@ Stadt Wetter (Ruhr)

Begriindung

zum

Bebauungsplan Nr. 52
— Oberberger Weg —

im Ortsteil Grundschottel/Schmandbruch

Teil 1:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkun-
gen des Bauleitplanes

30. Mérz 2005

bearbeitet von

Norbert Post « Hartmut Welters
Architekten BDA & Stadtplaner SRL
44135 Dortmund

Tel.: 02 31 - 47 73 48-60

Fax: 02 31-5544 44

e-mail: info@post-welters.de
www.post-welters.de



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 - Oberberger Weg — Teil 1
Inhalt
1. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes 3
2. Raumlicher Geltungsbereich und gegenwartige Situation 3
2.1 R&umlicher Geltungsbereich
2.2  Stadtebauliches Umfeld
2.3 Verkehrliche Erschlieung
3. Planungsrechtliche Situation 5
3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung
3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes
3.3  Festsetzungen des Landschaftsplanes
3.4 Sonstige libergeordnete Planungen
4.  Stadtebaulicher Entwurf 6
41 Planungsziele
4.2  Stadtebauliches Konzept und Verkehr
4.3 Ruhender Verkehr
4.4 Griin- und Freiraumkonzept
5. Planinhalt und Festsetzungen 7
5.4 Bebauung
5.2 Stellplatze und Garagen
53  Offentliche Verkehrsflachen
5.4 Flache flr Abwasserbeseitigung — Ver- und Entsorgungsleitungen
55  Offentliche Griinflachen
56  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft — Pflanzliste
5.7  Mit Geh-/Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
6. Gestalterische Festsetzungen 14
6.1 Ziele
6.2 Doppelhduser
6.3 Fassaden
6.4 Déacher
6.5  Garagen und Nebenanlagen
6.6 Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen
7. Restriktionen und Nutzungsbeschriankungen 18
7.1 Larmimmissionen
7.2 Altlasten
7.3  Bodenlagernde Kampfmittel
8. Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise 20
8.1  Nachrichtliche Ubernahmen
8.2 Hinweise
9. Ver- und Entsorgung 21
9.1 Versorgung
9.2  Schmutz-/ und Niederschlagswasserentsorgung
9.3 Léschwasserversorgung
10. Planverwirklichung / Kosten 22
10.1  Bodenordnung
10.2  Stadtebaulicher ErschlieBungsvertrag
11. Stadtebauliche Zahlenwerte 22
Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten BDA & Stadtplaner SRL, Dortmund Seite 2



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 — Oberberger Weg — Teil 1

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Wetter (Ruhr) hat in seiner Sitzung am 14.11.1995 beschlossen, fiir
den Bereich stdlich des Oberberger Weges im Ortsteil Schmandbruch den Bebauungs-
plan Nr. 52 »Oberberger Weg« aufzustellen. Ziel der Beschlussfassung war es, die im
Flachennutzungsplan hier dargestellte Wohnbauflache fiir eine Bebauung vorzubereiten.

Daraufhin wurde durch einen Investor flr das Plangebiet ein stidtebauliches Konzept
erarbeitet, welches jedoch nicht Uber die Vorentwurfsplanung hinaus weiter verfolgt wur-
de.

Inzwischen ist ein ErschlieBungstrager an die Stadt Wetter (Ruhr) mit dem Wunsch he-
rangetreten, das Plangebiet zu erschlieen und einer kleinteiligen Wohnbebauung zuzu-
fUhren.

In diesem Zusammenhang wurde das Stadtplanungsbiiro Post » Welters, Dortmund, im
Sommer 2004 beauftragt, in enger Abstimmung mit der Stadt Wetter (Ruhr) und den
weiteren Verfahrensbeteiligten ein neues stidtebauliches Konzept zu entwickeln und die
Stadt Wetter (Ruhr) bei der Durchfiihrung der Bauleitplanung zu unterstiitzen.

Ré@umlicher Geltungsbereich und gegenwirtige Situation

Réumlicher Geltungsbereich

Lage im Stadtgebiet

Das ca. 1,66 ha grofle Plangebiet liegt im stidlichen Stadtgebiet der Stadt Wetter (Ruhr)
im Ortsteil Schmandbruch (Bereich Hulsey). In ndchster Nahe grenzen stdlich die Stadt-
gebiete von Gevelsberg (Berge) und Hagen (Baukloh) an. Das Plangebiet liegt am west-
lichen Auslaufer des Siedlungsbereiches Schmandbruch und bildet den Ubergang in die
freie Landschaft. Uber die in der N&dhe vorbeifiihrende Vogelsanger Stral3e ist das Plan-
gebiet trotz seiner Randlage gut an das uberértliche Verkehrsnetz (B 234 Wetter-
Wuppertal / A 1 Hagen-Wuppertal) angebunden.

Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich zwischen

* dem Oberberger Weg im Norden,

* einem Siepen im Siden,

¢ dem Waldrand im Westen und

= der vorhandenen Bebauung der Dieselstrale im Osten.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52 umfasst in der Gemarkung
Grundschottel, Flur 4, die Flurstiicke 104, 107, 109, 120 und 121.

Gegenwartige Situation im Geltungsbereich

Bei der fur eine Bebauung zur Verfligung stehenden Fliche handelt es sich liberwiegend
um eine derzeit gering genutzte Wiesenflache (teilweise Obstwiese). Das Gelande ist
nach Siden hin geneigt, im stdlichen Drittel des Plangebietes fallt das Gelénde stark ab.

Entlang des Oberberger Weges befinden sich fiinf ein- bis eineinhalbgeschossige Wohn-
geb&ude in Form von freistehenden Einzel- bzw. Doppelhausern. Die Gebiude stehen
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2.2

Uberwiegend traufsténdig zur Stralle, die Dacher sind meist als Sattelddcher mit rotlichen
oder dunkelgrauen Dachabdeckungen ausgefihrt. Vorherrschend sind weille Putzfassa-
den. Die Grundstiicke der Wohnh&user reichen ausgehend vom Oberberger Weg schrag
zwischen 25 bis 40 m tief in das Plangebiet hinein.

An der Rickseite dieser Wohngrundstiicke schlief3t sich Uber eine Tiefe von ca. 60 m
eine Obstwiese mit 11 unregelm&Rig verteilten Obstbdumen an. Sudlich der Obstwiese
nimmt das Geldndegefélle deutlich zu und findet seinen Tiefpunkt im plangebietsbegren-
zenden Graben (meist trocken liegender Siepen). In diesem Hangbereich befindet sich
eine Wiese mit Einzelgehdlzen und Strauchern. Am westlichen Gebietsrand ist dem Wald
eine Gruppe von Buchen und Eichen vorgelagert, die in H6he der Obstwiese in das
Plangebiet hineinragt.

110 kV-Freileitung

Entlang des sidlichen Plangebietsrandes verlauft ungefahr parallel zum Graben eine
110-kV-Leitung der Deutschen Bahn AG. Es handelt sich hierbei um die Trasse Nr. 0571
Gerresheim-Hagen. Die Freileitung erfordert nach Aussagen der DB Services Immobilien
GmbH, Kéln, einen Schutzstreifen von je 23 m Breite beidseitig der Leitungsachse, ins-
gesamt also 46 m. Generell ist — mit gewissen Einschrankungen wie z.B. einer maxima-
len Bauhdhe — in diesem Schutzstreifen eine Bebauung mdglich. Fir Baumalnahmen
und Gelandeveranderungen im Bereich des Schutzstreifens ist jedoch im Vorfeld eine
Abstimmung mit der DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Kéln, und ggf. eine
objektbezogene Genehmigung durch die DB Energie GmbH, Niederlassung Kaéln, erfor-
derlich.

Versorgungs- und ErschlieBungssituation

Das Plangebiet wird verkehrlich Gber den nérdlich angrenzenden Oberberger Weg er-
schlossen. Uber eine geplante Verbindungsstrale entlang des &stlichen Plangebietsran-
des erfolgt der Anschluss der fiir eine Neubebauung vorgesehenen Flachen im rickwar-
tigen Plangebiet.

Darliber hinaus kénnen alle Versorgungsleitungen vom Oberberger Weg aus im Bereich
der geplanten Verkehrsflachen in das riickwartige Plangebiet gefiihrt werden.

Die Niederschlags- und Schmutzwasserentsorgung der bereits bebauten Grundstiicke
erfolgt hangabwérts in sldlicher Richtung und wird einem Mischwasserkanal in der Tal-
sohle zugefiihrt. Dieser Mischwasserkanal verlauft ungeféhr 5 bis 10 m nérdlich parallel
zum Bachlauf in stidwestlicher Richtung.

Auf dem Flurstiick Nr. 121 sind Baulasten mit folgenden Nummern eingetragen: 363/1,
363/2, 363/3 und 53/1. Soweit diese Baulasten, die sich in der Regel auf vorhandene
Entsorgungsleitungen beziehen, nach Umsetzung der Planung und des neuen Entwisse-
rungskonzeptes nicht mehr erforderlich sind, sollen diese in Abstimmung mit den jeweilig
Begtinstigten der Baulasten im Grundbuch geléscht werden.

Stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet befindet sich am Rand des Siedlungsbereiches Schmandbruch und bildet
den Ubergang zum westlich unmittelbar angrenzenden Waldgebiet Hiilsey.

Das stadtebauliche Umfeld ist gepragt von Ein- und Mehrfamilienh&usern in offener Bau-
weise, meist in Form von kleinen freistehenden Einzelgebduden oder Doppelh&usern.
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2.3

3.2

Die Gebaudenutzungen im unmittelbaren Umfeld sind ausschliefllich wohngebietstypisch,
d.h. pragend ist hier vorwiegend das Wohnen.

Die in der Regel ein- bis zweigeschossigen Geb&ude sind meist mit einem dunkelgrauen
oder rétlichen Satteldach ausgefiihrt.

Im Nordosten befindet sich in unmittelbar hinter der bestehenden Wohnbebauung auf der
anderen Straflenseite des Oberberger Weges ein stadtischer Sportplatz. Derzeit wird
dieser Sportplatz regelméfig durch einen Baseball-Verein zum Training bzw. fiir Punkt-
spiele genutzt.

Verkehrliche ErschlieBung
Kfz-Verkehr

Bei dem plangebietsbegrenzenden Oberberger Weg handelt es sich um eine Wohnstra-
(S, die von der als Ortsdurchfahrt fungierenden Vogelsanger StraRe (K 15) abzweigt. Die
Vogelsanger Stralte verlduft in stdlicher Richtung Gber Hagen-Baukloh und Gevelsberg-
Vogelsang zur B 7 (Hagen-Gevelsberg). In nérdlicher Richtung fiihrt die Vogelsanger
Stralte an Wetter-Grundschéttel/-Volmarstein vorbei zur B 234 (Wetter-Wuppertal). In
nordlicher Richtung ist Gber die Anschlussstelle Wetter-Volmarstein die A 1 (Hagen-
Wuppertal) unmittelbar erreichbar.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Gber die Buslinien 553 und 555, die entlang der Vogelsanger StraRe
verlaufen, an das regionale OPNV-Netz angeschlossen. Die nichste Haltestelle dieser
Linien befindet sich auf der Vogelsanger Strafte in ca. 500 m Entfernung. Beide Buslinien
sind Uber die Haltestelle »Hagen-Westerbauer« verkniipft mit der ca. 2 km stidlich des
Plangebietes vorbeifihrenden S-Bahn-Linie Hagen-Gevelsberg-Wuppertal. Nach Norden
verbinden die Buslinien 553 und 555 das Plangebiet mit den Innenstadten von Wetter
und Herdecke.

Planungsrechtliche Situation
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg —Teilabschnitt Oberbe-
reiche Bochum und Hagen— (Bochum, Herne, Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis, Mérkischer
Kreis) stellt das Plangebiet als »Allgemeiner Siedlungsbereich« dar.

Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Wetter (Ruhr) enthalt fiir den Planbereich die
Darstellung »Wohnbauflache«. Dies gilt ebenso fiir den derzeit in Neuaufstellung befind-
lichen Flachennutzungsplan.

Die geplanten Festsetzungen als »Allgemeines Wohngebiet« entsprechen den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes und sind somit
hieraus entwickelt. Die Festsetzungen entsprechen damit dem Entwicklungsgebot geméaf
§ 8 Abs. 3 BauGB.
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3.3

3.4

4.2

Festsetzungen des Landschaftsplanes

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Ennepetal — Gevelsherg
— Schwelm. Die bestehende Bebauung entlang des Oberberger Weges ist ausgenom-
men. Der Landschaftsplan setzt fir das Plangebiet keine Schutzgebiete wie z.B. Land-
schaftsschutz fest. Hinsichtlich der Entwicklungsziele des Landschaftsplanes gehdort der
Planbereich zum Entwicklungsraum 6.5 »Geplante Siedlungserweiterung westlich von
Schmandbruch«. Es wird darauf hingewiesen, dass der Flachennutzungsplan der Stadt
Wetter (Ruhr) fur diesen Bereich Wohnbauflache darstellt. Als Entwicklungsziel wird die
»Temporére Erhaltung der jetzigen Landschaftsstruktur bis zur Realisierung von Vorha-
ben durch die Bauleitplanung« formuliert.

Westlich angrenzend an das Plangebiet ist im Bereich der Waldflache im Landschafts-
plan ein Landschaftsschutzgebiet festgesetzt.

Sonstige libergeordnete Planungen

Sonstige lbergeordnete Fachplanungen mit hieraus entstehenden Bindungen fiir diese
Planung sind nicht bekannt.

Stadtebaulicher Entwurf
Planungsziele
Die Ubergeordneten Planungsziele sind:

* die kleinmafistébliche und qualitatvolle bauliche Entwicklung einer Freiflache zur Ar-
rondierung eines bestehenden Wohngebietes;

* die harmonische Einbettung der Bebauung ins Orts- und Landschaftsbild;

* die angemessene Freiraumgestaltung ftr ein Wohnen im Griinen;

= die Ausrichtung der Wohnbebauung entlang der H6henlinien zugunsten solarenergeti-
scher Nutzungsmdglichkeiten;

* Ausnutzung der Hangsituation zugunsten von Blickbeziehungen in die umgebende
Landschaft;

» die umfeldvertragliche Verkehrsanbindung des neuen Wohnquartiers.

Stadtebauliches Konzept und Verkehr

Bedingt durch die vorhandene Bebauung entlang des Oberberger Weges und der stark
geneigten Topografie im Umfeld des Bachlaufs beschrankt sich die Neubauplanung auf
den mittleren Bereich des Plangebietes. Fir die bestehende Bebauung werden lediglich
bestandsichernde MalRnahmen erforderlich. Insgesamt ist eine Neubebauung mit ca. 14
freistehenden Einfamilienhduser beabsichtigt. Allen Hausern gemeinsam ist die Ausrich-
tung der Gebdude wie auch der privaten Freiflachen nach Stden bzw. Stdwesten, was
eine solarenergetische Nutzung erleichtert. Die damit einhergehende Ausrichtung der
Gebéaude entlang der Hoéhenlinien beglinstigt darliber hinaus den behutsamen Umgang
mit der bewegten Topografie.

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber den im Norden gebietsbegrenzenden
Oberberger Weg. Eine geplante, hiervon abzweigende ErschlieBungsstralle dient als
Verbindung in das Gebietsinnere. Uber diese VerbindungsstraBe sind alle geplanten
Gebéaude erschlossen. Sie flhrt im Nordosten hangabwarts in das Innere des Plange-
bietes und mindet dort in die an den Héhenlinien orientierte, zentrale Ost-West-
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4.3

4.4

5.1
5.1.1

Erschlieung der Neubebauung. Hier im zentralen Bereich des Plangebietes sind die
Gebdude beidseitig der Stralle angeordnet. Den Endpunkt der zentralen Erschlieung
bildet eine fur Mull- und Rettungsfahrzeuge geeignete Wendeanlage. Von dieser zentra-
len Erschlieung geht im westlichen Planbereich ein kleiner privater Stichweg ab, der
einige wenige Wohngebaude erschlieft.

Ruhender Verkehr

Der Bedarf notwendiger Stellplatze ist vorzugsweise auf den privaten Baugrundstlicken
abzudecken. Erforderlich sind hier zwei Stellpldtze pro Wohneinheit. Die Anzahl der 6f-
fentlichen Stellplatze orientiert sich an der beabsichtigten Gebaudeanzahl. Die rdumliche
Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist wie folgt beabsichtigt:

* Bei allen Wohngebduden als Stellplatz/Garage/Carport im Bauwich auf dem privaten
Grundstick, die Anrechnung des hiervor liegenden Stauraumes fiir den zweiten Stell-
platz ist hinsichtlich der gewiinschten Minimierung des Versiegelungsgrades méglich;

* Unterbringung der 6 &ffentlichen Stellplétze innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
an der Zufahrt zum Neubaubereich (2 Langsparkstande im StralRenraum, 4 Parkstan-
de zusammengefasst in einer »Parktasche«).

Griin- und Freiraumkonzept

Der &ffentliche und private Freiraum innerhalb des Plangebietes soll im Sinne einer har-
monischen Einbettung in die Landschaft bevorzugt durch Griinelemente gepragt werden.
Dem Grlin- und Freiraumkonzept liegen daher folgende Leitgedanken zugrunde:

* Strallenbegleitende Grinflachen und Geholze im Zufahrtsbereich zum Neubaugebiet;

* Private Baugrundstiicke mit z.T. groRRen, nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen:

* Begrlnung der unbebauten Freiflachen;

» Erhalt und Schutz des Gewésserrandbereiches im Stiden:

* »Grine« FuBwegeverbindung nach Stden zum angrenzenden Grundstiick (im FNP
auch als Wohnbauflache ausgewiesen);

* Ausweitung des Waldsaumes im Westen;

* Erhaltung von Baumen und Gehdlzen soweit wie maglich.

Bedingt durch die verkehrsberuhigte ErschlieBung, die gute fuRlaufige Verkntipfung mit
der umgebenden Landschaft und den zahlreichen Spielmdglichkeiten im Umfeld stellt
sich der Planbereich als besonders kinderfreundlich dar.

Planinhalt und Festsetzungen
Bebauung

Art der baulichen Nutzung
(gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 4 BauNVO)

Der gesamte bebaubare Bereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4
BauNVO festgesetzt. Zuléssig sind hier:

¢  Wohngebéude,

* die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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812

Diese Festsetzung mit der vorwiegenden Ausrichtung auf das Wohnen nimmt Bezug auf
den Nutzungscharakter im angrenzenden und weiteren Umfeld des Plangebietes, der
hier im Sinne einer Arrondierung weiter entwickelt werden soll. Ebenfalls ist diese Fest-
setzung aus den Darstellungen des glltigen Flachennutzungsplanes entwickelt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

* sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
* Anlagen fur Verwaltungen,

*  Gartenbaubetriebe,

* Tankstellen

sind in den allgemeinen Wohngebieten gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit unzulassig.

Da diese Nutzungen untypisch fiir das unmittelbare Umfeld sind, sich nicht in das vor-
handene Orts- und Landschaftsbild integrieren lassen und stérend auf die Nutzungen im
Umfeld wirken, sollen diese Nutzungen ausgeschlossen werden.

Im Gegensatz zu einem vollstandig auf das Wohnen ausgerichteten Gebietscharakter
sollen durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes Nutzungsspielrdume, wie
sie auch im Umfeld herrschen, planungsrechtlich gesichert und weiterhin erméglicht wer-
den.

MaR der baulichen Nutzung
(gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16 bis 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Fur den Geltungsbereich wird im Sinne einer ortstiblichen Bauweise eine maximal zulas-
sige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dieser Wert entspricht der zuléssigen
Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO, der beabsichtigten Bautypologie und der angren-
zenden Gebietscharakteristik.

Hoéhe baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan werden die Erdgeschossfulbodenhéhen von Gebiuden in Meter iber
Normal Null (NN) festgesetzt. Das jeweilige Mal dieser Hohenfestsetzungen orientiert
sich entweder an der Héhe der angrenzend geplanten ErschlieRungsstrale oder an der
Hoéhe des vorhandenen oder geplanten Gelandes, jeweils gemessen an der Nordseite
der Baufenster. Der festgesetzte Spielraum von in der Regel einem Meter soll eine aus-
reichende planerische Flexibilitat ermdglichen, vor allem vor dem Hintergrund eines stark
und nicht linear bewegten Gelédndes.

Darliber hinaus werden — bezogen auf die jeweils vorhandene oder geplante Erdge-
schossfufibodenhéhe — weitere Gebdudehéhen (max. Trauf- und Firsthéhe) festgesetzt.

Diese Beschréankungen sollen zum einen eine Integration in das Orts- und Landschafts-
bild und die stadtebauliche Umgebung gewahrleisten. Zum anderen dienen die Héhen-
beschrédnkungen dazu, Verschattungen der Geb&ude untereinander zu minimieren, um
somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie eine ausreichende Besonnung fiir
eine mogliche solarenergetische Nutzung zu gewahrleisten.

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten BDA & Stadtplaner SRL, Dortmund Seite 8



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 — Oberberger Weg - Teil 1

5.1.3

Beschrankung der Anzahl der Untergeschosse

Fur den Geltungsbereich wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 3 BauGB festgesetzt,
dass im Sinne einer ortstblichen Bauweise maximal eine Nutzungsebene (Unterge-
schoss) unterhalb der festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhdhe zulassig ist. Hiermit soll
vermieden werden, dass durch die Anordnung mehrerer Untergeschosse das Mal der
baulichen Nutzung in ortsuntypischer Weise erhéht und in diesem Zusammenhang er-
heblich in das bestehende Geldande eingegriffen wird (umfangreiche Abgrabung hangab-
warts zur Belichtung der Untergeschosse). Eine solche Abgrabung des Gelandes wirde
dem stadtebaulichen Ziel nach einer Integration der Planung in das Orts- und Land-
schaftsbild und in die stadtebauliche Umgebung widersprechen.

Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
— Wohnungsanzahl je Wohngeb&dude
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2, 4 und 6 BauGB sowie §§ 12, 14, 22, 23 BauNVO)

Bauweise

Analog des baulichen Bestandes im Umfeld und entsprechend dem stédtebaulichen Ziel
nach einer aufgelockerten Bebauung wird fir den gesamten Geltungsbereich eine offene
Bauweise festgesetzt. Konkretisiert wird diese Festsetzung mit der Beschrénkung auf
Einzel- und Doppelhduser im Bereich der bestehenden Gebaude sowie auf Einzelhduser
im Bereich der Neuplanung. Mit diesen Festsetzungen wird die stadtebaulich beabsich-
tigte Gebaudetypologie (freistehende Einfamilienh&user) planungsrechtlich gesteuert und
die bestehende Situation gesichert.

Anzahl von Wohnungen in Wohngebduden

In den allgemeinen Wohngebieten sind je Gebdude maximal 2 Wohnungen zulassig.
Dies dient in Verbindung mit der Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern dem stad-
tebaulichen Ziel, ein Wohnquartier vorwiegend aus Einfamilienhdusern zu realisieren.
Dartber hinaus gewahrleistet die Festsetzung gewisse Nutzungsspielrdume wie z.B. eine
zusatzliche Einliegerwohnung oder eine separate Wohnung fiir die Eltern bzw. fir die
Kinder.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen / Firstrichtung

Die Uberbaubaren Grundstltcksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Mit der
festgesetzten geometrischen Lage der Baugrenzen und der Tiefe der Baufenster im Be-
reich der Neuplanung von in der Regel 11,0 bzw. 12,0 m ist beabsichtigt, die bestehen-
den Gebdaude zu sichern und eine angemessene Flexibilitat bei der genauen Lage der
zukinftigen Gebaudekdrper zuzulassen. Darliber hinaus soll entlang des Oberberger
Weges eine neue Bauflucht parallel zur Strale ermdglicht werden. Um sowohl eine akti-
ve als auch passive Nutzung von Solarenergie zu ermdglichen und zu férdern, verlaufen
die Uberbaubaren Flachen in der Regel zeilenférmig in Ost-West-Richtung.

Sinngemal erganzt wird die zeilenférmige Festsetzung der Baufenster durch die Fest-
setzung einer Ost-West-Ausrichtung des Hauptfirstes von Gebauden in Form einer 6rtli-
chen Bauvorschrift nach § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB.

Dies soll gewahrleisten, dass die privaten Freirdume und die geneigten Dachflachen ent-
sprechend den Erfordernissen des solar orientierten Stadtebaus in stdlicher Richtung
ausgerichtet sind. Mit der Festsetzung einer Firstrichtung wird zudem die Ausrichtung der
Déacher im Sinne einer Traufstandigkeit gestalterisch geordnet.
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5.2

5.3

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Uberschreitung der hinteren, von der ErschlieRungsflache abgewandten Baugrenze
durch eingeschossige Anbauten (z.B. Wintergarten) ist in einer Tiefe von max. 3,0 m und
einer Breite von max. 50 % der Fassadenbreite des Hauptbaukérpers als Ausnahme
zuldssig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen

Dies ermdglicht angesichts einer vergleichsweise geringen Tiefe der Baufenster eine
angemessene Flexibilitat in Hinblick auf die Gestaltung von Gebauden und ihren Uber-
gangsbereichen zum Garten.

Nebenanlagen und Einrichtungen gemalt § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen bzw. innerhalb der im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzten Flachen (Ne) zuldssig. Ausgenommen davon sind genehmigungsfreie An-
lagen auf den seitlichen und rlckwartigen Grundstlcksflachen bis zu einem Gesamtvo-
lumen von 30 cbm Rauminhalt im Sinne des § 65 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NRW.

Damit wird eine geordnete, stéddtebauliche Entwicklung der privaten, unbebauten Freifla-
chen zugunsten eines durchgriinten, offenen Wohnquartiers gewahrleistet.

Die der Versorgung dienenden Nebenanlagen sind gemal § 14 Abs. 2 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssig, auch wenn hierflir keine besonderen Flachen im Bebauungsplan
festgesetzt sind.

Diese Anlagen dienen dem Gemeinwohl, und deren Bedarf, Lage und Umfang bleibt der
weiterflihrenden Planung vorbehalten.

Stellplatze und Garagen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB sowie § 12 BauNVO)

Private Stellplatze und Garagen sind gemal § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. innerhalb der im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzten Flachen (St, Ga) zulédssig. Carports sind wie Garagen zu behandeln. Dar-
Uber hinaus sind ebenerdige Stellplatze auf den Stellplatz-/Garagenzufahrten zul&ssig.

Ausgegangen wird von ortsiiblich zwei bendtigten Stellpldtzen je Wohnung (abgedeckt
z.B. durch eine Garage und einen offenen Stellplatz im Stauraum vor der Garage). Pri-
vate Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der oben angefiihrten Flachen zuléssig,

* um Behinderungen durch ungeordnetes Parken auf den reduziert dimensionierten
Erschlieflungsflachen entgegen zu wirken,

* eine stérende Anh&ufung parkender Pkw’s im Stralenraum zu vermeiden und

* die privaten Freiflachen vor ungeordnetem Parken und UberméRiger Versiegelung zu
schitzen.

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

Allgemeiner Hinweis

Die genaue Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und die Lage von Baumpflanzun-
gen sowie der offentlichen Stellpldtze innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen bleibt
der konkreten Detailplanung Uberlassen.
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5.4

Boschungen und Stiitzmauern fiir den StralBenkorper

Bdschungen (Aufschittungen und Abgrabungen) sowie Stlitzmauern, die zur Herstellung
des Stralkenkoérpers erforderlich sind, befinden sich bis zu einer Breite von 2,0 m auf den
privaten Grundstlcksflachen und kénnen eine Héhe von bis zu 1,1 m lber dem vorhan-
denen Gelande erreichen. Diese flr den Strallenbau notwendigen baulichen Anlagen
und deren Mafle ergeben sich aus der Entwurfsplanung der Verkehrsanlagen. Es ist be-
absichtigt, diese baulichen Anlagen im Rahmen der Grundstiickskaufvertrdge dem
nachfolgenden Grundstlickseigentiimer zu tbertragen. Entsprechende Regelungen wer-
den in den stadtebaulichen ErschlieRungsvertrag aufgenommen (vgl. Ziffer 10.2).

Verkehrsberuhigter Bereich

Die geplante ErschlieBungsstralie des neuen Wohngebietes wird als &ffentliche Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung »Verkehrsberuhigter Bereich« fest-
necetzt Niee heriicksichtiot die Rediirfnicee der hier gr:-nl::mh:m \Nnhnnu’r?nng 1nd der
potenziellen Nutzergruppen (junge Familien) nach einem mdéglichst ungestérten, ver-
kehrssicheren und kinderfreundlichen Wohnumfeld.

Verkehrsgriin

Im Nordosten des Plangebietes ist der Erschliefungsstralie zum 6stlichen Plangebiets-
rand hin ein begrinter Seitenstreifen zugeordnet. Da diese Flache im engen raumlichen
Zusammenhang mit der Erschliefungsflache steht, wird sie als 6ffentliche Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung »Verkehrsgriin« festgesetzt. Fiur diese Flache
besteht dartber hinaus ein Pflanzgebot fiir Gehélze (vgl. textliche Festsetzungen).

Flache fiir Abwasserbeseitigung — Ver- und Entsorgungsleitungen
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 13 und 14 BauGB)

Regenriickhaltebecken / Wartungsweg / Mischwasserkanal

Die Flache fur die Abwasserbeseitigung dient vorwiegend zur Aufnahme eines Regen-
rickhaltebeckens sowie den hierfir zum Unterhalt und zur Wartung erforderlichen Anla-
gen und Flachen. Weiterhin dient diese Flache zur Aufnahme von unterirdischen Entsor-
gungsleitungen sowie zur Aufnahme von offenen Mulden fir die Ableitung von Regen-
wasser.

Die Festsetzung dient dazu, den vorhandenen 6ffentlichen Mischwasserkanal im Bereich
des Gewadsserrandstreifens inkl. der entsprechenden Schutzbereiche planungsrechtlich
zu sichern.

Dariiber hinaus ist langfristig beabsichtigt, den Wartungsweg innerhalb dieser Flache als
offentliche Fullwegeverbindung zum sidlich an das Plangebiet angrenzenden, langfristig
auch fiir eine Wohnbebauung vorgesehen Bereich zu nutzen (vgl. Ziffer 5.7).

Fr Teile der Flache fur Abwasserbeseitigung besteht dartiber hinaus ein Pflanzgebot fiir
Gehdlze (vgl. textliche Festsetzungen).

Ver- und Entsorgungsleitungen

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Die unterirdische Verle-
gung von Ver- und Entsorgungsleitungen ist heute Stand der Technik und Ubliche Praxis.
Die Festsetzung soll vermeiden, dass das Orts- und Landschaftsbild durch oberirdische
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9.5

5.6

Leitungsfihrungen empfindlich gestért wird. Dartiber hinaus soll das stédtebauliche Ziel
nach einem »Wohnen im Griinen« auch visuell méglichst wenig beeintréchtigt werden.

Hiervon ausgenommen sind nachrichtlich Gbernommene Strom-Hauptversorgungs-
leitungen (Fernleitungen) wie die im sudlichen Planbereich vorhandene 110-kV-
Freileitung der Deutschen Bahn AG. Diese Leitungen werden Ublicherweise insbesonde-
re aus technischen Griinden oberirdisch verlegt. Eine unterirdische Verlegung hétte einen
unverhaltnismafig hohen, nicht zumutbaren technischen und finanziellen Aufwand zur
Folge.

Offentliche Griinflichen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die festgesetzte offentliche Griinflache dient der Sicherung und dem Erhalt des Gewés-
serrandstreifens und dessen Vegetation. Innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche kénnen
sich unterirdische Entsorgungsleitungen befinden. Diese Entsorgungsleitungen sind nach
den entsprechenden Regeln der Technik zu verlegen bzw. zu unterhalten.

Hierdurch wird die Zweckbestimmung der 6ffentlichen Grinflache naher bestimmt. Die
6ffentliche Grinflache soll naturnah gestaltet und entsprechend unterhalten werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sowie fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen — Pflanzliste
(gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25a und 25b BauGB)

Geholzstreifen innerhalb Verkehrsgriin- und privater Grundstiicksflichen

In den im Bebauungsplan zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzten Bereichen sind Gehdlze mit standortgerechten heimischen
Arten gemaf der Pflanzliste anzupflanzen, dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei
Ausfall zu ersetzen. Im Bereich von Leitungstrassen fir die Ver- und Entsorgung diirfen
keine tiefwurzelnden Gehdlze verwendet werden.

Anlegen eines Waldrandes

In dem im Bebauungsplan als Flache fur Wald festgesetzten Bereich sowie in dem hieran
unmittelbar angrenzenden Bereich innerhalb der Flache fiir die Abwasserbeseitigung sind
gemal der Darstellung im landschaftspflegerischem Begleitplan (Lageplan Planung)
standortgerechte heimische Gehdlzarten gemafl der Pflanzliste anzupflanzen, dauerhaft
fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Falls die Pflanzungen im Bereich der
Flache fur die Abwasserbeseitigung mit den betrieblichen Erfordernissen der Nieder-
schlagswasserbeseitigung nicht vereinbar sind, miissen diese an anderer Stelle im Plan-
gebiet entsprechend ausgeglichen werden.

Anlegen eines Gehdlzstreifens

In dem im Bebauungsplan als &ffentliche Grunflache bzw. als Fléche fiir die Abwasser-
beseitigung festgesetzten Bereich ist entlang der Grenze zu den Baugebieten geman der
Darstellung im landschaftspflegerischem Begleitplan (Lageplan Planung) ein grenz-
begleitender Gehélzstreifen anzulegen. Hierbei sind standortgerechte heimische
Gehdlzarten gemal der Pflanzliste anzupflanzen, dauerhaft fachgerecht zu pflegen und
bei Ausfall zu ersetzen.
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5.7

Die Pflanzgebote orientieren sich an den Vorgaben des landschaftspflegerischen Be-
gleitplanes. Durch die Festsetzungen wird die Umsetzung der in der Eingriffsbilanzierung
angeflhrten, gebietsinternen KompensationsmafRinahmen planungsrechtlich gesichert.
Die Gehdlze sind geméal den im landschaftspflegerischen Begleitplan dargestellten
Pflanzschemen »Gehdlzpflanzung« bzw. »Waldrand« zu pflanzen. Die im Pflanzschema
angefihrten Gehdlzqualitdten sind als Mindestqualitdten anzusehen. Hinsichtlich der
Bepflanzung im Umfeld von Abwasseranlagen besitzen deren Belange fiir einen rei-
bungslosen Betrieb Prioritat und sind entsprechend zu beachten. Bei der Uberpflanzung
von Leitungstrassen dirfen zum Schutz der Leitungen keine tiefwurzelnden Gehélze
verwendet werden.

Pflanzliste

Im Bebauungsplan wird folgende Auswahl standortgerechter heimischer Gehélzarten fir
die Pflanzgebote zwingend vorgegeben:

Cornus sanguinea (Hartriegel), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weildorn), Crataegus
laevigata (Zweigriffliger Weidorn), Corylus avellana (Hasel), Prunus spinosa (Schlehe),
Rosa canina (Heckenrose).

Die Artenauswahl orientiert sich einerseits an der potentiellen natiirlichen Vegetation und
ihren Ersatzgesellschaften. Andererseits wurde darauf geachtet, dass es sich um ungifti-
ge Pflanzen handelt. Da die Hecke teilweise auf einer bestehenden Kanaltrasse sowie
unterhalb einer Hochspannungsleitung verlauft, ist eine begrenzte Hohe erforderlich. Die
verwendeten Geholze erreichen eine maximale Héhe von 6,00 m.

Im Bebauungsplan wird folgende Auswahl standortgerechter Gehélzarten fiir mégliche
Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zwingend vorgegeben:

Carpinus betulus (Hainbuche), Rosa (Buschrose), Prunus spinosa (Schlehe), Chaeno-
meles (Zierquitte), Ligustrum (Liguster), Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere), Ribes
divaricatum (Wild-Stachelbeere)

Die Artenauswahl orientiert sich einerseits an heimischen Arten, andererseits an ortsiibli-
chen Arten fur Heckeneinfriedungen von Vorgarten.

Mit Geh-/ Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen — Private
ErschlieBungsflachen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Private ErschlieBung

Die mit einem Geh-/ Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache, die von der Wende-
anlage nach Norden abzweigt, dient zur Sicherung der ErschlieBung der angrenzenden
Grundstlcke. Diese Flache soll als private Erschliefungsfldche fiir die angrenzenden
Anlieger im Zuge der GesamterschlieBungsmal3nahme erstellt und spéter den Anliegern
zur Nutzung und Unterhaltung (ibertragen werden.

Leitungstrassen auf privaten Grundstiicken

Zur Umsetzung des Entwasserungskonzeptes, welches zum Teil die vorhandenen Lei-
tungstrassen mit einbindet, wird es erforderlich, die vorhandenen bzw. die geplanten
Leitungstrassen planungsrechtlich zu sichern, soweit sie sich zukiinftig innerhalb privater
Grundstiicksfldchen befinden. Hieraus ist folgende Festsetzung abgeleitet:
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6.1

Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Stadt Wetter, der Ver- und Ent-
sorgungsunternehmen (Leitungstrager) sowie sonstiger Leitungseigentiimer die unterirdi-
schen Ver- und Entsorgungsleitungen anzulegen und zu unterhalten. Die Errichtung bau-
licher Anlagen sowie das Anpflanzen von Bdumen innerhalb des festgesetzten Bereiches
sind unzulassig.

Bei der geometrischen Lage der Leitungstrassen auf den Privatgrundstiicken wurden
maglichst die beabsichtigten Grundstiicksgrenzen berticksichtigt, so dass sich die Tras-
sen unschadlich im Bauwich der Geb&aude befinden.

Um jedoch bei ungiinstigen Grundstiickszuschnitten auch in einem mit einem Leitungs-
recht versehenen Bauwich den ruhenden Verkehr unterbringen zu kénnen, ist aus-
nahmsweise die Errichtung von Stellplatzen und Garagen in diesen Flachen zulassig,
wenn in Abstimmung mit dem Leitungstrager die betrieblichen Erfordernisse gewahrt
bleiben. In der Regel gefédhrden »leichte« Bauten die Betriebssicherheit von in ausrei-
chender Tiefe liegenden Abwasserleitungen nicht. Es ist jedoch nicht auszuschlieflen,
dass die Flachen zum Unterhalt oder zur Neuverlegung der Leitungen zugénglich sein
miissen.

Fuf3-/Rad- und Wartungsweg

Die mit einem Geh-/ Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fliache innerhalb der Flache
fur Abwasserbeseitigung dient zur planungsrechtlichen Sicherung des hier geplanten
FuR-/Rad- und Wartungsweges. Diese Flache soll neben ihrer Zugangsfunktion zum
geplanten Regenriickhaltebecken der Allgemeinheit als Wegeverbindung zum stdlich
angrenzenden, langfristig auch fir eine Wohnbebauung vorgesehen Bereich dienen.

Gestalterische Festsetzungen
gemal § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

Ziele der gestalterischen Festsetzungen

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die gestalterische Integration von baulichen
Anlagen und Freiflachen in das 6rtliche Umfeld. Hierbei sollen stadtebaulich erforderliche
Mindestanforderungen an den gestalterisch wirksamen Gesamteindruck des Neubauge-
bietes die Integration in das Orts- und Landschaftsbild und dessen Erhaltung gewéhr-
leisten. Die Regelungen betreffen daher die duRere Gestaltung insbesondere solcher
Bereiche, welche von 6ffentlich zugéanglichen Flachen wahrgenommen werden. Die -
bergeordneten Ziele der gestalterischen Festsetzungen sind im Einzelnen:

* die gestalterische Integration in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild,

* die gestalterische Integration in das bauliche Umfeld,

* die Forderung der gestalterischen Qualitat des éffentlichen Straenraumes,

* die Forderung einer Quartiers-ldentitat mit Hilfe verbindender oder einheitlicher
Gestaltungselemente,

* die Férderung von Begriinungen im Sinne des Umweltschutzes.

Die getroffene Regelungsdichte ist hierbei so gewahlt, dass sowohl stadtgestalterischen,
der Allgemeinheit dienenden Belangen als auch den individuellen Belangen zukunftiger
Grundstlickseigentimer angemessen Rechnung getragen wird.
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6.2

6.3

6.4

Doppelhauser

Doppelhauser sind jeweils bezlglich der Fassaden- und Dachmaterialien sowie Fassa-
den- und Dachfarben, der Dachneigung, der Dachaufbauten (Dachgauben) und
-einschnitte, der Zwerchhéuser/-giebel sowie der Ausbildung der Traufe und des Firstes
einheitlich zu gestalten.

Zwei Doppelhaushélften kénnen zwar eigentumsrechtlich getrennt sein, sie bilden jedoch
jeweils einen gemeinsamen Gebaudekérper. Sie sind daher gestalterisch als Einheit an-
zusehen und entsprechend einheitlich zu gestalten.

Fassaden

Fassadenoberflachen sind nur in hellem Putz oder rotem/rétlichem Verblendmauerwerk,
Holz oder in Glas auszufiihren. Damit wird im Sinne einer stadtgestalterischen Ordnung
eine ortsuntypische und gestalterisch stérende Materialvielfalt ausgeschlossen.

Fur Fassadenflachen untergeordneter Bauteile, Dachgeschosse oder fiir solarenergeti-
sche Maflnahmen sind Abweichungen mdglich, da es sich hierbei quantitativ nicht um die
pragenden Fassadenflachen handelt und ein maflvoller gestalterischer Spielraum offen
gehalten werden soll. Darliber hinaus soll der Férderung solarenergetischer Malnahmen
entgegengekommen werden.

Dacher
Dachform/-neigung

Geneigte Dachflachen — mit Ausnahme von Nebenanlagen und Garagen — sind nur als
symmetrisch geneigte Satteldécher mit einer Neigung von 30 bis 45° zulédssig. Dartber
hinaus sind Pultdacher mit einer Neigung von 10 bis 20° zul&ssig, wenn der Hochpunkt
(First) an der Gebaudenordseite liegt.

Mit dieser Festsetzung wird der ortstiblichen Bebauung mit geneigten D&chern im unmit-
telbaren stadtebaulichen Umfeld entsprochen, in dessen Zusammenhang bautypologisch
das Neubaugebiet zu sehen ist (Einfamilienh&user). Durch diese Regelung wird weiterhin
sichergestellt, dass sich hier insgesamt gesehen eine Dachlandschaft entwickeln kann,
die dem vorhandenen Ortsbild und damit auch der entsprechenden Wirkung auf das
Landschaftsbild Rechnung tragt.

Flachdachldsungen flir Hauptbaukérper sind ausgeschlossen, weil sie der vorgenannten
Zielsetzung entgegenstehen.

Mit der festgesetzten Bandbreite von Neigungsméglichkeiten ist dariiber hinaus (vor al-
lem i.V. mit einem Drempel) eine angemessene Dachgeschossnutzung méglich. Neben-
anlagen und Garagen sind von der Festsetzung ausgenommen, da diese baulichen An-
lagen eine untergeordnete Bedeutung haben und kaum raumwirksam in Erscheinung
treten.

Dachiiberstande

Bei geneigten Déchern ist an der Traufseite von Geb&uden ein Dachiiberstand (ein-
schlieflich Dachrinne) von max. 1,0 m, am Ortgang ein Dachiiberstand von max. 0,5 m
zulassig, um eine gestalterische Dominanz der Dacher, vom Stralenraum aus betrachtet,
zu vermeiden. Weite Dachtbersténde sind ortsuntblich.
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6.5

Dacheindeckung

Die Dachflachen sind in Material, Form und Farbe einheitlich einzudecken. Geneigte
Décher von Gebauden (Neigung gréRer 10°) sind nur einheitlich farbig (nicht changie-
rend) mit einer Eindeckung aus Dachpfannen in rot, rotbraun, anthrazit oder schwarz
auszubilden, was ortstypischen Materialien entspricht. Glasiertes, engobiertes und ande-
res stark bzw. hoch glanzendes Bedachungsmaterial ist unzuléssig.

Diese Festsetzungen sind im Interesse des sich Einfligens in das vorhandene Orts- und
Landschaftsbild und einer geordneten Gesamtgestaltung erforderlich. Gerade hier im
Siedlungsrandbereich und im sensiblen Ubergang zur freien Landschaft verfiigen Déacher
tuber eine groRe Fernwirkung und unterliegen daher besonderen gestalterischen Anforde-
rungen. Far Dacher mit einer Neigung kleiner/gleich 10° gilt diese Festsetzung nicht, da
es sich hierbei um bauliche Anlagen handelt, die eine untergeordnete Bedeutung besit-
zen und deren Dachflachen nicht bzw. kaum in Erscheinung treten.

Ausgenommen von der Festsetzung sind Flachen, die fir eine aktive oder passive solar-
energetische Nutzung erforderlich sind (z.B. Solarkollektoren und Fotovoltaikzellen), um
hierbei der Férderung solarenergetischer MalRnahmen zu entsprechen.

Metall- und Blecheindeckungen sind unzuléssig, da ansonsten eine zusétzliche Filterung
des Niederschlagswassers vor Einleitung in das Gewasser erforderlich wére.

Dachaufbauten, -einschnitte, -flichenfenster und Zwerchhiuser/-giebel

Dachaufbauten (Dachgauben), Dacheinschnitte, Dachflachenfenster und Zwerchhau-
ser/Zwerchgiebel sind in ihrer Summe bis maximal 40% der Firstldnge eines Geb&udes
zulassig. Sie mussen einen Mindestabstand von 2,0 m zum Ortgang aufweisen. Beziig-
lich Doppelhauser werden hierbei beide Doppelhaushélften als ein Gebaude gerechnet.

Die traditionelle, ortstypische Dachlandschaft wird durch ruhige, geschlossene Dachflé-
chen gepréagt. Angesichts der Fernwirkung von Dachflachen soll mit der vorgenannten
Festsetzung im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung einerseits eine gestalterische
»Uberladung« und Zergliederung der Dachflichen vermieden, andererseits jedoch auch
der Nutzung von Dachgeschossen z.B. fiir Wohnzwecke Rechnung getragen werden.

Die vertikalen Auenflachen von Dachaufbauten (Dachgauben) sind entsprechend dem
am Gebéude Uberwiegenden Fassadenmaterial auszuflihren oder farblich auf die Dach-
flache abzustimmen, um damit ein harmonisches und einheitliches Gestaltungsbild zu
erhalten.

Garagen und Nebenanlagen
Fassaden

Fassadenoberflachen von Garagen und Nebenanlagen innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen sind in Material und Farbe auf das Hauptgeb&dude abzustimmen.

Damit wird im Sinne einer stadtgestalterischen Ordnung eine ortsuntypische und gestal-
terisch stérende Materialvielfalt ausgeschlossen. Stadtgestalterisches Ziel ist es, dass
Haupt- und Nebengebaude mdglichst als eine gestalterische Einheit wirken, mindestens
jedoch einen gestalterischen Bezug zueinander besitzen.

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten BDA & Stadtplaner SRL, Dortmund Seite 16



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 — Oberberger Weg — Teil 1

6.6

Dacher

Décher von Garagen und Nebenanlagen sind auch als Flachdach zulassig, wenn sie mit
einer Dachbegriinung ausgefiihrt werden.

Die Verwendung von Flachdédchern bei Garagen und Nebenanlagen ist ortsiiblich und
soll deshalb nicht ausgeschlossen werden. Da jedoch — besonders im stark hangigen
Gelande - Flachdécher von Garagen und Nebenanlagen haufig von benachbarten, héher
gelegenen Wohnungen aus eingesehen werden kénnen, wird hier eine visuell anspre-
chende Dachbegriinung festgesetzt. Dariiber hinaus dient eine Dachbegriinung der Fér-
derung tkologischer Aspekte.

Nicht liberbaute Grundstiicksflichen
Nicht liberbaute Fliache der bebauten Grundstiicke

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind mit Ausnahme der erfor-
derlichen Zuwegungen und Zufahrten wasseraufnahmefihig zu belassen bzw. herzu-
stellen, zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Zweck dieses Erhaltungs-, Begriinungs- und Unterhaltungsgebots ist es, die Umwelt so
zu gestalten, dass das Klein- bzw. Lokalklima positiv beeinflusst wird, um somit gesunde
Wohnverhaltnisse zu schaffen bzw. zu bewahren. Mit diesen Regelungen soll auch ge-
wéhrleistet werden, dass Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen sowie ein
Verlust von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, insbesondere durch Versiegelung und
Oberflachenabdichtungen auf ein Mindestmaf beschrankt bleiben.

Vorgarten

Vorgérten (Flache zwischen der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der &ffentlichen
Verkehrsflache) dirfen nicht als Abstell- oder als Lagerplatz hergerichtet oder benutzt
werden.

Hiermit soll ausgeschlossen werden, dass die unmittelbar an die &ffentlichen Verkehrs-
flachen angrenzenden Grundstticksflachen, die rdumlich zusammen mit diesen eine Ein-
heit bilden und somit einen besonders sensiblen 6ffentlichkeitswirksamen Ubergangsbe-
reich darstellen, nicht mit gebietsuntypischen oder flachenintensiven Nutzungen verse-
hen werden.

Einfriedungen

Einfriedungen der privaten Grundstiicke zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur bis zu
einer Héhe von 1,0 m und in Form von Hecken zulassig. Dabei sind standortgerechte
Gehdlze gemal der Pflanzliste zu verwenden.

Mit der maximalen Hohenfestsetzung fiir Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen
wird dem stadtebaulichen Ziel Rechnung getragen, besonders bei schmalen und ver-
kehrsberuhigt konzipierten ErschlieRungsanlagen Sicht- und Kontaktverbindungen zwi-
schen dem &ffentlichen Straenraum und den sidlich angrenzenden Freirdumen der
Anliegergrundstticke im Sinne eines offenen, durchgriinten Quartiers zu erméglichen.
Enge, rédumilich stark begrenzte StraRenrdume (»Gassen«) sollen vermieden werden.

Demgegeniiber werden mit dem festgesetzten Héhenmaf auch die Belange der zukiinf-
tigen Grundstlickseigenttimer bertlicksichtigt, indem eine grundsatzliche Abschirmung
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gegeniber dem direkten Einwirkungsbereich des &ffentlichen Strafenraums gewabhrleis-
tet ist.

Die Beschrankung der Einfriedungen auf Hecken unter Verwendung standortgerechter,
einheimischer Gehdlzarten dient der Férderung der 6kologischen Wertigkeit der geplan-
ten Freiflachen sowie des Mikroklimas im Bereich der ansonsten versiegelten Verkehrs-
flachen.

Standplétze fiir Abfallbehilter

Standplatze fur Abfallbehélter bzw. Abfallsammelstellen sind, soweit sie von 6ffentlichen
Verkehrsflachen einsehbar sind, mit einem Sichtschutz auszufithren, z.B. in Form von
Rankgeristen, Hecken oder Holzwénden.

Diese Festsetzung dient dazu, insbesondere innerhalb der strafenraumlich besonders
sensiblen Vorgartenfléchen diese problematischen Anlagen gestalterisch zu integrieren,
ohne dabei die Funktionalitat bzgl. der Entsorgung einzuschrénken.

Restriktionen und Nutzungsbeschrinkungen

Larmimmissionen

Im néheren und weiteren Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich folgende zwei
Larmquellen, die auf das Plangebiet einwirken:

* Trasse der Bundesautobahn BAB 1 Hagen-Wuppertal in nérdlicher und westlicher
Richtung (Mindestentfernung ca. 350 m),
* stadtischer Sportplatz in norddstlicher Richtung (Mindestentfernung ca. 60 m).

Fur den Bereich dieser Planung wurde im November 2004 ein schalltechnische Untersu-
chung durch das Ing.-Bliro Buchholz, Hagen, erarbeitet. Die Untersuchung stellt fest,
dass die allgemeine Gerauschsituation im Plangebiet vorrangig durch den StralRenver-
kehr auf der Bundesautobahn BAB 1 bestimmt wird.

Die rechnerisch ermittelte Gerduschbelastung (Prognose fiir das Jahr 2020) im Plange-
biet durch die BAB 1 liegt dabei sowohl tagstiber als auch nachts tiber den schalltechni-
schen Orientierungswerten (SOW) der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete. Im Plan-
gebiet sind somit passive LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Die erforderlichen passiven SchallschutzmalRnahmen wurden nach dem Verfahren nach
Abschnitt 5 »Schutz gegen AuRenlarm« der DIN 4109 »Schallschutz im Hochbau«, be-
stimmt. Die erforderlichen SchallschutzmaRnahmen beziehen sich auf die luftschalldam-
menden Eigenschaften der UmschlieBungsbauteile (AuRenwande, Fenster und Dachfla-
chen), sofern es sich um AuBenflachen von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Uber-
nachtungsrdumen, Unterrichtsrdumen und &hnliche Rdumen nach DIN 4109 handelt.

Unter Voraussetzung einer fir Einfamilienhauser tiblichen Konstruktionsweise (massive
Bauweise) und Ublichen RaumgréRen werden die erforderlichen Schalldamm-MaRe von
Fenstern und Verglasungen der Schallschutzklasse 2 (SSK 2) erreicht. Dies entspricht
einer Isolierverglasung, wie sie auf Grund der Warmeschutzverordnung heute Ublicher-
weise verwendet wird.
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Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass sich der erforderliche Schallschutz nur bei ge-
schlossenen Fenstern einstellt, und daher fiir eine entsprechend ausreichende, schallge-
schitzte Be- und Entliftung der Wohn- und Schlafraume zu sorgen ist. Insbesondere
wahrend der Schlafphase sollten die Fenster aus Schallschutzgriinden geschlossen
gehalten werden.

Sport- und Freizeitlarm

Durch die Geréusche der nordéstlich des Plangebietes gelegenen Sportanlage sind auch
bei einer durchgehenden Nutzung fiir Baseball-Ligaspiele mit 60 Zuschauern im Ruhe-
zeitraum an Sonntagen (13.00 bis 15.00 Uhr) keine Uberschreitungen der relevanten
Immissionsrichtwerte bzw. der zulassigen Spitzenschallpegel nach der 18. Verordnung
zum Bundes-Immissionsschutzgesetzes (18. BImSchV) zu erwarten. Der Trainingsbe-
trieb, geméalk dem vorliegenden Trainingsplan tagsiber an Werktagen, kann daher ver-
nachlassigt werden.

Festsetzung zum Lérmschutz im Bebauungsplan (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Abgeleitet aus den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung wird zum Schutz
der Wohnbebauung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan Folgendes fest-
gesetzt:

In den im Bebauungsplan zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzten Bereichen ist fir die nordliche, westli-
che und stdliche AuBenhiille von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungs-
raumen, Unterrichtsrdumen und ahnlichen Raumen gemé&R DIN 4109, Tab. 8, ein erfor-
derliches resultierendes bewertetes Schallddmm-MaR erf. R w.res von = 35 dB einzuhal-
ten (Larmpegelbereich Il1).

Der Ubrige Bereich des Plangebietes befindet sich im Larmpegelbereich || gemal DIN
4109, so das hier fur die AuRenhille von Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernach-
tungsraumen, Unterrichtsrdumen und &ahnlichen Rdumen gemafR DIN 4109, Tab. 8, ein
erforderliches resultierendes bewertetes Schalldamm-MaR erf. R'w.res = 30 dB einzuhal-
ten ist. Da es gemafl dem Runderlass des Ministeriums fiir Stadtebau und Wohnen, Kul-
tur und Sport des Landes NRW vom 29.07.2003 keine Nachweispflicht der Luftschall-
dammung von Aufenbauteilen innerhalb des Larmpegelbereiches II gibt und das erfor-
derliche Schalldamm-MaR von einer einfamilienhaustypischen massiven Bauweise sowie
von handelsublichen Warmeschutzfenstern, wie sie laut Energieeinsparverordnung erfor-
derlich sind, deutlich eingehalten wird, werden fiir den Larmpegelbereich Il keine L&rm-
schutzmalnahmen festgesetzt.

Altlasten

Altlasten und Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bodenlagernde Kampfmittel

Das Vorhandensein bodenlagernder Kampfmittel aus dem 2. Weltkrieg im Plangebiet ist
nicht bekannt.
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8.2

Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Nachrichtliche Ubernahmen
110-kV-Freileitung

Im Bebauungsplan wird die 110-kV-Freileitung, die im sidlichen Bereich das Plangebiet
durchquert, gemé&f der Darstellung im giltigen Flachennutzungsplan nachrichtlich tiber-
nommen.

Hinweise
Larmschutz

Im Bereich, der zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionschutzgesetzes festgesetzt ist, werden zur Be- und Entliftung der betroffenen
Schlaf- und Kinderzimmer Fenster mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen empfoh-
len.

Ver- und Entsorgung

Die ortlichen Ver- und Entsorgungsunternehmen sind méglichst frihzeitig bei der Pla-
nung und Gestaltung der ErschlieBungsflachen bzw. der fiir die Kanaltrassen vorgesehe-
nen Flachen zu beteiligen. Dariber hinaus sind in Hinblick auf Versorgungstrassen die
Mindestabstédnde Baum/Leitung zu beachten (siehe DVGW-Arbeitsblatt GW 125 Baum-
pflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen, Ausgabe Méarz 1989).

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der bebauten Grundstiicke entlang des Oberberger Weges ist
in die bestehende Kanalisation (Mischsystem) einzuleiten. Das Niederschlagswasser der
geplanten Bebauung ist tiber ein neu anzulegendes Kanalnetz (Trennsystem) in den
nachstgelegenen Vorfluter (Graben an der stidlichen Plangebietsgrenze) einzuleiten oder
als Brauchwasser zu nutzen. Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers nach
§ 51a LWG ist auf Grund der zur Versickerung nicht geeigneten Bodenverhaltnisse aus-
geschlossen.

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen im Bebauungsplangebiet kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Ver-
anderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und
Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschicht-
licher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmaler ist der Stadt Wetter,
der Unteren Denkmalbehérde und/oder dem Westfalischem Museum fiir Arché&ologie/Amt
far Bodendenkmalpflege, Auflenstelle Olpe (Tel.: 02761/9375-0, Fax: 02761/2466) un-
verzuglich anzuzeigen. lhre Lage im Gelénde darf nicht veréndert werden und die Entde-
ckungsstétte ist mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§ 15
und 16 DSchG NRW - Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landesverband Westfalen-Lippe ist berechtigt,
das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu
sechs Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NRW).
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Hochspannungsfreileitung

Zum Schutz der Hochspannungsfreileitung sind im Bereich des im Bebauungsplan ge-
kennzeichneten Schutzstreifens Baumafnahmen und Gelandeveranderungen friihzeitig
mit der DB Services Immobilien GmbH, Deutz-Miihlheimer-Strae 22-24, 50679 KéIn
(Tel.: 0221-141-0) abzustimmen.

Landschaftspflegerischer Begleitplan

Zusatzlich zu den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind die im Landschaftspfle-
gerischen Begleitplan angeflihrten Schutz-, Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen zu
beachten.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit den gangigen Medien sowie Strom, Erdgas und
Trinkwasser kann durch Anschluss an die vorhandenen Netze im Oberberger Weg si-
chergestellt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Fur das neue Baugebiet wurde ein detailliertes Konzept fiir die Schmutz- und Nieder-
schlagswasserentsorgung vom Ingenieurbiiro Rademacher & Partner, Hagen, erarbeitet,
das eine modifizierte Trennkanalisation vorsieht.

Die Mischwasserkanéle der vorhandenen Bebauung werden an den neuen Schmutzwas-
serkanal angeschlossen. Der Anschluss des neuen Schmutzwassersammlers erfolgt an
den vorhandenen Mischwasserkanal DN 300 auf der siidlichen Hangseite. Die Bebauung
stidlich der Erschlielfungsstrafte kann wahlweise entweder mit einer Hebeanlage an den
neuen Schmutzwasserkanal in der ErschlieBungsstralle oder mit einer ca. 30 bis 50 m
langen Freispiegelleitung Uber das eigene Grundstiick an den vorhandenen &ffentlichen
Mischwasserkanal DN 300 angeschlossen werden.

Das Niederschlagswasser wird getrennt gefasst und (iber ein offenes Regenriickhaltebe-
cken mit Bodenfilter in den stdlichen Bachlauf eingeleitet. Das Regenwasser fallt nur von
der wenig befahrenen ErschlieBungsstraie sowie den Dach-, Terrassen- und Wegefla-
chen an. Das Niederschlagswasser ist daher als gering verschmutzt einzustufen. Die
Einleitung in den Bach erfolgt wegen der geringen Wasserfiihrung tber eine ca. 10 m
lange, linienférmige, mit Kies aufgefiillte Rinne, um den derzeitigen Zufluss vom Wiesen-
geldnde nachzubilden.

Léschwasserversorgung

Nach Aussage des zustandigen Versorgungsunternehmen AVU, Gevelsberg, kann in der
Regel fur einen Brandfall im Plangebiet (iber einen Zeitraum von ca. zwei Stunden je
nach Lage der Versorgungsleitung bis zu 48 cbm/h Léschwasser aus dem Versorgungs-
netz zur Verfligung stehen.
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10.

10.1

10.2

11.

Planverwirklichung / Kosten

Bodenordnung

Die fur eine Neubebauung vorgesehenen Flachen und deren Erschlieffung befinden sich
alle innerhalb des Flurstiickes 121. Eine Grundsticksumlegung ist somit nicht erforder-
lich.

Stédtebaulicher ErschlieBungsvertrag

Die Realisierung dieses Bebauungsplanes, die Durchfuhrung der ErschlieRungsmaf-
nahmen, der Umgang mit den bei die Herstellung des StralRenkdrpers entstehenden
StraBenbdschungen, die Ubernahme von Kosten sowie der Umgang mit dem natur-
schutzrechtlichen Kompensationsdefizit werden im Rahmen eines stadtebaulichen Er-
schlieffungsvertrages nach § 11 und 124 BauGB zwischen der Stadt Wetter (Ruhr), dem
Stadtbetrieb Wetter (Ruhr) und dem ErschlieBungstrager geregelt. Es ist beabsichtigt,
alle Neubaugrundstiicke ber einen ErschlieRungstrager zu vermarkten.

Stadtebauliche Zahlenwerte

GroRe des Plangebietes: ca. 16.560 gm 100,0 %
davon
Uberbaubare Grundstlcksflache: ca. 4.220 gm 255 %
davon Bestand am Oberberger Weg ca. 1.330 gm
davon Flache fiir St/Ga/Ne ca. 220 gm
nicht tberbaubare Grundstiicksflache: ca.7.170 gm 43,3 %
davon mit Pflanzgeboten ca. 510 gm
offentliche Verkehrsflache (verkehrsberuhigt): ca. 990 gm 6,0 %
offentliche Verkehrsflache (Verkehrsgriin): ca. 280 gm 1,7 %
private Erschliefungsflache (Gr'/Fr'/Lr): ca. 100 gm 0,6 %
Flache fir Wald: ca. 1.050 gm 6,3 %
Flache flr die Abwasserbeseitigung: ca. 2.020 gm 12,2 %
Offentliche Griinflache ca. 730 gm 4.4 %
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