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BEBAUUNGSPLAN NR. 58
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Diese Begriindung besteht aus 2 Teilen:

Teil 1:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Teil 2:
Umweltbericht
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1. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Wetter (Ruhr) hat am 17.11.2005 beschlossen, flr den Bereich westlich
der Hoffmann-von-Fallersleben-Stralle in Oberwengern den Bebauungsplan Nr. 58 ,Am
Wilshause-Nord" aufzustellen. Ziel des Beschlusses war, die im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellte Flache fur eine Bebauung vorzubereiten.

2. Raumlicher Geltungsbereich und Bestand
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 58 der Stadt Wetter (Ruhr) ,Am Wilshause-

Nord" umfasst ein ca. 4,77 ha grofltes Areal.

Das Plangebiet befindet sich zwischen

e der Hoffmann-von-Fallersleben-Stralle und dem Sportplatz des Gymnasiums im Osten,

* dem Wohngebiet Am Zamelberg (Bebauungsplan Nr. 55 ,Am Wilshause-West/Stetroter
Weg") im Siuden,

e dem Stetroter Weg im Westen und

e der vorhandenen Bebauung an der Oberwengerner Strafte im Norden.

Eine Teilflache im Osten gehort bisher zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30

,Schulzentrum” und wird wegen des erforderlichen Baus eines Regenrlickhaltebauwerkes in

den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Am Wilshause-Nord" einbezogen.

2.2 Stadtebauliches Umfeld

Das in Nord-Sud-Richtung langgestreckte Plangebiet liegt in topographisch bewegtem
Gelande am westlichen Siedlungsrand von Oberwengern und ist Teil eines ackerbaulich
genutzten und nach Osten geneigten Hanges. Der niedrigste Punkt liegt im Nordosten auf
ca. 94,0 m uber NN, der hdchste Punkt im Stdwesten auf ca. 122 m Uber NN. Die
unmittelbar sadlich angrenzende Wohnbebauung ist erst kirzlich mit freistehenden
Einfamilienhdusern und einigen Doppelhausern realisiert worden auf der Grundlage des
Bebauungsplanes Nr. 55 ,Am Wilshause-West/Stetroter Weg".

An der Westseite grenzt das Plangebiet unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Im Stdwesten grenzt ein vorhandenes Wohnhaus mit zugehérigen Freiflachen an, das in
das Plangebiet als Bestand einbezogen wird. Oberhalb der Ackerflachen schlieen in der
Nahe groRere zusammenhangende Waldflaichen an. Ostlich der Hoffmann-von-Fallersleben-
Stralle grenzen der Eilper Bach und die Auflensportanlagen mit Ballspielpldtzen des
Geschwister-Scholl-Gymnasiums an.

2.3 Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist an die Hoffmann-von-Fallersleben-Strale und Uber die in der N&he
vorbeifiihrende Oberwengerner Straflle gut an das Uberoértliche Stralenverkehrsnetz (B 226,
demnachst auch tber die Neue Ruhrbriicke (B 226n ) und B 234) angebunden.

Zudem ist das Plangebiet gut an den Offentlichen Personennahverkehr durch Haltestellen
von Buslinien in der Hoffmann-von Fallersleben-Stralle und in der Oberwengerner StralRe
sowie den Schienenpersonennahverkehr am OPNV-Knoten Bahnhof Wetter angebunden.

In unmittelbarer N&he flhrt der Ruhrtalradweg vorbei und stellt eine Verbindung zum
Stadtzentrum Alt-Wetter als auch in die Region des Ruhrtales her.

3. Planungsrechtliche Situation
34 Ziele der Raumordnung und Landesplanung



Der Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt Oberberei-
che Bochum und Hagen — (Bochum. Herne, Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis, Mérkischer Kreis)
stellt fur das Areal des Plangebietes ,Allgemeiner Siedlungsbereich* dar.

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetter (Ruhr) stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache, Flache fur die Landwirtschaft und als Griinflache mit der Zweckbestimmung
Grunanlage dar. Der Flachennutzungsplan ist seit Mai 2006 wirksam.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgenommene Festsetzung als ,Allgemeines
Wohngebiet® wird entsprechend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Festsetzungen des Landschaftsplanes

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes fir den Raum Witten,
Wetter, Herdecke. Der Landschaftsplan des Ennepe-Ruhr-Kreises trifft fir das Plangebiet
keine Festsetzungen. Die Entwicklungskarte des Landschaftsplanes nennt als Entwick-
lungsziel fur den Planbereich, der Gberwiegend zum Entwicklungsraum 9.37 ,Stetroter Weg
in Wetter-Oberwengern“gehdért, die Erhaltung von Freiflachen.

3.4 Sonstige libergeordnete Planungen

In der naheren Umgebung des Plangebietes kommt der Planfeststellungsbeschluss fiir den
Bau der Neuen Ruhrbriicke im Zuge der B 226 n zum Tragen, was hinsichtlich daraus
resultierender Larmimmissionen fur das Wohngebiet zu berlcksichtigen ist. Ein Schall-
gutachten des Ingenieurbiros fur Schallschutz Dipl.-Ing. U. Ritterstaedt vom 08.08.2006 hat
die Auswirkungen der Planung auf das Plangebiet mit untersucht (siehe hierzu unter 7.1)
Sonstige Ubergeordnete Fachplanungen mit hieraus entstehenden Bindungen fur diese
Planung sind nicht bekannt.

4. Stadtebaulicher Entwurf
4.1 Planungsziele

Der stadtebauliche Entwurf verfolgt als Gibergeordnete Planungsziele

e Umfeldvertragliche verkehrliche Anbindung eines neuen Wohngebietes

e Schaffung eines kleinmalstablichen und qualitatvollen Wohngebietes mit freistehenden
Einfamilienhausern und Doppelhausern am Rand eines bestehenden Wohnbereiches

e rlcksichtsvolle Eingliederung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild durch
landschaftstypische Eingriinung und Anordnung der KompensationsmaRnahmen

e Ausrichtung der Wohnbebauung an vorhandenen Héhenlinien

e Nutzung der Vorzlge der Hangsituation fir Ausblicke in die umgebende Landschaft

4.2  Stadtebauliches Konzept und Verkehr

Der Bereich des Plangebietes beschrankt sich auf eine schmale Flache westlich der
Hoffmann-von-Fallersleben-Stralle in nérdlicher Fortsetzung des neuen Wohnquartiers ,Am
Zamelberg®. Das neue Wohnquartier wird fur ca. 60 vorwiegend freistehende Einfamilien-
hauser geplant. Ein grofier Anteil der Hauser und zugehorigen privaten Freiflachen ist nach
Stden und Sudwesten ausgerichtet, wodurch eine solarenergetisch glinstige Nutzung
ermaglicht wird.

Das Plangebiet wird Uber die 6stlich begrenzende Hoffmann-von-Fallersleben-Stralle er-
schlossen. Innerhalb des Wohngebietes werden fast alle Baugrundstiicke tber eine parallel



dazu geplante Strale erschlossen, von der wenige kurze Stichwege einige weitere
Baugrundstliicke erschlieBen. Die geplante ErschlieBungsstrale orientiert  sich
weitestgehend an den vorgefundenen Héhenlinien. Die Endpunkte der zentralen Erschlie-
BungsstralBe werden platzartig ausgebildet und fur Mull- und Rettungsfahrzeuge geeignete
Wendeanlagen gebaut.

4.3 Ruhender Verkehr

Die fur die Wohnhaduser erforderlichen Kfz-Stellplatze werden grundsatzlich auf den
Privatgrundsticken untergebracht. Je Wohneinheit sind hier zwei Stellplatze erforderlich.
Garagen und Carports sind lediglich innerhalb der tiberbaubaren Bereiche und im seitlichen
Grenzabstand zuldssig. Ziel dieser Festsetzungen ist die Vermeidung von Garagenbauten,
die optisch das Strallenbild nachteilig beeinflussen.

Der Bedarf an Besucherstellplatzen wird im Bereich der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen
bzw. auf den Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung &ffentliche Parkflache gedeckt. Die
Anzahl der offentlichen Stellplatze orientiert sich an der beabsichtigten Zahl von
Wohneinheiten. Kleinere 6ffentliche Stellplatzanlagen sind jeweils am Ende und in der Mitte
des Stralenzuges festgesetzt. Stralenbegleitend werden weitere Stellplatze im 6ffentlichen
Raum errichtet.

4.4 Griin- und Freiraumkonzept

Der offentliche und private Freiraum innerhalb des Plangebietes soll durch Grinelemente

harmonisch in die Landschaft eingebunden werden. Dies soll geschehen durch:

» Straflenbegleitende Grinflachen und Gehdlze im Zufahrtsbereich zum Wohngebiet;

e Begrunung der unbebauten Freiflachen;

e grine Fullwegeverbindungen nach Osten, Siiden und Westen:

e Ausgleichsmainahmen auf  einer Dreiecksflache  im  Westen (geman
landschaftspflegerischem Begleitplan) und Eingriinung am westlichen Rand des
Baugebietes.

e Erhaltung von Baumen und Strauchern entlang der Hoffmann-von-Fallersleben-Strafe.

Die geplante verkehrsberuhigte ErschlieBung und die guten fuRlaufigen Verbindungen mit
der Umgebung und Spielméglichkeiten im Umfeld tragen zu einem kinderfreundlichen
Neubaugebiet bei.

5. Planinhalt und Festsetzungen
5.1 Bebauung

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

Die Wohnbauflachen werden als allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Diese
Festsetzung orientiert sich an dem Ziel, ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen,
das sich an dem vorhandenen Bedarf orientiert. Diese Festsetzung mit der vorwiegenden
Ausrichtung auf das Wohnen nimmt Bezug auf den Nutzungscharakter im Umfeld des
Plangebietes. Der Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) unterstreicht diese Zielrichtung. Die Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet eréffnet aber Nutzungsspielrdume, wie sie im Umfeld anzutreffen
sind und werden so planungsrechtlich gesichert und erméglicht.



Maf’ der baulichen Nutzung
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16 bis 21 a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Als Grundflachenzahl wird entsprechend der ortstiblichen Bauweise eine GRZ von 0,4 fest-
gesetzt. Der Wert orientiert sich an der zulassigen Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO,
der beabsichtigten Bautypologie und der angrenzenden Gebietscharakteristik.

Hohe baulicher Anlagen

Um eine Integration der Wohnbebauung in das Orts- und Landschaftsbild zu gewahrleisten.,
werden Beschrankungen der Hohe baulicher Anlagen durch Héhenfestsetzungen getroffen.
Dies geschieht durch die Festsetzung von konkreter Firsthdhe und Traufhéhe bezogen auf
die festgesetzte Bezugsbasis der Oberkante des FuBbodens im Erdgeschoss. Diese
Erdgeschossfulbodenhdhe ist jeweils auf die mittig vor dem Hauptbaukérper liegende
Strallengradiente bezogen.

Von dieser Vorgehensweise der Héhenermittiung ausgenommen sind wenige Wohnh&user:
Es werden konkrete Bezugshéhen des ErdgeschossfulRbodens angegeben, deren
Geltungsbereich definiert wird. Der Grund fur diese abweichende Héhenermittiung liegt in
der topographisch bedingten groen Hohendifferenz zwischen Vorder- und Hinterlieger.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Tiefe der
Baufenster wird weitgehend mit 12,50 m festgesetzt. Es wird damit einerseits eine ausrei-
chende planerische Flexibilitat ermoglicht, andererseits ein harmonisches Erscheinungsbild
der Bebauung an der HaupterschlieBungsstralle sichergestellt.

Bauweise

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es werden je nach Baufenster
unterschiedliche Haustypen (Einzelhduser und Doppelhduser bzw. nur Einzelhduser)
zugelassen.

Héchstzahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte wird die Zahl der Wohneinheiten je Gebaude
auf maximal zwei Wohneinheiten beschrankt. Dies dient auch dem stadtebaulichen Ziel, mit
dieser Festsetzung fur ein Wohnquartier vorwiegend aus Einfamilienhdusern
Nutzungsspielrdume fur eine Einliegerwohnung z.B. fur Eltern bzw. Kinder zu erméglichen.

5.2  Stellplatze und Garagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt grundsétzlich auf den Privatgrundstiicken.
Je Wohneinheit sind ortstiblich zwei Stellplatze erforderlich. Fiir Stellplatze wird dabei keine
Beschrankung vorgenommen. Garagen und Carports sind lediglich innerhalb der tiberbau-
baren Grundsticksflachen und im seitlichen Grenzabstand zuldssig. Ausreichend dimen-
sionierter Stauraum vor Garagen und Carports kann als Stellplatz gerechnet werden. Ziel ist
die Vermeidung von Garagenbauten, die optisch das StraBenbild nachteilig beeinflussen.

Der Bedarf an Besucherstellplatzen wird im Bereich der éffentlichen Stralenverkehrsflachen
bzw. auf den Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache gedeckt.

5.3  Offentliche Verkehrsflichen
Die geplante Erschliefungsstralle des neuen Wohngebietes wird als o6ffentliche Verkehrs-

flache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Damit soll der
geplanten Bebauung mit Einfamilienhdusern und den Bedurfnissen der potentiellen



Nutzergruppen der jungen Familien mit Kindern nach einem méglichst ungestorten,
verkehrssicheren und kinderfreundlichen Wohnumfeld entsprochen werden.

Die genaue Aufteilung der offentlichen Verkehrsflachen und die Lage von Flachen zum
Anpflanzen von Baumen sowie der 6ffentlichen Stellplatze bleibt der konkreten Detailplanung
Uberlassen.

5.4 Ver- und Entsorgungsleitungen

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Dies ist heute Stand der
Technik und Ubliche Praxis. Diese Festsetzung soll vermeiden, dass das Orts- und
Landschaftshild durch oberirdische Leitungsfiihrungen empfindlich gestért wird. Das
stadtebauliche Ziel des Wohnens im Griinen soll auch visuell méglichst wenig beeintrachtigt
werden.

5.5  Offentliche Griinflichen

Die festgesetzte offentliche Grinflaiche am Westrand gliedert das langgestreckte
Wohngebiet und nimmt einen FuBweg zum Stetroter Weg auf. Sie soll naturnah gestaltet und
entsprechend unterhalten werden.

Im weiteren ist die Flache fur die notwendigen KompensationsmalRnahmen als o6ffentliche
Grinflache festgesetzt. Im Westen ist eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern festgesetzt. Im Osten ist eine Flache mit Pflanzbindung und als Verkehrsgriin
zum Erhalt der vorhandenen Pflanzflachen an der Hoffmann-von-Fallersleben-Stralle
festgesetzt. Es wird darauf hingewiesen, dass im benachbarten Baugebiet Am Wilshause-
West/Stetroter Weg bereits ein grofRer &ffentlicher Spielplatz vorhanden ist.

5.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft — Pflanzlisten —

Im Bebauungsplan sind fiir die westlich an die Bebauung angrenzende Flache MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Eine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und die zu treffenden MaRnahmen sind im Rahmen
des Umweltberichtes in dem integrierten landschaftspflegerischen Begleitplan als Teil 2
dieser Begriindung erarbeitet worden.

Der Umweltbericht des Buros REGIO GIS + PLANUNG vom August 2006 zeigt in der
Gegenuberstellung des Planzustandes mit dem Ausgangszustand, dass die beschriebenen
Eingriffe in Natur und Landschaft durch die geplanten Ausgleichsmalinahmen vollstandig
kompensiert werden kénnen.

Die Mallnahmen zum Ausgleich sind sowohl in den privaten und 6ffentlichen Grinflachen
sowie in Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern vorgesehen. Die festgesetzte
Verkehrsgriinflache entlang der Hoffmann-von-Fallersleben-Strae beinhaltet wertvolle
Baum- und Strauchstrukturen, die zur Minderung des Eingriffes erhalten bleiben.

5.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Entlang der stdwestlichen Grenze des Plangebietes verliuft eine Ferngasleitung, deren
Trasse planungsrechtlich gesichert wird. Entsprechend der Breite des einzuhaltenden
Schutzstreifens wird zugunsten des Leitungstrégers ein Leitungsrecht festgesetzt. Dieses
Leitungsrecht gilt gleichzeitig fur Betreiber der Fernmeldekabelanlagen und der Strom-
ersorgung.

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen dienen zur Sicherung
der ErschlieBung angrenzender Baugrundstticke.

Festgesetzte Leitungsrechte umfassen die Befugnis der Stadt Wetter (Ruhr), der Ver- und
Entsorgungsunternehmen  (Leitungstrager)  sowie  sonstiger  Leitungseigentiimer,
unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen anzulegen und zu unterhalten. Die Errichtung



baulicher Anlagen sowie das Anpflanzen von Baumen innerhalb des festgesetzten Bereiches
sind unzulassig.

6. Gestalterische Festsetzungen
(geman § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

6.1 Ziele

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die gestalterische Integration von baulichen Anla-
gen und Freiflachen in das ortliche Umfeld. Hierbei sollen stadtebaulich erforderliche Min-
destanforderungen an den gestalterisch wirksamen Gesamteindruck des Neubaugebietes
die Integration in das Orts- und Landschaftsbild und dessen Erhaltung gewahrleisten. Die
Regelungen betreffen daher die dulere Gestaltung insbesondere solcher Bereiche, die von
6ffentlich zuganglichen Flachen her wahrgenommen werden. Die Ubergeordneten Ziele der
gestalterischen Festsetzungen sind:
e die gestalterische Integration in das bauliche Umfeld und das vorhandene Orts- und
Landschaftsbild,
o die Forderung gestalterischer Qualitat des 6ffentlichen StralRenraumes,
e die Forderung einer Quartiers-ldentitdt durch verbindende oder einheitliche
Gestaltungselemente.

Die Regelungsdichte soll sowohl stadtgestalterischen, der Allgemeinheit dienenden als auch
individuellen Belangen kinftiger Grundstiickseigentiimer angemessen Rechnung tragen.

6.2 Doppelhduser

Doppelhéduser bestehen aus zwei Doppelhaushaélften und bilden einen gemeinsamen Gebau-
dekorper. Daher sind sie gestalterisch als Einheit anzusehen und entsprechend einheitlich zu
gestalten hinsichtlich Dachformen, Dachneigungen, Dacheindeckungen, Dachfarben, Trauf-
und Firsthéhen sowie Dachaufbauten.

6.3 Dacher

Im Plangebiet sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° sowie im dstlichen
Bereich Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° bis 20° zulassig.

Die Summe der Dachaufbauten darf 40% der Trauflange nicht (iberschreiten.

Der Dachbereich ist mindestens 1,0 m unterhalb des Firstes von Anbauten freizuhalten.

Es ist nur nicht reflektierendes Dacheindeckungsmaterial zuldssig. Glasiertes, engobiertes
und anderes stark bzw. hoch gldnzendes Bedachungsmaterial ist unzuldssig.

Mit den Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten (stehende Gauben
und Schleppgauben) sowie Dacheindeckungen hinsichtlich Material und Farbe wird der
ortstiblichen Bebauung mit geneigten D&chern im unmittelbaren sidlich angrenzenden
stadtebaulichen Umfeld entsprochen. Diese Regelungen stellen sicher, dass sich hier eine
Dachlandschaft entwickeln kann, die dem vorhandenen Ortsbild und damit auch der
entsprechenden Wirkung auf das Landschaftsbild Rechnung trégt. Eine gestalterische
Uberladung und Zergliederung der Dachlandschaft soll damit vermieden werden.
Flachdachlésungen werden fir Hauptbaukérper ausgeschlossen, da sie den obigen
Zielsetzungen flr das Orts- und Landschaftsbild widersprechen. Nebenanlagen und Garagen
sind davon ausgenommen, da diese baulichen Anlagen untergeordnete Bedeutung haben
und kaum raumwirksam in Erscheinung treten.

Die festgesetzte Bandbreite der Dachneigungsméglichkeiten erlaubt zudem insbesondere
bei Satteldachern eine angemessene Dachgeschossnutzung.



6.4 Nicht liberbaute Grundstiicksflachen

Nicht Uberbaute Freiflachen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmeféahig zu be-
lassen bzw. herzustellen, zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Festsetzungen dieses Erhaltungs-, Begriinungs- und Unterhaltungsgebotes werden
getroffen, um das Klein- und Lokalklima fir das Umfeld positiv zu gestalten und gesunde
Wohnverhéltnisse zu schaffen. Beeintrachtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen sowie
des Lebensraumes fur Pflanzen und Tiere durch Versiegelung und Oberflachenabdichtung
sollen auf ein Mindestmal beschrankt bleiben.

Die maximale Héhenfestsetzung der Einfriedungen an éffentlichen Verkehrsflachen tragt
dem stadtebaulichen Ziel Rechnung, Sicht- und Kontaktverbindungen zwischen dem
offentlichen Straflenraum und den angrenzendenFreiraumen der Anliegergrundstiicke im
Sinne eines offenen, durchgriinten Wohnquartiers zu ermdglichen. Den Belangen der
kunftigen Grundsttickseigentimer hinsichtlich einer grundsétzlichen Abschirmung gegentiber
dem direkten Einwirkungsbereich des 6ffentlichen Stralenraums wird mit dieser Hoéhen-
festsetzung Rechnung getragen.

Die Beschrankung der Einfriedungen auf Hecken unter Verwendung standortgerechter,
einheimischer Gehdlzarten dient der Férderung der okologischen Wertigkeit der geplanten
Freiflachen sowie des Mikroklimas im Bereich der versiegelten Verkehrsflachen.

7. Restriktionen und Nutzungsbeschrankungen
7.1 Larmimmissionen

An das Plangebiet grenzen im Norden die Oberwengerner Stralle und zukiinftig der in Bau
befindliche Ruhriberwurf der B 226n mit hohen verkehrlichen Belastungen sowie die
Deutsche Bahn mit Schienenverkehrsstrecken auf beiden Seiten der Ruhr an. Ostlich
angrenzend befinden sich Sportplatze.

Es ist eine schalltechnische Untersuchung erstellt worden, die Aussagen hinsichtlich der ggf.
notwendigen Mal3nahmen zum Schallschutz trifft.

Trotz der geringen Verkehrsbelastung der Hoffmann-von-Fallersleben-Strale beeinflusst
diese an den strallenseitigen Hausfronten den Beurteilungspegel. Im nérdlichen Planbereich
wird erwartungsgemaf der Schallpegel von den Verkehrsachsen im Ruhrtal bestimmt. Der
Orientierungswert betragt tagsiiber 55 dB(A). Nachts betragt der Orientierungswert 45 dB(A).
Nach dem Gutachten des Ingenieurblros Ritterstaedt vom 08.08.2006 treten zum Teil
Uberschreitungen des Orientierungswertes fiir die Nachtzeit auf. Dort wo bei gekippten
Fenstern zur Nachtzeit der Anhaltswert von 30 dB(A) Uberschritten wird, empfiehlt der
Gutachter daher, in zum Schlafen bestimmten Raumen (Schlaf- und Kinderzimmer) aus
Vorsorgegrinden eine Zwangsbellftung vorzusehen, die den hygienisch notwendigen
Luftwechsel sicherstellt. Festsetzungen fur SchallschutzmaRnahmen sind rechtlich nicht
erforderlich.

7.2  Altlasten

Altlasten und Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

7.3 Bodenlagernde Kampfmittel

Der Bereich liegt in einem Gebiet, in dem Kampfmittelfunde gemal Erkenntnissen der

Bezirksregierung Arnsberg nicht auszuschlieRen sind. Im Rahmen des weiteren Planauf-
stellungsverfahrens wird durch die Bezirksregierung eine Luftbildauswertung vorgenommen.



8. Hinweise
Larmschutz

Gemald schalltechnischer Untersuchung wird seitens des Gutachters empfohlen, in den in
der Verkehrslarmkarte — Nacht - gelb eingefarbten Bereichen an den zum Schlafen
bestimmten R&umen (Schlaf- und Kinderzimmern) aus gesundheitlichen Grinden eine
Zwangsbeluftungseinrichtung vorzusehen, die den hygienisch notwendigen Luftwechsel
sicherstellt.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der geplanten Bebauung ist Giber ein neu anzulegendes Kanalnetz
(Trennsystem) in den néchstgelegenen Vorfluter (Eilper Bach mit Regeniiberlaufbauwerk)
einzuleiten oder als Brauchwasser zu nutzen. Eine Versickerung des anfallenden Regen-
wassers nach § 51a LWG ist aufgrund der zur Versickerung nicht geeigneten Boden-
verhaltnisse ausgeschlossen.

Bodenverhéltnisse und hydrologische Verhiltnisse

Die in dem Baugebiet vorhandenen Béden bestehen bis mindestens etwa 4 Meter unter
Gelandeoberflaiche aus einem Lehmboden (Schiuffe). Der Schichtbeginn des Ton- und
Sandsteins ist erst in Tiefen ab etwa 5 Metern zu erwarten.

Nach starken, anhaltenden Niederschlagen und in niederschlagsreichen Jahreszeiten kann
versickerndes Niederschlagswasser innerhalb des relativ undurchlassigen Lehmbodens
aufstauen und in unterschiedlichen Tiefen Schichtenwasserhorizonte ausbilden.

Bei Kontrollmessungen im Februar und Méarz 2006 wurden z.T. Stau- und Schichten-
wasserstdnde zwischen etwa 2,2 Meter und 4,0 Meter unter Geldndeoberflache gemessen.
Grundsétzlich ist gefasstes Schichten- und Grundwasser vor Ort in den Untergrund zu
verbringen. Da der Boden im Bebauungsgebiet nur sehr begrenzt sickerfahig ist, kann der
Sickerschacht mit einem Uberlauf versehen werden, der an den Regenwasserkanal
angeschlossen wird. Es kann statt eines Uberlaufes eine Pumpe erforderlich sein, wenn kein
Freispiegelkanal méglich ist.

Ostlich des Baugebietes verlauft 6stlich der Hoffmann-von-Fallersleben-Strale in einem
tiefen Gelandeeinschnitt der Eilper Bach. Der Eilper Bach entwassert in nérdlicher Richtung
und stellt im Bereich des Baugebietes den natirlichen Vorfluter dar.

Aufgrund der ortlichen hydrologischen und topografischen Verhaltnisse sollte als Schutz
gegen das nur zeitweise auftretende, drickende Wasser zur Trockenhaltung der Keller-
geschosse mindestens die Anordnung einer Fldchen- und Ringdranung gemaR DIN 4095
(Dranung zum Schutz baulicher Anlagen) und eine Abdichtung der unterirdischen Bauteile
gegen nicht aufstauendes Sickerwasser geman DIN 18195-4 ausgefiihrt werden.

Bevorzugt sollten je nach héhenmaRiger Anordnung unterkellerter Gebaude die
Aullenwande und Sohlen der Kellergeschosse mit einer wasserdichten weilRen oder
schwarzen Wanne in WU-Beton hergestellt werden. Die Herstellung des WU-Betons muss
gemalt der DIN 1045 ,Tragwerke aus Beton, Stahlbeton und Spannbeton - Teil 1:
Bemessung und Konstruktion" erfolgen.

Seitens der Stadt Wetter (Ruhr)/des Stadtbetriebes ist vorgesehen, dass Dranwasser im
Bereich der Wohnhéauser grundsatzlich wieder in den Boden eingebracht werden muf. Das
uberlaufende Dranwasser kann jedoch dem &stlich der Hoffmann-von-Fallersleben-StraRe
geplanten Regenriickhaltebecken zugefiihrt und damit zeitlich verzégert in den Eilper Bach
eingeleitet werden.

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen im Bebauungsplangebiet kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grében, Einzelfunde, aber auch Ver-



anderungen und Verférbungen in der nattirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten,
aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Wetter (Ruhr), der
Unteren Denkmalbehérde und/oder dem Westfélischen Museum fir Archaologie/Amt fur
Bodendenkmalpflege, Auflenstelle Olpe (Tel.: 02761/9375-0, Fax 02761/2466) unverztglich
anzuzeigen. Ihre Lage im Gelénde darf nicht verandert werden und die Entdeckungsstatte ist
mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 und 16 DSchG NRW
— Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freige-
geben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu
bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monaten in Besitz
zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NRW).

Landschaftspflegerischer Begleitplan

Zusétzlich zu den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind die im Landschafts-
pflegerischen Begleitplan angefiihrten Schutz-, Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen
gemaf den Pflanzlisten zu beachten.

9. Ver- und Entsorgung
9.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit den Medien Strom, Erdgas und Trinkwasser kann
durch Anschluss an die in der Nahe vorhandenen Versorgungsnetze sichergestellt werden.

9.2 Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Fur das neue Baugebiet wurde ein detailliertes Konzept fiir die Schmutz- und Niederschlags-
wasserentsorgung vom Ingenieurbtro SM Consult in Hagen erarbeitet, das eine Trenn-
kanalisation vorsieht.

Der Anschluss des neuen Schmutzwassersammlers in der ErschlieBungsstrale erfolgt an
den ostlich des Hanges vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Hoffmann-von-
Fallersleben-Strale. Die Bebauung westlich der ErschlieBungsstrae kann mit einer Frei-
spiegelleitung Uber das eigene Grundstiick an den zu bauenden Schmutzwasserkanal in der
Erschliefungsstralle angeschlossen werden. Fir die Bebauung 6stlich der neuen
ErschlieBungsstralle kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Entwésserung nur tber
eine Hebeanlage oder Pumpstation gewahrleistet werden kann.

Das Niederschlagswasser wird getrennt gefasst und Uber ein 6stlich der Hoffmann-von-
Fallersleben-Stralte geplantes offenes Regenriickhaltebecken mit Bodenfilter in den Eilper
Bach eingeleitet. Das Regenwasser fallt nur von der wenig befahrenen ErschlieBungsstraie
sowie den Dach-, Terrassen- und Wegeflachen an. Das Niederschlagswasser ist daher als
gering verschmutzt einzustufen.

9.3 Léschwasserversorgung

Nach Aussage des zusténdigen Versorgungsunternehmens AVU, Gevelsberg, kann in der
Regel fur einen Brandfall im Plangebiet tber einen Zeitraum von ca. zwei Stunden je nach
Lage der Versorgungsleitung ausreichend Léschwasser aus dem Versorgungsnetz zur
Verfugung stehen.



10. Planverwirklichung / Kosten

Kosten flir Kanalbau 360.000,00 €
Kosten flr StraRenbau, Baustralle 429.000.00 €
Kosten fur StraRenbau, Endausbau 286.000,00 €
Kosten fur Ausgleichs-u. ErsatzmafRnahmen 56.500,00 €
Kosten fur Bau des Regenriickhaltebeckens 223.500,00 €

Kosten flur Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen RU 9.457.00 €

10.1  Bodenordnung
Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen und deren ErschlieRung befinden sich

vorwiegend im Besitz der Stadt Wetter (Ruhr). Eine Grundstiicksumlegung ist daher nicht
vorgesehen.

11. Stadtebauliche Zahlenwerte

GroRe des Plangebietes: ca. 47.700 gm 100,0 %
davon

tberbaubare Grundsticksflache ca. 12.000 gm
(innerhalb der Baugrenzen):

nicht Uberbaubare Grundstiicksflache: ca. 18.000 gm
offentliche Verkehrsflache: ca. 5.680 gm
offentliche Verkehrsflache (Verkehrsgrin): ca. 1.570 gm
private ErschlieRungsflache (Gr /Fr /Lr): ca. 2.450 gm
offentliche Grunflache: ca. 6.250 gm
private Grunflache: ca. 1.750 gm

Wetter (Ruhr), den 14.11.2006
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