Begriindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 41 der Stadt Wetter (Ruhr)
»Oberwengern - Am Wilshause*
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1. Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. 41 ,Oberwengern - Am Wilshause® ist seit dem 08.07.1994 rechts-
verbindlich. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, die im Flachennutzungsplan der
Stadt Wetter (Ruhr) ausgewiesene Wohnbauflache einer stadtebaulich geordneten Bebauung
zuzuflhren. Mit diesem Bebauungsplan soll ein dringender Wohnbedarf in diesem Bereich
abgedeckt werden. Die Flache, die sich im Besitz der Stadt Wetter (Ruhr) befand, soll unter
dieser Premisse durch einen Bautrager bebaut werden.

Inzwischen ist auf Grundlage einer Uberarbeiteten Planung ein stadtebaulicher Vertrag
zwischen der Stadt Wetter (Ruhr) und einem Bautrager geschlossen worden. Dieser Vertrag
regelt die Errichtung samtlicher 6ffentlicher ErschlieRungsanlagen, eines é&ffentlichen
Spielplatzes sowie die Bebauung mit Wohngebguden und einer Seniorenwohnanlage.
Abweichend von der Grundkonzeption mit vorwiegendem GeschoRwohnungsbau hat sich
nach ersten Vermarktungsbemiihungen eine starkere Nachfrage nach einer Eigenheim-
bebauung herausgestellt. Dieser Bedarf macht eine Veranderung der stadtebaulichen
Konzeption erforderlich. Auf einem Teil der Baufléache soll nunmehr in kosten- und flachen-
sparender Weise eine Reihenhausbebauung entstehen. Die festgesetzten Baugrenzen sind
daher der neuen Planung anzupassen. Die hierzu erforderliche Bebauungsplananderung
erfolgt gemaR § 2 Abs. 7 MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch in Verbindung mit
§ 13 Abs. 1 Baugesetzbuch (vereinfachtes Anderungsverfahren).

2. Ziele und Zwecke der Bebauunqsplanéinderunq

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist es, die planungsrechtliche Voraussetzung zu
schaffen, um die vorgesehene Wohnbebauung schnellstméglich in einer stadtebaulich
geordneten Weise realisieren zu kénnen und der auch weiterhin starken Nachfrage nach
Wohnraum nachzukommen. Mit dieser Bebauungsplananderung soll ein dringender Wohnbe-
darf in diesem Bereich gedeckt werden.

3. Festsetzungen der Bebauunqsp!anénderunq

3.1 Entgegen der urspriinglichen Stralenplanung ist am stidlichen Ende der ErschlieBungs
strale die offentliche Verkehrsflache geringfugig verbreitert worden, um eine bessere
Anfahrbarkeit der dortigen Grundstiicke zu gewahrleisten.

3.2 Abwasserleitung

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

Unverschmutztes Oberflachenwasser (z. B. von Dachflachen) wird tiber ein Rigolensystem
zur Versickerung gebracht.

3.3 Wohnbauflachen

Die Wohnbaufldchen werden als reine Wohngebiete und allgemeine Wohngebiete festge-
setzt.

Im allgemeinen Wohngebiet kann ggf. eine geplante Ladenzeile mit Geschaften fiir den
taglichen Bedarf (z. B. Backerei, Lebensmittel) angesiedelt werden.

Entgegen der urspriinglichen Planung, die gréRtenteils GeschoRwohnungsbau vorsah,
wird im groBten Teil des Anderungsbereiches Eigenheimbebauung vorgesehen. Die
festgesetzten Baugrenzen und Ausnutzungsziffern sind daher anzupassen. Geman § 17
Abs. 2 Baunutzungsverordnung soll in Teilbereichen die zuldssige Grundflachenzahl
Uberschritten werden, um in kosten- und flachensparender Bauweise eine Reihenhaus-
bebauung zu erméglichen. Das stadtebauliche Konzept, das auch Grundlage des o.g.
stadtebaulichen Vertrages ist, I4Rt keine Beeintrachtigungen durch die héhere
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Ausnutzung erkennen. Ebenso, sind negative Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu
erwarten, da diese erhéhte Ausnutzung nur auf eng begrenzte Flachen beschrankt ist. Die
Grundfléchenzahl wird entsprechend der stadtebaulichen Planung auf 0,5 festgesetzt.

Im ndrdlichenTeil des Anderungsbereiches ist GeschoRwohnungsbau vorgesehen.

Im gesamten Anderungsbereich werden lediglich die Baugrenzen entsprechend der
Uberarbeiteten Planung geédndert und zusatzlich auf der Flache fir Gemeinschafts-
stellplatzanlagen Baugrenzen fir eine Wohnbebauung festgesetzt. Die Festsetzungen der
Vollgeschosse wird im Bereich der vorgesehenen Eigenheimbebauung auf zwei Vollge-
schosse reduziert. AuRerdem wird im Bereich des vorgesehenen GeschoRwohnungsbaus
eine gréRere Flache fur Nebenanlagen (Tiefgarage) ausgewiesen.

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 Fest-
setzungen innerhalb des Plangebietes. Hierzu ist ein landschaftspflegerischer Begleitplan
erstellt worden, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist. Die iiberbaubare Grundstiicks-
flache hat sich im Anderungsbereich gegenuber der urspriinglichen Planung geringflgig
verringert. Ein weitererAusgleich fir den Eingriff in Natur und Landschaft ist daher nicht
erforderlich.

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 verschiedene
MaRnahmen aufgewertet. Die vorhandenen Verrohrungen werden aufgenommen. Der
Bachverlauf soll sich frei entwickeln kénnen. Entlang der Mittelwasserlinie sind als Initial-
pflanzung Roterlen geplant. Das weitere Bachtal verbleibt als extensiv gepflegte Wiese.

Als weitere KompensationsmaRnahmen sind Anpflanzungen von heimischen boden-
standigen Geholzen, wie sie in dem Malnahmenplan ersichtlich sind, vorgesehen. Hierzu
zahlen sowohl Baum- als auch flachenhafte Gehdlzpflanzungen auch im bebauten
Bereich.

Flr die Inanspruchnahme der kleinen Obstwiese werden innerhalb des Baugebietes neue
Obstbdume angepflanzt. Diese MaRnahmen stellen insgesamt auch eine Bereicherung
des Landschaftsbildes dar.

Die in der Kompensationsberechnung geforderte Flachenkompensation in Héhe von
4,38 ha wird durch die vorgesehenen MaRnahmen, die eine Gesamtkompensationsflache
von 4,73 ha ergeben, in ausreichendem MaRe abgedeckt. Der durch die geplante Bauge-
bietsausweisung entstehende Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die dargestellten
MaRnahmen vollkommen kompensiert.

Die MaRBnahmen zur Verminderung, zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen
werden unmittelbar nach der Wiederherstellung der Oberflache (Oberbodenandeckung)
durchgefihrt. Die Gehdlzpflanzungen entlang des Bachtales werden je nach der Jahres-
zeit und der Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes vorgezogen oder werden
parallel zur Bautétigkeit durchgefihrt.

Mit der Abnahme der Gebadude wird die Funktionserfillung der MaBnahmen zur Ver-
minderung, zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen gewahrleistet.
Anpflanzungen, die aufgrund der Jahreszeit nicht mehr durchgefiihrt werden kénnen,
werden in der darauffolgenden Pflanzzeit durchgefihrt.

Erganzend zum landschaftspflegerischen Begleitplan erfolgt im sudlichen Planbereich
eine Waldsaumbepflanzung mit heimischen und standortgerechten Gehélzen innerhalb
der 6ffentlichen Griinflache.



3.5 Altlasten

Im sudlichen Anderungsbereich liegt zwischen der Griinzone und der Wohnbebauung ein
mit Bauschutt, Schlacken, Baumaterial und lehmigen Boden verfllliter Siepen. GemaR
einem Gutachten aus dem Jahre 1987 ist hier von einer Gefahrdung nicht auszugehen.
Die Flache liegt auRerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen.

4. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Angrenzend an den Anderungsbereich befindet sich das Baudenkmal Hover Weg 20. Die Um-
gebung des Denkmals wird durch die geplante Bebauung verandert. Auf die Denkmalqualitat
hat dies jedoch keinen EinfluB.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenk-
maélern ist der Gemeinde als Unterer Denkmalbehérde und/oder dem Westfalischen Museum
flr Arch&ologie/Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Olpe, unverziglich anzuzeigen und
die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten
(§§ 15 und 17 Denkmalschutzgesetz NW).

5. Statistische Angaben

Der gesamte Anderungsbereich umfalt ca. 2,4 ha.
Davon sind

ca. 2,0 ha Bauland

ca. 0,4 ha Stralen- und Wegflachen

Im Anderungsbereich sind ca. 150 Wohneinheiten geplant.

Im gesamten Bebauungsplanbereich verringert sich die Anzahl der Wohneinheiten von ur-
spranglich 220 auf 180 - 200.

6. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht vorgesehen.

7. Kosten

Die anfallenden Kosten werden durch die Bebauungsplandnderung nicht beeinfluRt und
werden durch den ErschlieBungstrager Gbernommen.

Wetter (Ruhr), 7 ©2. 7395

Der Stadtdirektor
Im Auftrag
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