Diese Begriindung hat nach § 3 Abs. 2

1. i BauGB vom 12.10.1992 bis einschl.
AUSEnEgung 12.11.1992 zu jedermanns Einsicht offent-
Bebauungsplan Nr. 11 "Am Rathaus" lich ausgelegen.

1. Anderung

Waltrop, den 14. 12. 1992
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Der Rat der Stadt Waltrop hat in seiner Sitzung am 16712.1987 beschlos-
sen, den Bebauungsplan Nr. 11 "Am Rathaus" in Teilbereichen zu dndern
(1. Anderung). Dariiber hinaus hat der Rat in seiner Sitzung am 12.12.1989
beschlossen, den Gesamtbereich des Bebauungsplanes zu andern.

Lage des Plangebietes nach der vorgesehenen BeschluBfassung

Mit der 1. Anderung wird das gesamte Plangebiet des Bebauungsplanes
erfaBt. Dieses liegt zwischen der HochstraBe im Stiden, der westlichen
Grundstiickszeile der MinsterstraBe im Osten, des Nordringes im Norden
sowie der dstlichen Grundstiickszeile der Konigsberger StraBe im Westen.

Der genaue rdumliche Geltungsbereich ist aus der beiliegenden Karte,
MaBstab 1 : 15000, zu ersehen.

Stddtebauliche Entwicklungsplanung

Der Rat der Stadt Waltrop hat in seiner Sitzung am 30.06.1987 die
stddtebauliche Entwicklungsplanung "Vergniigungsstdtten" beschlossen.
Das Plangebiet wird hiervon beriihrt.

In Punkt V wird darauf Bezug genommen.
Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan wurde im Jahre 1979 rechtskrdftig und bis zum heu-
tigen Zeitpunkt zum groBten Teil verwirklicht. Bei den ubrig geblie-
benen Teilfldchen handelt es sich um Bereiche, die aufgrund des Alt-
bestandes und nicht optimal geldster Grundstiickszuschnitte nicht be-
baut wurden.

Mit der 1. Anderung wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zusdtzlich werden im gesamten Planbereich die lberbaubaren Grundstiicks-
fldchen an den Bestand und die Festsetzungen an die Bestimmungen der
BauNV0 90 angepaBt.

Im Kontaktbereich zu dem Krankenhaus mit der Kapelle an der HochstraBe,
dem Kirchengebdude an der Liegnitzer StraBe und dem Jugendheim an der
HochstraBe werden gemdB Entwicklungsplanung "Vergniigungsstatten" Spiel-
hallen ausgeschlossen.




V.

Inhalt der Planung

1. Art der baulichen Nutzung

Bis auf Teilbereiche werden die in der Ursprungsplanung des Bebau-
ungsplanes festgelegten Arten der Nutzung mit ihren Bereichen liber-
nommen. Aus der Fldche fiir den Gemeinbedarf an der Liegnitzer Stra-
Be wurden zwei Grundstiicke zu Wohnzwecken umgenutzt. Hier wird ein
WA-Gebiet festgesetzt.

Aufgrund der Neufassung der BauNVQO braucht das Verbot der Kleintier-
stdlle im Bebauungsplan nicht mehr aufgenommen zu werden, da sie im
Katalog des § 4 BauNV0 nicht mehr enthalten sind.

Die jetzt allgemein zuldssigen Anlagen fiir sportliche Zwecke sol-
len zukiinftig nicht zuldssig sein, um den Charakter der entstan-
denen Wohnbebauung zu erhalten.

Die MI-Gebiete an der HochstraBe und der StraBe "Am Rathaus" werden
gemdB § 1 Abs. 5 bis 9 BauNV0 gegliedert.

Die Entwicklungsplanung "Vergniigungsstdtten" legt hier fest, daB Ver-
gnigungsstdtten im Kontaktbereich zum Krankenhaus, der Krankenhauska-
pelle an der HochstraBe, zu dem Kirchengebdude an der StraBe "Am Rat-
haus" und dem Jugendheim an der HochstraBe stddtebaulich unvertrdglich
sind.

Aufgrund ortlicher Voraussetzungen ist festzustellen, daB in diesem
Bebauungsplan nur die Zuldssigkeit von Spielhallen zu regeln ist.

Die anderen Nutzungsarten, die unter den Begriff "Vergnligungsstatten"
fallen, wie Nachtbars, Peepshows usw., sind bisher nicht aufgetreten.
Ein Regelungsbedarf ist hier nicht erkennbar. Der Bebauungsplan setzt
dem folgend in den Mischgebieten an der HochstraBe und im Bereich der
StraBe "Am Rathaus" nur den AusschluB von Spielhallen fest.

In einem Teilbereich im Westen des Plangebietes sind Spielhallen zu-
Tdssig im Rahmen von § 6 BauNVO.

. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird aus der Ursbrungsfassung des Be-
bauungsplanes libernommen.

Lediglich entlang der HochstraBe wird die angegebene Zahl der Geschos-
se von einem maximalen zu einem zwingenden MaB gedndert.

Damit soll gewahrleistet werden, daB entsprechend der eingetretenen
Entwicklung die noch zu bebauenden Bereiche zwingend zwei- oder drei-
geschossig bebaut werden.

Die textliche Festsetzung beziiglich Ausnahmen von dem festgesetzten
MaB der baulichen Nutzung wird an die Neufassung des § 16 Abs. 6
BauNV0 angepaBt:

GemaB § 16 Abs. 6 BauNVO konnen Ausnahmen von dem festgesetzten MaB
der baulichen Nutzung zugelassen werden, wenn die GeschoBflachenzahl
nicht Uberschritten wird.
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. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Im ostlichen Teil des Plangebietes wird auf den Flurstiicken 237 und
234 durch durchgezogene Baugrenzen und durch die Festsetzung von Dop-
pelhdusern den beengten Grundstiicksverhaltnissen Rechnung getragen.

Im nordostlichen Teil auf den Flurstiicken 649 und 839 werden die iiber-
baubaren Flachen auf Wunsch der Grundstiickseigentiimerin nach Westen
hin verschoben.

Im 6stlichen Teil auf dem Flurstiick 232 (nordliche Halfte) werden die
uberbaubaren Grundstiicksfldachen nach Norden hin verschoben. Durch die
Festsetzung einer besonderen Bauweise wird hier eine grenzstandige Bau-
weise ermoglicht. Durch die Verschiebung der iiberbaubaren Flachen wird
gewdhrleistet, daB das in dem sliddostlichen Teil des westlich angrenzen-
den Wohnhauses liegende Kinderzimmer nicht verschattet wird.

Im slidlichen Teil auf dem Flurstiick 199 wird der gewerbliche Teil der
Gebdude der hier ansdssigen Schreinerei zur Gewdhrleistung des Bestands-
schutzes mit Baugrenzen umfahren.

. Fldche fiir den Gemeinbedarf

Ein Teilbereich der in der Ursprungsfassung festgesetzten Flache fiir
den Gemeinbedarf, kirchliche Einrichtungen, wurde zu Wohnzwecken um-
genutzt. Entsprechend dem Gebdudebestand wird hier ein WA-Gebiet, zwei-
geschossig, in offener Bauweise festgesetzt.

Die Fldche fiir den Gemeinbedarf wird entsprechend zurilickgenommen.

. Bindungen fiir Bepflanzungen

An der Liegnitzer StraBe sowie an der Recklinghauser StraBe in Hohe
des Gebdudes Nr. 37 a befinden sich ortsbestimmende erhaltenswerte
Baume. Sie werden entsprechend in dem Bebauungsplan als erhaltenswert
festgesetzt.

. Mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache

Grundsdtzlich werden diese Flachen aus dem Ursprungsbebauungsplan
Ubernommen. Zur ErschiieBung der hinterliegenden Flurstiicke 234 (teil-
weise) und 237 (teilweise) wird zur StraBe "Am Rathaus" eine Fliche
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Da diese im Be-
reich der StraBe "Am Rathaus" iiberbaut werden kann, wird festgesetzt,
daB eine Durchfahrthohe gewdhrleistet werden:muB, die den Anforderun-
gen der Bauordnung geniigt (mindestens jedoch lichte GeschoBhthe).

. Hinweise auf bodendenkmalpflegerische Belange

In dem Bebauungsplan ist aufgenommen ein Hinweis auf evtl. Funde von
Bodendenkmdlern. Dieser Hinweis wird vom Bauordnungsamt in die zu er-
teilenden Baugenehmigungen aufgenommen.




8. Konfliktbereiche

Im Plangebiet befinden sich zwei Schreinereien auf den Flurstiicken
217 und 196, 198 und 199.

Die Schreinerei auf dem Flurstiick 217 hat augenscheinlich ihren Be-
trieb eingestellit.

Die Schreinerei auf den Flurstiicken 196, 198, 199 hat ihren Betrieb so-
weit umgestellt, daB planungsbedeutsame Beeintrdchtigungen der umgeben-
den Wohnbebauung nicht festgestellt wurden. Bedingt durch die Anferti-
gung von Inneneinrichtungen, vor allen Dingen im Baustellenbereich und
durch die bauliche Situation der gewerblich genutzten Gebaude, ist da-
von auszugehen, daB der Betrieb emissionsmaBig als "sonstiger Gewerbe-
betrieb" einzustufen ist. Damit wdre er dann in einem Mischgebiet zu-
ldssig.

Die benachbarte Wohnbebauung (WA-Gebiet) ist baulich so angeordnet,
daB Wohnrdume nicht direkt zu dem Betrieb ausgerichtet sind bzw.
ausreichender Freiraum vorhanden ist. Damit wurde dem Prinzip der
gegenseitigen Rlicksichtnahme Rechnung getragen.

VI. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderiich.

VII. Kosten
Kosten entstehen nicht.

VIII. Finanzierung

Die Finanzierung der ErschlieBung des Baugebietes wurde im Vorwege
geregelt.

Waltrop, den 22.03.1990
61 hei/qy

Stadt Wal

pl.-Ing. Lessner)
Erster Beigeordneter




