- 61/1-B-Plan 120 - Herne, den 30.04.99/s2653a

Begriindung =zum Bebauungsplan Nr. 120 - Holper Heide - im
Stadtbezirk Herne-Mitte

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich liegt im Norden des Stadtbezirks Herne-Mitte
und wird begrenzt im Westen von der BahnhofstraBe, im Siden von
der NordstraBe, im Norden vom Hoverskamp und der Kleingartenan-
lage Herne-Baukau und im Osten vom Wohngebiet an der Holper
Heide. .

Der raumliche Geltungsbereich umfaBt ca. 12,7 ha.

2. Stadtebauliche Ausgangssituation

Der Planbereich ist zu 1/3 baulich genutzt, im Slden entlang
der NordstraBe und im Westen entlang der BahnhofstraBe und im
Norden am Hoverskamp. Die Strafenrandbebauung hat iberwiegend

den Charakter allgemeiner Wohngebiete.

Gewerbliche Betriebe finden sich vor allem im Bereich Nordstr.

25 - 31 (Getrédnkemarkt, Versicherungsagentur, Gaststatte,
Supermarkt) und im nordwestlichen Teil des Plangebietes (Klemp-
ner, Dachdecker, Wassertechnikunternehmen) . Inmitten des

Planbereiches befand sich bis zum Jahr 1984 ein Gerbereibe-
trieb. Die ehemaligen Betriebsgebdude waren bis vor einigen
wenigen Wochen ungenutzt. Seitdem ist dort ein Betrieb an-
sdssig, der mit gebrauchten KFZ-Teilen handelt. Die erforder-
liche Nutzungsinderungsgenehmigung ist bisher nicht erteilt.
auf dem Betriebsgrundstiick stehen zwei Wohnhduser, wvon denen
eines aus Fachwerk unter Denkmalschutz steht.

Der iibrige Planbereich, mit Ausnahme einiger weniger Brachfla-
chen, wird als Grabeland genutzt. Einige der Grabelandnutzer
betreiben auch Kleintierhaltung.

3. Planungserfordernis und -ziele

Wesentlicher AnlafB zur Aufstellung eines Bebauungsplanes in
diesem Bereich war im Jahre 1980 das unmittelbare Nebeneinander
von stdrenden Gewerbebetrieben (Tiefbauunternehmen und Gerbe-
rei) und Wohnbebauung. Nach den geltenden Immissionsschutzvor-
schriften schlieRen die Nutzungen "Wohnen" und "storendes
Gewerbe' in Nachbarschaft einander aus. Im vorliegenden Fall
war damit sowohl die Wohn- als auch die gewerbliche Nutzung
durch Nachbarschaft gefdhrdet und ohne planungsrechtliche
Sicherung. Beide Nutzungen waren daher auch nicht entwicklungs-
fihig, so dass die dazwischenliegenden Fléachen zwangsldufig
ungenutzt bleiben muBten. Die tatsdchlich erfolgte Nutzung als
Grabeland ist ein Provisorium. In unmittelbarer Nachbarschaft



eines storenden Gewerbebetriebs ist auch die Anlage eines
Dauverkleingartens unzulassig.

Diese Gemengelagen erforderten also eine Entscheidung der
Planung 2zwischen Wohnen bzw. Grin und Gewerbe. Wegen des
geringen gewerblichen Anteils war hier die Entscheidung zur
ersteren vorgegeben. Die storenden Gewerbebetriebe kdnnen nicht
im Planbereich verbleiben.

Dies gilt umso mehr, als der Planbereich im Einzugsbereich der
Haltestelle Striinkede der U-Bahn-Linie 35 liegt. In den Halte-
bereichen der Stadtbahn sind nach den Grundsdtzen der Landes-
planung Siedlungsfldchen zu verdichten.

Drittes wesentliches Ziel des Bebauungsplanes soll die Ordnung
und Sicherung eines groBen Teils der Grabelandfldchen sein.
Damit soll einerseits den Belangen der tlw. seit uUber 10 Jahren
ansdssigen Grabelandnutzern Rechnung getragen werden, anderer-
seits die hier entstandene Wohnumfeld- und Erholungsqualitat
weitgehend erhalten und gesichert werden. In diesem Zusammen-
hang ist ebenfalls die planungsrechtliche Sicherung eines uber
den Planbereich hinaus wirksamen Griinwegenetzes vorgesehen.

4. Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind aus dem wirksamen
Fldchennutzungsplan entwickelt.

5. Begrindung der Festsetzungen

Die im wirksamen FNP dargestellte Ausweisung als Wohnbaufl&che
praktisch im gesamten Planbereich soll weitgehend zurick-
genommen werden zugunsten der Ordnung und Sicherung eilnes
grofien Teils der derzeitigen Grabelandnutzung. Bei zweifellos
noch vorhandenem Wohnbaufl&chenbedarf soll damit der Bestands-
sicherung ein grdBeres Gewicht gegeniber der urspringlich
verfolgten Umstrukturierung des Planbereichs gegeben werden.
Dies ist erforderlich, um im Interesse nicht nur, aber vor
allem der ansdssigen Bevdlkerung, Fldchen von Bebauung nach-
haltig freizuhalten und dem Bedirfnis nach mdglichst wohnungs-
nahen Freizeitmdglichkeiten Rechnung zu tragen.

Der nodrdliche Planbereich wird als Kleingartenanlage bzw. tlw.
Sondergebiet flir Kleintierhaltung festgesetzt.

Den bisherigen Zielen des FNP folgend und den landesplaneri-
schen Zielen einer Verdichtung im Einzugsbereich von OPNV-Hal-
tepunkten weiterhin entsprechend, sind im Hintergelande sowohl
der Bahnhof - als auch der NordstraBe neue Wohnbaufldchen
ausgewlesen.

Die vorhandene Randbebauung der Bahnhof- und Nordstrafle soll
ebenfalls grundsdtzlich gesichert werden. Diese Bereiche sind
entsprechend der vorhandenen Nutzungen Uberwiegend als WA
ausgewiesen, um die ansdssigen wohngebietsvertraglichen gewerb-
lichen Nutzungen in ihrem Bestand zu sichern, Beeintrdach-
tigungen der Wohnnutzung durch storende Gewerbebetriebe aber



auch fir die 7zZukunft auszuschlieflen. Zwel Bereiche sind auf-
grund ihres Charakters abweichend festgesetzt:

- Bahnhofstr. 248 bis Hoverskamp 4 als Gebiet zur Erhaltung
und Entwicklung der Wohnnutzung (besonderes Wohngebiet)

- Nordstr. 25 - 33 als Mischgebiet.
5.1 Besonderes Wohngebiet (WB)

Der Bereich BahnhofstraBe Ecke Hoverskamp wird durch eine
vollstdndige StraBenrandbebauung in offener Bauweise gekenn-
zeichnet. Im Hintergeldnde der Grundsticke befinden sich
zahlreiche Nebengebdude. Auf den Grundstiicken findet vorwiegend
Wohnnutzung statt, insgesamt sind jedoch auch drei Gewerbebet-
riebe ansdassig. _

Das am Hoverskamp 2 ansissige Tiefbauunternehmen, das aus
immissionsschutzrechtlichen Griinden an diesen Standort plane-
risch in keinem Fall hidtte gesichert werden konnen, wird heute
nicht mehr betrieben. Stattdessen Ubt der Unternehmer dort
inzwischen ein nicht stdrendes Gewerbe unter dem Begriff
"Wassertechnik" aus, das sich u.a. mit dem Auffinden wvon
Wasseradern befaft.

An der BahnhofstraBe befinden sich ein Dachdecker- und ein
Klempnereibetrieb, die als mit der angrenzenden Wohnnutzung
vereinbar einzustufen sind.

Insgesamt ist dieser Bereich als Wohngebiet mit gewerblichen
"Einsprengseln' zu bezeichnen und weist daher nicht den Charak-
ter eines Mischgebietes auf, das von einer gleichwertigen
Zweckbestimmung fiir Wohnen und Gewerbenutzung ausginge. Das
vVorhandensein von Handwerks- und Gewerbebetrieben, die nicht
der Versorgung des Gebietes dienen, unterscheidet diesen
Bereich andererseits von einem allgemeinen Wohngebiet.

Die tlw. vorzufindende Grundsticksausnutzung mit einer GRZ bis
zu 0,6 und einer GFZ bis zu 1,2 stellt eine weitere besondere
Eigenart dar.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen und besonderen Eigenarten
sowie aufgrund folgender planerischer Zielsetzungen ist der
beschriebene Bereich als besonderes Wohngebiet gem. § 4a BaulNVO
festgesetzt worden:

- Die Entwicklung zu einem Mischgebiet ist nicht beabsichtigt
und soll daher auch nicht ermdglicht werden.

- Bestand und Entwicklungsmdglichkeit der vorhandenen Gewer-
bebetriebe sollen planerisch gesichert werden. Dies ist
insofern gegeben, als hinsichtlich des Taglarms die in
Mischgebieten zuld@ssigen Werte erreicht werden dirfen.

- Die vorhandene Wohnnutzung soll hinsichtlich der zul&dssigen
Nachtlirmwerte der in allgemeinen Wohngebieten gleich-
gestellt werden. Dies geschieht auch im Hinblick auf die im
Hintergelande Bahnhofstrafe/Hoverskamp neu geplanten
Wohnbauflidchen. In Bezug auf Tagldarm ist allerdings der
Schutz der Wohnnutzung gegeniber dem in Allgemeinen Wohn-



gebieten eingeschrdnkt und den in Mischgebieten zul8ssigen
Werten gleichzusetzen.

- Gleichzeitig 1ist 1im als WB <festgesetzten Bereich die
Erhaltung und Weiterentwicklung der Wohnnutzung planerische
Zielsetzung. Die Moglichkeiten dazu werden konkretisiert
durch Festsetzung iberbaubarer Grundsticksfldchen auf dem
Hintergel&dnde der Baugebiete 1 und 3.

Die in besonderen Wohngebieten gem. § 4a BauNVO ausnahmsweise
zulidssigen Nutzungen sind hier nicht zul&ssig, da sie mit der
vorhandenen Eigenart des Gebietes nicht vereinbar sind.

5.2 Mischgebiet

Der Bereich Nordstr. 25 - 33 ist aufgrund der anndhernd gleich-
wertigen Nutzung durch Wohnen und Gewerbe und nach Art der
ansissigen Gewerbebetriebe als typisches Mischgebiet einzu-
stufen.

Gegen eine entsprechende Festsetzung im B-Plan liegen keine
planerischen Griinde vor; Bestand und Entwicklung der dortigen
Betriebe sollen gesichert werden. Zusdtzliche planerische
MafBnahmen zur Fdrderung ihrer Entwicklungsmoglichkeiten - wie
z.B. die wvon der IHK in der 1. Offenlegung angeregte Zufahrt
zum Supermarkt Nordstr. 33 wvon der Holper Heide her - werden
jedoch nicht als notwendig angesehen. Eine solche zusé&tzliche
riickwirtige ErschlieBung wiirde dagegen die vorhandene Wohnnut-
zung an der Holper Heide sowie die neu geplanten Wohnbaufldchen
im Hintergeldnde der NordstraBe ohne Notwendigkeit beeintréach-

tigen.
7ur Sicherstellung einer konfliktfreien Nutzung fir die Zukunft
wird dagegen - im Einvernehmen mit der IHK - die Errichtung

einer Liarmschutzwand am Kundenparkplatz fir notwendig gehalten.
5.3 Wohnbauflichen im Dispositionsbereich

Die neu ausgewiesenen Wohnbaufldchen sind abgestuft zur Klein-
gartenanlage als Allgemeine bzw. Reine Wohngebiete festgesetzt.
Sie sollen sowohl dem GeschofB3- als auch dem
Ein-/Z2weifamilienhausbau dienen.

Aufgrund der aktuellen Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt sieht
der Planentwurf eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke
vor. Um eine 2zu starke Verdichtung zu vermeiden, sind im
Hinterland der StraBenrandbebauung max. zwel, zur Kleingarten-
anlage hin max. drei Geschosse zuldssig. Daruber hinaus ist das
dritte GeschoB dort als Dachgeschof3l auszubilden (durch separate
Gestaltungssatzung geregelt). Damit soll gleichzeitig die
optische wie 0Okologische (Beschattung) Beeintrachtigung der
Kleingartenanlage gering gehalten werden.

Zur Begrenzung der GebdudehShen in den Baugebieten 5 7
und 16 sind deren Sockel max. 1,30 m Uber den eingetragenen
PlanstrafBenhdhen anzunehmen.

Die ehemalige Gerberei als einer der planbegrindenden MiBstande
kann nicht im Plangebiet verbleiben. Da sich die Grundsticks-
eigentiimerin wahrscheinlich im Besitz einer standortgebundenen



Konzession befindet, widre die Neuansiedlung eines Gerbereibe-
triebes z.Z. nicht v6llig auszuschliefBen, wenngleich gravieren-
de immissionsschutzrechtliche Griinde dem entgegenstehen.

Das denkmalwerte und unter Schutz stehende Fachwerkhaus auf dem
Betriebsgelande sowie das nebenstehende Wohngebdude werden
planerisch gesichert.

Ebenfalls planerisch gesichert wird der erhaltenswerte Baumbe-
stand, soweit das mit dem Ziel einer verninftigen Verdichtung
der Wohnbebauung vereinbar ist. Die Festsetzungen fliir die neuen
Wohngebiete sind so ausgelegt, dass eine okologisch orientierte
Bauweise moglich ist. Die Lage der {berbaubaren Fl&chen soll
eine Ausrichtung wvon Gebduden nach Slden bis Sidwesten und
damit eine passive Sonnenenergienutzung erlauben. Ebenfalls aus
okologischen Grinden ist auf eine Festsetzung von Dachform und
-neigung verzichtet worden, um die Palette 0dkologischer LH-
sungsmoglichkeiten (z.B. Dachbegriinung, Sonnenkollektoren)
nicht von vornherein einzuschréanken.

Bei der Planung der Flachen fir den fliefenden und ruhenden
Verkehr wurde den Aspekten der Fldchenschonung und der mdg-
lichst geringen Ortbildbeeintrachtigung besondere Aufmerksmkeit
gewidmet. Stellplatzanlagen sind daher tlw. 1im Kellergeschof
der Wohngebdude einzurichten. Gemeinschaftsgaragen sollen
ebenfalls tiefer gelegt werden, um eine weitgehende Eingrinung
zu ermdglichen. Eine Begrinung der Dachfld@chen ist hier vorge-
schrieben (durch Gestaltungssatzung).

5.4 Dauerkleingartenanlage

Parzellengrdfe, zuldssige Nutzungen und Zuldssigkeit baulicher
Anlagen richten sich nach dem Bundeskleingartengesetz sowie dem
Generalpachtvertrag zwischen der Stadt Herne und dem Stadtver-
band der Gartenfreunde Herne-Wanne e.V. vom 12./24.08.81.
Innerhalb der Anlage ist die offentliche Hauptwegefihrung und
begleitend 6ffentliche Grinflédche festgesetzt, um die Durchléas-
sigkeit der Gesamtanlage filir Fullgdnger einschl. der Anbindung
an die angrenzenden Baugebiete und ihre ErschlieBungsanlagen
planerisch zu sichern.

Eine iiberbaubare Flidche fiir ein Vereinsheim ist im zentralen
Bereich der Anlage ausgewiesen. Durch eine Entfernung von mind.
50 m zu den Wohnbaufldchen werden stdrende Auswirkungen auf die
Wohnnutzung (Reine Wohngebiete) gering gehalten. Der uber-
wiegende Teil der erforderlichen Stellplatze ist dem Vereins-
heim zugeordnet und wird von der Bahnhofstrafle her erschlossen.
Fiir die peripher liegenden Parzellen sind an den Zugdngen zur
Anlage einige Stellplé&tze vorgesehen, da davon auszugehen ist,
dass die Nutzer der Anlage sonst in den angrenzenden Wohnberei-
chen parken werden.

Die weitere Ausgestaltung der Anlage wird durch einen noch zu
erstellenden Griinordnungsplan geregelt.

Voraussichtlich konnen zusdtzlich zu den 9 bereits wvorhandenen
ca. 50 Parzellen a ca. 300 m? neu eingerichtet werden.



5.5 Sondergebiet fir Kleintierhaltung

Um den z.Z. auf den Grabeland verteilt ansédssigen Kleintierhal-
tern, insbesondere den Taubenziichtern, ein Verbleiben in diesem
Bereich zu ermdbglichen, dist 1im nodrdlichen Planbereich ein
Sondergebiet fir Kleintierhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 19 BauGB
i.v.m. § 10 BauNVO) festgesetzt. Neben der Taubenhaltung soll
entsprechend den zwischen der Stadt Herne und dem Stadtverband
der Gartenfreunde Herne-Wanne e.V. am 07.12.1982 wvereinbarten
"Richtlinien fiir die Kleintierhaltung" auch die Haltung von
Kaninchen, Hilhnern und sonstigen VOgeln sowie ausnahmsweise von
Bienen zuldssig sein.

Einzelheiten zur Zweckbestimmung sowie zur Zuldssigkeit bau-
licher Anlagen sind in den textlichen Festsetzungen geregelt.
Der Planentwurf schreibt flir die Dbaulichen Anlagen einen
Mindestabstand zur Offentlichen Griinfldache und zu den Dauer-
kleingdrten vor und beschrédnkt die zuldssige Baumasse, um den
"Griincharakter" im Kontext mit der Kleingartenanlage zu gewdhr-
leisten.

5.6 Erschlieflung

Die neuen Wohnbereiche werden von der NordstralRe bzw. Bahnhof-
strafe aus erschlossen. Beili letzerem ist auch die Zu-/Abfahrt
{iber die bereits vorhandene Stichstrafe am Hoverskamp mdoglich.

Die ErschliefBungsstraBen sind mit einer Ausnahme als Verkehrs-
beruhigte Bereiche (VB) im Sinne des § 42 StVO festgesetzt.
Davon ausgenommen ist lediglich die '"HaupterschliefBung' von der
BahnhofstraBe aus, da an dieser auch die Kleingartenanlage
(Vereinsheim, Gros der Stellpldtze) angebunden ist.

Die Dimensionierung der verkehrsberuhigten Bereiche 1ist so
gewdhlt, dass tlw. auch die Einrichtung von Stellplédtzen (fir
Besucher) moglich ist.

Entlang der {brigen VB-Fl&chen wurde fur die angrenzenden
Baugebiete und Grinfldchen aus Griunden der Verkehrssicherheit
festgesetzt, dass ein 50 cm breiter Sicherheitsstreifen wvon
Einrichtungen und Anpflanzungen Uber 60 cm HOhe freizuhalten
ist. Damit soll verhindert werden, dass zu starke Sichtbehinde-
rungen auftreten und evtl. Hecken mangels regelmdafiger Pflege
zu stark in die Verkehrsfldche '"hineinwachsen'. Von der Fest-
setzung ausgenommen wurde der Bereich der bereits bestehenden
StichstraBe am Hoverskamp, um nicht unzumutbar in den gut
gepflegten Bestand (Hecken, Einfriedungen) einzugreifen.

Fiir die Entwasserung des Bebauungsplan-Gebietes ist bereits ein
Vorfluter in der BahnhofstraBe (norddstlicher Gehweg) verlegt
worden. Die Entwadsserung des Gebietes muB3 so erfolgen, dass das
gesamte Abwasser zu diesem Vorfluter gebracht wird, da die
Kanile in der Nordstrafle und der Holper Heide kein zus&dtzliches
Abwasser aufnehmen kodnnen.



6. Bodenordnung

Die fehlende ErschlieRBung innerhalb des Planbereiches sowie
trennende Grundstiickszuschnitte im gesamten Planbereich erfor-
dern bodenordnerische Mafinahmen.

Daher ist vom Rat der Stadt Herne das Umlegungsverfahren nach
§§ 45 ff BBauG angeordnet worden mit dem Ziel, die Grundstlcke
so zu ordnen, dass nach Lage, Form und GroBe fir die bebauungs-
planmiBige Nutzung zweckmdfBig gestaltete Grundstiicke entstehen.
Die 2Zuteilungsanspriiche der planbetroffenen Eigentimer auf
Wohnbauland und Grinfldchen koénnen innerhalb des Planbereiches
befriedigt werden. Eventuelle Anspriche auf Zuteilung von
Gewerbeflidchen werden aufBerhalb des Planbereiches ©Nr. 120
befriedigt werden.

7. Umweltschutz

Drei in den Jahre 1986 bis 1989 durchgefihrte Altlastenunter-
suchungen haben ergeben, dass in drei Bereichen erhebliche
Bodenverunreinigungen vorliegen:

- im Bereich ehem. Abwassergrdben im Norden und Osten des
Plangebietes

- im Bereich der ehem. Gerberei

- im Bereich des vorhandenen Garagenhofes auf den Grund-
stiicken Bahnhofstr. 220/222.

Der wichtigste Gef&hrdungspfad, der sich aus der vorgefundenen
Bodenbelastung ergibt, ist in der oralen Aufnahme insbesondere
durch spielende Kinder zu sehen. Dieser kann durch Austausch
der oberen Bodenschichten oder eine entsprechende Abdeckung
unterbunden werden. Durch diese MafB3nahmen wird auch ein mog-
licher Austrag durch Verwehung verhindert. Weitere Gef&dhrdungs-
pfade konnen entstehen durch eine zuklinftige Belastung des
Grundwassers infolge Auswaschungen sowie Uber die Nahrungskette
Boden-Pflanze-Mensch. Die vorgefundenen polycyclisch-aromati-
schen Kohlenwasserstoffe (PAK) sind im allgemeinen als schwer
18slich und dimmobil anzusehen. Nach derzeitigem Kenntnisstand
scheinen sie in der Regel wvon Pflanzen nicht oder nur sehr
gering aufgenommen zu werden. Auch eine kunftige Belastung des
Grundwassers durch Auswaschung wird demnach kaum zu erwarten
sein.

Die im einzelnen erforderlichen Sanierungsmalinahmen sind im
folgenden dargestellt.

Entlang der ehem. Abwassergrédben sind offenbar durch die
Abdeckung mit belastetem Material lediglich die oberen Boden-
schichten erhoht belastet.

Soweit hier Offentliche Wege bzw. Offentliche Grinflédche
festgesetzt sind, ist ca. 0,35 m Oberboden durch unbelastetes
Material zu ersetzen. Im Bereich der Kleingartennutzung ist ein
Austausch von ca. 0,5 m Oberboden erforderlich. Auf den be-
troffenen Wohnbauflidchen sollte ebenfalls 0,5 m Oberboden
ausgetauscht bzw. eine entsprechende Abdeckung aufgebracht
werden. Bei BaumalBnahmen anfallender Bodenaushub ist nach



MafBgabe des Abfallrechts zu entsorgen. Im allgemeinen wird die
Deponierung auf einer Bauschuttdeponie mdglich sein. Im Einzel-
fall konnen jedoch auch hohere Anforderungen zu stellen sein.

Im Bereich der Gerberei sind verschiedene Bodenbelastungen
festgestellt worden.

Oberfldchennah wurden erhohte Benzapyren-Werte ermittelt, die
ebenfalls Austausch bzw. Abdeckung wvon ca. 0,5 m erfordern.
Aushub bei Baumafnahmen ist ordnungsgemdf3 zu entsorgen.

In tieferen Bodenschichten wurden hohe Naphtalin-Werte vorge-
funden, die offenbar von vergrabenen Fellresten herriihren Da
eine Grundwassergefahrdung nicht ganz ausgeschlossen werden
kann, ist hier auch die Sanierung der tieferen Bodenschichten
erforderlich. Dazu sind ordnungsbehdrdliche MafBnahmen einge-
leitet worden.

Flir den o.g. Garagenhof schliefSlich wird empfohlen, diesen
komplett zu versiegeln (z.B. Schwarzdecke), um den Austrag
kontaminierten Materials durch Auswehung zu verhindern.

Zzum grof3en Teil befinden sich die belasteten Bdden im Bereich
der festgesetzten Kleingartenanlage sowie der sie begleitenden
6ffentlichen Griinfldche und Wege. Dieser Bereich wird im Rahmen
der Neuordnung der Kleingartenanlage durch die Stadt Herne
saniert und gesichert werden.

Hinsichtlich der festgesetzten Wohnbaufl&chen ist zwischen
Bestand und Neuplanung zu unterscheiden.

Bei Neubauvorhaben werden die Empfehlungen des Bebauungsplanes
dem Bauherrn mit der Baugenehmigung auferlegt.Hierfiir bietet §
3 Abs. 1 der Bauordnung NW die gesetzliche Grundlage. Danach
sind bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen,
auf die die Bauordnung anzuwenden 1ist, so anzuordnen, zu
errichten, zu &dndern und zu unterhalten, dass die 6ffentliche
Sicherheit wund Ordnung, insbesondere Leben und Gesundheit,
nicht gefahrdet werden.

Fiir die Dbereits baulich genutzten Grundstiicke kann diese
Vorschrift Jjedoch nur bei Anderungen (Anbau, Umnutzung, Ab-
bruch) angewendet werden. Sofern keine Bestandsanderung vorge-
nommen wird, gibt es keine gesetzliche Handhabe fir ordnungsbe-
hérdliche Auflagen, da die vorgefundenen Belastungen Xkeine
akute, sondern lediglich eine latente Gefahr darstellen. Die
Eigentimer dieser Grundstiicke werden von der Stadt Herne iiber
die Bodenbelastung und die empfohlenen Sanierungs- bzw. Siche-
rungsmafnahmen informiert werden.

Sowelit gesetzlich mdglich, 1ist damit sichergestellt, dass die
erforderlichen SanierungsmaBnahmen vor Realisierung des Bebau-
ungsplanes durchgefihrt werden.

Bei der Beprobung zweler Grundwasserbrunnen wurden ebenfalls
erhebliche Verunreinigungen festgestellt, so dass im gesamten
Planbereich von einer Nutzung des Grundwassers ohne vorherige
Untersuchung abgeraten werden muf3.



Die Bereiche, deren Bdden erheblich mit umweltgeféhrdenden
Stoffen belastet sind, sind gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB gekenn-
zeichnet. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass kleinrdumige
Verunreinigungen im Ubrigen Planbereich nicht mit Iletzter
Sicherheit ausgeschlossen werden koénnen. Daher ist bei Erd-
arbeiten auf Besonderheiten im Boden zu achten. Schliefilich
haben sich die Untersuchungen nicht auf Stoffe bezogen, die
bisher nicht als umweltgefd&hrdend bekannt sind. :

Abweichend von den urspriinglichen Planungszielen, wie sie auch
der FNP von 1979 auswies, 1laBt der B-Plan 120 nun lediglich
eine tlw. zusidtzliche Bebauung des Plangebietes zu.

Dies geschieht nicht nur unter dem Aspekt des Bestandschutzes,
sondern auch im Sinne der Fldchenschonung, auf die die extrem
dichtbesiedelte Stadt Herne ein besonderes Augenmerk legen mufl.

Aufgrund des (steigenden) Nachfragedrucks nach Wohnbaufl&chen
und im Hinblick auf die Vorgaben der Landesplanung fur die
Einzugsbereiche der Stadtbahn ist daher eine effiziente Ver-
dichtung der neuzuschaffenden Wohnbereiche geboten.

Der Plan will diesen Zielen Rechnung tragen

- durch mdglichst sparsame Dimensionierung der Erschliefungs-
anlagen

- durch zuriickhaltende Darstellung gesonderter Stellplatzfla-
che; tlw. sind Tiefgaragen unter den Wohnhdausern vorge-
sehen; ’
soweit dies nicht mdglich oder sinnvcell ist, missen Gara-
genanlagen gegeniiber der nachstgelegenen StraBenkrone
abgesenkt und eingegrint werden (Dachbegrinung, Fassadenbe-
grinung) ;
notwendige Stellpldtze auf Parkstreifen sind einzugrinen
(Biume, Abpflanzungen) .

Damit soll gleichzeitig verhindert werden, dass das Stra-
Benbild {iber Geblihr durch ruhenden Verkehr bzw. daflr
vorgesehene Anlagen beeintrachtigt wird.

- durch Verzicht auf die Festsetzung bestimmter Gestaltungs-
vorschriften fir Wohnhduser (Dachform, Dachneigung o.&.), m
unterschiedliche Formen Okologischen Bauens zu ermdglichen
(z.B. Dachbegriinung, Sonnenenergienutzung)

- durch eine Festsetzung der {Uberbaubaren Flachen in den
neuen Baugebieten, die eine Ausrichtung von Wohngebduden
nach Siiden bis Sidwesten und damit optimale passive Sonnen-
energienutzung ermdglicht.

Gegen Liarmstorungen von der BahnhofstraBe und der NordstraBe
wird passiver Schallschutz festgesetzt.



8. Denkmalschutz, Denkmalpflege

Auf dem Betriebsgrundstiick der ehem. Gerberei befindet sich ein
Fachwerkhaus aus dem 18. Jahrhundert, welches nach § 3 Denkmal-
schutzgesetz NW unter Schutz gestellt ist.

Dieses Gebdude wird durch den Bebauungsplan zusdtzlich in
seinem Bestand gesichert (unter Ausnahme des noch zu entfer-
nenden nérdlichen Anbaues).

Im {brigen wird durch die Festsetzung der Baugebiete und
lUberbaubaren Flachen auf eine mdglichst starke Ortsbildprdgung
durch dieses Fachwerkhaus hingewirkt.

Im Bereich der Gerberei sind in der Vergangenheit bei Aus-
grabungen Steinreliefs aus dem 16. Jahrhundert gefunden worden.
Es ist daher mdglich, dass man auf diesem Geld@nde auch in
zukunft auf bauhistorische Uberreste stodft.

9. Planungsstatistik

Gebietsnutzung Bestand (ha) Planung (ha)
Wohnbauflidche 2,43 5,77
Mischfl&ache 1,31 0,53
gewerbliche Fl&achen 0,44 o)
Grunflachen 6,18 4,01
Sondergebiet (Kleintierhaltung) 0 0,35
StralRenverkehrsfldche 1,12 2
Brachland 1,18 0

Summe 12,66 12,66



10. Kosten und Finanzierung

Die Begrundung zum Bebauungsplan hat auch aufzuzeigen, dass die
Planung fir die Gemeinde finanzierbar ist. Soweit im privaten
Grundbesitz durch Umlegung Wertsteigerungen entstehen, sind sie
gem. BauGB von der Gemeinde abzuschdpfen. Aufwendungen fiir
Erschlieffung und die dazugehdrigen Griinflidchen konnen als
ErschliefBungsaufwand weitgehend auf die Anlieger umgelegt

werden. Die Bereitstellung der Kleingartenanlage wird zum
groflen Teill zu Lasten der Gemeinde gehen; eine Landesfdrderung
ist bis zu 3.500,-- DM je Parzelle moglich. Flir die Erstellung

der Anlage fir Kleintierhaltung sind keine Zuschiisse zu er-
warten.

Flir die Altlastensanierung, soweit sie wvon der Gemeinde durch-
zuflihren ist, sind kosten nicht gesondert ausgewiesen. Es ist
davon auszugehen, dass bei der Realisierung des Bebauungs- bzw.
Grinordnungsplanes dadurch nur ein geringfligig erhdéhter Aufwand
verursacht wird. Die Entsorgung des kontaminierten Bodenaushubs
ist auf einer normalen Bauschuttdeponie méglich, so dass hier
kaum =zus&@tzliche bzw. nur geringfiigige hdhere XKosten anfallen
werden.

Die folgende Ubersicht erh&@lt Kalkulationswerte, deren genaue
Hohe erst beim Vollzug des Bebauungsplanes festgestellt werden
konnen.

MalRnahme Kosten

Bodenordnung (Entschddigung fir Rechts-
verluste u.a. Vermogensnachteile der

Umlegungsbeteiligten) 2.200.000,-- DM
2. ErschliefungsmafBnahmen

- Offentliche Straflen 2.000.000,-- bM

- O0ffentliche Grinfldchen u. Parkplédtze 200.000,-- DM

- Entwasserung 1.000.000,-- DM
3. Kleingartenanlage incl. Gebiet fir

Kleintierhaltung

- Offentliche Vege 250.000,-- DM

- Grinanpflanzungen 250.000,-- DM

- ca. 60 Parzellen fir Kleingarten 300.000,-- DM

und Kleintierhaltung

Kleingartenanlage insgesamnt 800.000,-- DM

Kosten des Bebauungsplanes insgesamt 6.200.000,-- DM



Finanzierung des Bebauungsplanes

MaBnahme vorzufinanzie- Einnahmen verbleibender

rende Kosten (DM) stadt. Anteil
(DM) (DM)

Bodenordnung 2.200.000, -- 2.200.000, -~ 0

ErschliefBungs-

mafBnahmen 3.200.000,-- 2.700.000, -~ 500.000, --

Kleingartenanlage 800.000, -~ 175.000, -- 625.000, --

Summe , 6.200.000, -~ 4.875.000,-- 1.125.000, -~

Stadtplanungsamt Der Oberblirgermeister

Im Auftrag In Vertretung

jg& l/“ (/ (Terhoeven)

(Dr. Steiner) Stadtrat

Anlage:

StraBenbauentwlirfe mit Angaben zu den Ausbauhdhen



