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A. Grundlagen der Planung

1 Planverfahren

1.1 Verfahrensbeschliisse

Die Stadt Waltrop beabsichtigt auf der Flache des ehemaligen Waldstadions ein neues
Wohnbaugebiet vorrangig fir den Geschosswohnungsbau zu entwickeln. Der Rat der Stadt
Waltrop hat aus diesem Grund am 09.07.2019 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 78 ,Waldstadion“ gemaB § 2 (1) BauGB i.V. mit § 13a BauGB gefasst.

Da es sich um eine Bebauungsplanaufstellung der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
handelt, ist die Erstellung eines Umweltberichtes sowie die Ermittlung eines 6kologischen
Ausgleichs nicht erforderlich. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1)
und § 4 (1) BauGB wurde jedoch nicht abgesehen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB hat aufgrund der Corona-
Pandemie am 08.02.2021 im Rahmen einer Online-Birgerinformationsveranstaltung
stattgefunden. Die artenschutzrechtlichen und bodenschutzrechtlichen Belange wurden gem.
§ 4 (1) BauGB friihzeitig mit dem Kreis Recklinghausen erdértert. Darliber hinaus hat eine
Abstimmung mit der Forstbehérde hinsichtlich des Waldabstandes und Waldausgleichs
stattgefunden.

Die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen gem. § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB wurde am
15.04.2021 vom Rat der Stadt Waltrop beschlossen werden. Die éffentliche Auslegung fand
vom 26.04.2021 bis einschlieBlich 28.05.2021 statt. Zeitgleich wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) beteiligt.

In seiner Sitzung am 09.09.2021 wird der Rat der Stadt Waltrop unter Berlicksichtigung aller
eingegangenen Stellungnahmen und zugehérigen Abwagungsvorschlage Uber den
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Waldstadion® beraten und diesen
voraussichtlich als Satzung beschlieBen.

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 Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), in
der zuletzt geénderten Fassung

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
in der zuletzt gednderten Fassung

. Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung 2018 (BauO
NRW 2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421),
in der zuletzt gednderten Fassung

. Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), in der zuletzt gednderten
Fassung
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. Landeswassergesetz (LWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.07.2016
(GV. NRW. S. 559), in der zuletzt gednderten Fassung

. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585), in der zuletzt gednderten Fassung

. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in der zuletzt gednderten Fassung

. Gesetz zum Schutz der Natur in NRW (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG NRW) in
der Fassung vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 934), in der zuletzt gednderten Fassung

. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), in der zuletzt gednderten Fassung

. Landesforstgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesforstgesetz - LFoG),
Bekanntmachung der Neufassung vom 24.04.1980

1.3 Planungsanlass und derzeitige Nutzung

Die Entwicklung dieser und nachfolgend auch neuer Wohngebiete hat fir die Stadt eine
herausragende stadtentwicklungspolitische Bedeutung, auch wenn gemaB der
Bevolkerungsvorausberechnung von IT-NRW weiterhin eine schrumpfende Bevélkerung von
-1,2 % fur den Prognosezeitraum 2040 (Basisvariante IT.NRW) vorausberechnet wird. Die
Waltroper Bevdlkerung weist weiterhin kreisweit einen sehr hohen Altersdurchschnitt auf.
Die  Wohnungsleerstandsquote ist als gering anzusehen und durch die
Flchtlingsentwicklung noch weiter abgebaut worden. Das Handlungskonzept Wohnen der
Stadt Waltrop hat insbesondere fir Familien und Senioren im 6ffentlich geférderten wie frei
finanzierten Bereich einen Nachholbedarf festgestellt.

Die Nachfrage nach Wohnraum in der Metropole Ruhr ist nach wie vor ungebrochen. Durch
die rdumliche N&he zu den GroBstadten Recklinghausen, Gelsenkirchen, Bochum und
Dortmund gewinnt Waltrop als attraktiver Wohnstandort zunehmend an Bedeutung.
Insbesondere familiengerechter Wohnungsbau im Bereich des Einfamilienwohnungsbaus,
aber auch Wohnraum far Familien mit geringem Einkommen und barrierefreie bzw.
seniorengerechte Wohnungen werden stark nachgefragt. Diese Nachfrage kann momentan
nicht gedeckt werden.

Die Stabilisierung der Waltroper Bevdlkerung dient der Sicherung der vorhandenen
Infrastruktur und der Erzielung von Steuereinnahmen flr die Erfillung 6ffentlicher Aufgaben.
Dartber hinaus wird durch die Erhaltung der Kaufkraft der Wohnbevélkerung das
Handelszentrum in seiner Funktion abgesichert.

Durch die Entwicklung der Wohnbaugebiete ,Im Réhrken® im Jahr 2006, ,Altenbruch® in den
Jahren 2008 bis 2014 und ,,GroBer Kamp* in den Jahren 2017 bis 2020 hat die Stadt Waltrop
bzw. die Stadtentwicklungsgesellschaft mbH (SEG) bereits erfolgreich die Voraussetzungen
fir attraktiven Wohnraum geschaffen. Insgesamt konnten ca. 345 Wohneinheiten in Form
von freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern sowie ca. 85 Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern geschaffen werden. Da nach dem Wohngebiet ,Altenbruch® nun auch
das Wohngebiet ,GroBer Kamp* vollstéandig erfolgreich vermarktet und nahezu vollstéandig
bebaut worden ist, gleichzeitig der Bedarf nach attraktivem Wohnraum aber ungebrochen ist,
beabsichtigt die Stadt Waltrop zeitnah das neue Wohngebiet ,Waldstadion® zu realisieren.
Wie in den vorangegangenen Wohngebieten besteht auch mit der Entwicklung des neuen
Baugebietes das Ziel, preisginstiges Wohnen fir Familien zu schaffen und damit einen
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Fortzug dieser fur die kinftige Stadtentwicklung wichtigen Zielgruppe entgegenzuwirken. Da
sich das geschaffene Angebot in der Vergangenheit mit Ausnahme des Baugebietes ,,GroBer
Kamp* Uberwiegend auf die Schaffung von Baugrundstiicken fir den Einfamilienhausbau
konzentriert hat, wird fur die Flache des ehemaligen Waldstadions der Fokus auf den Bau
von Mehrfamilienhdusern gelegt. Im Jahre 2017 ist durch den Fachbereich Stadtentwicklung
ein Handlungskonzept Wohnen aufgestellt worden, das fir die Flache des ehemaligen
Waldstadions ein gemischtes Quartier empfiehlt. Auf Seite 88 finden sich hierzu folgende
Aussagen:

.. ,Die im Quartier befindliche Potenzialflache ,Waldstadion* ist eine der wenigen gréBeren
Potenzialflichen im Innenbereich Waltrops. Dementsprechend kommt ihr bei der kiinftigen
Neubauentwicklung eine wichtige Rolle zu. Aufgrund der positiven Standortcharakteristika ist
am Standort eine breite Zielgruppenansprache mdéglich. Die Lage im Stadtgebiet und der
Bedarf im Mehrfamilienhaussegment sprechen fiir einen Fokus auf ebendieses. Hinsichtlich
der Zielgruppenansprache empfehlen wir auf der Fldche ,Waldstadion” die Umsetzung eines
gemischten Quartiers. Aufgrund der gesicherten Nahversorgung und der familienorientierten
Infrastruktur im Umfeld eignet sich der Standort sehr gut flir Familien. Ebenso werden die
vorzufindenden Standortcharakteristika auch von &lteren Single- und Paarhaushalten
préferiert. Jiingere Single- und Paarhaushalte fragen oftmals etwas zentralere, integriertere
Lagen nach. Es sollte ein Wohnungsmix angestrebt werden, um verschiedene
Haushaltstypen erreichen zu kénnen. In Hinblick auf kleinrdumige Lageunterschiede auf der
Fldche und vertikale Lagequalitdten im Gebdude, kénnen am Standort auch Zielgruppen
unterschiedlicher Kaufkraft erreicht werden (z.B. Dachgeschosswohnung fir kaufkréftigere
Paare, Erdgeschosswohnungen fir Familien mit mittlerer Wohnkaufkraft, preiswertere
Wohnungen im Quartierseingangsbereich). Ebenso empfehlen wir einen Teil der
Wohnungen im éffentlich geférderten Segment zu realisieren.” ...

Das stadtebauliche Konzept als Grundlage des Bebauungsplans greift dies auf und sieht
einen Mix aus freifinanzierten und o6ffentlich geférderten Mehrfamilienhausern vor, die durch
einige oOffentlich geférderte Reihenhduser und ein generationstbergreifendes Wohnprojekt
erganzt werden.

Neben familiengerechtem Wohnraum wird in Waltrop auch 6ffentlich geférdertes Wohnen
nachgefragt, insbesondere gréBere Wohnungen far Familien mit Kindern und kleine
Wohnungen fir Singlehaushalte. Teile der Mehrfamilienhduser sowie die geplanten
Reihenhauser zur Miete fur Familien mit Kindern sollen 6ffentlich geférdert sein. Eine
Festlegung des Anteils wird per Ratsbeschluss erfolgen. Geplant sind aktuell ca. 30%. Im
Zuge der Vermarktung der einzelnen Bauflachen sollen vertragliche Regelungen im Hinblick
auf offentlich férderfahige Wohnungen als Erwerbsbedingung erfolgen.

Auf Grundlage der Erfahrungen mit den vorangegangenen Baugebieten sowie aufgrund
zahlreicher bereits bestehender Anfragen kann davon ausgegangen werden, dass das
Baugebiet durch die vorhandene Nachfrage bereits gedeckt ist.

Das zuklnftige Baugebiet befindet sich im Siden des Waltroper Stadtgebietes auf der
Flache des ehemaligen Waldstadions. Mittig zwischen den bestehenden Wohngebieten
,=Hirschkampsiedlung“ und ,Egelmeer“ gelegen, hat es mit ca. 1 km Entfernung eine gute
Anbindung zum Stadtzentrum. Die Autobahn A 2 als regionale Anbindung befindet sich in
ca. 3,5 km Entfernung und ist in sltdlicher Richtung Uber die Leveringhduser StraBe gut
erreichbar.
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Die Plangebietsflache ist derzeit als innerstadtische Brachflache mit Nachnutzungspotenzial
fir Geschosswohnungsbau einzuordnen. Die vorherige Sportplatznutzung wurde im Jahr
2017 eingestellt. Bereits im Jahre 2008 wurde vom Rat der Stadt Waltrop beschlossen, dass
auf der Flache des Waldstadions nach Ende der Sportnutzung ab 2017 Wohnungsbau
entwickelt werden soll.

1.4 Aufstellungsbereich

Das Baugebiet ,Waldstadion“ umfasst eine Flache von ca. 2,6 ha, wovon ca. 15.375 m? auf
Wohnbau- und ca. 3.408 m2? auf die Verkehrsflachen entfallen und ca. ca. 4.386 m?
offentlichen Grinflachen zugerechnet werden kénnen. Der aktuelle stadtebauliche
Vorentwurf sieht eine zentrale ErschlieBungsstraBe und bis zu 110 Wohneinheiten vor,
aufgeteilt auf acht Mehrfamilienhduser mit jeweils zehn Wohneinheiten, neun Reihenhauser
(9 Wohneinheiten) und ein Mehrgenerationen-Wohnprojekt mit ca. 20 Wohneinheiten.

Die FlachengrdéBen der Grundstiicke unterscheiden sich entsprechend der Bautypologien:
Waéhrend die Grundstiicke der Mehrfamilienhduser (MFH) eine GréBe von ca. 1.200 m? bis
1.300 m2 aufweisen, werden die Grundstlicke der Reihenhauser (RFH) eine GréBe von etwa
180 m? bis 265 m? haben. Die Hohe der geplanten baulichen Anlagen wird bei den MFH bei
drei Vollgeschossen und bei den RFH bei zwei Geschossen liegen. Hinzu kommt das
generationeniibergreifende  Wohnprojekt im Osten des Plangebietes mit einer
GrundstlcksgréBe von ca. 3.000 m? bei einer H6he von ebenfalls drei Vollgeschossen.

Die Plangebietsflache ist im Norden, Osten und Siden von Wald bzw. Baumbestand
umgeben. Ostlich angrenzend verlauft der Griinzug Brockenscheidt. Im Westen des
Gebietes befindet sich der neue KiTa-Standort ,Altenbredde®.



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 78 "Waldstadion® der Stadt Waltrop

2 Plangebiet

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes
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Erweiterter Aufstellungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Waldstadion®

Das Plangebiet beinhaltet folgende Flurstiicke der Gemarkung Waltrop:
Flur 80: Flursticke 690, 163 teilweise
Flur 96: Flurstlicke 60, 61, 171, 172, 260 zu groBen Teilen, 261 teilweise

2.2 Angrenzende Bebauungsplane

Sidlich angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 78 ,Waldstadion® befindet sich im Bereich
der ,Egelmeersiedlung“ der Bebauungsplan Nr. 9 ,Altenbredde/ Egelmeer”. Nérdlich grenzt
der unbeplante Siedlungsbereich der ,Hirschkampsiedlung* an.

Bebauungsplan Nr. 09 ,,Altenbredde/Egelmeer

Sadlich, sowie teilweise auch westlich und &stlich, liegt der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 09 ,Altenbredde/Egelmeer” sowie dessen Anderungsbereiche. Die
getroffenen Festsetzungen legen flr die angrenzenden Bereiche ein Reines Wohngebiet
fest. Darlber hinaus ist dstlich des Plangebietes die 6ffentliche Grinflache Brockenscheidt
festgesetzt, welche auch fir die zukinftige Wohnbebauung im neuen Wohngebiet
,Waldstadion® eine Naherholungs- und Freiraumfunktion Gbernehmen wird.
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Hirschkampsiedlung

Nordlich des Plangebietes befindet sich die Hirschkampsiedlung, die Uberwiegend durch
eine zweigeschossige Reihenhausbebauung, vereinzelte freistehende Einfamilienhauser und
durch Zeilenbebauung einer alten Zechensiedlung gepragt wird. Direkt nordlich angrenzend
verlauft die StraBe ,Am Waldweg®, in deren Bereich sich Doppelhduser und freistehende
Einfamilienhauser mit zwei Geschossen befinden. Westlich des Plangebietes verlaufen die
StraBen ,Altenbredde® und in ndérdlicher Richtung ,Im Hirschkamp® sowie im
Einmindungsbereich des neuen Baugebietes die ElisenstraBe. Der vorwiegender Bautypus
gleicht dem der StraBe ,Am Waldweg“. Weiter nérdlich grenzt eine zweigeschossige
Mehrfamilien-Zeilenbebauung mit groBen Grlnflachen im rickwartigen Bereich der
Grundsticke an. Aufgrund der ({berwiegenden Nutzungsart Wohnen kann die
,2Hirschkampsiedlung“ entsprechend der BauNVO Uberwiegend als Reines Wohngebiet
eingeordnet werden.

3 Bestehendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Waltrop wurde am 17.03.05 durch die
Bezirksregierung Munster genehmigt und ist seit dem 29.04.05 wirksam. Er stellt den
Planbereich als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz dar, sowie im
norddstlichen Teilbereich als Waldflache.

Das Bebauungsplangebiet ist zurzeit gem. § 35 BauGB zu beurteilen.

:
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Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Waltrop - derzeit rechtskréaftige Fassung vom 29.04.2005
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Da es sich um ein Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung handelt, wird der
Flachennutzungsplan nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens gem. § 13a (2) Satz 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Der FNP wird dann statt einer offentlichen Griinflaiche zum GroBteil Wohnbauflachen
darstellen. Im SUdwesten des Plangebietes erfolgt im Bereich der KiTa-Neubauflache die
Darstellung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®. Im Osten des Plangebietes bleibt die
Darstellung einer Grinflache erhalten. Im nordéstlichen Bereich dieser Grinflache erfolgt die
Darstellung eines Regenrlickhaltebeckens fir das neue Wohngebiet.

Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Waltrop - geplante Fassung nach Berichtigung (ENTWURF)

4 Flachenbilanz

PlangebietsgréBe gesamt ca. 26.150 m2
davon:

Wohnbaufldchen ca. 15.375 m?
KiTa-Flache ca. 2.878 m?
Verkehrsfldchen/ Wege/ bffentliche Parkplétze ca. 3.408 m?
Versorgungsfldchen (Trafo Altenbredde/ Kaltwdrme) ca. 103 m?
Offentliche Griinflichen/ Spielplatz ca. 4.386 m?
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B. Stadtebauliche Planung

1.0 Wohngebiete
1.1 Art der baulichen Nutzung

FOr das Wohngebiet erfolgt die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet, um hier die
gewunschte gréBere Nutzungsvielfalt im Vergleich zu einem reinen Wohngebiet zuzulassen.
Um eine mit der geplanten Struktur des Gebietes vertragliche Nutzung und Wohnruhe zu
erreichen, werden die nach § 4 (3) Nrn. 1,3,4,5 BauNVO zuldssigen Ausnahmen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

1.2 MaB der baulichen Nutzung

FOr das neue Baugebiet wird das MaB der baulichen Nutzung entsprechend der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die geplanten Geschossigkeiten und
Firsthbhen unterscheiden sich je nach Gebaudetypus. Die geplanten Mehrfamilienhdauser
darfen maximal drei Vollgeschosse aufweisen, bei einer maximalen Firsth6he von 12,50 m.
Diese Festsetzung gilt auch fir das geplante Generationen-Wohnprojekt im Osten des
Plangebietes. Die geplanten Reihenhauser hingegen dirfen maximal zwei Vollgeschosse bis
zu einer maximalen Firsthéhe von 10,00 m aufweisen.

Das geplante Wohngebiet ,Waldstadion* kann flr sich als eigenstandiges Wohngebiet mit
eigenen stadtebaulichen Merkmalen im Vergleich zur Umgebung betrachtet werden.
Insbesondere aufgrund des umliegenden Wald- bzw. Baumbestandes sowie aufgrund
ausreichender Abstande zur Bestandsbebauung der Siedlungen ,Egelmeer® und
,=Hirschkamp“ liegen topographische wie stadtebauliche Gegebenheiten vor, die eine
Eigenstandigkeit des Wohngebietes unterstreichen. Die geplante Bebauung ist damit auf der
daftr vorgesehenen Flache vertraglich und im Hinblick auf die Anzahl der geplanten
Wohneinheiten zeitgemas.

1.3 Hohe baulicher Anlagen

Fir die Gebaude erfolgt je nach zulassiger Geschossigkeit eine Festsetzung der maximalen
Gebaudehéhe, um nicht gewollte Hohenentwicklungen auszuschlieBen. In dieser
Beschrankung wird ausreichend Spielraum zur Errichtung von Sockeln und Drempeln
eingerechnet.

1.4 Bauweise

Aufgrund des stadtebaulichen Schwerpunktes im Bereich Geschosswohnungsbau sollen die
Mehrfamilienhduser und das Generationen-Wohnprojekt als offene Bauweise festgesetzt
werden. Zusammen mit den Reihenfamilienhdusern, die als 3-er-Hausgruppen vorgesehen
und vermarktet werden, wird damit ein offener stadtebaulicher Charakter gewahrt, der im
Zusammenspiel mit den umliegenden Grin- und Waldflachen ein attraktives Wohngebiet im
Grinen ermdglicht. Das Potenzial der ehemaligen Flache des Waldstadions als aufgeflillte
Brachflache im Innenbereich wird damit erschlossen und bildet eine sinnvolle Erganzung zu
den vorhandenen Siedlungsbereichen ,Hirschkamp*“ und ,Egelmeer*.

Grundlage der stadtebaulichen Leitidee ist der stadtebauliche Rahmenplan, der die
Plangrundlage der friihzeitigen Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB darstellte.
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1.5 Gestaltung baulicher Anlagen

Fir das Plangebiet werden Gestaltungsregelungen im Bebauungsplan getroffen, die eine
moglichst harmonische Gestaltung der baulichen Anlagen im Plangebiet gewahrleisten
sollen, ohne den Gestaltungsspielraum zu stark zu beschrédnken. Um darlber hinaus eine
hohe Gestaltqualitdt bei den Mehrfamilienh&usern zu erreichen, ist die Durchfihrung eines
Vergabewettbewerbs vorgesehen.

Die Gestaltungsvorschriften fir das Generationen-Wohnprojekt sind gleichlautend zu denen
fr die Mehrfamilienhauser.

Far die geplanten Reihenhauser werden die Gestaltungsvorschriften enger gefasst, um eine
weitgehend einheitliche Gestaltung der 3er-Hausgruppen zu gewahrleisten.

In Zeiten des Klimawandels gilt es, in einem Bebauungsplan aktiv MaBnahmen zum
Klimaschutz zu unterstitzen. Mit Blick auf die Gestaltung der Mehrfamilienhduser sollen
daher Flachdacher sowie Pultdacher mit Dachbegrinung festgesetzt werden.
Ausnahmsweise darf von dieser Festsetzung abgewichen werden, wenn Solar- oder
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen vorgesehen werden. Uber die Festsetzungen des
Bebauungsplanes hinaus soll Uber die Grundstickskaufvertrage eine Erwerbsauflage an
Bautrager und Investoren erfolgen, die einen Verkauf der Baugrundstlicke nur vorsieht, wenn
die darauf errichteten Gebaude einen erhéhten Wéarmestandard gegeniiber des jeweils
gultigen Gebaudeenergiegesetzes (GEG) aufweisen. Eine solche Regelung wiirde auch bei
einem spateren Weiterverkauf des Grundstlcks bestehen bleiben.

Die an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden im Bebauungsplan festgesetzten
Begriinungsbereiche sollen auch in diesem Baugebiet Steinvorgarten entgegenwirken. Im
Bereich der Mehrfamilienhduser missen die gekennzeichneten Flachen mindestens zu 50%
begriint werden, im Bereich der Reihenhauser aufgrund der erschwerten Stellplatzsituation
mindestens zu 30%.

1.6 KiTa-Standort ,,Altenbredde*

Im westlichen Randbereich des Plangebietes wird derzeit eine neue vierzligige Kinder-
Tagesstatte errichtet. Die Genehmigung dieses Bauvorhabens erfolgte im Jahr 2020 gem. §
34 BauGB. Fur diesen Bereich erfolgt die Festsetzung einer Flache fiir Gemeinbedarf ,KiTa".
Entlang der StraBe Altenbredde sind Uber die nachgewiesenen Mitarbeiterplatze hinaus funf
Elternparkplatze geplant. AuBerdem kann der neue 6ffentliche Parkplatz im Eingangsbereich
des Baugebietes als Ausweichparkplatz dienen.

2.0 Griananlagen
2.1 Offentliche Griinfliche

Entsprechend des stadtebaulichen Rahmenplans sollen im neuen Wohnbaugebiet zwei
6ffentliche Grinflachen geschaffen werden: Sudlich, zur Grenze der Bestandsbebauung im
,Egelmeer® gelegen, sowie norddstlich angrenzend zum Waldbestand des Grinzugs
Brockenscheidt.

Die sudlich gelegene 6ffentliche Grunflache ist ca. 10,00 m tief und ca. 100,00 m lang.
Dieser Grunstreifen soll zum Schutz des erhaltenswerten Baumbestandes und zur
Vermeidung von unzulé@ssiger Entsorgung von Grunabféllen eingezaunt werden. Mit dem
Erhalt der Baume in diesem Bereich wird gewahrleistet, dass die im Artenschutzgutachten
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festgestellten Fledermaus- und Vogelarten nicht aus ihrem Habitat verdrangt werden.
Weiterhin verfolgt diese Festsetzung das Ziel, eine Unterpflanzung des zu erhaltenden
Baumbestandes mit standortgerechten Strauchgehdlzen und Heistern (Vogelndhrgehdlze)
zu erreichen und damit eine Erganzung des Nahrungsangebotes fur Végel und Fledermause
anzubieten. Aus stadtebaulicher Sicht erfullt diese Grinflache dariiber hinaus die Funktion
eines natirlichen Puffers zwischen Neubauten und der Bestandsbebauung im ,Egelmeer*.

Die kunftige Pflege des Baumbestandes in diesem Bereich wurde im Vorfeld mit dem Ver-
und Entsorgungsbetrieb Waltrop abgestimmt. Es ist zunéachst geplant, den verbleibenden
Baumbestand durch Kronenpflege, Totholzentfernung, etc. in einen verkehrssicheren
Zustand zu bringen. Zuklnftige baumpflegerische MaBnahmen, die ggf. mit entsprechend
notwendigem GroBgerat (Hubsteiger) ausgefihrt werden missen, kénnen dber die
vorhandenen Stichwege zur StraBe Egelmeer abgewickelt werden. Bei der Unterpflanzung
des Altbaumbestandes mit Strauchgehdlzen und Heistern wird zudem eine Fahrgasse fir
technisches Gerat in einer Breite von 2,00 m (in Anpassung an den vorhandenen
Baumbestand) berlcksichtigt. Die kilnftige Pflege der Grinstrukturen kann somit
gewahrleistet werden.

Die norddstlich geplante o6ffentliche Granflache ist gréBer dimensioniert und dient als
Pufferzone zwischen der norddstlich angrenzenden Waldflache und der geplanten
Wohnbebauung. Im Bereich dieser 6ffentlichen Griinflache sind Neupflanzungen geplant,
vorrangig in Form von Strauchgehdlzen, die als Nahrungshabitat fir Fledermause dienen
kénnen. AuBerdem ist hier ein entwasserungstechnisch notwendiges Regenrtickhaltebecken
vorgesehen. Die Entwasserung erfolgt weiter Ostlich durch den angrenzenden Griinzug
Brockenscheidt Uber ein offenes Muldensystem.

Zur Unterstitzung des Schutzes von Flora und Fauna soll im Bereich des
Regenruckhaltebeckens (RRB) beispielsweise eine Totholz-Pyramide als Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahme (CEF-MaBnahme) aufgestellt werden. Das RRB soll dariber hinaus als
Habitat fir Insektenarten dienen und kann damit eine wichtige Nahrungsquelle fir die im
angrenzenden Wald vorkommenden Fledermausarten fungieren.

Ein FuB- und Radweg wird entlang des Regenriickhaltebeckens in Richtung Osten Uber die
neu geplante 6ffentliche Grlnflache in den vorhandenen Waldbereich fihren und an das
vorhandene Wegenetz anschlieBen. Von dort gelangt man auch zum sidlich an den Wald
angrenzenden Spielplatz ,,Diisterbeck®.

2.2 Spielplatze

Die Stadt Waltrop verfugt Uber ein Spielraumentwicklungskonzept, in welchem der
Versorgungsgrad des Stadtgebietes mit Spielflichen unterschiedlicher Kategorien geregelt
ist. Das neue Wohngebiet sowie die Siedlung ,Egelmeer® sind durch den bestehenden
Spielplatz ,Dusterbeck” gut versorgt.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung Nr. 78 ,Waldstadion® ist darlber hinaus
vorgesehen, eine zusatzliche Spielplatzflache nérdlich angrenzend an den neuen KiTa-
Standort ,Altenbredde” in einer GréBe von ca. 460 m? festzusetzen. Der Baumbestand bleibt
in diesem Bereich erhalten. Geplante Spielgerate werden behutsam eingebettet, ohne die
Wourzelbereiche der bestehenden Baume zu beschéadigen.
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C. ErschlieBung

1.0 Verkehr
1.1 Verkehrsanbindung

Die ortliche Verkehrsanbindung in Richtung Waltrop Innenstadt erfolgt Uber die StraBe ,Im
Hirschkamp® sowie die ElisenstraBe und weiter Uber die Leveringhauser StraBe. In Richtung
Dortmund-Mengede/ Autobahn A 2 erfolgt die Anbindung Uber die Altenbredde und weiter
Uber die StraBe Egelmeer, um dann Uber die Leveringhduser StraBe die Anbindung an das
regionale StraBenverkehrsnetz zu gewahrleisten.

Die Belastung des vorhandenen StraBennetzes wurde im Rahmen der Erstellung einer
Verkehrsuntersuchung durch einen externen Gutachter betrachtet. Diese ist Anlage zur
Begriindung und war Gegenstand der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB, die vom 26.04.2021
bis einschlieBlich den 28.05.2021 stattfand.

1.2 Offentlicher Personennahverkehr

] Linie 285 des VRR, Haltestelle Goethestral3e
(Stadtzentrum Am Moselbach)

. Linie 283 des VRR, Haltestelle KettlerstraBe oder ZillestraBe
(Im Hangel — Stadtzentrum am Moselbach — Kettlersiedlung)

= Linie 289 des VRR, Haltestelle GoethestraBBe oder Altenbredde
(Stadtzentrum Am Moselbach — DO-Mengede Bf)

. Linie SB 24 des VRR, Haltestelle GoethestraBe oder Am Mihlenteich
(RE-Hbf — DO-Mengede Bf) tagstiber alle halbe Stunde, abends stiindlich

1.3 Interne ErschlieBung

Das neue Wohngebiet ,Waldstadion“ wird im Westen im Einmindungsbereich Altenbredde/
ElisenstraBe an das umliegende StraBennetz angebunden. Von hier ist eine in &stlicher
Richtung verlaufende StichstraBe geplant, die zentral im Herzen des neuen Baugebietes
endet und als verkehrsberuhigter Bereich (SpielstraBBe) festgesetzt wird. Den Abschluss des
ErschlieBungsstiches bildet ein gemeinschaftlicher Platz, der auch Parkplatze aufnehmen
kann.  Stadtebaulich eingefasst wird dieser Gemeinschaftsplatz durch das
generationstibergreifende Wohnprojekt im Osten, die umliegenden Mehrfamilienhduser im
Norden und Westen sowie die Reihenhduser im Stden.

Mit einer geplanten Breite von 8,00 m ist die ErschlieBungsstraBe groBzlgig geplant, um
sowohl Begegnungsverkehr als auch gréBeren Fahrzeugen der stadtischen Ver- und
Entsorgungsbetriebe sowie des Feuerwehr- und Rettungsdienstes genligend Raum zum
Mandvrieren und Anleitern der Wohngebaude zu geben. Gegliedert und aufgelockert wird
der StraBenraum durch Parkplatze und B&dume, die innerhalb der o0.g. MaBe eine Breite von
2,50 m aufweisen. Die Fahrbahn, gestaltet als Multifunktionsflache, nimmt im Bereich der
offentlichen Parkflachen somit eine Breite von 5,50 m ein.

Das neue Baugebiet soll sudlich Gber einen 3,00 m breiten FuB- und Radweg an die
Siedlung ,Egelmeer® angebunden werden, wo sich auch ein Nahversorger befindet, der
Guter des taglichen Bedarfs anbietet. Eine weitere FuB- und Radwegeverbindung ist
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oberhalb des Generationen-Wohnprojektes in Verldangerung des 3,50 m breiten
ErschlieBungsstichs in Richtung Osten in den angrenzenden Grlinzug Brockenscheidt
geplant. Die Breite dieser FuB- und Radwegeverbindung betragt 2,00 m.

Eine Vorabstimmung des stadtebaulichen Rahmenplans mit der 6rtlichen Feuerwehr ist
erfolgt.

StraBenquerschnitte:

HaupterschlieBungsstraBe 8,00 m
ErschlieBungsstich stidlich 4,75 m
ErschlieBungsstich 6stlich 3,50 m
FuB- und Radwegeverbindung sudlich 3,00 m
Parkplatze / Baumscheiben 2,50m

1.4 Ruhender Verkehr

Mit Bezugnahme auf die zuvor beschriebene geplante Bebauung kénnen im Plangebiet
,Waldstadion“ insgesamt acht Mehrfamilienhduser, neun Reihenhduser und das
Generationen-Wohnprojekt mit einer Gesamtanzahl von max. 110 Wohneinheiten errichtet
werden. Der Stellplatzschlissel laut Stellplatzsatzung der Stadt Waltrop vom 14.05.2020
liegt bei 1 Stellplatz pro Wohneinheit, sowohl fur Ein-/Zweifamilienhduser als auch fir
Mehrfamilienhauser.

Nicht Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans und abweichend von der
Stellplatzsatzung kann darlber hinaus durch den Rat festgelegt und Uber die
Grundstickskaufvertrage geregelt werden, dass im freifinanzierten Wohnungsbau ein
Stellplatzschlissel von 1,5 nachzuweisen ist. Dies entspricht der tatsachlich vorhandenen
durchschnittlichen Anzahl von zwei PKWs pro Haushalt. Beim o6&ffentlich geférderten
Wohnungsbau ist ein Stellplatzschliissel von 1,0 entsprechend der Stellplatzsatzung der
Stadt Waltrop vorgesehen.

Im o6ffentlichen Verkehrsraum stehen den geplanten max. 110 Wohneinheiten 50 geplante
Offentliche Parkplatze gegeniber: Im Eingangsbereich des Baugebietes befindet sich ein
offentlicher Parkplatz mit 29 Parkplatzen, welcher in den StoBzeiten auch flr den Betrieb des
neuen KiTa-Standortes ,Altenbredde“ genutzt werden kann. Fir die KiTa sind dartber
hinaus zusatzlich funf Elternparkplatze an der Altenbredde geplant. Entlang des
ErschlieBungsstiches sind weitere 21 6ffentliche Parkplatze geplant.

Die konkrete Ausgestaltung des StraBenraumes erfolgt Uber die gesonderte
StraBenausbauplanung, die Anlage zu dieser Begriindung ist.

2.0 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation wird mit
den ortlichen Versorgungsunternehmen abgestimmt und erfolgt durch neu anzulegende
Trassen innerhalb der ErschlieBungsflache.
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Die geplante ErschlieBung beriicksichtigt Zu- und Abfahrten fir Fahrzeuge der Feuerwehr
und die gemaB Landesbauordnung NRW (BauO NW) erforderlichen Aufstell- und
Bewegungsflachen fir Hubrettungsfahrzeuge.

Eine angemessene Léschwasserversorgung wird im Zuge der StraBenausbauplanung
sichergestellt.

Wérmeversorgung:

Zur Unterstitzung der Bestrebungen einer klimafreundlicheren Stadtentwicklung soll dartber
hinaus Uber eine Sammelleitung eine Kaltwarmeversorgung fir jedes einzelne Gebaude
eingerichtet werden. Ein Kaltwarmenetz ist eine technische Variante, die mit niedrigen
Ubertragungstemperaturen  (iiblich sind 10°C bis 25°C) in der Nahe der
Umgebungstemperatur arbeitet und daher sowohl Warme als auch Kalte bereitstellen kann.
Da die Betriebstemperaturen fir die Warmwasser- und Heizwarmeproduktion nicht
ausreichend sind, wird die Temperatur direkt beim Abnehmer mittels Warmepumpen auf das
erforderliche Niveau gebracht. Diese Systeme arbeiten damit deutlich unter den
Temperaturen herkdmmlicher (fossiler) Fern- oder Nahwéarmesysteme. Die Energieverluste
aufgrund der Ubertragung sind somit deutlich geringer und es kdénnen verschiedene Nutzer
unabhéangig voneinander gleichzeitig heizen und kihlen. Diese Form der Versorgung nutzt
u.a. die Geothermie als Wéarmequelle und ist gut geeignet, eine Versorgungslésung auf
Quartiersebene zu erreichen. Im Bebauungsplan wird dazu eine Flache im Bereich des
offentlichen Parkplatzes im Westen des Plangebietes festgesetzt.

E-Mobilitat:

Im neuen Wohngebiet sollen Ladesdulen fir E-Bikes und Elektroautos im Bereich des
Gemeinschaftsplatzes angeboten werden. Dazu wird keine Festsetzung im Bebauungsplan
getroffen, sondern im weiteren Verlauf der Planung die Mdglichkeit einer verkehrsrechtlichen
Anordnung genutzt. Darlber hinaus wird durch § 3 (4) der Stellplatzsatzung der Stadt
Waltrop geregelt, dass u.a. bei der Neuerrichtung von Wohngeb&uden, bei denen 10 oder
mehr notwendige Stellpldtze nachzuweisen sind, fir 5 % dieser Stellplatze die Vorbereitung
der Stromleitung fir die Ladung von Elektrofahrzeugen vorzusehen ist, sofern baulich und
technisch mdglich.

3.0 Erlauterungsbericht fiir die StraBenausbau- und Entwasserungsplanung

Im Jahr 2019 wurde eine konkrete StraBenausbauplanung und damit verbunden eine
Entwasserungsplanung durch das Ingenieurbliro Weber erarbeitet. Die vorliegenden
Erlauterungsberichte StraBen und Entwéasserung sind Anlagen zu dieser Begriindung. Sie
wurden auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfskonzeptes vom 04.07.2019 erarbeitet.
Da das stadtebauliche Konzept aber aufgrund neuer Erkenntnisse im Hinblick auf den
Artenschutz und den erhaltenswerten Baumbestand im Januar 2021 angepasst werden
musste - Verschiebung der ErschlieBungsachse um 10,0 m nach Norden — wurde auch eine
raumliche Lageanpassung der StraBenausbau- und Entwasserungsplanung notwendig. Die
veranderte StraBenausbauplanung wurde im April 2021 fertiggestellt und ist Gegenstand der
offentlichen Auslegung. Die folgende textliche Zusammenfassung basiert auf der Grundlage
des stadtebaulichen Entwurfskonzeptes vom 04.07.2019:
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Insgesamt soll ein ca. 2,60 ha groBes Gelande fur eine Wohngebietsentwicklung
erschlossen werden. Im Westen grenzt das ErschlieBungsgebiet an die StraBe Altenbredde
und im Norden an den Waldweg. Im Nordosten und Osten wird es durch eine Waldflache
eingerahmt. Der daran anschlieBende Griinzug Brockenscheidt erstreckt sich bis zur
Brockenscheidter StraBe. Im Siden grenzt das ErschlieBungsgebiet an das Wohngebiet
~Egelmeer”.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur vorhandenen Grinzug Brockenscheidt mit bereits
vorhandenem Entwasserungsgraben wurde mit Bezug auf den § 44 Landeswassergesetz
(LWG) ein Trennsystem flur das Entwasserungskonzept zugrunde gelegt. Das anfallende
Schmutzwasser wird Gber neue Leitungen an den vorhandenen Mischwasserkanal in der
StraBe Altenbredde angeschlossen. Das Regenwasser wird in Regenwasser-Kanalen
gesammelt und einem offenen Regenriickhaltebecken im Osten des Plangebietes zugefihrt.
Von dort wird es gedrosselt in den vorhandenen Ableitungsgraben abgefiihrt. Dieser verlauft
vom Ostlichen Rand des Baugebietes durch den Grinzug Brockenscheidt bis hin zur
Brockenscheidter StraBe. Die Drosselwassermenge betragt nach der Berechnung 15 I/s. Bei
Uberschreitung des maximalen Stauziels wird die Niederschlagsmenge iiber den geplanten
Notuberlauf direkt in den Ableitungsgraben gefahrt.

D. Auswirkungen der Planung

Die Stadt Waltrop hat erganzend zum faunistischen Fachgutachten aus 2013 im Jahre 2019
eine Uberpriifung der vorliegenden artenschutzrechtlichen Ergebnisse beauftragt.

Zusétzlich zum artenschutzrechtlichen Gutachten wurde im Dezember 2020 ein
Baumgutachten erstellt, das Aussagen zur Standsicherheit und Vitalitédt der bestehenden
B&ume im stdlichen und nérdlichen Randbereich des Planungsgebiets trifft.

Die Verwaltung hat die Ergebnisse beider Gutachten im Januar 2021 ausgewertet und
miteinander verknipft. Daraus folgt, dass der sidliche Gehdlzstreifen im Gegensatz zur
urspriinglichen Planung aus artenschutzrechtlichen Griinden in Teilbereichen in einer Tiefe
von ca. 10 m erhalten bleiben soll. Daraus hat sich eine Umplanung des urspriinglichen
stadtebaulichen Konzeptes vom 04.07.2019 ergeben, das am 02.02.2021 dem
Fachausschuss und am 08.02.2021 der Birgerschaft vorgestellt wurde.

Die Auswirkungen der stadtebaulichen Planung auf den umliegenden Wald-/ Baumbestand
und den damit verbundenen Artenschutz sowie das geplante Waldumwandlungsverfahren
sind im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Gegenstand mehrerer mindlicher
Abstimmungstermine mit dem Kreis Recklinghausen sowie dem Landesbetrieb Wald & Holz
gewesen. Auch das Thema Bodenbelastung wurde bereits im Vorfeld mit dem Kreis
Recklinghausen erértert. Beide Behdrden wurden als Trager 6ffentlicher Belange im Zuge
der Behdrdenbeteiligung gemaB § 4 (2) BauGB im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem.
§ 3 (2) BauGB schriftlich beteiligt.

Da es sich um ein Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
handelt, ist die Erstellung eines Umweltberichtes sowie die Ermittlung eines 6kologischen
Ausgleichs nicht erforderlich. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1)
BauGB wurde jedoch nicht abgesehen.
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1.0 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Bereits im Jahre 2013 wurde ein faunistisches Fachgutachten erstellt, das im Ergebnis keine
verfahrenshemmenden Artenschutzkonflikte erkennen lieB. Da jedoch nach einem Zeitraum
von 5 Jahren in der Regel eine erneute Uberpriifung der Ergebnisse erforderlich wird, fanden
von Frihjahr bis Herbst 2020 erganzende Untersuchungen in Bezug auf
Fledermausvorkommen, planungsrelevante Vogelarten und Héhlenbaume statt.

Im Ergebnis wird im Gegensatz zum urspringlichen Gutachten aus 2013 aus
artenschutzrechtlicher Sicht ein teilweiser Erhalt des sidlichen Baumbestandes als
Fledermauskorridor empfohlen. Dartber hinaus wurden in diesem Bereich einige
Hoéhlenbdume Kkartiert sowie Brutvorkommen der planungsrelevanten Vogelart ,Star”
nachgewiesen.

Zusammenfassend trifft das artenschutzrechtliche Fachgutachten vom 08.03.2021 folgende
Aussage:

,Die  einzelartbezogene  Priifung des Eintretens der  artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG, die im vorliegenden Fall verschiedene Vogel- und
Fledermausarten betraf, ergab insgesamt folgendes Ergebnis:

Unter Berticksichtigung der vorgesehenen MaBnahmen (zeitliche Restriktionen Zzur
Gehdlzrodung bzw. Baufeldfreimachung, Vorgaben zum Bestandsschutz wéahrend der
Bauzeit, die Vorgabe zur Exposition von Ersatznistkdsten fir den Star in angrenzenden
Gehdlzen, die Errichtung von Totholzpyramiden in Waldrandlage und die Bereitstellung
brutplatznaher Nahrungshabitate durch Vorgaben der Entwicklung der geplanten éffentlichen
Grinfldchen) kénnen fir alle nachgewiesenen und potenziell vorkommenden Vogel- und
Fledermausarten  Beeintrdchtigungen und das  Eintreten  artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestédnde ausgeschlossen werden (vgl. Kap. 8).

Insgesamt sind die MaBnahmen geeignet, das Tétungsverbot des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG
in Bezug auf alle Arten zu vermeiden. Erhebliche Stérungen entsprechend § 44 (1) Nr. 2
BNatSchG sind flir keine Art zu erwarten. Erhebliche Beeintrdchtigungen von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten gemdB § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG treten flir die geprtiften
relevanten Arten nicht ein, werden vermieden oder kompensiert. Grundsétzlich ist dadurch
gewdbhrleistet, dass die 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir
alle geprtften Arten im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleiben.

In der Summe ist bei Umsetzung der geplanten MaBnahmen ein Eintreten der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG in Bezug auf alle
nachgewiesenen und potenziell vorkommenden relevanten Arten nicht zu erwarten. Ein
Ausnahmeverfahren gemaB § 45 Abs. 7 BNatSchG ist analog nicht erforderlich.“

Beide artenschutzrechtliche Fachgutachten sind Anlage zu dieser Begriindung.

2.0 Gutachten uber die Erhaltungswirdigkeit von Baumen

Zur Uberpriifung der Standsicherheit und Vitalitat von Teilen des Plangebiet umfassenden
Baumbestandes wurde zusatzlich zum artenschutzrechtlichen Gutachten im Spéatherbst des
Jahres 2020 ein Baumschutzgutachter beauftragt, um die Erhaltungswirdigkeit der Baume
gutachterlich festzustellen. Dabei wurde der Baumbestand im Bereich der sldlichen
Plangebietsgrenze zur Siedlung ,Egelmeer” sowie im Norden an der Grenze zum
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Waldbestand im naheren Umfeld des Triblnenbrandes n&her begutachtet. Es wurde
festgestellt, dass zusétzlich zu den 18 nicht erhaltenswerten Robinien im Bereich der
ehemaligen Wallanlage insgesamt 26 weitere Baume nicht erhaltensféhig sind (10 im
ndrdlichen Untersuchungsbereich, 16 im sudlichen) und aufgrund von Schiefstand,
Brandschéaden, Stammféaule und Sonnenbrand nur noch eingeschrénkt bis gar nicht mehr
verkehrssicher sind. Ein Hochstubben, der sich im Bereich der geplanten sidlichen FuB-
Radwegeverbindung befindet, soll entfernt und im Zuge der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen an anderer Stelle, beispielsweise als Teil einer Totholzpyramide im
Bereich des Regenrlickhaltebeckens, wieder aufgestellt werden.

Der verbleibende Baumbestand soll MaBnahmen zur Erzielung eines verkehrssicheren
Zustandes erfahren (u.a. Kronenpflege, Totholzentfernung) und dient dazu, die im
Artenschutzgutachten festgestellten Fledermaus- und Vogelarten nicht aus ihrem Habitat zu
verdrangen. Weiterhin besteht diese MaBnahme im Zusammenspiel mit den Festsetzungen
das Ziel, eine Unterpflanzung des zu erhaltenden Baumbestandes mit standortgerechten
Strauchgehdlzen und Heistern (Vogelndhrgehdlze) zu erreichen und damit eine Ergédnzung
des Nahrungsangebotes fir Végel und Fledermause anzubieten.

Die konkreten Aussagen des Gutachters sind in ihrer Vollstandigkeit dem beigeflgten
Gutachten zu entnehmen, das Anlage zu dieser Begriindung ist.

Erganzung des Rates zum Umgang mit dem nérdlich an das Plangebiet angrenzenden
Baumbestand:

Der Rat der Stadt Waltrop hat in seiner Sitzung am 09.09.2021 Folgendes beschlossen:

Von den Baumen im nérdlichen Untersuchungsbereich werden nur die 5 als nicht
verkehrssicher eingestuften Baume geféllt (und nicht 10 wie im Baumgutachten
beschrieben). Die weiteren eingeschrénkt verkehrssicheren Baume am ndérdlichen Rand
bleiben erhalten und werden jahrlich Gberprift. Es muss allerdings eine zeitnahe nochmalige
Uberpriifung der verbleibenden Baume auf Verkehrssicherheit erfolgen.

3.0 Waldausgleich

Die Thematik Waldabstand wurde erstmalig im Frihjahr 2019 mit der Forstbehdrde erértert,
die mittlerweile bei der Neuplanung von Baugebieten einen Waldabstand von 30 m zu
Gebauden fordert. Um Uberhaupt eine ErschlieBung des Wohnbaugebietes zu ermdglichen,
ist in Teilobereichen des Plangebietes formal ein Waldausgleich notwendig, obwohl alle
erhaltensfahigen Baume in den zukulnftig als 6ffentliche Grinflache festgesetzten Bereichen
erhalten werden. In mehreren Ortsterminen wurde mit der Forstbehdrde Einigkeit dartber
erzielt, dass fir den Baumbestand zwischen ehemaliger Sudtribline und angrenzender
Wohnbebauung ein Waldumwandlungsantrag gestellt werden kann. AuBerdem wurde
vereinbart, dass =zusatzlich zur sidlichen Waldfliche im Norden und Osten des
Planungsgebietes weitere Waldumwandlungsflachen beantragt werden kénnen, um mit der
geplanten Bebauung naher an die Waldkante heranriicken zu kénnen. Zum GroBteil soll in
den Waldumwandlungsflachen — bis auf die nicht erhaltenswerten und erhaltensfahigen
Baume- kein Baumbestand gefallt werden, sondern lediglich eine formal rechtliche
Umwandlung von Wald in eine 6ffentliche Grinflache erfolgen. Die Verkehrssicherungspflicht
geht nach erfolgter Waldumwandlung von der Forstbehérde auf die Kommune Uber.
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Im Bereich der Waldumwandlungsflachen werden lediglich Baume gefallt, die gem.
Baumgutachten als nicht erhaltenswert bzw. nicht mehr verkehrssicher eingestuft werden.
Hiervon ist auch der bruchgeschadigte Bestand an Robinien auf der Aufwallung sowie die
Ostliche Pappelreihe  (Windschutzpflanzung flr den FuBballplatz) betroffen. Die
vorgesehenen Waldumwandlungsflachen sind dem Plan ,Waldumwandlungsflachen im
Baugebiet Waldstadion (Stand: 04.02.2021)“ als Rot schraffierte Flachen zu entnehmen, der
Anlage zu dieser Begrindung ist.

Erforderliche Waldausgleichspflanzungen erfolgen im Verhdltnis 1:2 an anderer Stelle
auBerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans. Insgesamt sollen ca. 2.600 m? -
5.600 m2 bei einem Verhdlinis von 1:2 - Wald ausgeglichen werden. Gem.
Abstimmungsstand mit der Forstbehérde ist hierflr kein separater Waldumwandlungsantrag
erforderlich, sondern eine entsprechende Regelung kann im Rahmen des
Bebauungsplanaufstellungsverfahrens erfolgen. Der Stadt Waltrop lagen mehrere
Alternativflachen - auch auf Waltroper Stadtgebiet - vor, die auf ihre Eignung geprift wurden.
Voraussetzung flr eine geeignete Waldausgleichsflache ist, dass diese an bereits
bestehende Waldflachen angrenzt. Fir Waltrop als eher waldarmere Kommune waren die
Optionen auf stadteigenem Gebiet deshalb sehr eingeschranki.

Dennoch konnte eine geeignete Waldausgleichsflache (Gemarkung Waltrop, Flur 9,
Teilflache aus Flurstlick 215, in der GrdéBe von 5.200 m 2) bis zum Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens auf stadteigenem Gebiet erworben werden und der Ankauf durch
die Stadt Waltrop wurde bereits notariell beurkundet. Die genaue Verortung der Flache ist
der nachfolgenden Kartendarstellung zu entnehmen.

Die AufforstungsmaBnahme erfolgt auf einer Flache im &stlichen Stadtgebiet, gelegen
zwischen dem Datteln-Hamm-Kanal und den Lippeauen im Bereich Oberlippe. Die
umliegenden Landschaftsraume sind Uberwiegend von landwirtschaftlichen Nutzungen und
den zugehérigen Hofstrukturen gepragt. Bislang wird die Flache ebenfalls fir die
Landwirtschaft genutzt. Begrenzt wird diese std-westlich durch eine ErschlieBungs- bzw.
nord-ostlich durch eine KreisstraBe (K12), sowie entlang des gemeinsamen Verlaufes zum
benachbarten Flurstiick 216 durch einen Gehdlzstreifen. Die KreisstraBe K12 stellt eine
AlleenstraBe dar, an die nérdlich in direkter Nahe zur Aufforstungsflache ein Waldbestand
angrenzt. Sowohl die bestehenden Gehdlzstrukturen, als auch der Ubergang zum nérdlichen
Waldgebiet durch den Alleenverlauf werden durch die Aufforstung aufgenommen und bilden
mit den hinzukommenden Gehdlzstrukturen zukiinftig ein gemeinsames Waldbiotop. Die
vorgesehene AusgleichsmaBnahme besteht aus einer Erstaufforstung mit entsprechender
standortgerechter Forstware — leichte Heister, einmal verpflanzt, ohne Ballen.
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Verortung der Flachen zum Waldausgleich (maBstablos)

4.0 Altlasten und Bodenmanagement

Die Flache des Waldstadions wurde in der Vergangenheit zur Herstellung des Sportplatzes
in verschiedenen Machtigkeiten aufgefillt und begradigt.

Das Ingenieurbiro Firchow & Melchers hat im Auftrag der Stadt Waltrop seit dem Jahr 2012
mehrere Fachgutachten hinsichtlich der Eignung der Bodenflachen fir eine mdgliche
Bebauung des ehemaligen Waldstadions mit Wohnbebauung vorgenommen.

Bearbeitungsunterlagen

Fir die Bearbeitung sind folgende Anlagen und Gutachten der Dr. Melchers Geologen ver-
wendet worden:

= Geotechnisches Fachgutachten 12064 der Ingenieurberatung Firchow & Melchers GbR,
1. Bericht, vom 19.09.2012 mit Anlagen

= Fachgutachten 16008 der Ingenieurberatung Firchow & Melchers GbR, 1. Bericht, vom
19.02.2016 mit Anlagen
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= Fachgutachten 16095 der Ingenieurberatung Firchow & Melchers GbR, 1. Bericht, vom
23.08.2016 mit Anlagen

= Fachtechnische Stellungnahme 18170 der Dr. Melchers Geologen, 1. Bericht, vom
10.12.2018 mit Anlagen

= Anlagen der Untergrunderkundung 19178 der Dr. Melchers Geologen vom 20.11.2019

= Fachtechnische Stellungnahme zur Kostenermittiung der Dr. Melchers Geologen
28.05.2020

Altablagerungen

Mit den durchgefihrten Untersuchungen sind auf dem Grundstick flachig bis zu 2,70 m
machtige Aufflllungen erkundet worden. Die Aufflllungen setzen sich Uberwiegend aus mit
Bauschutt durchsetzten Bodenfraktionen zusammen. Vereinzelt wurden Chargen aus
Schlacken angetroffen. Die Auffllim&chtigkeiten nehmen nach Osten hin zu.

Die genannten Auffillungen weisen vollflachig den Leitparameter PAK nach EPA in unter-
schiedlichen Konzentrationen auf. Prifwertliberschreitungen nach BBodSchV fir Kinder-
spielflaichen und Wohngebiete liegen mit Ausnahme einer einzelnen Probe (nordéstlicher
Grundstlcksbereich, Tiefenlage von 1,00 m bis 1,75 m) nicht vor. Nach den chemischen
Untersuchungsergebnissen sind die Auffullungen Uberwiegend in die Zuordnungsklassen Z
1.1 und Z 1.2 nach LAGA Boden 1997 einzustufen. Die 0. g. Probe im norddstlichen
Grundsticksbereich auBerhalb der Wohnbauflachen macht eine Einstufung in die
Zuordnungsklasse > Z 2 erforderlich.

Da auf diese Chargen weder gegenwartig noch zukiinftig eine Zugriffsméglichkeit besteht
und ausweislich der vorliegenden Analysen kein Austrag erfolgt, ist eine Geféhrdung nicht
ableitbar.

Fur die Baureifmachung des Grundsticks sowie die erforderlichen ErschlieBungs- und
Grindungsarbeiten werden zukinftig umfangreiche Erdarbeiten, die in Kapitel 2.2 be-
schrieben werden, erforderlich.

Der rote Tennenbelag der Laufbahn wurde im Rahmen der im Februar 2016 durchgeflihrten
Untersuchungen auf Dioxine und Furane analysiert. Da die ermittelten Toxizitatsédquivalente
des Tennenbelages die MaBnahmenwerte der BBodSchV deutlich unterschreiten, ist folglich
keine Gefahrdung gegeben. Im Rahmen der Baureifmachung / ErschlieBung sind diese
Chargen jedoch gesondert zu entsorgen. Die ca. 0,10 m starke Tennenlaufbahn weist Z 2
Qualitat auf.

Sanierungs- und SicherungsmaBnahmen

Da im gesamten Bau-/ErschlieBungsgebiet die Nutzung von Haus- und Kleingérten
ermoglicht werden soll, hat gemaB dem Altlastenerlass des MUNLV NRW unter
Berlcksichtigung des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze ein Bodenaustausch / eine
Bodenliberdeckung von mindestens 0,60 m mit Grabesperre (PP-Bandchengewebe) zu
erfolgen. Dies bedeutet fir die Baureifmachung, dass durch die Stadt Waltrop ein
flachendeckender Abtrag der Auffillungen in einer Starke von mindestens 0,60 m auf ein
zuvor festzulegendes Hohenniveau durchzufliihren ist.
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Als Voraussetzung fiir eine uneingeschréankte Nutzung der zukinftigen Hausgérten ist im
Rahmen der Oberflachengestaltung sicherzustellen, dass Freiflichen in einer Machtigkeit
von mindestens 60 cm mit Bdden entsprechend der Vorsorgewerte der
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) aufgebaut werden. Fir in der BBodSchV nicht
aufgeflihrte Parameter ist das Z 0-Kriterium der LAGA Boden 1997 einzuhalten.

In H6he der Aufbereitungsendhdhe (60 cm unter Planungsendhéhe) hat die Verlegung einer
Grabesperre (PP-Bandchengewebe) zu erfolgen. Hierdurch ist im gesamten Baugebiet die
Nutzung von Haus- und Kleingarten zulassig.

Wird ausgehobenes Bodenmaterial nicht in der entsprechenden Tiefe unterhalb der
Aufbereitungsendhdhe/ Ubergabeebene wieder eingebaut, ist eine ordnungsgeméaBe
Entsorgung bzw. Wiederverwertung zu gewahrleisten. Eine Vermischung von Bodenmaterial
der einzelnen Aufbereitungsqualititen und eine Verbringung von Boden aus Schichten
unterhalb der minus 60 cm-Ebene in héher gelegene Bodenschichten ist unzulassig.

In Bauaufstellbereichen, Verkehrs- und sonstigen befestigten Flachen entfallen die zuvor
genannten Kriterien.

Die o. g. MaBnahmen wurden mit dem Kreis Recklinghausen, Fachdienst Umwelt,
abgestimmt. In Abstimmung mit der genannten Behdrde werden die ,Sicherungs- und
SanierungsmaBnahmen® (Uber ein Bodenmanagement geregelt. Alle (ber das
Bodenmanagement geregelten Arbeiten werden fachgutachterlich begleitet, dokumentiert
und in einem Abschlussbericht zusammengefasst.

E. Verwirklichung der Planung

1.0 Bodenordnende MaBnahmen

Die Plangebietsflache befindet sich im Eigentum der Stadt Waltrop, so dass keine
bodenordnenden MaBnahmen erforderlich sind.

2.0 Kosten und Finanzierung
Die Finanzierung aller Planungen und MaBnahmen erfolgt durch die Stadt Waltrop.

3.0 Kampfmittelraumdienst

Eine Kampfmittelabfrage ist im Jahr 2011 erfolgt mit dem Ergebnis, dass ein Teilbereich der
Plangebietsflache vor Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen sondiert werden soll. Dies wird
noch vor Satzungsbeschluss erfolgen. Es handelt sich um den Bereich um die ehemalige
Wallanlage, da laut Aussage der Bezirksregierung Arnsberg dort der Verdacht eines
ehemaligen Stellungsbereiches naheliegt. Ein Beschuss der Plangebietsflache habe aber
nicht stattgefunden.

In den Bebauungsplan soll daher folgender Hinweis ibernommen werden:

Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben Erdaushub auf auBergewdhnliche Verfarbung hin
oder werden verdachtige Gegenstéande beobachte, sind die Arbeiten sofort einzustellen und
der KampfmittelrAumdienst zu versténdigen.
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Aufgestellt im August 2021 Stadt Waltrop, FB Stadtentwicklung — FG Stadtplanung

Der Rat der Stadt Waltrop hat diese Begriindung in seiner Sitzung am 09. September 2021
beschlossen.

Im Auftrag

gez.

Andrea Suntrup
(Fachgruppenleiterin Stadtplanung)
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