Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 112 ,,Sonnenhiigel*
- nach der Offenlegung erginzt -

Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan erfasst einen bereits bebauten Bereich zwischen der Bockradener
Strafle und der Osnabriicker Stralle sowie zwischen der Strafle Waldfrieden und der
Holsterkampstrafle. Zum Teil handelt es sich um #ltere Hiuser mit groflen Girten, aber
auch eine neuere Bebauung, die gemélB § 34 BauGB genehmigungsfihig war, prigt den
Bereich. Hinzu kommt, dass sich entlang der Osnabriicker StraBle verstérkt Dienstleistun-
gen ansiedeln. Ebenso hat sich der Hotel- und Gaststéttenbetrieb in den letzten Jahren
immer weiter entwickelt und an iiberregionaler Bedeutung gewonnen. Wobei der
Schwerpunkt sich auf den Hotelbetrieb verlagert hat und der Gaststéttenbetrieb hinsicht-
lich der Sonderveranstaltungen wesentlich reduziert wurde.

Sowohl die geplante Hotelerweiterung als auch der Wunsch nach einer Nachverdichtung
sind Anlass, den Bereich planungsrechtlich durch einen Bebauungsplan zu erfassen, um
die stddtebauliche Ordnung zu sichern.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Um die Entwicklung an der Osnabriicker Stralle mit Dienstleistungsangeboten zu stiitzen
und auch dem anséssigen Hotel- und Gaststéttenbetrieb planungsrechtliche Sicherheit zu

-geben, ist es erforderlich, den Fldchennutzungsplan parallel zur Osnabriicker Strafle von

» Wohnbaufldche® in ,,Mischgebiet zu dndern.
Der Bebauungsplan beriicksichtigt diese Anderungsabsicht.

Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur planungsrechtlichen Ab-
sicherung der Nutzungen entlang der Osnabriicker Stralle eine Bautiefe als
Mischgebiet ausgewiesen. Vor allem mit Blick auf die Vorbelastung durch den
Verkehrslérm der Osnabriicker Strale ist diese Entwicklung stddtebaulich sinnvoll
und wird begriifit. Auch bietet sie dem anséssigen Hotel- und Gaststéttenbetrieb
eine Perspektive fiir Erweiterungsmdoglichkeiten.

Entsprechend dem Planungsziel der Stadt, das Spielhallen, etc. nur innerhalb des
Tangentenvierecks zuldsst, sind Vergniigungsstitten innerhalb des MI ausge-
schlossen.

Der dariiber hinausgehende Bereich ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
was der vorhandenen Bebauung mit einer Wohnnutzung entspricht.
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4.4

Mab der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestirhmt durch Festsetzung der Grund-
flichenzahl, der Geschossfldchenzahl und der Zahl der Vollgeschosse.

Grundflichenzahl (GRZ)

Um dem Ziel einer sinnvollen Nachverdichtung Rechnung zu tragen, ist die
Grundflichenzahl im Plangebiet iiberwiegend mit 0,4 festgesetzt. Dies entspricht
der Hochstgrenze fiir das allgemeine Wohngebiet. Im Bereich der sehr groflen
Villengrundstiicke ist die GRZ mit 0,3 festgesetzt, um der aufgelockerten Struktur
der iiberwiegend zweigeschossigen Einzelhduser gerecht zu werden.

Geschossflichenzahl (GFZ)

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes ist die Geschossfléchenzahl bei der
festgesetzten zweigeschossigen Bebauung mit 0,8 festgesetzt. In dem Bereich, der
als Mischgebiet ausgewiesen ist, variiert die Geschossfléchenzahl und ist bei fest-
gesetzter Zweigeschossigkeit mit 0,8 GFZ und bei festgesetzter Dreigeschossig-
keit mit 1,0 GFZ ausgewiesen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich im Wesentlichen an dem Bestand und
sieht entlang der Osnabriicker Strafle eine hohere Geschossigkeit vor. Dartiiber
hinaus sind die riickwirtigen neuen Baufldchen eingeschossig festgesetzt, um hier
entsprechend der teilweise engen Erschliefung eine {iberméBige Belastung und
Beeintriachtigung vorhandener Grundstiicke zu vermeiden.

Bauweise

Parallel zur Osnabriicker StraBe ist die offene Bauweise ausgewiesen, um hier der
zukiinftigen Entwicklung einen moglichst groBen Spielraum zu geben.

Im {ibrigen Plangebiet sind Einzel- und Doppelh&user ausgewiesen. Diese Aus-
weisung ermdglicht es, vorhandene Einzelhausbebauung durch Anbauten und
Umbauten um eine zusétzliche Wohneinheit zu erweitern bzw. entsprechend dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden eine angemessene Verdichtung in zent-
raler Lage zu realisieren.

Uberbaubare Flichen

Die iiberbaubaren Flichen werden im Plangebiet ausschlieflich durch Baugrenzen
definiert. GroBziigige Baufelder bieten Spielraum fiir eine individuelle Nachver-
dichtung. :

Verkehr

Das Plangebiet ist erschlossen iiber die Osnabriicker Strafie und die Bockradener Strafie
als iibergeordnete StraBen. Die Stralen Am Sonnehiigel und die Holsterkampstrafle sind
als innere Erschliefungsstrale vorhanden wobei die Stralle Am Sonnenhiigel, die zurzeit



noch nicht ausgebaut ist, eine einheitliche Ausbaubreite erhalten soll. Die neue riickwar-
tige Baumoglichkeit wird erschlossen iiber eine neu auszubauende Stichstrae ausgehend
von der Osnabriicker StraBe. Beidseitig dieser StraRen orientiert sich die geplante Bebau-
ungsméglichkeit.

Im Bereich des Hotel- und Gaststéittenbetriebes sind fiir den ruhenden Verkehr private
Stellplitze festgesetzt. Hier gewdhrleistet die vom Betreiber vorgenommene Zuordnung
der Stellplitze, dass die Stellplétze an der Osnabriicker Strafe im Wesentlichen von den
Gaststittenbesuchern genutzt werden, wihrend die Stellplétze, die zur Wohnbebauung
orientiert sind, von den Hotel-/Ferienwohnungsgésten belegt werden. Damit sind die
stirker frequentierten Stellplétze der dem Wohngebiet abgekehrten Seite zugeordnet.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Planbereich ist im Wesentlichen bebaut und ist planungsrechtlich bisher gemaB § 34
BauGB zu beurteilen. Die Eingriffsregelung kommt damit nicht zum Tragen.

Ver- und Entsorgung, Altlasten, Denkmiiler

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt tiber die ortlichen Versorgungstrager. Das vor-
handene Kanalnetz ist entsprechend den geplanten Erweiterungen zu erganzen.

Auf den Gebrauch von Regenwasser wird hingewiesen. Aufgrund des Geldndeunter-
schiedes ist eine Versickerung nicht moglich, zumal das Gebiet bereits durch ein Misch-
system erschlossen ist.

Altablagerungen, Denkméler oder Bodendenkmaler sind innerhalb des Plangebietes nicht
bekannt.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist im Wesentlichen durch Wohngebaude sowie durch das vorhandene
Hotel geprigt. Entsprechend sieht der Bebauungsplan die Ausweisung als allgemeines
Wohngebiet sowie Mischgebiet vor. Durch den Verkehrslarm auf der Osnabriicker Strafle
wird das Gebiet erheblich belastet. Die schalltechnische Untersuchung zur Verkehrslarm-
situation im Gebiet des Bebauungsplanes ,,Sonnenhiigel hat ergeben, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 im Grofteil des Plangebietes eingehalten werden. Im Wohn-
bereich der angrenzenden Straen werden die Orientierungswerte jedoch im Tages- und
Nachtzeitraum zum Teil erheblich {iberschritten.

Da aus stadtebaulichen Griinden Larmschutzwinde oder -wille nicht gewiinscht bzw.
auch bautechnisch nicht umzusetzen sind, sind passive SchallschutzmafBnahmen im Be-
bauungsplan festgesetzt.

Das Plangebiet liegt iiber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerkfeld "Gliicksburg-
Reservat”, dem auf Blei- und Kupfererz verliehenen Bergwerkfeld "Therese " sowie iiber
dem Eisenstein-Distriktsfeld "Friedrich Wilhelm".

Eigentiimerin des Bergwerkfeldes "Gliicksburg-Reservat" ist die DSK Anthrazit Ibben-
bijren GmbH in Ibbenbiiren, Osnabriicker Strafe 112 in 49477 Ibbenbiiren.

Eigentiimerin der Bergwerksfelder "Therese" und "Friedrich Wilhelm" ist die Klockner
Werke AG in Duisburg, Klocknerstrafie 29 in 47057 Duisburg.



Nach den vorhandenen Unterlagen hat nordéstlich unmittelbar auflerhalb der
Planungsmafinahme im Bergwerksfeld "Therese" oberflichennaher Erzbergbau stattge-
funden, der auch heute noch einwirkungsrelevant sein kann.

Bestdtigt wird diese Aussage durch Recherchen des Deutschen Bergbau-Museums
Bochum, wonach zwischen 1862 und bis zum Jahre 1917 oberfldchennaher Erzbergbau,
z. T. im Tagebau, betrieben worden ist (vergleiche Verdffentlichung des Deutschen Berg-
bau-Museums Bochum 1986, Nr. 38 "Technische Denkmdiler in der Bundesrepublik
Deutschland"”, Der Eisenerzbergbau, Teil I von Dr. Rainer Slotta).

Aufgrund der Lagerstdttenverhdltnisse kann nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen
werden, dass ebenfalls unterhalb der Planfliche auch widerrechtlicher Bergbau durch
Dritte oder Berghau vor der Anlegung von zeichnerischen Unterlagen (sog. "Uraltberg-
bau") im tagesnahen Bereich stattgefunden hat.

Sollten im tagesnahen Bereich unter dem Planungsgebiet weitere Hohlrdume oder Ver-
bruchzonen infolge widerrechtlichen Abbaus Dritter oder aber "Uraltbergbau” vorhan-
den sein, so kann auch iiber diesen Teil des Planungsgebietes eine Absenkung oder ein
Einsturz der Tagesoberfldchen nicht ausgeschlossen werden.

Die Kennzeichnung gemdp § 9 Absatz 5 (2) BauGB auf den Bebauungsplan weist darauf
hin, dass der Geltungsbereich innerhalb der Fliche unter dem Bergbau umgeht liegt.

Im Rahmen des Verfahrens und vor der Durchfiihrung von Baumafinahmen besteht die
Mbglichkeit, die Grubenbilder (Fiir die Grube Therese) einzusehen und sich iiber die

' berghauliche Situation zu informieren. Die Einsichtnahme ist bei der Bezirksregierung
Arnsberg schrifilich zu beantragen und kann auch von einem beaufiragten Sachverstan-
digen durchgefiihrt werden.

Dariiber hinaus sind die diesbeziiglichen Hinweise des Bebauungsplanes zu beachien.
Gemih der anzuwendenden Gesetzgebung zum UVP-Gesetz ist eine Umweltvertréglichkeits-
priifung bei dem vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich, da die Schwellenwerte im

Sinne der Anlage 1 zum UVPG durch den Bauleitplan und mogliche Vorhaben in seinem
Geltungsbereich nicht erreicht sind.
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