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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1 Aufstellungsbeschluss und Raumlicher Geltungs-
bereich

Der Rat der Stadt Waltrop hat in seiner Sitzung am

den Beschluss zur Aufstellung und Auslegung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 101 »VerdistraRe« gefasst. Dieser
dientim Sinne der Innenverdichtung dazu, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die bauliche Entwicklung des derzeit gartenartig
brachliegenden Grundstiicks 6stlich der VerdistralRe fir eine Wohnbe-
bauung zu schaffen.

Das ca. 0,18 ha grof3e Plangebiet befindet sich im nordwestlichen
Stadtgebiet von Waltrop, unmittelbar stdlich der Beethovenstrale
und &stlich des Wendehammers der Verdistralie. Der Vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan umfasst die Flurstliicke 1286, 1296 und
1299 vollstandig sowie das Flurstiick 1353 teilweise der Flur 54,
Gemarkung Waltrop. Dabei umfasst der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan nur die Flursticke 1286 und 1296, da die Flursticke
1299 und 1353 bereits derzeit bzw. zukunftig in stadtischem Eigen-
tum liegen werden. Die Grenzen des Plangebietes sind gem. § 9 (7)
BauGB entsprechend in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
festgesetzt.

1.2 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in der
zuletzt geanderten Fassung

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 | S. 58),
in der zuletzt geanderten Fassung

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Lan-
desbauordnung - (BauO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21.07.2018 (Artikel 1 des BauModG
NRW GV. NRW. S. 421, in der zuletzt gednderten Fassung

- Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.
NRW. S. 666), in der zuletzt geanderten Fassung

- Verordnung uber die offentliche Bekanntmachung von
kommunalem Ortsrecht - Bekanntmachungsverordnung
(BekanntmVO) - vom 26.08.1999 (GV. NRW. S. 516) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 14.05.2003 (GV. NRW. S. 255),
in der zuletzt geanderten Fassung
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- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in der zu-
letzt gednderten Fassung

- Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI. I S. 94), in der zuletzt gednderten Fassung

1.3 Planungsanlass und Planungsziel

Im Plangebiet wird eine Wohnbebauung mit einem Doppelhaus und
einer Hausgruppe beabsichtigt. Der Vorhabenstandort stellt derzeit
eine Brachflache in Form einer ungenutzten Gartenflache dar. Auf-
grund des Zuschnitts und der GroRRe eignet sich das Gartengrund-
stick im Sinne der Innenentwicklung fur eine erganzende Wohnbe-
bauung. Zudem wird damit der Wohnraumnachfrage in der Stadt
Waltrop Rechnung getragen.

Ziel der Planung ist es nunmehr, die Neuerrichtung von zwei Bau-
koérpern mit insgesamt funf Wohneinheiten 6stlich der Verdistrale
planungsrechtlich abzusichern.

Das Plangebiet liegt im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 30 »Im
Hangel«, der fur das Plangebiet eine zulassige Grundflachenzahl
von 0,3 sowie maximal ein zulassiges Vollgeschoss festsetzt. Da
auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechts eine Realisie-
rung der geplanten Bebauung nicht méglich ist, sollen mit der Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 101 »Ver-
distralRe« die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung des Plangebietes, entsprechend des beschriebenen Pla-
nungsziels, geschaffen werden.

1.4 Derzeitige Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich unmittel-
bar &stlich der Verdistral’e, im nordwestlichen Siedlungsbereich
von Waltrop. Aufgrund der derzeitigen gartenartigen Nutzung weist
der Ostliche Teil des Vorhabenstandorts eine unversiegelte Flache
auf. Als Grunstrukturen besteht im Gebiet vorwiegend eine rasen-
artige Vegetation, die in den Randbereichen durch junge Obstge-
hoélze erganzt wird. Zudem sind auf dem Grundstiick Ablagerungen
von Betonresten sowie alten Bodenfundamenten vorhanden.

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs ist ein Teil der Verdistralie
mit inbegriffen. Diese ist im nordlichen Teilbereich, mit einer Breite
von 3,1 m, asphaltiert. Zwischen den sidlichen Grundstlicksgren-
zen der Flurstiicke 593, 848, 849, 851 und 852 und der asphaltier-
ten Verdistralle liegt zudem ein 0,4 m breiter Bereich auf einer
Lange von 69,8 m vor, der dem Flurstiick der Verdistralle zuzuord-
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nen ist, jedoch als Vorgartenbereich der nérdlich angrenzenden
Grundstiicke (Hausnummern 9, 11, 13, 15 und 17) genutzt wird.
Diese weisen zum einen auf den unversiegelten Flachen rasenar-
tige Vegetationen sowie kleine Straucher auf. Zum anderen zahlen
Teile der Vorgartenbereiche zu den Stellplatzen sowie deren Zu-
fahrten bzw. zu den Zuwegungen der Gebaude und sind dement-
sprechend versiegelt. Der sudliche Teilbereich, nérdlich der Flur-
stlicke 455 und 1334, wird auf einer Lange von 36,4 m durch die
sudlich angrenzenden Grundstliicke (Hausnummer 10 und 12) als
Vorgartenbereiche, mit einer Breite von 3,0 m, genutzt. Diese wei-
sen dieselben Strukturen wie die nordlichen Vorgartenbereiche auf.
Der daran angrenzende, sudoéstliche Teilbereich, nérdlich des Flur-
stiicks 1335, stellt eine Grinflache mit Geholzbestand dar, die
keine weitere Funktion aufweist. Dieser weist bis zum Vorhaben-
standort eine Lange von 33,4 m auf.

Nordlich, sudlich, 6stlich und westlich des Geltungsbereiches
schlielen weitere Wohngebaude der umliegenden Wohngebiete
an. Diese sind Uberwiegend durch eine aufgelockerte Bebauung
gekennzeichnet, die sich im Weiteren durch Doppelhaushalften und
Reihenhauser auspragt. Die Gebaude weisen Uberwiegend zwei
Vollgeschosse auf. Ostlich des Plangebietes befindet sich die
Mulnsterstral3e, die als eine der Hauptverkehrsachsen durch das
Waltroper Stadtgebiet fiihrt. Ostlich an die MinsterstralRe grenzt
der Friedhof von Waltrop an.

Ab rd. 400 m Entfernung des Plangebiets befinden sich Gemeinbe-
darfseinrichtungen sowie Einrichtungen der Nahversorgung. Das
Stadtzentrum von Waltrop, mit zentralen Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge, liegt rd. 1,2 km stddéstlich des Plangebiets.

1.5 Planverfahren

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein konkretes Vor-
haben, das durch einen Vorhabentrager umgesetzt werden soll.
Somit erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans als
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach §12 BauGB.

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des bebauten Sied-
lungszusammenhanges der Stadt Waltrop. Aufgrund der GroRRe
von ca. 0,18 ha und einer damit verbundenen, méglichen Grundfla-
che von weniger als 20.000 gm erflllt der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan die in § 13a (1) Nr. 1 BauGB genannten Grofenbe-
schrankungen. Auch die weiteren Voraussetzungen fiur die Anwen-
dung des § 13a BauGB sind gegeben. Durch den Bebauungsplan
wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem. dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen, nicht be-
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grindet. Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist ebenfalls nicht zu erwar-
ten.

Das vorliegende Bauleitplanverfahren wird daher auf der Grund-
lage des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfahrensvor-
schriften als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren durchgeftihrt. Damit entfallen die Pflicht zur Durch-
fuhrung einer frihzeitigen Burger- und Behérdenbeteiligung gem. §
3 (1) und § 4 (1) BauGB, die Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB
nebst Umweltbericht gem. § 2a BauGB sowie die zusammenfas-
sende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB. § 4 ¢ BauGB (Monitoring)
ist nicht anzuwenden.

Zudem finden die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwen-
dung. Demnach gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des §1a (3) Satz
6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-

sig.

1.6 Planungsrechtliche Vorgaben
. Regionalplanung

Der glltige Regionalplan, Gebietsentwicklungsplan Regierungsbe-
zirk Munsterland — Teilabschnitt Emscher Lippe, stellt fir das Plan-
gebiet »Allgemeine Siedlungsbereiche« dar.

Der Bebauungsplan sieht eine bedarfsgerechte Wohnbauflachenent-
wicklung, in Form eines Doppelhauses und einer Hausgruppe mit drei
Wohneinheiten, vor. Das Planvorhaben stimmt demnach mit den Vor-
gaben der Regionalplanung Uberein.

e Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Waltrop stellt fur den
Vorhabenstandort und die umgebenden Flachen »Wohnbaufla-
chen« dar. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit seinen im
Folgenden begrindeten Festsetzungen ist daher gem. § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

¢ Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Teil des derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 30 »Im Hangel« aus dem
Jahre 1985, dessen erste Anderung im Jahr 1991 rechtskraftig ge-
worden ist. Diese trifft fir das gesamte Plangebiet sowie die Ostlich
und noérdlich daran anschliellenden Flachen die Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO mit einer Grundfla-
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chenzahl (GRZ) von 0,3 und maximal einem zuldssigen Vollge-
schoss. Zudem wird eine maximale Geschossflachenzahl (GFZ)
von 0,5 sowie eine offene Bauweise festgesetzt. Auf der Grundlage
des bestehenden Planungsrechts ist eine Realisierung der geplan-
ten Bebauung nicht moglich. Dies begrundet sich u.a. aus der fest-
gesetzten Grundflachenzahl von 0,3 sowie der maximal zulassigen
Anzahl der Vollgeschosse.

Zudem ist die Verdistrale als Verkehrsflache mit einer Breite von
6,5 m, 6stlich des Wendehammers, festgesetzt. Derzeit existiert die
Verdistrale an dieser Stelle, jedoch wurde diese nicht auf die 6,5
m ausgebaut. Die Breite der derzeit vorliegenden Verdistrale be-
tragt an dieser Stelle rd. 3,1 m. Zwischen den sudlichen Grund-
stlcksgrenzen der Flurstlicke 593, 848, 849, 850, 851 und 852 und
der asphaltierten Verdistralle liegt zudem ein 0,4 m breiter Bereich
auf einer Lange von 69,8 m vor, der dem Flurstlick der Verdistrale
zuzuordnen ist, jedoch als Vorgartenbereich der nérdlich angren-
zenden Grundsticke (Hausnummern 9, 11, 13, 15 und 17) genutzt
wird. Der sudliche, nicht asphaltierte Teil wird noérdlich der Flursti-
cke 445 und 1334 ebenfalls als Vorgartenbereich, auf einer Lange
von 36,4 m durch die sudlich angrenzenden Grundstiicke (Haus-
nummer 10 und 12), genutzt. Der daran angrenzende, 6stliche Teil-
bereich, nordlich des Flurstiicks 1335, stellt eine Grinflache mit Ge-
holzbestand dar. Diese weist eine Lange von rd. 33,4 m auf.

Klnftig Uberlagert der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 101
»Verdistralle« in seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr.
30 »Im Hangel«. In diesem Bereich wird der Bebauungsplan Nr. 30
»Im Hangel« durch den Bebauungsplan Nr. 101 »VerdistralRe« er-
setzt.
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2 Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Planung ist es, fur den Vorhabenstandort die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur eine bauliche Nutzung zu schaf-
fen, die der siedlungsraumlich integrierten Lage des Gebietes an-
gemessen ist. Dementsprechend ist es vorgesehen, 6stlich, an-
grenzend an die Wohnbebauung der Verdistrale ein Doppelhaus
zu errichten. Daran soll wiederum &stlich eine Hausgruppe mit drei
Wohneinheiten anschlie3en. Im Sinne des Einfliigens der geplanten
Bebauung in die umgebenden baulichen Strukturen wird beabsich-
tigt, die Bebauung in einer offenen Bauweise auszufihren und Gar-
ten- sowie Freiflachen vorzuhalten. Die Gliederung der Baukorper
entspricht damit den umliegenden Strukturen.

Das Doppelhaus sowie die Hausgruppe werden in einer einheitli-
chen modernen Architektursprache als Baukorper mit jeweils zwei
Vollgeschossen ausgefihrt. Dabei weist das Doppelhaus ein Sat-
teldach auf. Die beiden Endhauser der Hausgruppe haben jeweils
ein Pultdach, das Mittelhaus ein Flachdach. Bei beiden Gebauden
soll die Firstrichtung in Ost-West Richtung verlaufen.

Um die Erschlielung des Geltungsbereiches sicherzustellen wird
beabsichtigt, die VerdistralRe dstlich des Wendehammers, die der-
zeit eine Breite von rd. 3,1 m aufweist, im stdlichen Bereich, auf
eine Breite von 6,1 m auszubauen. Im Zuge der Planumsetzung soll
dies nordlich des Flursticks 1335, auf einer Lange von 33,4 m aus-
gefuhrt werden. Der 36,4 m lange Bereich der Verdistral’e, der
noérdlich der Flursticke 455 und 1334 liegt und derzeit als Vorgar-
tenbereich der stdlich angrenzenden Grundsticke mit den Haus-
nummern 10 und 12 genutzt wird, wird beabsichtigt zu erhalten.
Dasselbe qilt fliir den 0,4 m breiten Bereich zwischen den sldlichen
Grundstlicksgrenzen der Flurstlicke 593, 848, 849, 850, 851 sowie
852 und der asphaltierten Verdistrale. Zukunftig wird ebenfalls der
Ausbau der Stralde in diesen Bereichen angedacht, sodass die Ver-
distralRe im Endausbau eine Breite von 6,5 m aufweist. Im Weiteren
wird die Verdistralte auf dem Vorhabenstandort in Richtung Osten,
mit einer Breite von 7,5 m, verlangert (vgl. Abbildung 1).
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Abbildung 1: ErschlieBung des Vorhabenstandortes

Die ErschlielRung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt durch ei-
nen 3,0 m breiten ErschlieBungsstich, welcher zwischen der Dop-
pelhaushalfte und der Hausgruppe in nérdliche Richtung von der
verlangerten VerdistralRe abzweigt und bis zur nérdlichen Grenze
des Geltungsbereiches flhrt.

Fur den ruhenden Verkehr sind Garagen mit vorgelagerten Stell-
platzflachen im Bauwich (seitlicher Grenzabstand) der Geb&ude
auf den privaten Grundstlcksflachen vorgesehen. Die Garage des
Mittelhauses der Hausgruppe befindet sich mit ihrem vorgelagerten
Stellplatz am sudlichen Rand des Plangebiets, angrenzend an die
Garage des siudlichen Hauses der Hausgruppe. An die Garagen
schlie3en weitere Nebenanlagen an (Kellerersatzraume) mit einem
Zugang zu den privaten Gartenflachen. Zudem werden zwei 6ffent-
liche Parkplatze in der 6ffentlichen Verkehrsflache, sudlich des ge-
planten Doppelhauses, positioniert.

Vorgartenbereiche befinden sich zwischen der Fassade, die der Er-
schlielBungsstra’e zugewandt ist und dem ErschlielBungsstich.
Gartenbereiche liegen vom Doppelhaus ausgehend im Stdwesten
des Gebaudes sowie von der Hausgruppe ausgehend nordéstlich
des Gebaudes vor. Insgesamt halten die geplanten Baukdrper die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen zu den an-
grenzenden Grundstlicken ein.




3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung
3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem konkreten Vorhabenbezug wird fur den Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes als Art der baulichen Nutzung
eine konkrete Festsetzung einzelner Nutzungen vorgesehen. Zulassig
sind demnach keine Gebietskategorien im Sinne der BauNVO, son-
dern es wird davon abweichend die Gebietskategorie »Wohnen:
Reihen- und Doppelhausbebauung« festgesetzt. Dieses Gebiet
»Wohnen: Reihen- und Doppelhausbebauung« dient der Realisie-
rung von Wohngebauden in erhéhter Verdichtung.

In dem festgesetzten Gebiet »Wohnen: Reihen- und Doppelhaus-
bebauung« sind ausschliel3lich zulassig:

1. Wohngebaude,

2. zugehorige Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzanlagen sowie
deren Zufahrten und Garten

3. nicht stérende Gewerbebetriebe ohne verkehrliche Zuflisse
(Liefer-/ Kundenverkehr) in Rdumen bis 20 m? Grolke

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Das Gebiet »Wohnen: Reihen- und Doppelhausbebauung« wird
zur weiteren Differenzierung der Festsetzungen in die Teilflachen
WRD 1 und WRD 2 aufgeteilt.

Begriindung:

Die Festsetzung erfolgt zur Sicherung der stadtebaulichen Konzep-
tion, die eine verdichtete Wohnbebauung als Projekt der Nachver-
dichtung und Innenentwicklung vorsieht.

Das Plangebiet stellt einen Teilbereich innerhalb berwiegend, dichte-
rer Wohnnutzungen im Bereich der Minsterstralle und ebenfalls ver-
dichteten Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausbebauungen westlich
des Plangebietes dar. Die bestehenden Nutzungen im Umfeld des
Plangebietes sind im Bestand (abweichend der heutigen planungs-
rechtlichen Zulassigkeiten) bereits in ahnlichem Male verdichtet, wie
dies fur die Nutzungen des Bebauungsplanes nun beabsichtigt wird.

Stadtebauliches Ziel der Planung ist es, durch die Errichtung von ei-
nem Doppelhaus sowie einer Hausgruppe mit drei Wohneinheiten eine
Bebauung zu realisieren, die sich in die bestehenden Siedlungsstruk-
turen einfiigt und eine vertragliche Weiterentwicklung der bestehenden
Wohnbebauung, ohne stadtebauliche Briiche, gewahrleistet.
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Dabei entsprechen die hier vorgesehenen zulassigen Nutzungen dem
Charakter der Bebauung im Umfeld des Plangebietes. Mit der Zulas-
sigkeit nicht stdrender Gewerbebetriebe ohne verkehrliche Zuflisse
(Liefer-/ Kundenverkehr) in Raumen bis 20 m? GréRe soll den voraus-
sichtlich zukinftig steigenden Anforderungen des Homeoffice sowie
der Vereinbarkeit von Familie und Beruf (Wohnen und Arbeiten) ent-
sprochen werden.

Die geplante Bebauung liegt in etwa 300 m Entfernung zum Siedlungs-
rand, bzw. lediglich 150 m entfernt vom Friedhof Waltrop, sodass fir
die kiinftigen Bewohner der geplanten Wohngebaude neben verblei-
benden, jedoch kleinen Gartenparzellen, verschiedene Moglichkeiten
fur Naherholung und Freiraumnutzungen verbleiben. Infolge der beab-
sichtigten Ausrichtung der geplanten Gebaude wird auch die ausrei-
chende Belichtung sichergestellt.

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Zielsetzung, der aus-
schlieBlich zulassigen Wohnbebauung, in welcher nicht stérende Ge-
werbebetriebe ohne verkehrliche Zuflusse (Liefer-/ Kundenverkehr) in
Raumen bis 20 m? GréRe zuldssig sind sowie dazugehdriger Neben-
anlagen, Garagen, Stellplatzanlagen und deren Zufahrten und Garten
und der Lage des Plangebietes mit den daran angrenzenden Sied-
lungsstrukturen, wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes als
Art der baulichen Nutzung »Wohnen: Reihen- und Doppelhausbebau-
ung« festgesetzt.

Aufgrund verschiedener Bebauungstypologien ergibt sich im Weiteren
eine Differenzierung des Gebietes »Wohnen: Reihen- und Doppel-
hausbebauung« in die Teilflachen WRD 1 und WRD 2.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
3.21 Hohe der baulichen Anlagen und Geschossigkeit

Die Héhe der baulichen Anlagen wird entsprechend den Malen in der
Planzeichnung als absolute Hohe Uber Normalhéhennull (NHN) als
Hoéchstmall festgesetzt. Dabei weisen die beabsichtigten Gebaude
eine Hohe von rd. 9,90 m auf. Die Festsetzung der Héhe der baulichen
Anlagen der Gebiete WRD 1 und WRD 2 erfolgt durch die Festlegung
einer Gebaudeoberkante (GOK) als Maximalmal3.

Bei Gebauden mit Satteldachern und Pultdachern gilt als Gebaude-
oberkante der hdchsten Punkt der Dachhaut eines Baukdrpers.

Bei Gebauden mit Flachdachern gilt als Gebaudeoberkante der
hdchste Punkt der Attika eines Baukoérpers. Wird keine Attika gebaut,
gilt als Gebaudeoberkante die Oberkante des Flachdaches an der
Schnittstelle der AuRenwand mit der Dachhaut.
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Entsprechend dem konkreten Vorhaben wird fir das Doppelhaus
sowie fur die Hausgruppe eine maximale Gebaudeoberkannte von
81,8 m U. NHN festgesetzt.

Weitere differenzierte Regelungen sind dem Vorhaben- und Er-
schlieungsplan zu entnehmen.

Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren und sonstige technische Auf-
bauten (z. B. Schornsteine, Antennen) sind auf den Dachflachen zu-
I&ssig und werden nicht auf die maximal zulassige Gebaudehohe an-
gerechnet.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Weiteren
eine zwingend zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen mittels maximal zu-
lassiger Gebaudeoberkante erfolgt mit dem Ziel, die Bebauung im
Plangebiet gemafl dem anvisierten stadtebaulichen Konzept zu entwi-
ckeln.

Die Festsetzung auf zwingend zwei Vollgeschosse sichert die ange-
strebte Gebaudetypologie und tragt somit zum Erreichen des stadte-
baulichen Konzeptes bei. Durch die Festsetzung wird eine einheitliche
Ausnutzung des Baufeldes mit ahnlichen Baukdrpern ermdglicht. Dar-
Uber hinaus orientiert sich die Ausgestaltung an der Bebauung des
Umfeldes, welches vornehmlich zwei Vollgeschosse aufweist. Somit
wird sichergestellt, dass sich das neue Wohngebiet in das Umfeld ein-
fagt.

3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Fur die Gebiete »Wohnen: Reihen- und Doppelhausbebauung 1
und 2« wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4 festge-
setzt.

Die zulassigen Grundflachen des WRD 1 und WRD 2 durfen durch
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten so-
wie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 75 vom Hun-
dert auf das maximale Maf von 0,7 Uberschritten werden.

Begriindung:

Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,4 orientiert sich an dem
zulassigen MaximalmalR der GRZ fir Allgemeine Wohngebiete des §
4 der BauNVO. Zudem ist die unmittelbare Umgebung durch einen ver-
gleichbaren Versiegelungsanteil gepragt, sodass sich die GRZ von 0,4
vertraglich in das Siedlungsgeflige einfiigt.
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Mit der Festsetzung der GRZ wird gewahrleistet, dass im Rahmen des
Nachverdichtungsprojektes unversiegelte Freibereiche innerhalb des
Vorhabenstandortes verbleiben. Diese sind flir die hier beabsichtigte
Bebauung und unter Beriicksichtigung der Lage in der Nahe des Sied-
lungsrandes und des Friedhofes als ausreichende Freiflachenversor-
gung anzusehen. Im Weiteren handelt es sich bei der Malnahme um
eine Nachverdichtung im Sinne der Innenentwicklung, wodurch der
derzeitigen Brachflache eine stadtebauliche Nutzung, entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept, zugefiihrt werden kann.

Um die notwendigen Stellplatze und Nebenanlagen der Wohnbebau-
ung Rechnung tragen zu kénnen, darf die GRZ des WRD 1 und WDR
2 durch Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 75
vom Hundert auf das maximale Maf} von 0,7 Uberschritten werden.

Die unmittelbare Umgebung ist durch einen vergleichbaren Versiege-
lungsanteil gepragt. Durch die weitere Uberschreitung ist die Wah-
rung der gesunden Wohnverhaltnisse nachzuweisen: Durch die
stadtebauliche Figur und die Anordnung der Baukoérper kann eine
Verschattung sowohl innerhalb als auch der Nachbargebdude ver-
mieden werden, sodass die ausreichende Belichtung gewahrleistet
wird. Dies wird zudem auch durch die vollstdndige Einhaltung der
gebotenen Abstandsflachen im Sinne des § 6 BauO NRW sicher-
gestellt.

Im Weiteren ist durch die offene Bauweise ebenso die ausrei-
chende Bellftung des Gebietes sowie des Plangebietsumfeldes
weiterhin sichergestellt. Die geplante Bebauung verdichtet zwar die
Situation lokal, die Belluftung wird jedoch durch die aufgelockerte
Bebauungsstruktur und wiederrum durch die Einhaltung aller Ab-
standsflachen im Sinne der BauO NRW unterstrichen.

Das Projekt dient zudem der Nachverdichtung und somit der Ver-
meidung von Eingriffen, etwa auf bisher vollstandig unbebauten
Flachen am Siedlungsrand. Es handelt sich demnach um keinen
UubermaRigen Eingriff. Die Anforderungen an die gesunden Wohn-
verhaltnisse kdnnen vollstdndig eingehalten werden, die geplante
Verdichtung ist angemessen. Ebenso stellt die Verdichtung auf-
grund der geringen Gréle des Plangebiets keinen erheblichen Ein-
griff in Boden und die damit verbundenen natirlichen Bodenfunkti-
onen dar. Somit wird ebenfalls der Bodenschutzklausel Rechnung
getragen.
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3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt mittels
Baugrenzen in der Planzeichnung.

Die ruckwartige Baugrenze (d.h. Doppelhaus: Baugrenze sudwestlich
des Doppelhauses; Hausgruppe: Baugrenze nordoéstlich der Haus-
gruppe) darf durch offene Terrassenliberdachungen um bis zu 3,0 m
ausnahmsweise Uberschritten werden.

Begriindung:

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen definiert,
die das zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept widerspiegeln.
Gleichzeitig sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen so festgesetzt,
dass ein ausreichender Abstand der Gebdude zu offentlichen Ver-
kehrsflachen sowie den Auflengrenzen des Bebauungsplanes bzw.
den angrenzenden Grundstiicken gegeben ist.

Das Uberschreiten der riickwértigen Baugrenzen durch offene Terras-
senuberdachungen ist ausnahmsweise zuldssig, um den Ansprichen
der Wohn- und Lebensqualitdt Rechnung zu tragen. Eine entspre-
chende Entscheidung ist eine Ausnahmeentscheidung nach § 31 Abs.
1 BauGB. Eine Uberschreitung und damit Abweichung von den festge-
setzten Baugrenzen ist auf dem Ermessenswege durch die Baugeneh-
migungsbehdrde zu treffen.

Bauweise

Im westlichen Plangebiet sind nur Doppelhauser zulassig, im 6stlichen
Plangebiet nur Hausgruppen.

Begriindung:

Mit dem Ziel, die aufgelockerte Struktur der Bestandsbebauung im Um-
feld zu berticksichtigen und diese auch im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans aufzugreifen, wird eine offene Bauweise festgesetzt, die
sich im Einzelnen durch Doppelhduser und Hausgruppen auspragt.
Zusammen spiegelt dies das angestrebte stadtebauliche Konzept wi-
der und stellt sicher, dass eine moglichst offene und durchgrinte
Wohnbebauung entsteht, die sich zudem harmonisch in dessen Um-
feld einflgt.
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3.4  Stellplitze, Garagen und deren Zufahrten sowie Neben="" """

Anlagen

Stellplatze, Garagen, und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen sind
ausschlief3lich innerhalb der daflr zeichnerisch festgesetzten Flachen
zulassig.

Begriindung:

Unter Bezugnahme auf das angestrebte stadtebauliche Konzept ist es
Ziel dieser Festsetzung, ein mdglichst ausgewogenes Verhaltnis zwi-
schen versiegelten bzw. bebauten und unversiegelten Flachenanteilen
sicherzustellen. Durch die Festsetzung wird gewahrleistet, dass die Ub-
rigen Freiflachen nicht durch ungeordnetes Parken beansprucht wer-
den und stattdessen eine ansprechende Gestaltung der Freibereiche
ermaoglicht wird.

3.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird jeweils auf eine Wohneinheit pro Dop-
pelhaushalfte sowie je Reihenhaus (Einheit der Hausgruppe) begrenzt.

Begriindung:

Die Festsetzung einer hochstzulassigen Anzahl an Wohneinheiten je
Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans gewahrleistet,
dass das Gebiet nicht Gibermalig verdichtet wird und die Gebaude tat-
sachlich wie im stadtebaulichen Konzept anvisiert genutzt werden.
Ebenso wird damit einer Uberlastung der geplanten ErschlieRungsstra-
Ren vorgebeugt, da diese auf die angestrebte Zahl an Wohneinheiten
ausgelegt sind. Die Festsetzung ermdglicht die Realisierung einer der
Grofle des Plangebiets angemessenen Anzahl an Wohnungen und
tragt damit zur Deckung des stadtischen Wohnraumbedarfes bei.

3.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Flachdacher der Gebaude sowie Garagen-Flachdacher sind mit einer
Mindestgesamtaufbauhdhe von 10 cm mit einer extensiven Dachbe-
grinung zu versehen und dauerhaft zu unterhalten. Ausnahmen kon-
nen z.B. flr Photovoltaikanlagen zugelassen werden.

Begriindung:

Zur Reduzierung der Abflussspitzen bei Starkregenereignissen und zu-
gunsten des Stadtklimas wird eine extensive Dachbegrunung flr die
Garagen-Flachdacher festgesetzt. Die Flachdachbegriinung hat insbe-
sondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es verzogert
der Kanalisation zufliet. Zudem wird durch die Begrinung die Aufhei-
zung der Luft in dem Gebiet vermindert sodass dem Gebiet kihle Luft
zum Austausch bleibt.
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3.7 Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird
eine oOffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung »verkehrs-
beruhigter Bereich« mit einer Breite von 6,5 m (Westen) bzw. 7,5 m
(Osten) festgesetzt. Ebenso wird zur ErschlieBung der Grundstlcke
eine private Verkehrsflache, mit einer Breite von 3,0 m, festgesetzt.

In der offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung »ver-
kehrsberuhigter Bereich« sind zwei 6ffentliche Parkplatze vorzuhalten.

Begriindung:

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt in 6stlicher Verlangerung der
Verdistra3e. Absicht der Planung ist es zuklnftig, perspektivisch eine
Ringerschlieung zu ermdglichen, indem die Verkehrsflache auf Hohe
der nach Norden abzweigenden Erschliellungsstrale nach Sudosten
abzweigt und an die sidlich, auRerhalb des Geltungsbereichs lie-
gende, Allensteiner Stral’e anknipft. Durch die damit beabsichtigte
Funktion der allgemeinen ErschlieRung des Wohngebiets und nicht nur
der Grundstlicke des Vorhabenstandortes, stellt die ausgebaute Ver-
distraRe sowie die Verlangerung der Verdistralle eine offentliche Ver-
kehrsflache dar.

Um die ErschlieBung des Geltungsbereiches sicherzustellen wird
beabsichtigt, die Verdistrale ostlich des Wendehammers, die der-
zeit eine Breite von rd. 3,1 m aufweist, im sudlichen Bereich, auf
eine Breite von 6,1 m auszubauen. Im Zuge der Planumsetzung soll
dies noérdlich des Flurstlcks 1335, auf einer Lange von 33,4 m aus-
gefuhrt werden. Der 36,4 m lange Bereich der Verdistral’e, der
nordlich der Flurstiicke 455 und 1334 liegt und derzeit als Vorgar-
tenbereich der sidlich angrenzenden Grundstiicke mit den Haus-
nummern 10 und 12 genutzt wird, wird zunachst beabsichtigt zu er-
halten. Dasselbe gilt fur den 0,4 m breiten Bereich zwischen den
sudlichen Grundstiicksgrenzen der Flursticke 593, 848, 849, 851
sowie 852 und der asphaltierten Verdistra3e. Zukunftig wird eben-
falls der Ausbau der Strafl3e in diesen Bereichen angedacht, sodass
die Verdistralte im Endausbau eine Breite von 6,5 m aufweist. Im
Weiteren wird die VerdistralRe auf dem Vorhabenstandort in Rich-
tung Osten, mit einer Breite von 7,5 m, verlangert.

Da es sich um ein durch Wohnbebauung gepragtes Gebiet handelt, soll
zudem die Aufenthaltsfunktion des Stralienraumes in den Fokus ge-
stellt werden. Somit wird die 6ffentliche Verkehrsflache zudem mit der
besonderen Zweckbestimmung »verkehrsberuhigter Bereich« festge-
setzt.
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Die zwei geplanten offentlichen Parkplatze in der offentlichen Ver-
kehrsflache dienen dazu, dem Besucherverkehr Abstellmdglichkeiten
vorzuhalten und damit eine Ubersichtliche und geordnete Verkehrssitu-
ation zu gewabhrleisten.

Das Flurstick 1299 liegt derzeit noch nicht im stadtischen Besitz, wird
jedoch im Zuge der Planung in das Eigentum der Stadt Gbergehen. So-
mit wird den Voraussetzungen der Festsetzung einer offentlichen Ver-
kehrsflache auf diesem Flurstlick Rechnung getragen.

Die von der 6ffentlichen Verkehrsflache nach Norden abzweigende Er-
schlieBungsstralte wird als private Verkehrsflache festgesetzt. Diese
dient der ErschlieBung der Grundstlicke fir eine Uberschaubare Zahl
unmittelbarer Anlieger und muss weder Durchgangsverkehr noch Ziel-
und Quellverkehr der umliegenden Bereiche aufnehmen.

Bis zum Zeitpunkt der 0.g. Planabsicht (RingerschlieRung) wird der All-
gemeinheit das Befahren von Teilen der privaten Verkehrsflache z.B.
fur Wendemandver erlaubt. Ebenso wird die bereits bestehenden Ver-
distra’e im Westen des Plangebietes, nordlich des Flurstiicks 1335,
auf 6,1 m verbreitert. In dem Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan werden die Wendemdglichkeit sowie die Ver-
breiterung der Verdistrale entsprechend abgesichert.

3.8 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes kann Gber die bestehenden Lei-
tungswege sichergestellt werden.

3.9 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die Integration der baulichen
Anlagen in das ortliche Umfeld. Durch die Festsetzungen sollen die
stadtebaulich erforderlichen Mindestanforderungen an den gestalteri-
schen Gesamteindruck sichergestellt werden. Zudem sollen die Neu-
bauten zu einer Aufwertung des Ortsbildes beitragen. Die Regelungen
betreffen daher die dullere Gestaltung insbesondere der wahrnehm-
baren Raume, die von o&ffentlich zuganglichen Flachen eingesehen
werden kdnnen.

Die Regelungen sollen einerseits klimatischen, stadtgestalterischen
und der Allgemeinheit dienenden Belangen gerecht werden sowie auf
der anderen Seite die Eigentimerin nicht zu stark einschranken. Sie
gewahrleisten ein qualitatsvolles, hochwertiges Siedlungsbild, das sich
baukulturell in die Umgebung einfligen soll. Die gestalterischen Fest-
setzungen erfolgen gemaf § 89 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB.
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Materialien und Farben von Fassaden sowie Dachern

Als Farbe fir Dacheindeckungen sind nur dunkle, graue und antrazite
Tdéne zuldssig. Unabhangig von der o.g. Vorschrift sind Farben zulas-
sig, die fur Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkolle-
ktoren, Photovoltaik-Anlagen) ublich bzw. erforderlich sind.

Zur flachigen Ausgestaltung der Fassadenwandflachen ist nur roter so-
wie rotbrauner Klinker zulassig.

Dabei sind die Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans hin-
sichtlich der Dachfarben sowie der Fassadenfarben und -materialien
einheitlich auszugestalten.

Begriindung:

Die Farbe fir Dacheindeckungen sowie die Farbe und das Material fr
Fassaden entsprechen denen des stddtebaulichen Konzepts und sol-
len sich damit in die umgebenden Siedlungsstrukturen optisch einfl-
gen. Um weiterhin ein einheitliches und hochwertiges Erscheinungs-
bild ohne stadtebauliche Briiche zu gewahrleisten, sollen die Gebaude
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans einheitlich ausgestaltet
werden.

Dachform und Dachneigung

Als zuldssige Dachform wird in dem Gebiet WRD 1 das Satteldach mit
einer Dachneigung von 30° festgesetzt. Im Gebiet WRD 2 wird das
Pultdach ebenso mit einer Dachneigung von 30° festgesetzt sowie wei-
terhin das Flachdach mit einer Dachneigung von 0° - 5°.

Begriindung:

Die festgesetzten Dachformen entsprechen denen des stadtebauli-
chen Konzepts zu Grunde gelegten Dachformen und werden daher
planungsrechtlich abgesichert. Hintergrund der Ausfiihrung von ge-
neigten Dachern sind die umgebenden Wohnbebauungen, die Uber-
wiegend durch Satteldacher ausgepragt sind. Die Dachneigungen re-
sultieren ebenfalls aus der umgebenden Wohnbebauung, um ein ein-
heitliches und qualitatsvolles Siedlungsbild zu gewahrleisten.

Gestaltung der Vorgarten

Die mit »V« gekennzeichneten Vorgartenbereiche dirfen maximal zu
40% fur befestigte Flachen wie Zuwegungen oder Hauseingange ver-
siegelt werden. Die unversiegelten Vorgartenbereiche sind zu begru-
nen. Stein- und Schottergarten sind unzulassig.
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Begriindung:

Die Begrinung von Vorgarten entspricht dem stadtebaulichen Konzept
und halt das Verhaltnis von versiegelter Flache und Freiflache in einem
ausgewogenen Verhaltnis. Zudem leisten diese einen Betrag zur opti-
schen Durchgrinung des Wohngebiets sowie zum Klimaschutz. Mit
dem Anteil der versiegelbaren Flache wird dem stadtebaulichen Kon-
zept Rechnung getragen.

4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Vorhabenstandortes fur den motorisierten
Verkehr sowie fur den Rad- und Fulverkehr erfolgt Uber eine An-
bindung an die Verdistralle im Sludwesten des Gebiets. Daruber
hinaus besteht derzeit keine weitere Erschlieung des Plangebiets.
Zukunftig wird beabsichtigt, eine RingerschlieBung auszubilden, indem
die offentliche Verkehrsflache auf Héhe der nach Norden abzweigen-
den Erschlieungsstralte nach Sidosten abzweigt und an die stdlich
aullerhalb des Geltungsbereichs liegende Allensteiner Strale an-
knapft.

Zur Erschlielung der Grundstlicke des Geltungsbereichs liegt ein
privater Erschlieungsstich vor. Dieser zweigt von der verlangerten
Verdistralle zwischen dem Doppelhaus und der Hausgruppe in
nordliche Richtung ab und fuhrt bis zur nérdlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs.

4.1 Ruhender Verkehr

Die gem. Bauordnung NRW fir die geplanten Wohngebaude erfor-
derlichen privaten Stellplatze werden innerhalb des Bebauungs-
plans auf den privaten Grundsticksflachen nachgewiesen. Hierzu
ist die Errichtung von Garagen fir alle Baukérper vorgesehen, die
Uber den nach Norden abgehenden, privaten Erschlieungsstich
erreichbar sind. Den Garagen vorgelagert sind jeweils ebenerdige
private Stellplatze. In der 6ffentlichen Verkehrsflache, sudlich des
Doppelhauses, werden zudem zwei Besucherparkplatze vorgehal-
ten.

4.2 Offentlicher Personennahverkehr
Eine direkte Anbindung des Vorhabenstandorts an den o6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) gibt es nicht. Jedoch verkehren im na-
heren Umfeld mehrere Buslinien. Die nachstgelegene Bushaltestelle
befindet sich in rd. 100 m sudostlicher Entfernung an der Minster-
stralRe. Dort verkehren an der Bushaltestelle »Allensteiner StralRe«
die Buslinien Schnellbus (SB) 24, 283 und NE 14. Dabei verkehrt der
SB 24 zwischen Recklinghausen Hbf und Dortmund Mengede Bf (30
Minuten Takt), die Linie 283 im Stadtgebiet von Waltrop (60 Minuten
Takt) sowie der NE 14 zwischen Recklinghausen Hbf und Dortmund
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Mengede (60 Minuten Takt zwischen 1 Uhr und 3 Uhr nachts). In rd.

200 m westlicher Entfernung befindet sich an der Muhlenstralle die
Bushaltestelle »Beethhovenstralle« an welcher die Buslinie 238
(s.0.) verkehrt. Somit ist das Plangebiet nicht nur an das stadtische
Netz des OPNV, sondern ebenfalls an das Uberdrtliche Netz ange-
schlossen.

Der ehemalige Bahnhof von Waltrop befindet sich rd. 2 km studdstlich
des Vorhabenstandortes am &stlichen Rand des Waltroper Sied-
lungsbereichs. Seit dem Jahr 1983 verkehren dort jedoch keine Per-
sonenzige mehr. Eine weitere Bahnanbindung liegt in der Stadt
Waltrop nicht vor. Die nachstgelegene Bahnanbindung befindet sich
im rd. 6 km sudlich gelegenen Dortmund-Mengede sowie im rd. 9 km
Ostlich gelegenen Lunen. In Dortmund-Mengede besteht Anschluss
an die Regionalbahn (RB) 32 (Dortmund-Duisburg), dem Regional-
express (RE) 3 (Hamm-Dusseldorf) sowie die Stadtbahn (S2) (Dort-
mund-Essen). Hingegen besteht in Linen Anschluss an die RB 50
(Dortmund-Munster).

5 Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Eingriffsregelung

Der Vorhabenstandort weist derzeit, durch seine Nutzung als Grin-
flache, keine Versiegelung auf. Entsprechend dem Vorhaben soll
das Plangebiet nunmehr insgesamt einer baulichen Nutzung zuge-
fuhrt werden. Aufgrund der geringen Grole der zulassigen Grund-
flachen von weniger als 20.000 gm finden auf den Bebauungsplan
die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach
gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 (3) Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist im Rah-
men der vorliegenden Planung daher nicht erforderlich. Ein Erfor-
dernis zur Bereitstellung externer AusgleichsmalRnahmen besteht
somit ebenfalls nicht.

5.2 Biotop- und Artenschutz

Zum Bebauungsplan Nr. 101 »VerdistraRe« wurde durch das Bulro
glnplan eine artenschutzrechtliche Vorpriifung durchgefihrt. Zur Kla-
rung artenschutzrechtlicher Belange erfolgte am 25.01.2021 eine Kon-
trolle des Plangebietes und seines angrenzenden Umfelds hinsichtlich
des Habitatpotenzials flr geschitzte bzw. planungsrelevante Tierar-
ten.
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GemaR Handlungsempfehlung des Landes NRW!' ist im Rahmen
der artenschutzrechtlichen Prifung festzustellen, ob Vorkommen
europaisch geschutzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder
zu erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wir-
kungen des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vor-
schriften potenziell nicht ausgeschlossen werden kbnnen — bzw. ob
und welche MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Konflikte erforderlich werden.

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Siedlungsbereich der Stadt
Waltrop und umfasst eine Flache von ca. 0,18 ha GréRRe. Die im
Plangebiet bestehenden Grinstrukturen werden in erster Linie aus
einer vorwiegend rasenartigen Vegetation sowie aus jungen Obst-
geholzen in den Randbereichen gebildet. Alterer Gehdlzbestand
sowie Hbéhlen- oder Habitatbdume sind nicht vorhanden. Im westli-
chen Grundsticksbereich ist an einem Obstbaum ein Nistkasten
befestigt. Zudem sind auf dem Grundstuck Ablagerungen von Be-
tonresten sowie alten Bodenfundamenten vorhanden.

Nachweise und Vorkommen planungsrelevanter Arten

Nachweise planungsrelevanter Arten sind in den Fachinformations-
systemen des LANUV bzw. dem Fundortkataster im Umfeld des
Eingriffsbereichs nicht enthalten. Aufgrund der isolierten Lage in-
nerhalb eines Wohngebietes sowie der strukturarmen Auspragung
der Gartenflache ist kein erhéhtes Habitatpotenzial fir planungsre-
levante Arten zu erkennen. Grundsatzlich ist innerhalb des garten-
ahnlich genutzten Grundstlcks ein Auftreten von »Allerweltsarten«
und typischen Gartenvogeln zu erwarten.

Im Rahmen der Begehung am 25.01.2021 wurden keine direkten oder
indirekten Hinweise auf Vorkommen geschuitzter bzw. planungsrele-
vanter Tierarten festgestellt. Als Zufallsbeobachtungen wurden Raben-
krahe, Elster, Amsel, Zaunkénig sowie Meisen gesichtet.

Auswirkungsprognose

Sollten typische und haufige Gartenvégel durch die Planung ihre
Brutreviere verlieren, kann davon ausgegangen werden, dass im
Umfeld, in den angrenzenden Garten, ausreichend Ersatzhabitate
vorhanden sind. Die im Plangebiet bzw. dem Umfeld potenziell zu
erwartenden Arten sind weit verbreitet, allgemein haufig und

1

Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Mi-
nisteriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Ver- braucherschutz
vom 22.12.2010: Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zu-
lassung von Vorhaben. Gemeinsame Handlungsempfehlungen.

Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 101

»Verdistrafie«

Stadt Waltrop

| |22



ungefahrdet. Ihre Populationen befinden sich sowohl auf lokaler als
auch auf biogeografischer Ebene in einem gunstigen Erhaltungszu-
stand, sodass Beeintrachtigungen auf Populationsebene auszu-
schlief3en sind.

MaRBRnahmen

In Anlehnung an § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sollte die beabsich-
tigte Rodung der Gehodlze aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der
Vdgel im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar eines Jah-
res vorgenommen werden.

Der Nistkasten im westlichen Grundstlicksteil ist in den Wintermo-
naten zu entnehmen bzw. vor Beginn der Brutzeit aul3erhalb des
Eingriffsbereichs zu versetzen.

Fazit

Unter Bericksichtigung der Habitatanspriiche planungsrelevanter
Arten sowie der Beachtung der oben genannten Vermeidungsmal3-
nahmen kann eine Auslésung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdnde gemal § 44 BNatSchG zum jetzigen Zeitpunkt ausge-
schlossen werden.

5.3 NATURA 2000

Das nachstgelegene NATURA 2000-Gebiet ist die Lippeaue (DE-
4209-302), die sich rund 5 km nordéstlich des Plangebietes befin-
det. Nachteilige Wirkungen durch die Planaufstellung kbnnen somit
auf Grund der Entfernung und Art des geplanten Vorhabens aus-
geschlossen werden.

5.4 Anforderungen des Klimaschutzes und
der Anpassung an den Klimawandel

Das Plangebiet befindet sich in einem bereits erschlossenen Sied-
lungsbereich des Waltroper Stadtgebiets. Synergieeffekte der Er-
schlielung sowie der Ver- und Entsorgung kdnnen daher genutzt
werden. Die Aktivierung bzw. Nachverdichtung der Flachen im
Siedlungsbereich ist auch vor dem Hintergrund des § 1a (2) BauGB
»Bodenschutzklausel« und damit auch des Klimaschutzes sinnvoll.

Durch diese MalRnahme der Innenentwicklung kann eine Flachen-
inanspruchnahme fur eine Bebauung an anderer Stelle vermieden
werden. Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des
Klimawandels erheblich verstarkt noch sind Belange des Klima-
schutzes unverhaltnismalig negativ betroffen.
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6 Ver- und Entsorgung

e Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die
bestehenden Leitungsnetze.

e Abwasserentsorgung

Als Ergebnis des Hydrologischen Gutachtens ist festzuhalten, dass der
Untergrund des Vorhabenstandortes als schwach durchlassig zu qua-
lifizieren ist. Somit ist auf dem Vorhabenstandort eine Verrieselung des
Oberflachenwassers nicht oder nur in sehr eingeschranktem Male
moglich.

Folglich muss die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Nie-
derschlags- und Schmutzwassers der Kanalisation zugefuhrt wer-
den. Es erfolgt ein Anschluss an das bestehende Kanalisationsnetz
der Verdistrale.

e Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsmalig durch ein von der
Stadt Walltrop konzessioniertes Unternehmen.

7 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

e Altlasten

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegen keine Altlasten
und keine Altlastenverdachtsflachen vor.

e Kampfmittelvorkommen

Die Durchfuhrung aller bodeneingreifenden BaumafRnahmen sollte mit
der gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht
vollig ausgeschlossen werden kann. Sofern der Verdacht auf Kampf-
mittel aufkommt, ist die Arbeit sofort einzustellen und der Staatliche
Kampfmittelrdumdienst zu verstandigen.

Ist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aulerge-
wohnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet,
sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverziglich der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die értliche Ordnungs-
behoérde oder Polizei zu verstandigen.

Die Beauftragung operativer Kampfmittelbeseitigungsmaflinahmen
muss seitens der Ordnungsbehérde rechtzeitig per E-Mail unter Ver-
wendung des Vordrucks AoK (Download im Infocenter von KISKaB) an
das Postfach kbd-wi@bra.nrw.de verschickt werden. Hinweise zu
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Standardbearbeitungszeiten entnehmen Sie dem AoK, bei verlanger-
ten Bearbeitungszeiten dem Webauftritt der Bezirksregierung Arns-
berg z.B. unter http://www.bra.nrw.de/479001. Ein entsprechender
Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

8 Immissionsschutz

Die geplante Nutzung entspricht im Hinblick auf ihren Schutzan-
spruch dem eines Allgemeinen Wohngebiets gem. § 4 BauNVO,
wie dies bereits bisher im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 30
»Im Hangel« fur die Flache festgesetzt war und fligt sich damit in
das bestehende Umfeld ein.

Larmemissionen, die zu einer Beeintrachtigung des Immissions-
schutzes der Nachbarbebauung fihren kénnten, gehen von dem
Vorhaben nicht aus.

9 Denkmalschutz

Fragen des Denkmalschutzes sind innerhalb des Planbereiches
nicht betroffen. Da das Plangebiet bereits Teil eines Bebauungs-
plans ist, ist bei Baumalinahmen voraussichtlich nicht mit dem Auf-
treten von Bodendenkmalern oder kulturhistorisch bedeutsamen
Funden zu rechnen. Sollten jedoch bei Bodeneingriffen Boden-
denkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Ein-
zelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der nattr-
lichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden, ist die Entdeckung
der Unteren Denkmalschutzbehérde und der LWL-Archaologie fur
Westfalen, Aul3enstelle MUnster (Tel. 0251/591 8911) unverziglich
anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG). Ein entsprechender Hinweis ist
in den Bebauungsplan mit aufgenommen worden.

10 Bodenschutz

Bei Aufflllung des Oberbodens ist das Bundesbodenschutzgesetz zu
beachten. Sollte im Rahmen der BaumalRnahme oder bei sonstigen
Eingriffen in den Bodenorganoleptische Auffalligkeiten (Geruch, Ver-
farbung, Fremdmaterial) des Bodens festgestellt werden, sind die Ar-
beiten unverziglich einzustellen und die untere Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehdrde des Kreises Recklinghausen schnellstmdglich
zu informieren, um das weitere Vorgehen abzustimmen.

Generell ist aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten,
dass einzubringende Bdden die Vorsorgewerte des Budesboden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) einzuhalten haben.

Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 101

»Verdistrafie«

Stadt Waltrop

| |25



Bodenumlagerungen im Plangebiet sind zuldssig, wenn die entspre-
chenden Prifwerte der BBodSchV eingehalten werden. Fir die Er-
stellung von durchwurzelbaren Bodenschichten in den nicht versiegel-
ten Bereichen ist der § 12 BBodSchV sowie die dazugehdrigen DIN-
Normen und Arbeitshilfen zu beachten.

11 Telekommunikation

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende
Trassen flr die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Tele-
kom vorzusehen. Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikati-
onsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StralRenbau und den Bau-
maflinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRinahmen im Bebauungsplange-
biet der Deutschen Telekom Technik GmbH der Deutschen Telekom
Technik GmbH, Postfach 10 07 09, 44782 Bochum so friih wie mdg-
lich, mindestens 5 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt wer-
den.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das »Merkblatt Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen« der
Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe
1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzu-
stellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht be-
hindert wird.

12 Bergbau

Die vorbezeichnete PlanmalRnahme befindet sich tber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld »Ickern«. Eigentimerin dieses Berg-
werksfeldes ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141
Essen. Ausweislich der derzeit hier vorliegenden Unterlagen ist im Be-
reich des Planvorhabens kein heute noch einwirkungsrelevanter Berg-
bau dokumentiert. Danach ist mit bergbaulichen Einwirkungen nicht zu
rechnen.

13 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfuh-
rungsvertrag zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Waltrop
geschlossen, in dem Regelungen und Fristen zur Realisierung des
Vorhabens festgelegt werden.
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Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 101
»Verdistrafie«

v . Stadt Waltro
14 Flachenbilanz P

Gesamtflache 1.761,6 gqm - 100,0 %
davon:
- Wohngebiet 1037,5 gm - 589%
- Strallenverkehrsflache (privat) 116, 5 gm - 6,6 %
- Verkehrsflache besonderer 607,6 gm - 34,5%
Zweckbestimmung (verkehrsberu-
higt)

Mégliche Abweichungen entstehen rundungsbedingt.

15 Gutachten

- grunplan buro fir landschaftsplanung (Januar 2021): Artenschutzrecht-
liche Kurzeinschatzung zum geplanten Bauvorhaben »VerdistraRe« in
Waltrop. Dortmund.

- Dr. Paul Butenweg GmbH (Mai 2004): Hydrogeologisches Gutachten
zur Sickerfahigkeit des Untergrundes zur Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 30 »Im Hangel« in Waltrop. Waltrop.

Bearbeitet fur die Stadt Waltrop
Dortmund, im Marz 2021

Der Rat der Stadt Waltrop hat diese Begriindung in seiner Sitzung am
30.06.2021 beschlossen.

Im Auftrag
gez.

Moritz Neuhoff
(M.Sc. Raumplanung)
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