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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 129/1

1.  Anlass fur die Aufstellung der Plananderung

Im Zuge des gegenuber der urspringlichen Planung zurickgenommenen Aus-
baus der Pater-Kolbe-StralRe trat die Situation ein, dass ein Teil der bisher als
offentliche Verkehrsflache ausgewiesenen Bereiche nicht mehr fiir diesen Zweck
bendtigt, planunterschreitend ausgebaut und bereits als Bauland verkauft wurde.
In diesem Zusammenhang beschloss der Rat der Stadt Menden in seiner Sitzung
am 7. November 2000 die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 129/1, um die
nicht mehr bendtigten Verkehrsflachen als Allgemeines Wohngebiet festsetzen
zu kénnen. Aufgrund der Ratsantrage 11/01 und 20/01 sowie des Projektes-Nr. 2
des Haushaltssicherungskonzeptes beschloss der Rat der Stadt Menden in sei-
ner Sitzung am 29. Mai 2001 die Neufassung des Anderungsbeschlusses, um
auch die bisher als Flache fir Gemeinbedarf festgesetzte Flache des ehemaligen
Baumschulgeldndes mit in den Anderungsbereich aufzunehmen und ebenfalls
als Allgemeines Wohngebiet festsetzen zu kénnen. Dieser Standort war ur-
spriinglich gemaR der 1. Anderung vom 22. November 1991 fiir die Errichtung
einer Grundschule vorgesehen. Aufgrund der Errichtung der Anne-Frank-Schule
auf dem freigewordenen Geldnde »Am Papenbusch« wird nun dieser Standort
nicht mehr bendtigt, da der Bedarf in diesem Bereich mittlerweile gedeckt ist.
Somit kann das Grundstick verkauft und Wohnzwecken zugefuhrt werden.

Im Rahmen der zu Anfang des Jahres 2002 von der Stadt durchgefuhrten Aus-
schreibung kam es zu der Entscheidung, das Angebot der S-Pro-Immo-Menden
in Verbindung mit dem dazugehdrigen stéadtebaulichen Entwurf des Architektur-
und Stadtplanungsbiros Post « Welters aus Dortmund als Grundlage fur das wei-
tere Verfahren zu verwenden.

Im Herbst 2002 wurde das Planungsbiro Post « Welters beauftragt, das stadte-
bauliche Konzept auf der Grundlage des Wettbewerbsentwurfes und in enger
Abstimmung mit der Stadt und den weiteren Verfahrensbeteiligten auszuarbeiten
und zu einem rechtskraftigen Bebauungsplan zu entwickeln.

Die entsprechende 20. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde zeitgleich in
einem Parallelverfahren durchgefuihrt und ist seit dem 12. September 2003
rechtswirksam.
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2. Beschreibung des Gebietes und dessen Umgebung

2.1 Bau- und Nutzungsstruktur der Umgebung

Das Plangebiet liegt im Bereich »Platte Heide«. Erschlossen wird das Plangebiet
uber die Pater-Kolbe-StralRe. Dabei handelt es sich um eine Wohnstral3e, die im
Osten die als Wohnsammelstrale dienende »Feldstrale« kreuzt und in die Un-
narer Landstrafle (B 515) mundet. Im Suden wird die Pater-Kolbe-Stralle Uber
die ebenfalls als Wohnsammelstrale dienende »Hedwig-Dransfeld-StralRe« mit
der BismarckstralRe und dem sich sudlich daran anschlieBenden Gebiet »Am
Papenbusch« verbunden, wo sich Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindergar-
ten/Schule) wie auch Dienstleistungs- und Gewerbeeinrichtungen befinden.

Die westlich der Feldstral’e im Ausbau befindliche Pater-Kolbe-Stral3e erschlief3t
hier innerhalb und angrenzend zum Anderungsbereich ein Neubaugebiet mit ein-
bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern in Doppelhausbauweise bzw. als frei-
stehende Einfamilienhauser. Noérdlich grenzt an das Plangebiet eine Kinderta-
gesstatte und eine Fruhférderstatte fur korperlich und geistig behinderte Kinder
mit angegliederten, integrativem Spielplatz an. Unmittelbar sidlich der Pater-
Kolbe-StralRe erstreckt sich ein Wohngebiet mit mehrstéckigen Geschosswoh-
nungsbau und Wohnhochhdusern. Die westlich des Plangebietes befindliche
FeldstralRe ist weitestgehend von einer kleinteiligen, niedriggeschossigen Wohn-
bebauung gesaumt.

Nordlich benachbart und westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich
ein stadtteilubergreifender Griinzug mit dem in einer Senke gelegenen »Platthei-
der Siepen«, der das Plangebiet von einem weiter nordwestlich liegenden Ge-
werbegebiet trennt. Im Norden besteht der Griinzug aus der Wald- und Gehdlz-
flache »Nuttebusch«, westlich angrenzend Uberwiegend aus einer z. T. landwirt-
schaftlich genutzten Freiflache.

2.2 Situation innerhalb des Anderungsbereiches

Gesamter Anderungsbereich

Der ca. 2,4 ha grole Anderungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
erstreckt sich Uber das Gebiet entlang der Pater-Kolbe-Stralle zwischen der
FeldstraRe im Osten und der Hochspannungstrasse im Siiden. Er umfasst, ne-
ben dem Stralenkoérper selbst,

» im &stlichen Bereich den sudlichen Teil der kurzlich errichteten Neubebauung,
* im westlichen Teilbereich im wesentlichen das ehemalige, brachliegende

Baumschulengelande sowie die 6ffentliche Griinflache mit dem Bolzplatz.

Entlang der sidlichen Grenze fuhrt eine Hochspannungs-Freileitung der RWE
Net AG mit einem 20 m breiten Schutzstreifen innerhalb der 6ffentlichen Grinfla-
che. Von der Errichtung einer bisher nordlich hiervon geplanten, zweiten Hoch-
spannungstrasse hat die RWE Net AG Abstand genommen.

Neubaubereich
Der Neubaubereich umfasst das ehemalige Baumschulengeldnde mit der an-
grenzenden, winkelfdrmig verlaufenden Pater-Kolbe-Strale. Die WohnstralRe ist
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bis hierhin noch nicht endausgebaut und zur Zeit nur mit einem provisorischen
Straltenbelag versehen. Die noérdliche, gegeniiber der Pater-Kolbe-Stralle leicht
erhohte Flache stellt sich als eine etwa 20 m breite Grinlandbrache dar. Hier
verlauft diagonal eine, in der Ortlichkeit nicht wahrnehmbare Grabenparzelle. Im
sudlichen Teil des Neubaubereiches befindet sich eine dichte Bepflanzung mit
Uberwiegend ortsuntypischen, immergriinen Gehdlzen aus der Hinterlassen-
schaft der Baumschule.

An der nord-westlichen Ecke des Neubaubereiches befindet sich zur Zeit ein
provisorischer Parkplatz mit 5 Stellplatzen, die hauptsachlich von Kurzparkern
der benachbarten Sozialeinrichtungen genutzt werden (Eltern, die ihre Kinder mit
dem Auto bringen bzw. abholen).

Erweiterung des Anderungsbereiches

Im Verlauf der Planungskonkretisierung hat es sich als sinnvoll herausgestellt, im
Zuge der Durchfiihrung des Anderungsverfahrens auch die dstlich an das ehe-
malige Baumschulengelande angrenzenden Flursticke 379, 380, 382 und 383
mit in den Geltungsbereich einzubeziehen. Bisher war hier eine separate Er-
schlieung dieser Grundstlicke Uber einen Stichweg direkt von der Pater-Kolbe-
Stralte aus vorgesehen. Durch Einbeziehung der 6stlichen Flurstiicke in den Gel-
tungsbereich wurde im Sinne eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes eine pla-
nerische Integration dieser Flursticke in den Ubrigen Neubaubereich maglich.

Westlich der Pater-Kolbe-Stralie ist an der am tiefsten gelegenen Stelle nahe
des Plattheider Siepen eine Regenriickhaltungs- und Versickerungsmulde vorge-
sehen. Um diese planungsrechtlich zu sichern, wurde auch hier der Anderungs-
bereich um zwei Flursticke erweitert.
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3. Rahmenbedingungen/-planung

3.1 Flachennutzungsplan

In der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Menden wird der An-
derungsbereich des Bebauungsplanes fast ganzlich als Wohnbauflache darge-
stellt. Lediglich der Teil westlich der Pater-Kolbe-Stralie befindet sich im Bereich
der westlich angrenzenden Grinflachendarstellung, die Bestandteil eines stadt-
teilibergreifenden Griinzuges ist. Im Siuden des Geltungsbereiches wird durch
das Planzeichen »Spielplatz« eine konkrete Zweckbestimmung definiert. Die
nordlich des Anderungsbereiches gelegenen Sozialeinrichtungen wie die Kinder-
tagesstatte, die Frihfoérderstatte und der Spielplatz finden ihre Entsprechung in
der Darstellung als »Flache fir Gemeinbedarf«, die mit dem Planzeichen »Sozia-
len Zwecken dienende Gebduden und Einrichtungen« konkretisiert wird.

Die Festsetzungen im vorliegenden Anderungsbereich sind aus den Darstellun-
gen der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes entwickelt und entsprechen
somit dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB.

3.2 Verkehrs- und ErschlieBungssituation

Pater-Kolbe-Strafle

Der westliche Teilabschnitt der Pater-Kolbe-Straflte, welcher die nérdliche und
westliche Grenze des Anderungsbereiches bildet, besitzt den Status einer ver-
kehrsberuhigten WohnstralRe. Hierlber werden bisher ca. 25 Wohneinheiten so-
wie die Sozialeinrichtungen Kindertagesstatte und Fruhférderstatte mit Spielplatz
erschlossen. Der Ausbau der leicht nach Westen abfallenden Stral3e ist bisher
nur bis zur Kindertagesstatte, ohne die vorgesehene Wendeanlage erfolgt.

FuBwege

An der Stelle, wo die Pater-Kolbe-Strale nach Siden abknickt, befindet sich der
Anschluss an einen Feldweg, der entlang des »Plattheider Siepen« als FuRweg
bis zu den Tennisplatzen an der Holzener Stra’e genutzt werden kann.

Entwédsserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, d.h. Schmutz und Regenwasser wer-
den getrennt geflhrt. Im Norden des Plangebietes ist in der Pater-Kolbe-Stral3e
eine Druckrohrleitung zur Schmutzwasserentsorgung vorhanden, die zum Kanal
in der Feldstralke gefiihrt wird. Zwei Regenwasserkanale sind ebenfalls in der
Pater-Kolbe-Strale vorhanden, und zwar sowohl im Norden wie auch im Westen
und fuhren jeweils in Richtung »Plattheider Siepenx.
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3.2 Sonstiges

Hochspannung
Der Betreiber der an der siidlichen Grenze des Anderungsbereiches verlaufen-
den Hochspannungs-Freileitung, die RWE-Net AG, hat schriftlich bestatigt, dass
er an einer weiteren, nordlich parallel verlaufenden Hochspannungstrasse nicht
mehr interessiert ist. Daruber hinaus besteht er jedoch darauf, dass der bisherige
60-m-Schutzbereich auch weiterhin seine Beriicksichtigung findet. Dies bedeutet
fur das Plangebiet,

* dass innerhalb eines beidseitigen Schutzstreifens mit einem seitlichen Ab-
stand von jeweils 20 m, bezogen auf die Leitungsmittellinie der vorhandenen
Freileitung, die Grundstlcksflachen innerhalb der &ffentlichen Grinflache so-
wie des sud-ostlichen Teilbereiches der Flurstiicke 379/380 von hohen Béau-
men bzw. von Gebaude(teilen) freigehalten werden missen,

* dass in einem Bereich mit einem seitlichen Abstand von 40 m nordwestlich
der Leitungsmittellinie der vorhandenen Freileitung vor Durchfihrung von
Baumafnahmen eine Vereinbarung zwischen dem Eigentiumer/Bauherr und
der RWE-Net AG abgeschlossen werden muss, in der mit Riicksicht auf die
bestehende Dienstbarkeit die technischen und rechtlichen Einzelheiten des
Bauvorhabens geregelt werden.

Gestaltungssatzung

Fir das fur Neubebauung vorgesehene Gebiet siidlich der Pater-Kolbe-Stralle
innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung dieses Bebauungsplanes wur-
de eine Gestaltungssatzung gemall § 7 der Gemeindeordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NW) in Verbindung mit § 86 Abs. 1 und 5 BauO NW
beschlossen, die das Erscheinungsbild von Gebauden und privaten Freiflachen
im Sinne einer gestalterischen Integration in das bauliche Umfeld sowie in das
Landschaftsbild regelt. Die Regelungen dieser Gestaltungssatzung werden in
ihren wesentlichen Teilen nachrichtlich in den Bebauungsplan unter Punkt F auf-
genommen.

Umweltbericht/Eingriffspriifung nach BNatSchG

Aus Grunden der Rechtssicherheit (evtl. UVP-Pflicht ab 01.04.04) und der Pflicht
zur Darstellung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Eingriffsregelung)
sowie wegen der teilweise bereits vorhandenen Daten wurde von der Stadt Men-
den ein Umweltbericht nach § 2a BauGB als Teil der Begriindung im Juni 2003
erstellt (siehe Anlage).

Dieser Umweltbericht nach § 2a BauGB dient der Erfassung und Bewertung aller
vom Vorhaben ausgehenden Auswirkungen auf die Umwelt sowie der Darstel-
lung von MaRRnahmen zur Eingriffsbewaltigung. Erfasst werden die Auswirkungen
auf den Naturhaushalt, d.h. auf Boden, Wasser, Luft, Pflanzen und Tiere sowie
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen. Weiterhin werden die mit dem Planvorha-
ben verbundenen Auswirkungen auf den Menschen als auch auf die Kultur- und
Sachguter gepruft. Hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutz-
guter ergibt sich das Bild, dass

» fur den Menschen mit dem geplanten Vorhaben keine erkennbaren Verande-

rungen der menschlichen Gesundheit verbunden sind,
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* die Auswirkungen auf die Geologie sich auf flachgriindige Bodenbereiche
beschranken werden,

* mit der Inanspruchnahme des Plangebietes im Bereich der zusatzlichen Ver-
siegelungen samtliche Bodenfunktionen der derzeitigen Brachflachen verlo-
ren gehen,

* aufgrund der vorhandenen hydrogeologischen Situation das Niederschlags-
wasser nicht vor Ort auf den Grundstiicken versickert werden kann, und es
deshalb Uber das vorhandene Regenwasserkanalnetz nach entsprechender
Drosselung in den Plattheider Siepen eingeleitet wird, womit es insgesamt zu
selteneren Hochwasserschiben kommen wird,

* das Vorhaben in einem klimatisch starker vorbelasteten Raum stattfindet und
insgesamt eine Ausdehnung der stadtischen Warmeinsel bewirkt wird,

» die derzeitigen Gehdlzbestdnde mit ihrer Filterwirkung bzgl. Luftverunreini-
gungen verloren gehen, wogegen die festgesetzten Pflanzgebote eine we-
sentliche MinderungsmafRnahme darstellen,

* durch das Vorhaben Biotope Uberbaut werden,

* aus einem schmalen z.T. umbauten Griinzug ein strukturell bereicherndes
Geholzelement entfernt wird,

* hinsichtlich der Kultur- und sonstigen Sachguter insgesamt keine negativen
Auswirkungen erkennbar sind.

Eingriff-/Ausgleich

Im Umweltbericht als Teil der Begriindung wird dartber hinaus eine Eingriffs-/

Ausgleichsbilanzierung nach BNatSchG vorgenommen. Dabei zeigt sich, dass

die vom Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft nicht innerhalb

des Plangebietes ausgeglichen werden kdnnen. Insgesamt betragt das errechne-
te Defizit 24.835 Wertpunkte. Der im Plangebiet nicht realisierbare Ausgleichs-
bedarf wird aufRerhalb durch folgende Maflnahmen kompensiert:

* Aufwertungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 154/l »Leben an der
Hoénne,

* Aufwertungen im Bereich der Ausgleichsflache Stabelwerth, die im Aus-
gleichsflachenpool der Stadt Menden eingestellt ist und wo noch ausreichend
Wertepunkte zu Verfigung stehen, gemafl des in der Anlage des Umweltbe-
richtes beigefiigten landschaftspflegerischen Begleitplanes.

Ergebnis

Der Umweltbericht kommt abschlieRend zu dem Ergebnis, dass nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
nach Realisierung der Planung verbleiben werden und dass der Eingriff in Natur
und Landschaft mit den im Umweltbericht dargestellten MalRnahmen zur Kom-
pensation ausgeglichen wird.
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4, Stadtebaulicher Entwurf

Gemal des Anlasses zur Aufstellung der 2. Anderung beschrankt sich die Neu-
planung im wesentlichen auf den siid-westlichen Teilbereich des Anderungsge-
bietes. Im nord-6stlichen Teilbereich ist in unmittelbarer Vergangenheit bereits
der Ausbau der Pater-Kolbe-Strale im Zusammenhang mit dem Neubau von
Wohngebauden erfolgt, so dass hier nur bestandssichernde MaRnahmen erfor-
derlich werden.

41 Planungsziele

Die allgemeinen Planungsziele sind unter anderem:

* die mafstabliche und qualitdtvolle bauliche Entwicklung eines Brachlandes
zur Arrondierung eines bestehenden Wohngebietes unter Berlcksichtigung
solarenergetischer und schallschutztechnischer Pramissen;

* Schaffung eines eigenstandigen Wohnquartiers mit einen hohen ldentifikati-
onswert (Motto: Wohnen im Griinen);

* die umfeldvertragliche Verkehrsanbindung des neuen Wohnquartiers bei
gleichzeitiger Vermeidung von unnétigem Durchgangsverkehr;

* die Schaffung einer hohen raumlichen Qualitat der 6ffentlichen Freirdume.

4.2 Stadtebauliches Konzept (sud-westlicher Teilbereich)

Allgemein

Insgesamt sieht das stadtebauliche Konzept die Neubebauung von 10 Doppel-
haushalften und 17 freistehenden Einfamilienhdusern (27 WE) innerhalb des ca.
2,4 ha groflen Plangebietes vor. Fast allen Gebduden gemeinsam ist die Aus-
richtung der Gebdaude wie auch der privaten Freiflachen nach Stdosten, wodurch
eine solarenergetische Optimierung erreicht werden kann. Das stadtebauliche
Konzept bertcksichtigt weiterhin bis auf wenige Ausnahmen die Vorgaben der
Eigenheimférderung des Landes NRW durch eine maximale Grundsticksgrofie
von 400 gm.

StraBenrandbebauung

Das stadtebauliche Konzept sieht entlang der Pater-Kolbe-StralRe eine traufstan-
dige, maximal zweigeschossige Strallenrandbebauung, vorrangig mit Einfamili-
enhausern in Doppelhausbauweise vor. Die Doppelhduser nehmen bzgl. ihrer
Bauweise, Anordnung und Kubatur die Eigenschaften der ¢stlich angrenzenden,
vorhandenen Gebdude auf.

Bebauung im Gebietsinnern

Im inneren bzw. rickwartigen Bereich des Plangebietes zwischen der Stral3en-
randbebauung entlang der Pater-Kolbe-Strafle und der offentlichen Grinflache
mit dem Bolzplatz sind vorrangig freistehende Einfamilienhduser mit maximal
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einem Vollgeschoss vorgesehen. Die Gebaude sind traufstandig in einem regel-
mafigen Abstand zueinander entlang einer Bauflucht angeordnet, die durch vor-
und zuruckspringende Gebadude in den Platzbereichen aufgelockert wird. Bei
einer Uberwiegenden Grundsticksbreite von ca. 17 m und einer Grundstuckstiefe
von ca. 22,5 m wird hier die ortsiibliche Geometrie der Gebaudegrundflachen
berucksichtigt.

4.3 Verkehrskonzept

Das aullere ErschlieBungsgerust liegt mit der Feldstralle im Osten sowie der

Pater-Kolbe-Strafle im Norden und Westen als gebietsbegrenzende Stralien fest.

Das Verkehrskonzept berlcksichtigt die Zielvorgaben, einen Durchgangsverkehr

entlang der Pater-Kolbe-StraRe zwischen der Feldstrale und der Hedwig-

Dransfeld-Strale zu verhindern, indem in Hoéhe der 6ffentlichen Griinflache de-

montierbare Poller vorgesehen sind. Im Einzelnen setzt sich das Verkehrskon-

zept aus folgenden Elementen zusammen:

* ErschlieBung der nordlichen Stralenrandbebauung Uber die als schmalen
Wohnweg ausgebaute Pater-Kolbe-Strale. Durch Versatze in der Verkehrs-
fuhrung soll eine Verkehrsberuhigung dienen. Die direkte Zufahrtsmoéglichkeit
zum nordlich angrenzenden Spielplatz soll erschwert, der vorhandene provi-
sorische Parkplatz aufgegeben und durch ausreichende Stellplatzkapazitaten
im Wendebereich vor der Kindertagesstatte kompensiert werden.

* Der an der westlichen Grenze befindliche Teil der Pater-Kolbe-Stral3e soll als
FuR- und Radweg bzw. zur Aufnahme von Notverkehr und Mdullfahrzeugen
dienen und erst langfristig ausgebaut werden.

* ErschlieBung der inneren Bauflachen Uber einen T-férmigen Wohnstichweg,
der im Westen an die Pater-Kolbe-StraRe anknipft und im Osten in einer
Wendeanlage mindet.

* Abfolge von Aufweitungen der Offentlichen Verkehrsraume zu kleinen Platz-
bereichen, angefangen vom zentralen »Eingangsplatz« sudlich der Kinderta-
gesstatte Uber die Aufweitung des Kreuzungsbereichs im Quartiersinnern bis
hin zur Wohnhofsituation im siid-6stlichen Bereich.

* FuRlaufige Verknipfung des Plangebietes mit dem westlich angrenzenden
Grunzug Uber einen vorhandenen Feldweg im Bereich der Abknickung der
Pater-Kolbe-Stral3e.

44 Ruhender Verkehr

Der Bedarf notwendiger Stellplatze ist vorzugsweise auf den privaten Bau-
grundstiicken abzudecken. Das Konzept geht davon aus, dass erfahrungsgeman
zwei Stellplatze je Wohneinheit sinnvoll sind. Die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs ist wie folgt beabsichtigt:

* Bei allen Wohngebauden als Garage/Carport im Bauwich auf dem privaten
Grundstlick, die Anrechnung des hiervor liegenden Stauraumes fir den zwei-
ten Stellplatz ist moéglich;

* Unterbringung der o6ffentlichen Stellplatze (unter Bertcksichtigung der EAE
85/95) innerhalb der Verkehrsflachen im Einfahrtsbereich in die Pater-Kolbe-
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Stralte (8 Stellplatze), sudlich der Kindertagesstatte (14 Stellplatze) sowie im
Zufahrtsbereich in das innere Neubaugebiet (8 Stellplatze).
Insgesamt stehen damit fir die geplanten 27 neuen Wohneinheiten 54 private
Stellplatze sowie fiir die insgesamt ca. 37 Wohneinheiten des gesamten Ande-
rungsbereiches zzgl. der Kindertages- und der Fruhférderstatte 30 offentliche
Stellplatze zur Verfugung.

Stadtebauliches Ziel ist es, dass die privaten Stellplatze nicht den 6ffentliche
Raum (StraRen und Vorgéarten) pragen bzw. beeintrachtigen. Offentliche Stell-
platze sollen entsprechend durch PflanzmaRnahmen gestalterisch integriert wer-
den.

4.5 Griun- und Freiraumkonzept

Der offentliche Freiraum innerhalb des Plangebietes soll bevorzugt durch Griin-

elemente gepragt werden. Dem Griinordnungskonzept liegen daher folgende

Leitgedanken zugrunde:

* Festsetzung und Pflanzgebote von Strallenbdumen im Bereich der offentli-
chen Stellplatze und Platzbereichen;

* Festsetzung von stralenbegleitenden Grinflachen;

* Pflanzgebote fir private Grundstlicksflachen (Festsetzungen zu Einfriedun-
gen und Baumen);

* Begrinung der unbebauten Freiflachen;

* Erhalt und Aufwertung der sldlich angrenzenden 6ffentlichen Grinflache als
wohnungsnaher, griner Spiel- und Erholungsraum;

* Extensive Bepflanzung des Schallschutzwalles;

Bedingt durch die verkehrsberuhigten Wohnwege, die gute Durchlassigkeit in-
nerhalb des Wohnquartiers sowie den zahlreichen Spielméglichkeiten im Umfeld
stellt sich der Planbereich als besonders kinderfreundlich dar.

Der angrenzende Bolzplatz bzw. die Spielflache fur Kinder bleiben in ihrer Lage

und Funktion erhalten. Eine potenzielle Mitnutzung im Rahmen der Neubebau-
ung ist hierbei madglich.
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5. Bauleitplanerische Festsetzungen

5.1 Bebauung

5.1.1 Art der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 1 bis 15 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete WA' (§ 4 BauNVO)

Die allgemeinen Wohngebiete WA dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig

sind hier:

*  Wohngebaude,

» die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
* Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

* sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe,
* Anlagen fur Verwaltungen,

* Gartenbaubetriebe.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung
* Tankstellen
ist nicht zulassig.

Allgemeine Wohngebiete WA? (§ 4 BauNVO)

Die allgemeinen Wohngebiete WA? dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig

sind hier:

*  Wohngebaude,

* die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
* Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

* sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

* Anlagen fur Verwaltungen,

* Gartenbaubetriebe,

* Tankstellen

sind nicht zulassig.

Der gesamte bebaubare Bereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) geman
§ 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht dem Charakter im ndheren Umfeld (be-
stehendes Neubaugebiet) mit der vorwiegenden Ausrichtung auf Wohnen, der
hier weiter entwickelt werden soll, als auch den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes in der Fassung der 20. Anderung. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
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ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind zum Teil nicht zulassig, weil die da-
durch moglichen Belastigungen ausgeschlossen werden sollen. Zudem sind die-
se Nutzungen teilweise flachenintensiv und untypisch fiir das Plangebiet und den
umgebenden Bereich. Gegeniiber dem WA?-Gebiet werden innerhalb des WA'-
Gebietes aufgrund und entsprechend des bisher hier geltenden Planungsrechtes
weniger der ansonsten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16 bis 21a BauNVO)

Grund- und Geschossflachenzahl

Fir den Geltungsbereich werden im Sinne einer ortsiiblichen Bauweise eine ma-
ximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine maximal zulassige
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 fir alle Wohngebiete festgesetzt:

Diese Werte entsprechen den zulassigen Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauN-
VO der beabsichtigten Bautypologie und der angrenzenden Gebietscharakteris-
tik.

Das bestehende Planungsrecht fir die Gebaude entlang der Pater-Kolbe-Stralle
wird Ubernommen, die Gebaude in ihrem Bestand planerisch gesichert. Bauliche
Erweiterungen sind weiterhin maglich.

Zahl der Vollgeschosse

Das Mal der baulichen Nutzung mit der zulassigen Zahl der Vollgeschosse glie-

dert sich wie folgt:

* max. zwei Vollgeschosse im unmittelbar sudlich an die Pater-Kolbe-Stralke
angrenzenden Bereich zur planungsrechtlichen Sicherung und Fortsetzung
der hier vorhandenen StralRenrandbebauung;

* max. ein Vollgeschoss fir den ubrigen Bereich sowie fir die rickwartige
Wohnbebauung im Innenbereich des Neubaugebietes.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA" werden die Festsetzungen analog
des bestehenden Planungsrechtes dahingehend erganzt, dass hier ausnahms-
weise Uber die festgesetzte maximale Zahl der Vollgeschosse hinaus ein weite-
res Vollgeschoss im Dachraum zugelassen werden kann, wenn die Geschossfla-
chenzahl nicht Gberschritten wird.

Planerisches Ziel bei den Festsetzungen zur Geschossigkeit ist neben der Be-
standsicherung in den WA'-Gebieten bei der Neubebauung in den WA%Gebieten
eine Abstufung der Gebaudehdhen und -volumen in Richtung der 6ffentlichen
Grunflache. Dies erfolgt sowohl in Hinblick auf eine starkere Integration der Ge-
baude in den Freiraum als auch zur Vermeidung von Verschattungen der Ge-
baude untereinander. Eine zwingende Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
ist aus stadtebaulichen Grinden nicht erforderlich.
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Hoéhe baulicher Anlagen

Weiterhin werden folgende Hohenbeschrankungen fir bauliche Anlagen inner-
halb des allgemeinen Wohngebietes WA? festgesetzt, und zwar die:

* Firsthohe,

e Traufhéhe und

* ErdgeschossfulRbodenhdhe.

Diese Beschrankungen sollen zum einen eine Integration in das Ortsbild und die
Umgebung und zum anderen angesichts der baulichen Dichte eine ausreichende
Besonnung flr eine potenzielle solarenergetische Nutzung gewahrleisten.

Die Festsetzungen sind im Einzelnen:

Traufhéhe

Fir WA?-Gebiete mit maximal einem moglichen Vollgeschoss wird eine Traufho-
he mit einem Héchstmal von 4,0 m und fur Gebiete mit maximal zwei mdglichen
Vollgeschossen mit ein Hochstmalfd von 6,5 m festgesetzt. Als Traufhdhe ist die
Wandhohe im Sinne von § 6 Abs. 4 BauO NW (Maf} von der klinftig hergestellten
Gelandeoberflache bis zur Schnittlinie der AuRenwand) zu verstehen.

Firsth6he

Fiir WA?-Gebiete mit maximal einem méglichen Vollgeschoss wird eine Firsthohe
mit einem Hoéchstmal® von 8,5 m und flr Gebiete mit maximal zwei moéglichen
Vollgeschossen ein Hochstmaf von 11,5 m festgesetzt.

ErdgeschossfulBbodenhéhe

Fir die Hohe des ErdgeschossfuRbodens von Gebauden innerhalb der WA
Gebiete wird eine maximale Héhe von 0,5 m im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes festgesetzt. Als Fullbodenhohe ist die Oberkante des fertigge-
stellten FulRbodens anzusehen.

Bezugspunkt fiir die Héhenfestsetzungen

Der Bezugspunkt bei der Ermittlung der Trauf-, First und Erdgeschossfultboden-
héhen ist die mittlere Hohe der Oberkante der traufseitig am nachsten gelegenen
Verkehrsflache, gemessen senkrecht zur Mitte der der StralRe zugewandten Ge-
baudeseite. MaRgeblich ist die ausgebaute Stralenhdéhe, ansonsten die geplante
(gemaR § 9 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 18 BauNVO).

5.1.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicks-
flachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB sowie §§ 12, 14, 22, 23 BauNVO)

Bauweise

Analog des baulichen Bestandes im Umfeld wird fiir den gesamten Anderungs-
bereich eine offene Bauweise festgesetzt, wobei innerhalb der WA?-Gebiete aus
stédtebaulichen Grunden zur Beschrankung der Bebauungsdichte nur Einzel-
und Doppelhauser zulassig sind. Innerhalb der WA'-Gebiete orientieren sich die
Festsetzungen an dem bestehenden Planungsrecht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Die geometrische Lage der Baugrenzen orientiert sich an der planerischen Ab-
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sicht, die bestehenden Gebaude zu sichern und eine angemessene Flexibilitat

bei der genauen Lage der zukiinftigen Gebaudekorper zuzulassen. Um sowohl

eine aktive als auch passive Nutzung von Solarenergie zu ermoglichen und zu

fordern

* erstrecken sich die Uberbaubaren Flachen in der Regel zeilenférmig von
Nordost nach Sudwest,

+ wird innerhalb der WA%-Gebiete eine Firstrichtung als gestalterische Festset-
zung gemal § 9 Abs. 4 i. V. mit § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW festgesetzt, die
der Ausrichtung der Uberbaubaren Flachen folgt.

Dies soll gewahrleisten, dass die privaten Freirdume und die geneigten Dachfla-
chen entsprechend den Erfordernissen des solar orientierten Stadtebaus in sud-
licher Richtung ausgerichtet sind. Ausnahmen bilden hierzu einzelne Gebaude
des Bestandes und das Baufeld am Ende der ErschlieRungsstral’e im Stdosten,
dessen Ausrichtung stadtebaulich begrindet ist.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Uberschreitungen der iberbaubaren Grundstiicksflachen um bis zu 2,0 m durch
Vortreten von Gebaudeteilen sind gemal® § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
zuladssig. Dies ermoglicht eine angemessene Flexibilitat in Hinblick auf die Ges-
taltung von Geb&uden und ihren Ubergangsbereichen zum Freiraum (z.B.
Zwerchhauser, Wintergarten, Veranden).

Stellplatze und Garagen durfen ausnahmsweise die Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen um bis zu 2,0 m Uberschreiten. Damit besteht u. a. die Méglichkeit, Ab-
stellflachen in die Garage zu integrieren, und eine gréf3ere Flexibilitdt, um im seit-
lichen Grenzabstand der Gebaude einen zuséatzlichen Stellplatz vor der Garage
anzuordnen.

Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig. Ausgenommen davon sind ge-
nehmigungsfreie Anlagen auf den seitlichen und hinteren Grundstuicksflachen bis
zu einem Gesamtvolumen von 30 cbm Rauminhalt gemall § 65 Abs. 1 Ziff. 1
BauO NW. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen ist aber im Bereich der Vorgarten
(Flache zwischen der Uberbaubaren Grundstucksflache und der offentlichen Ver-
kehrsflache) ausgeschlossen. Damit soll eine geordnete, stadtebauliche Entwick-
lung der privaten, unbebauten Freiflachen zugunsten eines durchgriinten, offe-
nen Quartiers gewahrleistet werden.

Die der Versorgung dienenden Nebenanlagen sind gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO
als Ausnahme zuldssig, auch wenn keine besonderen Flachen im Be-
bauungsplan festgesetzt sind. Diese Anlagen dienen dem Gemeinwohl, und de-
ren Bedarf, Lage und Umfang bleibt der spateren Entwurfsplanung vorbehalten.

5.2  Stellplatzen und Garagen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB sowie § 12 BauNVO)

Ausgegangen wird von zwei Stellplatzen je Wohnung (eine Garage und ein offe-
ner Stellplatz im Stauraum vor der Garage). Um Behinderungen durch ungeord-
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netes Parken bzw. eine UbermaRige Anhaufung parkender Pkw’s im StralRen-
raum zu vermeiden, sind Stellplatze und Garagen nur auf dem eigenen Grund-
stuck innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sowie daruber
hinaus im Bauwich (seitlicher Grenzabstand) der Gebaude, wenn sie sich zumin-
dest in Teilen innerhalb der seitlichen Abstandsflachen der Gebaude befinden.

5.3 Verkehr
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Allgemeines

Innerhalb der Verkehrsflachen kdénnen sich Anlagen zur Ableitung des Nieder-
schlagswassers befinden. Die genaue Lage und Dimensionierung bleibt der kon-
kreten Entwurfsplanung der Verkehrsflachen Uberlassen. Ebenso bleibt die ge-
naue Lage der Bepflanzungen sowie der Parkplatze innerhalb der Verkehrsfla-
chen der konkreten Entwurfsplanung Uberlassen. Um die spatere Ausbau- und
Detailplanung nicht zu sehr einzuschranken, sollen hier Spielrdume offen gehal-
ten werden.

Verkehrsberuhigter Bereich

Alle innerhalb des Anderungsbereiches befindlichen Verkehrsflachen (mit Aus-
nahme der Full- und Radwege- bzw. Verkehrsgrinflache am westlichen Rand
des Geltungsbereichs) werden als offentliche Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung »Verkehrsberuhigter Bereich« als Mischverkehrsflache fest-
gesetzt. Dies entspricht der bisherigen Nutzung und ist dem bestehenden, vor-
wiegend dem Wohnen dienenden Umfeld angemessen.

FuB- und Radweg

Der Bereich der westlichen Pater-Kolbe-Stralle zwischen der rechtwinkligen Ab-
knickung und der Einmindung des neuen ErschlieBungsweges wird als offentli-
che Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung »Fuf3- und Radweg« fest-
gesetzt. Dies entspricht dem stadtebaulichen Ziel, hier einen unangemessenen
Durchgangs- bzw. Ringverkehr zu vermeiden, trotzdem aber die Befahrbarkeit im
Ausnahmefall fir Notverkehr und Mullabfuhr zu ermdglichen.

Verkehrsgriin

Innerhalb des Teilbereiches der Pater-Kolbe-Stralle am westlichen Plangebiet-
randes werden insbesondere beidseitig des Ful3- und Radweges 6ffentliche Ver-
kehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung »Verkehrsgrin« festgesetzt.
Neben Bepflanzungen mit Strauchern kénnen diese Flachen in Teilen ggf. auch
Uberfahrbar (z.B. Schotterrasen) ausgebildet werden. Dies entspricht dem stad-
tebaulichen Ziel, durch Reduzierung der Fahrbahnbreite hier einen unangemes-
senen Durchgangs- bzw. Ringverkehr zu vermeiden und damit einhergehend
eine Versiegelung von Verkehrsflachen Gber das notwendige MaR hinaus zu ver-
hindern.
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5.4 Versorgungsflachen, Flachen fur die Ruickhaltung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser (gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB)

Am westlichen Plangebietsrand wird eine 6ffentliche Flache zur Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser mit der Zweckbestimmung »Regenrick-
haltungs- und Versickerungsmulde« festgesetzt. Diese soll fir den Abfluss des
anfallenden Niederschlagswassers von Teilen der privaten Grundsticksflachen
und offentlichen Verkehrsflachen als optionale Riickhaltungs- und Drosselungs-
maflnahme gegenlber dem Vorfluter »Plattheider Siepen« dienen. Eine Vor-Ort-
Versickerung auf den privaten Grundsticksflachen ist aufgrund der geringen
Durchlassigkeit der oberen Bodenschichten (schwach tonige bis tonige, sandige,
z.T: schwach kiesige Schluffe mit einem k-Wert von weniger als 1 x 10-8) und
aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes von weniger als 1 m nicht
moglich (vgl.: Geotechnik Institut Dr. Hoéfer: »Baugrunduntersuchung / Grun-
dungsberatung flr den Kanal- und Strassenbau«, Dortmund, vom 24. Marz
2003).

5.5 Grinflachen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache

Am sidlichen Plangebietsrand wird eine o6ffentliche Grinflache festgesetzt, die
im westlichen Bereich die Zweckbestimmung »Ballspielflache« und im 6stlichen
Bereich die Zweckbestimmung »Kinderspielplatz« beinhaltet.

Mit der Zweckbestimmung »Ballspielflache« im stdwestlichen Bereich wird der
vorhandene Bolzplatz weiterhin planungsrechtlich in seinem Bestand gesichert.
Hiermit wird der heutigen Bedeutung dieser Flache fir Kinder und Jugendliche
aus der angrenzenden Bebauung, aber auch den Bedirfnissen der Kinder und
Jugendlichen der neuen Bebauung Rechnung getragen. Durch die Festsetzung
des Kinderspielplatzes im 6stlichen Bereich werden zusatzliche Spielmdéglichkei-
ten geschaffen und so die Situation sowohl fur die Kinder und Jugendlichen der
neuen Bebauung, als auch der Umgebung weiter optimiert.

Die offentliche Grinflache ist dauerhaft zu begriinen und kann FuRBwege, Sitz-
banke und Spielgelegenheiten fir Kinder und Jugendliche aufnehmen. Sie nimmt
weiterhin einen Erdwall zur Abschirmung der kiinftigen Wohnbebauung gegen-
Uber dem Bolzplatz auf. Die Begriinung dieses Schallschutzwalles dient zudem
als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (vgl. Pkt. 5.6).

Private Griinflache

Ostlich angrenzend an die 6ffentliche Griinfliche wird ein private Griinflache
festgesetzt. Dies sichert planungsrechtlich die vorhandene Situation und ent-
spricht sinngemaR den Festsetzungen der 1. Anderung dieses Bebauuungspla-
nes.
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5.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft und Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

Im gesamten Plangebiet und schwerpunktmaflig im westlichen Teilbereich sind
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sowie Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen vorgesehen. Sie dienen im allgemeinen dazu, zur 6kologischen
Aufwertung des Gebietes beizutragen und die durch die zukinftige Bebauung
resultierende Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen. Weitere Zielvor-
stellungen einzelner Festsetzungen werden nachfolgend erlautert.

Baumpflanzungen innerhalb Verkehrsflachen

In den offentlichen Verkehrsflachen werden Baumpflanzungen in der entspre-
chend dargestellten Anzahl festgesetzt, deren genaue Lage sich durch die an-
schlielRende Detailplanung ergibt. Sie tragen dazu bei, dass lebenswerte Stra-
Renraume mit hohem Aufenthaltscharakter sowie 6kologischer Qualitat entste-
hen.

Baum- und Heckenpflanzungen innerhalb privater Grundstiicksflachen

Weiterhin wird durch die Festsetzungen,

* auf jedem neuen privaten Baugrundstiick mindestens einen standortgerech-
ten, einheimischen Laubbaum zu pflanzen,

* Grundsticksgrenzen zu offentlichen Verkehrsflachen (die erforderlichen
Grundstlickszugange/-fahrten ausgenommen) mit freiwachsenen Laubgehdlz-
hecken aus standortgerechten, einheimischen Gehdlzen einzufrieden und

* unversiegelte private Grundsticksflachen als Grunflache zu gestalten,

das stadtebauliche Ziel nach einem durchgriinten Siedlungsbereich geférdert.

Hierdurch wird ein Beitrag zur Erhaltung und Férderung einer naturnah gestalte-

ten Umwelt geleistet und andererseits die Auswirkungen baulicher Eingriffe auf

die Umwelt minimiert. Die genannten Festsetzungen dienen der Umsetzung 6ko-
logisch sinnvoller und fir den jeweiligen Bauherrn wirtschaftlich vertretbarer

Mafinahmen.

Bepflanzung des Schallschutzwalles

Der innerhalb der o6ffentlichen Grinflache zu errichtende Schallschutzwall ist mit
Strauchern gemaf der Pflanzliste im Sinne einer naturnahen Gestaltung zu be-
pflanzen. Dies dient sowohl der Integration des Walles in das Landschaftsbild als
auch der 6kologischen Aufwertung dieser Flachen.

Pflanzliste
Fir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern sind standortgerechte einhei-
mische Geholzarten gemal der nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden. Hiermit
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werden Lebensraume fir die heimische Tierwelt geschaffen und das vorhandene
Okosystem berticksichtigt.

Pflanzliste:

Béume: Stréucher:

1. Rotbuche (fagus sylvatica) 1. Schlehe (prunus spinosa)

2. Stieleiche (quercus robur) 2. Hasel (corylus avellana)

3. Traubeneiche (quercus petraea) 3. Hundsrose (rosa canina)

4. Esche (fraxinus excselsior) 4. Weilldorn (crataegus monogyna)
5. Bergahorn (acer pseuduplatanus) 5. Eibe (taxus baccata)

6. Walnuss (juglans regia) 6. Hartriegel (cornus sanguinea)

7. Sandbirke (betula pendula) 7. Stechpalme (ilex aquifolium)

8. Eberesche (sorbus aucuparia) 8. Schneeball (viburnum opulus)

9. Feldahorn (acer campestre)

10. Traubenkirsche (prunus padus)
11. Winterlinde (tilia cordata)

12. Sommerlinde (tilia platyphyllos)
13. Spitzahorn (acer platanoides)

5.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes (BImSchG) sind gemal des Schallschutzgutachtens (vgl.:
Ing. Buro fur Akustik und Larm-Immissionsschutz Peter Buchholz: "Gerausch-
Immissionsschutz-Gutachten", Hagen, vom 17. April 2003) aufgrund der Larm-
emissionen des Bolzplatzes am sudlichen Plangebietsrand Schallschutzmaf3-
nahmen notwendig.

Entlang der nérdlichen Grundsticksgrenze der offentlichen Grinflache wird des-
wegen als aktive Schallschutzmaflinahme ein Larmschutzwall mit einer H6he von
mindestens 163,0 m U. NN (das entspricht in etwa 4 bis 5 m Uber Gelande) auf
einer Lange von mindestens 70 m festgesetzt. Dadurch ist es mdéglich, dass die
Immissionsrichtwerte tagsuber innerhalb der Ruhezeiten eingehalten werden.

Im Bereich der Dachgeschosse der angrenzenden Gebdaude ist aber trotz dieser
MaRnahme mit einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte zu rechnen. Um
diese zu vermeiden, musste der Schallschutzwall eine Héhe von mindestens 7,0
m Uber Gelande besitzen. Da ein Wall in dieser Hohe hier jedoch einen unver-
haltnismafigen Eingriff in den Freiraum und das Landschaftbild darstellen wirde
(groBe Erdbewegungen, grofler Grundflachenverbrauch, monumentale Wirkung,
Verschattung der sudlichen Gebaudezeile), wird hiervon Abstand genommen.

Alternativ werden daher passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt, indem bei
Gebauden innerhalb des entsprechend gekennzeichneten Bereiches in allen Ge-
schossen oberhalb des Erdgeschosses flir nach Siden orientierte Fenster von
Wohn- und Aufenthaltsrdumen ein bewertetes Schalldamm-Mall von R'w min-
destens 30 dB einzuhalten ist.
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Durch die genannten MafRnahmen bleiben die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB gewahrt. Da die Konfliktsitu-
ation durch die heranriickende Wohnbebauung ausgeldst wird, besteht im Ubri-
gen fir diese eine gesteigerte Duldungspflicht gegentber von Gerduschen des
bestehenden Bolzplatzes.

6. Hinweise

Der Bebauungsplan selbst enthalt folgende weitere Hinweise, die boden-, boden-
denkmal- sowie grundwasser- und gewasserschutzenden Belangen und Vor-
schriften Rechnung tragen:

1. Bodenaushub

Nicht verunreinigter Bodenaushub ist mdglichst im Bereich des Bebauungsplan-
gebietes einer geeigneten Wiederverwertung zuzufiihren, z. B. als Fillmaterial
fur den Schallschutzwall innerhalb der 6ffentlichen Griinflache.

2. Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen im Bebauungsplangebiet konnen Bodendenkmaler (kultur-
und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfun-
de, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbe-
schaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entde-
ckung von Bodendenkmaler ist der Stadt Menden, der Unteren Denkmalbehérde
und/oder dem Westfalischem Museum fur Archdologie/Amt fur Bodendenkmal-
pflege, AulRenstelle Olpe (Tel.: 02761/9375-0, Fax: 02761/2466) unverzuglich
anzuzeigen. lhre Lage im Gelande darf nicht verandert werden und die Entde-
ckungsstatte ist mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten
(§ 15 und 16 DSchG NRW — Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vor-
her von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landesverband Westfalen-
Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissen-
schaftliche Erforschung bis zu sechs Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4
DSchG NRW).

3. Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist nach § 51a LWG Uber das umliegende Kanalsys-
tem (Trennsystem) in den nachstgelegenen Vorfluter (»Plattheider Siepen«) ein-
zuleiten, da gemafl den Untersuchungen des Geotechnik-Institutes Dr. Hoéfer
vom 24. Marz 2003 aufgrund unginstiger Bodenverhaltnisse eine Versickerung
des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes nicht moglich ist. Dartiber
hinaus wird die Nutzung von Brauchwasser empfohlen.

20



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 129/1

4. Grundwasser

GemalR den Untersuchungen des Geotechnik-Institutes Dr. Héfer vom 24. Marz
2003 steht in Teilen des Plangebietes das Grundwasser mit Grundwasserflurab-
stédnden von weniger als 1 m oberflaichennah an.

5. Hochspannungsfreileitung

Innerhalb des mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten des Tragers der Freilei-
tung versehenen Bereiches ist der Beginn samtlicher Bauarbeiten mindestens 14
Tage im Voraus der RWE Net AG, Netzregion Nord —OP-LG, Alte Bockumer
Stralte 4, 59368 Werne (Tel.: 05451/58-3016) anzuzeigen, damit eine Einwei-
sung in die erforderlichen SicherheitsmaRnahmen zum Schutz der Freileitung
erfolgen kann.

7. MaRnahmen zur Realisierung

Zur Forderung und Sicherung der Ziele der Bauleitplanung sowie zur Umsetzung
der Ausgleichsmaflinahmen erfolgt der Abschluss stadtebaulicher Vertrage.

Darlber hinaus regelt eine Gestaltungssatzung, welche fir das fiir Neubebauung
vorgesehene Gebiet sudlich der Pater-Kolbe-Strae innerhalb des Geltungsbe-
reiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 129/1 beschlossen wurde, die
stadtebaulich erforderlichen Mindestanforderungen an den gestalterisch wirksa-
men Gesamteindruck des Neubaugebietes, um die Integration in und Erhaltung
des Orts- und Landschaftsbildes zu gewahrleisten.

7.1 Bodenordnung, ErschlieBung und AusgleichsmaRnahmen

Maflnahmen zur Bodenordnung sind unproblematisch und nur in geringem Um-
fang notwendig, da sich fast alle Bauvorhaben im Rahmen der derzeitigen Eigen-
tumerstruktur realisieren lassen. Der Uberwiegende Teil der Neubaugrundstiicke
befindet sich im Besitz der Stadt Menden, lediglich die Flurstiicke Nr. 379, 380,
382 und 383 stehen im privaten Eigentum und werden durch die neue Wohnbe-
bauung Uber eine gemeinsame ErschlieBungsstralle erschlossen. Es ist beab-
sichtigt, alle Neubaugrundstiicke (stadtische und private) Uber einen Erschlie-
Rungstrager zu vermarkten.

Die Durchfuhrung der ErschlieBungsmalRnahmen wird Gber einen Erschlielungs-
vertrag geregelt. Die Verlegung von oberirdischen Versorgungsleitungen wird
hierdurch gleichzeitig im Anderungsbereich ausgeschlossen.

Die Durchfuhrung der AusgleichsmalRnahmen wird Uber einen stadtebaulichen

Vertrag zwischen der Stadt Menden und dem betreffenden ErschlieRungstrager
geregelt.
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7.2 Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Ver- und Entsorgung mit allen Medien sowie Strom, Erdgas und Trinkwasser
wird durch den ErschlieBungstrager in Abstimmung mit den Versorgungstragern
sichergestellt. Alle zukiinftigen Baugrundstiicke werden erschlossen, die Versor-
gung kann Uber vorhandene Leitungen innerhalb der Pater-Kolbe-Stralle erfol-
gen.

Bei baulichen MaRnahmen, die die Belange der Trager der Ver- und Entsor-
gungsleitungen (einschlieflich der relevanten Telekommunikationsunternehmen)
berihren, ist eine frihzeitige Abstimmung herbeizufihren. Dies gilt auch flir den
Trager der vorhandene Hochspannungs-Freileitung entlang der sudlichen Plan-
gebietsgrenze bezliglich des eingetragenen Schutzbereiches.

Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung soll gemal des Entwasserungskonzeptes vom Juni
2003 des Ingenieurbiros V. Kresse, Menden, in Abstimmung mit dem Eigenbe-
trieb Stadtentwasserung unter Inanspruchnahme und Erganzung des vorhande-
nen Trennsystemes erfolgen. Damit werden ebenfalls die Vorgaben des Lan-
deswassergesetzes voll erflllt.

Ausgehend von der bestehenden Schmutzwasserpumpstation in der Nahe der
Kindertagesstatte soll im Zuge der Neubebauung ein neuer Schmutzwasserkanal
bis zum vorhandenen Schmutzwasserpumpwerk an der Pater-Kolbe-Stralte
westlich der 6ffentlichen Griinflache erstellt werden. Da hier die bestehenden und
neuen Leitungen in unterschiedlicher Héhenlage zusammentreffen, muss das
sudwestliche Pumpwerk entsprechend umgebaut oder erganzt werden, um per
Druckrohrleitung das gesamte Schutzwasser bis zum Kanal in der Bismarkstralle
fihren zu kénnen.

Regenwasser

Da gemall den Untersuchungen des Geotechnik-Institutes Dr. Hoéfer vom 24.
Méarz 2003 aufgrund unglnstiger Bodenverhaltnisse eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers innerhalb des Plangebietes nicht mdglich ist, soll das Nieder-
schlagswasser gemaf § 51 LWG einem Vorfluter, in diesem Fall dem Plattheider
Siepen, zugefuhrt werden. Hierbei wird auf die innerhalb der Pater-Kolbe-Stralle
sowohl im Norden als auch im Westen des Plangebietes vorhandenen Entwasse-
rungskanale zuriickgegriffen. Fur das Neubaugebiet sind entsprechende Drosse-
lungs- und RickhaltungsmafRnahmen vorgesehen, die gewahrleisten, dass die in
den Plattheider Siepen einzuleitende Wassermenge den naturlichen Abfluss von
5 I/s = ha nicht Uberschreitet.

Fur die Einleitung in den Plattheider Siepen ist eine Einleitungserlaubnis gemaf

§ 7 WHG bei der Unteren Wasserbehorde (hier: Markischer Kreis) zu beantra-
gen. Weitere Genehmigungen sind nicht erforderlich.
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Wertstoffcontainer

Die Versorgung mit Wertstoffcontainer ist durch die im Umfeld vorhandenen Con-
tainerstandorte (z. B. sudlich der 6ffentlichen Grunflache) in ausreichendem Um-
fang gegeben. Grundsatzlich sind Wertstoffcontainer in allgemeinen Wohngebie-

ten mdglich und zu dulden.

7.3 Kosten

Die geschatzten Baukosten betragen brutto:
Strallenbau

Schmutz- und Regenwasserentwasserung
Landschaftspflegerische Malnahmen

Gesamtkosten

8. Stadtebauliche Zahlenwerte
Plangebiet insgesamt:
davon

Verkehrsflache:
davon Bestandsflache:

offentliche Grinflache:
private Grinflache:
Flache f. Ruckhaltung und Versickerung:

Uberbaubare Flachen (ausnahmslos WA):
davon Bestandsflachen:

nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen:
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ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.
ca.

ca.

2,36 ha
0,45 ha
0,30 ha
0,40 ha
0,05 ha
0,10 ha

0,60 ha
0,15 ha

0,76 ha

110.000 EUR
135.000 EUR
105.000 EUR

350.000 EUR

100,0 %

19,1 %

17,0 %

21 %

4,2 %

25,4 %

32,2 %
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9.

Anlagen

Stadtebaulicher Entwurf (Juni 2003)
(Neubebauung im stidwestlichen Teilbereich)

Umweltbericht (Juni 2003)

Landschaftpflegerischer Begleitplan (Juni 2003)
fur die Ausgleichsflache Stabelwerth
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