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1. Anlass fur die Einleitung / Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes

1.1 Vorhaben und Anlass der Planung

Anlass der Planung ist das von der WVA Geschéftsfihrung und Baubetreuung GmbH, Gre-
ven, beantragte Ansiedlungsprojekt eines Lebensmitteldiscounters auf dem unbebauten
Eckgrundstiick Dortmunder StralR3e/Velsenstral3e. Das Grundstiick wird derzeit als offentliche
Grunflache genutzt. Als Mieter und Marktbetreiber ist die Firma Plus vorgesehen. Die Han-
delskette betreibt derzeit eine verhaltnismafig kleine Filiale mit ca. 400 gm Verkaufsflache in
unmittelbarer Nachbarschaft im Erdgeschoss des Wohn- und Geschéftshauses Dortmunder
Strale 132. Aufgrund der mangelnden Konkurrenzfahigkeit von Lebensmitteldiscountern
dieser Grolenordnung in der heutigen Marktsituation und den beschrankten Erweiterungs-
moglichkeiten beabsichtigt die Handelskette die bestehende Flache aufzugeben und den
Standort an eine besser geeignete Stelle zu verlagern. Das genannte benachbarte unbe-
baute Eckgrundstiick genligt dagegen auch kinftigen Flachenansprichen eines Lebensmit-
teldiscounters.

Im Rahmen des Stadtmarketingprozesses wurde im Frihjahr 2003 im Auftrag der Stadt ein
GMA-Konzept fiir einen einzelhandelsbezogenen Handlungsplan fiir die Innenstadt Waltrop
erarbeitet. In dem Untersuchungsbericht wird das Plangebiet aus nutzungsstruktureller und
stadtebaulicher Sicht als bevorzugt geeigneter Standort fiir eine grol3flachige Einzelhandel-
sentwicklung zur Stabilisierung des Nahversorgungszentrums Waltrop-Ost empfohlen.

Unter Bezugnahme auf die Ergebnisse der Einzelhandelsuntersuchung ist beabsichtigt, die
unbebaute Grundsticksflache Dortmunder Stral3e/Velsenstral3e zu einem Standort fur Ein-
zelhandelsnutzung zu entwickeln. Die geplante stadtebauliche Nachverdichtung durch einen
Lebensmittelmarkt soll entsprechend den stadtentwicklungspolitischen Zielen und im Sinne
des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB dem Erhalt, der Stabilisierung und der Weiterentwicklung des
Nahversorgungszentrums Waltrop-Ost dienen. Gleichzeitig wird einer fur die Stadtentwick-
lung ungunstigen Dezentralisierung bzw. Verlagerung solcher Flachen an den Siedlungsrand
entgegengewirkt.

Um eine qualifizierte Auswahl an geeigneten Nutzungs- und Gestaltungskonzepten fur die
politische Entscheidungsfindung zu erhalten, wird in der Einzelhandelsuntersuchung u. a. die
Durchfiihrung eines Investoren-Auswahlverfahrens empfohlen. Vor diesem Hintergrund wur-
de 2006 eine offentliche Ausschreibung der staddtischen Flache Dortmunder Stra-
Re/Velsenstralle durchgefihrt, um einen Vorhabentrager mit realisierungsféahigem und stad-
tebaulich-funktional integriertem Nutzungskonzept zu ermitteln. Im Rahmen und Anschluss
dieses Verfahrens wurde das vorliegende Vorhaben vom Rat der Stadt ausgewahlt.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist das erforderliche Planungsrecht zu schaffen. Mit der Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 61 »Nahversorgungsmarkt Waltrop-
Ost« werden die entsprechenden bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisie-
rung dieses Vorhabens geschaffen.
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1.2 Einzelhandelsituation

Im Nebenzentrum Waltrop-Ost sind entlang der Dortmunder StrafRe drei grof3ere Lebens-
mittelmarkte angeordnet: ein Discounter (Aldi) und ein Vollsortimenter (Rewe) im Einmun-
dungsbereich Industriestrale sowie ein kleinerer Discounter (Plus) an der Kreuzung Dort-
munder Stral3e/RiphausstralRe/Velsenstral3e. Letzterer soll jedoch kurzfristig verlagert wer-
den. Darlber hinaus existieren im Nebenzentrum Waltrop-Ost entlang der Dortmunder Stra-
Re zahlreiche kleinstrukturierte Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe.

Dem Bereich des Nebenzentrums Waltrop-Ost sei nach Aussagen der Einzelhandelsunter-
suchung aufgrund seiner siedlungsstrukturellen Randlage und der eingeschrankten Ange-
botsvielfalt im Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz grundséatzlich nur begrenzte Ent-
wicklungschancen beizumessen. Dies gelte unter der Pramisse, dass der sich abzeichnende
Trend einer starkeren Dienstleistungsorientierung voraussichtlich fortsetzen wird und kurz-
und mittelfristig keine Moglichkeit bestehe, einen zusatzlichen Frequenzbringer funktional in
das Nebenzentrum zu integrieren.

Die Handelskette Plus beabsichtigt, im Rahmen der Verlagerung des Marktstandortes Dort-
munder StrafBe 132 die Verkaufsflache von derzeit ca. 400 gm auf heute Ubliche ca. 775 gm
zu erh6hen — zzgl. ca. 25 gm fur eine Backereifiliale und verbunden mit einem nutzungstypi-
schen Parkplatzangebot von ca. 80 ebenerdigen Stellplatzen.

1.3 Abwagung besonders nutzungsrelevanter Belange

Bei dem beabsichtigten Vorhaben stehen dem Bedarf an Investitionen zur Verwirklichung
von Infrastrukturmafnahmen bzw. zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen die Belange von Natur und Landschaft gegeniber.

Aus stadtentwicklungspolitischer Sicht besteht durch das geplante Vorhaben die Chance,
den Standort Waltrop-Ost als Nahversorgungszentrum kurz- und mittelfristig zu stabilisieren,
weiterzuentwickeln und einen »Trading-down«-Pozess zu vermeiden. Fir den Standort im
Kreuzungsbereich Dortmunder Stral3e/Riphausstralle/Velsenstral3e spricht die besonders
zentrale und verkehrsgunstige Lage im Herzen des Nebenzentrums sowie die unmittelbare
Nachbarschaft des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes (Synergieeffekte). Demgegen-
Uber stehen Belange von Natur und Landschaft, da eine Bebauung der heutigen o6ffentlichen
Grunanlage einen Verlust mittel- bis hochwertiger Griin- und Freiflachen zur Folge hat, die
zur Naherholung genutzt werden.

In Abwagung der oben genannten entgegenstehenden Belange wird der Grundstiicksent-

wicklung Vorrang eingeraumt, da

e aus Sicht der Stadtentwicklung die Erhaltung, Stabilisierung und Belebung des Nahver-
sorgungsstandortes Waltrop-Ost dringend erforderlich ist,

o der Kreuzungsbereich Dortmunder Stral3e/Riphausstra3e/Velsenstrale durch das Vor-
haben stadtebaulich-raumlich angemessen arrondiert werden kann,

e eine zusatzliche Einzelhandelsentwicklung an dieser besonders zentralen Stelle als
»Frequenzbringer« die beste Belebung des Nahversorgungsstandortes verspricht,

e es sich bei dem Eingriff in den Griin- und Freiraum um einen — in Anbetracht des sich
anschlie3enden grof3flachigen Naherholungsbereiches »Zechenwald« — verhaltnismafig
untergeordneten Eingriff handelt,
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o die Zugangsfunktion zum Zechenwald auch nach Realisierung des Vorhabens erhalten
bleibt.

1.4 Planverfahren

Mit Teilnahme am Ausschreibungsverfahren verpflichtete sich die WVA Geschéftsfuhrung
und Baubetreuung GmbH, Greven, sdmtliche Kosten des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes zu ibernehmen. Aufgrund des Zuschlags der Stadt Waltrop fiir das Angebot der WVA
ist somit faktisch dies als Antrag zur Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahren nach 8§12 BauGB zu werten.

Bei dem vorgelegten Ansiedlungsprojekt handelt es sich um die Entwicklung eines Lebens-
mittelmarktes im Ostlichen Nebenzentrum der Waltroper Kernstadt unmittelbar am Treffpunkt
zweier Landesstralen. Stadtebauliches Planungsziel ist hierbei u.a. die Nachverdichtung
und bauliche Arrondierung eines bisher unbebauten und als 6ffentliche Grinflache genutzten
Bereiches im Sinne der Innenentwicklung. Aus diesem Grunde soll das Planverfahren nach
dem § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt werden.

Die fur die Bebauungsplanaufstellung im beschleunigten Verfahren gemafd § 13a Abs. 1
BauGB genannten Bedingungen werden bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ein-
gehalten:

e Die Festsetzung der zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO umfasst
weniger als 20.000 gm.

e Es wird durch diesen Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder dem Landesrecht unterliegen. An-
haltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiiter bestehen nicht.

2. Bestandssituation
2.1 Einordnung im Stadtgefiige

Das Plangebiet (=Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) liegt im 6stli-
chen Nebenzentrum der Waltroper Kernstadt in ca. 1.000 m Entfernung zur Innenstadt (Ful3-
gangerzone) und unmittelbar an der Dortmunder StrafRe. Die Dortmunder StralRe (L 511) ist
Teil der verkehrlichen Hauptachse in Ost-West-Richtung durch den Waltroper Stadtkern.
Westlich des Plangebietes zweigt mit der Riphausstral3e eine weitere Ausfallstrale nach
Norden ab. Das Plangebiet befindet sich somit sowohl in zentraler Lage als auch am Treff-
punkt tberdrtlicher Verkehrswege, welcher im Stadtgefiige den Ubergangsbereich zwischen
dem dichter bebauten Innenstadtkern und dem stéarker aufgelockerten dstlichen Siedlungs-
randbereich markiert.

Suddstlich des Plangebietes schlief3t sich die Flache der ehemaligen Zeche Waltrop an. Hier

befindet sich heute eine grol3e zusammenhangende Waldflache (Zechenwald), die stark zur
Naherholung frequentiert wird, sowie der Gewerbepark Zeche Waltrop. Stdwestlich des
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Plangebietes schlieRen sich ausgedehnte Wohnsiedlungsbereiche an. Nordlich der Dort-
munder Stral3e befinden sich ebenfalls Gberwiegend Wohnsiedlungsbereiche.

Die Bebauung unmittelbar an der Dortmunder Straf3e wird Gberwiegend gemischt genutzt.
Vorherrschend sind hier Wohn- und Geschéaftshauser zu finden. Dabei erh6ht sich tendenzi-
ell mit zunehmender Nahe zur Innenstadt auch die bauliche Dichte.

2.2 Plangebiet

Grofe und Abgrenzung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4.830 gm und liegt innerhalb der Gemarkung
Waltrop, Flur 43, im nordwestlichen Teilbereich des Flurstiickes 156. Das Plangebiet wird im
Westen von der Velsenstral3e und im Suden von der nordlich Grenze der Flursticke 1062
und 1063 begrenzt. Die nordliche Grenze des Plangebietes verlauft im dstlichen Abschnitt in
einem Abstand von 7,5 m parallel zur Dortmunder StralRe. Die 6stliche Grenze verlauft im
sudlichen Teilbereich in einem Abstand von 13,5 m parallel zur westlichen Flurstiicksgrenze
des Flurstucks Nr. 112 und wird im nérdlichen Teilbereich um 17,5 m parallel nach Osten —
und damit westlich der beiden bestehenden grof3en Kastanien — versetzt. Die genaue Plan-
gebietsabgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Bestandssituation im Plangebiet

Das Plangebiet wird derzeit als 6ffentliche Grinanlage fir die Naherholung genutzt. Die Fla-
che ist Uberwiegend mit Rasen angelegt. Vier Ful3- und Radwege durchqueren die Flache:
Im Norden eine Wegeverbindung parallel zur Dortmunder Straf3e, im Osten eine Wegever-
bindung von der Dortmunder Strafl3e zum sudlich angrenzenden Zechenwald, im Siden eine
Wegeverbindung zwischen der Velsenstral3e und dem vorgenannten Weg zum Zechenwald.
Der vierte Weg verlauft quer durch das Plangebiet und verbindet den nordwestlichen Ge-
bietszugang direkt mit dem Eingangsbereich in den Zechenwald.

Zur Dortmunder StrafRe sowie zur Velsenstralde ist das Plangebiet jeweils durch eine ca. 7 m
breite wallartige Aufschittung abgeschirmt, die mit Geholzen bepflanzt ist. Im Osten bilden
die Auslaufer des Zechenwaldes die raumliche Grenze. Im Suden erfolgt die rAumliche Ein-
grenzung durch eine Heckeneinfriedung auf dem angrenzenden privaten Grundstiick.

Im sudwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein kleiner Spielplatz, im Westen
das Denkmal »Seilscheibe«.

Die sudliche und dstliche Wegeverbindung wird von Einzelbdumen und Baumgruppen ge-
saumt. Ebenfalls wird der Spielplatz durch eine Baumgruppe dreiseitig eingefasst. Zwei mar-
kante grofRe Kastanien mit einem Stammdurchmesser von 80 und mehr Zentimeter befinden
sich unmittelbar angrenzend nordgstlich des Plangebietes.

Im dstlichen und ndrdlichen Randbereich des Plangebietes verlauft unterirdisch eine Erd-
gashochdruckleitung mit einem beidseitigen Schutzstreifen von je 2 m. Entlang der stidlichen
Plangebietesgrenze ist ein Mittelspannungskabel verlegt. Fir die Unterhaltung beider Lei-
tungen ist die Firma RWE Westfalen-Weser-Ems AG zustandig.
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2.3 Angrenzende Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Bestehende Bebauungsstruktur

Das Plangebiet bildet die sudostliche Begrenzung der Kreuzung Dortmunder Stra-
Re/RiphausstralRe bzw. VelsenstraRe. Westlich dieser Kreuzung wird die Dortmunder Stral3e
durch eine dichte, geschlossene und Uberwiegend 2-3-geschossige Straf’enrandbebauung
gesaumt. Ostlich der Kreuzung ist die Bebauungsstruktur deutlich aufgelockerter und wird
stellenweise durch groéRere Freiflachen unterbrochen. Die Kreuzung bildet somit die Trennli-
nie zwischen der innerstadtisch-verdichteten und der vorstadtisch-aufgelockerten Bebau-
ungsstruktur.

Die nordwestliche Begrenzung der Kreuzung wird durch ein 4-geschossiges Wohn- und Ge-
schaftshaus stadtebaulich betont. Auf der sudlichen Seite und damit westlich des Plange-
bietes bildet ein 7-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus eine stadtebauliche Dominante.
Beide Geb&ude bilden somit eine Art stadtebauliche Torsituation zur Innenstadt. Norddstlich
der Kreuzung und damit nordlich des Plangebietes befindet sich die Marienkirche mit ange-
gliedertem Wohngebaude. Das Kirchengeb&ude ist gegenliber der Bauflucht entlang der
Dortmunder StralRe zurlickgesetzt. Die hierdurch entstandene Vorzone zur Dortmunder
Stral3e ist gartnerisch gestaltet.

Sudlich und sitdwestlich des Plangebietes schlief3t sich entlang der Velsenstral3e eine
Wohnbebauung an, tberwiegend in Form von 1- bis 2-geschossigen Reihen- und Doppel-
hausern. Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze befindet sich eine »kopfhohe« Hecken-
einfriedung auf dem angrenzenden Privatgrundsttck.

Bestehende Nutzungsstruktur

Westlich der Kreuzung Dortmunder Straf3e/RiphausstraRe bzw. Velsenstral3e ist beidseitig
entlang der Dortmunder StraRe eine heterogene Nutzungsstruktur vorzufinden. Ahnlich ist
die Situation 6stlich der Kreuzung an der Nordseite der Dortmunder Straf3e. Ortstypisch sind
hier Gebaude, in deren jeweiligen Erdgeschossen sich Dienstleistungsbetriebe, Einzelhan-
delsladen bzw. Handwerksbetriebe befinden und deren Obergeschosse meist dem Wohnen
dienen. In den Geb&uden Dortmunder Straf3e 130 und 132 befinden sich in den oberen Ge-
schossen auch Arztpraxen, eine Praxis fur Physiotherapie und weitere gewerbliche Nutzun-
gen. Insbesondere das Gebdude Dortmunder Strafle 132 weist mit einem Plus-Markt Merk-
male eines grol3eren Einzelhandelsladens auf. Gleiches gilt auch fur das Gebaude Dortmun-
der Stral3e 130 mit dem kik-Discounter.

Ostlich und suidostlich des Plangebietes schlieRt sich der Zechenwald an. Im Zechenwald
eingebettet befinden sich sudlich an der Dortmunder Stral3e einzelne Wohngeb&ude (z.B.
das Doppelhaus Dortmunder Stral3e 140/142) sowie weiter Ostlich eine Seniorenwohnanlage
in stark aufgelockerter Bauweise.

Unmittelbar stdlich an das Plangebiet grenzt das Grundstuick des Reihenendhauses Velsen-
strale 5a. Im Eckbereich Velsenstral3e/TaeglichsbeckstralRe befindet sich das Wohnhaus
TaeglichsbeckstralRe 1, das dem Plangebiet unmittelbar gegeniber liegt und von dem Ge-
baude Dortmunder StralRe 132 nur durch die schmale Taeglichsbeckstral3e getrennt wird.
Die TaeglichsbeckstralRe dient zugleich auch als rickwéartige Zufahrt zum Anlieferungsbe-
reich der Einzelhandelsnutzungen an der Dortmunder Stral3e.

-8-
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2.4 Verkehrliche Einbindung

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Einmindung der klassifizierten Landesstrafl3e L 809
in die L 511. Die L 511 (im Bereich des Plangebietes als Dortmunder Stral3e bezeichnet)
bildet die verkehrliche Hauptachse in Ost-West-Richtung durch den Waltroper Stadtkern. Die
L 511 fdhrt im Osten weiter in Richtung Ldnen/Dortmund, im Westen Richtung Oer-
Erkenschwick/Recklinghausen. Vom Plangebiet nach Norden fiihrt die L 809 (im Bereich des
Plangebietes als Riphausstral3e bezeichnet) in Richtung Selm. In Verlangerung der L 809
nach Suden dient die VelsenstralRe als WohnsammelstraRe der ErschlieBung des sudostli-
chen Siedlungsrandes der Waltroper Kernstadt. Die Velsenstral3e ist als Tempo-30-Zone
ausgewiesen, verbunden mit Verkehrsberuhigungsmafinahmen wie z.B. Aufpflasterungen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Unmittelbar ndrdlich des Plangebietes befindet sich an der Dortmunder Straf3e der Bushalte-
punkt »Riphausstrale« der Linie 284. Entlang der Dortmunder Straf3e verbindet diese Busli-
nie das Plangebiet wochentags im 30-Minuten-Takt einerseits mit dem Waltroper Zentrum
(FuRgangerzone) und andererseits mit dem Ortskern von Linen-Brambauer. In Linen-
Brambauer bestehen Umsteigemdglichkeiten in die U 49 in Richtung Dortmund. Fur das
Plangebiet besteht somit eine vergleichsweise gute OPNV-Anbindung.

3. Formelle und informelle Planungen/Situation
3.1 Gebietsentwicklungsplan

Im derzeit gultigen Gebietsentwicklungsplan (Regionalplan) der Bezirksregierung Minster,
Teilabschnitt Emscher-Lippe, wird der Bereich des Plangebietes als Allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) dargestellt. Ostlich angrenzend wird der Zechenwald als Waldbereich darge-
stellt.

3.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes.

3.3 Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Waltrop wird das Plangebiet als Griinfla-
che dargestellt, die den nordwestlichen Abschluss einer grof3eren zusammenhangenden
Griin- und Waldflache bildet. Ostlich des Plangebietes verlauft dariiber hinaus die Grenze
der Verbandsgrunflache Nr. 173 des Regionalverbandes Ruhr (RVR), zu welcher der 6stlich
angrenzende Zechenwald gehort.

Nordlich des Plangebietes ist die Dortmunder Stral3e als sonstige ortliche Hauptverkehrs-
straRe dargestellt. Der Bereich der Marienkirche auf der nérdlichen Seite der Dortmunder
Stral3e ist als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirche und kirchlichen
sowie kulturellen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen dargestellt. Der westlich an

-9-



Stadt Waltrop Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 61 »Nahversorgungsmarkt Waltrop-Ost«

das Plangebiet angrenzende Bereich an der Dortmunder Straf3e ist als gemischte Bauflache
dargestellt. Sidwestlich und sidlich grenzt eine Wohnbauflache an das Plangebiet.

Die Festsetzungen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes weichen von der Darstel-
lung einer Grunflache im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ab. Die geordnete stadtebau-
liche Entwicklung des Gemeindegebietes wird jedoch nicht wesentlich beeintrachtigt. Bei der
in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten baulichen Nutzungsart »Nicht
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe« handelt es sich um eine mischgebietsvertragliche bzw.
-typische Nutzung. Somit ist die Planung im Sinne einer geringfugigen raumlichen Erweite-
rung der im Flachennutzungsplan angrenzend dargestellten gemischten Baufléache zu sehen.
Gemald § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
dem Inhalt dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes anzupassen.

3.4 Bebauungsplane

Das Plangebiet ist Teil des seit 1984 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 14 »Ze-
chenwald«. Der Bereich des Plangebietes sowie der dstlich angrenzende Bereich sind hier
als offentliche Grinflache festgesetzt. Dariiber hinaus ist die Trassenfiihrung der Erdgas-
hochdruckleitung (Nennweite der Leitung DN 150) als Versorgungsleitung festgesetzt.

Mit Inkraftreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 61 »Nahversorgungsmarkt
Waltrop-Ost« werden alle friheren im Plangebiet getroffenen Bebauungsplanfestsetzungen
aufgehoben.

Mit Ausnahme des genannten Bebauungsplanes Nr. 14 »Zechenwald« gibt es fir die Fl&-
chen angrenzend an das Plangebiet keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane.

3.5 Planungsrechtliche Beurteilung der Nachbargrundstiicke

Im Rahmen der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte mit
Schreiben vom 9. Marz 2007 eine planungsrechtliche Beurteilung der Nachbarbebauung
durch die Rechtsanwaltskanzlei Lenz und Johlen, KdIn. Die Beurteilung sollte als Grundlage
fur die larmschutztechnische Untersuchung dienen. Detailliert beurteilt wurden vor diesem
Hintergrund die larmschutztechnisch relevanten Geb&aude Dortmunder Strafle 132, 140 so-
wie Taeglichsbeckstralie 1.

Als Grundlage fir die planungsrechtliche Einstufung von Grundstiicken im Innenbereich ist
der 8§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB sinngemalf3 anzuwenden. Die Kanzlei kommt zu dem Ergebnis,
dass die Nutzungen entlang der Dortmunder Stral3e die klassische Struktur einer Gemenge-
lage aufweisen. Flachenverhaltnisse und die Intensitat der Nutzungen entsprechen einer
mischgebietstypischen Nutzung, also einem etwaigen quantitativen und qualitativen Gleich-
gewicht von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stdrende gewerblichen Nutzungen.
Insbesondere das Gebaude Dortmunder Strale 132 mit dem Plus-Discounter im Erdge-
schoss, der aufgrund seiner GréRenordnung nicht zu den der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden z&hlen durfte, ist somit im Sinne eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO ein-
zustufen.

Das Grundstiick Taeglichsbeckstralle 1 kann dem Bereich Dortmunder Straf3e nicht mehr
unmittelbar zugeordnet werden. Angesichts der geringen Breite der Taeglichsbeckstralie,
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der einer planungsrechtlich trennenden Wirkung nicht zukommt, und damit einer rdumlichen
Nahe zum Bereich Dortmunder Stral3e kann das betreffende Grundstiick jedoch nicht vollig
losgeldst von der Nutzungspragung des Bereiches an der Dortmunder Stral3e gesehen wer-
den. Zwar befindet sich das Grundstiick Taeglichsbeckstral3e 1 offensichtlich in einem enge-
ren Zusammenhang mit der stidlich angrenzenden Wohnbebauung und diirfte daher nicht
mehr als mischgebietstypisch angesehen werden. Angesichts der fehlenden trennenden
Wirkung der TaeglichsbeckstraRe wird das Grundstiick allerdings noch von der immission-
strachtigen Nutzung auf dem Grundstick Dortmunder Stral3e 132 geprégt. Dies lasst den
Schluss zu, dass sich das Grundstuck Taeglichsbeckstral3e 1 ebenfalls in einer Gemengela-
ge befindet, jedenfalls aber aufgrund der Vorbelastung durch die Nutzung auf dem Grund-
stiick Dortmunder Straf3e 132 und wegen seiner Randlage nicht den Schutzanspruch eines
Reinen Wohngebietes, sondern allenfalls eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauN-
VO geniel3t.

Das Grundstiick Dortmunder StrafRe 140 befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 14, der dort Offentliche Griinflache festsetzt. Nach den tatsachlichen Verhaltnis-
sen handelt es sich offensichtlich um eine Auf3enbereichslage, das Grundstick ist in einer
groRBeren Grin- und Parkanlage eingebettet. Daher ist das Grundstiick keiner Baugebiets-
kategorie nach BauNVO zuzuordnen und wie eine Aul3enbereichslage im Sinne des § 35
BauGB anzusehen. Wohnnutzungen im Auf3enbereich sind weniger schutzbedurftig als
Wohngebiete im Sinne der BauNVO, weil der Auf3enbereich grundsatzlich nicht fir eine Be-
bauung bestimmt ist.

Fir die Grundstiicke sudlich des Plangebietes erfolgte bereits im Vorfeld der planungsrecht-
lichen Beurteilung die Einstufung als Reines Wohngebiet im Sinne des § 3 BauNVO.

3.6 Einzelhandelsuntersuchung/GMA-Konzept

Im Frihjahr 2003 begutachtete im Auftrag der Stadt das GMA-Buro Kdéln die Stadt Waltrop
als Einzelhandelsstandort unter besonderer Bericksichtigung der Innenstadt. Im Rahmen
des Stadtmarketingprozesses wurde ein GMA-Konzept fir einen einzelhandelsbezogenen
Handlungsplan fir die Innenstadt erarbeitet. In dem Untersuchungsbericht vom Juni 2003
heifl3t es hier unter Ziffer 2 zum Entwicklungsbereich Waltrop-Ost:
»Aufgrund seiner siedlungsstrukturellen Randlage und der eingeschrédnkten Angebotsvielfalt
im Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz sind dem Nahversorgungszentrum Waltrop-Ost
grundsétzlich nur begrenzte Entwicklungschancen beizumessen. Diese Einschétzung gilt
unter der Prémisse, dass der sich abzeichnende Trend einer stédrkeren Dienstleistungsorien-
tierung voraussichtlich fortsetzen wird und kurz- und mittelfristig keine Méglichkeit besteht,
einen zusétzlichen Frequenzbringer funktional in das Nebenzentrum zu integrieren. Zur Sta-
bilisierung des Nahversorgungszentrum Waltrop-Ost wird folgendes Entwicklungskonzept
zur Diskussion gestellt:

o Die kiinftige Einzelhandelsentwicklung des Nahversorgungszentrums Waltrop-Ost sollte
sich nach gutachterlicher Einschétzung auf einen Bereich konzentrieren, der bereits ge-
genwértig als Standort von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen entwickelt ist.
Zur Sicherstellung fulBldufiger Verbundeffekte wird eine Begrenzung der Einzelhandel-
sentwicklung auf den Kreuzungsbereich Dortmunder Stra-
Be/Riphausstralle/VelsenstralBe empfohlen, um einer weiteren Dezentralisierung von
Einzelhandelsnutzungen entgegenzuwirken.

e (...) Der im Bereich der Kreuzung Dortmunder StralBe/Riphausstral3e/Velsenstralle ge-
legene Geschéftsschwerpunkt bietet innerhalb der vorhandenen Baustruktur kaum noch
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Ansiedlungsmoéglichkeiten zur Ergénzung des Einzelhandelsangebotes. Demgemél3
wird zur Diskussion gestellt, in unmittelbarer Nachbarschaft des Geschéfts- und Dienst-
leistungsbesatzes Ansiedlungsfldchen fiir gréBere, moderne Betriebstypen des Einzel-
handels bereitzustellen, um dem Nahversorgungszentrum neue Entwicklungsimpulse zu
vermitteln. (...)«

Die Untersuchung schlagt fur die Ansiedlung der oben beschriebenen Einzelhandelsflachen
im Nahversorgungszentrum Waltrop-Ost zwei Standorte vor, die grundsatzlich als stadtebau-
lich-funktional integriert eingeschatzt werden, »so dass im Falle einer gro3flichigen Einzel-
handelsnutzung eine Geschéftsbelebung fiir die ansédssigen Einzelhandels- und Dienstlei-
stungsbetriebe ausgeldst wiirde.«

Hierzu gehért zum einen der am westlichen Rand des Nebenzentrums gelegene Eckbereich
Alte Dortmunder Stral3e/Berliner Stral3e, auf dem sich zurzeit ein Kfz-Handwerksbetrieb und
ein Wohn-/Geschéftshaus befinden. Fir die Eignung dieses Standortes fir grof3ere Einzel-
handelsnutzungen sprechen laut Gutachter stadtebauliche, verkehrliche und nutzungsstruk-
turelle Aspekte.

Bei dem zweiten Standort handelt es sich um den hier vorliegenden Kreuzungsbereich
Dortmunder Strafl3e/Riphausstraf3e/Velsenstrale. Auch fur diesen Standort sprechen laut
Gutachter stadtebauliche, verkehrliche und nutzungsstrukturelle Aspekte, erganzt um die
besonders zentrale Lage. Diese Flache bewertet das Gutachten folgendermal3en:

»Die Standorteignung des Plangebietes fiir gro3flichige Einzelhandelsnutzungen resultiert
im Wesentlichen aus der glinstigen Verkehrssituation des Kreuzungsbereichs und aus der
unmittelbaren Nachbarschaft des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes des Nahversor-
gungszentrums Waltrop-Ost. Im Falle einer Einzelhandelsnutzung bestiinden unmittelbare
fuBBldufige Wechselwirkungen zu den kleinstrukturierten Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betrieben, so dass eine deutliche Belebung und Stdrkung des Nebenzentrums zu erwarten
wére.«

Im Folgenden heil3t es weiter: »Durch eine stadtebaulich angemessene Bebauung des Plan-
gebietes an der Sidostflanke des Kreuzungsbereichs wiirde demnach nicht nur Chancen fiir
eine nutzungsstrukturelle Ergdnzung des Nahversorgungszentrums eréffnet, sondern wiirde
zugleich ein Beitrag zur stadtebaulichen Arrondierung des Nebenzentrums geleistet.«

In der abschlieRenden Empfehlung, wird insbesondere darauf hingewiesen, dass das vorge-
schlagene stadtebaulich begriindete Ordnungsprinzip der kunftigen Einzelhandelsentwick-
lung auf der Kenntnis basiert, »dass nur durch eine nach stédtebaulichen Kriterien gesteu-
erten Einzelhandelsentwicklung die Erhaltung und Ergdnzung innerstéadtischer oder stadtteil-
bezogener Versorgungsstrukturen erreicht werden kann. Im Falle einer Freigabe der An-
siedlungsmdéglichkeiten des grof3flachigen Einzelhandels besteht die Gefahr einer wirtschaft-
lichen Erosion der gewachsenen Innenstadt- und Stadfteilversorgungsstruktur, so dass die
wirtschaftliche Vitalitdt und die soziale Integrationskraft der Versorgungszentren geféhrdet
wiirden. «
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4. Stadtebaulicher Entwurf
4.1 Stadtebauliche Planungsziele

Ubergeordnete und langfristige stadtebauliche Planungsziele sind

e insgesamt die Sicherung des Nahversorgungszentrums durch Angliederung eines gr6-
Reren, jedoch nicht gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes als Kundenfrequenzbringer,

o die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung bei der stadtebaulichen
Nachverdichtung und Arrondierung eines zentralen Siedlungsbereiches in Verbindung
mit der Stabilisierung und Neuorganisation groerer Einzelhandelsflachen,

o die Berucksichtigung wichtiger Wegebeziehungen und der Zugangsfunktion in den an-
grenzenden Naherholungsbereich Zechenwald,

e der Erhalt des Freiraumcharakters zur Dortmunder Stral3e,

e die Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft in Abstimmung mit den Belangen
eines optimierten Betriebsablaufes,

e ein ausreichendes Parkplatzangebot im Plangebiet,

e die behutsame stadtebauliche Einbindung in den angrenzenden Natur- und Landschafts-
raum,

o die wohnumfeldvertragliche Integration der Planung,

e die Minimierung des Eingriffs in die Trassenfiihrung der unterirdischen Gashochdruck-
leitung.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Vorgesehen ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes unterhalb der GrofR3flachigkeits-
grenze der Handelskette Plus (Discounter) sowie eines Backshops mit einer Grund- bzw.
Geschossflache von insgesamt unter 1.200 gm. Die Verkaufsflache belauft sich insgesamt
auf unter 800 gm. Der Baukorper beinhaltet neben den Verkaufsraumen u. a. auch Lagerfla-
chen sowie Sozialrdume fur die Angestellten.

Entsprechend der 0Ostlich und nérdlich benachbarten Bebauung rickt der Gebaudekorper
deutlich von der Dortmunder Stral3e ab. Die Dortmunder Straf3e ist daher bis zur Kreuzung
RiphausstraRe weiterhin durch »Griin« gepragt. Westlich der Kreuzung beginnt der inner-
stadtisch verdichtete Kernbereich Waltrops. Durch die Zuricknahme des Baukorpers wird
die Ubergangs- und Torsituation von der vorstadtisch-aufgelockerten zur innerstadtisch-
dichten Bebauungsstruktur stadtebaulich betont. Der geplante Baukorper des Marktes bildet
den raumlichen Abschluss des Plangebietes nach Suden und damit den Ubergang zur siid-
lich angrenzenden Wohnbebauung. Dem Baukdrper zur Dortmunder Stral3e vorgelagert ist
eine Stellplatzanlage fir ca. 80 Pkw. Bei dem geplanten Markt handelt es sich um einen ein-
geschossiges Gebdude mit flach geneigtem Satteldach, das traufstandig zur Dortmunder
Stral3e steht. Die Anlieferung erfolgt tGber die Stellplatzanlage an der riickwartigen, von der
Zufahrt aus nicht einsehbaren gstlichen Gebaudeseite.

4.3 ErschlieBungs- und Stellplatzkonzept

Die Kfz-Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt tUber eine Zufahrt von der Velsenstral3e, un-
gefahr in H6he der Einmindung der Taeglichsbeckstral3e. Eine Zufahrt von der Dortmunder
Stral3e ist aus verkehrstechnischen Grinden nicht realisierbar. Bei der Dortmunder Stral3e
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handelt es sich um eine klassifizierte LandesstralRe, auf der das Prinzip des mdglichst unge-
storten Verkehrsflusses besondere Prioritat besitzt. Eine Zufahrt auf das Plangebiet im un-
mittelbaren signalgeregelten Kreuzungsbereich wirde trotz separater Linksabbiegerspur zu
erheblichen Problemen im Verkehrsablauf fihren und keine fiir die geplante Nutzung befrie-
digende Zufahrtsituation ermoglichen (vgl. auch Punkt 6.2).

Die Lage der ca. 10 m breiten Zufahrt ist auf die Standorte der bestehenden Baume im
Gehwegbereich der Velsenstralle abgestimmt und soll méglichst weit vom Einmindungsbe-
reich in die Dortmunder Stral3e entfernt liegen, um hier eine ausreichende Rickstaulange fur
Kfz zu ermdglichen.

Die Stellplatze sind alle in Senkrechtaufstellung in zusammenhéngenden »Paketen« geglie-
dert bzw. entlang der Plangebietsgrenzen angeordnet. Durch die gewéhlte Anordnung soll
die Erschlief3ungsflache und damit auch die versiegelte Flache minimiert werden. Die ca. 7
m breiten Fahrgassen sind weitestgehend so ausgerichtet, dass eine gute Ubersichtlichkeit
vom Zufahrtsbereich aus gewahrleist ist und Suchverkehre vermindert werden. Die Fahr-
gasse in Hohe der Zufahrt ist als HaupterschlielBungsachse ausgebildet und etwas grof3ziigi-
ger als die Ubrigen Fahrgassen dimensioniert. Die Gestaltung der Stellplatzanlage bertck-
sichtigt dariiber hinaus die Standorte der beiden grof3en ortspragenden Kastanien nordost-
lich des Plangebietes, um diese erhalten zu kénnen.

4.4 Anlieferungskonzept

Die Anlieferung erfolgt an der Ostlichen Gebaudeseite, so dass sie von der Velsenstral3e
bzw. von der Grundstiickszufahrt aus nicht einsehbar ist. Die Anlieferungen erfolgen auler-
halb der nachtlichen Ruhezeiten (22.00 bis 6.00 Uhr).

Die Zufahrt der Anlieferungs-Lkw’'s erfolgt tUber die zentrale Grundstickszufahrt. Um rick-
warts zur Verladerampe zu stol3en, ist es erforderlich, dass der Lkw im Bereich der Stell-
platzanlage in zwei Zigen die Fahrtrichtung &ndert. Die Fahrgassen sind hierfur entspre-
chend ausreichend dimensioniert.

4.5 FuB- und Radwegeverbindungen

Das Plangebiet wird derzeit als 6ffentliche Grinanlage genutzt, die von vier Ful3- und Rad-
wegen durchquert wird. Hiervon sollen zwei Wegeverbindungen in geénderter Form bei der
Neuplanung erhalten bleiben.

Zum einen handelt es sich um die in nord-sidlicher Richtung verlaufende Wegeverbindung
von der Dortmunder Strafe zum Zechenwald. Da der Weg im Bereich des Plangebietes mit
dem Gebéaudekdrper bzw. der Stellplatzanlage Uberplant wird, soll dieser hier um wenige
Meter nach Osten in den Waldbereich zwischen dem Plangebiet und dem Flurstick 112
verlegt werden. Die weiterfihrende Detailplanung hierzu soll unabhéngig von diesem Verfah-
ren durch die Stadtverwaltung erfolgen. Es ist vorgesehen, so viele grof3e Baume wie mog-
lich zu erhalten und den Weg — falls technische Grunde nicht entgegenstehen — zwischen
den Baumen flexibel und ggf. geschwungen hindurchzufiihren. Bei der Planung der Uber-
gangsbereiche zu den privaten Gartenflachen soll auf eine vor Einsicht schiitzende Gestal-
tung geachtet werden. Mit dem Erhalt dieser Wegeverbindung bleibt die Eingangsfunktion in
den Zechenwald auch weiterhin bestehen.
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Bei der zweiten zu erhaltenden Wegeverbindung handelt es sich um den Ful3- und Radweg
parallel zur Dortmunder Stral3e, der beginnend vom Kreuzungsbereich Dortmunder Stra-
Re/Velsenstralle das Plangebiet im Norden quert und weiter Richtung Osten fihrt. Fir diese
Wegeverbindung soll keine gesonderte Trasse ausgebildet, stattdessen die nérdliche Fahr-
gasse der geplanten Stellplatzanlage mitbenutzt werden. Die Planung sieht auRerdem die
Schaffung entsprechender Zuwegungen auf das Grundstick vor, die auch auf3erhalb der
Offnungszeiten benutzt werden konnen. Gegenulber der heutigen Situation wird somit eine
erhohte Aufmerksamkeit von den das Plangebiet querenden Fuf3gangern verlangt. Da weni-
ge Meter nordlich der Gehweg der Dortmunder Stral3e eine &hnliche Verbindungsfunktion
aufweist, von keinem erhohten Verkehr schutzbedurftiger Personengruppen auszugehen ist
(kein ausgepragter Schul-/Kindergartenweg o. a.) und die reine Ful3-/Radwegeverbindung
zum Zechenwald 6stlich des Plangebietes erhalten bleibt, wird die geplante Nutzungsiuberla-
gerung als vertretbar angesehen.

Die ubrigen Wege, die keine grundséatzlich eigenstandigen Verbindungsfunktionen sondern
eher ergdnzenden Charakter besitzen, sollen entfallen. Dies betrifft insbesondere die heute
bestehende Wegeverbindung entlang der sudlichen Plangebietsgrenze. Hier ist zukinftig
eine Begrinung des Grundstiickes geplant, um das Geb&ude stadtebaulich-gestalterisch
besser in das wohnnutzungsgepragte Umfeld zu integrieren. Darlber hinaus erscheint fur
Nutzer aus dem Wohngebiet sudlich des Plangebietes die Verlangerung der Wegelange in
den Zechenwald um weniger als 100 m und die Querung der Parkplatzzufahrt als zumutbar.

4.6 Grun- und Freiflaichenkonzept

Der im Bereich des Plangebietes liegende Teil der bestehenden o6ffentlichen Griinanlage
wird vollstandig tberplant. In Anbetracht des Eingriffs in den Grun- und Freiraum wird die
erforderliche Grofl3e des Plangebietes und die damit einhergehende Versiegelung auf ein fur
den Betriebsablauf erforderliches Mindestmald beschrénkt und bei der Planung auf eine
moglichst behutsame Integration in den verbleibenden angrenzenden Griin- und Freiraum
geachtet.

Das Konzept sieht dementsprechend vor, dass der grol3kronige Baumbestand entlang der
Dortmunder Stral3e bzw. der VelsenstraRe erhalten bleibt, so dass dieser auch weiterhin
stralRenraumbegrenzend wirkt. Das Plangebiet riickt aus diesem Grunde ca. 7,5 m von der
Dortmunder Stral3e zuriick. Der verbleibende Grundstiicksstreifen mit dem Baumbestand
zahlt weiterhin zur offentlichen Grinflache und soll entsprechend gestaltet werden. Es ist
jedoch beabsichtigt, zur besseren Einsicht auf das Plangebiet das Unterholz zu lichten. Um
die Baumreihe im Gehwegbereich der VelsenstralRe erhalten zu kénnen, wird die Zufahrt auf
das Plangebiet auf die Baumabstande abgestimmt.

Im Plangebiet selbst werden alle anderweitig nicht benétigten Flachen im Grundstiicksrand-
bereich begriint (Rasenflache, Bodendecker, Straucher u. &.). Dartiber hinaus sollen Baum-
pflanzungen im Bereich der Stellplatze erfolgen.

Durch die Uberplanung der Griinanlage entfallen der bestehende Spielplatz sowie das
Denkmal Seilscheibe. Unter Berlcksichtigung des stadtischen Spielflachenkonzeptes sowie
des aktuell herrschenden Bedarfes ist beabsichtigt, den Spielplatz an anderer Stelle neu zu
errichten oder bestehende Einrichtungen entsprechend aufzuwerten. Das Denkmal Seil-
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scheibe soll an anderer Stelle wieder errichtet werden. Geeignete neue Standorte sollen
moglichst auch einen inhaltlichen Bezug aufweisen.

Die Planung beansprucht insbesondere durch die Verlegung der HauptfuRwegeverbindung
Ostlich des Plangebietes geringfligig Flachen im Randbereich des Zechenwaldes. Soweit der
Betrieb des Marktes es zulasst, wird versucht, den Eingriff in den Waldrand zu minimieren.
Damit riickt das Geb&ude nahe an den Waldrand heran. Zum Schutz des Waldes im Brand-
falle soll daher die dem Wald zugewandte Gebaudeseite ohne Fenstertffnungen ausgebildet
werden. Im Ubrigen wird auf die Windbruchgefahr hingewiesen. Bei der Bauausfiihrung des
Gebaudes ist darauf zu achten, dass im Falle des Umsturzes von Baumen die Konstruktion
ausreichend Sicherheit fur Leib und Leben bietet. Eine Haftung seitens des Waldbesitzers
wird nicht tbernommen (vgl. auch Punkt 7.4).

4.7 Verlegung der unterirdischen Gasleitungstrasse

Im nérdlichen und 6stlichen Randbereich des Plangebietes verlauft die Trasse einer unterir-
disch verlegten Gashochdruckleitung mit einem beidseitigen Schutzstreifen von je 2,0 m, der
nicht bebaut bzw. mit Baumen bepflanzt werden darf. Das stadtebauliche Konzept beriick-
sichtigt die Lage der Trasse bei der Anordnung der tberbaubaren Grundstiicksflachen, so
dass eine Verlegung der Trasse nicht erforderlich wird (vgl. auch Punkt 8.2).

5. Festsetzungen
(geman § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO)

5.1 Art der baulichen Nutzung
(gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 12 BauGB und § 1 BauNVO)

Nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe
Im Plangebiet wird gemaf 8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB im Sinne des geplanten Vorhabens als
Nutzungsart ausschlief3lich »Nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe« festgesetzt.

Bei der festgesetzten Nutzungsart handelt es sich um eine Nutzung, die auch in einem
Mischgebiet nach 8 6 BauNVO allgemein zulassig ware. Aufgrund der konkreten und beson-
deren stadtebaulichen Zielvorgabe, hier zur Sicherung des Nahversorgungszentrums einen
zusatzlichen Einzelhandelsbetrieb unterhalb der Grof3flachigkeitsgrenze anzusiedeln, soll
gemalR 8§ 1 Abs. 9 BauNVO planungsrechtlich sichergestellt werden, dass ausschliel3lich die
genannte Nutzung realisiert wird. Andere Nutzungen, die in einem Mischgebiet allgemein
oder ausnahmsweise zulassig waren, werden somit ausgeschlossen. Darliber hinaus er-
madglicht die Durchfiihrung dieses Planverfahrens als vorhabenbezogener Bebauungsplan
gemalR § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB die Festsetzung von Nutzungen, die von den Baugebiets-
vorschriften der BauNVO abweichen, so dass die stadtebauliche Entwicklung differenzierter
und zielorientierter gesteuert werden kann.

Gemal § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB und in Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung wird im Plangebiet die maximal zulassige GrofRe der Verkaufsflache in der
Summe auf weniger als 800 gm und die maximal zulassige Grof3e der Geschossflache auf
weniger als 1.200 gm begrenzt.
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Durch diese Festsetzung ist gewahrleistet, dass gemal’ der aktuellen Rechtssprechung die
geplanten Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Grof3flachigkeitsgrenze im Sinne von § 11
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO bleiben und somit die Festsetzung eines Sondergebietes nicht
erforderlich wird.

Die einschrankenden Festsetzungen verfolgen das Ziel, die GroRe und Verteilung der Ver-
kaufsflachen des grof¥flachigen Einzelhandels im Sinne des kommunalen Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes zu steuern, um eine negative Beeintrachtigung des zentralen Ge-
schaftsbereiches im Waltroper Zentrum zu vermeiden. Eine unkontrollierte und berméaflige
Kaufkraftbindung bzw. -konzentration durch entsprechende EinzelhandelsgroRbetriebe am
Standort Waltrop-Ost und die mdoglicherweise daraus resultierende negative Entwicklung
(z.B. Kaufkraftentzug und damit verbundener Leerstdnde an anderer zentraler Stel-
le/Verkehrsinfarkt im Kreuzungsbereich) soll durch die Flachenbegrenzung der Verkaufsfla-
chen vermieden und damit standortvertraglich gestaltet werden.

Durch die einschréankenden Festsetzungen ist dartiber hinaus gewdhrleistet, dass sich die
Planung auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bzw. auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nur unwesentlich auswirkt und sich somit gut in den Standort inte-
grieren lasst.

5.2 MaR der baulichen Nutzung
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie 88 16, 17, 19 und 20 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet wird eine maximal eingeschossige Bebauung festgesetzt. Dies entspricht der
Geschossigkeit der ostlich und sudlich angrenzenden Bebauung sowie dem Ublichen Ge-
baudetyp eines Lebensmitteldiscounters.

Grund- und Geschossflachenzahl

Fir den Geltungsbereich werden im Sinne einer nutzungsspezifischen Bebauung (Einzel-
handel mit entsprechender Stellplatzanforderung) eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal
0,6 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 0,3 festgesetzt. Diese Werte Uber-
schreiten nicht die zuldssigen Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein Mischgebiet, —
welches hier sinngemalR als Orientierung herangezogen werden kann — und entsprechen der
beabsichtigten Gebaudetypologie und Geschossflache.

Die zulassige Grundflache darf jedoch gemafl 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch Stellplatze
und ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 tUberschritten werden. Zum Zwek-
ke der Minimierung Uberplanter Grinflachen wurde die Grof3e des Plangebietes bewusst
moglichst klein gehalten. Die Einhaltung der ansonsten zulassigen Obergrenze von 0,8 bei
gleichgrol3er versiegelter Flache wiirde eine entsprechende VergréRerung des Plangebietes
erforderlich machen und damit zum weiteren Verlust 6ffentlicher Grinflachen fiihren. Eine
Verringerung der versiegelten Flachen hatte demgegenuber eine deutliche Einschrankung
fur die beabsichtigte Nutzung zur Folge. Fur einen wirtschaftlichen Betrieb des geplanten
Nahversorgers sind Geb&ude und Stellplatzanlagen im vorgesehenen Umfang charakteri-
stisch und erforderlich.
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5.3 Liefer- und Kundenverkehre
(gemaf § 12 Abs. 3 BauGB)

Né&chtliche Liefer- und Kundenverkehre in der Zeit zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr sind
gemalR § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB unzulassig. Mit dieser Festsetzung werden Emissionsan-
satze der zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan erstellten larmtechnischen Unter-
suchung planungsrechtlich gesichert, um einen ausreichenden Larmschutz der benachbar-
ten Wohnbebauung zu gewahrleisten.

5.4 Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie 88 22 und 23 BauNVO)

Bauweise

Die Festsetzung einer Bauweise im Sinne des § 22 BauNVO ist stAdtebaulich nicht erforder-
lich, da hier bedingt durch die Beschrankungen der festgesetzten Nutzungsart sowie der
Uberbaubaren Grundstticksflache eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ausreichend
sichergestellt ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die geometri-
sche Lage der Baugrenzen orientiert sich an der planerischen Absicht, den Grundstticksbe-
reich zur Dortmunder StralR3e von Geb&uden frei zu halten, um dort eine Stellplatzanlage un-
terbringen zu konnen. Gleichzeitig wird ein guter Einblick auf die jeweilige Parkplatzsituation
(Belegungsdichte) bereits von der Dortmunder Straf3e aus ermdglicht. Dieser freiraumge-
pragte Ubergang zur Dortmunder StraRe korrespondiert mit der weiter Gstlich fortgefiihrten,
ebenfalls zuriickliegenden aufgelockerten Bebauung im Bereich des Zechenwaldes.

Durch die Anordnung der tberbaubaren Grundstiicksflachen wird die Stellplatzanlage nach
Suden hin stddtebaulich-raumlich gefasst. In Hinblick auf die stdlich und stidwestlich sich
anschlieRende Wohnbebauung besitzt die geplante Gebaudekonfiguration in diesem Bereich
eine schallschutzende Wirkung.

Die Grof3e und Geometrie der Giberbaubaren Flachen orientiert sich an dem beabsichtigten
Gebéaude- und Nutzungstyp sowie der Lage der bestehenden Leitungstrasse verbunden mit
einer angemessenen Flexibilitat bei der spateren Ausfiihrung.

5.5 Stellplatze und Garagen
(geméar 8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB sowie § 12 BauNVO)

Im Plangebiet sind gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO Garagen unzulassig. Hiermit wird der fur die
geplante Einzelhandelsnutzung blichen Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Form of-
fener Stellplatze Rechnung getragen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Garagen
ist demgegenuber untypisch fir die geplante Nutzung und wird daher ausgeschlossen.
Gleichfalls werden mit dieser Festsetzung die stadtebaulich und funktional hier unangemes-
senen und damit unerwiinschten Garagenhdfe ausgeschlossen.
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Stellplatze sind gemafl § 12 Abs. 6 BauNVO innerhalb der zur Bepflanzung festgesetzten
Flachen unzulassig. Hiermit werden Stellplatze unmittelbar entlang der Grundstticksgrenzen
ausgeschlossen, um dort eine angemessene Grundstuickseingriinung zu ermdglichen.

5.6 Pflanz-/Erhaltungsgebote
(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Innerhalb der privaten Grundstuicksflachen sind entlang der westlichen, sudlichen und 6stli-
chen Plangebietsgrenzen Flachen zum Anpflanzen von standortgerechten Laubgeholzen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dartber hinaus wird entlang der
Grenze zur Velsenstral3e eine mindestens 1,2 m hohe Hecke aus standortgerechten Laub-
gehdlzen festgesetzt. Die Pflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen.

Daruber hinaus sind zur weiteren Begriinung der Stellplatzanlage 8 Baumanpflanzungen mit
Laubbdumen festgesetzt. Der genaue Standort der Baumanpflanzungen kann geringfligig
von der zeichnerischen Darstellung abweichen und bleibt der spéateren Detailplanung vorbe-
halten, um ausreichend und angemessen flexibel auf etwaige Ver&nderungen der Stellplatz-
anordnung reagieren zu kénnen.

Diese Festsetzungen dienen dazu, den Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des Plan-
gebietes zu mindern. Gleichzeitig dienen die MalRnahmen dazu, das Grundstiick zur Velsen-
stral3e angemessen einzufrieden bzw. einzugrinen sowie in den angrenzenden Frei- und
Landschaftraum zu integrieren. Im Bereich der Dortmunder Strafl3e erfolgt die Eingriinung
durch auRerhalb des Plangebietes verbleibende 6ffentliche Grinstreifen.

Bei dem Erhaltungsgebot handelt es sich um die Erhaltung zweier gemafd Baumschutzsat-
zung geschiitzter Baume im dstlichen Randbereich des Plangebietes, deren Standorte nicht
im Konflikt mit der geplanten Grundstiicksnutzung stehen und die somit erhalten werden
konnen.

5.7 Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(gemafn § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die festgesetzten Geh- und Leitungsrechte (Gashochdruckleitung und Stromleitung) umfas-
sen die Befugnis des jeweiligen Leitungstragers (derzeit in beiden Fallen die RWE Westfa-
len-Weser-Ems AG), die so belastete Flache zu betreten, um die unterirdischen Leitungen
mit dem erforderlichen technischen Gerat zu unterhalten und zu verlegen. Hiermit wird die
Zuganglichkeit und Unterhaltung der vorhandenen Leitungstrassen planungsrechtlich gesi-
chert.

Zum Schutz der Leitungen sind die belasteten Flachen von jeglicher Bebauung freizuhalten.
Um zu vermeiden, dass tiefwurzelnde Gehdlze Beschadigungen an den Leitungen herbeiftih-
ren, ist bei der Anpflanzung von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen das
»Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen« der For-
schungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten. Im Ubri-
gen sind die Schutzhinweise der Leitungstrager zu beachten (vgl. auch Punkt 8.2).
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5.8 Gestalterische Festsetzungen
(geméan § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

Hinsichtlich der Verwendung von Werbeanlagen werden in den Bebauungsplan folgende

bauordnungsrechtliche Festsetzungen aufgenommen:

e Fur Giebel von Hauptbaukorpern sowie fur Giebel von Nebenbaukérpern und Eingangs-
tberdachungen gilt, dass hier innerhalb der stralenseitigen Giebeldreiecke je Giebel ei-
ne beleuchtete Werbetafel bzw. ein beleuchtetes Wandschild angebracht werden darf.

e Innerhalb des Plangebietes ist ein beleuchteter Werbepylon mit einer maximalen Hohe
von 6,0 m zulassig.

Diese Festsetzungen dienen dazu, die Anzahl, Grof3e und Anordnung von Werbeanlagen in

einem ortsublichen und ortsvertraglichen Mal3e zu steuern und zu sichern.

In Bezug auf Werbeanlagen im an die L 511 angrenzenden Bereich ist zu beachten, dass
hierdurch keine Gefahrdung der Verkehrssicherheit eintreten darf. Die Ablenkung der Ver-
kehrsteilnehmer und Einschrankung der Sichtverhaltnisse im Bereich der Kreuzung Dort-
munder Stral3e/Riphausstraf3e/Velsenstrale ist auszuschliel3en. Bei der Konkretisierung der
Planung der Werbeanlagen in diesem Bereich ist die Planung mit dem Landesbetrieb Stra-
Rebau NRW, Regionalniederlassung Ruhr, Postfach 101526, 44715 Bochum abzustimmen.

6. Begleitende Untersuchungen und Planungen
6.1 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde im Februar 2007 durch die In-
genieurgesellschaft Stolz mbH (IGS), Kaarst, eine larmtechnische Untersuchung erstellt, um
mogliche Larmbelastungen im Bereich der angrenzenden Wohnbebauung, die durch den
Betrieb des geplanten Lebensmitteldiscounters entstehen, bereits im Vorfeld zu ermitteln
(siehe Anlage). Auf der Basis der stadtebaulichen Planung wurde hierbei geprift, ob die zu
erwartenden gewerblichen Emissionen in Hinblick auf die schutzbedurftige benachbarte
Wohnbebauung realisiert werden kénnen.

Schalltechnisch relevant sind der Kundenverkehr des Nahversorgungsmarktes sowie die
Ver- und Entsorgung des Marktes und die technischen Anlagen fur diese Einrichtungen. Als
Beurteilungsgrundlage dienen die Bestimmungen der technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA-L&rm). Beurteilt wurde auch der vorhabenbedingte Verkehr auf den o6ffentli-
chen Strafl3en anhand der Richtlinien fir den Larmschutz an Straf3en (RLS-90) sowie der 16.
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV).

In der vorliegenden Untersuchung werden die Gerauscheinwirkungen des geplanten Plus-
Marktes an der Velsenstral3e im Rahmen einer Immissionsprognose nach TA-Larm an den
nachstgelegenen Immissionsorten Dortmunder Straf3e 132 und 140 sowie am Haus
TaeglichsbeckstraRe 1 untersucht. Bei den Wohngebduden sidlich des Plangebietes an der
Velsenstrale ist aufgrund der geplanten Geb&udekonfiguration nicht davon auszugehen,
dass es zu nennenswerten Immissionen im Sinne der TA-Larm kommen wird. Die maf3gebli-
chen Immissionspunkte liegen nicht im Einwirkungsbereich weiterer Anlagen.
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Die Schallleistung der relevanten Emittenten der untersuchten Anlage wurde auf der Basis
von Angaben der zukinftigen Betreiber zum Betrieb in Verbindung mit der Bayerischen
Parkplatzlarmstudie bzw. der RLS-90 fiir den StralRenverkehr entwickelt.

Die Bebauung wird planungsrechtlich (vgl. auch Punkt 3.5) im Bereich des Hauses Dortmun-
der Straf3e 132 als Mischgebiet und im Bereich des Hauses Dortmunder Stral3e 140 bzw. der
TaeglichsbeckstralRe 1 als Allgemeines Wohngebiet (WA) eingestuft. Damit gelten fur diese
Bereiche gemald TA-LArm die Immissions-Richtwerte fir Mischgebiete von 60 dB(A) am Ta-
ge und 45 dB(A) in der Nacht und fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tage und
40 dB(A) in der Nacht.

Die Anbindung des Kundenparkplatzes erfolgt tiber die Velsenstralie, d. h. der anlagenbezo-
gene Verkehr mischt sich unmittelbar an der Ausfahrt mit dem allgemeinen Verkehr.

Bei der Oberflachengestaltung der Stellplatzanlage und der Fahrgassen ist davon ausge-
gangen worden, dass Betonsteinpflaster ohne Fase oder emissionstechnisch vergleichbares
verwendet wird. Aufgrund der vorgegebenen Betriebszeiten und der Lieferzeiten sind Ver-
kehrsbewegungen im Zeitbereich 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr ausgeschlossen, so dass aus-
schlie3lich die Situation am Tage zu betrachten ist. Die genannten Rahmenbedingungen der
larmtechnischen Untersuchung werden durch Festsetzungen im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan bzw. im Durchfuhrungsvertrag abgesichert (vgl. auch Punkt 9.4).

Bei der Ermittlung der Larmimmissionen an den 0.g. Immissionsorten wird festgestellt, dass
die sich einstellenden Beurteilungspegel die Immissions-Richtwerte der TA-LArm deutlich
unterschreiten. Dieses gilt auch fir die Zeitbereiche mit erhéhter Empfindlichkeit. Auch die
maximalen Schalldruckpegel, ausgehend von kurzzeitigen Geréauschereignissen — wie bei-
spielsweise das Ausfahren von Lkw’s auf die VelsenstralRe — filhren nicht zu Uberschreitun-
gen der zulassigen Hochstwerte.

Die anlagenbezogenen Verkehrslarmimmissionen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen im Ab-
stand von 500 m zum Betriebsgrundstiick haben aus Sicht des Immissionsschutzes keine
Bedeutung im Sinne der TA-Larm. Hier kommt es auf der Velsenstral3e zu einer ausreichen-
den Vermischung mit dem ubrigen Verkehr. Ausgehend von den abgeleiteten Immissionspe-
geln wird der Immissionsgrenzwert fir bestehende Stral3en nach der 16. BImSchV fir
Wohngebiete nicht Gberschritten.

Sonstige larmrelevante Aktivitditen — wie z. B. Heiz- und Luftereinrichtungen — haben bei
Ausfuhrung entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik keinen relevanten Einfluss
auf die benachbarte Wohnbebauung.

6.2 Verkehrstechnische Stellungnahme

Im Februar 2007 wurde durch die Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Kaarst, das beabsichtigte
Bauvorhaben auch in verkehrstechnischer Hinsicht untersucht. In diesem Zusammenhang
wurde im Marz 2007 auch die Vorgabe des Landesbetriebes StralRenbau NRW, eine Anbin-
dung an die Dortmunder Stral3e auszuschlieRen, detaillierter verkehrstechnisch untersucht
und gutachterlich bestatigt (siehe Anlagen).
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Zukunftige Verkehrsabwicklung bei einer ErschlieBung uber die Velsenstrae

Im Rahmen der vorliegenden verkehrstechnischen Stellungnahme wurde unter Berticksichti-
gung des Verkehrsaufkommens des Marktes und der bestehenden Belastungssituation ge-
pruft, unter welchen verkehrlichen Voraussetzungen im Nahbereich des neuen Standortes
auch zuklnftig eine mdglichst reibungslose und sichere Verkehrsabwicklung gewdahrleistet
werden kann.

Die Umsiedlung des Plus-Marktes an den neuen Standort an der Velsenstralie fihrt dort zu
einer Belastungszunahme, die in der Spitzenstunde am Nachmittag knapp 110 auf den
Parkplatz einfahrende und 110 vom Parkplatz auf die Velsenstral3e ausfahrende Fahrzeuge
umfasst.

Bei den durchgefuhrten Leistungsnachweisen ist — um bei der Einschétzung der zukinftigen
Situation auf der »sicheren Seite« zu sein — davon ausgegangen werden, dass eine
Nachnutzung am ehemaligen Standort des Plus-Marktes Verkehre in gleichem Umfang wie
heute ausldst, so dass das Verkehrsaufkommen des Plus-Marktes am neuen Standort ohne
Abschlage den heutigen Verkehrsbelastungen zugeschlagen wird.

Unter diesen Voraussetzungen zeigt sich, dass die Belastungen an den Knotenpunkten der
VelsenstraRe mit der Taeglichsbeckstral’e und der neuen Parkplatzzufahrt mit sehr guter
bzw. guter Verkehrsqualitat abgewickelt werden kdnnen und dass dazu keine Signalanlage
erforderlich ist. Auch am signalisierten Knotenpunkt Berliner Straf3e/Velsenstral3e/Dort-
munder StralRe bleibt die Leistungsfahigkeit weiterhin bestehen. Allerdings ergeben sich in
der Knotenpunktzufahrt der Velsenstral3e zur L 511 Ruckstaulangen, die — zumindest zeit-
weise — Uber die neue Parkplatzanbindung hinausreichen. Sie sind aber hinsichtlich ihrer
Lange und geringen Haufigkeit auf der Parkplatzflache hinnehmbar.

Die Untersuchung kommt weiterhin zu dem Ergebnis, dass planungsbedingt auf der Velsen-
straRe mit einem Zuwachs des Verkehrsaufkommens im Abschnitt siidlich der Taeglichs-
beckstral3e in der nachmittaglichen Spitzenstunde von heute rd. 250 auf zukinftig rd. 290
Kfz/h (ca. +14 %) und im nordlichen Abschnitt von heute rd. 460 auf zukunftig rd. 610 Kfz/h
(ca. +33 %) zu rechnen ist.

Von der starkeren Erhéhung der Verkehrsbelastung ist im wesentlichen das Geb&ude Dort-
munder Stral3e 132 betroffen, welches jedoch durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der
L 511 hinsichtlich Immissionen bereits heute stark vorbelastet ist. Insgesamt ist die progno-
stizierte Zunahme des Verkehrsaufkommens zumutbar und kann durch den vorhandenen
StralRenausbau verkehrstechnisch aufgenommen werden.

Priufung einer ErschlieBungsmoglichkeit liber die Dortmunder StraRe

In der erganzenden verkehrstechnischen Stellungnahme vom Marz 2007 zur Mdoglichkeit
einer Erschliefung des Plangebietes tber die Dortmunder Strafe kommt das Ingenieurbtiro
IGS zu dem Ergebnis, dass sowohl eine vollwertige Erschliefung wie auch eine Rechtsein-
bieger/Rechtsausbieger-Erschlie3ung aus verkehrlichen Grinden nicht realisierungsfahig ist
bzw. empfohlen werden kann.

Eine vollwertige ErschlieBung (Ein- und Ausfahrt in beide Fahrtrichtungen) des Plangebietes

Uber die Dortmunder Straf3e kann aus folgenden verkehrlichen Griinden nicht realisiert wer-
den:

-22 -



Stadt Waltrop Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 61 »Nahversorgungsmarkt Waltrop-Ost«

e Fur die Einfahrt aus der Fahrtrichtung Osten musste ein zusatzlicher Linksabbieger-
streifen in den vorhandenen Stral3enquerschnitt eingebracht werden, da der bestehende
Linksabbiegerstreifen in die Velsenstral3e verkehrstechnisch nicht ausreicht.

o Die vorhandenen Abstdnde und Platzverhaltnisse wiirden die Ausbildung bzw. den Aus-
bau eines quasi finfarmigen signalgeregelten Knotenpunktes im Bereich Dortmunder
Stral3e/Riphausstraf3e/VelsenstralRe erforderlich machen, der jedoch verkehrstechnisch
weniger leistungsfahig als der heutige Knotenpunkt wére.

e Aufgrund der erforderlichen Einbindung der Parkplatzausfahrt in die Signalisierung des
Knotenpunktes k&dme es zu deutlich htheren Wartezeiten und gréReren Stauraumbe-
darf.

e Auf dem geplanten Parkplatz misste ein erhdhter Stauraum vorgehalten werden, was
zu einer VergroRerung des Plangebietes und somit zu einer starkeren Beanspruchung
von Grun- und Waldflachen fuhren wirde.

o Die bisher geplante FuRBwegverbindung und Nutzungsiiberlagerung von Kfz- und Ful3-
gangerverkehr im nérdlichen Bereich des Plangebietes wére aus Sicht der Verkehrssi-
cherheit nicht mehr mdéglich.

e Die Lage der heutigen Bushaltestelle ware an dem bisherigen Standort in Hinblick auf
die erforderliche Verkehrssicherheit nicht mehr moglich.

Gegen eine eingeschrankte ErschlieBung (Ein- und Ausfahrt nur jeweils als Rechtsein- bzw.
Rechtsausbieger) des Plangebietes tber die Dortmunder Stral3e sprechen folgende verkehr-
liche Grunde:

e Durch die Nahe zum westlich gelegenen Knotenpunkt und der dstlich gelegenen Bus-
haltestelle wird die Verkehrssicherheit im Anbindungsbereich stark eingeschréankt.

e Die ausschlie3liche Mdglichkeit zum Rechtsausbiegen bedeutet fur den weitaus grof3ten
Kundenanteil eine »falsche« Wegefiihrung in die entgegengesetzte Zielrichtung (Rich-
tung Brambauer statt in Richtung der Wohngebiete/Innenstadt). Damit entsteht ein un-
notiger und stdérend erhdhter Verkehr auf der Dortmunder Stral3e (Wendmandver usw.).

o Der untergeordnete Anteil der von Osten kommenden Kfz-Kunden miisste im Bereich
des Knotenpunktes Dortmunder Strafl3e/Riphausstrafl3e/Velsenstral3e die Fahrtrichtung
andern, um von Westen rechts in die Parkplatzzufahrt einfahren zu kdnnen. Ein erhghter
ebenfalls stérender Verkehr in der als Wendemoglichkeit benutzten VelsenstralRe wére
die Folge.

e Analog zur vollwertigen ErschlieBung miusste in dieser eingeschrankten Erschlie-
Rungsalternative ein erhdhter Stauraum vorgehalten werden und die geplante ndrdliche
FulBwegeverbindung entfallen.

6.3 Bodenuntersuchung

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde im Januar 2007 eine Unter-
grunduntersuchung/Baugrundgutachten durch das Ingenieurbiiro UmweltTechnik & Consul-
ting (UTC), Bottrop erstellt (siehe Anlage). Diese Untersuchung hatte zum Ziel, die im Plan-
gebiet herrschenden Bodenverhéltnisse in Hinblick auf Tragféhigkeit, Grundwassersituation,
Versickerungsfahigkeit und Bodenverunreinigungen zu prifen.

Grundwasser (GW) wurde zum Zeitpunkt der Geldndearbeiten (Ende Dezember 2006) bis zu
den erreichten Aufschlusstiefen nicht angetroffen. Aufgrund der angetroffenen Boden-
schichtung halt der Gutachter das Einholen von Informationen tGber Hochste Grundwasser-
stande (HGW) fur das projektierte Grundstick fur nicht erforderlich.
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Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der anstehenden bindigen Bodenarten (Durchlassig-
keitsbeiwert kf-Wert < 1 x 10-7 m/s) ist eine Regenwasserversickerung gemafl ATV-DVWK
Regelwerk A 138 nicht zulassig und technisch nicht durchfuhrbar. Dies gilt auch fir den au-
Rerhalb der Verkehrsflachen gelegenen untersuchten Bereich Ostlich des Plangebietes, der
im Hinblick auf eine oberflachige Versickerung (z. B. Muldenversickerung) tberprift wurde.
Von weiteren Untersuchungen (KorngroRenverteilung, Versickerungsversuche) wurde auf-
grund der vorstehenden Beurteilung daher abgesehen.

Um bezuglich mdglicher Bodenverunreinigungen bzw. im Hinblick auf die zu verwertenden
oder zu entsorgenden Bodenmassen einen orientierenden Eindruck zu vorhandenen Schad-
stoffen zu gewinnen, wurden aus den gewonnenen Bodenproben der Auffullungen zwei
Mischproben gebildet. Beide Mischproben wurden in einem akkreditierten Labor auf das Pa-
rameterpaket der LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) fir Boden untersucht.

Die Analysenergebnisse zeigen aus gutachterlicher Sicht keinerlei besondere Auffalligkeiten,
die eine Verunreinigung bzw. Kontamination des Untergrundes vermuten lassen. Auch der
vorgeschlagenen Verwendung des auf dem Grundstiick vorhandenen Erdreiches im Rah-
men einer Gelandeprofilierung kann — unter dem Vorbehalt der behérdlichen Zustimmung —
aus gutachterlicher Sicht zugestimmt werden.

6.4 Kampfmittel

Gemal der Aussage der Bezirksregierung Arnsberg (Kampfmittelraumdienst) sind keine An-
haltspunkte fir im Plangebiet verbliebene Kampfmittel aus dem zweiten Weltkrieg vorhan-
den.

6.5 Altlasten

Im Altlastenkataster des Kreises Recklinghausen ist das Plangebiet nicht als Verdachtsfla-
che gefuhrt. Hinweise auf Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt.

7. Umweltbelange
7.1 Umweltprifung/Umweltbericht

Dieser vorhabenbezogener Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt (vgl. auch Punkt 1.4). Gemafl
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Gemal § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Der § 4c BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden.
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7.2 Eingriff in Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fallen des Ab-
satzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Daher wird bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung auf eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verzichtet. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich.

Dessen ungeachtet sollen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan — auch und gerade vor
dem Hintergrund des Verlustes von Grinflachen und zur Stadtbildpflege — landschaftspflege-
rische Mal3nahmen zur Minderung des Eingriffs festgesetzt werden, soweit sie mit den Uber-
geordneten stadtebaulichen Planungszielen vereinbar sind (z.B. Pflanzgebote zur Begru-
nung/Einfriedung der Grundstticksrander, Baumanpflanzungen im Stellplatzbereich).

Darlber hinaus erfolgt gemal der Gesetzeslage ein Ausgleich fur die Wegnahme baum-
schutzsatzungsrelevanter Gehdlze sowie fir die durch die Planung beanspruchten Waldfl&-
chen.

Notwendige Gehdlzentfernungen sollen fur verbleibende und zu erhaltende Geholze scho-
nend durchgefiihrt werden. Die DIN 18920 »Schutz von Gehélzen bei Bauarbeiten« ist im
Zuge samtlicher Hoch- und Tiefbauarbeiten fir verbleibende und zu erhaltende Geholze zu
beachten bzw. anzuwenden.

7.3 Geschiitzte Baume gemaR Baumschutzsatzung

Fir das Plangebiet gelten die Bestimmungen der Satzung zum Schutz des Baumbestandes
der Stadt Waltrop vom 26.06.2006 (Baumschutzsatzung).

Nach 8§ 3 Abs. 2 der Baumschutzsatzung sind B&dume im Geltungsbereich der Satzung mit
einem Stammumfang von mindestens 80 cm, gemessen in einer Hohe von 100 cm tber dem
Erdboden geschitzt. Liegt der Kronensatz unter dieser Hohe, so ist der Stammumfang un-
mittelbar unterhalb des Kronensatzes maf3gebend. Mehrstammige Baume sind geschiitzt,
wenn die Summe der Stammumfénge 80 cm betr&gt und mindestens ein Stamm einen Min-
destumfang von 30 cm aufweist. Nach 8 3 Abs. 3 gelten die Bestimmungen der Baum-
schutzsatzung auch fir BAume, die aufgrund von Festsetzungen eines Bebauungsplanes zu
erhalten sind.

Nach § 8 der Baumschutzsatzung sind im Falle einer genehmigten Entfernung eines ge-
schitzten Baumes neue Baume im Geltungsbereich zu pflanzen. Die Ersatzpflanzung be-
misst sich nach dem Stammumfang des entfernten Baumes. Betrdgt der Stammumfang des
entfernten Baumes, gemessen in 1 m Hohe tuber dem Erdboden, bis zu 150 cm, ist als Er-
satz ein Baum derselben oder zumindest gleichwertigen Art mit einem Mindestumfang von
20 cm in 1 m Hohe tber dem Erdboden zu pflanzen. Betrdgt der Umfang mehr als 150 cm,
ist fr jeden weiteren angefangenen Meter Stammumfang ein zusatzlicher Baum der vorbe-
zeichneten Art zu pflanzen. Unter bestimmten Umsténden ist auch eine Ausgleichszahlung
moglich.

Im Plangebiet und angrenzenden Umfeld wurden im Rahmen einer topographischen Be-
standsaufnahme durch das Vermessungsingenieurbiro MatheuRek/Wirtz (ObVI), Essen, im
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Dezember 2006 die satzungsrelevanten Baume ermittelt. Gemal dieser Bestandsaufhnahme
befinden sich 22 geschitzte Baume — vorwiegend Kastanien und Eichen — im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Der als Anlage beigefugte Karte »Baumkataster geschuitzter Baume« sowie der zugehdrigen
»Baumliste geschitzter Baume« kdnnen detailliert Umfang, Art und Grof3e der heute im Be-
reich des Plangebietes vorhandenen geschiitzten Bdume entnommen werden. Ebenfalls
wird hier dargestellt, inwieweit die Baume erhalten bzw. planungsbedingt nicht erhalten wer-
den konnen.

Bei der Realisierung des geplanten Vorhabens kdnnen von den 22 geschiitzten Baumen
lediglich 2 am 0stlichen Plangebietsrand erhalten werden. 20 Baume mussen ausgeglichen
werden. Hiervon besitzen 7 Baume einen Stammumfang von mehr als 150 cm, missen also
jeweils durch 2 Ersatzpflanzungen ausgeglichen werden. Insgesamt werden somit planungs-
bedingt 27 Ersatzpflanzungen erforderlich.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sehen innerhalb des Plange-
bietes neben dem Erhalt zweier bestehender geschutzter Baume auch die Anpflanzung von
8 weiteren Baumen vor, die als Ersatzpflanzung angerechnet werden kdnnen. Somit sind
planungsbedingt noch 19 Ersatzpflanzungen aufRerhalb des Plangebietes auf geeigneten
Flachen oder entsprechende Ausgleichszahlungen erforderlich. Externe Ersatzpflanzungen
kénnten beispielsweise als Allee entlang des Verbindungsweges zwischen dem Griinzug
Baugebiet »Im Berg« und der Verlangerung der Stral3e »Am Moselbach« erfolgen. Naheres
hierzu wird im Durchfihrungsvertrag geregelt (vgl. auch Punkt 9.4).

7.4 Wald gemaR Bundeswaldgesetz (BWaldG) / Landesforstgesetz (LFoG)

Ausgangssituation

Im derzeit glltigen Bebauungsplan Nr. 14 »Zechenwald« ist fur den Bereich des Plangebie-
tes und den angrenzenden Bereich des Zechenwaldes eine 6ffentliche Griinflache nach § 9
Abs. 1 Ziffer 15 BBauG festgesetzt.

Nach § 2 Abs. 1 BWaldG ist Wald jede mit Forstpflanzen bestockte Grundflache. Als Wald
gelten auch kahlgeschlagene oder verlichtete Grundflachen, Waldwege, Waldeinteilungs-
und Sicherungsstreifen, Waldbl6Ren und Lichtungen, Waldwiesen, Wildasungsplatze, Holz-
lagerplatze sowie weitere mit dem Wald verbundene und ihm dienende Flachen.

Der bestehende von der Dortmunder Stral3e zum Zechenwald filhrende Ful3- und Radweg
(0stliche AufRenkante) kann hier als westliche Begrenzung der als Wald im Sinne des LFoG
anzusehenden Flache herangezogen werden. Der regelméfige Beschnitt der dstlich angren-
zenden Geholze hat hier zur Ausbildung eines Waldrandes gefihrt.

Nach 8§ 39 Abs. 1 LFoG bedarf jede Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart der
Genehmigung durch die zusténdige Forstbehdrde. Nach § 43 Abs. 1 LFoG bedarf es keiner
Umwandlungsgenehmigung bei Waldflachen, fur die in einem Bebauungsplan nach 8§ 30
BauGB eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist. Aus diesem Grunde ist eine formelle
Umwandlungsgenehmigung durch die Forstbehdrde bei der Aufstellung dieses vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes nicht erforderlich. Gemald der aktuellen Rechtsprechung sind
jedoch materiellrechtlich trotzdem die Abwé&gungs- und Ausgleichsstandards des § 39 Abs. 2
bis 4 LFoG anzuwenden.
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Waldverlustbilanz

Gemal der getroffenen rdumlichen Abgrenzung der Waldflache befinden sich Teile der
Waldflache innerhalb des Plangebietes, die durch eine Stellplatzanlage uberplant werden.
Insgesamt betragt der durch Festsetzungen in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bedingte Waldverlust ca. 330 gm.

Um die Anbindung an den Zechenwald zu erhalten, ist als unmittelbare Folge der Planung
die Verlegung des vorhandenen Ful3- und Radweges entlang des heutigen Waldrandes nach
Osten in den Waldbereich hinein erforderlich. Die genaue Fihrung des verlegten Fuf3- und
Radweges wird unabhangig von diesem Planverfahren im Rahmen einer stadtischen Pla-
nung in Abstimmung mit der Forstbehodrde festgelegt. Um den Eingriff in den Waldbestand so
weit wie mdglich zu minimieren, soll der Weg flexibel und ggf. geschwungen gefiihrt werden.

Der als Anlage beigefugte Karte »Waldbestand/Waldverlust« kdnnen detailliert die heutige
Waldbestandsflache im Sinne des LFoG sowie der planungsbedingte Waldflachenverlust
entnommen werden.

Abwiagung/Bewertung

Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel dieser Planung ist die Sicherung des Nahversorgungs-
zentrumes Waltrop-Ost durch Ansiedlung eines grol3eren Einzelhandelsbetriebes im Bereich
der heutigen offentlichen Grinflache. Die Planung besitzt somit eine erhdhte Bedeutung fur
die Stadtentwicklung, die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie
fur die Nahversorgung angrenzender Wohngebiete.

Verbunden mit dem geplanten Vorhaben ist die Erstellung einer Stellplatzanlage, deren Gro-
3e von ca. 80 Stellplatzen fir die geplante Nutzung typisch und fiir den Betriebsablauf erfor-
derlich ist. Die Konfiguration der Stellplatzflache berlcksichtigt zum einen die beiden orts-
bildpragenden Kastanien im norddstlichen Bereich der heutigen Griinfliche sowie den Erhalt
der Baume und des begriinten Erdwalls entlang der Dortmunder Strale, die ebenfalls orts-
bildpréagend sind. Insgesamt ist die Konfiguration des Plangebietes und der Stellplatzflache
an einem minimierten FlAchenverbrauch orientiert.

Die Planung beansprucht fir die Stellplatzanlage einen ca. 6-8 m breiten Streifen entlang
des heutigen Waldrandes (ca. 330 gm Waldflache). Dem vorgelagerten gut frequentierten
Ful3- und Radweg kommt eine wichtige oOffentliche Eingangs- und Zugangsfunktion in den
Zechenwald fur Erholungssuchende aus den Baugebieten ndrdlich der Dortmunder Straf3e
und aus dem Bereich Velsenstral3e zu. Eigentiimer der Waldflache, des Ful3- und Radweges
wie auch der Plangebietsflache ist derzeit die Stadt Waltrop.

Die Verlegung des offentlichen FuR- und Radweges zum Zechenwald, die unabhéngig von
diesem Planverfahren durch die Stadt Waltrop geplant und durchgefuhrt wird, beansprucht
weitere Waldflachen im geringfligigen Umfang. Diese Flachen sollen in Abstimmung mit der
zustandigen Forstbehdrde unabhéngig von diesem Planverfahren ermittelt und kompensiert
werden.

Im Verhdltnis zu der sich dstlich und stddstlich des Plangebietes anschlieRenden grof3en
zusammenhangenden Flache des Zechenwaldes handelt es sich bei der von der Umwand-
lung betroffen Waldflache um eine deutlich untergeordnete FlachengrtRe. Auch in Hinblick
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auf die Einschatzung, dass die Stadt Waltrop zu den »waldarmen« Gebieten zahlt, ist die
beanspruchte Flachengrof3e von deutlich untergeordneter Bedeutung.

Die verhaltnismalig hoch frequentierte Nutzung des angrenzenden Ful3- und Radweges und
dessen Unterhaltung (Beschnitt) fiihren zu einer Einschrdnkung der dkologischen Funktion
bzw. der natirlichen Bodenfunktionen des angrenzenden Waldrandbereiches. Fir die Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die forstwirtschaftliche Erzeugung oder dem Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen hat der von der Umwandlung betroffene Waldbereich
kaum bis keine Bedeutung. Die Erholungsfunktion der Bevolkerung in diesem Bereich bleibt
mit der Verlegung des Ful3- und Radweges unverandert erhalten. Lediglich in Hinblick auf
das heutige Landschaftsbild kommt es bei Realisierung des Vorhabens zu einer nennens-
werten Veranderung. Zwar bleibt die Waldrandsituation auch zukiinftig erhalten, dem Wald-
rand vorgelagert wird jedoch eine intensive Einzelhandelsnutzung, die in Kombination mit
dem Waldrand das neue Landschaftsbild von der Dortmunder Stral3e/VelsenstralRe aus pra-
gen wird.

In Abwagung der Belange der Stadtentwicklung und damit des 6ffentlichen Interesses an der
mittel- und langfristigen Sicherung bzw. des Erhaltes eines wichtigen Nahversorgungsstand-
ortes gegenuber den Belangen von Natur und Landschaft erscheint der geringflachige Wald-
verlust von deutlich untergeordneter Bedeutung. In Abwégung der einzelnen Belange tber-
wiegt deutlich das o6ffentliche Interesse an einer Waldumwandlung.

Waldkompensation
Eine Kompensation des Waldverlustes kann innerhalb des Plangebietes aufgrund fehlender
Flachen nicht erfolgen, so dass der planungsbedingte Waldverlust extern ausgeglichen wer-
den muss. Vorgesehen ist eine externe Ersatzaufforstung durch Saat oder Pflanzung im Fl&-
chenverhaltnis 1 : 1.

Aufgrund der Geringfugigkeit des zu ersetzenden Flachenumfanges von ca. 330 gm Wald-
flache hat die Ersatzaufforstung nicht eigenstéandig sondern im raumlichen Zusammenhang
bestehender Waldflaichen zu erfolgen. Winschenswert fiir den Ersatzstandort ware auch
eine raumliche Nahe/Nachbarschaft zum Ort des Eingriffs. Waldergdnzungen auf stadtischer
Flache waren beispielsweise im Bereich der ehemaligen Zeche Waltrop/Halde sowie in den
Bereichen Kettelerstra3e, Dringenburgstrae oder ggf. Grinzug Waldweg grundséatzlich
moglich.

Weitergehende Details zur Waldkompensation und zur verpflichtenden Ersatzaufforstung
regelt der Durchfiihrungsvertrag (vgl. auch Punkt 9.4).

8. Kennzeichnungen und Hinweise

8.1 Bergbau

Der raumliche Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat bergbauli-
chen Einwirkungen unterlegen. Der Bergbau ist jedoch inzwischen zur Ruhe gekommen. Es

liegen keine Hinweise vor, die entsprechende SicherheitsmafRnahmen erforderlich machen.
Daher kann auf eine Kennzeichnung gemaf 8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB — »Flachen, unter de-
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nen der Bergbau umgeht oder die fiir den Abbau von Mineralien bestimmt sind« verzichtet
werden.

8.2 Erdgasleitung

Der Bereich des festgesetzten Leitungsrechtes (4-m-Schutzstreifen) ist von jeglicher Bebau-
ung freizuhalten und darf auch nicht mit Baumen bepflanzt werden, um einen ausreichenden
Schutz der Leitungen zu gewahrleisten (z.B. Schutz vor Wurzelwerk).

Sofern neue Anlagen oder Anderungen von StralRen und Wegen, wasserwirtschaftlichen
Anlagen, Grundsticken (Eigentumsverhaltnissen), Gelandehdhen, Griinanlagen und Be-
pflanzungen im Bereich der Versorgungsanlagen zu erwarten sind oder grof3ere Bodenauf-
und -abtrdge (> 0,2 m) erfolgen sollen, ist dies anhand von Detailplanungen rechtzeitig mit
dem Leitungstrager abzustimmen (derzeit RWE Westfalen-Weser-Ems-Netzservice GmbH,
Freistuhl 7, 44137 Dortmund).

Eventuelle Auskofferungen sind im Bereich der Erdgasleitung so vorzunehmen, dass eine
Gefahrdung der Erdgasleitung auszuschliel3en ist. Die Erdgasleitung muss jederzeit, auch
wahrend der Baumalinahme, zugénglich bleiben.

Daruber hinaus ist bei der Planung und Durchfihrung von Baumaf3nahmen das Merkblatt
»Anweisung zum Schutz von Gasversorgungsleitungen (inkl. Begleitkabel) der RWE West-
falen-Weser-Ems AG und der RWE Rhein-Ruhr AG« zu beachten. Sollen die angegebenen
Mindestabstande unterschritten werden, ist eine vorherige Abstimmung mit dem Leitungstra-
ger erforderlich.

Rechtzeitig vor Baubeginn ist die RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice, Netzbezirk Dat-
teln, Tel. 02363/394300 zu informieren, damit der bauausfiihrenden Firma die Erdgasleitung
Ortlich angezeigt werden kann.

8.3 Telekommunikationslinien

Im Gehwegbereich der angrenzenden Dortmunder Stral3e sowie der Velsenstral3e befinden
sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG sowie der ish NRW GmbH, die
bei der weiteren Planung und Bauausfiihrung zu beachten sind — insbesondere bei der Er-
richtung von Werbepylonen in diesem Bereich.

8.4 Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mau-
erwerke, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Be-
schaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkméalern ist der Stadt Waltrop
oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe anzuzeigen und die Entdeckungsstatte min-
destens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (gem. 88 15 und 16 DSchG).
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9. Ver- und Entsorgung / Realisierung
9.1 Versorgung / Schmutzwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung ist Uber die angrenzenden Straf3en ausreichend gewahrleistet.
Die Strom- und Gasversorgung kann ebenfalls Uber vorhandene Leitungen in der Dortmun-
der Stral3e oder Velsenstral3e erfolgen.

Die Schutzwasserentwasserung erfolgt Uber den in der Dortmunder Straf3e vorhandenen
Mischwasserkanal. Die zu erwartende Wassermenge ist von der vorhandenen Kanalisation
schadlos aufnehmbar. Beim Anschluss an die offentliche Kanalisation ist die Entwésse-
rungssatzung der Stadt Waltrop in der jeweils gultigen Fassung zu bericksichtigen.

Durch den entlang der Dortmunder Stral3e verbleibenden 6ffentlichen Grinstreifen kénnen in
Abstimmung mit der Stadt zur GrundstlickserschlieRung erforderliche Ver- und Entsor-
gungsleitungen gefuhrt werden.

Bei baulichen MalRBnahmen, welche die Belange der Trager der Ver- und Entsorgungsleitun-
gen berlhren, ist eine frihzeitige Abstimmung herbeizufihren.

9.2 Niederschlagswasserentsorgung

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser von Grundstticken,
die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die Offentliche Kanalisation
angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewdasser einzulei-
ten.

Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der anstehenden bindigen Bodenarten im Plangebiet
und im angrenzenden Bereich ist eine Versickerung des Niederschlagswassers gemal ATV-
DVWK Regelwerk A 138 nicht zulassig und technisch nicht durchfiihrbar. Ein ortsnahes Ge-
wasser ist nicht vorhanden. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist daher in
den Mischwasserkanal der Dortmunder Stral3e einzuleiten.

Die Vorgaben zur maximal zuléssigen Einleitungsmenge sind zu beachten und die hierdurch
gof. erforderlichen Regenrtickhaltungsmaflinahmen frihzeitig mit der Stadt Waltrop abzu-
stimmen.

9.3 Bodenordnung
Die Uberplanten Grundsticksflachen befinden sich im Besitz der Stadt Waltrop und sind Teil
einer grofReren stadtischen Grundstiicksflache. Sie werden an den Vorhabentrager verau-

Rert. Mit Ausnahme der Ausparzellierung des Plangebietes sind Malinahmen zur Bodenord-
nung sind nicht erforderlich.
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9.4 Durchfuhrungsvertrag / Kosten

Zur Entwicklung der neuen Nutzungen im Plangebiet erfolgt vor Satzungsbeschluss der Ab-
schluss des Durchfiihrungsvertrages gemaf 8 12 BauGB. Neben der Verpflichtung des Vor-
habenstragers zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Zeitspanne wird
hier auch geregelt, wie die Kosten und erforderlichen Leistungen zwischen der Stadt Waltrop
und dem Vorhabentrager aufgeteilt werden.

Dariber hinaus werden hier weitere vorhabenbezogene. der stadtebaulich geordneten

Durchfiihrung des Vorhabens dienende Regelungen getroffen, u.a.:

e Ausgleich der vorhabenbedingt wegfallenden geschiitzten Baume bzw. Waldflache,

e Vorgaben zur Einhaltung der in der larmschutztechnischen Untersuchung vorausge-
setzten Annahmen (Betonpflaster ohne Fase oder vergleichbares),

10. Stadtebauliche Zahlenwerte

Flachengréiie Flachenanteil
Plangebiet insgesamt: ca. 4.830 qm 100 %
davon
Uberbaubare Grundstucksflachen: ca. 1.660 gm 34 %
nicht tberbaubare Grundsticksflachen: ca.3.170 gm 66 %
(gilt nicht fir Stellplatze)
davon mit Pflanzgeboten belegt: ca. 540 qm 11 %

Waltrop , den 14. Juni 2007

Anlagen

Diese Begriindung hat gemaf3 8§ 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer von einem Monat vom
10.04.2007 bis einschlief3lich 11.05.2007 o6ffentlich ausgelegen. Der Rat der Stadt Waltrop
hat die Begrindung in seiner Sitzung am 14.06.2007 beschlossen.

gez.

(Schulte-Heinrich)
Dipl.-Ing.
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