BS 22 wurden im
Bereich der ehem. Betankungsanlagen deutlich erhohte Schadstofi-
konzentrationen nachgewiesen. Fir die Moglichkeit einer Migration von
Schadstoffen in nahe gelegenen gewerblich genutzten Gebauden gibt
es auf Grundlage der anderen Analysenergebnisse keine konkreten
Anhaltspunkte. Eine Gefdhrdung Ober die direkte Ausgasung von
Schadstoffen ist nicht zu erwarten, da die Schadstoffkonzentrationen
durch vorbei streichende Luft hochgradig verdiinnt werden.

Spezielle Untersuchungen zur Betrachtung des Grundwasserpfades
wurden nicht durchgefuhrt. Auf Grundlage der Schadstofisituation im
Bereich der BS 22 kann das Vorhandensein eines Schadstoffherdes,
der sich ggf. auch dem Grundwasser mitteilen kann, nicht ausge-
schlossen werden.
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Unabhangig von der kinftigen Nutzung solite der Auffalligkeit bei der
BS 22 mit weiteren Untersuchungen nachgegangen werden. Darauthin
kann beurteilt werden, ob eine detaillierte Betrachtung zum Grundwas-
serpfad erforderlich ist.

Im Hinblick auf eine mégliche kiinftige Wohnnutzung des Grundstii-
ckes st eine nédhere Erkundung des Bereiches um die ehem. Grube
(BS 24) erforderlich. AuBerdem wére eine Belegung der gesamten
Flache mit Aufschlusspunkten zu empfehlen. Der Umfang der Untersu-
chungen solite so gewahlt werden, dass im Hinblick auf eine héherwer-
tige Nutzung konkrete Angaben zu erforderlichen Sicherungs- bzw.
SanierungsmafBnahmen gemacht werden kénnen. Die Verpfilichtung
hierzu wird durch eine “bedingte Festsetzung” nach § 9 Abs. 2 BauGB
sichergestellt.

Im Bereich des untersuchten sieben Meter breiten Streifens im Studen
des Flurstickes 157 wurden in der bis 2,4 m machtigen Auftillung
leicht erhohte bis erhéhte Konzentrationen an Schwermetallen, KW
und PAK (EPA) nachgewiesen.

Im Hinblick auf die Lage der betrachteten Brachflache im Bereich von
gewerblich genutzten Flachen sind im Hinblick auf die derzeitige Ge-
fahrdungssituation die Prifwerte der BBodSchV fur Industrie- und Ge-
werbegrundstlcke heranzuziehen. In Bezug auf den Einwirkungspfad
Boden-Mensch wird im oberen Teil der Auffilllung der Prufwert fiir
Chrom erreicht, Uberschreitungen liegen nicht vor. Somit ergibt sich
gemél BBodSchV fir die derzeitige Nutzung kein erhdhtes Gefahr-
dungspotenzial.

Spezielle Untersuchungen zum Bodenluftpfad und zum Grundwasser-
pfad wurden nicht durchgefihrt. Im Hinblick auf die derzeitige Nutzung
ergeben sich aber keine konkreten Anhaltspunkte fur eine von dem
Grundstlick ausgehende Gefahrdung.

Hinsichtlich einer ggf. angestrebten héherwertigen Nutzung (z.B. Woh-
nen) sind im Zusammenhang mit konkreten Planungen weitergehende
Untersuchungen erforderlich, um die Gefahrdungssituation genauer
beurteilen zu kénnen und um konkrete Angaben zum Umfang eines er-
forderlichen Bodenaustausches sowie der entstehenden Kosten ma-
chen zu kénnen. Die Verpfiichtung hierzu wird durch eine ,bedingte
Festsetzung” nach § 9 Abs. 2 BauGB sichergestelit.

In der auf dem Grundstiick MarxstraBe 8 erkundeten Aufflliung wur-
den bei den durchgefiihrten Bodenuntersuchungen fir einzelne Para-
meter (Chrom, PAK) erhéhte Schadstoffgehalte festgestellt.

In Bezug auf die derzeitige gewerbliche Nutzung der betrachteten Fla-
che ergibt sich Uber den Einwirkungspfad Boden-Mensch kein erhéh-
tes Gefahrdungspotenzial. Dariiber hinaus ist zu erwahnen, dass ein
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Direktkontakt mit dem bereichsweise mit erhdhten Schadstoffgehalten
behafteten Auffllimaterial durch die vorhandene Versiegelung wirksam
unterbunden wird.

Die durchgeflihrten Bodenluftuntersuchungen waren ganzlich unauffél-
lig, so dass sich keine Hinweise auf eine magliche Gefdhrdung tber
die Einwirkungspfade Migration oder direkte Ausgasung ergeben.

Spezielle Untersuchungen zum Grundwasserpfad wurden nicht durch-
gefhrt. Trotz des erhthten PAK-Wertes im unteren Teil der Auffillung
ergibt sich wegen der vorhandenen Versiegelung und der auf Grundla-
ge der morphologischen Verhéltnisse vermutlich deutlich tiefer liegen-
den Grundwasseroberflache kein konkreter Hinweis auf eine mogliche
Grundwassergeféhrdung.

Hinsichtlich einer ggf. angestrebten héherwertigen Nutzung (z.B. Woh-
nen) sind im Zusammenhang mit konkreten Planungen weitergehende
Untersuchungen zu empfehlen, um konkrete Angaben zum Umfang ei-
nes ggf. erforderlichen Bodenaustausches sowie der entstehenden
Kosten machen zu kénnen. Die Verpflichtung hierzu wird durch eine
wbedingte Festsetzung” nach § 9 Abs. 2 BauGB sichergestellt.

« Auf dem stadt. Grundstlick mit Freiwilliger Feuerwehr und ehemaligem
Betriebshof haben weder die orientierende Geféhrdungsabschatzung
noch ergénzende Untersuchungen Uberschreitungen eines oder meh-
rerer Prifwerte flr Wohngebiete/Kinderspielpldtze der Bundes-
Bodenschutzverordnung ergeben. Insofern kann die geplante hoher-
wertige Nutzung (Wohnen/Kinderspielplatz) hier verwirklicht werden.
Aus  Vorsorgegrinden sind die  anzulegenden  Hausgar-
ten/Kinderspielplatz ausreichend mit kulturfdhigem Boden zu Uberde-
cken (Méchtigkeit ca. 60 cm), der die Vorsorgewerte der Bundes-
Bodenschutzverordnung einhélt.

Larmschutz

Im Rahmen der durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung wurden
die Schallimmissionen an ausgewéahiten Immissionsorten im Bereich des
Bebauungsplangebietes untersucht. Die Immissionsgrenzwerte nach DIN
18005 werden an allen Aufpunkien Uberschritten. Den Hauptanteil der
Larmbelastung trdgt im Bereich der MarxstraBe die MarxstraBe selbst.
Hier wirken sich im Wesentlichen zwei Faktoren negativ aus:

Die geplanten Hauser stehen sehr nah an der StraBe (zum Teil weni-
ger als 10 m).

Die Steigung der Marxstra3e mit 6 % flhrt zu einer Pegelerhéhung um
0,5 dB(A).
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In den Tagesstunden ist der Einfluss des Industrielarms relativ gering. In
den Nachtstunden flhrt die gleichbleibende Schallbelastung dagegen zu
einem deutlichen Anstieg der Beurteilungspegel, da der Unterschied zum
Verkehrsldrm deutlich geringer ist. Allerdings sind die Immissionsgrenz-
werte tags und nachts bereits durch den Verkehrsldrm (berschritten.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Pegelzunahme durch den Industrie-
larm in einem Bereich von unter 1 dB(A) tags und unter 2 dB(A) nachts
liegt. Die Wahrnehmbarkeitsgrenze fir eine Pegelverdnderung liegt bei
etwa 3 dB(A). Insofern ist davon auszugehen, dass bei einem Wegfall des
Industrieldrms die Pegelverdnderung lediglich rechnerisch nachweisbar
ware.

Die maflgebende Schallquelle bleibt folglich der Verkehrslarm.

Eine Einhaltung der Grenzwerte ist in der Regel auf den der StraBe abge-
wandten Hausseiten zu erwarten. Da in diesem Fall allerdings durch die
im Baugebiet liegenden Gebaude Reflexionen auch an diesen Gebdude-
seiten auftreten kdnnen, wird die Pegelreduktion, die bei idealen Bedin-
gungen bis zu 10 dB(A) auf der Gebduderiickseite betragen kann, etwas
geringer ausfallen.

Die generelie Empfehiung, die Schlafraume in den geplanten Gebauden
auf den von der StraBBe abgewandten Gebéudeseiten unterzubringen, gilt
auch im vorliegenden Fall uneingeschréankt.

Im Bebauungsplan werden Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minde-
rung von schadlichen Umwelteinwirkungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB
festgesetzt. Der Schallschutz gegen AuBenlarm ist fiir die mit LArmpegel-
bereich @ und ® gekennzeichneten Fassaden in Abhéngigkeit der Nut-
zung, der Raumgeometrie sowie der Schallddmmung der (ibrigen AuBen-
bauteile nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" im jeweiligen Bauge-
nehmigungs-, Anzeige- bzw. Freistellungsverfahren nachzuweisen und bei
der Durchfihrung des Vorhabens zu berlicksichtigen. Der Nachweis des
unglnstigsten Raumes je Fassade ist ausreichend.

Beim Nachweis nach VDI 2719 “Schalldammung an Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen" ist die Pegelobergrenze des jeweiligen Larmpegel-
bereiches nach Tabelle 8 aus DIN 4109 zu verwenden.

Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmal-
werten bzw. denkmalgeschiitzten baulichen oder sonstigen Anlagen.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaier (kultur- und/oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, Verande-
rungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen
und Spalten, Zeugnisse tierischen und/oder pflanziichen Lebens aus erd-
geschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenk-
mélern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde und/oder dem West-
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falischen Museum fiir Archédologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBen-
stelle Olpe, unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindes-
tens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§§ 15, 16
Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfa-
len-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und
fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen,
§ 16 (4) DSchG.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MafBnahmen sind im Plangebiet nicht vorgesehen.,

Kosten

Kosten fir offentliche ErschlieBungsmaBnahmen falien lediglich im Be-
reich der FriedensstraBe und der neuen oéffentlichen StichstraBe an. Ein
Ausbau der FriedensstraBe ist allerdings nur in Teilbereichen notwendig,
da ihre Fahrbahnbreite durchgehend mehr als 5,0 m betrégt und in ihrem
westlichen Bereich lediglich ca. 14 Wohneinheiten neu erschlossen wer-

den. Die FriedensstraBe wird an ihrem Ende durch eine Wendeflache so
ausgebaut, dass flr den hier entstehenden Verkehr Wendemdglichkeiten

bestehen,
Fir den StraBenausbau werden die anfallenden Kosten auf ca. 140.000 €
ohne Entwasserung geschatzt.

Umweitbericht

Anlass der Planung

Siehe Punkt 1 der Begriindung

Entwicklung aus der vorbereitenden Planung

Siehe Punkt 2 der Begriindung

Ziel und Zweck der Planung

Siehe Punkt 3 der Begriindung

Beschreibung der Festsetzung des Bebauungsplanes
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Siehe Punkt 4 der Begriindung

Bedarf an Grund und Boden

im Plangebiet ergibt sich im Bestand folgende Flachenbilanz:

Art Flache in gm in%
Gewerbegebiete 10.900 22,9
Wohngebiete 21.730 458
Priv.Garten-/Freiflachen 11.530 24,2
Verkehrsildchen 3.390 71
47.550 100,0
Durch den Beb.-Plan werden folgende Flachen beansprucht:
Ar Flache in gm in %
Mischgebiete (neu) 2.640 5,5
Wohngebiete (neu) 14.130 29,7
Wohngebiete (alt) 20.220 42,5
Verkehrsflachen 6.580 13,8
Grinflachen 520 1,2
Flachen fir MaBnahmen 3.460 7,3
47.550 100,0

Fachgesetzliche und planerische Vorgaben

Fachgesetzliche Vorgaben

Der Bebauungsplan berticksichtigt umfassend die bauplanungsrechtlichen
Abwagungsbelange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege im Sinne des § 1 (6) BauGB sowie die
Grundséatze des Naturschutzes und der lLandschaftspflege im Sinne des §
2 (1) BNatSchG, insbesondere der Ziffer 10, wonach auch im besiedelten
Bereich noch vorhandene Naturbesténde, wie Hecken etc. und Okologi-
sche Kleinstrukturen zu erhalten und zu entwickeln sind. Entsprechende
landschaftspflegerische Festsetzungen wurden getroffen.

Weiterhin werden die Anforderungen zu vorsorgenden Larmschutz sowie
zum sonstigen Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (Immissions-
schutz) im Sinne des § 1 (1) BImSchG berticksichtigt. Entsprechende pla-
nerische und gutachterliche Fachbeitrage (Verkehrsgutachten mit Larm-
beurteilung) wurden erarbeitet und in den Bebauungsplan integriert.
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Die Vorgaben zum Bodenschutz bzw. zu Minimierung von Bodenversiege-
lungen und schédlichen Bodenverdnderungen im Sinne des BBodSchG
wurden bei der Festsetzung der Zuldssigkeit von Umfang und Art der Ver-
siegelung umgesetzt.

Planerische Vorgaben

Gebietsentwicklungsplan (GEP) :  Siedlungsflache ~ Wohnsiedlungsbe-
reich

Landschaftsplan:  keine planungsrelevanten Aussagen

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag:

Zur situationsgerechten Beriicksichtigung von Naturschutz und Land-
schaftspflege gem. § 1 (7) BauGB sowie zur Bewéltigung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a (3) BauGB iV.m. § 21 (1)
BNatSchGNeuregG wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit
Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Im Sinne des § 20 Abs. 4 BnatSchG wurden die zur Vermeidung, Minimie-
rung und zum Ausgleich der vorgesehenen Eingriffe erforderlichen Maf3-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in diesem Fach-
plan dargelegt und in den Bebauungsplan als Rechtsplan integriert.

Wesentiiche Teile bzw. Inhalte des landschaftspflegerischen Fachbeitra-

_ges wurden in die Umweltpriifung Gbernommen, da dieser bereits wesent-

liche Schutzgiter behandelt.

Schutzgebietsrechtliche Vorgaben

Es liegen keine Naturschutzgebiete vor.

Das Plangebiet liegt in der Zone 1l A des Wasserschutzgebietes Sundermn-
Stiepel. Hinsichtlich der Zuldssigkeit bzw. Genehmigungspflicht von Vor-

haben im Plangebiet ist die Wasserschutzgebietsverordnung Sundern-
Stiepel zu beachten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Derzeitiger Umweltzustand

Naturrdumliche Einordnung — Topographie
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Das Planungsgebiet liegt unmittelbar sddlich der Ruhmiederung, am Nord-
rand des Rheinischen Schiefergebirges. Auf Grundlage allgemeiner geo-
logischer Unterlagen wird der Untergrund des Untersuchungsgebietes von
gefalteten, durch Verwerfungen in Gebirgsschollen zergliederten Ton-,
Schiuff- und Sandsteinen des produktiven, d.h. Steinkohlenfloz fiihrenden
Karbons (Wittener Schichten) aufgebaut.

Das Plangebiet befindet sich in einer Hohenlage von 106 - 96 m (.NN in
Mittelhanglage und zeigt ein geringes Gefalle in nordwestlicher Richtung.

Schutzgut Vegetation/Tierwelt

Vegetation

Das Plangebiet wird gepragt durch ungeordnete Gewerbeflachen im Nor-
den, durch Einfamilienhduser entlang der FriedensstraBe und im Stdosten
sowie durch mehrere neuere Mehirfamilienhauser im Stdwesten.

Eine positive Gehblzausstattung ist lediglich im Westen (Geholzgrup-
pe,Obstwiese) und im Stdosten (gréBRere Einzelbdume) vorhanden. Die
Obstwiese wird iberplant, die anderen vorhandenen Vegetationsstruktu-
ren entsprechen den grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungs-
planes (Pflanzerhaltung). Der Eingriff in Natur und Landschaft ist durch die
ebenfalls festgesetzten AusgleichsmaBnahmen ausgeglichen.

Siehe hierzu Punkt 9. der Begriindung.

Fauna

Wahrend der Orisbesichtigung wurden keine Beobachtungen besonderer
bzw. geschitzter Tierarten gemacht. Sonstige diesbezigliche Daten lie-
gen nicht vor. Die vorhandenen Lebensstrukturen in Verbindung mit der
ortlichen Vorbelastungssituation machen eine detaillierte Bestanderhe-
bung nicht erforderlich. Grundséatzlich ist hier mit den typischen Tierarten
der Siedlungslagen, insbesondere Vogelarten zu rechnen.

Bewertungsergebnis:

Innerhalb des Plangebietes liegen keine im Sinne des § 62 Landschafts-
schutzgesetz pauschal geschltzten Biotope vor. Arten, Lebensgemein-
schaften bzw. Biotoptypen der Roten Liste wurden ebenfalls nicht vorge-
funden. Besondere Teilhabitate oder Wanderkorridore seltener oder ge-
schitzter Tierarten sind ebenfalls nicht erkennbar.

Schutzgut Boden

Der Untergrundaufbau ist geméB der Geologischen Karte gepragt von ge-
falteten, durch Verwerfungen in Gebirgsschollen zergliederten Ton-,
Schluff- und Sandsteinen des produktiven, d.h. Steinkohlenfléz fuhrenden
Karbons (Wittener Schichten). Die Méachtigkeiten des Karbons betragen
400 bis 450 Meter. Oberhalb des Karbons stehen bereichsweise quartare
Schichten mit Machtigkeiten von < 2 bis 5 Meter an. Dabei handelt es sich
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vorwiegend um Lo6B (Schluff, schwach tonig, 2.7, feinsandig). Teilweise
befinden sich — meist unterhalb des L6B3 — anstehende Schichten der unte-
ren Hauptterrasse, deren Bodenart als Kies, sandig, schiuffig einzustufen
ist.

Aus der Hydrogeologischen Karte Bochum geht hervor, dass im Betrach-
tungsgebiet ein Kluftgrundwasserleiter (Festgestein) mit maRiger bis sehr
geringer Trennfugendurchlassigkeit im Bereich der Wittener Schichten
vorzufinden ist.

Die Versickerungsleistung der im Untersuchungsgebiet anstehenden Bo-
den ist daher als gering einzustufen.

Bodenkundliche Besonderheiten liegen nicht vor. Die Schutzbediirftigkeit
des Bodenpotentials kann vor dem Hintergrund der Vorbelastungssituation
zusammentassend als gering gestuft werden.

In Teilbereichen des Plangebietes liegen Bodenbelastungen vor. Siehe
hierzu Punkt 10. der Begriindung.

Schutzgut Wasserhaushalt
Oberflachengewdsser: Keine
Grundwasser: Kluftgrundwasserleiter mit maBiger

bis sehr geringer Trennfugendurch-
lassigkeit im Bereich der Wittener

Schichten
Gelandefeuchte: frisch, keine Grund- oder
Staunéssezonen
Oberflachenabfluss: erhebliich infolge der bereits vorhan-

denen Versiegelung
Sowohl die Potentialbedeutung als auch die Empfindlichkeit des lokalen
Wasserhaushaites sind als geringwertig einzustufen. Eine besondere
Schutzbedrftigkeit existiert nicht.
Schutzgut Klima/Luft
Das Plangebiet gehort zum Klimabezirk Bergisches Land und Sauerland,
dessen GroBklima erheblich durch das Relief gepragt wird. Die klimati-
schen Kennwerte zeigen einen maritimen Charakter.

Thermische Verhédltnisse;

mittlere Jahres-Lufttemperatur: 9,1°C
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Hygrische Verhélinisse:

mittlere Jahresniederschlage 800 mm

Wind:

mittlere Windgeschwindigkeit (m/s): 2-23
mittlere Windrichtung: West/Nordwest

Auf der Basis der thermischen Charakteristik ist das Klima als subatlan-
tisch bis subkontinental mit gemaBigten Wintern anzusprechen. Die Hohe
und zeitliche Verteilung der Niederschlage zeigt deutlich humide Verhalt-
nisse an.

Die synthetische Klimafunktionskarte Ruhrgebiet (KVR 1992) weist das
Plangebiet als Siedlungsklimatop mit aufgelockerter Struktur mit schwa-
chen Wérmeinseln bei gutem Bioklima sowie giinstigem Luftaustausch
aus. Die typischen Belastungssituationen eines urban-industriellen Stadit-
Klimas sind hier nicht zu verzeichnen.

Ausgewiesene lufthygienische Belastungszonen liegen nicht vor. Das
stadtebauliche Umfeld zeigt keine erheblich nachteilig wirkenden Luftver-
schmutzungsquellen (Emittenten).

Schutzgut Mensch/Gesundheit — Wohibefinden

Das Schutzgut menschliche Gesundheit und Wohlbefinden wird im We-
sentlichen durch schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes (Larm, Luftschadstoffe, Geruch, Erschiltterun-
gen etc.) sowie durch Schadstoffe oder Verunreinigungen von Boden und
Wasser bestimmt. Auch ist die Ausprigung des jeweiligen Bioklimas
(Schwilreize, Uberwarmung, mangelnde Durchltiftung) relevant. Weiterhin
ist die Ausstattung von Siediungsquartieren mit erholungsrelevanten Frei-
flachen von Bedeutung.

Nach Stillegung der Henrichshiite liegen keine Immissionsbelastungen
durch Staub und Erschitterungen aus diesem Bereich mehr vor. Es sind
lediglich Larmimmissionen durch den Verkehr der angrenzenden StraBen
und in geringem MaBe durch die in 500 m Entfernung vorhandene Fa. Air
Products festzustelien.

Fur das Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne von Beeintrachtigungen, Gefahren
oder Nachteilen erkennbar. Dies gilt sowohl fiir die Immissionssituation als
auch ftr die lebensnotwendigen Schutzgiiter Boden und Wasser. Die bio-



15.71.7

15.7.1.8

15.7.1.9

16.7.2

21

kKlimatischen Verhéltnisse sind als unproblematisch einzustufen.

Insgesamt existieren in der Ist-Situation keine unverhéltnismaBigen oder
unzumutbaren Belastungspotentiale, so dass ein gesundes Wohn- und
Arbeitsumfeld vorliegt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es liegen keine besonderen bzw. schutzbediirftigen Kultur- und Sachgiiter
VO,

Schutzgut Landschaftsbild — Erholungseignung

» Das Plangebiet ist Teil der Siedlungslage und daher von Bedeutung fir
das Ortliche Stadtbild. Aufgrund der vorhandenen grinordnerischen
Strukturen erfiilit das stdliche und westliche Plangebiet diesbeziiglich
hoherwertige Funktionen, wéhrend der nérdliche Bereich mit seinen
Gewerbehallen und den versiegeiten Fléchen eher ein negatives Er-
scheinungsbild zeigt.

» Das Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt.

¢ Erholungseignung ist nicht gegeben.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den biotischen, abiotischen Schutzgitern,
den Menschen und hier nicht vorhandenen schiitzenswerten Kultur- und
Sachgitern werden z.Z. planungsrechtlich nicht gesteuert. Eingriffe in
Freiraum und Naturhaushalt sind im vorliegenden Innenstadtbereich im
Rahmen des § 34 BauGB mdglich. Durch die beschriebene Planung und
entsprechende Festsetzungen wird die gegenseitige Riicksichtnahme und
Wechselwirkung der zuvor genannten Belange gewéhrleistet und verbes-
sert.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung

J Dauerhafte irreversible Beeintrachtigungen bzw. Verlust von un-
verzichtbaren bzw. nicht ersetzbaren Schutzgltern, Landschafts-
potentialen und Funktionen des Naturhaushaltes sind nicht zu er-
warten.

. Unzumutbare Belastungen, Beeintrachtigungen, Nachteile und
Gefahren fur die Allgemeinheit (menschliche Gesundheit, Wohlbe-
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finden, Versorgungssicherheit etc.) sind nicht zu erwarten.

° Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit der
Schutzgliter des Naturhaushaltes, durch die diese ihre Fahigkeit
zur Regeneration und Selbstregeneration irreversibel verlieren und
dabei nachhaltige, schadliche Umweltauswirkungen zu besorgen
sind, sind nicht zu erwarten.

Die dargelegten Eingriffswirkungen bzw. Umweltauswirkungen sind in ei-
nem funktionalen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang vollstandig
kompensierbar.

Prognose liber die Entwickiung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfithrung der Planung

Bei Nichtumsetzung des Bebauungsplanes verbleibt

. eine stadtgestalterische verbesserungsbedrftige Situation hin-
sichtlich der vorhandenen gewerblichen Baukorper,

. eine stédtebauliche Gemengelage zwischen Gewerbe und Woh-
nen mit den damit verbundenen Konflikten,

. ein hoher Versiegelungsgrad der vorhandenen Bauflachen und die
damit verbundenen Probleme der Niederschlagswasserbeseiti-
gung,

. die Moéglichkeit einer ungeordneten stadtebaulichen Nachverdich-

tung ohne Ruicksicht auf vorhandene Vegetationsstrukturen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Durch Umstrukturierung des Gebietes und Ausweisung von Wohnbaufld-
chen und gemischten Bauflachen werden die bestehenden Emissionsbe-
lastungen vermindert. Zur Vermeidung beeintrachtigender Larmimmissio-
nen werden vorbeugende Schutzfestsetzungen getroffen. Ahnliches gilt fiir
die Beschrankung auf nicht stérende Betriebe und Anlagen bei der An-
siedlung von Gewerbe im Mischgebiet.

AuB3er der Uberplanten und kompensierten Obstwiese werden die im
Plangebiet vorhandenen schiitzenswerten Vegetationsstrukturen durch
Erhaltungsfestsetzungen geschiitzt (s. Nr. 9 der Begriindung).

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden kleinteilig unter Beriick-
sichtigung dieser Strukturen festgesetzt. Zum Ausgleich einer moglichen
Neubebauung erfolgen Festsetzungen von Geholz- und Baumanpflanzun-
gen Gber die eigentliche Notwendigkeit hinaus gem. § 1a Abs. 3 BauGB.



15.7.5

15.8

15.8.1

23

Planungsalternativen

Die innerstadtische Lage des Plangebietes mit seiner baulichen Vorpra-
gung lasst nur in Teilbereichen Planungsalternativen hinsichtlich der Art
der Nutzung zu.

Die Bereiche zwischen MarxstraBe und FriedensstraBe kénnten entspre-
chend ihrer Vornutzung gewerblich genutzt werden. Aufgrund der
Wohnumfeldbedingungen, der Larmverhéltnisse und des Ortsbildes soll
diese Alternative nicht verfolgt werden.

Einer stddtebauliche Neuordnung, verbunden mit vertriaglichen Nutzungs-
strukturen, soll der Vorrang eingerdumt werden.

Die im Vorentwurf enthaltene alternative ErschlieBungsmadglichkeit von der
Marxstral3e in die stidtische Flache soll aus Verkehrssicherheitsgriinden
nicht realisiert werden. Hier sollen nur TeilerschiieRungen der angrenzen-
den Grundstlcke moglich sein.

Im Rahmen der Nachverdichtung wurden vorrangig kleinteilige Strukturen
durch Festlegung entsprechender Uberbaubarer Grundstiicksflachen ge-
wahit.

Die alternative Planung groBformatiger Strukturen soll damit vermieden

werden.
Zusétzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Belange Larm, Boden
und Versickerung durch gesonderte Gutachten untersucht worden. Dabei
sind folgende Untersuchungsverfahren eingesetzt worden:

La&rm:
Uberprufung der Schallsituation nach DIN 18005, Techn. Anleitung Larm,
Berechnungsverfahren nach ,Richtlinien fiir den Larmschutz an StraBen®

Boden:
Uberprifung der Bodenbelastungssituation nach der BBodSchV

Versickerung:
ATV-DVWK-Regelwerk, Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138, Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, Januar

2002

DIN 18130, Baugrund — Untersuchung von Bodenproben; Bestimmung
des Wasserdurchlassigkeitsbeiwerts — Teil 1
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Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung
(Monitoring)

Uberwachung der
. Erhaltung der vorhandenen Einzelbdume im Bebauungsplangebiet

) Umsetzung von empfohlenen LarmschutzmaBnahmen (z.B. Ein-
bau von schallgeddmmten Fenstern)

. Altlastensituation

. geordneten Abfallentsorgung

. Verkehrsbelastung und der damit verbundenen immissionen

. Umsetzung und Pflege vorgesehener Ausgleichsmafnahmen, Er-

satzmafinahmen (auBerhalb des Bebauungsplangebietes) sind
nicht vorgesehen.

Die getroffenen Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung der
Umweltauswirkungen werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens sowie bei der Durchfthrung von ErschlieBungsmafBnahmen
(StraBenbau) flir die Bauausfiihrung auferlegt und im Rahmen der Bau-
maf3nahme kontroliiert.

Alle 2 Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes erfolgt durch Orts-
besichtigung eine Uberprifung der Durchitthrung der MaBnahmen.

Zusammenfassung des Umweltherichtes

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt lassen erkennen, dass
dem Planungsziel keine erheblichen Umweltbelange entgegenstehen.

Das Plangebiet erfasst insgesamt Innenbereichsiflachen, die bereits jetzt
baulich genutzt werden, hochgradig versiegelt sind bzw. waren und die
durch die Planung stadtebaulich neu geordnet werden sollen.

Unter Bodenschutzaspekten sind die festgesetzten Nutzungen grundsétz-
lich als umweltvertraglich einzustufen.

Im Plangebiet wurden drei Teilbereiche gekennzeichnet, die mit Bodenbe-
lastungen (Altlasten) behaftet sind. Durch bedingte Festsetzungen gem. §
9 (2) BauGB kann die zuldssige bauliche Nutzung auf den belasteten Fia-
chen, also auch eine Wohnbebauung erst dann verwirklicht werden, wenn
weitergehende Bodenuntersuchungen und die erforderlichen Sanierungs-
maf3nahmen durchgefihrt worden sind.
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Durch die bauliche Nachverdichtung werden keine lufthygienisch-
klimatischen Beeintrachtigungen hervorgerufen. Eine Belastung durch
Schadstoffanreicherungen ist nicht gegeben. Bestehende Belastungen
werden reduziert.

Eine Zunahme der Larmbelastung ist nicht gegeben. Die Verlagerung von
stérenden gewerblichen Betrieben und die Beschriankung auf Gewerbebe-
triebe , die das Wohnen nicht wesentlich stéren, tragt insgesamt zur Ver-
besserung der Larmsituation bei. Die GréBenordnung der moglichen neu-
en Wohnnutzung tragt nur zu unwesentlichen Veranderungen der Ver-
kehrsmengen bei, so dass keine Beeintrachtigungen vorhandener Struktu-
ren zu erwarten sind.

Hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes ist der tiberwiegende Teil des
Plangebietes von untergeordneter Bedeutung. AuBer der vorhandenen
Obstwiese sind erhaltenswerte und wertvolle Biotoptypen von der Planung
nicht betroffen. Gleichwohl werden die schitzenswerten Gehdlzstrukturen
durch Erhaltungsfestsetzungen geschiitzt. Fir die (berplante Obstwiese
wird Ausgleich im Plangebiet geschaffen.

Erholungsfldchen werden durch die Planung ebenfalls nicht beriihit,

Das vorhandene Ortsbild wird durch die stadtebauliche Neuordnung ver-
bessert. Die abgehende Bausubstanz ist nicht schitzenswert,
Verdnderungen an Oberflichengewéssern bzw. am Grundwasserstand
werden durch die Pianung nicht vorgenommen. Eine Beeintréchtigung von
Hochwasserrickhalteraumen und von Uberschwemmungsflachen besteht
nicht. Das Plangebiet wird allerdings von der Wasserschutzzone |II/A des
Wasserschutzgebietes Sundern-Stiepel (berlagert. Die Sicherung des
Wasserschutzes wird durch die Wasserschutzzonenverordnung gewahr-
leistet und im Rahmen von bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren sichergestelit.

Auswirkungen der Planung

Aut der groBen, nérdlich gelegenen Flache zwischen MarxstraBe und
FriedensstraBe wird eine Anderung der gewerblichen Nutzung hervorgeru-
fen.

Durch die hier geplante Bebauung entstehen keine neuen Baufldachen im
Sinne einer erstmaligen baulichen Nutzung, sondern es erfolgt die Aus-
weisung eines Wohngebietes und Mischgebietes auf einem innerstadti-
schen bislang gewerblich genutzten Areal. Hierdurch entstehen fir die Po-
tentiale BODEN und WASSER nominale Verbesserungen, die urséchlich
mit der Reduzierung der Versiegelungsrate zu begriinden sind.

Die flachigen und teilweise leerstehenden Gewerbebaukdrper kénnen
durch neu gegliederte Gebaudekdrper, die eine geringe Verdichtung her-
vorrufen, ersetzt werden. Die Realisierung dieser Bebauung bedingt ein
geordnetes, einheitliches Erscheinungsbild und somit eine eindeutige
stadtebauliche Verbesserung.

Von den restlichen Neubauvorhaben im sidlichen Plangebiet mit ca. 20
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Wohneinheiten werden Zier- und Nutzgéirten sowie eine Obstwiese be-
rahrt.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes kom-
pensiert,

Durch restriktive Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
wird gewdhrleistet, dass nur eine kleinteilige, der umgebenden Siedlungs-
struktur angepasste Bebauung entstehen kann.

Das Angebot der neuen Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet
fahrt zu einer geringfigigen Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs auf den
angrenzenden Straflen Im Welperfeld®, ,FriedensstraBe” und ,Marxstra-
Be". Die zusatzlichen Verkehrsmengen bei geschétzten 80 neuen Wohn-
einheiten im gesamten Plangebiet fihren jedoch zu keiner Belastung, die
vorbeugenden Immissionsschutz erforderlich machen.

Lediglich fir die im Einwirkungsbereich der MarxstraBe liegenden Flachen
sind LarmschutzmaBnahmen durch die bestehende Belastung notwendig.

Da aktive SchutzmaBnahmen aufgrund der vorliegenden Situation (feh-
lende Flache, Topografie) nicht moglich sind, werden far die betreffenden
Gebaude passive SchutzmaBnahmen festgesetzt.

Durch die vorgesehene ErschlieBung ber StichstraBen mit Wendemdg-
lichkeit werden Schleich- und Durchgangsverkehre vermieden.




