Anregungen und Einwdndungen zum Bebauungsplanentwurf 68 ,,Auf dem Elberg* Uebelgiinn 6.3.2015

Jirgen Uebelgiinn

An den

Burgermeister der Stadt Wetter

Kaiserstr. 170

58300 Wetter 6.3.2015

Betr.: Einwdnde und Anregungen zum ausgelegten
Bebauungsplanentwurf Nr. 68 Bebauungsgebiet ,,Auf dem
Elberg*

Zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf Nr. 68 ,,Auf dem Elberg*“ mache ich hiermit
folgende Einwande und Anregungen:

1. Ziele des VVorhabens

Ein Bebauungsplan zahlt zusammen mit dem Flachennutzungsplan zu den Bauleitplanen. Zu
den Bauleitplénen ist im 8 1 Absatz 5 Baugesetzbuch u.a. festgelegt:

»Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stédtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.”

Einwand:Von diesen Zielen wird in der Begrindung ftir den Bebauungsplan Nr. 68
,»Auf dem Elberg* nicht ein einziges angeftihrt. Vor allem das Gebot des § 1 BauGB,
Stadtentwicklung vorrangig als Innenentwicklung zu betreiben, wird hier massiv
missachtet.

Begriindet wird die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.68 dagegen damit, dass im aktuellen
Flachennutzungsplan fir die Stadt Wetter fur das Planungsgebiet Wohnbebauung
ausgewiesen ist und daraus ein Entwicklungsgebot abzuleiten sei. Weiterhin miisse der
Bebauungsplan nunmehr aufgestellt werden, da der Stadtentwicklungs- und Bauausschuss fur
das Projekt hdchste Prioritat beschlossen habe.

Der z.Z. giiltige Flachennutzungsplan weist das Planungsgebiet als Wohnbaufléache aus; damit
sind die VVoraussetzungen des FNP fir die Aufstellung des Bebauungsplanentwurfes gegeben.
Wie allerdings aus dieser Angabe im FNP ein Entwicklungsgebot nach 8 8 Abs. 2 BauGB
herausgelesen werden kann (Seite 9, Kapitel 3.2 Flachennutzungsplan, letzter Absatz),
erschliel3t sich nicht. Die Vorschrift des § 8 Abs. 2 BauGB lautet: ,,Bebauungspléne sind aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Ein Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich,
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wenn der Bebauungsplan ausreicht, um die stédtebauliche Entwicklung zu ordnen.” Gemeint
ist mit dieser Bestimmung, dass Bebauungsplane im Rahmen der Bestimmungen des
jeweiligen FNP entwickelt werden mussen.

Der mit Mehrheit im Stadtentwicklungs- und Bauausschuss im Februar 2012 gefasste
Beschluss, die Entwicklung der Wohnbauflache ,,Auf dem Elberg“ auf den ersten Platz der
Prioritatenliste zu setzen, entbindet die Stadt aber nicht von der Berlicksichtigung der
Pflichten und Gebote des § 1 Abs. 4 und 5 BauGB.

2. Von der Stadt verfolgte, aber nicht ausdrtcklich genannte Ziele

Bei friiheren Bebauungsplanen (z.B. Sunderweg, An der Borg) haben Vertreter der
Stadtverwaltung stets als Begriindung fur derartige Projekte die folgenden zu erwartenden
positiven Effekte genannt:

2.1 Erhohung der Einwohnerzahl

Im Zuge der demographischen Entwicklung sinkt die Bevdlkerungszahl in Wetter stdndig und
liegt aktuell unter 27.500 Einwohnern. Die Wohnbaumalinahmen sollen diese Entwicklung
abmindern. Der FNP gibt noch als Ziel die Beibehaltung einer Einwohnerzahl von 30.000 an.

Einwand: Eine Erh6hung der Einwohnerzahl bzw. eine Verminderung des Riickganges
der Einwohnerzahlen stellt keinen Wert an sich dar. Die im FNP ausgewiesene
ZielgroRe von 30.000 Einwohnern in Wetter muss gestrichen werden.

2.2 erhohtes Aufkommen von Steuern und Zuwendungen

Durch die Erhdhung (bzw. das langsamere Sinken ) der Einwohnerzahl soll ein erhéhtes
Aufkommen von Steuern und Zuwendungen und damit ein positiver Beitrag zum stadtischen
Haushalt generiert werden. Dieses Ziel wird von den Wohnbauprojekten aber nur sehr
bedingt erreicht: Schlisselzuweisungen, die stark von der Bevolkerungszahl (und den
Schilern und Bedarfsgemeinschaften) abhangig sind, erhélt die Stadt Wetter wegen ihrer
hohen Steuerkraft sowieso nicht.

Einwand: In jedem Fall Gibersteigt aber der Aufwand fur neue Wohngebiete die Ertrage
aus zusatzlichen Steuern und Zuwendungen erheblich. Allerdings werden die
zusatzlichen Investitionen und der zuséatzliche Unterhaltungsaufwand zu einem
betrachtlichen Teil auf die Allgemeinheit abgewalzt.

2.3 erhohte Kaufkraft

Ein weiteres Ziel ist die Erhohung der Kaufkraft und damit eine bessere Auslastung des
Einzelhandels in Wetter.

Einwand:Es ist abzusehen, dass die zuktnftigen Anwohner ,,Auf dem Elberg* sich bei
ihren Eink&ufen vorwiegend nach Bommern orientieren werden, wo ein gerade
fertiggestelltes Einkaufszentrum bessere Einkaufsmoglichkeiten bietet als Wengern.
VVon den in der Begriindung genannten Einkaufsmdglichkeiten in Wengern
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,.umfassendes Nahversorgungsangebot* existieren inzwischen der genannte Supermarkt
und und der Drogeriemarkt nicht mehr.

2.4 Auslastung der Infrastruktur

Die zusétzliche Auslastung bestehender Infrastruktur ist generell sinnvoll, weil dadurch der
fixe Aufwand auf eine gréRRere Zahl von Nutzern verteilt wird und damit der Aufwand je
Nutzer sinkt. Voraussetzung ist aber immer das Bestehen von Leerkapazitaten.

2.4.1 Kanadle

Bei den Kandlen gibt es keine Leerkapazitdt mehr: das Wohnbauprojekt ,,Auf dem Elberg*
erfordert den umfangreichen Ausbau der Kanalsysteme. Bedenklich ist allerdings, dass die
derzeitige Planung vorsieht, das Schmutzwasser von den Stral3en in einem
Mischwassersystem mit dem Oberflachenwasser zu vermischen und letztlich in ein
natlrliches Gewasser (Opfersiepen) einzuleiten.

Einwand: Es durfen nur vollstandig geklarte Abwasser in natirliche Gewéasser
eingeleitet werden. Die Abwasser sind daher vollstandig zu kl&aren.

Anregung: die Investitionsausgaben und der Betriebsaufwand fur die zusatzlichen
Kanale mussen ausschlieBlich vom Investor getragen werden,

2.4.2 Energie- und Wasserversorgung

Aus der Begrundung lasst sich nicht entnehmen, ob flir das Bebauungsgebiet ,,Auf dem
Elberg“ Gas-, Wasser-, Kommunikations- und Stromleitungen mit ausreichenden
Querschnitten verfligbar sind. Ist das nicht der Fall, dann muss die ErschlieBung auch diese
Versorgungsleitungen umfassen. Gas ist unverzichtbar, weil nach dem Klimaschutzkonzept
der Stadt Wetter Olheizungen nicht mehr in Frage kommen, das Aufstellen von 43
Flussiggastanks aber auch keine Alternative ist. Es konnte auch eine Kraft-Wéarme-Kopplung
fir das gesamte Bebauungsgebiet rentabel sein.

Anregung: Durch Verhandlungen mit den Versorgungsunternehmen muss
sichergestellt werden, dass die Bewohner des neuen Bebauungsgebietes Zugang zu Gas-,
Wasser-, Strom- und Kommunikationsnetzen erhalten.

2.4.3 Stral3en

Die jetzige Verkehrssituation rund um das geplante Bebauungsgebiet kann durchaus als
problematisch angesehen werden. Sowohl der Teil der HoltkenstralRe von der Einmindung in
die Elberfelder StraRRe bis zum Plangebiet, wie auch der Teil der Holtkenstralie vom
Planungsgebiet bis zur Einmindung Wittener Stral3e sind (ber l&ngere Strecken so eng, dass
ein Begegnungsverkehr zwischen PKW und PKW sowie stellenweise sogar zwischen
FuRganger und PKW nicht mdglich ist, z.B. auf der Briicke tber die ehemalige Bahntrasse. In
abgeschwdachter Form gilt das auch fiir den Deipenbecker Weg. Z.Z. ist die Befahrung der
Holtkenstral3e gerade noch maoglich, weil die Anwohner extrem ,,vorausschauend“ fahren: die
Anwohner halten systematisch an den wenigen Ausweichstellen an, wenn sich auf dem zu
ubersehenden StraRenabschnitt (ca. 200 m) ein entgegenkommendes Fahrzeug befindet.
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Ebenso halten die Anwohner vor dem Uberqueren der Briicke an den Verkehrsspiegeln an
und fahren erst weiter, wenn kein entgegenkommendes Fahrzeug in Sicht ist. Diese
(notwendige) Fahrweise fiihrt zu sehr hohem Zeitaufwand bei der Durchfahrt und mithin zu
geringen Durchfahrkapazitaten. In den StoRzeiten (morgens 7.00 — 9.00 Uhr und nachmittags
15.30 — 17.30 Uhr) kommt es allerdings zu nennenswerten Wartezeiten. Laut
Verkehrsgutachten wird das Planungsgebiet nur ein zusatzliches Fahrzeugaufkommen von
280 Kfz/24h generieren, eine nach Meinung der Gutachter unerhebliche Steigerung. Bezogen
auf das derzeitige Aufkommen von 950 Kfz/24h ist das aber eine nicht unerhebliche
Steigerung von knapp 30 %. Das ist untragbar, wenn man die o.e. Situation berucksichtigt.

Die Planung sieht nur eine Verbreiterung der StraRenabschnitte vor, die unmittelbar das
Planungsgebiet begrenzen.. Die eigentlichen Engpasse (HoltkenstralRe von der Einmiindung in
die Elberfelder Stral3e bis zum Planungsgebiet und HoltkenstraRe vom Planungsgebiet bis zur
Einmiindung in die Wittener Stral3e, vor allem an der Briicke) bleiben erhalten und sind nicht
in die Planung miteinbezogen. Im BauGB § 35 Abs. 1 steht dazu: ,,Im AuRenbereich ist ein
Vorhaben nur zuldssig, wenn 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, die ausreichende
ErschlieBung gesichert ist und wenn es...* (es folgen acht weitere detaillierte Bedingungen).

Anregung: Die HoltkenstraBe muss von der Einmundung der Elberfelder Str. bis zum
Briickenende so stark verbreitert und ausgebaut werden, dass PKW-PKW-
Begegnungsverkehr unproblematisch moglich ist.

Anregung: Die Bricke tber die ehemalige Bahntrasse muss ebenfalls so stark
verbreitert werden, dass PKW-PKW-Begegnungsverkehr moglich ist. Zusatzlich muss
far einen Burgersteig auf der Briicke gesorgt werden.

2.4.4 Parkplatze

Die Planung sieht vor, auf dem Planungsgebiet Parkplatze zu schaffen flr die jetzigen
Anwohner, die l&ngs der Holtkenstral3e parken und dadurch Engpasse bei der Durchfahrt
durch die Holtkenstral3e verursachen. Die Parkflache fir die neuen Anwohner im
Planungsgebiet ist aber unzureichend: die Planer halten je Haus eine Garage und die Zufahrt
zur Garage als Stellplatze fir zwei Fahrzeuge je Haus fiir ausreichend. Der Planung liegt aber
ein Bedarf von zwei Fahrzeugen je Wohneinheit (nicht Haus) zu Grunde. Da andererseits die
GroRe der geplanten Hauser auf maximal je zwei Wohneinheiten begrenzt ist, mussten
mindestens vier Stellplatze je Haus vorgesehen werden.

Einwand: Die Anzahl der Fahrzeug-Stellplatze im Plangebiet muss bedeutend erhoht
werden.

2.4.5 Belastigungen wahrend der Bauphase

Die Planer gehen z.Z. von einer Bauzeit fir die Siedlung von drei Jahren aus. Aus den
Erfahrungen in Wetter heraus ist eher eine Bauzeit von 4 — 5 Jahren zu erwarten. . In dieser
Zeit rechnen die Planer mit zusétzlichen 1.400 LKW-Bewegungen. In den beiden letzten
Jahren der Bauphase erhoht sich die Verkehrsbelastung noch durch das erhéhte
Verkehrsauufkommen der neuen Anwohner und den zusétzlichen Baustellenverkehr fir die
letzten Baustellen. Es ist z.Z. noch nicht klar, ob ein Bau-LKW uberhaupt die Briicke
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passieren kann (Tragfahigkeit, Kurvenradius). Das gleiche gilt fir den oberen Teil der
Holtkenstrasse bis zur Einmiindung in die Elberfelder Strasse. Einige Anwohner sprechen
bereits vom Einsatz von Bau-Hubschraubern. In den vergangenen zwei Jahren hat eine
einzige Baustelle auf der oberen HoltkenstralRe, kurz vor dem Beginn der Wohnbebauung fir
standige Bel&stigung gesorgt: der Birgerbus wurde mindestens auf jeder dritten Fahrt durch
Baustellenfahrzeuge, Lieferantenautos, Erdarbeiten etc. zu einem 5 — 10 mindtigen Stopp
gezwungen. Ubrigens haben die Bau-LKWs diese Baustelle im Riickwdrtsgang von der
Elberfelder StraRe aus angefahren, weil keine Wendemdglichkeit bestand und die Briicke von
diesen LKWs nicht benutzt werden kdnnte (Tragfahigkeit, Kurvenradius).

Anregung: Fur die Bauphase muss der geforderte Ausbau (Breite, Tragfahigkeit) der
oberen HoltkenstraRe inkl. Bricke abgeschlossen sein.

2.4.6 Kindertagesstatten und Schulen

Die Kindertagesstatten und die Grundschule in Wengern scheinen noch gentigend
Reservekapazitat fur die zu erwartenden Kinder aus dem Planungsgebiet zu haben.
Problematisch ist es flr die weiterfiihrenden Schulen. Wegen der neuen Realschule in
Bommern werden sich sicher einige Eltern entschlie3en, ihre Kinder zu den Schulen in
Bommern zu fahren.

247 OPNV

Z.Z. ist das Planungsgebiet nur mit dem Birgerbus zu erreichen; normale Busse verkehren
nur auf der Elberfelder StralRe und der Wittener Stral3e. Zur Erreichung von Linienbussen sind
nicht unerhebliche Wege zu FuB zurtickzulegen.

Anregung: Die Planer missten sich um die Anbindung an den OPNV kiimmern.
2.5 Wirtschaftliche Interessen des Investors

Wie in O0ffentlicher Sitzung bekannt geworden, handelt es sich bei dem privaten Investor um
die privatrechtliche Tochter eines 6ffentlich-rechtlichen Unternehmens, das zu 100 % in
stadtischem Eigentum steht. So sehr auch die wirtschaftlichen Erfolge von stadtischen
Unternehmen von Interesse flr den Rat und seine Ausschusse sein mogen: diese
Wirtschaftsinteressen sind nicht Bestandteil des Katalogs der Ziele von Bauleitplanen im
BauGB. Auf keinen Fall kdnnen sie in einem Abwégungsprozess tber die in § 1 BauGB
genannten Ziele berticksichtigt werden. Zudem ist zu befiirchten, dass die Verfolgung
wirtschaftlicher Interessen von stadtischen Unternehmen u.U. dazu flhrt, dass nicht die
notwendigen Malinahmen (Ausbau der ErschlieBungsstra3en, Briickenerweiterung), sondern
nur die mit Hinblick auf den Projekterfolg bezahlbaren Malinahmen geplant werden. Wenn
die erforderlichen MaRnahmen den wirtschaftlichen Projekterfolg gefahrden, darf die
Baumalinahme nicht in Angriff genommen werden.

8 35 Abs. 1 sagt dazu: ,,Im AuBenbereich ist ein VVorhaben nur zul&ssig, wenn 6ffentliche
Belange nicht entgegenstehen, die ausreichende ErschlieBung gesichert ist und wenn...*. 8 35
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Abs. 3 erganzt: ,,Eine Beeintréchtigung 6ffentlicher Belange liegt insbesondere dann vor,
wenn das VVorhaben...4. unwirtschaftliche Aufwendungen fur Stralen oder andere
Verkehrseinrichtungen, fir Anlagen der Versorgung und Entsorgung, fur die Sicherheit oder
Gesundheit oder flr sonstige Aufgaben erfordert,...*

Einwand: Nach dieser Vorschrift ist das Bauvorhaben unzuléssig.

3 Notwendige Korrekturen des Bebauungsplanentwurfs bei
Berutcksichtigung der Ziele von Bauleitplanen

3.1 Entwasserung

Im Planungsgebiet ist die in Wetter in Bebauungsgebieten tbliche Versickerung des
Oberflachenwassers nicht mdglich, wie das Gutachten zur Entwésserung zeigt. Aber auch,
wenn das Schmutzwasser und das Oberflachenwasser tiber noch zu bauende Kanéle abgeleitet
wird, verschlechtert sich die Situation der unterhalb des Planungsgebietes wohnenden Birger
erheblich: es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Oberflachenwasser uber die
versiegelten Flachen z.T. den Hang hinab flie3t und sich dadurch die Situation von jetzt schon
haufiger feuchten Kellern weiter verschlechtert.

Anregung: durch zuséatzliche Drainage im Hang soll die Situation der ,,Altanwohner*
verbessert und nicht, wie zu befiirchten, durch das neue Wohnprojekt verschlechtert
werden.

3.2 Lebensraum geschiitzter Tiere

Im Gutachten wird angeflhrt, dass zwar im Planungsgebiet keine geschiitzten Tierarten
gefunden worden sind, dass sich das Gebiet aber sehr als Jagdgebiet oder als Gebiet zur
Nahrungsaufnahme geschiitzter Tiere eignet. In der Tat nisten seit langem am Deipenbecker
Weg Kéuze und Flederm&use. Es kann als sicher angenommen werden, dass allein durch die
starke und lange Larmbel&stigung wahrend der Bauphase die Tiere vertrieben werden.
AuRerdem wird das Wohnbauprojekt den Lebens- und Jagdraum der Tiere stark einschranken.

Einwand: das BauGB 8 1 Abs. 6 fordert aber, ,,Bei der Aufstellung von Bauleitplanen
sind insbesondere zu bericksichtigen: ... 7. die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere a) die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,...*
Das geplante Bauvorhaben verstol3t eklatant gegen die genannten Vorschriften.

3.3Weitere Verringerung landwirtschaftlicher Flache

Durch das geplante Bauvorhaben wird die landwirtschaftliche Flache in Wetter um 2,8 ha
verringert. Das steht im Widerspruch zu § 1 Abs. 6 Ziffer 8 BauGB: ,,Bei der Aufstellung der
Bauleitpléne sind insbesondere zu beriicksichtigen: ...8. die Belange ... b) der Land- und
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Forstwirtschaft...“

Einwand: die Verringerung der landwirtschaftlichen Flache kann nicht hingenommen
werden, sondern muss durch Ausgleich an anderer Stelle mindestens kompensiert
werden.

3.4Zusatzliche finanzielle Belastung der Blrger durch das neue
Bauvorhaben

Wie schon oben erwahnt, kdnnte der private Investor interessiert sein, einen Teil der
Ausgaben flr Investitionen und einen Teil des Aufwandes fur den laufenden Betrieb auf die
Allgemeinheit abzuwalzen. Die Blrger wirden dann zusétzlich zu den Bel&stigungen durch
die sehr lange Bauphase, das auf Dauer erhebliche zusétzliche Verkehrsaufkommen und
durch den erheblichen Eingriff in die Landschaft auch noch mit zusétzlichen finanziellen
Lasten erheblich beschwert.

Anregung: Es muss sichergestellt sein, dass samtliche Ausgaben fur Investitionen und
samtliche Aufwandungen fir den Betrieb und die Unterhaltung des Projekts, die von
dem Projekt verursacht werden, auch von den Investoren getragen werden.

4. Fazit

Ohne die angeregten erheblichen Korrekturen erscheint das Projekt nicht
durchfuhrbar. Aber auch unter Einbeziehung dieser Korrekturen darf das Projekt
nicht realisiert werden, da es massiv gegen die Bestimmungen des Baugesetzbuches
verstont.

Jutgen Uebelginn
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