R

Stadt Wetter (Ruhr])

Begriindung

zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.7
,Rosenstrasse / Dahlienstrasse”

Teil 1:

o Ziele,
e Zwecke
e wesentliche Auswirkungen

bearbeitet von:

Architektengruppe Brunow
Ardeystr. 133

44225 Dortmund
www.Architekt-Brunow.de




Seite 2 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.7 der Stadt Wetter (Ruhr)
“RosenstraBe / Dahlienstralie”

Inhaltsverzeichnis
1 ANLASS FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES ...........oocoommmesesessssssssssssaees 4
2 RECHTSGRUNDLAGEN........oooooceeeeeesssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssssssssee 4

3 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES PLANGEBIETES UND DARSTELLUNG DER

BESTANDSSIEDLUNG i:icuissciusisssisonsississssimnuusisopssssysisin s i 5
3.1  BAUMLCHER GELTUNGSBEREICH ....cuvucvieesississsessssessiessssessessssssssssssssssesssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 5
31T LAGE IM STADTGEBIET coovvveseveeseeseseesessssssesesssssssssssesssssssssssssssessssesssssesssssssssssssesssssssssssssssessssssssssessssssssssesssssessssssessanenees 5
3.1.2  EINGRENZUNG DER LAGE DES PLANGEBIETES ......evvuuuesesusrssssmsssssssssasssssssmsssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssnsssssns 5
3.2  DARSTELLUNG DER BESTANDSSIEDLUNG......ccsiitsesseiessissssssssssassessiesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssesssssssns 6
3.2.1  UMGEBUNGS- UND PLANGEBIETSBESCHREIBUNG........rvveuuesesesessssssmssssssssssssssssssssssssssesssssssssssesssssessssssssesssssnssssses 6
3.2.2  VERSORGUNGS- UND ERSCHLEBUNGSSITUATION. ... ceeeurreeessreessasmmnsessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesseses 6
3.3  STADTEBAULICHER BESTAND.....ccsteieeesiesisitsisssisssssssssssessssssssssssassssssssssssssessssessessssssssssessssssssssssssssssssesssssssessessas 6
3.4 VERKEHRSANBINDUNG DES PLANGEBIETES ...cutvucuiiueisessssessssessssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesses 7
3.4.1  VERKEHRSANBINDUNG MIT KFZ ...oooooeeeseseesseessseessssssssssssesssssasssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssenees 7
3.4.2  VERKEHRSANBINDUNG MIT OPINV .oooooooeeeeeeeeeeooesssesssseeesesesssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssees 7
4 PLANUNGSRECHT iivinsvwmmmmmmmmmmasosusssssossssppuinssnssssosss sesassssmsussssassssysesnss 7
4.1 ZIELE DER BAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG.....ccuiveuetersresssrsesssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssisssssssss 7
4.2  FLACHENNUTZUNGSPLAN FINP ..ottt be bbbt sbssss s ssssane 7
A3 | AN DSEEIRETOPIAN .. ssosrorasssnss ssenesssoisysisdssess5sseessesie555sey a8 s1ssris aarvias 9eaH858 55 4048 3 N RSSO FREA S SR S TS 7
44 FREIRAUMPLANUNG DER STADT WETTER [RUHRY). ....ccnmisusssissssssssssssmssssnsssssssasssassasssssssssnsorssonssssssnssssassssssass 7
5 STADTEBAULICHER ENTWUREF .......ccocesseeremnissnssnssssesssnssssessssessssssssessssessssassssssssssssssssssnssssssssnases 8
5.7 PLANUNGSZIELE ....vovveeeeseesesesseesessssssssssssssssssssssssassssessssasssssssssssssssesssssesssssessasssssssssssssesssssssessssssssssssssssssssssssssssnss 8
5.2  STADTEBAULICHES KONZEPT UND ERSCHLIEBUNG.......coiveterireesesesessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 8
5.3  RUHENDER VERKEHR........ccestieereresssssstsssesisssssssssssssssssssssssesssessssssssssssesssessssssssassssssssssesesssssssssssssssssssssssssnssssases 9
5.4  GRUN- UND FREIRAUMEKONZEPT ....covvriveerersisessssssssssssssssssssssessssasssssssissssssessessssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssessssons 9
. G OHALLSTHUTZ . vveveeesesessssessesesssssssesssssesessssssssssssssssssssssssssssssssesesessssessssssesssassssssesessssssessssssssssssssssssssssssasssssssssss 9
6 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN..........occousmnisiisssssisssinsisssssissssisssssassssssssssssssssssssssssssaas 10
B.1  BEBAUUING ....veoresrsesersmrsmrmemsrssstsessasssssasnasasnsesssssasnsaivtoss 3456364185405 50 6457968684555 ¥73 S00a03 4 0565 T30 03 (50T F SRR TR T HS 10
B.1.1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG . o.eomeeeeereeeeeeeeseeeeeeeessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssnssseses 10
B.1.2  MAB DER BAULICHEN NUTZUNG c.oovevveeeseeesssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssesssssessssssesssssnsssses 10
B.1.3  BAUWEISE, BAUGRENZEN.......eovveeeeeseeessessesesssssesssssssssssssssssssssssesssssssssssassssssssssssssssssssssssssss sssssssssssssssssssssssssssssesss 11
B.2  STELLPLATZE UND GARAGEN .....cvvrisiesisisessssssesessssssssesssssssssssssesssssssssessesssssssssassssassesssssssssssssssssssssssssssssssssssnses 12
B.3  OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN ......vvveeseeeesessesssessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssessssssssssssssssnes 12
B:3.1 VERKEHRSEERUHIGTERIBEREICH.....ceersrstessesessoessssessssssensssssesssssenssssssases asbissseiss3855554353565 3553555838404 osiss 12
B6.3.2  ANPFLANZUNGEN IN DER VERKEHRSFLACHE ....vvvtieereesssesssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssnssssanes 12
B.4  PRIVATE GRUNFLACHE. .......ieteteeesesesessssstsssesssssssssssssssssssesssssssssssssssstassssssssessssssssesssssssssssssssssssessssssssssssssssass 12
6.5 PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MABNAHMEN UND FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ,
ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT ....vvvrveriiesesssssssssessesesesssssssssssssssssessssnns 13

6.5.1 BAUMSCHEIBEN UND BAUMANPFLANZUNGEN........cociiiiiiisinissssisssssis s sssssssssssessssssssssssssnes 13



Seite 3 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.7 der Stadt Wetter [Ruhr)
“Rosenstralie / DahlienstraBe”

B.5.2  OFFENTLICHE STELLPLATZE .eeeeeeeeeeeeeessesseeeseesssssssssesessesseesssesssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssn 13
B6.5.3 ANZULEGENDE HECKENSTRUKTUR ....cvviieeeieeeesessseesesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssessessssssessssessesssssssesss 13
6.54 UMGANG MIT IM PLANGEBIET NICHT KOMPENSIERBAREN AUSGLEICHSMABNAHMEN ......oovvvereeersrnnrsensees 13
B.5.0 P LANZLISTE .. veeveeeeeeseeeeseessessesesesssessesessssssessssssssasssessssessasssssesssssssesssestssssssssssssssssssssssssasssssssesasssssssssanssssssassssssssns 14
6.6 MITGEH / FAHR- UND LETUNGSRECHTEN ZU BELASTENDEN FLACHEN ......ccvuererererennisssssessessesessnnnns 15
6.6.1 SICHERUNG DER ZUGANGLICHKEIT VON GRUNDSTUCKEN .....euveeireessessessssissssssssssssssssesssesssssssssessssessssssansees 15
B.5.2  RAD- UND FUBWVEG.....coeeeeeeeeeeeeeeseeeeseseesesssesesesssesssesssesssssssssssssssesesesssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssensess 15
7 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN...........ccoceiuieiiiiicsscssscesssssssssssnssssssessses s snsnenenensnsnsnsnsneas 15
7.1  ZIELSETZUNG DER GESTALTERISCHEN FESTSETZUNGEN........covtiiimcinissssisesessssesesssssesssssssesssessssssssssssssssesns 15
7.2  DACHNEIGUNGEN, DACHAUFBAUTEN . ....cirtiisesessesesssssssssssssssesssssssssessssssssssssssssesssessssssssssssssnssesssssssnssssssnes 15
7.3 DOPPELHAUSER......ccuttststsessesesesesessssssessssssssssesessssssessnsssssssssesessasssssssssesssssssssssssssssssessssssasssesssassssssssssssssesssssssses 15
T BARAGEN.....ocoresrerererseressasassensssserersssssanssasisssssesisisisnsssssitns sousonasiisisisssasss susseny isissssssasmiassiavsisassasivasandaiissosdavasns 16
7.5 NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN ....cccoivitirereriseisssssseiessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 16
7.8 VORGARTEN......costiesireseeeeesesesesssssesesssessssssssesssssssssssssssssssssssssssssnsssssssassssesssassssssasasssasssesssessssssssssatessssssesesesnsnes 16
8 HINWVEISE.........ccciiiiiiiiiisinisieisissisisssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssasassssasassssnsassssssassasensasnsasnssas 16
8.1 ERFASSUNG UND BEWERTUNG VON EINGRIFFEN IN NATUR UND LANDSCHAFT ....cciverirniieesreresssessesenes 16
8.2 ENTWWASSERUNG.....coeirtsriestesissiresissestssessssessssesssssssssssssssssssessssssessssasessssssssssssensesessssessssssessesessssesesensesessssssasans 16
8.3 BODENDENKIMALER. ......coetitieesisisesesessesssssssssessssssssesessssssssssssessssssssssssassesssssssessssssssssssssessssssssesssesssesssesssesssssssens 17
8.4  STADTEBAULICHE VERTRAGE.......cousiiisisiessssesesssesesssessssssssssssssssssesssisssssssssesssassssssssssssssssssssssesssssssnssssesesssenes 17
9 BODENORDNENDE MABNAHMEN ........cccocoeeiieeieieiseiess s s 17
10 STADTEBAULICHE ZAHLENWERTE ......cococuiiisssssssenssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassseass 18
Abbildungen:

ABBiIldUNG 1: UBEPSICRESPIAN ....vvvieieieieeeeieee e 5



Seite 4 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.7 der Stadt Wetter (Ruhr)
“Rosenstrafie / DahlienstraBBe”

1 Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Am 23.05.2006 ist ein neu aufgestellter Flachennutzungsplan (FNP), der den Ortsteil
Wetter-Wengern, Bereich Trienendorfer Strale, Dahlienstral3e - Rosenstralie
tberlagert, in Kraft getreten.

Fur das als Wohnbauflache ausgewiesene Plangebiet wurde auf Antrag eines
Vorhabentragers am 09.03.2006 im Rat der Stadt Wetter (Ruhr] der Beschluss zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst.

Der Vorhabentréger stellte nunmehr einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan im
Vorentwurf auf, der in Abstimmung mit der Stadt Wetter (Ruhr] vertieft wurde.

Das Planverfahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde unter Erklarung
der Kosteniibernahme durch den Vorhabentréger von der Stadt \Wetter (Ruhr])
eingeleitet und wird in Folge begriindet.

Das Verfahren wurde wie folgt betitelt:
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.7 der Stadt Wetter (Ruhr] “Rosenstralie /
Dahlienstraf3e”

2 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB] in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.12.2006
(BGBI. 15.3316)

e Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 5.132],
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | 5.466)

e VVerordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 5.1991
S.58)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.
03. 2002 [BGBI. | S.1193), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.06.2004 (BGBI. |
S.1359)

e Landesbauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 01. 03.
2000 (GV.NRW. S.2586), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2004 (GV.NRW.
S. 259]

e Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NRW. S. B66), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 03. 02. 2004 (GV.NRW. S. 96]

e Gesetz zur Sicherung des Naturhaushaltes und zur Entwicklung der Landschaft
(Landschaftsgesetz - LG ] in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. 07. 2000
(GV.NRW. S.568), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04. 05. 2004 [GV.NRW. &.
259)

e Landeswassergesetz (LWG] in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995
(GV.NRW. 5.926), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04. 05. 2004 [GV.NRW. &.
259]
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3 Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes und Darstellung
der Bestandssiedlung

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

3.1.1 Lage im Stadtgebiet

Das ca. 4.400m? groBe Plangebiet liegt nordwestlich im Stadtgebiet von Wetter
(Ruhr) im Ortsteil Wetter-Wengern.

In stid-Bstlicher Richtung findet das Plangebiet AnschluB an den Ortskern Wetter-
Wengern (ber die Trienendorfer Strale, die auch den Verbund zur B235 an die
Stadtgrenze zu Witten, Ortsteil Bommern im Nord-Westen schafft.

3.1.2 Eingrenzung der Lage des Plangebietes
Das Plangebiet grenzt im Westen an die vorhandene Wohnbebauung der
RosenstraBe bzw. an die Rosenstralie, im Norden an die bestehende Spielflache mit
begriinter Ballspielflache, die von der Rosenstrale her zuganglich ist. Im Siiden bzw.
Siidwesten bildet die ehemalige Hofstelle Kohler den Abschluss und im Osten wird
das Plangebiet durch Griin- und Weideland in starker Hanglage begrenzt.

Der Planungsbereich erstreckt sich tber die Gemarkung Wengern, Flur 6, Parzelle
454, die nérdliche Teilflaiche der Parzelle 595, zusétzlich soll eine Dreiecksflache der
Parzelle 641 arrondiert werden.
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3.2 Darstellung der Bestandssiedlung

3.2.1 Umgebungs- und Plangebietsbeschreibung

Im Nordwesten des Plangebietes im Verlauf der Rosenstralie ist eine
Wohnbebauung mit ein- und zweigeschossigen Reihen- und Doppelhausern
vorhanden. Im Siidwesten und -osten findet man stark aufgelockerte
Einzelhausbebauung (Streubebauung).

Die zur Bebauung anstehende Flache ist eine Obstwiese mit Grabelandnutzung die z.
T. verbracht ist. Vereinzelt wurde Nadelgeholz gepflanzt und eine Ausweitung von
groBen Brombeerstrauchern hat durch die Verbrachung stattgefunden.

Die Topologie des Geléandes ist mit vier Metern Héhendifferenz von Nordwest nach
Stdost bei ca. 50m Breite recht lebhaft.

3.2.2 Versorgungs- und ErschlieBungssituation

3.3

Das Plangebiet soll Giber die direkt angrenzende Rosenstralie Uber eine eigene
Stichstralie erschlossen werden,

samtliche Versorgungsleitungen sind hier vorhanden (Strom/Gas/Wasser,/Tel).
Die stadt. Mischakanalisation befindet sich schon im Plangebiet, da diese von der
Rosenstrale zur Trienendorfer Stralle Richtung Ortskern Wetter-Wengern tber
Privatgrundstick(e) geftihrt wird.

Mit der ErschlieBung muB ein Privatweg umverlegt werden, der die Zugénglichkeit zu
den Grundstiick Grundstiicksparzellen 320, 596, 597 gewahrleistet. Diesbeziglich
ist im Grundbuch eine Grunddienstbarkeit eingerdumt, die auch durch die
Umverlegung erfillt wird. Zusatzlich wird diesbeziiglich ein Baulast eingetragen.

Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet erweitert die VWohnbebauung der Rosenstrafie im Stidosten und
grenzt an die Bebauung an der DahlienstraBe und die Hofstelle Kéhler, die wiederum
an die Trienendorfer Stra3e mundet.

Somit wird ein Siedlungsverbund zwischen den einzelnen Bestandsbebauungen
erwirkt.

Die Bestandsbebauung ist im Wesentlichen durch eine offene Bauweise mit
Einfamilien-, sowie Doppel- und Reihenh&usern gepragt.

Zwei Mehrfamilienhaduser im Kreuzungspunkt Trienendorfer Straf3e - Rosenstralie
bilden die Ausnahme des Gebietes.

Das Gesamtgebiet ist somit vorwiegend bis ausschliefilich der Wohnnutzung
zuzuschreiben. Die Bebauung ist weitgehend mit Satteldachern in anthrazit und rot
ausgefuhrt.

Im Nordosten des Plangebietes liegt in Anbindung an die Weideflachen eine begriinte
Ballspielflache, die ebenfalls an die Bebauung des Wohngebietes aus dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Rosenstrae Nr.1 der Stadt Wetter [Ruhr]*
anschlieBt. Diese Ballspielflache stellt den ,sozialen Verbund® in diesem Wohngebiet
dar, da die gesamte Gstliche Seite der \Wohnbebauung Rosenstralie auch durch
interne Wegefiihrung Anbindung an diese Ballspielflache hat.
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Verkehrsanbindung des Plangebietes

3.4.1 Verkehrsanbindung mit KFZ

Die 6rtliche Anbindung zum Ortskern Wengern und nach Witten Bommern fiihrt tber
die Trienendorfer Stral3e.

Uberértliche Verkehrsanbindungen finden sich in Wetter-Volmarstein zur A 1 und
Witten Herbede zur A 43.

3.4.2 Verkehrsanbindung mit OPNV

Die OPNV Anbindung ist ab dem Ortskern Wetter,/\Wengern zentral in alle
Richtungen ber den HBF Wetter gegeben.

Die VRR Linien 593, 554, 593/1, 591, sowie die SB 38 bieten vielfaltige
Anbindungsmadglichkeiten.

Die Busanbindung besteht mit der Buslinie 379, Haltestelle Elberfelder Stralie /
Trienendorfer Stralie, tiber Witten.

4 Planungsrecht

4.1

4.2

4.3

4.4

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt
Oberbereiche Bochum und Hagen stellt das Plangebiet als ,Allgemeiner Freiraum
und Agrarbereich” dar.

Flachennutzungsplan FNP

Der giiltige Flachennutzungsplan, der 2008 Rechtskraft erlangt hat, stellt fir das
Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.7 "Rosenstralie /
DahlienstrafBe" Wohnbauflache dar.

Der Siedlungsschwerpunkt Wetter-Trienendorf befindet sich westlich des Gebietes.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Landschaftsplanes EN Raum Witten-\Wetter-

Herdecke erstreckt sich angrenzend bis an den dstlichen Rand der Dahlienstrale.
Das Plangebiet ist im Rahmen der Neuaufstellung des Fladchennutzungsplanes 2006
als Wohnbauflache aufgenommen worden.

Fir den Bereich wird das Entwicklungsziel Erhaltung einer im Ganzen
erhaltenswiirdigen Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und gliedernden
und belebenden Elementen dargestellt. Der Landschaftsplan tritt im Bereich des
Plangebietes zuriick. Das im Landschaftsplan ausgewiesene
Landschaftsschutzgebiet "Elberg” erstreckt sich dstlich

des Gebietes in einer Entfernung von 250 m vom Elberg in den angrenzenden
Talraum.

Freiraumplanung der Stadt Wetter (Ruhr]

In den Leitbildern fiir den Freiraum der Stadt Wetter [Ruhr) wird das Gebiet als
Suchraum fiir stiitzende puffernde MaBnahmen um eine Kernzone, Anreicherung von
Verbundelementen und Lebensraumen ausgewiesen. Es sind Leitbilder

fur Flachennutzung, Erholung, Bodenschutz, Klima-Lufthygiene, Landschaftsbild

und Wasser entwickelt worden. Daraus sind Potentiale und Defizite

im Bereich Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild und Erholung festgestellt

worden [Wetter 2003).
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5 Stadtebaulicher Entwurf

9.1 Planungsziele

e Entwicklung der als Plangebiet deklarierten Freiflache als Abrundung des
Siedlungsrandes mit angemessener Bebauungsmaglichkeit zur Verhinderung der
weiteren Zersiedlung der AuBenbereiche.

e Starkung und Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur.

e Adaquate Freiraumgestaltung zur naturnahen \Wohnraumgestaltung, sowie sozialer
Briickenschlag in das bestehende \Wohngebiet.

e Nutzung der Topologie zur optimalen Ausnutzung von Wohnqualitat und Freiraum.

e Entwicklung einer mdglichst belastungsfreien Verkehrsanbindung des
Neusiedlungsbereichs in die Bestandsbebauung.

5.2 Stadtebauliches Konzept und ErschlieBung

Zur sinnvollen Ausnutzung des Plangebietes zu \Wohnzwecken wird das sich von
Stdwest nach Nordost erstreckende Plangebiet identisch mittig erschlossen, so dass
im nordwestlichen Teil (WA zwei Einfamilienh&user und vier Doppelhaushélften,
sowie im sldéstlichen Teil (WA:) vier Doppelhaushélften und ein Einfamilienhaus
planbar sind.

Die an die Bestandsbebauung und an die begrinte Ballspielflache grenzenden, in der
WA liegenden Hauser werden in ihrer Héhenlage harmonisch angepasst, so dass
eine Eingliederung in das Landschaftsbild erfolgt.

Die geplante offentliche und verkehrsberuhigte ErschlieBungsstraie verlauft gradlinig,
beinahe auf einer Hohenlinie und erschlieBt mittig das VWohngebiet.

Die StraBe liegt 0,6 m unterhalb der Grundstiicksebene des WA-Gebietes, wodurch
der erste, geringfugige Teil, der durchgéngig ca. 4m Hohendifferenz von Nordwest
nach Sudost abgefangen wird.

Das suidéstliche Baufeld, das als WA: festgelegt ist, soll durch die Errichtung von
teilweise als Wohnflache nutzbaren Untergeschossen die Gelandetypologie
amortisieren und eine nutzungsorientierte, in die natirliche Weidelandschaft
tbergehende Gartenflache ermadglichen.

Die geplante ErschlieBung ist als Sackgasse konzipiert und findet lhren Zugang im
Anfangsbereich der RosenstraBe, so dass die Bestandsbebauung nur im geringen
MaRe durch zusatzlichen Verkehr beeintrachtigt wird.

Im Nordosten lauft diese in eine Wendeflache, die auch als Aufstellfléche fur Mill- und
Rettungsfahrzeuge dient aus. Eine fuléaufige Wegeverbindung zu den
Freizeitangeboten im Bereich der begriinten Ballspielfldche und des davon
nahegelegenen Kinderspielplatzes wird aufgenommen.

Innerhalb des Plangebietes wird ein Trennsystem mit Stauraumkanal fir Nieder-
schlagswasser errichtet und in den bestehenden Mischkanal in der Form eingeleitet,
als dass das Schmutzwasser direkt eingeleitet wird und das Regenwasser gedrosselt
zugefuhrt wird.

Ein spaterer Umschluss in das geplante stadtische Trennkanalsystem ist dann ohne
groBeren Aufwand maglich.
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Ruhender Verkehr

Mit dem Stellplatzschliissel 2:1 wird der Bedarf der Anwohnerstellplatze auf den
Baugrundstiicken der geplanten Hauser realisiert.

Diese werden im Bauwich mittels Garagen mit vorgelagertem Stellplatz eingeplant.
Insgesamt werden fiinf 6ffentliche Stellplatze im Zuge des ErschlieBungsbaukdrpers
erstellt.

Hiervon befinden sich drei im Bereich des \Wendehammers; im Strafienraum werden
zwei Stellplatze an angesiedelten Baumscheiben untergebracht.

Grin- und Freiraumkonzept

Neben der vorwiegenden Nutzung als Ziergarten der nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflachen soll die Einfriedung der Grundsticksflachen nahezu géanzlich
mittels einer Heckenbepflanzung, beispielweise mit Hainbuchen erfolgen.

Die im Plangebiet stidstlich liegende private Griinflache soll ebenfalls mit Baum-,
Strauch- und Buschwerk versehen werden.

Neben den zwei StraBenbdumen innerhalb der Strale sollen auch die im Nordosten
gelegenen offentlichen Stellplatze mit einer Heckenbepflanzung eingefasst werden.

Des Weiteren ist davon auszugehen, dass der StraBenbaukorper durch die
verkehrsberuhigte Ausfiihrung als Spielraum fir Kinder mafigeblich genutzt wird und
auch die nahere Umgebung durch Freizeitanlagen wie Spielplatz und begriinte
Ballspielflache, aber auch durch die natirliche Umgebung der Weidefléchen und des
Gutshofes Schulte-Elberg als sehr kinderfreundlich gelten dirfte.

Schallschutz

Da in unmittelbarer N&he, norddstlich vom Plangebiet sich in ca. 20 m Abstand ein
ca. 20 x 40 m grdBer Rasenplatz mit zwei Holztoren, der als Ballspielflache genutzt
wird befindet, hat der Vorhabentrager die Gerduschimmissionen durch den
Spielbetrieb von der TUV NORD Systems GmbH & Co. KG, Abteilung Bautechnik fiir
das Plangebiet prognostizieren und beurteilen lassen.

Grundlage der Beurteilung der Prognose ist die Freizeitléarm-Richtlinie, Messung,
Beurteilung und Verminderung von Gerauschimmissionen bei Freizeitanlagen, RdEr!.
d. Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
vom 15.01.2004 -V -5-8827.5-(V Nr. 1/04] -, wonach die beschriebene
Ballspielflache die Wohnnutzung in dem betroffenen Gebiet ergénzt und deren
Schallimmission als sozialadaquater Larm eingestuft wird.

Die Nutzung der Spielflache findet regelmalig nach der Schule ab ca. 15 Uhr statt
und wird meist von Kindern ausgelbt.

In der Ferienzeit spielen Kinder oft bereits ab 10:00 Uhr auf der Flache. Fir
Werktage wird ein empirischer Wert von einer maximal 6-stiindigen Nutzung
friihestens ab 10.00 Uhr angenommen, somit kann die Ruhezeit von 6:00 Uhr bis
8:00 Uhr auBer Acht gelassen werden.

Zur Beurteilung wird von einer vierstiindigen Nutzung an Sonntagen ausgegangen,
hier in der Zeit von 9:00 bis 13:00 Uhr sowie 15:00 bis 20:00 Uhr.

In der Ruhezeit von 13:00 Uhr bis 15:00 Uhr werden adaquate Anlagen kaum
genutzt. Eine Einschrénkung der Nutzung in diesem Zeitraum existiert bislang noch
nicht. Dennoch wurde bei der Berechnung der Beurteilungspegel eine maximal
einstiindige Nutzungsdauer in diesem Zeitfenster angesetzt.
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Nach Einschatzung der TUV NORD Systems GmbH & Co. KG, Abteilung Bautechnik
werden vergleichbare Anlagen auch in der Zeit von 20:00 Uhr bis 22:00 Uhr kaum
genutzt. Auch hier wurde bisher keine Einschrankung der Nutzung festgelegt und
wiederum wird eine einstiindige Nutzung als Maximum angenommen.

Da die Nutzung der Spielflache nach 22.00Uhr untersagt ist, fallt eine Betrachtung
der nachtlichen Gerduschimmissionen nicht an.

Nach rechnerischer Untersuchung und Simulation am Computer auf Basis der
Software CADNA/A wurde unter Beriicksichtigung der bestehenden Wallanlage (aus
der friheren Vorhabenplanung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr."
,Rosenstrale”) mit einer Hohe von Om - 1m im Stdwesten, wie Stidosten der
Rasenflache festgestellt, dass die Richtwerte nach Freizeitlarm-Richtlinie sowohl
tagstber als auch wahrend der Ruhezeiten eingehalten werden kénnen.

6 Planinhalt und Festsetzungen
6.1 Bebauung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §4 BauNVO )

Samtliche bebaubare Flachen sind als allgemeines Wohngebiet (WA] gemal §4
BauNVO festgesetzt.

Fur das allgemeine Wohngebiet sind die nach §4 Abs. 3 Nrn. 1,3,4,5 BauNVO
zulassigen Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Das bestehende Umfeld zeigt eben diesen reglementierten Nutzungscharakter, der
auch durch das neue Plangebiet unverandert bleiben soll, zumal die
ausgeschlossenen Nutzungen das Orts- und Landschaftsbild mafBgeblich
beeintrachtigen wirden.

Die Zulassigkeit von sonstigen nicht storenden Gewerbebetrieben(§4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO) entspricht dem Charakter des \Wohngebietes und soll daher
planungsrechtlich gesichert bzw. ermaglicht werden.

6.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16 - 21a BauNVO)

6.1.2.1 Grundflachenzahl [GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ)

GemaB der Obergrenze nach §17 Abs. 1 BauNVO wird eine maximale
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgelegt.

Die Geschaossflachenzahl liegt bei 0,8.
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6.1.2.2 Hoéhe baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan wird die ErdgeschossfuBbodenhéhen (EFH) festgesetzt.

Dieser Ausgangspunkt in Meter Gber Normal Null ist die Grundlage fiir Festsetzungen
bestimmter Bauteilhdhen der jeweiligen Geb&aude.

Die TH. = 4,50 legt die maximale Traufhohe von 4,50m tber der EFH @. NN als
Differenzmal fest und beschreibt die Hohe in der sich AuBenwand und Dachhaut
(Dacheindeckung) schneiden.

Entsprechende Firsththen ergeben sich durch die Angabe von FH-= 9,50, also einer
maximalen Firsthéhe von 9,50m tber der EFH.

Diese Festlegungen schreiben die Integration in die Bestandsbebauung vor und
sorgen zusétzlich fiir eine harmonische Abstimmung zwischen den einzelnen
Geb&uden, sowie eine Beschrankung der Verschattung fir gesunde Wohn-und
Arbeitsverhéltnisse.

6.1.2.3 Untergeschosse
Fur das sudéstliche Baufeld (WA:) wird nach §9 Abs.1 Nr.1 i. V. m. Abs. 3 BauGB
festgelegt, dass maximal eine Nutzungsebene unterhalb der Erdgeschossfuliboden-
hohe zuléssig ist.
Dies geschieht ausschlieBlich um einen verninftigen und sinnvollen Umgang mit der
bewegten Topologie zu gewéhrleisten.

6.1.3 Bauweise, Baugrenzen
(§9 Abs. 1 Nr. 2,4 u. 6 BauGB sowie §§ 12, 14, 22, 23 BauNVO]

6.1.3.1 Bauweise

Aufgrund der Bestandsbebauung und der stadtebaulichen Zielsetzung fiir das
Plangebiet, eine Neubebauung in den Bestand zu integrieren, wurden Festsetzungen
auf eine offene Einzel- und Doppelhausbebauung getroffen.

Insofern ist die stadtebauliche Zielsetzung in allen Belangen gesichert.

6.1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen

Die Baugrenzen legen den tiberbaubaren Teil des Plangebietes fest, die mit einer Tiefe
von 12 m fiir Doppelhausbebauung und mit einer Tiefe von 10 m fir die
Einfamilienhausbebauung festgesetzt werden.

Einen begrenzten Spielraum erhalt man somit in der Wahl des Haustypen bei 12m
Bautiefen, sowie in der Ausrichtung der Hauser, wobei nur eine Stidost- bzw.
Nordwestausrichtung sinnvoll erscheint.

Die Baufelder des WA~ und WA.- Gebietes sind in ihrem Verlauf von Stidwest nach
Nordost verlaufend, zeilenférmig festgelegt und richten sich an der direkt
angrenzenden Bestandsbebauung aus, wodurch die stéadtebauliche Ordnung
hergestellt ist. Die Hauptfirstrichtung legt fest, dass die Gebaude weitgehend
traufstandig zur ErschlieBungsstrae angeordnet sind.

6.1.3.3 Nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Nebenanlagen gem § 14 BauNVO sind auBerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig, wobei die festgelegte Grundflachenzahl einzuhalten ist.
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Stellplatze und Garagen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 u. 4 BauGB sowie §12 BauNVO)

Private Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig bzw. innerhalb der dafir festgesetzten Flachen (St, Ga).
Uberdachte Stellplatze sind wie Garagen zu behandeln.

Auf den Garagen- und Stellplatzzufahrten sind vorgelagerte Stellplatze zuléssig.
Dies bewirkt ein Verbleib der privaten KFZ in geordneter Form auf den privaten
Flachen, verhindert eine zuséatzliche Versiegelung der privaten Freiflachen und
gewahrleistet eine verninftige Funktionalitat des 6ffentlichen Straienraumes, da
dieser nicht unnétig durch parkende KFZ verstellt wird.

Offentliche Verkehrsflachen
(§9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

6.3.1 Verkehrsberuhigter Bereich

Die geplante ErschlieBung wird als offentliche Verkehrsflache mit besonderer

Festsetzung als ,Verkehrsberuhigter Bereich® als Sackgasse erstellt, um eine

Reduzierung der Verkehrsmenge und -geschwindigkeit zu erreichen.

Somit kann auch der 6ffentliche StraBenraum als tendenziell verkehrssicherer,
kindergeeigneter Spielraum dem gesamten VWohnumfeld dienen.

6.3.2 Anpflanzungen in der Verkehrsflache

6.4

Es werden zwei Baumscheiben sowie eine Heckenanpflanzung an den nordostlich
gelagerten drei dffentlichen Stellplétzen angelegt.

Hier sind die die entsprechenden Bepflanzungen aus der Pflanzliste und die
entsprechenden Hinweise aus dem Umweltbericht (2.Teil der Begrindung])
anzuwenden.

Private Grinflache

An der siidostlichen Ecke des Plangebietes befindet sich eine ca. 485m? grofie
private Griinflache, die gartnerisch und naturnah zu gestalten und zu erhalten ist.

Aus dieser Griinflache wird der bestehende Zufahrtsweg zu den
Grundstiicksparzellen 320, 596, 597, etc., der mit Geh- und Fahrrecht innerhalb des
Plangebietes belegt ist, unter Nutzungszweckerhalt verlegt.

Die Verlegung erfolgt etwa mittig in der projektierten ErschlieBungsstrafie durch das
WA. Gebiet von nordwest nach stidost und trifft hier auf den urspringlichen
Wegeverlauf auf den Nachbarparzellen. Die neue Wegeparzelle wird mit einem Geh-
und Fahrrecht mit Zweckbstimmung sowie Leitungsrecht zugungsten des
Versorgungstrégers belegt.

Somit schafft die ,bereinigte” Grinflache eine natirliche Ruhezone zur stiddstlichen
Bestandsbebauung.
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6.5 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MafBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs.1 Nr. 20 und 25 BauGB]

6.5.1 Baumscheiben und Baumanpflanzungen

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache werden zwei Baumscheiben angelegt.
Die GroBe der Baumscheiben richtet sich insbesondere auf die Anpflanzung der
vorgesehenen Baume.

Die Pflanzbeete werden nach ortstblichen Mustern erstellt und zur Pflege und
Pflanzgestaltung den Anwohnern tberlassen.

6.5.2 Offentliche Stellplatze

Die offentlichen Stellplatze im Verkehrsraum werden mit gro3fugigem Pflaster
ausgefihrt. Diese Art der Pflasterung erhalt auf Dauer die Funktionsfahigkeit des
Wasserdurchlasses, was als zusétzliche Bewésserungsflache fur die Baumscheiben
angesehen werden kann.

6.5.3 Anzulegende Heckenstruktur

Neben der vorwiegenden Nutzung als Ziergarten der nicht tberbaubaren
Grundsticksflachen soll die Einfriedung der Grundstiicksflachen nahezu génzlich
mittels einer Heckenbepflanzung, beispielweise mit Hainbuchen erfolgen.

Ebenso sollen die nordéstlich gelegenen éffentlichen Stellplétze gegen die begriinte
Ballspielflache mittels Heckenanpflanzung abgegrenzt werden.

6.5.4 Umgang mit im Plangebiet nicht kompensierbaren Ausgleichsmafinahmen

Gemal Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der den 2.Teil dieser
Begriindung bildet, sind die Ausgleichsmalinahmen im Plangebiet festgesetzt.

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht kompensierbaren Eingriffe
werden innerhalb des Stadtgebietes ausgeglichen, avisierte Mafinahmen sind die
Entsiegelung von Flachen am Geschwister Scholl Gymnasium sowie am ehemaligen
Standort der Stadtbetriebe an der Muhlenfeldstralle. Art und Umfang der
MaBnahmen werden im zugehdrigen Durchfihrungsvertrag geregelt.
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6.5.5 Pflanzliste

L.1 Baume |. Ordnung:

Acer platanoides, Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus, Berg-Aharn
Castanea sativa, EBkastanie

Fagus sylvatica, Rotbuche

Fraxinus excelsior, Gemeine Esche
Prunus avium, Vogel-Kirsche

Quercus petraea, Trauben-Eiche

Quercus robur, Stiel-Eiche

in den feuchteren Bereichen am Graben
Alnus glutinosa, SchwarzErle

Fraxinus excelsior, Gemeine Esche

Salix alba, Silber-Weide

L.2 Baumarten Il. Ordnung

Acer campestre, Feld-Ahorn

Betula pendula, Sand-Birke

Prunus padus, Gewdhnliche Traubenkirsche
Salix caprea, Sal-\Weide

Sorbus aria, Mehlbeere

Sorbus aucuparia, Eberesche

Sorbus intermedia, Schwedische
Mehlbeere

Sorbus torminalis, Elsbeere

L.3 Kletterpflanzen fiir Wandbegriinugen:
Clematis vitalba, Waldrebe

Clematis montana, Berg-Waldrebe
Euonymus fortunei "Vegetus", Kletter-
Spindel

Hedera helix, Efeu

Hydrangea hortensis, Kletterhortensie
Lonicera periclymenum, Wald-Gei3blatt
Lonicera hennryii, Henryis- Geif3blatt
Lonicera caprifolium, Durchwachs.
Geilblatt

Parthenocissus inserta, Wilder Wein
Parthenocissus quinquefolium, Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata, Wilder Wein
Polygonum aubertii, Schlingknéterich

L.4 Straucharten fur freiwachsende
oder geschnittene Hecken:
Amelanchier laevis, Kahle Felsenbirne
Caragana arborescens, Erbsenstrauch
Carpinus betulus, Hainbuche(x)

Cornus mas, Kornelkirsche

Cornus sanguinea, Roter Hartriegel
Corylus avellana, Hasel

Crataegus monagyna, Eingrif. Weilidorn(x)
Euonymus europaea, Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare, Gewdhnlicher Liguster(x]
Mespilus germanica, Mispel

Prunus spinosa, Schlehdorn

Rhamnus cathartica, Kreuzdorn
Rhamnus frangula, Faulbaum

Ribes rubrum, Rote Johannisbeere
Ribes uva-crispa, Stachelbeere

Rosa arvensis, Kriechende Rose

Rosa canina, Hunds-Rose

Rosa dumetorum, Hecken-Rose

Rosa rubiginosa, Apfel-Rose

Rubus fruticosus agg., Echte Brombeere
Rubus ideaus, Himbeere

Sambucus nigra, Schwarzer Holunder
Sambucus racemaosa, Trauben-Holunder
Salix aurita, Chr-Weide

Salix cinerea, Graue Weide

Salix repens "argentea", Kriech-\Weide
Sarothamnus scoparius, Besenginster
Syringa vulgaris, Gartenflieder

Viburnum opulus, Wasser-Schneeball
Immergrine

llex aquifolium, Stechpalme

Juniperus communis, Wachalder (V]
Taxus baccata, Eibe

(x) fur Schnitthecken geeignet

Angegebene Pflanzliste ist Grundlage zur Bepflanzung, die im Umweltbericht als 2.Teil
dieser Begrindung néher beschrieben und festgesetzt wird.
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Mit Geh- / Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

6.6.1 Sicherung der Zuganglichkeit von Grundstiicken

Im Plangebiet befindet sich derzeit ein Zufahrtsweg zu den Grundstiicksparzellen
320, 596, b9 7,

Dieser Zufahrtsweg muss unter Nutzungszweckerhalt verlegt werden.

Die Verlegung erfolgt etwa mittig in der projektierten ErschlieBungsstralie durch das
WA: Gebiet von Nordwest nach Siidost und trifft hier auf den urspringlichen
Wegeverlauf auf den Nachbarparzellen.

Das Geh- und Fahrrecht ist im Grundbuch gesichert und erhélt durch die Umver-
legung seinen Fortbestand. Nétige Grunddienstbarkeiten und Baulasten werden
durch ein Geh- und Fahrrecht mit Zweckbstimmung sowie Leitungsrecht zugungsten
des Versorgungstrégers aktualisiert.

6.6.2 Rad- und FuBweg

Der geplante Rad- und FuBweg dient dem sozialen Briickenschlag von Bestands-
bebauung und Neuplanung.

Da der geplante Weg fir viele eine Abkiirzung zur begriinten Ballspielflache darstellt,
wird somit eine Einbindung der neuen Anwaohner in die Gruppe der alteingesessenen
Anwohner beschleunigt.

7 Gestalterische Festsetzungen

7.1

7.2

7.3

(§86 BauO NW iV.m. § 9 Abs.4 BauGB)

Zielsetzung der gestalterischen Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen dienen der harmonischen Einfligung der
Neubebauung in den Bestand, sowie einer harmonischen Eingliederung in das
Ortsbild.

Des Weiteren soll ein sinnvoller Umfang und Umgang mit der Natur fir das
Gesamtbild der Neubebauung fiir die Allgemeinheit und der Wohnqualitét jedes
Einzelnen gewa&hrleistet werden.

Insbesondere bei einer Doppelhausbebauung darf nicht das Privateigentum im
Vordergrund stehen, sondern das gestalterische Gesamtbild des Geb&audekdrpers.

Dachneigungen, Dachaufbauten

Es sind nur Satteldacher mit maximal 45° Dachneigung, Traufh6hen von max. 4,50m
und Firsthéhen von max. 9,50m zuléssig mit Ausnahme der Nebenanlagen.
Dachaufbauten auf Doppelh&usern sind nur bis zu 50% und auf Einfamilienh&usern
nur bis 40% der Wandlénge je Hausseite und Wohngebé&ude zulassig.

Doppelh&duser

Je ein Doppelhaus ist in Bezug auf Dachform und Fassadengestaltung (hier nur
Materialwahl), sowie Trauf- und Firsthéhen einheitlich auszufiihren. Generell sind die
Dachflachen mit Dachsteinen Farbe Anthrazit bzw. Schwarz auszufiihren, lasierte
oder glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig.

Fur Fassaden sind grundsétzlich nur heller Putz und rotes bis rotbréunliches
Ziegelverblendmauerwerk zulassig.
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Garagen

Garagen sind hinsichtlich Ihrer Eignung fiir extensive Begrinung nur mit Flachdachern
zu errichten. Fir Fassaden sind grundsétzlich nur heller Putz und rotes bis
rotbraunliches Ziegelverblendmauerwerk zulassig.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbaubare Grundstticksflachen sind mit Ausnahme der notwendigen
Zuwegungen und Zufahrten unversiegelt anzulegen bzw. die Oberflachenwasser sind
auf dem Grundstiick zu belassen. Entsprechende Begrinungen und gartnerische
Gestaltung der privaten Gartenbereiche sind entsprechend vorzusehen.

Vorgarten

Vorgartenflachen [Flachen zwischen Stralenraum und stral3enseitiger, vorderer
Geba&udeflucht) sind, mit Ausnahme der befestigten Flachen unversiegelt anzulegen
und gértnerisch zu gestalten.

Befestigte Flachen (Zuwegungen, Hauseingange, etc.] dirfen 50% der Vorgarten-
flache nicht tberschreiten.

8 Hinweise

8.1

8.2

Erfassung und Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Den Festsetzungen zu AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet liegen die Ermittlungen
zum Bestand, zur Bewertung der Eingriffe und zur Gestaltung der Vermeidungs-,
Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen des Umweltberichtes, der Bestandteil der
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist, zugrunde. Die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht kompensierbaren Eingriffe werden
innerhalb des Stadtgebietes ausgeglichen, avisierte MaBnahmen sind die
Entsiegelung von Flachen am Geschwister Scholl Gymnasium sowie am ehemaligen
Standort der Stadtbetriebe an der Mihlenfeldstrale. Art und Umfang der
MaBnahmen werden im zugeharigen Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Entwésserung

Die Schmutz- und Niederschlagsentwasserung des Baugebietes ist im
Entwésserungskonzept dargestellt, das Anlage zum Durchfiihrungsvertrag und zur
Begriindung ist.

Das Entwésserungskonzept ist bereits in der Detailplanung erstellt und mul3 noch zur
Genehmigung gebracht werden.

Innerhalb des Plangebietes wird ein Trennsystem mit Stauraumkanal fiir Nieder-
schlagswasser errichtet und in den bestehenden Mischkanal in der Form eingeleitet,
als dass das Schmutzwasser direkt eingeleitet wird und das Regenwasser gedrosselt
zugefuhrt wird.

Ein spéterer Umschluss in das geplante stédtische Trennkanalsystem ist dann ohne
groBeren Aufwand mdglich.
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Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kannen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber
auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Wetter (Ruhr]) und dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westfalisches Museum fur Archéologie, Amt
fir Bodendenkmalpflege, Munster,unverziglich anzuzeigen. (§§ 15 und 16 DSchG.)

Stadtebauliche Vertréage

Zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehort der Durchfiihrungsvertrag, in
dem der Vorhabentrager sich zur Durchfihrung der MaBnahmen verpflichtet.

Kostentrager fir die Durchfihrung ist allein der Vorhabentréger, der die erstellte
ErschlieBung in Form des Kanalsystems, des 6ffentlichen Straenbaukérpers und der
KompensationsmaBnahmen aus Natur und Landschaft kostenfrei der Stadt Wetter
(Ruhr) bzw. dem Stadtbetrieb Wetter [Ruhr) Gbergibt.

Né&here Regelungen werden im ErschlieBungsvertrag gem. §§ 11, 124 BauGB
getroffen.

Die weitere Vermarktung der Neubaugrundstiicke Uber den Vorhabentréger ist
beabsichtigt.

9 Bodenordnende MaBnahmen

Die nérdliche Teilfliche der Gemarkung Wengern, Flur 6, Parzelle 595 bildet den
Hauptteil des Plangebietes, zusétzlich soll eine Dreiecksflache der Parzelle 641
arrondiert werden.

Im Zufahrtsbereich der geplanten, offentlichen ErschlieBung befindet sich die Parzelle
454, mit einer Grofie von 10m2,

Die Parzellen miissen entsprechend ihren Nutzungsbestimmungen geteilt und ggf. in
ihren wechselseitigen Teilstiicken wieder nutzungsspezifisch vereinigt werden.

Um den ErschlieBungsbaukérper werden ausschlieBlich Einzelgrundstiicke fur jedes
Einzelhaus und jede Doppelhaushélfte gebildet. Im Zuge der Parzellierung werden -
durch Grunddienstbarkeiten bzw. Baulasten - Wegerechte und Leitungsrechte, ggf.
weitere bautechnisch erforderliche Rechte festgelegt.

Der StraBenbaukérper und das Kanalsystem wird nach Fertigstellung mit allen
Rechten und Pflichten an die Stadt \Wetter (Ruhr) bzw. den Stadtbetrieb Wetter
(Ruhr) kostenfrei ibergeben.

Nahere Regelungen werden im ErschlieBungsvertrag gem. §§ 11, 124 BauGB
getroffen.
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10 Stadtebauliche Zahlenwerte

Gliederung Gesamtgrundstlick

Gesamte Grundstiicksflache 4402,51m?2 100,00%
Ausgewiesene WA-Flache 3126,94 m2 71,03%
Private Wegeflache 89,80 m? 2,04%
Private Grinflache 485,47 m2 11,03%
StraBenflache 584,85m2 13,28%
Offentliche Parkplatze 59,60 m2 1,35%
Baumscheiben /Grinanpflanzung 39,71 m? 0,90%
Rad- und Fuliweg 16,14 m? 0,37%
Gliederung WA-Flache

WA-Flache 3126,94 m? 100,00%
Uberbaubare Flache 876,00 m2 28,01%
Nebenanlagen 696,00 m? 22,26%
Gartenflache 1554,94 m2 49,73%

Stadt Wetter [Ruhr), den

Sell
(Fachbereichsleiter Bauwesen)



