Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 34 der Stadt Wetter (Ruhr)
sWengern-Viadukt® '
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1. AnlaB sowie Ziele und Zwecke der Planung

Im Mai 1992 wurde durch die Bezirksregierung Arnsberg eine quantitative Vorprifung des
Anderungsbedarfs fir den Bereich Wohnen im Rahmen der geplanten Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Wetter (Ruhr) durchgefihrt. Als Prognosezeitraum wurden die
Jahre 1991 bis 2005 zugrunde gelegt. Fir diesen Zeitraum ergibt sich hiernach ein Gesamtbedarf
von 1.650 neuen Wohneinheiten, der sich aus einem Nachholbedarf von ca. 550 Wohneinheiten,
einen Neubedarf von ca. 730 Wohneinheiten und einem Ersatzbedarf von ca. 370
Wohneinheiten zusammensetzt. Da Teile dieses Bedarfs durch Um- und Ausbauten realisiert
werden kénnen, verbleiben als flachenrelevanter Bedarf (Neubauflachen) ca. 1.570
Wohneinheiten. Hieraus ergibt sich ein Fl&dchenbedarf von ca. 63 ha bis zum Jahr 2005 fur die

Gesamtstadt.

Demgegeniiber weist der Wohnungsmarktbericht 1995 der Stadt Wetter (Ruhr) in seiner Analyse
der kiinftigen Wohnungsbauentwicklung nach, daR nach derzeitigem Planungsrecht und -stand in
den nachsten 10 Jahren mit der Fertigstellung von ca. 920 Wohnungseinheiten gerechnet
werden kann. Es liegt also ein Defizit vor, das einen dringenden Bedarf an Wohnraum begriindet.
Auch wenn derzeit eine gewisse Sattigung des Wohnungsmarktes in verschiedenen Bedarfs-
segmenten festzustellen ist, besteht in anderen Bereichen des Wohnungsmarktes, z. B. im
preiswerten Einfamilienhausbau, weiterhin dringender Bedarf. Um diesen Bedarf im Ortsteil
Wengern abzudecken, soll der Bebauungsplan aufgestellt werden.

Am 26.01.1994 hat der Planungs- und Verkehrsausschu® der Stadt Wetter (Ruhr) beschlossen,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine Bebauung zwischen der Schmiedestrale und
der Elbsche in Form einer Abrundungssatzung gemal § 4 Abs. 2 a MaRnahmengesetz zum
Baugesetzbuch zu schaffen. Anla® war die Anfrage eines Investors, die Flache fur den
GeschoRwohnungsbau verfligbar zu machen. Wahrend der daraufhin eingeleiteten
Verfahrensschritte - Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Beteiligung der betroffenen
Grundstiickseigentiimer gemaR § 13 BauGB - machte sich insbesondere bei den Blrgern starker
Widerstand gegen die beabsichtigte, relativ dichte Bebauung breit.

Daraufhin wurde die Konzeption umgestellt. Diese veranderte Konzept beinhaltet auch die
Ausweisung zusatzlicher offentlicher Verkehrsflichen und macht eine Umstellung des
Planverfahrens erforderlich.

Da wie zuvor dargelegt weiterhin ein dringender Wohnungsbedarf besteht, werden die
Verfahrenserleichterungen des Malnahmengesetzes zum Baugesetzbuch angewendet.

2. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Wengern und grenzt westlich des Ortskernes an der Kirchstral3e
an die vorhandene Bebauung an. Im Stidosten wird das Plangebiet durch die Bebauung an der
Schmiedestrale - L 527 - und im Norden durch den Bachlauf der Elbsche begrenzt. Im Westen
grenzt Grinland an, das durch das Viadukt einer ehemaligen Eisenbahnlinie begrenzt wird. Das
Gelande ist leicht hangig und fallt von Stiden nach Norden zur Elbsche hin ab. Im nordéstlichen
Plangebiet befinden sich die Gebdude des ehemaligen Potthofschen Hofes. Im stdwestlichen
Plangebiet innerhalb des Grunlandes befindet sich ein Einzelgebaude, das bislang weitgehend
zu Wohnzwecken genutzt wurde. Derzeit werden diese Gebdude zum Teil gewerblich und als
Lagerrdume genutzt. Der stidwestliche Teil des Plangebietes wird als Weideflache genutzt, die in
den Randbereichen zur Elbsche bei starker Wasserfihrung des Baches gelegentlich Uberflutet
wird.



3. Ubergeordnete Planungen

Im Gebietsentwicklungsplan flr den Teilabschnitt Bochum, Herne, Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis
wird das Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich dargestellt. Die Flache gehért zum
Siedlungsschwerpunkt Wengern und wird im Flachennutzungsplan der Stadt Wetter (Ruhr) zum
groRten Teil als Wohnbauflache, ein kleinerer Teil als Mischbauflaiche dargestellt. Der
Siedlungsschwerpunkt Wengern nimmt die Funktion eines Unterzentrums wahr. Wengern mit
seinem ausgepragten Ortskern und den vorhandenen Geschéaften bildet einen
gutfunktionierenden Nahversorgungsbereich. '

4. Planinhalte und Festsetzungen

4.1 Stidtebauliches Konzept

Das Planungskonzept fur das Baugebiet wurde unter Berlicksichtigung folgender Zielsetzungen
und Restriktionen entwickelt:

— Im Plangebiet sollen aufgrund der gegebenen Nachfrage und aufgrund angrenzender
Bebauung und der N&he zur Landschaftsstruktur eine kleinteilige Doppel- und
Reihenhausbebauung realisiert werden.

— Der Freiraum zur Elbsche ist im Hinblick auf mégliche Uberflutungen und aufgrund des
Landschaftsschutzes weitgehend freizuhalten.

— Der relativ hoch anstehende Grundwasserstand soll méglichst wenig beeintrachtigt werden.
— Die HaupterschlieBung kann nur von der SchmiedestralBe - L 527 - erfolgen.

— Es soll eine FuBwegeverbindung von der KirchstraBe durch das Baugebiet zur Elbsche
realisiert werden. :

— Der Potthofsche Hof ist abzubrechen.

Unter Beachtung dieser Zielsetzungen und Restriktionen wurde ein stadtebauliches Konzept
entwickelt, das Anlage der Begriindung ist.

Die Wohnbebauung wird parallel zur Elbsche angeordnet mit Freihaltung des Uferbereiches. Die
Begrenzung erfolgt am Ende des Siedlungsbereiches jeweils durch 2 quergestellte Baukérper,
die Beginn und Ende des Komplexes dokumentieren. Alle Stellplétze und Garagen wurden
oberirdisch angeordnet. Die Planung ist ausgelegt fur ca. 20 neue Wohneinheiten in Form einer
Einfamilienhausbebauung. Die Gebadude erhalten alle, angepalt an die umgebende Bebauung,
ein Satteldach. Die Wegeverbindungen werden als 6ffentliche Flachen hergestellt.

4.2 Baufldachen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die baulich nutzbaren Flachen des Plangebietes werden einheitlich als Allgemeines Wohngebiet
gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Einschrankungen werden nicht getroffen. Das MaR der
baulichen Nutzung wird bestimmt durch




Baugrenzen

die Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse
Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen

Es werden zwei Vollgeschosse festgesetzt, die auch Uberwiegend in der ndheren Umgebung
vorhanden sind. Dennoch ist zusatzlich eine max. Traufhéhe festgesetzt worden, um die
Ausnutzbarkeit in der Héhe zu beschranken. Hierdurch soll sichergestellt werden, dal} keine
Dominanz gegentber der Altbebauung entsteht. Die vorgesehenen Satteldacher mit einer
Dachneigung von 35 - 45° nehmen den Charakter dieser Altbebauung auf. Die festgesetzte
FuRbodenoberkante des Erdgeschosses hat zum Ziel, ein Niveau Uber den relativ hoch
anstehenden Grundwasserspiegel zu erhalten, so dal eine Beeintrachtigung des Grundwassers
verhindert wird. Ebenso wird dadurch eine Beeintrachtigung der Bauten durch drickendes
Wasser vermieden. Aus Griinden des unbeeintrachtigten Wasserhaushalts in unmittelbarer Néhe
der Elbsche sind Unterkellerungen der Geb&ude im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. In  einer Teilfliche wird eine
Langenbegrenzung von 26 m festgesetzt, um sicherzustellen, daR sich die Gebdudekdérper dem
MaRstab des Gebietes anpassen. Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden
Doppelhauser und Hausgruppen verbindlich festgesetzt.

4.3 Verkehrsflachen

Die Anbindung des Baugebietes erfolgt im Sidosten Uber die Schmiedestrae - L 527 -. Eine
gesonderte Abbiegespur auf der Schmiedestralle ist aufgrund des zu erwartenden Verkehrs aus
dem Plangebiet nicht erforderlich. Die Verkehrsflachen sind in ihren duBeren Begrenzungen
festgesetzt. Es ist beabsichtigt, eine Mischbauflache herzustellen, ohne eine Trennung des
FuRgéngerverkehrs und des Autoverkehrs. Die Verkehrsflache wird als verkehrsberuhigter
Bereich gestaltet. Die Wegegabelung wird grof3zligig ausgebaut, so dal hier ein Wenden
groRerer Fahrzeuge mdglich ist. Ansonsten enden die Verkehrsflaichen stumpf vor den
Gebauden. Eine kleine Teilflache im slUdwestlichen Plangebiet wird Uber eine Privatzufahrt an
das geplante 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Um den Versiegelungsgrad maéglichst gering zu halten, werden die éffentlichen FuRwege und die
Stellplatzflachen mit einer wasserdurchldssigen Deckschicht hergestellt. Die FuBwegeverbindung
parallel zur Elbsche schlielt eine Licke im Wegenetz zwischen dem bebauten Bereich und der
Naherholungszone westlich des Plangebietes. Das vorhandene Gebdude am sudwestlichen
Rand des Plangebietes wird weiterhin Uber die derzeit bestehende Zufahrt erschlossen.

4.4 Ver- und Entsorgung

Gas-, Strom- und Wasserleitungen sind bis zum Rand des Baugebietes vorhanden. Eine
Wasserleitung verlauft am stidlichen Rand des Plangebietes und wird mit einer Belastungsflache
festgesetzt. Eine Pump- und Trafostation des ortlichen Versorgungstragers ist im
Eingangsbereich zum Baugebiet vorgesehen. Das anfallende Schmutzwasser aus dem
Plangebiet wird mittels einer Hebeanlage zur vorhandenen Kanalisation in der Schmiedestralte
gepumpt. Das Abwasser wird dann Uber das vorhandene Leitungsnetz zur Kldranlage Hagen-
Vorhalle geleitet. Unverschmutztes Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wird der
Kanalisation nicht zugeflihrt (siehe Kapitel 4.5).

4.5 Behandlung des Niederschlagswassers

GemaR § 51 a Landeswassergesetz NW ist ein Gutachten durch das Ingenieurblro Kaiser,
Dortmund, erstellt worden, das die Mdéglichkeiten der Versickerung von Niederschlagswasser im



Het

L]

Bereich des Plangebietes untersucht. Entsprechend diesem Gutachten wird mit dem
Niederschlagswasser folgendermaften umgegangen:

1. Versickerung des anfallenden Regenwassers der privaten Grundstiicke (Dachflachen, -
Zuwegungen, Terrassen etc.) auf den privaten Gartenflachen.

2. Versickerung der anfallenden Regenwasser von der ErschlieBung in straenbegleitenden
Mulden. Diese Mulden werden in den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

angelegt. :
Die Vorteile dieser Regelung sind:

1. Versickerung samtlicher anfallender Regenwéasser im Plangebiet und damit optimale Stutzung
des ortlichen Wasserkreislaufes (maximale Retentionswirkung fir die Elbsche).

2. Reinigung samtlicher anfallender Regenwdésser durch Versickerung Uber die belebte
Bodenzone (qualitativer Gew&sserschutz).

3. Erhéhung des Verdunsiungsanteil durch flachenhafte oberirdische Anordnung der
Versickerungsanlagen (kleinklimatische Aspekte). :

4. Rechtliche und technische Trennung der Niederschlagswasserbehandlung vdn privaten und
offentlichen/gemeinschaftlich genutzten Flachen.

5. Vollstandiger Verzicht auf ein Sammel- und Ableitungssystem flir Regenwasser im Plangebiet
(Verzicht auf Straleneinldufe, Grundleitungen, Schéchte etc. - Baukosteneinsparung bei der
ErschlieBung).

4.6 Eingriffsregelung gemép §§ 8, 8 a - ¢ Bundesnaturschutzgesetz

Aufgrund der geplanten zusatzlichen Versiegelung sowie durch Verdnderung des
Landschaftsbildes stellt die Planung einen Landschaftseingriff dar, der auszugleichen ist. Die
GroRenordnung der zusatzlichen Versiegelung ist jedoch relativ gering. Bereits im Bestand sind
Uber 1.700 m? versiegelte Flachen vorhanden; die Planung sieht dagegen ca. 3.200 m?
versiegelte Flachen vor. Durch den Abbruch der Hofanlage wird ein groRer Bereich der Uferzone
zur Elbsche wieder gedffnet und entsiegelt und eréffnet damit die Moglichkeit einer Aufwertung
durch eine auenartige Gestaltung. Diese auenartige Gestaltung und Freihaltung der gesamten
Uferzone ist die wichtigste Ausgleichsmalnahme im Plangebiet. Dazu werden parallel zur
offentlichen Verkehrsflache Pflanzflachen angeordnet, die eine Eingriinung des Plangebietes
ermoglichen. Ein Ausgleich fur den Eingriff kann mit diesen MaBnahmen erreicht werden (siehe
Bilanzierung).



Ausgleichsbilanzierung

Bestand Faktor | Wertigkeit || Planung Faktor | Wertigkeit
1. Versiegelte Flachen wie 1. Versiegelte Flachen wie
Hauser, Garagen und H&auser und Garagen
Zugénge
ca. 1.476 m? 0 - ca. 2.403 m? 0 -
2. Unbefestigte Flachen 2. Unbefestigte Flachen
geringer Bedeutung wie geringer Bedeutung,
Wege, Terrassen, Zu- wie z. B. Zufahrten,
fahrten, Stellplatze und Stellplatze und Ful3-
Lagerflachen N wege
ca. 844 m? 1 844 ca. 920 m? 1 920
3. Versiegelte Zufahrten 3. Versiegelte Zufahrten
und Stral’en und StralRen
ca. 210 m? 0 - ca. 767 m? 0 -
4. Hausgarten 4. Hausgarten
ca. 745 m? 4 2.980 ca.3.780m?| 4 15.120
5. Extensives Grinland, 5. Auenfldchen, extensive
Weideflache, ohne Wiesen mit Weichholz-
Baumbestand bepflanzung (poten-
tielle Uberschwem-
‘mungsflache)
ca. 6.895 m? 4 27.580 ca. 1.300m?| 6 7.800
6; Flachen zum An-
pflanzen von Badumen
und Strauchern
ca. 1.060 m?| 6 6.360
7. Kanalrtickbau und Ver- Aok
sickerung des Nieder- m?ﬂmene
schlagswassers Wertigkeit | 1.200
Bilanz 31.374 31.400

Gesamtfliche 10.170 m?




5. Statistische Angaben

Das Plangebiet hat eine Gréfie von ca. 10.170 m2,

- Davon sind Gebdudeflichen  ca. 2.400 m?
Verkehrsflachen ca. 770 m?

Geplante Wohneinheiten ca. 20.

6. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

7. Kosten
Es ist beabsichtigt, die ErschlieBungsmalnahmen einschlieRlich der MaBnahmen fir die

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen durch einen privaten Investor durchfiihren zu lassen, so daB
Kosten fur die Stadt nicht entstehen werden.

Hinweise zum Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Objekte, die in der Denkmalliste der Stadt Wetter (Ruhr)
enthalten sind. Es ist auch nicht erkennbar, daR sonstige denkmalpflegerische Belange durch
den Bebauungsplan berihrt werden. Arch&ologisch strukturiete und groRrdumige
Bodendenkmaler sind nach derzeitigem Kenntnisstand von der Planung nicht berthrt. Falls bei
Erdarbeiten bisher unbekannte Bodendenkmaler zum Vorschein kommen sollten, sind diese der
Stadt Wetter (Ruhr) oder dem Amt flr Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

Wetter (Ruhr), den 02.01.1997

Der Stadtdirektor
im

e

Sell



