BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 151

"BAUMARKT BUCHSENSCHUTZ"

DER STADT HATTINGEN

Gemal § 9 Abs. 8 BauGB (Baugesetzbuch) 2004

Bearbeitung:

atelier stadt & haus

Gesellschaft fiir Stadt- und Bauleitplanung mbH
AnnastralRe 75

45130 Essen

Tel: 0201/86070-0
Fax: 0201/86070-50
mail@ash-planung.de
www.ash-planung.de

atelier stadt & haus

Gesellschaft fir Stadt- und Bauleitplanung mbH



Stadt Hattingen

Bebauungsplan Nr. 151 ,Baumarkt Bichsenschiitz"

INHALTSVERZEICHNIS

1.0
2.0
2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
3.0
4.0
4.1
4.2
4.3
4.4
5.0
5.1
5.2
5.3
5.4
5.5
5.6
5.7
5.8
6.0
6.1
6.2
6.3
7.0
8.0
9.0
10.0

Lage des Plangebietes / Raumlicher Geltungsbereich
Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
Landesplanerische Vorgaben / Zentral6rtliche Gliederung
Flachennutzungsplanung
Planungsrechtliche Situation
FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete
Stadtebauliche und freirdumliche Strukturen

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf den Einzelhandel
Verkehrliche Erschliel3ung
Immissionsschutz
Weitere umweltbezogene Auswirkungen
Inhalte des Planes
Art der baulichen Nutzung
Malfd der baulichen Nutzung
Bauweise, Baugrenzen, tiberbaubare Grundsticksflachen
Verkehrsflachen
Wasserflachen
Grinordnung
Kennzeichnung
Hinweise
Durchfihrung der Planung
Ver- und Entsorgung
Altlasten
Bodenverhéltnisse
Denkmalschutz und Denkmalpflege
Bodenordnende und sonstige MalRnahmen
Stadtebauliche Daten
Kosten

© 00 o o o A A B~ W W W W

I e T e T T e e e e e e S Y S T S
© © O W 0O N O OO o UM DMNWWDBNNDNPR O



Stadt Hattingen
Bebauungsplan Nr. 151 ,Baumarkt Bichsenschiitz"

1.0 Lage des Plangebietes / Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 151 ,Baumarkt Bilchsenschitz” liegt
nordlich der Innenstadt von Hattingen zwischen den Ortsteilen ,Stadtmitte* und ,Wel-
per“. Er befindet sich innerhalb eines Gewerbebandes, welches sich vom Standort der
ehemaligen Henrichshuitte in Richtung Osten entlang der Straf3e ,Am Blchsenschitz*
erstreckt. Der Planbereich wird im Norden durch die Stral3e ,Am Blichsenschiitz* und im
Westen durch die Werksstral3e begrenzt. Nach Suiden erfolgt die Abgrenzung durch den
Sprockhoveler Bach und im Osten bilden die angrenzenden gewerbliche Nutzungen
(Flurstiick 656) die Grenze.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung durch eine schwarze
gestrichelte Linie eindeutig dargestellt. Der Geltungsbereich umfasst in diesen Abmes-
sungen ca. 2,17 ha.

2.0 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

2.1 Landesplanerische Vorgaben / Zentral6rtliche Gliederung

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP) ist die Stadt Hattingen als Mit-
telzentrum der Ballungsrandzone zugeordnet. Die Stadt liegt zwischen der groR3r&umi-
gen Entwicklungsachse Bochum/Wuppertal und der (berregionalen Achse Dussel-
dorf/Dortmund.

Nach den Zielen des Gebietsentwicklungsplanes (GEP) gilt Hattingen als Entwicklungs-
und Wohnsiedlungsschwerpunkt. Auf der Grundlage der vorhandenen indus-
triell/gewerblichen Nutzung soll eine Weiterentwicklung unter Einschluss strukturverbes-
sernder Malinahmen ermdglicht werden. Im GEP ist das Plangebiet als GIB (Bereich fur
gewerbliche und industrielle Nutzungen) dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplanung

Nach Durchfiilhrung des Verfahrens zur 47. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Hattingen stellt dieser fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Sonderbauflachen* dar. Der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde landesplane-
risch unter der Voraussetzung zugestimmt, dass die Flache als ,Sonderbauflache mit
Gartencenter* dargestellt wird und im Erlauterungsbericht des FNP die Begrenzung auf
maximal 7.600 gm Verkaufsflache dargelegt ist.

Mit der Erweiterung des Planbereiches in Richtung Osten erstreckt sich das zuklnftige
Sondergebiet allerdings auf Bereiche, die im Flachennutzungsplan als ,gewerbliche
Bauflachen® dargestellt sind. Nach Ricksprache mit der Bezirksregierung kann fir die-
sen der Gesamtflache untergeordneten Bereich auf eine eigenstandige Anderung des
Flachennutzungsplanes verzichtet werden, da lediglich eine andersartige Geb&audekon-
zeption umgesetzt werden soll und keine zusatzlichen Verkaufsflachen ermdglicht wer-
den.
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Somit kann der Bebauungsplan mit der vorgesehenen Festsetzung eines Sondergebie-
tes und der Beschrankung der Verkaufsflachen insgesamt aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.

2.3 Planungsrechtliche Situation

Fur das Plangebiet existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, es ist planungs-
rechtlich nach § 34 BauGB als gewerbliche Bauflache zu beurteilen.

2.4 FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete

FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

2.5 Stadtebauliche und freiraumliche Strukturen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ist Bestandteil eines Gewerbebandes, welches
sich vom Standort der ehemaligen Henrichshiitte in Richtung Osten entlang der StralRe
»~Am Buchsenschitz" erstreckt. Der Planbereich selbst wird bereits heute grofitenteils
vom bestehenden Baumarkt, der heute eine Verkaufsflache von ca. 4.000 gm aufweist,
und den zugehorigen Stellplatzen in Anspruch genommen. DarlUber hinaus sind in den
Geltungsbereich die angrenzenden, bisher gewerblichen Nutzungen einbezogen wor-
den. Auf diesen Flachen soll sich nach Beseitigung der aufstehenden Gebaude der Gar-
tenmarkt mit Freilager erstrecken.

Die eigentlichen Grundstiicksflachen des heutigen Baumarktes und der Ubrigen gewerb-
lichen Nutzungen stellen sich als weitgehend versiegelte Flachen dar. Geholzstrukturen
sind weitgehend nur in Form von Ziergrinflachen in den Randbereichen und als Ab-
standsgriin vorhanden. Ostliche des Freilagerbereiches des heutigen Baumarktes befin-
det sich eine Brachflache, die grol3tenteils bereits jungen Gehdlzaufwuchs (Birken) auf-
weist. Das Zentrum der Flache ist mit Grasern und Hochstauden bewachsen; auf der
gesamten Flache befinden sich zahlreiche Mill- und Schuttablagerungen. Diese Flache
wird fir die Erweiterung des Baumarktes vollstandig in Anspruch genommen, so dass
der hier vorhandene Geholzbestand beseitigt werden wird.

Im Siden grenzt der Sprockhdveler Bach unmittelbar an den Geltungsbereich heran.
Der Bach verlauft parallel zum Baumarkt entlang der stdlichen Grundstticksgrenze. Er
ist in diesem Bereich anthropogen tberformt und tief in das vorhandene, aufgeschittete
Gelande eingeschnitten. Das Bachbett ist unbefestigt und besteht aus steinigem Sub-
strat. Das Trapezprofil weist mittlere bis steile Uferbdschungen auf, die durchgangig von
Gehdlzen und Stréauchern bewachsen sind. Die Artenzusammensetzung weist mit
Baumarten wie Bergahorn, Weide, Schwarzerle, Esche und Birke sowie den vorkom-
menden Straucharten Schwarzer Holunder, Weil3dorn, Liguster, Schlehe und Brombee-
re grofdtenteils heimische Arten auf. Der grofdte Teil der Gehdlze weist einen Stamm-
durchmesser von ca. 20-30 cm auf. Ca. 20% der Gehélze haben einen Stammdurch-
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messer bis 50 cm. Teilbereiche sind jedoch vom japanischem Knéterich Gberwuchert. Im
Bereich der Uferb6schungen und im Gewasser selbst befinden sich zahlreiche Miill- und
Schuttablagerungen. Oberhalb der nérdlichen Uferbéschung befindet sich eine Berme,
die sich von Ost nach West von 2,0 m bis auf 6,0 m verbreitert und als Rasen ausgebil-
det ist. Daran angrenzend befindet sich das vorhandene Gebaude des Hellweg-
Baumarktes. Im westlichen Plangebiet geht der Bach bei der Kreuzung der Werksstral3e
in eine langere, bestehende Verrohrung Uber. Im 6stlichen Bereich kreuzt eine Rohrbri-
cke den Bach im oberen Bdschungsbereich.

Verkehrliche Situation

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die StralRe ,WerksstralRe" und ,Am
Bichsenschiitz". Durch die Anbindung an die Straf3e ,Am Blchsenschitz" als Verbin-
dungstrasse zwischen der L 924 ,Blankensteiner Stral3e" und der L 705 ,HuttenstrafRe"
ist der vorhandene Baumarkt an das Uberértliche StralRennetz angebunden.

Der Anschluss des Planbereiches fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt heute
Uber zwei bestehende Zufahrten zu den Stral3en ,Am Buchsenschitz* sowie Werksstra-
Re. Zukinftig soll die Anfahrt zum Baumarkt von der bestehenden Zufahrt an der
Werksstral3e und von einer verlegten Zufahrt von der StraRe ,Am Bichsenschutz* erfol-
gen. Die Anlieferung des Baumarktes erfolgt ebenfalls tber die Zufahrt an der Werks-
stral3e einzurichten.

Im Zuge der Umgestaltung der StralRe ,Am Bichsenschitz® soll eine durchgdngige
Linksabbiegespur Abbiegevorgange aus Richtung Osten auf die zahlreichen gewerblich
genutzten Grundsticke erleichtern. Durch diese Umgestaltung kann auch die Zufahrt
zum Baumarkt ohne Beeintrachtigung des flieBenden Verkehres auf der StralRe ,Am
Biichsenschiitz* angelegt werden.

Die Buslinie 358 (Hattingen-Baak — Hattingen-Mitte — Hattingen-Welper) der
BOGESTRA bindet das Plangebiet mit der Haltestelle ,Henrichshiitte Wendeschleife* an
das offentliche Nahverkehrsnetz an.

3.0 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Entwicklung im Baumarktsektor zeigt tendenziell einen ansteigenden Flachenbedarf.
Der bestehende Baumarkt ist aus diesem Grund mit seinen vorhandenen rd. 4.000 gm
Verkaufsflachen einem erheblichen Konkurrenzdruck hinsichtlich der Flachen- und Wa-
renausstattung ausgesetzt. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt der Grundstiickseigen-
timer, die Voraussetzungen fir die Erweiterung der Verkaufsflachen des Baumarktes
sowie die Errichtung eines Gartencenters zu schaffen.

Die Erweiterung ist aus marktwirtschaftlichen Griinden erforderlich, da mit dem vorgese-
henen Gebaude den heutigen Kundenanspriiche hinsichtlich der inneren Gestaltung ei-
nes Baumarktes (z.B. breitere Wege zwischen den Warenregalen, gro3ere Einkaufswa-
gen) und der Tiefe des Warensortimentes Rechnung getragen werden soll. Durch die
Errichtung eines zeitgeméafien und den heutigen Kundenanspriichen gerecht werdenden
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Baumarkt wird eine groRere Kauferschicht angesprochen, bestehende Arbeitsplatze er-
halten und neue geschaffen.

Standortalternativen

Im Stadtgebiet von Hattingen stehen keine Flachen zur Verfugung, die zur Ansiedlung
einer so grof¥flachigen Nutzung wie die eines Baumarktes geeignet sind. Daher ist fur
die Realisierung der MaRnahme nur eine Erweiterung am bestehenden Standort des
Baumarktes maoglich.

4.0 Auswirkungen der Planung

4.1 Auswirkungen auf den Einzelhandel

Berucksichtigung der zentralortlichen Gliederung

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen gemald Einzelhandelserlass des Landes
Nordrhein-Westfalen aufgrund ihrer méglichen Auswirkungen auf die lokalen und re-
gionalen Versorgungsstrukturen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zu-
gelassen werden, wenn sie

e nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhdltnis zur lokalen und
regionalen Versorgungsstruktur stehen

e an einem stadtebaulich integrierten Standort und
e inintegrierten stadtebaulichen Strukturen entstehen.

Zur Beurteilung einzelhandelsbezogener Nutzungsstrukturen sowie aufgrund von Aktivi-
taten drtlicher Baumarktbetreiber am Standort Hattingen wurde seitens der Stadt Hattin-
gen ein Gutachten zur Untersuchung der versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen
Situation in Auftrag gegeben.

Die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung - GMA -, Kdln, hat 1998 ein Vertrag-
lichkeitsgutachten zur Ansiedlung von Bau- und Heimwerkermarkten / Gartencentern fr
zwei Standorte in Hattingen erstellt.

Besondere Aufgabe war dabei, die Vertraglichkeit der Verlagerung des OBI-Baumarktes
vom Standort Kreisstral3e (Beul I) zum Standort Beuler Hohe (Beul 1) sowie die mdgli-
che Ansiedlung eines weiteren Baumarktes am Standort Hittenstrale/Am Blichsen-
schitz im Hinblick auf die innerstadtischen und regionalen Belange zu utberprifen. Der
Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass beide Standorte fir die Ansiedlung eines Bau-
und Heimwerkermarktes mit Gartencenter geeignet sind, oh ne die Belange der zentral-
ortlichen Gliederung und der raumlich funktionalen Ordnung zu stéren. Der damals ge-
plante OBI-Baumarkt ist mittlerweile am Standort Beuler Hohe errichtet worden. Die Un-
tersuchung der GMA fiir den zweiten Baumarktstandort bezog sich auf einen in unmit-
telbarer Nahe des vorhandenen Hellweg-Baumarktes an der Stralle ,Am Biichsen-
schitz" gelegenen Standort. Die Ergebnisse der Untersuchung sind jedoch auf die Er-
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weiterung des Hellweg-Baumarktes Ubertragbar. Das in der GMA-Untersuchung bertck-
sichtigte Eckgrundstiick Huttenstrale / Am Bichsenschitz gegenliber vom jetzigen
Hellweg-Baumarkt ist nicht mehr fir eine Baumarktentwicklung vorgesehen.

GemalR den Feststellungen des Gutachters ordnet sich die Sonderbauflache bzw. das
Vorhaben am Standort Blichsenschiitz in die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums im
Hinblick auf die zentralortliche Bestimmung der Stadt Hattingen ein. Das Planobjekt
wurde in der gesamtstadtischen Betrachtung das Einzelhandelsangebot auf dem Bau-
marktsektor sinnvoll ergdnzen und eine héhere Kaufkraftbindung initieren. Nach den
6konomischen Auswirkungen wirde das Planvorhaben keine strukturverandernden Wir-
kungen im Sinne der Schwachung der Zentralitdtsfunktion benachbarter Stadte und
Gemeinden bewirken. Unter Berlcksichtigung des Umsatzverteilungseffektes sind nega-
tive Wirkungen auf benachbarte Stadte nicht zu erwarten.

R&umlich funktionale Einordnung zur Innenstadt

Die rdumliche Zuordnung des Plangebietes zum Siedlungsschwerpunkt von Hattm-gen-
Mitte ist als dezentral zu bewerten. Nach dem Einzelhandelserlass gehdren Bau-und
Heimwerkermarkte nicht zu den zentrenrelevanten Sortimenten. Auf der Grundlage des
Erlasses ist die Ansiedlung eines Baumarktes auch deshalb mit den Zielen einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, da die Erhaltung der gewachsenen bauli-
chen Strukturen und die Ricksichtnahme auf das historisch wertvolle Stadtbild der Hat-
tinger Innenstadt im Vordergrund stehen und durch eine zentrale Ansiedlung gestort
wurden.

Der Ausnahmetatbestand des Erlasses ist hier gegeben. Aufgrund der vorstehend dar-
gestellten Ausnahmeregelung fiur Standorte auRerhalb von Siedlungsschwerpunkten ist
die Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes mit Gartencenter am Standort Blch-
senschiitz unproblematisch, da hinsichtlich der Sortimentsstruktur keine wesentlichen
Uberschneidungen mit dem innerstadtischen Einzelhandelsangebot gegeben sind.

Die groRRraumige Zuordnung des Standortes zum Ortsteil Hattingen-Mitte ist positiv ein-
zuschéatzen, da das Vorhaben geeignet ist, die Versorgung der Bevoélkerung in der Stadt
Hattingen und im Verflechtungsbereich zu verbessern.

Unter dem Aspekt der kleinraumigen Ausrichtung des Standortes auf das stadtebaulich
integrierte Versorgungszentrum der Innenstadt ist das Planvorhaben als stadtebaulich
vertraglich einzuschétzen, da eine stadtebaulich-funktionale Integration in den Hauptge-
schaftsbereich und eine zumutbare FuRwegeentfernung zum Versorgungszentrum vor
dem Hintergrund der speziellen Sortimentsstruktur nicht notwendig erscheint. Demge-
maf ist der projektierten Einzelhandelsansiedlung (Baumarkt) keine den Hauptge-
schaftsbereich schwéachende stadtebauliche Wirkung beizumessen.

Unter Zugrundelegung einer branchentiblichen Sortimentskonzeption fiir das Planobjekt
ist nicht von negativen Wirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung der Innenstadt
auszugehen. Die Auswirkungen auf die benachbarten, kleineren Versorgungszentren
sind aufgrund der in den Stadtteilen Gberwiegend auf die Nahversorgung ausgerichteten
Einzelhandelsstruktur ebenfalls als gering einzuschéatzen.
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Landesplanerische Anpassung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zur Flachennutzungsplandnderung wurde auf
der Grundlage der Antragsunterlagen des Vorhabentragers bei der Bezirksregierung
Arnsberg der Antrag auf Anpassungsbestatigung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung gemaR § 32 Abs. 1 Landesplanungsgesetz NW gestellt. Der Anderung
des Flachennutzungsplanes wurde landesplanerisch unter der Voraussetzung zuge-
stimmt, dass die Antragsflache im FNP als "Sonderbauflache Baumarkt mit Gartencen-
ter" dargestellt, im Erl&auterungsbericht des FNP in der Begrenzung auf max. 7.600 gm
VK dargelegt und im Bebauungsplan entsprechend der vorgegebenen Sortimentsliste
verbindlich festgesetzt wird.

4.2 Verkehrliche Erschlieung

Im Rahmen einer verkehrlichen Untersuchung (Ingenieurgesellschaft Stolz, Kaarst) wur-
de auf der Grundlage der beabsichtigten Nutzung das dadurch zu erwartende zuséatzli-
che Verkehrsaufkommen eingeschétzt und mit den bestehenden Belastungen im Zuge
der angrenzenden Stral3e Uberlagert. Dabei wurde flr den geplanten Baumarkt ein Ver-
kehrsaufkommen im Ziel- und Quellverkehr mit taglich jeweils rd. 1.500 Fahrten prog-
nostiziert. In den Spitzenstunden am Nachmittag ist damit zu rechnen, dass insgesamt
stiindlich rd. 190 Fahrzeuge auf die Stellplatzanlage einfahren und die gleiche Zahl wie-
der ausfahrt.

Es ist beabsichtigt, das ErschlieBungskonzept so vorzusehen, dass die bestehende Ein-
fahrt an der WerkstralR3e weiterhin genutzt wird und die zweite Zufahrt von der Stral3e
»,Am Blchsenschitz" erfolgen soll. Allerdings soll die Zufahrt im Gegensatz zur heutigen
Situation an den 6stlichen Rand des Planbereiches verlegt werden, um den Kreuzungs-
bereich Bilichsenschitz/Baumarktzufahrt/Am Schevenkamp zu entlasten. Die heutige
Zufahrt gegeniber der Einmindung der Straf3e ,Am Schevenkamp* wird kiinftig lediglich
als Notzufahrt (z.B. fir Feuerwehrfahrzeuge) befahrbar sein. Die Anlieferung des Bau-
marktes erfolgt Gber die Zufahrt an der Werksstral3e.

Bei Bertlicksichtigung der bestehenden Verkehrsmengen und des erhdhten Ver-
kehrsaufkommens des Baumarktes besteht an allen maf3geblichen Knotenpunkten im
Umfeld des Baumarktes (Am Blchsenschitz/Werkstral3e, WerkstraRe/ Baumarktzufahrt
und Am Blchsenschitz/Am Schewenkamp/Baumarktzufahrt) eine deutlich ausreichende
Leistungsfahigkeit. An allen Punkten erreicht die Qualitat des Verkehrsablaufs mindes-
tens die Stufe C (zufriedenstellend).

Fir den Fall, dass die Verkehrsbedeutung der Stral3e ,Am Biichsenschitz* nachhaltig
zunimmt (von der Stadtverwaltung wird im Stralienzug ,Am Blchsenschitz" mit einem
Zuwachs von taglich rd. 4.000 Kfz/24h gerechnet), ist die Qualitat des Verkehrsablaufs
am Knotenpunkt ,Am Blchsenschiitz“/WerkstralRe nach wie vor als befriedigend (Stufe
C) einzustufen. Auch an der Baumarktzufahrt an der Straf3e ,Am Blchsenschitz” ist
damit zu rechnen, dass (auch wenn fiir diesen Stralenzug die erwartete Belastungszu-
nahme eintritt) eine ausreichende Leistungsfahigkeit gegeben ist, so dass auch hier die
Qualitat des Verkehrsablaufs als zufrieden stellend eingestuft werden kann. Allerdings
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ist hier vorausgesetzt, dass auf der Straf3e ,Am Bichsenschiitz* fir die Linksabbieger
zum Baumarkt ein Abbiegefahrstreifen mit einer Aufstelllange fir funf Pkw eingerichtet
wird.

4.3 Immissionsschutz

Da sich im Umfeld des Baumarktes zu Wohnzwecken genutzte Gebaude befinden, ist
nicht auszuschlie3en, dass das Schutzgut Mensch von der Planung betroffen ist. Durch
das Gutachterbiro afi — Arno Florke Ingenieurbiro fur Akustik und Umwelttechnik- wur-
de daher ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet, welches die Auswirkungen der
Baumarkterweiterung auf die im Umfeld vorhandene Wohnbebauung ermittelt und be-
wertet hat.

Schallimmissionen Gewerbe

Im Nahbereich zum Baumarkt befinden sich die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
in einem Mischgebiet liegenden Wohngebaude ,Am Schewenkamp 14“, ,Am Blchsen-
schitz 3" und an der HenschelstraRe bzw. QuerstraRe. Das gewerblich genutzte Ge-
baude Am Blchsenschitz 16 liegt 6stlich des Baumarktes in einem Gewerbegebiet. Die
dem ostlichen Gebéaudeteil gegentberliegende Kleingartenanlage wird wie Mischgebiet
betrachtet. Zum Schutz vor erheblichen Belastigungen durch Schallimmissionen ist des-
halb die Prognose und Beurteilung der Schallimmissionen, die durch den Betriebsablauf,
die Stellplatze und den Anlieferverkehr verursacht werden, erforderlich.

Als schallemittierende Téatigkeiten und Betriebsablaufe wurden fur die Untersuchungen
die

e An- und Abfahrten der Mitarbeiter und Kunden,

o die Fahrzeugbewegungen der Anliefer-Lkw (Warenanlieferung),

e die Fahrzeugbewegungen der LKW zum Tauschen der Container;

e die Entladegerausche;

e und die Gerausche der Lufter

beriicksichtigt. Die lautesten kurzzeitigen Gerauschspitzen sind im Auf3enbereich durch
das Absetzen eines Abrollcontainers und durch das Tirenschlagen auf dem Parkplatz
zu erwarten.

Die Vorbelastung durch die vorhandenen Gewerbebetrieb in dem Gewerbegebiet ist
durch eine Messung am 28.9.2006 ermittelt worden. Als Vorbelastung werden 55,6
dB(A) angesetzt. Durch die Erweiterung des Baumarktes kommt es zu folgenden Zu-
satzbelastungen tagsuber:

e Am Schewenkamp 14 von 48,3 bis 55,1 dB(A);
¢ im Gebiet Henschelstral3e/Querstral3e von 46,0 —-51,2;

e an der Fassade des Gebaudes Am Bichsenschiitz 3 von 47,7 — 50,2 dB(A)



Stadt Hattingen
Bebauungsplan Nr. 151 ,Baumarkt Bichsenschiitz"

e an der Fassade des Gebdudes Am Biichsenschitz 16 (GE) von 46,3 — 48,8
dB(A)

¢ in der Kleingartenanlage ca. 3 m vom Burgersteig entfernt 53,4 dB(A).

An allen Immissionsorten wird der Immissionsrichtwert der TA-L&rm um mindestens 6
dB unterschritten. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Gerduschimmissionen
nicht mehr relevant zum Erreichen der Immissionsrichtwerte beitragen. Als Gesamtbe-
lastung ergeben sich folgende Werte:

e Am Schewenkamp 14 (MI) von 56,3 bis 57,5 dB(A),

e im Gebiet HenschelstraRe/QuerstralRe (MI) von 56,0 — 56,9

e an der Fassade des Gebdudes Am Bichsenschiitz 3 von 56,3 - 57,7 dB(A)

e an der Fassade des Gebaudes Am Blichsenschiitz 16 (GE) von 56,1-56,4 dB(A)
e in der Kleingartenanlage ca 3m vom Burgersteig entfernt 57,6 dB(A).

Somit wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Mischgebiete um mindestens 2,4 dB
und der Immissionsrichtwert fir Gewerbegebiete um 8,3 dB unterschritten.

Die Beurteilungspegel des Baumarktes (Lufter Uber Dach) betragen nachts zwischen
28,0 und 33,1 dB(A) im Gewerbebetriebe und zwischen 34,7 und 43,0 dB(A) im Misch-
gebiet. Nachts liegen die Beurteilungspegel der Lifteranlagen um 2,0(A) bis 10,3 dB(A)
im Mischgebiet und um 22,0 bis 13,1 dB(A) im Gewerbegebiet unter den Richtwerten der
TA-Larm. Damit werden nachts die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den Nachbar-
gebaduden eingehalten.

Die kurzzeitigen Gerauschspitzen tagsiber Uberschreiten den Immissionsrichtwert der
TA Larm um nicht mehr als 30 dB(A).

Insgesamt sind somit keine SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Beurteilung des Verkehrs auf 6ffentlichen StrafRen nach TA-Larm

Die Straf3en emittieren in 25 Meter Abstand zur Fahrbahnmitte im gegenwaértigen Zu-
stand tagstber zwischen 58,5 dB(A) (Am Schewenkamp) und 64,0 dB(A) (Am Blichsen-
schitz westlich der Werksstral3e). Nach der Errichtung des Baumarktes ist mit Emissio-
nen zwischen 58,6 dB(A) und 64,5 dB(A) zu rechnen. Der Verkehr mischt sich sofort mit
dem Verkehr der WerkstraRe und der Stral’e ,Am Bichsenschiitz. Die Erh6hung be-
tragt weniger als 1 dB(A), so dass durch die Gerauschemissionen des Verkehrs auf 6f-
fentlichen StralRen keine Konflikte zu erwarten sind.

4.4 Weitere umweltbezogene Auswirkungen

Der Bebauungsplan soll die Voraussetzungen dafir schaffen, dass der bestehende
Hellweg-Baumarkt am Standort Hattingen langfristig konkurrenzfahig bleibt. Daher ist es
erforderlich, einerseits die VergroRerung des Baumarktes und andererseits die Errich-
tung eines Gartenmarktes vorzusehen.
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Aufgrund der jahrelangen gewerblichen Nutzung und der damit verbundenen Versiege-
lung des Planbereiches sind mit Plandurchfiihrung nur geringe Auswirkungen auf um-
weltbezogene Schutzgiter verbunden. Nahere Ausfilhrungen zu den umweltbezogenen
Schutzgitern enthélt der Umweltbericht, der eigenstandiger Teil dieser Begriindung ist.

Insgesamt kann die Ansiedlung des Bau- und Gartenmarktes an diesem Standort als
umweltvertraglich angesehen werden.

5.0 Inhalte des Planes

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes umfasst die Flachen des Hellweg-
Baumarktes mit dem eigentlichen Baukérper des Bau- und Gartenmarktes und den zu-
gehdrigen Stellplatzflachen. Dartber hinaus umfasst der Geltungsbereich die zwischen
dem Baumarktgebdude und dem Sprockhdveler Bach liegenden Boschungsflachen.

Das Ziel des Bebauungsplanes ist zunachst die Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlage fur die Erweiterung des vorhandenen Bau- und Gartenmarktes. Er soll nach
dem Umbau eine Gesamtverkaufsflache von insgesamt ca. 7.600 m2 aufweisen. Ent-
sprechend der verfligbaren Grundstiicksflachen soll das zukiinftige Gebaude mit seiner
Langsfront in West-Ost-Richtung parallel zur StrafRe ,Am Bichsenschitz” errichtet wer-
den. Das Gebaude selbst hat in dieser Ausrichtung eine maximale Ausdehnung von ca.
200 Metern. Im Bereich des bestehenden Gebéaudeteiles besitzt der Baumarkt eine Brei-
te von ca. 51 Metern. Aufgrund des Grundstiickszuschnittes verjingt sich das Gebaude
in Richtung Osten bis auf eine Breite von ca. 24 Metern. Der Eingangsbereich ist wie
bisher auch an der Nordseite vorgesehen, so dass er zur StralRe ,Am Bichsenschitz”
orientiert ist. Allerdings wird er in Richtung Osten verschoben, so dass er ungefahr mittig
innerhalb der zukinftigen Stellplatzanlage liegt.

Die 6stliche Seite des Gebaudes wird durch den neuen Gartenmarkt bestimmt. Diese
wird eine grof3flachige Glasfassade bekommen, so dass in diesem Bereich eine attrakti-
ve Fassadensituation geschaffen wird.

Die Erweiterung des vorhandenen Gebaudes ist aufgrund der vorgegebenen Grund-
stiickssituation und in gebaudetechnischer Hinsicht dstlich des vorhandenen Gebaudes
geplant. Eingriffe in die Boschung des Sprockhéveler Baches sind nach der gegentber
der friheren Fassung geanderten Planung nicht mehr vorgesehen.

Die Anlieferung ist am westlichen Ende des Baukorpers vorgesehen.

Zwischen dem Gebaude und der WerksstraRBe bzw. der Stralle ,Am Biichsenschitz®
werden die Flachen fir die Stellplatzanlagen angeordnet. Insgesamt kénnen hier ca. 185
Stellplatze errichtet werden. Die Stellplatze sollen Uber die Zufahrten von der Werks-
stral3e und der StralRe ,Am Bichsenschiitz® erschlossen werden.

Im Kreuzungsbereich der Werksstral3e / Am Bichsenschiitz sollen zukinftig die derzeit
weiter Ostlich liegenden Bushaltestellen verlegt werden. Hierzu ist die Anlage von Bus-
buchten erforderlich, um den flieBenden Verkehr nicht zu beeintrachtigen. Die daflr
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notwendige Verbreiterung der Stral3enverkehrsflache geht zu Lasten des heutigen Bau-
marktgrundstiickes und wird aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 151
herausgenommen.

5.1 Artder baulichen Nutzung

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe wie der geplante Baumarkt sind aul3er in Kerngebie-
ten nur in Sondergebieten zulassig. Daher setzt der Bebauungsplan entsprechend der
vorhandenen Nutzung fir die Grundsticksflache des Bau- und Heimwerkermarktes mit
Gartencenter ein Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel “Bau- und Gartenmarkt”
gemal 8§ 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit 8 11 Abs. 1 und 3 (2) BauNVO fest. Die
maximale Verkaufsflache fur den Baumarkt einschliel3lich Gartenabteilung ist auf 7.600
m?2 begrenzt. Die allgemein zuléassigen, baumarkttypischen Sortimente sind durch eine
Positivliste mit einer maximalen Flachenbegrenzung fur jedes einzelne Kernsortiment
festgesetzt worden.

Vor dem Hintergrund der potenziellen Zentrenrelevanz des angebotenen Warensorti-
mentes wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Abgrenzung der Warensor-
timente vorgenommen sowie die zuldssigen Randsortimente festgesetzt. So sind im
Rahmen der textlichen Festsetzungen die brancheniblichen Randsortimente, die gege-
benenfalls zentrenschadliche Auswirkungen haben kdnnen, auf eine Gesamtverkaufs-
flache von maximal 760 m? beschrankt worden. Die einzelnen Sortimentsbereiche dir-
fen jeweils eine Grof3e zwischen 20 und maximal 200 m? nicht tGberschreiten.

Mit der Festsetzung hinsichtlich der GrolRe der zuldssigen Randsortimente wird auch
den aktuellen gesetzlichen Vorgaben des Landesentwicklungsprogramm NRW entspro-
chen. Dieses gibt in § 24a Abs. 3 vor, dass der Umfang der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragen darf.

Die vorgenannten Beschrankungen dienen insbesondere auch der Sicherung der Ein-
zelhandelsstruktur von Hattingen und der Nachbarstadte.

5.2 Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 20 BauNVO und § 9 (4) BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird fir das festgesetzte Sondergebiet durch eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 1,0 be-
stimmt. Mit diesen Festsetzungen kann fir das Sondergebiet die bestehende Hochbau-
planung auf dem Baugrundstiick umgesetzt werden. GRZ und GFZ liegen mit den fest-
gesetzten Werten deutlich unter den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Im westlichen Teil des Baukdrpers sollen oberhalb der Anlieferung im ersten Oberge-
schoss die erforderlichen Sozialraume untergebracht werden. Daher wird flr den Anlie-
ferbereich eine maximal Il-geschossige Bauweise festgesetzt, wahrend fiir den Ubrigen
Baukorper die zulassige Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss begrenzt wird.
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Entsprechend der Hochbauplanung wird die zukinftige, maximale Gebaudehthe im Be-
bauungsplan bei 89,0 m tber NN festgesetzt., so dass hier ein Gebdude mit einer Hohe
von maximal ca. 9,5 m ermdglicht wird. Die festgesetzte Hohe darf zur Ermdglichung
von erforderlichen, technischen Einrichtungen (z.B. Lifteranlagen) um bis zu 3 Meter
Uberschritten werden.

5.3 Bauweise, Baugrenzen, Gberbaubare Grundsticksflachen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Als Bauweise wird fir das Baugebiet eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Damit
wird die Moglichkeit gegeben, Geb&ude in offener Bauweise mit Langen bzw. Breiten
Uber 50,00 m unter Einhaltung des bauordnungsrechtlich erforderlichen seitlichen
Grenzabstandes zu errichten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Bebauungsplan durch Baugrenzen
festgesetzt. Die Stellung des Baumarktgeb&audes erfolgt in West-Ost-Ausrichtung.

5.4 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unmittelbar Gber die bestehenden Stral3en
(Werksstral3e und Am Biichsenschiitz). Von dort fiihren private Zufahrten auf die Stell-
platzanlage bzw. zur im rickwartigen Bereich liegenden Anlieferungszone. Innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist daher die Festsetzung von Stral3en-
verkehrsflachen nicht erforderlich.

Allerdings sollen weitere als die beiden vorgesehenen Zufahrten vom Baumarktgrund-
stiick auf die vorhandenen StralRen ausgeschlossen werden. Auch Zufahrten im direkten
Kreuzungsbereich WerksstralRe/Am Biichsenschitz sollen aus verkehrstechnischen
Grinden und aus Grinden der Verkehrssicherheit ausgeschlossen werden. Gemalf § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden daher entlang der StralRen mit Ausnahme der vorgesehe-
nen Zufahrten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die geplanten Zufahrtsbe-
reiche werden gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Ein- und Ausfahrtsbereiche festge-
setzt.
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5.5 Wasserflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Ein Teil des Sprockhoveler Baches verlauft innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes auf Grundstticksflachen, die im Eigentum des Vorhabentrégers stehen.

Der Bach wird in diesem Bereich im Bestand bestétigt und gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB als Wasserflache festgesetzt.

5.6 Grinordnung
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmalBhahmen / Grinordnerische
Festsetzungen

Als Vermeidungs-, Minderungs- bzw. Kompensationsmafinahmen fir die mit dem Vor-
haben verbundenen Beeintrachtigungen sind im Einzelnen folgende MalRnahmen vorge-
sehen:

Erhalt von vorhandenen Vegetationsbestidnden

Der Gehdlzbestand im Bdschungsbereich des Sprockhéveler Baches ist zu erhalten. Die
betreffenden Flachen werden gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Pflanzung von Einzelbdumen

Die Stellplatze innerhalb des Plangebietes sind mit standortgerechten, heimischen
Baumen zu durchgrinen. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass je 8
offene Stellplatze ein einheimischer Laubbaum als Hochstamm fachgerecht zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten ist. Daruber hinaus ist pro Baum eine offene Bodenflache
von min. 3 gm vorzusehen, die mit bodendeckenden Gehélzen und Stauden zu bepflan-
zen ist. Die Pflanzbeete sind gegen Uberfahren zu schiitzen. Nicht im unmittelbaren
Stellplatzbereich unterzubringende Baume kénnen auch in anderen Grundstlicksteilen
gepflanzt werden. Von dieser Festsetzung ist die bestehende Stellplatzanlage im Sinne
des Bestandsschutzes ausgenommen, da eine Umgestaltung der vorhandenen Stell-
platze nicht vorgesehen ist.

Begrinung der Stellplatzanlage

Um eine Mindesteingrinung der Stellplatzanlage zu gewéhrleisten, wird festgesetzt,
dass die Flachen zwischen der Stellplatzanlage und den umgebenden ErschlieBungs-
stralBen (Werksstralle und Am Blichsenschiitz) dauerhaft zu begriinen sind. Dabei sind
u.a. die nachfolgend genannten heimischen, standortgerechten Gehdlze zu verwenden:
Hunds-Rose (Rosa canina), Wein-Rose (Rosa rubiginosa) und Berberitze (Berberis
spec.).

Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft
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Die Biotopqualitat des Untersuchungsgebietes ist grofdtenteils als gering zu betrachten.
Die héherwertigen Biotoptypen im Plangebiet, wie der bachbegleitende Gehdlzstreifen
und die Brachflache sind aufgrund anthropogener Einflisse z.T. stark beeintrachtigt,
was die Bedeutung fur Flora und Fauna vermindert. Auf den Verlust dieser Flachen wird
jedoch mit externen Ausgleichsmaflinahmen reagiert, die in funktionalem Zusammen-
hang mit dem Eingriff stehen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach der vom Ministerium fir Stadtebau und
Wohnen, Kultur und Sport des Landes NRW herausgegebenen Methode ,Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft — Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung®. Vor Durchfih-
rung der MaRnahme ergibt der Gesamtflachenwert des Ausgangszustandes insgesamt
44.281 Wertpunkte. Der Gesamtflachenwert des Zustandes nach Durchfiihrung aller
Mafnahmen ergibt 43.035 Wertpunkte.

Aus der Bewertung der Biotoptypen vor dem Eingriff und nach Durchfihrung der Bau-
maflinahme einschlief3lich der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und Kompen-
sationsmafRnahmen ergibt sich ein geringes Defizit von 1.246 Biotopwertpunkten. Der
Eingriff kann demzufolge nicht im Untersuchungsgebiet ausgeglichen werden.

Das verbleibende Defizit wird durch eine KompensationsmaRnahme aufRerhalb des
Plangebietes ausgeglichen. Zur Kompensation des verbleibenden Defizits ist auf dem
Gebiet der Stadt Hattingen eine MaRRnahme zur Verbesserung der Durchgangigkeit in
einem oberhalb des Plangebietes befindlichen Gewasserabschnittes des Paasbaches/
Sprockhdveler Baches vorgesehen. Fir den Paasbach ist vom Ruhrverband ein Kon-
zept zur naturnahen Entwicklung des FlieRgewéassers (KnEF) erarbeitet worden. Die ge-
plante MalRBnhahme entspricht der Planung des KnEFs und ist mit der Stadt Hattingen,
dem Ennepe-Ruhr-Kreis und dem Ruhrverband abgestimmt worden. Durch die externe
KompensationsmaRhahme ist eine 6kologische Aufwertung des Sprockhdveler Baches
im Bereich der Pannhitter Stral3e geplant. Es soll ein vorhandenes, nicht mehr genutz-
tes Briickenbauwerk/Stegplatte/Briickenplatte zurlick gebaut werden, so dass die
Durchgéngigkeit des Paasbaches gegeben ist.

5.7 Kennzeichnung

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich von auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfel-
dern. Im nordwestlichen Bereich der Flache hat oberflachennaher Bergbau stattgefun-
den, der auch heute noch einwirkungsrelevant sein kann. Diese HohlrAume oder Verb-
ruchzonen unter dem Plangebiet kbnnen eine Absenkung oder einen Einsturz der Ta-
gesoberflachen zur Folge haben.

Die betreffenden Flachen im nordwestlichen Bereich werden gemafl § 9 Abs. 5 Nr. 2
BauGB als Flachen im Einwirkungsbereich von ehemaligem, oberflachennahen Bergbau
gekennzeichnet.

Da allerdings in diesem Bereich keine hochbaulichen Tatigkeiten stattfinden sollen und
lediglich die vorhandenen Parkplatze planungsrechtlich bestatigt werden sollen, sind
Auswirkungen durch ehemaligen Bergbau auf die Planung zunéchst nicht absehbar.
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5.8 Hinweise

Gemall 8 9 Abs. 6 BauGB werden folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Ver-
farbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Stadt Hattingen als Unterer
Denkmalbehérde und/oder dem Westfélischen Museum flr Archéologie/Amt fir Boden-
denkmalpflege, unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei
Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz -
DSchG - NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, aus-
zuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (8
16 Abs. 4 DSchG NW).

Kanaltrassen

Innerhalb des Plangebietes verlaufen zwei Kanaltrassen (Regenwasser-Abschlagskanal
und Mischwasserhauptsammler). Dariiber hinaus werden zwei weitere Kanale als ,By-
passe“ zu den vorhandenen Kanalen errichtet. Sdmtliche MalRnahmen im Bereich der in
der Planzeichnung festgesetzten Schutzstreifen sind mit den Fachbereich 70 -
Stadtbetriebe und Tiefbau- der Stadt Hattingen abzustimmen.

6.0 Durchfuhrung der Planung

6.1 Ver-und Entsorgung

Neben Ver- und Entsorgungsleitungen, die als Hausanschlussleitungen fiir den vorhan-
denen Baumarkt innerhalb des Planbereiches erforderlich sind, verlaufen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zwei Kanaltrassen (Regenwasser-
Abschlagskanal und Mischwasserhauptsammler).

Einer Uberbauung der vorhandenen Kanale wurde unter der Voraussetzung zugestimmt,
dass zwei neue Kanéle in gleicher Dimension errichtet werden, die als ,Bypass” fur die
vorhandenen Kanéle dienen sollen. Sie gehen nicht in Funktion, sondern wirden nur bei
zukunftigen Problemen mit den vorhandenen Kandlen in Betrieb genommen werden. Die
.Bypass-Kandle" sollen so errichtet werden, dass eine Inbetriebnahme in wenigen Stun-
den mdoglich ware. Weitere Einzelheiten werden im zwischen dem Vorhabentrdger und
der Stadt Hattingen abzuschlieBenden ErschlieRungsvertrag aufgenommen.
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In den Bebauungsplan wird ein Hinweis dahingehend aufgenommen, dass samtliche
Maflinahmen im Bereich der festgesetzten Schutzstreifen der vorhandenen und kiinfti-
gen unterirdischen Leitungen mit den Fachbereich 70 -Stadtbetriebe und Tiefbau- der
Stadt Hattingen abzustimmen sind.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist aufgrund der Vorbelastun-
gen des Bodens (s. BAUGRUNDUNTERSUCHUNG DES GID, JUNI 2005) nicht még-
lich.

Das auf den Parkplatzflachen anfallende Niederschlagswasser soll ebenso wie das an-
fallende Schmutzwasser in das vorhandene Mischsystem eingeleitet werden, welches
ausreichende Kapazitdten zur Aufnahme dieser Wassermengen aufweist. In der
Schmutzfrachtberechnung des Ruhrverbandes wurde das Plangebiet bereits vollstéandig
als Flachen im Mischsystem angesetzt, so dass nach Angaben des Ruhrverbandes die
Moglichkeit besteht, die befestigten Parkplatz- und Fahrbahnflachen an die Mischkanali-
sation anzuschliel3en.

Das unbelastete Niederschlagswasser der Dachflachen soll dagegen direkt in den an-
grenzenden Paasbach eingeleitet werden.

6.2 Altlasten

Laut Baugrunduntersuchung des Ingenieurbiiros Geotechnik-Institut-Dr.Hofer vom Juni
2005 bzw. der Gefahrdungsabschétzung (4. Bericht) vom 22.02.2006 befinden sich ca. 2
m bis 10 m méachtige Anschuittungen, die von pleistozanen Lésslehmen in Schichtstar-
ken von etwa 1 m bis 5 m unterlagert werden. An der Stral3e ,Am Blchsenschiitz"
betragen die Aufflllungsmachtigkeiten etwa 1,0 m bis 2,0 m. In Richtung ,Sprockhéveler
Bach" nehmen die Schichtstarken der Auffillungen bis auf ca. 10,0 m zu.

Die Auffullungen setzen sich z.T. aus umgelagerten bindigen Béden mit Bauschutteinla-
gerungen, in der Regel jedoch aus Schlacken und Bauschuttriickstdnden zusammen.
Den Analyseergebnissen zufolge weisen die untersuchten Mischproben erhohte
Schwermetall- und PAK- sowie Kohlenwasserstoffverunreinigungen auf, so dass die
auszuhebenden Auffillungen entsprechend entsorgt werden missen.

Die Bodenluftpegel sind vom Hygiene-Institut des Ruhrgebiets zu Gelsenkirchen am 14.
Februar 2006 beprobt worden. Die Analytik erstreckte sich auf die Messung der Gehalte
~.deponietypische Gase" sowie der organischen ,Spurengase” (leichtflichtige Aromate
und Chlorkohlenwasserstoffe). In Relation zu den Hintergrundkonzentrationen der Bo-
denluft auf ,altlastfreien” Flachen sind nur vereinzelt und im quantitativen Ausmalf? tber-
schaubare Anreicherungen an BTEX-Aromaten und an Chlorkohlenwasserstoffen nach-
weisbar. Messbare Gehalte an Methan wurden nicht festgestellt; die Ubrigen Bodenluft-
befunde sind als unaufféllig zu bezeichnen.

Im Hinblick auf die geplante gewerbliche Nutzung auf dem o.g. Gelande sind die ermit-
telten Befunde aus umwelthygienischer Sicht als unerheblich anzusehen.
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Bei der geplanten Nutzung des Geldndes besteht im Hinblick auf Si-
cherungsmafnahmen somit kein Handlungsbedarf, so dass das Bauvorhaben aus Sicht
des Ingenieurbiiros Geotechnik-Institut-Dr.H6fer wie geplant ausgefihrt werden kann.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird daher gemaR § 9 Abs. 3 Nr. 3 BauGB
als Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, gekenn-
zeichnet.

Bei der Verwertung bzw. Entsorgung sind abfallrechtliche Bestimmungen zu beachten.
Laut Baugrunduntersuchung sind die Boden im Untersuchungsbereich der Klasse >72
gem. LAGA-Erlass zuzuordnen. Die Entsorgung der Aushubbdden auf einer dement-
sprechend zugelassenen Deponie ist somit erforderlich.

6.3 Bodenverhéaltnisse

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich fast ausschlief3lich
versiegelte Flachen. Auch der Sprockhéveler Bach und seine Boschung sind anthropo-
gen uUberformt. Natlrliche Bodenverhaltnisse sind daher in der Regel nicht vorzufinden.

7.0 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich nach heutigem
Kenntnisstand keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale
sind nicht bekannt. Deshalb sind Mal3nahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmal-
pflege nicht erforderlich.

8.0 Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind zur Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erforder-
lich, da sich samtliche Flachen innerhalb des Plangebietes in der Hand eines Einzelei-
gentimers befinden.

Die Sicherung der erforderlichen Planungsmal3nahmen wird Uber einen stadtebaulichen
Vertrag erfolgen, der zwischen dem Investor und der Stadt Hattingen geschlossen wird.
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9.0 Stadtebauliche Daten

Sondergebiet ca. 21.260 m?
- davon uUberbaubare Flachen ca. 8.530 m?
- davon Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen ca. 7.050 m?
- davon Flachen zum Erhalten von ca. 4.280 m?
Baumen und Straucher
Wasserflachen ca. 470 m?
Plangebiet gesamt ca. 21.730 m?
10.0 Kosten

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind fir die Stadt Hattingen keine Kosten ver-
bunden. Samtliche gegebenenfalls entstehenden Kosten werden vom Investor tber-
nommen.

Hattingen / Essen, 18.09.2007, ergadnzt am 25.07.2008
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l. Ziel des Bebauungsplans

Mit dem aufgestellten Bebauungsplan sollen im Rahmen der Festsetzung eines
Sondergebietes die Voraussetzungen fur die Erweiterung der Verkaufsflachen des
vorhandenen Baumarktes sowie die Errichtung eines Gartencenters geschaffen werden.

Die Entwicklung im Baumarktsektor zeigt tendenziell einen ansteigenden Flachenbedarf.
Der bestehende Baumarkt ist aus diesem Grund mit seinen vorhandenen rd. 4.000 gm
Verkaufsflachen einem erheblichen Konkurrenzdruck hinsichtlich der Flachen- und
Warenausstattung ausgesetzt. Die Erweiterung ist aus marktwirtschaftlichen Grinden
erforderlich, da mit dem vorgesehenen Gebaude den heutigen Kundenanspriche
hinsichtlich der inneren Gestaltung eines Baumarktes (z.B. breitere Wege zwischen den
Warenregalen, groRere Einkaufswagen) und der Tiefe des Warensortimentes Rechnung
getragen werden soll. Durch die Errichtung eines zeitgemalen und den heutigen
Kundenansprichen gerecht werdenden Baumarkt wird eine groRere K&auferschicht
angesprochen, bestehende Arbeitsplatze erhalten und neue geschaffen.

Il. Verfahrensablauf
1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Hattingen hat in seiner Sitzung am 28.09.2006 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 151 ,,Baumarkt Blichsenschitz* beschlossen.

In seiner Sitzung am 20.09.2007 hat der Rat der Stadt diesen Beschluss wieder
aufgehoben und in gleicher Sitzung beschlossen, den Bebauungsplan fur ein erweitertes
Plangebiet aufzustellen. Dieser erneute Aufstellungsbeschluss wurde erforderlich, da der
Investor zwischenzeitlich ein benachbartes Grundstick erwerben konnte, das in die
Baumarkterweiterung einbezogen werden sollte. Durch diese Erweiterung konnten
urspringlich vorgesehene Eingriffe in den Bdschungsbereich des Sprockhdveler Baches
vermieden werden.

2. Offentlichkeitsbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand durch Auslegung des
Bebauungsplanvorentwurfes und des stadtebaulichen Konzeptes in der Zeit vom 27.11. —
08.12.2006 im Stadtplanungsamt der Stadt Hattingen an der Werksstral3e statt. Es wurden
keine Anregungen von seiten der Offentlichkeit vorgebracht.
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Auf die Durchfuihrung einer erneuten frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach der
Erweiterung des Plangebietes konnte verzichtet werden, da durch die Erweiterung die
grundsatzlichen Zielstellungen der Planung nicht geandert wurden.

Die offentliche Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 26.05.2008 bis
27.06.2008 einschlieBllich durchgefihrt.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden seitens der Offentlichkeit keine
Stellungnahmen abgegeben.

3. Behordenbeteiligung

Die Behorden wund sonstigen Trager oOffentlicher Belange einschlielllich der
Nachbargemeinden, deren Interessen durch die Planung berihrt werden, wurden
geman 8 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 14.11.2006 um Stellungnahme binnen eines
Monats gebeten.

Im Rahmen dieser Beteiligung wurden insbesondere Anregungen zu folgenden Aspekten
vorgebracht:

Umwelt

e FUr die angestrebte Inanspruchnahme der Bachbodschung fir die vorgesehene
Uberbauung muss ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren abgeschlossen sein

e Fir die KompensationsmaflRnahme ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufihren

e FUr die Einleitung des Niederschlagswassers in den Paasbach ist ein
Wasserrechtsantrag vorzulegen

Verkehr

= Die Belange des offentlichen Personennahverkehrs (Erlauterung einer Buslinie) sollten
in der Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden

Ver- und Entsorgung

e Hinweis darauf, dass die betreffenden Flachen in der Schmutzfrachtberechnung des
Ruhrverbandes bereits als Flachen im Mischsystem bertcksichtigt worden sind. Falls
eine Ableitung der Niederschlagswasser von den befestigten Parkplatzflachen in den
Paasbach vorgesehen wird, ist eine Behandlungsanlage zu errichten

e Vorhandensein von mehreren Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
AG innerhalb des Planbereiches

Bergbau
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e Hinweis auf die Lage des Plangebietes im Bereich von verschiedenen
Bergwerksfeldern; Empfehlung der Einschaltung eines Sachverstandigen hinsichtlich
einer gutachterlichen Einschatzung der bergbaulichen Verhaltnisse sowie Anregung
der Aufnahme einer Kennzeichnung gemanR § 9 Abs. 5 BauGB.

Parallel zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplans wurden die Behdérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange einschlielllich benachbarter Kommunen gem. § 4
Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt.

Dabei wurden folgende Anregungen und Hinweise vorgebracht:

¢ Abstimmungserfordernis der geplanten externen Kompensationsmaflhahme am
Paasbach mit der Unteren Wasserbehorde

e Fachgutachterliche Begleitung von Tiefbaumalinahmen in enger Absprache mit der
Unteren Bodenschutzbehérde

e Nochmaliger Hinweis darauf, dass in der Schmutzfrachtberechnung des
Ruhrverbandes die betreffenden Flachen als Flachen im Mischsystem berlcksichtigt
worden sind und eine Prufung erfolgen sollte, ob auch die im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswasser Uber das Mischsystem abgeleitet werden sollten

e Falls eine Ableitung der Niederschlagswéasser von den befestigten Parkplatzflachen in
den Paasbach vorgesehen wird, ist eine Behandlungsanlage zu errichten.

4. Umweltbelange

Die Umweltbelange wurden in einer Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB und § 2a
BauGB detallliert untersucht und die wesentlichen Ergebnisse der Prifung in einem
Umweltbericht beschrieben.

Im Umweltbericht wurden die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter untersucht
und bewertet sowie Malknahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen dokumentiert.

Der Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft kann im Sinne der Eingriffsregelung
nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes erfolgen. Nach Einbeziehung der internen
Ausgleichsmallhahmen im Plangebiet verbleibt ein noch extern auszugleichendes
Biotopwert-Defizit von ca. 1.246 Punkten. Als externe Kompensationsmalnahme ist die
naturnahe Entwicklung eines Gewasserabschnittes des Paasbaches (Ruckbau eines
nicht mehr genutzten Brickenbauwerkes/Stegplatte/Brickenplatte/Bereich Pannhtter
Stralle) geplant, wodurch das Defizit vollstandig ausgeglichen wird.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der aufgefuhrten
Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich wie z.B. den Schutz
verbleibender vorhandener Geholzstrukturen und die geplante Durchgrinung der
Stellplatzflachen mit Einzelbdumen, fur die Schutzgiter keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Auf den Verlust einer heutigen Brachflache wird
mit einer externen Ausgleichsmallnahme reagiert, die im funktionalen Zusammenhang
(Okologische VerbesserungsmalRnahmen am Paasbach) mit dem Eingriff steht.

Demzufolge ist auf Basis der Beurteilung der landschaftsokologischen Situation, der
erkennbaren Auswirkungen des Vorhabens und der moéglichen MaBnahmen zur
Minderung und Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu erkennen,
dass dem Vorhaben hinsichtich der meisten Schutzgiter keine erheblichen
Umweltbelange entgegenstehen.

5. Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in
der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Darlber hinaus haben
die (Fach-) Behodérden die Kommune uber ggf. auftretende unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen gemal § 4 Abs. 3 BauGB zu informieren.

Daruber hinausreichende MaRnahmen zur nachtraglichen Uberwachung der
Umweltauswirkungen, die Uber die bereits bestehenden Instrumente und rechtlichen
Vorgaben hinausgehen, werden fur nicht erforderlich erachtet.

lll. Abwagungsergebnis
1. Abwagung von Planungsvarianten

Im Stadtgebiet von Hattingen stehen keine Flachen zur Verfugung, die zur Ansiedlung
einer so groliflachigen Nutzung wie die eines Baumarktes geeignet sind. Daher ist fur die
Realisierung der MaBnhahme nur eine Erweiterung am bestehenden Standort des
Baumarktes moglich.

Aus verschiedenen vom Investor gepriften Planungsvarianten wurde letztlich die
Variante ausgewahlt, fur die nunmehr im Bebauungsplan die planungsrechtlichen
Grundlagen gelegt werden.
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2. Beruicksichtigung der Umweltbelange

Uber den Umgang mit den Anregungen der Offentlichkeit und der Behoérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange, sowie den Umgang mit den Umweltbelangen hat
der Rat der Stadt in seiner Sitzung am 25.09.2008 entschieden. Dem Ergebnis der
Umweltprafung wie im Umweltbericht beschrieben, wird gefolgt.

Als externe Kompensationsmallnahme ist die naturnahe Entwicklung eines
Gewasserabschnittes des Paasbaches (Riuckbau eines nicht mehr genutzten
Brickenbauwerkes/Stegplatte/Brickenplatte/Bereich Pannhutter Stralle) vorgesehen.

3. Beruicksichtigung sonstiger Belange

Die weiteren vorgetragenen Anregungen zu den erforderlichen wasserrechtlichen
Verfahren und der Berlicksichtigung vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen wurden
bertcksichtigt. Auch die bergbaulichen Belange sind durch Aufnahme einer
entsprechenden Kennzeichnung bericksichtigt worden.

Hattingen, den 30.09.2008
Stadt Hattingen
iLA.

gez. Rohde
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