
l. Ausfert'igung

Begrlindung

zum Bebauungsp'lan Nr. 3l "Tinkhofstraße/
Vel senstraße" der Stadt hla'ltrop

I . Al 'lgemei 
nes

l.l Der Rat der Stadt t,rla'ltrop hat am 27.9.1983 beschlossen, den
Bebauungspl an Nr. 31 "Ti nkhofstraße/Vel senstraße" aufzustel I en.

1.2 Die Grenzen des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
wurden wie folgt festgesetzt:

1 .21 Fl äche zwi schen Ti nkhofstraße/Vel senstraße/Kai serstraße/
Bismarckstraße mjt Ausnahme der trlohnbaugrundstücke an der
Kaiserstraße, T'inkhofstraße und an der B'ismarckstraße,
bestehend aus den Grundstücken Gemarkung l,rlaltrop, Flur 83,
Flurstljcke 64,53, 994, 995 und 65.

1.22 Der räumliche Geltungsbereich ist'in dem dieser Begründung
beìgefügten Plan (Maßstab I : 5.000) kenntlìch gemacht.

2. Ziel der Planung

2.1 Es 'i st das Zi el delim Bebauungspl an enthal tenen Pl anung, di e
frJohnbauflächen im südöstlichen Teil des Stadtgebietes zu er-
we'itern sowìe einen Te'il des Griingtjrtels, der sich in 0st-
West-Ri chtung durch di e südl ì chen Stadtte j I e l¡Jal trops zi eht,
auszubauen und damjt der Bevölkerung nutzbar zu machen.

2.2 Eine von der Gemeinde beschlossene Entwicklungsplanung im S'inne
von $ I Abs. 5 BBauG ist n'icht vorhanden.

3. Zweck der Planung

tntsprechend den Zielen der Planung sollen mit dem Bebauungsplan
foìgende Aufgaben und Funkt'ionen ermög'lìcht, gefördert und ge-
sichert werden:

3 . I der Bau von E'i genhe'imen ,

3.2 der Bau von Eigentums- und/oder Mietwohnungen,

3.3 der Bau ei ner öff entl 'ichen Dauerkl e.ingartenanl age

Der Entwurf dieser Begründung hat vom o4.o4.l-985 bis einschf. o6.o5.l-985
gem. $ 2 a Abs. 6 BBauG öffentl.ich ausgelegen.

VJaltrop , d. o9. o5.1985
Der Stadtdirektor

I



2

4. Zu den e'inzelnen Festsetzunqen (nach S 9 (l ) BBauG)

4 . I Art der bau I 'i chen Nutzun ($ 9 (l) Z'iff. I BBauG)

Rei nes Wohngebi et

4. 1 I L.a.g.e:

Das Gebìet umfaßt den größeren Teil des Plangeb'ietes,
mit Ausnahme der im Südosten liegenden öffentlichen
Grijnf I äche.

4. I 2 Festsetzung

I . Rei nes hlohngebì et ( $ 3 Bau NVO )

2. Die Wohngebäude dlirfen nicht mehr als zwei Wohnungen
haben ($ 3 (4) Bau NVO)

4.1 3 Begründung:

'l . Wege der Lage inmitten von ruhigen hlohngebieten bzw.
öffentlichen Grünanlagen oder landwirtschaftl'ich ge-
nutzten Flächen kann die ftjr e'in reines l,rlohngebiet
zu fordernde Wohnruhe erre'icht bzw. erhalten werden.
Gebäude m'it störender Nutzung und verkehrsreiche Straßen
befinden sich nicht ìn unmittelbarer Nähe des Plange-
b'ietes.

Im Rahmen der fünften Anderung des .Fl ächennutzungspl anes
ì st beabsì chti gt,
der ehem. Zeche lnl

Wohnbaufl ächen o G

Emi ss'ionsbeschrän
fl ächen werden vo
vom östlichen Ran
p'lanungsrechtl j ch
Flächen keine das

die Darstellung der Nutzung des Geländes
altrop so zu ändern, daß künftig nur
rünflächen und Gewerbeflächen mit
kungen dargestellt werden. D'ie Gewerbe-
raussìchtlìch eìnen Abstand von ca. 300 m

d des Pì angeb'ietes haben. Som'it w'ird
gesichert werden, daß auch von d'iesen
Wohnen im Plangebiet erhebl'ich beein-

trächt'igenden Emi ss'ionen ausgehen werden.

2. Wegen der relativ djchten Bebauung des Wohngebietes soll
die Zahl der Ì¡lohnungen auf d'ie - steuerlìch gi.inst'ige -
Menge (ei gengenutzte l,,lohnung und Ei nl 'iegerwohnung ) be-
grenzt werden.

4.2 Maß der baulichen Nutzung ($ 9 (l) Ziff. I BBauG)

Grundfl ächenzahl und Geschoßfl ächenzahl

Rei nes hlohngebi et

4.21 Festsetzungen:

bei e'inem zulässigen Volìges
- Grundflächenzahl (GRZ) =
- Geschoßflächenzahl (GFZ) =

choß
0r3
005



3

beì zwei zul ässi gen Vol 1 geschossen
- GRZ = 0,3
- GFZ = 0,8

4.22 Begründung:

GRZ und GFZ ergeben ein Verhältnis von ijberbaubarer
Grundstücksfläche bzw. Geschoßfläche zur Grundstticks-
fläche, be'i dem einerseits ausreichende Garten- und
Abstandsflächen gesichert werden, andererseits die
w'irtschaftl'ichen Bel ange der ki.jnf t'igen ti gentijmer be-
rücksichtìgt werden.

4.3 Maß der baulichen Nutzunq (! 9 (l) Ziff. I BBaUG)

Zahl der Vollgeschosse

Rei nes Wohngeb'iet

4.31 Festsetzungen:

oì ì geschoß
o'l 1 geschos se

4.32 BegrUndung:

M'it der Festsetzung sowohl von ein- als auch zweige-
schossi gen Wohnhäusern sol I den unterschi edl ì chen Pl anungs-
abs'ichten und Raumanspr[jchen der kijnft'igen Eigentijmer
entsprochen werden.
Die ein- bzw. zweìgeschossìgen Wohnhäuser sind ieweils zu
kleinen Baugruppen zusammengefaßt, um e'in gewìsses Maß

an E'inhei tl i chke'it zu wahren.

4.4 Die Bauweise ($ 9 (l) Z1ff. 2 BBaUG)

Reines Wohngebiet

4.41 Festsetzungen:

- nur Ei nzel häuser zul äss'ig
- nur Doppelhäuser zu1ässig
- nur Hausgruppen zulässig

4.42 Begründung:

Die festgesetzten Bauweisen d'ienen der Ausprägung unter-
sch'iedl j cher Gebäudegruppen, mi t denen verschi edenart'ige
t¡lohnsi tuati on angeboten werden sol I en.

4.5 Die überbaubaren und die n'icht überbaubaren Grundstücksflächen
(! 9 (l) Ziff. Z BBaUG)

Rei nes tlohngebi et

4.51 Festsetzungen:

IV
2U

Durch Baul'inien und Baugrenzen werden Baukörper mit e'iner
Tiefe von ll m bis l3 m und einer Breite von'6,50 m b'is
I 3 m festgesetzt.
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4.52 Begründun

Tiefe und Breite der Baukörper entsprechen nach den Er-
fahrungeno d'ie in anderen Baugebieten gewonnen wurden,
den Planungsabsichten und Raumansprtlchen der meìsten
Bauherren.

4.6 Die Flächen flir Nebenanlagen ($ 9 (l) Ziff.4 BBauG)

D'ie Flächen für Nebenanìagen, die "aufgrund anderer Vorschriften
fUr die Nutzung von Grundstljcken erforderlich sind, w'ie
Freìzeit- und Erholungsflächen sowie dìe Flächen für Ste
p1ätze und Garagen m'it ihren Einfahrten" ($ 9 (l) Nr.4

4.61 Festsetzungen:

Dì e Fl ächen f tjr Ei nstel'lp1ätze/Garagen si nd al s Ei nzel -
p'lätze, als Gruppen oder als Garagenhöfe festgesetzt.

4.62 Begründun g:

Die Festsetzung ist so getroffen worden, daß einerseits
d'ie Ei nstel 1p'l ätzelGaragen nahe an den hlohngebäuden 1 i egen,
andererse'its wird dìe Lage so gewähìt, daß der durch die
Benutzung entstehende Lärm die Bewohner anderer Ì¡Johnhäuser
so geri ng wi e mögl ì ch bee'inträchti gt.

4.7 Die Verkehrsflächen ($ 9 (l) Ziff. ll BBaUG)

4.71 Die Straßenverkehrsflächen

4.711 Lage:

Das Plangeb'iet wird durch die beiden Planstraßen
"4" und "8" von der Tìnkhofstraße bzw. von der
Vel senstraße erschl ossen.

4.712 Festsetzung:

Straßenverkehrsf I ächen

4.713 Begründung:

Die beiden Planstraßen stellen die Verkehrserschlìeßung
des Pl angebì etes s'icher ohne e'inen Durchgangsverkehr
zu bewirken.

4.72 Die Verkehrsflächen besonderer Zweckbest'immunq

4.721 Befahrbare t,rlohnwege (t^Jb)

4.7211 La.ge:

Von den Pl anstraßen aus führen mehrere befahrbare
Wohnwege zu den einzelnen Baugrundstijcken.

4.7212 Festsetzung:

Straßenverkehrsf I äche besonderer Zweckbest'immun
und zwar befahrbarer Wohnweg (d. h., 1ed'iglìch-
a1 ì geme'i nen für den Fahrzeugverkehr gesperrte S

Spi el
t1-
BBauG

)

).

g;
tm
traße )
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4.722 Nicht befahrbare hlohnwege (l,tl)

4.7221 Lage:

Von den Pl anstraßen und von den befahrbaren Wohn-
wegen aus fljhren mehrere nicht befahrbare hlohnwege
(l¡J) zu den einzelnen Baugrundsttjcken.

4.7?22 Festsetzung:

Straßenverkehrsfl äche besonderer Zweckbestìmmung ;
und zwar nicht befahrbarer hJohnweg (d. h., für den
Fahrzeugverkehr gesperrte Straße).

4.7223 Begründung:

D'i e Ersch ì i eßung des P I angebì etes durch d'i e bei den
Planstraßen wird durch befahrbare und nicht befahr-
bare Wohnwege ergänzt, um den Schutz der Bewohner
vor Verkehrslärm zu erhöhen und den Flächenanspruch
des Verkehrs zu verm'indern. Ein zusätzlicher Schutz soll
durch die D'ifferenz'ierung in befahrbare und nicht
befahrbare Wohnwege errejcht werden.
Das gelegent'liche Befahren der n'icht befahrbaren Wohn-
wege kann gestattet werden.

4.8 Die Versorgungsflächen (5 9 (l) Ziff. l2 BBauG)

4. Bl L.a.g-e.:

Am Garagenhof nördlich der Einmündung der Planstraße rrBrr

'i n di e Vel senstraße.

4.82 Festsetzung:

Versorgungsf'läche - Umformerstation fljr elektrischen Strom

4.83 Begründung:

Die Umformerstat'ion d'ient der Versorgung des Plangebietes mit
elektrischem Strom.

4.9 Die öffentlichen und d'ie privaten Grijnflächen ($ 9 (l ) Ziff . l5 BBaUG)

4. 91 Lage.:

l. größere Fläche jm Südosten des Pìangebietes"im hJinkel
zw'ischen der Velsenstraße und der T'inkhofstraße,

2. kleine dreieckige Fìäche im Zentrum des Plangebietes

4.92 Festsetzungen:

I . öffentl iche Grtjnfl äche .(Dauerkleingärten)

2. öff entl i che Grünf I äche (Spi eì p'l atz ) .
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4.93 Begründung:

l . Di e Fl äche 'i st Tei l des 'iGrüngüntgl S" , der di e südl i chen
Stadttei I e Wal trops durchzi eht. Es sol I e'i ne Dauerkl ei n-
gartenanlage errichtet werden können.

2. Der Sp'ielplatz liegt inmitten des Plangebietes. Er ist über
kurze "Sackgassen" und/oder Wohnwege gefahrlos zu erre'ichen.

4.10 Flächen m'it Bindungen für Bepfìanzungen und für d'ie Erhaltung
von Bilumen und Sträuchern (! 9 (l) Zìff. 25 BBauG)

4. I 0l Lage:

Auf verschiedenen Grundstücken und Verkehrsflächen (siehe
Kennzeichnung der erhaltenswerten Eìnzelbäume'im Pìangebiet
gem. Pl anzeichen) .

4.102 Festsetzung:

Flächen mit der Bindung:
Erhaltung vorhandener Bäume.

4. I 03 Begrljndung :

Di e Erhal tung der gekennze'ichneten Bäume sol 'l pl anungsrechtl i ch
ges'ichert werden.

4.ll Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schäd-
I ì chen Umwel tei nw'irkungen 'im S'inne des Bundes'immi ssì onsschutzgesetzes
($ 9 (l) Nr. 24 BBauG)

4.1I I Lage.:

Am Nordrand des P'langebietes, nördl'ich des von der Planstraße
"4" erreichbaren Garagenhofes.

4.112 Festsetzung:

Lärmschutzwall in einer Höhe von 2,50 m, Bre'ite am Fuß 2,50 m

4.1 1 3 Begründung:

Zum Schutz vo? den Emìssionen der auf dem Garagenhof ver-
kehrenden Kraftfahrzeuge so'|1 ein Lärmschutzwall in angemessener
Höhe erri chtet werden.

4.12 Nachrichtlich

Der Ausbau des vorhandenen Bachlaufes in der öffentlichen Grünfläche
(v91. liff.4.9l) wird im Rahmen eines wasserrechtlichen Genehmigungs-
verfahrens geregeìt werden.
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5. Bodenordnende oder ente'ignende Maßnahmen

Gegenwärtìg besteht ke'in Anlaß, bodenordnende oder ente'ignende Maß-

nañmen zur-Durchsetzung des Bebauungsplanes vorzunehmen.

6. Kosten

6. I Di e Verwì rkl i chung des Bebauungsp'l anes wi rd voraussi chtl'ich
folgende Kosten erfordern (Schätzung auf der Pre'isbasis Sommer

1983):

6.ll Bau der Planstraßen "4" und "8"
3.650 qm x .l25,-- 

DM/qm

6.12 Bau der hlohnwege
2.500 qm x .l20,-- 

DM/qm

6..l3 Bau der Kanalisation
840 lfdm x 450,-- DM/lfdm

au der Dauerkl ei ngartenan'l age
5.250 qm x ì5,-- DM/qm

6. I 5 Straßenbeleuchtung
450mxB0o--DM/m

Kosten insgesamt

6.2 Diese Kosten werden wi e fol gt fi nanzi ert:

6.21 Der Ejgenanteil der Stadt beträgt:

l0 % von 6.ll =

10 % von 6.12 =

36 % von 6.13 =

100 % von 6.14 =

l0 % von 6..15 =

456.250,-- DM

300.000,-- DM

378.000,-- DM

228.750,-- DM

36.000,-- DM

.l.399.000,-- 
DM

45.625,-- DM

30.000,-- DM

136.080,-- DM

228.750,-- DM

3.600,-- DM

6.14 B

I

444.055,-- DM

Dieser Eigenanteil ist aus Haushaltsmitteln zu bezahlen.

6.22 Die übrìgen Kosten werden durch Erschließungsbeiträge abgedeckt.
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7. Angre nzende I andw'i rtschaftl i che Betri ebe

B. Versorg uncsmög I'ichkei ten und Infrastruktur

in der Nähe des P'langebìetes befinden s'ich d'ie landwirtschaft-
lìchen Nebenerwerbsbãtriebe T'inkhofstraße l4 und Im Röhrken 30.
Be'ide Nebenerwerbsbetriebe bestehen bere'its seit 'längerem ìn
der Nähe von lnJohnhäusern, ohne daß wesentliche Bee'inträcht'igungen
bekannt geworden sìnd. Insoweit ist davon auszugehen, daß von

diesen gétrieben ke'ine wesentl'ichen Beeinträchtìgungen auf das

Plangebìet ausgehen werden.
Oie Éläche der Nebenerwerbsbetriebe"ist bere'its im Flächen-
nutzungsplan von 1969 als Wohnbaufläche dargesteììt. Diese
DarsteTlung und die Lage der Nebenerwerbsbetriebe im engeren
Wohns'iedluñgsbereich verbieten den weiteren Ausbau der Be-

triebe. Für-den Fall e'iner wesentlìchen Erweiterung müßten

die Betriebe ausgesiedelt werden.

Einkaufsmög'lichkeiten sind in der näheren Umgebung (Geschäftszeilen
an der Dorimunder Straße/Marienkirche) gegeben. Ebenfalls sind 'in
der näheren Umgebung des Plangeb'ietes Schulen und Kindergärten vor-
handen, so daß-sich-eìne diesbezi..igliche Flächenfestsetzung innerhalb
des Plangebietes erübrigt.
Eì ne Fl äðhenf estsetzung "Spi e'lpl atz" 'i st i nnerhal b des Pl angeb'ietes
vorgesehen.

Waltrop, den 12. Februar l9B5
(60) 622-06 Nr. 3l Ka./Dr.

Der Stadtdi rektor

( Störbrock )
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