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1 ANLASS, ZIELE UND PLANVERFAHREN

Mit dem Bebauungsplan Nr. 69 »Ortskern Wickede« mochte die Gemeinde Wickede (Ruhr)
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die beabsichtigte Weiterentwicklung der Ge-
meindemitte schaffen. Der Ortskern hat zunehmend mit Leerstand sowie der Suche nach qua-
litativ geeigneten Nachnutzungen, insbesondere im Hinblick auf Einzelhandel rund um den
Markplatz, zu kampfen. Hinzu kommen neue Herausforderungen durch veranderte Mobilitats-
anforderungen und den Klimawandel. Basierend auf den Ergebnissen mehrerer aktueller Stu-
dien sollen die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen in der Ortsmitte von Wickede (Ruhr)
im Sinne einer zukunftsfahigen, nachhaltigen Entwicklung an aktuelle Anforderungen ange-
passt werden. Ziel ist, das Zentrum in raumlicher und funktionaler Hinsicht zu steuern, die
Nahversorgung und den Einzelhandel im Gemeindegebiet raumlich um den Kernbereich des
Marktplatzes herum zu konzentrieren und neue Nutzungen in der Ortsmitte zu ermoglichen.

Vor diesem Hintergrund ist insbesondere die Art der baulichen Nutzung auf heutige bzw. kinf-
tige Bedarfe hin zu Uberprifen, Baugrenzen sind an aktuelle Bedurfnisse anzupassen und
Mindeststandards im Hinblick auf die Themen Klimaschutz und Anpassung an den Klimawan-
del sowie gestalterische Festsetzungen festzulegen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13 a BauGB aufgestellt. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter, die der Anwendung des § 13 a BauGB
entgegenstehen wirden. Von einer Umweltprifung wird daher abgesehen. Der Bebauungs-
plan Nr. 69 »Ortskern Wickede« wird mit Rechtskraft den derzeit rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 11 Giberlagern und ersetzen. Die bislang erfolgten Anderungen des Bebauungsplanes
Nr. 11 werden im Rahmen der Neuaufstellung eingearbeitet.

2 BESTANDSSITUATION
2.1 Einordnung in die Stadtgeographie

Bei dem Plangebiet (= Geltungsbereich des Bebauungsplanes) handelt es sich um das Zent-
rum bzw. den historisch gewachsenen Ortskern der Gemeinde. Der Bereich ist gleichermal3en
durch Handels- und Wohnnutzung gepragt. Hier liegen zentrale ortliche Einrichtungen wie Rat-
haus, Birgerhaus, ein verkehrsberuhigter Einkaufsbereich sowie der Bahnhof/ZOB von Wi-
ckede (Ruhr). Der Ortskern der Gemeinde ist zudem als zentraler Versorgungsbereich im be-
schlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept ausgewiesen.

Das Gebiet wird im Norden durch die Strale »Am Lehmacker« und im Sitden durch die
Bahntrasse Aachen-Kassel abgegrenzt.
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2.2 Plangebiet

2.2.1 GroRe und Abgrenzung

Das Plangebiet (= Geltungsbereich) des Bebauungsplanes Nr. 69 umfasst eine Flache von ca.
13,9 ha und liegt innerhalb der Gemarkung Wickede, Flur 5, 9 und 10. Es befindet sich nérdlich
der Bahntrasse und wird folgendermal3en umgrenzt:

¢ im Westen durch die »Christian-Liebrecht-Strale« und die westlichen Flurstlicksgrenzen
der Flurstucke 285, 268 und 239,

e im Nordwesten durch die StraRe »Am Lehmacker,

e im Nordosten durch die sidlichen Flurstiicksgrenzen der Flursticke 74, 897, 781, 789,
537, 518 und 899,

¢ im Osten durch die westlichen Flursticksgrenzen der Flurstlicke 671, 670, 45, 43, 42, 367,
152 und 96

e im Suden durch die Bahntrasse (Flurstiicke 12, 131, 133, 147, 148, 149 und 387)

Die detaillierte Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist
der Planzeichnung zu entnehmen.

2.2.2 Bestandssituation innerhalb des Plangebietes

Der Wickeder Ortskern setzt sich weitestgehend aus zwei- bis dreigeschossigen Gebauden in
einem ausgepragten Baustilmix zusammen. Die »Kirchstral’e« bildet eine iberwiegend klein-
teilig strukturierte Geschaftsstralle mit straRenbegleitendem Parken. Hier ist ein Mix an Ein-
zelhandelsgeschéaften insbesondere des mittel- und langfristigen Bedarfs vorzufinden. Ange-
bote des erganzenden Grundbedarfs, wie Backer, Metzger und Apotheken, sind darlber hin-
aus v. a. entlang der »Hauptstralle« angesiedelt. Zentrenerganzende Funktionen wie z.B. me-
dizinische Dienstleistungen, Banken, Friseure oder auch Vergnugungsstatten konzentrieren
sich ebenfalls entlang der »Kirchstrale« sowie der »HauptstralRe«. Vereinzelt sind Leerstéande
vorzufinden. Mit dem discountorientierten Fachmarkt » Centershop« befindet sich zudem noch
eine weitere Ankernutzung im Norden des Plangebietes.

Der Marktplatz, der Bereich noérdlich der »KirchstralRe« sowie das Biirgerhaus dienen als zent-
rale Aufenthaltsflachen, die teilweise durch gastronomische Angebote bespielt werden. Der
Marktplatz fungiert dabei als Standort des Wochenmarktes und ist mit verschiedenen Spiel-
und Gestaltungselementen ausgestattet. Hier befindet sich auch das Rathaus. Das Burger-
haus nérdlich des Marktplatzes gilt als kultureller und sozialer Treffpunkt im Ortskern. Mit dem
»Bernhard-Bauer-Park« (Grinanlage mit Teich und alterem Baumbestand) und dem »Lanfer-
bachtal« bietet der Ortskern zudem Griunflachen, dariber hinaus befinden sich im Plangebiet
zwei kleinere Spielplatze.

In Richtung Norden nimmt die gewerbliche Pragung deutlich ab - hier liegt der Fokus insbe-
sondere auf Wohnnutzungen. Diese stellt sich in Richtung Nordosten (Hauptstral3e) vor allem
mit Mehrfamilienhdusern dar, in Richtung Nordwesten (Am Lehmacker) sind vermehrt Einfa-
milienhauser vorzufinden.

Im Siiden befindet sich der Bahnhof Wickede (Ruhr) sowie die zentrale Bushaltestelle. Uber
das Plangebiet verteilt, sind insbesondere im Umfeld des Bahnhofs und des Blirgerhauses
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mehrere kleinere Parkraumangebote vorhanden. Im Stdosten liegt an der Bahntrasse zudem
der Gartenmarkt »Griines Warenhaus« mit einer Filialstelle der Deutschen Post.

Abbildung 1: Luftbild Plangebiet (Kartengrundlage: Land NRW ,Datenlizenz Deutschland - Zero®
(https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0))

2.3 Angrenzende Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wird sudlich durch die Bahntrasse Aachen-Kassel begrenzt, welche vor allem
dem regionalen Personennahverkehr dient. In ca. 400 m sudlicher Entfernung flielt die Ruhr.
Zwischen der Bahnlinie und der Ruhr wechseln sich Wohn- und Mischbereiche mit gewerbli-
chen und industriellen Nutzungen ab.

Sudwestlich schlie3t eine noch ungenutzte Brachflache des ehemaligen Mannesmann-Gelan-
des an. Der Rat der Gemeinde Wickede (Ruhr) hat fiir diesen Bereich den Bebauungsplan Nr.
63 »Zentraler Entwicklungsbereich Marscheidstralle Sid« beschlossen. Dieser bereitet pla-
nungsrechtlich ein zentrales Wohngebiet mit einem Grlinzug vor. Westlich grenzt das Plange-
biet an einen Nahversorgungsstandort mit Vollsortimenter, Discounter und Drogeriemarkt an,
welcher Uber die Christian-Liebrecht-StralRe erschlossen wird. Zudem befindet sich westlich
das Gelande des Altenheimes »St. Josef-Haus« mit ergdnzenden Seniorenwohneinrichtungen
und der Caritas-Sozialstation.

Nordlich der Strale »Am Lehmacker« erstrecken sich weitlaufige, aufgelockerte Wohnsied-
lungsbereiche, die u.a. den Wohnschwerpunkt der Gemeinde darstellen. Hier sind mehrere
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorzufinden, wie etwa die direkt ndrdlich an den
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Geltungsbereich angrenzende »Melanchthonschule«. In Richtung Norden wird zudem die
Grunflache des Lanferbachtals fortgefihrt.

Ostlich des Plangebietes befinden sich Wohn- und Mischbereiche, die ca. 300 m weiter dstlich
in produzierendes Gewerbe am Gewerbestandort »Zum Ostenfeld« Gibergehen. Ostlich befin-
den sich zudem der Erbkewald, die Sekundarschule Wickede sowie Sportanlagen.

2.4 Einbindung in das ortliche und uberortliche Verkehrsnetz

2.4.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist unmittelbar an értliche und Uberdrtliche Hauptverkehrsstraen, der Stralle
»Am Lehmacker« im Norden, der »Christian-Liebrecht-Strale« im Westen, der »Bahnhof-
stralRe« im Suden sowie der »Hauptstralle« und der B 63 im Osten, angebunden. Die B 63
dient als Zubringer zur A 44 und verbindet grordumig das Ruhrtal mit dem Minsterland. Das
Plangebiet ist verkehrsgiinstig angebunden und gut zu erreichen.

2.4.2 Nicht motorisierter Individualverkehr

Der Marktplatz ist als Fuldigangerbereich angelegt, die angrenzenden Strafl’en (Kirchstralle,
HauptstraRe, Schmitz Hof) sind als verkehrsberuhigter Bereich gestaltet. Zwischen der Ge-
meindemitte und dem Bahnhof im Stden sind mehrere Querungshilfen vorhanden. Das Plan-
gebiet ist somit fulRlaufig gut passierbar. Am Bahnhof ist zudem ein Anknipfungspunkt an den
Ruhrtalradweg gegeben.

2.4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Von der Haltestelle Wickede Bahnhof fahren mehrere Buslinien der Verkehrsgemeinschaft
Ruhr-Lippe ab, welche eine Anbindung an die weiteren Ortsteile der Gemeinde Wickede
(Ruhr) sowie die Stadte Frondenberg, Werl und Menden schaffen. Erganzend steht der Taxi-
bus »Helmo« auf Abruf zur Verfugung. In der ndheren Umgebung befinden sich die weiteren
Bushaltestellen »Christian-Liebrecht-Strale« 0Ostlich des Plangebietes sowie »St. Josef-
Haus« und »Melanchthonschule« nordlich des Plangebietes.

Vom Bahnhaltepunkt »Wickede (Ruhr)« aus verkehren die Regionalziige RE 17 (Hagen —
Warburg) und RE 57 (Dortmund — Warburg) im Stundentakt.
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3 FORMLICHE UND INFORMELLE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsplan

Am 08.02.2017 ist der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in Kraft ge-
treten), am 01.05.2024 die 2. Anderung des LEP NRW. Derzeit erfolgt die 3. Anderung. Im
LEP NRW sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung sowohl
textlich als auch zeichnerisch festgelegt. GemaR § 34 des Landesplanungsgesetzes (LPIG)
sind die Ziele und Grundsatze des LEP NRW bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berick-
sichtigen.

Der LEP NRW stellt Wickede (Ruhr) als Grundzentrum dar. Im Hinblick auf den Bebauungs-
plan Nr. 69 sind folgende Ziele aus dem Abschnitt 6.1 zu beachten:

6.1.1 Fldchensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung

Es handelt sich um eine Uberplanung der bestehenden Ortsmitte der Gemeinde Wickede
(Ruhr), die Planung bezieht sich somit auf die vorhandene Infrastruktur und orientiert sich an
den zukinftigen Bedarfen. Es soll verstarkt eine Wohnnutzung in der Ortsmitte ermdglicht wer-
den, womit gleichzeitig eine Inanspruchnahme von Aul3enbereichen fir die Siedlungsentwick-
lung abgewendet wird.

6.1.4 Keine bandartige Entwicklungen und Splittersiedlungen

Bandartige Siedlungsentwicklungen oder Splittersiedlungen werden nicht vorbereitet. Es han-
delt sich um die Starkung des bestehenden Ortskerns im Sinne einer nachhaltigen und zu-
kunftsfahigen Entwicklung zentraler Bereiche.

3.2 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Der am 01.09.2021 in Kraft getretene ,Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz“ (BRPH)
trifft bundesweite Regelungen zur Wasserwirtschaft, zum Hochwasserrisikomanagement, zur
Entwicklung von Siedlungen und kritischen Infrastrukturen wie Verkehrs- und Energienetzen.
Ziele der Raumordnung sind u.a. die Prifung der Risiken von Hochwassern sowie von Aus-
wirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasser- und Starkregenereignisse im Rah-
men raumbedeutsamer Planungen und MalRnahmen.

Circa 400 m sudlich des Plangebietes verlauft die Ruhr, das Plangebiet liegt jedoch auferhalb
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Zudem ist das Plangebiet gemaR Hochwasserge-
fahrenkarte und durch seine Lage nicht von Hochwasserereignissen betroffen. Durch das
Plangebiet verlauft dariber hinaus ein kleineres FlieRgewasser (Lanferbach), welches Uber-
wiegend verrohrt ist.

Einige Teilflachen im Geltungsbereich sind gemal Starkregengefahrenkarte bei Starkregen
betroffen. Insbesondere der Bahnhofsvorplatz sowie die Parkplatze unterhalb des Briicken-
bauwerks der B 63 weisen bei extremen Starkregen grof3flachig Wasserhdéhen von bis zu 1 m
auf. Weiterhin zeigen sich Wasserhdhen von bis zu 1 m vor allem im Bereich der Grinflachen
(Lanferbachtal und Bernhard-Bauer-Park) sowie iberwiegend Wasserhéhen bis zu 30 cm im
Bereich der Stralen. Nennenswerte FlieRgeschwindigkeiten treten nur im Kreuzungsbereich
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Am Lehmacker / Kirchstrale auf. Im Bereich der Bestandsbauten sind mehrere Teilflachen im
Plangebiet mit unterschiedlichen Wasserhéhen zwischen 10 cm und 2 m betroffen. Dies sollte
bei etwaigen Neubauten z.B. durch starkregenangepasste Bauweise beriicksichtigt werden.
Als weitere Mallnahmen werden eine Dachbegriinung fir Flachdacher sowie der Einsatz von
wasserdurchlassigen Materialien bei der Anlage von Stellplatzen im Plangebiet festgesetzt.

-‘ NW Starkregen:

s A2 ><< 0,2 m/s
[ K i 0.2 n/s bis < 0.5 n/s
’ | | 0.5 n/s bis < 1,0 n/s
\ 2 & 11,0 m/s bis < 2.0 n/s

.>= 2.0 m/s

\
y 3 ‘ y NW Starkregen:
- - . ‘ ; Oberflutungstiefe extrem
><< 10 cm

sl e 10 bis < 30 cm
< | X # =" 30 bis < 50 cm
A i \ 50 bis < 100 cm
~y .'O \ 7 \ 100 bis < 200 cn

= [ ~ . : .200 bis < 400 cm
- \ - 400 n

Abbildung 2: Starkregengefahrenkarte NRW, extremes Ereignis mit Verortung des Plangebietes
(Quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie 2022)

3.3 Regionalplan

Im glltigen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt Kreis Soest und
Hochsauerlandkreis — mit Stand Marz 2012 ist der Ortskern als »Allgemeiner Siedlungsbe-
reich« dargestellt. Zudem werden der Bahnhof und die Schienenwege fir den Uberregionalen
und regionalen Verkehr dargestellt. Darlber hinaus ist ein untergeordneter Teilbereich dstlich
des Bahnhofs, ebenso wie die gesamte Siedlungsflache sidlich der Bahntrasse, als Bereich
fur gewerbliche und industrielle Nutzungen dargestellt. Als Verkehrsinfrastruktur ist die B 63
erfasst und als bestehende StralRe flr den vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr
dargestellt. Die Planung widerspricht nicht den Zielen des Regionalplans.
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3.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplan V »Wickede —
Ense« des Landkreises Soest mit Stand November 2005. Der Bereich ist als Siedlungsflache
dargestellt und somit nicht mit einem Entwicklungsziel versehen.

3.5 Flachennutzungsplan (FNP)

Im seit September 2025 wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wickede (Ruhr) ist
der Bereich des Plangebietes zum Grolf3teil als gemischte Bauflache dargestellt. Das Rathaus
sowie der Bereich rund um das Burgerhaus werden als Flachen fur den Gemeinbedarf darge-
stellt, das Lanferbachtal sowie der Bernhard-Bauer-Park als Griinflachen. Die Bahntrasse so-
wie das Bahnhofsgebaude werden als Bahnanlagen dargestellt, im &stlichen Plangebiet wird
entlang der Schienen ein Teilbereich als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Die »Haupt-
stralle«, die »BahnhofstralRe«, die »Christian-Liebrecht-Stralle«, die Stralle »Am Lehmacker«
und die B 63 werden als bestehende Hauptverkehrsstraflen dargestellt.

+ Vv

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Gemeinde Wickede (Ruhr) mit Verortung
des Plangebietes (schwarz gestrichelt) und zentralem Versorgungsbereich (weild gestrichelt)

Die vorliegende stadtebauliche Planung stimmt somit mit den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes Uberein und lasst sich gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickeln.

3.6 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den raumlichen Geltungsbereich besteht mit dem Bebauungsplan Nr. 11 »Ortsmitte« von
1982 verbindliches Planungsrecht. Es sind bereits 6 Anderungen erfolgt, die letzte im Jahr
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2009. Mit der ersten Anderung wurden die Festsetzungen im Bahnhofsumfeld angepasst (Ver-
kehrsflachen Bus, Parkplatze). Die zweite Anderung bezog sich insbesondere auf Marktplatz
und Kirchstralte, zudem wurden weitere Parkplatze angepasst und der Lanferbach im Bereich
hinter dem Rathaus als Wasserflache festgesetzt. Die dritte, vierte, flinfte und sechste Ande-
rung beziehen sich jeweils auf einzelne Grundstiicke, hier wurde die Art der baulichen Nut-
zung, die Baugrenzen oder der Bauweise angepasst.

Bei Rechtswirksamkeit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69 tritt der urspriingliche
Bebauungsplan Nr. 11 »Ortsmitte« aul3er Kraft.

Als Art der baulichen Nutzung werden bisher Uberwiegend Kerngebiete im Zentrum sowie
Mischgebiete in den Randbereichen festgesetzt. Uber eine textliche Festsetzung wird in den
Kerngebieten eine Wohnnutzung in den Erdgeschossen ausgeschlossen.

Das Mal} der baulichen Nutzung variiert. Generell lasst sich festhalten, dass im Ortskern um
den Marktplatz herum, ein dichteres bzw. héheres Maf} z.B. mit einer GRZ von 1,0 und drei
bis vier Vollgeschossen festgesetzt wird, wahrend in den Randbereichen niedrigere Werte mit
einer GRZ von 0,4 und zwei Vollgeschossen festgesetzt werden.

Die Baugrenzen orientieren sich zum Grof3teil an den Bestandsgebauden. Insbesondere an
der »KirchstralBe«, »HauptstraRe« und »Schmitz Hof« wird die Bebauung zudem tber Bauli-
nien definiert. Es wird berwiegend eine geschlossene Bauweise festgesetzt, zur Stralle »Am
Lehmacker« hin orientierte Baufelder sind mit einer offenen Bauweise festgesetzt. Als Dach-
form wird das Satteldach und vereinzelt das Flachdach festgesetzt.

Neben den o6ffentlichen Strallenverkehrsflachen wird der Marktplatz als Fuligangerbereich
festgesetzt, zudem werden verkehrsberuhigte Bereiche und 6ffentliche Parkplatze festgesetzt.
Das Lanferbachtal sowie der »Bernhard-Bauer-Park« werden als Grinflachen mit Zweckbe-
stimmung Parkanlage festgesetzt, darliber hinaus sind mehrere kleinteilige Grunflachen als
Spielplatze oder insbesondere in den Randbereichen auch ohne Zweckbestimmung festge-
setzt.
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Abbildung 4: urspriinglicher Bebauungsplan Nr. 11 »Ortsmitte«

Ein Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 wurde bereits durch den Bebauungsplan Nr. 62
»Zentraler Entwicklungsbereich MarscheidstraRe-Nord« (1. Anderung und Erweiterung) tiber-
plant. Dieser setzt ein Sonstiges Sondergebiet fur gro¥flachigen Einzelhandel der Nahversor-
gung mit einer GRZ von 0,8 und drei Uber Baugrenzen definierte Baufelder an der »Christian-
Liebrecht-Stralle« fest.

Der Bebauungsplan Nr. 63 »Zentraler Entwicklungsbereich Marscheidstrafle Sld« setzt fur
das ehemalige Mannesmann-Gelande ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4,
drei Vollgeschosse und eine offene Bauweise fest. Zudem wird neben den Verkehrsflachen
eine o6ffentliche Grunflache als Parkanlage mit Bachlauf festgesetzt.

Nordwestlich des Plangebietes setzt der Bebauungsplan Nr. 41 »Rissenkamp« ebenfalls All-
gemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,4 fiir Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgrup-
pen fest.

Sidostlich des Plangebietes werden im Bebauungsplan Nr. 47 »LadestralRe« eingeschrankte
Gewerbegebiete entlang der Schienentrasse mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt.

3.7 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im Herbst 2009 wurde durch das Stadt- und Regionalplanungsbiro Dr. Jansen GmbH, Koln,
ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Wickede (Ruhr) erarbeitet. Aufgrund
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von veranderten Rahmenbedingungen wurde das Konzept 2024 durch das Buro Stadt + Han-
del aus Dortmund fortgeschrieben. Dieses dient seither als Instrument fir die Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im Gemeindegebiet.

Zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels wurde ein zentraler Versorgungsbereich (ZVB)
abgegrenzt, dieser wurde im Vergleich zum Jahr 2009 verkleinert. Der Wickeder Ortskern
ubernimmt mit seinen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten als Hauptzentrum die
wichtigste Nahversorgungsfunktion. Neben dem zentralen Versorgungsbereich wird zudem
ein Nahversorgungsstandort (Waltringer Weg) ausgewiesen.

Raumlich umfasst das Hauptzentrum den Bereich entlang der Kirchstra3e und dem Abschnitt
der HauptstralRe zwischen Rosenstralie und Christian-Liebrecht-Straflie und orientiert sich so-
mit an den vorhandenen Bestandsstrukturen.

Abbildung 5: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Ortskern Wi-
ckede (Quelle: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Wickede
(Ruhr) 2024, S. 61)

Eine raumlich differenzierte Betrachtung erfolgte fiir den westlichen Bereich unter dem Fokus
»Nahversorgung«, dem zentralen Bereich der Kirchstrale als »Transformationsraum« in
Ubergangslage mit der Mdglichkeit, Nutzungen abseits des klassischen Einzelhandels umzu-
setzen, und dem &stlichen Bereich unter dem Fokus »Aufenthalt & Leben«. Zudem wurden
folgende Entwicklungsziele fur den zentralen Versorgungsbereich formuliert:

» ZVB Hauptzentrum Ortskern Wickede als Fokusraum fiir den zentren- und nicht zen-
trenrelevanten Einzelhandel, Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungs-
betriebe

+ BeiLeerstand und fehlender Nachnutzung: Entwicklung alternativer Konzepte z.B. Ein-
zelhandel in Kombination mit Gastronomie oder Veranstaltungsraumlichkeiten

* Ermdglichen von Wohnen insb. in den nordlichen Randbereichen der ehemaligen ZVB-
Abgrenzung infolge der raumlichen Konzentration des ZVB

» Schaffung raumlich-funktionaler Wegeverbindungen
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+ Begleitung der funktionalen Weiterentwicklung des Ortskerns mit stéadtebaulichen
Mafinahmen (z.B. durch ISEK und damit einhergehend Stadtebauférdermittel)

Die ,Wickeder Liste“ definiert darliber hinaus die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente. Diese bildet somit gemeinsam mit dem Einzelhandelskonzept eine zu berucksichti-
gende Grundlage fiir die Bauleitplanung. Die genannten Entwicklungsziele sollen mit dem Be-
bauungsplanverfahren verfolgt werden, um einen Funktionsverlust des ZVB zu verhindern.
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4 PLANUNGSKONZEPT

Im Hinblick auf die Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes dient vor allem die Bestandssitu-
ation vor Ort als wesentliche Grundlage (z.B. vorzufindende Bebauung, Geschossigkeit, die
Art der Nutzung und sonstige pragende Strukturen wie Verkehrsflachen und Grinflachen),
zudem werden die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11 im Zuge der Bebau-
ungsplanerarbeitung berlcksichtigt. Allgemeines Ziel der Planungskonzeption ist allerdings
eine Anpassung des Planungsrechts an aktuelle staddtebauliche Erfordernisse sowie die For-
derung einer nutzungsgemischten und starken Gemeindemitte im Sinne einer zukunftsfahi-
gen, nachhaltigen Entwicklung.

Folgende zentrale Rahmenbedingungen, die im Weiteren Grundlage der zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen sind, kennzeichnen das stadtebauliche Konzept:

1. Anpassung der Art der baulichen Nutzung an aktuelle Rahmenbedingungen

Eine wesentliche Anderung im Rahmen dieses Verfahrens ergibt sich in Bezug auf die festge-
setzte Art der baulichen Nutzung. Diese wird an die tatsdchlichen Gegebenheiten vor Ort so-
wie die planerischen Zielstellungen flur das Plangebiet in der Zukunft angepasst. Dies betrifft
zum einen die bislang als Mischgebiete festgesetzten Flachen am Rand des Plangebietes.
Diese werden entsprechend der tatsachlichen Nutzung als Allgemeine Wohngebiete (WA),
z. B. nordlich und sidlich der Stralle »Am Lehmacker«, Gberplant. Zum anderen werden bis-
lang als Mischgebiet oder Kerngebiet festgesetzte Teilflachen mit dem Gebietstypus Urbanes
Gebiet (MU) Uberplant. Vorteil ist, dass das Verhaltnis unterschiedlicher Nutzungen im urba-
nen Gebiet deutlich flexibler gehandhabt werden kann, als es bislang der Fall ist. Eine Wohn-
nutzung ist im urbanen Gebiet Uberwiegend allgemein zulassig, allerdings sollen die Erdge-
schosszonen im Kernbereich weiterhin flr Einzelhandel oder gewerbliche Nutzungen vorbe-
halten werden — eine Wohnnutzung soll hier nur ausnahmsweise zulassig sein. Es ist das
planerische Ziel, im zentralen Bereich des Plangebiets (im Wesentlichen um den Marktplatz
und die Kirchstral3e) eine raumliche Konzentration der Bereiche fir Einzelhandel und weitere
zentrale bzw. innenstadttypische Nutzungen in den Erdgeschossen zu schaffen, gleichzeitig
soll aber auch der Wohnnutzung in der Ortsmitte mehr Raum geboten werden um einer Ver-
6dung des Stadtzentrums entgegenzuwirken. Insofern stellt die Festsetzung von urbanen Ge-
bieten mit Steuerung der Erdgeschosszonen eine geeignete Strategie zur Umsetzung der pla-
nerischen Zielstellungen dar.

Beide genannten Gebietstypen (WA und MU) bilden die in der Realitat vorzufindenden Nut-

zungen deutlich besser ab und gehen intensiver auf die damit verbundenen Schutzanspriiche,
Flachenausnutzbarkeit, Nutzungsmischung usw. ein.
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Abbildung 6: Ubersichtsplan Verteilung der Art der baulichen Nutzung

2. Vereinfachung und Vereinheitlichung der liberbaubaren Grundstiicksfldchen

Einen weiteren wichtigen Baustein des Planungskonzeptes bildet die Abgrenzung der Uber-
baubaren Grundsticksflachen. Diese werden in Teilen des Planungsbereichs im Vergleich zu
den bisherigen Festsetzungen erweitert, erganzt oder zusammengefasst. Allgemeine Ziele der
Abgrenzung der uberbaubaren Grundsticksflache bilden die Schaffung einer gréRReren Flexi-
bilitat fiir bauliche Erweiterungen und Anderungen. Zu den Réndern der Baugebiete bzw. zu
den jeweiligen oOffentlichen Verkehrsflachen und angrenzenden Flachen wird soweit mdglich
ein Abstand von 3,0 m vorgesehen. In starker verdichteten Bereichen bzw. bei entsprechend
vorhandener Bebauung grenzen die Baufelder auch direkt an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
an.

3. Vereinfachung und Vereinheitlichung von Héhenfestsetzungen und Geschossigkeit

Eine weitere Anderung betrifft die bislang recht detaillierten Festsetzungen der Geschossigkeit
sowie die fehlende Festsetzung der Gebaudehodhe. Diesbezuglich ist es planerisches Ziel, eine
Vereinfachung und Vereinheitlichung zu erreichen. Im Hinblick auf die Hohenentwicklung wird
sich an den tatsachlichen Hohen im Bestand orientiert.

Um den Marktplatz sowie sldlich der Kirchstralte befindet sich eine drei- bis viergeschossige
Bebauung und somit die héchste Anzahl an Vollgeschossen im Plangebiet. Die Geschossig-
keit fallt dann vom Ortskern in Richtung der Randbereiche ab. Der Grolteil wird mit zwei oder
drei Vollgeschossen festgesetzt. Eine eingeschossige Bebauung ist insbesondere in riickwar-
tigen Baufeldern vorgesehen sowie im stiddstlichen Plangebiet entlang der Bahnschiene. Hier
sind derzeit gewerbliche Nutzungen in Hallenbauweise vorzufinden. Von den in Abbildung 6
dargestellten Hauptkategorien wird in einzelnen Teilbereichen abgewichen, wo dies aufgrund
der individuellen Lage o.a. erforderlich wird.
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Abbildung 7: Ubersichtsplan zur Anzahl an Vollgeschossen

4. Steuerung der Dichte und Bauweise

Die Dichte im Plangebiet wird insbesondere tber das Zusammenspiel von Grundflachenzahl
(GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) gesteuert. Diese Indikatoren werden Giberwiegend ent-
sprechend des bislang rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 11 bernommen. Abweichend
wird flr das MU 6 eine geringere GRZ von nunmehr 0,8 festgesetzt, die nun dem Orientie-
rungswert fur urbane Gebiete gemaR § 17 BauNVO entspricht. Somit konzentrieren sich die
Bereiche mit einer GRZ von 1,0 und einer stark verdichteten Bebauung auf den zentralen Be-
reich zwischen Bahnhof, Marktplatz, Burgerhaus, der »KirchstraRe« bis zur »Rissenhof-
strale« im Westen und bis zur »Hauptstrale« im Osten. Ziel ist die Starkung, Konzentration
und Sicherung des verdichteten Ortskerns sowie im Hinblick auf Klimaschutz und Klimaanpas-
sung auch die Sicherung von unbebauten Grundstiicksteilen in den Randbereichen des Plan-
gebietes.
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Abbildung 8: Ubersichtsplan zur Grundfldchenzahl (GRZ)

Nach einem ahnlichen Muster erfolgt auch die Festsetzung der Bauweise. Fir die Randberei-
che (Allgemeine Wohngebiete, MU 6, MU 7 und MU 9) wird eine offene Bauweise festgesetzt,
die geschlossene Bauweise wird fur den Stadtkern sowie entlang der Bahntrasse und dem
Discounter im Norden festgesetzt. Abweichungen werden fir einzelne Baufelder Uber eine

abweichende Bauweise definiert.

Abbildung 9: Ubersichtsplan zur Bauweise
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5. MaBBnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Die Auswirkungen des Klimawandels wie Hitzetage, Starkregen- und Extremwetterereignisse,
Temperaturschwankungen und die damit einhergehenden Folgen fir den Menschen und seine
Umwelt haufen sich und werden auch in den kommenden Jahren zunehmen. Aktiver Klima-
schutz, aber auch MaRnahmen der Klimaanpassung sind daher insbesondere im Bereich der
Stadtplanung und Stadtentwicklung wesentliche Elemente der zukiinftigen Gestaltung unserer
Umwelt. Im Hinblick auf die Stadtplanung ist daher verstarkt auf die Innenentwicklung zu set-
zen, um eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme im Aul3enbereich und ein damit verbun-
denes Fortschreiten des Klimawandels zu vermeiden. Die Qualifizierung und Nutzung beste-
hender Infrastruktur und das Konzept der kurzen Wege sind hier wesentliche Ansatze, um die
bebaute Umwelt des Menschen nachhaltig und dauerhaft funktionsfahig zu gestalten. Unter
Berucksichtigung der oben genannten Ausfiuihrungen unterstitzt die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 69 den Ansatz der Innenentwicklung in grundsatzlicher Art und Weise und tragt
zur Starkung der Ortsmitte bei.

Zudem beinhaltet der Bebauungsplan eine Reihe von Festsetzungen, die sich auf einen Bei-
trag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung beziehen. So werden die pragenden Grinfla-
chen gesichert, die einen hohen positiven Einfluss auf das Stadtklima haben. Einen weiteren
Baustein bildet die Verpflichtung zu Dachbegriinungen, da diese sowohl den Auswirkungen
des Klimawandels entgegenwirken (beispielsweise ausgewogenes Temperaturverhaltnis im
Gebaude an Tagen mit hohen Hitzebelastungen) als auch eine Malnahme der Klimaanpas-
sung darstellen (zum Beispiel hinsichtlich der Aufnahme- bzw. Speicherkapazitat von Nieder-
schlagswasser bei Starkregenereignissen, welches dann vor Ort verdunstet wird und zusatz-
lich zu einem ausgewogeneren Lokalklima fihrt). Bei Baumanpflanzungen sind explizit klima-
resiliente Arten zu verwenden. DarUber hinaus werden im Bebauungsplan Festsetzungen ge-
troffen, die der Versiegelung entgegenwirken sollen. So wird fur das MU 3 die GRZ auf 0,8
reduziert und private Stellplatze sind in wasserdurchlassigen Materialien wie z.B. versicke-
rungsfahigem Pflaster oder Rasengittersteinen auszufihren.

6. Vorgaben in Bezug auf die Gestaltung

Das beabsichtigte Planungskonzept umfasst zudem auch grundlegende Vorgaben in Bezug
auf die Gestaltung von Gebauden und nicht Uberbaubaren Flachen, da keine Gestaltungssat-
zung fur den Ortskern existiert. Ziel ist es, einen einheitlichen gestalterischen Rahmen zu de-
finieren, der fur alle gilt und somit zur Schaffung eines harmonischen Erscheinungsbildes der
Baugebiete beitragt. Fir die Gebaude werden dabei u.a. Vorgaben zur Farb- und Materialge-
bung von Fassaden und Déachern berlcksichtigt. Ebenso erfolgen Vorgaben im Hinblick auf
Werbeanlagen.

Weitere Erlauterungen zu den einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 69 finden
sich im nachfolgenden Kapitel.
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5 FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

5.1 Art der baulichen Nutzung
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 1, 4, 6a und 7 BauNVO)

5.1.1 Urbanes Gebiet

Um der aktuellen Situation vor Ort sowie den planerischen Zielstellungen fir die Weiterent-
wicklung des Ortskerns von Wickede (Ruhr) in der Zukunft gerecht zu werden, werden die
bisher als Mischgebiete oder Kerngebiete festgesetzten Teilflachen des Plangebietes im Rah-
men dieser Neuaufstellung als urbane Gebiete (MU) gemal § 6a BauNVO festgesetzt. Der
Nutzungskatalog der festgesetzten urbanen Gebiete (MU) orientiert sich an den gemaf § 6a
BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen mit dem Ziel, ein méglichst groRes Nutzungsspekt-
rum im Ortskern zu ermdglichen bzw. dauerhaft aufrecht zu erhalten.

Die Art der baulichen Nutzung als urbanes Gebiet ermoglicht durch eine entsprechende Dichte
und Nutzungsmischung die Weiterentwicklung eines lebendigen gemischten Ortskerns. Ge-
maf den Vorgaben der BauNVO muss die beabsichtigte Nutzungsmischung aus Wohnen,
Gewerbe, sozialen und kulturellen Nutzungen sowie anderen Einrichtungen in urbanen Gebie-
ten dabei nicht gleichgewichtig sein.

Im urbanen Gebiet sind gemaf § 6a Abs. 2 BauNVO zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens soll der Ortskern als lebendiges Zentrum mit einer Vielzahl
an Nutzungen gestarkt und dauerhaft erhalten werden. Die Festsetzung eines urbanen Gebie-
tes hilft insbesondere dabei, die bestehenden Herausforderungen bei der Suche nach ada-
quaten Nachnutzungen in den Erdgeschosszonen zu bewaltigen und Flexibilitat im Hinblick
auf die zuldssigen Nutzungen zu generieren. Dazu z&dhlt insbesondere die Moglichkeit,
Wohnnutzung in den Erdgeschossen allgemein zu ermoglichen.

In den zentralen Bereichen entlang der Kirchstrafle, um den Marktplatz und Bahnhof herum
weisen die Flachen in der Realitat einen innenstadttypischen Charakter, z. B. Ausgestaltung
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit dem Fokus auf FulRganger bzw. Cha-
rakter einer Fulligdngerzone und/oder einen hohen Anteil an Handels- und Dienstleistungsbe-
trieben, auf. Um die lebendige und publikumsorientierte Erdgeschossnutzung aufrecht zu er-
halten wird gemaR § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO fur diese zentralen Bereiche (MU 1, MU 2 und
MU 5) festgesetzt, dass eine Wohnnutzung im Erdgeschoss zur 6ffentlichen Verkehrsflache
hin nur ausnahmsweise zulassig ist. Die Erdgeschosszonen ubernehmen in diesem Bereich
eine besondere stadtebauliche Funktion. Sie pragen die Wahrnehmung des o6ffentlichen
Raums, sorgen fiir Frequenz und starken die Aufenthaltsqualitat. Diese zentralen Erdge-
schosszonen sollen daher weiterhin den ortskerntypischen Nutzungen wie Handels- und

—17 -



GEMEINDE WICKEDE (Ruhr) Bebauungsplan Nr. 69 »Ortskern Wickede« Begriindung

Dienstleistungsbetrieben oder Einrichtungen fur Kultur, Verwaltung usw. vorbehalten sein. Die
Zukunft ist insbesondere im Hinblick auf den Einzelhandel jedoch von einer grof3en Unsicher-
heit gepragt und es gilt die kommunale Handlungsfahigkeit zu erhalten. Um auf strukturelle
Veranderungen und auf langfristige Leerstandssituationen reagieren zu kénnen, wird daher
eine Wohnnutzung als Ausnahme im Erdgeschoss aufgenommen. Die Bewertung der Zulas-
sigkeit von Wohnen im Erdgeschoss in den urbanen Gebieten MU 1, MU 2 und MU 5 soll dabei
nicht willkarlich erfolgen, sondern wird im Ermessen der Stadtverwaltung an verschiedene Pa-
rameter geknupft sein. Eine Ausnahme kommt insbesondere in Betracht, wenn

¢ die betreffende Flache seit mindestens 12 Monaten leer steht und trotz nachgewiese-
ner aktiver Vermarktung zu marktublichen Konditionen keiner gewerblichen Nutzung
zugefuhrt werden konnte,

o nachweislich in den letzten 5 Jahren mehrere gewerbliche Nutzungen gescheitert sind
und erhebliche strukturelle Vermietungsprobleme vorliegen (dauerhafte gewerbliche
Funktionsuntauglichkeit)

e objektive bauliche oder grundstiicksbezogene Gegebenheiten nachhaltig einer ge-
werblichen Nutzung entgegenstehen (z.B. unginstiger Zuschnitt, keine Zusammenle-
gung mit Nachbareinheiten moglich, erhebliche brandschutzrechtliche Anforderungen).

Eine Wohnnutzung im Erdgeschoss soll zudem ausnahmsweise nur zulassig sein, wenn be-
stehende genehmigte gewerbliche Nutzungen nicht eingeschrankt werden. Durch die Fokus-
sierung auf die besagten Bereiche sowie die verstarkte Wohnnutzung in der Ortsmitte kann
das planerische Ziel des dauerhaften Erhalts eines lebendigen und vielseitigen Ortskerns lang-
fristig und nachhaltig verfolgt und umgesetzt werden. Die Differenzierung innerhalb des Urba-
nen Gebiets zwischen Randbereichen (Wohnen allgemein zuléssig) und Kernbereich (Woh-
nen im Erdgeschoss nur ausnahmsweise zulassig) tragt der funktionalen Abstufung innerhalb
Gemeindemitte Rechnung.

Im urbanen Gebiet sind die gemal § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tank-
stellen gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuléssig. Diese werden aufgrund des Flachen-
bedarfs und den zu erwartenden Belastungen durch Verkehr und Immissionen ausgeschlos-
sen.

Vergnugungsstatten sind in den Baugebieten MU 3, MU 4, MU 6, MU 7, MU 8, MU 9 und
MU 10 gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 8 BauNVO nicht zulassig. Vergniugungsstatten im
stadtebaulichen Sinne sind u.a. Spielcasinos, Varietés, Discotheken, Nachtbars, Wettbliros,
Spiel- und Automatenhallen aller Art sowie Tanzlokale, Freizeitcenter / Entertainmentcenter
mit Unterhaltungsspielgeraten, Billard, Dart, Bowling, sonstige manuelle Spielgerate 0.a. so-
wie insbesondere auch Vergnugungsstatten mit sexuellem Charakter (z.B. Sexkinos, Live-
Darbietungen, Eros-Center etc.). Auch sonstige Gewerbebetriebe, sofern es sich um Gewer-
bebetriebe mit sexuellem Charakter handelt, werden ausgeschlossen. Diese Ausschlisse
bzw. die Unzulassigkeit dieser Betriebe erfolgt, um die umliegenden Bereiche vor negativen
Beeintrachtigungen zu schutzen. Insbesondere soll die Nachfrage auch ortsansassiger Be-
triebe nach hochwertigen Gewerbeflachen gedeckt und ein attraktives, hochwertiges Wohn-
angebot fir verschiedene Nachfragegruppen ermdglicht werden. Es ist planerischer Wille, die
Ansiedlung derartiger Nutzungen zu unterbinden und so einen attraktiven Arbeitsstandort und
eine vertragliche Wohnnutzung in der Ortsmitte zu erméglichen.
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Vergnlgungsstatten sind daher lediglich in den urbanen Gebieten MU 1, MU 2 und MU 5, also
im zentralen Bereich des Plangebietes, ausnahmsweise zuldssig, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind. Dies dient
insbesondere dazu, die Zulassigkeit bereits bestehender Vergnliigungsstatten im Ortskern zu
sichern. Vergnugungsstatten mit sexuellem Charakter sind allerdings auch hier zum Schutz
der Ildentifikationsbereiche (Marktplatz, Rathaus, Blirgerhaus) sowie zum Schutz der Wohn-
funktion ausgeschlossen. Ein Imageverlust sowie Trading-Down-Effekte sollen vermieden
werden.

Das urbane Gebiet wird aufgrund der unterschiedlichen Festsetzungen zur Art und zum Maf}
der baulichen Nutzung in MU 1 bis MU 10 aufgeteilt.

5.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Im raumlichen Geltungsbereich wird das allgemeine Wohngebiet (WA) als Art der baulichen
Nutzung festgesetzt. Die Flachen wurden seinerzeit im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11
als Misch- oder Kerngebiete festgesetzt, welche jedoch aus heutiger Perspektive nicht die
tatsachliche Situation vor Ort und die beabsichtigte Zielstellung abbilden und insofern mit der
geeigneteren Festsetzung als allgemeines Wohngebiet tUberplant werden. In Folge der rdum-
lichen Konzentration des zentralen Versorgungsbereichs betrifft dies die nordlichen Randge-
biete entlang der Stralle »Am Lehmacker« sowie Teilen der »Hauptstrale« und der »Eich-
kampstraRe« im Ubergang zur nérdlich angrenzenden Wohnbebauung.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines lebendigen und zeitgemalen zentralen
Bereichs, welcher im Sinne der Nutzungsmischung verstarkt Wohnnutzungen ermdglichen
und sichern soll. Da in den als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen bereits heute
hauptsachlich eine Wohnnutzung vorherrscht wird die Art der baulichen Nutzung an die Be-
standssituation und mit Blick auf die zukunftige Entwicklung angepasst. Ziel ist es, die schwer-
punktmaRige Wohnnutzung in den betreffenden Bereichen dauerhaft sicherzustellen, doch zu-
gleich ein angemessenes Mal3 an Nutzungsmischung im Geltungsbereich vorzuhalten. Neben
Wohngebauden sind daher weiterhin die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke als regulare Bestandteile des § 4 Abs. 2 BauNVO in den Allge-
meinen Wohngebieten allgemein zuldssig. Demnach kdnnen innerhalb der festgesetzten Fla-
chen auch erganzende Einrichtungen regular errichtet und betrieben werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stdrende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Ver-
waltungen sind innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO
lediglich ausnahmsweise zulassige Nutzungen. Der Bebauungsplan tbernimmt diese Vorgabe
aus der BauNVO, sodass die Errichtung von Gebauden dieser Nutzungen ausnahmsweise
zulassig verbleiben. Zur Bewertung der Genehmigungsfahigkeit sind dabei Ublicherweise

—19 -



GEMEINDE WICKEDE (Ruhr) Bebauungsplan Nr. 69 »Ortskern Wickede« Begriindung

Nachweise zur Vertraglichkeit mit dem Hauptnutzungszweck des Allgemeinen Wohngebietes
zu erbringen.

Ein Ausschluss einzelner Nutzungen des Nutzungskataloges gemaf BauNVO erfolgt lediglich
im Hinblick auf Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da diese zum einen in der Regel grofte
Flachenbedarfe aufweisen, die im Planungsbereich nicht zur Verfugung stehen, bzw. vorran-
gig der Wohnnutzung vorbehalten werden sollen und zum anderen eine verstarkte Verkehrs-
und Emissionsbelastung und ungewollte Beeintrachtigungen zur Folge haben konnen. Die in
§ 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen Nr. 4 und 5 sind daher auch ausnahmsweise nicht
zulassig und damit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes um Konflikte im schwerpunktmanig
wohnbaulich gepragten Gebiet zu vermeiden.

Das Allgemeine Wohngebiet wird in die Baugebiete WA 1 bis WA 3 unterteilt, dabei unter-
scheidet sich die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ). Fir die einzelnen Baufenster wer-
den zudem differenziert die Anzahl an Vollgeschossen sowie die maximale Gebaudehohe fest-
gesetzt.

5.2 Mah der baulichen Nutzung
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16 bis 20 BauNVO)

5.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Die Grundflachen- und Geschossflachenzahl wird je Gebietstypus in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

Im Hinblick auf die maximal zulassige Grundflachenzahl erfolgt fur die Allgemeinen Wohnge-
biete eine Festsetzung entsprechend dem in § 17 BauNVO genannten Orientierungswert. Aus-
nahmen ergeben sich in Bezug auf die festgesetzten urbanen Gebiete. Hier erfolgt eine Ori-
entierung am bisherigen Planungsrecht gemaf Bebauungsplan Nr. 11 »Ortsmitte« und der
tatsachlichen Situation vor Ort. Im Ergebnis wird eine GRZ zwischen 0,4 und 1,0 festgesetzt,
hier wird insofern von dem Orientierungswert der BauNVO (GRZ von 0,8) teilweise nach unten
sowie nach oben hin abgewichen. Eine Uberschreitung des Orientierungswert wird fiir die Fla-
chen des MU 1 bis MU 5 vorgenommen, welche sich in zentralen Bereichen des Plangebietes
im Umfeld von KirchstralRe, Marktplatz, Hauptstral’e und Bahnhof befinden und bereits im Be-
stand vollflachig bebaut bzw. versiegelt sind. Die zuldssige GRZ von 1,0 sichert somit die be-
stehende bauliche Dichte in der Gemeindemitte. Insgesamt wird jedoch ein ausgewogenes
Verhaltnis von bebauter und unbebauter Flache durch die Baugrenzen sowie die festgesetzten
Grunflachen im Plangebiet gewahrleistet.

Auch die Geschossflachenzahl wird entsprechend des bisherigen Planungsrechts festgesetzt.
In allen Baugebieten wird daher nach unten hin von den Orientierungswerten der BauNVO
abgewichen.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Gebaudehdhe wird definiert als oberster Gebaudeabschluss (Dachfirst bei geneigten Da-
chern / Attika bei Flachdachern).
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Die maximal zuldssige Gebaudehdhe orientiert sich an den bestehenden Gebaudehdéhen und
wird pro Baufeld in m 4. NHN (Normalhéhennull) festgesetzt, um die Bestandssituation zu
wahren.

In allen Gebieten ist es ausnahmsweise zulassig, untergeordnete Bauteile wie z.B. technische
Anlagen und Aufbauten sowie vergleichbare Bauteile, anzuordnen, die um bis zu 2,0 m tber
die jeweils zulassige Hohenfestsetzung hinausragen kénnen. So soll beispielsweise die Er-
richtung von Photovoltaikanlagen nicht unnétig erschwert werden.

5.2.3 Zulassige Vollgeschosse

Die maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen wird in der Planzeichnung Uberwiegend ent-
sprechend des bisherigen Planungsrechts festgesetzt, um auf die bauliche Bestandssituation
Rucksicht zu nehmen.

Angrenzend an den Marktplatz werden zwei bis drei oder drei bis vier Vollgeschosse festge-
setzt. Dies stellt im Plangebiet die hdchste Anzahl an Vollgeschossen dar, in den umliegenden
Bereichen fallt diese auf meist zwei Vollgeschosse ab. Im Plangebiet erfolgt die Festsetzung
der Vollgeschosse sowohl als Héchstmal, als Mindest- und Héchstmal als auch als zwin-
gende Anzahl an Vollgeschossen.

5.3 Bauweise und uberbaubare Grundstucksflache
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 2 sowie §§ 22 und 23 BauNVO)

Die Bauweise wird gebietsbezogen in der Planzeichnung festgesetzt. Ziel ist die Wahrung der
stadtebaulichen Bestandssituation. Als einzige Abweichung von den bisherigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 11 wird fir das MU 6 eine offene Bauweise festgesetzt, welche
mehr der tatsachlichen Bebauung und insbesondere der gewlinschten zukunftigen Bebauung
entspricht. Fir einzelne Flurstiicke, z.B. an der Hauptstralle wird zudem eine abweichende
Bebauung entsprechend der Bestandsbebauung festgesetzt. Mit der Festsetzung wird gere-
gelt, dass zu bestimmten Flurstiicken explizit ohne seitlichen Grenzabstand oder mit seitlichem
Grenzabstand gebaut werden muss, um der Bestandssituation Rechnung zu tragen.

Die offene Bauweise wird somit an den Randbereichen des Plangebietes, zur StralRe »Am
Lehmacker« und dem Burgerhaus hin orientiert sowie im dstlichen Plangebiet, festgesetzt. Die
geschlossene Bauweise wird vor allem in den zentral liegenden urbanen Gebieten zu den
Hauptverkehrsstralen hin orientiert festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt und berlcksich-
tigen in ihrer raumlichen Geometrie die existierende Anordnung und Ausdehnung der einzel-
nen Gebaude, verbunden mit angemessenen Spielrdumen fur zuklnftige Gebaudegestaltun-
gen oder -erweiterungen. Im Vergleich zu den im bislang rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
11 seinerzeit festgesetzten Baugrenzen werden die Baugrenzen erweitert, erganzt oder zu-
sammengefasst. Zu den jeweiligen 6ffentlichen Verkehrsflachen und angrenzenden Flachen
wird soweit moglich ein Abstand von 3,0 m vorgesehen. In starker verdichteten Bereichen bzw.
bei entsprechend vorhandener Bebauung grenzen die Baufelder auch dichter, zum Teil sogar
direkt an die 6ffentlichen Verkehrsflachen an.
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Von der bisherigen Festsetzung von Baulinien wird abgewichen, diese werden im Rahmen der
Neuaufstellung als Baugrenzen festgesetzt. Stidlich des Marktplatzes wird zudem die Uber-
bauung der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegten Flachen aber einer lichten Hohe
von ca. 4 m ermaoglicht.

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

In den urbanen Gebieten sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Baugrenzen sowie in
den daflir zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig. Mit dieser Festsetzung wird sicherge-
stellt, dass Stellplatze auRerhalb der Baugrenzen in bestimmten Teilbereichen gebiindelt und
die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen weitgehend von Pkw-Stellplatzen freigehalten
werden. Tiefgaragen sind in diesen Baugebieten allgemein, auch auerhalb der Baugrenzen,
zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sowohl inner-
halb als auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Tiefgaragen ermdglichen eine effiziente Nutzung des begrenzten Raumes und geben oberir-
dische Flachen fur andere Nutzungszwecke frei. Zudem reduzieren sie den Parksuchverkehr
und ruhenden Verkehr im 6ffentlichen Raum. Gerade im Ortskern sind Tiefgaragen daher per-
spektivisch sinnvoll und sollen planerisch ermdglicht werden. Bei der Errichtung von Tiefgara-
gen sind grundsatzlich nachbarschaftliche Belange zu berucksichtigen.

5.5 Flachen fur den Gemeinbedarf
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Flache des Rathauses als Ge-
meinbedarf fur die 6ffentliche Verwaltung festgesetzt. In Analogie zu den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 11 wird die bestehende Gemeinbedarfsflache auch im
Zuge der Neuaufstellung Gbernommen. Ziel der Festsetzung ist es, die bestehende Nutzung
dauerhaft am Standort zu sichern, da sie ein wichtiger Anlaufpunkt fir das 6ffentliche Leben
und die Belebung des Wickeder Ortskerns darstellt.

5.6 Verkehrsflachen
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im rdumlichen Geltungsbereich werden 6ffentliche Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die im Plangebiet vorhandenen 6ffentlichen Stra-
Ren werden auch im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzt. Somit wird der Bestandssituation vor Ort Rechnung getragen
und die erforderliche ErschlieBung sichergestellt. Das Bruckenbauwerk der B 63 Uber die
Bahnschienen wird dabei nur nachrichtlich dargestellt, im Bebauungsplan wird die Null-Ebene
festgesetzt.
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Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung erhalten die Zweckbestimmungen »Ver-
kehrsberuhigter Bereich«, »FuRgéngerbereich«, »Haltebereich fiir Busse« oder »Offentliche
Parkflachen«.

Der sldliche Bereich der »Hauptstrale«, der sldliche Teilbereich der »Rosenstralie«, die
»KirchstralRe« sowie »Schmitz Hof« werden wie in der Bestandssituation durch separate Fest-
setzung als verkehrsberuhigte Bereiche von den o6ffentlichen Verkehrsflachen abgekoppelt.
Der verkehrsberuhigte Bereich legt den Fokus auf die Aufenthaltsqualitat im Straenraum,
Fuldganger durfen die gesamte Stral’enflache nutzen und Fahrzeuge mussen entsprechend
Rucksicht nehmen.

Ziel ist es, vor allem den Marktplatz von den Ubrigen Verkehrsflachen abzuheben, da er von
besonderer Bedeutung fur die fuRlaufige Erschliefung des Ortskerns ist. Gleichzeitig erfillt
der Marktplatz jedoch nicht nur eine ErschlieBungsfunktion, sondern dient vielmehr auch als
offentlicher Stadtraum. Um ihn hinsichtlich seiner vielfaltigen Funktionen dauerhaft planungs-
rechtlich abzusichern, wird er als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung »Fu3ganger-
bereich« festgesetzt und hebt sich somit von den umliegenden Verkehrsflachen, die dem mo-
torisierten Verkehr dienen, deutlich ab. Eine Befahrung der Flache ist insofern nur in unterge-
ordnetem Umfang vorgesehen, etwa flr die Anlieferungsverkehre der angrenzenden Nutzun-
gen. Zugleich ermdglicht die Festsetzung ein Héchstmald an Flexibilitat im Hinblick auf zukinf-
tige Umgestaltungsmafnahmen.

Die zentrale Bushaltestelle »Wickede Bahnhof« wird aufgrund der grofen Bedeutung flr den
Nahverkehr und als Umsteigepunkt zwischen Bus- und Bahnverkehr mit besonderer Zweck-
bestimmung »Haltebereich fur Busse« festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden zudem acht 6ffentliche Parkflachen festge-
setzt. Diese befinden sich im Nahbereich zum Bahnhof und Marktplatz, nérdlich und stidlich
des Burgerhauses sowie nahe der Kirchstralde und bieten Besucherlnnen und Pendlerinnen
ausreichend Abstellmdglichkeiten fur private Pkw.

5.7 Flachen fir Versorgungsanlagen
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Festsetzung von Flachen flir Versorgungsanlagen bezieht sich auf insgesamt zwei Teilfla-
chen des raumlichen Geltungsbereichs und dient der planungsrechtlichen Absicherung vor-
handener Elektrizitdtsanlagen. Eine Anlage befindet sich westlich des Rathauses bzw. der dort
gelegenen Stellplatze. Die zweite Flache befindet sich grob verortet im rlickwartigen Bereich
der Bebauung am »Bernhard-Bauer-Park«.

5.8 Grunflachen
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Griunflachen tragen im Ortskern zur Verbesserung der Lebensqualitat bei. Sie dienen der Er-
holung und ermoglichen soziale Begegnungen, mindern Larm und Hitze und haben insgesamt
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einen positiven Einfluss auf das Stadtklima. Im rdumlichen Geltungsbereich werden pragende
offentliche Griinflachen mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen festgesetzt.

Der »Bernhard-Bauer-Park« sowie die Griinflachen des »Lanferbachtals« werden als Parkan-
lagen festgesetzt. Die groRzligigen Grinflachen sollen als Nord-Suid Verbindung und zur Nah-
erholung langfristig gesichert werden. Eine weitere untergeordnete Parkanlage befindet sich
am Kreuzungsbereich von »Kirchstrale« und der Stralte »Am Lehmacker«.

Im rickwartigen Bereich des Rathauses sowie im »Schmitz Hof« werden kleinflachige Spiel-
platze bestandssichernd festgesetzt. Diese sollen als Aufenthaltsbereiche mit Spielmdglich-
keiten gesichert werden.

Dartber hinaus wird die Grinflache an der Bahnhofstralie (westlich des Bahnhofsgebaudes)
als Verkehrsgrun festgesetzt, diese beinhaltet z.B. den Bahnlbergang fur Radfahrer und Ful3-
ganger.

5.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden mehrere Flachen mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten belastet. Dabei handelt es sich zum einen um die Grundsticksflachen stdlich
am Marktplatz und im »Schmitz Hof«, um eine Durchwegung fur die Allgemeinheit zu sichern.
Die Uberbauung ist hier ab einer lichten Héhe von ca. 4 m zulassig. Zum anderen werden
Leitungsrechte flr die Versorgungstrager im westlichen und nérdlichen Geltungsbereich gesi-
chert. Darunter fallt auch der Schutzstreifen fir die Gasfernleitung der Thyssengas GmbH.
Eine Uberbauung des Schutzstreifens ist nicht zulassig.

5.10 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

5.10.1 Auswahl klimaresilienter Baume

Fiar Baumpflanzungen sind klimaresiliente Arten zu verwenden, um zukunftigen Belastungen
des Klimawandels (Trockenheit, hdhere Strahlungsintensitat, veranderte Niederschlagsvertei-
lung) zu begegnen. Die fir den jeweiligen Standort geeigneten Baume werden dann zahlreiche
Vorteile bieten und z.B. durch Verschattung zur Abkuhlung des stadtischen Mikroklimas bei-
tragen.

Feldahorn Acer Campestre
Spitzahorn Acer Platanoides
Felsenbirne Amelanchier Arborea
Hainbuche Carpinus Betulus
Kornelkirsche Cornus Mas
Baumhasel Corylus Colurna
Blumenesche Fraxinus Ornus
Baummagnolie Magnolia Kobus
Zerreiche Quercus Cerris

—24 —



GEMEINDE WICKEDE (Ruhr) Bebauungsplan Nr. 69 »Ortskern Wickede« Begriindung

Traubeneiche Quercus Petraea
Mehlbeere Sorbus Aria
Stadtlinde Tilia Cordata

5.10.2 Dachbegriinung

Flachdacher sind mindestens extensiv unter Einbringung eines Substrataufbaus zu begrinen.
Ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fur untergeordnete technischen Anlagen / Auf-
bauten / Bauteilen, wie z.B. Aufziigen, Treppenanlagen, Luftungsaggregaten etc. genutzt wer-
den. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen. Die Kombination mit Solaranlage ist explizit zulassig.

Eine Dachbegriinung hat u.a. einen positiven Einfluss auf das lokale Kleinklima (z.B. Abmilde-
rung von Temperaturextremen im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitat durch Bindung
und Filterung von Luftverunreinigungen, Erh6hung der Verdunstung). Dartber hinaus kénnen
anfallendes Regenwasser gespeichert und Niederschlagsabflussspitzen reduziert werden.
Neben den 6kologischen Vorteilen bringt eine Dachbegriinung ebenso bautechnische Vorteile
mit, so verlangert sie die Lebensdauer von Dachern (Schutzfunktion). Die planungsrechtliche
Festsetzung einer Pflicht zur Dachbegriinung beschrankt sich dabei auf Neubauten bzw. auf
bauliche Veranderungen des Daches. Eine entsprechende Regelung fir Bestandsgebaude
mit einer nachtraglichen Dachbegriinung kann statisch-konstruktiv eine grof3e technische und
auch finanzielle Herausforderung darstellen.

5.11 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Im Plangebiet wurden zwei fir den 6ffentlichen Raum pragende Bestandsbaume auf privaten
Grundstucksflachen identifiziert und zum Erhalt festgesetzt. Es handelt sich zum einen um
einen Laubbaum im Kreuzungsbereich von den Straflen »Am Lehmacker« und der »Kirch-
stralRe« im Westen des Plangebietes. Das grol3kronige Gehdlz befindet sich an einer Stell-
platzanlage und ist vom Strallenraum aus bzw. insbesondere fiir FuRganger einsehbar. Zum
anderen befindet sich im Ostlichen Plangebiet, im Kreuzungsbereich der »Oststralle« und
»BahnhofstralRe«, ebenfalls neben privaten Stellplatzen verortet, ein fir das Umfeld pragender
Laubbaum.

5.12 Ortliche Bauvorschriften als gestalterische Festsetzungen
(geman § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

Auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW wurden Festset-
zungen zur gestalterischen Ausfihrung der Vorhaben getroffen.

5.12.1 Werbeanlagen

Werbeanlagen kdénnen pragend auf den 6ffentlichen StralRenraum einwirken. Insbesondere
wegen ihrer Absicht, Aufmerksamkeit zu erregen, kdnnen Konflikte gegentiber den gestalteri-
schen Zielen fir das Plangebiet auftreten. Bei den Festsetzungen zu Werbeanalagen wird
bericksichtigt, dass der inhaltliche Zweck solcher Anlagen (Anpreisen von Waren und Dienst-
leistungen) grundsatzlich gewahrt bleibt. Dennoch mussen sich die Anlagen in das
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gestalterische Gesamtbild einfligen und durfen Gebaude, Gebaudefassaden bzw. Freiflachen
nicht dominieren.

Mit den Festsetzungen soll eine stérende Haufung von Werbeanlagen vermieden werden. Da-
her sollen die Werbeanlagen vorrangig dazu dienen, auf die Einzelhandels- sowie Dienstleis-
tungsnutzungen am Standort aufmerksam zu machen. Es ist stadtebaulich unerwiinscht, dass
im Plangebiet Betriebe beworben werden, die weder im raumlichen noch im funktionalen Be-
zug zum Plangebiet stehen. Zudem durfen Werbeanlagen nur an den Gebaudefassaden an-
gebracht werden und sind an Einfriedungen unzulassig.

Um eine storende Wirkung der Werbeanlagen zu verhindern, wird die Flache der Werbeanla-
gen auf 10 % der gesamten Fassadenflachen des jeweiligen Gebaudes begrenzt. Werbean-
lagen dirfen demnach auf einer Fassadenflache konzentriert oder auf verschiedene Fassaden
verteilt werden.

Fir Werbeanlagen an der Gebaudefassade gilt, dass diese flachig an die Fassade angebracht
werden mussen und maximal 0,25 m von dieser abstehen dirfen. Somit soll gewahrleistet
sein, dass sich die Werbeanlagen in die Gebaudekubatur integrieren und keine Vorspriinge
entstehen, die das Erscheinungsbild negativ beeintrachtigen kénnten. Grundsatzlich sollen
Werbeanlagen nicht Uber die Traufe, also die Schnittkante der AuRenwand mit der Oberkante
der Dacheindeckung oder die Oberkante der Attika hinausragen. Ausnahmsweise durfen Wer-
beanlagen an der Fassade daher nur Uber die Traufe oder die Attika hinausragen, wenn sie
einerseits die maximal zulassige Hohe des zugehodrigen Gebaudes und andererseits maximal
eine Flache von 15 m? je Fassadenseite nicht (iberschreiten. Mit der Festsetzung wird nur der
Anteil der Flache von der Werbeanlage oberhalb der Traufe / Attika eingeschrankt.
Werbeanlagen mit Wechsel-, Lauf- oder Blinklicht sowie anderen Lichteffekten sind aufgrund
ihrer starken visuellen Wirkung untersagt. Aus demselben Grund sind Plakatwande zur Auf-
nahme von Wechselwirkung innerhalb des Plangebietes nicht zulassig. Auch Lautsprecheran-
lagen flr akustische AuRenwerbung und Musik im Auf3enbereich sind unzulassig. Hierbei ist
nicht die visuelle, sondern die akustische Beeintrachtigung ausschlaggebend, da der Aulen-
bereich nicht durch zusatzliche Gerauschimmissionen belastet werden soll.

Flaggen und Fahnenmaste, die als Werbetrager dienen sollen, sind grundsatzlich unzulassig.
Grund sind mogliche negative Auswirkungen auf das Ortsbild, die von solchen Anlagen aus-
gehen kénnen. Ausnahmen koénnen jedoch von der Gemeinde Wickede (Ruhr), Fachbereich
4 — Planen, Bauen und Umwelt zugelassen werden, soweit keine Beeintrachtigung des Orts-
bildes zu erwarten ist.

5.12.2 Fassadenmaterialien und -farbe

Das Material, die Farbe und die Gliederung der Hauptfassaden und der untergeordneten Fas-
sadenteile sind fir die dulRere Gestaltung und die Wirkung von Gebauden von zentraler Be-
deutung. Das Plangebiet befindet sich in zentraler und exponierter Lage in Wickede. Die Ge-
staltung der Gebaude beeinflusst damit das Erscheinungsbild des Zentrums der Gemeinde,
daher kommt ihr eine besondere Bedeutung zu. Aus diesem Grund ist grundsatzlich eine Ab-
stimmung mit der Gemeinde Wickede (Ruhr) in Bezug auf Material und Farbe von Fassaden
vorzunehmen. Grundsatzlich sind fur den Standort Fassaden mit grellen, fluoreszierenden und
spiegelnden Oberflachen nicht erwilinscht.
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Fir die Farbe von Fassaden ist eine Beschrankung auf die RAL-Farbgruppen »Weil3 und
Schwarz« (RAL 9xxx), »Grau« (RAL 7xxx) und »Gelb und Beige« (RAL 1xxx) vorgesehen.
Diese Festsetzung erfolgt unter Bezugnahme auf die in Wickede (Ruhr) ortslibliche Ausflih-
rung von Fassaden in Form von weilRen Putzfassaden. Dabei sollen im Sinne der Gestaltungs-
freiheit auch abgestufte Weil- und beigeténe sowie — unter Bezugnahme auf die ortstypische
Dacheindeckung in Form von dunklen Dachziegeln — graue bis schwarze Fassadenelemente
zulassig sein. Schwarze Farbtone sind dabei explizit nur als Fassadenelemente und nicht als
vollflachige Fassadenanstriche zuldssig. Darlber hinaus ist auch eine Fassadengestaltung im
Bereich der RAL-Farbgruppe »Braun« (RAL 8xxx) und »Rot« (RAL 3xxx) zulassig, soweit die
Ausflhrung der Fassade als Klinkermauerwerk oder Verblendmauerwerk mit einer entspre-
chenden, dem Klinkermauerwerk ahnelnden Optik erfolgt. Hierbei wird auf die im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes bereits bestehende Bebauung sowie im Umfeld des Plangebietes
bestehenden Gebaudefassaden Bezug genommen.

Untergeordnete Fassadenteile sind von den Festsetzungen bzgl. der Farbgestaltung von Fas-
saden ausgenommen. Hierdurch soll eine anspruchsvolle Gestaltung von Fassaden mit z.B.
Holz oder vorgewittertem Metall oder auch Solarpaneelen ermdglicht werden. Auch Fenster
und Turen sind im Sinne der Gestaltungsfreiheit von dieser Regelung ausgenommen.

Die Farbspektren der gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes beziehen sich auf
den normierten Farbraum der RAL GmbH, der bei der Gemeinde Wickede (Ruhr) eingesehen
werden kann. Materialien, die in ihrer Farbe nicht den Normwerten des RAL-Spektrums ent-
sprechen, kénnen bei lediglich geringfligigen Abweichungen im Rahmen der Baugenehmi-
gung zugelassen werden.

5.12.3 Dachgestaltung

Dachflachen sind hinsichtlich Materials und Farbe einheitlich einzudecken. Die Farbe der
Dachziegel bezieht sich auf die im Bestand vorzufindenden Dachflachen. Um das Erschei-
nungsbild nicht negativ zu beeintrachtigen sowie Stérungen in der Nachbarschaft zu vermei-
den sind glanzende und reflektierende Oberflachen unzulassig. Auch darf die Dachflache farb-
lich nicht changieren.

5.12.4 Stellplatze

Zur Reduzierung der Bodenversiegelung und Verbesserung des Mikroklimas sind Stellplatze
mit wasserdurchlassigen Materialien wie z.B. offenfugiger Pflasterung oder Rasengittersteinen
zu befestigen. Zulassig sind nur Belage mit einem Abflussbeiwert (C-Wert) von héchstens 0,5.

Insgesamt kénnen An- oder Umbauten im Uberplanten Altbestand ggf. von den vorgenannten
Vorschriften abweichen, wenn dadurch der bisherigen Gestaltung weiterhin Rechnung getra-
gen wird. Dies ist somit im Einzelfall zu entscheiden.
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6 UMWELTBELANGE
6.1 Umweltbericht

Das vorliegende Bauleitplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13a BauGB und den da-
nach geltenden Verfahrensvorschriften als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren durchgefuhrt. Das Planverfahren dient der Starkung und zukunftigen Weiter-
entwicklung im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung des Ortskerns der Gemeinde Wi-
ckede (Ruhr). Die Baugrenzen umfassen eine Flache von ca. 48.200 m? welche im Rahmen
der jeweils zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) bebaut ist bzw. bebaut werden kann. Nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB muss fir Bebauungsplane mit einer Grundflache von 20.000 m? bis
70.000 m? Grundflache eine sogenannte Vorprifung des Einzelfalls erfolgen. Die (ber-
schlagige Prufung (Vorprifung des Einzelfalls) kommt zur Einschatzung, dass der Bebauungs-
plan Nr. 69 ,Ortskern Wickede“ voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu berlcksichtigen sind. Im
beschleunigten Verfahren wird dann von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Auf eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zur Beurteilung des naturschutzrechtlichen Aus-
gleichserfordernisses, das durch den planungsbedingten Eingriff ausgeldst wird, wird im kon-
kreten Fall verzichtet, da die Uberplanten Flachen bereits heute Uberwiegend versiegelt bzw.
bebaut sind. Im Zuge der Neuaufstellung werden einzelne kleinteilige Griinflachen nicht mehr
planungsrechtlich festgesetzt, dabei handelte es sich allerdings um untergeordnetes Verkehrs-
grun, welches fortan der Verkehrsflache zugeschrieben wird. Es erfolgt keine Umwandlung
von Grinflachen in Bauland. Pragende und zusammenhangende Grinflachen werden weiter-
hin als diese festgesetzt und bleiben erhalten. Zwei pragende Baumstandorte auf privaten
Grundstucksflachen werden zum Erhalt festgesetzt. Die Baugrenzen werden in Teilen erwei-
tert, allerdings bleibt die Grundflachenzahl (GRZ) unverandert bzw. wird in Teilbereichen sogar
verringert, so dass eine weitergehende Versiegelung nicht vorbereitet wird. Durch textliche
Festsetzungen, z.B. zur Dachbegrinung, werden die Auswirkungen auf Natur und Landschaft
zudem minimiert. Insofern ergeben sich im Hinblick auf die Flachenbilanzierung keine wesent-
lichen Anderungen.

6.2 Artenschutzrechtliche Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den dicht bebauten und zum Grof3teil versiegelten
Ortskern der Gemeinde Wickede (Ruhr). Im Plangebiet und dessen Umfeld sind keine Schutz-
gebiete im Sinne des § 20 Abs. 2 BNatSchG, Natura 2000 Gebiete oder gesetzlich geschutzte
Biotope nach § 42 LNatSchG NRW vorhanden. Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden
sich sudlich der Bahntrasse entlang der Ruhr.

Das Fundortkataster des LANUK (LINFOS-Informationssystem) enthalt keine Fundorte pla-
nungsrelevanter Arten fur das weitere Umfeld des Plangebiets. Aufgrund der Lage und der
Nutzung ist vornehmlich mit einem Auftreten von typischen Arten der Siedlungen sowie sto-
rungsunempfindlichen und angepassten Arten zu rechnen. Um Konflikte zu vermeiden sind
folgende Vorgaben einzuhalten:
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- Abrissarbeiten an Gebauden dirfen nur im Zeitraum von Mitte September bis Anfang
Méarz durchgefliihrt werden. Alternativ sind die Gebaude vor Beginn der Abrissarbeiten
durch einen 6kologischen Fachgutachter auf einen méglichen Fledermausbesatz bzw.
auf das Vorkommen von gebaudebritenden Vogeln zu Uberprifen. Sofern die fachgut-
achterliche Uberpriifung der Gebaude vor dem Abriss keine Hinweise auf artenschutz-
rechtliche Konflikte erbracht hat, ist ein Abriss auch innerhalb der Brut- bzw. Wochen-
stubenzeit moglich.

- Bei der Bauausfliihrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschutzte Tier- und
Pflanzenarten nachzugehen und unverziglich der Unteren Naturschutzbehdrde des
Kreises Soest mitzuteilen.

- Baumfallungen und Gehdlzrodungen sind grundséatzlich nur auf3erhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit der Vogel im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig.

6.3 Gewassersituation (Lanferbach)

Der Lanferbach verlauft in weiten Bereichen des Plangebietes verrohrt und kanalisiert. Hinter
dem Rathaus wurde dieser sichtbar gemacht und 6kologisch aufgewertet.

Zukunftig soll der Lanferbach im Bernhard-Bauer-Park an die Oberflache treten und in einem
okologisch aufgewerteten Bereich und in naturnahem Zustand weiter bis zu der im Stiden be-
findlichen Bahntrasse flieRen. Von dort aus soll der Bachlauf in Richtung Westen abknicken
und - weiterhin in naturnahem Zustand - parallel zu den Gleisen verlaufen.

6.4 Altlastenverdachtsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich drei Altstandorte die im Altlastenka-
taster der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Soest erfasst sind. Es handelt sich hier-
bei um eine ehemalige Tankstelle (Ifd. Nr. 4513-0071), eine chemische Reinigung (Ifd. Nr.
4513-0074) sowie Altlasten eines ehemaligen Galvanik-Betriebes (Ifd. Nr. 4513-0076).

Nur die Flache der chemischen Reinigung wurde bereits untersucht. Fir die anderen beiden
Flachen liegen noch keine Informationen Uber méglicherweise vorhandene Bodenverunreini-
gungen vor. Vor einer Umnutzung ist eine Altlastenuntersuchung (Gefahrdungsabschéatzung)
vorzunehmen.

6.5 Bodenlagernde Kampfmittel

Hinweise auf bodenlagernde Kampfmittel im Plangebiet sind nicht bekannt.

6.6 Denkmalschutz und -pflege

Im Bereich des Plangebietes gibt es keine Gebaude oder baulichen Anlagen, die in der Denk-
malliste der Gemeinde eingetragen sind. Insofern werden Belange des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege nicht bertihrt. Konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler sind nicht bekannt.
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Ungeachtet dessen wird vorsorglich im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass grundsatz-
lich bei Bodeneingriffen im Plangebiet Bodendenkmaler entdeckt werden kénnen, und wie in
diesem Falle weiter zu verfahren ist.
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7 REALISIERUNG
7.1 Ver- und Entsorgung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Grundstlicke, die bereits vor dem 1. Januar 1996 be-
baut, gro¥flachig versiegelt und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen waren. Vor die-
sem Hintergrund befinden sich im Plangebiet Mischwasserkanale, die von den bestehenden
Nutzungen fur die Entwasserung genutzt werden. Eine unmittelbare Umstellung der offentli-
chen Kanalisation auf ein Trennsystem ist nicht vorgesehen, Neubauten sind jedoch gemafn
Trennerlass NRW vom Mischwasserkanal zu entkoppelt. Niederschlagswasser ist dann vor-
rangig auf dem jeweiligen Grundstlick zu versickern oder zurtickzuhalten, soweit die ortlichen
Bodenverhaltnisse, die Grundstlickszuschnitte sowie sonstige wasserwirtschaftliche Belange
dies zulassen.

Bei baulichen MaRnahmen, welche die Belange von Tragern der Ver- und Entsorgungsleitun-
gen beruhren, ist eine entsprechend frihzeitige Abstimmung herbeizufihren. Im westlichen
Plangebiet verlauft eine Gasfernleitung der Thyssengas GmbH. Eine Uberbauung des 4 m
breiten Schutzstreifens ist nicht mdglich, auch ist die Gasfernleitung vor Beeintrachtigungen
durch Wurzelwuchs (z.B. bei geplanten Neuanpflanzungen) zu schiitzen. Die die Gasfernlei-
tung ist bei Bau- und ErschlieBungsmalRnahmen zu bertcksichtigen, entsprechende Schutz-
anweisungen sind umzusetzen.

7.2 Bodenordnung

Mafnahmen zur Bodenordnung werden nicht erforderlich.

7.3 Kosten

Durch die Umsetzung dieser Planung entstehen der Gemeinde Wickede (Ruhr) keine weiteren
Kosten.
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8 STADTEBAULICHE ZAHLENWERTE

FlachengréRRe

Plangebiet insgesamt: ca. 138.800 m?
davon
Verkehrsflache ca. 50.593,5 m?
Urbanes Gebiet ca. 56.943, 5m?
Allgemeines Wohngebiet ca. 17.826 m?
Offentliche Griinflache 12.932,5
Flache firr die Ver- und Entsorgung 80 m?

Abweichungen entstehen rundungsbedingt.

Wickede (Rubhr), Juli 2026
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Flachenanteil

100 %

rd. 36 %
rd. 43 %
rd. 13 %

rd. 9 %
rd. 0,1 %



