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Vorhabenträger:

Arbeiterwohlfahrt  - Bez. Westl. Westfalen
Kronenstraße 63-69
44139 Dortmund

Architekten Entwurf:

Architekturbüro  Klemencic
Horster Straße 345
46238 Bottrop

Ansichten M. 1:250

R`w,res = bewertetes Bauschalldämmmaß nach DIN ISO 140 des gesamten 
Außenbauteils (Wand + Fenster + Rollladenkasten  + Lüftung u. dgl.) 
1 An Fassaden von Räumen, bei denen der eindringende Außenlärm aufgrund der 
in den Räumen ausgeübten Tätigkeiten nur einen untergeordneten  Beitrag zum 
Innenraumpegel  leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Im gesamten Plangebiet sind für alle Übernachtungsräume  in 
Beherbergungsstätten , Schlafräume und Kinderzimmer Lüftungseinrichtungen  
vorzusehen, die eine Luftwechselrate  von 20 m³/h pro Person unter Beibehaltung 
des erforderlichen bewerteten Schalldämmmaßes  garantieren. 
Ausnahmen von diesen Festsetzungen können in Abstimmung mit den 
zuständigen Fachbehörden zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten 
Sachverständigen nachgewiesen wird, dass geringere Maßnahmen als die oben 
aufgeführten ausreichen. 
Die DIN 4109 kann bei der Stadt Waltrop, Fachbereich Stadtentwicklung  während 
der Dienststunden eingesehen oder kostenpflichtig beim Beuth Verlag, 10772 
Berlin, bezogen werden. 
Die Berechnung der konkreten Dämmwerte erfolgt im bauaufsichtlichen  
Genehmigungsverfahren  unter Berücksichtigung  der DIN 4109.

5. FLÄCHEN ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT  
VON BÄUMEN UND STRÄUCHERN  
(gem. §  9 (1) Nr. 25 BauGB)

5.1 Die mit einem Erhaltungsgebot  belegten Bäume sind dauerhaft zu erhalten. Ausfall 
ist durch gleichartige Gehölze (Pkt. 5.3) zu ersetzen.

5.2 Anpflanzungen sind nach Pflanzliste (Pkt. 5.3) durchzuführen und dauerhaft zu 
erhalten. Ausfall ist durch gleichartige Gehölze (Pkt. 5.3) zu ersetzen.

5.3 Pflanzliste
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer platanoides ‘Deborah‘ (Blut-Ahorn)
Acer platanoides ‘Cleveland‘ (Spitz-Ahorn ‘Cleveland‘)
Acer platanoides ‘Columnare’ (Säulen-Ahorn)
Acer platanoides ‘ Emerald Queen’ (kegelförmiger Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Aesculus hippocastanum (Roßkastanie)
Aesculus carnea (Purpur-Kastanie)
Carpinus betulus ’Fastigiata’ (Säulen-Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Fraxinus excelsior ‘Altena‘ (Esche ‘Altena‘)
Fraxinus excelsior ‘Atlas‘ (Esche ‘Atlas‘)
Fraxinus excelsior ’Westhof’s Glory’ (Esche ’Westhofs Glory’)
Juglans regia (Walnuß)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Sorbus aria ‘Magnifica‘ (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Sorbus aria ‘Fastigiata‘ (Säulen-Eberesche)
Tilia cordata (Winter-Linde)
Tilia cordata ‘Greenspire‘ (Stadt-Linde)
Tilia europaea (Holländische Linde)
Tilia tomentosa  (Silber-Linde)
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Bearb. CL/KW

ⓒ Geobasis NRW (2016)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414), 
in der zuletzt geänderten Fassung.
Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung  - BauNVO 
-) in der Fassung der Bekanntmachung  vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132), in der zuletzt geänderten 
Fassung. 
Planzeichenverordnung  1990 (PlanZV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 
(BGBl. I 1991 I S. 58), in der zuletzt geänderten Fassung.
Bauordnung für das Land Nordrhein-Westfalen  - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der 
Fassung der Bekanntmachung  vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256) (1), in der zuletzt geänderten 
Fassung.
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen  (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), in der zuletzt geänderten Fassung.
Wassergesetz für das Land Nordrhein-Westfalen  (Landeswassergesetz  - LWG -) in der Fassung 
der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV. NRW. S. 926), in der zuletzt geänderten Fassung.
Wasserhaushaltsgesetz  (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009 (BGBl. I 
S.2585), in der zuletzt geänderten Fassung. 
Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG)  in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 
(BGBl. I S. 2542), in der zuletzt geänderten Fassung. 
Landschaftsgesetz  NRW (LG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2000 (GV.NRW. S. 
568) in der zuletzt geänderten Fassung.
Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung  (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 24.02.2010 (BGBl. I S. 94), in der zuletzt geänderten Fassung. 
Bundes-Immissionsschutzgesetz  (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
26.09.2002 (BGBl. I S. 3830), in der zuletzt geänderten Fassung.
Vierte Verordnung zur Durchführung des Bundesimmissionsschutzgesetzes  (Verordnung über 
genehmigungsbedürftige  Anlagen - 4. BImSchV) vom 14.03.1997 (BGBl. I S. 504), in der zuletzt 
geänderten Fassung.

RECHTSGRUNDLAGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO

Grundflächenzahl0,4

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

Abweichende Bauweise, siehe textliche Festsetzung Nr. 2a

Baugrenze

Einfahrtbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

FLÄCHE ZUR ANPFLANZUNG, PFLANZ- UND ERHALTUNGSBINDUNG  
gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches  des Bebauungsplanes  
gem § 9 (7) BauGB

Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze, Garagen und 
Gemeinschaftsanlagen  gem. § 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB

StellplätzeSt

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flächen 
gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Lärmpegelbereiche

BESTANDSDARSTELLUNGEN  UND HINWEISE

Flurstücksgrenze

Flurstücksnummer

Gebäude mit Hausnummer 

Bestandsbaum

123

PLANZEICHENERLÄUTERUNG
FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

Zahl der Vollgeschosse - als HöchstmaßIV

EIN- BZW. AUSFAHRTEN UND ANSCHLUS ANDERER FLÄCHEN AN DIE 
VERKEHRSFLÄCHEN  gem. § 9 (1) Nr. 4, 11 BauGB

Bestandshöhen in Meter ü. NHN60,45

Flurgrenze

FlurnummerFlur 10

1

Sonstige Sondergebiete , siehe textliche Festsetzungen Nr. 1SO

Zu erhaltende Einzelbäume

Mit Leitungsrecht belastete Flächen zugunsten der Stadt WaltropL

Sichtdreiecke -nachrichtliche Darstellung-  sind von jeglicher Sichtbehinder-
ung von 0,8 m bis 2,5 m über Fahrbahnoberkante  freizuhalten 
gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB

LPB
LPB II

III

Geschossflächenzahl1,2

Bestandsbaum fällen

Anzupflanzende Einzelbäume, genauer Standort nach Detailplanung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 
gem. § 9 BauGB und BauNVO

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

1.1 Innerhalb des „Sonstigen Sondergebietes”  mit der Zweckbestimmung  „Senioren-
zentrum” sind die folgenden Nutzungen zulässig: 

–  Seniorenpflegeheim  mit Tages-, Kurz- und Vollzeitpflege 
–  Seniorenwohnungen  
–  die zur Versorgung der Bewohner erforderlichen Serviceeinrichtungen  und Café
–  Sonstige Wohnnutzungen

1.2 Gemäß § 12 Abs. 3 a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB sind im 
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes  nur solche Vorhaben 
zulässig, zu deren Durchführung sich der Vorhabenträger  im Durchführungsvertrag  
verpflichtet hat. 

2. BAUWEISE UND ÜBERBAUBARE GRUNDSTÜCKSFLÄCHE
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 22  (4) und § 23 (3) BauNVO)

2.1 Innerhalb des Plangebietes wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Eine 
Überschreitung der Gebäudelängen von 50 m ist zulässig.

3. FLÄCHEN FÜR GARAGEN, STELLPLÄTZE UND NEBENANLAGEN   
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 12 (6) und 23 (5) BauNVO)

3.1 Stellplätze und Garagen i. S. d. § 12 BauNVO sind nur innerhalb der 
überbaubaren Flächen oder den hierfür festgesetzten Flächen zulässig.

4. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHÄDLICHEN 
UMWELTEINWIRKUNGEN  
(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB )

4.1 In den Lärmpegelbereichen  müssen die Umfassungsbauteile  einschließlich der 
Fenster von Fassaden bei der Errichtung, Änderung oder Nutzungsänderung  von 
Gebäuden in den nicht nur vorübergehend zum Aufenthalt von Menschen 
vorgesehenen Räume die nachfolgend aufgeführten Anforderungen an das 
resultierende Luftschalldämm-Maß  R'w,res gemäß den ermittelten und 
ausgewiesenen Lärmpegelbereichen  nach DIN 4109 „Schallschutz im Hochbau“ 
des Deutschen Instituts für Normung, Berlin, Ausgabe November 1989 
„Anforderungen und Nachweise“ sowie Beiblatt 1 zur DIN 4109 
„Ausführungsbeispiele  und Rechenverfahren“  einhalten:

HINWEISE
1 DENKMALSCHUTZ

Bei Bodeneingriffen  können Bodendenkmäler  (kulturgeschichtliche  Bodenfunde, 
d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veränderungen  und Verfärbungen in der 
natürlichen Bodenbeschaffenheit)  entdeckt werden. Die  Entdeckung von 
Bodendenkmälern  ist  der Unteren Denkmalbehörde  und der LWL – Archäologie 
für Westfalen, Außenstelle Münster (Tel. 0251/591 8911) unverzüglich anzuzeigen 
(§§ 15 und 16 DSCHG NRW).

2 ALTLASTEN / KAMPFMITTEL
Ein Verdacht auf Altlasten und Kampfmittel besteht im Plangebiet nicht. 
Bodeneingreifenden  Maßnahmen sind mit der gebotenen Vorsicht vorzunehmen, 
da ein Kampfmittelvorkommen  nicht gänzlich ausgeschlossen  werden kann. Weist 
der Boden oder der Erdaushub eine außergewöhnliche  Verfärbung auf oder 
werden  verdächtige Gegenstände beobachtet, sind die Arbeiten sofort 
einzustellen und das Ordnungsamt der Stadt Waltrop zu verständigen.

3 ARTENSCHUTZ
Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes  darf eine Entfernung der bestehenden 
Gehölze, d.h. Bäume und Sträucher gemäß § 39 BNatSchG nicht innerhalb der 
Brut- und Aufzuchtzeiten , d.h. vom 01.03. – 30.09. eines jeden Jahres erfolgen. 
Dadurch ist gleichzeitig sichergestellt , dass keine Verbotstatbestände  gegenüber 
Fledermäusen (Verlust von Sommerquartieren)  vorbereitet  werden. 

Um artenschutzrechtliche  Verbote gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist auf der 
Ebene der Baugenehmigung  / des Abrissantrages der Berginspektion, ehemalige 
Verwaltung der Zeche Waltrop - in Abstimmung mit der Unteren 
Landschaftsbehörde  - rechtzeitig vor Abriss eine gutachterliche Untersuchung zu 
Vorkommen planungsrelevanter  (Fledermaus-)  Arten erforderlich. Den 
gutachterlichen Anweisungen ist Folge zu leisten.

4 GUTACHTEN
Artenschutzbeitrag , 17. März 2016:
Planungs- und Sachverständigenbüro  Dipl. Ing. Thomas Jungesblut Landschafts- 
architekten, Hafenstraße 12, 45711 Datteln
Verkehrsgutachten , März 2016:
Ingenieurbüro für Verkehrs- und Infrastrukturplanung  Blanke Ambrosius, Westring 
25, 44787 Bochum
Schalltechnische Untersuchung, 03. Februar 2016:
Ingenieurbüro für Akustik und Umwelttechnik Arno Flörke, Kolpingstraße 6, 45721 
Haltern am See
Hydrogeologische Untersuchung, 21. Februar 2014:
Ingenieurgesellschaft  GbR geotec Albrecht, Baukauer Straße 46a, 44653 Herne

Vorhaben- und Erschließungsplan zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan  Nr. 89
„AWO - Dortmunder Straße“
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Verfahrensstand gem § 3 (2) /  4 (2)

AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Der Rat der Stadt Waltrop hat am 29.09.2015 die Aufstellung des vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes  
Nr. 89 „AWO - Dortmunder Straße“ gem. § 2 (1) BauGB beschlossen.
Der Beschluss ist am 16.02.2016 öffentlich bekannt gemacht worden.

Waltrop, den
______________
Moenikes
(Bürgermeisterin)

Aufgestellt  gem. § 2 (1) BauGB in der Fassung der Bekanntmachung  vom 23. September 2004 (BGBL.I.S. 
2141).

Waltrop, den
Die Bürgermeisterin
Fachbereich Stadtentwicklung
Im Auftrag
________________
Scheiba
(Dipl.-Ing.)

Die Bürgerbeteiligung  gem. § 3 (1) BauGB ist folgendermaßen durchgeführt  worden:
a) Der Termin der Bürgerbeteiligung  ist am 16.02.2016 öffentlich bekannt gemacht worden.
b) Jedem Bürger ist am 03.03.2016 im Rahmen der Bürgerbeteiligung  die Möglichkeit gegeben worden, 
die Planung zu erörtern und sich hierzu mündlich oder schriftlich zu äußern.

Waltrop, den
Die Bürgermeisterin
Fachbereich Stadtentwicklung
Im Auftrag
_______________
Scheiba
(Dipl.-Ing.)

Der Rat der Stadt Waltrop hat am 30.08.2016 den Entwurf des vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes  Nr. 
89 „AWO - Dortmunder Straße“ und die öffentliche Auslegung des Entwurfes des vorhabenbezogenen  
Bebauungsplanes  gem. § 3 (2) BauGB beschlossen.
Waltrop, den
_______________
Moenikes
(Bürgermeisterin)

Ort und Zeit der öffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen  Bebauungsplanentwurfes  ist am 
31.08.2016 ortsüblich bekannt gemacht worden mit dem Hinweis gem. § 3 (2) Satz 2 BauGB.

Waltrop, den
Die Bürgermeisterin
Fachbereich Stadtentwicklung
Im Auftrag
________________
Scheiba
(Dipl.-Ing.)

Der Entwurf des vorhabenbezogenen  Bebauungsplans  und die Begründung haben gem. § 3 (2) BauGB für 
die Dauer von einem Monat vom 09.09.2016 bis einschließlich 10.10.2016 öffentlich ausgelegen.

Waltrop, den
Die Bürgermeisterin
Fachbereich Stadtentwicklung
Im Auftrag
________________
Scheiba
(Dipl.-Ing.)

Der Rat der Stadt Waltrop hat am 06.12.2016 über sämtliche im Laufe des Verfahrens eingegangene 
Stellungnahmen beschlossen.
Der Rat der Stadt Waltrop hat diesen vorhabenbezogenen  Bebauungsplan und die Begründung am 
06.12.2016 als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen.

Waltrop, den
_______________
Moenikes
(Bürgermeisterin)

Der Satzungsbeschluss  gem. § 10 BauGB sowie der Ort, an dem der vorhabenbezogene  Bebauungsplan 
und die Begründung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten werden, sind am …………………  gem. 
§ 10 (3) BauGB ortsüblich bekannt- gemacht worden. Mit der Bekanntmachung  ist der vorhabenbezogene
Bebauungsplan  in Kraft getreten.

Waltrop, den
Die Bürgermeisterin
Fachbereich Stadtentwicklung
Im Auftrag
________________
Scheiba
(Dipl.-Ing.)

Die Übereinstimmung  der Bestandsangaben  mit dem Liegenschaftskataster  sowie die kartografische 
Darstellung werden als richtig bescheinigt.

Dortmund, den
_______________
…………………
(Dipl.-Ing. - ÖbVI)


