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Bestehend aus
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FESTSETZUNGEN NACH BAUGESETZBUCH (BAUGB) UND NACH DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO)
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N Im Nordfelde
PLANUNTERLAGE INGSBESCHLUSS BILLGUNGS- uss OFFENLEGUNG SATZUNGSBESCHLUSS RECHTSWIRKSAMXEIT
D der Der Rat der Stact Besgkamen nal am 11 b 2019 Der Ra der Stact Bergiamen hat mm 11 4 2010 Ot und Dauer der Ausiagung sind gom_§ 3 Abs. 2 Dev Entwas dieses Batauungeplans mil dar Dor Rat dor Stact Bergkamen haf gem. § 10Abs. 1 | Der Satzungsbeschizss pom. § 10 BeuGB isl am
§ 1 et Purzechenverordnung vorm 18. Dezember pebiigt und isge | BauGB am 15 August 2019 im Amiichen dazugendrigen Bagrindung und den wesentichen BauGB diesen Betauurgtpian am .im Armtichen Bekanntmachungeblatt
1990 (BGB 199115 58), G zuletzt duch Ankel 3 | Vertahren gemas § 13 BauGB aufzatatien deschiossan Bakannimachungsbistt Nr 142019 dor Stadt uwekbazngenen Sielungnahmen hal in der Zot vom | als Satzung beschiossen. 1 der Stadt Borpkamen ortsibich bekanat
Ons Gesetzes vom 4 Wi 2017 (3G | § 105T) Bergamen ortelbich bekannl gemachi worden. 28 Augud 2015 bis sinachiefich 27 September 2019 pemocht worden,
geancen worden it gom.§ 3 Abs. 2 BauG8 tffentich suzgelegen
Dve Festetzung der stacebavichen Parurg it Bargkamon. den
Dol Ing Hubert Katverkamp, OovE Scrvftuver | Bugermesster Scvdtuwer | Bomermaister Burgesmaistor Blrgermeisies Schrittitver | Borgermesier
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1. Ast der baulichen Nutzung
(§0A8 156 180GE w45 1.11 B0
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2. MaR der baulichen Nutzung
I§9403 11 1 BIGE sowe £ 16-290 B0
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8. Sonstige Planzeichen

D Gronze des raumichen Gexungabersches des Bebsuungsolnes g §9 Ats 7 BauGB

soaeme  Aprenzung umamciediches NuZungen pem §1Abs 4und § 18 ALS 5 BashVO

@ oeplms STasentaume

9. Erlauterung der Nutzungsschablene

2ani gt Votgeachosse

.
{89 Abs. Y Nr. 284 Bauc]

ll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
580G V m 512 BavO)

1. At der baulichen Rutrung ()0 Abs. 1 N7. 1 BauGB (V. m. § 1 Abs. § BaukVO)
11Gomss §1 Abs 6N 1 §3 A

Renen

2. Mak det bawlichen Nutzung (] § As. 4 Nr. 182008 und § 18 BauNVD)

et Ay
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Dachiosmen me sner Dactnegung > 0 fesigregt
L Zus Carports
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raochemn

t
ohaken, kson

. BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
(59408 4BIGELY M § A9 Abs 1und 4 Boud NRW)

1. Vergarwarome

Rechtsgrundlagen

artolgt nach cen P
Fataung dar Belaneemachung vom €O November 2017 (5GB! 18 334)t V m.
8] der Verornung Gber e taukche Nutzung det Grundsidcks {Beumtnungsveroninung - BaulvO)
Ld F der Bekanntmactung vem 21 Nowembar 2017 (BGE | 8 3708),
Y der Praninfu
Prnzechenveroainung 60 - MlanzV) vem 18 Dezember 1900 (BGBI. 1991 Tad | B 53]
‘Zuietzt geéndent durch At 3 des Gesatrat vam 04 Mai 2017 (BGBI 1 § 1057).
e} o Beu

7 in Knt
geien em & August 2018 und am 1 Jenuar 2019 (GV KW 2018 8§ 421) Zuiect geandert durth

Adthal 7 0es Gevetzes vom 28 Marz 2019 (GV NRW 8 183}, n Kaft getraten am 10 Apet 2019,
a F et

assung
Betanntmectung vom 14 Jub 1994 [GV NRW § 656), zuletzt geandent curch Artkel S des.
Geserzns vom 11 NRW,. 8 202), 20 At 2019
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V. HINWEISE
1. Bedendenimaler
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Anlage 5 zur Drucksache Nr. 11/1752

Stadt Bergkamen

Begriindung zum
Bebauungsplan

Nr. BK 119 Maiweg

Stand: § 3 Abs. 2 BauGB



Inhaltsverzeichnis

Seite

InhaltsverzeiChnis ...t e i
1 Planungsanlass und Planungsziel ..........c.ccooverciiiiecininvcisvveenenmmneneeessssnnene 1
2 Raumlicher Geltungsbereich.........ccoiiiireeiiccccc e e 1
3 Rechtsgrundlagen und Aufstellungsverfahren..............ccccoveennreiriisnnns 2
4 Bestandsaufnahme und Rahmenbedingungen..............cccccvvvurrrreeciicnnes 3
4.1 Bodenbeschaffenheit..............ccooooiiiiiiiiii e 3
4.2 Vorhandene Grundstlicksnutzung...............ccoooeviviiiiiii e 4
4.3 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse .................cccooouvveeeiiiiiiiiiiiiiieenee 4
4.4 Altlasten und bergbauliche Einwirkungen..............cccoccooiviiiiiiiiiieee, 4
4.5 Umgebende NUIZUNG .........cccoviiiiiiiiii e 4
4.6 Nahversorgung und Infrastruktur................c.ccovivi e 4
4.7 Verkehrliche ErschliefBung ..........ooovvviieiiieiiiiiie e 5
5 Ubergeordnete und sonstige PIanUNGEN ........cocececeeemeeeecerrereeseeeseeesessssnes 5
5.1 Ziel der Raumordnung und Landesplanung .............ccooooieneeeeecnnnn, 5
5.2  Flachennutzungsplan ..........ccccooiiiiiiiiiiiiice e, 5
5.3 Landschaftsplan ..o, 5
5.4 Verhaltnis zu benachbarten Bebauungsplanen.................cccoccceeeennn. 6

6 Stadtebauliches KONzept.......cccccceeiiiiicciriccrriininniee e sese e 6

7 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB i.V.m. §§ 1-23
BaUNVO ...t st n e resne e s emsn e e e aa e s s n s ene s 8

7.1 Artder baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB...................... 8
7.1.1  Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO 8

7.2  Mal der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18
BauNVO ... 8



7.2.1  Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl............cocoovvviiii. 8

7.2.2 Anzahl der Vollgeschosse und maximale Gebaudehéhe................ 9
7.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache ............................. 9
7.3 Verkehrsflachengem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.............ccccovvvveviiinn. 10
7.4  Grunflachen gem. § 9 Abs. 1Nr. 15BauGB .............cccooeevvveien . 10

7.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen gem. § 9
AbS. 1T NI 21 BauGB.......ccoiviiiie e 11

7.6  Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25aBauGB.................ccccoceee. 11

7.7  Zulassigkeit von Nebenanlagen sowie von Steliplatzen, Carports und
Garagen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO.... 11

7.8 Baugestalterische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89

Abs. TUu.4BauO NRW ... 12

7.8.1  Vorgartenzone ...........cocuvviiiiieoiiiieeeeeeeeeee e 12
7.8.2  EINfriedUNgen.......oooiiiiii e, 13
7.8.3 Gestaltung von Gebauden im baulichen Zusammenhang............ 13
7.9 Kennzeichnungen in Textform gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB ............. 13
7.9.1  Bergbauliche Einwirkungen ............cccccccoovviiiiiiiiiicee e 13
710 HINWEISE ...ooiiiiiiiceie e 14
7.10.1 BodendenKmaler...........coovueiiiiiiiiiiie e 14
7.10.2 Unterteilung der Verkehrsflachen ................cccooovvoiiiicoi 14
7.10.3  GrUNAWASSET ...ooviiieiiiieeie ettt 14
7.10.4 Humose Bodenlagen ..............uuumeiiiiiioii e 15
7.10.5 Erd- und Aushubarbeiten..............ccccooviiiiiiii 15
7.10.6 Sekundarbaustoffe...............cooviiiiiii 15
7.10.7 Bauzeitbedingte Grundwasserabsenkungen ...............ccccccovveun... 16

8  ErsChlieBUNng.......ccccciimiiireciccceeccere it vnsessessssss s ssee e s e s ssmen e 16



8.1 Verkehrliche ErschlieBUNng ..........c..oovviiiiiiiiiiie e 16

8.2  ENIWASSEIUNG ...cccviiiiiiiiiii e 16
9 INFrastruKtUr ... s 17
9.1  Technische Infrastrukiur...............oooiiii i, 17
9.2 SPIElflECREN ... 18
10 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen..........cccccccceerircinniernnennne 18
10.1  ImMISSIONSSCAULZ........vvviiiiiiieie e 18
11 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt............ccccecccvreriiiicciinnneenne 19
11.1 Besonderheit aufgrund §13b BauGB .................cooviiiiiiiiiee 19
11.2  Artenschutz und Umweltbelange .............cccooviiiiiiiniooeeeeae 19
12 Stadtebauliche Bilanzierung..........coiiiiririivcciiiiniiniiecccssssesnee e resseeas 20
13 Kosten und Umsetzung der Planung .........ccccccivimmmeiinneccissnmennereereesennnns 21
GUEACHEEN ... e |



1 Planungsanlass und Planungsziel

Ziel des Bebauungsplans ist es, zur Deckung des Wohnbedarfs eine Arrondierung
des Ortsrandes in dem Bereich zwischen Maiweg, HeinrichstraBe und Nord-
feldstrale zu realisieren. Innerhalb des Plangebietes soll hierbei eine aufgelo-
ckerte Wohnbebauung entstehen, die im Stden einen sanften Ubergang in die
freie Landschaft schafft und sich in die umliegenden Wohnnutzungen einfiigt.
Das Gebiet besitzt aufgrund der angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche sowie
der Nahe zu bestehenden Infrastruktureinrichtungen eine gute stidtebauliche
Eignung fiur eine Wohnnutzung.

Der Stadtteil Bergkamen-Mitte weist vergleichsweise wenige Wohnbaufladchen
zur Realisierung zusatzlicher Einzel- und Doppelhdusern sowie Mehrfamilien-
hdusern auf. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 119 ,Maiweg"“ tragt dazu
bei, diesen Bedarf zu decken.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siiden des Ortsteils Bergkamen Mitte und umfasst eine
Flache von ca. 26.399 m?. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

¢ |Im Nordwesten durch die sidliche Seite des Flurstiicks 581, die sudliche
und 6stliche Seite des Grundstiicks Maiweg 2, die 6stliche Seite des
Grundstiicks Heinrichstrale 48 auf einer Lange von ca. 8,0 m, von dort
rechtwinklig iber den Maiweg und in einem Abstand von ca. 3,0 m paral-
lel zu dem nérdlich vorhandenen Gebaude Heinrichstrale 50a uber das
Flurstiick 708 bis zur westlichen Seite des Flurstlicks 709 sowie die 6stli-
che Seite des Flurstiicks 708

¢ im Norden durch die Studseite der HeinrichstralRe

e im Osten durch die Westseite der NordfeldstraBe und diese rechtwinklig
querend bis zur siidwestlichen Ecke des Grundstiicks Heinrichstralie 68,
die Westseite der Grundstiicke NordfeldstraRe 120 und 123 sowie die
Flache der Nordfeldstralle zwischen diesen Grundstiicken und die West-
seite der Grundstiicke Nordfeldstrae 121 und 117

e im Siden durch die Nordseiten der Flurstiicke 61 und 57 sowie der Ver-
langerung in deren Flucht tUber das Flurstiick 644 und 130 bis zur 8stli-
che Seite des Flurstiicks 119

e im Westen durch die 6stliche Seite des Flurstiicks 119

Die genauen Grenzen des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes sind der folgenden Grafik zu entnehmen:
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3 Rechtsgrundlagen und Aufstellungsverfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes richtet sich nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634). Daruber hinaus bilden

e die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

o die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

e die Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung -
BauO NRW), in Kraft getreten am 4. August 2018 und am 1. Januar
2019 (GV. NRW. 2018 S. 421) zuletzt geandert durch Artikel 7 des Ge-
setzes vom 26. Marz 2019 (GV. NRW. S. 193), in Kraft getreten am 10.
April 2019 und

e die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S.
666), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 11. April 2019
(GV. NRW. S. 202), in Kraft getreten am 24. April 2019



die Rechtsgrundlagen des vorliegenden Verfahrens.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. BK 119 ,Maiweg" erfolgt im verein-
fachten Verfahren gemal § 13 b BauGB. Begriindet wird dies damit, dass es
sich bei dem Plangebiet um eine AufRenbereichsflache handelt, die im Norden
und Osten direkt an den Bebauungsplan Nr. BK 101 /I ,Bischerstra-
Re/Himmeldieck" grenzt bzw. diesen teilweise (iberplant. Die dort bereits reali-
sierte Wohnbebauung vermittelt den Eindruck einer Geschlossenheit und Zu-
sammengehdrigkeit, besitzt ein ausreichend groRes Gewicht und ist Teil der
organischen Siedlungsstruktur des Stadtteils Bergkamen Mitte. Die geplante
Wohnbebauung rundet den Ortsrand der vorhandenen Siedlungsstruktur in die-
sem Bereich ab. Aufgrund der genannten stadtebaulichen Rahmenbedingungen
ist der erforderliche unmittelbare Anschluss des Plangebietes an den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil gewahrleistet.

Dartiber hinaus setzt der Bebauungsplan Nr. BK 119 in seinem 26.399 m? um-
fassenden Geltungsbereich ein Reines Wohngebiet mit einer Flache von insge-
samt 19.732 m? fest, woraus sich in Kombination mit der zulassigen Grundfla-
chenzahl von 0,4 eine Uberbaubare Flache von maximal 7.893 m? ergibt. Die
Anforderungen des § 13 b BauGB sind somit sowohl hinsichtlich der Begriin-
dung einer Wohnnutzung als auch bezuglich der maximal zulassigen Grundfla-
che von 10.000 m? erfiillt. Die Planung begriindet keine Zulassigkeit von Vorha-
ben mit Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung geman
UVPG oder Landesrecht.

Im Zuge des vereinfachten Verfahrens geméaR § 13 b BauGB erfolgt keine Er-
stellung eines Umweltberichtes und &kologische AusgleichsmalRnahmen gelten
gemafl § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

4 Bestandsaufnahme und Rahmenbedingungen

4.1 Bodenbeschaffenheit

Im Geltungsbereich kommt Uberwiegend die Bodenklasse ,Typischer Gley, ver-
einzelt Braunerde-Gley" vor, welche eine mittlere nutzbare Feldkapazitat und
einen mittleren Grundwassereinfluss aufweist. Der mittlere Bereich des Plange-
biets, Uberwiegend &stlich des Maiwegs, besteht zudem aus ,Pseudogley-
Braunerde" mit einer mittleren nutzbaren Feldkapazitat und schwachem Stau-
wassereinfluss.



Die Boden innerhalb des Plangebietes weisen einen Grundwasserflurabstand
von >2,0m auf. Gleichzeitig besitzt der Gleyboden eine geringe und die Pseu-
dogley-Braunerde eine hohe Filterkapazitat.

4.2 Vorhandene Grundstiicksnutzung

Die Flache des Bebauungsplans wird derzeitig tiberwiegend landwirtschaftlich
als Griinland und/oder Ackerflache genutzt. Es befinden sich kein Baumbestand
und keine Gewésser im Plangebiet.

4.3 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Es handelt sich weitestgehend um Flachen in Privateigentum von mehreren
Eigentimern. Die 6ffentliche StralBe Maiweg sowie der Eckbereich im Nordos-
ten am Kreisverkehr befinden sich im stadtischen Eigentum.

4.4 Altlasten und bergbauliche Einwirkungen

Es sind keine Bodenverunreinigungen sowie sonstige standortbezogene Belas-
tungen bekannt. Unter dem Plangebiet ging der Bergbau um. Eventuell not-
wendige Anpassungs- und Sicherungsmafinahmen sind mit der Ruhrkohle AG,
BGB, Essen, abzustimmen.

4.5 Umgebende Nutzung

Im Nordwesten grenzen beidseitig des Maiwegs bereits bestehende Wohn-
hausbebauung und nérdlich der Heinrichstrae ein Pferdehaltungsbetrieb an.
Im Norden und Osten schlieRen sich bereits bestehende Wohnbauflachen an.
Unmittelbar stdlich und westlich erstrecken sich landwirtschaftliche Nutzungen.

4.6 Nahversorgung und Infrastruktur

In einer Entfernung von ca. 700 bis 800 m zum Plangebiet befinden sich der
zentrale Versorgungsbereich ,Am Roggenkamp® mit unterschiedlichen Einzel-
handels- und Nahversorgungsangeboten sowie verschiedene Lebensmittelein-
zelhandler an der Landwehrstra3e und der Werner Stra8e. Der nachstgelegene
Kindergarten liegt fullaufig erreichbar an der Bischerstrale. Die schulische
Versorgung ist im naheren Umfeld tiber zwei Grundschulen, eine Realschule,
eine Gesamtschule und ein Gymnasium gesichert.



4.7 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist an das 6rtliche Stralennetz Uber die HeinrichstraRe im Nor-
den und die Nordfeldstral’e im Osten angebunden. Die Anbindung an das regi-
onale Stralennetz erfolgt Uber die L 664 (Landwehrstrale) im Norden sowie die
B 233 (Werner Stral3e) im Osten. Eine tiberértliche Anbindung ist durch die &st-
lich des Stadtgebiets verlaufende Bundesautobahn A1 (Kéin — Bremen - Ham-
burg) uber die Anschlussstelle Hamm/Bergkamen und Kamen Zentrum sowie
die stdlich gelegene A2 (Oberhausen — Hannover — Berlin) tber die Anschluss-
stelle Kamen/ Bergkamen gegeben. Mit der nérdlich an das Plangebiet angren-
zenden Haltestelle ,Am Himmeldieck" (Buslinien 128 und C11 mit Anschluss an
den Busbahnhof in Bergkamen Mitte) ist auBerdem ein Anschluss an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr vorhanden. Ful3- und Radwege sind sowohl in
den umliegenden Verkehrsflachen, als auch in den siidlich angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen vorhanden und gewahrleisten diesbeziiglich eine gute
Erreichbarkeit.

5 Ubergeordnete und sonstige Planungen

5.1 Ziel der Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund — West, wird die Flache des Bebauungsplanes als ,Aligemeiner Sied-
lungsbereich” dargestellt.

5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bergkamen stelit den Bereich als Wohn-
bauflache dar. Dariiber hinaus liegen im Westen des Plangebietes kleine Teil-
flachen im Unschéarfebereich zu den umliegenden Darstellungen ,Griinflachen®
und ,Flachen fir die Landwirtschaft”. Die Bauleitplanung ist aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt, da dessen Darstellung nicht parzellenscharf
ist.

5.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. BK 119 ,Maiweg" liegt innerhalb des
Geltungsbereiches des Landschaftsplans Nr.2 des Kreises Unna, Raum Werne-
Bergkamen. Der Landschaftsplan trifft jedoch keine Festsetzungen zu der Fla-
che des Plangebietes. Als Entwicklungsziel ist die ,temporéare Erhaltung bis zur
Realisierung der den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entspre-



chenden Nutzung, Bauleitplanung oder der bestehenden fachplanerischen
Festsetzungen® vorgesehen. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes tritt der
Landschaftsplan fur diesen Geltungsbereich auer Kraft.

5.4 Verhiltnis zu benachbarten Bebauungsplidnen

Fur die Flache des Plangebietes besteht bisher zum tberwiegenden Teil kein
Bebauungsplan, sie grenzt jedoch im Norden sowie Osten an das Plangebiet
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. BK 101/l Bischerstrale/ Himmeldieck
an. Im Sidosten ersetzt der Bebauungsplan Nr. BK 119 einen kleinen Teil des
Bebauungsplanes Nr. BK 101/1, welcher in diesem Bereich éffentliche Verkehrs-
flache sowie ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt.

|| GF!tungsherulch
Bébauungsplan Nr. BK 119 “Maiweg™

6 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht der Ortsrandlage entsprechend eine aufgelo-
ckerte Wohnbebauung vor, die in ihrer Héhe und Dichte von Norden nach Si-
den abnimmt, um einen sanften Ubergang in die angrenzenden Landschaftsbe-
reiche zu schaffen.

Unmittelbar an die stdliche Seite der Heinrichstralle angrenzend ist eine etwas
dichtere Bebauung in Form von Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Auf diese



Weise wird die exponierte Ecklage an dem Kreisverkehr HeinrichstraRe stadte-
baulich betont und es wird ein Gegengewicht zu der norddstlich vorhandenen
Mehrfamilienhausbebauung geschaffen. Darliber hinaus kann das Wohnraum-
angebot auf diese Weise um Wohnungen erweitert werden, die auch von klei-
neren Haushalten genutzt werden kdnnen.

Far den restlichen und damit iberwiegenden Teil des Plangebietes ist eine ge-
ring verdichtete Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen,
die der Préagung des néheren Umfeldes entsprechen. Hierbei ist mit jeweils ab-
nehmender Geb&udehdhe sidlich der Mehrfamilienhauser eine Doppelhausbe-
bauung und direkt am Ortsrand eine Einfamilienhausbebauung geplant. Zuziig-
lich zu den Wohnungen in den Mehrfamilienhdusern an der Heinrichstralle kon-
nen bei den Einzel- und Doppethaushausern ca. 35 Wohneinheiten auf Bau-
grundstiicken zwischen 300 m? und 600 m? GroRe geschaffen werden.

Die HaupterschlieRung erfolgt Giber den Maiweg im Westen und die Nordfeld-
strafie im Osten. Von dort aus zweigen zwei neue PlanstralRe ab. Um die Er-
reichbarkeit aller Grundstiicke zu gewahrleisten sind in Teilbereichen auRerdem
PrivaterschlieBungen erforderlich. Im Mittelteil der nérdlichen Planstrale ist ein
~Quartiersanger” in Form einer platzartigen Ausweitung des StraRenraums vor-
gesehen.




7 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB i.V.m.
§§ 1-23 BauNVO

7.1 Artder baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Zur Sicherung des Nutzungszieles ,Wohnen" wird im Plangebiet ein ,Reines
Wohngebiet WR" gemal § 3 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind dementspre-
chend nach § 3 Abs.2 BauNVO Wohngebéaude und Anlagen zur Kinderbetreu-
ung, die der Versorgung des Gebiets dienen. Durch diese Festsetzung fiigt sich
das Plangebiet in das von Wohnnutzungen gepragte Umfeld ein und setzt die
Nutzungsstrukturen fort.

7.1.1 Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Fur alle Reinen Wohngebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird
festgesetzt, dass gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die gemil § 3 Abs. 3
BauNVO in Reinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanes sind. Auf diese Weise soll sichergestellt
werden, dass in der sensiblen Ortsrandlage tatséchlich nur eine Wohnnutzung
realisiert wird. Dies entspricht dem Ziel des § 13 b BauGB, nur die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen zu begriinden.

7.2 MaRB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18
BauNVO

Innerhalb des Plangebiets wird das MaR der baulichen Nutzung durch Festset-
zung einer Grundflachenzahl (GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ) und der
zulassigen Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal sowie maximal zulassiger
Gebaudehdhen bestimmt.

7.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die in dem Reinen Wohngebiet festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht
mit 0,4 der zuldssigen Obergrenze fur Reine Wohngebiete gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO. Die Geschol¥flachenzahlen (GFZ) sind innerhalb des Reinen Wohn-
gebietes in unterschiedlicher Hohe gewahlt worden. Fir die Bebauung sidlich
der HeinrichstraRe wird aufgrund der dort geplanten gréReren Héhenentwick-
lung und Dichte eine GRZ von 1,2 festgesetzt. Fir die stidlich und nérdlich an
die Planstrae A angrenzende Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern setzt
der Bebauungsplan eine GRZ von 0,8 und fur die restliche Bebauung im Stiden
und Westen eine GRZ von 0,4 fest. Diese Festsetzungen wurden gewéhlit, um
die in der stadtebaulichen Konzeption beschriebene Staffelung der Geb&ude-



héhe und Bebauungsdichte von Norden nach Suden zu erreichen und einen
angemessenen Ubergang in die freie Landschaft zu gewahrleisten.

7.2.2 Anzahl der Vollgeschosse und maximale Gebidudehdhe

Die Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse und der maximalen Gebéu-
dehdhen dienen der Steuerung der Hohenentwicklung von Geb&auden im Plan-
gebiet.

Fir die Bebauung siidlich der Heinrichstrae sind mindestens zwei bis maximal
drei Vollgeschosse, fir die stdlich und nérdlich an die PlanstraRe A angren-
zende Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern zwingend zwei Vollgeschosse
und fiir die restliche Bebauung im Stden und Westen maximal ein Vollge-
schoss festgesetzt. Diese Festsetzungen wurden gewahlt, um die in der stadte-
baulichen Konzeption beschriebene Staffelung der Gebaudehéhe von Norden
nach Siuden zu erreichen und einen stadtebaulich angemessenen Ubergang in
die freie Landschaft zu gewahrleisten.

Im Plangebiet sollen unterschiedliche Dachformen ermdéglicht werden. Daher
wird zusétzlich zur Geschossigkeit die zuldssige Gebaudehohe festgesetzt. Die
maximal zulassige Gebdudehthe (GH max.) wird in m Uber NHN (Normal-
héhenull) festgesetzt. Als Gebaudehohe wird bei Gebduden mit Flachdach die
Hohe der AuRenwand des obersten Geschosses und bei Gebauden mit geneig-
ten Déachern die Firsthéhe festgelegt. Als geneigte Dacher werden alle Dach-
formen mit einer Dachneigung > 0° festgelegt.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes fallt von Osten nach Westen um bis
zu ca. 3,7 m ab. Um diesen Hdhenunterschied bei der geplanten Héhenent-
wicklung des Wohngebietes angemessen zu beriicksichtigen, werden die Ge-
baudehdhen in Abhéngigkeit des jeweils vorhandenen Gelandes festgesetzt.
Zusammenhangende Uberbaubare Fiachen werden hierzu zum Teil durch Li-
nien zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen in Teilbereiche gegliedert.
Die maximal zuldssige Gebaudehohe Uber NHN ist fur die jeweiligen Giberbau-
baren Flachen sowie die entsprechenden Teilbereiche innerhalb des Baufens-
ters festgesetzt. Auf diese Weise wird die Hohenentwicklung der Geb&ude dem
Gelandeverlauf angepasst und ein einheitliches stadtebauliches Bild geschaf-
fen.

7.2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfliche

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die in der Planzeichnung
gem. § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Baugrenzen definiert.

Innerhalb des Plangebiets soll grundsétzlich eine aufgelockerte Wohnbebauung
realisiert werden. Die Festsetzungen zur Bauweise gem. § 22 Abs. 1 und 2 in-



nerhalb des Plangebietes unterstiitzen auerdem die in der stadtebaulichen
Konzeption beschriebene Nord-Suid-Staffelung beztglich der Bebauungsdichte.
Sudlich der HeinrichstralRe wird eine offene Bauweise ohne weitere Konkretisie-
rung festgesetzt, wodurch eine Bebauung mit kleineren Mehrfamilienhdusern
ermdglicht wird. Um eine Riegelbebauung bis 50 m zu vermeiden, wird die
Uberbaubare Flache in drei Baufenster mit jeweils ca. 25 m Frontlange unter-
teilt. Nordwestlich und stdlich der Planstrale A sowie nérdlich der Planstralle B
setzt der Bebauungsplan eine etwas weniger dichte Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern fest. Sudlich der Planstralle B sowie westlich des Maiwegs ist
lediglich eine Einzelhausbebauung als lockerer Ubergang zum Landschafts-
raum zuléssig. Die genannten Festsetzungen wurden gewahit, um einen ange-
messenen Ubergang in die freie Landschaft sowie eine Frischiuftdurchliiftung
des Gebiets zu gewahrleisten.

7.3 Verkehrsflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die erforderlichen Erschlie-
Bungsanlagen als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Bis auf die Flache
der NordfeldstrafRe im Osten werden alle 6ffentlichen Stralen als Verkehrsfla-
che mit besonderer Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich festge-
setzt, um Durchgangsverkehre durch das neue Wohngebiet zu verhindern und
eine entsprechende Wohnqualitdt und Verkehrssicherheit im StraRenraum zu
schaffen. Um eine Mindestanzahl an offentlichen Stellplatzen im StralRenraum
zu gewdbhrleisten, werden die Parkplatzstandorte ebenfalls als Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die weitergehende Aufteilung
der Verkehrsflachen muss im Rahmen der weiteren Ausfiihrungsplanung fiir die
ErschlieBungsflachen abschlieRend festgelegt werden und wird deshalb im Be-
bauungsplan lediglich hinweislich dargestellt.

7.4 Griinflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Eine Teilflache im westlichen Bereich des Plangebietes ist als private Griinfla-
che festgesetzt. Diese Flache ist der 6stlich angrenzenden geplanten Bebauung
zugeordnet und ausschlieRBlich gértnerisch zu nutzen. Fir Nebenanlagen ge-
maf § 14 Abs.1 BauGB gelten die Vorgaben der textlichen Festsetzung unter
3.2 (Kapitel 7.7). Auf diese Weise wird dem Planungsziel einer aufgelockerten
Ortsrandbebauung und der Schaffung eines angemessenen Ubergangs in die
freie Landschaft in diesem Bereich Rechnung getragen.
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7.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Der Bebauungsplan setzt vier mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Anlieger und Versorgungstrager zu belastende Flachen fest, die von den
festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen abzweigen. Diese Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte dienen der ErschlieBung von Uberbaubaren Flachen, die nicht
direkt an den 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen und erméglichen z.B. die Er-
richtung von Versorgungsleitungen und Privatstrafien.

Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan westlich des Maiwegs ein 3,0 m brei-
tes Leitungsrecht zugunsten des entsprechenden Leitungstragers fest, welches
der Errichtung eines Regenwasserkanals zur Ableitung des im Plangebiet anfal-
lenden Niederschlagswassers in den Kuhbach dient. Eine Zugéanglichkeit des
Kanals z.B. im Falle von Sanierungsarbeiten muss gewahrleistet werden. Ne-
benanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauGB sowie Garagen und Carports sind daher
innerhalb der Flache dieses Leitungsrechtes nur so zu errichten, dass sie leicht
zu entfernen sind (Punkitfundamente, Fertiggaragen etc.). Eine entsprechende
Regelung erfolgt im Rahmen der Eintragung des Leitungsrechtes in das Grund-
buch der entsprechenden Flurstiicke.

7.6 Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Das Plangebiet liegt in einer sensiblen Ortsrandlage und grenzt im Siiden und
Westen direkt an die freie Landschaft. Um die geplante Bebauung méglichst
schonend in das Landschaftsbild zu integrieren, wird die Pflanzung einer He-
ckenstruktur als Grenze zum Landschaftsraum festgesetzt. Die zu verwenden-
den Heckenpflanzen miissen standortgerecht und heimisch sein, um eine dau-
erhafte Erhaltung und ein Einfugen in die Landschaft zu gewahrleisten. Die In-
tegration eines offenen Zauns in die Hecke ist moglich, dieser darf jedoch vom
Landschaftsraum aus nicht sichtbar sein.

7.7 Zuldssigkeit von Nebenanlagen sowie von Stellplidtzen, Carports und
Garagen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO

Um der Ortsrandlage des Plangebietes und dem angestrebten gartnerisch ge-
stalteten Siedlungsbild stadtebaulich Rechnung zu tragen, trifft der Bebauungs-
plan Nr. BK 119 ,Maiweg" Festsetzungen zur Zulassigkeit von untergeordneten
Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sowie zu Stellplatzen, Carports und
Garagen gem. § 12 BauNVO auflerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
gem. § 23 Abs. 5 BauNVO.

11



Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie Garagen und Carports gem. § 12 BauNVO sind in den als Vorgartenzo-
nen gekennzeichneten Bereichen nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind
Mulltonnen- und Fahrradabstellanlagen bis 1,50 m Hohe.

Auf diese Weise sollen die Vorgartenbereiche langfristig von den genannten
baulichen Anlagen freigehalten und ein aufgelockertes, gartnerisch gestaltetes
Siedlungsbild gewahrt werden.

Der Bebauungsplan Nr. BK 119 ,Maiweg" setzt im westlichen Teil des Plange-
bietes eine Private Griinflache fest. Diese liegt in einem Ubergang von der ge-
planten Wohnbebauung zu den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fia-
chen. Gleichzeitig dient sie den westlich angrenzenden geplanten Wohnnut-
zungen als Gartenflache. Um in diesem sensiblen Bereich eine Errichtung bau-
licher Anlagen zu steuern und zu begrenzen setzt der Bebauungsplan Nr. BK
119 ,Maiweg” fest, dass untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen ge-
malk § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Stellplatze, Garagen und Carports gem. § 12
BauNVO in dem als Private Grunflache festgesetzten Bereich unzulassig sind.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Gartenhduser als untergeordnete
Nebenanlage gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO bis maximal 30 m® umbauten Raum.

Durch diese Festsetzung wird eine UbermaRige Errichtung von baulichen Anla-
gen in dem als Private Grunflache festgesetzten Bereich verhindert und dem
Planungsziel einer aufgelockerten Ortsrandbebauung und der Schaffung eines
angemessenen Ubergangs in die freie Landschaft in diesem sensiblen Bereich
Rechnung getragen. Um die angestrebte gartnerische Nutzung in der privaten
Grinflache zu erméglichen und dem daraus resultierenden Abstellbedarf von
Gartengeréaten etc. nachzukommen, ist die Errichtung von Gartenh&usern bis zu
einer GrélRe von 30 m*®* umbautem Raum von dieser Festsetzung ausgenom-
men.

7.8 Baugestalterische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89
Abs. 1 u. 4 BauO NRW

7.8.1 Vorgartenzone

Innerhalb des Plangebietes soll ein aufgelockertes und géartnerisch gestaltetes
Siedlungsbild realisiert werden. Da die Gestaltung der halbéffentlichen Raume
direkten Einfluss auf die Wirkung des StraBen- und Siedlungsbildes hat, sind
die im Bebauungsplan als Vorgartenzonen gekennzeichneten Bereiche bis auf
notwendige Zuwegungen und Zufahrten von Versiegelungen, Pflasterungen
sowie Kies- und Steinschittungen o.a. freizuhalten und dauerhaft mit Pflanzen
zu begriinen. Auf diese Weise soll das Plangebiet gestalterisch der Ortsrandla-
ge angepasst und in die Umgebung integriert werden. Damit sollen ebenfalls
die Voraussetzungen fir verbesserte Lebensbedingungen der Kleinstlebewe-
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sen und Insekten, zur Luftverbesserung durch Sauerstoffbildung und
Feinstaubbindung, zur Reduzierung der Hitzeentwicklung sowie zur Riickhal-
tung und Verdunstung von Niederschlagswasser gewahrleistet werden.

7.8.2 Einfriedungen

Innerhalb des Plangebietes soll ein aufgelockertes und gartnerisch gestaltetes
Siedlungsbild realisiert werden. Da die Hohe und Gestaltung von Einfriedungen
die Wirkung des Siedlungsbildes beeinflussen, wird deren Zulassigkeit im Be-
bauungsplan reguliert. In den als Vorgartenzonen gekennzeichneten Bereichen
ist daher die Errichtung von festen Einfriedungen (z.B. Zaune, Mauern, Gabio-
nen o. &.) nicht zuléssig. Einfriedungen aus standortgerechten, heimischen He-
cken sind zuldssig, da diese dem angestrebten gartnerisch gestalteten Sied-
lungsbild entsprechen.

Entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen, auRerhalb der als Vorgartenzonen ge-
kennzeichneten Bereiche, sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von ma-
ximal 1,80 m zuldssig, sofern diese vollstandig begriint werden. Eine solche
Begriinung kann beispielsweise durch eine in den Zaun einwachsende oder
vorgesetzte Hecke sowie eine Berankung mit Efeu erfolgen. Auf diese Weise
soll das Plangebiet gestalterisch der Ortsrandlage angepasst und ein stadte-
baulich attraktives Siedlungsbild gesichert werden.

7.8.3 Gestaltung von Gebduden im baulichen Zusammenhang

Bei Gebauden im baulichen Zusammenhang wie Doppelhdusern sind Dach-
form, Dachneigung, Trauf- und Firsthéhe einheitlich auszubilden.

Innerhalb des Plangebietes soll ein homogenes stadtebauliches Bild entstehen,
welches durch divergierende Gestaltungen von Gebauden im baulichen Zu-
sammenhang, wie Doppel- oder Reihenhausern, negativ beeinflusst wiirde. Um
die Gestaltung dieser Gebaude stadtebaulich zu steuern und negative stadte-
bauliche Entwicklungen zu verhindern, wird diese gestalterische Festsetzung
getroffen.

7.9 Kennzeichnungen in Textform gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
7.9.1 Bergbauliche Einwirkungen

Unter dem Plangebiet ging der Bergbau um. Die Bauherren sind gehalten, im
Zuge der Planung zwecks eventuell notwendig werdender Anpassungs- und
Sicherungsmalnahmen mit der Ruhrkohle AG, BGB, Essen Kontakt aufzuneh-
men.
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7.10 Hinweise
7.10.1 Bodendenkmailer

Innerhalb des Plangebietes wurde durch den Landschaftsverband Westfalen-
Lippe AuRenstelle Olpe eine Oberflachenprospektion durchgefiihrt. Dabei wur-
den keine archaologisch relevanten Oberflaichenfunde erfasst, d.h. es konnte
kein Hinweis auf etwaige vorhandene Bodendenkmaler festgestellt werden.
Dementsprechend sind keine weiteren archaologischen MaRBnahmen im Vorfeld
der Umsetzung der Planung notwendig und die Flache wurde aus Sicht der Ar-
chéologischen Denkmalpflege freigegeben.

Da jedoch nicht auszuschlieRen ist, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler
(kultur- und / oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben,
Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit, Héhlen oder Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden
kénnen, wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde und / oder dem Westfalischen Museum fir Archdologie / Amt
far Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Olpe, unverziiglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu
erhalten, falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird.
Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu
bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Mona-
te in Besitz zu nehmen.

7.10.2 Unterteilung der Verkehrsflichen

Die detaillierte Unterteilung der Verkehrsflachen ist nicht Bestandteil der Fest-
setzung des Bebauungsplanes Nr. BK 119 ,Maiweg"“. Es handelt sich um eine
hinweisliche Eintragung.

7.10.3 Grundwasser

Im Rahmen einer hydrogeologischen Untersuchung (IGB Gey und John GbR,
p/1811616, 18.06.2018) wurde ermittelt, dass innerhalb des Plangebietes San-
de mit sehr eingeschrankter Wasserwegsamkeit in Kombination mit geringen
Grundwasserflurabstanden (mittlerer Hochgrundwasserstand zwischen etwa
0,5 und 1 m) vorliegen. Damit verbunden sind mdgliche Vernassungen durch
stark verzdgert versickernde Wasser bis nahe der Gelandeoberkante.

Daher wurde der Hinweis in den Bebauungsplan Nr. BK 119 aufgenommen,
dass Untergeschosse von geplanten Gebauden als druckwasserdichte Wan-

14



nenkonstruktion mit wasserdichter Anbindung der Lichtschachte zu konzipieren
sind

7.10.4 Humose Bodenlagen

Gemal den Ergebnissen der hydrogeologischen Untersuchung (IGB Gey und
John GbR, p/1811616, 18.06.2018) sind im stidlichen Randbereich des Plange-
bietes, stdlich der Planstral’e B und &stlich der Verkehrsflache des Maiwegs, in
den tieferen Schluffen teils schwach organogene, ortlich auch humose Lagen
vorhanden. Daher wird im Bebauungsplan Nr. BK 119 darauf hingewiesen,
dass im Zuge der Errichtung von Gebauden mit Kellergeschossen in diesem
Bereich ein erhdéhter Aufwand bei der Griindung erforderlich sein kann.

7.10.5 Erd- und Aushubarbeiten

Auf den zu uberplanenden Flachen wurden in den Jahren 1995 und 1998 Klar-
schlamme aufgebracht. Nach Aussage des Kreises Unna in Riicksprache mit
dem LANUYV ist es jedoch nicht erforderlich klarschlammrelevante Parameter im
Rahmen einer Gefahrdungsabschatzung untersuchen zu lassen. Die Aufbrin-
gung von Klarschlamm ist somit als unbedenklich anzusehen und ein Untersu-
chungs- oder Handlungsbedarf ergibt sich nicht.

Sollten dennoch im Rahmen der Erd- und Aushubarbeiten organoleptische Auf-
falligkeiten (ungewdhnlicher Geruch, untypisches Aussehen, Auffillungsmas-
sen, Hausmullreste, Boden- und Grundwasserverunreinigungen, etc.) festge-
stellt werden, ist die Kreisverwaltung Unna, Fachbereich Natur und Umwelt, Tel.
02303/27-2769, sofort zu informieren. Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall
mit der Kreisverwaltung Unna abzustimmen.

7.10.6 Sekundéarbaustoffe

Innerhalb des Plangebietes liegen geringe Grundwasserflurabstande vor. Um
eine Verunreinigung des Grundwassers zu vermeiden wird darauf hingewiesen,
dass innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes aus wasserauf-
sichtlicher Sicht die Verwertung und der Einsatz von Sekundarbaustoffen (Re-
cycling-Baustoffe/Bauschutt, industrielle Reststoffe) und schadstoffbelasteten
Bodenmaterialien im Stralen- und Erdbau (Trag- und Griindungsschichten,
Gelandemodellierungen und Verfiilllungen) ausgeschlossen ist. Fiir diese Zwe-
cke sind ausschlieBlich schadstofffreie natirliche geogene Baustoffe wie z.B.
Gesteinsschotter oder -splitt bzw. Bodenmaterialien der Verwertungsklasse Z 0
der LAGA zugelassen.
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7.10.7Bauzeitbedingte Grundwasserabsenkungen

Gemal § 49 WHG sind jegliche Tiefbauarbeiten, die sich unmittelbar oder mit-
telbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers
auswirken kénnen, einen Monat vor Baubeginn dem Kreis Unna, Untere Was-
serbehdrde, schriftlich anzuzeigen. Dies gilt insbesondere fiir unterkellerte Ge-
b&ude, die im Grundwasserschwankungsbereich liegen. Sollten fiir diese Bau-
vorhaben bauzeitliche Grundwasserabsenkungen erforderlich werden, ist hier-
fur statt der Anzeige nach § 49 Wasserhaushaltsgesetz direkt eine wasserrecht-
liche Erlaubnis nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz zu beantragen.

8 ErschlieRung

8.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieRung erfolgt tiber den Maiweg im Westen und die Nordfeld-
stralle im Osten. Beide Stralenzige sind im Zuge der ErschlieRung des Plan-
gebietes entsprechend auszubauen. Die ErschlieRung der neuen Wohnbaufla-
chen wird zudem uber zwei 6ffentliche Planstralen erfolgen. Die beiden Plan-
straen A und B fuhren nach Osten und verbinden den bestehenden Maiweg
mit der vorhandenen Nordfeldstrale. Um die Erreichbarkeit aller Grundstiicke
zu gewadbhrleisten sind in Teilbereichen auerdem PrivaterschlieBungen erfor-
derlich.

Insgesamt soll der StraRenraum im Plangebiet als verkehrsberuhigter Bereich
mit durchgehend 6,0 m breiten Mischverkehrsflachen ausgestaltet werden. Of-
fentliche Stellplatze sind sowohl im StraBenraum, als auch an mehreren zentra-
len Stellen im Plangebiet vorgesehen. Zur Vermeidung von Schleichverkehren
durch das neue Wohngebiet, sind insbesondere an den Einmiindungen zur
NordfeldstralRe entsprechende verkehrliche MaRnahmen und Beschilderungen
vorzusehen. Zudem ist die Realisierung von fahrbahnverengenden Baumbee-
ten im Bereich der Anschlisse an die NordfeldstraRe sowie den Planstralen
vorgesehen, welche zur Reduzierung der Geschwindigkeit beitragen und den
Beginn des verkehrsberuhigten Bereiches signalisieren. Die Details zur Er-
schlieBung werden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages gem. § 11
BauGB geregelt.

8.2 Entwasserung

Fur das Plangebiet wurde ein Entwasserungskonzept fur die Beseitigung des im
Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers erarbeitet. Dem-
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nach wird das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser (iber das bestehende
Kanalsystem entsorgt. Hierzu wird der vorhandene Mischwasserkanal (DN 700)
in der Flache des Maiwegs genutzt, welcher das Schmutzwasser in Richtung
Norden und Westen fiihrt und in einen Mischwasserkanal (DN 1.200) entlang
des Kuhbachs einleitet. Im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes werden
in den beiden geplanten ErschlieBungsstraBen Mischwasserkanile (DN 200)
mit Anschluss an den Mischwasserkanal (DN 700) in der Flache des Maiweges
verlegt, welche die Entsorgung des Schmutzwassers sicherstellen.

Im Rahmen einer hydrogeologischen Untersuchung (IGB Gey und John GbR,
p/1811616, 18.06.2018) wurde die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes im
Plangebiet ermittelt. Aufgrund geringer Grundwasserflurabstande, sowie der
anstehenden Sand- und Schiuffbdden mit geringer bis sehr geringer Wasser-
durchlassigkeit, ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
nicht sinnvoll umsetzbar.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers erfolgt daher iiber einen Regen-
wasserkanal, welcher neben dem Mischwasserkanal separat im Trennsystem
verlegt wird und in den westlich verlaufenden Kuhbach einleitet. Dieser wird
Uber die nérdliche der beiden privaten StichstraRen am Maiweg sowie die daran
angrenzenden Grundstiicke erst nach Westen und dann nach Norden gefihrt.
Von dort verlduft der Regenwasserkanal parallel zu dem vorhandenen Misch-
wasserkanal (DN 700) aus dem Maiweg bis zum Kuhbach nach Westen. Inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. BK 119 erfolgt die Si-
cherung des Trassenverlaufes Uiber die Festsetzung eines Leitungsrechtes zu-
gunsten des Leitungstragers im Bereich der privaten Grundstiicke sowie ein
Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager
im Bereich der Privatstrale. Auf den Flurstiicken auRerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. BK 119 wird der Regenwasserkanal Uber
grundbuchliche Eintragungen gesichert. Eine entsprechende Regelung erfolgt
im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB.

Aufgrund des vorgesehenen Trennsystems ist auf jedem geplanten Wohn-
grundstiick die Errichtung jeweils eines Revisionsschachtes fiir Schmutz- und
Niederschlagswasser erforderlich.

9 Infrastruktur

9.1 Technische Infrastruktur

Die Netze fur die Kommunikation sowie fir die Energie- und die Wasserversor-
gung sind in den umliegenden Siedlungsbereichen vorhanden und kénnen zur
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Versorgung der im Geltungsbereich des Bebauungsplans entstehenden Nut-
zungen ausgebaut werden.

9.2 Spielflichen

Innerhalb des Plangebietes sind keine Flachen fiur einen Kinderspielplatz vor-
gesehen, da im ndérdlich angrenzenden Wohngebiet ,Am Himmeldieck" eine
Spielflache in fuBlaufiger Entfernung vorhanden ist. Diese wird im Zuge der
neuen ErschlieBung ausgebaut, um dem Spielflachenbedarf des Plangebietes
Rechnung zu tragen. Eine entsprechende Regelung erfolgt im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB.

10 Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen

10.1 Immissionsschutz

Gemal dem Arbeitspapier ,Modellberechnungen” im Rahmen des MIV Konzep-
tes der Stadt Bergkamen (Planersocietat November 2009) betrug die Verkehrs-
belastung auf der HeinrichstralRe im Jahr 2007 3.200 Kfz/Tag. Fir das Jahr
2025 wird auch unter Berlicksichtigung einer baulichen Entwicklung des Plan-
gebietes keine Erhéhung dieses Wertes prognostiziert. Damit ist auf der nérd-
lich an das Plangebiet angrenzenden Heinrichstrale keine Verkehrsbelastung
vorhanden, die zu erheblichen Beeintrachtigungen der geplanten Wohnnutzun-
gen durch Verkehrslarm fuhrt.

Im Norden und Osten grenzen ausschlieBlich Wohnnutzungen an das Plange-
biet des Bebauungsplanes Nr. BK 119 ,Maiweg"“. Nordwestlich des Plangebie-
tes befindet sich ein landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb mit Pferdehal-
tung und Pferdepensionstierhaltung. Es handelt sich nicht um einen landwirt-
schaftlichen GroRRbetrieb mit Massentierhaltung. Der Betrieb weist auRerdem
eine ausreichende Entfernung zu der geplanten Wohnbebauung im Plangebiet
auf. Aufgrund der vorgenannten Rahmenbedingungen sind keine erheblichen
Larm- und Geruchsimmissionen durch den vorhandenen landwirtschaftlichen
Betrieb zu erwarten.

Im Siden und Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzungen in Form von
Acker- und Weideflachen an das Plangebiet. Saisonbedingt ist hier mit tiblichen
Beeintréchtigungen durch Ernte- oder Diingearbeiten zu rechnen. Diese Immis-
sionen sind allgemein zulassig und durch die Anwohner grundséatzlich hinzu-
nehmen.
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Durch die Umsetzung des Vorhabens ist zudem mit keiner erheblichen neuen
Verkehrsbelastung oder Belastungen durch Larm oder Luftschadstoffen zu
rechnen.

Insgesamt lassen sich damit immissionsschutzrechtliche Konflikte zwischen
dem Bestand und der geplanten Bebauung ausschlief3en.

11 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

11.1 Besonderheit aufgrund §13b BauGB

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. BK 119 ,Maiweg“ nach §
13b BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

11.2 Artenschutz und Umweltbelange

Das Plangebiet wurde im Zuge einer Artenschutzvorprifung (Grunplan, Juli
2018: Artenschutzrechtlicher Beitrag BK 119 ,Maiweg" in Bergkamen) auf pla-
nungsrelevante Arten untersucht, und es wurden die baubedingten, betriebsbe-
dingten und anlagebedingten Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf den
Artenschutz bewertet. im Ergebnis kann die Auslosung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande nach derzeitigem Kenntnisstand grundsatzlich sicher aus-
geschlossen werden, es sind jedoch bei der Bauausfiihrung vorsorgliche MaR-
nahmen zu beachten.

So ist ein Vorkommen von planungsrelevanten Fledermaus- und Vogelarten
sowie von weiteren ,Allerweltsarten* im Bereich eines zum Abriss vorgesehe-
nen Gebaudes (Anbau an Gebaude Heinrichstrale 50 a) und damit eine (unbe-
absichtigte) Verletzung oder Tétung sowie der Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten (Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG)
moglich. Daher wird zum Zeitpunkt des tatsachlichen Riickbaus eine zuséatzli-
che Begutachtung des Abrissgebdudes auf einen moglichen Fledermausbesatz
und ein mégliches Vorkommen gebaudebriitender Vogelarten durch einen
Fachgutachter erforderlich, auf deren Grundlage eine abschlieRende Beurtei-
lung vorgenommen werden kann. Sollte eine Begutachtung des Geb&udes ein
Vorkommen von Fledermaus- und Vogelarten ausschlieRen, kann ein Eintreten
von Verbotstatbestédnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG durch den Abriss sicher
ausgeschlossen werden. Wird durch die Begutachtung ein Vorkommen nach-
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gewiesen, sind entsprechende Schutz-, Vermeidungs- und / oder CEF- Mal-
nahmen abzuleiten und umzusetzen.

Ein Vorkommen von planungsrelevanten Bodenbritern ist im Umfeld des Ein-
griffsbereichs mdglich. Um artenschutzrechtliche Konfliktsituationen durch
Stérwirkungen angrenzender Reviere wahrend der Bauzeit (Verbotstatbestand
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sicher ausschlieBen zu kénnen, wird daher
eine vorsorgliche Vermeidungsmafinahme erforderlich. Demnach sind die Bau-
feldfreimachung und alle vorbereitenden Erdarbeiten im Zeitraum von Anfang
September bis Ende Februar und damit auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten
potenzieller Bodenbriter vorzunehmen. Sofern sich die Bauzeit uber die an-
schlieRende Brutperiode des Folgejahres erstreckt, ist davon auszugehen, dass
die Tiere auf unmittelbar angrenzende stérungséarmere Teilflaichen ausweichen,
so dass keine populationsrelevante Stérung eintritt.

Mégliche Auswirkungen der Planungen auf Schutzguter im Plangebiet und in
der Umgebung wurden im Rahmen einer Vorprifung der Umweltbelange
(Granplan, Juli 2018: BK 119 ,Maiweg" in Bergkamen - Vorpriufung der Umwelt-
belange zum Bebauungsplan-Entwurf) untersucht. Im Ergebnis sind nach aktu-
ellem Kenntnisstand keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Reali-
sierung des Bebauungsplanes Nr. BK 119 ,Maiweg" absehbar.

12 Stadtebauliche Bilanzierung

Fliche in % Fliche in m?
Flachenkategorie
Reines Wohngebiet 74,8 19.733
davon max. liberbaubare Fldche
geméall GRZ 0,4 29,9 7.893
Private Grinflache 9,7 2.567
Verkehrsflache 1,6 418
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung 13,9 3.681
Gesamtflache 100 26.399
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13 Kosten und Umsetzung der Planung

Die Grundstiucksflachen im Plangebiet teilen sich auf mehrere Grundstiicksei-
gentimer auf. Zur Umsetzung der Planung sind keine bodenordnenden MafR-
nahmen nach dem vierten Teil des Baugesetzbuches erforderlich, da eine frei-
willige Umlegung erfolgen soll.

Die Erschlielung und Kostentragung werden im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages gem. § 11 BauGB auf einen Vorhabentrager tbertragen. Eine Bau-
abschnittsbildung ist méglich. Es entstehen der Stadt Bergkamen durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes keine unmittelbaren Kosten.

Bergkamen, den

Reichling

21



Gutachten

Zu diesem Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstelit bzw. zitiert:

e Gutachten Griinplan (Juli 2018): Artenschutzrechtlicher Beitrag BK 119
,Maiweg" in Bergkamen — Artenschutz-Vorprifung zum Bebauungsplan-
Entwurf

e Gutachten Grunplan (Juli 2018): BK 119 ,Maiweg" in Bergkamen - Vor-
prufung der Umweltbelange zum Bebauungsplan-Entwurf

e Gutachten p/1811616 IGB Gey und John GbR (18.06.2018): Untersu-

chung der der geologischen und hydrologischen Untergrundverhaltnisse



