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41 der Stadt Wetter (Ruhr)
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1. Allgemeines

Die Stadt Wetter (Ruhr) hat fir einen gréReren Bereich Oberwengerns (ca. 22 ha)
einen Bebauungsplan-Vorentwurf erstellt, der, entsprechend den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes, Friedhofs-, Kleingarten- und Wohnbauflachen enthélt.
Aufgrund des Planungsumfanges sollen fir die unterschiedlichen Nutzungsarten
gesonderte Bebauungspldne aufgestellt werden. Als erstes soll mit dem Be-
bauungsplan Nr. 41 "Oberwengern - Am Wilshause" die Wohnbebauung realisiert
werden. :

Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Rand des Ortsteiles Oberwengern und
verbindet diesen Ortsteil mit dem Ortsteil Grundschéttel. Ein GroBteil der Flachen
sind intensiv bewirtschaftete ‘Acker und Wiesen, die von einem kleinen Bachlauf
durchzogen werden. Sowohl die Ortsteile Grundschoéttel als auch Alt-Wetter mit
ihren Infrastruktureinrichtungen sind gut erreichbar.

Das Verfahren fir den Bebauungsplan wird nach § 2 MaRnahmengesetz zum
Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) durchgeflhrt.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, die im Flachennutzungsplan der
Stadt Wetter (Ruhr) ausgewiesene Wohnbauflache einer stédtebaulich geord-
neten Bebauung zuzuflhren und der auch weiterhin starken Nachfrage nach
Wohnraum nachzukommen. Mit diesem Bebauungsplan soll ein dringender
Wohnbedarf in diesem Bereich abgedeckt werden.

3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1 Offentliche Verkehrsflachen

Aus der Erkenntnis, daR eine ErschlieBung durch das benachbarte Wohngebiet
an der Haydn- und NachtigallstraBe diese StraRenziige und die dortigen An-
wohner Uberfordern wirde, erfolgt die ErschlieBung von der Hoffmann-von-
Fallersleben-StraBe aus. Der ebenfalls zur Hoffmann-von-Fallersleben-Strafte
verlaufende Siepen mit Bachlauf wird aus oOkologischen Grinden nicht ange-
tastet. Die Querung dieses Siepens erfolgt daher mittels einer Briicke. Neben
dem Wohngebiet wird Uber die HaupterschlieBungsstraBe auch die westlich an
das Plangebiet grenzende Kleingartenflache erschlossen.

Die HaupterschlieBungsstrake ist ab der Kreuzungssituation am Beginn des
Wohngebietes als Mischflache ausgelegt, d. h. daB eine Trennung zwischen Ful-
und Fahrverkehr nicht stattfinden wird.
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Ein kleiner Teil der Wohnbebauung im nordéstlichen Planbereich wird in
Verlangerung der Schubertstralte nicht tber 6ffentliche Verkehrsflachen, sondern
Uber Belastungsflachen erschlossen. Hier wird lediglich eine Kkleinteilige
Erweiterung der vorhandenen Wohnbebauung angestrebt. Um die ohnehin
schmale SchubertstraRe nicht Uber Geblhr zu belasten, werden die zu
erschlieBenden Wohnbauflachen durch Planzeichen im Bebauungsplan begrenzt.

3.2 Abwasserleitung

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt durch einen Mischwasserkanal, der an
die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen wird.

3.3 Wohnbauflachen

Die Wohnbauflachen werden als reine Wohngebiete festgesetzt. Lediglich der
Bereich am Eingang in das Wohngebiet wid als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt, um hier gegebenenfalls ein Altenheim unterbringen zu kénnen.

Fur den groRten Teil des Baugebietes ist GeschoRwohnungsbau vorgesehen, um
zum einen den starken Bedarf nach Wohnraum befriedigen zu kénnen und zum
anderen dem Gebot nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung
zu tragen. Der Bereich im AnschluB an die vorhandene Bebauung an der
Schubertstrale und teilweise an der HaydnstraRe ist als kleinteiligere Ein- und
Zweifamilienhausbebauung vorgesehen.

3.4 Natur und Landschaft

Die geplante Bebauung stellt nach § 4 des Landschaftsgesetzes einen Eingriff in
die Natur und Landschaft dar, der auszugleichen ist. Der Ausgleich selbst erfolgt
mittels Festsetzungen innerhalb des Plangebietes. Hierzu ist ein landschafts-
pflegerischer Begleitplan erstellt worden, der Bestandteil des Bebauungsplanes
ist.

Die KompensationsmaRnahmen im Einzelnen:

Die geplanten Tiefgaragen werden in den Bereichen, die nicht Gberbaut werden,
durch Dachbegriinung von oben nutzbar gemacht. Das Bachtal wird durch ver-
schiedene MaRRnahmen aufgewertet. Die vorhandenen Verrohrungen weden auf-
genommen. Der Bachverlauf soll sich frei entwickeln kénnen. Entlang der Mittel-
wasserlinie sind als Initialpflanzung Roterlen geplant. Das weitere Bachtal
verbleibt als extensiv gepflegte Wiese.

Als weitere KompensationsmaRBnahmen sind Anpflanzungen von heimischen
bodensténdigen Gehdlzen, wie sie in dem MaRnahmenplan ersichtlich sind,
vorgesehen. Hierzu zdhlen sowohl Baum- als auch flachenhafte Gehdlz-
pflanzungen auch im bebauten Bereich.

Der vorhandene Weg aus Beton wird komplett zurlickgebaut, da diese Wegever-
bindung nicht mehr nutzbar ist. Die Aufschittungsflache im Stden bleibt der
Sukzession Uberlassen.
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Fur die Inanspruchnahme der kleinen Obstwiese werden innerhalb des Bau-
gebietes neue Obstbdume angepflanzt. Diese MaRnahmen stellen insgesamt
auch eine Bereicherung des Landschaftsbildes dar.

Die in der Kompensationsberechnung geforderte Flachenkompensation in H6he
von 4,38 ha wird durch die vorgesehenen MaRnahmen, die eine Gesamt-
kompensationsflache von 4,73 ha ergeben, in ausreichendem MafRe abgedeckt.
Der durch die geplante Baugebietsausweisung entstehende Eingriff in Natur und
Landschaft wird durch die dargestellten MaRnahmen vollkommen kompensiert.

Die MalRnahmen zur Verminderung, zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffs-
folgen werden unmittelbar nach der Wiederherstellung der Oberflache
(Oberbodenandeckung) durchgefiihrt. Die Gehdlzpflanzungen entlang des
Bachtales werden je nach der Jahreszeit und der Erlangung der Rechtskraft des
Bebauungsplanes vorgezogen oder werden parallel zur Bautéatigkeit durchgeflhrt.

Mit der Abnahme der Gebaude wird die Funktionserflllung der MaBnahmen zur
Verminderung, zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen gewahrleistet.

Anpflanzungen, die aufgrund der Jahreszeit nicht mehr durchgefiihrt werden
kénnen, werden in der darauffolgenden Pflanzzeit durchgeflihrt.

Ergénzend zum landschaftspflegerischen Begleitplan erfolgt im stdlichen
Planbereich eine Waldsaumbepflanzung mit heimischen und standortgerechten
Gehdlzen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache.

3.5 Altlasten

Im sddlichen Planbereich liegt zwischen der Grinzone und der Wohnbebauung
ein mit Bauschutt, Schlacken, Baumaterial und lehmigen Boden verfillter Siepen.
. Geman einem Gutachten aus dem Jahre 1987 ist hier von einer Gefahrdung nicht
auszugehen. Die Flache liegt aufRerhalb der tGberbaubaren Grundstticksflachen.

Bei Sickerversuchen im 06stlichen Planbereich ist eine weitere mit Bauschutt
verfillte Senke entdeckt worden. Die Aufflillung ist hier fesgestellt worden bis zu
einer Tiefe von 1,10 m. Die Flache liegt teilweise innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen, so daR hier statische SicherheitsmaRnahmen erforderlich
werden koénnten. Im Ostlichen Bereich der Bauschuttauffillung ist eine
Deckschicht aufzubringen, um Auswaschungen von PAK in den Untergrund und
in das Grundwasser auszuschlieRen. Sofern beabsichtigt ist, diesen Bereich nicht
zu versiegeln, ist der entsprechende Boden umfassend auszukoffern und auf
einer daflir zugelassenen Deponie zu entsorgen.

4. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet befindet sich das Baudenkmal Hover Weg 20, das in seinem
Bestand festgesetzt wird. Die Umgebung des Denkmals wird durch die geplante
Bebauung verandert. Auf die Denkmalqualitat hat dies jedoch keinen EinfluB3.
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Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschicht-
liche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verénderun-
gen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Unterer
Denkmalbehoérde und/oder dem Westfélischen Museum fiir Arch&ologie/Amt fur
Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe, unverziiglich anzuzeigen und die Ent-
deckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten
(§§ 15 und 17 Denkmalschutzgesetz NW).

5. Statistische Angaben

Der gesamte Bereich umfaRt ca. 10,0 ha.
Davon sind
ca. 4,0 ha Bauland
ca. 0,9 ha StralRen- und Wegeflachen
ca. 0,2 ha Spielplatzflache
ca. 0,4 ha Wald

Wohneinheiten geplant: ca. 220, weiterhin ca. 100 Platze in einem mdglichen
Altenheim.

6. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht vorgesehen.

7. Kosten

Kosten entstehen durch 1. Spielplatz ca. 175.000,-- DM
2. StralBenbau ca. 2.200.000,-- DM
3. Kanalbau ca. 650.000,-- DM
4. AusgleichsmalRnahmen ca. 460.000,-- DM

5. FuBlaufige Wegeverbindungen ca. 170.000,-- DM

Die Kosten sollen durch einen ErschlieBungstréger Gbernommen werden.

Wetter (Ruhr), ‘»t 5. ol‘(

Der Stadtdirektor
Im Auftrag
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