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Der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11 »Einzelhan-
delsmarkt mit Wohnbebauung Wengern-Osterfeldstrale« wurde durch den Rat der Stadt
Wetter (Ruhr) in seiner Sitzung am 04.05.2016 gefasst. Im Zuge dessen wurde ebenfalls die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Be-
teiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
beschlossen. Die frihzeitige Beteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
02.05.2017 bis einschlieRlich 02.06.2017. In diesem Rahmen wurde auch um AuRerung tber
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB gebeten. Die Offentlichkeit war gemafR § 3 Abs. 1 BauGB in diesem Zeitraum eben-
falls angehalten, Anregungen und mégliche Einwendungen zum Vorhaben vorzutragen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11 »Einzelhandelsmarkt mit Wohnbebauung
Wengern-Osterfeldstralle« hat gemal 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.12.2017 bis ein-
schlie3lich 26.01.2018 offentlich ausgelegen. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Frist bis zum 26.01.2018.
Im Zuge dessen gingen Anregungen ein, die eine Anderung des Bebauungsplanentwurfes
erforderlich machten.

Der Stadtentwicklungs-, Wirtschaftsférderungs- und Bauausschuss der Stadt Wetter (Ruhr)
hat am 17.04.2018 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gebilligt und die
Verwaltung angehalten, die verkirzte, erneute Offenlage des Bebauungsplanentwurfes ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB durchzufiihren.
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1. Anlass und Ziel der stadtebaulichen Planung

Die EDEKA Handelsgesellschaft Rhein Ruhr mbH beabsichtigt im Stadtteil Wetter-Wengern
den Bau eines Lebensmittelvollsortimenters der neuesten Bauart (generationengerecht, bar-
rierefrei, energieeffizient). Zudem sollen auf diesem Markt auf zwei Etagen insgesamt 12
Wohnungen errichtet werden. Die EDEKA Handelsgesellschaft Rhein Ruhr mbH tragt somit,
nach Aufgabe eines kleineren Marktes auf der gegeniberliegenden Seite der Osterfeldstra-
Be, zu einer Verbesserung der Versorgungssituation der ansassigen Bevolkerung der Stadt
Wetter bei. Ebenso wird durch den Bau der Wohnungen Ersatzwohnraum fir die Grund-
stiickseigentiimer zur Verfigung gestellt, deren Altimmobilien entlang der Osterfeldstral3e in
Folge der Realisierung des Planvorhabens von einem Rickbau betroffen sind.

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
das in Rede stehende Vorhaben sicherzustellen, um die Versorgungssituation in Wengern
langfristig zu starken und das Wohnraumangebot im Stadtteil zu erhdéhen.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VBP) umfasst rd. 6.900 m? Fla-
che und erstreckt sich tber die Flurstiicke 103, 106, 107, 110 und 426 sowie Teile des Flur-
stiickes 427 in Flur 8 und die Flurstiicke 49 und 322 sowie Teile der Flurstiicke 48, 50 und
323 in Flur 9 der Gemarkung Wengern.

Der Stadtentwicklungs-, Wirtschaftsforderungs- und Bauausschuss der Stadt Wetter hat in
seiner Sitzung vom 12. April 2016 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 11 ,Einzelhandelsmarkt mit Wohnbebauung Wengern-Osterfeldstrale“ nach § 12 BauGB
beschlossen. Diese Begriindung wird durch einen gesonderten Umweltbericht in Teil B er-
ganzt. Ebenso wurden in der Sitzung die Durchfihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung
nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die nachsten Verfahrensschritte sind der Beschluss
zur Offentlichen Auslegung gemal? 8 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden
gemal § 4 Abs. 2 BauGB.

2. Plangebiet und Umfeld

2.1. Einordnung in die Stadtgeografie

Das Plangebiet liegt im nordlichen Randbereich des Stadtgebietes von Wetter (Ruhr) im
Ortsteil Wengern. Rund 970 m weiter nordlich verlauft die Grenze zum Wittener Stadtteil
Bommern und damit die Stadtgrenze zwischen Wetter (Ruhr) und Witten. Der zentrale Stadt-
teil Alt-Wetter liegt rund 3 km sudostlich auf der gegeniiberliegenden Ruhrseite. Das nahege-
legene Ruhrtal befindet sich in rd. 200 m westlicher Entfernung und ist durch eine Gleisstre-
cke rdumlich vom Stadtteil getrennt. Der Bahnhof Wengern-Ost liegt in rd. 250 m sidostli-
cher Entfernung zum Vorhabenstandort. Das Plangebiet befindet sich im Ortskern von
Wengern an der den Stadtteil durchquerenden Osterfeldstral3e. Die sidliche StrafRenseite ist
von Wohnbebauung geprégt, die nordliche Seite, an die auch das Plangebiet angrenzt, bildet
den Auftakt zum industriell gepragten Ortsrand.
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Bei dem Ortsteil Wengern handelt es sich um den noérdlichsten Stadtteil von Wetter (Ruhr),
der topografisch im Ubergangsbereich zwischen dem Ruhrtal im Osten und den teilweise fur
Natur- bzw. Landschaftsschutz ausgewiesenen, waldreichen Gebieten im Westen liegt. Der
ehemals eigenstandige Ortsteil Wengern besitzt einen historischen Ortskern mit einigen
denkmalgeschitzten Gebauden. Die SchmiedestralRe (L 527), die Wittener StraRe (L 675)
und die OsterfeldstraRe (L 675) bilden das ortliche HauptverkehrsstralRennetz, dessen zent-
raler Knotenpunkt im Bereich des Ortskernes liegt.

Die L 675 verlauft in nord-sldlicher Richtung parallel zur Ruhr und verbindet Wengern mit
Alt-Wetter im Sidosten und Witten-Bommern im Nordwesten. Die L 527, die im Ortskern
Wengern in die L 675 mindet, fuhrt in stidwestlicher Richtung in das Stadtgebiet von Ge-
velsberg.

2.2. Grolle und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet (= raumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes)
umfasst die Flurstiicke 103, 106, 107, 110 und 426 in Flur 8, die Flurstiicke 49 und 322 in
Flur 9 sowie Teile des Flurstiickes 427 in Flur 8 und Teile der Flurstiicke 48, 50 und 323 in
Flur 9 der Gemarkung Wengern. Das rd. 6.900 gm grof3e Plangebiet wird abgrenzt durch:

Die sudliche Grenze des Flurstiickes 431 im Norden,

die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 108, 169 und 170,

die ndrdlichen Grenzen der Flurstiicke 211 und 226.

e Dariliber hinaus umfasst es Teilbereiche der Flurstiicke 48, 50 und 427.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) umfasst hingegen die
Flursticke 103, 106, 107, 110 und 426 sowie Teile des Flurstiickes 427 in Flur 8 sowie die
Flurstiicke 49 und 322 sowie Teile des Flurstiickes 323 in Flur 9.

Die geometrisch genauen Grenzen des Plangebiets setzt der Bebauungsplan gemani
8 9 Abs. 7 BauGB fest und sind der Planzeichnung zu entnehmen.

2.3. Nutzungssituation und Topografie

Flachen- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet umfasst mehrere Flurstiicke in den Fluren 8 und 9 der Gemarkung Wengern.
Es liegt im Ortskern von Wengern und weist unterschiedliche Vornutzungen auf. An der
West- und Sldseite des Plangebietes befinden sich mehrere Wohngebaude. Sie sind in ge-
schlossener Bauweise errichtet und verlaufen entlang der Osterfeldstrale. Neben der
Wohnnutzung in den Obergeschossen sind eine Fahrschule und ein Lottogeschaft in der
Erdgeschosszone der Gebaude angesiedelt. Der rickwartige Teil des Plangebietes ist Uber-
wiegend versiegelt und weist lediglich vereinzelt begriinte Bereiche und Gehdlzstrukturen
auf. Neben einzelnen Ziergarten dient der rickwartige Bereich vornehmlich zur Deckung der
privaten Stellplatzbedarfe der vorgelagerten Gebaude. Ebenso befinden sich im rickwartigen
Bereich Stellplatze und der ErschlieBungsbereich des angrenzenden Gewerbebetriebes.
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Benachbarte Baustruktur

Die OsterfeldstralRe, die im Stidwesten an das Plangebiet angrenzt, weist eine differenzierte
Baustruktur auf. Gegeniiber des Plangebietes, auf der stdlichen Stral3enseite, befinden sich
groRRere bauliche Strukturen, in denen ein Lebensmitteldiscounter (PENNY-Markt) sowie eine
Zweigstelle der stadtischen Sparkasse angesiedelt sind. Die Nordseite der OsterfeldstraRe
ist durch Wohnbebauung in geschlossener Bauweise mit zwei bis drei Geschossen gepragt.
Der an den rickwartigen Teil des Plangebietes angrenzende Bereich ist gewerblich gepragt.
Nordostlich grenzt ein Industrieanlagenanbieter (Nascher GmbH) an das Plangebiet an. Fer-
ner verlauft in rd. 100 m nordostlicher Entfernung eine Bahnstrecke.

Topografie

Das Plangebiet weist keine einheitliche Hohenentwicklung auf, es fallt in Richtung Stdosten
leicht ab. Der htchstgelegene Punkt befindet sich an der Nordwestseite und weist eine Hohe
von rd. 93 m Uber Normalhohennull (NHN) auf. Der tiefstgelegene Punkt befindet sich an der
Sldostseite des Plangebietes mit einer Hohe von rd. 90 m tber NHN.

2.4. Verkehrliche Anbindung

Anbindung an das umliegende Verkehrsnetz

Das Plangebiet wird vornehmlich Uber die stidwestlich angrenzende Osterfeldstral3e er-
schlossen. Lediglich der Lieferverkehr erfolgt tber die norddstlich angrenzende Nordstral3e.
Die Osterfeldstralie stellt die HaupterschlieRBungsstral3e des Stadtteiles Wengern dar.

Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz

Von Wengern aus sind die im Norden gelegenen Zentren Witten und Bochum dber die
L 675/525 bzw. B 226/A 43 erreichbar. Das sudlich gelegene Gevelsberg sowie die gleich-
namige Anschlussstelle der Al sind Uber die L 527 in 20 Fahrminuten erreichbar. Das ca. 4
km entfernte, sudostlich gelegene Zentrum von Wetter (Ruhr) ist Giber die L 675 zu erreichen.

Das Autobahnnetz ist im Nordwesten Uber die Anschlussstellen Witten-Heven bzw. Witten-
Herbede der A 43 (Bochum-Wuppertal) und im Suden Uber die Anschlussstelle Volmarstein
der A 1 (Hagen-Wuppertal) jeweils innerhalb von 15 Fahrminuten erreichbar.

Anschluss an das ortliche und tiberdrtliche OPNV-Netz

Im Ortszentrum von Wengern verkehren folgende Buslinien mit einem regelméaBigen Takt
zwischen 15 und 30 Minuten:

e Linie 584: Sprockhdvel — Wengern — Wetter,

e Linie 592: Wetter — Wengern — Witten,

e Linie 593: Sprockhdvel — Wengern — Wetter,

e Schnellbus SB 38: Hattingen — Wengern — Ennepetal.

Der Anschluss an den Uberdrtlichen und regionalen Bahnverkehr erfolgt tGber die Haupt-
bahnhofe Witten und Wetter (Ruhr). Die Bahnhofe sind sowohl mit dem Kfz wie auch mit
dem OPNV in ca. 10 bis 15 Minuten zu erreichen.
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Anbindung an das Ful3- und Radwegenetz

Die Umwandlung der ehemaligen Bahntrasse der Elbschetalbahn in eine Uberértliche Rad-
wegetrasse (Alleenradweg Wetter-Gevelsberg) ist derzeit in Planung.
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3. Bindende formliche Planungen

3.1. Raumordnung und Landesplanung

Der Landtag des Landes Nordrhein-Westfalen hat einen neuen Landesentwicklungsplan
(LEP NRW) beschlossen, der Anfang Januar 2017 im Gesetz- und Verordnungsblatt des
Landes verkiindet wurde und anschlieRend in Kraft trat. Der LEP NRW stellt die Stadt Wetter
(Ruhr) als Mittelzentrum dar. Darliber hinaus enthalt er Ziele und Grundsatze zur Ansiedlung
grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe. Laut Rechtsprechung sind Einzelhandelsbetriebe als
grof3flachig i. S. v. 8 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO anzusehen, wenn sie eine Verkaufsfla-
che von 800 m? Uberschreiten (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04). Somit sind die Ziele und
Grundsatze des LEP NRW fir die Aufstellung des in Rede stehenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes relevant.

Die Ubereinstimmung des Planvorhabens mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes
wurde in einer Auswirkungsanalyse (vgl. Kapitel 9.3 sowie BBE Handelsberatung GmbH,
Januar 2017, KoIn) geprift und bestatigt. Dementsprechend kann festgehalten werden, dass
das Vorhaben mit den Zielen der Landesplanung ibereinstimmt.

Die Stadt Wetter (Ruhr) ist auf Grund ihrer Zugehdrigkeit zum Ennepe-Ruhr-Kreis auch Mit-
gliedskommune im Regionalverband Ruhr (RVR). Seit 2009 Ubernimmt dieser die Regional-
planung fir den Ballungsraum Ruhr und ist entsprechend auch fir die Aufstellung des Regi-
onalplanes verantwortlich. Der Regionalplan befindet sich derzeit in Aufstellung, sodass
nachfolgend auf die Darstellungen des aktuell noch gultigen Regionalplan bzw. Gebietsent-
wicklungsplan (GEP) 99 eingegangen wird.

Im gultigen Regionalplan (ehemals GEP) 99 fir den Regierungsbezirk Arnsberg — Teilab-
schnitt Oberbereiche Bochum und Hagen — wird der Bereich des Plangebietes als Allgemei-
ner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.

Das Planvorhaben stimmt mit den Zielen der Regionalplanung entsprechend uberein.

3.2.Flachennutzungsplan (FNP)

Der seit 2006 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetter (Ruhr) stellt den Bereich des
Plangebietes als gemischte Bauflache sowie gewerbliche Bauflache dar. Da Bebauungspla-
ne nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, soll dieser
entsprechend des 8§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert werden. Die in Rede ste-
hende Flache soll im Flachennutzungsplan zukiinftig als Sondergebiet »Grof3flachiger Le-
bensmitteleinzelhandel / Wohnen« mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.750 m? und zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten dargestellt werden.

3.3. Landschaftsplan

Das Gebiet des Bebauungsplans liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans Nr. 1 »Wit-
ten, Wetter, Herdecke« des Ennepe-Ruhr-Kreises. Nordostlich der Flache in rd. 300 m Ent-
fernung befindet sich das rd. 85 Hektar grof3e Naturschutzgebiet »Ruhraue Witten-Gedern«.
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Ein weiteres Naturschutzgebiet, das rd. 32 Hektar grof3e Naturschutzgebiet »Witten Bom-
merholz«, befindet sich in rd. 2 km stdwestlicher Entfernung. Dartber hinaus befinden sich
westlich von Wengern mehrere Landschaftsschutzgebiete.

3.4. Bebauungsplan

Fur den Planbereich existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

3.5. Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Wetter (Ruhr) befindet sich derzeit in Aufstellung und
wird voraussichtlich Ende 2017 fertiggestellt. Einem Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr
2008 zufolge (»Gutachten als Grundlage fir ein Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wetter
(Ruhr)« Acocella 2008, Dortmund) befindet sich ein Teil des Plangebietes in einem zentralen
Versorgungsbereich. Das Nahversorgungszentrum Wengern wurde auch von der Bezirksre-
gierung Arnsberg als solches attestiert. Der zentrale Versorgungsbereich besitzt insbesonde-
re eine stadtteilbezogene Versorgungsfunktion und sichert die wohnortnahe Versorgung mit
Waren des téaglichen Bedarfs. Das Gutachten attestiert dem Nahversorgungszentrum
Wengern im Jahr 2008 ein umfangreiches nahversorgungsrelevantes Angebot, das sich
durch »einen Supermarkt, einen Discounter, drei Backer, einen Drogeriemarkt und zwei Apo-
theken« ergibt.

Unter heutigen Gesichtspunkten weist der zentrale Versorgungsbereich Defizite auf, da der
besagte Supermarkt mittlerweile geschlossen wurde. Fir das Nahversorgungszentrum
Wengern sieht das MalRnahmenkonzept des Einzelhandelsgutachten als Entwicklungsziel
die langfristige Sicherung des Nahversorgungsangebotes vor. Dariiber hinaus soll die Ver-
sorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches durch die Ergdnzung von Angeboten
des kurzfristigen wie auch vereinzelt des mittel- und langfristigen Bedarfes gestéarkt werden
und dem Nahversorgungszentrum Wengern eine eigene ldentitat verliehen werden.

Das in Rede stehende Planvorhaben stimmt entsprechend mit den Entwicklungszielen des
Einzelhandelsgutachtens tberein.

Neben den Entwicklungszielen des kommunalen Einzelhandelsgutachtens gelten fir die
Stadt Wetter (Ruhr) auch die Entwicklungsziele fir den Einzelhandel auf regionaler Ebene.
Das »Regionale Einzelhandelskonzept fur das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Berei-
che« (REHK) (Econ Consult 2000, Kdéln) verfolgt das Ziel einer funktionsfahigen Einzelhan-
delslandschaft in der Region. Mit einer Ubergeordneten Entwicklungsstrategie werden die
Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in den einzelnen Kommunen definiert, die es auf
kommunaler Ebene zu bericksichtigen gilt. So kann eine auf einander abgestimmte Einzel-
handelsentwicklung vollzogen werden, die die Potenziale der Kommunen mit den Uberge-
ordneten Zielen verbindet und so positive Effekte fur die gesamte Region zur Folge hat. Das
Planvorhaben entspricht insbesondere den Zielen der Nahversorgung des REHK. Es tragt
zur Beseitigung einer lokalen Versorgungsliicke bei und sichert die wohnortnahe Versorgung
im Stadtteil Wengern sowie in den angrenzenden Siedlungsbereichen. Das Planvorhaben
liegt ferner in einem zentralen Versorgungsbereich und tragt zu dessen langfristiger Funkti-
onsfahigkeit bei. Es zielt auf die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes ab, der neben
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einem Lebensmittelvollsortimenter auch ergdnzende Angebote wie Béacker, Blumen, Lot-
to/Toto vorhalt. Die Integration dieser zusatzlichen Angebote erhodht die Attraktivitat des
Standortes und sichert damit auch die langfristige Wettbewerbsfahigkeit des Nahversor-
gungszentrums.

Dem Planvorhaben kann somit auch eine Ubereinstimmung mit den regionalen Einzelhan-
delsentwicklungszielen attestiert werden.
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4. Stadtebaulicher Entwurf

4.1. Stadtebauliche Planungsziele

Die stadtebauliche Planung verfolgt folgende Ziele:

e Aufwertung des Stadtteiles

e Starkung des Einzelhandels

e Sicherstellung einer wohnungsnahen Versorgung in einem lebenswerten Stadttell
e Schaffung von altengerechtem und barrierefreiem Wohnraum

e Bereitstellung von nachhaltigem Wohnraum

4.2. Stadtebauliches Konzept

Das zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept sieht den Bau eines Wohn- und Geschéfts-
hauses vor. Im Erdgeschoss des neu zu entwickelnden Baukdrpers wird ein Lebensmittel-
vollsortimenter angesiedelt, der durch weitere kleinere Shopflachen fur Angebote des tagli-
chen Bedarfs erganzt wird. In zwei darauf befindlichen Geschossen (Ober- und Staffelge-
schoss) entstehen bis zu 12 Wohnungen. Der Baukoérper wird im rickwartigen Bereich des
Plangebietes realisiert, dem eine oberirdische Stellplatzanlage vorgelagert wird.

Im Erdgeschoss ist ein Lebensmittelvollsortimenter mit maximal 1.500 m? Verkaufsflache
geplant. Ergédnzend werden ein Backer mit Sitz-Café und weitere Shopflachen fur Einzelhan-
dels- bzw. Dienstleistungsbetriebe entwickelt, die tUber eine gemeinsame Mall erschlossen
werden. Die ergdnzenden (Einzelhandels-/Dienstleistungs-) Nutzungen erhalten eine Ge-
samtflache von rd. 250 m? im westlichen Gebaudeteil. Notwendige Nebenraume werden an
der Nordseite des Baukorpers ausgebildet. Hier entstehen Lager- und Birordume, sowie
Entsorgungsflachen, Kihlrdume und Verarbeitungsrdume fir die Produkte der Frischetheken
(Fleisch-, Fisch-, Backwarenvorbereitung) des Vollsortimenters. Die maximale Gesamtver-
kaufsflache soll 1.750 m? nicht Gberschreiten. Durch die Entwicklung des Vollsortimenters mit
vornehmlich nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie erganzenden Einzelhandels-/
Dienstleistungsnutzungen kann das Versorgungsangebot in Wengern dauerhaft gesichert
und das angrenzende Nahversorgungszentrum langfristig gestarkt werden.

In den Obergeschossen werden bis zu 12 Wohnungen entwickelt, die den besonderen An-
forderungen an die Barrierefreiheit, Seniorengerechtigkeit und den Energiestandard Rech-
nung tragen. Insgesamt entstehen rd. 1.200 m? Wohnflache. Im ersten Obergeschoss befin-
den sich acht der 12 Wohnungen. Im Obergeschoss entstehen dariiber hinaus die Personal-
raume fir den Lebensmittelvollsortimenter. Im Staffelgeschoss werden weitere vier Wohnun-
gen entwickelt. Alle Wohnungen besitzen rd. 20 m? bis 25 m? groRBe Terrassen mit Stidaus-
richtung. Die WohnungsgréRen variieren zwischen rd. 58 m? und rd. 135 m? Wohnflache. Die
Wohnungen werden Uber Laubengdnge und zwei separate Treppenhauser abseits des Kun-
denverkehrs des Vollsortimenters erschlossen.
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4.3.Verkehr

Dem Baukdrper wird eine oberirdische Stellplatzanlage mit 72 Stellplatzen fir Kunden (70
Stellplatze fir EDEKA sowie 2 Stellplatze fur die angrenzende Apotheke) vorgelagert. Eben-
so befinden sich im Plangebiet 18 Stellplatze fur die zukunftigen Anwohner der Oberge-
schosse. Die Anwohnerstellplatze werden siuddstlich des Baukdrpers vorgehalten und teil-
weise als Garagen realisiert.

Die Erschlieung des Plangebietes (Kunden und Anwohner) erfolgt Gber die angrenzende
Osterfeldstraf3e. Die Anlieferung fir die Einzelhandelsnutzungen wird Gber den rickwartigen
Teil mit einer Einfahrt von der nordostlich angrenzenden Nordstral3e abgewickelt. Die Anlie-
ferung erfolgt tber nordlich an das Plangebiet angrenzende Flachen, deren Nutzung mit dem
entsprechenden Eigentimer zivilrechtlich geregelt und planungsrechtlich festgesetzt wird
(vgl. hierzu Kapitel 5.3 und 5.5). Die verkehrliche Leistungsfahigkeit wird mit einem entspre-
chenden Fachgutachten (siehe Kapitel 8) nachgewiesen.

4.4.Grun- und Freiraumkonzept

Westlich des Baukorpers wird eine Grunflache angelegt, auf der fiinf Baume angepflanzt
werden. Funf weitere Baume werden zwischen den Stellplatzen gepflanzt und lockern die
Stellplatzanlage so optisch auf. Im vorderen Bereich des Plangebietes entlang der angren-
zenden Osterfeldstral3e wird ein weiterer Grinstreifen angelegt. Die Grinflachen dienen vor-
nehmlich als gestalterisches Element und optische Barriere zur angrenzenden Bebau-
ung/Nutzung. Hinsichtlich der Grin- und Freirdume sind auch die Dachflachen im Plangebiet
von Bedeutung. Diese werden begrint und tragen somit zu einer klimatischen sowie opti-
schen Verbesserung bei. Auf der Dachflache des Erdgeschosses wird zudem eine Aufent-
haltsflache entwickelt, die den Anwohnern als Treffpunkt oder Kleinkinderspielflache dient.

4.5. Energiekonzept

Es ist vorgesehen den neu zu entwickelnden Baukorper als Niedrigenergiehaus auszugestal-
ten. Darliber hinaus werden die Dachflachen des Baukorpers begriint und tragen so zu einer
Verbesserung der mikroklimatischen Bedingungen bei. In der Fortschreibung des Klima-
schutzkonzeptes der Stadt Wetter (Ruhr) aus dem Jahr 2016 sind die folgenden Ziele und
Visionen sowie MaRnahmen zum Erreichen dieser festgelegt worden:

e Bewusstsein fir das Thema Klimaschutz in der anséssigen Bevolkerung schaffen
e 100 % erneuerbare Energien fur Wetter und die Region

¢ Einnahme einer Vorreiterrolle im Bereich Klimaschutz durch die Stadtverwaltung und
die Politik

e Starkung/Forderung des regionalen Wirtschaftskreislaufes

Den Vorgaben des Klimaschutzes wird mit dem in Rede stehenden Planvorhaben Gentige
getan.
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4.6. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt tber die entsprechenden kommunalen Trager.
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1. Art der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 1 und § 4 BauNVO)

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird als Art der baulichen Nutzung ein
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung — Grol3flachiger Lebensmitteleinzelhandel /
Wohnen — festgesetzt. Dieses ist zur weiteren Strukturierung in Teilbereiche gegliedert, die
den Anspriuchen der unterschiedlichen Nutzungen Rechnung tragen:

Im SO 1 »Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb (Vollsortimenter) / Wohnen« ist ein Lebensmit-
telmarkt mit maximal 1.500 m? Verkaufsflache im Erdgeschoss zuléassig. In den Oberge-
schossen sind zudem Nebenrdume des Lebensmittelmarktes sowie Wohnen zulassig.

Im SO 2 »Shops / Wohnen« sind ein Backshop mit Verzehrbereich sowie weitere Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zulassig. Ebenfalls
zulassig sind Dienstleistungsbetriebe (bspw. Friseur) und Wohnen.

Der Lebensmittelvollsortimenter und die ergdnzenden Shops sind Uber eine gemeinsame
Mall/Geschaftspassage erreichbar, die mit dem SO 3 »Mall/Geschaftspassage« festgesetzt
wird. Diese dient ausschlie3lich der internen GebéaudeerschlielRung, der Verkauf von Waren
und Dienstleistungen ist in der Mall unzulassig.

Die Festsetzung der Sortimente erfolgt unter Berticksichtigung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Wetter (Ruhr), das Ende 2017 beschlossen wird.

Ziel der Festsetzungen ist das Schaffen der planungsrechtlichen Bedingungen fiir die An-
siedlung eines zeitgeméRen Lebensmittelvollsortimenters, der aufgrund seiner Ausstattung,
Lage und GrofRe die Versorgungssituation des Stadtteiles langfristig sichert. Durch die Zu-
lassigkeit von Konzessiondren (bspw. Backshop mit der Mdglichkeit, die gekauften Speisen
und Getranke vor Ort zu verzehren) und erganzenden Einzelhandelsbetrieben des taglichen
Bedarfs (bspw. Lotto/Toto, Blumengeschaft) entsteht ein neuer Nahversorgungsstandort, der
eine umfassende wohnungsnahe Versorgung ermdglicht. Ergdnzende Dienstleistungsbetrie-
be (bspw. Friseur, Bank) ermdglichen zuséatzliche Versorgungsangebote und tragen zur dau-
erhaften Sicherung des zentralen Versorgungsbereiches Wengern bei.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan stellt zudem die maximal zulassigen Verkaufsflachen
dar. Demnach darf der Lebensmittelmarkt eine maximale Verkaufsflache von 1.500 m? nicht
Uberschreiten. Die Gesamtverkaufsflache der ergdnzenden Betriebe wird auf maximal 250
m? beschrankt. Der innerhalb der Gesamtverkaufsflache zulassige Verkaufsflachenanteil fiir
Einzelhandelsbetriebe wird auf maximal jeweils 150 m? beschrankt.

Die Festsetzungen zur Verkaufsflache im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dienen der Si-
cherung der vorhandenen Versorgungsstruktur in Wengern vor Beeintrachtigungen. Die Be-
schrankung der Verkaufsflache der erganzenden Einzelhandelsbetriebe bzw. Konzessionare
im Sondergebiet tragt dem Ziel Rechnung, den Standort insbesondere fir die Ausbildung
eines grofl¥flachigen Lebensmittelmarktes vorzuhalten und weitere Einzelhandelsbetriebe
diesem im Hinblick auf deren Verkaufsflachenausstattung deutlich unterzuordnen.
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Somit kann unter Berlcksichtigung des anhaltenden Flachenwachstums im deutschen Le-
bensmitteleinzelhandel in Wengern eine Betriebsgrol3e realisiert werden, die in Konkurrenz
mit den weiteren Nahversorgungsstandorten auch zukiinftig bestehen kann und somit dazu
geeignet ist, die Versorgung im Stadtteil langfristig zu sichern. Dabei lasst das Vorhaben
geman Auswirkungsanalyse keine negativen Auswirkungen im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 BauN-
VO auf zentrale Versorgungsbereiche in Wetter (Ruhr) und dem Umland sowie auf die der
wohnortnahen Versorgung dienende Angebotsstandorte erwarten.

Daruber hinaus ist innerhalb des geplanten Sondergebietes Wohnen zulassig. Als erganzen-
de Nutzung des Gebaudekomplexes sollen in den oberen Geschossen mehrere Wohneinhei-
ten entstehen. Die Festsetzung dient insbesondere der Aktivierung von Wohnpotenzialen im
Innenbereich von Wetter-Wengern. Die geplanten Wohneinheiten tragen durch ihre Grof3e
und Grundrisse zu einer Diversifizierung des Wohnangebotes im Stadtteil bei.

5.2. Mal3 der baulichen Nutzung
(geméan § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §8 16 bis 20 BauNVO)

5.2.1. Grundflachenzahl

Fur das Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung — Grof3flachiger Lebensmitteleinzel-
handel / Wohnen — wird die nach § 17 BauNVO hdchstzulassige Grundflachenzahl festge-
setzt.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes darf gemald § 19 Abs. 4 Nr. 3 Satz 3 BauNVO
die zuldssige Grundflache durch Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,95 Uberschritten werden.

Die Zulassigkeit der Uberschreitung der festgesetzten Grundflache durch Stellplatze und ihre
Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 gewahrleistet eine
vorhabenspezifische Ausnutzung der Flache.

Gegentber dem Bestand stellt diese Festsetzung eine zusatzliche Versiegelung von Flachen
dar und ist daher mit (geringfligigen) negativen Auswirkungen auf den Boden sowie die
Grundwasserneubildung verbunden. Die Uberschreitung der Obergrenze von 0,8 gemaR §
17 Abs. 1 BauNVO ist jedoch aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, um das geplante
Vorhaben mit seinen nutzungsspezifischen Flachenansprichen zu realisieren.

Da sich die Uberschreitung durch die versiegelten Stellplatzflachen ergibt und es sich um
einen freistehenden Baukoérper handelt, werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nur im geringem MaRe beeintrachtigt. Es sind keine Ein-
schrankungen auf die Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohn- und Arbeitsstatten zu
erwarten. Zudem werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Festsetzungen
zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen gemafR 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB gesi-
chert. Die Anhebung der maximal Uberbaubaren Grundstiicksflache entspricht den Anforde-
rungen des 8§ la Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden), da durch die
Festsetzung ein Eingriff an anderer Stelle, etwa am Siedlungsrand bzw. einem nicht-
integriert liegenden Standort, vermieden wird.
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5.2.2. H6he baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Héhe der baulichen Anlagen erfolgt durch die Festsetzung der Gebau-
dehohe (GH) in der Planzeichnung. Das Plangebiet wird diesbeziglich in zwei unterschiedli-
che Bereiche differenziert, die unterschiedliche, maximal zulassige Geb&udehbthen besitzen.
Der vordere Teil des Baukorpers, in dem der Edeka-Markt sowie die dariiber befindlichen
Wohngeschosse realisiert werden, wird mit einer maximal zulassigen Geb&audehthe von
105,12 m 4. NHN festgesetzt. Der riickwartige Teil des Baukdrpers, in dem lediglich der Ede-
ka-Markt im Erdgeschoss angesiedelt wird, wird mit einer maximal zulassigen Gebaudehthe
von 98,0 m u. NHN festgesetzt. Eine Ausnahme bildet die im riickwartigen Geb&udeteil vor-
gesehene Luftungszentrale, die auf dem Erdgeschoss realisiert wird. In diesem Bereich er-
folgt die Festsetzung der Gebaudehdhe entsprechend mit 101,0 m . NHN.

Die HOhe der baulichen Anlagen darf im gesamten Plangebiet zu Gunsten untergeordneter
Bauteile wie z.B. technische Anlagen, Aufzugsuberfahrten, Treppenanlagen etc. um 2,0 m
Uber Gebaudehdhe Uberschritten werden.

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen erfolgt mit Hilfe der maximal zulassigen
Gebaudehthe um den spezifischen Anforderungen eines Lebensmittelvollsortimenters
Rechnung zu tragen. Diese besitzen in der Regel recht hohe Wandhdéhen, sodass eine Fest-
setzung der Hohe der baulichen Anlagen lber eine Anzahl an Vollgeschossen unzureichend
ware. Der Lebensmittelvollsortimenter sowie die erganzenden Einzelhandelsnutzungen wer-
den in der Erdgeschosszone des Baukorpers realisiert. Der vordere Teil des Baukoérpers wird
daruber hinaus mit weiteren Geschossen bebaut, in denen Wohnungen realisiert werden.
Um eine Positionierung der oberen Geschosse im vorderen Teil des Baukorpers zu gewahr-
leisten, wird die Hohe der baulichen Anlagen entsprechend ausdifferenziert. Die angestrebte
Dachform ist das Flachdach, welches begriint werden soll. Dartiber hinaus sollen Teile des
Daches fiir die Anwohner der oberen Geschosse zugénglich gemacht werden und beispiels-
weise ein Kleinkinderspielplatz oder ein Treffpunkt ausgebildet werden.

5.3. Uberbaubare und nicht Uiberbaubare Grundstiicksflaichen
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit 88 14, 22 und 23 BauNVO)

5.3.1. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gemafl § 23 BauNVO mit Baugrenzen und Bauli-
nien definiert. Diese bieten einen Rahmen fiir die stadtebauliche Integritéat des geplanten
Vorhabens.

GemanR § 23 Abs. 3 BauNVO ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete
Bauteile wie Vordéacher, Liftungsgerate, Verschattungselemente oder Rettungstreppenanla-
gen in einer Tiefe von maximal 1,0 m ausnahmsweise zuldssig. Die ausnahmsweise zulassi-
ge Uberschreitung der Baugrenzen erfolgt, um notwendige untergeordnete Bauteile zu er-
maglichen.

Im Hinblick auf die Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist auf die Erforderlichkeit der Beriick-
sichtigung der jeweiligen Abstandsflichen nach Landesbauordnung hinzuweisen. Diese
kénnen an einigen Stellen im Plangebiet nicht eingehalten werden, sodass eine entspre-
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chende Einigung mit den Eigentiimern der betroffenen, angrenzenden Grundsticke zu erfol-
gen hat. Die geplante ErschlieBung fur den Anlieferungsverkehr tber die norddstlich angren-
zenden Grundstucksflachen wird mit dem betreffenden Eigentiimer durch einen privatrechtli-
chen Vertrag geregelt. In diesem Bereich wird zum einen ein Wegerecht festgehalten (vgl.
hierzu auch Kapitel 5.5) als auch zum anderen die erforderliche Abstandsflachenbaulast, das
Uberfahrtsrecht sowie das Anbaurecht an das sudostlich angrenzende Geb&ude gesichert.
Im Hinblick auf die erforderlichen Flachen entlang der rickwartigen Gebaudeseite des ge-
planten Baukorpers (vgl. geplante Treppenanlagen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan) ist
darauf hinzuweisen, dass der Vorhabentrager Eigentiimer dieser ist. In Bezug auf das nord-
westlich angrenzende Flurstiick Nr. 431 wird die Eintragung einer Abstandsflachenbaulast
mit dem betreffenden Eigentiimer vertraglich festgelegt.

Die Festsetzung der Baulinie am sudostlichen Rand des Baufeldes gewéhrleistet eine Aus-
gestaltung des Baukdrpers, die den besonderen Anforderungen der anvisierten Nutzung
Rechnung tragt. Da das angrenzende Grundstiick bereits bis zur Grundstiicksgrenze bebaut
ist und eine Abstimmung mit dem entsprechenden Eigentiimer erfolgte, kann von den ent-
sprechenden Abstandsflachen nach Landesbauordnung zu Gunsten der Realisierung des
Baukorpers abgesehen werden. Mit dem Eigentiimer des angrenzenden Flurstiickes Nr. 211
wurde daher der Abschluss eines privatrechtlichen Vertrages mit grundbuchlicher Eintragung
(Abstandsflachenbaulast) vereinbart. Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Be-
schattung sowie Belange des Brandschutzes und weiterer Belange des Abstandsflachen-
rechtes bleiben dabei gewahrt.

Der geplante Baukorper darf entlang der festgesetzten Baulinien in den oberen Geschossen
sowie bei den dartber liegenden Dachflachen von der Baulinie zurlickweichen, etwa um
Dachterrassen bzw. gestaffelte Geschosse auszubilden.

5.4.Zulassigkeit von Nebenanlagen
(gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Werbeanlagen sind nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache flir Nebenanlagen
mit der Kennzeichnung »Wa« sowie innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflache zulas-

sig.
5.4.1. Werbepylon

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung — Grofflachiger Einzelhandel/ Wohnen — ist
auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache maximal eine freistehende Werbean-
lage als Werbepylon mit einer Breite von 2,8 m, einer Tiefe von 0,3 m und einer H6he von
10,0 m zulassig.

Die Festsetzung zielt darauf ab, die Anzahl und den Standort fir Werbeanlagen im Plange-
biet zu steuern. Demnach ist lediglich eine Werbeanlage in Gestalt eines Werbepylon aulier-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Durch Angabe der zuldssigen Mal3e und
des vorgesehenen Standortes dieses Werbepylon wird gewahrleistet, dass durch diesen
keine Beeintrachtigungen der Sichtbeziehungen im Ein- bzw. Ausfahrtbereich der Stellplatz-
anlage entstehen.
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5.5. Stellplatze und Garagen
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in
den zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Stellplatze bzw. Garagen zulassig, soweit lan-
desrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

Dem neu zu entwickelnden Baukérper wird eine oberirdische Stellplatzanlage mit 72 Stell-
platzen fur Kunden (70 Stellplatze fur EDEKA sowie 2 Stellplatze fur die angrenzende Apo-
theke) vorgelagert. Der Stellplatz dient der Deckung des Stellplatzbedarfs der sich durch die
Ansiedlung der Einzelhandelsnutzungen, vornehmlich des Lebensmittelvollsortimenters, im
Plangebiet ergibt. Dartiber hinaus sind Stellplatze fur die zukinftigen Anwohner der Woh-
nungen in den Obergeschossen im Plangebiet vorzuhalten. Diese 18 (privaten) Anwohner-
stellplatze am siddstlichen Rand des Baukorpers angesiedelt. Zudem sind hier zwei private
Garagen vorgesehen. Die Festsetzung berlcksichtigt Stellplatze sowie Garagen, um den
individuellen Wiinschen der Anwohner zu entsprechen.

5.6. Geh- und Fahrrecht
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fur die mit G/F 1 gekennzeichnete Flache wird ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der An-
lieger des Flurstiickes 431 festgesetzt.

Fur die mit G/F 2 gekennzeichnete Flache wird ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des An-
lieferverkehrs des Lebensmittelvollsortimenters und der Anlieger an der Flache des Geh- und
Fahrrechts festgesetzt.

Zu Gunsten des angrenzenden Flurstiickes Nr. 431 wird ein Geh- und Fahrrecht gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB fiir die Anlieger vorgesehen. Die vorhandene Zu- und Abfahrtssituation
fir das angrenzende Flurstiick kann auf diese Weise beibehalten werden.

Die Anlieferung des Lebensmittelvollsortimenters erfolgt Gber den rlckwértigen Teil des
Plangebietes. Um eine ausreichende Anlieferungssituation zu gewahrleisten und Konflikte
mit Kunden- und Anwohnerverkehren auszuschlieBen, wird die Anlieferung durch ein Geh-
und Fahrrecht Uber die angrenzenden Flurstiicke 48, 50 und 427 planungsrechtlich gesi-
chert.

Die geplante ErschlieBung fur den Anlieferungsverkehr tber die nordostlich angrenzenden
Grundstucksflachen wird mit dem betreffenden Eigentimer durch einen privatrechtlichen
Vertrag geregelt. In diesem Bereich wird zum einen ein Wegerecht festgehalten als auch
zum anderen die erforderliche Abstandsflachenbaulast, das Uberfahrtsrecht sowie das An-
baurecht an das siidéstlich angrenzende Gebaude gesichert.

Das jeweilige Geh- und Fahrrecht ist in der Planurkunde verortet.
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5.7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge-
mafl BImSchG

(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

5.7.1. Schallschutz

Zum Schutz von Aufenthaltsraumen in Wohnungen und von Buros sind an dem innerhalb
des Plangebietes geplanten Gebaude fur das Obergeschoss und das Staffelgeschoss fol-
gende Larmpegelbereiche nach DIN 4109 »Schallschutz im Hoch«, Ausgabe 1989 zu be-
ricksichtigen, einschliellich der sich ergebenden Anforderungen an die resultierende
Schallddmmung (erf.R’wres) der gesamten AulRenhiille der AufenthaltsrAume und Blroraume
bestehend aus Wanden, Dachern, Fenstern, Rollladenk&sten, Liftungseinrichtungen usw.:

Zuordnung Larmpegelbereich und erforderliches R'w s von AulRenbauteilen

Fassade/ Larmpegel- | MalRgeblicher Raumart

Orientierung bereich AulRenlarmpegel Wohn-, und Schiaf- | Biroraume

raume und Unter-
richtsraume

erf. R'wres des AulRenbauteiles in dB

Nordostfassade 1 56 bis 60 30 30
Nordwestfassade, | Il 61 bis 65 35 30
Sidostfassade,

Siudwestfassade

ndrdlich und sid-
lich der Treppen-
hauser

Siudwestfassade v 66 bis 70 40 35
zwischen den
Treppenhausern

Entsprechend der Vorgaben des Schallgutachtens sind die einzuhaltenden Larmpegel an
den jeweiligen AuRenfassaden des Baukdrpers in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Die vom geplanten Einzelhandelsmarkt ausgehenden Gerausche dirfen innerhalb und au-
Rerhalb des Plangebietes im Bereich von schutzbedirftigen Nutzungen (Wohn-, Schlaf- und
Biroraume) nicht zur Uberschreitung der nach TA Larm Nr. 6.1 fur Mischgebiete geltenden
Immissionsrichtwerte durch die Gesamtbelastung aller nach TA Larm zu beurteilenden Anla-
gen fuhren. Des Weiteren dirfen durch das Planvorhaben auch die nach TA Larm Nr. 6.1
maximal zulassigen Spitzenschallpegel nicht Uberschritten werden. Dies ist im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.
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5.8.Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind unterschiedliche MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen. Fur den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 11 »Einzelhandelsmarkt mit Wohnbebauung in Wengern-Osterfeldstral3e«
werden folgende Pflanzgebote getroffen:

Gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind innerhalb des Bebauungsplanes Flachen zur An-
pflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Nach erstma-
ligem Anlegen der Pflanzbereiche sind diese Pflanzungen dauerhaft zu erhalten und fachge-
recht zu pflegen. Die Ausfihrungen des Umweltberichtes sind mafgeblich. Fir die Bepflan-
zungen sind ausschlief3lich heimische und standortgerechte Arten gemal der Pflanzenaus-
wabhlliste zu verwenden.

Innerhalb der gekennzeichneten Stellplatzanlage (Ziffer 1) sind mindestens fiinf Baume an-
zupflanzen, zu pflegen und dauerhatft zu erhalten.

Innerhalb der mit der Ziffer 2 gekennzeichneten Flache sind mindestens vier Baume anzu-
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Fur die Baumanpflanzungen nach Ziffer 1 und 2 sind standortgerechte Hochstammbaume
(Pflanzqualitadt Hochstamm, 4 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm mit Drahtballen, 1. bzw.
2. Ordnung), bspw. in den Sorten Acer campestre, Acer platanoides, Ailathis altissima, Co-
rylus colurna, Fraxinus ornus, Gingko biloba, Gleditsia triacanthos, Prunus sargentii, Sorbus
intermedia oder Quercus-Sorten vorzusehen.

Innerhalb der mit der Ziffer 3 gekennzeichneten Flache ist eine dichte, geschlossene Be-
pflanzung mit bodendeckendem Kleingeholz oder Stauden vorzusehen.

Die festgesetzten Anpflanzungsmalfinahmen zielen darauf ab, den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes trotz der vorhabenbedingten hohen Versiegelung soweit mdglich zu begri-
nen und so ein aufgelockertes Erscheinungsbild zu ermdglichen. Die Grunflachen im vorde-
ren Bereich zur angrenzenden Osterfeldstral3e dienen zudem auch als optische Barriere zu
dieser. Die zulassige Abweichung der Baumstandorte zielt auf das Ermdglichen eines ange-
messenen Spielraumes fir die weitere Ausbau- und Detailplanung ab.
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6. Gestalterische Festsetzungen
(geman § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

6.1. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

6.1.1. Hohe von Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen nicht tber die jeweilig zulassige Gebaudehdhe hinausragen. Dies gilt
auch fur Werbeanlagen, die nicht an der Gebaudefassade befestigt sind.

6.1.2. Werbeanlagen an der Geb&udefassade

Werbeanlagen an Gebaudefassaden miissen flachig an die Fassade angebracht werden.
Die Werbeanlagen durfen nur max. 0,25 m von der Gebaudefassade abstehen. Werbeanla-
gen an der nach Nordosten gerichteten Seite sind unzulassig.

6.1.3. Beleuchtung von Werbeanlagen

Werbeanlagen mit Wechsel-, Lauf- oder Blinklicht sowie anderen Lichteffekten sind unzulés-
sig.

6.1.4. Plakatwande zur Aufnahme von Wechselwerbung

Plakatwande zur Aufnahme von Wechselwerbung sind unzulassig.

6.1.5. Akustische AulRenwerbung
Lautsprecheranlagen fir akustische Auf3enwerbung und Musik im Auf3enbereich sind unzu-
lassig.

6.1.6. Flaggen und Fahnenmaste

Flaggen und Fahnenmaste, die als Werbeanlagen eingesetzt werden, sind nur innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Flache fir Nebenanlagen mit der Kennzeichnung »W« zulassig.

In der zeichnerisch festgesetzten Flache sind maximal drei Fahnenmaste zul&assig.

6.2. Fassadengliederung

Das Erdgeschoss des Baukoérpers ist als Klinkerfassade bzw. mit baukeramischem Belag in
erdahnlichem Farbton (Farbton Umbra) auszubilden. Die dariber liegenden Geschosse sind
als helle Putzfassaden in den Farbténen Weil3 bis Grau auszubilden.
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7. Hinweise

7.1.1. ErsatzmalRnahmen - planexterne Kompensation

Aufgrund der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf3 § 18 ff. Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) werden die Flachen, auf denen Eingriffe in den Naturhaushalt zu erwarten
sind, durch MalBhahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 3 BauGB aul3erhalb
des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes kompensiert.

MalRnahme Al

Als Grundlage fir den Ausgleich wird aus dem Konzept zur naturnahen Entwicklung der
FlieRgewasser fur die Stadt Wetter (Ruhr) (KNEF) ein Teilabschnitt des FlieRgewassers Elb-
sche bestimmt. Innerhalb des Gewasserabschnittes km 0,55 bis 0,74 wird unter Vorgaben
des KNEF und des MaRRhahmen- und Umsetzungsfahrplans nach Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL) eine 06kologische Aufwertung der Elbsche durch Verbreiterung des Profils vorge-
nommen.

7.1.2. Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kbnnen 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 Bodendenkmalern ist der Stadt Wetter (Ruhr) als Untere Denkmalbehérde (Tel.: 02335/
840548) und/oder der LWL-Archaologie fir Westfalen, Aul3enstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750;
Fax: 02761/ 937520) unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstétte mindestens drei
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (8 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW),
falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsver-
band Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG
NW).

7.1.3. Artenschutz

Gehdélzrodungen und Baumfallungen sind gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit
vom 1. Marz bis zum 30. September zugunsten britender Vogelarten unzulassig.

Die abzureiRenden Gebaude sind vor Beginn der Abbrucharbeiten auf ein mdgliches Vor-
kommen planungsrelevanter Arten zu tberprufen. Notwendige Abbrucharbeiten sind im Zeit-
raum zwischen Mitte September und Mitte Oktober durchzufihren. Wenn ein Vorkommen
planungsrelevanter Arten nach Prufung ausgeschlossen werden kann, kdnnen die Abbruch-
arbeiten auch zu einem anderen Zeitpunkt aufRerhalb der Brutzeiten erfolgen.

An dem Gebaude im Plangebiet sind funf Nisthilfen fiir den Mauersegler zu errichten.
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7.1.4. Sichtfelder

Die erforderlichen Sichtfelder sind von Bebauung, Bepflanzung und sonstigen sichtbehin-
dernden Gegensténden in einer Hohe von 0,8 m bis 2,5 m freizuhalten.
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8. Umweltbelange

8.1. Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zu prifen, inwieweit durch das geplante Vorha-
ben ein Eingriff in Natur und Landschaft entsteht, der gemaf 8§ 1a BauGB in Verbindung mit
§ 19 BNatSchG entsprechend auszugleichen wére. Hierbei wird die Ist-Situation mit dem
gemal Bebauungsplan festgesetzten Zustand von Natur und Landschaft verglichen, wobei
der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans die glltige Bezugsgroie bildet.

Ermittlung des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurde eine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung nach dem Verfahren des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz NRW (LANUV) »Numerische Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in
NRW« (Stand Marz 2008) durchgefiihrt (grinplan biro fir landschaftsplanung, Dortmund im
Februar 2017). Um eine einfache Erfassung des Wertes des Untersuchungsraumes fiir Na-
turschutz und Landschaftspflege zu ermdéglichen, wird die Bewertung auf Grundlage von
Biotoptypen vorgenommen. Die Biotoptypen sind in der Biotoptypenwertliste vorgegeben;
ihnen ist jeweils ein festgesetzter Grundwert zugeordnet. Die Grundwerte sind insbesondere
von den Faktoren Seltenheit und Wiederherstellbarkeit der Biotoptypen abgeleitet. In der
Biotoptypenwertliste erhalt jeder Biotoptyp einen Grundwert auf einer Skala von 0 bis 10.
Dabei entspricht 0 dem niedrigsten und 10 dem héchsten Wert fir Naturschutz und Land-
schaftspflege.

Im heutigen Zustand weist das Umfeld des Plangebietes durch seine Nutzung (Wohnen und
Gewerbe) einen hohen Versiegelungsgrad auf (Wert 0-1). Zwischen den versiegelten Fla-
chen befinden sich Zier- und Nutzgarten (Wert 2-3) sowie Intensivrasenflachen, Schnitthe-
cken (Wert 2) und Industrie- und Siedlungsbrachen (Wert um eine Wertstufe verringert auf
Grund von Dominanzvorkommen Brombeere, Wert 3). Fir den Ausgangszustand ergibt sich
somit eine Gesamtbilanz von 6.233 Wertpunkten.

Aus der Gegenuberstellung von Ausgangs- und Planungszustand ergibt sich eine negative
Gesamtbilanz von -5.681 Wertpunkten, die entsprechend 81a BauGB in Verbindung mit § 19
BNatSchG auszugleichen ist.

Vorgesehene AusgleichsmalRnahme

Es ist beabsichtigt, den durch das Vorhaben entstehenden Eingriff in Form einer Renaturie-
rung eines Abschnittes der Elbsche auszugleichen. Als Grundlage fir den Ausgleich wird
aus dem Konzept zur naturnahen Entwicklung der Flie3gewasser fur die Stadt Wetter (Ruhr)
(KNEF) ein Teilabschnitt der Elbsche im Ortsteil Wengern bestimmt. Fir diesen wurde durch
ein Buro fur Landschaftsarchitektur (vgl. Ingolf Hahn Landschafts- und Umweltplanung im
April 2018) ein Gestaltungs- und Entwicklungskonzept erarbeitet. Ziel dieses Konzeptes ist
es, die Machbarkeit der dkologischen Verbesserung im Sinne der Ziele des KNEF (6kologi-
sche Verbesserung des Gewassers, Wiederherstellung der Durchgangigkeit, Schaffung na-
turnaher Strukturen im und am Gewasser) aufzuzeigen.
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In der derzeitigen Situation weist der betreffende Gewéasserabschnitt einen naturfernen Zu-
stand auf. Aufgrund der stadtebaulichen Gegebenheiten im historischen Ortskern von
Wengern steht dem Gewasser nur sehr wenig Raum zur Verfigung. Zudem wird das Ge-
wasser in Teilbereichen (bspw. zwischen Kirchstraf3e und Wittener Straf3e) beidseitig von
Ufermauern gefasst. Als Zwangspunkte sind vier Briicken und zwei grof3ere StralRendurch-
lasse im Ortskern zu betrachten. Nennenswerte Vegetationsbestande sind nicht vorhanden.
Unterhalb der Wittener Stral3e verlauft die Elbsche unmittelbar zwischen rechtsseitiger Be-
bauung und einem Rad- und Fuweg zur Ruhraue. Der Abschnitt endet am Durchlass unter
einer Bahnunterfuhrung. Flachen fir eine Gewassererweiterung stehen nur teilweise links-
seitig neben dem Weg zur Verfigung. Das Umfeld des Gewassers ist vornehmlich durch
angrenzende Bebauung, private Grin- bzw. Gartenflachen und den gewasserbegleitenden
Rad- und FuRweg gepragt.

Der betreffende Gewasserabschnitt wird im KNEF in zwei Abschnitte differenziert, fur die
folgende Ziele festgelegt werden:

Abschnitt 1: Mindung bis Kirchstral3e
e Aufweitung des Profils (alternierend) um mindestens 3m
¢ abschnittsweise Abflachung der Ufer und ggf. ingenieurbiologische Ufersicherung
e Ausweisung von Uferstreifen bis 5 m bei angrenzenden Freiflachen
e |lckige Anpflanzung von Ufergehdlzen
Abschnitt 2: oberhalb Kirchstral3e

o Aufweitung des Gewassers rechtsseitig und Entwicklung eines Uferstreifens bis 5 m
Breite durch Ricknahme der Gartennutzung

¢ Uferabflachung
e Ruckbau des Absturzes bei km 0,68
e Anpflanzung von Ufergehdlzen

Die aufgefiihrten MaRnahmen bedingen eine Flacheninanspruchnahme von bis zu 5 m Brei-
te. Es wurden Uferseiten gewahlt, die als Gartenflachen oder 6ffentliche Grinflache genutzt
werden. Gemal dem KNEF ist der betreffende Gewasserabschnitt der Gewasserstrukturgi-
te (GSG) 7 zuzuordnen und somit in allen Hauptparametern vollstdndig verandert. Lediglich
oberhalb der KirchstraRe wird die Elbsche im Sohl- und Uferbereich teilweise als nur stark
verandert (GSG 5) bis sehr stark verandert (GSG 6) eingestuft (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

- 26 -



STADT WETTER (RUHR) BP Nr. 11 »Einzelhandelsmarkt mit Wohnbebauung Wengern-Osterfeldstral3e« Begrundung

Abbildung 1: Gewasserstrukturgiite gem. KNEF

Opfersiep?“}l

Quelle: Ingolf Hahn Landschafts- und Umweltplanung im April 2018
Entwicklungsziele

Bereits das KNEF zeigt auf, dass eine nennenswerte tkologische Aufwertung der Elbsche im
Ortskern von Wengern nur durch eine Verbreiterung des Profils méglich ist. Dadurch kann
einerseits ein Rickbau der Sohlbefestigung ermoglicht werden. Andererseits ergeben sich
Moglichkeiten zur Entwicklung naturn&herer Strukturelemente im Sohl- und Uferbereich. Die
Entwicklung von Ufervegetation ermdglicht dariiber hinaus die Entstehung wichtiger Lebens-
raume und Leitstrukturen fur flieRgewassertypische Insekten und Vdgel. Gleichzeitig ist auf
einen ausreichenden Hochwasserschutz zu achten, sodass aus Platzgriinden zumindest
einseitig eine bauliche Fassung des Hochwasserprofils unverzichtbar wird. Im historisch ge-
pragten Ortskern von Wengern stellen die Natursteinufermauern gleichzeitig auch ein mar-
kantes stadtebauliches Element dar. Eine Profilverbreiterung sollte allerdings nicht zu Lasten
des angrenzenden Uferweges realisiert werden, da dieser eine Bedingung fir die Erlebbar-
keit und den Erholungswert des Bauchlaufes im Stadtgebiet darstellt. Ein erster Gestal-
tungsplan fur den betreffenden Teilabschnitt der Elbsche ist auf der nachfolgenden Seite
dargestellt.
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Begriindung

Abbildung 2: Gestaltungsplan

W

scnmiedestra®® Prof
km 0,46

0 25 50 100

w

Profil 4
km 0,17

Planung

B s

B vescocnns

I —
B e

B vera

I

TTD) conotze

Elbsche-Konzept Wengern
Untoriauf der Elbsche km 0,1 bis 0,74
hkologische Umgestaltung
Gestaltumgsiagepian

o po 118

Quelle: Ingolf Hahn Landschafts- und Umweltplanung im April 2018

Der unmittelbare Planungsbereich umfasst eine Flache von rd. 4.845 m2. Nach Gegeniber-
stellung des IST-Zustands mit dem Planungszustand kann durch das Gestaltungs- und Ent-
wicklungskonzept ein 6kologischer Wert von 34.615 Punkten erreicht werden. Der rechneri-
sche Uberschuss betragt somit 25.005 ¢kologische Wertpunkte. Unter Beriicksichtigung der
gewadasserabschnittsbezogenen Ausgleichspotenziale und unter Bezugnahme auf den fir das
Vorhaben erforderlichen Ausgleich wird demnach der Gewasserabschnitt km 0,55 bis 0,74

als Flache fur den Ausgleich definiert.
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Abbildung 3: Bilanzierung Bestand

Bilanzierung
Bestand derz. | beanspruchte | [(Wert
Wert | Fliache in m? Okopunkte
Bezeichnung / Biotoptyp
Gehdlzstreifen / Ufergehdlze
(BD3.70) 5 50 250
Geblsch, vorw Ziergeholze (BBO0) 4 0
Boschung (Gras-/ Hochstaudenflur
K,neo2), vereinzelt Ufergeholze (BE) S 105 °30
Garten (HJ) 2 535 1.070
Bach *, naturfern (FM,wf4), Abschnitt
km 0,55 bis 0,74 und Abschnitt km 880
0,23 -010 2 440
Bach *, naturfremd (FM,wf5), Abschnitt 1 0
km 0,23 bis km 0,55
Spielplatz (SP3) 1 0
Uferbefestigung (VFO) 0 80 0
versiegelte Flachen, Weg, Stralie
(VFO) 0 0
0
0
Biotoptypen gesamt: 2.730
Gesamtflache in m? 1.210

*

nicht Berticksichtigt sind die Gewésserflachen unter den Stralendurchldssen

Quelle: Ingolf Hahn Landschafts- und Umweltplanung im April 2018
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Abbildung 4: Bilanzierung Planung

Bestands- und Konfliktplan / Gestaltungslageplan
Neuan|agelP|anung zuk. | beplante Faktor | Bonus Wert
Zielwert |
km 0,55 - 0,74 Wert | Flache inm? | Gewssserautwerung |1 % ‘I | Gkopunkte
Bezeichnung / Biotoptyp
Bach, bedingt naturfern (FM, wf4a),
Abschnitt km 0,10 - km 0,23 5 15 7.5 0
Bach, bedingt naturfern (FM, wf4a),
Abschnitt km 0,55- km 0,74 5 1.000 15 0.2 [ 7.700
Bach, bedingt naturfern (FM, wf4a), 5 5 10 0
Abschnitt km 0,23 - km 0,55
Boschung (Gras-/ Hochstaudenflur K,
neo2), vereinzelt Ufergehdlze (BE) 5 160 15 79 1.200
Grinflache (HM) Zierstrauch- und
- 3 0
Rasenflache
0
0 0
Uferbefestigung (VF0) 0 45 0
versiegelte Flachen, Weg, Stralle
(VFO) 0 5
0
| 0
Biotoptypen gesamt: 8.900
Gesamtfliche in m? 1.210
Flichenkompensation: Defizit ( - ) / Uberschuss (+) 6.170

Quelle: Ingolf Hahn Landschafts- und Umweltplanung im April 2018

Zudem wurde mit den betroffenen Eigentimern eine Vorvereinbarung zur Umsetzung der
MaRnahmen der Wasserrahmenrichtlinie getroffen.

8.2. Artenschutzrechtliche Belange

Fur das in Rede stehende Planvorhaben wurde im Februar 2017 eine artenschutzrechtliche
Vorprifung durchgefuhrt (»Artenschutzrechtlicher Beitrag zum Bebauungsplan Nr. 11 ,Ein-
zelhandelsmarkt mit Wohnbebauung Wengern-OsterfeldstralRe in Wetter (Ruhr)«, grinplan
biro fur landschaftsplanung, Dortmund im Februar 2017). Das Gutachten stellt die Ergebnis-
se der artenschutzrechtlichen Vorprifung (Stufe 1) gemanR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) dar und prift ob durch das geplante Vorhaben generelle artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erfillt werden.
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Neben einer im Februar 2017 durchgefiihrten Ortsbegehung werden zur Bewertung der ar-
tenschutzrechtlichen Belange insbesondere die Informationssysteme des Landesministeri-
ums fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) herangezo-
gen. Das Fundortkataster des LANUV enthélt keine Fundorte planungsrelevanter Arten fur
das Plangebiet und dessen weiteres Umfeld. Eine Auswertung des Fachinformationssystems
»Geschutzte Arten in Nordrhein-Westfalen«, ebenfalls LANUV, dient zur Zusammenstellung
einer Liste mit moglicherweise vorkommenden planungsrelevanten Arten im Untersuchungs-
raum und liefert so eine erste Grundlage fir die anschlieende Ortsbegehung. Nach Auswer-
tung der Informationen des LANUV ist das Vorkommen einer Sdugetierart (Rauhautfleder-
maus) sowie 17 Vogelarten im Plangebiet und dessen Umfeld denkbar.

Betroffenheiten

Ein Vorkommen von Fledermausarten wurde im Rahmen der Ortsbegehung nicht nachge-
wiesen. Grundsatzlich ist ein Auftreten von Fledermausen, insbesondere gebaudebewoh-
nender Arten, im Plangebiet jedoch mdéglich. Eine Eingriffsbetroffenheit von Gehélz bewoh-
nenden Fledermausarten ist nicht gegeben, da ein Vorkommen entsprechender Arten im
Plangebiet ausgeschlossen wird. Eine Betroffenheit gebdudebewohnender Arten ist denkbar,
obgleich dies auf Grund der bis zum Abbruch der Gebéaude fortschreitenden Nutzung eben-
dieser (Wohnen und Gewerbe) unwahrscheinlich ist. Eine Nutzung der Gebaude durch ein-
zelne Flederméuse — zumindest zeitweise als Sommer- oder Zwischenquartier — ist denkbar.
Im Vorlauf des Abbruches werden daher weitergehende Untersuchungen empfohlen, um das
Auslosen der Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG zu vermeiden. Sollten in diesem
Rahmen ein Vorkommen von Flederm&usen nachgewiesen werden, sind die Abbrucharbei-
ten in einem zeitlichen Rahmen durchzufiihren, der eine Beeintrachtigung der Tiere aus-
schlief3t. Ideal ware ein Abbruch im Herbst, da sich die Tiere noch nicht in Winterschlaf be-
finden und auf andere Quartiere ausweichen kdnnten. Sollte ein Vorkommen nicht nachge-
wiesen werden, kdnnte ein Abbruch auch zu anderen Zeiten erfolgen.

Ein Vorkommen von planungsrelevanten Vogelarten im Untersuchungsraum ist, insbesonde-
re vor dem Hintergrund der nahegelegenen Biotopstrukturen (Ruhraue), grundséatzlich mog-
lich. Ein Auftreten der nach LANUV aufgelisteten Vogelarten im Plangebiet ist auf Grund
fehlender Habitateignung des Plangebietes sowie der stdrungsintensiven Lage auszuschlie-
Ben und wurde auch im Rahmen der Ortsbegehung nicht bestatigt. Einem Auslésen von
Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG in Bezug auf nicht planungsrelevante Arten kann
entgegengewirkt werden, in dem notwendige Abbrucharbeiten auf3erhalb der Brutzeiten
durchgefuhrt werden. Alternativ kann nach Prifung potenzieller Brutvorkommen ein Abriss
innerhalb der Brutzeit erfolgen, wenn ein Vorkommen hierdurch ausgeschlossen werden
kann und im Rahmen der Begutachtung kein Fledermausvorkommen im Bereich der Geb&u-
de festgestellt werden konnte.

Ein Vorkommen planungsrelevanter Amphibien- und Reptilienarten ist auf Grund fehlender
Kleingewésser als potenzielle Laichhabitate im Plangebiet ausgeschlossen. Auch temporare
Kleingewasser und tiefere Pfutzen mit potenzieller Eignung fur die auf Brachflachen auftre-
tende Kreuzkréte sind nicht vorhanden.

Auswirkungen des Vorhabens

-31 -



STADT WETTER (RUHR) BP Nr. 11 »Einzelhandelsmarkt mit Wohnbebauung Wengern-Osterfeldstral3e« Begrundung

Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung ist abzuschéatzen, ob durch die Umsetzung des
Planvorhabens bau-, betriebs- oder anlagebedingte Wirkfaktoren dazu fuhren, dass Exemp-
lare europdisch geschitzter Arten gestort, verletzt oder getdtet werden. Dartiber hinaus ist
zu prufen, ob die entsprechenden Wirkfaktoren geeignet sind, die 6kologische Funktion von
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang nachhaltig zu beeintrachti-
gen. Nahrungsstatten, Jagdhabitate und Wanderkorridore sind in diesem Kontext nur dann
geschutzt, wenn sie einen essentiellen Habitatbestandteil fir die lokale Population darstellen.

Als baubedingte Auswirkungen gelten alle zeitlich begrenzten und mit dem Abbruch der Alt-
gebdude bzw. der Errichtung der neuen Gebaude und Einrichtungen verbundenen Beein-
trachtigungen. In Bezug auf das Planvorhaben konnte ein Abbruch der alten Geb&ude zu
einer Beeintrachtigung von gebdudebewohnenden Fledermausarten fihren (Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten oder Individuenverlust). Es ist jedoch anzumerken, dass
die betroffenen Gebaude bis zum Abbruch genutzt werden (Wohnen und Gewerbe), sodass
ein tatsachliches Vorkommen derartiger Arten unwahrscheinlich ist und auch nicht nachge-
wiesen wurde.

Als betriebsbedingte Auswirkungen gelten Larm- und Abgaswirkungen, die sich insbesonde-
re aus der Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters ergeben. Da das Umfeld des Plan-
gebietes durch dessen Lage im Siedlungskérper und die bestehenden StraRen ohnehin stark
vorbelastet ist, kbnnen mogliche zusatzliche betriebsbedingte Stérwirkungen im Rahmen der
Artenschutzbetrachtung vernachlassigt werden.

Als anlagebedingte Auswirkungen gilt die dauerhafte Flacheninanspruchnahme fir den ge-
planten Baukérper und die vorgelagerte Stellplatzanlage. Unter Berticksichtigung des hohen
Versiegelungsgrades des Plangebietes im heutigen Zustand, sind die anlagebedingten Aus-
wirkungen als gering einzustufen.

Im Ergebnis ist ein Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet nicht bekannt oder
nachweisbar. Der Untersuchungsraum weist auf Grund der Vornutzung und der hohen Ver-
siegelungsanteile nur eine geringe Wertigkeit und potenzielle Nutzbarkeit fir planungsrele-
vante Arten auf. Die Inanspruchnahme der vorhandenen Grinstrukturen und die geplanten
Gehoélzrodungen losen nach derzeitigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande aus. Um Konfliktsituationen entgegenzuwirken, sind Gehdlzrodungen und
Baumfallungen gemanR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG auf3erhalb der Brutzeiten von Vdgeln
durchzufiihren sowie durch weitergehende Untersuchungen sicherzustellen, dass keine pla-
nungsrelevanten Arten, insbesondere gebadudebewohnende Fledermausarten, beeintrachtigt
werden und durch das Vorhaben die Verbotstatbestdnde nach 8 44 BNatSchG ausgeldst
werden.

8.3.Bodenverhaltnisse

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg wurde fir das in Rede stehende Plangebiet
kein Bergbau dokumentiert.

Die Flache liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld »Koénig« sowie Uber
einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Fir weitere Informationen wurde eine Anfrage
an die Bergwerkseigentiimerin (E.ON SE) gestellt. Diese weist darauf hin, dass der ehemali-
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ge Bergbau fir das in Rede stehende Vorhaben keine Sicherungen erforderlich macht. Es
wird dennoch darauf hingewiesen, dass nach den geologischen Gegebenheiten in diesem
Bereich ein Abbau Dritter nicht ausgeschlossen werden kann, obgleich die Unterlagen der
E.ON SE eine solche Tatigkeit nicht ausweisen.

Fur das in Rede stehende Plangebiet wurde dartiber hinaus eine orientierende Bodenunter-
suchung (geotec ALBRECHT Ingenieurgesellschaft GbR: »Bericht Uber die orientierenden
Bodenuntersuchungen im Bereich des Bauvorhabens Neubau eines SB-Marktes Osterfeld-
str. 17-23 in Wetter«, Herne im April 2017) durchgefiihrt. Das Fachgutachten enthélt Aussa-
gen zu den Untergrund- und Grundwasserverhaltnissen im Plangebiet, Aussagen uber even-
tuell vorhandene Altlasten, bergbauliche Aktivitaten und der Méglichkeit der Versickerung
von Oberflachenwasser.

Als Grundlage der Bewertung der Bodenverhéltnisse im Plangebiet dienten 12 Kleinbohrun-
gen, die am 27. und 28. Februar 2017 durch das beauftragte Gutachterbiro bis in eine Tiefe
von maximal 3,0 m unter Gelande niedergebracht wurden. Aus den Bohrungen resultierten
37 Bodenproben, die unterschiedlichen Laborversuchen unterzogen wurden und so Auf-
schluss Uber die Bodenverhaltnisse im Plangebiet geben.

Geologische Verhaltnisse

Der tiefere Untergrund des Plangebietes wird von Felsgesteinen des flozfliihrenden Oberkar-
bons gebildet. Es handelt sich dabei um Sandsteine der sogenannten Sprockhdoveler Schich-
ten. Bis zur Endteufe der Bohrungen von maximal 3,0 m Tiefe wurden diese jedoch nicht
erreicht. Als tiefster aufgeschlossener Horizont wurde in allen Bohrungen ein brauner,
schwach feinsandiger und schwach toniger bis toniger Grobschluff aufgefunden. Zuoberst
wurde eine kunstliche Anschittung in einer Starke von 0,40 m bis 1,80 m angetroffen, die
aus Hofbefestigungsmaterial (teilweise Schwarzdecke), Schotter, Steinen, Bauschutt und
natirlichen Bodenarten der Umgebung wie Lehm, Sand und Mutterboden besteht.

Chemische Untersuchungen

An den Proben wurden fir eine orientierende Einschatzung chemische Untersuchungen auf
die Hauptverdachtsparameter PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe), MKW
(Mineraldlkohlenwasserstoffe) und EOX (extrahierbare organisch gebundene Halogene)
durchgefihrt. Die Bewertung der Proben erfolgte mit dem gesetzlichen Grenzwert fir Wohn-
gebiete auf Basis der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV). Im Ergeb-
nis wurden in den untersuchten Proben keine organischen Schadstoffe in Konzentration tber
dem Grenzwert fur Wohngebiete festgestellt.

Hinsichtlich der Grenzwerte fiir Schwermetalle kommt es bei einigen Proben zu einer Uber-
schreitung. Eine raumliche Abgrenzung fir den Fall einer Entsorgung kann nicht festgelegt
werden, da die Werte auf engstem Raum stark variieren. Eine weitere Probe weist daruber
hinaus alle Werte Uber den Prifwerten fir Chrom und teilweise Blei und Nickel auf.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass ein grol3er Teil des Plangebietes die Prifwerte der
BBodSchV Uberschreitet, sodass im Vorfeld der geplanten Nutzung zusatzliche MalRnahmen
zur Abwehr einer moglichen Gefahrdung erforderlich sind. Es ist allerdings anzunehmen,
dass die in relativ geringer Machtigkeit anstehenden belasteten Auffillungen im Verlauf der
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Bauarbeiten fur die Errichtung des Neubaus ohnehin entfernt oder aber Gberbaut und versie-
gelt werden, sodass der Gefahrdungspfad unterbrochen wird. In Bereichen ohne geplante
Uberbauung wird ein vollstandiger Abtrag der belasteten Béden und Ersatz durch unbelaste-
tes geogenes Material empfohlen und in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde
umgesetzt.

Grundwasser und Versickerungsfahigkeit

Mit den Bohrungen wurde bis zur Endteufe von maximal 3,0 m unter Ansatzpunkt kein
Grundwasser angetroffen. Lediglich das Bohrgut einer Bohrung zeigte partiell eine starkere
Vernassung, die vermutlich auf das in der N&he offene Ende der Dachentwésserung des
benachbarten Bestandsgebaudes zurlickzufihren ist.

Zur Feststellung des Durchlassigkeitswertes des Bodens wurde ein Sickerversuch durchge-
fuhrt. Mit Hilfe des Versuches konnte dem Boden ein Durchlassigkeitsbeiwert von 1,75*10°7
m/s attestiert werden. Da fir Versickerungsanlagen Boden mit einem Durchlassigkeitsbei-
wert von 5*10 und 1*10° in Betracht kommen, kann festgehalten werden, dass der Boden
im Plangebiet als nicht ausreichend durchlassig zu bezeichnen ist. Eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers gemal3 den geltenden Regeln der Technik ist demnach
nicht moglich.

8.4. Altstandorte, Altablagerungen und bodenlagernde Kampfmittel

Im Altlastenkataster des Ennepe-Ruhr-Kreises sind Teilbereiche des Plangebietes (Flursti-
cke 323 und 426) als Altlastenstandort gekennzeichnet. Dieser Standort wurde im Jahr 2000
saniert. Im Zuge der Nachsorge wurde dartiber hinaus ein Grundwassermonitoring durchge-
fuhrt, das 2002 abgeschlossen wurde. Im Altlastenkataster wird die Flache seither als »sa-
nierter Altlastenstandort« gefiihrt.

9. Sonstige Belange

9.1.Verkehr

Fur das in Rede stehende Vorhaben wurde ein Fachgutachten zu den verkehrlichen Rah-
menbedingungen und Auswirkungen erarbeitet (Brilon Bondzio Weiser: »Verkehrsuntersu-
chung zur Anbindung eines Edeka-Marktes in Wetter-Wengern a. d. Ruhr«, Bochum im Méarz
2017). Das Gutachten dient zur Beantwortung der Frage inwiefern eine Anbindung des Vor-
habens an die angrenzende Osterfeldstralle mdglich und ggf. ein Ausbau dieser erforderlich
ist. Mit Hilfe der Bewertung der vorhandenen Knotenpunkte sowie der Ermittlung des derzei-
tigen und zuklnftigen Verkehrsaufkommens trifft das Gutachten Aussagen zu den oben ge-
nannten Fragestellungen.

Aktuelles Verkehrsaufkommen

Im Februar 2017 wurde im Rahmen einer Verkehrszahlung die aktuelle verkehrliche Belas-
tung an folgenden Knotenpunkten erfasst:

e OsterfeldstraRe/Nordstrale

e OsterfeldstralRe/SchmiedestralRe
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e Osterfeldstra3e/Anbindung Parkplatz des bestehenden Penny-Marktes

Der Knotenpunkt OsterfeldstralRe/Wittener Stral3e weist in der nachmittaglichen Spitzenstun-
de eine Belastung von 1.048 Kfz/h auf. 837 Kfz/h wurden an der Anbindung des Penny-
Markt-Parkplatzes gezahlt und 807 Kfz/h am Knotenpunkt Osterfeldstral3e/Nordstral3e. An
allen drei Knotenpunkten betrug der Schwerverkehrsanteil rd. 2 %.

Qualitat der Knotenpunkte

Zur Bewertung der Qualitét von Verkehrsablaufen werden die relevanten Knotenpunkte mit-
tels sogenannter Qualitatsstufen (QSV) nach dem Handbuch fir die Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen (HBS) 2015. Die Qualitatsstufen reichen von A (sehr gute Qualitat) bis
F (ungentigend). Die Knotenpunkte weisen im derzeitigen Zustand und unter Bertcksichti-
gung der derzeitigen verkehrlichen Belastungen die QSV B (OsterfeldstraRe/Nordstral3e) und
C (Osterfeldstral3e/Wittener Stral3e/Schmiedestral3e) auf. Der Knotenpunkt Osterfeldstra-
Re/Nordstralle weist demnach eine gute Qualitat auf. Die Abflussmoglichkeiten der warte-
pflichtigen Verkehrsstréme werden vom bevorrechtigten Verkehr beeinflusst. Die dabei ent-
stehenden Wartezeiten sind gering. Der Knotenpunkt OsterfeldstralRe/Wittener Stra-
Re/Schmiedestralle weist eine befriedigende Qualitdt auf. Die Verkehrsteilnehmer in den
Nebenstromen mussen auf eine merkbare Anzahl von bevorrechtigten Verkehrsteilnehmern
achten. Die Wartezeiten sind spirbar. Es kommt zur Bildung von Stau, der jedoch weder
hinsichtlich seiner raumlichen Ausdehnung noch beziglich der zeitlichen Dauer eine starke
Beeintrachtigung darstellt.

Zukunftiges Verkehrsaufkommen

Zur Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde zuné&chst eine Ver-
kehrserzeugungsrechnung durchgefiihrt. Insgesamt gehen von dem Planvorhaben demnach
1.508 Kfz-Fahrten/Tag durch Kundenverkehr, 22 Kfz-Fahrten/Tag durch Beschéftigtenver-
kehr sowie 28 Kfz-Fahrten/Tag durch Lieferverkehr aus. Diese teilen sich jeweils in 50 %
Quell- und Zielverkehr auf. Fir die nachmittdgliche Spitzenstunde bedeutet dies eine Zu-
nahme von 70 Kfz/h (Quellverkehr) und 75 Kfz/h (Zielverkehr), die sich aus den geplanten
Einzelhandelsnutzungen ergeben.

Aus der geplanten Wohnnutzung resultieren 63 Kfz-Fahrten am Tag. In der nachmittaglichen
Spitzenstunde kommt es zu einem Aufkommen von 3 Kfz/h im Zielverkehr und 1 Kfz/h im
Quellverkehr.

Die raumliche Verteilung wurde analog zur derzeitigen Verteilung vorgenommen. Demnach
wird sich der Neuverkehr zu rd. 60 % in Richtung Norden zum Knotenpunkt Osterfeldstra-
Re/Wittener Stral3e/Schmiedestrale und zu rd. 40 % in Richtung Stiden zum Knotenpunkt
Osterfeldstral3e/Nordstra3e orientieren. Am Knotenpunkt Osterfeldstrale/Wittener Stra-
Re/Schmiedestralie teilt sich der Verkehr ebenso analog zur derzeitigen Situation von der
OsterfeldstralRe etwa zur Halfte in beide Fahrtrichtungen auf. Fir den sudlichen Knotenpunkt
Osterfeldstral3e/Nordstrale wird davon ausgegangen, dass der gesamte Neuverkehr die
OsterfeldstralRe in Richtung Stiden befahrt.

Nach einer Gegenuberstellung des vorhabenbedingten Neuverkehrs mit dem derzeitigen
Verkehrsaufkommen kommt es im Ergebnis zu einem Anstieg von rd. 18 % am Knotenpunkt
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OsterfeldstraRe/Wittener Strale/Schmiedestral3e in der nachmittaglichen Spitzenstunde. Der
GroRteil des Verkehrszuwachses fallt zum einen auf die Ubereckbeziehung Osterfeldstra-
Re/Schmiedestral’e, zum anderen auf die Fahrbeziehung Osterfeldstrale/Wittener Stral3e.
Am Knotenpunkt Osterfeldstral3e/Nordstralie steigert sich das Verkehrsaufkommen bezogen
auf die heutige Situation um rd. 19 %. Der Grof3teil des Verkehrszuwachses entféllt hier auf
die Fahrbeziehung Osterfeldstraf3e Nord/Osterfeldstrafl3e Sud.

Auswirkungen

Der Neuverkehr auf der OsterfeldstralBe, zwischen den Knotenpunkten Osterfeldstra-
Re/Wittener StraRe/ SchmiedestraRe und Osterfeldstral3e/Nordstral3e, macht weniger als 8
% des Gesamtverkehrs aus. Demnach wird der Neuverkehr keine Auswirkungen auf die bis-
herige stralRenraumliche Situation der Osterfeldstral3e haben. Ebenso resultieren aus dem
Vorhaben keine Auswirkungen auf die stral3enrdumliche Situation der Nordstral3e, Uber die
zukunftig der Anlieferverkehr abgewickelt werden soll.

Prifung der Anbindungssituation

Fur das Planvorhaben ist eine Anbindung an die Osterfeldstrafe auf der gegeniberliegen
StralRenseite der Zufahrt des bestehenden Penny-Marktes vorgesehen. Es ist darauf zu ach-
ten, dass die nach RASt 06 geforderten Sichtweiten fir die in Rede stehende Zufahrt einge-
halten werden, die sich maRgeblich durch die Verkehrsstarke des Hauptstroms, die Ver-
kehrsstarke des Linksabbiegers und die jeweilige Stral3enkategorie ergeben. Fir das Plan-
vorhaben ergeben sich demnach folgende Randbedingungen: Es handelt sich um eine an-
gebaute Hauptverkehrsstral3e. In der Nachmittagsspitze ist mit einer Verkehrsbelastung des
Linksabbiegers von 44 Kfz/h zu rechnen. Die Verkehrsstarke des Hauptstroms betragt in der
Nachmittagsspitze 402 Kfz/h.

Die nach RASt 06 geltenden Rahmenbedingungen zur Anlage eines Aufstellstreifens fur den
Linksabbiegerstrom werden minimal tberschritten (Hauptstrom 400 Kfz/h). Da es sich ledig-
lich um eine geringe Uberschreitung handelt, ist der Umbau des Knotenpunktes zur Integra-
tion eines Aufstellstreifens als unverhaltnismaRlig zu bewerten. Aus verkehrstechnischer
Sicht wird mit dem zuséatzlichen Neuverkehr ein guter Verkehrsablauf am Knotenpunkt ge-
wahrleistet.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden Bedenken hinsichtlich der an-
visierten Einfahrtssituation gegeniber der bestehenden Einfahrt des Penny-Marktes ge&u-
Bert. Der Sachverhalt wurde im Anschluss noch einmal durch den Fachgutachter Gberprift.
Aus dessen Stellungnahme geht hervor, dass die unmittelbar gegentiberliegende Lage der
beiden Einfahrtsbereiche aus verkehrsplanerischen Gesichtspunkten begrif3t wird. Zukiinftig
entsteht demnach eine klare und begreifbare Knotenpunktsituation mit eindeutigen Vor-
fahrtenregelungen.

Zukunftige Qualitat der Knotenpunkte

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass das zukiinftige Verkehrsaufkommen der nach-
mittaglichen Spitzenstunde beim bestehenden Knotenpunktausbau mit einer insgesamt noch
ausreichenden Qualitat des Verkehrsablaufs abgewickelt werden kann. Die hdchste mittlere
Wartezeit liegt fur den Linksabbieger aus der Schmiedestralie in die Wittener StralRe mit 42 s
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vor. Unter verkehrstechnischen Gesichtspunkten ist das in Rede stehende Planvorhaben
realisierbar.

9.2. Schallschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Gerdusch-Immissionsschutz-
Gutachten erstellt (vgl. Ing.-Biro fur Akustik und Larm-Immissionsschutz, 06.04.2017, Dort-
mund). Das Gutachten gibt Aufschluss tUber den durch den Betrieb des geplanten Einzel-
handelsmarktes zu erwartenden Gewerbelarm, Uber die durch das Vorhaben zu erwartende
Zunahme des Verkehrslarms sowie tUber den auf die geplanten Wohnungen einwirkenden
Verkehrslarm. Auf dieser Grundlage werden sodann erforderliche Ma3nahmen zum Schutz
gegen AulRenlarm definiert.

Gewerbelarm

Zur Beurteilung des Planvorhabens im Hinblick auf Gewerbeldarm werden sowohl die im Um-
feld bestehenden Gewerbebetriebe als auch die geplante Ansiedlung des Lebensmittelmark-
tes bertcksichtigt. Im Umfeld des Plangebietes sind demnach drei Betriebe zu berlcksichti-
gen: ein Lebensmitteldiscountmarkt, ein Maschinenbaubetrieb sowie ein Betrieb fir Kran-
technik.

Die Untersuchung des Gewerbelarmes erfolgt auf Grundlage der DIN 18005 »Schallschurz
im Stadtebau«, welche folgende Larmarten unterscheidet:

e Gewerbelarm durch Betriebe und Anlagen

e Verkehrslarm durch Stral3en und Schienenwege

e Sportlarm durch Sportplatze und Turnhallen

e Freizeitlarm durch Freizeiteinrichtungen oder z.B. Rummelplatze

Fur das in Rede stehende Vorhaben sind jedoch lediglich die ersten beiden Larmarten von
Relevanz.

Die Ermittlung und Beurteilung des Gewerbelarms erfolgt nach der »Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm« (TA Larm). Je nach Gebietsart und Nutzung gelten in der TA Larm
unterschiedliche, einzuhaltende Immissionsrichtwerte. Fir das in Rede stehende Planvorha-
ben gelten die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete von 60 dB (A) tags und 45 dB (A)
nachts, welche an insgesamt neun Immissionsorten im und um das Plangebiet geprift wur-
den. Den Berechnungen wurden folgende Rahmenbedingungen zu Grunde gelegt:

e Begrenzung der Offnungszeiten des geplanten Edeka-Marktes auf den Tageszeit-
raum von maximal 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr (im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung)

e Begrenzung der Anlieferungen und der damit verbundenen Lkw-Fahrten auf den Ta-
geszeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr (im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung)

e Ausstattung der Einkaufswagen des geplanten Edeka-Marktes mit gerauscharmen
Radern

e Einhausung des Anlieferungsbereiches
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e Aufstellung der Kartonagenpresse im Bereich der eingehasten Anlieferung
e Ausstattung des Edeka-Marktes mit gerduscharmen Liftungs- und Kihlanlagen
e Einhausung der Sammelstelle der Einkaufswagen

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass der geltende Tagesimmissionsrichtwert an allen
Immissionsorten eingehalten wird. Die Beurteilungspegel variieren je nach Immissionsort
zwischen 54 dB (A) und 60 dB (A). Auf eine gesonderte Untersuchung des Nachtzeitraumes
wurde verzichtet, da die Betriebe keinen Nachtbetrieb aufweisen und demnach im besagten
Zeitraum kein gewerblicher Larm produziert wird. Hinsichtlich der durch den Fachgutachter
angenommenen Offnungszeiten ist darauf hinzuweisen, dass auch durch die Raumzeiten fir
die geplante Stellplatzflache keine Larmbelastungen ausgelost werden dirfen. Um dies si-
cherzustellen, konnen die Offnungszeiten bspw. im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens konkretisiert werden.

Zunahme des Verkehrslarms

Im Hinblick auf den Verkehrslarm dient die DIN 18005 »Schallschutz im Stadtebau« als
Grundlage. Die darin enthaltenen schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) fur die Ge-
bietsart »Mischgebiet« bieten den Rahmen fir die Untersuchung des Verkehrslarms im
Plangebiet. Fir den Tageszeitraum betragt der SOW demnach 60 dB (A) und fur den Nacht-
zeitraum 50 dB (A).

Zur Ermittlung der Verkehrsbelastungen an den relevanten Stralen Osterfeldstrale und
NordstraRe wurde einerseits auf die Verkehrsuntersuchung (vgl. Kapitel 8.1) zuriickgegriffen.
Andererseits wurden Verkehrszahlungen des Landesbetriebes StraRenbau NRW hinzugezo-
gen. An insgesamt zwei Immissionsorten wurden so die Beurteilungspegel fir Verkehrslarm
im Tages- und Nachtzeitraum ermittelt.

Insgesamt ist festzuhalten, dass im Bereich der an der Osterfeldstral3e gelegenen Wohn-
h&auser bereits heute, ohne den Planungszustand, eine erhebliche Verkehrslarmbelastung
vorliegt, die die entsprechenden schalltechnischen Orientierungswerte sowohl fiir den Ta-
ges- als auch fur den Nachtzeitraum tberschreitet (vgl. Kapitel 8.4.3 des Fachgutachtens).

Durch das in Rede stehende Vorhaben kommt es gemafld den Berechnungen im Vergleich
zur derzeitigen Bestandssituation zu einer geringfligigen Zunahme der Belastung von ledig-
lich jeweils 1 dB (A) im Tages- sowie im Nachtzeitraum. Auf Grund dieser geringen Zunahme
von lediglich 1 dB (A) kann von einer nicht maf3geblichen Verdnderung gesprochen werden.
Dies kann wie folgt begriindet werden: Wie unter Nummer 8.4.3 des Fachgutachtens ent-
nommen werden kann, sind im Bereich der untersuchten Immissionsorte durch den Stral3en-
verkehrslarm Beurteilungspegel von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) zu erwarten. Diese
Werte werden allgemein als Grenze fur gesundheitsgefahrliche Gerauscheinwirkungen an-
gesehen, sodass das MalR der Zunahme der Verkehrslarmpegel in den Hintergrund rtickt.
Dies bedeutet, dass auch eine als geringfiigig zu betrachtende Pegelerhéhung, von in die-
sem Fall 1 dB(A), im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen ist.

Das geplante Vorhaben sieht unter anderem den Bau eines Lebensmittelmarktes vor, der
den zentralen Versorgungsbereich »Nachversorgungszentrum Wengern« dauerhaft starkt,
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langfristig sichert und die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung im Stadtteil verbessert.
Betrachtet man das Umfeld des Plangebietes wird deutlich, dass das geplante Vorhaben an
anderer Stelle im Stadtteil Wengern nicht realisiert werden kann. Aufgrund der stadtebauli-
chen Gegebenheiten vor Ort, insbesondere durch den Verlauf der den Stadtteil durchque-
renden OsterfeldstralRe, entlang derer das Vorhaben realisiert werden soll, steht kein Alter-
nativstandort mit vergleichbarer Anbindung und Lage im zentralen Versorgungsbereich zur
Verfiigung. Es ist aulBerdem anzufuhren, dass das Umfeld des Vorhabenstandortes bereits
heute und in der Vergangenheit von Einzelhandelsnutzungen gepragt ist und wurde (vgl.
gegenuberliegender Lebensmitteldiscountmarkt) und eine damit verbundene hdhere Ver-
kehrsbelastung vorhanden ist, sodass das Planvorhaben keine neu eintretende Belastung
darstellt. Es kann daher festgehalten werden, dass die fur gesundheitsgefahrliche Ge-
rauscheinwirkungen angesehenen Werte von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) weder
erstmalig noch weitergehend lberschritten werden, sodass aus Sicht des Immissionsschut-
zes keine weiteren MalRnahmen erforderlich sind.

Einwirkungen des Verkehrslarms auf die geplanten Wohnungen

Zur Beurteilung des auf die geplanten Wohnungen einwirkenden Verkehrslarms werden die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 »Schallschutz im Stadtebau« sowie die
fur AufRenbauteile von schutzbedirftigen Gebauden bzw. Ra&umen erforderlichen Schall-
dammmal3e der DIN 4109 »Schallschutz im Hochbau« herangezogen.

Insgesamt wurden vier Immissionsorte untersucht und die entsprechenden Beurteilungspe-
gel ermittelt. Unter Berticksichtigung des zuvor erlauterten schalltechnischen Orientierungs-
wertes fur Mischgebiete von 60 dB (A) tags bzw. 50 dB (A) nachts, konnte nachgewiesen
werden, dass die Orientierungswerte sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum mit einer
Ausnahme uberwiegend eingehalten werden. Lediglich an einem Immissionsort (Wohnung
Suidwestseite im Staffelgeschoss) kommt es zu einer geringfiigigen Uberschreitung von je-
weils 1 dB (A) tags bzw. nachts. Auf Grund der geringen Hohe kann jedoch von einer nicht
mafRgeblichen Uberschreitung ausgegangen werden.

Das Plangebiet weist dartiber hinaus die Larmpegelbereiche I, 1ll und IV auf. Die Larmpe-
gelbereiche definieren unterschiedliche Schutzanforderungen im Sinne unterschiedlicher,
notwendiger Schalldammmalie fur die verwendeten Auf3enbauteile. Demnach hat die Unter-
suchung ergeben, dass sich auf der zur OsterfeldstralRe gerichteten Fassade Anforderungen
an die AulRenbauteile ergeben, die leicht tGber den allgemeinen Anforderungen liegen. Bei
ublicher massiver Bauweise sind demnach lediglich bei dem Larmpegelbereich IV besondere
Schallschutzfenster vorzusehen, die ein leicht Uber das tbliche Maf? hinausgehende Schall-
dammmal besitzen. Fir die Larmpegelbereiche 1l und Il sind bei der Ublichen massiven
Bauweise keine besonderen Schallschutzfenster erforderlich.

Um zu gewahrleisten, dass die Nachtruhe ab 22:00 Uhr tatséchlich eingehalten werden
kann, endet der Betrieb des Lebensmittelmarktes um 21:45 Uhr. So ist sichergestellt, dass
auch der Abfahrverkehr vom Gelande (durch Kunden und Mitarbeiter) vor dem Nachtzeit-
raum (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) abgewickelt werden kann.
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9.3. Einzelhandelsvertraglichkeit

Fur die in Rede stehende Ansiedlung des EDEKA Lebensmittelvollsortimenters wurde im
Januar 2017 ein Vertraglichkeitsgutachten erstellt. In der »Auswirkungsanalyse zur geplan-
ten Ansiedlung eines Edeka-Supermarktes am Standort Osterfeldstral3e in Wetter-Wengern«
(BBE Handelsberatung GmbH, KdIn) wurden insbesondere die absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen des geplanten Vorhabens untersucht, um eine Entscheidungsgrundlage fur das
Genehmigungsverfahren zu bieten.

Unter Beriicksichtigung aktueller marktseitiger Trends und Entwicklungen werden insbeson-
dere die standortseitigen Rahmenbedingungen untersucht. Die Stadt Wetter (Ruhr) ver-
zeichnet mit rd. 61,7 % eine unterdurchschnittliche Zentralitatsziffer und unterliegt damit vie-
len Stadten in der Region. Die Stadt besitzt finf zentrale Versorgungsbereiche, welche sich
in das Hauptzentrum (Innenstadt) und die vier Nahversorgungszentren Grundschottel, Ko-
nigstraflRe, Volmarstein und Wengern gliedern. Lediglich das Hauptzentrum tbernimmt eine
gesamtstadtische Versorgungsfunktion, die Nahversorgungszentren gewahrleisten die Ver-
sorgungsfunktionen fir den jeweiligen Stadtteil und daran angrenzende Siedlungsbereiche.
Das in Rede stehende Planvorhaben befindet sich im Stadtteil Wengern und teilweise im dort
befindlichen zentralen Versorgungsbereich.

Der zentrale Versorgungsbereich Wengern besitzt eine stadtteilbezogene Versorgungsfunk-
tion und hat heute lediglich einen Hauptwettbewerber (PENNY-Lebensmitteldiscounter) zum
geplanten Vorhaben. Der Stadtteil Wengern verzeichnet hohe Kaufkraftabfliisse in den nah-
versorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren,
welche zu einer Zentralitat von nur d. 28 % fuhren. Dies sagt aus, dass der Gesamtumsatz
rd. 72 % unter dem im Stadtteil vorhandenen nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial
liegt und somit per Saldo hohe Kaufkraftabflisse bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie
Drogeriewaren festzustellen sind (rd. 12,8 Mio. €). Auf Grund der Randlage des Stadtteiles
im Norden des Stadtgebietes ist davon auszugehen, dass sich die Einwohner von Wengern
zur Deckung ihres Nahversorgungsbedarfes auf die Kernstadt und in Richtung des benach-
barten Witten orientieren.

Zur Beurteilung des Planvorhabens wurde eine Nachfrageanalyse durchgefiihrt, die zu-
nachst das Einzugsgebiet des Vorhabens bestimmt und das damit verbundene Kaufkraftpo-
tenzial ermittelt. Im Nahbereich des Vorhabenstandortes ergibt sich laut Gutachten ein Be-
volkerungspotenzial von rd. 6.350 Einwohnern. Auf Grund der verkehrsgiinstigen Lage des
Vorhabenstandortes (entlang der den Stadtteil durchquerenden HauptstralRe Osterfeldstra-
Re, die Wengern mit Witten im Norden und Alt-Wetter im Stiden verbindet) ist dariber hinaus
mit einem zusatzlichen, wenn gleich nachgeordneten, Kundenstamm von auf3erhalb zu
rechnen. Fir das Einzugsgebiet des Planvorhabens wurde so ein Kaufkraftvolumen in Héhe
von rd. 17,9 Mio. € im Jahr fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Drogeriewaren ermittelt. Bedingt durch die Qualitat des Standortes, die An-
gebotssituation und das im Nahbereich vorhandene Bevdlkerungspotenzial ergibt sich fur
das in Rede stehende Vorhaben eine potenzielle Umsatzleistung von max. 6,6 Mio. €. Davon
entfallen rd. 6,1 Mio. € auf das nahversorgungsrelevante Kernsortiment sowie rd. 0,5 Mio. €
auf das Randsortiment. Nach gutachterlicher Einschatzung kann der geplante Lebensmittel-
vollsortimenter max. 30 % von der im Nahbereich vorhandenen nahversorgungsrelevanten
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Kaufkraft (rd. 5,4 Mio. €) binden. Dariber hinaus ist mit einem Umsatz von rd. 0,7 Mio. €
durch auswartige Kunden zu rechnen. Mit einem Marktanteil von bis zu 30 % wird das Plan-
vorhaben eine wichtige nahversorgungsbezogene Bedeutung fiir den Stadtteil tbernehmen.
Mit einer Verkaufsflache von rd. 1.500 m? und einer zu erwartenden Umsatzleistung von rd.
6,6 Mio. € erreicht das geplante Vorhaben so eine Flachenproduktivitat von voraussichtlich
4.410 € pro Quadratmeter Verkaufsflache.

Hinsichtlich moglicher Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelsangebote in Wetter und
dem angrenzenden Witten errechnet der Gutachter eine Umsatzumlenkung zu Gunsten des
Planvorhabens von rd. 2,8 Mio. € bzw. 7 % in Wetter und rd. 1,2 Mio. € bzw. 7 % in Witten.
Die ermittelten Umsatzumverteilungen fuhren somit zwar zu einer Wettbewerbsverscharfung,
stellen jedoch keine wesentliche Gefahrdung der Funktionsfahigkeit von zentralen Versor-
gungsbereichen und der wohnungsnahen Versorgungsstandorte dar. Der geplante Lebens-
mittelvollsortimenter stellt einen strukturprdgenden Anbieter mit hoher Versorgungsbedeu-
tung fur den Stadtteil und den zentralen Versorgungsbereich Wengern dar. Das Planvorha-
ben tréagt damit zur langfristigen Starkung der Nahversorgungssituation in Wengern bei.

Entsprechend den Ergebnissen des Gutachtens kann festgehalten werden, dass durch die
Ansiedlung des in Rede stehenden EDEKA-Lebensmittelvollsortimenters keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in der
Stadt Wetter (Ruhr) sowie in den umliegenden Stadten und Gemeinden resultieren. Aus dem
Planvorhaben resultieren lediglich unwesentliche Umsatzumverteilungen, sodass die Mal3-
gaben zur Ansiedlung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO gewahrt sind. Dartiber hinaus
stimmt das Planvorhaben auch mit den Zielen der Landesplanung tberein:

e es befindet sich in einem im Gebietsentwicklungsplan als »Allgemeiner Siedlungsbe-
reich« (ASB) dargestellten Bereich,

e der Planstandort ist einem zentralen Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum
Wengern) zugeteilt, der im Wesentlichen stadtteilbezogene Versorgungsfunktionen
tbernimmt, und das Planvorhaben sieht Giberwiegend nahversorgungsrelevante Sor-
timente vor,

e durch das Vorhaben wird das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.

Die Vertraglichkeit des in Rede stehenden Planvorhabens konnte somit gutachterlich nach-
gewiesen werden.
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10. Realisierung

10.1. Bodenordnung

Fur die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist eine Veraul3erung einiger
Grundstiicke entlang der Osterfeldstral3e (Grundstiicke Osterfeldstral3e 17, 19, 21 und 23)
notwendig. Mit den betroffenen Eigentiimern werden derzeit Gesprache zur Einigung uber
die Rahmenbedingungen der jeweiligen Veraul3erung gefihrt. Die mit dem Geh- und Fahr-
recht belegten Flurstiicke 48, 50 und 427 verbleiben im Besitz des Eigentiimers, die geplante
Anlieferung ist durch das entsprechende G/F-Recht planungsrechtlich gesichert.

Die Flachen des Vorhaben- und Erschlielungsplanes befinden sich in der Verfiigungsgewalt
des Vorhabentrégers.

10.2. Durchfuhrungsvertrag / Kosten

Zur Férderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele, insbesondere Her-
stellung und Ubergabe der ErschlieBungs- und Griinanlagen sowie zur Aufteilung von Kos-
ten soll gemal § 11 BauGB ein Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Wetter (Ruhr),
dem Stadtbetrieb Wetter (Ruhr) und dem privaten ErschlieBungstrdger abgeschlossen wer-
den.

11. Stadtebauliche Zahlenwerte

FlachengrolRe Flachenanteil

Plangebiet insgesamt: ca. 6.905 gm 100 %
davon

e Sondergebiet (SO): ca. 5.570 gm rd. 80,6 %
e Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Anlieferung (G/F 2): ca. 1.330 gm rd. 19,4 %
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12.

Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Fachgutachten erarbeitet:

»Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Edeka-Supermarktes am
Standort Osterfeldstrale in Wetter-Wengern«, Januar 2017, BBE Handelsberatung
GmbH, Koln.

»Artenschutzrechtlicher Beitrag zum Bebauungsplan Nr. 11 ,Einzelhandelsmarkt mit
Wohnbebauung Wengern-Osterfeldstrale” in Wetter (Ruhr) vom 28.02.2017, grun-
plan buro fir landschaftsplanung, Dortmund.

»Bebauungsplan Nr. 11 Einzelhandelsmarkt mit Wohnbebauung Wengern-
OsterfeldstralRe” in Wetter (Ruhr) Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung«, Februar 2017,
grunplan bdro fir landschaftsplanung, Dortmund.

»Bericht Uber die orientierenden Bodenuntersuchungen im Bereich des Bauvorha-
bens Neubau eines SB-Marktes Osterfeldstr. 17-23 in Wetter« vom 05.04.2017, geo-
tec ALBRECHT Ingenieurgesellschaft GbR, Herne.

»Gerausch-Immissionsschutz-Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 11 »Einzelhandelsmarkt mit Wohnbebauung Wengern-OsterfeldstralRe« der Stadt
Wetter (Ruhr), Ortsteil Wengern, in Verbindung mit dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan Blatt 1 »VEP« « vom 06.04.2017, Ing.-Buro fur Akustik und L&rm-
Immissionsschutz, Dortmund.

»Verkehrsuntersuchung zur Anbindung eines Edeka-Marktes in Wetter-Wengern a. d.
Ruhr«, August 2017, Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen
mbH, Bochum.
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