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1. Planungsanlass

Die Gemeinde Holzwickede beabsichtigt fir eine ca. 9 ha groBe Flache am
sudwestlichen Ortsrand, eine Wohnbauflache auf der Flache der ehemaligen Emscher-
Kaserne zu entwickeln.

Bereits 2004 wurde die militdrische Nutzung aufgegeben. Es ist nun beabsichtigt zur
Sicherstellung ausreichend verflgbarer Wohnbauflachen in der Ortslage Holzwickede, in
attraktiver, ruhiger Siedlungsrandlage und vorrangig fiir die hier ansassige
Wohnbevdlkerung sowohl den Bau von Ein- als auch von Mehrfamilienhdusern zu
realisieren. Nachgefragt sind neben Wohnimmobilien auch Mietwohnungen.
Voraussetzung fur die bauliche Realisierung der genannten MaBBnahme ist die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Wohnpark Emscherquelle” im Sinne des

§ 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB). Ein Aufstellungsbeschluss erfolgte bereits
2014.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich liegt in der Gemeinde Holzwickede, Gemarkung Holzwickede, Flur 2.
Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 72, 73, 74, 160 teilw. (SchaferkampstraBe
nérdlicher Abschnitt), 616, 847 teilw. (SchaferkampstraBe nérdlicher Abschnitt), 849 und
860 teilw. und wird im Norden durch die Sélder StraBBe, im Westen durch die
SchaferkampstraBe und im Stiden durch die MargarethenstraBe begrenzt. Ostlich
schlieBen die Garten der Wohnbebauung entlang der StraBBe Breiter Weg an.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 9 ha.

\

Abb.: Ubersichtsplan (ohne MaBstab)
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3. Planungsziele und Erforderlichkeit der Planung

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes Nr. 49 "Emscherquelle” ist die
planungsrechtliche Sicherung der zukinftigen Nutzung des Plangebietes als
Wohnstandort in attraktiver landschaftlich hochwertiger Umgebung. Fiir die Gemeinde
Holzwickede soll die Nachfrage nach Wohnbauflachen weiter gedeckt werden.

Laut Integriertem Stadtentwicklungskonzept — Perspektive Holzwickede — vom
November 2016 wird sich in Holzwickede die Einwohnerzahl innerhalb von 20 Jahren
deutlich verringern. Zudem verandert sich die Altersstruktur der Bevélkerung, heute liegt
das Durchschnittsalter der Gemeinde bei 45 Jahren, fir das Jahr 2036 wird eine
Steigerung um 5 Jahre auf 50 prognostiziert.

Die Bauintensitét ist im Vergleich zu anderen Gemeinden gleicher Gr6Be eher gering.
Ungefahr die Halfte des Wohnungsbestandes wird zu Wohnzwecken vermietet. Der
Anteil an geférdertem Mietwohnungsbestand ist mit 7,5 % vergleichsweise niedrig und
seit 2005 leicht riicklaufig. Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und geférdertem
Wohnraum (Sozialwohnungen) ist gegenwértig eine dringende Aufgabe.

Der Bedarf an Einfamilienhdusern ist im gesamten Kreis Unna insbesondere im mittleren
Preissegment vorhanden. Auch die geringe Entfernung bzw. die Lage im Einzugsbereich
der Stadt Dortmund untermauert diesen Bedarf.

Die Flache der Emscher-Kaserne ist eine von drei gréBeren Wohnbauflachenreserven
der Gemeinde. Die ehemals militérisch genutzte Flache sollte gemafi den Grundsatzen
der Bauleitplanung (§1 Abs. 5 BauGB) vorrangig vor der Nutzung weiterer Freiflachen in
Wohnbauflache umgewandelt werden.

Planungs- und Bauausschuss und Rat haben am 30.01. (02.02.)2017 hierzu folgende
planerische Rahmenbedingungen fur die Entwicklung der ehemaligen Kasernenflache
beschlossen:

- Errichtung von ausschlieBlich Einfamilien- bzw. Doppelhdusern in offener
Bauweise mit der Ublichen GRZ, GFZ fur den Bautyp eines reinen
Wohngebietes;

- Realisierung von 6 bis 8 Mehrfamilienhdusern (mit max. drei Vollgeschossen)
des sozialen Wohnungsbaus im nérdlichen Plangebiet entlang der Sélder Stral3e
auf einer Bruttogrundstlcksflache von ca. 6.000 m?;

- Errichtung einer bis zu 4-zligigen Kindertagesstétte auf einer
Bruttogrundstiicksflache von ca. 2.200 m?; HaupterschlieBung Uber jeweils
mindestens eine Einfahrt an der Sélder StraBe und SchéaferkampstraBe. Von
einer ErschlieBung Uber die Margarethenstral3e ist abzusehen;

- die Solder StraBe ist zwischen der Einmindung Breiter Weg und der Kreuzung
SchéaferkampstraBe auszubauen. Im Zuge des Ausbaus ist in diesen Bereichen
zusatzlich je ein ausreichend dimensionierter Kreisverkehr zu realisieren;
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Niederschlagswasserentsorgung Uber Riickhaltung im Plangebiet und
Weiterleitung zur Emscher.

Bisher besteht fir den Planbereich und seine direkte Umgebung kein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan. Somit ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Emscherquelle”
erforderlich.

4. Verfahren

Der Rat der Gemeinde Holzwickede hat am 27.02.2014 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes mit der Bezeichnung ,Emscherquelle” beschlossen. Die Biirger hatten
im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 08.11.2018 Gelegenheit zur
Stellungnahme. In der Zeit vom 05.12.2018 bis zum 25.01.2019 wurden die
Nachbargemeinden und die Trager 6ffentlicher Belange gem. §§ 2 Abs. 2 und 4 Abs. 1
BauGB beteiligt.

5. Planungsgrundlagen

5.1 Regionalplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg —
Planungsraum Dortmund, Hamm und Kreis Unna — als ,Allgemeiner Siedlungsbereich*
dargestellt.

5.2  Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist im aktuellen Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Holzwickede vom
23.09.1999 als Sonderbauflache — Bund — dargestellt. Die geplante Festsetzung als
Reines Wohngebiet entspricht diesen Darstellungen nicht. Eine Anderung ist demnach
im Parallelverfahren erforderlich. Fiir die 10. Anderung des FNP wurde am 27.02.2014
der Anderungsbeschluss gefasst.

Die landesplanerische Anfrage in Bezug auf die Anpassung des FNP wurde seitens des
RVR positiv beschieden.

5.3  Verbindliche Bauleitplanung

Verbindliche Bebauungspléne bestehen flr das Plangebiet und seine ndhere Umgebung
bisher nicht.

5.4 Landschaftsplan

Der zu Uberplanende Bereich wird vom geltenden Landschaftsplan Nr. 5 ,Raum
Holzwickede* des Kreises Unna (2008) nicht erfasst.
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6. Bestand innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

6.1 Stadtebauliche Strukturen

Heutige Nutzung des Plangebiets

Die Kasernenanlage der Emscher-Kaserne wurde 1968 als Truppenunterkunft in
Ortsrandlage errichtet. Fertigstellung und Inbetriebnahme erfolgte 1969. Die militérische
Nutzung endete 2004. Das Plangebiet grenzt sich durch hohe Hecken und Baumbestand
von seinem Umfeld ab. Blickbeziehungen ergeben sich nur in die Landschaft nach
Slden. Die Grundstiicksflachen sind zurzeit noch mit den Gebauden der ehemaligen
Emscher-Kaserne bebaut. Es handelt sich hier um Zweck-, Versorgungs- und zwei- und
dreigeschossige Unterkunftsgebaude, die zurlickgebaut werden missen. Des Weiteren
bestehen noch die zur ErschlieBung der Gebaude erforderlichen Flachen und ein
Sportplatz. Ver- und Entsorgungsleitungen wie auch eine Gashochdruckleitung (am
heutigen Heizhaus) (Versorgungstrager Westnetz) miissen ebenfalls entfernt werden.
Das Gelande fallt auf einer L&nge von ca. 340 m um ca. 10 m von Siidosten nach
Nordwesten ab. ab.

Umgebung

Im Norden und Westen zum Plangebiet befindet sich landwirtschaftliche Flache bis zur
Emscher, nach Stden ist die Umgebung gepréagt durch die Lage im Naherholungsraum
der Emscherquelle und des Hixterwaldes, durch einen weitlaufigen Landschaftsraum,
der zur Naherholung genutzt werden kann. Im Stiden am Luftschachtweg befindet sich
der Wetterschacht Margarethe (vgl. Bergbau). Im Osten schlieB3t sich das Wohngebiet
um die StraBen Breiter Weg und SteinstraBe mit Gberwiegend Einfamilienhdusern an.
Unmittelbar westlich des Areals verlauft entlang der Schaferkampstra3e eine 110 KV-
Hochspannungsleitung (Bahnstromleitung).

6.2 Verkehrliche Situation, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird erschlossen von der Sélder StraBBe. Die Sélder StraBe fuhrt in
stlicher Richtung zum Ortskern Holzwickede und in westlicher Richtung nach
Dortmund, zum Stadtteil Sélde. Uber die Sélder StraBe nach Westen erreicht man in
etwa 2,2 km die BundesstraBe 1 (B1) A 44, (ber die ein guter Anschluss an das
Uberdrtliche Netz der Autobahnen (A 1, A 44) besteht.

Im Rahmen der Untersuchungen zum ISEK (2015/16) wurde die Verkehrsbelastung auf
dem StraBennetz Holzwickede durch externe Gutachter bewertet, insbesondere die
Auswirkungen der geplanten Ortsumgehung L 677n und des neuen
Autobahnanschlusses Oelpfad. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die
Verkehrsmengen des fir Holzwickede relevanten Netzes in Zukunft konstant bleiben
oder sogar abnehmen. Der Quell- und Zielverkehr Gberwiegt den Durchgangsverkehr.
Der geplante neue Autobahnanschluss, der im Rahmen des geplanten sechsspurigen
Ausbaus der A40 entsteht, und die Ortsumgehung L 677n werden zur
Verkehrsentlastung insbesondere flir den Norden des Gemeindegebietes beitragen.
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Zur Verbesserung der Befahrbarkeit und Optimierung des ruhenden Verkehrs auf der
Sélder StraBe schlugen die Gutachter bereits in 2015 beidseitig der StraBe neue
Parkstreifen mit Bepflanzung und eine aufgepflasterte Flache sowie
FuBgéangerwarteflachen vor.

In dem angrenzenden StraBenraum der Sélder StraBe liegen bereits Ver- und
Entsorgungsleitungen. Die durch die Neubebauung erforderlichen Leitungstrassen
werden im Zuge der NeuerschlieBung mit geplant.

Das FuB- und Radwegenetz im Umfeld des Plangebietes ist teilweise unzureichend
ausgebaut. Nicht an allen StraBen stehen Gehwege zur Verfligung. Ein gemeinsamer
FuB- und Radweg befindet sich entlang der Sélder StraBe und der HauptstraBe.

6.3  Offentlicher Personennahverkehr

Die nachsten Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs der Verkehrsgesellschaft Kreis
Unna (VKU) liegen vom &stlichen Rand des Plangebietes aus zurzeit in ca. 400 m
Entfernung (10-15 Minuten FuBweg) an der HauptstraB3e:

- Bushaltstelle Opherdicker StraBe bzw. UhlandstraBe - R 52 (Unna / Billmerich /
Opherdicke / Holzwickede im 60-Minuten Takt) und 178 (Opherdicke /
Holzwickede an Schultagen von 7 — 9 h), Linie 179 (Opherdicke / Holzwickede /
Massen / Unna zweimal am Tag).

- Bushaltestelle Hamburger Allee - Linie 147 (Unna/Massen / Holzwickede /
Hengsen in 30- 60-Minuten Takt),

- R 51 (Opherdicke / Holzwickede / Wickede / Massen / Unna).

Aufgrund der groBen Entfernung zu den Haltestellen ist ein Anschluss des Plangebietes
{iber die Sélder StraBe an den OPNV durch eine Anpassung des Liniennetzes geplant.

Mit der Deutschen Bahn (Hamm — Venlo, Rheine — Krefeld, Dortmund — Soest) sind
Dortmund, Hamm, Unna, Soest, Hagen und Schwerte innerhalb von 30 Minuten zu
erreichen. Der Weg zum Bahnhof betragt etwa 17 Minuten zu Fuf3 und 6 Minuten mit
dem Fahrrad.

In ca. 2,7 km Entfernung befindet sich im Norden an das Gemeindegebiet angrenzend
der Flughafen Dortmund-Holzwickede.

6.4 Infrastruktur

Zukunftig ist mit einer zuséatzlichen Wohnbevdlkerung von maximal ca. 704 Einwohnern
zu rechnen (ca. 201 Wohneinheiten x 3,5 Einwohner), die das umfassende
infrastrukturelle Angebot der Gemeinde nutzen kénnen. Vor dem Hintergrund der
aktuellen demographischen Entwicklung wird davon ausgegangen, dass die
vorhandenen Schulkapazititen auch fiir das neue Baugebiet ausreichend sind. Neue
Schulbauten sind insofern nicht erforderlich.
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Die Dudenrothschule (offene Ganztagsgrundschule) ist in ca. 12 Minuten und das
Schulzentrum im Bereich der Opherdicker StraBe in ca. 20 Minuten FuBweg zu
erreichen. Im Zentrum des Plangebietes soll im Bebauungsplan eine Flache fiir einen
maximal 2 ziigigen Kindergarten vorgesehen werden. Weitere Kindergarten
unterschiedlicher Trager sind ebenfalls in der Gemeinde vorhanden.

Die nachstgelegenen Einkaufsmdglichkeiten liegen in ca. 1 km Entfernung im
Ortzentrum Holzwickede an der HauptstraBe. Die Versorgung fir den téglichen Bedarf
ist somit sichergestellt.

Das Spielplatzangebot in der Gemeinde Holzwickede wird durch einen weiteren
Spielplatz im Plangebiet in der zentralen Griinflache erweitert.

6.5 Schadstoffbelastungen, Bodenverhaltnisse

Nach Aufgabe der militarischen Nutzung wurden im Rahmen von
Gebaudeuntersuchungen im Dezember 2004 insgesamt 32 Kleinrammbohrungen
abgeteuft. Davon wurden 9 Bodenluftmessstellen analysiert. Das Gutachten (Endbericht
Altlastenuntersuchung Phase lla, Orientierende Untersuchung (OU) Emscher Kaserne,
Holzwickede, Verf.: M&P Ingenieurgesellschaft, Hagen August 2005) kam zu dem
Ergebnis, dass sich der Kontaminationsverdacht nicht bestatigt hat. Die Ergebnisse aus
2004 wurden 2016 einer Neubeurteilung unterzogen und fiihrten zu der Feststellung,
dass mit hoher Wahrscheinlichkeit keine Gefahren fir die vorrangigen Schutzgiter
menschliche Gesundheit, Boden und Grundwasser zu verzeichnen sind. Es kann
dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass im Rahmen von Ruckbau-, ErschlieBungs-
und BaumaBnahmen kontaminierte Bodenbereiche festgestellt werden. Die jeweiligen
Bauverantwortlichen (in der Regel die Bauiberwachung) sollen deshalb gesondert
beauftragt werden. Bei der organoleptischen Feststellung von Kontaminationen sind
gesonderte MaBnahmen einzuleiten.

In Ergdnzung zu den bereits durchgefuhrten Untersuchungen der Bausubstanz wurden
im Zusammenhang mit dem Abbruchantrag weitere Untersuchungen seitens der IGS
GmbH durchgefihrt (14.03.2018). Die Ergebnisse der chemischen und physikalischen
Bauschadstoffuntersuchungen sind im Prifbericht Nr. 3740731 der SGS Fresenius vom
13.03.2018 aufgefihrt.

Bei Feststellung eines Kontaminationsverdachts im Rahmen von Rickbau-,
ErschlieBungs- und BaumaBnahmen ist ein Fachgutachter Altlasten hinzuzuziehen, der
die Bewertung der Belastungs-, und Gefahrdungssituation vornimmt. Der Gutachter wird
einschétzen, ob es sich um altlastrelevante oder abfallrelevante Gesichtspunkte handelt.
In Abstimmung mit dem Bauherrn und der zustédndigen Behérde werden durch den
Gutachter die notwendigen MaBnahmen zum Umgang mit den Kontaminationen
vorgeschlagen.
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Das Risiko, dass im Rahmen von Riickbau-, ErschlieBungs- und BaumaBnahmen bisher
nicht erkannte altlast- oder abfallrelevante MaBnahmen erforderlich werden, ist bei jeder
ehemals genutzten Liegenschaft gegeben. Im vorliegenden Fall wird das Risiko jedoch
als gering eingeschatzt.
Nach Erstellung eines weiteren Gutachtens (Boden- und Sanierungskonzept fur die
Umsetzung des Bauvorhabens Baugebiet ,Wohnpark Emscherquelle® in Holzwickede,
Verf.: IGS GmbH, vom 22.01.2019) liegen fir den Bereich der ehem. Werkstatt der
Standortverwaltung keinerlei Hinweise auf Verunreinigungen oder den Umgang / die
Lagerung von umweltgefahrdenden / toxischen Stoffen vor. Im Bereich des Sportplatzes
wurden vier Rammkernsondierungen niedergebracht. Hier wurden Bdden bzw.
Auffillungsmaterial angetroffen, welche den Zuordnungswerten Z 0 bzw. Z 1.2 nach
LAGA M 20 TR Boden 2004 entsprechen. Bereichsweise befinden sich hier Laufbahnen
aus Kunststoff (Tartan). Mit der Umsetzung der vom Gutachter benannten MaBnahmen
- Umlagerung von Aushub-/ Bodenmaterial innerhalb des Baugebietes
(Verwendung und Einbau von Bdden unter versiegelten Flachen, in Hausgérten),
- Beprobung (500 m3-Raster fiir Bodenaushub zur Untersuchung der
Bodenqualitat, der Dokumentation, zur Abstimmung mit der
Bodenschutzbehdrde,
- Gutachterliche Begleitung
- Einbau- und Qualitétskontrolle in den Hausgarten
- Abschlussbeprobung
- Verfullung von Arbeitsrdumen mit Auffillungsbdden
- Anlieferung von Ersatzbdden
kénnen Einschréankungen der Nutzung oder Gefahrdungen der Schutzgiter hinsichtlich
der Thematik Boden ausgeschlossen werden.
Seitens des Kreises Unna wurden hierzu Nebenbestimmungen aufgefihrt. Fir das
gesamte Bebauungsplangebiet wird der 0.g. Sanierungsplan als verbindlich erklart. Der
Sanierungsplan einschlieBlich der in der Verbindlichkeitserkldrung angefiihrten Auflagen
und Nebenbestimmungen ist im Vorfeld der geplanten Neunutzung des Plangebietes zu
beachten und umzusetzen.

6.6 Baugrund

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung / Griindungsberatung (Verf.: IGS GmbH, Unna
14.03.2017) wurden Informationen tber den Untergrundaufbau und Aussagen
hinsichtlich der Griindung der geplanten Wohnbebauung ermittelt. Hierzu wurden im
Januar und Februar 2018 entsprechende Feldarbeiten zur Untersuchung der
Baugrundeigenschaften der im Untersuchungsgebiet anstehenden Auffiillungs- und
Bodenschichten durchgefihrt. Insgesamt wurden 21 Rammkernbohrungen und 24
leichte und schwere Rammsondierungen niedergebracht. Es werden vier Schichten
erbohrt:

- Schichteinheit 1 Mutterboden

- Schichteinheit 2 Aufflllung
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- Schichteinheit 3 Schluff

- Schichteinheit 4 Sandstein, verwittert
Grund-/Schichtenwasser wurde mittels der durchgefiihrten Bohrsondierungen nicht
nachgewiesen. Die nachstgelegene 6ffentliche Grundwassermessstelle liegt etwa 3,6 km

weiter westlich. Fir eine bauzeitliche Grundwasserabsenkung wird eine Erlaubnis nach
§ 8 WHG eingeholt.

Als Baugrund ist das Plangebiet aufgrund der ermittelten Bodenverhaltnisse
grundsatzlich geeignet. Eine frostfreie Griindung ist zu gewéhrleisten. Organische Béden
und Auffillungen sind aus dem Grindungsbereich zu entfernen.

Samtliche Geb&ude sind mit Keller geplant. Die Grindung erfolgt daher auf dem
weichen bis steifen LéBlehm der Schichteinheit 3. Es wird die Griindung mit einer
elastisch gebetteten Bodenplatte auf einer ausreichend dimensionierten
Schottertragschicht empfohlen.

Auf dem Baufeld befinden sich zurzeit unterkellerte Geb&ude. Nach dem Rickbau sind
die Keller bis auf Héhe des Erdplanums lagenweise mit verdichtungsfahigem Material zu
verflllen.

Fir die Griindung der Kanale sind die besonderen Hinweise des Gutachtens zu
beachten. Bei der Griindung der Kanéle und Schachtbauwerke auf weichem Schluff ist
zusatzlich ein verstarktes Rohrauflager von 215 cm mit verdichtungsfahigem
Mineralgemisch und ein Geotextil GRK3 zwischen Schluffboden und Rohrauflager
einzuplanen. Im Bereich des steifen Schluffs ist kein zuséatzliches Rohrauflager
notwendig. Die Verfillung des Grabens ist mit verdichtungsfahigem Bodenmaterial
durchzufuhren.

6.7 Kampfmittelriickstande

Bei der Luftbildauswertung wurden eindeutige Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung
festgestellt. Es handelt sich um ein mittleres Bombenabwurfgebiet. Der
Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen/Lippe weist darauf hin, dass weitere
MaBnahmen zur Kampfmittelbeseitigung erforderlich sind. Er empfiehlt:

- Sondieren der zu bebauenden Fldchen und Baugruben

- Sondieren des Schitzenlochs neben dem vorh. Trafo auf stédtischem

Grundstick
- Anwendung der Anlage 1 der TVV KpfMiBesNRW (Anlage).

Fir Erdarbeiten gilt grundsatzlich: es ist ein vorsichtiger, schichtenweiser Aushub unter
Beobachtung bzgl. Metallteile, Verfarbungen, Geruch, Hindernisse, Widerstédnde usw.
durchzufihren.
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7. Planungsinhalte

7.1  Zukinftiges Bebauungskonzept

Das stadtebauliche Konzept reagiert auf die 6rtlichen Rahmenbedingungen, die sich aus
der Lage des Areals im Siedlungszusammenhang und in der umgebenden Landschaft
ergeben. Insbesondere thematisiert wird die Ausbildung eines neuen Ortsrands im
Ubergang zum landwirtschaftlich gepragten Landschaftsraum der Emscher und des
Solder Bruchs. Ziel ist die Schaffung eines stabilen stadtebaulichen und freirdumlichen
Grundgerusts, welches eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ermdglicht und
gleichzeitig flexibel auf sich verandernde Rahmenbedingungen reagieren kann.

Freiraumstruktur

Ein zentraler Freiraum im Inneren des Wohnquartiers definiert die Grundstruktur der
Siedlung. Die Freiflache verlduft in Nord-Sud-Richtung. Mit der kleinen Platzflache in
Norden entsteht ein Entree ins Quartier. Stdlich anschlieBend verbindet die max. 4-
zlgige Kindertagesstéatte den Platz mit der inneren Griinflache auf der auch ein
Spielplatz vorgesehen ist. Auf der Westseite, entlang der Schéferkampstral3e, verzahnt
ein zweiter - hier auBerer Freiraum - das neue Wohngebiet mit dem Landschaftraum.
Dieser Freiraum erflllt mehrere Funktionen:

- Ergliedert die westliche Wohnbebauung in kleinere Nachbarschaften,

- ervergroBert den Ortsrand im Westen des Areals und schafft so eine groB3e
Anzahl von Wohnlagen mit Landschaftsbezug,

- er schafft ausreichenden Abstand zwischen der 110 KV-Hochspannungsleitung
(Bahnstromleitung) und der Wohnbebauung,

- er beinhaltet Flachenressourcen einer nachhaltigen Siedlungsentwésserung,
welche anfallendes Regenwassers versickert, zurlickhélt und ableitet. Hierzu
wurden im westlichen Freiraum naturnahe Riickhaltemulden integriert.

Beide Freirdume sind Uber ein Wegesystem miteinander vernetzt. Die Konzeption fiir
den Freiraum ermdglicht sowohl im Inneren als auch an den Siedlungsrédndern
auBergewdhnlich gute Lage- und Wohnqualitaten.

Wohnbebauung

Die Bebauung besteht geméan den planerischen Rahmenbedingungen der Gemeinde
Holzwickede Uberwiegend aus Doppelhaus- bzw. Einzelhaustypen mit maximal zwei
Vollgeschossen. Ebenso geméan Vorgabe der Gemeinde Holzwickede wurden im
nérdlichen Bereich des Areals, entlang der Sélder StraBe, sechs Mehrfamilienhduser auf
einer Flache von ca. 11.200 m? flr geférderte Mietwohnungsangebote berlcksichtigt.
Alle privaten Freiflaichen/Garten sind nach Stden bzw. Slidwesten orientiert.

Die Anordnung der Bebauung zu Hofen unterstiitzt dabei die Nachbarschaftsbildung.
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Zukunftig werden auf dem Areal 201 Wohneinheiten geschaffen. Das Wohnungsangebot
ist im vorliegenden Bebauungskonzept wie folgt strukturiert:

- 15 Parzellen fur Einzelhaustypen (EFH)

- 114 Parzellen fir Doppelhaustypen (DHH)

- 6 Parzellen fur Reihenhduser (RH)

- 66 Einheiten fur geférderte Wohnformen (6 Geb&ude & 11 Mietwohneinheiten)
Der Uberwiegende Teil der Geb&ude kann energetisch optimal nach Stiden und Westen
ausgerichtet werden.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber zwei Zufahrten von der Sélder StraBe
bzw. SchéaferkampstraBe. Beide Zufahrten fiihren Gber den Quartiersplatz, der als
verkehrliches Gelenk und Verteiler dient. Eine ErschlieBung Uber die MargarethenstraBe
ist nicht vorgesehen. Die Sélder StraBe wird dazu auf 12 m verbreitert, der bestehende
FuB- und Radweg auf der nérdlichen Seite bleibt bestehen, siidlich wird ein weiterer
Gehweg (2,50 m) ergénzt. Die Fahrbahn wird auf 6 m verbreitert. Die Sélder StraBe ist
derzeit als Tempo 50 Zone ausgewiesen. Gem. Verkehrsgutachten des Biiros
Lindschulte & Kloppe (s. 7.2) vom Dezember 2017 wird das Versetzen des
Ortseingangsschildes in den Bereich der Kreuzung Schéferkampstr./Sélder StraBe
empfohlen. Die Erstellung einer Lichtsignalanlage an der Sélder StraBBe im Bereich
Plangebietszufahrt ist nicht erforderlich.

Im Zuge des Ausbaus der Sélder StraBBe wird im Kreuzungsbereich Breite StraBe ein
sogenannter Minikreisverkehr vorgesehen. Der Ausbau der SchaferkampstraBe im
nérdlichen Bereich erfolgt als Bestandteil einer notwendigen ErschlieBungsstrale flr das
geplante Wohngebiet und soll Begegnungsverkehr ermdglichen. Im weiteren Verlauf
nach Suden zur MargarethenstraBe wird der vorhandene landwirtschaftliche Weg als
separater FuB3- und Radweg ausgebaut.

Die nérdliche ErschlieBungsschleife erfolgt im Separationsprinzip (13 m gesamt,
aufgeteilt in 2,50 m Gehweg, 2 m Parkstreifen, 6 m Fahrbahn, 2,5 m Gehweg). Sie ist so
angelegt, dass zukinftig auch ein Bus das Plangebiet andienen kann und Uber die
ringférmige ErschlieBung gleichzeitig eine Wendemdglichkeit besitzt. Im Bereich der
Bushaltestelle im Nordwesten der Schleife betrdgt der gesamte Querschnitt 14 m
(einseitig 3 m FuBweg westlich incl. Haltestelle, 6,50 m Fahrbahn incl. Bushaltebereich).

Die innere Verkehrsflihrung im Quartier ist als RingerschlieBung angelegt, die auf der
westlichen Seite drei kurze StichstraBen mit Wendeanlagen anbindet. Die
RingerschlieBung wird in einer Breite von 9 m und die 3 westlichen Stiche mit 6,5 m
ausgebaut.

Die 6stlich des zentralen Griinzuges gelegene Nord-Siid-Verbindung wird nur als
FuBweg ausgebildet, da der lberregionale Fahrradverkehr bewusst um das geplante
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Wohngebiet geflihrt werden soll. Im Osten des Plangebietes werden 8 Doppelhduser
uber kurze Wohnwege von der inneren RingerschlieBung aus angedient.

7.2  Verkehrsgutachten

Im Rahmen der ,Verkehrsuntersuchung Wohnpark Emscherquelle in Holzwickede*
(Verf.: Lindschulte + Kloppe, Dusseldorf, Dezember 2017) wurden die durch das
Bauvorhaben zu erwartenden Auswirkungen auf die Verkehrssituation dargestellt und
die verkehrlichen Konsequenzen des Vorhabens abgeschétzt. Im Zentrum stand die
Leistungsfahigkeitsbetrachtung an den umliegenden Knotenpunkten.

Das gesamte Wohngebiet im Bereich der Sélder StraBe 6stlich des Plangebietes ist als
Tempo 30-Zone ausgewiesen. Obwohl die Sélder StraBBe als Durchgangsstrae durch
das Gebiet eine Ubergeordnete Bedeutung besitzt, sind die Knotenpunkte gréBtenteils
durch eine Vorfahrtregelung in Form von Rechts-vor-Links geregelt. AuBerhalb der
Tempo 30-Zone besitzt die Sélder StraBe eine Hochstgeschwindigkeitsbegrenzung von
50 km/h. Die HauptstraBe ist vorfahrtberechtigt bzw. mit einer Lichtsignalanlage geregelt.
Aufgrund der Schulen und Kindergarten im Umfeld gilt entlang der HauptstraBe Montag
— Freitag eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h. Die SchéferkampstraBe ist nur
noérdlich der Sélder StraBe zu einer StraBe ausgebaut. Entlang des Plangebietes besitzt
sie den Charakter eines FuBweges.

Zur Ermittlung der derzeitigen Verkehrsbelastung wurde an den relevanten
Knotenpunkten (Sélder StraBe / JasminstraBe / Landskroner StraBe, Sélder StraBe /
SchaferkampstraBe, Sélder StraBe / Breiter Weg, Sélder StraBe / HauptstraBe) am
17.10.2017 in der Zeit zwischen 6.00-10.00 Uhr und 15.00-19.00 Uhr
Verkehrszahlungen durchgefihrt. Bei 201 Wohneinheiten sind durch das Plangebiet
2.705 Wege pro Tag zu erwarten. Daraus resultieren 1.463 Kfz-Fahrten pro Tag. Fur die
vormittégliche Spitzenstunde werden 118 Kfz-Fahrten/h und fir die nachmittaglich
Spitzenstunde 150 Kfz-Fahrten/h prognostiziert.

Die raumliche Verteilung des Verkehrsaufkommens erfolgte auf Basis einer
Netzbetrachtung sowie in Anlehnung an die in der Verkehrszdhlung ermittelten
Verkehrsverhaltnisse.

Die Bewertung der Leistungsféhigkeit an den relevanten Knotenpunkten wurde fir den
Bestand und die Situation nach Umsetzung der BaumaBnahmen (Prognose)
durchgefuhrt. Aufgrund der Anbindung an das Ubergeordnete StraBennetz und ans
Zentrum Holzwickede ist der Gberwiegende Verkehr in Richtung HauptstraBe zu
erwarten.

An den relevanten Knotenpunkten wird der Verkehr nach Realisierung des
Bauvorhabens leistungsfahig abgewickelt. Die Qualitatsstufen an den Knotenpunkten
werden gréBtenteils beibehalten oder verschlechtern sich nur geringfigig. Bei den
vorliegenden StraBentypen liegen die vertraglichen Verkehrsmengen bei max. 400 Kfz/h
(Wohnstra0e) bzw. bei max. 1.000 Kfz/h (SammelstraB3e).

Eine Verschlechterung der Qualitatsstufen ergibt sich lediglich am Knotenpunkt Sélder
StraBe / HauptstraBe. Hier verschlechtert sich die Leistungsfahigkeit an der Zufahrt

13



BEBAUUNGSPLAN NR. 49 WOHNPARKEMSCHERQUELLE GEMEINDE HOLZWICKEDE

Sélder StraBe in der nachmittéglichen Spitzenstunde um eine Stufe (B — C) (C — stabiler
Verkehrszustand). Aufgrund der beiden benachbarten Lichtsignalanlagen (HauptstraB3e /
Opherdicker StraBe; Uberweg Aloysiusschule) entstehen haufig Zeitliicken im Verkehr
entlang der HauptstraBe, sodass die Abbiegevorgénge aus der Sélder StraBe in der
Realitat zligiger ablaufen kénnen, als die mittlere Wartezeit der
Leistungsfahigkeitsberechnung ergibt. Insgesamt ist demnach mit einem
leistungsfahigen Verkehrsablauf an allen Knotenpunkten zu rechnen.

Uber die Bewertung der Leistungsfahigkeit hinaus wurde eine Einschatzung zum
Ausbauzustand der umliegenden StraBBen sowie der mdglichen bzw. notwendigen
Ausgestaltung der Plangebietszufahrten gegeben. Fir die umliegenden StraBen wird —
unabhéngig vom Bauvorhaben — eine Uberpriifung der bestehenden
StraBenquerschnitte und ggf. Anpassung derselben empfohlen. In einigen Bereichen
sind die Fahrbahnen, aber insbesondere die Gehwege bzw. Geh- und Radwege zu
schmal. Tangierende Planungen insb. der Sélder StraBe (Umgestaltung des
Knotenpunktes Sélder StraBe / Breiter Weg in einen Mini-Kreisverkehr) wurden
berlicksichtigt. Die Neugestaltung der Sélder StraBe soll zusatzlich Parkflachen
schaffen, den StraBenraum neu ordnen und gleichzeitig die Geschwindigkeit reduzieren.

Nach Einschétzung des Gutachtens liegen die Einsatzgrenzen flr einen Mini-
Kreisverkehr (mit Uberfahrbarer Mittelinsel) bei maximal 14.000-18.000 Kfz/24h. Die zu
erwartenden durchschnittlichen Tagesverkehrsmengen (DTV) an dem Knotenpunkt von
ca. 3.200 Kfz/24 h liegen weit unterhalb der maximalen Einsatzgrenze, so dass unter
Beachtung des vorhandenen StraBenquerschnitts die Errichtung eines Mini-
Kreisverkehrs als zweckmaBig beurteilt wird.

Die geplanten Zufahrten zum Plangebiet sind ausreichend dimensioniert und
gewahrleisten einen fllissigen Verkehrsablauf. Gesonderte Abbiegestreifen sind nicht
notwendig.

Bzgl. des Radverkehrs empfiehlt der Gutachter, den geplanten sidlichen Gehweg der
Solder StraBe zu einem Geh- und Radweg auszubauen oder die vorhandene Tempo 30-
Zone und die Ortstafel um wenige Meter in Richtung Westen zu verschieben, so dass
die Tempo 30-Zone unmittelbar éstlich der zukinftigen Zufahrt zum Plangebiet beginnt.
Sollte dieser Ausbau nicht méglich sein, wird als Querungsmdglichkeit zum nérdlich
gelegenen FuB- und Radweg eine Mittelinsel empfohlen.

7.3  Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet

Das Plangebiet soll zukinftig ein allgemein ungestértes Wohnen erméglichen und wird
dementsprechend als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Die Festsetzung ist
begrindet in der stédtebaulich sinnvollen Ergénzung der bereits Uiberwiegend
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vorhandenen Wohnnutzung im &stlichen Umfeld des Plangebietes, dem bisherigen
Ortsrand.

Zum Schutz der vorgesehenen Wohnnutzung werden die in § 3 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
als Ausnahmen aufgefiihrten Nutzungen ausgeschlossen.

Gemeinbedarf

Im Zuge der Entwicklung der Wohnbauflédchen ist die Errichtung einer max. 4-zlgigen
Kindertagesstéatte auf einer Bruttogrundstiicksflache von ca. 2.200 m? geplant. Der
zuklinftige Standort befindet sich in zentraler, ruhiger Lage siidlich des Platzes und
noérdlich der 6ffentlichen Grinflache. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB wird die Fléche als
Flache fir den Gemeinbedarf mit der besonderen Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen” festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, die
maximal zul&ssige Zahl der Vollgeschosse und die maximal zuldssige First- bzw.
Wandhdéhe bestimmt. Mit den festgesetzten Werten ist zum einen eine hinreichend
definierte Vorgabe fir die Kubatur der Gebaude festgesetzt. Zum anderen wird hierdurch
den zukinftigen Bauherren ein hohes Maf3 an gestalterischen Méglichkeiten fir ihr
Bauvorhaben ermdglicht.

In den Reinen Wohngebieten (WR 1 - 4) ist in Anpassung an die bestehende Bebauung
geman § 17 BauNVO eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese Werte entsprechen der
Obergrenze fiir Reine Wohngebiete nach BauNVO und ermdéglichen so die bauliche
Umsetzung der geplanten Bebauung.

Zur solaren Stromerzeugung sind Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren auf den
Dachflachen zulassig und werden nicht auf die maximal zuléssige Gebaudehdhe
angerechnet. Die Gesamthéhe der Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren darf 0,8
m nicht Uberschreiten.

Héhe baulicher Anlagen

Uber die Festsetzung der Vollgeschosse ist die Hohenentwicklung der Baukérper jedoch
nur bedingt regelbar, weshalb zusatzlich Festsetzungen zur First- bzw. Wandhéhe in den
Bebauungsplan aufgenommen werden. Die Wandhdhe wird in Bereichen mit
gewilnschtem Flachdach festgesetzt.

Der Bebauungsplan orientiert sich auch in der Bestimmung der Gebaudehdhen an der
bestandspragenden Bebauungsstruktur und an der Zielsetzung einer
landschaftsvertraglichen Einbindung in den umgebenden Landschaftsraum.

Das Reine Wohngebiet 1 (WR 1) setzt fiir den Bereich des geplanten
Geschosswohnungsbaus an der Sélder StraBe zwingend Dreigeschossigkeit mit einer
Wandhdéhe von 9,00 m fest, um zur Sélder StraBe eine klare Abgrenzung zu schaffen.
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Die Reinen Wohngebiete 2 und 3 (WR 2, WR 3) werden bei zwingend zwei
Vollgeschossen mit einer Wandhéhe von 6,2 bzw. 6,5 m festgesetzt. Die oberen
Nichtvollgeschosse werden nicht auf die hier definierte Wandhdhe angerechnet.

Fur das Reine Wohngebiet 4 (WR 4) wird aufgrund der gewlinschten Satteldacher eine
maximale Firsthéhe von 10 m festgesetzt. Satteldacher sind Gberwiegend fur die
Bereiche 6stlich und siidlich im Ubergang zur bestehenden Bebauung und auch in
Teilen im Westen an den drei ErschlieBungsstichen geplant. Unterer Bezugspunkt fir die
Bemessung der Wandhdhen bzw. Firsthéhen sind die jeweils festgesetzten Obergrenzen
der ErdgeschossfuBbodenhéhen EFH. Diese werden festgesetzt, um
Abstandsflachenlberschreitungen zu vermeiden, die entstehen wiirden, wenn
Abstandflachen fur die Gebaude auf das heute bestehende Geldnde und nicht auf die
geplanten Gelandehéhen berechnet werden.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die gesamte Wohnbauflache wird gemaf der umgebenden Bebauung in offener
Bauweise festgesetzt. Zudem wird flir das WR 2 Einzel- und Doppelhausbebauung, flr
das WR 3 Doppelhauser und Hausgruppen und das WR 4 nur Doppelh&user
vorgesehen. In dem Reinen Wohngebiet 1 (WR 1) sind flir den Geschosswohnungsbau
keine weiteren konkretisierenden Festsetzungen vorgesehen.

Je Wohngebéaude als Einzelhaus sind im WR 2 - 4 maximal zwei Wohneinheiten
zulassig. Diese Festsetzungen sollen die Lockerheit und Offenheit der den neuen
Ortsrand bildenden Wohnbebauung sicherstellen.

Die Uberbaubaren Flachen sind 13 m bzw. in Teilen auch 14 m tief festgesetzt, so dass
auch geplante Terrassen in der Uberbaubaren Flache liegen kénnen. Sie sind
ausschlieBlich mit Baugrenzen begrenzt.

7.4 Verkehrsflachen

ErschlieBung fiir den motorisierten Individualverkehr

Im Zuge der Verbreiterung der Sélder StraBe auf 12 m wird ein weiterer Gehweg sidlich
erganzt. Die fehlenden Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Ebenso wird entlang der MargarethenstraBe ein schmaler
Streifen als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, dieser Streifen ist heute bereits Teil
der bestehenden Verkehrsflache, befindet sich jedoch bisher nicht im Eigentum der
Gemeinde Holzwickede.

Im Nérdlichen Bereich des Plangebietes erfolgt die verkehrstechnische ErschlieBung im
Separationsprinzip, auch diese Flachen werden als allgemeine 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt.

Die innere RingerschlieBung und die StichstraB3en in die einzelnen Wohnhdéfe werden als
offentliche Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
Mischverkehrsflachen festgesetzt.

(Zum ErschlieBungskonzept siehe Ziffer 7.1.)
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Belastungsflachen

Die Stichwege im Osten zu den Doppelhdusern und die Zuwegungen zu den
Einfamilien- und Mehrfamilienhausern im Nordwesten werden zugunsten der Anwohner
und der Versorgungstréager mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet (A, B).

FuB- und Radwege

Die Anlage von separaten FuB3- und Radwegen ist in den StraBenverkehrsflachen des
Plangebietes nicht vorgesehen. Durch die Gestaltung der StraBBe als
Mischverkehrsflache wird ein gleichberechtigtes Nebeneinander von FuBBgéngern,
Radfahrern und Autofahrern geférdert. Entlang der Ostseite der zentralen Grinflache
fihrt ein FuBweg nach Stiden zur MargarethenstraBe hin, er wird als &ffentliche
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FuBweg festgesetzt. Weitere
FuBwegebeziehungen zwischen zentraler Griinflache und SchéferkampstraBe durch die
westliche Grinflache werden nur nachrichtlich im Bebauungsplan eingetragen.

7.5 Stellplatze

Die nach den bauordnungsrechtlichen Erfordernissen nachzuweisenden privaten
Stellplatze sind in ausreichendem Umfang auf den jeweiligen Wohngrundstiicken
innerhalb der Uberbaubaren Flache oder / und in den hierflir gekennzeichneten
Bereichen unterzubringen. Die Zufahrt zu Garagen und Carports kann auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflache als Stellplatz genutzt werden. Die Kommunen
mussen die Entscheidung Uber den erforderlichen Stellplatzbedarf fiir Autos und
Fahrrader ab 2019 Uber eine Satzung treffen. Bis dahin haben die Bauaufsichtsbehérden
in Gebieten ohne entsprechende Satzung die bisherige Fassung von § 51 BauO NRW
anzuwenden. Im Reinen Wohngebiet werden 1,5 Stellplatze je Wohnung und 2
Stellplatze je Wohneinheit in den tbrigen Wohngebieten festgesetzt.

Offentliche Parkplatze fiir Besucher sind im StraBenraum in den nachrichtlich
dargestellten Flachen in ausreichender Anzahl vorgesehen. Zusatzlich werden nérdlich
des Platzes 4 weitere 6ffentliche Parkplatze festgesetzt. Hier besteht fiir die Eltern der
Kindergartenkinder die Mdglichkeit, kurzfristig fur den Bring- und Abholvorgang zu
parken.

7.6  Griunflachen

Der Bebauungsplan setzt drei Bereiche als dffentliche Grinflache fest; die ca. 29 m
breite zentrale Grinflache sldlich des Kindergartens bildet das Riickgrat der
stédtebaulichen Konzeption. Hier ist als besondere Zweckbestimmung gemaf § 9 Abs.
1, Nr. 15 BauGB - Parkanlage / Spielplatz - festgesetzt. Auf der Westseite, entlang der
SchaferkampstraBe, verzahnt ein zweiter uBerer Freiraum, besondere
Zweckbestimmung 6ffentliche Grinflache mit Regenrlickhaltung / Parkanlage, das neue
Wohngebiet mit dem Landschaftsraum. Hier sollen vorhandene Strukturen / baumreiche
Geholzgruppen erhalten werden. Regenwasserriickhaltung als mitbestimmendes
Gestaltungselement in die Griinanlagen einbezogen.
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Im Nordosten an der Sélder StraBe wird der Bereich um die bestehende Trafostation als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Schutz- und Trenngrln festgesetzt.
Die Grunflachen entlang der MargarethenstraBe und im Osten an der Grenze zu den
Grundstlcken Breiter Weg werden als private Griinflichen festgesetzt.

7.7  Grunordnerische MaBnahmen und planungsrechtliche
Festsetzungen zum Ausgleich und Ersatz

Zur Minderung des Eingriffs in die Natur und zur Erhéhung der Lebensqualitat werden
PflanzmaBnahmen wie die Anpflanzung von StraBenb&umen oder die Anlage von
offentlichen Parkflachen bzw. auch Retentionsflachen erganzend festgesetzt.

Die Festsetzungen gemaB § 9 (1) 20 + 25 a + b BauGB sehen im Einzelnen wie folgt
aus:

Pflanzgebot A Offentliche Griinflache (Parkanlage) gemaB § 9 (1) Nr.25aund b
BauGB

Innerhalb der mit Pflanzgebot A gekennzeichneten &ffentlichen Grinflache éstlich der
SchéaferkampstraBe ist unter Berlicksichtigung des vorhandenen Strauch- und
Baumbestandes das naturnahe Rahmengriin zu erhalten und weiter zu entwickeln. Die
Flachen sind insgesamt offen mit ca. 60 % Rasen-/Wiesenflachen (Regio-Saatgut und
ca. 40 % Geholzflachen anzulegen und nachhaltig zu pflegen.

Die Graben fir die Niederschlagswasserbeseitigung sind landschaftlich zu gestalten und
als strukturreiche Extensivwiesen zu entwickeln.

Zur Strukturierung ist je 2 m? Geholzflache ein standortgerechter Strauch, mindestens 80
— 100 cm Héhe, zu pflanzen. Je 150 m? Pflanzflache ist ein kleinkroniger Laubbaum
(Hochstamme, StU mindestens 16 — 18 cm) und je 259 m? Pflanzflache ein
mittelgroBkroniger Laubbaum (Hochstdmme, StU mindestens 20-25 cm) zu pflanzen.
Wassergebundene Wege mit einer maximalen Breite von 3 m zwischen der
SchéaferkampstraBe und der zentralen Griinflache (Pflanzgebot C) sind in den
Wiesenflachen zulassig.

Pflanzgebot B (6ffentliche Griinflache, Zweckbestimmung Riickhaltung von
Niederschlagswasser) gemafn § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB in Verbindung mit Nr. 14
BauGB

Innerhalb der mit Pflanzgebot B gekennzeichneten 6ffentlichen Grinflache sind unter
Berucksichtigung des hier vorhandenen Strauch- und Baumbestandes naturnahe
Regenrickhalteanlagen in Form landschaftlich gestalteter Erdbecken anzulegen. Sie
sind ca. drei bis viermal pro Jahr als Extensivwiesen zu m&hen bzw. zu rdumen.

Die Uferbereiche sind flach zu modellieren und naturnah mit Grésern und Uferstauden
zu bepflanzen. Offene und dichtere bepflanzte Uferbereiche sind abzuwechseln.
Technisch erforderliche Einbauten zum Erosionsschutz und Zaunanlagen sind zuléssig.
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Hinweis: Ein Streifen von etwa 7,40 m des Schutzstreifens zur Bahnstromleitung (21 m)
westlich auBerhalb des Plangebietes befindet sich innerhalb des Plangebietes auf
offentlicher Griinflache. Innerhalb des Schutzstreifens, in der 6ffentlichen Griinflache,
befinden sich die Pflanzgebote A und B, die auf die Vorgaben durch die DB AG
Rucksicht nehmen. Innerhalb des mit dem Symbol C in der Planzeichnung
gekennzeichneten Schutzstreifens ist die Errichtung von baulichen Anlagen,
Aufschiattungen und Abgrabungen (Niveauverdnderungen des gewachsenen Bodens)
nur unter Wahrung des Sicherheitsabstandes und unter vorheriger schriftlicher
Zustimmung der DB Energie gestattet.

Pflanzgebot C (6ffentliche Grinflache, Zweckbestimmung Parkanlage, Spielplatz)
geman § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Die mit Pflanzgebot C gekennzeichnete zentrale éffentliche Grinflache ist unter
Berlicksichtigung der Wege- und Spielplatzflachen offen mit ca. 70 % Rasen-
/Wiesenflachen (Regio-Saatgut) und ca. 30 % Gehdlzflachen anzulegen.
Gehdlzstrukturen in den Randbereichen sollen zur Abschirmung und Gliederung der
einzelnen Bereiche beitragen. Je 2 m? Geholzflache ist ein standortgerechter Strauch in
mindestens 80 — 100 cm Hohe zu pflanzen. Ferner ist je 150 m? Pflanzflache ein
mittelgroBkroniger Laubbaum (Hochstamme StU mindestens 20 — 25 cm) zu pflanzen.
Auch im Bereich der zentralen Griinflache sind Wege und Sitzplatze in
wasserdurchlassiger Bauweise (Porenstein oder sonstiges durchlassiges Material wie
wassergebundene Decke etc.) auszuflhren.

Pflanzgebot D (priv. Griinflache, Zweckbestimmung Schutz und Trenngriin) geman § 9
(1) Nr. 25 a BauGB

Innerhalb der mit Pflanzgebot D gekennzeichneten privaten Grinflache am stidlichen
und 6stlichen Rand des Plangebietes sind 2- bis 3-reihige Strauchhecken aus
bodenstandigen, heimischen Gehdlzen zu pflanzen und nachhaltig zu entwickeln: je 2
m? Gehodlzflache ist ein standortgerechter Strauch in mindestens 100 — 150 cm Hohe zu
pflanzen. Ferner sind im Bereich des WR 4 / §stliche Plangebietsgrenze je
angrenzendem Grundstlick zwei kleinkronige Laubbdume, im Bereich des WR 4 /
stdliche Plangebietsgrenze je angrenzendem Grundstick ein kleinkroniger Laubbaum
(Hochstamme, StU mindestens 16 — 18 cm) zu pflanzen.

Innerhalb der privaten Griinflache zwischen Luftschachtweg und Breiter Weg ist lediglich
eine 1-reihige WeiBdornhecke (1 Strauch / Ifm, H6he mindestens 100 — 150 cm) zu
pflanzen und zu entwickeln.

Im Pflanzgebot D nérdlich der MargarethenstraBBe ist innerhalb des Schutzstreifens der
Wasserleitung auf Baumpflanzungen zu verzichten (siehe hierzu Pkt. 8.1 Allgemeine
Ver- und Entsorgung).

Pflanzgebot E (6ff. Griinflache — Zweckbestimmung Schutz und Trenngriin) geman § 9
(1) Nr. 25 b BauGB
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Die mit Pflanzgebot E gekennzeichnete Flache nérdlich an der Sélder StraBe ist unter
Bericksichtigung der Trafostation und der Verkehrssicherungspflicht mit ihrem Bewuchs
langfristig zu erhalten und zu pflegen. Abgéngige Gehdlze sind zu ersetzen.

StraBenbaume

Um fiir die Gestaltung der Verkehrsflachen einen alleeartigen Charakter zu erzielen,
werden im Zuge des Baus der PlanstraBen auch StraBenbdume gepflanzt. In der
offentlichen Verkehrsflache (nérdlich) sind mindestens 11 Baume mittelgroBkronige
Laubbaume, in den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind mindestens 36
mittelgroBkronige Laubbaume (Hochstdmme, StU mindestens 20 — 25 cm) zu pflanzen.
Nérdlich der Gemeinbedarfsflache (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
FuBgéngerbereich) sind 8 mittelgroBkronige Laubbdume (Hochstamme, StU mindestens
20 — 25 cm) zu pflanzen. Die StraBenbaume sind als Alleebdume (Hochstdmme mit
besonders hohem bzw. héherem Kronenansatz) zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

Die Baumbeete sind flachig zu begriinen (Rasen und/oder Bodendecker). Bei Bedarf
sind StraBenbaume durch einen Anfahrschutz (Baumbugel, Poller, Findlinge) zu
schiitzen. Die GroBe der unversiegelten Baumbeete darf 6 m? nicht unterschreiten. Die
Baumgruben sind gem&n der aktuellen FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fir
Baumpflanzungen herzustellen (FLL — Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V., Bonn).

Eingriinung der privaten Stellplatzanlagen im WR 1

Private Stellplatzanlagen sind mit Baumen zu begriinen bzw. zu Uberstellen. Je 6
Stellplatze ist ein mittel-groBkroniger Laubbaum (Hochstdmme, StU mindestens 20 — 25
cm) zu pflanzen. Die Baumbeete sind flachig zu begrinen.

Begriinung Gemeinbedarfsflache

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind mit Rucksicht auf die erforderlichen
Funktionen und Spielbereiche dauerhaft mit einer strukturreichen Mischvegetation aus
Baumen, Strauchern, Hecken, Bodendeckern, Stauden und Rasen zu begrlinen.

Je 250 m2 Griinflache ist ein mittelgroBkroniger Laubbaum (Hochstamme StU
mindestens 20 — 25 cm) zu pflanzen.

Begriinung nicht tiberbaubarer Grundstiicksflaichen im WR

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind auBerhalb der (iberbaubaren
Grundsticksflachen und auBerhalb der zuldssigen Nebenanlagen i. S. d. §§ 12 und 14
BauNVO (siehe dazu Festsetzung 3) vollstédndig bodenversiegelnde Ausflihrungen
unzuléssig. Die befestigten Grundstiicksteile — z.B. Stellplatze, Garagenzufahrten,
Zuwege — sowie selbstandig geflihrte Wege im Bereich der 6éffentlichen Grinflachen sind
in wasserdurchlassiger Bauweise (Porenstein oder sonstiges durchldssiges Material wie
Pflasterung mit Rasenfugen, wassergebundene Decke, Schotterrasen etc.) auszufiihren.
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Weiter sind die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen dauerhaft mit einer
strukturreichen Mischvegetation aus Strduchern, geschnittenen Hecken, Bodendeckern,
Stauden und Rasen zu begriinen.

Bodenschutz

Ferner ergeht der Hinweis, dass nach § 4 Abs. 2 BodSchG bei der Planung und
Ausflhrung von BaumaBnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten ist.

8. Ver- und Entsorgung, Entwasserung

8.1  Alligemeine Ver- und Entsorgung

Die durch die Neubebauung erforderlichen Leitungstrassen werden im Zuge der
NeuerschlieBung mit geplant und ausgefihrt.

Die Wasserversorgung der Einzelgrundstlcke soll durch Anbindung an das 6ffentliche
Netz erfolgen. Nérdlich der MargarethenstraBBe verlduft innerhalb des Plangebietes eine
Versorgungsleitung DN 300. Diese soll zuklnftig auch fur die Wasserversorgung des
Wohnparks zur Verfligung stehen. Sie liegt stidwestlich innerhalb einer privaten
Grinflache (Zweckbestimmung Schutz- und Trenngriin) und stddstlich innerhalb der
besonderen Verkehrsflache — Zweckbestimmung FuBweg. Fir den Bereich des
Schutzstreifens (1,50 m beidseitig der Leitungstrasse), der innerhalb der privaten
Griinflache liegt, wird ein Leitungsrecht (D) fiir den Versorgungstrager festgesetzt. Uber
die angrenzenden bestehenden (Margarethenstra3e) und geplanten Verkehrsflachen
(FuBweg) kénnen die Instandhaltungsarbeiten erfolgen.

Die Léschwasserversorgung wird durch das Wasserversorgungsnetz der Gemeinde
Holzwickede (Eigenbetrieb) hergestellt werden. Es werden ausreichend Hydranten im
Verlauf der StraBen angeordnet werden.

Die fachgerechte Abfallentsorgung Uber bestehende Systeme ist sichergestellt.

8.2 Entwasserung des Plangebiets

Das auf befestigten privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist geman
Landeswassergesetz (§ 44 LWG) nach den anerkannten Regeln der Technik und den
geltenden wasserrechtlichen Bestimmungen ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten.

Ein geohydrologisches Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung von
Oberflachenwasser im Plangebiet nicht méglich ist. Die anstehenden Schluffbdden
weisen eine sehr geringe Wasserdurchlassigkeit auf, die Versickerung in nennenswerten
Mengen nicht zulassen.
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Die Regenentwésserung im Plangebiet erfolgt daher im Trennsystem mit Einleitung in
die Regenrlckhaltungsflachen in der westlich gelegenen éffentlichen Grlinflache bzw. in
einen Regenrlckhaltekanal (nordlicher Bereich). Im weiteren Verlauf ist eine
Regenwassereinleitung, begleitend zur Schaferkampstral3e, in den etwa 350 m
entfernten Nebenarm der Emscher vorzusehen. Die Einleitungsmenge wird auf ca. 20
Liter/Sekunde begrenzt. Der StraBenseitengraben entlang der nérdlichen
SchaferkampstraBe wird im Zuge der Unterhaltungs- und PflegemaBnahmen hierzu
ertlichtigt. FUr die Herstellung der Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser
und eine bauzeitliche Grundwasserabsenkung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich.

Eine fur die starker befahrenen 6ffentlichen StraBen im nérdlichen Bereich
(Separationsprinzip) und die Stellplatzanlagen der Mehrfamilienh&user erforderliche
Regenwasserbehandlung wird mit der zustandigen Unteren Wasserbehérde des Kreises
Unna abgestimmt.

Fir die geplanten drei Retentionsbecken im Bereich der westlichen 6ffentlichen
Grinflache muss eine Unterhaltung mit Fahrzeugen gewéhrleistet sein. Aufgrund der
geplanten Gestaltung der Abwasseranlagen werden diese als &ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,6ffentliche Griinfliche mit Regenriickhaltung” festgesetzt.

Die Kosten fir die erforderliche erstmalige abwassertechnische ErschlieBung tragt der
Investor. Der vorhandene StraBengraben stlich entlang der Schéaferkampstral3e
befindet sich im Eigentum der Gemeinde und wird flr die ErschlieBungsmaBnahme
kostenfrei zur Verfigung gestellt.

Das anfallende Schmutzwasser wird (iber neue Kanale in den geplanten
ErschlieBungsstraBen zur Mischwasserkanalisation in der Sélder StraBBe abgeleitet.

8.3  Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung ist sichergestellt. Zur Sicherstellung einer reibungslosen Mllabfuhr
werden fiir die éstlichen 3 StichstraBen im Plangebiet Sammelstellplatze fir die
Abfallbehalter am HaupterschlieBungsweg - nach Planumsetzung - durch die Gemeinde
Holzwickede festgelegt.

8.4 Energieversorgung

GemaB Erneuerbare-Energien-Wérmegesetz (EEWarmG) und
Energieeinsparverordnung (EnEV 2016) sind Eigentlimer von Neubauten zur anteiligen
Nutzung regenerativer Energien und EffizienzmaBnahmen verpflichtet.

Geplant ist zurzeit die Energieversorgung des Plangebietes fiir die Einfamilien- und
Doppelhauser lber eine normale Gasversorgung durch die Westnetz GmbH. Die
Mehrfamilienhduser erhalten ein dezentrales Blockheizkraftwerk. Dieses wird sich im
Keller eines Hauses befinden.
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Die geplanten Haustypen erfiillen hohe Energieeffizienzstandards. Sie erfillen alle die
erhohten Anforderungen in Bezug auf Transmissionswarmeverluste und
Primé&renergiebedarf.

Fir die Stromversorgung der Wohnbebauung wird, angrenzend an die 6ffentliche
Verkehrsflache, innerhalb der Gemeinbedarfsflache eine weitere Trafostation
(Ortsnetzkompaktstation) vorgesehen. Der Standort wird in einer GréBe von ca. 5,5 m x
4,0 m als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung — Elektrizitat —
festgesetzt.

9. Immissionsschutz

9.1 Larmimmissionen

Zur Ermittlung und Beurteilung der Verkehrslérmsituation durch den StraBenverkehr auf
den umliegenden StraBen (insbes. Sélder StraBe), durch die weiter entfernt liegende
Autobahn 1 und BundesstraBe 1 und durch den Schienenverkehr der nérdlich gelegenen
Bahntrasse wurde ein Gutachten (Gerauschimmissions-Untersuchung nach DIN 18005
‘Schallschutz im Stadtebau’ im Rahmen des Bebauungsplans ‘Wohnpark
Emscherquelle‘ in Holzwickede, Verf.: ITAB, Dortmund, 09.03.2018, Erganzung 10.2018)
erstellt.

Verkehrslarm

Zur Ermittlung der Verkehrslarmeinwirkungen wurden Angaben zur Verkehrsstérke
sowie zu den Anteilen des Schwerverkehrs und zur prozentualen Aufteilung des
Verkehrs auf den Tages- und Nachtzeitraum aus einer Stellungnahme zur DTV-
Bestimmung (Erganzung Verkehrsuntersuchung, Verf.: Lindschulte & Kloppe
Ingenieurgesellschaft vom 30.01.2018) herangezogen. Fir den Schienenverkehr auf den
nordlich gelegenen Strecken 2840 und 2103 werden die Schienenbelastungsdaten
gemal Angabe der DB AG berlcksichtigt.

GemanB Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 ‘Schallschutz im Stédtebau’ sind fur ein Reines
Wohngebiet tags 50 dB(A) und nachts 40 dB(A) bzw. 35 dB(A) (fur Industrie- und
Gewerbelarm) als Orientierungswerte angegeben.

Die Berechnungsergebnisse zeigten, dass die schalltechnischen Orientierungswerte fir
Reines Wohngebiet bei freier Schallausbreitung insbesondere im nérdlichen Planbereich
im Tageszeitraum Uberschreitungen von bis zu 8 dB(A) und im Nachtzeitraum von bis zu
15 dB(A) ergeben. Die Uberschreitungen im Nachtzeitraum sind maBgeblich auf die
Belastung durch den Schienenverkehr zurtickzufiihren. Wirksame
SchallschutzmaBnahmen zur Abschirmung des Schienenverkehrs missten direkt
entlang der Bahnlinie durchgeflihrt werden. Dies ist dort nicht méglich. Eine
Schallschutzwand entlang der Sélder StraBe mlsste aufgrund der Entfernung zur
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Schienenstrecke eine Héhe annehmen, die annahernd der geplanten Wohnbebauung
entspricht und ist somit schon aus stédtebaulicher Sicht nicht realisierbar.

Aus diesem Grund wird zum Einen gemaf § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB (bedingte
Festsetzung), ggf. ergdnzend durch vertragliche Vereinbarungen, festgesetzt, dass bis
zur vollstédndigen Errichtung (d.h. Rohbau incl. Dach und Fenster) der mit der Raute 2
festgesetzten Gebaude (komplette 1. Baureihe an Sélder StraBe) keine baulichen
Nutzungen und Anlagen in den Baugebieten WR 2 — 4 zul&ssig sind. Die Festsetzung
lautet wie folgt:

Regelung zur Zuldssigkeit von Anlagen und Nutzungen bis zum Eintritt

bestimmter Umstdnde / Aufschiebend bedingtes Baurecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 24

BauGB, § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, § 31 Abs. 1 BauGB)

Bis zur vollstdndigen Errichtung der mit der Raute 2 festgesetzten Gebdude

(komplette 1. Baureihe an Sélder StraBBe) sind keine baulichen Nutzungen und

Anlagen in den Baugebieten WR 2 — 4 zuldssig.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen zum

Schutz von Wohn- und Aufenthaltsrdumen ist flir das gesamte Plangebiet folgende

Festsetzung zu treffen:
Schallschutz von Wohn- und Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109 :2018-01
Im gesamten Plangebiet sind fiir Neubauten bzw. baugenehmigungspflichtige
Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109 die
erforderlichen resultierenden Schalldidmm-MaBBe erf. R’y res=La-30 dB(A)
einzuhalten. Fir siidorientierte Fassaden kann der mal3gebliche AuBenldrmpegel
gemdani DIN 4109-2 2018-01 ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A) reduziert
werden. Dies gilt nicht fir die sddlichen Fassaden, welche direkt zur
MargarethenstraBBe orientiert sind.

Im Nachtzeitraum ist im ndrdlichen Bereich des Plangebietes mit Beurteilungspegeln >
45 dB(A) zu rechnen. Da bei diesen Belastungen ein ungestértes Schlafen bei gekippt
gedffneten Fenstern nicht mdglich ist, sind fir das gesamte Plangebiet fur Schlaf- und
Aufenthaltsrdume schallged@mmte Liftungseinrichtungen erforderlich. Die
Festsetzungen lauten wie folgt:
Schallschutz von Schlafrdumen bzw. zum Schlafen geeigneten Rdumen
Beim Neubau bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen sind im
gesamten Plangebiet in Schlafrdumen bzw. zum Schlafen geeigneten Rdumen
schallgeddmpfte ggf. fensterunabhéngige Liftungssysteme vorzusehen, die die
Gesamtschallddmmung der AuBenfassaden nicht verschlechtern. Im Einzelfall
kann geprtift werden, ob durch geeignete Baukdrperanordnung eine Minderung
der Verkehrsgerdusche erreicht werden kann, sodass vor dem betreffenden
Schlafraumfenster ein Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche von nachts 45
dB(A) sichergestellt werden kann.
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Im Rahmen des Gutachtens wurden auch die AuBenwohnbereiche, als wichtige und
schitzenswerte Aufenthaltsbereiche untersucht. Durch Verkehrslarm wird im zu
berlicksichtigenden Tageszeitraum (6 - 22 h) auf nach Norden ausgerichteten Terrassen
(EG) im nérdlichen Planbereich (Raute 1) der schalltechnische Orientierungswert von 55
dB Uberschritten. Der Gutachter empfiehlt dementsprechend bei Neubauten
gebaudegebundene AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone) in den Obergeschossen
auszuschlieBen. Die Festsetzung lautet wie folgt:

Schallschutz fiir gebdudegebundene AuBenwohnbereiche

In der mit Raute 1 gekennzeichneten Gebdudenordseite sind bei Neubauten

bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen gebdudegebundene

AuBBenwohnbereiche (z.B. Balkone) in den Obergeschossen nicht zuldssig.

Luftverkehr

Die larmtechnischen Auswirkungen des ca. 2,5 km nérdlich gelegenen Flughafen
Dortmund sind nicht Gegenstand dieser Untersuchung. Es wird der Hinweis
aufgenommen, dass das Bebauungsplangebiet auBerhalb der La&rmschutzzonen nach
dem LEP IV (Gebiete mit Planungsbeschrédnkungen zum Schutz der Bevélkerung vor
Fluglérm) liegt. Ggf. sind entsprechende L&rmauswirkungen nicht auszuschlieBen.

Gewerbelarm

In direkter Umgebung des Plangebietes sind keine larmtechnisch stérenden Betriebe
angesiedelt. Dementsprechend sind keine Gerduschimmissionen durch Gewerbe- oder
Industrielarm zu berlcksichtigen.

Fazit:
Unter Einhaltung der oben aufgefiihrten Festsetzungen ist ein gesundes Wohnen im
gesamten Plangebiet gewahrleistet.

10. Umweltbericht

Nach § 2 (4) BauGB besteht die Pflicht, bei der Aufstellung von Bebauungsplanen eine
Umweltprifung durchzufiihren. Gegenstand der Umweltprifung sind die Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege. In der
Umweltprifung werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und zusammenfassend bewertet. Gemai § 2 a BauGB bildet der
Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes (Teil B).
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10.1 Artenschutz

Aufgrund der rechtlichen Bestimmungen nach der Novellierung des BNatSchG und der
entsprechenden Anpassung des Landschaftsgesetzes NRW sind fir das geplante
Vorhaben auch artenschutzrechtliche Aspekte zu beachten.

Aufgrund dessen wurde eine ,Artenschutzrechtliche Prifung (ASP) Stufe | zum
Bebauungsplan Nr. 49 ,Emscherquellen® in Nordkirchen® (Verf.: Bliro Normann) erstellt.
Diese Untersuchung basiert neben Datenbankrecherche auf dem Ergebnis zweier
Ortsbegehungen am 03.01.2018 und 08.01.2018 mit einer Erfassung der
gruppenrelevanten Biotopstrukturen sowie der Einschatzung des Biotoppotenzials. Eine
Abfrage des Fundortkatasters des LANUV ergab keine Hinweise auf geschitzte Biotope
oder planungsrelevante Arten auf der Flache selbst oder in unmittelbarer Nahe.
Zusétzlich erfolgte im Rahmen der Ortsbegehung eine Horst- und Héhlenbaumkartierung
sowie eine Inspektion der Gebaude. Auf diese Weise wurde die potentielle Betroffenheit
planungsrelevanter Arten (Flederméuse, V6gel und Amphibien) im Sinne einer
artenschutzrechtlichen Vorpriifung festgestellt.

Zwischenergebnis dieser Kartierungen Anfang 2018:

- Einen tatsachlichen Nachweis von Sommerquartieren der Flederméause gibt es
bisher noch nicht.

- Die in der ASP-Vorprifung dokumentierten Rauchschwalbennester sind in 2018
nicht besetzt. Auch neue Nester wurden nicht gefunden.

- Anfang des Jahres wurde ein Turmfalke im Betrachtungsgebiet beobachtet. Die
aktuellen Kartierungen zeigen, dass es sich lediglich um einen Ruheplatz des
Turmfalken handelt. Ein Nachweis flr eine Brut gibt es nicht.

- Es wurden Gewdlle und Kotspuren des Waldkauzes beobachtet. Es handelt sich
hier vermutlich um einen Ruheplatz. Ein Nachweis flr eine Brut gibt es nicht.

Da artenschutzrechtliche Konflikte in Bezug auf Végel und Flederméuse durch das
Vorhaben nicht ausgeschlossen werden konnten, wurde eine gezielte (bioakustische)
Arterfassung dieser beiden Gruppen (6 Termine zwischen Ende Februar und Ende Juli)
sowie eine Baumhdhlen- und Horstkartierung im unbelaubten Zustand gutachterlich als
notwendig erachtet. Die Ergebnisse flossen in die Erweiterte Artenschutzrechtliche
Vorprifung mit ein. Im Rahmen dieser gezielten Erfassungen der lokalen Avi- und
Fledermausfauna konnten einige planungsrelevante Arten nachgewiesen werden, die
das Untersuchungsgebiet als (Teil-) Lebensraum nutzen. Es sind MaBnahmen
(Hinweise) formuliert, um ein Eintreten der Verbotstatbestande durch das Vorhaben zu
vermeiden. Unter Einhaltung der unten genannten MaBnahmen kénnen
artenschutzrechtliche Konflikte fir Végel und Fledermduse ausgeschlossen werden.

Es sind keine Amphibien- oder Reptilienpopulationen zu erwarten. Die Auslésung von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG und Artikel 12 FFH-Richtlinie bei Umsetzung
aller erdenklichen Eingriffe auf die lokale Amphibienpopulation muss nicht
angenommen werden.
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Artenschutzrechtliche Konflikte hinsichtlich nicht planungsrelevanter européischer
Vogelarten und Fledermause kénnen bei Einhaltung der Bauzeitenregelung
(Rodungsverbot in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. und Gebauderiickbau bevorzugt in den
Wintermonaten von Anfang November bis Ende Februar) ausgeschlossen werden
(Hinweis Nr. 10). Die Geb&ude sind vor ihrem Rickbau von innen wie auch von auf3en
von einer fachkundigen Person auf einen Besatz durch geb&udebewohnende
Fledermause zu untersuchen. Sollte dabei eine Nutzung der Geb&ude durch
Fledermduse festgestellt werden, sind in Abstimmung mit der UNB (Kreis Unna)
entsprechende MaBBnahmen festzulegen.

Desweiteren ergeht der Hinweis (Nr. 11), dass der Abriss der Gebaude und die
Rodungsarbeiten durch eine ékologische Baubegleitung (OBB) zu betreuen und zu
dokumentieren sind. Der Zeitpunkt des Abrisses und der Rodungsarbeiten sowie Name
und Kontakt der dkologischen Baubegleitung sind der Gemeinde Holzwickede sowie der
Unteren Landschaftsbehdrde mindestens vier Wochen vor Beginn der Arbeiten
mitzuteilen.

10.2 Naturschutzfachliche Eingriffsermittlung

Geman § 1a (3) BauGB ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen. Ist eine Vermeidung nicht méglich, sind
Beeintréchtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Als Datengrundlage flr die im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu thematisierende Ausgleichserfordernis
wurde ein Grinordnungsplan / Landschaftspflegerischer Begleitplan erstellt.

Die Eingriffe ergeben sich durch die grundsatzliche Neuordnung des Plangebiets als
Wohnbauflache. Es sind durch die festgesetzten MaBnahmen keine erheblichen
negativen Einflisse auf das Wohnumfeld oder die siedlungsnahe Erholung zu benennen.
Es ergibt sich vielmehr eine Wertsteigerung durch ErschlieBung des Plangebietes und
Ausstattung mit privaten und 6ffentlichen Grinflachen. Zukinftig wird es eine hohe
Bedeutung und Qualitét fir die Wohnfunktion erlangen.

Die Entfernung von Gehdélzen und Baumen wird durch den weitestgehenden Erhalt der
westlichen Gehdlzkulisse und durch die griinordnerischen MaBnahmen abgemindert.

Die 6kologische Flachenbilanz ergibt ein rechnerisches Defizit. Dieses soll mit einer
MaBnahme aus dem Okokonto des Kreises Unna auf der Grundlage der ,Vereinbarung
zum Management von AusgleichsmaBnahmen zwischen der Gemeinde Holzwickede
und dem Kreis Unna (Neufassung vom 06.05.2016)“ kompensiert werden.
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11. Ortliche Bauvorschriften

Zur Regelung der zukinftigen Gestaltung der baulichen Anlagen sowie der
Grundstiicksfrei- und Gartenflachen und zur Sicherung der Gestaltungsqualitat des
geplanten Wohnquartiers werden 6rtliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 86 BauO NW festgesetzt.

Dacheindeckung

Der stadtebauliche Grundsatz bei der Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen
ist, dass aneinandergebaute Geb&ude einheitlich zu gestalten sind. Aus diesem Grund
sind die Dacheindeckungen der zusammenhangenden Geb&ude in gleichem Material
und gleicher Farbe auszuflhren. Als Farbtone fir die Dacheindeckungen (Ziegel oder
Dachsteine) sind in Anlehnung an die Dachfarben in der ndheren Umgebung und
entsprechend des angestrebten Charakters eines hochwertigen Wohngebiets die
Farbtdne rot bis rotbraun, grau, schwarz oder anthrazitfarben zuléssig.

Dachausbildung

Dacheinschnitte und -aufbauten sind bis zu maximal 2/3 der Traufenldnge zuléssig. Sie
mussen mindestens einen Abstand von 2,00 m vom nicht angebauten Ortgang haben.
Unterschiedliche Gaubenformen sind auf der Dachflache eines Einzelhauses nicht
zuléssig.

Vorgarten

Der Gestaltung privater Géarten, insbesondere der Vorgéarten entlang von StraBen und

offentlichen Wegeverbindungen kommt neben ihrer Funktion als ,Visitenkarte des

Hauses* eine besondere 6ffentliche Bedeutung zu.

Vorgarten sind bis auf die notwendige ErschlieBung (Zufahrt zu Garagen / Carport,

Zuwegung zum Eingang) zu begrlinen und gartnerisch zu nutzen. Dies bedeutet:

- dass diese Flachen mit Mutterboden anzulegen sind und mit Rasen, Strduchern,
Bodendeckern und/oder Grinpflanzen bestanden sein missen. Stein- und
Kiesflachen 0.4. sind nicht zulé&ssig, sie zahlen nicht zu den unbefestigten
Flachen.

- Der Vorgartenbereich darf flr die Zuwegung hdchstens bis zu einer Breite von
1,50 m und — getrennt hiervon — flir die Zufahrt héchstens bis zu einer Breite von
6,00 m befestigt werden.

Nebenanlagen sind in den Vorgarten unzulassig. Hiervon ausgenommen sind

Standpléatze fir Abfallbehélter.

Grundstiickseinfriedungen:

Zur Gestaltung privater Garten gehéren auch die Grundstlickseinfriedungen; von der
erschlieBenden o6ffentlichen Verkehrsflache und seitlich bis zur Gebaudevorderkante
sind Grundstickseinfriedungen nur in Form von geschnittenen Hecken mit einer max.
Hbéhe von 1,00 m zuldssig, ggf. in Verbindung mit einem innenliegenden Zaun. Diese
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Festsetzung erfolgt, um im &ffentlichen Raum, d.h. den privaten Flachen, die dem
offentlichen StraBenraum zugewandt sind, ein einheitliches Bild im StraBenraum zu
schaffen.

Seitlich ab Gebaudevorderkante sind geschnittene Hecken / mit Hecken verdeckte
innenliegende Z&une / begrinte Z&dune und Zaune bis zu einer Hohe von 1,80 m
zulassig. (Gehdlzarten vgl. Pflanzliste 3 und 4). Unbegriinte blickdichte Z&une wie z.B.
Stabmattenzaun mit eingezogenen Kunststoffbdndern) sowie Mauern sind unzuléssig.

12. Bergbau

Nach Auskunft des Regierungsbezirks Arnsberg ist im Bereich des Plangebietes in
Richtung MargarethenstraBe Bergbau (Teufe > 100 m) urkundlich belegt. Das
Plangebiet befindet sich tber dem auf Steinkohle verliehenen, inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld ,Ver. Margarethe®, Gber dem auf Eisenstein verliehenen, inzwischen
erloschenen Bergwerksfeld ,Melusine” sowie Uber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten
Erlaubnisfeld ,CBM-RWTH" (zu wissenschaftlichen Zwecken). Die letzten
Eigentimerinnen dieser Bergwerksfelder sind nach Erkenntnissen nicht mehr erreichbar.
Entsprechende Rechtsnachfolgerinnen sind hier nicht bekannt. Inhaberin der Erlaubnis
,CBM-RWTH*ist die RWTH Aachen, Lehrstuhl und Institut fir Markscheidewesen,
WillnerstraBe 2 in 52062 Aachen.

Beim Abbau von Steinkohle, der in den tiefen Bereichen geflihrt wurde, sind nach
allgemeiner Lehrmeinung die Bodenbewegungen spatestens finf Jahre nach
Einstellungen der Gewinnungstéatigkeiten abgeklungen. Daher ist mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberfldche aus diesen Gewinnungstatigkeiten nicht mehr zu
rechnen.

Die im oberflachennahen Bereich unter dem Plangebiet vorhandenen Hohlrdume oder
Verbruchzonen kdnnen auch heute noch Senkungen und Setzungen der
Tagesoberflache Gber dem Planungsgebiet verursachen.

Zur Untersuchung der Situation wurden erganzend am 07.02.2018 die bergbaulichen
Gegebenheiten fiir das Plangebiet mittels einer Grubenbildeinsichtnahme bei der
Bezirksregierung Arnsberg durchgefihrt (Verf.: DMT GmbH Essen, 29.10.2018). Die
Bewertung ergab ein Vorhandensein von Fl6z Schieferbank. Zur Untersuchung der
Nachwirkungsrelevanz eines tagesnahen Bergbaus wurden im Grundstlcksbereich
Erkundungsbohrarbeiten erstellt. Es wurden keine offenen bergméannischen Hohlrdume
und/oder Verbruchzonen aufgeschlossen, aus denen sich eine Einsturzgefahrdung der
Tagesoberflache ableiten |&sst. Die Die Einwirkungen des in dieser Gegend getatigten
senkungsféhigen tiefen Bergbaus sind nach Einstellung der Abbauhandlungen seit
Jahrzehnten abgeklungen. Anpassungs- und SicherungsmaBnahmen gegen
Nachwirkungen dieses tiefen Bergbaus sind daher nicht notwendig. Die im Gutachten
getéatigten Aussagen beziehen sich ausschlielich auf die Bewertung der Auswirkungen
des Bergbaus auf die Standsicherheit der Tagesoberflache.

29



BEBAUUNGSPLAN NR. 49 WOHNPARKEMSCHERQUELLE GEMEINDE HOLZWICKEDE

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass bei der Ausfiihrung von zuklnftigen
Erdarbeiten auf bisher nicht bekannte Stérstellen im Baugrund zu achten sind.

In den Textlichen Festsetzungen ist daher die bergbauliche Situation dahingehend
erganzt, dass neben der Kennzeichnung des Plangebietes gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
als Flachen unter denen Bergbau umgeht, auch ausgeflhrt ist, dass das Plangebiet
kunftig bergbaulichen Einwirkungen unterliegen kann.

13. Bodenordnung/Durchfiihrung

Das Plangebiet befand sich friiher im Eigentum der Bundesanstalt flr
Immobilienaufgaben (BIMA). Inzwischen wurde das Grundstiick verkauft an die Wilma
Wohnen West Projekte GmbH. Die Wilma Wohnen West Projekte GmbH stellt die innere
ErschlieBung, die &ffentlichen und privaten Grinflachen sowie die wassertechnische
ErschlieBung her und Ubertragt diese kostenlos an die Gemeinde Holzwickede. Die flr
den Kreisverkehr im Bereich Breiter Weg bendtigten Grundstlicke befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Holzwickede und werden der Wilma Wohnen West Projekte
GmbH kostenfrei zur Verfligung gestellt. Die weiteren Kosten, auch durch ggf.
erforderliche Grundstiicksankaufe, tragt die Wilma Wohnen West Projekte GmbH.

Der sich aus den Planfestsetzungen ergebende Regelungsbedarf bezlglich der
Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse bzw. der Schaffung bebaubarer Grundstiicke
erfolgt auf privatrechtlicher Basis durch An- und Verkauf. Offentlich-rechtliche
bodenordnende MaBnahmen geman der §§ 45 ff. BauGB sind insofern nicht erforderlich.

14. Denkmalschutz

Fragen des Denkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege sind nicht betroffen.

15. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 55,000 m?
Gemeinbedarfsflache ca. 2.200 m?
Verkehrsflache (allg.) ca. 4.800 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ca. 10.700 m?
Grinflachen, éffentlich (incl. ca. 15.600 m?
Ruckhaltbecken)

Grlnflachen, privat ca. 1.800 mz
Ver- und Entsorgung ca. 18 m?
GroBe des Plangebiets ca. 90.100 m2
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Holzwickede, den

Ulrike Drossel
Birgermeisterin
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