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1.0  PLANUNGSANLASS

Der Bebauungsplan 13 B Baaken-Ost ist seit 2001 rechtskraftig. Kernziel des Bebauungsplanes war
die Schaffung von Wohnbauflachen innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt zur Befriedigung der
vorhandenen Nachfrage nach entsprechenden Angeboten. Im damalig bereits weitestgehend bebau-
ten nordlichen Teilbereich des B-Planes sollten die vorhandenen Strukturen eines Nebeneinanders von
Gewerbe und Wohnen unter Einbeziehung angemessener Erweiterungsmdglichkeiten der vorhandenen
Betriebe planungsrechtlich langfristig gesichert werden.

Diese Ziele sind mittlerweile weitestgehend verwirklicht. Eine Teilfliche im Slidwesten des Bebau-
ungsplangebietes wurde damalig nicht in die Entwicklung mit einbezogen, da aufgrund ihrer Ndhe zur
stdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung (Hoflage) ein potentieller Nutzungskonflikt be-
stand und zur Sicherstellung einer Vertraglichkeit der Nutzungen ein von einer Wohnbebauung frei-
zuhaltender Radius von 90 m gemessen vom Mittelpunkt des Bauernhofes festgelegt wurde.

Durch Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung ist diese Einschrankung nun nicht mehr vorhanden,
so dass die Flache fiir eine bauliche Entwicklung zur Verfiigung steht. Mit dem Eigentlimer des land-
wirtschaftlichen Betriebes bzw. der Hofstelle wurden entsprechende schriftliche Vereinbarungen ge-
troffen, dass zukiinftig auf Viehhaltung und den Betrieb einer emittierenden landwirtschaftlichen
Nutzung verzichtet wird.

Im zzt. rechtskréftigen Bebauungsplan ist die Flache als Bestandteil der AusgleichsmaBnahmen fiir
die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssigen Eingriffe mit einem Pflanz- und Erhal-
tungsgebot belegt worden.

Sie ist jedoch aufgrund ihrer Lage und Umgebung dem Wohngebiet zuzuordnen. Das rd. 1.659 m2
umfassende Grundstiick wird von drei Seiten durch vorhandene StraBenverkehrsfldchen eingerahmt,
im Osten schlieBt die Wohnbebauung des Gebietes an.

Entsprechend soll die Flache in den umliegenden stddtebaulichen Zusammenhang eingebunden und
die AusgleichsmaBnahmen verlagert werden.

Zu diesem Zweck wird eine Anderung des bestehenden Bebauungsplanes fiir dieses Grundstiick von
einer Fliche zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) in ein allgemeines
Wohngebiet (WA) erforderlich.

Die geplante Wohnbebauung soll sich an den umliegend vorhandenen Strukturen orientieren.

Die erforderliche Anderung des Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a
BauGB durchgefiihrt werden. Hier kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
(1) und § 4 (1) BauGB abgesehen werden. Die Voraussetzungen fiir 13 a BauGB liegen vor, weil es sich
um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt und die festgesetzte zuldssige Grundflache deut-
lich unterhalb der Schwelle von 20.000 gm liegt.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Planung und Verkehr der Stadt Werne hat als Grundlage fir die
Entwicklung gem. § 1 (8) BauGB i. V. m. § 13a BauGB, in seiner Sitzung vom 23.04.2013 den Ande-
rungsbeschluss fiir den Bebauungsplan 13 B Baaken Ost gefasst.
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2.0  RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes 13 B liegt im Westen des Stadtgebietes von Werne.
Es umfasst die Flachen Gemarkung Werne-Stadt, Flur 39, Flurstiick 2549 und wird begrenzt:

a) im Westen durch die "Gerhart-Hauptmann-StraBe" (Flurstiick 2528) und die westlich an-
schlieBende Wohnbebauung,

b) im Norden durch die "Hermann-Hesse-StraBe" (Flurstiick 2415) und die nordlich an-
schlieBende Wohnbebauung,

c) im Osten durch die Doppelhduser "Hermann-Hesse-Str." 41a und b sowie 43a und b und
d) im Stiden durch die "Bellingheide (Flurstiick 1699) und folgend die enemalige Hoflage.
Die GroBe des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes 13 B Baaken-Ost betrigt rd. 1.659 m2.
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3.0 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund - westli-
cher Teil - (Dortmund/Kreis Unna/Hamm) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und seine
Umgebung als Allgemeine Siedlungsfléche (ASB) dar.

Die Festsetzung des Bebauungsplans ist somit aus dem Regionalplan abgeleitet.
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Abblldung 2: Auszu aus derq GEP (o M) \

Quelle: www. bezreg amsberg nrw.de

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Werne vom April 1993 stellt das Plangebiet als "Wohn-
baufldche" dar. Der Bebauungsplan 13 B Stand 1. Anderung ist daher aus dem Flichennutzungsplan
entwickelt.

Abbildung 3: Ausschnitt FNP der Stadt - FNP ( 0. M.)

Quelle: Stadt Werne



Stadt Werne Bebauungsplan 13 B Baaken-Ost, 1. Anderung Begriindung

3.3 Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Siedlungsbereiches von Werne. Fiir die
Flachen besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Bestehende Landschaftsplane und ihre Regelun-
gen sind von der Planung nicht berihrt.

3.4 Schutzgebiete, schutzwiirdige Biotope, streng geschiitzte Arten

Schutzgebiete i. S. des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), des Landschaftsgesetzes (LG NW)
sowie des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Landeswassergesetzes (LWG NRW) sind innerhalb
des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes nicht betroffen.

Die mogliche Betroffenheit streng bzw. besonders geschiitzter Arten wurde in einer artenschutzrecht-
lichen Priifung untersucht. Anhaltspunkte fiir eine Betroffenheit wurden nicht ermittelt.

4.0  BESTANDSSITUATION

Die Flachen im Umfeld des Anderungsbereiches des Bebauungsplan 13 B sind gemiB den Vorgaben
des rechtskraftigen Bebauungsplanes weitestgehend bebaut und entwickelt.

Das Grundstiick im Anderungsbereich ist - entsprechend den bisher geltenden Vorgaben - nicht be-
baut oder genutzt. Im Gstlichen Bereich sind bodennahe Gehélze vorhanden, z. T. Zufallsvegetation, z.
T. Anpflanzungen. Im Ubrigen handelt es sich um eine ungenutzte Flache.

5.0 PLANUNGSINHALTE

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das genannte Nutzungsziel wird im Anderungsbereich des Bebauungsplanes gem. § 9
(1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO zukiinftig ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

Die Festsetzung entspricht dem Charakter der umgebenden Nutzung und rundet den Bereich mit den
westlich, dstlich und nordlich bestehenden WA-Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes 13 B ab.

Analog zu den im Umfeld festgesetzten Zuldssigkeiten und Ausschliissen im WA-Gebiet des Bebau-
ungsplanes 13 B sind auf Grundlage des § 4 BauNVO als Nutzungen im Anderungsbereich die in Ab-
satz 2 aufgefiihrten Nutzungen zuldssig, die in Absatz 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen jedoch
ausgeschlossen.

Die Flache soll Bestandteil des bestehenden Wohngebietes mit seinen vorhandenen Strukturen wer-
den, abweichende Nutzungen wie z. B. nicht stérende Gewerbebetriebe o. a. sind an diesem Standort
stadtebaulich nicht gewiinscht.

Ergdnzend wird - wie im Umfeld - die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten auf 2 Wohneinheiten je
freistehendem Einfamilienhaus bzw. 1 Wohneinheit je Doppelhaushalfte beschrankt.

5.2 MaB der baulichen Nutzung
Durch Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden Dichte und Hoéhenentwicklung der
kiinftigen Bebauung bestimmt.
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5.2.1 Grundflichenzahl - GRZ

Im Anderungsbereich wird - entsprechend den Festsetzungen der umgebenden Flichen - eine Grund-
flichenzahl von 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht dem nach der BauNVO vorgegebenen
HochstmaB der baulichen Nutzung. Hierdurch wird auch auf kleineren Grundstiicken genligend Spiel-
raum fiir eine Bebauung gewahrleistet.

5.2.2 Geschossflachenzahl - GFZ - und Zahl der Vollgeschosse
Analog zur Grundflachenzahl wird - orientiert an der festgesetzten maximalen Zweigeschossigkeit der
Gebaude - eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgelegt.

5.2.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans werden als zuldssige Bauweise Einzel- und Doppelhuser
festgesetzt. Auch dies entspricht der umliegend festgesetzten und vorhandenen Baustruktur mit der
Zielsetzung Einfamilienhausgebiet.

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch vordere, seitliche und rlickwértige Baugrenzen festge-
legt. Die Einhaltung der seitlichen Grenzabstdnde wird durch die gesetzlichen Regelungen der Lan-
desbauordnung NRW gewahrleistet.

5.2.4 Geschossigkeit, Hohenfestsetzungen

Analog zu den Regelungen in der Umgebung wird im Anderungsbereich eine maximale Zweigeschos-
sigkeit der Gebdude festgesetzt.

Als maximal zuldssige Firsthohe werden im Anderungsbereich wie im umliegenden Gebiet 10,80 m
festgesetzt. Die Firsthdhe wird gemessen von der jeweilig zugeordneten 6ffentlichen Verkehrsflache -
hier sind jeweils in der Ortlichkeit vorhandene Kanaldeckelhdhen als Bezugspunkte festgesetzt - bis
zur Dachhaut First.

Durch die zusatzliche Festsetzung, dass die ErdgeschossfuBbodenebene max. 0,50 m iiber der zuge-
ordneten Verkehrsflache liegen darf, ist auch eine gebdudebezogene Héhenregelung im Abgleich mit
den um liegend vorhandenen Strukturen gegeben.

5.3 Bauliche Gestaltung

Des Weiteren werden Festsetzungen zur baulichen Gestaltung gemaf § 86 BauO NRW i. V. m. § 9 Abs.
4 BauGB getroffen. Sie sind aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes von 2001 abgeleitet, be-
riicksichtigen aber die seitdem erfolgten realen Entwicklungen vor Ort.

Sie beziehen sich auf das stadtebaulich erforderliche Geriist fiir eine lage- und umfeldgerechte Ein-
bindung der Flachen und betreffen die Dachgestaltung, Fassadengestaltung, Garagen und Einfriedun-
gen und Grundstiicksgestaltung.

6.0 UMWELTBELANGE UND ARTENSCHUTZ

6.1  Umweltpriifung

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes 6 C Heckgeist wird gemaB § 13a (1) Satz 4 BauGB
im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

GemaB § 13a (2) Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und
(3) Satz 1 entsprechend.

Das bedeutet, dass auch auf dieser Grundlage von der Umweltpriifung und der Erstellung eines Um-
weltberichtes abgesehen wird.
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6.2 Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemadB § 13a BauGB als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" im be-
schleunigten Verfahren geandert.

Gem3B § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Die Bilanzierung zum Bebauungsplan 13 B von 2001 als Bestandteil des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrags (Biiro Figge, Castrop-Rauxel, 12.03.2001) wurde auf Grundlage der Arbeitshilfe des Lan-
des NRW mit den damalig geltenden Wertigkeiten ermittelt.

Fiir den Bestand - Griinland - wurde ein Wert von 3 Biotopwertpunkten, fiir die Planung - Neuanlage
Gebiisch - von 6 Biotopwertpunkten zugrunde gelegt.

Seit 2003 wird im Kreis Unna die Biotoptypenwertliste der "Bewertung von Natur und Landschaft im
Rahmen der Bauleitplanung" des Fachbereichs Natur und Landschaft des Kreises fiir die Ermittlung
zugrunde gelegt.

Danach ist fiir Griinland (Extensivrasen 4.5) ein Ist-Wert von 0,4 anzusetzen, fiir die Gebiischneuanla-
ge unter Beriicksichtigung, dass an diesem Standort lediglich sog. "strukturarme Hecken" in Sied-
lungsnihe angelegt werden kénnen (8.3), ein Wert von 0,7 in der Planung.

Ist-Zustand Griinland 0,4x1.659m2 = 663,6 Biotopwertpunkte
Soll-Zustand ~ Geblisch 0,7 x 1.659 m2 1161,3 Biotopwertpunkte

Differenz Soll / Ist 497,7 Biotopwertpunkte
Bei der Gegeniiberstellung des Ist- mit dem Soll-Zustand verbleibt auf Grundlage dieser aktualisierten
Ermittlung ein Defizit von 497,7 Biotopwertpunkten.

Die Kompensation erfolgt - damit die Fldchen lageaddquat als Wohnbauflachen genutzt werden kon-
nen - nunmehr auBerhalb des betroffenen Areals liber eine Regelung zwischen Stadt und Grund-
stlickseigentiimer zur Abbuchung vom stadtischen Okokonto.

6.3 Artenschutz

Unabhéangig von einer Verfahrensdurchfiihrung nach & 13a BauGB ist zur Wahrung der Artenschutz-
belange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren entsprechend den
europaischen Bestimmungen eine Artenschutzpriifung durchzufiihren.

Die Artenschutzbelange sind zunachst grundlegend dahingehend zu lberpriifen, ob Vorkommen euro-
paisch geschiitzter Arten aktuell bekannt oder zu erwarten sind und ob, wenn ja, aufgrund der Wir-
kungen des Vorhabens Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Vorschriften maglich sind (Stufe 1).

Diese Artenschutzpriifung wurde durchgefihrt und ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.
Die Priifung hat ergeben, dass nach heutigem Kenntnisstand von der Uberplanung des Untersu-
chungsgebietes keine artenschutzrechtlich relevanten Arten und Lebensrdume betroffen sind.



Stadt Werne Bebauungsplan 13 B Baaken-Ost, 1. Anderung Begriindung

7.0  ERSCHLIESSUNG

7.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung und Anbindung an das StraBenverkehrssystem erfolgt lber die vorhandenen
StraBenverkehrsflichen der umliegend vorhandenen StraBen Hermann-Hesse-StraBe im Norden, Ger-
hart-Hauptmann-5Str. im Westen und Bellingheide im Siiden.

Auf die Festsetzung einer privaten inneren ErschlieBungsstraBe wird aufgrund der GréBe des Grund-
stiicks und der bereits dreiseitig vorhandenen Anbindungen verzichtet.

7.2 Ruhender Verkehr )
Der durch die zukiinftig zuldssigen Nutzungen entstehende Stellplatzbedarf wird innerhalb des Ande-
rungsbereichs auf dem jeweiligen Grundstiick gedeckt.

7.3 OPNV

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes 13 B ist iiber Haltestellen an der Selmer StraBe und der
WibbeltstraBe gut an das ortliche und iiberdrtliche Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs ange-
bunden.

8.0  SONSTIGE BELANGE

8.1 Ver- und Entsorgung

8.1.1 Schmutz- und Niederschlagswasser
Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser wird an die bestehenden Systeme angeschlossen.
Soweit erforderlich werden die Anschliisse erganzt.

8.1.2 Energie- und Wasserversorgung
Die Energie- und Wasserversorgung - Gas, Wasser, Strom - erfolgt tiber vorhandene Anschliisse an die
ortlich vorhandenen Netze. Soweit erforderlich werden die Anschliisse erganzt.

8.2 Bodenbelange und Altlasten

Altlasten sind im Gebiet nicht bekannt und aufgrund der bisherigen Nutzung auch nicht zu erwarten.
Sollten sich im Zuge der Realisierung Anhaltspunkte fiir Verunreinigungen ergeben, so sind umgehend
die zustdndigen Stellen zu informieren.

Dieser Bebauungsplan beinhaltet einen entsprechenden Hinweis, der den fach- und sachgerechten
Umgang mit dem Thema sicherstellt.

8.3 Denkmal- und Bodenmalschutz
Belange des Denkmalschutzes sind im Geltungsbereich nicht betroffen. Im Falle von kulturhistorisch
interessanten Bodenfunden sind die Vorschriften des Denkmalschutzes zu beachten.
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8.4 Kampfmittel

Zurzeit liegen keine Erkenntnisse tber Kampfmittelriickstdnde vor. Weist jedoch der Erdaushub im
Rahmen von zukiinftigen etwaigen Bauarbeiten auf auBergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden
verdachtige Gegenstidnde gefunden, sind die Bauarbeiten unverziiglich zu stoppen und der Kampfmit-
telraumdienst der Bezirksregierung Arnsberg lber die Ordnungsbehdrde der Stadt Werne zu informie-
ren. In den Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis dazu aufgenommen.

8.5 Bergbau

Mit bergbaulichen Einwirkungen ist zum gegenwartigen Zeitpunkt im Plangebiet nicht zu rechnen.
Zur Beriicksichtigung der Belange wurde ein entsprechender Hinweis gem. § 9 (5) Nr. 2 BauGB in den
Bebauungsplan aufgenommen.

8.6 Immissionsbelange und Larmschutz

Im Bebauungsplan 13 B von 2001 wurden Festsetzungen zum Schutz vor Ladrmeinwirkungen durch
Gewerbeldrm (Handwerksbetriebe Mischgebiet) und Verkehrslarm (Schienenverkehrsgerdusche der im
Osten verlaufenden Trasse der Deutschen Bahn) getroffen.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht im Umfeld der Grundstiicke, fiir die
besondere Anforderungen an den Schallschutz - nicht zu 6ffnende Fenster Spitzboden (Gewerbeldrm)
oder Dauerliiftungen (Verkehrsldrm) - getroffen wurden.

Die im Umfeld vorhandenen Wohnbaugrundstiicke sind mit einer Festsetzung zum passiven Schall-
schutz aufgrund des Schienenverkehrslarms belegt. Hier ist fiir AuBenbauteile die Einhaltung des
Larmpegelbereichs Il und fiir Fenster die Einhaltung der Schallschutzklasse |l festgesetzt. Diese Fest-
setzung wird auch fiir den Anderungsbereich tibernommen. Ein ausreichender Schallschutz ist da-
durch sichergestellt, da die Flachen des Anderungsbereichs weiter von der Lirmquelle entfernt liegen,
als die mit einer gleichlautenden Festsetzung belegten, 6stlich anschlieBenden Wohnbauflachen.

9. FLACHENBILANZ

Gesamt WA-Gebiet; ca.: 1.659 mz2
Qavon:

Uberbaubare Flache bei GRZ 0,4 - max. 663,6 m2
nicht liberbaubare Flache - Garten - mind. 663,6 m2

ARCHPLAN STADTENTWICKLUNG GmbH
Miihlenstr. 61 59348 Ludinghausen



