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Teil 1: Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans
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1 Planungsgebiet

Die Stadt Wetter (Ruhr) als ein Mittelzentrum in der stdlichen Ballungsrandzone des Ruhrgebiets hat
seit Jahren mit einer stetigen funktionellen Schwéchung ihres Zentrums zu kampfen. Bedingt durch
strukturelle und stadtebauliche Mangel ist ein im Vergleich zu anderen Mittelzentren tberproportional
hoher Kaufkraftabfluss zu verzeichnen.

Um diesen Entwicklungstrend zu stoppen und die Innenstadt zu starken und zu attraktivieren strebt
die Stadt Wetter (Ruhr) die stadtebauliche Entwicklung der derzeitigen Brachflache nérdlich des
Bahnhofes an. Das Planungsgebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 42 umfasst den sudli-
chen Bereich der Brachflache. Der angrenzende rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 43 mit seinen
zwei Anderungen hat erganzend die Starkung der Innenstadt und des Bahnhofsquartiers als Wohn-
standort zum Ziel.

1.1 Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans und des Anderungsbereichs

Das Plangebiet, das durch den rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 42 gefasst wird, befindet sich in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Zentrumsbereich, der Versorgungsfunktionen fiir das gesamte
Stadtgebiet wahrnimmt. Der raumliche Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans umfasst
die Flache zwischen der Kaiserstrafie im Osten, den Gleisanlagen der DB AG im Westen und grenzt
an den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.43 ,Alt-Wetter — Rheinformgeladnde” im Norden. Die siidli-
che Kante stellt einen Teilabschnitt der BahnhofstraRe dar.

Das stadtebauliche Umfeld ist im Westen durch die Bahnlinie geprégt, die sich in Nord-Sud-Richtung
parallel zur Grenze des Plangebietes erstreckt. Daran schlieRen die Betriebsgeb&dude der DCC De-
mag Cranes & Components an.

Im Osten erstreckt sich entlang der Kaiserstrafe kleinteilige Bebauung mit einer Nutzungsmischung
aus Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistung mit einem typischen Kerngebietscharakter. Im Norden
schliellt die Flache fir die Wohnbebauung an. Derzeit werden hier 3-geschossige Reihenhauser er-
richtet.

Der Anderungsbereich wird durch die KaiserstraRe (B 226) im Osten, die geplante Wohnbebauung
im Norden bzw. die 2.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 und die Gleistrassen im Osten abge-
grenzt. Stdlich grenzt der Anderungsbereich an Teile der BahnhofstraRe. Der Anderungsbereich be-
zieht im Norden Teile des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.43 mit ein.

Der gesamte Planungsraum des Bebauungsplans Nr.42 hat eine Flache von ca. 2 ha. Die Verkehrs-
erschlielung erfolgt tiber die Kaiserstrale und den Kreisverkehrsplatz und im weiteren durch die
neue ErschlieBungsstrale als Verldngerung der BahnhofstraRe.

2 Planungserfordernis und Planverfahren

2.1 Anlass und Zielsetzung fiir die Aufstellung und 1. Anderung

Anlass fur die Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 42 und 43 waren verschiedene Defizite, die die
Erarbeitung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme verlangten. Das Zentrum der Stadt Wet-
ter (Ruhr) hat substanzielle stadtebauliche Probleme, die seine Funktionsfahigkeit erheblich beein-
trachtigen:
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e hohe Verkehrsbelastung entlang der KaiserstraRe mit geringer Aufenthaltsqualitat
e z.T. mangelhafter Zustand der Gebaude in der KaiserstraRe

e hohe Verédungstendenzen im zentralen Versorgungsbereich

e Altlastenbelastung der ehemaligen Industrieflache

e stadtebaulich ungeordnete Situation im Entwicklungsbereich

Ziel der Bebauungsplanung ist eine stadtebauliche Aufwertung zu erreichen und dem zentralen In-
nenstadtbereich durch Schaffung von durchgriinter Wohnbebauung, eines Einkaufszentrums, einem
zentralen Busbahnhof sowie eines kulturellen Mittelpunktes mit dem Bahnhofsgebaude seine ur-
sprungliche Funktion zurlick zugeben.

Die Zielsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.42 die Funktionsfahigkeit des Zentrums Alt-
Wetter zu sichern und zu starken und dem Kaufkraftabfluss von nahezu 50 %" durch die Schaffung
eines Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum im Bahnhofsquartier entgegen zu wirken, konnte im
Rahmen der angestrebten Planung, die im Bebauungsplan Nr.42  Alt-Wetter — Zentrumserweiterung,
festgeschrieben worden ist, nicht erreicht werden und soll mit dieser Anderung umgesetzt werden.
Bereits das Gutachten von Econ-Consult kommt 1996 zu dem Ergebnis, dass die Branchenzusam-
mensetzung der Geschéfte im Zentrumsbereich von Alt-Wetter erhebliche Liicken bei der Versor-
gung im Bereich des periodischen und episodischen Bedarfs aufweist. Das Regionale Einzelhandels-
konzept fur das &stliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (Econ-Consult, August 2000) besta-
tigt der Stadt Wetter (Ruhr) im weiteren einen Bedarf fir eine zusatzliche Einzelhandelsansiedlung im
Kernbereich von Wetter und begriiRt, dass eine zusétzliche groRflachige Einzelhandelseinrichtung
mit einer Verkaufsflache (damals von ca. 4000 m?) in der Innenstadt entsteht. Die Zuordnung zum
Zentrum des Siedlungsschwerpunktes steht auller Zweifel, so dass der regionale Konsens besteht.
Eine aktuelle Einzelhandelsuntersuchung zum Einzelhandel in der Stadt Wetter (Ruhr) vom Biiro Dr.
Acocella von November 2005 kommt erneut zu dem Ergebnis, dass der Kaufkraftabfluss aus der
Stadt Wetter (Ruhr) bei nahezu 50 % liegt. Gleichzeitig zeichnet sich der Wetteraner Einzelhandel
durch eine sehr kleinteilige Angebotsstruktur aus. Derzeit weisen etwa zwei Drittel aller Betriebe in
Wetter eine Verkaufsflache von bis 100 gm auf, Betriebe von mehr als 2.000 m? sind nicht vorhan-
den. Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen sind insgesamt sehr hohe Kaufkraftabfliisse fest-
zustellen. Bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegen mit Ausnahme des Sortiments Nah-
rungs- und Genussmittel, ebenfalls deutliche Kaufkraftabfliisse vor. Dieser sehr hohe Kaufkraftab-
fluss kann nur durch ein attraktives Einzelhandelsangebot verringert werden.

Die Untersuchung konstatiert im weiteren, dass ein Einzelhandel mit Magnetfunktion in der Wettera-
ner Innenstadt fehlt. Die voranschreitenden Leersténde im bestehenden Geschéftszentrum in der
Kaiserstralle und Kénigstrale weisen zudem auf funktionale Probleme der Innenstadt hin.

Im Jahre 2002 wurde seitens der DSK als Treuhédnder der Stadt Wetter (Ruhr) ein Investorenwettbe-
werb flr den Einzelhandel durchgefiihrt, der nicht zu dem Ergebnis gefiihrt hat, dass eine umset-
zungsfahiges stadtebauliches Konzept wie Nutzungskonzept firr den Einzelhandelsstandort gefunden
wurde und die vorgesehene Flache an einen Investor verduRert werden konnte.

Die gefuhrten Verhandlungen und die derzeit von einem Investor vorgelegte Planung machen deut-
lich, dass die urspriinglich vorgesehene Baufldche nicht ausreicht, um ausreichend Verkaufsflache,
mit den dazugehdrigen Nebenflachen (z.B. Lager, Anlieferung etc) sowie Stellplatze zu verwirklichen.
Um u.a. ein stadtebaulich sinnvolles wie wirtschaftlich tragféhiges Einzelhandelsvorhaben im Bahn-
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hofsquartier zu erméglichen ist eine entsprechende Plananderung des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 42 Alt-Wetter — Zentrumserweiterung® durchzufiihren.

Deshalb wird die MK-Flache fir den Einzelhandel mit erganzenden Dienstleistungen vergréRert, was
zu einem Wegfall eines Baublocks fir den Wohnungsbau fihrt. Im weiteren wird die ErschlieRungs-
stralle vom Kreisel ausgehend verschwenkt und der urspringlich fur den Wohnungsbau vorgesehe-
ne Baublock in das Konzept fur das Einzelhandelszentrum mit einbezogen. U.a. zur Realisierung ei-
nes sinnvollen Grundrisses und um eine Anbindung an die derzeitige Hauptgeschaftsstrale in Alt-
Wetter zu schaffen, wird das Kerngebiet bis hin zur KaiserstraRe erweitert. Dies bedeutet, dass die
vorhandene Bebauung entlang der Kaiserstrale 58 bis 64 Uberplant wird.

Stadtebauliche Konzeption

Durch die Schaffung eines Einzelhandelszentrum in direktem Anschluss an das derzeitige Ge-
schéftszentrum soll das bestehende Geschaftszentrum reaktiviert, gestarkt und die derzeitigen Ver-
odungstendenzen aufgehalten werden. Der Standort am Bahnhof ist dabei der einzige Standort in der
Innenstadt, an dem ein groRflachiges Einzelhandelszentrum mit Magnetfunktion in der Wetteraner
Innenstadt errichtet werden kann. Somit besteht die stadtebauliche Notwendigkeit hier eine hohe
Ausnutzung der Uberbaubaren Grundsticksflache zu erreichen. Durch die vorhandene Topografie
wird es ermdglicht einen ebenerdigen Hauptzugangsbereich von Seiten des Bahnhofsvorplatzes und
einen Zugang von der Kaiserstralle zu eréffnen. Somit entsteht ein Einzelhandelszentrum tber 2 E-
benen. Im dritten Geschoss und ggf. vierten Geschoss werden Wohnungen oder ergénzende
Dienstleistungen angeboten.

Das oberste Planungsziel, durch die Etablierung eines Einzelhandelsstandortes mit ergénzenden
Dienstleistungen und die Schaffung eines Einzelhandelsmagneten die Innenstadt zu stiitzen und ge-
mal den heutigen funktionalen Anforderungen ein entsprechend zusammenhangendes Einkaufs-
zentrum zu schaffen, wird durch die Plandnderung verfolgt, Gleichzeitig soll ein stadtebaulich, mar-
kanter Solitar und Anziehungspunkt als Entreé fir das Geschéftszentrum in der Innenstadt Alt-Wetter
entstehen, der gleichzeitig das vorhandene Umfeld bertcksichtigt. Ein weiteres Planungsziel ist es,
den Bahnhofsvorplatz architektonisch attraktiv zu begrenzen und zu fassen und eine baulich-
raumliche Aufwertung zu erreichen. Hierbei ist die bestehende Ausbauplanung fir den Bahnhofsvor-
platz zu beriicksichtigen.

Im weiteren soll die fuRlaufige Verbindung zwischen Bahnhofsvorplatz und der KaiserstraRe durch
das Einkaufszentrum gesichert werden.

Die im Bebauungsplan Nr.42 festgesetzte Mischbauflache MI1 und MI2, d.h. der Kopfbau und stdli-
che Seitenflugel des U-férmigen Baublocks sowie der nérdliche Seitenfligel des Baublocks, welches
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist, missen infolge dessen geadndert werden. Weitere
grundsatzliche Anderungen beziehen sich auf die verschwenkte ErschlieBungsachse sowie die Ver-
grélberung des Kerngebietes.

Durch die Verschwenkung der ErschlieRungsstrale fallt im weiteren die urspringlich vorgesehene
Spielplatzflache sowie ein Teil des FuR- und Radweges weg. Ersatz fir die Spielflache wird teilweise
durch die Ausgestaltung des dem Wohnungsbau vorgelagerten Griinzuges als bespielbarem Frei-
raum geschaffen. Durch die Anderung des stadtebaulichen Konzeptes fur den Wohnungsbau wird
nur noch der zum Einzelhandelsstandort benachbarte Wohnblock als Geschosswohnungsbau reali-
siert. Innerhalb des U-férmigen Wohnblocks ist ein Angebot an Spielméglichkeiten — hier speziell fur
Kleinkinder — zu schaffen.

" siehe: Einzelhandelsuntersuchung, Dr. Acocella — Biiro fur Stadt — und Regionalentwicklung, November 2005
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Zusatzlich wird der Bereich des Bahnhofsgeb&udes tberplant. Bis 2004 war der Bereich planfestge-
stelltes Gelande und im Eigentum der Deutschen Bahn AG. Mit dem Kauf des Bahnhofsgebaudes
und der stdostlich angrenzenden Flache im Juli 2004 ist die Stadt Wetter (Ruhr) Eigentiimerin ge-
worden. Mittlerweile ist das Bahnhofsgebaude mit angrenzender Flache entwidmet worden, so dass
die Planungshoheit nun bei der Stadt Wetter (Ruhr) liegt. Das Bahnhofsgeb&ude wird umgenutzt. Der
sldliche Teil des Bahnhofsgebaude wird im EG sowie 1.0G ab Mitte 2007 durch die stadtische Bib-
liothek sowie eine gastronomische Nutzung genutzt. Dartiber hinaus sollen in den Obergeschossen
Dienstleistungsbiros und ggf. eine Wohnung eingerichtet werden.

2.2 Bebauungsplane

Durch die Bebauungsplananderung werden in Teilbereichen folgende Bebauungsplane ersetzt:
- Nr. 42 Alt-Wetter — Zentrumserweiterung*
- Nr. 43 Alt-Wetter — Rheinformgelande*

2.3 Umweltbericht

Der Anderungsbeschluss fiir die 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 ist am 11.11.2003 gefasst
worden und somit nach altem Recht durchgefiihrt worden. Aufgrund der Baugesetzbuchnovelle 2004,
die gemaR Uberleitungsvorschrift vorgibt, dass Verfahren die nicht bis zum 20.07.2006 abgeschlos-
sen wurden nach neuem Recht durchzufilhren sind, ist zur 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.42
erganzend ein Umweltbericht erarbeitet worden. Dieser ist Teil der Begriindung (siehe Teil 11) und
wird bei der 6ffentlichen Auslegung mit ausgelegt.

Mit der Plananderung wird das Planungsrecht fir ein Einkaufszentrum geschaffen, dass den ent-
sprechenden Schwellenwert (Nr. 18.6) der Anlage 1 zu § 3 Abs. 1 Satz 1 UVPG von 5.000 m? (iber-
schreitet und somit UVP pflichtig ist. Die Umweltprifung wird dabei nach den Vorschriften des
BauGB durchgefihrt (vgl. § 17 Abs. 1 UVPG).

3 Stadtebauliche und naturraumliche Bestandsaufnahme

3.1 Planungsrechtliche Situation - Besonderes Stadtebaurecht

Zur Umsetzung der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme ,Innenstadt Alt-Wetter* hat der Rat der
Stadt Wetter (Ruhr) am 07.03.1996 auf der Grundlage der Voruntersuchungen eine Satzung nach

§ 165 ff. BauGB beschlossen, die seit dem 28.06.1996 rechtsverbindlich ist. Die Bebauungspléne
Nr.42 und 43 der Stadt Wetter (Ruhr) schaffen das notwendige Baurecht. Ihre Geltungsbereiche de-
cken das Gebiet der EntwicklungsmaRnahme vollstandig ab.

3.2 Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen abgesehen vom Gebadudebestand im Plangebiet des Bebauungsplans Nr.43 u. Nr.42
sind von der DSK Deutsche Stadtentwicklungsgesellschaft mbH, als treuhanderischer Entwicklungs-
trager fur die stédtebaulichen EntwicklungsmaRnahme ,Innenstadt Alt-Wetter* erworben worden und
befinden sich somit im Besitz der DSK.
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3.3 Gelandeverhiltnisse

Zwischen der Kaiserstrale und der Bahnlinie betrdgt der Héhenunterschied ca. 5m. Von Norden
nach Stden féllt das Geldnde um rund 2m ab. Der héchste Punkt befindet sich mit ca. 96 m 0. N.N.
im Sudosten, der niedrigste mit ca. 89 m . N. N. im Nordwesten.

3.4 Altlasten

Bedingt durch die langjahrige industrielle Nutzungsgeschichte von Flachen im Planungsgebiet sind
Verunreinigungen des Untergrundes erfolgt. Zur Klarung der Bodenbelastung und Durchfiihrung der
Altlastensanierung sind mehrere Gutachten durch das Biro Geo-Consult (Bochum 1997) erstellt
worden.

Die Untersuchungen ergaben an verschiedenen Stellen geringflgige bis massive Belastungen mit
umweltrelevanten Schadstoffen. Fur diese Flache erfolgte daher eine flachenhafte Auskofferung und
Entsorgung sowie eine Verflllung mit unbelastetem Erdreich. Die Sanierung des ehemaligen Rhein-
form-Geldndes im Innenstadtbereich von Alt-Wetter ist mittlerweile abgeschlossen. Es ist jedoch
nicht auszuschlieRen, dass unter dem Sanierungshorizont noch Belastungen vorhanden sein kénnen.
Im Bebauungsplan sind die Flachen, die oberflachlich erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet waren, nachrichtlich gekennzeichnet.

3.5 Landschaftsékologischer und landschaftsisthetischer Bestand

Aufgrund der ehemals intensiven Flachennutzung weist das Planungsgebiet derzeit nur einen gerin-
gen Bestand an Vegetationselementen auf. Derzeit hat sich auf der aufbereiteten Flache Ubergangs-
vegetation gebildet.

Ein vom Entwicklungstrager DSK beim Landschaftsplanungsbiiro Landschaft + Siedlung, Reckling-
hausen, in Auftrag gegebener Griinordnungsplan zur stédtebaulichen EntwicklungsmalRnahme
kommt zu dem SchluR, daR aufgrund der extremen anthropogenen Uberformung dieses Bereiches
eine planerische Entwicklung (unter Berticksichtigung einer teilweisen Entsiegelung, Anpflanzung von
Baumen, Anlage von Grinflachen) in jedem Fall zu einer Verbesserung der landschaftsékologischen
und landschafts&sthetischen Situation fiihren wird.

Die derzeitige Situation stellt sich im Anderungsbereich so dar, dass das Gebiet nach der erfolgten
Altlastensanierung, brach liegt. Auf der sudlichen Flache ist aufgrund dessen, dass die urspriinglich
fur den Einzelhandel vorgesehene Baugrube nach der Altlastensanierung nicht verfillt wurde, eine
Art kiinstliches Gewasser entstanden, das mittlerweile nach BArtSchV besonders geschitzten Tier-
arten (Amphibien und Libellen) als Lebensraum dient. Nach der faunistischen Einschatzung der Bio-
logen des Biros Hamann & Schulte, Gelsenkirchen sind die vorkommenden Amphibien im mittleren
Ruhrtal h&ufig und weit verbreitet und gehen auf Aussetzungen der Ruhr-Universitat Bochum zurtick.
Der Verlust dieses értlichen Vorkommens ist somit als nicht erheblich anzusehen. Die Bedeutung des
Gewassers fur die Libellenarten wird im weiteren als ersetzbar eingestuft. Als MaRnahme wird vorge-
sehen , die Verfullung des Gewéssers im Herbst auBerhalb der Laich- und Uberwinterungszeit
durchzufthren, damit Laich und Larven, die nicht ausweichen konnen, nicht beeintréachtigt werden.
Da die Durchfiihrung der stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme aus Grinden des Gemeinwohls
geschieht, ist der Befreiungstatbestand nach §62 BNatSchG gegeben. Durch die 1.Anderung wird die
Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Brachflache und die Stéarkung und Weiterentwicklung
des zentralen Versorgungsbereiches verfolgt. Dies entspricht den Leitlinien der Bauleitplanung u.a.
der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nach §1 Abs.6 Nr.4 BauGB und der
Bodenschutzklausel nach §1a Abs.2 BauGB. Im weiteren besteht bereits Planungsrecht aufgrund
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des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 42. Ein Befreiungsantrag ist bei der unteren Landschafts-
behdrde gestellt.

Im Nordosten durchflielt der Schnodderbach das Untersuchungsgebiet, der in diesem Bereich je-
doch vollstandig verrohrt ist. Insgesamt weist das Gebiet insgesamt keine hochwertigen Strukturen
auf.

3.6 Larmimmissionen

Das Planungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Nihe zur Kaiserstrale (B 226), zur Bahnstrecke
Essen - Hagen - Kassel bzw. zur S-Bahnlinie Dortmund - Witten - Wetter - Hagen sowie zu mehreren
Gewerbebetrieben. Zur Beurteilung der zu erwartenden Larmimmissionen hat die Stadt Wetter (Ruhr)
bereits 1997 vom Ingenieurblro fur Schallschutz Dipl. Ing. Ritterstaedt ein schalltechnisches Gut-
achten auf der Grundlage des im Bebauungsplan vorgesehenen Gebéaudekonzeptes erstellen lassen.

Das schalltechnische Gutachten kommt insgesamt zu dem SchluB3, daR besonders in den Randbe-
reichen der Kaiserstrale erhebliche Larmimmissionen zu verzeichnen sind, die sich maximal auf ca.
70 dB (A) belaufen. Nennenswerte Immissionen, die zu einer Beléstigung der Wohnbevélkerung fiih-
ren kénnten, finden sich aber auch in den anderen Bereichen des Planungsgebietes. Im Planbereich
werden an fast allen Hausfronten passive Schallschutzmafnahmen nach DIN 4109 erforderlich, die
zur Wahrung gesunder Arbeits- und Wohnverhéltnisse beitragen. Im Bebauungsplan sind Festset-
zungen fur passive SchallschutzmaRnahmen getroffen worden.

Aufgrund der geanderten Planung wurde das vorliegende schalltechnische Gutachten des Ingeni-
eursblros Ritterstaedt im Auftrag der Stadt Wetter (Ruhr) angepasst (Schalltechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplan Nr.42 ,Innenstadt Alt-Wetter*, Neuss, 24.05.2005). Der Gutachter hat die
durch die geanderte Planung insbesondere durch den Verschwenk der Stral3enfuhrung, der Vergré-
Berung der Flache fur den Einzelhandelsbetrieb und dem Betrieb des Parkhauses hervorgerufenen
Larmemissionen untersucht. Im weiteren werden Aussagen zu den Anforderungen an den Schall-
schutz durch die Umnutzung des Bahnhofsgebaudes getroffen bzw. Schallschutzmafnahmen emp-
fohlen sowie die Auswirkungen einer unterschiedlichen Fuhrung des Busverkehrs untersucht.

Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis: TagsUber erreichen die Beurteilungspegel an den zur
Bahnstrecke weisenden Hausfronten der Wohnhzuser Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) auf,
nachts liegt der Beurteilungspegel nur 5 dB(A) niedriger. An der KaiserstraRe werden Pegel von
tagstiber knapp 70 dB(A) festgestellt. Dementsprechend werden weiterhin passive Schallschutzmal-
nahmen empfohlen. Diese sind bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt worden. Eine
geringfligige Erhéhung der Schallschutzanforderungen ergeben sich bei dem U-férmigen Wohnblock
sowie an der norddstlichen Gebaudeseite des Einzelhandels- und Dienstleistungsgebaudes fiir Woh-
nungen und Blroraume. Hier wurden die textliche Festsetzung erganzt. Der Schallschutzgutachter
empfiehlt im weiteren an allen im Plangebiet vorhandenen Fenster aufier im Inneren des U-férmigen
Wohnblocks und deren Nordfronten zum Schlafen bestimmten Raumen Zwangsbeluftungseinrich-
tungen vorzusehen. Diese MalRnahme ist bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 42 festge-
setzt worden und wird beibehalten. Hinsichtlich der Busflhrung beurteilt der Gutachter beide Varian-
ten der Fuhrung des Busverkehres fur gleichwertig, da in beiden Fallen die Pegelerhéhung (um ca. 3
dB(A)) vergleichbar ist und beide Hausfronten in demselben Larmpegelbereich gem. DIN 4109
verbleiben. Es &ndert sich auch bei beiden Varianten kein Erfordernis fur mehr oder weniger passi-
ven Schallschutz.



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 42 der Stadt Wetter (Ruhr) 8

Grundsétzlich Giberwiegt der Verkehrslarm bzw. Eisenbahnlarm gegenuber des Gewerbeldrms, der
das Versuchsfeld der Mannesmann Demag und den Betrieb des Parkhauses auf dem Einkaufszent-
rum, umfasst. Der Verkehrslarm liegt um 7 dB héher. Somit Uberlagert der Verkehrs- bzw. Eisen-
bahnldrm auch die durch den Betrieb des Parkhauses entstehenden Zu- und Abfahrtsverkehre.
Hinsichtlich des Ladeverkehrs der voraussichtlich an der westlichen Gebaudeseite des Einzelhan-
dels- und Dienstleistungszentrums gegeniiber des P&R-Parkhauses erfolgen soll, sieht der Gutach-
ter keinen schitzenswerten Wohnraum im Einflussbereich. Sollten in dem Einzelhandels- und
Dienstleistungszentrum Wohnungen vorgesehen werden. ergabe sich bei néchtlichen Ladevorgan-
gen zwischen 22 Uhr und 6 Uhr Uberschreitungen der Orientierungswerte, die nicht durch Schall-
schirme beseitigt werden kénnen. In diesem Fall empfiehlt der Gutachter nachtliche Ladevorgange
auszuschlielRen.

Bei dem Bahnhofsgebaude als Bestandsgeb&ude, welches u.a. als Bibliothek genutzt werden soll,
wird an der westlichen bahnseitigen Geb&udefront ein erforderlich bewertetes Bauschalldammman
von knapp 45 dB (A) fur Bibliotheksraume angegeben. Aufgrund der Empfehlung werden insbeson-
dere flr Bibliotheks- und Wohnraume erhéhter passiver Schallschutz (hier: Schallschutzfensterklasse
3) im Bebauungsplan festgesetzt. Die Anforderungen an den Schallschutz liegen bei gewerblich ge-
nutzten Rdumen eine Schallschutzklasse tiefer.

3.7 Einzelhandel

Die Einzelhandelsuntersuchung die das Biro Dr. Acocella, Lérrach, November 2005, erstellt hat,
kommt zu dem Ergebnis, dass die Gesamtbindungsquote in Wetter (Ruhr) bei 50 % liegt und die An-
gebotsstruktur im Einzelhandel insgesamt sehr kleinteilig ist. Insgesamt ist ein hoher Kaufkraftabfluss
festzustellen der laut Gutachter nur durch ein attraktives Einzelhandelsangebot insbesondere in der
Innenstadt verringert werden kann. Eine Magnetfunktion innerhalb der Innenstadt kann derzeit kein
vorhandener Einzelhandelsbetrieb tibernehmen. Die vorhandenen Leerstande weisen im weiteren auf
funktionale Probleme in der Innenstadt hin.

Im Rahmen der Untersuchung sind fur die Stadt Wetter (Ruhr) Verkaufsflachenpotenziale prognosti-
ziert worden. Der auf diese Weise abgeleitete Flachenbedarf ist insofern wettbewerbsneutral, als da-
von ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel tiber einer Gber die Zeit verteilten
Realisierung keine EinbuRen erfahren muss. Er ist auf nachfrageseitige Anderungen zurtickzufiihren.
In der Zielprognose fir die Stadt Wetter (Ruhr) die im kurzfristigen Sortimentsbereich eine Bindungs-
quote von 100 % und in den sonstigen Sortimentsbereichen eine Bindungsquote von 50 % ansetzt
wird ein Verkaufsflachenbedarf bis 2010 von 7.875 am und bis 2015 von rd. 15.725 qm errechnet.
Bei einer Zielbindungsquote von 100 % fur alle Sortimentsbereiche wird in der Zielprognose ein Ver-
kaufsfldchenbedarf bis 2010 von 15.400 gm und bis 2015 bis 31.425 am errechnet.

Bei der raumlichen Verteilung des gesamtstadtischen Flachenbedarf ist die Zielsetzung die Funkti-
onsstarkung der Innenstadt sowie der Erhalt der Nahversorgung. Im weiteren ist die Innenstadt laut
Gutachter auch im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfes zu starken. Hier sind fur die Ein-
wohner von Wetter (Ruhr) verstarkt attraktive Versorgungsméglichkeiten zu schaffen, wozu die in der
Umsetzung befindliche EntwicklungsmaRnahme am Bahnhof beitragen kann.

Das Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum wird voraussichtlich mit einer Gesamtverkaufsflache
von ca. 7.000 m? realisiert. Der GroRteil der Verkaufsflache soll durch zwei Lebensmittelbetriebe (z.B.
Vollsortimenter und Discounter) belegt werden, dariiber hinaus sind weitere, kleinflachige Betriebe
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mit typischen innenstadtrelevanten Sortimenten — Bekleidung, Schuhe, Biicher / Zeitschriften, Haus-
haltswaren — vorgesehen.

Der Hintergrund der Mallnahme liegt in der Attraktivitatssteigerung des Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangebotes in der Innenstadt von Wetter (Ruhr), die nach den Untersuchungsergebnissen
des Einzelhandelsgutachtens deutlich unter funktionellen Problemen leidet und die durch eine gerin-
ge Gesamtverkaufsflache und sehr kleinteiligem Einzelhandelsbesatz gepragt ist. Zudem sollen die
deutlichen Kaufkraftabflisse insbesondere im mittelfristigen Bereich verringert werden.

Nur im Bereich des Sortimentsbereiches Nahrungs- und Genussmittel wird das Vorhaben den bis
2015 errechneten Verkaufsflachenbedarf Gberkompensieren. Dies wird zu Umsatzverteilungen vor
allem innerhalb der Stadt Wetter (Ruhr) fuhren. In den sonstigen Sortimentsbereichen wird das Vor-
haben den ermittelten Verkaufsflachenbedarf in Bezug auf den kurzfristigen und mittelfristigen Bedarf
(auch bei Ansatz von nur 50 % Zielbindungsquote im mittelfristigen Bedarf) nur zum Teil kompensie-
ren konnen bzw. liegt unterhalb dem ermittelten Verkaufsflachenbedarf. Der langfristige Bedarf wird
durch das Vorhaben so gut wie nicht gedeckt.

Hinsichtlich der regionalen Bedeutung des Planvorhabens stellt der Gutachter Dr. Acocella fest, dass
es sich zunéachst tUberwiegend um Nahversorgungsangebote handelt, deren Einzugsbereich — zumal
in einem Verdichtungsraum — bekanntlich relativ klein sind. Wesentliche Umsatzverteilungen durften
sich daher auf die Stadt Wetter (Ruhr) selbst beziehen, so dass wesentlich negative Auswirkungen
auf Nachbarstadte nicht eintreten durften.

Bezogen auf die Nonfood-Sortimente im Planvorhaben ist laut Gutachter darauf zu verweisen, dass
Wetter (Ruhr) selbst hohe Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen hat, so dass die geplanten Angebote vor
allem darauf abzielen, diesen Kaufkraftabfluss wenigstens teilweise zu minimieren. Hierdurch aus-
geléste Umsatzumverteilungen in Nachbarstadten sind daher hinzunehmen, zumal sich auf Grund
der Streubreite dieser Umsatzverteilungen kaum wesentliche negative Auswirkungen in den Nach-
barstadten ergeben durften.
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4 Ubergeordnete und sonstige Planung

4.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche Bo-
chum und Hagen aus dem Jahr 2001 weist den Uberwiegenden Teil der Flache als allgemeinen
Siedlungsbereich aus. Der nérdliche Teil wird fiir gewerbliche und industrielle Nutzung ausgewiesen.
Diese Ausweisungen entsprechen der im Bebauungsplan Nr.42 beabsichtigten Planung. Der Bereich
der 1.Anderung liegt in der als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesenen Fliche.

4.2 Darstellungen des Flichennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetter (Ruhr) weist fur das Gebiet der 1.Anderung
Mischbauflache und Wohnbauflache aus. Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 ist somit aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt .

4.3 Fachplanungen

Bahnanlagen
Die fur den Anderungsbereich relevanten Fachplanungen beziehen sich auf die teilweise noch im

Plangebiet liegende planfestgestelite Flache der Deutschen Bahn AG im Bereich stdlich des Bahn-
hofsgeb&udes bzw. zu den Gleisanlagen.

Nahverkehrsplan

Momentan dient der Busbahnhof Wetter (Ruhr) als Haltepunkt fur 8 Buslinien sowie der Regional-
bahn und der S-Bahn. Der Nahverkehrsplan strebt eine Starkung des Bahnhofs Wetter (Ruhr) als
OPNV- Verknipfungspunkt an. Die Stadt Wetter (Ruhr) sieht im Rahmen der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmaflinahme vor den Bushaltepunkt zu einem Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) umzubauen
und neu zu gestalten. Insgesamt werden zukiinftig die Busse in Séagezahnaufstellung in 4 Busbuch-
ten halten kénnen. In diesem Zusammenhang ist auch die Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes zu
sehen, der zukinftig umgestaltet und von motorisierten Individualverkehr freigehalten werden soll.
Der Busverkehr soll dabei in der jetzigen Fithrung tber die Bahnhofstrae zum ZOB belassen wer-
den. Eine ursprunglich angedachte neue Filhrung tber den Kreisel und die verschwenkte Erschlie-
Bungsstralle hatte zur Folge, dass es fir die Busse zu einem Umweg und einer Erschwerung kommt.
Die verlangerte Fahrzeit wirde ggf. fir die Verkehrsbetriebe ein Problem darstellen, welches unter
Umstanden den Einsatz zusatzlicher Fahrzeuge erfordern und damit den Nahverkehr verteuern wuir-
de.

Die Fuhrung Uber die verschwenkte ErschlieBungsstralle bedeutet im weiteren eine Uberfahrung und
Querung des Bahnhofvorplatzes auf der westlichen Seite, womit der Platz in Ganze zerschnitten wird.
Diese Variante wird deshalb nicht weiter verfolgt. Die neue Konzeption geht von der Beibehaltung der
Busflhrung aus, bei der der Platz nur im Randbereich tangiert wird, was auch aus stadtebaulicher
Sicht zu befurworten ist.

Dies bedeutet, dass an der 6stlichen Kante des Bahnhofvorplatzes die Busspur in Asphaltdecke ent-
langgefuhrt wird.
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Denkmalschutz

Das Bahnhofsgebaude im Anderungsbereich steht unter Denkmalschutz. Das Gebaude Kaiserstralle
Nr.62 ist zwar als Denkmal 1997 eingetragen worden, der damals fristgerecht eingelegte Wider-
spruch, hat die Eintragung jedoch aufgeschoben, so dass sie bis heute nicht wirksam wurde. Im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 42 ist das Geb&ude nachrichtlich als Denkmal dargestellt.

Das Gebaude KaiserstraRe Nr.58 ist mit Bescheid vom 02.04.2007 der Stadt Wetter (Ruhr) gem. § 4
Denkmalschutzgesetz NRW im Benehmen mit dem Westfalischen Amt fir Denkmalpflege vorlaufig
unter Schutz gestellt worden und somit vorléufig in die Denkmalliste eingetragen.

Die planerische Anstrengung der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme zielt darauf ab, die inner-
stadtisch brachliegende Flache mit dem gréRten Entwicklungspotenzial in der Stadt Wetter (Ruhr)
Inwert zu setzen. Die Zielsetzung der stadtebaulichen EntwicklungsmaRname ist u.a. neben der
Schaffung von Wohnungsbau, dem Ausbau eines zentralen OPNV-Verkniipfungspunktes und der
Sanierung und Umnutzung des Bahnhofsgeb&dudes zu einem kulturellen Mittelpunkt, die Sicherung
und Stéarkung der Funktionsfahigkeit des Zentrums Alt-Wetter. Dem derzeitigen Kaufkraftabfluss von
nahezu 50 % soll durch die Schaffung eines Einzelhandels- und Dienstleistungszentrums im Bahn-
hofsquartier entgegen gewirkt werden. Dieser sehr hohe Kaufkraftabfluss kann nur durch ein attrakti-
ves Einzelhandelsangebot verringert werden, welches durch seine Magnetfunktion dazu beitragen
kann, den voranschreitenden Leerstand der Geschafte in der Innenstadt aufzuhalten. Der Standort
am Bahnhof ist dabei der einzige Standort in der Innenstadt, an dem ein grof¥flachiges Einzelhan-
delszentrum mit Magnetfunktion in der Wetteraner Innenstadt errichtet werden kann, um somit den
urspringlichen ,Kernbereich® mit den Funktionen ,Arbeiten, Einkaufen und Wohnen® in Alt-Wetter
wieder herzustellen.

Aufgrund der Notwendigkeit die Bauflache fiir das Kerngebiet zu erweitern, um so ein stadtebaulich
sinnvolles wie tragfahiges Einzelhandelsvorhaben im Bahnhofsquartier zu realisieren, ist eine Uber-
planung des vorhandenen baulichen Bestandes an der Kaiserstrale (Gebaude Hausnr. 58 bis 64)
unumganglich. Durch die Errichtung des Einzelhandelsmarktes in direktem Anschluss an das derzei-
tige Geschéftszentrum in der KaiserstraRe kann der bestehende Einzelhandel jedoch wesentlich
besser angebunden werden und somit von den Synergieeffekten profitieren. Mit der Zielsetzung die
derzeitigen Verédungstendenzen aufzuhalten und eine deutliche Starkung des vorhandenen Ge-
schaftszentrums zu erhalten. Einher damit geht jedoch der Abriss der in der Denkmalliste eingetra-
genen Gebé&ude Kaiserstrale 58 und 62. In diesem Fall ist der &ffentliche Belang der Versorgung der
Bevolkerung und der Starkung und Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt héher zu
bewerten als der Belang des Denkmalschutzes. Ein Abrissantrag fir beide Gebaude liegt dem
Westfalischen Amt fir Denkmalpflege vor.

Die Sanierung des Bahnhofsgeb&udes wird in 2007 fertiggestellt, so dass das stadtbildpragende
Empfangsgebaude der Stadt Wetter (Ruhr) als neuer kultureller Mittelpunkt mit der Stadtbibliothek
und einer gastronomischen Einrichtung fungieren kann. Die Sanierung, Fassadengestaltung und der
Umbau im Inneren des Geb&udes ist im Einvernehmen mit dem Westfalischen Amt fiir Denkmalpfle-
ge erfolgt.

4.4 Informelle Planungen

Die Grundlage fur die Entwicklung des zentralen Innenstadtbereiches bildete das Ergebnis eines
stadtebaulichen Ideenwettbewerbes, der von der Stadt Wetter (Ruhr) im Juni 1993 ausgeschrieben
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wurde. Der prémierte Entwurf des Biro Pesch&Partner, Herdecke, stellt die Basis fur die Aufstellung
der Bebauungsplanentwiirfe Nr. 42 und 43 dar. Die Planung musste im Rahmen der Konkretisierung
des Planungsprozesses und in Bezug auf eine Realisierbarkeit mehrfach Uberarbeitet werden. Es
haben Anpassungen im stadtebaulichen Konzept des Wohnungsbaus stattgefunden sowie die in die-
ser Anderung vorgenommenen Abanderungen.

5 Planerische Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bereich des Einzelhandelsvorhabens als Kerngebiet gem. §9
Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V. m. §7 BauNVO, hier MK2-Gebiet, festgesetzt. Die Festsetzung soll die Un-
terbringung von Einzelhandel in einer Grélenordnung von ca. 7.000 gm Verkaufsflache ermoglichen.
Das angestrebte Einzelhandelszentrum ist als grofflachiger Einzelhandelsbetrieb gem. § 11 Abs. 3
BauNVO im Kerngebiet zuldssig. Das Plangebiet ist integrierter Bestandteil der Wetteraner Innen-
stadt. Innerhalb des Einzelhandelsobjektes werden tber 2 Ebenen Stellplatze angeboten. In dem
Objekt werden zusatzliche Dienstleistungen untergebracht. Im weiteren sind Wohnungen zulassig. Im
Erdgeschoss wird die Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften gem.
§1 Abs. 7 BauNVO festgeschrieben.

Die urspriinglich vorgesehene gerade zum Parkhaus gefiihrte ErschlieBungsachse sowie der Wohn-
block, der als MI-Gebiet sowie WA-Gebiet festgesetzt waren, entfallen.

Die neue ErschlieRungsachse wird verschwenkt und in einer S-Kurve von der KaiserstraRe zur
Bahnhofstrale geftihrt. Durch die Erweiterung des Anderungsbereiches wird im weiteren die U-
formige Wohn- bzw. Mischbebauung als WA1- und WA2-Gebiet sowie die Kopfbebauung als MI1-
Gebiet festgesetzt.

Der Bereich des Bahnhofsgeb&udes wird als MI2-Gebiet festgesetzt. Die geplante Nutzung durch die
Bibliothek, gewerblicher Nutzung durch Dienstleistungsburos sowie eine Wohnnutzung wird hiermit
planungsrechtlich gesichert.

Der Bereich sudlich der Kaiserstrale wird nicht mehr als Mischgebiet festgesetzt sondern in das
Kerngebiet MK2 einbezogen. Folgerichtig wird hier nicht mehr die Festschreibung des Bestandes
sondern auch fiir den Bereich siidlich der KaiserstraRe eine Weiterentwicklung verfolgt. Ziel ist auch
hier eine innenstadttypische bauliche Verdichtung anzustreben, um hier innenstadttypische Nutzun-
gen unterzubringen. Bisher lag der Mischgebietsbereich inselartig zwischen der Bebauung nérdlich
der Kaiserstrale, die bereits im seit 1987 rechtskréftigen Bebauungsplan , Kernbereich Alt-Wetter*
als Kerngebiet festgeschrieben ist und dem geplanten Einzelhandelsmarkt als Kernbereich und der
stdlich anschlieRenden Kerngebietsbebauung. Mit dieser Ausweitung der Art der Nutzung wird der
Bebauung sidlich der KaiserstraRe ein deutlicher Entwicklungsspielraum eréffnet, welcher groRere
wie innenstadtrelevante Nutzungen zulasst und somit eine Realisierung eines zusammenhangenden
Einzelhandelszentrums zuldsst. Die stadtebauliche Neuordnung des Standortes am Bahnhof im Zu-
sammenhang mit dem bestehenden Geschaftszentrum an der Kaiserstrale soll so zu einer Starkung
des zentralen Versorgungsbereiches, der Innenstadt Wetter, fihren.

Weiterhin werden in den Kerngebieten Wohnungen als zulassige Nutzung festgesetzt. Bereits im
rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 42 war die Zulassigkeit von Wohnnutzung in allen Geschossen
auler dem Erdgeschoss in samtlichen Kerngebieten vorgesehen. Hintergrund ist hier, dass mit der
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Zentrumsentwicklung eine attraktive Innenstadt angestrebt wird, die auch nach Geschéftsschluss
Angebote bereithalt und somit einer Verédung entgegenwirkt. Dazu tragt in der Regel eine Mischung
der Nutzungen und ein hoher Anteil an Wohnbevélkerung bei.

Das Parkhaus an der Bahnlinie wird weiterhin als Kerngebiet festgesetzt, da die Baumasse des
Parkhauses das zuléssige MaR der baulichen Nutzung in anderen Baugebietstypen Ubersteigt und in
seiner verkehrsfunktionalen Bedeutung eine kerngebietstypische Nutzung darstellt.

Der Ausschluss von Bordellen und Vergnligungsstéatten, wie Sexshops, Sexkinos, Spielhallen, Strip-
tease-Lokale, Peep-Shows, Eroscenter sowie Dirnenunterkiinfte gemal §1 (9) BauNVO bleibt beste-
hen, da bei dieser Art von Nutzung eine Geféhrdung des zentrenrelevanten Einzelhandels zu be-
firchten ist und eine solche Nutzung der geplanten MaRnahme und der stadtebaulich geforderten
Qualitat entgegensteht.

Im weiteren werden im MK2-Gebiet Tankstellen ausgeschlossen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung, bauliche Héhe

Unter der Beriicksichtigung der angemessenen baulichen Dichte fiir die Erweiterung des Stadtzent-
rums samt umgebender Wohngebiete kann die Obergrenze des §17 (1) BauNVO in Hinsicht auf die
GRZ und GFZ nicht in allen Teilbereichen eingehalten werden.

Zum einen wird durch die Festsetzung der Baugrenzen im Bereich des U-férmigen Baublocks im
Norden (WA 1, WA 2, MI1) die eigentlich zulassige GRZ und GFZ stellenweise tiberschritten. Da die
Baugrenze mit ca. 12 m die Geb&dudekérper bis zum vertretbaren MaR einschrénken, muss im Be-
bauungsplan die Uberschreitung der Obergrenze gem. §17 (1) BauNVO zugelassen werden. Das
Maf} der baulichen Nutzung wird im WA1-, WA2- MI1-Gebiet durch die Ausweisung der maximalen
Grundflache festgesetzt, die sich aus dem Flacheninhalt der tUberbaubaren Grundstuicksfléche ergibt.
Zum anderen wird die Anzahl der Vollgeschosse (weitgehend zwingend) und z.T. die maximale
Traufhohe sowie im MK2-Gebiet die maximale Gebé&udeoberkante festgesetzt, so dass die Baumas-
se insgesamt hinreichend bestimmt ist.

Das MK2-Gebiet wird mit einer GRZ von 1,0 und einer GFZ von 4,0 festgesetzt. Die GFZ Uber-
schreitet die zuldssige Obergrenze.

In einigen Bereichen reichen die zulassigen Obergrenzen des §17 (1) BauNVO nicht aus, um den
planerischen Willen der Kommune in Baurecht umzusetzen, wie dies bereits im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr.42 der Fall war. Dies ist insbesondere unter Berlcksichtigung der geplanten inner-
stadtischen Nutzung notwendig, um das hier geplante gestalterische wie funktionale Ziel einer hoch-
wertigen innerstadtischen \Wohn- und Geschaéftsnutzung mit weiteren gesundheitlichen Versorgungs-
einrichtungen zu erreichen. Ein Stadtzentrum ist im Vergleich zu anderen Gebieten regelmafig durch
eine hdhere bauliche Dichte gepréagt.

Gemaf §17 (3) BauNVO muss eine Uberschreitung der Obergrenzen des §17 (1) BauNVO begrin-
det werden. Dabei sind 3 Aspekte zu beachten:

- Vorliegen stadtebaulicher Griinde

- Ausgleich der Uberschreitung

- sonstige 6ffentliche Belange dirfen nicht entgegenstehen.



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 42 der Stadt Wetter (Ruhr) 14

Stadtebaulicher Griinde

Die Stadt Wetter (Ruhr) plant mit diesem Bebauungsplan die Erweiterung und Entwicklung ihres
Stadtzentrums. Den Willen zur konsequenten Erweiterung und Gestaltung ihres Stadtzentrums do-
kumentierte sie durch den Beschluss einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme. Die Entwick-
lung der Baukérper ist unter gestalterischen und funktionalen Gesichtspunkten diesem Ziel anzupas-
sen, wobei berticksichtigt werden sollte, dass ein Stadtzentrum im Vergleich zu anderen Gebieten
regelmagig durch eine hohere bauliche Dichte gepréagt ist.

Der besondere Standort in direkter Nahe zum vorhandenen Geschaftszentrum in zentrale Lage aber
auch das begrenzte und knappe Grundstiickspotenzial fiir die Entwicklung des angestrebten Einzel-
handelsmagneten filhren zu einer Erhéhung der stadtebaulichen Ausnutzung. Die stadtrdumlich an-
gestrebte Nutzungsstruktur setzt ein hohes Aufkommen von Nutzern, Besuchern und Kunden voraus,
das mit einer hohen baulichen Dichte einhergeht. Die Zielsetzung, den Standort in Verbindung mit
der Kaiserstrale wieder zu einem Schwerpunkt des Einzelhandels zu entwickeln, erfordert eine an-
gemessene Nutzungsdichte.

Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur verleiht dem Standort eine hohe Lagegunst. Durch den vorlie-
genden Bebauungsplan wird eine Konzentration von Wohnungen und Arbeitsplatzen in unmittelbarer
Nachbarschaft zu einem wichtigen Haltepunkt des Schienenpersonennahverkehrs erreicht.

Die angestrebte stadtebauliche Struktur erfordert eine hohe Ausnutzung der Grundstiicke, die hier
z.T. noch unter den bestehenden Geb&uden im naheren Umfeld bleiben.

Stadtebauliche Griinde ergeben sich weiterhin aus der Beruicksichtigung der Hohen der umliegenden
Gebaude. Im MK5-Gebiet ist ein fiinfgeschossiges Gebaude vorhanden, im weiteren besteht be-
nachbart ein siebengeschossiges Gebaude. Die stadtebauliche Aufgabe der Bauleitplanung kann nur
in einer Ubernahme der Héhenentwicklung bestehen. Im nérdlich gelegenen Bereich des U- -férmigen
Baukorpers ist ebenfalls eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ und GFZ zu verzeichnen. Dies
stellt die direkt benachbarte Bebauung zum Einzelhandelsobjekt dar, wobei hier ein zu starkes Ab-
fallen der Gebaudehohen stadtebaulich unerwiinscht ist.

Ausgleich der Uberschreitungen

Die Uberschreitung der Nutzungsmalie der BauNVO soll entweder durch vorhandene Umstande oder
durch im Bebauungsplan festzusetzende MaRnahme ausgeglichen werden. Unter einem ausglei-
chenden Umstand ist die besondere Situation am Standort des Vorhabens zu verstehen, die geeignet
ist, die Uberschreitung zu begriinden. Fiir die Uberschreitungsbereiche ist auch eine besondere La-
gegunst an einem Haltepunkt des SPNV kennzeichnend.

Im weiteren erfolgt die Ausweisung einer im Osten angrenzenden 6éffentlichen Grunflache, die an der
ostlichen Seite entlang der Wohnbebauung weitergefthrt wird. Zusatzlich erfolgt durch die StralRen-
umgestaltung die Anpflanzung von Baumen im 6ffentlichen StraRenraum.

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Beeintrachtigung &ffentlicher Belange dirfen nicht entgegenstehen. Die Wahrung der Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beinhaltet eine ausreichende Belichtung, Beluf-
tung und Besonnung. Dies wird gewéhrleistet, da das stadtebaulichen Konzept im MK2-Gebiet eine
Hohenstaffelung des Baukérpers vorsieht.

Die mit einer hohen baulichen Dichte einhergehenden negativen Effekte des Verkehrs werden im
Plangebiet aufgrund der hervorragenden Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr weitgehend
ausgeschlossen. Im weiteren werden durch passive LarmschutzmaRnahmen, die gemaR §9 (1) Nr.24
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festgesetzt wurden, nach gutachterlicher Aussage die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ge-
sichert.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt, hier Flora und Fauna sind aufgrund der durch die Vornut-
zung stark anthropogen Uberformten, industriellen Brache eingeschrankt vorhanden. Eine zusétzliche
starke Verschmutzung der Luft ist aufgrund der ausgewiesenen Nutzungsarten (MK; MI; WA) nicht
zu erwarten. Stadtklimatologisch negative Auswirkungen durch ein Aufheizen der Baumassen werden
aufgrund der Lage an der Bahnlinie, die eine Funktion als innerstédtische Frischluftschneise und
Kaltluftbahn Gbernimmt, ebenfalls nicht erwartet.

Weitere Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung

Die Héhe der baulichen Anlage im MK2-Gebiet wird bei 104m i N.N. sowie bei dem obersten Ge-
schoss bei 108 m U N.N. als HochstmaR der Gebzudeoberkante festgesetzt. In der Héhe und Ge-
schossigkeit nimmt das Einzelhandelsobjekt hier die Bauhéhe der umliegenden Bebauung auf, wie
das vorhandene benachbarte Sparkassengebaude mit einer festgesetzten Traufhéhe 107 m . N.N..
Grundsitzlich liegt die Gebaudehohe im MK2-Gebiet jedoch héher als ursprunglich festgesetzt. Dies
hangt damit zusammen, dass in den ersten beiden Geschossen bei den Mall-Flichen hohe Ge-
schosse, die ohne Zwischendecke vom Geldndeniveau bis zur Gebiudeoberkante gehen, vorgese-
hen sind, um hier den Bediirfnissen des Einzelhandels gerecht zu werden. Dies wird bei der festge-
setzten GFZ von 4,0 berlcksichtigt. Damit der gesamte Baukérper jedoch nicht zu erdriickend wird,
ist das oberste Geschoss des Einkaufszentrum durch die Baugrenzen eng umschrieben und somit im
Vergleich zu den unteren Geschossen in der Baumasse deutlich untergeordnet. Die Gebaudehéhen
orientieren sich am stédtebaulichen Konzept und an den bereits dargelegten stadtebaulichen Zielset-
zungen. Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange in Bezug auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhailt-
nisse, d.h. eine ausreichende Belichtung, Beliftung und Besonnung, wird ausgeschlossen. Durch die
Berticksichtigung der Abstandsflachenregelung sind diese nachbarschiitzenden Belange im weiteren
gewahrleistet. Der Immissionsschutz ist durch die ergriffenen SchallschutzmaRnahmen gewabhrleistet.
Die angegebenen Gebadudehohen kénnen fiir betriebstechnisch notwendige Anlagen ausnahmsweise
um bis zu 2,00 m Uberschritten werden.

Im MK2-Gebiet muss entlang der KaiserstralRe die bauliche Anlage in einer Mindesttiefe von 12,00 m
eine Mindesthéhe von 104,00 m tber N.N. sowie eine maximale Gebaudeoberkante von 110,00 m G.
N.N. einhalten. Diese Festsetzung verfolgt das stadtebauliche Ziel entlang der KaiserstralRe keinen
zu starken Gebdudehéhensprung entstehen zu lassen und in Bezug auf die Baukdrperhéhen ein
harmonisches Ortsbild zu erzielen.

Unterkellerungen sind im Plangebiet in dem Bereich der gekennzeichneten Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, ausgeschlossen.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Baugestaltung

Die Baukérper im Bereich des Wohnungsbaus werden mit Baugrenzen umschrieben. Der U-férmige
Wohnblock (WA 1, WA2, MI1) soll durch die Festsetzung einer vorderen Baulinie eine eindeutige
Bauflucht zur Bahnhofstrae erhalten.

Der Neubau des geplanten Einzelhandelszentrums wird durch Baugrenzen umschrieben. Zum Bahn-
hofsvorplatz wird eine Baulinie festgesetzt, um hier eine eindeutige Fassung des Platzbereiches und
die Ausgestaltung einer klaren Raumkante zu erlangen.
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Im Anderungsbereich wird geschlossene Bauweise festgesetzt, damit hier kompakte Baukérper ent-
stehen kénnen, die das erweiterte Zentrum deutlich markieren. Neben der geschlossenen Bauweise
wird auch die Dachgestaltung verbindlich festgelegt. Da sich der geplante Neubau des Einkaufszent-
rums gestalterisch an das benachbarte Sparkassengeb&ude anpassen soll, ist ein Flachdach vorge-
schrieben. Nur entlang der KaiserstraRe wird die Dachform mit Satteldach festgeschrieben. Hiermit
soll sich die Gestalt des Neubaus in den Kontext der Stralenrandbebauung einfugen, damit langfris-
tig das Erscheinungsbild der Kaiserstralle gesichert ist.

Um eine einheitliche Gestaltung der Dachlandschaft im Bereich des Wohnungsbaus zu gewahrleis-
ten, sind im WA1-, WA2-Gebiet Pultdacher sowie die Sonderdachform gegeneinander versetztes
Pultdach zuldssig. Im Bereich des Kopfbaus des U-férmigen Wohnblocks wird weiterhin die Festset-
zung von Flachdachern beibehalten.

5.4 AuBere und innere ErschlieRung

Derzeit ist das Plangebiet durch eine Baustrale die zwischen der Kaiserstrale und der verlangerten
Bahnhofstralle verlauft, erschlossen. Diese ,neue Bahnhofstrale* zieht sich parallel zur Bahnlinie in
Nord-Sud-Richtung durch den Bereich der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme.

Die auere ErschlieBung tbernimmt die Kaiserstrae, die momentan noch als BundesstraRe gewid-
met ist, nach dem Bau der neuen Ruhrbriicke aber zu einer GemeindestraRe herabgestuft wird. Der
1. Bauabschnitt auf der Volmarsteiner Ruhrseite ist bereits fertiggestellt. Mit dem Bau des 2. Bauab-
schnittes wird im Herbst 2007 begonnen. Die Fertigstellung der GesamtmaRnahme ist fir Ende 2009
vorgesehen.

Far die innere ErschlieRung des Plangebietes steht die neue Bahnhofstrae zur Verflugung, die in ih-
rem nordlichen sowie mittleren Abschnitt jeweils an die KaiserstraRe angebunden wird. Sie weist im
Planungsgebiet einen Regelquerschnitt von 5,25 m (bzw. 6,5 m) Fahrbahnbreite.

Durch die Anderung ergibt sich eine veranderte Stralenfuihrung der neuen ErschlieRungsstrae vom
Kreisverkehr zum P&R-Parkhaus. Der derzeit als BaustraBe vorhandene Stich zum Parkhaus wird
wie zuvor beschrieben entfernt und die Anbindung an den Kreisverkehr in verschwenkter Form neu
geschaffen. Die Zufahrt zum Parkhaus im Einzelhandelsmarkt erfolgt auf der éstlichen Seite des Ein-
zelhandelsgebaudes ca. 40-50 m nach Ausfahrt aus dem Kreisel. Im Rahmen der Ausfuihrungspla-
nung zur Verlegung der ErschlieRungsachse durch das Biro Stapelmann&Bramey ist berticksichtigt
worden, dass ausreichend Aufstellflaiche bis zum Kreisel besteht, um zu starke Ruckstauungen in
den Kreisel zu vermeiden. Die ErschlieRungsachse ist so ausgeflhrt, dass Begegnungsverkehr
LKW/LKW méglich ist. Die Zulieferung zum Einzelhandelsmarkt erfolgt Uber die verschwenkte Er-
schliefungsstralie auf der Westseite des Geb&udes gegentber des P&R-Parkhauses. Die Zuliefer-
zone befindet sich im Geb&dude und wird eingehaust. Eine Beeintrachtigung der Wohnbebauung
durch Larmemissionen des Ladeverkehrs kann somit laut Schallschutzgutachten ausgeschlossen
werden.

Zum Schutz vor Larm und Luftemissionen ist festgesetzt, dass das Parkdeck im MK2-Gebiet in
Richtung des WA2-Gebietes sowie zur KaiserstraRe und Alten BahnhofstraRe bis zum Bahnhofsvor-
platz ausschliefllich mit geschlossenen Aulenwandflachen zu errichten ist.

Der ruhende Verkehr fur das Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum wird im Geb&ude auf 2
Parkdeckebenen untergebracht. Insgesamt sollen im Gebzude ca. 400 Stellplatze erstellt werden,
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neben weiteren ca. 50 Stellplatzen im Parkhaus. Insgesamt stehen im P&R-Parkhaus 164 Stellplatze
zur Verfagung. Davon werden die benannten 50 Stellplétze dem Einzelhandels- und Dienstleistungs-
zentrum zugeordnet.

Erganzend dazu stehen auRerhalb des Anderungsbereiches weitere ca. 70 Stellplatze auf der 6ffent-
lichen Stellplatzanlage entlang der Bahngleise zur Verfligung.

Im Bereich des U-férmigen Wohnblocks im MI1, WA1 und WA 2-Gebiet sind Stellplatze und Garagen
unzulassig. Die privaten Stellplatze sind auf der Flache der 6ffentlichen Stellplatzanlage zwischen der
neuen Bahnhofstrale und den Bahngleisen unterzubringen.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser erfolgt durch den Anschluss an das éffentliche Versor-
gungsnetz. Die neue Wohnbebauung wird (iber einen Mischwasserkanal und das Einzelhandels- und
Dienstleistungszentrum Uber einen Trennwasserkanal entwéssert. Durch die geplante Anderung wird
eine Verlegung des Kanals und der Bau eines weiteren Kanals zur Abwasserbeseitigung des Re-
genwassers der Dachflachen des Einzelhandelsmarktes im Trennsystem erforderlich. Der bereits im
Bereich der neuen Bahnhofsstrale verlegte Mischwasserkanal wird durch ein Trennsystem ersetzt.

Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht vorgesehen. Im Untergrund verbleiben
grof¥flachig Bodenverunreinigungen, die durch die Sanierung zwar gesichert wurden, aber im Falle
einer konzentrierten Einleitung von Niederschlagen dennoch Schadstoffe auslésen kénnten. Zum
Schutze des Grundwassers erfolgt somit eine Einleitung des Niederschlagswasser in den Mischwas-
serkanal.

5.6 Flachen der Deutschen Bahn AG

Das Bahnhofsgebaude ist aus der Planfeststellung entlassen und entwidmet.

Im Bereich der 1.Anderung ist stidéstlich neben dem Bahnhofsgebaude eine Teilflaiche weiterhin
planfestgestellt. Hier sind noch bahneigene Anlagen vorhanden. Die erforderlichen Teilflichen wer-
den als Flache fur den Uberértlichen Verkehr (hier: Bahnanlagen) nachrichtlich tibernommen.

5.7 Kennzeichnung von Altlasten

Die Kennzeichnung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
waren, erfolgt gem. §9 Abs.5 BauGB als nachrichtliche Ubernahme im Plangebiet. Die gekennzeich-
neten Flachen sind bis zu einer Tiefe von 87,6 m G.N.N. saniert, was eine weitgehend restriktionsfreie
Folgenutzung gewahrleistet. Belastungen unterhalb der Sanierungshorizonte sind jedoch nach wie
vor nicht auszuschlieRen. Jegliche Eingriffe in Boden und Untergrund sind daher vorab mit den
Fachbehérden des Ennepe-Ruhr-Kreises und dem zustandigen Gutachter abzustimmen.

Die Kennzeichnung der Altlasten entspricht im Bereich der 1. Anderung dem aktuellen Stand geman
Dokumentation der Altlastensanierung/-sicherung des Ing.-Biiros GeoConsult.

Die nérdliche Teilflache des Einzelhandelsstandortes, auf der im rechtskréftigen Bebauungsplan
Nr.42 noch Wohnbebauung vorgesehen war, ist bereits mit RCL-Material Z1.1 bis Z1.2 verfiillt. Die
sudliche Teilflache ist im Hinblick auf die Nachnutzung der Flache noch nicht verfillt worden.

In den WA 1, WA 2, MI1, Ml 3 und MK 2-Gebieten sind im Bereich der gekennzeichneten Flachen,
deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, Unterkellerungen ausge-
schlossen. In diesen Gebieten dirfen die Fundamente fiir die Gebaude nicht tiefer als 89,1 m . N.
N. in den Untergrund gebaut werden. Falls ein Eingriff erforderlich wird, der unter dieser Ebene liegt,
ist dies von einem sachverstandigen Gutachter im Vorfeld Uberpriifen zu lassen. Eine Unterschrei-
tung der angegebenen Héhe von 89,1 m .N.N. ist nur zulassig, wenn dies durch einen anerkannten
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und unabhéngigen Sachversténdigen in Altlastenfragen im Vorfeld als auch bei der Durchfuhrung
ggf. erforderlicher Manahmen begleitet wird. Jegliche Eingriffe in Boden und Untergrund sind vorab
mit den Fachbehorden des Ennepe-Ruhr-Kreises und dem zustandigen Gutachter abzustimmen.
Durch den Eingriff in den Untergrund unterhalb der o.a. Hohe und bei sdmtlichen Erdarbeiten ist fir
die Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden — Grundwasser sicherzustellen, dass auf Dauer kei-
ne Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den Einzelnen oder die Allge-
meinheit entsteht. Beim Auffinden von Bodenverunreinigungen sind die zustandigen Behoérden un-
verzlglich zu unterrichten. Ggf. erforderliche MaRnahmen zur Bodensanierung, - sicherung sind mit
den zustandigen Behorden abzustimmen.

Die Kennzeichnung der Altlasten entspricht im Bereich der Anderung dem aktuellen Stand gemal
Dokumentation der Altlastensanierung/-sicherung des Ing.-Biiros GeoConsult.

5.8 Griingestaltung / Offentliche Griinfliche

Die stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes wird durch einen extern entwickelten Griinord-
nungsplan unterstltzt. Er sieht im wesentlichen die Ausbildung eines schmalen Grlnzuges vor, der
zwischen der Randbebauung an der Kaiserstrae und dem neuen Wohngebiet verlauft. Der Griinzug
durchzieht das Plangebiet von Norden nach Suiden in einer Breite von max. 10 m und grenzt an die
Gartenbereiche der neuen Wohnbebauung an. Durch den Verschwenk der ErschlieBungsstrale und
den Wegfall der Wohnbebauung wird der Griinzug verkurzt. Die Rad- und FulRwegeverbindung zwi-
schen dem Baugebiet und der KaiserstralRe sowie der geplanten Zentrumserweiterung bleibt aber er-
halten. Der Griinzug soll als gemeinschaftlicher Aufenthalts- und Spielbereich dienen. Der im rechts-
kraftigen Bebauungsplan festgesetzte Spielplatz entfallt durch die Anderung.

Der Teil des Griinzuges ist im Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Im weiteren
wird eine kleine Flache in Angrenzung an den Zentralen Omnibusbahnhof als 6ffentliche Griinflache
festgesetzt. Diese Flache war vor der Entwidmung Flache fiir Bahnanlagen. Zuknftig ist diese Teil-
flache im Zusammenhang mit der Umgestaltung des Zentralen Omnibusbahnhofs und des Bahn-
hofsvorplatzes zu sehen und wird im Zuge dessen als Griinflache und zur Unterbringung einer Fahr-
radabstellanlage genutzt.

Im Anderungsbereich wird im weiteren Verkehrsgrin im Bereich der FulRgangerunterfihrung, am
Randbereich des Bahnhofsvorplatzes zu den Gleisanlagen und im Bereich des Kreisels festgesetzt.

5.9 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen werden auf der Grundlage des §9 (4) BauGB in Verbindung mit
§86 (1) Nr.1 BauO NRW festgesetzt.

Die getroffenen gestalterischen Festsetzung in den WA-Gebieten zur Dachform, Ausgestaltung der
Dachlandschaft wurden getroffen, um unter einem gewissen Spielraum fur den Bauherrn eine homo-
gene Gestaltung der neuen Wohnbebauung, ein ansprechendes Erscheinungsbild des Baugebietes
zu garantieren und eine hohe stadtebauliche Qualitat im Entwicklungsbereich zu erzielen.

5.10 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die geplante 1.Anderung des Bebauungsplanes fiihrt in den Gartenbereichen entlang der Kaiser-
stralle zu einer Versiegelung von offenem Boden. Eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung ist im Um-
weltbericht erfolgt (siehe Teil Il der Begriindung).
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Nach § 19 Abs. 2 BNatSchG in Verbindung mit § 1 und 1a BauGB sind unvermeidbare Beeintrachti-
gungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch MaRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren.

Far die zu erwartenden Eingriffe wurden Ausgleichs- und GestaltungsmaRnahmen im Plangebiet
festgelegt und im Bebauungsplan festgesetzt, die im Einzelnen dem Umweltbericht zu entnehmen
sind. Der Eingriff ist vollstandig im Plangebiet kompensierbar.

5.11 Schallschutz

Das vorliegende Schallschutzgutachten (Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.42
JInnenstadt Alt-Wetter®, Ritterstaedt, Neuss, 24.05.2005) verwendet als Grundlage fur die Berech-
nungen fur den Gewerbeldrm die Ergebnisse der Messungen aus dem Jahre 1997. Nachtraglich ist
eine Nacherhebung der Emissionen des Schienenverkehrs erfolgt. Mit dem Ergebnis, dass eine Pe-
gelreduktion zur Nachtzeit erfolgt ist. Der Gewerbelarm spielt insgesamt eine untergeordnete Rolle.
Die Beurteilung wird deshalb nahezu ausschlieflich fiir den Verkehrslarm (hier der Bahnstrecke und
der einwirkenden ErschlieRungsstralien) durchgefuhrt. Die Streckenbelastung der Bahnstrecke wur-
de nicht neu erhoben, die Annahme jedoch durch neuere Streckenpléne der Bahn bestatigt. Die ver-
wendeten Verkehrsmengen der Kaiserstralle und der BahnhofsstraRe, als StraRenabschnitte die auf
das Plangebiet einwirken, wurden zwingend angepasst und der Prognosehorizont auf das Jahr 2015
erweitert. Auch zukunftig hat die KaiserstraRe nach Fertigstellung des Ruhriiberwurfes und Ver-
kehrsberuhigung der Kaiserstralle wesentliche Auswirkungen auf das Plangebiet. An dem straRen-
seitigen Hausfronten werden Fenster mit einem bewerteten BauschallddmmmaR von R'w, erf.=40
d(B) erforderlich. Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan ergeben sich hier jedoch keine
Anderungen in den Festsetzungen zum passiven Schallschutz.

Die Gerausche der Parkplatze wurden nach dem jetzt geltenden Verfahren von 2003 ermittelt.

Die DIN 18005 empfiehlt fir Gebietstypen der Baunutzungsverordnung Orientierungswerte fiir tole-
berable Larmimmissionen.

Der Gutachter berechnet stockwerksweise die Beurteilungspegel und gibt zusétzlich den Larmpegel-
bereich gem. DIN 1409, das daraus errechnete erforderliche bewertete Bauschalldammmaf der Au-
Renfront und eine Empfehlung fur den Einbau von Zwangsbeluftungen an den zum Schlafen be-
stimmten Rdumen an. Fir die Bestandsbebauung werden Empfehlungen zu passivem Schallschutz,
hier Schallschutzfenstern gegeben.

In der textlichen Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.42 wird passiver Schallschutz
durch das resultierende Schallddmmmal fir AuBenbauteile festgesetzt, das nicht nur eine entspre-
chende Qualitat der Fenster festlegt, sondern auch Anforderungen an die Ausfiihrung der Gebaude-
wande oder Luftungseinrichtungen stellt.

Im Rahmen der textlichen Festsetzung zum Bebauungsplan sind situationsangepasste Schalldamm-
mafe fur einzelne Wandflachen ausgewiesen worden. Die einzuhaltenden resultierenden Schall-
démmmaRe sind im Anderungsbereich mit L2, L3 und L4 gekennzeichnet. Die passiven Schall-
schutzmalRnahmen gewdhrleisten so innerhalb der Gebaude die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
der DIN 18005. Im weiteren ist festgesetzt, dass Fenster von Schlafrdumen und Kinderzimmern mit
mechanischen Luftungseinrichtungen zu versehen sind.

Unter Zugrundelegung des Uberarbeiteten Schallschutzgutachtens ergeben sich bei dem geédnderten
Bebauungskonzept vereinzelte Anderungen fir die passiven Schallschutzmalnahmen. Im WA1-
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Gebiet sind an den Gebdudeseiten von Wohnungen und Burordumen in nordwestlicher Richtung
mind. 35 dB als resultierendes Schallddmmmal gem. DIN 4109 einzuhalten. Im WA2-Gebiet sind in
slidostlicher Richtung mind. 35 dB und in stdwestlicher Richtung mind. 40 dB als resultierendes
Schallddammmaf gem. DIN 4109 einzuhalten. Im MI1-Gebiet sind an den Gebaudeseiten von Woh-
nungen und Bilrordumen in stdwestlicher und nordwestlicher Richtung mind. 40 dB als resultieren-
des Schalldammmal gem. DIN 4109 einzuhalten. Im MK2-Gebiet sind an den Gebaudeseiten von
Wohnungen und Burordumen in stdwestlicher und nordéstlicher Richtung mind. 40 dB sowie in
nordwestlicher, norddstlicher und stdlicher Richtung mind. 35 dB einzuhalten.

In Bezug auf das Bahnhofsgebdude (MI2-Gebiet) werden an den gekennzeichneten Gebiudeseiten
von Wohnungen und Bibliotheksraumen Fenster der Schallschutzklasse 3 gem. der VDI-Richtlinie
2719 festgesetzt. Fur die Raume der gewerblichen Nutzung werden Fenster der Schallschutzklasse 2
festgesetzt. Eine Zwangsbellftung im Bereich der Bibliothek ist nicht vorgesehen. Hier erfolgt keine
24 h-Nutzung, so dass eine StoRbellftung aulerhalb der Offnungszeiten méglich ist.

6 Kosten

Fur den gesamten Bereich der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme ,Innenstadt Alt-Wetter" wird
regelmalig eine Kosten- und Finanzierungsubersicht Uberarbeitet. Eine separierte Ermittlung der
Kosten fur den Bereich des Bebauungsplans Nr. 42 existiert nicht. Durch die Bebauungsplanande-
rung entstehen in Bezug auf die Sanierung und den Umbau des Bahnhofsgebaudes zusatzliche
Kosten in der H6he von ca. 1,5 Mill.€. Die Sanierung des Bahnhofsgebaudes wird durch Mittel aus
der Stadtebauférderung gefordert.
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7 Flachenbilanz

Der Bereich der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 42 umfasst ca. 20.550 mz2.
Davon entfallen auf

Bauflachen

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Mischgebiet (M)

- Kerngebiet (MK)

- davon Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

Verkehrsflachen

- Offentliche StraRenflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
- Flache fir Bahnanlagen

Griinflachen

- Offentliche Griinflachen

- Verkehrsgriin

Geltungsbereich

Wetter (Ruhr), den 07.05.2007

Im Auftrag
gez.
Sell, Fachbereichsleiter FB 4

2.452 m?
1.498 m?
9.507 m?

625 m?

6.138 m?
200 m?

393 m?
236 m?
20.424 m?



