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1. Anlass und Ziel der stadtebaulichen Planung

Die Evangelische Stiftung Volmarstein (ESV) und die urwohnen GmbH beabsichtigen die Ent-
wicklung eines neuen Wohnquatrtiers in Wetter-Volmarstein. Am westlichen Siedlungsrand des
Stadtteils auf einer Freiflache zwischen der Grundschotteler Stral3e (Bundesstralle B234) und
der StraRe Am Rohlande soll das rd. 2,2 ha gro3e Plangebiet fur wohnbauliche Zwecke in
Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern nutzbar gemacht werden. Eine hohe Wohnumfeld-
qualitat, hohe dkologische Standards in der Bauausfihrung und Aspekte des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung werden hierbei besonders bertcksichtigt.

Das Plangebiet liegt derzeit im rdumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 38 ,Am Loh / Am Rohlande®, der flir den betreffenden Bereich Flachen flr Landwirt-
schaft festsetzt. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das 0.g. Bauvor-
haben soll nunmehr der Bebauungsplan Nr. 77 ,Wohnquartier Am Rohlande” aufgestellt wer-
den.

1.1.Planverfahren

Der Rat der Stadt Wetter (Ruhr) hat in seiner Sitzung am 16.12.2021 den Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 77 ,Wohnquartier Am Rohlande” gefasst, mit dem die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung des neuen Wohnquartiers geschaffen
werden sollen. Der Bebauungsplan wird im Standardverfahren einschlieRlich Umweltbericht (
separater Teil B dieser Begrundung) und zweistufigem Beteiligungsverfahren aufgestellt. Der
rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wetter (Ruhr) stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache dar, eine Anderung des FNP ist insofern nicht erforderlich.

Nachster anstehender Verfahrensschritt ist die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maf § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf}
§ 4 Abs. 1 BauGB.

2. Plangebiet und Umfeld

2.1. Einordnung in die Stadtgeografie

Der in Rede stehende Planungsbereich befindet sich im Stadtteil Volmarstein im stdwestli-
chen Stadtgebiet, rd. 3 km entfernt zur Kernstadt Wetter (Ruhr). Das Gelande liegt am westli-
chen Siedlungsrand von Volmarstein zwischen der Grundschétteler Stral3e (B234), den Stra-
Ren Am Rohlande und Am Loh, der Grunewalder Stral3e und der Vogelsanger Stral3e (L807).
Nordostlich schlieRen begrinte Freiflachen sowie teilweise Gartenbereiche der bestehenden
Wohnsiedlung Am Rohlande an. Das nahere Standortumfeld wird durch Wohnbebauung
(Siedlungsbereich Volmarstein), die Uberdrtlichen Verkehrsstrukturen (B234 und L807) und
landwirtschaftlich genutzte Freiflachen (entlang der westlichen Plangebietsgrenze) gepragt.
Das Stadtteilzentrum Volmarstein befindet sich ca. 1,5 km Luftlinie entfernt.
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2.2.Gr6Be und Abgrenzung des Plangebietes

Das rd. 2,2 ha grol3e Plangebiet erstreckt sich Uber die Flurstlicke 674, 421, 1257 und 1275
(teilw.), 777 (teilw.), 778 (teilw.), 795 (teilw.) sowie 796 (teilw.) in Flur 1 der Gemarkung Grund-
schéttel. Der rdumliche Geltungsbereich wird begrenzt durch:

e die Flurstiicke 424 und 1257 im Norden,
e die Wohnbebauung Am Rohlande sowie Teile der Grinewalder Straf3e im Osten,
o die Vogelsanger Stral’e im Stden

e und die Flursticke 421, 777, 778 und 796 sowie Teile der Grundschotteler Stralle im
Westen.

Der Geltungsbereich ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt:
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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich
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2.3. Nutzungssituation und Topografie
Fléachen- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet umfasst mehrere Flurstlicke, die derzeit unversiegelte begriinte bzw. landwirt-
schaftlich genutzte Freiflachen darstellen und dartber hinaus keine besondere Flachen- oder
Nutzungsstruktur aufweisen. Das Gelande hat seine langste Ausdehnung in Nordost-Stidwest-
Ausrichtung.

Benachbarte Baustruktur

Das Standortumfeld wird im Wesentlichen durch Freiflachen, in Form von Gehdlzstrukturen
als Béschung zur Grundschoétteler Strafle und landwirtschaftlichen Flachen, sowie Wohnbe-
bauung entlang der StralRe Am Rohlande gepragt. Hier befindet sich ein alteres Wohngebiet
mit kleinteiliger Bebauung in Form von Einfamilienhdusern und Doppel- bzw. Reihenhausern
mit zwei bis drei Geschossen und Satteldachern. Sudlich der Vogelsanger Stral3e befinden
sich weitere Grundstiicke und Einrichtungen der ESV; hier sind unter anderem das Berufsbil-
dungswerk und das Werner-Richard-Berufskolleg ansassig.

Bruch

(2020) - Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

Topographie

Im Hinblick auf die Topographie stellt sich das Plangebiet sehr heterogen dar. Das Gelande
neigt sich von Osten in Richtung Westen. Es gibt mehrere Gelandestufen, insgesamt betragt
die Differenz vom hochsten bis zum tiefst gelegenen Gelandepunkt rd. 15 Meter.

-3-
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2.4.Verkehrliche Anbindung
Anbindung an das umliegende Verkehrsnetz

Das Plangebiet liegt im Kreuzungsbereich der Vogelsanger Stral’e und Grinewalder Stral3e,
letztere fuhrt zu den unmittelbar angrenzenden Strallen Am Rohlande und Am Loh sowie in
Richtung Stadtteilzentrum. Die Vogelsanger Stral3e fuhrt sudlich Richtung Hagen und Gevels-
berg.

Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz

Nordwestlich zum Plangebiet, zwischen Volmarstein und Grundschéttel, verlauft die Bundes-
stralle B234, die den Uberdrtlichen Anschluss an die Nachbarstadt Sprockhdvel im Westen
und die dort gelegene Autobahn A43 (Anschlussstelle 22 — Sprockhdvel) sowie zum Stadt-
zentrum von Wetter (Ruhr) im Nordosten bietet. Ostlich des Stadtteiles verlauft die Bundes-
stralRe B226, die unter anderem den Anschluss an die Nachbarstadte Witten im Norden und
Hagen im Osten von Wetter (Ruhr) sicherstellt. Die B226 ist vom Ortskern Volmarstein Uber
die Hauptstralle sowie Hegestralle zu erreichen. Sudlich des Stadtteils verlauft dariber hinaus
die Autobahn 1 in Richtung Hagen im Nordosten und Wuppertal im Sidwesten, welche in ca.
1,5 km Entfernung vom Vorhabenstandort zu erreichen ist.

Anschluss an das értliche und iiberértliche OPNV-Netz

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs erfolgt Uber die Bushalte-
stellen ,Loh" im Kreuzungsbereich Grunewalder Straf3e / Am Loh. Von dort verkehren die Bus-
linien 552 (Gevelsberg - Wetter - Hattingen), 553 und 555 (Herdecke - Wetter - Hagen) und
584 (Sprockhovel - Wetter) und sichern die Standorterreichbarkeit fur den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr. Der Anschluss an den Uberdrtlichen und regionalen Bahnverkehr erfolgt Gber
den Bahnhof Wetter (Ruhr) in rd. 4 km nordostlicher Entfernung.
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3. ubergeordnete und sonstige Planungen

3.1. Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind die verbindlichen, Gbergeordneten raum-
planerischen Vorgaben fir die kommunale Bauleitplanung. Die Konformitat des Vorhabens mit
den Zielen und Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung, lasst sich unter anderem
aus der Betrachtung des Landesentwicklungsplanes (LEP) fir das Land Nordrhein-Westfalen
vom 11.05.1995, zuletzt gedndert 2019, sowie des Regionalplans ableiten. Der aktuelle LEP
stellt die Stadt Wetter (Ruhr) als Mittelzentrum dar.

Gemal § 34 des Landesplanungsgesetzes (LPIG) sind die Ziele und Grundsatze des LEP bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen. Die fur dieses Vorhaben relevanten
Ziele und Grundsatze finden sich in Kapitel 6.1 (Festlegungen fir den gesamten Siedlungs-
raum) und erganzend in Kapitel 6.2 (Erganzende Festlegungen fur Allgemeine Siedlungsbe-
reiche) entsprechend der regionalplanerischen Vorgaben fir das Plangebiet.

Mit Blick auf die Festlegungen fir den gesamten Siedlungsraum entspricht das beabsichtigte
Bauvorhaben insbesondere dem Ziel einer flachensparenden und bedarfsgerechten Sied-
lungsentwicklung (6.1-1) und fuhrt nicht zum Entstehen bandartiger Entwicklungen oder Split-
tersiedlungen (6.1-4). Dem Vorrang der Innenentwicklung (6.1-6) wird insofern entsprochen,
als, dass das Plangebiet bereits auf regionalplanerischer Ebene sowie im Flachennutzungs-
plan fur eine wohnbauliche Nutzung vorgesehen ist und eine Erganzung des bestehenden
Siedlungsbereichs von Volmarstein darstellt. Durch entsprechende planungsrechtliche Fest-
setzungen wird zudem dem Grundsatz der energieeffizienten und klimagerechten Siedlungs-
entwicklung (6.1-7) entsprochen.

Der Regionalplan befindet sich derzeit in Aufstellung, sodass nachfolgend auf die Darstellun-
gen des aktuell noch rechtswirksamen Regionalplans bzw. Gebietsentwicklungsplans (GEP)
99 eingegangen wird. FlUr den Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt Oberbereiche Bo-
chum und Hagen — (Stand September 2011) wird der Planungsbereich als ,Allgemeiner Sied-
lungsbereich® (ASB) ausgewiesen.

Das Planvorhaben stimmt im Ergebnis mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
Uberein.

3.2. Flachennutzungsplan (FNP)

Der seit 2006 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetter (Ruhr) stellt den Planungsbe-
reich zu grol3en Teilen als Wohnbauflache dar. Ein untergeordneter Teilbereich des Flurstu-
ckes 795 im Nordwesten wird als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Dies steht der be-
absichtigten Planung nicht entgegen, da in diesem Bereich keine wohnbauliche Nutzung vor-
gesehen ist und die Flache unverandert bleibt. Die raumliche Grenze des Geltungsbereichs
fuhrt zwar bis an die angrenzende Grundschotteler Stral3e, das eigentliche Wohnquartier bleibt
jedoch — bereits aus Schallschutzgriinden — auf den im FNP als Wohnbauflache dargestellten
Bereich beschrankt und wird zudem baulich durch eine Schallschutzwand zur angrenzenden
Freiflache abgegrenzt. Die Vorgaben des FNP stehen dem Vorhaben insofern nicht entgegen.

-5-
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennut

3.3.Landschaftsplan

Das in Rede stehende Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans Nr. 1 ,Wit-
ten-Wetter-Herdecke® des Ennepe-Ruhr-Kreises. Dieser enthalt fur den Planungsbereich je-
doch keine Erhaltungsziele und lediglich das Entwicklungsziel ,Erhaltung von Freiflachen® was
sich auf eine Darstellung als Grunflache in einem nicht mehr gultigen Flachennutzungsplan
der Stadt Wetter bezieht. Landschaftsplanerische Belange bleiben daher von der Planung un-
beruhrt.

3.4.Bebauungsplan / bestehendes Planungsrecht

Die Flache des zukinftigen Wohnquartiers liegt im rdumlichen Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 38 ,Am Loh/Am Rohlande® der Stadt Wetter (Ruhr), der fir den
in Rede stehenden Bereich Flache fur die Landwirtschaft festsetzt. Zur Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen des neuen Wohnquartieres ist die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplanes erforderlich. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten fur den ent-
sprechenden Planbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 38 aul3er Kraft.
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4. Stadtebauliche Planung

4.1. Stadtebauliche Planungsziele

Die stadtebauliche Planung verfolgt das Ziel, ein klimafreundliches Wohnquartier mit einem
hohen 6kologischen Standard zu schaffen. Die Entwicklung der Flache Am Rohlande stellt
eine konsequente Fortfuhrung der Ziele des Handlungskonzeptes Wohnen dar. Durch das in
Rede stehende Bauleitplanverfahren werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen, um eine wohnbauliche Entwicklung zu ermdéglichen und der Wohnungsnachfrage
der Stadt Wetter (Ruhr) entgegenzukommen.

4.2. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung mehrerer Wohngebaude mit insgesamt rd. 90
Wohneinheiten vor. Die Erschlieung des neuen Wohnquartiers erfolgt Gber eine neu anzule-
gende Strale von der Grunewalder Stral3e im sidostlichen Eckbereich des Plangebiets in
Richtung Nordosten.

Grundsticksfliche: ca.22.500 gm
Erschl. Flachen: ca. 2.662 qm
offentl. Flachen ca. 571 qm
Nettobauland: ca. 19.267 gm
priv. Stellpl. 20
+ 2 je Einfamh.
+ca.70in TG

Abbildung 4: Stadtebaulicher Entwurf (post welters + partner 2023)
-7-
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Im sudlichen Teilbereich des Plangebietes ist ein Ensemble aus ca. 54 Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern im Geschosswohnungsbau, mit vergleichsweiser dichterer Bebauung,
geplant. Jedes der vier Gebadude wird mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss
sowie begrintem Flachdach errichtet. Die Gebaude orientieren sich um einen privaten begrin-
ten Wohnhof herum, der den Auftakt in das neue Wohnquartier darstellt und als Treffpunkt fir
die zukunftige Bewohnerschaft fungiert.

Vom Wohnhof fuhrt eine SticherschlieBung in norddstlicher Richtung in den nordlichen Teilbe-
reich des Plangebietes, der durch eine vergleichsweise kleinteiligere Bebauung in Form von
insgesamt ca. 36 Wohneinheiten in zweigeschossigen Einzel-, Doppel- und Reihenhausern
charakterisiert wird, die parallel zur Stralle ausgerichtet sind. Die Reihenhduser, welche sich
in zwei Vierergruppen im sudlichen Bereich der Stichstral’e, sowie zwei Reihen bestehend
aus jeweils sechs Hausern im nérdlichen Bereich unterteilen, werden zusatzlich zu den zwei
Vollgeschossen mit jeweils einem Staffelgeschoss errichtet. Die beabsichtigte Geschossigkeit
der Gebaude im Plangebiet berlcksichtigt die vorhandene Topographie und stellt ein Einfigen
der neuen Baukdrper in das vorhandene bebaute Umfeld sicher. Auch die Gebaude im nérd-
lichen Teilbereich erhalten zur Erhéhung der 6kologischen Qualitat der Flachen begrinte
Flachdacher.

Im Sudosten des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zum Zufahrtsbereich der Grinewalder
Stral3e, dient die Errichtung eines zweigeschossigen Einfamilienhauses mit begrunten Staffel-
geschoss der Fortfihrung der Bestandsbebauung der Stralie Am Rohlande.

4.3.VerkehrserschlieBung

Die GelandeerschlieRung erfolgt Uber eine neu anzulegende offentliche Strale, die von der
Grinewalder Stralde in den stddstlichen Eckbereich des Plangebiets hineinfuhrt und als ver-
kehrsberuhigter Bereich ausgestaltet ist. Die Stral3e verlauft zunachst in nordwestlicher Rich-
tung in das Plangebiet und erschlief3t dort den privaten Wohnhof. Von hier aus flhrt die 6ffent-
liche Stralde in norddstlicher Richtung durch das Plangebiet und endet in einer Wendeanlage
im norddstlichen Randbereich des Gelandes. Ein Wohnweg geht in Richtung Norden ab und
dient der Erschlielung der dort gelegenen Reihenhduser. Im nordostlichen Eckbereich des
Plangebiets schliel3t ein Ful- und Radweg an die Bestandsstralle Am Rohlande auRRerhalb
des Plangebiets an und verbessert somit die fulllaufige Erreichbarkeit des Wohnquartiers und
dient zugleich als Notausfahrt.

Innerhalb der neu anzulegenden offentlichen Erschlielungsstralie sind 20 offentliche Stell-
platze vorgehalten. Der ruhende Verkehr der Einzel-, Doppel-, und Reihenhauser wird auf den
privaten Grundsticksflachen in Form von Garagen oder Carports verortet. Dariiber hinaus sind
westlich der 6ffentlichen ErschlieBungsstrale zwei gemeinschaftlich genutzte Stellplatzanla-
gen den direkt anliegenden Reihenhausern zugeordnet. Die Stellplatze der Mehrfamilienhau-
ser sowie die an den Wohnhof unmittelbar anschlieBenden Reihenhauser, werden in einer
Tiefgarage unter den Baukérpern und dem Wohnhof abgewickelt und ermdéglichen somit einen
direkten Zugang zu diesen.



STADT WETTER (RUHR) BP Nr. 77 ,Wohnquartier Am Rolande*“ Begriindung

4.4.Griin- und Freiraumkonzept

Im Hinblick auf die Freiflachengestaltung liegt der Fokus auf eine weitestgehende Begrinung
des Quartiers. Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen gilt es entsprechend unversiegelt
anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Die versiegelten bzw. bebauten Flachen werden zu-
satzlich auf das zur Umsetzung der Planung erforderliche Minimum begrenzt. Insbesondere
mit dem Ziel der Schaffung eines attraktiven, sowie auch klimafreundlichen und 6kologischen
Quartiers ist dies von besonderer Bedeutung, da die Flachen so unter anderem in die Entwas-
serungskonzeption einbezogen werden kénnen und zu einer hohen Wohnumfeldqualitat bei-
tragen.

Im gesamten Quartier werden begriinte Flachdacher sowie im sudlichen Teilbereich eine Be-
grinung der Fassaden der Mehrfamilienhduser vorgesehen. Diese erhdhen die dkologische
Qualitat der Bebauung und leisten zusatzlich einen Beitrag zur Anpassung an den Klimawan-
del. Zu den Vorteilen einer Dachbegrinung zahlen u.a. eine verringerte Abflussintensitat an-
fallenden Niederschlagswassers, eine verbesserte Staubbindung, eine bessere Temperatur-
regulation im Jahresverlauf (starkere Kihlung im Sommer, bessere Warmespeicherung im
Winter) und ein positiver Beitrag zum Artenschutz (insb. Insekten).

Neben Regelungen zur Gestaltung von unversiegelten Flachen, der Begrinung von Dachern
und Fassaden bilden insbesondere Baumanpflanzungen einen wichtigen Baustein der Ent-
wicklung des Plangebietes. Baumanpflanzungen sind dementsprechend entlang der offentli-
chen ErschlieBungsstralde, zwischen den dort geplanten Stellplatzen, vorgesehen.

4.5.Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des neuen Wohngebietes mit Strom, Warme, Wasser usw. erfolgt
uber die vorhandene Infrastruktur im Nahbereich. Die Abfallentsorgung erfolgt Gber das lokale
Entsorgungsunternehmen. Im Hinblick auf die Entwasserung des neuen Wohnquartiers wird
ein Konzept erarbeitet, das insbesondere die Mdglichkeiten der Vor-Ort-Versickerung bzw. —
Ruckhaltung pruft und berlcksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind auch die unversiegelten
Freiflachen und die Dachbegrinung einzubeziehen.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

4.6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Insbesondere Neubauvorhaben sind vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels
und dessen mdgliche Folgen in der Zukunft klimaresilient auszugestalten. Im Hinblick auf die
in Rede stehende Planung wird dieser Anforderung durch Implementierung unterschiedlicher
Bausteine Rechnung getragen.

Die kompakten Baukoérper und die beabsichtigte offene Bauweise bzw. Ausrichtung der Ge-

baude zueinander sichern eine gute Durchliftung des Planungsbereichs und beugen so Hit-

zebelastung und -stauung vor. Die Begrenzung des Anteils bebauter und versiegelter Flachen

auf das erforderliche Minimum sowie Regelungen zur Freiflachengestaltung (bspw. keine

Schottergarten) tragen ebenso dazu bei, Hitzebelastungen zu vermeiden und den Oberfla-

chenabfluss bei Starkregenereignissen zu optimieren. Zur Erhéhung der 6kologischen Qualitat
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des Quartiers und in Anpassung an den Klimawandel sind zudem Baumpflanzungen entlang
der Verkehrsflachen vorgesehen. Auch die Bauausfuhrung bietet eine Reihe von Moglichkei-
ten, dem Klimaschutz und der Klimaanpassung Rechnung zu tragen. Daher gilt es in diesem
Rahmen hohe 6kologische und energetische Standards zu berticksichtigen. Da es sich um ein
Neubauvorhaben handelt, sind die gangigen Rechtsvorschriften zu bertcksichtigen, sodass
die neuen Baukdrper bspw. den aktuellen Anforderungen der EnEV entsprechen. Dariber hin-
aus kann bei der Bauausfiihrung eine dkologische Bauweise forciert werden, z.B. durch Ver-
wendung ressourcenschonender, moderner Dammmaterialien. Die geplante Dach- und Fas-
sadenbegrinung wirkt sich ebenfalls positivim Hinblick auf den Klimaschutz und die Klimaan-
passung aus. Sie ist sowohl aus Entwasserungssicht als auch aus stadtklimatischer Sicht ge-
wunscht. Durch diese kdnnen die Einleitungsmengen in die Kanalisation verringert und zeitlich
gedrosselt werden. Daruber hinaus sind positive klimatische Auswirkungen auf das zum Teil
versiegelte Umfeld zu erwarten. Dach- und Fassadenbegriinungen wirken sich zudem durch
ihre Verdunstung kihlend auf das Mikroklima aus und tragen zur Filterung von Luftschadstof-
fen bei. In heillen wie auch in kuhlen Jahreszeiten leisten daruber hinaus insbesondere be-
grunte Dachflachen einen zusatzlichen Dammeffekt, was sich kostenreduzierend auf Energie-
aufwendungen zum Heizen oder Kihlen auswirkt.

5. Rahmenbedingungen

5.1.Boden

Zur Feststellung der Bodenverhaltnisse wurden vom Ingenieurbiro Fuhrmann & Brauckmann
GbR (August 2022) geologische und hydrogeologische Untersuchungen durchgefihrt (siehe
Anlage Erschlieung Bebauungsplan Nr. 77 ,Wohnquartier Am Rohlande® -58300 Wetter-
Volmarstein — Baugrunduntersuchung/Grundungsberatung).

Demnach verfugt das Plangebiet Uber ein Gefalle in Richtung Nord-Westen. Laut des geolo-
gischen Kartenmaterials bestehen die Boden aus Schiefertonen und Sandsteinbanken. Die
Rammkernsondierungen ergaben einen Oberboden aus Schluff mit darunterliegenden Schich-
ten aus Lehm, Hangschutt und verwitterter Fels (vgl. Fuhrmann & Brauckmann GbR 2022: 3).

Grundwasser wurde bei drei Bohrungen in 1,30 m und 1,70 m Tiefe angetroffen. Die Durch-
lassigkeit des Bodens wurde ebenfalls untersucht und zeigt das Vorliegen von zwei die Was-
serwegsamkeit betreffenden Systemen. Zum einen Trennfugenwasserleiter im Felsgestein
und zum anderen Porenwasserleiter in den schluffigen, kiesigen Lockergesteinsschichten. Die
Durchlassigkeitsbewertung ergab, dass sich aufgrund seiner geringen Wasserdurchlassigkeit
Niederschlagswasser wahrend der BaumalRnahme aufstauen kann und dieser wasser- und
bewegungsempfindlich ist (vgl. Fuhrmann & Brauckmann GbR 2022: 10). Innerhalb der
Schichteinheit 3 (Steinboden, GU) ist die Versickerung von Niederschlagswasser moglich, Be-
reiche mit Grundwasser sollten dabei jedoch ausgespart und die Versickerung dort oberfla-
chennah mit einem Grundwasserabstand von >1 m erfolgen (vgl. Fuhrmann & Brauckmann
GbR 2022: 10).
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Hinsichtlich einer moglichen Kanalverlegung kommen die Schichteinheit 3 (Steine, GU) und
Schichteinheit 4 (Fels, verwittern) in Betracht. Dabei sollten bei der Bauausfuhrung die Hin-
weise zur Verfullung des Rohrgrabens und zur Verdichtung beachtet werden. In Bezug auf
den Strallenbau werden bodenverbessernde MalRnahmen aufgrund des vorhandenen, was-
ser- und bewegungsempfindlichen Erdplanums empfohlen.

Die Tragfahigkeit des vorhandenen Steinbodens (GU) der Schichteinheit 3 und dem Felsen
der Schichteinheit 4 wird als ausreichend tragfahig eingestuft (vgl. Fuhrmann & Brauckmann
GbR 2022: 9). Die daruber liegenden Schichten weisen eine geringere Tragfahigkeit auf.
Hierzu sind entsprechende Hinweise bezlglich der Griindung in das Gutachten aufgenom-
men.

Die chemischen Analysen ergaben die Verwertbarkeit des Aushubmaterials gemaf} Deponie-
klasse | fur Steine und Deponieklasse O fur Lehm (vgl. Fuhrmann & Brauckmann GbR 2022:
15).

5.2. Kampfmittel

Das Plangebiet ist nach Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfa-
len-Lippe teilweise durch Kampfmittel gefahrdet. Eine Fldchenlberprifung der zu bebauenden
Flachen und Baugruben und die Anwendung der Anlage 1 TVV, im Bereich der Bombardierung
wird angeordnet.

5.3.Belange des Denkmalschutzes

Die Denkmalliste der Stadt Wetter (Ruhr) weist fur den Planungsbereich keine Denkmaler auf.
Die nachstgelegenen Denkmaler sind ein Wohnhaus Am Loh sowie der Wasserturm an der
Von-der-Recke-Stralle. Die Belange des Denkmalschutzes bleiben von der Planung entspre-
chend unberulhrt.

5.4. Artenschutz und Schutzgebiete

Da es sich beim Plangebiet um eine bislang unversiegelte Flache am Siedlungsrand handelt,
ergeben sich durch die Planung Auswirkungen auf den Artenschutz. Insbesondere die vorhan-
denen Gehdlzstrukturen kénnen planungsrelevanten und siedlungstypischen Tierarten poten-
ziell als Lebensraum und Nahrungshabitat dienen, sodass eine Untersuchung der artenschutz-
rechtlichen Belange erforderlich ist. Gemal den Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes
wurde daher eine Artenschutzvorprufung durchgefuhrt. Die Ergebnisse wurden im Rahmen
des Bebauungsplanverfahren im Zuge der Abwagung berucksichtigt und sind im Kapitel ,,Aus-
wirkungen der Planung® zusammengefasst.

In Bezug auf Schutzgebiete kann nach Auswertung des Umweltinformationssystems (Umwelt-
daten vor Ort — UvO) des Landesamts fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz konstatiert
werden, dass im betreffenden Planungsraum keine ausgewiesenen Schutzgebiete liegen.
Ebenso befinden sich keine geschitzten Biotope, Biotopverbundflachen oder sonstige ge-
schitzte Gebiete innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs.
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Das nachstgelegene geschutzte Gebiet befindet sich nordwestlich des Plangebiets auf der
gegenuberliegenden Strallenseite der Grundschétteler Strale. Hierbei handelt es sich um
eine bewaldete Flache, die teilweise als Landschaftsschutzgebiet (LSG-4609-023 ,Brastberg-
Huestreichberg-Nockenbach-Elbsche-Te"), teilweise als Biotopverbundflache (VB-A-4609-
026 ,Killerbachtal und Schlehbuscher Berg“ und teilweise als schutzwurdiges Biotop (BK-
4610-0070 ,Laubwald am Schlehbuscher Berg“ ausgewiesen ist. Ebenso sind in diesem Be-
reich vereinzelt geschutzte Biotope vorhanden.

Im Hinblick auf die Planung ergeben sich fur den Waldbereich am Schlehbuscher Berg keine
Veranderungen, da insbesondere die Grundschétteler Stralle sowohl rdumlich als auch nut-
zungsbezogen eine starke Barriere darstellt. Ein Einfluss des Planvorhabens kann insofern
ausgeschlossen werden.

5.5.Landschafts6kologischer Zustand

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist zu prifen, inwieweit durch das geplante Vorhaben
ein Eingriff in Natur und Landschaft entsteht, der gemar § 1a BauGB in Verbindung mit § 19
BNatSchG entsprechend auszugleichen ware. Hierbei wird die Ist-Situation mit dem gemaf
Bebauungsplan festgesetzten Zustand von Natur und Landschaft verglichen.

Far den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird daher eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilan-
zierung nach dem Verfahren des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
NRW (LANUV) ,Numerische Bewertung von Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW*
(Stand Marz 2008) durchgefuhrt. Um eine einfache Erfassung des Wertes des Untersuchungs-
raumes fur Naturschutz und Landschaftspflege zu ermoglichen, wird die Bewertung auf Grund-
lage von Biotoptypen vorgenommen. Die Biotoptypen sind in der Biotoptypenwertliste vorge-
geben; ihnen ist jeweils ein festgesetzter Grundwert zugeordnet. Weitergehende Informatio-
nen diesbezlglich sowie der auszugleichenden Punkte im Rahmen der Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung sind dem Umweltbericht als separates Dokument zu entnehmen.
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6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1. Art der baulichen Nutzung
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 1 und § 8 BauNVO)

FUr den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird als Art der baulichen Nutzung ein All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. In den zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen Wohnge-
bieten sind gemaf § 4 BauNVO allgemein zulassig:

o Wohngebaude

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e sonstige nicht storende Gewerbegebiete
e Anlagen fur Verwaltungen

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind in den zeichnerisch festgesetzten
Allgemeinen Wohngebieten die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Garten-
baubetriebe und Tankstellen unzulassig.

Begrundung:

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Zielsetzung sowie der Lage des Plangebietes mit
den daran angrenzenden Siedlungsstrukturen wird im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festge-
setzt. Stadtebauliches Ziel der Planung ist es, durch die Errichtung der geplanten Wohnhauser
ein attraktives Wohnquartier auszubilden, das eine vertragliche Weiterentwicklung der beste-
henden Wohnbebauung ohne stadtebauliche Briche gewahrleistet. Dabei entsprechen die all-
gemein zulassigen Nutzungen den Vorgaben des § 4 der Baunutzungsverordnung far Allge-
meine Wohngebiete und wahren so den Charakter der Umgebung.

Die gemall § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen werden fur den raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans weitgehend
ubernommen. Lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden hier ausgeschlossen. Ziel
der Festsetzung ist die Sicherstellung einer hohen Wohnumfeldqualitat. Durch die Einschran-
kungen soll die im Plangebiet zur Verfligung stehende Flache in erster Linie der anvisierten
Wohnnutzung vorbehalten sein. Andererseits soll durch die Einschrankungen auch eine ver-
starkte Verkehrsbelastung im Plangebiet, Uber das Ubliche Maf} einer Wohnnutzung hinaus,
vermieden werden.
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6.2. MaB der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 19 BauNVO)

6.2.1. Grundflachenzahl

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird unter Bezugnahme auf § 17 BauNVO auf den
dortigen Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt.

Begrundung:

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 stellt den Orientierungswert flr Ober-
grenzen der GRZ fur Allgemeine Wohngebiete des § 17 BauNVO dar. Zudem ist die unmittel-
bare Umgebung durch einen vergleichbaren Versiegelungsanteil gepragt, sodass sich die
GRZ von 0,4 vertraglich in das Siedlungsgefuge integriert. Es wird damit insbesondere ge-
wahrleistet, dass unversiegelte Freibereiche innerhalb des Vorhabenstandortes verbleiben
und eine hohe Wohnumfeldqualitat erreicht wird.

6.2.2. Hohe baulicher Anlagen

Als Gebaudeoberkante (GOK) gilt bei Gebduden mit Flachdachern der hdchste Punkt der At-
tika eines Baukoérpers. Wird keine Attika gebaut, gilt als Gebaudeoberkante die Oberkante des
Flachdaches an der Schnittstelle der AuRenwand mit der Dachhaut.

Als unterer Bezugspunkt gilt die Ausbauhdhe der zugehdrigen Erschlieungsstralle in der
Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiuckes mit der Verkehrsflache dieser Stral3e.
Die Héhenlage ist durch Interpolation aus den beiden benachbarten, in der Planzeichnung
festgesetzten StralRenhdhen zu ermitteln (Festsetzung erfolgt in Entwurfsfassung des Bebau-
ungsplanes).

Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren, Warmepumpen und sonstige technische Aufbauten
(z. B. Schornsteine, Antennen, Aufzuglberfahrten) sind auf den Dachflachen zulassig und
werden nicht auf die maximal zuldssige Gebaudehdhe angerechnet.

Begrundung:

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudeoberkante verfolgt das Ziel, die Bebauung
im Plangebiet gemaly dem anvisierten stadtebaulichen Konzept und unter Berlcksichtigung
der Bebauung im Umfeld zu entwickeln.

Unter Bezugnahme auf die tatsachliche Gebaudeoberkante Uber dem Bezugspunkt der Er-
schliefungsstralie (wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung ergénzt) ergibt sich somit eine
Hohe von rd. 13,5 m fur die geplanten Mehrfamilienhauser im sudlichen Planungsabschnitt
und eine Héhe von rd. 10,5 m fir die Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser im restlichen
Planungsbereich.

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen in Kombination mit der Festsetzung der An-
zahl der Vollgeschosse, erméglichst zudem die Mdglichkeit zur Errichtung eines Staffelge-
schosses.
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Die Errichtung von Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren und sonstige technische Aufbau-
ten, soll nicht auf die Uberschreitung der maximal zuléssigen Gebaudehdhe angerechnet wer-
den, um die Nutzung erneuerbarer Energien nicht zu beschranken.

6.2.3. Uberschreitung der zulassigen Grundflichenzahl

Die maximal zulassige Grundflache darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14
und von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu 50 vom Hundert Uber-
schritten werden.

Begrundung:

Um dem notwendigen Bedarf an Stellplatzen und Platzbedarfen fir Nebenanlagen Rechnung
tragen zu kdnnen, darf die GRZ der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete gemal § 19
BauNVO auf bis zu 50 vom Hundert (also auf das maximale Maf} von 0,6) Uberschritten wer-
den.

6.2.4. Geschossigkeit

Die Zahl der Vollgeschosse wird im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
baugebietsbezogen ausdifferenziert. In dem sudlich gelegenen festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 sind maximal drei Vollgeschosse zulassig. In den Allgemeinen Wohngebie-
ten WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 sind jeweils bis zu zwei Vollgeschosse zulassig.

Begrundung:

Die Festsetzung sichert die angestrebte Gebaudetypologie und tragt somit zum Erreichen des
stadtebaulichen Konzeptes bei. Es wird in Folge dessen eine einheitliche Ausnutzung des
Baufeldes mit ahnlichen Baukdrpern ermdglicht. Dartiber hinaus orientiert sich die Ausgestal-
tung an der Bebauung des Umfeldes, die vornehmlich zwei Vollgeschosse aufweist. Somit
wird sichergestellt, dass sich das neue Wohngebiet in das Umfeld einflgt. In Erganzung zu
den maximal zuldssigen Vollgeschossen besteht unter Berlcksichtigung der festgesetzten
Gebaudeoberkante zudem die Mdglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses, das bau-
ordnungsrechtlich kein Vollgeschoss darstellt.

6.3. Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflache
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 BauNVO)

6.3.1. Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise erfolgt baugebietsbezogen in der Planzeichnung. Fur alle
Wohngebiete wird eine offene Bauweise festgesetzt. In den Allgemeinen Wohngebieten WA
2 und WA 5 ist eine Bebauung mit Hausgruppen zulassig, im Allgemeinen Wohngebiet WA 3
sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Begrundung:

Die festgesetzte Bauweise spiegelt das angestrebte stadtebauliche Konzept wider und stellt
sicher, dass dem beabsichtigten Charakter eines offenen Wohngebietes Rechnung getragen
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wird. Es erfolgt dabei eine Ausdifferenzierung der Bauweise in den einzelnen Baugebieten je
nach geplantem Gebaudetypus. Fiur den sudlichen Eingangsbereich zum Quartier (WA 1 und
WA 4) wird die offene Bauweise festgesetzt. Hier sind ein Einzelhaus, in Anlehnung an die
angrenzende Bebauung der Stral3e Am Rohlande, und Mehrfamilienhauser mit Geschosswoh-
nungsbau vorgesehen. Auch im nérdlichen Plangebiet (WA 4), als Abschluss bzw. Ubergang
zur dort angrenzenden bestehenden Wohnbebauung, wird die offene Bauweise festgesetzt.

Um einen héheren Anteil am Wohnraumbedarf zu decken, wird im mittleren Plangebietsbe-
reich eine Bebauung mit Hausgruppen (WA 2 und WA 5) und Einzel- und Doppelhausern (WA
3) festgesetzt. In Verbindung mit den festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen (siehe
dazu auch die nachfolgenden Ausflihrungen) ist gewahrleistet, dass hier eine etwas dichtere
Bebauung bei gleichzeitiger Sicherstellung eines angemessenen Freiraumanteils vorgehalten
wird.

6.3.2. Uberbaubare Grundstiicksfliache
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird geman § 23 BauNVO durch Baugrenzen definiert.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch ein eingeschossiges eigenstandiges Gebaudeteil
(z. B. Wintergarten) ist in einer Tiefe von max. 3,0 m und einer Breite von max. 50 % der
jeweiligen Fassadenbreite des Hauptbaukérpers als Ausnahme gemal § 31 Abs. 1 BauGB
zulassig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

Begrundung:

Die festgesetzten Baugrenzen spiegeln das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept wider.
Gleichzeitig sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen so dimensioniert und zeichnerisch
festgesetzt, dass ein ausreichender Abstand der Gebaude zu o6ffentlichen Verkehrsflachen
sowie den AuRengrenzen des Bebauungsplanes bzw. der angrenzenden Grundstlicke gege-
ben ist. Die Baugrenzen sind zudem auf das erforderliche Minimum begrenzt, damit ein ange-
messener Flachenanteil des Plangebiets von Bebauung freigehalten werden kann, um als
Gartenflache 0.a. zu dienen. Gleichzeitig soll den zuklnftigen Eigentimern eine moglichst fle-
xible Grundstiicks- bzw. Gartengestaltung erméglicht werden, sodass fur die gartenseitigen
Baugrenzen eine Uberschreitungsregelung festgesetzt wird, um etwa ergéanzende untergeord-
nete bauliche Anlagen wie z.B. ein Wintergarten oder vergleichbare Anbauten umsetzen zu
kdénnen.

6.4. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m mit §§ 12 und 14 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Stellplatze ausschliellich in Tiefgara-
gen zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind Stellplatze und Garagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. AuRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen dirfen Stellplatze und Garagen innerhalb des Bauwichs errichtet werden.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind Stellplatze und Garagen nur in den dafur zeichnerisch
festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Fahrradstellplatze sind im gesamten raumlichen Geltungsbereich zulassig.

Begrundung:

Unter Bezugnahme auf das stadtebauliche Konzept ist es Ziel, ein mdglichst ausgewogenes
Verhaltnis zwischen versiegelter und unversiegelter Flache im Plangebiet sicherzustellen.
Durch die Festsetzung zu Stellplatzen etc. wird gewahrleistet, dass die Ubrigen Freiflachen
nicht durch ungeordnetes Parken beansprucht werden.

Gemeinschaftsmillbehalterstellplatze

Die mit ,GMS" gekennzeichnete Flache fur Gemeinschaftsmullbehalterstandorte fur das allge-
meine Wohngebiet WA 1ist als zentrale Abholstelle fur Mulltonnen anzulegen.

Begrindung

Die Regelung zur Aufstellung von Gemeinschaftsmullbehaltern auf dem privaten Wohnhof soll
dazu dienen, diese fur die Mullfahrzeuge, an gut erreichbaren Bereichen zu konzentrieren und
gleichzeitig fur die Bewohner gemeinschaftliche Anlagen anzubieten, die nicht innerhalb des
Strallenraumes liegen sollen. Dartber hinaus soll durch die Regelung der privat angelegte
Wohnhof von Autoverkehr weitestgehend freigehalten werden.

6.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 sind maximal 2 Wohneinhei-
ten je Einzelhaus, Doppelhaushélfte und Reihenhaus zulassig.

Begrundung:

Die Festsetzung einer hochstzulassigen Anzahl an Wohnungen je Wohngebaude der Einzel-,
Doppel-, und Reihenhduser gewahrleistet die Realisierung einer der GrélRe des Plangebietes
angemessenen Anzahl an Wohnungen entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und un-
ter Berucksichtigung der jeweiligen Gebaudetypologie. Sie dient damit zur Deckung des stad-
tischen Wohnraumbedarfes unter Ausschluss einer Ubermafigen stadtebaulichen Verdich-
tung. Ebenso ist damit eine vertragliche Abwicklung der aus den Nutzungen im Plangebiet
resultierenden Verkehre gesichert. Die Festsetzung der hochstzulassigen Anzahl an Wohnein-
heiten je Einzel-, Doppel-, und Reihenhaus ermdglicht dariber hinaus die Errichtung von Ein-
liegerwohnungen.

6.6. Verkehrsflachen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im raumlichen Geltungsbereich wird eine offentliche StralRenverkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Die im sudlichen Teilbereich befindliche
RingerschlieRung wird als private Verkehrsflache festgesetzt.
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Im Nordosten des Plangebiets wird eine offentliche Stralenverkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung Ful und Radweg (Notausfahrt) festgesetzt.

Begrundung:

Da es sich um ein durch Wohnbebauung gepragtes Gebiet handelt soll die Aufenthaltsfunktion
des Strallenraumes in den Fokus gestellt werden. Somit wird eine 6ffentliche Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® als Schwerpunkt der Er-
schliefung festgesetzt. Die Verkehrsflache dient ausschlie3lich der Erschliefung der Grund-
stlicke fur eine Uberschaubare Zahl unmittelbarer Anlieger und muss weder Durchgangsver-
kehr noch Ziel- und Quellverkehr der umliegenden Bereiche aufnehmen. Die Stralde wird eine
Breite von mindestens 8,0 m aufweisen, die Dimensionierung bericksichtigt die Anforderun-
gen von Miullfahrzeugen, Feuerwehr und Rettungsdiensten etc. Die Festsetzung der Ringer-
schlieBung als private Verkehrsflache begriindet sich aus dem angestrebten Ziel, dass dieser
lediglich einem begrenzten Nutzerkreis als Ort des nachbarschaftlichen Austauschs dienen
soll.

Die private StralRenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Ful3- und Radweg
im Nordosten des Plangebiets dient der Notausfahrt des Quartieres fiur bspw. Rettungsfahr-
zeuge.

6.7.Private Griinflichen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine private Grinflache festge-
setzt.

Im sudlichen Geltungsbereich wird eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung "Wohn-
hof* festgesetzt.

Begrundung:

Der Bebauungsplan setzt im westlichen Teilbereich eine private Griinflache fest. Diese dient
der Umsetzung naturschutzrechtlicher Kompensationsmalinhahmen, die im Zuge der pla-
nungsbedingten Flacheninanspruchnahme erforderlich werden.

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Wohnhof* dient der Schaffung eines nach-
barschaftlich genutzten Freiraums, welcher Uber eine Aufenthaltsfunktion hinaus die Kntipfung
nachbarschaftlicher Kontakte begunstigen soll. Die Aufenthaltsattraktivitat des Wohnhofs wird
mafgeblich durch die Festsetzung in Form einer Grinflache sichergestellt.
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6.8. MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.8.1. PflanzmaBnahmen

In der zeichnerisch festgesetzten Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung sind min-
destens 10, klimaresiliente Laubbdume (Hochstdmme,4 x verpflanzt, Stammumfang mindes-
tens 25 — 30 cm) zu pflanzen (Artenauswahl aus der unter Ziffer 6.4 aufgefiihrten Pflanzliste
Nr. 1).

Innerhalb der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Wohnhof* sind Wiesenflachen
anzulegen. Die Flache ist fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Bepflanzung
der Flache mit Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie die Errichtung von Sitz- und
Aufenthaltsmoglichkeiten, Spielgeraten und Fahrradabstellplatzen sind zulassig.

Begrundung:

Um ein mdglichst durchgriintes und optisch aufgelockertes Quartier mit einer hohen Wohnum-
feldqualitat zu schaffen, sollen die neu anzulegenden Verkehrsflachen mit besonderer Zweck-
bestimmung und die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Wohnhof“ mit Bauman-
pflanzungen bzw. letztere mit Wiesenflachen versehen werden. Entsprechend erfolgen Fest-
setzungen hinsichtlich der zu pflanzenden Anzahl und Art bzw. Umsetzung der Anpflanzung.
Die Baume dienen sowohl zur Verschattung sowie zur Vorbeugung einer Gbermaldigen Auf-
heizung des Quartiers. Der Wohnhof soll daruber hinaus als gemeinsamer Aufenthaltsort und
Treffpunkt fur die Bewohnerschaft dienen und daher vielfaltig nutzbar sein. Neben Sitz- und
Aufenthaltsmoéglichkeiten sowie Bepflanzung sollen auch Spielgerate fur Kinder vorgehalten
werden. Zur Forderung des Radverkehrs sind auch Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader zulas-

sig.

6.8.2. Begrunung von Dachflachen

Flachdacher von Hauptgebauden sowie Garagenflachdacher sind mit einer Mindestgesamt-
aufbauhdhe von 10 cm mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen, die dauerhaft zu
erhalten ist (Artenauswahl aus der unter Ziffer 6.4 aufgefuhrten Pflanzliste Nr. 2). Ausnahmen
der extensiven Dachbegrinung zu Gunsten von Anlagen zur Gewinnung von Strom und
Warme durch Photovoltaik und Solarthermie sind allgemein zulassig.

Begrundung:

Da die geplanten Baukorper mit Flachdachern ausgebildet werden, bietet sich eine Nutzung
dieser an. Unter Berucksichtigung dessen ist eine Dachbegrinung vorgesehen, die u.a. posi-
tiven Einfluss auf das lokale Kleinklima zur Folge hat (z.B. Abmilderung von Temperaturextre-
men im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitat durch Bindung und Filterung von Luftver-
unreinigungen, Erhdhung der Verdunstung). Daruber hinaus kdnnen anfallendes Regenwas-
ser gespeichert und Niederschlagsabflussspitzen reduziert werden, sodass eine
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zeitverzogerte Abgabe in die Kanalisation erfolgt. Neben den 6kologischen Vorteilen bringt
eine Dachbegrinung ebenso bautechnische Vorteile mit, so verlangert sie die Lebensdauer
von Dachern (Schutzfunktion) und tragt zu einer besseren Warmedammung bei.

6.8.3. Begriinung von Fassaden

Die geschlossenen Fassaden der Mehrfamilienhduser innerhalb des Allgemeinen Wohngebie-
tes WA 1 sind gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit selbstkletternden, schlingenden oder
rankenden Pflanzen unter Bericksichtigung der Pflanzliste sowie der Vorgaben der Fassa-
denbegriinungsrichtlinien - Richtlinien fir die Planung, Bau und Instandhaltung von Fassa-
denbegrinungen, 2018 zu begrinen (Artenauswahl aus der unter Ziffer 6.4 aufgeflhrten
Pflanzliste Nr. 3). Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Die Begriinung kann durch be-
grinte Rankhilfen, die von der Fassade abgesetzt sind, angelegt werden.

Begrundung:

Die Regelungen sollen insbesondere klimatischen und der Allgemeinheit dienenden Belangen
gerecht werden und Eigentimern ausreichende Spielrdume im Hinblick auf die Gestaltung
belassen. Die Festsetzungen zur Begriinung der Fassaden leisten in dem durch eine Wohn-
bebauung gekennzeichneten Stadtbereich einen Beitrag zur Durchgrinung des Gebietes mit
gestalterisch wirksamen Grinstrukturen. DarUber hinaus wirken sich diese auf die thermische
Situation im Plangebiet positiv aus und kdnnen negative klimatische Wirkungen durch die Be-
bauung und damit verbundene Versiegelung mindern.

6.8.4. Flachen fiir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
Wasser

(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
wird im weiteren Verfahren erganzt.

6.8.5. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
gemaB Bundes-Immissionsschutzgesetz

(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)
Schallschutzwand

In den zeichnerisch festgesetzten Flachen sind aktive SchallschutzmalRnahmen in Form der
Errichtung einer Schallschutzwand umzusetzen. In der mit »A« gekennzeichneten Flache ist
eine Schallschutzwand mit einer Hohe von 3,5 m ab der Gelandeoberflache vorzusehen. In
der mit »B« gekennzeichneten Flache ist eine Schallschutzwand mit einer Héhe von 3,0 m ab
der Gelandeoberflache vorzusehen.

Umstellung auf Normalhéhennull (NHN) erfolgt in der Entwurfsfassung.
Die Schallschutzwande sind beidseitig mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begrinen.
AuBenbauteile

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Raumen in Geb&uden, die nicht
nur voribergehend zum Aufenthalt von Menschen dienen, ist der erforderliche bauliche
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Schallschutz gemaR DIN 4109-1:2018-01 zu bestimmen. Die Anforderungen an die gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R'w ges der AulRenbauteile von schutzbedurftigen Rdumen
nach DIN 4109-1:2018-01 ergeben sich unter Bertcksichtigung der unterschiedlichen Raum-
arten und der mafR3geblichen Auflenlarmpegel Lo gemaR DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die AuRenlarmpegel zugrunde zu legen, die sich aus den gekennzeichneten Larm-
pegelbereichen ergeben. Die Larmpegelbereiche differenzieren sich zwischen Erdgeschossen
und Obergeschossen. Die Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und mafigeblichem Au-
Renlarmpegel ist wie folgt definiert:

Erf. Bau-SchallddmmmaR der Bauteilumfassungsfléche

Larmpegelbereich
peg flr schutzbediirftige Wohnrdume

Il
Lo = 60 dB(A)]
I
L. = 65 dB(A)]
\Y
Lo = 70 dB(A)]

Erf. Rwges 2 30 dB £ Raumeinfluss*

Erf. R\wges 2 35 dB = Raumeinfluss*

Erf. R\ges 2 40 dB = Raumeinfluss*

\"

Erf. R'wges 2 45 dB £ Raumeinfluss*
L, = 75 dB(A)] 9o

Far die Fenster von Schlafraumen von Wohnungen sind schallgedammte, fensterunabhangige
Luftungsreinrichtungen notwendig. Die erforderlichen Luftungsoffnungen sind so zu gestalten,
dass durch diese keine Minderung des resultierenden Schallddammmales der Fassaden in
den schutzbedurftigen Radumen erfolgt.

AuBenwohnbereiche

Eine Anordnung von Aul3enwohnbereichen (Balkon und Dachterrassen) in den Obergeschos-
sen der gekennzeichneten Fassadenbereiche mit Verkehrslarmpegeln tUber 62 dB(A) ist un-
zuldssig. Sofern Larmschutzwande im Nahbereich keine Minderung der Verkehrsgerausche
bis zu einem aquivalenten Dauerschallpegel von héchstens 62 dB(A) tags sicherstellen, kann
eine Minderung fur diese Aulenwohnbereiche durch eine Verglasung erfolgen. Anderseits
sind Auldenwohnbereiche in entsprechende Bereiche der Grundstlicke zu verlegen, die unter-
halb des aquivalenten Dauerschallpegels liegen.

Ausnahmen

Von den vorgenannten Festsetzungen sowie den festgesetzten Schallschutzmalinahmen sind
abweichende Ausfuhrungen zulassig, sofern im Rahmen der Baugenehmigung durch einen
staatlich anerkannten Sachverstandigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass geringere
Maflinahmen ausreichend sind. Somit kbnnen im Rahmen der Baugenehmigung auch andere
MaRnahmen zum Schallschutz ergriffen werden (z.B. architektonische Selbsthilfe, Grund-
rissanordnung).
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Begrundung:

Schallschutzwand

Den Festsetzungen uber Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge-
mafl Bundes-Immissionsschutzgesetz liegen die Berechnungen des Gerausch-Immissions-
schutz-Gutachtens zu Grunde (vgl. Kapitel 10.2). Aus den Berechnungen geht hervor, dass
die Anforderungen an die Schallemissionen fur Freibereiche an den ndrdlichen Reihenhausern
und den sudlichen Mehrfamilienhausern uberschritten werden. Um die Anforderungen an die
Beurteilungspegel am Tag durch Verkehrslarm einzuhalten, wurde als aktive Schallschutz-
maflnahme die Errichtung einer Larmschutzwand mit einer Hohe von 3,5 m entlang der B 234
an Grenze des Plangebietes parallel zu den Reihenhdusern sowie eine Larmschutzwand mit
einer Hohe von 3,0 m entlang der Vogelsanger Stral’e an der Grenze des Plangebietes fest-
gesetzt. Mit Hilfe der beiden Schallschutzwande ist, gemal dem Gutachten eine Einhaltung
der Anforderung von L;, tag= 62 dB(A) fur die Freibereiche in Erdgeschosshohe sichergestellt.
Die Regelung zur Begrunung der beiden Larmschutzwéande soll dazu beitragen, als naturlich
wirkende Elemente innerhalb des Geltungsbereiches zu fungieren, die L&rm und Schall ab-

schirmen bei gleichzeitiger Integration in die Umgebung. Auch ergeben sich durch dessen
Begriinung, Vorteile hinsichtlich der Staub- und Schadstoffbindung.

Aullenbauteile

Fur die Obergeschosse konnte gemafl des Gerdusch-Immissionsschutz-Gutachtens auf
Grund der Hohenunterschiede zwischen Stral3e und Immisionsorten keine wirtschaftliche aus-
fuhrungstechnisch sinnvolle aktive SchallschutzmalRnahme in Form einer Abschirmung gefun-
den werden. Aus diesem Grund richtet sich die Bestimmung des erforderlichen baulichen
Schallschutzes nach einem differenzierten AulRenlarmpegel zwischen Erdgeschossen und
Obergeschossen, welche innerhalb der Planzeichnung durch unterschiedliche Larmpegelbe-
reiche verdeutlicht werden. Dies dient der Sicherstellung eines Schutzes zukunftiger Innen-
raume vor Larmemissionen sowohl in den Erdgeschoss- wie auch Obergeschossbereichen.
Ebenso wird durch die getroffene Differenzierung einer nicht notwendigen Einschrankung der
Ausgestaltung von Erdgeschossen, welche durch die genannten aktiven Schallschutzmal}-
nahmen bereits eine Verringerung der Gerduschemissionen erfahren, verhindert.

Die Installation von schallddmmenden Luftungseinrichtungen ist zum Schutz des Nachtschla-
fes in den Schlafraumen oder den zum Schlafen geeigneten Raumen Luftungseinrichtungen
vorzusehen. In Raumen, welche nicht zum Schlafen benutzt werden kann Stof3lUftung zum
notwendigen Luftaustausch durchgefihrt werden. Das erforderliche Schallddammmal} der Lif-
tungséffnungen ist hierbei von der vorhandenen Offnungsflache abhéngig und kann anhand
spaterer Planunterlagen exakt bestimmt werden.

Balkone und Terrassen

Um unzumutbare Belastungen durch Verkehrslarm in Aufenthaltsrdaumen in den Obergeschos-
sen innerhalb der geplanten Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu vermei-
den, ist ein ausreichender Schallschutz nachzuweisen. Daher werden im Rahmen des Schall-
schutznachweises nach DIN 4109 die ermittelten Anforderungen in Bezug auf

-22.



STADT WETTER (RUHR) BP Nr. 77 ,Wohnquartier Am Rolande*“ Begriindung

Luftschallddmmung von AufRenbauteilen (Balkone, Terrassen und Dachterrassen) in den
Obergeschossen festgesetzt.

Fir die besonders festgesetzten Fassadenbereichen gilt, dass AuRenwohnbereiche in den
Obergeschossen unzulassig sind, durch Schallschutzmal3nahmen (etwa Verglasung) zu
schutzen sind oder in Bereiche zu verlegen sind, die nicht den gesondert gekennzeichneten
Fassadenbereichen unterliegen. Sofern Larmschutzwande im Nahbereich (z.B. Wintergarten
oder Loggia) keine Minderung der Verkehrsgeradusche bis zu einem &quivalenten Dauerschall-
pegel von hoéchstens 62 dB(A) tags sicherstellen, sind AuRenwohnbereiche in den Oberge-
schossen zwingend in entsprechende Bereiche der Grundsticke zu verlegen, die unterhalb
des aquivalenten Dauerschallpegels liegen. Die Moglichkeit einer Verlegung der Auflenwohn-
bereiche in den Obergeschossen in unbelastete Grundstlicksflachen (aquivalenten Dauer-
schallpegel von unter 62 dB(A) tags) ist innerhalb des Plangebietes grundsatzlich gegeben.
Innerhalb dieser Bereiche ist die Errichtung von Freisitzen als AuRenwohnbereiche in den
Obergeschossen maoglich, sodass der kiinftigen Bewohnerschaft mindestens ein ruhiger Au-
Renwohnbereich zur Verfugung stehen kann.

Ausnahmen

Die Betrachtung der Schallsituation erfolgt auf Grundlage der Annahmen aus der Verkehrsun-
tersuchung zum Standort, die hinsichtlich der anzunehmenden Verkehrsmengen, zur Anzahl
von Nutzungseinheiten etc. Rahmenbedingungen der Schallbegutachtung definiert. Innerhalb
der schalltechnischen Untersuchung wird dartber hinaus jeweils ein ungunstiger Fall ange-
nommen, der zu einem moglichst hohen Schutzniveau im Rahmen der Ausfuhrung beitragt.
Dennoch gilt es zu erwahnen, dass sich in der Realitat davon abweichende Schallsituationen
ergeben kdnnen und ggf. im Rahmen der Ausflihrung (geschickte Anordnung der Gebaude,
von Raumen innerhalb der geplanten Gebaude oder durch andere Mallnhahmen) auch bessere
Situationen einstellen kdnnen, erfolgt die Festsetzung einer 6ffnenden Regelung, die im Ein-
zelfall angewendet werden darf.

Im genaueren gilt daher, dass im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes abgewichen werden darf, wenn im Rahmen des
jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens ein entsprechender Nachweis Uber die Einhaltung
der geltenden Immissionsrichtwerte gemafl TA Larm unter Bertcksichtigung der Gerausch-
vorbelastung durch weitere Anlagen durch einen Sachverstandigen vorliegt.

7. Gestalterische Festsetzungen
(gemaR § 9 Abs. 4 i.V.m. § 89 BauO NW)

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die Integration der geplanten Wohnhauser in das
ortliche Umfeld. Durch die Festsetzungen sollen die stadtebaulich erforderlichen Mindestan-
forderungen an den gestalterischen Gesamteindruck des Planungsbereiches sichergestellt
werden. Zudem sollen die Neubauten zu einer Aufwertung des Ortsbildes beitragen. Die Re-
gelungen betreffen daher die auldere Gestaltung insbesondere der wahrnehmbaren Raume,
die von offentlich zuganglichen Flachen eingesehen werden kdnnen.
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Die Regelungen sollen einerseits klimatischen, stadtgestalterischen und der Allgemeinheit die-
nenden Belangen gerecht werden sowie auf der anderen Seite die Eigentiimerin nicht zu stark
einschranken. Sie gewahrleisten ein qualitatsvolles, hochwertiges Siedlungsbild, das sich bau-
kulturell in die Umgebung einfligen soll. Die gestalterischen Festsetzungen erfolgen
gem. § 89 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB.

7.1. Gestalterische Einheit von Doppelhausern und Hausgruppen

Doppelhaushalften und Reihenhauser sind in Bezug auf Material und Farbgebung einheitlich
zu gestalten.

7.2.Einfriedungen

Einfriedungen privater Grundstucke entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind zulassig in Form
von

e Hecken, auch in Verbindung mit Stahimatten-, Maschendraht- oder Holzzaunen. Fur
Hecken sind standortgerechte heimische Arten zu verwenden zu verwenden (Arten-
auswahl aus der unter Ziffer 6.4 aufgefihrten Pflanzliste Nr. 1 und 4).

o Metallgitterzaunen mit senkrechten Metallstdben in Verbindung mit Mauerpfeilern.

Mauern, Betonzaune, Gabionen, Gabionen-ahnliche Konstruktionen oder Einfriedungen mit
vergleichbar massivem Charakter sind unzulassig.

7.3. Milltonnen / Abfallbehalter

Mdalltonnen / Abfallbehalter sind in Vorgarten (siehe Definition fir Vorgarten) nur zuldssig,
wenn ausreichender Sichtschutz durch Anpflanzungen, Holzblenden und begriinte Rankge-
ruste oder durch feste Schranke im Wandmaterial des Hauptbaukdrpers vorgesehen wird.

7.4.Vorgarten

Die nicht durch Nebenanlagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Zuwegungen und Mullabstell-
platze versiegelten Flachen der Vorgartenbereiche sind im Endausbau versiegelungsfrei aus-
zufuhren und begrunt anzulegen. Als Vorgarten werden die Flachen zwischen der Uberbauba-
ren Grundsticksflache und der &ffentlichen bzw. privaten Verkehrsflache definiert.

Als nicht begrint im Sinne dieser Festsetzung gelten insbesondere solche Flachen, die als
Steingarten, bzw. flachige Aufschuttungen oder Auffullung mit Sand, Split, Kies, Steinen oder
vergleichbaren, nicht organischen Materialien ausgefuhrt werden. Nicht zuldssig sind dem-
nach Stein-, Schottergarten und Vergleichbares. Die Anschuttung mit Erde und Mutterboden
ist zulassig.

Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtungsbahnen sind unzulassig.

Befestigte und versiegelte Flachen wie z. B. Zuwegungen, Hauseingénge, Stellplatze oder
Mdallabstellplatze sind innerhalb der Vorgarten je Grundstick bis zu maximal 50 % der Ge-
samtflache des Vorgartens zulassig.
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8. Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

Wird bei Bedarf im weiteren Verfahren erganzt.
9. Hinweise

9.1. Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Boden-, Grundwasserverunreinigungen und/ oder andere organolep-
tische Auffalligkeiten festgestellt, so sind die Arbeiten unverzuglich einzustellen. Die Untere
Bodenschutzbehoérde der Stadt Wetter (Ruhr) ist einzuschalten. Sie entscheidet Uber das wei-
tere Vorgehen.

9.2. Artenschutiz

Gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Geholzrodungen grund-
satzlich nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar (auferhalb der Brut- und Aufzuchtzeit
der Vogel) zulassig.

9.3.Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, das heildt
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bo-
denbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt
Wetter (Ruhr) als Untere Denkmalbehdrde und/oder der LWL-Archaologie in Westfalen, Au-
Renstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750, Fax: 02761/ 2466) unverzuglich anzuzeigen und die Ent-
deckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NRW — DSchG NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden
freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal
zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu
nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

9.4. Kampfmittel

Ist bei der Durchflihrung der Arbeiten der Erdaushub auf3ergewdhnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstande oder tatsachliche Kampfmittel entdeckt, sind die Arbeiten sofort ein-
zustellen und das Ordnungsamt der Stadt Wetter (Ruhr) oder die Polizei zu benachrichtigen.

9.5. Einsichtnahme in Richtlinien und Normen

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vor-
schriften, technische Regelwerke sowie Richtlinien aller Art) und Gutachten kdnnen wahrend
der Dienststunden bei der Stadt Wetter (Ruhr), Rathaus Il, Kaiserstra3e 70 in 58300 Wetter
(Ruhr), eingesehen werden.
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10. Auswirkungen der Planung

10.1. Verkehrliche Auswirkungen

In der Verkehrsuntersuchung durch das Biro Brilon Bondzio Weiser (2022) wurde gepruft, ob
die aus der beabsichtigten Baumalinahme resultierenden Kfz-Verkehre leistungsfahig und si-
cher abgewickelt werden kdnnen und ob ggfs. Mallnahmen zur Ertuchtigung der Verkehrssi-
tuation an der geplanten Anbindung an der Grinewalder Stralle erforderlich werden. Dazu
wurden die Verkehrsbelastungen in einer Knotenstromerhebung am 25.08.2022 erhoben und
mit der Prognose des Neuverkehrs Uberlagert.

Bestandssituation

Zur Einschatzung der bestehenden Verkehrsbelastung, wurden die folgenden Knotenpunkte
betrachtet:

- Knotenpunkt 1: Grinewalder Strafle / Am Rohlande
- Knotenpunkt 2: Griinewalder Stral3e / Vogelsanger Stral3e

Es zeigten sich die hochsten Verkehrsbelastungen aller Knotenpunkte am Morgen zwischen
07:15 Uhr bis 08:15 Uhr sowie in der Nachmittagsspitzenstunde zwischen 16:15 Uhr bis 17:15
Uhr. Die Verkehrsbelastungen am Knotenpunkt Grinewalder StralRe / Am Rohlande betrugen
in der morgendlichen Spitzenstunde 156 Kfz-Fahrten pro Stunde sowie in der Spitzenstunde
am Nachmittag 174 Kfz-Fahrten pro Stunde. Am Knotenpunkt Griinewalder Stral3e / Vogels-
anger Stral’e betrugen die Verkehrsbelastungen 1247 Kfz-Fahrten pro Stunde am Morgen
sowie 1376 Kfz-Fahrten pro Stunde am Nachmittag. Demnach kann das erfasste (Analyse-)
Verkehrsaufkommen an dem Knotenpunkt Griinewalder Stralde / Am Rohlande mit einer sehr
guten Verkehrsqualitat (Stufe QSV A) abgewickelt werden. Weiteren Analysen zufolge kann
der Knotenpunkt Grinewalder Stralle / Vogelsanger Stral3e mit einer mindestens befriedigen-
den Verkehrsqualitat (Stufe QSV C) abgewickelt werden.

Prognose-Nullfall

Fir die Berechnungen der allgemeinen Verkehrsentwicklung (Prognose-Nullfall, ohne Ent-
wicklung des Wohnquartiers Am Rohlande) wurden die Vorhaben des geplanten Aldi Neubaus
am Schollinger Feld, der geplante Neubau ABUS auf der Grundschotteler Stral3e, der Gewer-
bepark an der Schwelmer Stral’e sowie die Erweiterung Zobel auf der An der Knorr-Bremse /
Vogelsanger Stral3e berlcksichtigt. Wahrend der nachmittaglichen Spitzenstunde kann das
prognostizierte Verkehrsaufkommen an dem Knotenpunkt Griinewalder Stral3e / Vogelsanger
Stral3e nur noch mit einer mangelhaften Verkehrsqualitat (Stufe QSV E) abgewickelt werden.

Prognose-Planfall

Das zu erwartende Zusatzverkehrsaufkommen durch die geplante Bebauung des Wohnquar-
tiers Am Rohlande (Prognose-Planfall) wurde zunachst nach Einfamilienhausbau sowie Ge-
schosswohnungsbau unterschieden. Genauer betrachtet belduft sich diese auf 183 Fahrten /
Tag im Einfamilienhausbau jeweils im Ziel- und Quellverkehr. Differenziert betrachtet lassen
sich beim Einfamilienhausbau 331 Fahrten im Einwohnerverkehr, 29 Fahrten im Besucherver-
kehr sowie 9 Fahrten im Guterverkehr ableiten. Bei der Betrachtung des geplanten
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Geschosswohnungsbaus sind auf insgesamt 369 Fahrten pro Tag, 331 Fahrten im Einwoh-
nerverkehr, 29 Fahrten im Besucherverkehr sowie 9 Fahrten im Guterverkehr abzuleiten. Zu-
sammenfassend (Menge aus Einfamilienhausbau und Geschosswohnungsbau) lasst sich sa-
gen, dass durch die geplante Wohnbebauung mit einem Mehrverkehrsaufkommen von 554
Kfz/24h (14 SV/24h) (Summe aus Quell- und Zielverkehr) zu rechnen ist. In der morgendlichen
Spitzenstunde wird ein Mehrverkehrsaufkommen von 47 Kfz/h (0 SV/h) und in der nachmittag-
lichen Spitzenstunde von 45 Kfz/h (2 SV/h) erzeugt.

Die zukunftige Leistungsfahigkeit (Prognose-Planfall) der beiden betrachteten Knotenpunkte
Grunewalder Strale / Am Rohlande und Grunewalder StralRe / Vogelsanger Stral’e wurde
folgendermaf3en bewertet: Am Knotenpunkt Griinewalder Stral3e und der Stral’e Am Rohlande
zeigt sich nach Berechnungen, dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen weiterhin mit
einer sehr guten Verkehrsqualitat (Stufe QSV A) abgewickelt werden kann. Der Knotenpunkt
Grinewalder Stral’e / Vogelsanger Strale zeigt dagegen, dass das prognostizierte Verkehrs-
aufkommen wie schon beim Prognose-Null-Fall lediglich mit einer mangelhaften Verkehrsqua-
litat (Stufe QSV E) abgewickelt werden kann. Dies gilt sowohl wahrend der morgendlichen
sowie nachmittaglichen Spitzenstunden. Mit einer Signalisierung des Knotenpunkts, einem
Umbau des Knotenpunkts in einen Kreisverkehr oder dem Einsatz einer innenliegenden Ein-
fadelspur (iLES) kann das prognostizierte Verkehrsaufkommen leistungsfahig und mit einer
angemessenen Verkehrsqualitat abgewickelt werden.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde zudem der neu einzurichtende Knotenpunkt
zwischen der Grinewalder Stral3e und der Zufahrt zum geplanten Wohngebiet betrachtet. Bei
einer Anbindung des Vorhabens Uber eine vorfahrtengeregelte Einmindung an das beste-
hende Straldennetz zeigen die Berechnungen, dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen
mit einer sehr guten Verkehrsqualitat (Stufe QSV A) abgewickelt werden kann.

Dariiber hinaus wurde die derzeitige OPNV-ErschlieRung sowie die Radverkehrsanlagen und
Gehwege im Hinblick auf die geplante Nutzung bewertet.

Rad- und Fu3gédngerverkehr

Der Radverkehr der Grunewalder Stral3e kann mit einer zulassigen Geschwindigkeit von 30
km/h und einer Verkehrsbelastung von 235 Kfz-Fahrten pro Stunde gemaf den Empfehlungen
fur Radverkehrsanlagen ERA auf der Fahrbahn vertraglich abgewickelt werden. Dennoch sieht
das Integrierte Mobilitdtskonzept der Stadt Wetter (Ruhr), zur Verbesserung des bestehenden
Angebotes, die Einrichtung einer Radverkehrsanlage auf der Grunewalder Strale zwischen
der StralRe Am Rohlande und der Vogelsanger Stralle vor.

In der Vogelsanger StralRe befindet sich 6stlich des Knotenpunkts Grunewalder Stral3e / Vo-
gelsanger Stralde auf der sudlichen StralRenseite ein Gehweg, der fur den Radverkehr freige-
geben ist. Bei einem Ful3- und Radverkehrsaufkommen in der Vogelsanger Stralle wahrend
den Spitzenstunden von weniger als 10 FulRganger und Radfahrer je Stunde, ist dieser Geh-
weg bei gleichzeitiger Freigabe des Radverkehrs somit ausreichend.
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Das Integrierte Mobilitdtskonzept der Stadt Wetter (Ruhr) sieht zudem die FortflGhrung des
gemeinsamen Geh- und Radwegs auf der Vogelsanger Stralde zwischen der Grinewalder
Stralle sowie dem Kreisverkehr Vogelsanger Stral3e / Grundschdtteler Stral3e vor.

OPNV-ErschlieBung

Die Anbindung des geplanten Wohngebietes an den OPNV ist aufgrund der Anzahl und Lage
der beiden Haltestellen (Am Grinewald und Loh) sowie aufgrund der Anzahl der Busverbin-
dungen ausreichend gewahrleistet. Die Einrichtung einer weiteren Bushaltestelle ist nicht not-
wendig.

Fazit

AbschlieRend lasst sich zusammenfassen, dass das kinftig zu erwartende Verkehrsaufkom-
men nach Realisierung des Vorhabens an den Knotenpunkten jederzeit leistungsfahig abge-
wickelt werden kann. Lediglich an dem Knotenpunkt Griinewalder Stral’e / Vogelsanger
Stralle kann das prognostizierte Verkehrsaufkommen nur mit einer mangelhaften Verkehrs-
qualitat der Stufe QSV E abgewickelt werden. Mit einer Signalisierung des Knotenpunkts, ei-
nem Umbau des Knotenpunkts in einen Kreisverkehr oder dem Einsatz einer innenliegenden
Einfadelspur (iLES) kann das prognostizierte Verkehrsaufkommen leistungsfahig und mit einer
angemessenen Verkehrsqualitat abgewickelt werden. Bei ersten Abstimmungen signalisierte
Strallen.NRW, dass ein Umbau des Kreuzungsbereichs als Kreisverkehr favorisiert wird und
so zu einer verbesserten Abwicklung des Verkehrs und einer damit einhergehenden verbes-
serten Leistungsfahigkeit beitragt. Weitergehende Abstimmungen werden im weiteren Verfah-
ren getroffen.

Darlber hinaus ist zu beachten, dass die Verkehrsuntersuchung auf einem Entwurfsstand be-
ruht, welcher die Realisierung von 99 Wohneinheiten im Plangebiet vorsah. Die Verringerung
dieser Wohneinheiten auf insgesamt 90 auf Grundlage eines angepassten stadtebaulichen
Konzeptes setzt in Zusammenhang dieses Gutachtens eine Verringerung der hier dargestell-
ten prognostizierten Verkehrsbelastungen voraus, sodass Uber die bereits ohnehin beste-
hende leistungsfahige Abwicklung des Verkehrs bei einer Verringerung der Anzahl an
Wohneinheiten, in jedem Fall gewahrleistet werden kann.

10.2. Schalltechnische Auswirkungen

Auf Grundlage der stadtebaulichen Planung wurde durch das Biro Neckar Ingenieure (2023)
eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Dessen Ergebnisse zeigen auf, dass der
vom Auftraggeber als Zielwert festgelegt Beurteilungspegel fur Freibereiche fur mehrere Ge-
baude des Plangebietes nicht eingehalten werden konnten. Entsprechend wird eine aktive
Schallschutzmalinahme in Form von zwei Larmschutzwande mit einer Hohe von 3m im ndrd-
lichen, sowie 3,5m im sudlichen Bereich des Plangebietes Uber Gelandehdhe festgesetzt. Dies
erlaubt die Einhaltung der schallschutztechnischen Anforderungen fir die Erdgeschosszonen
der geplanten Nutzungen. Fur die Obergeschosse konnten auf Grund der Hohenunterschiede
zwischen Straf’e und Immissionsorten keine wirtschaftlich und ausfiihrtechnisch sinnvolle ak-
tive Schallschutzmafnahme in Form von Abschirmung gefunden werden.
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Bezulglich der Untersuchung der Verkehrslarmbelastung nach DIN 18005 Teil 1 ergaben die
durchgefiihrten Berechnungen eine Uberschreitung der Orientierungswerte um bis zu 13dB
am Tag, sowie 15 dB in der Nacht. Entsprechend ist eine Auslegung der Fassadenbauteile fur
die Aulenlarmpegelbereiche zwischen Il und V erforderlich um einen Schutz der dortigen In-
nenraume vor Larmemissionen zu gewahrleisten. Zur Sicherung des Nachtschlafs ist fur die
Schlafraume die Installation von schallgedammten Luftungsreinrichtungen vorzusehen.

In Hinblick auf einem Beurteilungspegel von Uber 62 dB(a) wird zum Schutz der Anwohner in
den Obergeschossen der AuRenwohnbereiche empfohlen, etwaige Terrassen, Balkone sowie
Dachterrassen mit einer 6ffenbaren Verglasung auszustatten.

10.3. Artenschutzrechtliche Auswirkungen

Bei der stadtebaulichen Planung sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) insbesondere zu den streng geschitzten Arten zu be-
achten. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorprifung erfolgte die Analyse und Bewer-
tung der artenschutzrechtlichen Situation im Plangebiet und dessen Umfeld (vgl. grunplan
2022). Aufgrund der derzeitigen Nutzung des Plangebietes als Intensivwiesen, Griinlandbran-
che und vorliegenden raumgliedernden Gehozstrukturen wurde im Mai 2022 eine Begehung
zur Uberpriifung des Vorhabenbereichs im Hinblick auf potenzielle Lebensstéatten planungsre-
levanter Arten durchgeflihrt. Nachfolgend werden die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen
Vorprufung zusammenfassend dargestellt.

Das Fundortkataster des LANUV (LINFOS-Informationssystem) enthalt keine Fundorte pla-
nungsrelevanter Arten flr das Plangebiet oder dessen weiteres Umfeld. Ein Vorliegen sonsti-
ger Artenschutz-Fachdaten ist nicht zu erwarten bzw. nicht bekannt. Daneben wurde das
Fachinformationssystem ,,Geschutzte Arten in Nordrhein-Westfalen“ des LANUV ausgewertet.
Das Plangebiet liegt im Messtischblattes 4610 Hagen (Quadrant 1). Allerdings liefert dieser
nur sehr allgemeine Hinweise zu potenziell im GroRraum vorkommenden Arten. Ergénzend
erfolgte eine Durchsicht der Datenbank ,nrw.Observation.org“ auf weitere Hinweise zu Artvor-
kommen.

Fur Fledermause gilt, dass die gliedernden Gehdlzreihen im Plangebiet flr diese als potenzi-
elle Leitstrukturen und Verbundachsen zwischen den Siedlungs- und Waldgebieten im Umfeld
dienen. Da einige Baume teilweise auch Hohlungen aufweisen, kann nach derzeitigem Kennt-
nisstand auch nicht sicher ausgeschlossen werden, dass es bei einer Fallung zu (unbeabsich-
tigten) Verletzungen oder Totungen kommen kann. Daruber hinaus kann es in diesem Zusam-
menhang zu einem Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten kommen. Die Grunlandfla-
chen sind als potenzielle Nahrungshabitate zu erachten. Es ist zu prufen, ob es sich um es-
sentielle Lebensraumbestandteile handelt.

Zur Klarung der Ausgangslage werden stichprobenartige Detektorbegehungen in Anlehnung
an das ,Methodenhandbuch zur Artenschutzprufung in NRW* (MKULNV 2017) empfohlen.
Zudem sollte eine Héhlenbaumkartierung durchgefuhrt werden, um die tatsachliche Quartier-
seignung und das damit einhergehende Konfliktpotenzial einschatzen zu kénnen. Entspre-
chend geeignete Baume sind durch eine sachkundige Person auf einen mdglichen Besatz zu
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Uberprifen. Auf Grundlage dieser Untersuchungen kann eine abschlieRende Beurteilung vor-
genommen werden.

In Bezug auf die Haselmaus, ist aufgrund der Biotopstruktur mit dichten Geblschen und Ge-
hdlzreihen sowie der Nahe zu naturnahen Waldlebensraumen westlich des Planungsraumes,
ein Vorkommen nicht sicher auszuschlieRen. Daher ist eine Erhebung mit Hilfe von Hasel-
mauskasten sowie die Suche nach Fral3spuren und Nestern erforderlich. Die Erfassung ist in
Anlehnung an das ,Methodenhandbuch zur Artenschutzprifung in NRW* (MKULNV 2017)
durchzufuhren.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemalR § 44 Abs. 1 BNatSchG fur die Arten-
gruppe der Saugetiere mit hinreichender Sicherheit ausschlieRen zu kénnen, sind vor dem
Hintergrund der unsicheren Prognose weiterflihrende Untersuchungen erforderlich.

Bei der Untergruppe der Vogel sind die Gehdlzbestande und Brachflachen sowie angrenzen-
den Waldlebensrdume aufgrund ihrer Naturnahe als potenzielle Brutreviere planungsrelevan-
ter Vogelarten geeignet. Unter Berucksichtigung der bestehenden Biotopausstattung sind Ge-
buschbruter wie Bluthanfling, Feldschwirl, Nachtigall (nicht im MTB gelistet) und Girlitz sowie
Hohlenbruter wie Feldsperling und Star nicht von Vornherein auszuschlie®en. Daneben kdnn-
ten planungsrelevante Spechtarten sowie Greif- und Eulenvégel in den angrenzenden Wald-
bestanden Fortpflanzungs- und Ruhestatten aufweisen. Im Rahmen der Begehung im Mai
2022 wurden einige Vogelarten als Zufallsbeobachtungen erfasst.

Zur Klarung der tatsachlichen Brutvorkommen und um artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG flr planungsrelevante Gebuschbriter oder Arten der an-
grenzenden Waldlebensrdume mit hinreichender Sicherheit ausschliefen zu kdbnnen werden
weiterfuhrende Untersuchungen innerhalb der Brutzeit in Anlehnung an das ,Methodenhand-
buch zur Artenschutzprufung in NRW* (MKULNV 2017) erforderlich.

Neben Saugetieren und Vogel sind im relevanten Messtischblatt keine weiteren Nachweise
aus anderen Artengruppen aufgefuhrt. Vorkommen von nicht planungsrelevanten Arten des
Anhangs Il der FFH-Richtlinie bzw. eine vorhabenbedingte Betroffenheit entsprechender Arten
sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande fur die Artengruppen der Saugetiere (Fleder-
mause, Haselmaus) und Vdgel mit hinreichender Sicherheit ausschlielien zu kénnen, werden
weiterfuhrende Untersuchungen im Sinne einer vertiefenden ASP Il erforderlich. Der erforder-
liche Umfang bzw. das Vorgehen sollten im Vorfeld mit der zustandigen Unteren Naturschutz-
behdrde abgestimmt werden.

##Die vertiefende Artenschutzuntersuchung folgt im weiteren Verfahren
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10.4. Umweltbelange

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemalt § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere die
Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
bertcksichtigen. Dieser Bebauungsplan wird im Standardverfahren aufgestellt. Die vorhaben-
bedingten Auswirkungen auf die Umwelt werden gemaR § 2 Abs. 3 und 2a BauGB in Verbin-
dung mit Anlage 1 BauGB im Rahmen einer Umweltprifung untersucht und bewertet, die Er-
gebnisse werden im Umweltbericht als separater Teil B dieser Begrindung dokumentiert.

10.5. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende Malinahmen sind nach derzeitigem Kenntnistand zur Realisierung der in
Rede stehenden Planung nicht erforderlich.

11. Stadtebaulichen Kennwerte

FlachengroRe Flachenanteil

Plangebiet insgesamt: ca. 22.270 gm 100 %

davon

e Allgemeines Wohngebiet (WA): ca. 16.950 gm rd. 76 %
e davon (berbaubar: ca. 5.940 gm rd. 35 %

e Verkehrsflachen ca. 3100 gm rd. 14 %
o Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmunag: ca. 2.625 gm rd. 85 %
o private Verkehrsflache: ca. 475 gm rd. 15 %

e private Grunflachen ca. 2.220 qm rd. 10 %

Maogliche Abweichungen sind rundungsbedingt.
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