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A. Grundlagen der Planung

1.0 Planverfahren

Das Planverfahren eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde auf Ersu-
chen des Vorhabentragers unter Kostenubernahme des Verfahrens eingeleitet und
wird in Folge begrundet. Das Verfahren wurde wie folgt betitelt:
,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 58 TinkhofstraBe®

1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.03.2005 vom Rat der Stadt Waltrop gefasst.

1.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S.2414)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.1991 S.58)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.
03. 2002 (BGBI. | S.1193), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.06.2004 (BGBI. |
S.1359)

Landesbauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 01. 03. 2000
(GV.NRW. S.256), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2004 (GV.NRW. S. 259)
Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 03. 02. 2004 (GV.NRW. S. 96)

Gesetz zur Sicherung des Naturhaushaltes und zur Entwicklung der Landschaft
(Landschaftsgesetz - LG ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. 07. 2000
(GV.NRW. S.568), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04. 05. 2004 (GV.NRW. S. 259)
Landeswassergesetz (LWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995
(GV.NRW. S.926), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04. 05. 2004 (GV.NRW. S. 259)

1.3 Planungsanlass und derzeitige Nutzung

Der fur den Plangebietsbereich derzeit gultige B-Plan Nr. 31 Velsenstra-
Be/TinkhofstraBe 1. Anderung ist am 30.11.1993 rechtskraftig geworden und weist fur
die betroffene Flache Geschosswohnungsbau aus.

Die Vermarktung der Flache des Plangebietes gemaB rechtsgultigem B-Plan hat sich
in der Vergangenheit als sehr schwierig herausgestellt, weshalb eine Anderung zu
Reihen-, Doppel- und Einfamilienhdusern sinnvoll ist.

Stéadtebaulich soll weiterhin eine Hofsituation gebildet werden, die sich im Gegensatz
zum derzeitigen Baurecht in die vorhandenen Strukturen einfugt.

Die derzeit brach liegende Flache ist zum GroBteil mit Grinabfallen und Bauschutt
durchsetzt, zum geringsten Teil wird sie von Anwohnern der KaiserstraBe als Garten-
flache (nordliche Grundstucksgrenze bis ca. 15m Tiefe) genutzt.
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2.0 Plangebiet

2.1 Lage und Abgrenzung
Das Plangebiet wird wie folgt umgrenzt:
a. im Norden bis zur stdlichen Grenze der Wohnbebauung an der KaiserstraBe
b. im Suden bis an die TinkhofstraBe
c. im Osten bis zur westlichen Grenze der Wohnbebauung der Viterra (Tinkhéfe)
d. im Westen bis zur dstlichen Grenze der Wohnbebauung der BismarckstraBe

2.2 Grundstiucke
Der Planungsbereich Uberlagert einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 31 Ve-
IsenstraBe/TinkhofstraBe, 1. Anderung, in der Gemarkung Waltrop Flur 83, Flurstiick
139, in einer GréBe von ca. 7.780m2,
Dieser letzte Uberbaubare Teilbereich des B-Plangebietes soll durch einen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan uberlagert und somit neu beplant, erschlossen und be-
baut werden.

3.0 Bestehendes Planrecht
Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 58 TinkhofstraBe wird der
rechtskraftige B-Plan Nr. 31 VelsenstraBe/TinkhofstraBe 1. Anderung im Bereich des
Plangebietes uberlagert.
Der vorhandene Bebauungsplan sieht auf der Flache Geschosswohnungsbau bis zu
drei Vollgeschossen bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 vor.
Die im vorhandenen B-Plan ausgewiesene bebaubare Flache besteht aus zwei Teil-
flachen mit je 14m Bebauungstiefe, im nérdlichen Bereich Uber ca. 1090m2 mit
Grenzabstand zur nérdlichen Grundsticksgrenze von 15m; im sudlichen Bereich
Uber ca. 860m2 mit Grenzabstand zur stdlichen Grundstlcksgrenze im Bereich der
Bestandsbebauung TinkhofstraBe von 8m. Zur 6stlichen Reihenhausbebauung der
Viterra , Tinkhéfe“ wird ein Grenzabstand von ebenfalls 8m festgesetzt.
Durch die Baukérperanordnung entsteht ein Innenhof zwischen den Baukorpern mit
»durchgefadeltem® FuBweg von der VelsenstraBe, weiter zwischen dem Baugebiet
der Reihenhauser Tinkhdfe zum sudlich gelegenen Gruangurtel der Parzellen 178 und
219 bis hin zur BismarckstraBe (Kindergarten).
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Der zulédssige Baukorper des rechtsgultigen B-Plans umfasst also eine Grundflache
von ca. 1950m? bei einer maximalen H6he von ca. 13,50m — 14,00m und wurde sich
maBgeblich von der vorhandenen Umgebungsbebauung abheben.

3.1 Planvorgaben
Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Waltrop stellt den Planbereich als Wohn-
bauflache dar. Somit ist der Vorhabenbezogene B-Plan Nr. 58 ,TinkhofstraBe“ aus
dem FNP entwickelt.

4.0 Flachengliederung

Gliederung Gesamtgrundstiick

Gesamte Grundstucksflache 7780,42 m2 100,00%
Ausgewiesene WA-Flache 6130,57 m? 78,80%
Strassenflache 1490,85 m2 18,93%
Private Grunflache 95,00 m2 1,45%
Rad- und FuBweg (R+F) 64,00 m2 0,82%
Gliederung WA-Flache

WA-Flache 6130,57 m2 100,00%
Uberbaubare Flache 1572,50 m?2 25,65%
Nebenanlagen 1390,50 m? 22,68%
Gartenflache 3167,57 m2 51,67%

B. Stadtebauliche Planung

1.0 Wohngebiete

1.1 Art der baulichen Nutzung
Die vom Vorhabentrager aufgestellte Planung im allgemeinen Wohngebiet umfasst
2-geschossige Reihen-, Doppel-, und Einfamilienhduser im allgemeinen Wohngebiet.

Das an der TinkhofstraBe liegende sich von Std nach Nord ausrichtende Grundstlck
von ca. 870m? Flache dient der 2-geschossigen Reihenhausbebauung (4WE).

Es wird umsaumt von der TinkhofstraBe im Suden, der weitergedachten rickwartigen
Grundstlicksgrenze der westlich gelegenen Bestandsbebauung der TinkhofstraBe im
Norden, sowie deren Westgrenze. Die 6stliche Begrenzung stellt die ErschlieBungs-
flache als StraBenbaukorper fur die nérdliche Doppel- bzw. Einfamilienhausbebauung
dar.

Die StraBenflache wird in Form des im B-Plan festgelegten FuBweges unter nutzungs-
spezifischer Flachenanderung weitergefuhrt, und begrenzt und unterteilt die 2-
geschossige Einfamilien-/Doppelhausbebauung mit Satteldachern (stdlich) und mit
Zeltdachern (nordlich).

Die Satteldachbebauung im Sudwesten des Plangebietes grenzt mit Ihren Garten an
die sudlich gelegenen Bestandsbebauung der TinkhofstraBBe, sowie an die geplante
ErschlieBungsflache im Norden.



Seite6 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt Waltrop Nr. 58 Tinkhofstrasse

Die ebenfalls 2-geschossige Zeltdachbebauung wird 6stlich zur Reihenhausbebau-
ung der Viterra , Tinkhdfe® und westlich durch den stadtischen Kindergarten, sowie
nordlich von den tiefen Sudgarten der Bebauung KaiserstraBe begrenzt.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
Il Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB

GRZ 0,4 (mit Nebenanlagen zzgl. 50% gem. § 19, Abs. 4 BauGB)

GFZ 0,8

OK RFB EG Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss u. NN

TH maximale Traufhéhe Uber Oberkante RohfuBboden im Erdgeschoss

(OK RFB EG (i.NN)

Entstehende Baukorper:

—

0  Doppelhaushalften Zeltdach (nordlich ErschlieBung)
6 Doppelhaushalften Satteldach (sudlich ErschlieBung)
1 Einfamilienhaus Satteldach (stdlich ErschlieBung)

4 Reihenhauser Satteldach (direkt TinkhofstraBe)

Die angegebenen MaBe der baulichen Nutzung werden zur moéglichst genauen Fest-
setzung der zulassigen Bebauung, zusatzlich in Verbindung mit Aussagen uber die
Bauweise, angegeben. Die im Vorhabenbezogenen B-Plan getroffenen Festsetzun-
gen charakterisieren somit die im Vorhabenplan dargestellte Bebauung.

1.3 Hohe baulicher Anlagen
Die geplante Bebauung wird in lhrer Bauhdhe je nach Bautyp durch Angabe der TH
in Relation zur OK RFB EG aus dem MaB der baulichen Nutzung festgelegt.
(Angabe je als maximale Traufhdhe)

Hausgruppen (Reihenhauser) in Verbindung mit Bauweise SD TH=5,95m
Einzel- und Doppelhduser in Verbindung mit Bauweise SD TH=4,20m
Einzel- und Doppelhauser in Verbindung mit Bauweise ZD TH=5,95m
Diese MaBe sind jeweils angenommen von der OK RFB EG (Oberkante RohfuBboden
Erdgeschoss).

Die entsprechenden Firsthohen ergeben sich aus den Angaben der Bauweise von ZD
bzw. SD mit 40° Dachneigung und werden bei einer TH=4,20m eine Hbhe von
9,20m, sowie bei einer TH=5,95m eine Hohe von 11,00m nicht Uberschreiten.

1.4 Bauweise

E nur Einzelhduser zulassig

ED nur Einzel- und Doppelhauser sind zulassig
H nur Hausgruppen

ZD 40° Zeltdachform mit Dachneigung von 40°

SD 40° Satteldach mit Dachneigung von 40°

Um eine stadtebauliche Gestaltung zu erwirken, werden die nérdlichen Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Planhauser 1-8), sowie eine einzeln gelegene uberbaubare
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Grundstucksflache (Planhduser 9/10) im Osten des Planungsbereichs Einzel- und
Doppelhauser mit Zeltdachern festgelegt.

Alle Uberbaubaren Grundstlcksflachen jenseits der stdlichen Begrenzung der hofar-
tigen ErschlieBungsflache werden als Satteldachbauten festgelegt (Planh&duser 11-
21).

Da auf dem Gesamtgrundstick nur Einzel-, Doppelhauser und Hausgruppen (Rei-
henhauser) kleiner 50 m Baukdrperlange entstehen und die Grundsticke nicht bis an
die seitlichen Grenzen Uberbaut werden durfen, liegt hier eine offene Bauweise vor,
die aber aufgrund der festgelegten uberbaubaren Flachen nicht explizit dargestellt
wird.

1.5 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Die uberbaubaren Flachen der Hausbaukodrper sind mit AbmaBen von 12,05m auf
12,05m fur Einzel- und Doppelhausbebauung, sowie 12,05m auf 22,07m fur die
Hausgruppenbebauung (Reihenhauser) dargestellt.
Die entsprechenden Terrassen der Hauser sind als Nebenanlage nicht dargestellt,
werden aber durch die GRZ so begrenzt, dass der Vorhabentrager eine Flache von
ca. 13,5m2 fur deren Flache vorsieht.
Garagen sind nur in dafur festgesetzten Flachen zulassig. Innerhalb der Garagen-
zufahrten kann ein weiterer Stellplatz vor den Garagen angeordnet werden.

1.6 Gestaltung baulicher Anlagen
Alle Hauser entstehen in handwerklicher Ausfuhrung Stein auf Stein in massiver Bau-
art. Das Mauerwerk wird mit einer rétlich-braunen Ziegelvorsatzschale verblendet,
ggf. kann auch eine Putzfassade in auBeren Bereichen des Plangebietes (Planhaus
9/10 u. 21) zur Ausfihrung kommen.

Séamtliche Dacher werden mit Dachsteinen Farbe Schwarz oder Anthrazit eingedeckt,
wobei lasierte oder glanzende Ausfuhrungen der Dacheindeckungen nicht zulassig
sind. Dachformen wie unter Punkt ,B. 1.4 Bauweise” festgelegt, kdnnen bei den
Firstdachhausern durch Dachaufbauten, die 50% der Wandlange je Hausseite und
Doppelhaushalfte nicht Gberschreiten durfen, erganzt werden (Gauben), wobei ein
Doppelhaus in Bezug auf Dachform und Fassadengestaltung, sowie Trauf- und First-
héhen einheitlich auszufihren ist.

Die Garagen werden als Fertiggaragen mit weiBem Spritzputz geliefert, aus bautech-
nischen Grinden mussen z.T. jedoch Garagen gemauert werden, die dann ein Ver-
blendmauerwerk der Hauser erhalten oder in gleichem Spritzputz der Garagen er-
stellt werden.

Generell soll ein geschlossener, homogener Charakter (Dorfbildung) mit Anbindung
an die Bestandsbebauung (Wegebeziehung) entstehen.
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2.0

2.1

Griinanlagen
Neben den privat genutzten Garten der Reihen-, Doppel- und Einfamilienhauser wer-
den 13 Baumscheiben zur Auflockerung der ErschlieBungsflache an den 6ffentlichen
Parkplatzen angelegt.
Hier werden gemaB des Umweltberichts (Anlage 1) dreizehn Baume 2.0rdnung nach
Auswahl aus der festgesetzten Pflanzliste angepflanzt.
Eine private Grunflache in einer GroBe von 95m? entsteht im Zentrum des Plangebie-
tes, ausgebildet als Umfahrungsinsel des StraBenbaukorpers.
Ein Baum 1.0rdnung wird zentrisch auf der Kreisflache gepflanzt.

Spielplatze
Auf einen 6ffentlichen Spielplatz wird in der Siedlung verzichtet, da im Umfeld genug
Spielplatzflachen, teils privater, teils 6ffentlicher Natur vorhanden sind.

C. ErschlieBung

1.2

1.3

Verkehr

Verkehrsanbindung
Die ortliche Anbindung zur Waltroper Innenstadt zur BismarckstraBe uber die Brock-
scheidter StraBe und LehmstraBe zum Moselbach (Zentrum).
Alternativ kann die Anbindung Uber die VelsenstraBe und Dortmunder StraBe erfol-
gen.

Offentlicher Personennahverkehr
Linie 283 des VRR alle halbe Stunde (Haltestelle TinkhofstraB3e)
- mit Anbindung Stadtmitte an Schnell-Bus Linie 24
- mit Anbindung Bhf. Dortmund Mengede zum Regional-Express 3 und zur S-Bahn
2
- mit Anbindung Recklinghausen Hbf. an Regional-Express 2, Regional-Bahn 42, S-
Bahn 2

Interne ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine 6ffentliche StraBenflache, die
vom Vorhabentrager erstellt wird und von der Stadt Waltrop Gbernommen wird.
Diese zieht sich von der TinkhofstraBe an der Ostgrenze des Planungsgebietes ent-
lang und wird in Form des im derzeitig rechtsgultigen B-Plan festgelegten FuBweges
unter nutzungsspezifischer Flachenanderung weitergefuhrt, und begrenzt und unter-
teilt die zweigeschossige Bebauung mit Satteldachern (stdlich) und mit Zeltdachern
(nGrdlich).

Diese Verbindung stellt sowohl eine Bereicherung fur die derzeitigen Anwohner (We-
gebeziehung Kindergarten/Grungurtel), als auch eine Integration des Neubaugebie-
tes zur Bestands-Bebauung dar (Kinderreiche Familien finden Anschluss zur beste-
henden Bevolkerung), wobei zusatzlich die Wirkung der ,,geschlossenen Siedlung®
aufgebrochen wird.
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Besonderes Augenmerk wird hier auf die Hofbildung im Zentrum der ErschlieBung
gelegt. Durch die konsequente Ausbildung von Sud-Garten wird die Hofbildung zum
Norden hin verstarkt, was stadtebaulich einen weitlaufigen, offenen und freien Ein-
druck verschafft. Dieser Eindruck wird den Nutzen und die ,Besiedlung® der privaten
Grunflache und des weitlaufigen, verkehrsberuhigten StraBenbaukorpers im Zentrum
fordern. Zusatzlich findet durch die breite West-Ost Achsenauspragung eine sehr gu-
te Durchliftung des ,Dorfgebietes” statt.

1.4 Ruhender Verkehr
Innerhalb des Plangebietes werden 19 6ffentliche Parkplatze angelegt.
Die Wohngebaude erhalten je eine Garage (Fertiggaragen, gemauerte Garagen) mit
vorgelagertem Stellplatz.

Die offentlichen Parkplatze werden mit groBfugigem Pflaster ausgebildet und z. T. mit
Baumscheiben untereinander getrennt bzw. vom aktivem Verkehrsraum abgegrenzt.
Das groBfugige Pflaster ist pflegeleicht und behalt seine Funktion, was als zusatzliche
Bewasserungsquelle der in Baumscheiben angelegten Baume dient.

2.0 Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird vom Vorhabentrager mitgeplant und
erstellt. Die entsprechende Planung erfolgt mit den 6rtlichen Ver- und Entsorgungs-
unternehmen und wird mit der Stadt Waltrop abgestimmt. Die Versorgung mit Strom,
Gas und Wasser erfolgt durch neu anzulegende Trassen innerhalb der Erschlie-
Bungsflache.

Die geplante ErschlieBung berucksichtigt Zu- und Abfahrten fur Fahrzeuge der Feu-
erwehr und die gemaB BauO NW erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen flr
Hubrettungsfahrzeuge.

Eine angemessene Léschwasserversorgung wird im Zuge der StraBenausbaupla-
nung sichergestellt.

Die Entsorgung des anfallende Mullautkommens wird entsprechend der Vorgaben
und Empfehlungen der zustandigen Mullentsorgungsbetriebe vorgenommen. Jedes
Planhaus erhalt seinen eigenen Mulltonnenstellplatz fir Rest-, Recycling- und Bio-
mull.

Das Entwasserungskonzept (Anlage 2) sieht ein Trennsystem in folgender Form vor:

e Das Schmutzwasser der Hauser wird Uber ein zu errichtendes Kanalnetz in-
nerhalb der Siedlung in die bereits in das Plangebiet verlegte stadtische Kana-
lisation Uber einen Parallelkanal (vorhanden) zur TinkhofstraBe in den Kanal an
der VelsenstraBe eingeleitet.

e Das Niederschlagswasser der Dachflachen, der privaten Stellplatze, sowie der
Hauszuwegungen und der StraBenflachen wird in das bestehende Graben-
Rigolensystem Uber ein ebenfalls zu erstellendes Regenwasserkanalsystem
eingeleitet. Auch hier ist bereits im Vorfeld ein Anschluss in das Plangebiet
hineinverlegt worden.

o Anfallendes Niederschlagswasser auf den nicht Uberbauten Grundstlcksfla-
chen verbleibt auf den Einzelgrundsttcken.
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Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 31 ,VelsenstraBe/TinkhofstraBe“ wurde bereits
1993 fur das gesamte B-Plangebiet ein Entwasserungskonzept vom Ing.-Buro Sowa
erstellt, das die notwendige Bemessung des Grabenrigolensystems und die Dimen-
sionierung des Retentionsbeckens beinhaltete. Aus diesem Grunde ist im Rahmen
der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 58 kein weiteres Ge-
nehmigungsverfahren erforderlich.

D. Auswirkungen der Planung

1.0 Umweltauswirkungen
Die derzeitige Nutzung und Beschaffenheit des Grundstucks ist als Gehdlzbrache mit
Altlasten und Mullablagerungen (Grunabfalle, Baustoffreste) zu klassifizieren.

Bei weiterem ungenutzten Bestand des Plangebietes wirde die derzeitige Gehdlz-
brache sich fortsetzen, d.h. eine weitere Verbuschung und Ansiedlung weiterer Ge-
hélzarten setzte ein. Die Brombeere wirde sich neben Birke und Sal-Weide ausbrei-
ten. Eine Ansiedlung von langlebigen Baumen ware spater zu erwarten. Die weitere
Ablagerung von Grunabfallen aus Umgebungsgarten, sowie Ablagerung von Bau-
schutt auch aus weiterer Umgebung ware nicht auszuschlieBen.

Die geplante Bebauungsstruktur erhalt durch die Anordnung um den geplanten Er-
schlieBungsstich den Charakter einer eigenstandigen Siedlung. Durch die vorhande-
nen Wegebeziehungen, die Nutzung der umliegenden Infrastruktur sowie das duBere
Gesamtbild gliedert sich die Bebauung in das gewachsene Wohngebiet ein und
starkt es. Als letztes fehlendes Element zwischen den einzelnen, neueren, wie alt ein-
gesessenen Wohngebieten bildet die Vorhabenbebauung einen Brickenschlag.

Der wahrend der Bauzeit gestorten Vogel- und Kleintierwelt wird, durch Wiederan-
pflanzung einer 2m breiten Heckenstruktur an den noérdlichen, wie den Ostlichen
Plangebietsgrenzen zu den Gartenflachen der Wohnbebauung Tinkhéfe und Kaiser-
straBBe, wieder Platz zur Eingliederung verschafft. Unterstutzt wird dies durch die An-
pflanzung von 14 einheimischen Baumen im StraBenraum (inkl. mittiger, privater
Grunflache) sowie durch die einzelnen Gartenflaichen der geplanten Wohnbebauung
selbst.

2.0 Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft und ihre Ausgleiche
Durch die Vorhabenplanung entstehen Eingriffe in die bestehende Natur des Plange-
bietes, die entsprechend ausgeglichen werden mussen.

Das bestehende Grundstick mit Gehdlzbrache und Hochstaudenflur ist in seiner Bo-
denkonsistenz belastet und mit Grunabfallen und Bauschuttresten durchzogen. Zu
einem geringen Teil wird es als Ziergarten genutzt. Der Charakter dieser Flache wird
durch die Vorhabenbebauung verandert.

Entsprechend der Vorhabenplanung entstehen neben Versiegelungsflachen durch
Hauskorper, StraBen- und Wegeflachen nebst Zufahrten auch private Garten in einer
GroBe von ca.3000m?2 auf dem insgesamt 7780m2 groBen Areal.
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Neben 13 Baumen 2.0rdnung im Bereich der Parkplatze mit groBfugigem Pflaster im
StraBenbereich und einem Baum 1.0rdnung auf der 95m? groBen privaten Grunfla-
che, wird eine 2m breite Heckenstruktur an den nérdlichen, wie den 6stlichen Plan-
gebietsgrenzen zu den Gartenflachen der Wohnbebauung Tinkhofe und KaiserstraBe
angepflanzt.

GemaB Umweltbericht (Anlage 1) zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.58
»1inkhofstrasBe®, der Teil dieser Begrindung ist, sind diese AusgleichsmaBnahmen
im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt, die gemaB Bewertungsmodell
des Kreises Recklinghausen berechnet wurden. Da die oben beschriebenen MaB-
nahmen innerhalb des Plangebietes jedoch nicht ausreichen, um den Kompensati-
onsbedarf zu decken, sind weitere externe AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Als externe Ausgleichsflache dient eine 6200 m2 groBBe Ackerflache, die mit boden-
standigen Geholzen bepflanzt wird. Eine entsprechende Flache wird per Baulast dem
Vorhabentrager gesichert und die Ausgleichsanpflanzungen zeitnah umgesetzt (siehe
Durchfuhrungsvertrag).

3.0 Monitoring
Umweltauswirkungen sind aufgrund des durch die BaumaBnahme vorgesehenen un-
vermeidbaren Eingriffs in Natur und Landschaft zu erwarten (siehe Umweltbericht An-
lage 1). Die Umsetzung der hierzu vorgesehenen internen wie externen Ausgleichs-
maBnahmen wird durch die Stadt Waltrop gemaB der Umsetzungsverpflichtung im
Durchfuhrungsvertrag und der Festsetzungen im Bebauungsplan kontrolliert.

Weiterhin wird 3 Jahre nach Herstellung der Ausgleichspflanzung der erfolgreiche
Anwuchs (Anwuchspflege) durch die Stadt Waltop festgestellt.

Die Entwasserung der Niederschlagswasser soll Uber das bestehende Kaskadengra-
benbauwerk in das Regenruckhaltebecken an der VelsenstraBe erfolgen. Die Funkti-
onsfahigkeit des Entwasserungssystems wird durch die Stadt Waltrop nach Fertig-
stellung Uberpruft.

4.0 Altlasten
Da das Plangebiet Wohnzwecken dienen soll und dem Vorhabentrager bekannt ist,
dass das gesamte Gelande im Auftrag des Vorbesitzers durch die AEW-Plan saniert
wurde, dies aber 13 Jahre zurtck liegt, lieB der Vorhabentrager im Vorfeld Bodenbe-
probungen (Anlage 3) vornehmen, wobei folgendes festgestellt wurde:

e Es wurden Auffullungen im nérdlichen Plangebiet in einer Machtigkeit von 45
cm bis 70 cm angetroffen, sudlich der geplanten HaupterschlieBungsachse
zwischen 70cm und 120cm.

¢ Die Mutterbodenschicht konnte nur im Std-westlichen Teil des Plangebietes in
einer Starke von 30cm bis 45 cm nachgewiesen werden.

e Die Bodenqualitdten wurden gem. BBodSchV fur Kinderspielflachen und
Wohngebiete beurteilt, zulassige Grenzwerte wurden dabei nicht Gberschritten.

e Mit gleichem Gutachten wurden Kennwerte nach LAGA abgefragt. Dabei wur-
den Werte Uber das Gesamtgrundstuck mit Z1.1 bzw. Z1.2 gefunden, lediglich
im Bereich der Hausgruppen wurden Werte > Z2 gefunden. Hier liegt vermut-
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lich ein verfullter Keller der enemaligen Zwangsarbeiterkolonie, der bei frihe-
ren Arbeiten der AEW-Plan nicht zielgerecht verfullt wurde.

In Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehoérde des Kreises Recklinghausen
wurden zur Eingrenzung der Gefahrdung von starker belasteten Flachen an den ge-
planten Reihenhausern in Folge acht weitere Rammkernsondierungen (Anlage 4) ge-
setzt, mit dem Ergebnis:

Im Bereich der Hausgruppen (Reihenhauser) bestatigt sich mit Rammkern-
sondierung 18 (Mischprobe F) die Uberschreitung der Werte gem. BBodSchV
fur Kinderspielflachen, aber nicht fir Wohngebiete.

Ein Sanierungszwang nach BBodSchG und BBodSchV liegt nicht vor.

Es wird empfohlen Niederschlagswasser gefasstes und abzuleitendes Regen-
wasser, wie geplant, getrennt vom Schmutzwasser in die Regenrlckhaltung
einzuleiten.

Durch versickernde Niederschlage auf dem Grundstick ist keine Gefahrdung
des Grundwassers zu befurchten.

Das seitens des Vorhabentragers mit der Unteren Bodenschutzbehdrde und der
Stadt Waltrop abgestimmte Sanierungskonzept sieht folgende MaBnahmen vor:

Z1.1 und Z1.2 Bereiche mussen mit einer >= 60 cm machtigen Bodenanful-
lung (durchwurzelbarer Bereich) versehen werden , wobei das Anfullmaterial
mit einer Analytik = Z0 gem. LAGA nachgewiesen werden muss.

Z2 Bereiche mussen mit einer >= 80 cm machtigen Bodenanfullung (durch-
wurzelbarer Bereich) versehen werden , wobei das Anfullmaterial mit einer
Analytik = Z0 gem. LAGA nachgewiesen werden muss.

Far anzupflanzende StraBenbdume muss gemaB der Durchwurzelungstiefe
ebenso verfahren werden.

Far versiegelte Flachen (StraBenbaukérper/Zufahrten/Garagen/ Hausbaukor-
per) besteht keine Notwendigkeit der Auffillung mit Z0 Béden, da der Kontakt
Boden-Mensch durch die Versiegelung ausgeschlossen wird.

Anfallender Bodenaushub aus bestehenden Auffullbereichen ist gemaB be-
probten LAGA-Werten zu entsorgen, darunter liegender gewachsener Boden
kann zur Anfullung/Abdeckung verwendet werden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich gem. der Bodengutachten zu verfahren und
gem. LAGA-Richtlinien Aushub zu entsorgen und Anfullmaterial mit Analytik LAGA Z0
nachzuweisen bzw. tiefergelegenen gewachsenen Boden fur Bodenaufflllarbeiten zu
verwenden. Der Vorhabentrager wird rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten die Stadt
Waltrop und den Kreis Recklinghausen benachrichtigen.
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E. Verwirklichung der Planung

1.0 Bodenordnende MaBnahmen
Um den ErschlieBungsbaukorper werden ausschlieBlich Einzelgrundstucke fur jedes
Einzel-,Doppel- und Reihenhaus gebildet. Im Zuge der Parzellierung werden - durch
Grunddienstbarkeiten bzw. Baulasten - Wegerechte und Leitungsrechte, ggf. weitere
bautechnisch erforderliche Rechte festgelegt (z.B. gemeinsame Sattelitenschussel).

Der StraBenbaukorper, ohne die mittige, private Grunflache (gesonderte Parzelle) und
der FuB- und Radweg gehen nach Fertigstellung in das Eigentum der Stadt Waltrop
uber.

Die private Grunflache wird als Gemeinschaftsflache anteilig den spateren Eigentu-
mern der erworbenen Wohneinheiten mit allen Rechten und Pflichten zugeteilt.

2.0 Kosten und Finanzierung
Die Kosten des VBB-Verfahrens tragt der Vorhabentrager. Sonstige Belange wie Stel-
lung von Burgschaften, Realisierungsfristen, etc. werden im Durchflhrungsvertrag
geregelt.



