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1. Anlass und Ziele fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Neuordnung des Plan-
gebiets nach der SchlieBung der Hauptschule und dem Abriss der Gebaude sowie die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Grundlagen fur den Neubau einer Kindertageseinrichtung. Zu-
dem die Deckung der nach wie vor existierenden Nachfrage nach Baugrundstiicken fur
Wohnbebauung in aufgelockerte Bauweise und ggf. die Schaffung weiterer erganzender so-
zZialorientierter Nutzungen im Plangebiet.

Der Neubau der Kindertageseinrichtung ist erforderlich, um nach Zusammenlegung der Ein-
richtungen ,Reuter-* und ,Harkorthaus® die Betreuung der unter- und Uberdreijahrigen Kinder
im Ortsteil Alt-Wetter sicherzustellen.

Die Entwicklung der Wohnbebauung tragt der weiterhin vorhandenen Nachfrage nach Bau-
grundstiicken fur Wohnbebauung Rechnung und stellt eine sinnvolle Innenentwicklung dar.
Die Planung erfolgt auf einem derzeit in der Aufhebung befindlichen Hauptschulstandort in
integrierter Lage innerhalb des Ortsteiles Alt-Wetter. Hier soll ein attraktives, familiengerech-
tes Wohnquartier mit Einfamilien- und Doppelhdusern entstehen, das den zukinftigen Be-
wohnern hohe stadtebauliche, gestalterische und soziale Qualitaten bietet.

Mit Beschluss des Rates der Stadt Wetter (Ruhr) vom 26.02.2015 wurde das Bauleitplanver-
fahren fur den Bebauungsplan Nr. 69 ,Steinstralle/Heinrich-Kamp-StraRe” fir die Flache des

ehemaligen Hauptschulstandortes eingeleitet.

2. Wahl des Verfahrens
Der Rat der Stadt Wetter (Ruhr) hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 69 ,Steinstra-

Re/Heinrich-Kamp-StraRe® als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB aufzustellen.

Bebauungsplane der Innenentwicklung dienen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MalBhahmen der Innenentwicklung. Sie kénnen nur aufge-
stellt werden, wenn die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder die
GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird. Im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz. 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Ebenfalls ist
bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung ein Ausgleich fur Eingriffe in die Natur und
Landschaft nicht erforderlich, soweit die in dem Bebauungsplan festgesetzte Grundflache
20.000 m2 nicht Uberschreitet.
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Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69 betragt ca. 11.500 m2, so dass
die Uberschreitung der fiir die Bebauungsplane der Innenentwicklung maximal zulassigen
Grundflache von 20.000 m? ausgeschlossen werden kann.

Bei der Planung handelt es sich weder um ein UVP-pflichtiges Vorhaben, noch sind die eu-
ropéaische Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete betroffen. Auch liegen keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannter Schutzguter vor.

Da die festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt, ist der Ausgleich eines even-
tuell entstehenden Eingriffs nicht notwendig. Die zu erwartenden Eingriffe gelten als im Sinne
des § 1la Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Abbildung 1: Stadtebaulicher Entwurf

3. Raumlicher Geltungsbereich und Bestand

3.1 Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Wetter (Ruhr) ,Steinstral3e/
Heinrich-Kamp-Straf3e” umfasst ein ca. 11.500 m? grof3es Areal und liegt im sudlichen Teil
des Ortsteils Alt-Wetter. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden durch die stidliche Grenze der Heinrich-Kamp-Stralle,

e im Westen durch die dstliche Grenze der Steinstralle,
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e im Siden durch die nordliche Grenze der Muhlenfeldstrale sowie die westlichen,
bzw. nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 134/1 und 134/2,
e und im Osten durch die westlichen Grenzen der Flursticke 515, 516, 517, 518, 519,
und 520.
Das Plangebiet wird rundherum von Wohnbebauung eingefasst, darunter ein noérdlich an-
grenzendes Seniorenheim. Ostlich wird das Plangebiet vollstandig von einer alteren Arbei-
tersiedlung mit Mehrfamilienhausern begrenzt, im Stiden schlieBen sich Mehrfamilienh&user
in Zeilenbauweise mit groRen dahinter liegenden Frei-, bzw. Gartenflachen an. Westlich be-

findet sich eine kleinteilige Bauung aus Einzel- und Doppelhausern.
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3.2 Realnutzung

Das Plangebiet wurde urspriinglich als Standort einer Hauptschule mit Sporthalle genutzt.
Die Schulnutzung wurde aufgegeben, so dass das Gelande einer neuen Nutzung zugefuhrt
werden muss. Die Sporthalle wird von den Planungen nicht betroffen sein und sowohl fir
schulsportliche als auch freizeitsportliche Zwecke erhalten bleiben. Das Gelénde ist topogra-

phisch nur wenig bewegt und steigt lediglich nach Osten hin leicht an.



Begrindung zu dem Bebauungsplan Nr. 69 ,,Steinstrale/Heinrich-Kamp-Stra3e®” der Stadt Wetter (Ruhr)

3.3 Stadtebauliches Umfeld

Der zu Uberplanende Standort liegt im stidlichen Teil des Ortsteils Alt-Wetter. Der ehemalige
Schulstandort befindet sich innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches und wird von unter-
schiedlicher Wohnbebauung eingefasst. Im Siden herrscht 2-geschossige Zeilenbebauung
vor, westlich schliel3en Doppel- und Mehrfamilienhduser an, im Osten befindet sich eine alte-
re, sehr dicht bebaute Siedlung mit Gberwiegend 2-geschossigen Mehrfamilienhdusern und
im Norden herrscht eine eher aufgelockerte Bebauung vor. Hier befindet sich auch ein gro-
Reres Seniorenheim. Uberwiegend haben die Gebaude in der Umgebung Satteld&cher.

3.4  Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die Steinstral3e, die Heinrich-Kamp-Stral3e sowie die Muhlenfeld-
straBe erschlossen. Das Ubergeordnete Verkehrswegenetz (B226) ist lUber die Stein- und
Heinrich-Kamp-Stral3e zu erreichen.

Die Ubergeordnete Erschlielung des Plangebietes erfolgt Gber die Friedrichstrale (B 226),
die zudem die Anbindung an das regionale und Uberregionale Stral3ennetz gewdhrleistet.
Durch die nahe liegende Autobahn 1 mit Anschlussstelle ist die Anbindung an das Fernstra-
Bennetz hervorragend. In der unmittelbaren Umgebung an der FriedrichstraRe befinden sich
zwei Bushaltestellen der Buslinie 541, die eine Anbindung an die Innenstadt bzw. Richtung
Hagen im Halbstundentakt ermoglichen. Die innere ErschlieRung erfolgt Giber eine neu anzu-

legende ErschlieBungsstichstral3e von der Steinstral3e aus.

4. Planungsrechtliche Situation

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Der Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt Oberberei-
che Bochum und Hagen — (Bochum, Herne, Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis, Markischer Kreis)

stellt fir das Areal des Plangebietes ,Allgemeiner Siedlungsbereich® dar.

4.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetter (Ruhr) stellt das Plangebiet als
Flache fur Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule“ und ,Sportlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen® dar. Um auf dieser Flache die vorgesehenen Nutzun-
gen entwickeln zu kénnen, wird planungsrechtlich eine Anderung des Flachennutzungspla-
nes notwendig. Ziel ist die Darstellung einer Wohnbauflache.

Der Bebauungsplan Nr. 69 der Stadt Wetter (Ruhr) ,SteinstralRe/Heinrich-Kamp-Strafie*
wurde der Regionalplanungsbehérde gem. 8 34 Abs. 1 und 5 LPIG NRW am 21.01.2016

vorgelegt. Die Landesplanerische Zustimmung erfolgte im Februar 2016.
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Nach § 13a Baugesetzbuch erfolgt die notwendige Anderung des Flachennutzungsplanes

:_______ L i e T ) R e L

P L 1 LA L3 ML
N N

: . ‘*.5*,@5‘“‘ i 9{"5“
5 %\.ﬁ

il %
/j "?:a ?‘ o

Abbildung 3: Darstellung des Plangebietes im Flachennutzungsplan

4.3 Sonstige Gibergeordnete Planungen
Ubergeordnete Fachplanungen mit hieraus entstehenden Bindungen fiir diese Planung sind

nicht bekannt.

4.4 Bestehendes Planungsrecht
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Flache fiir Gemeinbedarf mit den Zweckbe-
stimmungen ,Schule“ und ,Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen® aus-
gewiesen. Derzeit liegt es im unbeplanten Innenbereich gemall & 34 Baugesetzbuch
(BauGB).

4.5 Umweltbericht
Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13 a Abs. 1 Satz 1
BauGB handelt, kann (nach Vorprufung im Einzelfall) auf die Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung verzichtet werden. Das Gelande ist bereits seit Jahrzehnten Bebaut und im Bereich des
Schulhofes fast vollstandig versiegelt. Durch die geplante kleinteilige Bebauung mit Frei- und
Gartenflachen ist eine teilweise Entsiegelung zu erwarten. Die Okologische Wertigkeit des

Plangebietes wird somit erhoht.
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5. Stadtebaulicher Entwurf

51 Planungsziele
Der stadtebauliche Entwurf verfolgt folgende Ubergeordnete Planungsziele:
° Errichtung einer Kindertageseinrichtung zur Zusammenfiihrung der Einrichtungen
,Reuterhaus” und ,Harkorthaus®,
° Schaffung eines kleinmalR3stablichen und qualitatsvollen Wohngebietes mit ca. 12

freistehenden Einfamilien- und Doppelh&usern,

. Freihaltung einer Flache fir weitere sozialorientierte Nutzungen (Altenpflegeein-
richtung),
. hohe Bodenausnutzung und Umsetzung des Passivhausstandards fir eine

klimagerechte Stadtentwicklung.
o Erhaltung und vertragliche Weiternutzung der Sporthalle.
o Temporare Weiternutzung des Schulgebaudes an der Heinrich-Kamp-Stral3e als

Unterkunft flr Flichtlinge und Asylbegehrende.

5.2 Stadtebauliches Konzept
Der Bereich des Plangebietes in integrierter Lage inmitten eines vorhandenen Wohngebietes
bietet Raum fiir eine neue Kindertageseinrichtung sowie etwa 15 freistehende Einfamilien-
und Doppelhduser und ggf. eine weitere sozialorientierte Nutzung.
Zielsetzung bei der Entwicklung der Flache sind hohe stadtebauliche sowie gestalterische
Qualitaten, die auch Eingang in die Festsetzungen des Bebauungsplanes finden.
Die im Siudosten des Plangebiets vorgesehene Kindertageseinrichtung soll nach Zusammen-
legung des ,Reuter-, und des ,Harkorthauses* die Betreuung der unter- und tGberdreijahrigen
Kinder im Ortsteil Alt-Wetter gewéhrleisten. Das Gebaude wird ggf. mit einer Dachbegriinung
ausgefuhrt. Zudem ist der Erhalt mehrerer vorhandener Baume auf dem Grundstiick vorge-
sehen. Eine weitere Grundstucksflache kann zudem beispielsweise eine Tagespflegeeinrich-
tung aufnehmen, die das im Umfeld vorhandene Pflegeangebot erganzt. Zudem ist es mog-
lich, das Schulgebdude an der Heinrich-Kamp-Stral3e zunadchst zu erhalten. Hier soll nach
erfolgten Umbauarbeiten eine Flichtlingsunterkunft untergebracht und zeitlich befristet vor-
gehalten werden.
Im Plangebiet sind Einzel- und Doppelwohnhauser zulassig, um ein einheitliches stadtebau-
liches Bild zu erzielen, welches sich harmonisch in die Umgebungsbebauung einfigt und als
Ubergang zwischen der kleinteiligen Doppelhausbebauung im Westen zu der dicht bebauten
Siedlung im Osten fungiert.
Die der Steinstral3e und Heinrich-Kamp-Stral3e abgewandte Bebauung soll sich aufgelockert
um eine private ErschlieBungsstichstralle entwickeln und dadurch einen Wohnhof bilden, der

den kommunikativen Charakter des Quartiers unterstitzen soll. Durch die Erschlielung tber
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die StichstralRe wird der Individualverkehr weitgehend reduziert. Durchgangsverkehre wer-
den vermieden. Der ruhende Verkehr wird neben Stellplatzen auf den Grundsticksflachen
und durch ausgewiesene Stellplatze im Bereich der privaten Erschlie3ungsstralie geordnet
entwickelt. Die Gartenflachen erméglichen insgesamt eine grol3ziigige Begriinung des Ge-
bietes.

Es ist zudem eine traufstdndige Ausrichtung der Geb&dude nach Siden vorgesehen, um eine
optimale Besonnung und somit eine solarenergetische Nutzung zu ermdglichen. Neben den
Héausern sind auch die meisten zugehérigen privaten Freiflachen nach Stiden ausgerichtet.
Im Rahmen der Umsetzung des Klimaschutzkonzeptes der Stadt Wetter (Ruhr), soll in dem
Gebiet der Passivhaus-Standard als Zielsetzung umgesetzt werden. Die Flache befindet sich
im Eigentum der Stadt Wetter (Ruhr), so dass auf vertraglicher Basis der Passivhausstan-
dard festgelegt werden kann.

Passivhauser kommen durch ihre gute Dammung und die Vermeidung von Warmebrlicken
ganz ohne Heizung aus. Der Warmebedarf deckt sich vor allem aus passiven solaren Ener-
giegewinnen durch Fenster, aus der Restwarme von Personen und Geraten im Haus und ei-
ner Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung. Zudem kann eine Warmepumpe eingesetzt
werden. Im Ergebnis kann damit die Heizungsanlage mit Heizkdrpern oder Ful3bodenhei-

zung eingespart werden.

5.3  Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt im Wesentlichen tber die Steinstralle und die
Heinrich-Kamp-StralRe. Die im siddstlichen Teil des Plangebiets vorgesehene Kindertages-
einrichtung wird ebenfalls Gber die Steinstralle erschlossen. Ein der Kindertageseinrichtung
zugeordneter Parkplatz ist stral3enseitig vorgesehen.

Die geplante Wohnbebauung kann teilweise direkt Uber die Stein- und Heinrich-Kamp-Strafie
erschlossen werden. Die riickwartig gelegenen Grundstiicke werden tber einen neu anzule-
genden, 5 m breiten und etwa 60 m langen privaten ErschlieBungsstich, welcher mit Geh-
Fahr- und Leitungsrechten gesichert ist, von der SteinstraBe aus erschlossen. An dessen
Ende weitet sich der ErschlieBungsstich zu einem Wohnhof mit Wende- und Parkmoglichkeit
fur PKW auf.

54 Ruhender Verkehr
Je Wohneinheit sind aufgrund der Stellplatzsatzung der Stadt Wetter zwei Stellplatze not-
wendig. Ein Stellplatz wird in der Regel durch einen Carport bzw. eine Garage nachgewie-
sen. Ein zweiter wird der Garage/dem Carport vorgelagert.
Der Bedarf an Besucherstellplatzen wird im Bereich des Wohnhofes untergebracht. Die not-

wendigen Stellplatze der Kindertagesstatte werden auf dem Grundstick nachgewiesen.
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Notwendige Stellplatze fur die Sporthalle sind auf den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs-
flachen vorhanden. Eine Mitnutzung der Stellplatzanlage der Kindertageseinrichtung nach
deren Offnungszeiten ist ebenfalls denkbar.

55 Boden
Zur Untersuchung des Bodens sowie des Untergrundes liegt ein Gutachten der Firma ingeo-
consult vom Februar 2016 vor.
Nach dem Ergebnis der durchgefuhrten Baugrunderkundung stehen unterhalb der Gelande-
oberflache Auffillungen mit einer Machtigkeit von bis zu 1,4 m an. Die Auffillungen werden
von geogenen Schluffen von einer Machtigkeit bis maximal 2,3 m unterlagert. Darunter wie-
derum folgt Tonstein. Die Feststoffuntersuchungen der oberflaichennahen Mischproben wei-
sen keine Auffalligkeiten auf. Eine schadliche Bodenveranderung hinsichtlich des Direktkon-
taktes (im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes § 2 Abs. 3) wurde im Bereich der unter-
suchten Flache vor dem Hintergrund der gegenwartigen und zukinftigen Nutzung (Wohnge-
biet) nicht festgestellt. Die Konzentrationen an den untersuchten Inhaltsstoffen liegen entwe-
der unterhalb der Nachweisgrenze oder in einer GréZenordnung, die als unauffallig und geo-
gen zu bezeichnen ist. Die in der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV), Anhang 2, Abschnitt 1.4 festgesetzten Prifwerte flr Park- und Freizeitanlagen
als auch fur Wohngebiete und Kinderspielflachen werden eingehalten.
Sofern bei den Erdarbeiten Aushubbdden anfallen, die nicht vor Ort verbleiben kdnnen, ist
eine ordnungsgemalie Verwertung bzw. Entsorgung im Sinne der Abfallrechtlichen Bestim-
mungen (KrWG/LabfG/BBodSchG) unter Bertcksichtigung der LAGA-Mitteilung M 20 erfor-
derlich.
Insbesondere bei starken Niederschlagen ist zeitweilig mit sich aufstauendem Nieder-
schlagswasser zu rechnen. Da die Auffullungen eine sehr unterschiedliche Zusammenset-
zung und dadurch bedingt sehr grof3e Schwankungen hinsichtlich ihrer Durchlassigkeit auf-
weisen, wird von einer Versickerung des Niederschlagswassers in dem Plangebiet abgera-
ten. Des Weiteren kann bei einer Durchsickerung der Auffillungen eine Schadstoffver-
schleppung bzw. Schadstoffmobilisierung nicht ausgeschlossen werden.
Um die dauerhafte Trockenhaltung unterkellerter Gebaude sicherzustellen, wird daher emp-
fohlen, den Kellerbereich als ,weifl3e Wanne* (AuRenwande und Bodenplatte aus wasserun-
durchlassigem Beton) herzustellen. Fir nicht unterkellerte Gebaude wird empfohlen, eine
Ringdranung (gem. DIN 4095) zum Schutz baulicher Anlagen mit zusétzlich gegen Sicker-
wasser abgedichteten Sohlen anzulegen. Alternativ kann eine Abdichtung der ins Erdreich
einbindenden Bauteile gegen aufsteigendes Sickerwasser als geschlossene Wanne erfol-

gen, die das Bauteil allseitig umschliel3en muss.

10
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5.6 Landschaftstkologischer Bestand

Gemal § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB sind bei der Aufstellung der Bebauungs-
plane die Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen. Da gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB die Eingriffe in den Naturhaushalt als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig gelten, ist der Ausgleich gemaf 8§ 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

Derzeit ist das Plangebiet weitgehend versiegelt. Lediglich im 6stlichen und sudostlichen
Grundstiicksbereich befinden sich gréRere Rasenflachen. In einzelnen Baumbeeten im
Schulhofbereich sowie auf den Rasenflachen befindet sich teilweise &lterer Baumbestand.
Dieser Baumbestand wird soweit moglich bei der Neuplanung bertcksichtigt und zur Erhal-
tung festgesetzt.

Aufgrund der geplanten Bebauungsstruktur mit Einfamilien- und Doppelhdusern mit Haus-
garten sowie der Kindertageseinrichtung mit weitlaufigen Auenspielflachen, wird die Neu-
planung zu einer 6kologischen Verbesserung aufgrund der Ricknahme der versiegelten Fla-

chen und Anlage von weiteren Grin- und Gartenflachen fihren.

5.7  Ver-und Entsorgung
Das Plangebiet ist bereits bebaut und wird weiterhin in den vorhandenen Mischwasserkanal
entwassert. Bei Herstellung von Drainageleitungen ist eine Versickerung o. &. vor Ort vorzu-
sehen. Uber die angrenzenden StraRen kann das Plangebiet mit Trinkwasser, Elektrizitét,
Gas und Telekommunikation versorgt werden. Innerhalb der privaten ErschlieBungsstralle
sind die entsprechenden Versorgungsleitungen zu erstellen und an die vorhandenen Leitun-

gen im Umfeld anzuschlieRRen.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1  Art der baulichen Nutzung
(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 88 1und 4 BauNVO)
Die Uberwiegenden Teile des Plangebiets werden als allgemeine Wohngebiete (WA) festge-
setzt. Diese Festsetzung verfolgt das Ziel, ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaf-
fen, das sich an dem vorhandenen Bedarf orientiert. Die vorwiegende Ausrichtung auf das
Wohnen sowie auf sozialorientierte Nutzungen nimmt Bezug auf den Nutzungscharakter im
Umfeld des Plangebietes und ergénzt diesen sinnvoll. Um die Zielsetzung, ein Wohngebiet
mit familienfreundlichem und sozialnutzungsorientiertem Charakter zu unterstreichen, sind
die gemalR 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und werden ausge-
schlossen. Die Festsetzung als allgemeine Wohngebiete eréffnet und sichert aber planungs-

rechtliche Nutzungsspielraume, wie sie im Umfeld anzutreffen sind. So wird ein Einfligen der
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vorgesehenen Bebauung und Nutzungsarten in das stadtebauliche Umfeld gewahrleistet und
dieser Bereich nach Aufgabe und Rickbau des Schulgeléndes stadtebaulich sinnvoll und
vertraglich vervollstandigt. Zun&achst wird ein Teil der Schulgebaude an der Heinrich-Kamp-
StralRe im WA 1 erhalten und nach einem Umbau als Unterkunft fir Flichtlinge und Asylbe-
gehrende genutzt. Die Fluchtlingsunterkunft ist aufgrund ihrer Bestimmung und Nutzung als
»Anlage fur soziale Zwecke® geman § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in einem all-
gemeinen Wohngebiet (WA) zuléssig. Die Nutzung des Gebaudes als Unterkunft fir Fliicht-
linge und Asylbegehrende entspricht somit der Eigenart des Baugebiets.

Das Grundstiick der geplanten Kindertageseinrichtung wird als Flache fur den Gemeinbedarf
festgesetzt. Die Zweckbestimmung wird mit ,Kindertageseinrichtung“ konkretisiert. Das
Grundstiick der vorhandenen Sporthalle an der SteinstralRe, die erhalten und weitergenutzt
werden soll, wird als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sporthalle®
festgesetzt.

Da Flachen fir den Gemeinbedarf begrifflich nicht zu den Baugebieten gehéren, sind sie
damit von der Erméachtigung des 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht erfasst, die Vorschriften der
Baunutzungsverordnung finden daher auf sie keine Anwendung. Aul3er der erforderlichen
Festsetzung der konkreten Zweckbestimmung durch ein Planzeichen nach der Anlage zur
PlanzV gibt es fur die Flachen fir Gemeinbedarf keine Vorschriften tUber Art und Mal3 der

baulichen Nutzung sowie tiber Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen.

6.2 Malf der baulichen Nutzung
(gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie 88 16 bis 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Als Grundflachenzahl wird in den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 & WA 2) entsprechend
der ortsublichen Bauweise eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies ermoglicht eine ausreichende
Ausnutzung der Grundstiicke. Der Wert orientiert sich an der zulassigen Obergrenze nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO der beabsichtigten Bautypologie und der angrenzenden Gebietscharak-
teristik. Ein harmonisches Einfligen in das stadtebauliche Umfeld ist somit gewahrleistet.
Ausreichend dimensionierte Baufenster ermdglichen einen individuellen Zuschnitt der Ge-
baude. Durch die Festsetzung eines grolReren Baufensters suddlich der Heinrich-Kamp-
Stral3e im WA 1 ist hier auch Geschosswohnungsbau maglich.

Fur die nordliche Flache fir Gemeinbedarf (Kita-Grundstiick) wird eine GRZ von 0,5 festge-
setzt, die eine effiziente Ausnutzung des Grundstiicks fir bauliche Anlagen ermdglicht, je-

doch einen ausreichenden Freiraum fiir Au3enspielflachen und -anlagen gewahrleistet.
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Fur die sudliche Flache fur Gemeinbedarf wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt, die auch zu-

kiunftig eine flexible Ausnutzung des Grundstiickes ermdglicht.

6.3 Bauweise

In den allgemeinen Wohngebieten wird die offene Bauweise festgesetzt und es werden im
WA 1 Einzelhduser festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an der stadtebaulichen
Umgebung und ermdglicht die Errichtung kompakterer Baukorper. Im WA 2 werden Einzel-
und Doppelhauser zugelassen. Dies entspricht dem Ziel ein hochwertiges familienfreundli-
ches Wohngebiet in zentraler Lage zu ermoglichen. Zudem orientiert sich diese Festsetzung
an der stadtebaulichen Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung. Zur optimalen Aus-
nutzung der Besonnung fir die solarenergetische Nutzung werden alle Gebaude im Plange-
biet traufstandig und nach Stiden ausgerichtet festgesetzt.

Um eine ausreichende Tiefe fur das Gebaude einer Kindertageseinrichtung zu ermdglichen,
wird flr die nérdliche Flache fir Gemeinbedarf die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Fur die sudliche Flache fur Gemeinbedarf (Sporthallengrundstiick) wird die offene Bauweise

festgesetzt. Dies entspricht dem Charakter der Umgebungsbebauung.

6.4 Zahl der Vollgeschosse
Die Geschossigkeit wird im gesamten Plangebiet in den jeweiligen Baufeldern festgesetzt.
Zulassig sind in den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 & WA 2) maximal zwei Vollgeschos-
se. Dies entspricht der Anzahl der Vollgeschosse der nérdlich, 6stlich und stdlich angren-
zenden Umgebungsbebauung und folgt den Grundsatzen einer flachensparenden Sied-
lungsentwicklung durch eine bessere Raumausnutzung.
Die Hohenentwicklung der Wohngebaude im Plangebiet wirkt dabei als Mittler zwischen den
hoheren alten Siedlungshéusern an der Rathenaustral3e und den eingeschossigen Doppel-
hausern an der Westseite der Steinstral3e.
Auf der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertageseinrichtung® ist ein
I-geschossiges Gebaude zulassig. Hiermit wird dem Ziel der Barrierefreiheit gefolgt.
Auf der sudlichen Flache fir Gemeinbedarf sind zweigeschossige Gebaude zulassig. Diese
Festsetzung orientiert sich an der Hohenentwicklung der Umgebungsbebauung bzw. der

vorhandenen Sporthalle.

6.5 Anzahl der Wohneinheiten
Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind je Hauptgebdude maximal zwei Wohneinheiten zu-
lassig. Diese Festsetzung wird getroffen, um den angestrebten Charakter des Plangebietes

als ruhiges familienfreundliches Wohngebiet zu erzielen und dauerhaft zu gewahrleisten.
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6.6 Garagen und Stellplatze
Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt grundsatzlich auf den Privatgrundstticken.
Je Wohneinheit sind ortsublich zwei Stellplatze erforderlich. Garagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie angrenzend an die Uberbaubaren Grundstiicksfl&-
chen innerhalb eines Flachenstreifens von 3 m Tiefe parallel zu den Baugrenzen zul&ssig.
Hierdurch werden ein einheitliches StraRenbild und ein harmonisches Siedlungsgeflige ge-
bildet.

6.7 Private Verkehrsflachen
Die der Stein- und Heinrich-Kamp-StraRe abgewandten Baufelder im WA 2 gruppieren sich
um eine private ErschlieBungsstichstraBe. Diese ErschlieBungsstralle ist mit einem Geh-
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger, der Ver- und Entsorgungstrager, der Stadt
Wetter (Ruhr) und des Stadtbetriebs belastet. Durchgangsverkehre finden somit nicht statt.
Damit soll den Bedurfnissen der potentiellen Nutzergruppen, der jungen Familien mit Kin-
dern, nach einem moglichst ungestdrten, verkehrssicheren und kinderfreundlichen Wohnum-
feld entsprochen werden. Die genaue Aufteilung der Verkehrsflache wird in der Ausfih-

rungsplanung festgelegt.

6.8 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft - Erhaltungsmafnahmen von Einzelbdumen

Im Bebauungsplan werden mehrere grof3kronige Einzelb&dume aufgrund ihrer 6kologischen
Wertigkeit fur das Plangebiet sowie fur das Mikroklima festgesetzt. Die in der Planzeichnung
festgesetzten Einzelbdume sind daher dauerhaft zu erhalten und Beeintrachtigungen des
Bestandes infolge von Bautatigkeiten zu vermeiden. Um die ©6kologische Wertigkeit auch
dauerhaft zu gewahrleisten, sind bei Abgang an gleicher Stelle Ersatz als Laubbaum mindes-
tens 2. Ordnung als Hochstammbaum, 3 mal verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 14 — 16
cm (in Im Hohe gemessen) zu leisten. Baume mit hdngenden Kronenformen sind nicht zu-

lassig.
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7. Gestalterische Festsetzungen
(gemaf § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW)

7.1 Ziele
Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist ein einheitliches Erscheinungsbild des Baugebie-
tes und ein harmonisches Einfugen in die Umgebungsbebauung. Die Einzelgebaude kénnen
und sollen individuell ausgestaltet werden, jedoch nur innerhalb des vorgegebenen Rah-
mens. So wird sichergestellt, dass das Gesamthild des Baugebietes nicht heterogen, aber

auch nicht zu eintonig wirkt.

7.2 Doppelhauser
Doppelhauser sind auf einer gemeinsamen vorderen Bauflucht zu errichten. Fassaden und
Dacheindeckungen von Doppelhdusern sind in gleichen Materialien und Farbtonen auszubil-
den. Dachneigung, der Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitte, der Zwerchhau-
ser/-giebel sowie der Ausbildung von Traufe und First einheitlich zu gestalten. Durch diese
Festsetzungen ist gewahrleistet, dass ein einheitliches, geordnetes Strafl3enbild entsteht und
eine Anpassung an den baulichen Bestand der Umgebung sichergestellt ist.

7.3 Dachgestaltung/Dacheindeckung

Die zulassigen Dachformen sind in der Planzeichnung festgelegt. Sie orientieren sich an der
pragenden Umgebungsbebauung. Ziel dieser Festsetzungen ist die Sicherung eines einheit-
lichen Erscheinungsbilds. Satteldacher sind mit einer Neigung von 45° + 3° zu errichten,
Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° bis 15 zuldssig. Aufgrund der Einsehbarkeit der
Uber 15° geneigten Dacher, sind ausschlie3lich Dachziegel zu verwenden. So wird ein ein-
heitliches Erscheinungsbild des Baugebietes und ein Einfiigen in den baulichen Bestand ge-
wahrleistet.

Die Firstrichtung der Dacher liegt in Ost-West-Richtung, die Traufe der Gebaude mit Pult-
dach liegt auf der Gebaudestdseite. Durch diese Festsetzungen wird einerseits ein einheitli-
ches stadtebauliches Gesamtgefiige geschaffen, andererseits wird die effiziente Nutzung
von Solarenergie moglich sein, um eine klimafreundliche Siedlungsentwicklung zu unterstut-
zen. Geneigte Flachen von Gebauden sind in Material, Form und Farbe (nicht changierend)

einheitlich mit einer Eindeckung in rot, rotbraun, anthrazit oder schwarz auszubilden.
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8. Hinweise

Niederschlagswasser
Gemal des Gutachtens des Ingenieurbiros ingeo-consult GbR werden folgende Hinweise

zur Versickerung von Niederschlagswasser formuliert:

Unterkellerte Gebaude
Um die dauerhafte Trockenhaltung unterkellerter Gebaude sicherzustellen, wird empfohlen,
den Kellerbereich als ,weile Wanne* (Aulenwande und Bodenplatte aus wasserundurchlas-

sigem Beton) herzustellen.

Nicht unterkellerte Geb&aude

Far nicht unterkellerte Gebaude wird empfohlen, eine Ringdrdnung (gem. DIN 4095) zum
Schutz baulicher Anlagen mit zusatzlich gegen Sickerwasser abgedichteten Sohlen anzule-
gen. Alternativ kann eine Abdichtung der ins Erdreich einbindenden Bauteile gegen aufstei-
gendes Sickerwasser als geschlossene Wanne erfolgen, die das Bauteil allseitig umschlie-

3en muss.

Boden

Bodenaushub, der nicht im Plangebiet verbleiben kann, ist einer ordnungsgemafen
Verwertung bzw. Entsorgung im Sinne der abfallrechtlichen Bestimmungen
(Kreislaufwirtschaftsgesetz/ Landesabfallgesetz/Bundesbodenschutzgesetz) unter

Berticksichtigung der LAGA-Mitteilung M 20 zuzufihren.

Bodenlagernde Kampfmittel

Trotz fehlender Anhaltspunkte fur eine Kampfmittelbelastung besteht grundsatzlich ein Rest-
risiko, so dass insbesondere bei Erdeingriffen besondere Vorsicht geboten ist. Ist bei der
Durchfiihrung bodeneingreifender Bauarbeiten der Erdaushub aulRergewdhnlich verfarbt o-
der werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und
unverziglich das Ordnungsamt der Stadt Wetter (Ruhr) unter 02335 / 840 230 oder die Poli-

zei zu verstandigen.

Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung

von Bodendenkmaélern ist der Stadt als Untere Denkmalbehdrde und/oder dem LWL-

16



Begrindung zu dem Bebauungsplan Nr. 69 ,,Steinstrale/Heinrich-Kamp-Stra3e®” der Stadt Wetter (Ruhr)

Archéaologie flr Westfalen, AuRenstelle Olpe (Tel.:02761/93750; Fax: 02761/937520) unver-
zuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehorden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist be-
rechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir die wissenschaftliche Erfor-
schung bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (8§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Immissionsschutz

In den Baugenehmigungsverfahren ist der Bauherr auf den ,Leitfaden fir die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Luftungsgerate,
Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)* des LAl (Bund/Lander-Arbeitsgemein-

schaft fir Immissionsschutz) hinzuweisen.

9. Bodenordnung

Die fir die Bebauung vorgesehene Flache ist als ehemaliges Schulgrundsttick im Eigentum
der Stadt Wetter (Ruhr).

10. Stadtebauliche Zahlenwerte

Die exakten Daten folgen sobald die endgiiltige StraRenplanung feststeht.
GroRRe des Plangebietes: ca. 11.488 m2

Allgemeines Wohngebiet: ca. 5.722 m2

davon Uberbaubare Flache: ca. 2.288 m?

Flache fur Gemeinbedarf: ca. 5.284 mz

StralRen- und Verkehrsflachen: ca. 543 m2
Wetter (Ruhr), den 08.11.2016
In Vertretung

gez. Sell

Fachbereichsleiter Bauwesen
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