VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 104 ,BLANKENSTEIN - SUD / TEILBEREICH I

1. ANDERUNG - BEGRUNDUNG

INHALT

1. Raumlicher Geltungsbereich

2, Bisherige Planung und allgemeine Ziele der Planung
3. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

3.1 Konzeption / Architektur

3.2 Art der baulichen Nutzung

3.3 Maf der baulichen Nutzung

34 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfléche
3.5 Aufere Gestaltung

3.6 Verkehrliche ErschlieBung

4. Ver- und Entsorgung
4.1 Versorgung

4.2 Abwasserentsorgung
4.3 Niederschlagswasserbehandlung

9. Boden und Bodenbelastungen

6. Immissionsschutz

r Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
8. Erhaltenswerte Bausubstanz

9. Kosten



KEMPER - JTEINER &£ PARTNER

BAUPLANUNGSGESELLSCHAFT  MBH r
RE 3 52 44791 UK
1E FAX 11-]
- architeklon.oom |

%

Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 104 ,Blankenstein-Siid/Teilbereich 11" gehort
zum Stadtteil Blankenstein der Stadt Hattingen. Es liegt stidlich der Blankensteiner Strafie (L924).

Der rdumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes Nr. 104 umfaft
Teile des Firmengeléndes der ehemaligen Seilerei Puth und wird wie folgt begrenzt;

Gemarkung Blankenstein, Flur 10.
Flurstiicke 13, 16, 74, 160, 161,163, 164, 165

Gemarkung Blankenstein, Flur 5
Flurstiicke 192, 193

Bisherige Planung / Allgemeine Ziele der Planung

Im Ortsteil Blankenstein, liegt stidlich der Blankensteiner StraRe, das Gelande der Seilwerke Puth welches
1980 aufgegeben wurde. Entsprechend einem im Jahre 1984 gefassten Aufstellungsbeschiuss des Rates
der Stadt Hattingen sollte dieses Gelande einer gemischten Nutzung (Wohnen/Gewerbe) dienen. Im Hinblick
auf den historischen Ortskern Blankenstein, die angrenzende Wohnbebauung und das in der Nahe gelegene
Krankenhaus wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 05.11.1998 beschlossen, die Fléche einer
Wohnnutzung zuzufiihren. Der Flachennutzungsplan wurde dementsprechend im abgeschlossenen 42. An-
derungsverfahren von gemischter Bauflache in Wohnbaufldche umgewandelt.

In der Stadtverordnetenversammiung am 31.06.2000 wurde die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 104 ,Blankenstein-Siid/Teilbereich |I" beschlossen und die Verwaltung beauftragt, geman
§ 12 Abs. 2 BauGB das Satzungsverfahren durchzufiihren. Dieses Satzungsverfahren ist abgeschlossen. Es
besteht Planrecht fiir dieses Gebiet.

Bis auf einzelne Geb&ude entlang der Blankensteiner Stralte ist das Gelande mittlerweile vollstandig freige-
raumt und altlastensaniert.

Bei den verbleibenden Gebéuden bzw. GebZudeteilen handelt es sich einerseits um eine erhaltungswerte
Fassade entlang der Blankensteiner StraRe, die in die neuen Baukérper integriert wird und um die ehemalige
Schreinerei ,Briiggerhoff', die der stadtebaulichen Konzeption entsprechend umgenutzt werden soll.

Um bei der Qualitat der Architektur und der stadtebaulichen Gestaltung ein hohes Niveau zu erreichen, wur-
de fir den Teilbereich des Plangebiets entlang der Blankensteiner Strae im Dezember 2001 von der Hat-
tinger Wohnstéttengenossenschaft e.G. ein Architektenwettbewerb zur Errichtung eines Wohn- und Ge-
schaftszentrums ausgeschrieben. )

Die Ergebnisse des Wettbewerbs und die damit verbundene weitere Planung machen die 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich

Das bereits friihzeitig von der HWG und der Stadt Hattingen gemeinsam definierte Ziel ist, neben der voll-
standigen Sanierung der vorhandenen betriebsbedingten Verunreinigungen, die Entwicklung eines Wohnge-
bietes von hoher stadtebaulicher und architektonischer Qualitat.

Fir dieses Vorhaben ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung im Sinne des § 1 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB bzw. ein
Umweltbericht gem. § 2a BauGB nicht erforderlich, da es sich im vorliegenden Fall nicht um ein baupla



IKEMPER - MTEINER £ PARTNER

BAUPLANUNGEGESFLLEGHAFT  MBH
HEROHIR 162 44791 BOCHUM
TEL. C2MA8091.0 AX 05091
0t

EA 1-33
o Infefokap-arohilakton com 1D-TRANS: 0234 960410}

3.1

nungsrechtliches Vorhaben gem. Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG handelt. AuRerdem ist davon auszugehen,
dass auf Grund der vorliegenden gutachterlichen Ergebnisse keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind. Die festgestellten Auswirkungen werden im Planverfahren berticksichtigt und durch
entsprechende Festsetzungen gesichert. Die naheren Einzelheiten sind den nachfolgenden Kapiteln zu ent-
nehmen,

Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

Konzeption / Architektur

Geplant ist ein Wohn- und Geschaftshaus mit 36 Wohneinheiten sowie 4 unabhéngige, in sich abgeschlos-
senen Gewerbe- und Dienstleistungseinheiten:

Verbrauchermarkt: ca. 700 m? Verkaufsflache + ca. 450 m? Lager mit Nebenraumen
Getrankeshop: ca. 210 m?
Dienstleistung 1: ca. 55 m?
Dienstleistung 2: ca. 142 m?

GeméaR einer GMA - Standortanalyse verfiigt der Stadtteil Blankenstein derzeit tiber wenige, kleinflachige
Einzelhandelsfach- und Dienstleistungsbetriebe, die grotenteils eine betriebswirtschafliche Mindestgrolte
unterschreiten, so daf eine ausreichende, wohnungsnahe Grundversorgung nicht gegeben ist.

Es kann nicht davon ausgegangen werden, daR sich die Situation zuk(nftig d&ndern wird, da durch die
Kleinteiligkeit der Grundsticksparzellierung groRere Fléchen nicht zur Verfiigung stehen, die den
Anforderungen an marktfahige Betriebsgrofen gerecht werden kénnten.

Durch die Errichtung eines Supermarkts sowie weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen mit einer
Groltenordnung von circa 1000 m? Verkaufsflache auf dem in unmittelbarer Nachbarschaft zum Blankenstei-
ner Ortszentrum gelegene ehemalige Puthgelénde kann nach Empfehlung der GMA - Analyse eine woh-
nungsnahe Grundversorgung sichergestellt werden.

Nach gutachterlicher Stellungnahmen wiirden ausschlieBlich kleinstrukturierte Einzelhandelsbetriebe keine
ausreichende Ausstrahlungskraft erreichen, um fiir anséssige und neue Betriebe eine Wirtschaftichkeit zu
gewahrleisten, so das dieser Einzelhandelsbetrieb ( Supermarkt ) als Anziehungspunkt empfohlen wird. Es
wird davon ausgegangen, dass bei dieser Uberschreitung der Vermutungsgrenze von 700 m? Verkaufsflache
keine negativen Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO zu erwarten sind. Dementsprechend handelt
es sich nicht um einen groRfléchigen Einzelhandelsbetrieb, sondern um einen der Versorgung des Gebietes
dienenden Betrieb, der im WA-Gebiet zulassig ist. Auf Grund der fehlenden Versorgungsstrukturen in Blan-
kenstein, der Kleinteiligkeit dieser geplanten Einzelhandelseinrichtungen, der integrierten Lage und seiner
Ausrichtung auf den Ortskern wird diese Nutzung zur Versorgung des Ortsteils, die sich raumlich-funktional
als auch zentral-Grtlich eingliedert, als noch vertréglich angesehen.

Eine Besonderheit stellt die entlang der UmgehungsstraRe erhaltene, schiitzenswerte Fassade einer ehema-
ligen Produktionshalle dar. Sie wird in den dahinter entstehenden neuen Baukérper integriert. Der ehemalige
Eingang der Produktionshalle soll als Eingangsbereich reaktiviert werden und der neuen Gewerbefliche
(Supermarkt — Mall) als Eingang von der Blankensteiner Strake dienen.

Entgegen der urspriinglichen Planung sieht die (iberarbeitete Planung jetzt Wohnungen unmittelbar hinter
der historischen Fassade vor.
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3.2

3.3

Im Bereich oberhalb des Gewerbes, auf der Ebene +1, sollen 5 behindertengerechte Wohnungen mit einem
attraktiven Hof (,Stadtplateau") entstehen.

Fir den ruhenden Verkehr sind Stellplétze und Garagen tlw. als unterirdische Anlagen ausgewiesen worden,
um die Versiegelung der Freiflachen zu reduzieren.

Im UntergeschoR soll eine Tiefgarage mit 42 Stellplatzen errichtet werden, die ausschlieRlich den Mietern zur
Verfligung gestellt werden. Die Zufahrt wird ebenfalls in das Gebaude integriert.

Die Uberarbeitete Planung sieht eine Neuanordnung der privaten Stellplatze vor; die 18 éffentlichen Stellplat-
ze bleiben von der Planung unberihrt.

Das Verkehrskonzept und die Stellplatzanlage wurden zugunsten einer besseren Anbindung (Anlieferungs-
verkehr) des Verbrauchermarktes und der Gewerbeeinheiten neu entwickelt,

Gesamtstellplatzanzahl: Urspriingliche Planung:
- Offentliche Stellplétze: 18 Stiick 18 Stiick
- Private Stellplatze E 0 88 Stiick 88 Stiick
- Private Stellplatze Tiefgarage 42 Stiick 40 Stiick
- Stellplatze gesamt: 148 Stiick 146 Stiick
Art der baulichen Nutzung

Die im Anderungsbereich des VEP ausgewiesene Art der baulichen Nutzung beschrénkt sich auf allgemeine
Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO, wobei der zu andernde Teilbereich als ,WA 2" festgesetzt wurde.

In dem als ,WA 2" festgesetzten Baugebiet sind alle Nutzungen gem. § 4 BauNVO zulassig, die Festsetzung
WA 2" erfolgte hier, um verschiedene Nutzungsarten gliedern zu kénnen.

Fir das als "WA 2" gekennzeichnete Baugebiet wird eine textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 3 in Verbin-
dung mit § 12 (5) BauNVO getroffen. Eine Teilfldche der GeschoRebene 0 kann danach nur als Garagenge-
schol® genutzt werden. Dem Planungsziel der Vermeidung von groRen versiegelten Parkplatzen in der
Nachbarschaft des historischen Ortskerns und der damit verbundenen Stadtbildpflege soll damit Rechnung
getragen werden,

Die urspriingliche Festsetzung ,WA 1" entfallt, um die allgemein zulassige Nutzung Wohngebaude gem. § 4
BauNVO in Verbindung mit § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO oberhalb der Gewerbefléchen zu ermdglichen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die
Festsetzung der max. Firsththen in Meter iiber N.N. festgesetzt.

Aufgrund der Topographie des Geldndes und notwendiger GeschoRRhohen der Wohnungen und Gewerbefla-
chen ergeben sich durch die Neuplanung geringfiigige Abweichungen zu den urspriinglich im VEP festge-
legten Hohenkoten:
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3.4

3.5

Urspriinglich festgelegte Hohenkoten: Geplante Hohenkoten: Differenz:
EFH = 149,40 m{.NN EFH= 149,00 m @. NN 0,40 m
Firsthéhe 1 = 169,75 mU. NN  Firsthohe 1= 159,90 m {i. NN 0,15m
Firsthohe 2 = 162,20 md. NN Firsthohe 2= 162,70 m {i. NN 0,50 m

Gemal der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten werden in Verbindung mit § 17 BauNVO die Ober-
grenzen der GRZ mit 0,4 festgesetzt.

Fur das im WA 2 festgesetzte GaragengeschoR wird (iber eine textliche Festsetzung eine Verglinstigung
gem. § 21 Abs. 3 und Abs. 4 BauNVO eingerdumt. Wie zuvor bereits ausgefiihrt soll damit eine Inanspruch-
nahme von Freiflachen fir Stellplatze vermieden werden.

Als Verguinstigung wird fiir das Vorhaben eingeréumt, daf bei der Emittlung der GeschoRflichen das Gara-
gengeschol unberlicksichtigt bleibt. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundfléache kann auRerdem zuge-
lassen werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche

Im rdumlichen Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes wird auf eine Festsetzung der
Bauweise verzichtet. Die gestalterischen Zielsetzungen der stidtebaulichen Konzeption werden iiber die
Festsetzungen der iberbaubaren Grundstlicksflachen durch Baugrenzen und im Bereich des Supermarktes
und des Garagengeschosses durch die Festsetzung einer maximalen Bebauungstiefe ausreichend konkreti-
siert werden.

Gem. § 9 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 23 BauNVO wird fiir die Supermarktebene (Ebene 0) eine Be-
bauungstiefe festgesetzt, die unterhalb der Erdoberflache (iber die Baugrenzen hinausgeht. Auf Grund der
Hangneigung des Gelandes wird sich der Supermarkt (iber das Baufeld hinaus unterhalb der Gelandeober-
fldgche der privaten Verkehrsflache und des siidlich angrenzenden Baufeldes erstrecken. Gem. der textlichen
Festsetzung Nr. 4 wird die Bebauungstiefe von der Baugrenze entlang der historischen Bruchsteinfassade
ab ermittelt. Die Bebauungstiefe wird auf max. 60 m festgesetzt.

Um eine sinnvolle und betreibergerechte Grundriflosung beziiglich einer Regalierung von Super- und Ge-
trankemarkt zu erméglichen, (iberschreitet die geplante Fldche des Gertrankemarktes gegeniiber des ur-
spriinglichen Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes auf der Ebene 0 die Baugrenze einge-
schossig auf einer Breite von 23,50 m um 2,00 m.

Die Wohnbebauung ist in Form von Geschosswohnungsbau mit insgesamt 36 Wohneinheiten geplant. Die
Lage der drei 4-geschossigen Tirme im GrundriB veréndert sich zugunsten einer wirtschaftiicheren horizon-
talen und vor allem vertikalen ErschlieRung des Gebaudes: Vorgesehen sind 2 ErschlieBungskerne mit dar-
an angeschlossenen Laubengéngen.

AuBere Gestaltung

Fir den Geschofiwohnungsbau sind Zeltdécher mit einer Dachneigung von 15-35 ° sowie Satteldécher mit
einer Dachneigung von 15 bzw. 15 ° festgesetzt. Damit soll eine Anpassung an die Dachlandschaft des hi-
storischen Ortskernes gesichert werden, in dem iberwiegend Satteld&cher das Stadthild pragen. Gleichzeitig
sollen bei den quadratischen 3-geschossigen Haustypen Zeltdacher die Dachlandschaft gestalterisch berei-
chern und die Héhenentwicklung begrenzen.

Die Wohnbebauung der Ebene +1 soll ein Flachdach erhalten.

5
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3.6

Insgesamt trégt die Umwandlung dieser Fléche von einer brachliegenden gewerblichen Fléche hin zu einer
hochwertigen Wohn- und Geschéftsnutzung, zu einer Stadtbildverbesserung bei.

Verkehrliche ErschlieRung

Das Baugebiet wird von der Blankensteiner StraRe (L 924) im Vogelsang begrenzt und ist somit an den ortli-
chen und tberdrtlichen Verkehr angebunden. Eine direkte Anbindung an den OPNV (Buslinien CE 31, SB
38) ist durch die Haltestelle ,Katholisches Krankenhaus® bzw. ,Wittener Strake* an der L 924 gegeben.

Im Nordwesten bindet die Erschliefungsstralie an die vorhandene Strae Im Vogelsang an. Die nach dem
Separationsprinzip vorgesehene offentliche ErschlieRungsstrale mit einer Breite von 6,50 m und beidseiti-
gem Gehweg fiihrt den Verkehr direkt zu der Geschéftsnutzung mit Parkplatz und Tiefgarage. Die Anliefe-
rung des Supermarktes erfolgt im Bereich der nérdlichen Stellplatzanlage von der Strake Im Vogelsang.

Die privaten Verkehrsflachen werden mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit jeweils im Plan naher de-
finierten Beglinstigten versehen.

Eine Besonderheit ist durch die entstehende Stellplatzanlage entlang der L 924 gegeben: die 18 ebenerdi-
gen Stellplatze an der Einfahrt von der StraRe ,Im Vogelsang" stehen als éffentliche Parkplétze fiir Blanken-
stein zur Verfligung. Die 88 ebenerdigen Stellplatze am geplanten Supermarkt werden zu den Geschafts-
zeiten fiir die Kunden des Supermarktes und der sonstigen Geschafte reserviert. AuRerhalb der Geschafts-
zeiten stehen diese Stellplétze ebenfalls der 6ffentlichen Nutzung fiir Blankenstein zur Verfiigung. Eine ent-
sprechende Nutzungsregelung soll 6ffentlich-rechtlich gesichert werden. Eine Tiefgarage mit ca. 42 Stellplat-
zen -abhangig von der Anzahl der entstehenden WE - sichert die Stellplatze fiir den GeschoRwohnungsbau
Uber dem Supermarkt. Eine entsprechende Zuordnung wurde im Plan vorgenommen.

Die Festsetzungen der Tiefgarage erfolgen unter dem Aspekt der Stadtbildpflege und der Siedlungsentwick-
lung unmittelbar angrenzend zum historischen Ortskern. Eine Vermittiung der beiden Anspriiche ,verdichtete
Bebauung” und ,Freiraumqualitét soll hier erreicht werden. Gleichzeitig wird durch die unterirdische Anord-
nung von Steliplatzen eine Versiegelung weiterer Fléchen vermieden. Damit werden positive Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt als auch auf das Kleinklima erzielt.

Wahrend die Verkehrsbelastungen der gewerblichen und industriellen Nutzung insbesondere durch
Schwerlastverkehr als Lieferverkehr und durch den Individualverkehr der Berufstatigen gepragt waren, wird
in Zukunft insbesondere mit Quell- und Zielverkehren durch die neu entstehenden Wohneinheiten und durch
den Kundenverkehr zum Ortsteilversorger zu rechnen sein. Die Anbindung des Plangebietes an die iiberort-
lichen Verkehrsbénder Blankensteiner Strale und Sprockhéveler Strae werden als ausreichend dimensio-
niert fir die zu erwartenden Verkehrsmengen angesehen.

Dartber hinaus befinden sich im raumlichen Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlileBungsplanes pri-
vate Griinflachen, die der Gestaltung des Wohnquatiers dienen.
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4. Ver-und Entsorgung
4.1 Versorgung

Fr die Versorgung der Baugebiete mit Anlagen der Telekommunikation, Energie, Gas und Wasser wird da-
von ausgegangen, dass die im Umfeld vorhandenen Leitungsnetze bestehen bleiben oder bei Bedarf ausge-
baut und in die baulichen Ergénzungsbereiche hinein verldngert werden konnen Gegenteilige Aussagen von

Versorgungstragem sind im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager ffentlicher Belange nicht vor-
gebracht worden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen ErschlieRungsflachen sind im Umfang so bemessen, daf
die erforderlichen Leitungsmassen innerhalb dieser Flachen untergebracht werden kénnen.

4.2 Abwasserentsorgung

Die Entwasserungskonzeption sieht fiir das neue Baugebiet eine Entwasserung im Mischsystem vor. Der
nordwestliche Bereich wird (iber einen Mischwasserkanal DN 300 an den vorhandenen Regenwasserkanal
DN 300 in der StraBe Im Vogelsang angeschlossen. Der vorhandene Kanal miindet in einen Sammler DN
600 in der Blankensteiner StraRe.

4.3 Niederschlagswasserbehandlung

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers (iber die anstehenden Bodenschichten setzt einen
durchlassigen Untergrund und einen ausreichenden Abstand von der Grundwasseroberflache voraus.

Die Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet ist laut bodengutachterlicher Stellungnahme auf-
grund der Bodenverhéltnisse und Grundwassersténde nicht mdglich. Daher wird das gesamte Schmutz- und
Niederschlagswasser des Plangebietes im Mischsystem (iber die vorhandenen Kanéle in der Blankensteiner
StraRe und der Sprockhdveler StraRe der Klaranlage Hattingen zugeleitet. Der als Mischwasserkanalisation
ausgelegte Kanal in der Blankensteiner Strafe ist hierfiir ausreichend dimensioniert.

5. Boden und Bodenbelastungen

Das Untersuchungsgebiet des Gelandes liegt tiber dem auf Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld Stollberg |
sowie (iber den auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeldern Regenbogen, Ver. Holthausen und Burg.

Hinweise auf mdgliche Einwirkungen des Bergbaus auf die Tagesoberflache ergeben sich aus den Ergeb-
nissen der im Rahmen der Untersuchungen zur Geféhrdungsabschétzung abgeteuften Kernbohrung fiir den
nordlichen Bereich des Untersuchungsgebietes und einer bergménnischen gutachterlichen Stellungnahme
zum Blankensteiner Tunnelvorschlag fiir den stidlichen Bereich des Untersuchungsgebietes.

Im nérdlichen Bereich des Untersuchungsgebietes, siidlich der L 924, sind aufgrund der Ergebnisse der
Kernbohrungen, unter Voraussetzung eines evtl. vorgenommenen tagesnahen Abbaus der festgestellten
Floze und daraus resultierend evtl. vorhandenen tagesnahen Hohlrdume, mégliche bergbauliche Einwirkun-
gen auf die Tagesoberflache nicht auszuschlieRen. Gleiches gilt fiir den geméaR einer bergmannisch gutach-
terlichen Stellungnahme ausgewiesenen Bereich im siidlichen Bereich des Untersuchungsgebietes.

7
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Demnach kdnnen bergbauliche Einwirkungen auf die Tagesoberfléche infolge evtl. vorhandener Hohlraume
im Untergrund nicht ausgeschlossen werden.

Um die genannten mdglichen bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfldche weitgehend ausschlie-
fBen zu kénnen, werden Erkundungsbohrungen und bei Antreffen von Hohlrdumen Bergschadensicherungs-
mafnahmen durchgefiihrt.

Auf Grundlage der Bohrergebnisse und unter Beriicksichtigung der vorhandenen geologischen Situation wird
unmittelbar nach Abschluss der Bohrungen das evtl. Erfordernis weiterer Untersuchungen festgelegt. Bei
Ausschachtungsarbeiten wird auf das Auftreten von Flézen sowie von Hohlraumen geachtet.

Allgemein kann die Tragféhigkeit der Boden auf dem Gelande im Hinblick auf die vorgesehene Bebauung als
ausreichend angesehen werden, da die meisten Baukdrper im Fels gegriindet sein werden. Die Tragfahigkeit
des Baugrundes wird im Bereich geplanter Baukdrper im weiteren Planungsschritt fortlaufend untersucht.

Zur Altlastensituation im Plangebiet liegen mehrere Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung der ehemaligen
Seilfabrik Puth vor.

Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden erhebliche Belastungen des Bodens und der aufstehenden
Bauten festgestellt.

Aufgrund der geplanten sensiblen Nutzung zur Wohnbebauung wurden im Rahmen der Sanierungsuntersu-
chung die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen mit Orientierungswerten von Eickmann und Klote (multi-
funktionale Nutzung fiir Haus- und Kleingarten) verglichen und Sanierungsvorschlage fiir die untersuchten
Belastungsbereiche entsprechend ausgerichtet. Da zum Zeitpunkt der Fertigstellung der Sanierungsuntersu-
chung noch keine Priifwerte gemaR Bundesbodenschutzverordnung (BbodSchV9 vorlagen, wurde die Be-
wertung der Untersuchungsergebnisse im Wesentlichen auf den 0.g. Orientierungswerten von Eickmann und
Klote aufgebaut. Nach Vorlage der Priifwerte gemaR BBodSchV vom 12.07.1999 zeigt sich durchweg, daB
die angesetzten Werte fiir Haus- und Kleingarten von Eickmann und Klote den Priifwerten der BBodSchV fiir
Wohngebiete entsprechen bzw. diese unterschreiten.

Somit wurde im Hinblick auf die Folgenutzung Wohnbebauung gema® Abstimmung mit dem Ennepe-Ruhr-
Kreis und der HWG mit Anwendung der Bodenwerte von Eickmann und Klote fiir Haus- und Kleingarten ein
ausreichender MaRstab auch im Sinne des BBodSchV angewandt.

Im Rahmen der Abbruch- und Erdarbeiten wurden weitere Bodenuntersuchungen durchgefiihrt, um eine alt-
lastenfreie Umnutzung des Geléndes durch Sanierung sicherzustellen.

Durch den qualifizierten Riickbau der Geb&ude und die fldchenhafte Aufnahme der Auffiillungen und deren
Verwertung/Beseitigung unter gutachterlicher Begleitung wird sichergestellt, dass nach Durchfiihrung der
Mafnahme eine im Hinblick auf die geplante Nutzung des Gel4ndes zur Wohnbebauung restriktionsfreie
Flache entsteht, die das Sanierungsziel der Herbeifiihrung einer Fléche zur Wohnbebauung in altlastenfreier
Qualitat gewahrleistet.

Die Uberarbeitete Planung verandert die Gegebenheiten in Bezug auf die Bergbausituation und Tragfahigkeit
des Baugrundes sowie der Bodenbelastungen nicht.
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6.

Immissionsschutz

Das Baugebiet liegt im Entwicklungsbereich der ,Blankensteiner Stralte (L 924)", der ,Sprockhdveler Strafe"
(K'5) und der StraBe ,Im Vogelsang" sowie der geplanten Parkplatzanlage. Der erforderliche vorbeugende
Immissionsschutz wurde in einer schalltechnischen Untersuchung iiberpriift. Danach sind an verschiedenen
Gebauden bzw. Gebaudeseiten passive Larmschutzmanahmen erforderlich.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 / 45 db(A)
tags/nachts gem. Beiblatt 1 zu DIN 18005 teil 1 werden teilweise (iberschritten.

Seitens der HWG sah man keine Moglichkeit, die Flidche oberhalb des Supermarktes ( Ebene +1) als Ge-
werbeflache zu vermieten, so daR dieses Konzept aufgegeben werden muRte.

Die liberarbeitete Planung sieht hierfiir nun eine Wohnnutzung vor. Laut Larmgutachten wird in diesem Be-
reich an der historischen Fassade an der Blankensteiner Strafe stellenweise der Larmpegelbereich V
(71,2 dB(A) Tag und 63,5 dB(A) Nacht ) erreicht.

Die Gebéude bzw. Gebaudeseiten, an denen der schalltechnische Orientierungswert fiir ein allgemeines
Wohngebiet WA von 55 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts tiberschritten wird, wurden im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet. Dementsprechend ist durch MaRnahmen nach DIN 4109 und VDI Richtlinie 2719 eine ausrei-
chende Schallddmmung nachzuweisen:

Fir die Gebdudeseiten im Bereich der erhaltenswerten Bruchsteinfassade, die in den Larmpegelbereiche 1V
und V fallen, wird ein erforderliches SchallddmmaR R'w res der AuRenbauteile von 30 - 45 dB fiir die
Raumart: Wohn- und Schlafraume gem. Tab. 8 DIN 4109 festgelegt.

Fir die hohe Schallbelastung mu gemaB DIN 4109 der Nachweis erbracht werden, daR der Aufbau der
Fenster- und Wandkonstruktion (passive LarmschutzmaRnahmen) einen ausreichenden Schallschutz bietet.

Vorhandene Offnungen in der schiitzenswerten Fassade werden mit neuen Fensterelementen geschlossen,
so daB durch das Zusammenwirken der schweren, also technisch guten, alten Fassade mit der neuen Wand
der Wohngebaude zusétzlich ein guter Schallschutz erreicht wird.

Offnungen bzw. Fenster, die Bestandteil dieser AuRenbauteile sind, dirfen nicht der Liiftung gem. BauO NW
§ 48 Abs. 2 ( notwendige Fenster ) der 0.g. Aufenthaltsraume dienen.

Eine entsprechende planerische und textliche Festsetzung wurde im Bebauungsplan vorgenommen.

Notwendige Fenster im Sinne der BauO NW § 48 Abs. 2 der unmittelbar hinter der historischen Fassade an-
geordneten Schiaf- und Wohnraume, miissen zum Innenhof orientiert sein. In diesem Bereich wird der
schalltechnische Orientierungswert fiir ein allgemeines Wohngebiet ( WA ) nicht (iberschritten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Zur Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag er-
stellt worden, welcher die vorhandene Situation von Natur und Landschaft erfalt und bewertet. Dariiber hin-
aus sind in dem Fachbeitrag die zu erwartenden Auswirkungen auf Natur und Landschaft prognostiziert. Die
Untersuchungsinhalte ergeben sich aus den Anforderungen des § 1 a BauGB, wonach in der Bauleitplanung
die Belange des Umweltschutzes, der Landschaftspflege, des Naturschutzes, des Naturhaushaltes sowie
des Klimas zu beriicksichtigen sind. Die Ergebnisse des landschaftspflegerischen Fachbeitrages lassen sich
wie folgt zusammenfassen:
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Die geplante Wohnbebauung bedingt eine Veranderung des Naturhaushaltes und des Landschaftaftsbildes.
Der vorliegende landschaftspflegerische Fachbeitrag dokumentiert den ehemaligen Biotopbestand und er-
mittelt die Auswirkungen des Bauvorhabens auf die biotische und abiotische Schutzgiiter.

Die Konversion eines Werkgeldndes, das nahezu vollstandig bebaut und versiegelt war, in eine Wohnsied-
lung mit Gartenanlagen, Griinziigen und begriinter Verkehrsfléchen ist, zur Schonung natiirlicher Ressour-
cen der Uberbauung von bislang unbebauten Freiflichen im AuRenbereich vorzuziehen.

Nach Abschluft der Altlastensanierung sind keine Gefahrdungen fiir Boden und Grundwasser mehr zu er-
warten, so daft die Umnutzung des Gelandes eine Verbesserung des Naturhaushaltes fiir diese Schutzge-
blhr darstellt.

Die Zunahme an Freirdumen, Garten und Griinflachen stellte eine vollstandige Kompensation der verloren-
gegangenen Biotopfunktionen der ehemaligen Gehdlz- und Griinbereiche dar, so dak der Eingriff als ausge-
glichen zu bewerten ist.

Die im landschaftspflegerischen Fachbeitrag aufgefiihrten Mafnahmen finden auf den offentlichen und pri-
vaten Grlnflachen, auf der Flache des Skulpturenparkes und auf den Verkehrsinseln der inneren Erschlie-
ffung statt.

Die Uberarbeitung der gesamten Planung im Anderungsbereich erfordert eine ergénzende gutachterliche
landschaftspflegerische Stellungnahme: }

Gemah gutachterlicher Stellungnahme LFB ( 1. Anderung VEP 104 - ,Puth" ) stellen die Anderungen keine
Beeintréchtigungen gegendiber der rechtskraftigen Bebauungsplanung dar.

Nach Durchfiihrung der gesamten Mafnahmen ist davon auszugehen, daf sich die vegetative und kleinkli-
matische Situation im Plangebiet erheblich verbessem wird.

Erhaltenswerte Bausubstanz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich erhaltenswerte Bausubstanz. Es handelt sich dabei
um eine schiitzenswerte Fassade der altesten Halle der Seilwerke Puth und um ein Bruchsteingeb&ude der
ehem. Schreinerei Briggerhof. Ziel der Planung ist es, die Fassade in den dahinter entstehenden neuen
Baukdrper zu integrieren. Diese schitzenswerte Fassade im nérdlichen Plangebiet erstreckt sich iiber einen
Teilbereich entlang der Umgehungsstrake L 924.

Denkmaler sollen nach Landesrecht in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen werden. Hierfiir ist je-
doch deren Eintragung in die Denkmalliste erforderlich. Bisher ist noch keine Eintragung in die Denkmalliste
erfolgt, weshalb keine nachrichtiiche Uberahme im Plan médglich ist. Da die betroffene Bausubstanz im
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegt, hat die Gemeinde die Kennzeichnung dahin-
gehend erweitert, dal die betreffende Bausubstanz mit einem ,E" fiir erhaltenswerte Fassade / Gebaude
versehen wird.

Die aktuelle Planung sieht eine bauliche Erweiterung der schiitzenswerten Fassade an der Blankensteiner

Strafle im Eingangsbereich vor.
Erfolgt eine Eintragung der Fassade in die Denkmalliste, so mul gem. § 9 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz die
Erlaubnis hierfir von der unteren Denkmalbehdrde bzw. der entsprechenden Behdrde eingeholt werden.
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Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mau-
em, alte Grében, Einzelfunde, aber auch Verénderungen und Verfirbungen in der natiirichen Bodenbe-
schaffenheit, Hhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen oder/und pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Gemeinde als untere
Denkmalbehdrde und /oder dem Westfélischen Museum fiir Archéologie / Amt fiir Bodendenkmalpflege, Au-
Renstelle Olpe, unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens 3 Werktage in unverénder-
tem Zustand zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmalschutz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehér-
den freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu ber-
gen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4
Denkmalschutzgesetz NW).

9. Kosten

Kosten entstehen der Stadt Hattingen nicht. Die Gesamterschliefung wird vom Vorhabentrager erbracht.

Hattingen, den 09.12.2002

Vorhabentréager Stadt Hattingen
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