469

Bebauungsplan Nr. 43 der Stadt Wetter (Ruhr)

,,Alt - Wetter - Rheinformgélénde“

Begrﬂndung

Stand 14.Dezember 1998



2 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 43 der Stadt Wetter (Ruhr)

1 PlanungSgebiof.........ccccciicceiiiiiecniisinsneimmienaiisisnsisssnssssassaisisasasisssassesssansassasmmsssaarssnsenenesannsssasonnssn 4
1.1 Raumlicher GeltungsbereiCh....... ... 4
1.2 HistoriSChe ENtWICKIUNG .........oooiiiiii e 8
1.3 Vorhandene GrundstUcKSNUIZUNGEN ... ... 5

2 Planungserfordernis ......c.cceeiinimniniimisiiissi s sns s s s s s 6
2.1 AnlaR fur die Aufstellung des Bebauungsplans............cccccooiiiiiiiiiiiii 6
2.2 Ziel und Zweck des BebauUuNgSPIaNS..........uuuiiiiiiiiiiiie e 7

3 Stiadtebauliche und naturrdumliche Bestandsaufnahme..........ccccccmniiinnnininnncnicsnna, 7
3.1 Planungsrechtliche Situation - Besonderes Stadtebaurecht....................... 7
3.2 EigentumsVerhaINISSE .. .........uviiiiiiiii i 8
3.3 Bodenbeschaffenheit und Gelandeverhaltnisse ..............cccooi 8
3.4 Altlasten.............cccceoveennee. 08 8 SRS % S A A e A A R SN 9
3.5 Landschaftsdkologischer und landschaftsasthetischer Bestand .............cccccocoovevovieeecicsnins 10
.58 | BT S S NOTETL ;.c:0.0 s vt s s 5t s A e, S S S s s s i i s 10

4 Ubergeordnete und sonstige Planung.........coccrmmimmnsmsininmisnsssssssss s cereees 11
4.1 Raumordniing URH LANCOSPIANILING . .- scnnmss oo s sunes 5055 68 550855 50041088 G500 E089 D5 S0 gIES £33 93 pEHES pons sowmars 11
4.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes...............ccccouiiiiiiiiiiiiin 11
4.3 Fachplanungen.............cccccuuen. e s s S S I S S A S S GG g e 11
4.4 Belange des DenkmalSChULZES............cooceeecviiiisisnis sivsnessss snnssss srass soumossans orss sasas smams sussn somssans 12
4.5 Informelle Planungen.............ooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieceecceceeee s 8024 M S AT S S s pcen 12

5 Planerische FestsetZuNgen .........cccovimiiiiiiccininsesnmnniniin s e 13
5.1 Art der baulichen NULZUNG .........ooiueiiiiiiiiei e 13
5.2 MaR der baulichen NUEZUNG .........ouuviiiiee e 15
5.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstticksflache und Baugestaltung ............cc.ccoooiiis 19
5.4 AuRere und iNNere ErsChIIERUNG ........cvoviviieee ettt 20
5.5 Offentlicher PersonennanVerkeNr ..............oc.ooiiviiii it 22
5 6 Flachsn dar Deutschen Bahin AlD . wseswiis moms s s eomssmnmms s o vose s somsensmmm s o G0 22
5.7 Energie und WaSSErVErsOrgUING ...cosssimssm ssssssssins ssnvesssn ssvss exspssn sxes sosee oo suel v e smnmn in s 8 22
5.8 ADWASS BT OIS ONTIUNG mnme cmre cmmmrm somsrnm i i 585658855 546560555 SIS L5358 8 ESHS LA s g g e o 22
5.9 Landschaftsentwickiung und Gringestalfung.............cccccoiiiiiiinii 23
5.10 Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen ... 23
B B OB SO e s s s v sscsmors samgms s i e sxsm s s s 165 658 S99 S04 RHRTS A4S EAR S TSRS spowminss oo 24

6 Auswirkungen der Planung ........ccccercinmmiiininiiininnsns s s s snsssnss 27
6.1 Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung .......... 27
6.2 Auswirkung auf die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnungen und Arbeitsplatzen............ 27

6.3 Auswirkungen auf den VEerkehr..........cciiviiiiimmmii i s 28



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 43 der Stadf Wetter (Ruhr) 3
6.4 Auswirkungen auf die Umwelt und die natlrlichen Lebensgrundlagen..............cccccccceiiininnns 28
6.5 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild...............cccooiiiiii 28

7 Kosten- und Finanzierungsubersicht ..........cooiiimeicnnnins s 29

8 Bodenordnerische MaBnahmen........c i crcsssrr e e 29

9 Flachenbilanz.........ccc........ S U S e 29



4 ’ Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 43 der Stadt Wetter (Ruhr)

1 Planungsgebiet

Die Stadt Wetter (Ruhr) als ein Mittelzentrum in der sldlichen Ballungsrandzone des Ruhrgebiets
hat seit Jahren mit einer stetigen funktionellen Schwéchung ihres Zentrums zu kadmpfen. Bedingt
durch verschiedene strukturelle und stadtebauliche Mangel (vgl. Kapitel 2.1 AnlaR fur die Aufstellung
des Bebauungsplans) ist ein im Vergleich zu anderen Mittelzentren Uberproportionaler Kaufkraftab-
fluk zu verzeichnen.

Um diesen Entwicklungstrend zu stoppen und mdéglichst auch umzukehren, strebt die Stadt Wetter
(Ruhr) die stadtebauliche Entwicklung brachgefallener Gewerbeflachen an, die sich in unmittelbarer
Nachbarschaft zum bestehenden Zentrum im Ortsteil Alt-Wetter befinden und eine Ergdnzung der
vorhandenen zentralen Nutzungen darstellen sollen.

Das Planungsgebiet des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 43 | Alt-Wetter-Rheinformgelande® um-
fallt grolRe Teile dieser Brachflache. Gemeinsam mit dem sudlich angrenzenden Bebauungsplan Nr.
42  Alt-Wetter-Zentrumserweiterung®, der parallel zu diesem Plan aufgestellt wird, soll die ge-
wiinschte funktionelle Starkung des Zentrums ermdéglicht werden.

1.1 R&umlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich am nérdlichen Ortseingang des Ortsteils Alt-Wetter in unmittelba-
rer Nachbarschaft zum Zentrumsbereich, der Versorgungsfunktionen fur das gesamte Stadtgebiet
wahrnimmt. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfalt die Flache zwischen der
Kaiserstralle (B 226) im Nordosten, Teilen des Betriebsgeldndes des metallverarbeitenden Betrie-
bes Ludwig Bénnhoff GmbH & Co. KG im Norden, den Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG im
Stdwesten und der Grenze des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 42 Alt - Wetter
Zentrumserweiterung“ im Stidosten. In ca. 100 m Entfernung in stdlicher Richtung liegt der Bahnhof
Wetter (Ruhr) mit einem Haltepunkt der Deutschen Bahn AG und der S-Bahn-Linie 5 Dortmund -
Witten - Wetter - Hagen.

Der Planungsraum umfaldt eine Flache von ca. 2,67 ha. Die VerkehrserschlieBung erfolgt tber die
KaiserstraBe und die geplante Verlangerung der sidlich angrenzenden Bahnhofstrae nach Nor-
den.

Derzeit wird das Planungsgebiet von brachgefallenen Hallen und Lagerflachen gepragt, die mit Blick
auf die anvisierte neue Funktion der Flache im Stadtgefiige tiberplant werden. Neben diesem neu
zu ordnenden Bereich, der in der Mitte sowie im Stiden bzw. Westen einen GroRteil des Planungs-
gebietes einnimmt, umfaRkt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch die StraRenrandbe-
bauung an der KaiserstraBe sowie Teile des Betriebsgeldndes der Firma Bdénnhoff. Dies geschieht
zum einen aus der Notwendigkeit heraus, Immissionskonflikte planerisch zu bewéltigen, die durch
Verkehrslarmemissionen von Fahrzeugen auf der KaiserstraBe verursacht werden, zum anderen,
um dem Gewerbebetrieb Bénnhoff eine Erweiterung des Gebaudebestandes zu erméglichen.

Das stadtebauliche Umfeld des Planungsgebietes besteht im Norden und Westen aus rein gewerb-
lichen Nutzungen. Wahrend nérdlich metallverarbeitende Betriebe und ein Brennstoffhandel vor-
handen sind, ist der gesamte Bereich westlich der Bahnlinie durch das Betriebsgelédnde der Firma
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Mannesmann Dematic AG geprégt, das mit mehrgeschossigen Bulro- und Produktionsgebauden be-
baut ist. Entlang der 6stlichen StraBenseite der KaiserstraRe befindet sich ein gréBerer Gewerbebe-
trieb (August Fischer KG, Druckerei und Kunststoffverarbeitung), der von einem Mischgebiet umge-
ben ist. Stdlich des Planungsgebietes grenzen momentan noch kleine Gewerbebetriebe an. Die hier
- vorgesehene Zentrumserweiterung beinhaltet im wesentlichen die Ausweisung von Flachen flr Ge-
schafte und - in geringerem Umfang - auch fir Buro- und Wohnnutzungen. Zusétzlich soll ein dem
Bahnhofsgebaude vorgelagerter stadtischer Platz und ein Busverknlpfungspunkt entstehen. Die
VerkehrserschlieRung dieses Bereiches erfolgt separat Uber die Kaiserstra®e und die vorhandene
Bahnhofstral3e.

1.2 Historische Entwicklung

In der Mitte des 19. Jahrhunderts wurde durch Ludwig Bonnhoff im Bereich des Planungsgebietes
eine EisengieRerei gegrindet, die rasch expandierte. Insbesondere die Errichtung einer mechani-
schen Werkstatt und einer Dreherei nahm zusétzliche Flache in Anspruch. Mit kleineren Unterbre-
chungen durch die Weltkriege und Veranderungen der Produktpalette (Umstellung auf Hebezeug
und Greiferbau) 14Rt sich die Betriebsgeschichte der Firma Bénnhoff bis in die Gegenwart verfolgen.
Zum Zeitpunkt der Stillegung eines erheblichen Teils der Produktion im Jahre 1980 beanspruchte
das Werk fast die gesamte Flache des heutigen Bebauungsplangebietes. Derzeit befindet sich auf
einer kleinen Flache im nérdlichen Bereich des Planungsgebietes der verbliebene Teil des Betriebes
Bénnhoff.

Nachdem groRe Teile des Betriebsgelandes brachgefallen waren, wurden die vorhandenen Hallen
von der Firma Rheinform (ibernommen, einem ebenfalls metallverarbeitenden Betrieb, der haupt-
séchlich RuckfluBmaterial aus Edelstahl (Staube, Spane, Schrott) einschmolz und verarbeitete. 1987
ging die Firma Rheinform in den Konkurs. Seitdem werden die Anlagen nicht mehr genutzt.

Neben dieser gewerblichen Nutzung entwickelte sich bereits gegen Ende des 19. Jahrhunderts eine
StraRenrandbebauung an der Kaiserstrake, wo in offener Bauweise représentative Wohngeb&ude
-errichtet wurden.

1.3 Vorhandene Grundstiicksnutzungen

Die ehemaligen Rheinformhallen, die eine Gesamtflache von ca. 8.400 m? aufweisen, wovon sich
“rund die Halfte im Bereich des Planungsgebietes befindet, werden heute nicht mehr genutzt. Damit
liegt der Gberwiegende Teil des Planungsgebietes brach. Der metallverarbeitende Betrieb Bonnhoff
belegt im Norden eine kleinere Teilflache. In diesem Bereich hat sich auch ein Transportunterneh-
men angesiedelt, das ein Hallengeb&aude und einen Lagerplatz der Firma Bonnhoff nutzt. Den west-
lichen Rand der Flachen des Bebauungsplans bildet eine ehemalige Gleistrasse der Deutschen
Bahn AG, die sich in der Ortlichkeit als facherférmiger, geschotterter Bereich darstellt. Im Osten be-
steht die Bebauung an der Kaiserstrake aus griinderzeitlichen Wohngebauden, die teilweise auch
von Gewerbetreibenden freier Berufe genutzt werden.

Das gesamte Geldnde ist durch aufstehende Gebaude und deren Zufahrten sowie die ehemalige
Gleistrasse fast vollstandig baulich genutzt. Nennenswerte Griinstrukturen finden sich lediglich in
den hinteren Grundstticksbereichen der Geb&ude an der Kaiserstralle.
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Das stadtebauliche Konzept zur Neuordnung des Planungsgebietes sieht den Erhalt des metallverar-
beitenden Betriebes Bonnhoff sowie der StraBenrandbebauung an der Kaiserstral3e vor.

2 Planungserfordernis

2.1 AnlaR fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Das Zentrum der Stadt Wetter (Ruhr), das sich stidéstlich des Planungsgebietes entlang der Kaiser-

strake erstreckt, hat eine Reihe substantieller stadtebaulicher Probleme, die seine Funktionsféhig-

keit erheblich beeintréchtigen. Erwahnenswert sind insbesondere

o die geringe Aufenthaltsqualitat durch die starke Verkehrsbelastung in der Kaiserstrale von ca.
15.800 Kfz/24 h und die damit verbundenen Verkehrslarmemissionen,

e ein haufig mangelhafter Zustand der Gebaude in der Kaiserstralle,

o fehlender Parkraum fur den ruhenden Verkehr,

e zu geringer Querschnitt der Fulwege.

Ein von der Stadt in Auftrag gegebenes Gutachten, das 1996 von ECON-Consult GmbH, Kdln, er-
stellt wurde, kommt zu dem SchluR, daf die Branchenzusammensetzung der Geschéfte erhebliche
Lucken bei der Versorgung im Bereich des periodischen und episodischen Bedarfs aufweist. Zudem
bestehen quantitative und qualitative Defizite beim Angebot von Verkaufsflachen. Insgesamt kann
die Stadt Wetter (Ruhr) ihre von der Landesplanung zugewiesene Funktion als Mittelzentrum - be-
dingt durch die strukturelle und funktionelle Schwéche des Zentrumsbereichs - nur sehr einge-
schrankt wahrnehmen. Beleg dafirr ist der hohe Kaufkraftabflu® von 50% in die benachbarten Ober-
und Mittelzentren - ein Wert, der fir ein vergleichbares Mittelzentrum atypisch ist. Um die Funk-
tionsfahigkeit des zentralen Bereich der Stadt Wetter (Ruhr) auch im interkommunalen Vergleich in
Zukunft gewahrleisten zu kénnen, sind Umstrukturierungen und Erweiterungen des Zentrums not-
wendig.

Neben der Starkung des Zentrums soll durch die stédtebauliche Planung auch die Versorgung der
Bevélkerung mit Wohnraum gesichert werden. Wie der Wohnungsmarktbericht der Stadt Wetter
(Ruhr) aus dem Jahr 1995 nachweist, besteht im Stadtgebiet ein erheblicher Mangel an Wohnraum.
Zusétzlich zu einer nicht befriedigten Nachfrage an Einfamilienhdusern und Reiheneigenheimen exi-
stiert auch im Segment der Geschowohnungsbaus ein deutlicher Bedarf. Selbst unter Beriicksich-
tigung der seit 1995 fertiggestellten oder projektierten Neubauten ist der vorhandene Nachhol- und
Erganzungsbedarf bislang nicht gedeckt. Insbesondere ist die Situation in Alt-Wetter zu berticksich-
tigen, wo aufgrund der natirlichen Gegebenheiten (beengte Lage im Ruhrtal und topographisch
schwieriges Geldnde durch das Ardeygebirge) kein weiteres Bauland mobilisiert werden kann. Die
Stadt Wetter (Ruhr) strebt daher eine weitere Forcierung der Wohnungsbauaktivitdten an.

Der Bereich der Bebauungspléane Nr. 42  Alt-Wetter-Zentrumserweiterung” und Nr. 43 LAlt-Wetter-
Rheinformgelande® bietet sich zur Behebung der erwéahnten Defizite in besonderen MaRe an. Durch
seine Lagegunst in direkter Nachbarschaft zum bestehenden Zentrum und die weitgehend brach-
gefallenen Flachen kann sowohl die Starkung und Ausweitung des zentralen Geschéftsbereichs
eingeleitet als auch GeschoRwohnungsbau in attraktiver innerstadtischer Lage realisiert werden. Die
stadtebauliche Planung im Bereich der beiden Bebauungspldne wurde aus diesen Grinden ge-
meinsam entwickelt und ist als eine Einheit anzusehen.
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Da die gesteckten Ziele mit den Ublichen Instrumenten des allgemeinen Stadtebaurechts sowie mit
dem Instrument der Sanierung nicht erreicht werden konnten, hat der Rat der Stadt Wetter (Ruhr)
am 07.03.1996 auf der Grundlage der Voruntersuchungen eine Satzung fur die stédtebauliche Ent-
wicklungsmaBnahme ,lnnenstadt Alt-Wetter* nach § 165 ff BauGB beschlossen, die seit dem
28.06.1996 rechtsverbindlich ist.

Die Bebauungsplane Nr. 42 und 43 der Stadt Wetter (Ruhr) sollen das notwendige Baurecht schaf-
fen. Ihre Geltungsbereiche decken das Gebiet der EntwicklungsmaRnahme vollstéandig ab.

Neben den bereits erwahnten Griinden ist fir die Aufstellung der Bebauungspléne auch die Beseiti-
gung einer innerstadtischen, ehemals industriell genutzten Brachfléche ausschlaggebend. Durch
funktionale und verkehrliche Verkniipfungen mit dem Umfeld soll der Bereich wieder in das beste-
hende Stadtgefiige integriert werden. Dadurch wird das negative stédtebauliche Bild verandert, das
die Brachflache in diesem stadtgestalterisch sensiblen Bereich insbesondere von der Bahnstrecke
sowie der Kaiserstrae und dem Bahnhofsvorbereich vermittelt.

2.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die Zielsetzung der Bebauungsplane Nr. 42 und 43 der Stadt Wetter (Ruhr), die das Gebiet des
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,Innenstadt Alt-Wetter* umfassen, orientiert sich zwangslaufig
an der Intention dieser Malinahme.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 43 ,Alt-Wetter-Rheinformgeldnde” hat dabei insbesondere das
Ziel einer Verbesserung der Wohnraumsituation im Stadtteil Alt-Wetter. Durch die Schaffung von
Baurecht fir drei Baublécke werden ca. 100 Wohneinheiten geschaffen. Der vorgesehene Standort
bietet sich vor allem unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten durch seine GréRe und seine unmittel-
bare Nahe zur Innenstadt fur die Errichtung von Wohnungen im GeschoBwohnungsbau an. Die ge-
plante Bebauung erstreckt sich von Nordwesten nach Sudosten parallel zum riickwértigen Bereich
*der Wohnbebauung an der KaiserstraRe. Dabei werden drei U-formige Baublocke errichtet, die nach
Norden geéffnet sind. Die erforderlichen Kfz-Stellplatze werden in einer ebenerdigen Stellplatz-
anlage entlang der Bahnlinie angeordnet. '

Neben der Wohnbebauung soll der Standort des metallverarbeitenden Betriebes Bonnhoff in sei-
nem Bestand planerisch gesichert und die Méglichkeit zur Errichtung eines zusétzlichen Betriebsge-
baudes geschaffen werden.

Weiterhin bediirfen die erheblichen Verkehrslarmimmissionen an den Wohngeb&uden entlang der
Kaiserstrafe einer planerischen Konfliktbewéltigung. Die hier vorhandenen Nutzungen sollen durch
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert werden.

Nicht zuletzt die Entwicklung einer innerstédtischen Brachfldche und die Beseitigung der damit ver-
bundenen negativen Ausstrahlungen auf das Umfeld ist AnlaR fur die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans. !
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3 Stiadtebauliche und naturrdumliche Bestandsaufnahme

3.1 Planungsrechtliche Situation - Besonderes Stiddtebaurecht

Das Gebiet des Bebauuhgsplans Nr. 43 ,Alt-Wetter-Rheinformgelande“ befindet sich vollstédndig im
Geltungsbereich der Satzung zum Sté&dtebaulichen Entwicklungsbereich ,Innenstadt Alt-Wetter".
Damit gelten die Regelungen des besonderen Stadtebaurechts fiir stédtebauliche Entwicklungs-
maRnahmen (§§ 165 ff BauGB).

Ziel des Gesetzgebers bei der Einflihrung dieses planungsrechtlichen Instrumentariums war die Ab-
sicht, Kommunen bei der Entwicklung und Ordnung stédtebaulich besonders bedeutsamer Bereiche
zu unterstiitzen, insbesondere in Hinsicht auf die Erméglichung eines raschen Grunderwerbs und
einer schnellen Bereitstellung von Baufldchen. Zu diesem Zweck sieht das Baurecht die gesetzliche
Grunderwerbspflicht vor. Danach soll die Gemeinde (oder ein von ihr beauftragter treuh&nderischer
Entwicklungstrager) den gesamten Grund und Boden erwerben, der flr die Realisierung der Ent-
wicklungsmafnahme notwendig ist. Durch den Ankauf der Grundstiicke zum entwicklungsunbeein-
fludten Anfangswert und der VerduRerung zum spéateren Verkehrswert werden die planungsbe-
dingten Bodenwertsteigerungen abgeschépft und die Kosten fiir die Erschlieungs- und Gemeinbe-
darfseinrichtungen gegenfinanziert.

Zur Schaffung von Baurecht ist - wie im allgemeinen Stadtebaurecht tblich - auch im Bereich einer
stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme die Aufstellung von verbindlichen Bauleitplénen erforder-
lich. Die Kommune soll daher ohne Verzug Bebauungspléne aufstellen.

3.2 Eigentumsverhiltnisse

Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 43 wird die DSK Deutsche Stadtentwicklungsgesellschaft
mbH als treuhanderischer Entwicklungstrager die fir die Durchfihrung der Entwicklungsma®nahme
notwendigen Flachen ankaufen. Bereits erworben wurde eine grole Flache im Zentrum des Pla-
nungsgebietes - der Bereich der ehemaligen Rheinformhallen samt des dazugehorigen La-
gerplatzes. Auch die Flachen im Bereich der ehemaligen Gleisanlage der Deutschen Bahn AG
konnten von der DSK erworben werden. Damit befindet sich der Gberwiegende Teil des Planungs-
gebietes im Besitz der DSK. '

Das an der nérdlichen Gebietsgrenze gelegene Grundstiick der Firma Bénnhoff soll geteilt und die
stidliche Halfte vom Entwicklungstrager erworben werden. Die Grundstlcke der Wohngebéaude an
der KaiserstraRe gehéren finf unterschiedlichen Privateigentimern bzw. Eigentimergemeinschaf-
ten. Ein Erwerb durch die DSK ist nur in Teilbereichen der Gartenflachen vorgesehen. Die Gebaude
sollen grundsatzlich in ihrem Bestand erhalten werden; ein Ankauf durch die DSK ist nicht beabsich-
tigt.

3.3 Bodenbeschaffenheit und Geléndeverhéltnissé

Die Topographie im Planungsgebiet ist nur wenig bewegt. Das Gelénde fallt zwischen der 6stlichen
Grenze an der KaiserstraBe und der westlichen Grenze an der Bahnstrecke um ca. 2 - 3 m ab. Die
Hohendifferenz in Nord-Siid-Richtung beléuft sich auf ca. 3 m. Der héchste Punkt befindet mit ca.
93 m Uber NN im Stidosten, der niedrigste mit 88 m . NN im Nordwesten.
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Der Schichtaufbau des Untergrundes IaRt sich in vier Bereiche aufteilen. Die oberste Schicht bildet
eine anthropogen verursachte Auffillung mit einer Machtigkeit von bis zu 5 m. Darunter befinden
sich Schluffe mit unterschiedlichen Beimengungen (Sande, Kiese, humose/organische Bestand-
teile). Unterlagert wird dieser Bereich von einer Schicht Kies, die eine Dicke von bis zu 7 m aufweist.
Im AnschluR daran ist Festgestein anzutreffen, das aus Ton-, Schiuff- und Sandstein gebildet wird.
Die beiden ersten Schichten haben lediglich eine unzureichende bis méaRige Eignung als Baugrund.
Daher ist eine Aufbereitung des Untergrundes vor der Griindung von Geb&uden geboten. Da die
Details der Baugrundaufbereitung eng mit der auf dem Geléande vorhandenen Altlastenproblematik
zusammenhangen, werden Einzelheiten im Kapitel 3.4 ,Altlasten” erlautert.

Der Grundwasserspiegel im Planungsgebiet liegt im Bereich zwischen 82 m und 86 m Gber NN.
Nach extremen Witterungsverhéltnissen ist maximal von einem Stand bis 87 m . NN auszugehen.
Damit sind Grundwasserflurabsténde von ca. 4 - 5 m zu verzeichnen, die sich in Ausnahmefallen auf
2 m reduzieren kénnen. Die GrundwasserflieBrichtung folgt der Topographie und verlduft von Osten
nach Westen in Richtung Ruhr.

3.4 Altlasten

Bedingt durch die langjahrige industrielle Nutzungsgeschichte der Flachen im Planungsgebiet sind
Verunreinigungen des Untergrundes vorhanden. Um flr den weiteren PlanungsprozeR eindeutige
Grundlagen zu erhalten, wurden verschiedene Gutachten in Auftrag gegeben. Dabei handelt es sich
im einzelnen um:

o GeoConsult David/Linnenberg: Gutachten zur Geféhrdungsabschatzung fir Teilbereiche der Be-
bauungspldne Nr. 42  Alt-Wetter-Zentrumserweiterung® und Nr. 43 , Alt-Wetter-Rheinform-
gelénde”, Bochum 1997.

e GeoConsult David/Linnenberg: Gutachten zur Sanierungsuntersuchung. 1. Teil: Oberirdischer

-Abbruch der Gebaude, Bochum 1997

o GeoConsult David/Linnenberg: Gutachten zur Sanierungsuntersuchung. 2. Teil : Sicherungs- und

Sanierungskonzept Untergrund, Bochum 1997.

Die Mauerwerks - und Untergrunduntersuchungen ergaben an verschiedenen Stellen geringfiigige
bis massive Belastungen mit umweltrelevanten Schadstoffen. Bei einer Nutzung der Flachen im
Sinne der dargelegten Planungen sind verschiedene Sicherungs- und Sanierungsmafnahmen er-
forderlich. Die Notwendigkeit zur akuten Gefahrenabwehr besteht allerdings nicht.

Im einzelnen sind im Bereich des Bebauungsplans Nr. 43 drei Flachen mit unterschiedlichen Alt-
lasten zu verzeichnen. Das ehemalige Rheinformgelénde, das sich ca. zur Hélfte im Planungsgebiet
befindet, ist im Untergrund z.T. erheblich mit Schwermetallen, Mineraldl und PAK belastet. Die ober-
irdischen Hallengeb&ude sind zudem partiell massiv mit organischen und anorganischen Schadstof-
fen behaftet.

Eine qualitativ vergleichbare Belastung weisen Teilbereiche im Untergrund der ehemaligen Gleis-
trasse auf, hier allerdings in weitaus geringerer Konzentration. Auf dem Betriebsgelénde der Fa.
Bonnhoff sind lokal leicht erhéhte Belastungen mit Chrom und polyzyklischen aromatischen Koh-
lenwasserstoffen zu verzeichnen.
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Das Sanierungskonzept sieht vor, den gesamten Untergrund im Bereich der neuen Wohnbebauung
ca. 2 m tief auszuschachten und die dabei anfallenden Materialien in eine geeignete Deponie zu
verbringen. Unterhalb dieser Ausschachtungsebene verbleiben allerdings ehemalige Kellerraume
und Erdreich, das als geringfiigig belastet einzustufen ist. Eine Gefahrdung der Umwelt ist bei einem
Verbleib dieser schwach belasteten Materialien nach gutachterlicher Aussage allerdings nicht zu
beflrchten.

Die ausgekofferte Flache wird mit unbelastetem Erdreich verfiillt. Aufgrund der schlechten Bau-
grundqualitat der tiefer liegenden Erdschichten mu das Material beim Einbau verdichtet werden.
Die dabei angestrebte Bodenpressung ist im Bereich der Uberbaubaren Grundstlcksflachen auf die
Anforderungen der vorgesehenen Bebauung abgestimmt. Eine Unterkellerung von Gebauden ist
nicht moglich, da die im Untergrund verbliebenen Keller und der z. T. mit humosen und organischen
Bestandteilen behaftete Boden eine tiefere Griindung nicht zulassen. Das Geléndeniveau im Be-
reich der geplanten Wohnbebauung und des Kaufhauses wird sich nach AbschluR der Untergrund-
sanierung auf ca. 90 m U. NN belaufen. Daraus ergibt sich eine maximale Grindungstiefe von 89,1
m u. NN.

3.5 Landschaftsékologischer und landschaftsdsthetischer Bestand

Aufgrund der ehemals intensiven Flachennutzung weist das Planungsgebiet derzeit nur einen gerin-
gen Bestand an Vegetationselementen auf. Die unversiegelte Flache belauft sich auf ca. 1.400 m?
bei einer GebietsgroRe von 26.700 m? und befindet sich zum (iberwiegenden Teil in den Privatgar-
ten der Gebaude an der Kaiserstrae. Weiterhin sind vereinzelt Bdume und Strauchgruppen vor-
handen, die allerdings weder eine bedeutende ékologische Funktion aufweisen, noch pragend far
das Erscheinungsbild der Flache sind.

Ein vom Entwicklungstrager DSK beim Landschaftsplanungsbiiro Landschaft + Siedlung, Reckling-
hausen, in Auftrag gegebener Grinordnungsplan zur stédtebaulichen Entwicklungsmanahme
kommt zu dem SchluR, daR aufgrund der extremen anthropogenen Uberformung dieses Bereiches
eine planerische Entwicklung (unter Beriicksichtigung einer teilweisen Entsiegelung, Anpflanzung
von Baumen, Anlage von Griinflachen) in jedem Fall zu einer Verbesserung der landschaftsékologi-

schen und landschaftsasthetischen Situation fuhren wird. ’

3.6 Liarmimmissionen

Das Planungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Kaiserstrake (B 226), zur Bahnstrecke
Essen - Hagen - Kassel bzw. zur S-Bahnlinie Dortmund - Witten - Wetter - Hagen sowie zu mehre-
ren Gewerbebetrieben. Zur Beurteilung der zu erwartenden Larmimmissionen hat die Stadt Wetter
(Ruhr) vom Ingenieurbtiro fur Schallschutz Dipl. Ing. Ritterstaedt ein schalltechnisches Gutachten
auf der Grundlage des im Bebauungsplan vorgesehenen Gebédudekonzeptes erstellen lassen.

Einerseits wurden die Auswirkungen der La&rmimmissionen durch das benachbarte Gewerbe sowie
den Schienenverkehr untersucht. Dabei wurde davon ausgegangen, daR sich die Intensitat dieser
Emissionen in Zukunft nicht verandert. Andererseits wurden die Larmemissionen durch den Kfz-Ver-
kehr bewertet. Als Grundlage diente das prognostizierte Verkehrsaufkommen im Jahr 2000. Als An-
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nahme wurde zugrunde gelegt, dak zu diesem Zeitpunkt eine geplante zweite Uberquerungsmog-
lichkeit der Ruhr im Stadtgebiet Wetter (Ruhr) realisiert ist. Durch diese neue Ruhrbriicke wird der
Fernverkehr Hagen - Witten aus dem Zentrum von Alt-Wetter ferngehalten. In Verbindung mit weite-
ren verkehrsberuhigenden MaRnahmen ist fir den erwahnten Zeitpunkt von einer durchschnittlichen
taglichen Verkehrsmenge von ca. 9.840 Kfz auf dem nordlichen Abschnitt der-Kaiserstrale auszu-
gehen. Zur Zeit lauft das Planfeststellungsverfahren flr die neue Ruhrbricke. Der Verfahrensstand
1aBt den SchluR zu, daR der Zeitpunkt des Inkrafttretens des vorliegenden Bebauungsplans mit dem
Baubeginn der Briicke zusammenféllt (weitere Erlauterungen zur geplanten Ruhriberquerung finden
~ sich in Kapitel 4.3 Fachplanungen).

Daher sollte sich die Beurteilung der zu erwartenden Larmimmissionen an der veranderten Ver-
kehrssituation orientieren. Auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten erscheint es nicht vertretbar
einen aufwendigen Schallschutz zu installieren, der nur fiir wenige Monate bendtigt wird.

Das schalltechnische Gutachten kommt insgesamt zu dem SchluR, da besonders in den Randbe-
reichen der Kaiserstrake erhebliche Larmimmissionen zu verzeichnen sind, die sich maximal auf ca.
70 dB (A) belaufen. Nennenswerte Immissionen, die zu einer Belastigung der Wohnbevdlkerung
fuhren konnten, finden sich aber auch in den anderen Bereichen des Planungsgebietes. Daher sind
geeignete Manahmen zu ergreifen, die zur Wahrung gesunder Arbeits- und Wohnverhéltnisse bei-
tragen.

4 Ubefgeordnete und sonstige Planung

4.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Bochum/Herne/-
Hagen/Ennepe-Ruhr-Kreis weist den Planungsraum in seiner momentan gultigen Fassung der 4.
Anderung aus dem Jahr 1993 als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich aus.

Die beabsichtigte Neuaufstellung des Gebietsentwicklungsplans, Regierungsbezirk Arnsberg Teilab-
schnitt Oberbereiche Bochum/Hagen, die zur Zeit in der Entwurfsfassung vorliegt, sieht die Auswei-
sung des Uberwiegenden Teils der Fléche als allgemeinen Siedlungsbereich und im nérdlichen Teil
" (Betriebsgelénde Bénnhoff) als Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzung ohne Zweckbin-
dung vor, was der beabsichtigten stadtebaulichen Planung des Bebauungsplans Nr. 43 entspricht.

Aufgrund dieser absehbaren Neuaufstellung des Gebietsentwicklungsplanes und der damit verbun-
denen Anpassung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung an die kommunale Bauleitpla-
nung wird, hat die Bezirksregierung Arnsberg mit Verfugung vom 17. 9. 1997 geman § 20 Landes-
planungsgesetz Nordrhein-Westfalen mitgeteilt, da® Bedenken gegen die Ausweisung von Wohn-
und Mischgebieten im Flachennutzungsplan nicht bestehen.

4.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetter (Ruhr) stellt das Gebiet des Bebauungsplans
Nr. 43 Uberwiegend als gewerbliche Bauflache dar. Lediglich der Randbebauung an der Kaiser-
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straBe (gemischte Bauflache) und der ehemaligen Gleisanlage der Deutschen Bahn AG (Fléache far
Bahnanlagen) sind andere Ausweisungen zugeordnet worden.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans werden zur Zeit in einem parallelen Anderungsverfah-
ren mit dem Ziel Uberarbeitet, den Bereich des Bebauungsplans Nr. 43 in eine Mischbauflache bzw.
Wohnbauflache umzuwandeln.

4.3 Fachplanungen

Neue Ruhrbriicke _

Aufgrund der augenblicklich sehr hohen Verkehrsbelastung von ca. 15.800 Kfz/24 h in der unteren
Kaiserstrae und den damit verbundenen negativen Auswirkungen auf den zentralen Geschéftsbe-
reich der Stadt Wetter (Ruhr), ist es seit langerem Ziel der stadtebaulichen Planung, den Verkehr in
diesem Bereich zu verringern.

Dies ist allerdings nur unter der Voraussetzung méglich, dak insbesondere dem Fernverkehr aus
den Richtungen Witten und Hagen eine Alternative zur Durchfahrung der Innenstadt von Alt-Wetter
und damit der KaiserstraBe angeboten wird. Aus diesem Grund ist der Bau einen neuen Ruhriber-
querung zwischen der L 675 und der B 226 im Norden des Ortsteils Alt-Wetter vorgesehen.

In Verbindung mit weiteren verkehrsberuhigenden MaBnahmen auf der unteren Kaiserstrae prog-
nostiziert ein Verkehrsgutachten aus dem Jahr 1991, erstellt durch das Biro Steierwald, Schénhar-
ting und Partner, Bergisch Gladbach, fiir diesen Planungsfall eine deutliche Verringerung der Ver-
kehrsbelastung (vgl. Kapitel 3.6 Larmimmissionen). -

Das Linienbestimmungsverfahren fir die geplante Ruhrbricke ist vom Bundesminister fur Verkehr
im Mai 1993 abgeschlossen worden. Zur Zeit l4uft das Planfeststellungsverfahren, wobei die Verfah-
rensschritte Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange sowie Beteiligung der Burger bereits durch-
gefiihrt sind. Mit einem PlanfeststellungsbeschluB ist unter ginstigen Voraussetzungen im dritten
Quartal 1998 zu rechnen. Der Baubeginn der Briicke wird fir 1999 angestrebt.

Die Realisierung der geplanten Ruhriiberquerung hat eine groRe Bedeutung flr die Zentrums-
entwicklung der Stadt Wetter (Ruhr). Aufgrund des fortgeschrittenen Verfahrensstandes bei der
Planfeststellung ist allerdings von einem positiven Planfeststellungsbeschluft auszugehen.

4.4 Belange des Denkmalschutzes

Insgesamt 4 Bestandsgebdude im Bereich des Planungsgebietes sind ganz oder teilweise unter
Denkmalschutz gestellt worden. Bei einem Gebaude ist die Unterschutzstellung geplant. Die er-
wahnten Bauten sind samtlich Teil der griinderzeitlichen StraBenrandbebauung entlang der Kaiser-
straRe. Aufgrund ihres Baualters und ihrer Gestalt gelten sie als wichtiges Zeugnis fur das \Wohnen
um die Jahrhundertwende in der Stadt Wetter (Ruhr). Durch die stadtebauliche Planung des Bebau-
ungsplans Nr. 43 werden weder die Gebaude noch ihr Umfeld beeintrachtigt. Die unter Denkmal-
schutz stehenden Bauten werden im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.
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4.5 Informelle Planungen

Die Grundlage fir die Entwicklung des zentralen Innenstadtbereichs bildet das Ergebnis eines
stéadtebaulichen Ideenwettbewerbes, der von der Stadt Wetter (Ruhr) im Juni 1993 ausgeschrieben
wurde. Der pramierte Entwurf des Blros Pesch und Partner, Herdecke, wurde seither als Basis fir
die Aufstellung der Bebauungspléne Nr. 42 und 43 genutzt und im Rahmen der Konkretisierung des
Planungsprozesses mehrfach Uberarbeitet.

5 Planerische Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der exponierten Lage am zentralen Stadtkern und den benachbarten Nutzungen unter-
schiedlichen Charakters, paRt sich die Art der baulichen Nutzung im Planungsgebiet den angetrof-
fenen 6rtlichen Gegebenheiten an.

Im Norden wird das Betriebsgeldnde der Firma Bonnhoff als Mischgebiet ausgewiesen. Gleiches gilt
flr die Randbebauung der Kaiserstralle. Die noérdlichen und stdlichen Seitenflligel der U-férmigen
Gebé&ude an der neuen BahnhofstralRe erhalten eine Nutzung im Sinne eines allgemeinen Wohnge-
bietes; die Kopfbauten werden als Mischgebiete ausgewiesen, um eine dem nahen Zentrum ange-
paldte Biiro- und Geschéftsnutzung zu ermdéglichen. Die westlich gelegene Parkplatzflache wird als
offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parken festgesetzt.

Nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.1.1990
sind Vergnugungsstatten in Mischgebieten allgemein zulédssig. Aufgrund der Néhe zur Innenstadt
eignen sich die ausgewiesenen Ml aus Sicht von Betrieben der Branchen Spielhalle, Bordell, Strip-
tease-Lokal, Peep-schow und Sexshop mit Fimvorfihrungen generell als Geschéaftsstandort. Bei
dieser Art von Nutzung ist allerdings zu beftrchten, daR eine Gefahrdung des zentrenorientierten
Einzelhandels entsteht, der als Ergdnzung zu den Einzelhandelsbereichen im Geltungsbereich des
parallel aufgestellten Bebauungsplans Nr. 42 geplant ist. Die gesamte Planung der Stadt Wetter
(Ruhr), angefangen vom Einsatz des Instrumentes der stédtebaulichen EntwicklungsmaBnahme bis
zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes verfolgt allerdings das Ziel, das vorhandene Zentrum zu
starken und die brachgefallenen Flédchen zu Wohnzwecken zu nutzen.

- Die erwéhnten Nutzungen sind in dieser Hinsicht als kontraproduktiv einzustufen, da eine Ansied-
lung den Effekt hatte, dal® der gesamte Bereich ein Niveau erhélt, das seine Attraktivitat als Wohn-
standort nachhaltig in Mitleidenschaft ziehen wiirde. Zusatzlich wird die Ansiedlung von Einzelhan-
delsgeschéaften, einem weiteren wichtigen Ziel des Bebauungsplans, gefahrdet. Diese Beflirchtung
ist insbesondere durch ein Ausbleiben von Kunden der benachbarten Einzelhandelsgeschéfte zu
konkretisieren, falls sich in direkter Nachbarschaft Vernugungsstétten der erwéhnten Arten nieder-
lassen. Im weiteren ist eine Verdrdngung von Einzelhdndlern durch die stérkere Finanzkraft von
Vergnigungsstatten zu erwarten, die nicht an die tblichen Ladenschlufzeiten gebunden sind. Da-
durch kénnen Mieten bezahlt werden, die den Rahmen dessen was der Einzelhandel zu finanzieren
vermag, Ubersteigen diirften. Damit entstiinde eine Situation, die die Entwicklung des zentrenorien-
tierten Einzelhandels behindert.
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Insgesamt bestehen hinreichende Griinde zu der Annahme, dal unter den beschriebenen Umstan-
den wesentliche Ziele des Bebauungsplans nicht erreicht werden. Somit liegen besondere stadte-
bauliche Griinde vor, die es nach Ansicht der Stadt Wetter (Ruhr) rechtfertigen, die Zulassigkeit von
Spielhallen, Bordellen, Striptease-Lokalen, Peep-schows und Sexshops mit Fimvorfuhrungen in
Mischgebieten nach § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO im Bebauungsplan auszuschlieBen. Auch in
Hinsicht auf den sorgfaltigen Umgang mit 6ffentlichen Férdermitteln, besteht eine Verpflichtung den
Erfolg der Planung durch den sachgerechten Einsatz des stadtebaulichen Instrumentariums zu si-
chern.

Mischgebiete 1a und 1b (Firma Bénnhoff)

Bei dem metallverarbeitenden Betrieb Bénnhoff handelt es sich um eine gewerbliche Nutzung, die
die in der Nahe vorgesehene Wohnnutzung nicht wesentlich stért. Das bestehende Wohn- und
Verwaltungsgebaude der Fa. Bénnhoff an der Kaiserstrale ist in seiner bisherigen Form als Misch-
gebiet einzustufen. Westlich davon, auf der Freifldche an der Bahnlinie plant der Gewerbebetrieb
eine Erweiterung. Die Firma beabsichtigt hier die Errichtung eines weiteren Betriebsgebaudes, wo-
durch die anschlieBenden Wohngebiete zusétzlich abgeschirmt. werden

Planerisches Ziel der Stadt Wetter (Ruhr) ist im westlichen Bereich die Ausweisung eines Mischge-
bietes, in dem nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sowie Biliro- und Geschéaftsgebaude zu-
lassig sind, die den Betrieb Bénnhoff zur verlangerten Bahnhofstrale hin abschlieRen. Dieser Be-
reich ist fir eine mégliche Wohnnutzung vollstandig ungeeignet, da er in erheblichem Maf von den
Larmimmissionen der angrenzenden Bahnlinie und des Gewerbebetriebes Mannesmann Dematic
betroffen ist. Im Bereich der éstlichen Teilflache soll der vorhandene Bestand planerisch gesichert
werden.

Um beiden Zielen gerecht zu werden; wird der Bereich des Gewerbebetriebes Bonnhoff innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 43 als gegliedertes Mischgebiet ausgewiesen.
Das bereits bestenende Wohn- und Verwaltungsgeb&ude im Osten wird als uneingeschranktes Mi
1a ausgewiesen, in dem alle Nutzungen gemaR § 6 BauNVO zuléssig sind, da hier seit langem eine
gemischte Nutzung und eine direkte Nachbarschaft von Wohnen und nicht wesentlich stérendem
Gewerbe vorhanden ist. In Ergdnzung hierzu ist das westliche Ml 1 b insofern eingeschrénkt, als
daR aus den bereits erwdhnten Griinden des Immissionsschutzes eine Nutzung ausschlieflich fur
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sowie Geschéafts- und Birogebdude zuléssig ist.

Mischgebiet 2 und 3 (Bebauung KaiserstraBe)

Die Nutzungsmischung aus Wohnen, freiberuflich Tatigen und nicht erheblich stérenden Buro- und
Dienstleistungsbetrieben, die sich an dieser Stelle entwickelt hat, soll planerisch in ihrem Bestand
gesichert werden. Die Ausweisung eines Ml erméglicht neben den vorhandenen Nutzungen auch
die Ansiedlung weiterer Betriebsarten, die in einem Mischgebiet nach der BauNVO zuléssig sind.
Dies ist durchaus erwiinscht, um dem sidlich angrenzenden Geschéftsbereich weitere Ausdeh-
nungsméglichkeiten zu bieten, und ist aufgrund der Nahe zum Zentrum, dem Charakter der angren-
zenden Bereiche und dem vorhandenen Stérpotential der Kaiserstralte angemessen.

Mischgebiet 4 - 7 (innerhalb der U-férmigen Bebauung an der neuen BahnhofstraRe)
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Aufgrund der Lage der Baugebiete in direkter Nachbarschaft zum neuen Zentrumsbereich der Stadt
Wetter (Ruhr) wird eine Ausdehnung von Geschafts- und Dienstleistungsnutzungen entlang des
StraRenraums der neuen Bahnhofstrale angestrebt. Die Mischgebiete dienen ferner als stadtebau-
licher Ubergangsbereich zwischen der Bahnlinie bzw. der neuen Bahnhofstrae und den rickwarti-
gen Wohngebieten.

Allgemeine_Wohngebiete 1 - 3 (innerhalb der U-férmigen Bebauung an der neuen Bahn-
hofstrafe)

Zur Deckung des erhéhten Wohnraumbedarfs im Stadtteil Alt-Wetter werden die nérdlichen und
sudlichen Seitenflligel der geplanten Bebauung als Wohngebi’ete ausgewiesen. Aufgrund der Néhe
zur Innenstadt sowie der direkt angrenzenden Mischgebiete und Verkehrslinien ist ein gewisses
Stérpotential vorhanden, was die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes erfordert. '

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die stadtebauliche Planung im Bereich dieses Bebauungsplans basiert auf den Ergebnissen eines
stadtebaulichen Wettbewerbes (vgl. Kapitel 4.5 Informelle Planungen). Bereits dieser erste Entwurf
sah eine Konzentration der Geb&ude entlang der zu verldangernden Bahnhofstrae vor. Die Flachen
direkt an der Bahnlinie sollten im wesentlichen fur Stellplatzanlagen genutzt werden. Unter der Be-
riicksichtigung einer angemessenen baulichen Dichte fiir die Erweiterung eines Stadtzentrums samt
umgebender Wohngebiete konnte das Wettbewerbsergebnis die Obergrenzen des § 17 (1) BauN-
VO in Hinsicht auf die GRZ und GFZ nicht in allen Teilbereichen einhalten. Der auf dieser Grundlage
aufgestellte Bebauungsplan steht demnach vor dem gleichen Problem.

Zum einen wird durch die Festsetzung der Baugrenzen im Bereich der U-férmigen Baublocke im
Norden (WA 1 -3 sowie Ml 4 - 7) die eigentlich zuldssige GRZ stellenweise um ca. 0,2 - 0,3 und die
GFZ um bis zu 0,3 Uberschritten. Da die Baugrenzen mit einer Bautiefe von ca. 12 m die Geb&ude-
kérper bis zum vertretbaren MaR einschréanken, mul® im Bebauungsplan die Uberschreitung der
Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO zugelassen werden. Zum anderen sieht das stadtebauliche
Konzept in den ostlichen Bereichen des Planungsgebietes Ml 2 und 3 Uberschreitungen der Ober-
grenzen vor, da hier vorhandener Gebaudebestand mit einem Baualter von bis zu 80 Jahren eben-
falls die Obergrenzen des § 17 BauNVO (iberschreitet. Eine Reduzierung des MaRes der baulichen
Nutzung, z. B. durch die Verkirzung der Baufenster oder eine geringere Geschossigkeit allein auf-
grund der Tatsache, das zuldssige MaR der baulichen Nutzung nicht zu Gberschreiten, unterliegt in
der Abwéagung der Belange (siehe unten).

Im vorliegenden Plan wird das Maf der baulichen Nutzung zum einen durch die Ausweisung der
maximalen Grundflache festgesetzt, die sich aus dem Flacheninhalt der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache ergibt. Dadurch kann die Uberschreitung der eigentlich zuldssigen GRZ in den WA und
MI begrenzt werden. Zum anderen wird die Anzahl der Vollgeschosse (als Hochstgrenze bzw. zwin-
gend) und zum Teil die maximale Traufhohe festgesetzt, so daR die Baumasse insgesamt hinrei-
chend bestimmt ist. Die Ausweisung einer GFZ oder der absoluten BGF ist als Regelungsinhalt des
Bebauungsplans somit nicht notwendig.

In einigen Bereichen reichen die zuléssigen Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO aus, um den plane-
rischen Willen der Kommune in Baurecht umzusetzen. Dies betrifft die Gebiete Ml 1a und Ml 1b. Die
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Ausweisung erfolgt hier in ,herkémmlicher* Form durch Ausweisung der GRZ, GFZ und der Ge-
schossigkeit. '

Die Baunutzungsverordnung regelt in § 17 die Zuldssigkeit der Uberschreitung der Obergrenzen der
baulichen Dichte. Dabei wird zwischen bislang unbebauten Bereichen und Gebieten unterschieden,
die am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren. Zum letzteren Typus zahlt das Planungsgebiet,
das bereits um die Jahrhundertwende einer baulichen Nutzung zugeflihrt wurde. Am durch die
BauNVO vorgegebenen Stichtag war das Gelénde im nérdlichen Bereich durch die Hallen und not-
wendigen Betriebsflachen der Firma Rheinform genutzt. Stdlich schlossen sich verschiedene Hal-
lengebéude an. Die StralRenrandbebauung an der Kaiserstrae war ebenso vorhanden. Insgesamt
kann daher mit Recht von einer Giberwiegenden Bebauung dieses Bereiches ausgegangen werden.

GemaR § 17 (3) BauNVO muR eine Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO begrin-
det werden. Dabei sind 3 Aspekte zu beachten:

e Vorliegen stadtebaulicher Griinde,
e Ausgleich der Uberschreitung,
e sonstige 6ffentliche Belange durfen nicht entgegenstehen.

Vorliegen stddtebaulicher Griinde

Stadtebauliche Griinde miissen eine Uberschreitung nicht nur rechtfertigen sondern erfordern. Im
vorliegenden Fall kann eine Reihe stadtebaulicher Grinde angefuhrt werden. Die Stadt Wetter
(Ruhr) beabsichtigt mit diesem Bebauungsplan die Realisierung eines zentrumsnahen Wohngebie-
tes, das an einem wichtigen Knotenpunkt des OPNV liegt und geeignet ist, den dringenden Wohn-
bedarf in Alt-Wetter zu decken. Den Willen zur raschen Bebauung der brachgefallenen innerstadt-
schen Flache dokumentiert sie durch den BeschluR einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme.

Stadtebauliche Griinde zur Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO ergeben sich auch
aus der Lage und dem Zuschnitt der Baugebiete. Die Flachen entlang der Bahnlinie stehen fir eine
Nutzung als Wohn- bzw. Mischgebiete aufgrund erheblicher Larmimmissionen nicht zu Verfligung.
Daher ist hier eine groRe Stellplatzanlage mit ca. 200 Stellplatzen vorgesehen. In der Folge bedeu-
tet dies allerdings eine Einschrankung der verbleibenden potentiellen Bauflachen.

Der stadtebauliche Entwurf sieht auf diesen Bauflachen drei- U-féormige Baukérper (WA 1 - 3 sowie
MI 4 - 7) vor, die sowohl in Hinsicht auf die GRZ (stellenweise um ca. 0,2 - 0,3) als auch auf die GFZ
(um bis zu 0,3) die vorgegebenen Obergrenzen Uberschreiten. Die Stadt Wetter (Ruhr) legt Wert auf
eine moglichst effektive bauliche Ausnutzung der Gesamtflache, die unter Berlicksichtigung der
Stellplatzanlage eine durchschnittliche bauliche Dichte ergébe, die weit unterhalb der Anforderungen
des § 17 BauNVO lage. Daher werden auch unter dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden und einer angemessenen Ausnutzung eines integrierten Wohnstandortes weitergehende
Festsetzungen getroffen. Zuséatzlich entspricht eine Ausweisung von Wohngebieten in den Baufla-
chen, die den gréRten Abstand zur Bahnlinie einhalten, in besonders geeigneter Weise der Siche-
rung gesunder Wohnverhaltnisse. :

Weiterhin trifft die Feststellung zu, daR durch den vorliegenden Bebauungsplan eine Konzentration
von Wohnungen in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem wichtigen Haltepunkt des Schienenperso-
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nennahverkehrs erreicht wird. Diese stédtebauliche Konzeption entspricht den Vorstellungen des in
der Entwurfsfassung vorliegenden Gebietsentwicklungsplans Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche
Bochum / Hagen (vgl. Kapitel 6.1) sowie den raumordnerischen Vorstellungen des Landes Nord-
rhein-Westfalen, die diese Konzentration an SPNV- Haltepunkten beispielsweise in den gednderten
Wohnungsbauftirderungsbestimmungen1 bzw. den Férderrichtlinien Stadterneuerung® untermauert.

Als zusatzliche Aspekte lassen sich die einheitliche H6hengestaltung des Kaufhausbereiches im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 42 und der anschlieBenden U-férmigen Baukérper ent-
lang der verlédngerten BahnhofstraBe anfliihren. Dadurch soll die BahnhofstraRe eine durchgéngig
einheitliches Erscheinungsbild erhalten, was auch durch die Gestaltung der Dachlandschaft doku-
mentiert werden soll. Eine Reduzierung der Héhe der Baukérper, um die Obergrenze der Geschol3-
flachenzahl nicht zu Gberschreiten, wird durch diese stadtebaulichen Grinde Uberwogen.

Fur den Bereich ist ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgeflihrt worden, dessen Ergebnisse von
Seiten der Preisrichter als anstrebenswerte stadtebauliche Lésung eingestuft wurde. Der Wettbe-
werb ist die maRgebliche Grundlage flr die Inhalte der Bauleitplanung. '

Fur die Bestandsbereiche der Mischgebiete Ml 2 und 3 ist ebenfalls eine teilweise Uberschreitung
der GRZ zu verzeichnen. Die Stadt Wetter strebt hier unter der Vermeidung von Eingriffen ins Ei-
gentum und der Begriindung von Planungsschadensansprichen eine bestandsorientierte Festset-
zung der vorhandenen baulichen Situation an. Die Uberschreitung der geméaR § 17 BauNVO zulas-
sigen GRZ ist daher zwingend notwendig.

Die beschriebenen stadtebaulichen Griinde erfordern in ihrer Gesamtheit die Uberschreitung der
Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO.

Ausgleich der Uberschreitung

Die Uberschreitung der NutzungsmaRe der BauNVO soll entweder durch vorhandene Umsténde
oder durch im Bebauungsplan festzusetzende MaRnahmen ausgeglichen werden. Unter einem aus-
gleichenden Umstand ist die besondere Situation am Standort des Vorhabens zu verstehen, die ge-
eignet ist, die Uberschreitung zu begriinden.

Fir beide Uberschreitungsbereiche ist - wie bereits beschrieben - eine besondere Lagegunst an ei-
nem Haltepunkt des SPNV kennzeichnend.

Ein Ausgleich fur die betroffenen WA- und MI-Gebiete findet durch die Ausweisung einer unmittelbar
im Osten angrenzenden 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz bzw. Parkan-
lage gemaR § 9 (1) Nr. 15 BauGB statt. Zusatzlich ist in diesen Baugebieten die Errichtung von
Stellplatzen und Garagen nach §12 (6) BauNVO unzuléssig.

Ein Ausgleich in den 6stlich gelegenen Bestandsgebieten ist nur in wenigen Fallen notwendig, da
einige Geb&ude Uber groRziigige Freiflachen verfliigen. Die betroffenen Grundstiicke profitieren al-
lerdings in gleichem Mafe wie die geplante Neubebauung von der 6ffentlichen Grinflache.

L Vgl. RunderlaR des Ministeriums fiir Bauen und Wohnen des Landes Nordrhein-Westfalen vom 30.9 1997, geandert

durch Runderla® vom 21.1. 1998 , Anlage 1 Nummer 1.1
2 Vgl. RunderlaR des Ministeriums fir Stadtentwicklung, Kultur und Sport des Landes Nordrhein-Westfalen vom 30.1.1998,

Abschnitt 17.1
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Sonstige 6ffentliche Belange diirfen nicht entgegenstehen
Die Beeintrachtigung offentlicher Belange kénnte im vorliegenden Fall in den Bereichen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt, sowie infol-
ge einer gesteigerten Verkehrsbelastung denkbar sein. Die genannten Belange werden daher im
folgenden gepruft:
e Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
.Die Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beinhaltet theore-
tisch eine Flle von Gesichtspunkten_a, die durch die vorhandene Planung allerdings nicht in Fra-
ge gestellt werden.

Eine ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung ist durch den Bebauungsplan gewahr-
~ leistet, wie allein schon die Tatsache nachweist, dal® der neu geplante Bereich anhand eines

pramierten Wettbewerbsergebnisses gestaltet wird. Zudem ist jeweils eine ausreichende Gebé&u-

defreifldche in den der Stral’e abgewandten Grundstlicksbereichen planungsrechtlich gesichert.

In den Bestandsbereichen besteht aufgrund der offenen Bauweise und der in der Regel ausrei-
chenden Abstédnde zwischen den Geb&ude ebenfalls keine Besorgnis zur Manifestierung unge-
sunder Wohnverhéltnisse.

Der Immissionsschutz hat bei der Erarbeitung des Bebauungsplans eine tragende Rolle gespielt.
Die passiven LarmschutzmaBnahmen, die gemaR § 9 (1) Nr. 24 festgesetzt wurden, sichern nach
gutachterlicher Aussage gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (vgl. Kapitel 5.11).

e Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind grundsétzlich in den Bereichen Klima, Wasser,
Boden, Luft sowie Flora und Fauna denkbar. Bei der vorliegenden Planung kénnten allerdings
realistischerweise lediglich im Bereich einer iberméfRigen Versiegelung des Bodens und den da-
mit einhergehenden negativen Folgen fur den Grundwasserhaushalt bzw. das Stadtklima negati-
ve Folgen auftreten.

Flora und Fauna sind in dem Bereich durch die anthropogene Uberformung ohnehin nicht in nen-
nenswertem Maf anzutreffen. Eine zusatzliche Verschmutzung der Luft ist aufgrund der ausge-
wiesenen Nutzungsarten (Ml und WA) Uber das durch den Verkehr verursachte Mafy hinaus nicht
zu erwarten.

Aufgrund der bislang fast flachendeckenden Versiegelung der Bodens ist flir den Grundwasser-
haushalt keine starkere Beeintrachtigung denkbar. Besondere nachteilige Auswirkungen kénnten
lediglich unter stadtklimatologischen Aspekten durch eine verstarkte Aufheizung der Baumasse
entstehen. Allerdings spricht die direkte Nachbarschaft zu einer Bahnlinie, die eine Funktion als
innerstadtische Frischluftschneise und Kaltluftbahn tibernehmen kann, gegen diese Vermutung.

In der Gesamtwertung aller Belange ist ein Ausgleich der Interessen in géeigneter Weise durch eine
Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO erzielbar. Der Bebauungsplan trifft daher
Festsetzungen, die eine Uberschreitung planungsrechtlich zulassen. '

8 Vgl. Fickert, H.C.; Fieseler, H.: Baunutzungsverordnung. Kommentar unter besonderer Berlcksichtigung des Umwelt-
schutzes mit erganzenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften, Kéln 1990; § 17 Rn 31
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Weitere Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung

Im Mischgebiet 1a und 1b, wo fur den Betrieb Bénnhoff eine Moglichkeit zur Errichtung eines weite-
ren Betriebsgebdudes geschaffen wird, ist aus stadtgestalterischen Griinden eine Geschossigkeit
zwischen zwei und drei Vollgeschossen vorgesehen. Da der Standort den Endpunkt der Sichtachse
der neuen BahnhofstraBe bildet, soll er sich in der Héhenentwicklung der geplanten Wohnbebauung
anpassen. Die Ausweisung einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 ermdglicht eine intensive
Ausnutzung dieser zentralen Flache und setzt den neuen Gebéuden eine entsprechende Baumasse
gegenuber. ‘

Die U-férmigen Baukdrper der Ml 4 - 7 bzw. der WA 1 - 3 sollen sich in ihrer Geschossigkeit dem
vorhandenen Bestand an der KaiserstralRe anpassen. Die Unterscheidung zwischen 3 Vollge-
schossen in den Seitenfligeln und 2 Geschossen in den Kopfgebduden spiegelt den auf der
Grundlage des Ideenwettbewerbes entwickelten stédtebaulichen Entwurf wider. Die planerische Si-
cherung dieser |dee erfolgt durch die Festsetzung der maximalen Traufhéhe in den Kopfgebauden
auf jeweils 96,00 m . NN.

Die Unterkellerung aller Neubauten in den Gebieten Ml 1b; Ml 4 - 7 sowie der WA 1 - 3 ist aufgrund
des aufbereiteten Untergrundes nicht méglich und wird daher durch textliche Festsetzung ausge-
schlossen.

5.3 Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflache und Baugestaltung

Ahnlich wie bei der Ausweisung von Art und MaR der baulichen Nutzung ist auch im Hinblick auf die
Uberbaubaren Grundstticksflachen, die Bauweise sowie die Baugestaltung in den Bereichen mit
Gebaudebestand auf die vorhandene Situation Riicksicht genommen worden.

Die in den Mischgebieten Ml 1a, 2 und 3 mittels allseitig umschlieender Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind bestandsorientiert. Sie erméglichen durch ihren Zuschnitt
die Wiederherstellung der vorhandenen Baukérper sowie in einem Fall auch die malstabsgerechte
Aufflllung der StraRenrandbebauung. Im Ml 1a, in dem sich fur Wohn- und Verwaltungszwecke ge-
nutzte Gebaude befinden, wird zusatzlich eine geschlossene Bauweise ausgewiesen, um die vor-
handene Anbaumdéglichkeit an das nordwestlich angrenzende Geb&ude an der Kaiserstrae auch
zukUnftig zu erhalten. Im weiteren Verlauf der StraBenrandbebauung (Ml 2) wird durch die Festset-
zung einer offenen Bauweise das vorhandene Erscheinungsbild des StraRenraums gesichert und
die stadtgestalterische Anbindung an den siidlichen Abschnitt der Kaiserstrae gewahrleistet.

Dies gilt auch fur die stdliche Fortsetzung der StraBenrandbebauung im MI 3, wo die gleichen Fest-
setzungen wie in den Ml 1a und 2 getroffen werden. Ein Unterschied ergibt sich lediglich durch die
geschlossene Bauweise, die entsprechend der momentanen stadtebaulichen Situation ausgewiesen
wird.

Im MI 1b, das fur zusétzliche Betriebsgebaude der Fa. Bénnhoff vorgesehen ist, wird die tiberbauba-
re Grundstticksflache mittels Ausweisung eines groRziigigen Baufensters flexibel festgesetzt, da die
Anforderungen des Betriebes an das neue Gebaude bislang nicht bekannt sind.

138
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Im Bereich der U-férmigen Neubebauung (Ml 4 - 7 sowie WA 1 - 3) soll durch die Festsetzung von
vorderen Baulinien eine einheitliche Bauflucht an der neuen Bahnhofstrale entstehen, die sich an
der Flucht des geplanten Bahnhofsvorplatzes im Stidosten orientiert und durch die Ausbildung einer
achsialen Verbindung die Zugehdrigkeit zum zentralen Bereich gestalterisch betont. Insgesamt tragt
diese Festsetzung dazu bei, Kundenstrome in die neuen Bahnhofstrae zu ziehen und den dort an-
sassigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ein entsprechendes Nachfragepotential zu si-
chern. Ferner wird durch die gerade Bauflucht ein einheitliches Ortsbild geschaffen. Die Bestim-
mung einer geschlossenen Bauweise gewdéhrleistet eine Realisierung der Gebaude in Form von
Baublécken.

- Der restliche Baukérper wird durch eng gefa3te Baugrenzen umschrieben, die insbesondere eine
Vorgartenflache zu den StichstraRen schaffen sollen. Die Festsetzung der hinteren Baugrenzen zielt
auf die Gewahrleistung eines ausreichend gro3en Blockinnenbereiches.

Zur Herstellung eines einheitlichen Erscheinungsbildes der Baukérper wird die Gestaltung der
Dachlandschaft festgelegt, allerdings sind die Festsetzungen nur fir die neu geplanten Bereiche
getroffen worden. Fir die U-férmigen Baukérper ist auf den Seitenfligeln jeweils ein Pultdach und
auf den Kopfgebauden ein Flachdach vorgesehen. Dies ist insbesondere unter dem Gesichtspunkt
- der Gestaltung des Ortsbildes sinnvoll, um dem Ensemble der neuen Baukdrper eine gemeinsame
Formensprache zu geben. Die Ausweisung basiert auf der Grundlage eines stadtebaulichen Kon-
zeptes, das entlang auf den zur (verlangerten) Bahnhofstrale orientierten Gebdudeteilen jeweils ein
Flachdach vorsieht (vgl. auch Bebauungsplan Nr. 42  Alt-Wetter-Zentrumserweiterung“). Die Ge-
baude entlang der Querstraen erhalten ein Pultdach, das einerseits gestalterisch mit den Flachda-
chern harmoniert, andererseits aber auch eine visuelle Abwechslung bietet. Die Festsetzung von
Pult- und Flachdachern nimmt die im Gewerbebau Ubliche Dachgestaltung auf und vermittelt zwi-
schen der Dachlandschaft des nérdlich angrenzenden Gewerbeareals und der recht heterogen ge-
stalteten Dachlandschaft des Kerngebiets um die Bahnhofs- und Kaiserstral3e.

5.4 AuRere und innere ErschlieBung

Bislang erfolgte die verkehrliche ErschlieRung des Planungsgebietes tber die Bahnhofstralle bzw.
in deren Verléangerung Uber die Zufahrt zum Rheinformgeldnde. Zukinftig wird der Verkehr in das
Gebiet des Bebauungsplans Nr. 43 hauptsachlich Uber die neue Verbindung zwischen der Kaiser-
straBe und der verlangerten BahnhofstraRe flieRen. Diese Verldngerung - als neue Bahnhofstralte
bezeichnet - zieht sich parallel zur Bahnlinie in Nord-Stid-Richtung durch den Bereich der stadte-
baulichen Entwicklungsmafnahme.

Die duRere ErschlieBung Gbernimmt somit weiterhin die Kaiserstrake (B 226), die momentan noch
als Bundesstrake gewidmet ist, nach dem Bau der neuen Ruhrbriicke aber zu einer Gemeindestra-
Re herabgestuft werden soll. Fur die innere ErschlieRung steht die neue Bahnhofstrae zur Verfu-
gung, die in ihrem nérdlichen sowie mittleren Abschnitt jeweils an die Kaiserstrale angebunden
wird. Sie weist im Planungsgebiet einen Regelquerschnitt von 5,25 m Fahrbahnbreite auf. Im nérdli-
chen AbSchnitt, der insbesondere die Anfahrt des Gewerbebetriebes Bénnhoff fiir schwere Lkw er-
moglichen muB, wurde der Querschnitt auf 6,50 m aufgeweitet.
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Die ErschlieBung der neuen Baublécke wird zusétzlich durch Stichstrallen gesichert, die als Misch-
verkehrsflache ausgebildet werden. Um den Charakter einer im wesentlichen fuBRlaufigen Erschlie-
Rung in diesem Bereich zu wahren, ist der StraRenquerschnitt bewut schmal gehalten und das An-
gebot an Kfz-Stellplatzen auf wenige Behindertenparkplétze reduziert. Die ErschlieBung der Be-
standsgeb&ude an der Kaiserstrale erfolgt wie bisher Uber eigene Grundstiickszufahrten.

Flr den ruhenden Verkehr ist flr den Bereich der Entwicklungsmalnahme eine Berechnung der
notwendigen Stellplatze erfolgt, die den Geltungsbereich des parallel aufgesteliten Bebauungsplan
Nr. 42  Alt-Wetter-Zentrumserweiterung” ebenfalls beriicksichtigt. Insgesamt kann davon ausgegan-
gen werden, daf fur die Wohnbebauung, die Geschéftsnutzungen, den Erweiterungsbau der Spar-
kasse, das bestehende Bahnhofsgebdude und den P+ R - Verkehr mindestens 406 Stellplatze be-
notigt werden. Vorgesehen ist die Errichtung eines Parkhauses an der Bahnlinie, der Bau einer 6f-
fentlichen Stellplatzanlage an der Bahn im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 43, Stellplatzen im 6f-
fentlichen StraBenraum sowie die Realisierung von Stellplétzen innerhalb der tUberbaubaren Grund-
stucksflachen des Kaufhauses. Die einzelnen Einrichtungen weisen folgende Kapazitaten auf.

Parkhaus 164
ebenerdige offentliche Stellplatzanlage 187
Stellplatze auf dem Grundstiick des Kauf- 66 (prognostiziert)
hauses
Stellplatze im o6ffentlichen StraBenraum 52
> 469

Die notwendigen Kfz-Stellplatze flr die neuen Wohn- und Mischgebiete (WA 1 - 3 sowie Ml 4 - 7) im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 43 sollen nicht auf den jeweiligen Grundstlicken realisiert
werden, da die erforderlichen Flachen oberirdisch nicht vorhanden sind und eine Unterkellerung der
Gebéude aufgrund der schwach belasteten Erdmassen im Untergrund ausscheidet. Der ruhende
Verkehr wird vielmehr auf der éffentlichen Stellplatzanlage zwischen der neuen Bahnhofstrae und
der Bahnlinie untergebracht. Insgesamt entstehen hier 187 Stellplétze (siehe hierzu auch Nr. 5.6).
Die Ausweisung einer privaten Gemeinschaftsstellplatzanlage wird nicht vorgenommen, weil es Ziel
der stadtebaulichen Planung ist, eine Mehrfachnutzung der Stellpldtze zu ermdéglichen. So ist daran
gedacht, daR Besucher des neuen Stadtzentrums, die nicht mit dem OPNV anreisen, die Stellflé-
chen tagstber und die Bewohner der angrenzenden Wohngebiete abends und nachts belegen. Um
der bauordnungsrechtlichen Nachweispflicht von Pkw-Einstellpldtzen gerecht werden zu kdnnen,
mussen die Bauherren der neuen Gebaude einen Abldésebetrag gemaR der Stellplatzsatzung der
Stadt Wetter (Ruhr) entrichten. Angesichts der Nahe zum zentralen OPNV-Verkniipfungspunkt am
Bahnhof Wetter wird der geforderte Stellplatzschllssel pro Wohneinheit auf 1,0 festgelegt.

Zuséatzlich befinden sich im StraBenraum der neuen Bahnhofstrae Stellplatze fir Kurzzeitparker.
Um die Méglichkeit der Errichtung von Stellplatzen in den Blockinnenhéfen planerisch auszuschlie-
Ren, wird die Festsetzung getroffen, dal gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO Stellplatze in den entspre-
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chenden Baugebieten unzuldssig sind. Fir die Bereiche mit Gebaudebestand kann davon ausge-
gangen werden, daf der Stellplatzbedarf auf den Grundstiicken gedeckt wird.

Die ErschlieBung der riickwartigen Betriebsgebdude der Firma Bénnhoff wird Uber ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger 6ffentlich-rechtlich gesichert. Der Gewerbebetrieb Hilde-
brand GmbH, der sich nordwestlich des Planungsgebietes befindet, kann iber die &ffentliche Stell-
platzanlage seine Zufahrt erreichen, die Uber die angrenzenden Flachen der Deutschen Bahn AG
verlauft.

Im Planungsgebiet sind in Zukunft drei fuklaufige Verbindungen in Nord-Sid-Richtung vorhanden.
Der FuBweg an der Kaiserstralle kann wie bisher genutzt werden. Weiterhin erhélt die neue Bahn-
hofstrale an ihrer Stid- bzw. Ostseite einen 2 m breiten Gehweg, der zum einen den Zugang zu den
neuen Wohnungen und Geschéften sichert, zum anderen die zentrale FuBwegeachse zum Bahn-
hofsvorplatz darstellt. Zusétzlich verlduft ein kombinierter FuB-/Radweg in einem schmalen Griinzug
zwischen der Randbebauung an der KaiserstraBe und den neuen Wohngebauden. Neben der
Funktion als rlickwértige ErschlieRung der neuen Bebauung und der begriinten Innenhéfe dient er
auch als weitere Querungsmaglichkeit des Planungsgebietes.

Die fuBlaufige ErschlieBung nach Osten in Richtung Kaiserstrae Gbernimmt ebenfalls die neue
BahnhofstraRe.

5.5 Offentlicher Personennahverkehr

Der Bahnhof Wetter (Ruhr), der sich in einer Entfernung von ca. 100 m zum Planungsgebiet befin-
det, ist der wichtigste OPNV-Halte- und Verknlpfungspunkt in Wetter. Dort verkehren mehrere Bus-
linien sowie die S-Bahnlinie Dortmund - Witten - Wetter - Hagen. Der Entwurf des Nahverkehrsplans
flr den Ennepe-Ruhr-Kreis sieht vor, diese Bedeutung in Zukunft noch auszubauen. Im Bereich des
Bebauungsplans Nr. 43 ist kein Haltepunkt des OPNV vorgesehen.

5.6 Flachen der Deutschen Bahn AG

Direkt westlich an den Planungsraum grenzt die Bahnstrecke Essen - Hagen - Kassel an. Fir den
Betrieb der elektrifizierten Strecke sind unter anderem Strommasten notwendig. Drei dieser Masten
befinden sich im Bereich der 6ffentlichen Stellplatzanlage an der westlichen Grenze des Bebau-
ungsplans. Die erforderlichen Grundfldchen der Masten und die Flachen unterhalb der Leitungen
werden als Flache fur den Uberértlichen Verkehr (hier: Bahnanlagen) ausgewiesen. Mit Kaufvertrag
vom 17.12.1997 sind die Flachen fir die beiden nérdlich gelegenen Masten zusammen mit weiteren
Flachen der DB AG vom beauftragten Treuhander erworben worden. Bis auf die Flachen fir die Ma-
sten und die’ Leitungen sind die Flachen aus der Planfeststellung entlassen worden. Die Trennung
der Stellplatzanlage durch die nachrichtliche Ubernahme der Darstellung des Bahngelandes behin-
dert den Bau der 6ffentlichen Stellplatzanlage nicht. Die vorhandenen Masten liegen auRerhalb der
Fahrwege. Lediglich der Fahrweg parallel zur Bahngleise wird von einer Bahnleitung gequert. Hierzu
ist der Hinweis Nr. 3 auf dem Bebauungsplan Nr. 43 zu beachten. Lediglich die stidlichste der 3 dar-
gestellten Flachen flr Bahnanlagen, die am Rand der Stellplatzanlage liegt, befindet sich noch im
Besitz der DB AG.
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5.7 Energie- und Wasserversorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser erfolgt durch den Anschlu® an das éffentliche Versor-
gungsnetz. Die Heizwéarmeversorgung soll Uber ein Nahwérmenetz erfolgen, das an ein neu zu er-
richtendes Blockheizkraftwerk (BHKW) angeschlossen wird.

5.8 Abwasserentsorgung

Die Entwésserung des Planungsraums wird momentan durch einen Mischwasserkanal sicherge-
stellt, der das Gebiet von Nordosten nach Stidwesten durchquert. Dieser Kanal ist an einen Stau-
raumkanal angeschlossen, der sich im sldlichen Bereich des Planungsgebietes entlang der Bahnli-
nie erstreckt und in einen weiteren Mischwasserkanal in der alten BahnhofstraRe entleert wird. Pa-
rallel zum erwéhnten Mischwasserkanal verlauft der Schnodderbach, der im Bereich des Harkort-
berges entspringt, in verrohrtem Zustand das Planungsgebiet sowie das Betriebsgelénde der Man-
nesmann Dematic AG unterquert und in die Ruhr flieRt.

Die kinftige Entwésserung der Flache wird aufgrund der bestehenden Leitungsnetze ebenfalls im
Mischsystem erfolgen. Dazu wird der vorhandene Mischwasserkanal teilweise und der vorhandene
Staukanal vollstandig genutzt. Aufgrund der partiellen Uberbauung der Leitungstrasse durch die
neuen Geb&dude ist es notwendig, den Mischwasserkanal und den verrohrten Schnodderbach ab-
schnittsweise in ihrem Verlauf zu verédndern. Dazu werden die erwéhnten Trassen in die nérdlichste
Stichstrae verlegt und im Bereich der neuen Bahnhofstrae wieder an ihren bisherigen Verlauf an-
gebunden. Zuséatzliche Mischwasserkanale sind im Norden der neuen BahnhofstraRe sowie in allen
StichstralRen notwendig.

Die Abschnitte des Mischwasserkanals bzw. des verrohrten Schodderbachs, die nicht im offentli-
chen Strakenraum liegen, werden durch ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Wetter (Ruhr) gesi-
chert. Dies gilt auch fir einen Abschnitt von ca. 5 m Lange, in dem der Mischwasserkanal von einer
Uberbaubaren Grundstlcksflache Uberlagert wird. Hier ist bei der Erstellung des Gebaudes durch
statische Mallnahmen ein ausreichender Lastabtrag sicherzustellen, so dal der Kanal nicht be-
schadigt werden kann.

Der Aufbau eines Systems zur Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht vorgesehen. Da im
Untergrund groRflachig geringfligige Bodenverunreinigungen verbleiben, die durch die geplanten
Sanierungsmalnahmen zwar gesichert werden, bei einer konzentrierten Einleitung von Nieder-
schlagen dennoch Schadstoffe auslésen kénnen, gebietet der Grundwasserschutz eine Ableitung
der Niederschlage mit Hilfe des Abwassernetzes.

5.9 Landschaftsentwicklung und Griingestaltung

Die stadtebauliche Gestaltung des Planungsgebietes wird durch einen extern entwickelten Grinord-
nungsplan unterstitzt. Er sieht im wesentlichen die Ausbildung eines schmalen Griinzuges vor, der
sich zwischen der Randbebauung an der Kaiserstrale und den U-férmigen neuen Baubldcken er-
streckt. Der Grlnzug beginnt sldlich des Gewerbebetriebes Bénnhoff bzw. der neuen Bahn-
hofstralle, durchzieht das Planungsgebiet von Norden nach Siden in einer Breite von maximal 10 m
und grenzt an die begriinten Innenhéfe der neuen Baubldcke. Er nimmt den bereits angesproche-
nen Full- und Radweg auf und miindet im Bereich des Bebauungsplans Nr. 42  Alt-Wetter-
Zentrumserweiterung” in einen SpieIpIatz. Durch Baumanpflanzungen wird der Weg gestalterisch
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eingefalt. Der Griinzug soll als gemeinschaftlicher Aufenthalts- und Spielbereich dienen und wird
daher als 6ffentliche Grinflache (Zweckbestimmung: Parkanlage) ausgewiesen.

Die Stichstrafen und neue BahnhofstraRe werden auf ihrer stdlichen bzw. 6stlichen StraRenseite
mit StraRenbegleitgriin in Form von hochstdmmigen Laubbdumen in einem Pflanzabstand zwischen
10 und 15 m versehen. Der alleeartige Charakter der neuen BahnhofstraBe soll zusétzlich durch die
intensive Begrinung der gegentiberliegenden Stellplatzanlage verstérkt werden. Die aufgrund der
groBflachigen Versiegelung vorhandenen negativen gestalterischen und ékologischen Wirkungen
der Parkplatzflache sollen durch groRzligige Baumpflanzungen abgemildert werden.

Ein kleinerer Bereich am nordwestlichen Rand des Planungsgebietes wird als Flache zum Anpflan-
zen von Baumen und Stréduchern ausgewiesen, um eine Begriinung im AnschluR an die Baumreihe
der Stellplatzanlage zu gewahrleisten. Dadurch soll insbesondere das Orts- und Landschaftsbild zur
Bahnstrecke attraktiv gestaltet werden.

5.10 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist grundsatzlich dafir Sorge zu tragen, daR Eingriffe in
Natur und Landschaft vermieden werden und unvermeidbare Eingriffe ausgeglichen bzw. ersetzt
werden.

Die Eingriffsintensitét im Bereich des Bebauungsplans Nr. 43 , Alt-Wetter-Rheinformgeldnde* ge-
staltet sich relativ gering. Wie bereits in Kapitel 3.5 (Landschaftsékologischer und landschaftsasthe-
tischer Bestand) ausfilhrlich beschrieben, ist der Planungsraum fast vollsténdig versiegelt. Nen-
nenswerte Grlnstrukturen auRerhalb der privaten Gérten, die in inrem Bestand im wesentlichen ge-
sichert werden, sind nicht vorhanden. Eine Bedeutung des Planungsgebietes fiir die Grundwasser-
neubildung ist aufgruhd der flachenhaften Versiegelung ebenso wenig festzustellen wie positive kli-
matische Wirkungen. Das Orts- und Landschaftsbild wird momentan durch die groRen Brachflachen
und leerstehende Hallengebaude negativ gepragt.

Die Uberplanung des Gelandes stellt unter Berlicksichtigung der beschriebenen MaRnahmen im Be-
reich Natur und Landschaft eine Verbesserung der 6kologischen Bilanz dar. Dabei fallen insbeson-
dere ‘

o die VergréRerung der Vegetationsflache,

e die Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes und

e die Erhéhung des mikroklimatischen Potentials

positiv ins Gewicht. Lediglich die Grundwasserneubildungsrate bleibt aufgrund der Ableitung des
Niederschlagswassers in das Kanalnetz unveréandert.

5.11 Schallschutz

Die stédtebauliche Neuordnung im Planungsgebiet zielt unter anderem darauf ab, gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse zu schaffen. Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse des schalltechnischen
Gutachtens, das die voraussichtliche Immissionsbelastung mit Hilfe eines kleinteiligen Berechnungs-
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rasters fur die Gebdudekdrper und Freiflachen simuliert, kénnen angemessene Schallschutzfestset-
zungen getroffen werden.

Die durch das Schallschutzgutachten ermittelten Immissionswerte tUberschreiten an einigen Punkten
die mal3geblichen Immissionsrichtwerte der giltigen Regelwerke fur den Bereich Verkehrslarm (DIN
18005 / Schallschutz im Stadtebau) sowie fur den Bereich der gewerblichen Larmimmissionen (TA
Larm / Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm). Die in den Regelwerken definierten Grenzen
einer akzeptablen Larmbelastung unterscheiden sich im wesentlichen dadurch, daf® die TA Larm
nachts um 5 dB (A) niedrigere Immissionswerte als die DIN 18005 vorsieht.

Sowohl die gewerblich verursachten Larmimmissionen als auch der Schienen- bzw. Stralenver-
kehrslarm Uberschreiten im Planungsgebiet phasenweise die jeweils empfohlenen Immissionswerte.
Daher ist eine gesonderte Betrachtung der Situation fiir die Tages- und Nachtstunden erforderlich.

Tagstber belaufen sich die Verkehrslarmimmissionen in direkter Nahe zur KaiserstraRe auf maximal
70 dB (A), wahrend sie an der Bahnlinie ca. 65 dB (A) erreichen. Die gewerblichen Larmimmissionen
betragen héchstens 50 dB (A).

Nach bgutachterlicher Aussage sind in den Tagesstunden ausschlielich die Orientierungswerte' der
DIN 18005 als Beurteilungsmalistab anzulegen, da der Verkehrslarm die Immissionen der Gewerbe-
betriebe Uberlagert.

Die DIN 18005 empfiehlt fur verschiedene Gebietstypen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Ori-
entierungswerte fir tolerable Larmimmissionen. Fir die in diesem Bebauungsplan ausgewiesenen
Gebietstypen werden folgende Werte vorgeschlagen:

WA (allgemeines Wohngebiet) 55 dB (A) 45 dB (A)

MI (Mischgebiet) ~ 60dB (A) 50 dB (A)

Diese Larmwerte kénnen laut Aussage des Gutachters in den Innenrdumen von Geb&duden durch
den Einbau schallddmmender Fenster sichergestellt werden.

Nachts ergibt sich folgendes Bild: Die Verkehrslarmimmissionen betragen sowohl entlang der Kaiser-
strale als auch entlang der Bahnlinie im Maximum ca. 60 dB (A). Der Gewerbeldrm kann bis zu 50
dB (A) erreichen. Im Inneren von Schlafraumen sollte wahrend der Nachtstunden allerdings gemaf
VDI -Richtlinie 2719 (Schallschutz von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen) ein Larmpegel von
30 db (A) nicht Gberschritten werden. Dies kann nur erreicht werden, wenn die Fenster geschlossen
bleiben. Fur diesen Fall sind in Schlafraumen jedoch mechanische Luftungseinrichtungen vorzuse-
hen, die eine ausreichende Luftzufuhr wahrend der Nachtzeit sicherstellen.

Bei der Festsetzung von passivem Schallschutz im Bebauungsplan Nr. 43 wird grundséatzlich ZWi-
schen MaBnahmen im Gebaudebestand und in Neubaubereichen unterschieden. Die beiden Berei-
che sind auch in der Beurteilung des zumutbaren MaRes der Larmbelastung zu unterscheiden.
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In den Bestandsbereichen entlang der KaiserstraBe wird an allen Gebaudeseiten von Wohnungen
und Birordumen der Einbau von Schallschutzfenstern der Klassen 2 bzw. 3 gemal der VDI-Richtlinie
2719 vorgesehen. Durch diese Ausweisung wird ein ausreichender Schallschutz erreicht, der mit ver-
haltnismagig geringem Aufwand realisiert werden kann, ohne in die bauliche Struktur der Gebaude
einzugreifen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden somit eingehalten.

In den Nachtstunden wird, wie erwahnt, gemdl VDI -Richtlinie 2719 in Schlafraumen zusétzlich ein
Innenraumpegel von 30 dB (A) empfohlen, der in den bereits bebauten Bereichen bei gedffnetem
Fenster nicht eingehalten werden kann. Weil sich die Gebéaude in einer bestehenden Gemengelage-
situation befinden, ist die Schwelle der zuldssigen Lérmbeléstung jedoch héher anzulegen, da eine
gegenseitige Ricksichtnahme der betroffenen Nutzungen unterstellt werden kann. Aus diesem
Grund und um den Eingriff in das Eigentum der Anwohner moglichst gering zu gestalten, werden
mechanische Luftungseinrichtungen in den Bestandsbereichen nicht festgesetzt. Damit wird den Be-
wohnern zwar eine héhere Larmbelastung in den Nachtstunden zugemutet als die Empfehlungen der
VDI - Richtlinie 2719 vorsehen. Allerdings ist die Schwelle einer Gefahr fiir die Gesundheit, die die
Notwendigkeit eines stérkeren Schallschutzes begriinden wiirde, nicht erreicht. Bei der Bemessung
der zumutbaren Larmbelastung in den Nachtstunden ist auch zu berticksichtigen, da die bislang
vorhandene Situation durch die Umsetzung des Bebauungsplans erheblich verbessert wird, da sich
die Verkehrsbelastung auf der KaiserstraRe um ca. ein Drittel reduziert. Insofern ist in der Abwagung
der Belange ein gerechter Ausgleich dann zu treffen, wenn den Anwohnern bei einer Verbesserung
der Immissionssituation nicht auch noch zusatzliche und kostentrachtige Luftungseinrichtungen fiir
die Nachtstunden auferlegt werden.

Im Bereich der Neubauten wird das resultierende SchalldammaR fir AuRenbauteile festgesetzt, dal’
nicht nur eine entsprechende Qualitat der Fenster festlegt, sondern auch Anforderungen an die Aus-
fuhrung der Geb&udewénde oder Liftungseinrichtungen stellt. GemaR den Empfehlungen der DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) muf das resultierende SchalldammaR der AuRenbauteile im Pla-
nungsgebiet zwischen 30 und 40 db (A) betragen. Im Rahmen der textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan sind situationsangepafite SchallddmmaRe fiir einzelne Wandflachen ausgewiesen
worden. Die beschriebenen Schallschutzmanahmen gewahrleisten innerhalb der Gebaude dle Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte der DIN 18005.

Zusétzlich sind in allen Schlafrdumen und Kinderzimmern mechanische Laftungseinrichtungen vorzu-
sehen. Im Gegensatz zu den Bestandsgebauden besteht fir die Neubauten ein Anspruch auf wei-
testgehenden Larmschutz, der dadurch begriindet wird, daR die erstmalige Wohnnutzung nicht auf
eine gegenseitige Riicksichtnahme verpflichtet werden kann. Zudem sind die Rechte des angrenzen-
den Gewerbebetriebes zu berticksichtigen. Ohne mechanische LOftungseinrichtungen fur die Wohn-
gebaude kénnte das bisherige Immissionsverhalten des Betriebes in Zukunft nicht mehr geduldet
werden. Durch die integrierten Luftungseinrichtungen werden in den Schlafraumen und Kinderzim-
mern wahrend der Nachtstunden Innenraumpegel von weniger als 30 dB (A) sichergestellt.

Die Verwendung aktiver LarmschutzmaRnahmen kommt im Planungsgebiet (z.B. entlang der Kaiser-
straBe) aus stadtebaulichen Griinden nicht in Betracht. Zum einen fehlt die erforderliche Fliche fir
die Errichtung einer Schallschutzwand parallel zur KaiserstraRe, zum anderen wiirde damit eine Bar-
rierewirkung im zentralen Bereich von Alt-Wetter geschaffen.
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An der westlichen Gebietsgrenze k&me eine Schallschutzwand entlang der Bahnlinie zwar prinzipiell
in Frage, allerdings lassen sich die erforderlichen Schallreduzierungen auch durch passive Schall-
schutzmaRnahmen erzielen. Wie das schalltechnische Gutachten bestatigt, sind mit aktivem Schall-
schutz jedoch wesentlich héhere Kosten verbunden, die in keinem wirtschaftlich akzeptablen Ver-
héltnis zum Nutzen stehen. Zudem ist durch den aktiven Schallschutz nicht gewahrleistet, daR die
gewerblichen Larmemissionen ebenso zuverldssig wie der Schienenverkehrslarm abgeschirmt wer-
den.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landes-
planung

Die Stadt Wetter (Ruhr) ist im Landesentwicklungsplan (LEP) Nordrhein-Westfalen vom 11.05.1995
als Mittelzentrum in der sldlichen Ballungsrandzone des Ruhrgebietes und gleichzeitig als Entwick-
lungsschwerpunkt dargestellt.

Die im LEP sowie im Gebietsentwicklungsplan flr den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Bo-
chum/Herne/Hagen/Ennepe-Ruhr-Kreis dargelegte Zielsetzung, Wohn- und Arbeitsstatten in den
Siedlungsschwerpunkten zu konzentrieren, wird durch den vorliegenden Bebauungsplan unterstutzt.
Zuséatzlich erfahrt das Zentrum der Stadt Wetter (Ruhr) eine erhebliche stadtebauliche und funktio-
nale Aufwertung, was zu einer Starkung des gesamten Mittelzentrums fuhrt.

Die in der Entwurfsfassung vorliegende Neuaufstellung des Gebietsentwicklungsplans Regierungs-
bezirk Arnsberg Teilabschnitt Oberbereiche Bochum / Hagen empfiehlt eine verstérkte Abstimmung
der Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung mit der Netzstruktur des OPNV. Durch die vorgesehene
Ausweisung von Wohnbauflachen in direkter Nachbarschaft zu einem bedeutenden OPNV-Ver-
knlUpfungspunkt wird dieser Empfehlung in besonderem Malle Rechnung getragen.

Weiterhin kann mit der Inanspruchnahme einer innerstédtischen, zentral gelegenen Brachflache ein
Verbrauch von zusétzlichen Freiflachen vermieden und die gemeindliche Innenentwicklung forciert
werden.

Die Inhalte des Bebauungsplans Nr. 43 ,Alt-Wetter-Rheinformgeldnde" unterstiitzen somit wesentli-
che Ziele der Raumordnung und Landesplanung.

6.2 Auswirkung auf die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnungen und Arbeits-
pliatzen

Die Schaffung zusétzlicher Arbeitsplatze wird zum einen durch die Bereitstellung von Erweiterungs-
flachen fir einen ansdssigen Gewerbebetrieb und zum anderen durch die Ansiedlungsflachen flr
Geschafts- und Blronutzungen ermdoglicht. Der Effekt auf den lokalen Arbeitsmarkt 185t sich zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht prognostizieren, dirfte voraussichtlich jedoch in deutlichem Malte da-
zu beitragen, den unterdurchschnittlichen Besatz an Handels- und Dienstleistungseinrichtungen zu
erhéhen. Dem steht die Abwanderung eines Speditionsbetriebes gegentber, der bislang in einer
Halle der Firma Bénnhoff angesiedelt war. Diese Nutzung ist mit den geplanten Misch- und Wohn-
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gebieten aufgrund der anfallenden Verkehrslarmimmissionen nicht zu vereinbaren. Der Betrieb wur-
de bereits in ein Gewerbegebiet im Stadtgebiet Wetter (Ruhr) verlagert, so daR dle Arbeitsplatze an
einem anderen Standort erhalten werden.

Erheblich gréRBere Bedeutung hat der Bebauungsplan fiir die Wohnraumversorgung der Stadt
Wetter (Ruhr). Der durch den Wohnungsmarktbericht aus dem Jahr 1995 belegte Bedarf an Woh-
nungen in GeschoRbauweise im Ortsteil Alt-Wetter wird durch die geplante Errichtung von rund 100
Wohneinheiten zum Teil gedeckt. Die Gberwiegende Realisierung der Wohnungen im Zuge des so-
zialen Wohnungsbaus schafft insbesondere im Marktsegment des preisginstigen Wohnraums Ent-
lastung.

6.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Die Uberplanung des ehemaligen Rheinformgeléndes ist unter verkehrsplanerischem Blickwinkel im
Zusammenhang mit dem Bau der neuen Ruhrbriicke und der Umwidmung der Kaiserstralke (B 226)
zu einer GemeindestraBe zu sehen. Die dadurch verursachte Reduzierung des Verkehrsaufkom-
mens in der KaiserstraRe fihrt zu einer generellen Verbesserung der verkehrlichen Situation und
damit auch der Immissionsbelastung im Stadtkern von Alt-Wetter.

Die im Planungsgebiet vorgesehene Bebauung erzeugt eine verkehrsinduzierende Wirkung durch
die geplante Wohnbebauung sowie die Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe. Im Vergleich zu
der prognostizierten Entlastung auf der Kaiserstrae ist diese Verkehrsinduktion jedoch von unter-
geordneter Bedeutung. Fir die angrenzenden Anwohner ergibt sich in der Gesamtschau der MafRk-
nahmen eine splrbare Verbesserung der Situation.

Bis zum Zeitpunkt der Eréffnung der neuen Ruhrbriicke ist durch die zusétzliche Anbindung der
verlangerten Bahnhofstrae an die KaiserstraRe fiir die Anwohner zwar eine geringflgige zuséatzli-
che Belastung hinzunehmen, die aber zeitlich eng begrenzt und daher hinnehmbar ist.

6.4 Auswirkungen auf die Umwelt und die natiirlichen Lebensgrundlagen

Wie bereits in den vorherigen Kapiteln dargestellt, hat die anthropogene Uberformung des Pla-
nungsgebietes momentan ein AusmaRg erreicht, da® die Ubernahme Okologischer Funktionen kaum
mehr zulaBt. Durch die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung des Bereichs ist von einer teil-
weisen Verbesserung der Situation auszugehen.

6.5 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Die stadtebauliche Entwicklung des Planungsraums hat eine Verbesserung des Orts- und Land-
schaftsbildes zur Folge. Wahrend der StraRenraum der Kaiserstrae und damit die Ortseingangs-
situation fir den von Norden kommenden Betrachter unverandert bleibt, wird insbesondere der Ein-
druck von der Bahnstrecke aufgewertet. Die leerstehenden Hallen werden abgerissen und das Ge-
lande durch einheitliche Baukérper gestaltet. Dadurch entwickelt der Stadtraum eine neue Kante zur
Bahn. Der gestalterisch negative Eindruck der Stellplatzanlage wird durch eine intensive Begriinung
gemindert.

Besonderes Gewicht hat die stadtebauliche Aufwertung zudem durch die Ndhe zum Bahnhof und
zum Geschéftsbereich in der KaiserstraRe, die von der Attraktivierung ihres Umfeldes profitieren.
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7  Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Far den gesamten Bereich der stadtebaulichen EntwicklungsmaRBnahme ,Innenstadt Alt-Wetter*
wurde eine Kosten- und Finanzierungstibersicht erstellt. Eine separierte Ermittlung der Kosten far
den Bereich des Bebauungsplans Nr. 43 existiert hingegen nicht. Da die Stadt Wetter (Ruhr) die
beiden Bebauungsplédne Nr. 42 und 43 in einem parallelen Planverfahren aufstellt und als eine Ge-
samtmafnahme begreift sowie finanziert, wird an dieser Stelle die Kosten- und Finanzierungstber-
sicht flr die gesamte stédtebauliche EntwicklungsmaRnahme dargestellt.

Die Gesamtkosten der EntwicklungsmaRnahme ,,Innenstadt Alt-Wetter* betragen ca. 24,5 Mio. DM.
Unter Berlcksichtigung der voraussichtlichen Einnahmen (Reprivatisierungserlose, Ausgleichsbe-
trége, Ablésebetrdge und Kanalgebtihren) von ca. 4,1 Mio. DM verbleiben unrentierliche Gesamt-
ausgaben von ca. 20,4 Mio. DM.

Es werden Zuschusse flir die EntwicklungsmaRnahme aus Stadterneuerungsmitteln (MSKS-Mittel)
in H6he von ca. 9,4 Mio. DM sowie aus'Mitteln nach dem Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz
(GVFG-Mittel) von ca. 5,5 Mio. DM erwartet. Der Eigenanteil der Stadt Wetter (Ruhr) an der Ent-
wicklungsmaBnahme (Komplementarfinanzierung der Zuschiisse einschlieRlich nicht férderfahiger
Ausgaben) belauft sich insgesamt auf ca. 5,5 Mio. DM, die im Rahmen der mittelfristigen Finanzpla-
ang eingestellt werden missen und zur Anschubfinanzierung der EntwicklungsmaBnahme dienen.
Die weitere Finanzierung der GesamtmaRnahme wird durch Einnahmen aus der Grundstiicksrepri-
vatisierung gesichert.

8 Bodenordnerische MaBnahmen

Die Flachen im Bereich des Planungsgebietes sollen gem&R den Ausfiihrungen im Kapitel 3.1
(Planungsrechtliche Situation - Besonderes Stadtebaurecht) freindndig vom Entwicklungstrager er-
worben werden. Bodenordnerische MaRnahmen im Sinne des Bauplanungsrechts sind nicht erfor-
derlich.

9 Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 43 umfaRt 2,67 ha. Davon entfallen

ca. 15.800 m? auf Bauflachen,

ca. 8.700 m? auf 6ffentliche StraRen-, Wege- und Stellplatzflachen sowie Belastungsfléachen,
ca. 2.100 m? auf éffentliche Griinflachen

ca. 70 m? auf Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Wetter (Ruhr), 14. Dezember 1998
In Vertretung

[t

Schott, Erster Beigeordneter



