2. Anderung
des
Bebauungsplans Nr. 43
der Stadt Wetter (Ruhr)

»Alt - Wetter - Rheinformgeldnde*

Begrindung
Entwurf

A

Stand: Dezember 2004



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 der Stadt Wetter (Ruhr) 2

Inhaltsverzeichnis
T Planungsgebiet ... ... e g
1.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans und des Anderungsbereichs .................... 3
2 Planungserfordernis und Planverfahren ... 3
2.1 Anlass und Zielsetzung fur die Aufstellung und 2. Anderung ...........ccvoeveeeereeoeeceeeeee o, 3
2.2 Planverfahren und UmweRbericht .. ... e 4
3  Stadtebauliche und naturrdumliche Bestandsaufnahme............................cooiiiiiiiiiii 4
3.1 Planungsrechtliche Situation - Besonderes Stadtebaurecht..............................cccoiiiiiiiii 4
3.2 EigentumsVerhaItNISSE.........oooiiiiii e 5
B BRSO s s A T S S S e ST s i 5
3.4 Landschaftsokologischer und landschaftsasthetischer Bestand .....................ccccoviiiiiiiii 5
3.5 LArmMIMMIUSSIONEN ...t 5
4 Ubergeordnete und SONSHGE PIANUNG ...........c.oov it 6
4.1 Raumordnung und Landesplanung............coooovoiiiiiiiiii e 6
4.2 Darstellungen des FIAchennuUtZUNGSPIANES ........ccooiiiiiiieeeee e, 6
4.3 FachplanUngen ... 6
44 liformelle PEAUAGER . ... oo o v s s e s s s e 6
5 Planerische FEStSEIZUNGEN ........coiiii e e, 7
5.1 Artder baulichen NUIZUNG ... 7
5.2 Mafd der baulichen NULZUNG ... e 7
5.3 BAUWEBISE ..ottt 7
5.4 AuRere und inNere ErSChlIERUNG ...........c.oov it 8
5.5 Ver- Und ENtSOrQUNG ....oooiiii e 8
5.6 Flachen der Deutschen Bahn AG ......issimismmmmisismimiissmssimsmesassnssmomms sssmnnesrmsessssansanne 9
5.7 Kennzeichnung von ARIASten ... ... 9
B8 BEUNGOBERIUIING s csusassssswmmmsyvmes G O R S A B R 9
5.9 Gestalterische FestSetZUNGEN .. .........oviii e 10
5.10 Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen................. e 10
Dol | O VO BB IVEIZ s mmnm s oo om0 Ao 3 A A A AR RS D 10
B KOS BN ., 11

T FIACRENDIANZ ... .o 11



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 der Stadt Wetter (Ruhr) 3

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 kémpfen. Die Attraktivie-
rung und Starkung der Innenstadt als Einzelhandels- und Wohnstandort und die stadtebauliche Ent-
wicklung der brachgefallenen Gewerbeflache ,Rheinform® ist somit Zielsetzung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 43  Alt-Wetter-Rheinformgelande”, der groRe Teile dieser Brachflaiche um-
fasst, und des sudlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 42 LAlt-Wetter-Zentrumserweiterung”.

1.1 Ré@umlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans und des Anderungsbereichs

Das Plangebiet, das durch den rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 43 gefasst wird, befindet sich
am nordlichen Ortseingang des Ortsteils Alt-Wetter in unmittelbarer Nachbarschaft zum Zentrumsbe-
reich, der Versorgungsfunktionen fur das gesamte Stadtgebiet wahrnimmt. Der raumliche Geltungs-
bereich des Bebauungsplans umfalt die Flache zwischen der Kaiserstrae (B 226) im Nordosten, ei-
nen Teil des Lebensmitteldiscounters und des Betriebsgeléndes der Fa. Bonnhoff GmbH & Co. KG
im Norden, den Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG im Siidwesten und der Grenze des Bebau-
ungsplans Nr. 42 ,Alt - Wetter Zentrumserweiterung” im Suidosten. In ca. 100 m Entfernung in sudli-
cher Richtung liegt der Bahnhof Wetter (Ruhr) mit einem Haltepunkt der Deutschen Bahn AG und der
S-Bahn-Linie 5 Dortmund - Witten - Wetter - Hagen. Der gesamte Planungsraum des Bebauungs-
plans Nr.43 hat eine Flache von ca. 2,67 ha. Die VerkehrserschlieRung erfolgt tiber die Kaiserstrale
und die geplante Verlangerung der stidlich angrenzenden Bahnhofstrafte nach Norden.

Im Vorfeld zur 2.Anderung ist bereits eine 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 durchgefiihrt
worden. Der Bereich der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr.43 beschrankt sich auf eine ca. 1.500
m? grofle Flache im Nordwesten des Plangebiets. Die 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.43 wur-
de notwendig, um einem nicht groRfléchigen Einzelhandelsbetrieb, der sich im Plangebiet bzw. an-
grenzenden Bereich angesiedelt hat, die entsprechenden Stellplatze zuordnen zu kénnen.

Die 2. Anderung umfasst eine mittig gelegene Teilflache von ca. 8.000 m? des Plangebietes des Be-
bauungsplanes Nr.43, d. h. einen Teil der als 6ffentliche Stellplatzanlage festgesetzten Bereiches
und zwei der U-férmigen Baubldcke fur den Wohnungsbau.

2 Planungserfordernis und Planverfahren
2.1 Anlass und Zielsetzung fiir die Aufstellung und 2. Anderung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 43  Alt-Wetter-Rheinformgelande* hat als Zielsetzung, neben
der Starkung des Zentrums, die Verbesserung der Wohnraumsituation im Stadtteil Alt-Wetter. Durch
die Schaffung von Baurecht fir drei Baublocke war vorgesehen ca. 100 Wohneinheiten im Ge-
schosswohnungsbau in attraktiver innerstadtischer Lage zu schaffen.

Der vorgesehene Standort bietet sich dabei durch seine GréRe und seine unmittelbare Nahe zur In-
nenstadt fur die Errichtung von Wohnungen in verdichteter Bauweise an. Die erforderlichen Kfz-
Stellplatze sind in einer ebenerdigen Stellplatzanlage entlang der Bahnlinie angeordnet.
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Die grundsétzliche Zielsetzung der Schaffung eines attraktiven Wohnstandortes im Bahnhofsquartier
erganzend zum geplanten Einzelhandelsmarkt wird auch durch die 2.Anderung beibehalten, durch
die veranderten Situation im Wohnungsmarkt insbesondere im Bereich des Geschosswohnungsbaus
muss jedoch von der Realisierung der geplanten Anzahl an Wohneinheiten in verdichtetem Ge-
schosswohnungsbau abgesehen werden.

Zielsetzung des neuen Bebauungskonzeptes fir den Anderungsbereich ist die Realisierung von
Stadthausern in 3-geschossiger Bauweise als Einfamilienreihenhauser. Die Stellplatze werden dabei
zum Grofteil den Wohnungseinheiten direkt zugeordnet. Ergénzend wird eine private Gemein-
schaftsanlage im Bereich der o6ffentlichen Stellplatzanlage entlang der Bahntrasse zur Errichtung von
Carports/Garagen und Stellplatze angeboten.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 43 setzt fur den Anderungsbereich eine geschlossene U-
férmige Bebauung als Mischgebiet, Allgemeines Wohngebiet und 6ffentliche Stellplatze fest. Im Be-
reich der Wohnbebauung sind derzeit Stellplatze und Garagen ausgeschlossen. Die Anderung sieht
vor eine offene Bebauung als Allgemeines Wohngebiet und zusatzlich private Stellplatze zuzulassen.
Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fiir das angestrebte Baukonzept gilt es die 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 43 der Stadt Wetter (Ruhr) ,Alt-Wetter — Rheinformgeléande*
durchzufthren.

2.2 Planverfahren und Umweltbericht

Am 20.07.2004 ist das Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien EAG Bau in
Kraft getreten, mit der das Bauleitplanverfahren weitreichend umgestaltet wurde. GemaR Uberlei-
tungsvorschrift §244 BauGB sind diejenigen Bauleitpléane, die entweder nach dem 20.07.2004 ein-
geleitet worden sind oder bereits vor diesem Datum eingeleitet wurden, aber bis zum 20.07.2006
noch nicht abgeschlossen sind, nach den geénderten Vorschriften durchzufuhren.

Da der Anderungsbeschluss fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 vor dem 20.07.2004
gefasst wurde und das Anderungsverfahren sehr wahrscheinlich vor dem 20.07.2004 abgeschlossen
sein wird, wird das Verfahren nach altem Recht durchgefihrt.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist gemal des Gesetzes tber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 5.September 2001 nach Prifung nicht erforder-
lich. Die Anderung des Bebauungsplanes mit seiner zulassigen Grundflache liegt unter dem Priifwert
(unterer Schwellenwert) von 20.000 m? nach Nr.18.7 Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung, so dass fur diesen Bebauungsplan keine Vorprifung bzw. UVP durchgefiihrt werden
muss. Ein Umweltbericht entfallt.

3 Stadtebauliche und naturrdaumliche Bestandsaufnahme

3.1 Planungsrechtliche Situation - Besonderes Stiadtebaurecht

Zur Umsetzung der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme ,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 Entwicklungsmalinahme vollstandig ab.
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3.2 Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 43 sind von der DSK Deutsche Stadtentwick-
lungsgesellschaft mbH, als treuhanderischer Entwicklungstrager fur die stadtebaulichen Entwick-
lungsmaRnahme ,Innenstadt Alt-Wetter” erworben worden und befinden sich somit im Besitz der
DSK.

3.3 Altlasten

Bedingt durch die langjéhrige industrielle Nutzungsgeschichte der Flachen im Planungsgebiet sind
Verunreinigungen des Untergrundes erfolgt. Im Anderungsbereich wurden im Untergrund der ehe-
maligen Bahntrasse lokal erhdhte Konzentration von anorganischen und organischen Schadstoffen
ermittelt. Fur diese Flache erfolgte daher eine flaichenhafte Auskofferung und Deponierung sowie ei-
ne Verflllung mit unbelastetem Erdreich. Die Sanierung des ehemaligen Rheinform-Geldndes im In-
nenstadtbereich von Alt-Wetter ist mittlerweile abgeschlossen. Im Bebauungsplan sind die Flachen,
die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

3.4 Landschaftsokologischer und landschaftsdsthetischer 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 Landschaftsplanungsbiro Landschaft + Siedlung, Reckling-
hausen, in Auftrag gegebener Grinordnungsplan zur stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme
kommt zu dem SchiuR, daR aufgrund der extremen anthropogenen Uberformung dieses Bereiches
eine planerische Entwicklung (unter Berlicksichtigung einer teilweisen Entsiegelung, Anpflanzung von
Baumen, Anlage von Grinflachen) in jedem Fall zu einer Verbesserung der landschaftsékologischen
und landschaftsasthetischen Situation flhren wird.

Die 2.Anderung des Bebauungsplans Nr.43 hat keinerlei Auswirkungen auf die landschaftsékologi-
sche bzw. landschaftsésthetische Situation, da sich die Nutzung hier faktisch nicht andert.

3.5 Larmimmissionen

Das Planungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Kaiserstralte (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 Ingenieurbiro fur Schallschutz Dipl. Ing. Ritterstaedt ein schalltechnisches Gut-
achten auf der Grundlage des im Bebauungsplan vorgesehenen Gebaudekonzeptes erstellen lassen.

Das schalltechnische Gutachten kommt insgesamt zu dem Schluf}, daf® besonders in den Randbe-
reichen der Kaiserstralle erhebliche Larmimmissionen zu verzeichnen sind, die sich maximal auf ca.
70 dB (A) belaufen. Nennenswerte Immissionen, die zu einer Belastigung der Wohnbevdlkerung fih-
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 Wohnverhaltnisse beitragen. Im Bebauungsplan sind Festset-
zungen flr passive Schallschutzmalinahmen getroffen worden.

Aufgrund der geéanderten Planung wurde das vorliegende schalltechnische Gutachten des Ingeni-
eursbiros Ritterstaedt im Auftrag der Degen & Sieppel GbR angepasst. Der Gutachter hat die durch
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den Verkehrslarm der Bahnstrecke und der Strafien Kaiserstrafle und BahnhofsstralRe hervorgerufe-
nen Beurteilungspegel ermittelt. Aus dem Larmpegelbereich gem. DIN 4109 wurde das daraus erfor-
derliche Bauschallddmmmal ermittelt bzw. Empfehlungen fir den Einbau von Zwangsbellftugen an
zum Schlafen bestimmten Rdumen abgeleitet.

Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis: Ohne Einrichtung einer Schallschutzwand an der
Bahnstrecke werden nur an drei Immissionsorten an der nordwestlichen Hausfront bewertete Bau-
schalld@mmmaRe von mindestens R'w =40 dB und damit spezielle Schallschutzfenster erforderlich.
Zwangsbellftungen werden an den meisten Hausfronten empfohlen. Dabei ist zu beachten, dass (-
berall dort, wo passiver Schallschutz erforderlich wird, dieser von der gesamten AuRenfront ein-
schlieBlich Fenster, Turen, Rolladenkéasten, Heizungsnischen und Luftungséffnungen eingehalten
werden muss. Flure, Badezimmer, Toiletten, Hauswirtschaftsraume, Abstellrdume und reine Kichen
sind keine zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmte Raume und genielten keinen An-
spruch auf passiven Schallschutz.

Die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 43 getroffenen Festsetzungen erflillen auch bei
dem gednderten Bebauungskonzept einen ausreichenden Schallschutz. Die Festsetzungen zu passi-
ven SchallschutzmaRnahmen geman textlicher Festsetzung Nr. 4.1 — 4.3 des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 43 sind Bestandteil der Anderung.

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 nordliche Teil wird fur gewerbliche und industrielle Nutzung ausgewiesen.
Diese Ausweisungen entsprechen der im Bebauungsplan Nr.43 beabsichtigten Planung. Der Bereich
der 2.Anderung liegt in der als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesenen Flache.

4.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetter (Ruhr) weist fiir das Gebiet der 2.Anderung
Mischbauflache und Wohnbauflache aus, der Bebauungsplan Nr.43 bzw. die 2.Anderung ist somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt .

4.3 Fachplanungen

Die fur den Anderungsbereich relevanten Fachplanungen beziehen sich auf den Leitungsmast der
Deutschen Bahn AG, der auf einer planfestgestellten Flache im Bereich der Stellplatzanlage steht.

4.4 Informelle Planungen

Die Grundlage fur die Entwicklung des zentralen Innenstadtbereiches bildete das Ergebnis eines
stadtebaulichen |deenwettbewerbes, der von der Stadt Wetter (Ruhr) im Juni 1993 ausgeschrieben
wurde. Der pramierte Entwurf des Biro Pesch&Partner, Herdecke, stellt die Basis fur die Aufstellung
der Bebauungsplanentwirfe Nr. 42 und 43 dar. Die Planung musste im Rahmen der Konkretisierung
des Planungsprozesses und in Bezug auf eine Realisierbarkeit mehrfach Gberarbeitet werden. Das
Rahmenkonzept fir die Wohnbebauung von Pesch &Partner sah einen geschlossenen, U-férmigen
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Geschosswohnungsbau vor. Das geanderte Plankonzept stellt auf attraktive Einfamilienreihenhduser
in 3-geschossiger, offener Bauweise ab.

5 Planerische Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet, hier WA1 und WAZ2, festgesetzt.
Die urspringlich vorgesehenen Kopfbauten, die als Mischbebauung vorgesehen waren, entfallen.
Eine Teilflache der Stellplatzanlage wird im weiteren nicht mehr als &ffentliche, sondern private Stell-
platzanlage entlang der Bahntrasse ausgewiesen. Die Festsetzung erfolgt als Flache fur Nebenanla-
gen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen gem. § 9 (1) Nr.4 und Nr.22 BauGB mit der
Zweckbestimmung Gemeinschaftsstellplatze und Gemeinschaftsgaragen (Carports).

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten gemal §1 (9) BauNVO bleibt bestehen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Die Uberschreitung der ei-
gentlich gemalk §17 BauNVO zuldssigen GRZ im WA1 und WA?2 ist aus stadtebaulichen Griinden
erforderlich. Die Stadt Wetter (Ruhr) sieht an dem vorliegenden Standort die Realisierung eines zent-
rumsnahen Wohngebietes lagegiinstig in der Nahe eines wichtigen OPNV-Knotenpunktes vor. Den
Willen zur raschen Bebauung der brachgefallenen innerstadtischen Flache wurde durch den Be-
schluss einer stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme dokumentiert. Die sehr starke Verdichtung
des vorhergehenden Konzeptes ist durch das neue bauliche Konzept abgemildert worden. Die Lage
und der Zuschnitt der Flache erfordern jedoch bei einer sinnvollen baulichen Ausnutzung eines integ-
rierten innerstadtischen Wohnstandortes mit dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den und unter Beachtung eines maximalen Abstandes zu den Bahnanlagen die Uberschreitung der
Obergrenze hinsichtlich des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung gem. BauNVO.

Die Geschossigkeit wird in den WA1 und WAZ2-Gebieten zwingend auf 3 Geschosse festgesetzt, um
sich dem vorhandenen baulichen Bestand an der KaiserstraRe anzupassen. Die Festsetzung der
Traufhohe und der zwingenden 2-Geschossigkeit zur neuen Bahnhofsstralle entféllt durch die
2.Anderung.

Die Unterkellerung aller Neubauten in den WA-Gebieten ist weiterhin aufgrund des aufbereiteten
Untergrundes ausgeschlossen.

5.3 Bauweise

Im Anderungsbereich wird im Gegensatz zur urspringlich festgesetzten geschlossenen Bauweise ei-
ne offene Bauweise festgesetzt. Dies lasst eine Bebauung in Form von Hausgruppen bis 50 m Lange
Zu.

Anderungen ergeben sich z.T. im Verlauf der Baugrenzen und Baulinien. Die Baukérper werden
durch eng gefasste Baugrenzen umschrieben, die insbesondere eine Vorgartenflache zu den Stich-
straRen und einen ausreichend groRRen riickliegenden Gartenbereich schaffen sollen. Ein Uber-
schreiten der Baugrenzen ist auf den zu den ErschlieBungsstralRen abgewandten Gebaudeseiten mit
Gebaudeteilen wie Balkonen zuldssig, wenn diese Bauteile gegentiber dem Hauptkdérper um maximal
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2,5 m vorspringen oder auskragen. Dies ermdglicht die Einrichtung von Balkonen an den Gebaude-
seiten, die zum rickwartigen Gartenbereich liegen.

Im Anderungsbereich sind hinsichtlich der einheitlichen Gestaltung der Dachlandschaft Pultdacher
sowie die Sonderdachform gegeneinander versetztes Pultdach zulédssig. Die Festsetzung von Flach-
dachern im Bereich der MI-Gebiet entfallt.

5.4 AuBere und innere ErschlieRung

Derzeit ist das Plangebiet durch eine Baustralle die zwischen der Kaiserstrale und der verlangerten
Bahnhofstralie verlauft, erschlossen. Diese ,neue Bahnhofstralie" zieht sich parallel zur Bahnlinie in
Nord-Std-Richtung durch den Bereich der stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme.

Die auRere ErschlieBung Ubernimmt die Kaiserstralle, die momentan noch als Bundesstrale gewid-
met ist, nach dem Bau der neuen Ruhrbriicke aber zu einer Gemeindestralle herabgestuft wird. Der
Bau des Ruhriberwurfes B226n hat in diesem Frihjahr begonnen und ist voraussichtlich 2007/2008
abgeschlossen.

Fur die innere ErschlieBung des Plangebietes steht die neue Bahnhofstralke zur Verfigung, die in ih-
rem nordlichen sowie mittleren Abschnitt jeweils an die Kaiserstrafle angebunden wird. Sie weist im
Planungsgebiet einen Regelquerschnitt von 5,25 m (bzw. 6,5 m) Fahrbahnbreite auf mit ergénzen-
dem FuBweg von 4,25 m Breite. Die Wohnhdfe sind durch Stichwege in 5,5 m Breite erschlossen.
Diese sind als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Der ruhende Verkehr war bisher in der den Wohnhofen gegentberliegenden Stellplatzanlage unter-
zubringen. Durch die Anderung wird die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in den WA-Gebieten
ermoglicht. Stellplatze und Garagen sind gem. § 9 (1) Nr.2 und Nr.4 BauGB innerhalb der Uberbau-
baren Grundstlcksflachen zulassig. Ein ungeordnetes Bild, insbesondere im Bereich der Vorgarten
sowie eine Versiegelung von Grinraum soll jedoch vermieden werden und trotz verdichtetem Bebau-
ungskonzept das Freihalten von begriinten Vorgartenbereichen Vorrang finden.

Erganzend dazu wird von der derzeit 6ffentlichen Stellplatzanlage ein Bereich fiir private Stellplatzfla-
che abgetrennt. In dem Bereich sind Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze und -garagen (Carports)
zulassig.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser erfolgt durch den Anschluss an das o6ffentliche Versor-
gungsnetz. Die neue Wohnbebauung wird Gber einen Mischkanal entwassert. Dieser liegt bereits im
Bereich der neuen Bahnhofsstrale, die derzeit nur als Baustral?e ausgefihrt ist.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Plangebiet unterirdisch zu verlegen. Die Festsetzung soll
vermeiden, dass das Ortsbild durch oberirdische Leitungstrassen gestort wird und das Ziel einer ho-
he stadtebauliche Qualitat im Entwicklungsbereich beeintrachtigt wird.

Im weiteren quert der verrohrte Schnodderbach das Plangebiet.

Aufgrund der partiellen Uberbauung der Leitungstrassen durch die neuen Gebéaude ist es notwendig,
den Mischwasserkanal und den verrohrten Schnoderbach abschnittweise in ihrem Verlauf zu veran-
dern. Dazu werden die erwahnten Trassen in die nordlichste Stichstralle verlegt und im Bereich der
neuen Bahnhofsstralle wieder an ihren bisherigen Verlauf angebunden. Die Abschnitte des Misch-
wasserkanals und des verrohrten Schnodderbaches, die nicht innerhalb des 6ffentlichen Stralen-
raumes liegen, werden durch eine Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager und der Stadt
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Wetter (Ruhr) gesichert. Dies gilt auch fur den Abschnitt von ca. 6 m Lange, in dem der Mischwas-
serkanal von einer Uberbaubaren Grundsttcksflache Uberlagert wird.

Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht vorgesehen. Im Untergrund verbleiben
grofRflachig geringfiigige Bodenverunreinigungen, die durch die Sanierung zwar gesichert wurden, a-
ber im Falle einer konzentrierten Einleitung von Niederschldgen dennoch Schadstoffe ausldsen
kénnten. Zum Schutze des Grundwassers erfolgt somit eine Einleitung des Niederschlagswasser in
den Mischwasserkanal.

5.6 Fliachen der Deutschen Bahn AG

Direkt westlich an den Planungsraum grenzt die Bahnstrecke Essen - Hagen - Kassel an. Fir den
Betrieb der elektrifizierten Strecke sind unter anderem Strommasten notwendig. Zwei dieser Masten
befinden sich im Bereich der 6ffentlichen Stellplatzanlage und einer auf der privaten Stellplatzanlage
an der westlichen Grenze des Bebauungsplans. Mit Kaufvertrag vom 17.12.1997 sind die Flachen fur
die beiden nérdlich gelegenen Masten zusammen mit weiteren Flachen der DB AG vom beauftragten
Treuhander erworben worden. Bis auf die Flachen fur die Masten und die Leitungen sind die Flachen
aus der Planfeststellung entlassen worden.

Im Bereich der 2.Anderung liegt ein Strommast im Bereich der privaten Stellplatzflache. Die erforder-
lichen Grundflachen des Mastes und die Flachen unterhalb der Leitung werden als Flache fur den -
berértlichen Verkehr (hier: Bahnanlagen) nachrichtlich bernommen. Der Hinweis Nr. 3 im Bebau-
ungsplan Nr. 43 ist weiterhin zu beachten.

5.7 Kennzeichnung von Altlasten

Die Kennzeichnung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
erfolgt gem. §9 Abs.5 BauGB als nachrichtliche Ubernahme im Plangebiet. Die gekennzeichneten
Flachen sind bis zu einem Horizont von ca. 2,50 m Tiefe saniert, was eine weitgehend restriktions-
freie Folgenutzung gewahrleistet. Dies bedeutet jedoch, dass mit Belastungen unterhalb der Sanie-
rungshorizonte nach wie vor zu rechnen ist. Jegliche Eingriffe in Boden und Untergrund sind daher
vorab mit den Fachbehdrden des Ennepe-Ruhr-Kreises und dem zustandigen Gutachter abzustim-
men.

Die Kennzeichnung der Altlasten entspricht im Bereich der2. Anderung dem aktuellen Stand gemaR
Dokumentation der Altlastensanierung/-sicherung des Ing.-Biiros GeoConsult.

5.8 Griingestaltung

Die stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes wird durch einen extern entwickelten Griinord-
nungsplan unterstitzt. Er sieht im wesentlichen die Ausbildung eines schmalen Grinzuges (angren-
zend an den Bereich der 2. Anderung) vor der zwischen der Randbebauung an der Kaiserstrafie und
dem neuen Wohngebiet verlauft. Der Griinzug durchzieht das Plangebiet von Norden nach Stden in
einer Breite von max. 10 m und grenzt an die Gartenbereiche der neuen Wohnbebauung an. Er
schafft eine Rad- und FuBwegeverbindung zwischen dem Baugebiet und der Kaiserstral’e sowie der
geplanten Zentrumserweiterung. Der Griinzug soll als gemeinschaftlicher Aufenthalts- und Spielbe-
reich dienen.



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 der Stadt Wetter (Ruhr) 10

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 sowie der AuRenfassaden der Baukdrper bzw. Baukérpergruppen wurden getroffen,
um unter einem gewissen Spielraum fur den Bauherrn eine homogene Gestaltung der neuen Wohn-
bebauung, ein ansprechendes Erscheinungsbild des Baugebietes zu garantieren und eine hohe
stadtebauliche Qualitat im Entwicklungsbereich zu erzielen.

Um im StralRenraum der neuen Bahnhofsstrale maéglichst geschlossene Raumkante zu erhalten und
gegenuber den offentlichen Flachen einen méglichst einheitlichen Charakter zu erzeugen, gleichzei-
tig aber auch die privaten riickwartigen Gartenbereiche abzuschirmen, sind begrtinte Einfriedungs-
mauern nebst Pflanzbeet mit einer Hohe von 2m entlang der Grundstiicksgrenze, zwischen den Ge-
baudereihen, stidwestlich zur BahnhofsstralRe auszufuhren. Die Wand ist flachenhaft mit Laubgehdl-
zen (hier: Efeu, Knoterich, Wilder Wein, Kletterhostensie, Immergriines Geiliblatt) zu begrtinen.

Die Wand wird aus rein gestalterischen Gesichtspunkten nicht zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen festgesetzt.

5.10 Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Durch die 2.Anderung des Bebauungsplans Nr.43 ergibt sich keine Veranderung der Bewertung der
Eingriffsintensitat. Es ist daher weiterhin davon auszugehen, dass bei der Uberplanung des Bebau-
ungsplanes Nr.43 unter Berlicksichtigung der fur den Bereich beschriebenen Mallnahmen von einer
Verbesserung der 6kologischen Bilanz auszugehen ist.

5.11 Schallschutz

Das vorliegende Schallschutzgutachten (Ritterstaedt, 11.Juli 2004) verwendet als Grundlage fur die
Berechnungen flr den Gewerbelarm die Ergebnisse der Messungen aus dem Jahre 1997. Fur die
kritische Nachtzeit wurde ein Schallleistungspegel von Lw=101 dB(A) bestimmt. Diese Schallquelle
erzeugt auf der gegeniberliegenden Seite der Bahn am nachstgelegenen Immissionsort ohne
SchallschutzmaRnahmen einen Beurteilungspegel von 22 dB(A) und wird daher vom Gutachter nicht
weiter untersucht. Der Gewerbeldrm spielt insgesamt eine untergeordnete Rolle. Die Beurteilung
wird deshalb nahezu ausschlieBlich fir den Verkehrslarm (hier der Bahnstrecke und der einwirken-
den ErschlieRungsstraen) durchgeflihrt. Die Streckenbelastung der Bahnstrecke wurde nicht neu
erhoben. Die verwendeten Verkehrsmengen der Kaiserstrale und der Bahnhofsstralle, als Stralien-
abschnitte die auf das Plangebiet einwirken, wurden zwingend angepasst und der Prognosehorizont
auf das Jahr 2015 erweitert. Die Gerausche der Parkplatze wurden nach dem jetzt geltenden Verfah-
ren von 2003 ermittelt.

Die DIN 18005 empfiehlt fur Gebietstypen der Baunutzungsverordnung Orientierungswerte fur tole-
berable Larmimmissionen. Fir die im Anderungsbereich ausgewiesenen WA-Gebiete werden 55
dB(A) Tags und 45 dB(A) Nachts empfohlen.

Der Gutachter berechnet stockwerksweise die Beurteilungspegel und gibt zuséatzlich den Larmpegel-
bereich gem. DIN 1409, das daraus errechnete erforderliche bewertete BauschallddmmmaR der Au-
Renfront und eine Empfehlung flr den Einbau von Zwangsbellftungen an den zum Schlafen be-
stimmten Raumen an. Es werden nur an 3 Immissionsorten an der nordwestlichen Hausfront bewer-
tete Bauschalldammmafen von mind. R'w=40 dB und damit spezielle Schallschutzfenster erforder-
lich. Zwangsbeluftungen werden an den meisten Hausfronten vom Gutachter empfohlen.
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In der textlichen Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.43 wird passiver Schallschutz
durch das resultierende Schalldammmal fir Aullenbauteile festgesetzt, dass nicht nur eine entspre-
chende Qualitéat der Fenster festlegt, sondern auch Anforderungen an die Ausfihrung der Gebaude-
wande oder Luftungseinrichtungen stellt. Gemalk den Empfehlungen der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) muss das resultierende Schallddmmmalf der AuRenbauteile im Planungsgebiet zwischen
30 und 40 dB(A) betragen. Im Rahmen der textlichen Festsetzung zum Bebauungsplan sind situati-
onsangepasste Schallddmmmale fur einzelne Wandflachen ausgewiesen worden. Die einzuhalten-
den resultierenden SchallddmmmaRe sind im Anderungsbereich mit L2 und L3 gekennzeichnet. Die
passiven Schallschutzmallnahmen gewahrleisten so innerhalb der Gebaude die Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte der DIN 18005. Im weiteren ist festgesetzt, dass Fenster von Schlafraumen und
Kinderzimmer mit mechanischen Luftungseinrichtungen zu versehen sind.

Unter Zugrundelegung des Uberarbeiteten Schallschutzgutachtens ergeben sich bei dem geanderten
Bebauungskonzept keine Anderungen fiir die passiven Schallschutzmafnahmen. Die bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.43 getroffenen Festsetzungen sind ausreichend um die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte und somit die zu garantieren.

Die Festsetzungen zu passiven Schallschutzmallinahmen gemal textlicher Festsetzung Nr. 4.1 — 4.3
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 43 sind somit Bestandteil der 2. Anderung.

Auf die Einrichtung einer Schallschutzwand entlang der Bahnlinie wurde verzichtet, da der Schall-
schutz auch durch passive Schallschutzmalinahmen erzielt werden kann. Der Uberarbeitete Gutach-
ten kommt zum Ergebnis, dass auch mit Schallschutzwand die Anzahl der Hausfronten mit dem Er-
fordernis von Schallschutzfenstern im Vergleich zur Betrachtung ohne Schallschutzwand sich nicht
verandern. Da jedoch die Kosten flr die Schallschutzwand und die stadtebaulichen Eingriffe durch
die Wand erheblich sind, die Schallpegelminderung der 5 m hohen Wand jedoch gering ausfallt, kann
von Seiten des Gutachters der Bau der Wand nicht grundsatzlich empfohlen werden.

6 Kosten

Fur den gesamten Bereich der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme ,Innenstadt Alt-Wetter* wird
regelmaRig eine Kosten- und Finanzierungsubersicht Uberarbeitet. Eine separierte Ermittlung der
Kosten fur den Bereich des Bebauungsplans Nr. 43 existiert nicht. Durch die Bebauungsplanande-
rung entstehen keine zuséatzlichen Kosten, da die geplanten Baumalinahmen privat finanziert wer-
den.

7 Flachenbilanz

Der Bereich der 2.Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 umfasst ca. 7.700 m2,
Davon entfallen

ca. 4.600 m? auf Wohnbauflachen,

ca. 1.250 m? auf offentliche StralRen- und Wegeflache,

ca. 1.600 m? auf private Stellplatzflache,

ca. 140 m? auf mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen,
ca. 90 m? auf Flache fur Bahnanlagen.

Wetter (Ruhr), den 06.12.2004
Im Auftrag

gez.

Sell, Fachbereichsleiter FB 4



