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TEIL B: UMWELTBERICHT



1. Erfordernis und Stand der Planung

Die ehemalige Schachtanlage und Kokerei ,Unser Fritz I/IV soll durch die Eigentiimerin,
RAG Montan Immobilien GmbH, fir eine vorrangig logistische und gewerbliche Folgenut-
zung aktiviert werden.

Die im Jahr 1871 begonnenen bergbaulichen Tatigkeiten (Teufbeginn Schacht 1) wurden mit
Stilllegung der Kokerei bereits im Jahr 1925 teilweise, und mit Aufgabe des Tagesbetriebes
im Jahr 1967 beendet. 1969 wurde die Seilfahrt an Schacht 4 wieder aufgenommen und
1993 endguiltig eingestellt. Die Verfullung der Schéachte wurde in den Jahren 1987 (Schacht
1) und 1995 (Schacht 4) vollzogen.

Als Grundlage fur die Wiedernutzbarkeit des Areals wurde im Jahr 1997 der erforderliche
Abschlussbetriebsplan mit Gefahrdungsabschatzung genehmigt. Die in 2001 begonnene
Bodensanierung wurde 2004 abgeschlossen.

Der ehemals auf dem Gelande vorhandene Baumbestand mit der Charakteristik ,Wald“ im
Sinne des Forstrechtes musste im Zuge der Sanierungsmaflnahmen entfernt werden. Die
hierzu erforderliche Genehmigung der zustandigen Forstbehérde wurde unter der Verpflich-
tung zur Wiederaufforstung von dort erteilt.

Im Rahmen der Bodensanierung wurden belastete Boden in ein an der stdlichen Grenze
des Plangebietes gelegenes Umlagerungsbauwerk eingebracht. Die zuvor erwahnte Wie-
deraufforstung wurde mit Genehmigung der Forstbehtrde auf diesem Umlagerungsbauwerk
und auf Randbereichen der Flache durchgefiuhrt.

Die Bezirksregierung Arnsberg - Bergverwaltung Gelsenkirchen - hat den Abschlussbe-
triebsplan fur die ehemalige Schachtanlage und Kokerei Unser Fritz I/IV genehmigt. Nach
Durchfiihrung der hier festgelegten Sanierungsmalnahmen ist nun nach allgemeiner Erfah-
rung nicht damit zu rechnen, dass von der ehemaligen Betriebsflache, bezogen auf den Wir-
kungspfad Boden Mensch, Gefahren fir Leben und Gesundheit Dritter oder andere ge-
meinschadliche Einwirkungen ausgehen sofern eine Folgenutzung als Industrie - und Ge-
werbegrundstiicke geméaR Anhang 2 der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV), wie
vorgesehen, vollzogen wird. Eine Wiedernutzbarmachung gemanR § 55 Abs. 2 Bundesberg-
gesetz (BBerG) ist somit sichergestellt.

Das Ende der Bergaufsicht gemal § 69 Abs. 2 Bundesberggesetz BBerG fiir den Betrieb der
ehemaligen Schachtanlage und Kokerei Unser Fritz I/IV wurde durch die Bezirksregierung
Arnsberg - Bergverwaltung Gelsenkirchen - am 06.11.2008, 12:00 Uhr, festgestellt.

Das Umlagerungsbauwerk, welches nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanent-
wurfes einbezogen ist, verbleibt zur Kontrolle der gesicherten Altlasten im Zuge des Nach-
sorgekonzeptes noch fiir unbestimmte Zeit unter Bergaufsicht. Der Schachtschutzbereich
aus Grunden der Ausgasung um Schacht 1 mit aufstehendem Malakowturm verbleibt bis zur
Sanierung des Gebadudes ebenso wie die Beobachtung des Grundwassers mit allen sich
daraus ergebenden Konsequenzen bis auf weiteres unter Bergaufsicht.

Der unter Denkmalschutz stehende Malakowturm soll als augenféllige Landmarke im Zent-
rum des ehemaligen Zechengelandes von einem privaten Investor fir eine baugebietskon-
forme Folgenutzung aufbereitet werden.

Fur den in Kooperation der Stadte Gelsenkirchen, Herne und Herten zur Starkung der Logis-
tikwirtschaft in der Region entwickelten ,Last Mile Logistik Park” ist die Reaktivierung des
Standortes ,Unser Fritz I/IV* neben der Flache des ehemaligen ,Wanit*-Geldndes ein vor-
rangig zu entwickelnder Baustein, der die Moglichkeit schafft, das Arbeitsplatzangebot zu
verbessern und die seit Anfang der 90er Jahre im Standortraum Herne erfolgte Herausbil-
dung des Kompetenzfeldes Logistikwirtschaft weiter zu intensivieren.

Seit Anfang 2005 sind bei der Last Mile Logistik Netzwerk GmbH rund 120 ha Flachenanfra-
gen nach potenziellen Logistikstandorten eingegangen, die auf Grund der knappen Flachen-
verfligbarkeit in Herne und angrenzender Umgebung nicht befriedigt werden konnten. Um
einem Engpass zu entgehen und vor allem um den angelaufen wirtschaftlichen Aufschwung
nicht zu bremsen, ist die Flachenentwicklung der Flache UF I/IV dringend erforderlich.



-3-

Mit der férmlichen Entlassung aus der Bergaufsicht ging die Planungshoheit (ausschlie3lich
der v.g. Bereiche) fur die Flache Unser Fritz I/1V an die Gemeinde, so dass nun der erforder-
liche Handlungsspielraum fur die Durchfihrung eines Bauleitplanverfahrens gegeben ist.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 217 wird im Norden und Osten durch Gleis-
anlagen der Deutschen Bahn AG, mit einer nordlichen Aufweitung bis zur Unser-Fritz-
Stral3e, im Suden durch die Bundesautobahn BAB 42 (Emscherschnellweg) sowie durch den
ndrdlichen, ostlichen und westlichen Boschungsful? des Umlagerungsbauwerkes und im
Westen durch die Nord-Halde der ,Gichtgasschlamm-Deponie Schalker Verein“ der Fa.
Rheinstahl (heute Thyssen Guss AG) begrenzt.

3. Inhalt des Bebauungsplanes
3.1 Verkehrliche Erschlie3ung

3.1.1 AuRere ErschlieBung

Sowohl das sudlich der Schlof3stralRe gelegene Areal der ehemaligen Zeche Unser-Fritz I/IV
als auch die Flache des ehemaligen Wanit-Geléandes sind derzeit aus 6stlicher Richtung Uber
die Dorstener Stral3e, die GahlenstralRe und die Unser-Fritz-Straf3e zu erreichen. Aus Rich-
tung Westen sind die Flachen Uber die Reckfeldstrae, den Bahnibergang an der Grimber-
ger Allee, an der Wohnbebauung Ginsterweg vorbei und Uber die Schlof3stral3e sowie die in
Verlangerung davon gelegene Unser-Fritz-Straf3e angebunden.
Diese vorhandenen, mangelhaften ErschlielBungsmdglichkeiten weisen hinsichtlich der Eig-
nung fir den Schwerlastverkehr erhebliche Nachteile auf:
Die dstliche Anbindung fuhrt durch das Wohngebiet Unser Fritz.
Die vorhandene Anbindung an die Anschlussstelle GE-Bismarck fiihrt Giber eine plan-
gleichen Bahnlibergang mit langen und haufig auftretenden Schlie3zeiten und ist fur
den Schwerlastverkehr nur unzulénglich befahrbar.
Um u.a. die Gewerbe- und Logistikflachen unter vermarktungsstrategischen Gesichtspunk-
ten wieder nutzbar zu machen, wurde im Rahmen der Gemeinschaftsinitiative Last-Mile-
Logistik unter Federfiihrung der Stadt Herne, in Kooperation mit der Stadt Gelsenkirchen, ein
interkommunales ErschlielBungskonzept entwickelt, welches auch eine Neuordnung der ver-
kehrlichen Anbindung der Flache Unser-Fritz I/IV und des ehem. Wanit-Gelandes an das
Autobahnnetz, hier die AS Gelsenkirchen-Bismarck, zum Inhalt hat.
Das erforderliche Planfeststellungsverfahren fir die Anbindung an die BAB 42-AS GE-
Bismarck wurde im Mérz 2006 eingeleitet. Mit der Malinahmenrealisierung wurde im Frih-
jahr 2010 begonnen; die Fertigstellung des 1. Bauabschnitts / der Anbindung des Plange-
biets ist fir das 3. Quartal 2012 geplant.
Ein Abschnitt der neuen Autobahnanbindung befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans und ist nachrichtlich aus den Unterlagen der Planfeststellung tber-
nommen.

Die Anbindung des vorgesehenen Logistikparkes durch Verkehrsmittel des OPNV erfolgt im
Zuge der AulRerhalb des Plangebietes befindlichen ,Unser-Fritz-Stral3e”. Dort befindet sich in
unmittelbarer Nahe des vorgesehenen Ful3- und Radweges die Haltestelle ,AlleestralRe”,
welche durch zwei Buslinien (aktuell Linien 328 und 329) bedient wird. Diese Linien des
OPNV stellen die Verbindung dieses Bereiches mit dem Verkniipfungspunkt ,Wanne-Eickel
Hbf* her. Damit werden Fahrtmdglichkeiten flr die Beschaftigten des geplanten Logistikpar-
kes durch den OPNV angeboten.
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3.1.2 Innere ErschlielRung

An die der unter Pkt. 3.11 beschriebenen, durch Planfeststellung gesicherten, tlw. im Plan-
gebiet befindlichen, auReren ErschlieBung schliel3t sich die in West-Ost-Richtung geradlinig
verlaufende innere ErschlielBungstrasse an, welche am 6stlichen Ende durch einen ausrei-
chend bemessenen Wendekreis begrenzt wird.

Diese Art der ErschlieBung stellt sicher, dass auf alle zukinftig denkbaren Zuschnitte der
Gewerbegrundstiicke, durch Anlegung von Grundstiickszufahrten, entsprechend reagiert
werden kann.

Aufgrund der geplanten Nutzung der Flache als Gewerbe- und Logistikstandort ist ein Stra-
Benquerschnitt gewahlt worden, der eine 7,50 m breite Fahrbahnflache aufweist und einsei-
tig mit Parkstreifen, Gehweg und einzelnen Baumscheiben ausgestattet wird. Samtliche
Fahrspuren sollen in mehrlagiger Asphaltbauweise hergestellt werden. Die Parkflachen und
FuR3- und Radwege sollen gepflastert werden.

Ostlich des Malakowturms verlauft ein Fu- und Radweg in Richtung Norden und verbindet
die neue ErschlieBungsstrale mit der Unser-Fritz-Stral3e.

3.2 Art und Mal} der baulichen Nutzung

Der wesentliche Bestandteil des planerischen Nutzungskonzeptes basiert auf dem Ansinnen,
fur das Areal Uberwiegend eine logistische Folgenutzung festzuschreiben. Demzufolge wer-
den die sudlich der inneren ErschlieBungstrasse gelegenen Baugebiete 1, 3 und 5 sowie das
ostlich der inneren ErschlieBungstrasse gelegene Baugebiet 6 als Industriegebiete (GI) im
Sinne von 8§ 9 Baunutzungsverordnung festgesetzt, da Betriebe der Logistikwirtschaft in der
Regel in anderen Baugebieten unzuléssig sind.
Das Plangebiet wird hinsichtlich der nach 88 8 und 9 BauNVO allgemein oder ausnahmswei-
se zulassigen Anlagen durch Ausschluss von —

zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-

vanten Einzelhandelssortimenten, die unter Pkt. 3.6.1 dieser Begriindung aufgelistet

sind,

Bordellen, bordellartige Betrieben, Eroscenter

Anlagen fur sportliche Zwecke

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsleiter und

Betriebsinhaber
einer Beschrankung unterworfen.
In den als Gewerbegebiet festgesetzten Baugebieten 2 und 4 werden die gem. § 8 Abs. 3,
Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen

Vergniugungsstatten
ausgeschlossen.
Die Nutzungsausschlisse sind unter Pkt. 3.6.1 bis 3.6.6 dieser Begrindung naher erlautert.
Als Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden flr das In-
dustriegebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Baumassenzahl (BMZ) von
10,0 und fur die Gewerbegebiete ein GRZ von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 2,4
festgesetzt. Diese Werte entsprechen den jeweiligen, in 8§ 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten
Hochstwerten.

3.2.1 Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die abweichende Bauweise gemal}
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig ist sowohl die offene Bauweise (§ 22 Abs. 2
BauNVO) als auch die geschlossene Bauweise (8 22 Abs. 3 BauNVO). Gebaude durfen in
der offenen Bauweise auch eine Lange von 50 m (berschreiten. Die Festsetzung dieser ab-
weichenden Bauweise gewaéhrleistet im Zusammenhang mit den festgesetzten tberbauba-
ren Grundsticksflachen fur Industrie- und Gewerbebetriebe einen ausreichenden Spielraum
zur Anordnung der Gebaudesubstanz auf den jeweiligen Baugrundstiicken.
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3.3 Grin- und Freiflachen / AusgleichsmalRnahmen

Eine Kompensation des Eingriffes auf der Flache selbst erfolgt durch Anpflanzung von hei-
mischen Gehdlzen als Strauchpflanzung sowie durch Anpflanzung von 36 grof3kronigen Ein-
zelbaumen im Bereich der Planstral3e sowie in den Baugebieten. Innerhalb des Kerngebie-
tes des Plangebietes sind aufgrund der Nutzungsdichte zusatzliche Eingriinungsmal3nah-
men nur begrenzt moglich. Die verbleibenden Eingriffe werden daher an anderer Stelle im
Stadtgebiet Herne ausgeglichen (siehe unten, Kompensationsdefizit im Planbereich).

Die freiraumrelevanten Festsetzungen sind insgesamt —

MalRnahme 1

Anpflanzung eines Gehdlzstreifens aus standortgerechten Gehdlzarten auf den FIla-
chen zwischen Bahnlinie und Gewerbenutzung im Norden des Bebauungsplans.
MalRnahme 2

Regenrickhaltebecken und umgebende offentliche Grinflache im Kreuzungsbereich
Autobahnzubringer — Planstralle

MalRRnahme 3

Entlastungsteich und umgebende 6ffentliche Grinflache sudlich der Planstral3e
MalRnahme 4

Krautsaum als 3 m breiter Schutzstreifen (Schutzgriin) zwischen den festgesetzten
Waldausgleichsflachen und der angrenzenden GE-/GI-Nutzung im Osten bzw. Sud-
osten des Plangebietes

MalRRnahme 5

Begriinung PlanstralRe: Pflanzung von 12 Hochstammen im 6ffentlichen Raum paral-
lel zur inneren ErschlieBungstrasse (Planstral3e)

MalRnahme 6

Baumpflanzungen in den Baugebieten 1 bis 6: Pflanzung von mind. 24 Hochstammen

mit Zuordnung zu den entsprechenden Festsetzungskategorien des Baugesetzbuches
(BauGB) in Teil B der Begrindung - Umweltbericht - ausfihrl ich zusammengefasst
dargestellt.

Kompensationsdefizit im Planbereich:

Das im Plangebiet nicht auszugleichende Kompensationsdefizit von 149833 Biotopwertpunk-
tenwird durch eine vorgezogene KompensationsmafRnahme auf den Flachen des nérdlich
angrenzenden ehem. Wanit-Geldndes (Bebauungsplangebiet Nr. 210) umgesetzt werden.
Die Mafznahme wird gem. 8§ 2 (Kostenubernahme durch Dritte) des zwischen der Stadt Her-
ne und der WFG Herne geschlossenen o6ffentlich-rechtlichen Vertrags vom 12.10.2010 von
der Stadt Herne durchgefuihrt. Die MaRnahmeflache ist im Bebauungsplanentwurf Nr. 210
als MalRnahme 3b dem Bebauungsplan Nr. 217 als Kompensationsflache zugeordnet. Die
Pflegekosten flie3en in die Berechnung der zu leistenden Kostenerstattung ein. Kontrolle und
Durchfiihrung der spateren Pflegemalinahmen erfolgt durch die Stadt Herne.

Folgende externe Kompensationsmafinahmen  werden nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Nr. 217 aufgenommen.

Flache fur Ausgleichsmalinahmen aus dem Planfeststellungsverfahren — Anschluss
an BAB 42

Flache fir verlagerte AusgleichsmaRnahme aus dem Bebauungsplan Nr. 181 — ,Ka-
nalbereich Unser Fritz" im Bereich der Autobahnanbindung zur AS GE-Bismarck
Flache fur verlagerte AusgleichsmafRnahme aus dem Bebauungsplan Nr. 181 — ,Ka-
nalbereich Unser Fritz* im nérdlichen Plangebiet stidl. des Bahndammes

Flache fir AusgleichsmalRinahme Minegas / Grubengasnutzungsanlage auf Unser
Fritz 2/3

Flache fur AusgleichsmalRnahme ,Waldwandlungsmaflinahme” aus der Bodenaufbe-
reitung Unser Fritz I/V
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3.4 Ruhender Verkehr

Innerhalb der Baugebiete wird auf eine Festsetzung von Flachen fir den ruhenden Verkehr -
Stellplatzflachen- bewusst verzichtet, um den gestalterischen Spielraum hinsichtlich der Fla-
cheninanspruchnahme nicht unnétig einzuschrénken. Der Bedarf an Stellplatzflachen, wel-
cher sich aus den zukinftigen Bebauungsabsichten ergibt, ist im Rahmen der jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren nach den bestehenden bauordnungsrechtlichen Bestimmungen
auf den Baugrundstticken zu befriedigen.

3.5 Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebiets liegen derzeit noch keine Versorgungsanlagen. Die fir die Ver-
sorgung des Plangebiets erforderlichen Medien -Gas, Wasser, Strom und Telekommunikati-
on- sind in der Unser-Fritz-Strae vorhanden. Von dort aus werden sie innerhalb einer als
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (F+R-Weg) festgesetzten, zusatz-
lich mit einem Geh-Fahr-und Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager versehenen
Flache ostlich des Malakowturms in die PlanstralRe gefihrt.

Soweit eine Abstimmung mit den entsprechenden Versorgungstragern herbeifihrt wird, sol-
len die entsprechenden Medien, insbesondere auch die neue Generation der IT-Versorgung
(Glasfaserkabel) in die aulere Anbindung eingebracht werden, um von dort ebenfalls das
Plangebiet zu versorgen.

Niederschlags- und Schmutzwasserbehandlung
Niederschlagswasser:

Die Entwasserung der neuen ErschlieBungsflache soll im Trennsystem erfolgen. Auf Grund
der gewerblichen Nutzung der ErschlieBungsflache soll das anfallende Regenwasser Uber
eine Kombination aus Regenriickhaltebecken, Regenklarbecken und einem zuséatzlichen
Entlastungsteich von der Flache zu einem Pumpwerk der Emschergenossenschaft geleitet
werden. Dieses Mischwasserpumpwerk befindet sich nérdlich des Bebauungsplangebiets
und soll in den néchsten Jahren umgebaut werden zur getrennten Ableitung des Regen- und
Schmutzwassers. Nach diesem Umbau wird das Regenwasser von hier aus in den dann
renaturierten Hiller Bach eingeleitet.

Ferner soll der Haldenablauf zukinftig an den neuen Regenwasserkanal in der Erschlie-
Bungsstralle und an das Regenrickhaltebecken angeschlossen werden.

Schmutzwasser:

Die Ableitung des Schmutzwassers soll in der Trasse der ErschlieRungstrasse sichergestellt
werden. FUr die Ableitung von Regen- und Schmutzwasser ist eine Querung des Bahndam-
mes und eine damit verbundene Kreuzungsvereinbarung erforderlich.

3.6 Nutzungsausschlisse / Nutzungsbeschrankungen

Durch textliche Festsetzungen werden auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO, tlws. in
Verbindung mit Abs. 9 in den Industrie - und Gewerbebieten folgende , ansonsten in den
Baugebieten nach 88 8 und 9 BauNVO nachfolgend unter Pkt. 3.6.1 bis 3.6.6 aufgefihrte
allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungena  usgeschlossen:

Ausschliisse in den Gebieten nach 88 8 und 9 BauNVO gem. § 1 Abs. 5 in Verbin-
dung mit Abs. 9 BauNVO:

3.6.1 Einzelhandelsnutzungen :

Fur den Bereich B-Plan Nr. 217 — Logistikpark Schloss Grimberg / ehemalige Schachtanlage
Unser Fritz I/IV soll kiinftig neben der primar angedachten logistischen auch eine ,autoaffine”
Nutzung moglich sein. Im Kontext einer langfristig wirtschaftlichen (Um-)Nutzung der Flache
sollen gewisse, insbesondere fir die Zentren und Nahversorgungsstrukturen der Stadte Her-
ne und Gelsenkirchen vertragliche Einzelhandelnutzungen zulassig sein.
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Bei dem Standort Unser-Fritz I/IV handelt es sich weder um einen zentralen Versorgungsbe-
reich, noch um einen in Wohnsiedlungsbereiche integrierten Standort. Auch gibt es keine
Vorpragung durch z. B. nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.

Angesichts der raumlichen Nahe zur Stadt Gelsenkirchen und der seitens der Stadt Gelsen-
kirchen bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB geédulRerten Hinweise, sollen insbesondere sol-
che Sortimente restriktiv behandelt werden, welche die Gelsenkirchener Zentren- und Nah-
versorgungsentwicklung beeintrachtigen kénnten.

Demzufolge wurde, nach vorheriger Abstimmung mit der Stadt Gelsenkirchen, durch das
Buro Stadt+Handel, Dortmund, eine fachgutachterliche Einschétzung zur Festsetzung von
zulassigen / nicht zulassigen Warensortimenten vorgenommen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, d.h. f  (r alle Baugebiete wird festge-
setzt, dass die nachfolgend aufgefiihrten Warensorti mente nicht zuldssig _ sind:
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Die fachgutachterliche Einschatzung des Biros Stadt  +Handel, Dortmund, vom
24.August 2011 ist als Anlage __ Bestandteil dieser Begriindung

3.6.2 Bordelle, bordellartige Betriebe, Eroscenter  (als nach 88 8 u. 9 Abs.2, Nr.1
BauNVO allgemein zulassige Gewerbebetriebe aller Art)

Bordelle und bordellartige Betriebe werden in der Rechtsprechung (liberwiegend) nicht als
Lvergnugungsstatten“ , sondern als ,Gewerbebetriebe aller Art* eingestuft. Dies beruht
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im Wesentlichen auf dem Umstand, dass derartige Einrichtungen - jedenfalls in ihrer typi-
schen Erscheinungsform — nicht der Wahrnehmung eines Gemeinschaftserlebnisses
dienen.

Unter dem Begriff ,Vergnigungsstatte* sind nur solche Vorhaben zu fassen, bei dem das
Gemeinschaftserlebnis im Vordergrund steht. Unter diesem Ansatz werden Betriebsformen
zur Darstellung sexueller Handlungen (Porno-Kinos, Sex-Shops mit Videokabinen, Striptea-
se, Table-Dance, Life-sex-Shows) nicht aber die v.g. Bordelle und bordellartigen Betriebe als
Vergnigungsstatte angesehen.

Die hier auszuschlieRBenden prostitutiven Einrichtungen fiihren regelmafig zu Niveauabsen-
kungen. Ausschlussgrinde auf Grundlage des 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO kénnen auch re-
gelmafig aus dem sog. ,Trading-down-Effekt" hergeleitet werden, da solche Einrichtungen
bei eher geringem Investitionsbedarf vergleichsweise hohe Gewinnerwartungen begriinden.
Demzufolge sind sie geeignet, andere Betriebe mit deutlich héherem Investitionsbedarf und
vergleichsweise geringerer Ertragsstarke zu verdrangen.

Die sich aus 8 1 Abs. 5 BauNVO zwingend ergebende Verpflichtung, dass bei Ausschliissen
von ansonsten allgemein oder ausnahmsweise im Baugebiet zulassigen Nutzungen die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleiben muss, wird hier unzweifelhaft
eingehalten. Die Gebietscharakteristika bleiben durch den Ausschluss der angefiihrten
prostitutiven Einrichtungen aber in samtlichen Baugebieten gewahrt, da keines der Gebiete
seinen Charakter durch diese Ausschlisse verliert. [vgl. zu Gewerbegebieten: BVerwG
08.11.2004-4 BN 39/04)

Ausschliisse in den Gebieten nach 88 8 und 9 BauNVO  gem. § 1 Abs. 5 BauNVO:

3.6.3 Anlagen fiir sportliche Zwecke (als nach 8 8 Abs. 2, Nr. 4 allgemein zulassige u.
§ 9 Abs.3, Nr.2 BauNVO ausnahmsweise zuléssige Art der Nutzung)

3.6.4 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (als nach
§ 8 Abs. 3, Nr. 2 u. 8 9 Abs.3, Nr.2 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Art der
Nutzung)

Die Zulassung der v.g., ausgeschlossenen, gemaR den 88 8 und 9 BauNVO allgemein oder
ausnahmsweise zuldssigen, Nutzungen ware mit der erklarten stadtebaulichen Zielsetzung
nicht vereinbar. Sowohl die Flacheninanspruchnahme von Anlagen fir sportliche Zwecke als
auch die (insbesondere immissionsschutzrechtliche) Sensibilitdt von Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke wuirde fir den Fall der Zulassung dazu fuh-
ren, dass die mit der Planung verfolgten Ziele in Frage gestellt, ggfls. ad absurdum geflhrt
wirden, da das in § 15 BauNVO verankerte Ricksichtnahmegebot der Umsetzung der Plan-
zZiele u.U. entgegenstiinde.

Ausschliisse in den Gebieten nach 88 8 und 9 BauNVO  gem. § 1 Abs. 5 BauNVO:

3.6.5 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper sonen sowie fUr Betriebsleiter
und Betriebsinhaber (als nach § 8 Abs. 3, Nr. 1 u. 8 9 Abs.3, Nr.1 BauNVO aus-
nahmsweise zuléssige Art der Nutzung)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die im Nutzungskatalog der BauNVO, hier 88 8 und

9, jeweils unter Absatz 3 Nr. 1 als ausnahmweise zulassig aufgefiihrten Wohnungen fur Auf-

sichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter in den GE- und

Gl-Gebieten ebenfalls ausgeschlossen.

Das durch Emissionskontingente festgesetzte Schallschutzkonzept wirde nachhaltig negativ

beeintrachtigt, wenn innerhalb des Plangebietes zum Zeitpunkt der Bildung der Larmemissi-

onskontingente nicht bekannte, sensible und vor unzumutbaren (Larm-) Belastigungen zu
schitzende, Nutzungen in Form von (betriebsbedingten) Wohnungen aufkommen.

Ausschliisse in den Gebieten nach 8 8 BauNVO

3.6.6 Vergnugungsstatten (als nach § 8 Abs. 3, Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige
Art der Nutzung)
Zu den ,Vergnugungsstatten® z&hlen unstreitig: Spielhallen, Discotheken, Nachtloka-
le, Varietes, Tanzbars, Sexshops mit Videokabinen, Swingerclubs, Festhallen
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Die Baunutzungsverordnung in der gultigen und hier Anwendung findenden Fassung vom
23. Januar 1990 hat die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten in den Baugebieten gegeniuber
dem vorher geltenden Recht grundlegend neu - und zwar einschrankend - geregelt. Es war
eines der wesentlichen Ziele des Verordnungsgebers, die Vergnigungsstatten den Bauge-
bieten im Sinne einer abschlieBenden Regelung zuzuordnen. Mit dieser Regelung hat der
Verordnungsgeber die Vergnigungsstatten als eine besondere Nutzungsart erfasst und sie
zugleich aus dem allgemeinen Begriff der Gewerbebetriebe herausgenommen.

Um dem beschriebenen Ziel der Plangebietsentwicklung, Uberwiegend gréRere Grundsticke
fur flachenintensive Betriebe der Logistikbranche und dartiber hinaus kleinere Gewerbe-
grundstticke zur Verfligung zu stellen, auf Dauer angelegt, gerecht zu werden, werden die
nach § 8 Abs. 3, Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten ausge-
schlossen.

Betreiber von Vergnigungsstatten ( z.B. Nachtlokalen, Spielhallenkomplexen, Diskotheken)
suchen gern das Nebeneinander in einem (,ruhigen”) Gewerbegebiet, da hier die sozialen
Kontrolle nicht so hoch ist wie z. B. in den Zentren. Mit steigender Standortgunst fir Vergnu-
gungsstatten sinkt das Gebiet in der Standortgunst bei den urspriinglich anvisierten Nutzern .

Das Image des Industrie- / Gewerbegebietes wirde schnell nachhaltigen Schaden nhehmen
(, Trading-down* -Effekt) und Pacht- und Bodenpreise wirden langfristig steigen, so dass ein
unerwuinschter Verdrangungswettbewerb nicht vermieden werden kdnnte.

Im Industrie- und / oder Gewerbegebiet kann jede von der Gebietsfestsetzung abweichende
Nutzung eine potentielle Verschlechterung fir den Nachbarn bedeuten, weil sie den Beginn
einer Veranderung des Gebietscharakters darstellt und damit méglicherweise zur Zulassig-
keit von Nutzungen fihrt, die den Nachbarn entweder selbst stéren oder - wenn die neue
Nutzung nicht stort - ihn hinsichtlich seines eigenen Betriebes zur Ricksichtnahme zwingen
kann.

AbschlieRend bleibt festzuhalten, dass die hier fir die aufgefiihrten Nutzungsausschlisse
vorgenommene Anwendung der vorgenannten Ermachtigungsnorm (8 1 Abs. 5, tlws. i. V. m.
Abs. 9 BauNVO) wird auch dem aus 8 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (8§ 1 Abs. 3, Satz 1 BauGB:
.Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”) hervorgehenden stadtebaulichen Erfordernis
gerecht.

Die hier vorgenommene gemeindliche Planungskonzeption basiert unmissverstandlich auf
nach aufRen erkennbaren stadtebaulichen Griinden.

Um einem Engpass an nachgefragten Standorten fir Flachen der Logistikwirtschaft zu ent-
gehen und vor allem, um den angelaufen wirtschaftlichen Aufschwung nicht zu bremsen, ist
die vorgesehene Flachenentwicklung des ehemaligen Schachtanlagen-Geldndes dringend
erforderlich. Der Bebauungsplanentwurf Nr. 217 dient der Verwirklichung dieses Konzeptes.
Die Gemeinde verhalt sich somit gegenlber den von ihr selbst gesetzten Zielen konsistent,
und zwar mit der Planung insgesamt als auch mit jeder ihrer, insbesondere auch Nutzungs-
ausschliisse beinhaltenden, Festsetzungen. Der Ausschluss der betreffenden Nutzungen
widerspricht auch nicht den Anforderungen des in 8 1 Abs. 7 BauGB beschriebenen Abwa-
gungsgebot, demzufolge bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwégen sind. Die Festsetzungen zum Aus-
schluss der o0.a. Nutzungen dienen unzweifelhaft dem Interesse der betroffenen Grundeigen-
timer an der Beibehaltung der vorhandenen bzw. einer zukinftigen ausschlie3lich gewerbli-
chen / industriellen Nutzung des Plangebietes. Die partielle Einschrénkung des gewerblich
genutzten bzw. zukinftig zu nutzenden Grundeigentums stellt sich auch im engeren Sinne
nicht als unverhaltnismagig zum offentlichen Interesse dar.

Durch die Festsetzungen zum Ausschluss bestimmter Nutzungen werden die eigentlichen
Gebietscharakteristika (Gl und GE) mit ihrer Zweckbestimmung noch verstérkt bzw. gefor-
dert. Dem Plangebiet wird nicht entzogen, was dafir typisch ist, dass heif3t, dem Erfordernis
nach Wahrung der Gebietscharakteristika wird in allen Belangen Rechnung getragen.
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3.6.7 Ausschlusse in den Gebieten nach 88 8und 9  BauNVO gem. § 1 Abs. 9 BauNVO

Insbesondere in Industriegebieten, bedingt aber auch in Gewerbegebieten, ist die Ansied-
lung von sog. ,Storfallbetrieben grundsétzlich denkbar. Der Artikel 12 der Seveso-lI-
Richtlinie® fordert zur Begrenzung von Unfallfolgen fiir Mensch und Umwelt aufgrund schwe-
rer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen angemessene Abstande zwischen Betriebsbereichen und
schutzbedurftigen Gebieten im Sinne der Richtlinie mit den Mitteln der Raum- und Flachen-
planung sicherzustellen.
Die Anforderungen des Art. 12 Abs. 1der Seveso-IlI-Richlinie wurden im Wesentlichen durch
Novellierung des 8§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)und in deutsches Recht
umgesetzt.
Dem Planungsgrundsatz des § 50 Abs.1, Satz 1 (BImSchG) - immissionsschutzrechtlicher
Trennungsgrundsatz - zu Folge sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen, die
fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richt-
linie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieflich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige
Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete
und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders emp-
findliche Gebiete und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden.
Da an das Plangebiet schutzbedirftige Gebiete angrenzen, wird, um dem v.g. Planungs-
grundsatz / Trennungsgrundsatz Rechnung zu tragen, der Textteil des Bebauungsplanes
unter A. —Festsetzungen- auf Basis des 8§ 1 Abs. 9 BauNVO um eine entsprechende Fest-
setzung (Nr. 2.4) erganzt.
Ausgeschlossen werden in den Industrie- und Gewerbe gebieten Anlagen oder Tatig-
keiten in Betriebsbereichen mit Storfallpotential, bei denen die Stoffe der Klassen | bis
IV der Stoffliste des Anhangs | der Storfallverordn ung zum Einsatz kommen und die
dort genannte Mengenschwelle der Spalte 4 iberschre iten.
Die Stoffliste des Anhangs | der Storfallverordnung ist auf Blatt 3 des Bebauungsplans dar-
gestellt.

'Richtlinie 96/82/EG des Rates zur Beherrschung der Gefahren bei schweren Unfallen mit gefahrlichen Stoffen

vom 9. Dezember 1996 (Seveso-lI-Richtlinie) ABL. EG. Nr. 10 vom 14.Januar 1997, S. 13, geandert durch

Richtlinie RL 2003/105/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 16. Dezember 2003, ABL. EG. Nr.
L345 vom 31. Dezember2003, S. 97.

3.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Neben dem unter 3.5 beschriebenen Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist dstlich des Entlas-
tungsteichs ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die Zuwegung zum Landschaftsbauwerk
und zum Entlastungsteich sowie fir die zuklnftige Grundwassersanierung festgesetzt.

3.8 Bestandsleitungen

Im Westen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlaufen zwei 110-/220-/380 kV
Hochspannungsfreileitungen mit einer Schutzstreifenbreite von jeweils 30 m zu beiden Sei-
ten.

Im Bereich der Schutzstreifen sind Vorgaben des Leitungsbetreibers hinsichtlich der End-
wuchshdhen von Gehélzen, der maximalen Bauwerkshéhen und der FreirAume um die Lei-
tungsmaste einzuhalten, die im Bebauungsplan festgesetzt sind.

Des Weiteren befindet sich im Sidosten des Plangebiets innerhalb der privaten Griinflache
eine unterirdische Gasfernleitung mit einem Schutzstreifen von insgesamt 8 m.
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4. Immissionsschutz

4.1 Larm

Die Nahe der umliegenden Wohnbebauung zu den als Gewerbe- und Industriegebieten fest-
gesetzten Flachen erfordert immissionsschutzrechtliche Festsetzungen zur Zulassigkeit der
Ansiedlung von Gewerbebetrieben im Plangebiet. Das Sachverstandigenbiro fir Immissi-
onsschutz Uppenkamp & Partner, Ahaus, wurde mit der Erstellung und Ausarbeitung eines
Schallgutachtens beauftragt.

Als Grundlage fur immissionsschutzrechtliche Festsetzungen wurden Emissionskontingente
(immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel) nach der Norm DIN 45691
ermittelt. Sie gewahrleisten, dass die Gesamtimmissionswerte, die durch die ausgewiesenen
Industrie- und Gewerbegebiete verursacht werden, die den schutzwirdigen Nutzungen, d.h.
der angrenzenden Wohnbebauung, zuzuordnenden schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht tGberschreiten. Es wird ver-
hindert, dass die schalltechnischen Anforderungen der bestehenden Wohnbebauung in der
Umgebung von gewerblichen/industriellen Nutzungen Uberschritten werden, indem im Be-
bauungsplan festgesetzt wird, wie viel Schallleistung je Quadratmeter Grundflache immissi-
onswirksam emittiert werden darf. Diese Emissionskontingente kdnnen entweder einheitlich
fur ein Gebiet oder nach Teilflaichen differenziert festgesetzt werden.

Bei der gutachterlichen Festlegung der Emissionskontingente ist die freie, ungedampfte
Schallausbreitung im Vollraum zu betrachten, d.h. dass auf Grund der Tatsache, dass die
konkrete Lage und die Starke der Emissionsquellen zu den Immissionsorten zur Zeit der
Planaufstellung noch nicht bekannt sind, z. Bsp. der nérdlich des Plangebietes verlaufende,
vorhandene Bahndamm bei der Kontingentermittlung nicht zu bericksichtigen ist, weil er nur
unzureichend genau beriicksichtigt wirde. Die Gerdauschvorbelastung durch bestehende
Gewerbenutzungen im Bereich des Hafens Grimberg und stdlich des Bebauungsplangebiets
sowie durch vorhandene und mdgliche Gewerbenutzungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 210 ,Logistikpark Schloss Grimberg / ehemaliges Wanit-Gelande* wird be-
ricksichtigt.

Fur die von den jeweiligen Betrieben in Anspruch genommene Flache ist eine Schallausbrei-
tungsberechnung auf der Grundlage der festgesetzten Emissionskontingente durchzufiihren.
Aus diesen Berechnungen ergibt sich dann das zulédssige Immissionskontingent fiir die je-
weils betrachtete gewerbliche/industrielle Nutzung. In den jeweiligen Teilgebieten sind nur
Anlagen und Betriebe zulassig, deren Beurteilungspegel der Betriebsgerausche die zu ermit-
telnden Immissionskontingente nicht tiberschreiten.

Im Rahmen der - spéter zu erteilenden - Bau - bzw. Betriebsgenehmigungen ist durch schall-
technische Gutachten nach TA Larm zwingend nachzuweisen, dass das ermittelte Larmkon
tingent an den verschiedenen Immissionsorten von den Beurteilungspegeln der Betriebsge-
rausche eingehalten wird.

In diesen konkreten Planungsféallen im Rahmen zu stellender Antrage auf Bau — bzw. Be-
triebsgenehmigungen sind gutachterlich die betriebs- oder quellentypischen Besonderheiten
wie die Abschirmung durch Gebaude und Larmschutzanlagen, Richtwirkungscharakteristika
etc. auf dem Ausbreitungsweg zu bertcksichtigen. In dem Fall, dass die Beurteilungspegel-
anteile eines einzelnen Betriebs an den mal3gebenden Immissionsorten die jeweils gelten-
den Immissionsrichtwerte um mindestens 15 dB(A) unterschreiten, kann auf den Nachweis
Uber die Einhaltung der Emissionsbeschrankung verzichtet werden.

Im Textteil des Bebauungsplanes werden die fir die verschiedenen Teilbereiche des Plan-
gebietes zulassigen Emissionskontingente festgesetzt. Durch die Verpflichtung zur Einhal-
tung dieser Kontingente wird sichergestellt, dass die Summen der Emissionen aller Gewer-
be-/Industriebetriebe, unter Beriicksichtigung von vorhandenen Vorbelastungen, die zulassi-
gen Immissionsrichtwerte in den angrenzenden, bereits bestehenden Wohngebieten nicht
uberschreiten.
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4.2 Elektromagnetische Felder

Der westliche Bereich des Bebauungsplangebietes wird von zwei 110-/220/-380 kV Hoch-
spannungsleitungen gequert.

Die Frage, ob elektrische und magnetische 50-Hz-Felder von Hochspannungsleitungen ge-
sundheitliche Auswirkungen haben, wird seit Anfang der 70-er Jahre weltweit diskutiert und
erforscht. Durch diese Forschungen sind keine Hinweise auf eine mdgliche Gesundheitsge-
fahrdung von Menschen durch die v.g. Felder bestétigt worden. Diverse gegenteilige Aussa-
gen konnten einer wissenschaftlichen Uberpriifung nicht standhalten.

Die internationale Strahlenschutzkommission (IRPA / ICNIRP) hat auf der Basis einer Sich-
tung und Bewertung der Forschungsergebnisse zu dieser Thematik eine Empfehlung ausge-
sprochen. Sie nennt fir den dauernden Aufenthalt der allgemeinen Bevolkerung in 50-Hz-
Feldern Werte von 5 kV/M (Kilovolt pro Meter) fir das elektrische Feld und 100 Mikrotesla
(magnetische Flussdichte) fir das magnetische Feld. Diese Werte stellen auch nach Aussa-
ge der deutschen Strahlenschutzkommission (SSK) den Schutz des Menschen vor elektro-
magnetischen Feldern sicher.

Diese international anerkannten Werte sind seit dem 01.01.1997 in der 26. Verordnung zum
Bundesimmissionsschutzgesetz (26. BImSchV) verbindlich festgelegt. Diese Verordnung ist
fur Hochspannungsfreileitungen, wie sie im Plangebiet vorzufinden sind, verbindlich festge-
legt.

Durch den Netzbetreiber sind die maximal méglichen Felder der betroffenen Hochspan-
nungsfreileitungen fur das Bebauungsplangebiet ,WANIT* (BP 210) im moglichen Endaus-
bau berechnet worden. Der Berechnung wurden die hdchst mogliche Auslastung aller
Stromkreise und der gréRtmagliche Leiterseildurchhang zu Grunde gelegt. Danach ergaben
sich in einer H6he von 1m Uber dem Erdboden im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 210
Werte von

maximal 0,8 kV/m fir das elektrische Feld / (vergl. 5 kV/m It. 26. BImSchV)
und

maximal 14,5 Mikrotesla fir das magnetische Feld / (vergl. 100 Mikrotesla It. 26.

BimSchV)
Fur den Bereich des Bebauungsplangebietes Unser-Fritz | / IV wurden von der Amprion
GmbH, Dortmund, fiir den Zustand des moglichen Endausbaus der beiden o. g. Leitungen,
bei maximaler Auslastung aller Stromkreise und dem groRtmdoglichen Durchhang der Leiter-
seile folgende Werte angegeben:

maximal 0,7 kV/m fur das elektrische Feld / (vergl. 5 kV/m It. 26. BImSchV)
und

maximal 10,0 Mikrotesla fir das magnetische Feld / (vergl. 100 Mikrotesla It. 26.

BImSchV)

Die ermittelten Werte liegen somit auch hier deutlich unterhalb der Anforderungen der 26.
BimSchV.

Daraus ist abzuleiten, dass gegen Nutzungen im Plangebiet, mit denen der nicht nur vori-
bergehende Aufenthalt von Menschen verbunden ist, keine Bedenken bestehen.

4.3 Lufthygiene / Luftschadstoffe

Die Nahe der umliegenden Wohnbebauung zu den gewerblich genutzten Flachen erfordert
Festsetzungen zur Zulassigkeit der Ansiedlung von Gewerbebetrieben im Plangebiet. Darin
ist sicherzustellen, dass durch die Aktivititen im Gewerbegebiet in Verbindung mit der vor-
handenen vorhandenen Belastungssituation (Vorbelastung) die Immissionswerte im Rahmen
des BImSchG an der Wohnbebauung nicht Uberschritten werden. Die nachstgelegene
schutzbedurftige Wohnbebauung liegt ca. 50 m nérdlich des B-Plangebietes.

Zur Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben ist durch das Sachverstandigen-
biro Uppenkamp und Partner aus Ahaus eine Immissionsprognose fiir das geplante Vorha-
ben erstellt worden.
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Ausgehend von dem betrachteten Emissionsszenario stellt das Gutachten zur Immissions-
prognose fest, dass erst ein erheblich hoheres Verkehrsaufkommen als das in der Prognose
zu Grunde gelegten nennenswerten Einfluss auf die Immissionssituation in den umliegenden
schutzbedirftigen Wohnnutzungen hat.

4.4 Lichtemissionen

Der Gberwiegende Teil des ehemaligen Schachtanlagengeléandes soll einer logistischen Fol-
genutzung zugefuhrt werden. Bedingt durch den Umstand, dass Betriebe der Logistikbran-
che haufig ,rund um die Uhr" agieren, besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, dass sie, zur
Sicherheit der Betriebsablaufe, Lichtquellen / Beleuchtungseinrichtungen der unterschiedli-
chen Art auch wahrend der Nachtzeit / Dunkelheit einsetzen.

Licht gehort gemal § 3 Abs. 2 Bundesimmissionsschutzgesetz BImSchG zu den Immissio-
nen und gem. § 3 Abs. 3 BImSchG zu den Emissionen im Sinne des Gesetzes. Lichtimmis-
sionen gehéren nach dem BImSchG zu den schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie
nach Art, Ausmald und oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder Belas-
tigungen flr die Allgemeinheit oder fur die Nachbarschaft herbeizufihren.

Eine Orientierungshilfe fur die Beurteilung von Lichtimmissionen bieten die vom Landeraus-
schuss fur Immissionsschutz (LAI) beschlossenen ,Hinweise zur Messung und Beurteilung
von Lichtimmissionen®. Die Hinweise haben in erster Linie Bedeutung fir die konkrete Zu-
lassung von Vorhaben. Da konkrete Vorhaben zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstel-
lung nicht zu beurteilen sind, sind auch keine Festsetzungen hinsichtlich der Vermeidung /
Begrenzung von Lichtimmissionen zu treffen, da hierfir die entsprechende Rechtsgrundlage
fehlt.

Es ware abwagungsfehlerhaft, durch textliche Festsetzungen oder Hinweise einen Problem-
aufriss herbeizufihren und diesem nicht mit klarer planerischer Losungen zu begegnen. Erst
bei der Beuteilung konkreter Vorhaben (im Rahmen von Antrédgen auf Baugenehmigung oder
Vorbescheid) ist es angezeigt, sich aus den Antragunterlagen ergebende Lichtemissionen
hinsichtlich ihrer Immissionsintensitat ggf. gutachterlich untersuchen zu lassen.

Die vom Landerausschuss fur Immissionsschutz (LAI) beschlossenen ,Hinweise zur Mes-
sung und Beurteilung von Lichtimmissionen*” sind dieser Begrindung als Anlage beigefiigt.

5. Altlasten / Bodensanierung / Baugrund

Auf der Flache der ehemaligen Schachtanlage und Kokerei Unser Fritz 1/4 wurde 2001 bis
2004 eine umfassende Bodensanierung durchgefihrt.

Die Bodenaufbereitung erfolgte in Form eines groR3flachigen Bodenabtrages, der durch-
schnittlich ca. 1 m tief ist. Dort, wo tiefer reichende Bodenbelastungen ermittelt wurden oder
im Rahmen der Abgrabungsarbeiten festgestellt wurden, was durch fachgutachtliche Uber-
wachungsarbeiten und sanierungsbegleitende Untersuchungen sicherzustellen war, sind
diese vollstandig aufgenommen und in das Sicherungsbauwerk eingebaut worden. Die Wie-
derverfillung erfolgte mit homogenisierten Boden der Flache.

AnschlieRend wurde die Flache mit angelieferten Bodenmassen wieder aufgefillt. Auf dem
gesamten Gelande befindet sich heute flachendeckend eine anthropogene Auffullung in
Schichtstarken zwischen 2,50 und 5,00 m. Zudem wurde das Ingenieurbiiro ibg Mitte 2007
mit der Erstellung eines Baugrundgutachtens beauftragt. Im Ergebnis bleibt festzuhalten,
dass der Baugrund eine Bebauung zuldsst, wenn entsprechende Baugrundertiichtigungs-
maflinahmen durchgefihrt wurden. Der Baugrubenaushub wird aus Aufflllungsmaterialien
bestehen, die vorbehaltlich chemischer Untersuchungen einer Wiederverwertung zugefuhrt
werden kénnen. Des Weiteren fallt unter Umstanden

gewachsener Boden an, der keinerlei organoleptische Auffalligkeiten aufweist und somit un-
mittelbar einer ordnungsgemalen Verwertung zugefuhrt werden kann.

Bei tiefgreifenden BaumalRhahmen kann das Antreffen von belasteten Béden oder Funda-
mentresten nicht ausgeschlossen werden. Sollte dies der Fall sein, missen die belasteten
Bdden fachgerecht entsorgt werden.
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Fur die Flache der ehemaligen Schachtanlage wurde mit Datum vom 06.11.2008 die Berg-
aufsicht beendet und damit das Abschlussbetriebplanverfahren abgeschlossen.

6. Grundwasser

Der Grundwasserstand im Untersuchungsraum liegt bei ca. 2 Meter unter Flur. Der Untersu-
chungsraum befindet sich im Einzugsgebiet des Grundwasserkdrpers ,Niederung der Em-
scher”. Dieser liegt in den Schichten des ,Quartar* und stellt einen ,Porengrundwasserleiter-
typ“ dar. Dieser besteht aus den Bodenarten Sand, z.T. Kies und Schluff, die Durchlassigkeit
ist als ,mafRig“ und die Ergiebigkeit als ,méaRig ergiebig" zu beurteilen. Das Grundwasser in
diesem Bereich ist von ,geringer wasserwirtschaftlicher Bedeutung” und wird nicht zur
~Trinkwassernutzung“ genutzt.

Durch die intensive, bergbauliche und industrielle Nutzung, den Eintrag von umweltgeféhr-
denden Stoffen sowie das Vorkommen punktueller Schadstoffquellen ist das Grundwasser
im Bereich des Untersuchungsraumes belastet.

Durch langjahrige Altlastenuntersuchungen wurden auf den Grundsticken der ehemaligen
Kokerei Unser Fritz, Schachtanlage Pluto 2/3/7 sowie der Bergehalde Pluto Grundwasser-
kontaminationen durch kokereispezifische Schadstoffe nachgewiesen.

Eine Grundwassersanierung fir den Gesamtraum steht noch aus, diese soll unter Federfiih-
rung der zustandigen Ordnungsbehotrde (Bezirksregierung Arnsberg Dez. 63) erfolgen.

Es ist geplant, studlich der BAB A42 eine Grundwasserreinigungsanlage zu installieren, mit
der eine Gesamtlosung fur die Standorte: Unser Fritz I/1V, Zeche Pluto/Wilhelm, Halde Pluto,
ehem. chemische Betriebe Pluto und der Thyssen Halde angestrebt wird. Seitens der zu-
standigen Ordnungsbehorde (Bezirksregierung Arnsberg Dez. 63) wurden alle Eigentiimer
bzw. Verursacher aufgefordert, eine gemeinschaftliche Grundwassersanierung durchzufih-
ren. Alle Verfahrensbeteiligte haben sich verstandigt, dass die Projektleitung dieser Mal3-
nahme durch die Emschergenossenschaft oder mdglicherweise einen Dritten Ubernommen
wird. Das heute belastete Grundwasser soll durch den Bau von Dranagen gesammelt und
Uber die neu zu errichtende Grundwasserbehandlungsanlage direkt dem Hiiller Bach zuge-
fuhrt werden. Die Malinahmen werden parallel zur Renaturierung des Hiller Bachs erfolgen,
damit ein Eindringen von kontaminiertem Grundwasser in das renaturierte Gewasser ausge-
schlossen werden kann. Die Genehmigung des Sanierungsplans durch die Bezirksregierung
wird fir Ende 2011 angestrebt. Die Umsetzung soll in mehreren Bauphasen erfolgen: die
notwendigen Grundwasserfassungseinrichtungen (Drainagen) werden voraussichtlich in
2012 bzw. 2013 umgesetzt, die notwendige Abreinigung des kontaminierten Grundwassers
durch eine Grundwasserreinigungsanlage wird bis 2017 angestrebt. Diese Vorgehensweise
ist mit allen Verfahrensbeteiligten abgestimmit.

Die Grundwasseriiberwachung unterliegt weiterhin der Bergaufsicht. Die Bearbeitung der
MalRnahmen auf den RAG-Teilflachen erfolgt im Rahmen des Abschlussbetriebsplanverfah-
rens.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Grundwassermessstellen eingerichtet. Bei der
Flachennutzung ist durch eine Grunddienstbarkeit sicherzustellen, dass diese weiterhin ge-
nutzt bzw. neue Messstellen in Abstimmung mit dem Eigentimer eingerichtet werden kon-
nen. Ein Umlegen der Messstellen ist mit der RAG abzustimmen.

Die Grundwasserentnahme fir Trink- und Brauchwassernutzung ist unzuléssig.

Eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser im Plangebiet des ehem. Zechen—
und Kokereistandortes sind aufgrund der vorhandenen Auffillungen auf der Flache sowie
einem nicht allzu groRen Flurabstand des Grundwassers nicht méglich und daher auszu-
schlieRen. Das anfallende Oberflachenwasser im Bereich der Entwicklungsflache wird in
Zukunft gesammelt und abgefuhrt.
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7. Bestandssituation Schachte und
Schachtschutzklauseln

Bestandssituation — Schachte

Im Planungsbereich befinden sich die Schachte 1 und 4 der ehemaligen Schachtanlage Un-
ser Fritz mit folgenden GauRR-Kruger-Koordinaten:

Unser Fritz 1: Rw = 25 78.745,00 Hw =57 12.422,00
Unser Fritz 4: Rw = 25 78.759,00 Hw =57 12.342,00

Der Schacht 1 mit dem Malakowturm befindet sich nérdlich der geplanten inneren Erschlie-
Bung. Er diente dem Bergwerk Unser Fritz als Forderschacht und einziehender Wetter-
schacht und wurde 1987 mit koh&sivem Fillgut vom Schachttiefsten bis zur Tagesoberflache
dauerstandsicher verflillt. Der Durchmesser des Schachtschutzbereiches aus Griinden der
Standsicherheit betragt gem. Berechnung des Gutachters (DMT Deutsche Montan Techno-
logie GmbH) 38 m.

Eine Anlage zur Abfiihrung von Grubengasen (Entgasungseinrichtung) ist nicht vorhanden.
Innerhalb des Malakowturms und auf3erhalb in einem Umkreis von 25 m bezogen auf den
Schachtmittelpunkt wurden Messungen durchgefiihrt, bei denen keine CH, —Gehalte nach-
gewiesen werden konnten.

Der Schacht 4 befindet sich sudlich der geplanten inneren ErschlielBung und nérdlich des
Landschaftsbauwerks. Er diente dem Bergwerk Unser Fritz als ausziehender Wetterschacht
und wurde 1995 mit kohasivem Fillgut vom Schachttiefsten bis zur Tagesoberflache dauer-
standsicher verfullt. Der Durchmesser des Schachtschutzbereiches aus Griunden der Stand-
sicherheit betragt gem. Berechnung des Sachverstandigen 40,1 m.

Eine Anlage zur Abfiihrung von Grubengasen (Entgasungseinrichtung) ist nicht vorhanden.
Im Umkreis von 25 m bezogen auf den Schachtmittelpunkt konnte in der Bodenluft an einer
Stelle 1 ppm CH,gemessen werden. Alle anderen Messungen waren ohne Befund.

In Anlehnung an die Erfahrungen mit verfullten Schachten von Steinkohlebergwerken im
Ruhrgebiet empfiehlt der Gutachter einen ausgasungstechnischen Schachtschutzbereich mit
einem Durchmesser von 50 m bei beiden Schachten, da das Auftreten von schéadlichen Ga-
sen jetzt und in Zukunft nicht vollig auszuschlie3en ist.

Hinweise

Bei einer Nutzung der Flache in den Schachtbereichen (hierzu z&hlen auch vortbergehende
Bauarbeiten) sind die nachfolgend aufgefihrten Schachtschutzbereiche sowie die
Schachtschutzklausel zwingend einzuhalten.

Schachtschutzklausel

a) Schachtschutzbereich aus Griinden der Standsicher heit

Innerhalb des kreisformigen Schutzbereiches fir den Schacht Unser Fritz 1 mit einem Radi-
us von 19,00 m und einen ebenfalls kreisférmigen Schutzbereich fir den Schacht Unser Fritz
4 mit einem Radius von 20,05 m — gemessen vom Schachtmittelpunkt- dirfen keine bauli-
chen Anlagen errichtet werden, hierzu zahlen auch Verkehrs- und Lagerflachen. Sollten die
Flachen der Schachtschutzbereiche genutzt werden so ist die Standsicherheit des Schacht-
kopfes in Abhangigkeit von der geplanten Nutzung innerhalb der Schachtschutzbereiche,
entsprechend den jeweils gultigen Auflagen und Richtlinien der zustandigen Behérde des
Landes Nordrhein Westfalen durch ein Standsicherheitsgutachten (das geplante Baumal3-
nahmen bertcksichtigt) nachzuweisen.

b) Schachtschutzbereich aus Griinden mdéglicher Ausga sung

Innerhalb der kreisformigen Schachtschutzbereiche fur die Schachte Unser Fritz 1 und 4 mit
jeweils einem Radius von 25,00 m -gemessen vom Schachtmittelpunkt- sind im Falle einer
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Nutzung VorsorgemalRnahmen gegen mdgliche Ausgasungen der Schachte vorzunehmen.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind gasundurchlassig zu verlegen und elektrische
Anlagen muissen explosionsgeschitzt ausgefiihrt sein. Gasleitungen dirfen in den
Schachtschutzbereichen nicht verlegt werden. Eine V. ersiegelung der Flachen in den
Schachtschutzbereichen ist nicht zulassig. Art und Umfang der insoweit notwendigen

MalRnahmen muissen durch ein Gutachten (das die geplanten Mafinahmen beriicksichtigt)
belegt werden.

Fiur geschlossene Bebauungen innerhalb des Schachtschutzbereiches besteht die Gefahr
des Eindringens schédlicher Gasgemische. An den Zutrittsstellen (in Kellern bzw. in Erdge-
schossraumen bei nicht unterkellerter Bauweise) kénnen erhdhte CH, —Gehalte auftreten. In
geschlossenen, nicht bellifteten RAumen besteht die Gefahr der Anreicherung schadlicher
Gase. Dariiber hinaus kann in Einzelfallen nicht ausgeschlossen werden, dass gasdurchlas-
sige Anschittungen in den Schachtbereichen, nicht ausreichend abgedichtete Anschlisse
an den Schéchten - wie z.B. Wetterkanale, Seilfahrtstollen, Rohranschlisse, u. &. - oder sehr
stark ausgasende Schéachte zu Gasmigrationen in vom Schachtmittelpunkt entferntere Berei-
che fuhren. Zur Ermittlung der im Einzelfall vorhandenen bzw. der mdglichen Gasaustritte
und der hierdurch betroffenen Flachen wird ebenfalls das Hinzuziehen eines Sachverstandi-
gen gefordert.

C) Schachtschutzbereich unter Bergaufsicht

Der Schachtschutzbereich aus Grinden der Ausgasung (Radius = 25 m um den Schachtmit-
telpunkt) des Schachtes 1 mit dem aufstehenden Malakowturm steht derzeit noch unter
Bergaufsicht, da von der stark geschadigten Bausubstanz des Malakowturms eine Gefahr
ausgeht. Nach Sanierung des Turms kann die Bergaufsicht beendet werden.

Zur Durchfuhrung samtlicher technisch erforderlicher und bergbehdérdlich angeordneter
MalRnahmen an den Schéachten, insbesondere zum Zwecke der Kontrolle sind die Grundsti-
cke einschlie3lich einer gesicherten Zuwegung jederzeit zuganglich zu halten. Hierzu muss
eine Zufahrt per LKW mdglich sein.

8. Kampfmittel

Im Rahmen der Luftbildauswertung durch den Kampfmittelraumdienst der Bez.-Reg. Arns-
berg wurden fir den Bereich der ehemaligen Schachtanlage Unser Fritz 1/4 vereinzelte
Bombenabwiirfe festgestellt. Eventuell erforderliche weitergehende MaRnahmen der Kampf-
mittelbeseitigung sind von der Durchfiihrung des Bauvorhabens abhéngig, da der gesamte
Bereich im Rahmen der Sanierung aufgefillt worden ist. Daher ist vor Beginn von Einzel-
maRnahmen Kontakt mit der Stadt Herne, Fachbereich Offentliche Ordnung und Sport, Ab-
teilung 44/1 aufzunehmen.

9. Denkmalschutz

Der Malakowturm soll in das Gesamtkonzept integriert werden und als Industriedenkmal er-
halten bleiben. Er ist als Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt, nachrichtlich tber-
nommen.

Das Geb&ude mit dem Schachtschutzbereich aus Griinden der Ausgasung (Radius = 25 m
um den Schachtmittelpunkt) steht aufgrund seines schlechten Erhaltungszustandes bis zur
Sanierung unter Bergaufsicht.

10. Bodendenkmalschutz

Nach bisherigem Kenntnisstand werden bodendenkmalpflegerische Belange nicht berihrt.
Da jedoch auf Grund der hier gegebenen Situation bei Erdarbeiten jeglicher Art bisher nicht
bekannte Bodendenkmaler neu entdeckt werden kénnten, wird vorsorglich folgender Hinweis
in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen:

, Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmaler (kultur- und /oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbun-
gen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tieri-
schen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Ent-
deckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Unterer Denkmalbehérde und / oder
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dem Westfalischen Museum fir Archaologie / Amt fir Bodendenkmalpflege, In der Wiste 4
in 57462, Olpe (Tel.: 02761/3750; Fax: 02761/2466) unverzuglich anzuzeigen und die Ent-
deckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (8815 u. 16
Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben
wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (8
16 Abs. 4 DSchG NRW).*

11.Baume
Fiur die Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes gilt die ,Satzung zum Schutze des
Baumbestandes in der Stadt Herne" — Baumschutzsatzung — in der zuletzt glltigen Fassung.

12. Werbeanlagen

Bei Antrdgen auf baurechtliche Genehmigung zur Errichtung von Anlagen der AulRenwer-
bung, die dazu geeignet sind, den Verkehrsteilnehmer auf der Bundesautobahn A 42 anzu-
sprechen, ist gemaR 8§ 9 Bundesfernstrallengesetz (FStrG) die Zustimmung bzw. Genehmi-
gung des Landesbetriebs StraRenbau NRW — Niederlassung Bochum — einzuholen.

13. Sonstiges

Bodenordnerische MalRhahmen im Sinne des vierten Teils des Baugesetzbuches sind nicht
vorgesehen.

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes im wirtschaft-
lichen oder sozialen Bereich nachteilig auf die persdnlichen Lebensumsténde der in diesem
oder benachbarten Gebieten wohnenden und arbeitenden Menschen auswirken wird. Sozia-
le MaRnahmen im Sinne des § 180 BauGB sind deshalb nicht erforderlich.

14. Monitoringkonzept

Die Larmprognose basiert auf Annahmen Uber die kiinftige Verkehrsbelastung nach Rea-
lisierung der neuen Zufahrt zur A 42. Spatestens im Zuge der 2012 durchzufihrenden
Larmkartierung nach § 47c BImSchG werden die getroffenen Prognosen tberprift.

Die Vermeidungs- und Verringerungsmal3nahmen (insbesondere zur Begrenzung von
Licht- und Larmemissionen) werden im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes
durch Abnahmen im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren einmalig und danach tur-
nusmanig stichprobenartig auf Vollzug tGberprift.

Die Umsetzung der geplanten o6ffentlichen und privaten Grunflachen und die Pflanzgebote
werden im Rahmen der Abnahme und danach turnusméaRig hinsichtlich des Bestands so-
wie der Pflegezustande kontrolliert.

Sofern sich nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Erkenntnisse Uber erhebliche Um-
weltauswirkungen ergeben, deren Uberwachung externe Behorden obliegt, sind diese
Behorden gemald § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Stadt Herne entsprechend zu unter-
richten.

15. Flachenbilanz (Planstand: 06.09.2011)

GroRRe des Plangebietes 17,55 ha 100 %
1. Gewerbliche Bauflachen Uberbaubar gesamt | 11,45 ha| 65,24 %
Flache Baugebiet 1 ------------=-mmemmmmmmm e =151ha| =1,72ha

1,23 ha| =1,43ha
0,53 ha| =0,64 ha

Flache Baugebiet 2 -------------m-memmmmm e
Flache Bauge