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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 70 ,AM STUTENTEICH*

1. ALLGEMEINE PLANUNGSVORGABEN

1.1 Planverfahren

Im Sinne der Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung der innerstddtischen Fldchen
wird das Verfahren der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren angewendet. Hierbei werden die Bedingungen nach § 13 a Abs. 1 BauGB erfiillt. Die
zuldssige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 der BauNVO umfasst weniger als 20.000
m2. Zudem wird durch diesen Bebauungsplan keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiiter bestehen nicht.

Die Notwendigkeit einer friihzeitigen Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB besteht
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB nicht. Dennoch erachtet die Stadt Walt-
rop diesen Verfahrensschritt als sinnvoll und fiihrte diese Beteiligung im April 2012
durch.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Waltrop vom 29.04.2005 weist fiir das Gebiet
gemischte Baufldche, Flachen fiir den Gemeinbedarf und Griinfliche aus. Nach Rechts-
kraft des Bebauungsplans erfolgt die Anpassung des Flachennutzungsplans.

1.2 Verfahrensbeschliisse

Der Rat der Stadt Waltrop hat in seiner Sitzung am 14.07.2011 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 70 ,Am Stutenteich“ beschlossen. Der stidtebauliche Vorentwurf
wurde im Rahmen einer friihzeitigen Biirgerversammlung vorgestellt und erortert.

Die friihzeitige ~ Beteiligung  der
Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
fand im Rahmen einer Biirger-
versammlung am 17.04.2012 statt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes
wird voraussichtlich im Oktober/Nov-
ember 2012 gem. § 3 (2) BauGB fir
die Dauer von einem Monat Gffentlich
ausgelegt.

Abb. 1: Umgrenzung des Aufstellungsbereiches B-Plan
Nr. 70 .Am Stutenteich®
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1.3 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch  (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 22. Juli 2011 (BGBI. 1 S. 1509)
— Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO) in der Fassung der

Bekanntmachung vom  23. Januar 1990

(BGBI. I'S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993

(BGBI. I S. 466)

— Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)
— Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 6. Februar 2012 (BGBI. | S. 148)
— Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22. Dezember 2011 (GV. NRW. S. 729)
— Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 13. Dezember 2011 (GV. NRW. S. 685)
— Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landschaft
(Landschaftsgesetz - LG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Juli 2000

(GV.NRW. S. 568), zuletzt geédndert durch Artikel 1

16. Mérz 2010 (GV. NRW. S. 185)

des (Gesetzes vom

— Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG -) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 1995 (GV. NRW. S. 926), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 16. Marz 2010 (GV. NRW. S. 185)

1.4 Planungsanlass und derzeitige Nutzung

In den vergangenen Jahren gab es bereits Uberlegungen, den im Ortskern von Waltrop
befindlichen Hochbunker an der Strae ,Am Stutenteich® und die angrenzenden Flachen
zu Uberplanen. Seit diesem Jahr ist der Hochbunker leer gezogen und auch das angren-
zende ehemalige Gesundheitsamt wird Mitte des Jahres 2013 leer stehen. Zukiinftig be-
steht die Gefahr, dass sich dieser Standort zum stddtebaulichen Missstand entwickelt.

Um diesem Prozess entgegen zu wirken
ist die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes durch die Stadt Waltrop notwendig.
Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 70 ,Am Stutenteich umfasst
die Flache des Hochbunkers (Eigen-
timer privater Investor) ca. 1344 m?, die
dahinter liegende Freiflache (Eigentiime-
rin katholische Kirche) ca. 3084 m?2
sowie das ehemalige Gesundheitsamt
(Eigentimerin Stadt Waltrop) ca. 2404
m2. Insgesamt weist das Plangebiet eine
Flache von ca. 6833 m?auf.
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2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Aufgrund der Zentrumsnahe und das von Wohnen geprégte angrenzende Umfeld eignet
sich dieses Gebiet besonders gut als Wohnstandort.

2.1 Flache der katholischen Kirche
Auf dem Grundstiick der katholischen Kirche soll zukiinftig Wohnraum fiir den geforder-
ten sowie den frei finanzierten Wohnungsbau angeboten werden.

Erstmals wird fir Waltrop ein ,Pilotprojekt“ - das generationsiibergreifende, selbstorga-
nisierte Wohnprojekt - initiiert. Anfragen diesbeziiglich wurden bereits in der Vergangen-
heit an die Stadt Waltrop gerichtet. Fiir dieses Vorhaben bietet die Freifliche der katholi-
schen Kirche Potentiale.

2.2 Hochbunker

Die VerduBerung des Hochbunkers an einen privaten Investor fand bereits durch die
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben statt. Der Bebauungsplan soll die Nutzungsober-
grenzen fiir die Bunkerflache festlegen. Denkbar ist ein Abriss — aber auch ein Umbau.
2.3 Stadtische Flache/ehemaliges Gesundheitsamt

Fur die Fliche des ehemaligen Gesundheitsamtes (Eigentimerin Stadt Waltrop) soll ein
Investorenwettbewerb durch die Stadt Waltrop ausgelobt werden. Vorgesehen ist hier
Wohnbebauung. Die Fldche wird nachfolgend veraufert.

3. PLANGEBIET

3.1 Lage und Abgrenzung
Die Flache befindet sich in unmittelba-

rer Zentrumsnédhe der Stadt Waltrop.
Der historische Ortskern sowie die =
FuBgangerzone sind innerhalb von = %=, |
500 m fuBldufig erreichbar. Eine Park- Ewg ;j E,N@*“ R
anlage mit Teich grenzt im siidlichen e e ,
Bereich an. g T “%mj"”-i? e
Im Norden, Osten und Westen i : w
erstreckt sich angrenzend an das %5 ..k S
. 5 Hirsshkamp = Gy ST, a7 8 S
Plangebiet Wohnbebauung. "1117 AEMUANGS
> \K wed Mm,e ntoch Hussmann-

R sen st

Das Plangebiet  beinhaltet  die ¥ iy | €
Flurstiicke Gemarkung Waltrop Flur 45 , % g’
Flurstiick 924, 1131, Flur 46 Flurstiick <4 = i %,
975, 282, 283.
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Abb. 2: Ausschnitt Geodatenbank
Stadt Waltrop, Zugriff: 10.04.2012
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4. BESTEHENDES PLANRECHT

4.1 Planvorgaben

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 20 ,St. Peter* wird fiir diesen Teilbereich gedn-
dert. Innerhalb dieser Flache weist der Bebauungsplan Nr. 20 bislang 6ffentliche Griin-
flache aus und legt eine Nutzungszuweisung fiir das Gesundheitsamt und den Schutz-
bunker fest. Dariiber hinaus sind im nérdlichen Bereich noch Baurechte fiir die Gemein-
de St. Peter ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der &/ (i /////}
Stadt Waltrop wurde am 17.03.2005 /&%, ‘,,//,, \%'/'//}n‘r;//"
7

)

durch die Bezirksregierung Miinster ge- ,ﬂ\' ,/////;///,,%%\\\\\\\\\\ § 4
nehmigt und ist seit dem 29.04.2005 7%/ ‘
wirksam. Er stellt den Planbereich als Ly
Flache fiir Gemeinbedarf, gemischte
Bauflache sowie als Griinflache dar. Fir
die Neustrukturierung des Bebauungs-
plangebietes ist eine FNP-Anpassung
notwendig. Ein formliches Bauleitplan-
verfahren zur Anderung des FNP vor
Abschluss des  Bebauungsplanver-
fahrens ist jedoch nicht erforderlich.
Nach Rechtskraft des Bebauungsplans
erfolgt die Anpassung des Flachen-
nutzungsplans im Sinne des § 13 a Abs.
2 BauGB. Die geordnete stadtebauliche

’///f’\w\“f’//;/;
2. 2
?
Entwicklung des Gemeindegebietes wird ~ Abb. 3: Ausschnitt des Flachennutzungsplans (29.04.2005)
durch die Planung nicht beeintrachtigt. der Stadt Waltrop

4.2 Angrenzende Bebauungsplane

Unmittelbar an das Plangebiet grenzen keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

Der Bebauungsplan Nr. 20 ,St. Peter” weist angrenzend an das Plangebiet Mischgebiet
sowie um den historischen Ortskern Kerngebiet aus.

4.3 Planungsrechtliche Klarung des Umfelds

An das Bebauungsplangebiet schlieBt sich im Norden und Westen Wohngebiet sowie
Mischgebietsnutzung an. Die zukiinftige Nutzung mit Wohnen fiigt sich somit in den Be-
stand ein.

Entlang der Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches erstreckt sich auf dem Grundstiick
der katholischen Kirche das Anwesen des 0Ortlichen Pastors mit groBer Freifldche.

Im Siiden grenzt das Plangebiet an eine offentliche Parkanlage mit Teich.
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5. FLACHENBILANZ

PlangebietsgroBe gesamt ca. 6833 m?
Davon:
Wohnbaufléche (davon ca. 260 m2 private ErschlieBung) ca. 6833 m?

6. STADTEBAULICHE PLANUNG

6.1 Wohngebiete
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet erfolgt die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet gem. § 1 Bau-
NVO. Um eine mit der geplanten Strukiur des Gebietes vertrdgliche Nutzung und Wohn-
ruhe zu erreichen, werden die nach § 4 (3) Nr. 1,3,4,5 BauNVO zuldssigen Ausnahmen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Durch die Zuldssigkeit § 4 (2) BauNVO bleibt
dennoch die Mdglichkeit quartiersbezogene kleinteilige funktionale Mischungen umzu-
setzen.

6.1.2 MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Fiir das Baugebiet ist das Maf der baulichen Nutzung entsprechend der BauNVO festge-
setzt. Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit wird si-
chergestellt, dass auch zukiinftig eine dem Wohnen vertragliche Durchgriinung gewéhr-
leistet ist.

Geschossflachenzahl

Auf Grund der unmittelbaren Zentrumsnahe ist im Plangebiet eine drei bis vier geschos-
sige Bebauung zuldssig.

Die Festsetzungen im Bereich des Hochbunkers gewéhrleisten mit drei Vollgeschossen
ein vertragliches Einfligen in den zentrumsnahen Bestand. Die zuldssige Geschossflé-
chenzahl betrégt 1,2.

Auch im Bereich des ehemaligen stddtischen Gesundheitsamtes sind drei Vollgeschos-
se und ein Staffelgeschoss, das von allen Seiten mind. 1,00 m zuriick weicht und kein
Vollgeschoss darstellt zuldssig. Die Geschossflachenzahl betrdgt hier 1,0.

Auf dem Grundstiick der katholischen Kirche erfolgt eine Abstufung in der Geschossig-
keit. Im westlichen Bereich sind vier Vollgeschosse zuldssig, welche sich im weiteren
Gebdudeverlauf Richtung Osten auf drei Vollgeschosse mit einem Staffelgeschoss, das
von allen Seiten mind. 1,00 m zuriick weicht und kein Vollgeschoss darstellt, reduziert.
Durch das Zuriicktreten des Staffelgeschosses wirkt der Baukdrper nicht so massiv und
gewdhrleistet einen stadtebaulichen Ubergang von der Bebauung zum angrenzenden
Park. Die Geschossflachenzahl betragt hier 1,0.

Hohe baulicher Anlagen

Fir die Gebédude erfolgt eine Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe, um nicht gewoll-
te Hohenentwicklungen auszuschlieBen. Die Ursprungsgelandehéhe féllt in stid-6stliche
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Richtung ab. Dadurch begriinden sich die nachfolgenden Schwankungen der NN in den
einzelnen WA 1, WA 2, WA 3 Flachen.

Die bauliche Festlegung der Hohe 83,75 m tiber NN im WA 1 orientiert sich an der Hohe
des Hochbunkers im Bestand (Siehe Abb.: 4).

T

14.50

14.00 ‘

12.50

12,00

600

19 005

Giebel Hochbunker im Bestand, Neuplanung Staffelgeschoss
Uberplanung ab Traufhdhe

Abb.: 4 magliche Hohenentwicklung im Bereich WA 1 Hochbunker, li. Bestand mit Giebel — ab Traufhohe
Uberplanung, re. Neuplanung

Auf der Flache WA 2 wird die maximale Gebdudehohe auf 78,50 m Gber NN definiert.
Fiir die Flache WA 3 wird die Festsetzung der maximalen Geb&udehdhe von 80,50 m
iiber NN getroffen. Aus stadtebaulicher Sicht fiigt sich die Planung somit in die Hohen-
entwicklung des naheren Umfeldes ein und nutzt das innerstadtische Flachenpotential
aus.

6.1.3 Bauweise

Die Festsetzung zu den Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt in Form von zusam-
menhangenden Baufenstern.

Im Plangebiet ist Geschosswohnungsbau zuldssig, da diese Bauweise in unmittelbarer
Zentrumslage stadtebaulich anzustreben ist. Zudem bietet diese Bauform mehr Mdéglich-
keit in der Umsetzung des barrierearmen Wohnens.

6.1.4 Abstandsflachen

Auf dem Grundstiick der katholischen Kirche erfolgt die Abstandsflichenermittlung im
WA 2a, auf der zur Grundstiicksgrenze des ehemaligen Bunkers zugewandten Seite, von
der Oberkante der Boschung des Flurstiicks 283 aus. Das Nachbarflurstiick 283 (Bun-
ker) besitzt ein hoheres Geldndeniveau. Hierbei betragt der Gelédndeversprung ca. 2,40
m. Aus nachbarschaftsschiitzenden Griinden ist an dieser Seite kein Bezug auf NN des
tiefer liegenden Grundstiicks (WA 2) notwendig.

6.1.5 Gestaltung baulicher Anlagen

Fiir das Plangebiet sind Gestaltungsregelungen im Bebauungsplan getroffen, die eine
maglichst harmonische Gestaltung des Gebietes gewdhrleisten. Diese beziehen sich auf
die Dachform und auf Material- sowie Farbwahl der Fassaden und Dachgestaltung.
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Im gesamten Plangebiet sind Flachdécher zuldssig. Auf der WA 2 und WA 3 Flache be-
steht zudem die Maoglichkeit auch Pultdécher zu errichten. Beide Bereiche WA 2 und WA
3 werden in der Ausfiihrung eng mit der Stadt Waltrop abgestimmt.

Um eine vertrdgliche Integration in den Gebadudebestand des Umfeldes zu gewéhrleisten
wird die Gestaltung des Gebdudes fiir das generationsiibergreifende Wohnen parallel zu
diesem Verfahren mit der Stadt Waltrop abgestimmt.

Des Weiteren wird voraussichtlich im Jahr 2013 fiir die stadtische Flache (ehemaliges
Gesundheitsamt) ein Investorenwettbewerb ausgelobt. Durch dieses Verfahren wird si-
chergestellt, dass sich das Vorhaben stédtebaulich integriert.

6.2 ErschlieBung
6.2.1 Verkehrsanbindung

In ca. 4,5 Km Entfernung befindet sich die A 2. Die oOrtliche Verkehrsanbindung in Rich-
tung Dortmund-Mengede/Autobahn A 2 erfolgt tiber die Hilberstrae und im Verlauf wei-
ter iber die WilhelmstraBe bzw. Levringhduser Strafe.

Die Innenstadt ist fuBlaufig in ca. 350 m erreichbar.

6.2.2 Offentlicher Personennahverkehr

Die OPNV-Anbindung ist iiber die Linien des VRR gegeben. Hierzu zahlen die Linien:

— 283 Haltestelle Schiitzenstrae (Waltrop Mihlenstrae — Waltrop Kettelerstrafe)

— 231 Haltestelle Schiitzenstrae (Waltrop Am Moselbach - RE Hbf.)

— 285 Haltestelle SchiitzenstraBe (Waltrop Bf. - Am Moselbach - Waltrop Goethestra-
Be)

— NE 14 Haltestelle SchitzenstraBe (DO-Mengede Bf — Datteln Bf — Datteln Rathaus)

— SB 24 Haltestelle Waltrop Rathaus (DO-Mengede Bf — RE Hbf).

6.2.3 Interne ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung fir die Fldichen WA 1 und WA 3 erfolgt (iber die StraBe
,Am Stutenteich®. Die ErschlieBung der Fliche WA 2 wird (iber einen vorhandenen Weg,
der bisher lediglich der ErschlieBung des Pfarrhauses diente, erfolgen. Im 0stlichen Be-
reich dieser privaten ErschlieBung wird es auf der WA 2 Flache Mdglichkeiten zum Wen-
den von Fahrzeugen/Ausweichflachen fiir den Begegnungsverkehr geben.

Als private ErschlieBung fiir die Anwohner besteht die Notwendigkeit, auf dieser Flache
Geh,- Fahr- und Leitungsrechte auszuweisen.

Im Zuge der Planung wurde eine gutachterliche Stellungnahme zum zu erwartenden
Neuverkehr eingeholt. Diese kam zu dem Schluss, dass das vorhandene StraBennetz ei-
ne ausreichende Leistungsfahigkeit zur Aufnahme des Verkehres des Plangebietes be-
sitzt.

In der gutachterlichen Stellungnahme wurde zudem sichergestellt, dass aus schalltech-

nischer Sicht an der vorhandenen nordlichen Bebauung (MI-Gebiet) keine Uberschrei-
tungen nach der 16. BImSchV zu erwarten sind. Bei einem Mischgebiet liegen die Werte
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am Tag bei 64 dB(A) und in der Nacht bei 54 dB(A). Unter Betrachtung des Mehrver-
kehrs wurden 39,8 dB(A) erhoben. Schlussfolgernd sind keine Uberschreitungen der
Grenzwerte nach 16. BImSchV zu erwarten (Siehe Anhang).

6.2.4 Ruhender Verkehr

Der Bedarf an Stellplatzen ist gemaB Bauordnung NRW auf den einzelnen Baugrundstii-
cken nachzuweisen.

Die WA 1 und WA 3 Bereiche grenzen unmittelbar an die offentliche ErschlieBung ,Am
Stutenteich®. Durch die Festsetzung eines Mindestabstandes von Garagen und Carports
von 5 m zum oOffentlichen Verkehrsraum kann ein zusatzlicher ,Bedarfsstellplatz auf
diesen Grundstiicken erzielt werden.

Auf der WA 2-Flache werden im nordlichen Bereich Gemeinschaftsgaragen oder Car-
ports und Stellplatze mit der ausschlieBlichen Zweckbindung fiir diese WA 2-Flache aus-
gewiesen. Die Garagen/Carports erhalten eine Dachbegriinung. Innerhalb des Gebaude-
korpers wird zudem ein Garagengeschoss errichtet. Dort werden die verbleibenden Stell-
platze fir die vorgesehene Wohnbebauung nachgewiesen.

6.3 Baume/Artenschutz
6.3.1 Planung

Ein okologisches Ziel der stadtebaulichen Neustrukturierung ist der groBtmdgliche Erhalt
des erhaltenswerten Baumbestandes. Zum Teil weist das Planungsgebiet alten Baumbe-
stand auf.

Insgesamt werden 24 Baume als schutzwiirdige Baume gem. der Baumschutzsatzung
der Stadt Waltrop klassifiziert.

Die private ErschlieBungsflache wird von alten Eichen gesdumt. Dieser erhaltenswerte
Baumbestand soll auch im Bebauungsplan gesichert werden. Hierfir wurde eine
Flache gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB mit Bindung fiir Erhalt von B&dumen ausgewiesen. Ein
Satzungsbaum/Stieleiche muss in diesem Bereich jedoch aus Verkehrssicherungspflicht
gefallt werden.

Entlang der B6schung an Grundstiicksgrenze zwischen Bunker und katholischer Flache
erstreckt sich ein Geholzbestand — Laubgehdlze mit geringem Alter. Dieser Gehdlzbe-
stand féllt nicht unter die Baumschutzsatzung der Stadt Waltrop. Zur Entwicklung des
Baugrundstiickes der katholischen Kirche ist ein Anfiillen des Geldndes in diesem Be-
reich vorgesehen. Die Geholze missen entfernt werden. Der Erhalt dieser Griinstrukturen
ist aus artenschutzrechtlicher Sicht von untergeordneter Funktion.

Auf der stadtischen Flache sowie im Grenzbereich zu den anderen Flurstiicken ist teil-
weise alter Baumbestand vorhanden. Diese Einzelbdume werden durch den Bebauungs-
plan dauerhaft planungsrechtlich gesichert (gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB). Hierfiir erfolgt
die Festsetzung zum Erhalt von zehn Einzelbdumen. Im Zuge der Neustrukturierung der
Flache werden voraussichtlich vier Satzungsbdume beansprucht. Dieser Sachverhalt
fand in der Artenschutzpriifung bereits Beachtung.
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Fir in Anspruch genommene geschiitzte Baume greift die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Waltrop vom 26.06.2006. Hierbei finden die §§ 6 Abs. 1b
sowie §§ 8 Abs. 1 und 3 Anwendung.

Nach § 6 Abs. 1b der Baumschutzsatzung ist eine Ausnahme zu dem Beseitigungsver-
bot des § 4 zu genehmigen, wenn eine nach den o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zu-
lassige Nutzung sonst nicht oder nur unter wesentlichen Beschrénkungen verwirklicht
werden kann. Wird eine Ausnahme nach dieser Vorschrift erteilt, so kann gem. § 8 Abs.
1 der Antragsteller in jedem einzelnen durch die Behorde ermessenfehlerfrei zu priifen-
den Fall verpflichtet werden, auf seine Kosten fiir jeden entfernten geschitzten Baum als
Ersatz nach MaBgabe des Abs. 2 neue Baume auf einem Grundstiick im Geltungsbe-
reich der Baumschutzsatzung zu pflanzen und zu erhalten. Nach Abs. 3 derselben Vor-
schriften ist im Falle der Unmdglichkeit eine Ausgleichszahlung in ndher geregelter Hohe
zu leisten.

6.3.2 Auswirkungen der Planung
Artenschutzvorpriifung

Im Rahmen der Planung wurde das Biiro Landschaft + Siedlung GbR beauftragt eine
Artenschutzvorpriifung durchzufithren. Auf Grund des vorhandenen Baumbestandes
wurde dariiber hinaus eine Einschétzung des Quartierpotenzials fiir relevante Vogel- und
Fledermausarten, eine Begehung mit Kartierung der Hohlenbdume sowie Sichtkontrolle
des stadtischen Gebdudes und Begutachtung des Hochbunkers durchgefiihr.

Im ersten Schritt erfolgte im Februar 2011 eine Datenabfrage bei 6ffentlichen und priva-
ten Stellen des Naturschutzes. Dies ergab fiir den Vorhabensbereich und dessen Umfeld
keine Ergebnisse.

Ergebnis Hohlenbaumkartierung

Im Plangebiet konnten 12 Hohlenbdume nachgewiesen werden. Horste existieren nicht.
Grundsétzlich besteht die Moglichkeit zur Nutzung der Baumhohlen fiir Fledermause.

Quartierpotential

Das Quartierpotenzial fiir Flederméuse sowie gebdudebewohnende Fledermduse wurde
fur das enemalige Gesundheitsamt/Kindergarten als gering eingestuft. Es wurden keine
Einflugoffnungen oder Hinweise Nutzung durch Flederméause festgestellt. Auch Hinweise
auf Nutzung durch Mehischalben und Haussperlinge konnten nicht festgestellt werden.
Am 21.02.2011 erfolgte eine Begehung des Hochbunkers um dort das Quartierspotenzi-
al einschétzen zu konnen. Im Ergebnis ist ein Winterquartier fiir Flederméause, trotz Ein-
flugmaglichkeiten als gering einzustufen. Griinde sind hierfiir die fehlende Frostsicherheit
und geringe Temperaturkonstanz bei geringer Luftfeuchtigkeit sowie Zugigkeit im Be-
reich der Zugangsmaglichkeiten. Der Ausschluss eines Sommerquartiers kann hingegen
nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Potenziale bestehen hier fiir Gebdudespalten
bewohnende Fledermausarten. Das Vorkommen sonstiger Brutvogelarten, wie .z.B.
Haussperling ist generell mdglich.

Aufgrund des groBtmaglichen Erhaltes des Baumbestandes/Hohlenbdume im Plangebiet

findet nur eine geringfiigige Reduzierung des Quartierspotenzials statt. Fir die Nah-
rungssuche relevante Strukturen beleiben erhalten.
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Empfehlungen

Zur Vermeidung des Eintretens der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44
BNatschG sind nachstehende MaBnahmen empfohlen:

Der Abriss des Gesundheitsamtes/Kindergartens soll auBerhalb der Brutzeit gebdudebe-
wohnender Vogelarten d.h. zwischen Anfang Oktober und Ende Marz erfolgen.
Notwendige Fallungen von Bédumen sollen ebenfalls in diesem Zeitraum durchgefiihrt
werden um Verluste von Wochenstuben- oder Winterruhegesellschaften zu vermeiden.
Fiir eine abschlieBende Beurteilung der Betroffenheit von Fledermdusen im Bereich des
Hochbunkers ist eine weitergehende Untersuchung erforderlich. Dies wird bei einem zu-
kiinftig moglichen Antragsverfahren zum Umbau durch die Bauaufsicht als Auflage ge-
fordert. Empfohlen werden hier beispielsweise eine Detektorbegehung und der Einsatz
von Horchboxen.

7. SONSTIGE BELANGE

7.1 Ver- und Endsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation wird
mit den Ortlichen Versorgungsunternehmen abgestimmt.

Auf der WA 1 Flache ist ein Standort fiir Elekirizitat ausgewiesen. Diese im Bestand be-
findliche Trafo-Station versorgt das nahere Umfeld. Mit der Festsetzung soll auf baupla-
nungsrechtlicher Ebene die Versorgung sichergestellt werden. Im Rahmen der Uberpla-
nung des Bunkergrundstiickes ist auch eine andere Standortausweisung auf dem Flur-
stiick 283 mdglich.

Die geplante private ErschlieBung zur WA 2 Flache wird Zu- und Abfahrt fir Fahrzeuge
der Feuerwehr und die gemaB Bauordnung NRW erforderlichen Aufstell- und Bewe-
gungsflachen fiir Hubrettungsfahrzeuge beriicksichtigen.

7.2 Entwésserung
7.2.1 Vorhandene Entwésserungsanlagen/Vorflut

Parallel zum geplanten Baugebiet in der StraBe ,Am Stutenteich® verlduft in norddstlicher
Richtung ein vorhandener stadtischer Mischwasserkanal DN 350 mit Anschluss an den
Vorflutkanal DN 1000 in 6stliche Richtung durch den Stutenteichpark.

Die beiden Kandle konnen als Vorflut fiir das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser
dienen.

7.2.2 Geplante Entwésserung

Das Baugebiet soll nach den Vorgaben des Landeswassergesetzes im modifizierten
Trennsystem entwéssert werden.
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Im Bereich des Baugebietes ist es beabsichtigt, das anfallende Schmutzwasser iber
Freigefélleleitungen an die vorhandene Mischwasserkanalisation DN 350 / DN 1000 ge-
trennt vom Niederschlagswasser einzuleiten.

Auf Grund der ungiinstigen Bodenbeschaffenheit des Baugebietes kann auf der Flachen
der katholischen Kirche keine Versickerung des Niederschlagswassers stattfinden. Das
Niederschlagswasser der versiegelten Flachen wird tber eine Riickhaltung mit gedros-
selter Einleitung in den Mischwasserkanal DN 1000 abgeleitet um den hydraulischen Be-
lastungsgrad der Kanalisation zu minimieren.

Ziel ist es die anfallenden Niederschlagswasser aus den Bereichen des katholischen
Grundstiicks sowie aus dem stadtischen Grundstiick zur Aufrechterhaltung der Wasser-
qualitdt im Stutenteich zu nutzen. Hierbei wird beabsichtigt, die versiegelten Flachen
iber Freigefalleleitungen mit Einleitung in den Stutenteich zu entwédssern. Um das kon-
stante Wasserspiegelniveau des Stutenteiches zu gewahrleisten, wird weiterhin der vor-
handene Uberlauf an das stadtische Kanalnetz genutzt.

7.3 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung wird vorschriftsgemas durch ein von der Stadt Waltrop konzessio-
niertes Unternehmen erfolgen.

8. VERWIRKLICHUNG DER PLANUNG

8.1 Altablagerungen

Der Kreis Recklinghausen, Ressort 70.1 Untere Bodenschutzbehdrde teilte mit Schrei-
ben vom 21.09.2011 mit, dass im Bereich des Flurstiicks 283 ein Verdacht auf Altabla-
gerungen der Abfallgruppen A und B besteht. Diese Flache wird im Kataster fiir Altlasten
und altlastenverdéchtige Fldchen unter der Kennzeichnung 4310/2059 AA Am Stuten-
teich gefiihrt. Vor Eingriff in den Boden ist Kontakt mit der Unteren Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehdrde aufzunehmen.

8.2 Kampfmittelraumdienst

Die Bezirksregierung Arnsberg teilte mit Schreiben vom 05.07.2007 mit, dass innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes eindeutige Hinweise auf eine Kampfmittel-
belastung festgestellt wurden. Blindgangereinschlagstellen kdnnen nach Luftbildauswer-
tung nicht ausgeschlossen werden. Eine systematische Oberflachendetektion ist fiir den
gesamten Bereich erforderlich.

8.3 Boden

Durch Abrissma3nahmen im Plangebiet oder evt. alten Aufschiittungen empfiehlt die
Stadt Waltrop, vor HochbaumaBnahmen ein Baugrundgutachten erstellen zu lassen.

Seite 14



Bebauungsplan Nr.70 ,Am Stutenteich“ Stadt Waltrop

8.4 Bergbauliche Einwirkungen

Im Rahmen der Beteiligung gem. § 4(2) BauGB teilte die RAG (Schreiben vom
30.11.2012, Az: BG G1 The) mit, dass es in der Vergangenheit bergbauliche Einwirkun-
gen auf das Plangebiet gegeben hat. Bei HochbaumaBnahmen empfiehlt die Stadt Walt-
rop daher eine Abfrage bei der RAG Aktiengesellschaft, Shamrockring 1, 44623 Herne,
ob ggf. griindungstechnische SicherungsmaBnahmen erforderlich sind.

8.5 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht betroffen. Im Fall von kulturhis-
torisch wichtigen Bodenfunden sind die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes NRW
zu beachten.

8.6 Kosten und Finanzierung
Die Finanzierung der Planung und MaBnahmen erfolgt durch den jeweiligen Eigentiimer.
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A. ANHANG

Ubersicht der Gutachten und Fachbeitriige

— Artenschutz-Vorpriifung, Biiro Landschaft + Siedlung GbR, 17.05.2011 + Ergédn-
zende Stellungnahme, 13.09.2012
— Verkehrliche und schalltechnische Stellungnahme, Biiro IGS, 07.09.2012

Aufgestellt im August 2012 Stadt Waltrop, FB Stadtentwicklung — Stadtplanung

Diese Begriindung hat gemas § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer von einem Monat vom
27.11.2012 bis einschlieBlich 08.01.2013 offentlich ausgelegen. Der Rat der Stadt Walt-
rop hat die Begriindung in seiner Sitzung am 21.03.2013 beschlossen.

Im Auftrag

Annekathrin Roscheck
(Dipl.-Ing.)
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