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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 23.06.2022 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 »Bahnhof-
stralRe« gefasst. Dieser dient im Sinne einer bedarfsgerechten Nach-
nutzung dazu, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
wohnbauliche Entwicklung eines derzeit gewerblich genutzten Grund-
stlcks nordwestlich der Bahnhofstrale zu schaffen.

Das ca. 4,5 ha grolke Plangebiet befindet sich im norddstlichen
Stadtgebiet von Waltrop, unmittelbar sidlich der Bahntrasse und
nordwestlich der Bahnhofstralte. Der Bebauungsplan umfasst die
Flurstliicke 56, 79, 100, 118, 178, 179, 180, 182 und 197 vollstandig
sowie T.a. Flurstlick 130 der Flur 22, Gemarkung Waltrop sowie die
Flurstiicke 936 und 978 und T.a. 1351 der Flur 23, Gemarkung
Waltrop. Die Grenzen des Plangebietes sind gem. § 9 (7) Bauge-
setzbuch (BauGB) entsprechend in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes festgesetzt. Der raumliche Geltungsbereich des Plan-
gebiets ist der folgenden Abbildung zu entnehmen:

Abbildung 1: raumlicher Geltungsbereich




1.2 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in der zuletzt ge-
anderten Fassung

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

- 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 geanderten 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 iiber die o6ffentliche 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

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in der zu-
letzt geanderten Fassung

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

1.3 Planungsanlass und Planungsziel

Ein ca. 4,5 ha groRRes, bislang gewerblich genutztes Gelande nérddst-
lich der Innenstadt von Waltrop wird im Zuge der Unternehmensverla-
gerung der Firma Langendorf GmbH aufgegeben. Die Flache steht so-
mit zeitnah fiir eine Nachnutzung bereit und soll wohnbaulich entwi-
ckelt werden. Ziel der Planung ist eine adaquate Nachnutzung fir das
Plangebiet im Sinne der Innenentwicklung. Hier soll in Zukunft ein qua-
litatsvolles neues Wohngebiet mit ca. 160 Wohneinheiten durch die
Bonava Wohnbau GmbH realisiert werden.

Geplant ist eine aufgelockerte Wohnbebauung bestehend aus Doppel-
hausern, Einfamilienhdusern sowie einer Reihenhausbebauung ent-
lang der Bahntrasse. In Teilbereichen sind Mehrfamilienhauser vorge-
sehen. Die Anbindung des Plangebiets soll im Wesentlichen Uber die
Bahnhofstralte im Osten erfolgen.
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Der nordwestliche Teil des in Rede stehenden Plangebiets liegt
derzeit im raumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 008 »Im Berg«, der iberwiegend ein Gewerbegebiet
gem. § 8 BauNVO mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und
maximal zwei zulassigen Vollgeschossen festsetzt. Zudem ist eine
maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt. Fur den
sudostlichen Teil des Plangebiets besteht derzeit kein verbindliches
Planungsrecht in Form eines rechtskraftigen Bebauungsplans.

Da unter Bezugnahme auf das bestehende Planungsrecht eine Re-
alisierung der geplanten Wohnbebauung nicht mdglich ist, sollen
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 »Bahnhofstralie«
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung des
Plangebietes, entsprechend des beschriebenen Planungsziels, ge-
schaffen werden.

1.4 Derzeitige Situation

Das Plangebiet wird heute gewerblich durch die Langendorf GmbH
genutzt. Auf dem Grundstiick befinden sich Lager- und Fahrzeug-
hallen sowie Verwaltungsgebaude. Die Flache ist nahezu vollstan-
dig versiegelt. Im Zuge der Umsetzung der Planung erfolgt der voll-
standige Rickbau der vorhandenen Gebaude.

Die Hohenentwicklung fallt von Westen mit ca. 62 m nach Osten
auf ca. 55 m ab.

Das bauliche Umfeld ist von ein- bis zweigeschossigen Einfamilien-
und Doppelhausern mit Satteldach sowie dreigeschossigen Ge-
schosswohnungsbauten mit Satteldach gepragt. Im Osten befindet
sich mit dem Moselbachpark eine grof3e innerstadtische Grinan-
lage. Noérdlich der Bahntrasse erstrecken sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen. An diese schlief3t sich der DatteIn-Hamm-Kanal an.

Das Plangebiet ist verkehrlich Uber die Gasstral3e im Siuden und
Uber die Bahnhofstrale im Osten an das ortliche Strallennetz an-
gebunden. Die Innenstadt Waltrop ist etwa 1 Kilometer entfernt und
damit fuBlaufig zu erreichen. Die Anbindung an den o&ffentlichen
Nahverkehr ist Uber die Buslinie 285 mit den Haltestellen »Nord-
ring« an der GasstralRe und »Gasstrale« an der Bahnhofstral3e ge-
sichert.

In rd. 900 m Entfernung zum Vorhabenstandort befinden sich die
Kardinal-von-Galen Gemeinschaftsgrundschule sowie die Volks-
hochschule. Die nachstgelegenen Betreuungseinrichtungen sind
die AWO-Kindertageseinrichtung und der Kindergarten St. Marien,
rd. 600 m sudostlich des Plangebiets.

Verschiedene Einrichtungen der Nahversorgung sind ebenfalls in
der ndheren Umgebung vorzufinden, beispielsweise ein Vollsorti-
menter (Edeka) stidwestlich des Moselbachparks und ein Discoun-
ter (Netto) an der Dortmunder Stral3e in rd. 950 m Entfernung. Das
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Stadtzentrum, mit zentralen Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
liegt rd. 1,1 km sUdwestlich des Plangebiets.

1.5 Planverfahren

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des bebauten Sied-
lungszusammenhanges der Stadt Waltrop. Aufgrund der GroRRe
von ca. 4,5 ha und einer mdglichen Grundflache von weniger als
20.000 m? erfillt der Bebauungsplan die in § 13a (1) Nr. 1 BauGB
genannten GrélRenbeschrankungen. Auch die weiteren Vorausset-
zungen fur die Anwendung eines Bebauungsplans der Innenent-
wicklung gemal § 13a BauGB sind gegeben. Durch den Bebau-
ungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem. dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen,
nicht begrindet. Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH) oder der europaischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist ebenfalls
nicht zu erwarten.

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 durchgefthrt. Damit entfallen die Pflicht zur Durch-
fuhrung einer frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung
gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB, die Umweltprifung gem. § 2 (4)
BauGB nebst Umweltbericht gem. § 2a BauGB sowie die zusam-
menfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB. Auch § 4c BauGB
(Monitoring) ist nicht anzuwenden. Zudem finden die Vorschriften
des § 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung. 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 planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Aufgrund der direkten Nahe zum bestehenden Wohngebiet wird
von der Méglichkeit des Verzichts auf die frihzeitigen Beteiligungs-
schritte abgesehen und diese dennoch durchgeflhrt.

1.6 Planungsrechtliche Vorgaben
. Regionalplanung

Der gultige Regionalplan, Gebietsentwicklungsplan Regierungsbe-
zirk Munsterland — Teilabschnitt Emscher Lippe, stellt fir das Plan-
gebiet »Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)«
dar.

Der Bebauungsplan sieht eine bedarfsgerechte Wohnbauflachenent-
wicklung vor. Das Planvorhaben stimmt demnach nicht mit den Vorga-
ben der Regionalplanung Uberein.
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Der Regionalverband Ruhr (RVR) erarbeitet zurzeit als zustandige Pla-
nungsbehérde den Regionalplan Ruhr flr die gesamte Metropole
Ruhr. Der Regionalplan Ruhr 16st perspektivisch die bisherigen Teilab-
schnitte der Regionalplane der Bezirksregierungen in Arnsberg, Dus-
seldorf und Munster sowie den regionalplanerischen Teil des Regiona-
len Flachennutzungsplanes (RFNP) der Planungsgemeinschaft Stad-
teregion Ruhr ab.

Am 06.07.2018 hat die Verbandsversammlung des RVR den Erarbei-
tungsbeschluss gefasst. Mit der formellen Einleitung des Verfahrens
sind die Ziele des Regionalplans Ruhr als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz
(ROG) in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Im Entwurf des Regionalplanes Ruhr ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.
Somit stimmt das Planvorhaben zukinftig mit den Vorgaben der Regi-
onalplanung Uberein.

¢ Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Waltrop stellt flr den
Vorhabenstandort Uberwiegend »Gewerbliche Bauflachen« dar.
Ein schmaler Streifen norddstlich der Gasstrale ist als » Wohnbau-
flache« dargestellt sowie ein weiterer schmaler Bereich an der stid-
westlichen Plangebietsgrenze als » Gemischte Bauflache«. Der Be-
bauungsplan mit seinen im Folgenden begriindeten Festsetzungen
ist daher aufgrund der Uberwiegend dargestellten gewerblichen
Bauflachen gem. § 8 (2) BauGB nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Es erfolgt eine Berichtigung des Flachennutzungsplans gemal den
Vorgaben des Verfahrens nach § 13a BauGB.

e Bebauungsplan

Der nordwestliche Teilbereich des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 94 »Bahnhofstral’e« ist Bestandteil des
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 008 »Im Berg« aus
dem Jahre 1979, dessen zweite Anderung im Jahr 1994 rechtskraf-
tig geworden ist. Der Bebauungsplan trifft flir den Bereich des Plan-
gebietes Uberwiegend die Festsetzung als Gewerbegebiet gem. §
8 BauNVO mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und maximal
zwei zulassigen Vollgeschossen. Zudem wird eine maximale Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt. Im Weiteren wird im
nordlichen Bereich eine Versorgungsflache fur Gas festgesetzt, die
an eine Erdgasleitung angeschlossen ist, welche sudlich parallel
zur Bahnlinie verlauft. Im Weiteren wird an der 6stlichen Grenze
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des Flurstlicks 936 eine 4,0 m breite, private Grunflache festgesetzt
sowie an der sUdwestlichen Flurstiicksgrenze eine Stellplatzan-
lage. Die westliche Grenze des Flurstlicks 936, mit Ausnahme der
Stellplatzanlage, ist zudem als Flache fur bauliche Anlagen zur Ver-
meidung oder Minderung schadlicher Umwelteinwirkungen i.S.d.
Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. Auf Grundlage des beste-
henden Planungsrechts ist eine Realisierung der geplanten Wohn-
bebauung nicht mdglich.

Kunftig Uberlagert der Bebauungsplan Nr. 94 »Bahnhofstralle« in
Teilen seines Geltungsbereiches den Bebauungsplan Nr. 008 »Im
Berg«. In diesem Bereich wird der Bebauungsplan Nr. 008 »Im
Berg« durch den Bebauungsplan Nr. 94 »Bahnhofstral3e« ersetzt.

1.7 Handlungskonzept Wohnen

Das Handlungskonzept Wohnen der Stadt Waltrop wurde 2017 auf-
gestellt und soll als Orientierungsrahmen fir die kiinftige Wohnungs-
marktentwicklung in Waltrop dienen. Es gibt in quantitativer und quali-
tativer Hinsicht Schwerpunkte einer zukunftsgerichteten Wohnungs-
und Stadtentwicklungspolitik vor und zeigt Handlungsbedarfe auf.

In Waltrop herrscht grundsatzlich eine hohe Nachfrage nach Wohn-
raum, welche das Wohnungsangebot Ubersteigt. Eine Wohnungsbe-
darfsprognose hat gezeigt, dass bis zum Jahr 2030 ein Bedarf an 710
bis 1240 Wohneinheiten vorliegt (vgl. inWIS 2017: 103). Dabei werden
sowohl verschiedene Gebaudetypologien von Einfamilienhausern,
Doppelhaushélften und Reihenhausern, als auch Preisklassen nach-
gefragt. Dementsprechend sollen verschiedene Zielgruppen am Woh-
nungsmarkt angesprochen werden (vgl. inWIS 2017: 108).

Ein Schwerpunkt liegt zudem auf dem Bau 6ffentlich geférderter Woh-
nungen, eine starkere Positionierung des Themas der Sozialen Wohn-
raumversorgung ist eindeutig von Relevanz (vgl. inWIS 2017: 114).

Die Zielsetzung des Bebauungsplans zur Schaffung von Einfami-
lien- und Mehrfamilienhausern, auch als férderfahige Gebaude,
tragt somit zur Deckung der im Handlungskonzept Wohnen be-
schriebenen Bedarfe bei.

Bebauungsplan Nr. 94
»Bahnhofstrafie« (Vorentwurf)
Stadt Waltrop

| 110



2 Stadtebauliche Konzeption

Das beabsichtigte stadtebauliche Konzept sieht eine Gliederung des
Plangebiets in zwei Wohncluster vor, die durch zwei Ringstral’en er-
schlossen werden. In der Mitte des Plangebiets befindet sich ein Quar-
tiersplatz als zentraler Treffpunkt und Kommunikationsort fir die zu-
kinftige Bewohnerschaft des neuen Wohnquartiers sowie eine grof3-
zlgige Spielplatzanlage.

_ | Kennzahlen:
EFH/DH/RH: 111
)
MFH: 4.900 qm BGF - max. 45 WE
*| private Stellplatze, freifinanziert: 1,5 pro WE

| private Stellplatze, 6ffentlich gefordert: 1,0 pro WE

\

offentliche Parkplatze: 114
- - . -

Abbildung 2: Stadtebaulicher Vorentwurf (Stand September 2022)

Bebauungskonzept

Den baulichen Auftakt an der Bahnhofstral3e bilden vier Mehrfamilien-
hauser (zwei- bis dreigeschossig) mit ca. 45 Wohneinheiten. Im Stiden
des Quartiers an der GasstralRe sind Doppelhauser mit Satteldachern
in zweigeschossiger Bauweise vorgesehen. Die Bebauung im Inneren
des Quartiers besteht schwerpunktmafig aus zweigeschossigen Dop-
pelhdusern mit Staffelgeschoss und zweigeschossigen Einfamilien-
hausern. Die Gartenflachen der Gebaude werden zur optimalen Be-
sonnung und Belichtung vorwiegend nach Siiden und Westen ausge-
richtet. An der Bahnlinie im Norden des Plangebiets ist eine zwei- bis
dreigeschossige Schallschutzbebauung in Form von Reihenhausern
mit Stdgarten vorgesehen. Insgesamt sind im Plangebiet 8 Einfamili-
enh&user mit einer GrundstiicksgréRe von ca. 300 bis 520 m?, 64 Dop-
pelhaushalften mit einer GrundstiicksgréRe von ca. 200 bis 400 m?, 39
Reihenhduser mit einer Grundstiicksgrée von ca. 200 bis 300 m? und
vier Mehrfamilienhauser mit ca. 45 Wohneinheiten geplant. Das neue
Wohnquartier an der Bahnhofstralle halt somit zuklnftig ca. 156
Wohneinheiten flr unterschiedliche Wohnanspriiche vor.
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Nutzergruppen

Das neue Quartier soll in Zukunft Wohnangebote fir unterschiedliche
Nutzergruppen bieten. Die Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser
bieten ein optimales Angebot fiir junge Familien. In den Mehrfamilien-
hausern im Auftaktbereich des Quartiers konnen Wohnungen fur Sin-
gles, Paare, junge Familien oder auch Senioren entstehen. Um der im
»Handlungskonzept Wohnen« der Stadt Waltrop beschriebenen Nach-
frage nach Wohnraum fir Menschen mit geringem oder mittlerem Ein-
kommen gerecht zu werden, sollen die Wohneinheiten des Geschoss-
wohnungsbaus entlang der Bahnhofstralte in WA 6 férderfahig errich-
tet werden.

Freiraumkonzept

Zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat und als Treffpunkt sowie Kom-
munikationsort fur die zukiinftige Bewohnerschaft wird im Zentrum des
Quartiers ein ca. 250 m? grolRer Quartiersplatz mit Sport- und Verweil-
modglichkeiten angelegt. Direkt nérdlich des Quartiersplatzes ist eine
grofdzigige, begrinte ca. 320 m? grole Spielplatzanlage vorgesehen.
Eine weitere Spiel- und Sportanlage ist im Nordwesten des Gebietes
mit einer Grole von etwa 350 m? geplant. Die Spielanlagen sind dabei
als multifunktionale Platze zu sehen, die neben Spiel und Sport auch
nach dem Schwammstadt-Prinzip der Versickerung und zur Vermei-
dung von Hitzeinseln dienen.

Zur Begriinung des 6ffentlichen Raums und zur Steigerung der Aufent-
haltsqualitat sind in den Strallenrdumen eingegriinte Stellplatzanlagen
sowie Baumpflanzungen geplant. Auch die Flachen zwischen Larm-
schutzwand und 6ffentlichen Parkplatzen werden begriint.

Energieversorgung und Klimaschutz

Zur Unterstutzung der Bestrebungen einer klimafreundlicheren Stadt-
entwicklung soll das Quartier Uber eine nachhaltige Energieversorgung
verfigen. Daher ist der Aufbau einer Nahwarmeversorgung geplant.
Die neuen Gebaude sollen im KfW-55-Standard errichtet werden. Zu-
satzlich ist eine extensive Begrinung der Dachflachen der Garagen
vorgesehen. Durch die gegenliber dem bisherigen Stand des Gelan-
des entstehende Entsiegelung des Areals und die zukinftige Begrui-
nung, wird ein zusatzlicher Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimafol-
genanpassung geleistet.

Bebauungsplan Nr. 94
»Bahnhofstrafie« (Vorentwurf)
Stadt Waltrop

REE



3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung
3.1 Art der baulichen Nutzung
3.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes werden als Art der
baulichen Nutzung Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. In den Allge-
meinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind gemal § 4 BauNVO allge-
mein zulassig:

- Wohngebaude,

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 6 sind die nach § 4
Abs. 3 Nr. 1, 3, 4, 5 BauNVO zulassigen Ausnahmen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Begriindung:

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Zielsetzung sowie der Lage
des Plangebietes mit den daran angrenzenden Siedlungsstrukturen
werden im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans als Art
der baulichen Nutzung Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

Stadtebauliches Ziel der Planung ist es, durch die Errichtung der ge-
planten Wohnhauser eine tiberschaubare Nachbarschaft zu bilden, die
eine vertragliche Weiterentwicklung der bestehenden Wohnbebauung
ohne stadtebauliche Briiche gewahrleistet. Dabei entsprechen die hier
vorgesehenen zulassigen Nutzungen dem Charakter der Bebauung im
Umfeld des Plangebietes.

Die ubrigen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen werden im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ausge-
schlossen.

Ziel der Festsetzung dieser Ausschlisse ist einerseits die Sicherstel-
lung einer hohen Wohnumfeldqualitat. Die Entwicklung der in diesem
Bebauungsplan unzulassigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes
ware stadtebaulich im Sinne einer hohen Wohnumfeldqualitat nicht
vertraglich. Durch die Einschrankungen soll die im Plangebiet zur Ver-
fligung stehende Flache in erster Linie der anvisierten Wohnnutzung
vorbehalten sein. Andererseits soll durch die Einschrankungen auch
eine verstarkte Verkehrsbelastung im Plangebiet, ber das Ubliche
Mal einer Wohnnutzung hinaus, vermieden werden.
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3.2

MaR der baulichen Nutzung
3.2.1 Hohe der baulichen Anlagen und Geschossigkeit

Die Héhe der baulichen Anlagen wird entsprechend den Malen in der
Planzeichnung mittels der maximal zulassigen Trauf- (TH) und First-
hohe (FH) in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 sowie durch die
Festlegung einer Gebaudeoberkante (GOK) als Maximalmal in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 unter Bezugnahme auf den
festgesetzten unteren Bezugspunkt (BZP) festgelegt.

Als Traufhéhe gilt die Differenz der Héhe vom unteren Bezugspunkt
zur Schnittlinie der AuRenflache der AuRenwand mit der AuRenflache
des Daches oder bis zum oberen Abschluss der Auldenwand.

Als Firsthdhe gilt die Differenz der H6he vom unteren Bezugspunkt
zum hdéchstgelegenen Punkt der Dachhaut einer baulichen Anlage.

Als Gebaudeoberkante gilt bei Gebauden mit Flachdachern der
hdchste Punkt der Attika eines Baukorpers. Wird keine Attika gebaut,
gilt als Gebaudeoberkante die Oberkante des Flachdaches an der
Schnittstelle der Aulenwand mit der Dachhaut.

Als unterer Bezugspunkt gilt die Ausbauhdéhe der zugehorigen Er-
schlieBungsstralte in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Bau-
grundstlickes mit der Verkehrsflache dieser Stralie. Die Hohenlage ist
durch Interpolation aus den beiden benachbarten, in der Planzeich-
nung festgesetzten StralRenhdéhen zu ermitteln (Festsetzung erfolgt in
Entwurfsfassung des Bebauungsplanes).

Entsprechend dem konkreten Vorhaben wird fiir die Gebaude des All-
gemeinen Wohngebietes WA 1 eine maximale Traufhdhe von 6,5 m
und eine maximale Firsthéhe von 10,5 m festgesetzt. Im Weiteren wird
fur die Gebaude der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 bis WA 4 eine
maximale Gebaudeoberkannte von 10,5 m und in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 5 und WA 6 eine maximale Gebaudeoberkante von
13,5 m festgesetzt.

Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren, Warmepumpen und sonstige
technische Auf-bauten (z. B. Schornsteine, Antennen, Aufzuglberfahr-
ten) sind auf den Dachflachen zulassig und werden nicht auf die maxi-
mal zuldssige Gebaudehoéhe angerechnet.

Die Oberkante des Erdgeschossful3bodens ist 0,3 m tiber dem unteren
Bezugspunkt auszufihren.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 des Bebauungs-
plans wird eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt, fir WA 4,
WA 5 und WA 6 eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung.

Begriindung:

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen mittels maximal zu-
lassiger Trauf- und Firsthdhen sowie Gebaudeoberkanten erfolgt mit
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dem Ziel, die Bebauung im Plangebiet gemal dem anvisierten stadte-
baulichen Konzept zu entwickeln.

Die Festsetzung auf zwei Vollgeschosse in den Allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 bis WA 3 entspricht der angestrebten Gebaudetypologie
und tragt somit zum Erreichen des stadtebaulichen Konzeptes bei.
Durch die Festsetzung wird eine einheitliche Ausnutzung der Baufelder
mit ahnlichen Baukérpern erméglicht. Dartiber hinaus orientiert sich die
Ausgestaltung an der stidoéstlich angrenzenden Bebauung des Umfel-
des, welches vornehmlich zwei Vollgeschosse aufweist. Somit wird si-
chergestellt, dass sich das neue Wohngebiet in das Umfeld einfiigt.

Die zwei- bis dreigeschossige Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet
WA 4 ergibt sich aus schalltechnischen Griinden durch die angren-
zende Bahntrasse.

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 5 und WA 6 weisen davon abwei-
chende Geschossigkeiten auf. Um die BahnhofstralRe einerseits stad-
tebaulich zu fassen und andererseits einen qualitatsvollen und prag-
nanten Quartierseingang sicherzustellen, weisen die Gebaude min-
destens zwei bis maximal drei Geschosse auf.

3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO wird die Grundflachenzahl in den Allge-
meinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 (mit Ausnahme von WA 3) mit
0,4 festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 und WA 4 ist die Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl gemaf §§ 16 und 17 BauNVO fir Haupt-
gebaude einschliellich Terrassen ausnahmsweise zulassig, wenn es
sich um Mittelhauser (d.h. Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand)
handelt.

Die zulassige Grundflache fir Baugrundstiicke von Mittelhdusern (d.h.
Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand) darf in dem Allgemeinen
Wohngebiet WA 3 und WA 4 durch die Grundflache von Garagen, of-
fenen Kleingaragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO bis zur GRZ von 0,65 Uberschritten wer-
den.

Begriindung:

Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,4 erfolgt unter Bezug-
nahme auf den fir allgemeine Wohngebiete empfohlenen Orientie-
rungswert in der Baunutzungsverordnung. Damit wird ein ausgewoge-
nes Verhaltnis von bebauter und unbebauter Flache gewahrleistet. Da
das Parken der Hauptnutzung des Wohnens dient, werden die Flachen
der Gemeinschaftsanlagen anteilig zur Grundflachenzahl des jeweili-
gen Grundstlickes hinzugerechnet. Mit Verweis auf § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO darf die Grundflachenzahl durch Garagen, Stellplatze und
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3.3

deren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl
von maximal 0,6 Uberschritten werden.

Zukunftig ist eine Parzellierung der Hausgruppen in Einzelgrundstlicke
vorgesehen. Dabei wird voraussichtlich die GRZ von 0,4 auf einigen
Einzelgrundstliicken geringfligig Uberschritten. Da jedoch die Haus-
gruppen in der Summe auf den Grundstlicken die GRZ von 0,4 einhal-
ten, ist die Uberschreitung der GRZ auf einzelnen mittleren Einzel-
grundstlcken als vertraglich einzustufen.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt mittels
Baugrenzen in der Planzeichnung.

Glashauser, Wintergarten und Terrassenliberdachungen kénnen die
festgesetzten Baugrenzen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 4 um bis zu 2,0 m Uberschreiten (§31 (1) BauGB). Dies gilt nicht
im Bereich der Vorgartenflachen und der zur 6ffentlichen Erschlieffung
zugewandten Gebaudeseite. Erforderliche Abstandsflachen sind ein-
zuhalten.

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Uberdachte
Hauseingange zulassig, wenn die Baugrenze um nicht mehr als 1,50
m Uberschritten wird.

Begriindung:

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen definiert,
die das zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept widerspiegeln und
gleichzeitig einen gewissen individuellen Spielraum bei der Grundriss-
gestaltung belasst. Hierdurch soll auch die Vermarktbarkeit der Grund-
stlicke verbessert und eine zeitnahe Realisierung der Planung unter-
stutzt werden.

Die Uberbaubaren Flachen sind als durchgehende Streifen konzipiert,
in denen die Anordnung von Einzel- und Doppelhdusern sowie Haus-
gruppen ermdglicht wird. Die Bautiefe der Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen wird aus dem stadtebaulichen Entwurf des Vorhabentragers
abgeleitet und betragt tberwiegend 14 m. Darlber hinaus gibt es an
der von der ErschlieRung abgewandten Gebaudeseite eine Uber-
schreitungsmoglichkeit flr Terrassentberdachungen und Wintergar-
ten. Ziel ist die Schaffung attraktiver AuRenwohnbereiche.

Dabei wird im Plangebiet nur so viel Uberbaubare Grundstlicksflache
wie erforderlich ausgewiesen, um moglichst viele Flachenanteile im
Sinne des Klimaschutzes frei von Versiegelung zu halten. Gleichzeitig
sind die Uberbaubaren Grundstlcksflachen so festgesetzt, dass ein
ausreichender Abstand der Gebaude zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
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sowie den Aullengrenzen des Bebauungsplanes bzw. den angrenzen-
den Grundstlicken gegeben ist.

Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 sind nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 5 und WA 6 gilt eine
offene Bauweise.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 4 gilt eine abweichende Bau-
weise.

Fur die abweichende Bauweise gilt, dass Hausgruppen mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten sind. Zulassig sind ausschliellich Haus-
gruppen mit mindestens 5 Einheiten, deren Lange insgesamt mehr als
50 m betragen darf.

Begriindung:

Mit dem Ziel, die aufgelockerte Struktur der Bestandsbebauung im Um-
feld auch im in Rede stehenden Plangebiet zu berticksichtigen und auf-
zugreifen, wird eine offene Bauweise festgesetzt, die sich im Einzelnen
durch Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen sowie in Teilen
ohne weitere Spezifizierung auspragt. Zusammen spiegeln die unter-
schiedlichen Gebaudetypologien das angestrebte stadtebauliche Kon-
zept wider und stellen sicher, dass eine mdglichst offene Wohnbebau-
ung und ein durchgrtintes Wohnquartier entsteht, das sich zudem har-
monisch in dessen Umfeld einfligt. Die Hausgruppen in WA 4 dienen
zudem als Larmschutz fur die dahinter liegende Bebauung. Hier wird
dementsprechend eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der
Hausgruppen errichtet werden sollen, deren Lange tber 50 m betragen
darf und die mindestens aus funf Einheiten bestehen. Durch die ver-
schiedenen Bebauungstypologien wird im Weiteren unterschiedlichen
Wohnraumanspriichen Rechnung getragen.

3.4 Stellpldatze, Garagen sowie Nebenanlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Stellplatze,
offene Kleingaragen und Garagen in den daflr zeichnerisch festge-
setzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
zulassig. Aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen
Stellplatze, offene Kleingaragen und Garagen innerhalb des Bauwichs
errichtet werden.

Garagen und offene Kleingaragen, die sich im Bauwich der Hauptge-
baude befinden, missen, gemessen von der Frontseite der Garage
bzw. der offenen Kleingarage, einen Mindestabstand von 5,0 m zu 6f-
fentlichen Verkehrsflachen einhalten.
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In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 ist pro
Wohneinheit eine unabhangig nutzbare Garage, offene Kleingaragen
oder Stellplatz pro Baugrundstlick nachzuweisen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4, WA 5 und WA 6 sind
Gemeinschaftsgaragen (sowie offene Kleingaragen und Stellplatze) in-
nerhalb der daflr zeichnerisch festgesetzten Flachen sowie innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Begriindung:

Unter Bezugnahme auf das angestrebte stadtebauliche Konzept ist
das Ziel dieser Festsetzung, ein mdglichst ausgewogenes Verhaltnis
zwischen versiegelten bzw. bebauten und unversiegelten Flachenan-
teilen sicherzustellen. Durch die Festsetzung wird gewahrleistet, dass
die Ubrigen Freiflachen nicht durch ungeordnetes Parken beansprucht
werden und stattdessen eine ansprechende Gestaltung der Freiberei-
che ermdglicht wird.

Es wird sichergestellt, dass je Wohneinheit ein unabhangig nutzbarer
Stellplatz errichtet wird. Insgesamt wird durch einen Mindestabstand
von 5,0 m von Garagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache je ein vorgela-
gerter Stellplatz im Bauwich ermdglicht. Die zugehérigen Stellplatze
und Garagen der Einfamilienhauser sind dabei nur innerhalb der tber-
baubaren Grundstlicksflache zulassig. Die Stellplatze der Reihenhau-
ser werden teilweise auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
vorgesehen. Die Stellplatze der Geschossbauten werden gebtlindelt
auf Sammelstellplatzanlagen vorgehalten (vgl. Kapitel 4.1). Insge-
samt wird im Plangebiet ein Stellplatzschlissel von 1,5 umgesetzt, im
WA 6 wird fur den offentlich geférderten Wohnraum ein geringerer
Stellplatzschlissel von 1,0 angesetzt.

Die Ausgestaltung der Freiflachen der Mehrfamilienhduser erfolgt zur
Entwurfsfassung.

3.5 Soziale Wohnraumférderung

Im WA 6 sind die Wohneinheiten so zu errichten, dass sie mit Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnen. Die je-
weils geltenden Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes
NRW sind einzuhalten.

Begriindung:

In den Mehrfamilienhdusern entlang der Bahnhofstralle wird sozialer
Wohnungsbau ermdglicht. So werden unterschiedliche Zielgruppen an-
gesprochen und eine soziale Durchmischung im Plangebiet angestrebt.
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3.6 Verkehrsflachen

Im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans werden in Tei-
len offentliche Verkehrsflachen (Gasstrale/Bahnhofstralle), eine of-
fentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung »verkehrsberuhig-
ter Bereich« sowie eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
»Full- und Radweg« festgesetzt. An der Planstrale D wird ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt zeichnerisch festgesetzt.

In der Planstrale A sind mindestens 40 6ffentliche Parkplatze vorzu-
halten, in der Planstra’e B sind mindestens 9 o6ffentliche Parkplatze
vorzuhalten und in der Planstralle C sind mindestens 15 offentliche
Parkplatze vorzuhalten. Entlang der Planstrale D sind mindestens 10
offentliche Parkplatze vorzuhalten.

Die zeichnerisch festgesetzten Grinflachen mit Zweckbestimmung
»Verkehrsgriin« sind flachendeckend mit heimischen, standortgerech-
ten und klimaresilienten Strauchern, Stauden und Bodendeckern zu
bepflanzen, sachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen.

Begriindung:

Da es sich um ein durch Wohnbebauung gepragtes Gebiet handelt, soll
die Aufenthaltsfunktion des Strallenraumes in den Fokus gestellt wer-
den. Somit wird die 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung »verkehrsberuhigter Bereich« festgesetzt. Die
Planstralle A soll in den nachsten Planungsphasen mit weiteren Mal3-
nahmen der Verkehrsberuhigung gestaltet werden. Im zentralen Be-
reich entsteht zudem ein Quartiersplatz, welcher als Raum fiir Veran-
staltungen und zum Verweilen dienen soll.

Die HaupterschlieBung erfolgt tber die Zufahrtsstralle 1. Die beste-
hende ErschlieRung Uber die GasstralRe soll als Notiberlauf und fir
den Rad- und Fufdverkehr genutzt werden. Daher wird die Ein- und
Ausfahrt fur Pkw ausgeschlossen.

Die insgesamt 114 geplanten o6ffentlichen Parkplatze in der Verkehrs-
flache dienen dazu, dem Besucherverkehr Abstellméglichkeiten vorzu-
halten und damit eine Ubersichtliche und geordnete Verkehrssituation
zu gewahrleisten. Durch die differenzierte Festsetzung wird eine aus-
gewogene Verteilung im Plangebiet sichergestellt.

Darlber hinaus dient der Ful- und Radweg einer fuRlaufigen Anbin-
dung zur GasstralRe. Er verlauft von der Planstralle A aus am Spielplatz
und an der westlichen Plangebietsgrenze entlang. Die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen der Gasstral3e und Bahnhofstral3e werden in Teilen mit in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, um eine
notwendige Umgestaltung vorzunehmen.

Zur Gestaltung und o6kologischen Aufwertung sollen die Flachen
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zwischen den offentlichen Parkplatzen und der Larmschutzwand mit
heimischen, standortgerechten und klimaresilienten Strauchern, Stau-
den oder Bodendeckern bepflanzt werden. Zudem sind Baumpflanzun-
gen entlang der 6ffentlichen Erschlielfungsstralie vorgesehen, von den
in der Planzeichnung abgebildeten geplanten Baumstandorten darf im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung abgewichen werden.

3.7 Ver-und Entsorgung

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

Zur Schmutzwasserentwasserung ist der Anschluss des Plangebietes
an die bestehende Kanalisation in der Bahnhofstral’e und der Gas-
strale vorgesehen.

3.8 Griinflachen

In den zeichnerisch festgesetzten Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung »Spielplatz« sind Spielplatze zulassig.

Begriindung:

Mit Bezug auf die Spielplatzsatzung der Stadt Waltrop sind im neuen
Wohnquartier an der Bahnhofstral’e auch Spielplatzflachen vorzuhal-
ten. Die multifunktionalen Spielplatze sind fur den lokalen Bedarf vor-
gesehen und sollen den zukiinftigen Anwohnern und Besuchern des
Quartiers als Spiel und Sportflache aber auch zur Versickerung und
Vermeidung von Hitzeinseln dienen. Mit tGiber 300 m? stellt der Spiel-
platz zwischen Planstralte B und Planstralle D den gréften Spielplatz
im Umfeld dar.

3.9MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Garagen-Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu
versehen und dauerhaft zu unterhalten. Ausnahmen kdnnen z.B. fur
Anlagen zur Strom- und Warmeerzeugung durch Photovoltaik bzw. So-
larthermie zugelassen werden.

Begriindung:

Zur Reduzierung der Abflussspitzen bei Starkregenereignissen und zu-
gunsten des lokalen Stadtklimas wird eine extensive Dachbegriinung
fur die Flachdacher von Garagen festgesetzt. Die Flachdachbegriinung
hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, sodass es
verzogert der Kanalisation zufliet. Zudem wird durch die Begriinung
die Aufheizung der Luft in dem Gebiet vermindert. Neben den
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Okologischen Vorteilen bringt eine Dachbegriinung ebenso bautechni-

sche Vorteile mit, so verlangert sie die Lebensdauer von Dachern
(Schutzfunktion).

3.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist mit Geh- und Fahrrechten zu-
gunsten der Trager der Ver- und Entsorgung sowie etwaig der zur War-
tung und Instandhaltung der Larmschutzwand beauftragten Fachfirmen
zu belasten.

Begriindung:

Zur Wartung und Instandhaltung der Larmschutzwand im ndrdlichen
Plangebiet sowie der angrenzenden Ferngastrasse aulerhalb des Plan-
gebietes wird ein gegenseitiges Geh- und Fahrrecht zugunsten der Tra-
ger der Ver- und Entsorgung sowie der beauftragten Fachfirmen festge-
setzt.

3.11  Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

In der zeichnerisch festgesetzten Flache sind aktive Schallschutzmal}-
nahmen in Form der Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Héhe
von 4,0 m umzusetzen. Die Schallschutzwand ist entlang der
Bahntrasse einseitig, entlang der Bahnhofstral’e beidseitig zu bepflan-
zen.

Begriindung:

Bedingt durch die nérdlich angrenzende Bahntrasse sind Malhahmen
des aktiven Schallschutzes erforderlich. GemaR den Ergebnissen der
schalltechnischen Untersuchung ergibt sich die Notwendigkeit der Er-
richtung einer Schallschutzwand mit einer Héhe von 4,0 m entlang der
gesamten noérdlichen Plangebietsgrenze. Die Schallschutzwand hat so-
mit eine Lange von knapp 500 m und flihrt im Osten circa 30 m, im Nor-
den circa 455 m und im Westen circa 10 m an der jeweiligen Plange-
bietsgrenze entlang.

3.12 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die Integration der geplanten
baulichen Anlagen in das ortliche Umfeld. Durch die Festsetzungen
sollen die stadtebaulich erforderlichen Mindestanforderungen an den
gestalterischen Gesamteindruck sichergestellt werden. Zudem sollen
die Neubauten zu einer Aufwertung des Ortsbildes beitragen. Die
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Regelungen betreffen daher die dulere Gestaltung insbesondere der
wahrnehmbaren Raume, die von &ffentlich zuganglichen Flachen ein-
gesehen werden kénnen.

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.

Dacher

Die zulassige Dachform der Hauptkorper im WA 1 ist das Satteldach
mit einer Neigung von 30° - 45°. Fir untergeordnete Baukorper, Gara-
gen, Anbauten, offene Kleingaragen und Nebenanlagen sind abwei-
chende Dachformen und -neigungen zuldssig. Als Dacheindeckung
sind Tonziegel und Betondachsteine in den Farben rot bis rotbraun und
hellgrau bis schwarz zulassig. Hochglanzende Dacheindeckungen
sind unzuladssig. Fir untergeordnete Bauteile sind Blechabdeckungen
zuldssig. Ausnahmen sind zulassig, wenn 6kologische Dacheinde-
ckungen (z.B. Glasdacher zur Solarenergienutzung oder begriinte Da-
cher) verwendet werden. In den WA 2 bis WA 6 ist die zulassige Dach-
form das Flachdach mit einer Neigung bis zu 5°. Bei gering geneigten
Dachern sind Blechabdeckungen / Zinkdacher und andere Materialien
in den Farben rot bis rotbraun sowie hellgrau bis anthrazit auch fir die
Hauptdacher zulassig.

Begriindung:

Die festgesetzten Dachformen entsprechen denen des stadtebaulichen
Konzepts zu Grunde gelegten Dachformen und werden daher
planungsrechtlich abgesichert. Hintergrund der Ausfiihrung von ge-
neigten Dachern nordlich der Gasstralle sind die sidwestlich angren-
zenden Wohnbebauungen, die Uberwiegend durch Satteldacher aus-
gepragt sind. Die Dachneigungen resultieren ebenfalls aus der umge-
benden Wohnbebauung, um ein einheitliches und qualitatsvolles Sied-
lungsbild zu gewahrleisten. Aus diesem Grund werden ebenfalls Mate-
rial und Farbgebung der Dacher festgesetzt. Die Uberwiegende Bebau-
ung des Vorhabenstandortes wird mit Flachdachern und Staffelge-
schoss ausgefihrt. Zur Reduzierung der Abflussspitzen bei Starkrege-
nereignissen und zugunsten des Stadtklimas wird eine extensive Dach-
begriinung flir die Flachdacher von Garagen festgesetzt. Die Flach-
dachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu spei-
chern, sodass es verzogert der Kanalisation zuflief3t. Zudem wird durch
die Begrunung die Aufheizung der Luft in dem Gebiet vermindert. Ne-
ben den 6kologischen Vorteilen bringt eine Dachbegriinung ebenso
bautechnische Vorteile mit, so verlangert sie die Lebensdauer von
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Dachern (Schutzfunktion).

Fassadengestaltung

Als Fassadenmaterial fur die Auflenwande ist Sicht-/Verblendmauer-
werk (glatte oder gebirstete Oberflache, unglasiert ggf. weil3 ge-
schlammt) in weilten oder hellen bzw. in Naturténen (z.B. beige), Holz
(natur, weild, gedeckte Farben lasiert oder gestrichen) sowie weilier
oder heller bzw. in Naturtdnen (z.B. beige) gehaltener Putz zulassig.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 5 und WA 6 ist auch rot
bis rotbuntes sowie hellgraues bis anthrazitfarbenes Sicht-/ Verblend-
mauerwerk zulassig.

Garagen und Nebenanlagen sind in Bezug auf das Material dem
Hauptgebaude anzupassen oder in hellen Farben und gedeckten To-
nen auszufuhren. Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunst-
stoff oder Baustoffimitaten. Eine Fassadenbegriinung ist zulassig.

Das konkrete Farbspektrum wird zum Entwurf erganzt.
Begriindung:

Ziel dieser gestalterischen Festsetzung ist die Schaffung eines harmo-
nischen Gesamtbildes des Quartiers. Zudem soll durch die Verwen-
dung verbindlicher und einheitlicher Materialien die Ausbildung einer
Quartiersidentitat beglnstigt werden.

Gestalterische Einheit von Doppelhausern und Hausgruppen

Die Doppelhaushalften eines Doppelhauses oder Reihenhauser einer
Hausgruppe sind in den gestalterischen Grundaussagen Dachform,
Dachneigung (+/- 3° Toleranz) und Dachfarbe jeweils gleich auszufih-
ren.

Begriindung:

In den gestalterischen Grundaussagen sollen Doppelhaushalften und
Reihenhauser eine Einheit bilden. Es ist jedoch explizit ein Mix hinsicht-
lich der Fassadenmaterialitdt gewlinscht, um die Reihenhauser optisch
aufzulockern. Diese durfen sich in Materialitat und Farbgebung unter-
scheiden, sollen aber in einer Farbgruppe (weil3, hell, beige) ausgefihrt
werden.

Vorgarten

Die zeichnerisch festgesetzten Vorgartenbereiche dirfen maximal zu
60 % fur befestigte Flachen wie Zuwegungen, Hauseingange oder
Stellplatzflachen versiegelt werden. Die unversiegelten Vorgarten-
flachen sind zu begrinen. Garagen und Carports sind nicht zulassig.
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Als nicht begriint im Sinne dieser Festsetzung gelten insbesondere sol-
che Flachen, die als Steingarten, bzw. flachige  Aufschittungen
oder Auffillungen mit Sand, Split, Kies, Steinen oder vergleich-
baren, nicht organischen Materialien ausgefullt werden. Nicht zulassig
sind demnach Steingarten, Steinbeete sowie Vergleichbares. Die
Anschuttung mit Erde und Mutterboden ist zulassig.

Begriindung:

Die Vorgaben zur Gestaltung von Vorgarten entsprechen dem stadte-
baulichen Wunsch, stralenzugewandte Flachen zu begriinen und ein
optisch aufgelockertes Quartier zu schaffen. Versiegelte Flachen sollen
madglichst geringgehalten werden, zugleich sollen auch bei den kleine-
ren Doppelhausgrundstiicken die erforderlichen Erschlielungs- und
Aufstellflachen fir z. B. Abfallbehalter sichergestellt werden. Durch die
Begrenzung der Versiegelung auf einen konkreten Flachenanteil wird
fur eine hohe Wohnumfeldqualitat gesorgt. Zudem leisten diese einen
Beitrag zum Klima- und Artenschutz. Im Gegenteil zu sogenannten
Stein- und Schottergarten haben begriinte Flachen zudem positive
Auswirkungen auf das lokale Kleinklima, beispielsweise wird Regen-
wasser gespeichert und die Aufheizung der Luft vermindert.

Einfriedungen

Die Abgrenzung zwischen privatem Vorgarten und offentlicher Ver-
kehrsflache darf in den zeichnerisch festgesetzten Vorgartenbereichen
nur in Form von Rasenkantsteinen oder Schnitthecken bis zu einer
Hoéhe von 1,0 m erfolgen. Bezugspunkt ist die Oberflache der Stra-
lenkrone - gemessen an der AulRenwand stralenseitig, mittig vor dem
jeweiligen geplanten Gebaude.

Als Einfriedungen der anderen Seiten der Baugrundstiicke sind offene
und begrinte Zaune und/oder Hecken/Schnitthecken zulassig. Zaune
durfen eine HOhe von 1,2 m nicht Uberschreiten. Ausnahmsweise
kénnen gréliere Zaunhéhen zugelassen werden, soweit dies bei der
Haltung von Hunden nachweislich erforderlich ist.

Bei Doppelhausern sind zwischen den Terrassen im Gartenbereich
massive Abtrennungen bis 4,0 m Lange und 2,0 m Héhe zulassig, die
die rickwartigen Baugrenzen maximal 3,0 m Uber das Baufenster hin-
aus Uberschreiten durfen.

Begriindung:

Einfriedungsmaflnahmen werden im Hinblick auf die Ausgestaltung
und Hoéhe je nach Lage auf dem Grundstiick (Vorgartenbereich oder
Ubrige Grundstiicksrander) differenziert geregelt. Dies ermdglicht den
beabsichtigten offenen Charakter des Quartiers in Bezug auf die 6f-
fentlich einsehbaren Grundstlicksteile und tragt zu einer optischen
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4.1

Durchgriinung des Wohngebiets sowie zum Klimaschutz bei, gewahr-
leistet zugleich jedoch Gestaltungsspielraum fir die tbrigen Grund-
stlicksseiten zu Nachbargrundstiicken. Insbesondere in den rickwar-
tigen Gartenbereichen soll damit auch eine Trennung zwischen den
Terrassen der Doppelhaushalften erméglicht werden, um private Au-
Renwohnbereiche sicherzustellen.

ErschlieBung

Die HaupterschlieBung fur den Fahrverkehr erfolgt Gber die Bahn-
hofstral’e im Osten. Von hier aus wird eine 7,5 Meter breite ge-
schwungene Stral’e in das Quartier gefuhrt, die sich an einem
Platzraum, der durch einen Laubbaum gefasst wird, in zwei Er-
schlieBungsstraten aufteilt. Die derzeitige Zufahrt an der Gas-
stral’e mit 6 m Breite, wird als Notuberlauf sowie fur den Ful3- und
Radverkehr genutzt.

Zur inneren ErschlieRung des Gebiets werden zwei Erschlielungs-
ringe geplant. Die stdlichen Planstraf3en B und C werden mit einem
Querschnitt von 8 m angelegt und wechselseitig mit Baumscheiben
und Langsparkplatzen flr Besucher gegliedert. Alle weiteren Stra-
Ren werden mit einem Querschnitt von 6 m angelegt. Sdmtliche Er-
schlieRungsstrafien sollen im Mischprinzip als verkehrsberuhigte
WohnstralRen ausgefihrt werden. Insbesondere die Planstralle A
wird in den weiteren Planungsphasen mit zusatzlichen MalRlnahmen
der Verkehrsberuhigung gestaltet werden.

Im Westen des Quartiers wird eine ca. 3 Meter breite Ful3- und Rad-
wegeverbindung zur Gasstralle angelegt. Die Gehwege entlang
der Gasstralle und der Bahnhofstralle sind zum Teil Bestandteil
des Plangebiets, um eine notwendige Umgestaltung der Gehwege
und Stral’en durchzufihren.

Ruhender Verkehr

Fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird jeder Wohnein-
heit ein unabhangig nutzbarer privater Stellplatz in Form einer Ga-
rage zugeordnet. Aulderdem wird bei den Doppel- und Einfamilien-
hausern ein zusatzlicher Stellplatz der Garage vorgelagert. Fur die
Mehrfamilienhduser sind Stellplatze auf gemeinsamen Sammel-
stellplatzanlagen entlang des noérdlichen Plangebietsrands an der
dortigen Schallschutzwand geplant. Die privaten Stellplatze der
Reihenhausbebauung im Norden befinden sich in nérdlich der
PlanstralRe A angeordneten Garagen. Insgesamt wird ein Stell-
platzschlissel von 1,5 umgesetzt, dabei ist zu bericksichtigen,
dass bei o6ffentlich geférdertem Wohnraum jedoch ein geringerer
Stellplatzschlissel von 1,0 angesetzt wird.

Der Grofiteil der &ffentlichen Parkplatze wird ebenfalls nérdlich der
PlanstraRe A zwischen den privaten Garagen untergebracht.
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4.2

Weitere offentliche Parkplatze befinden sich stral3enbegleitend
langs angeordnet in der Planstral’e B sowie in der Planstralte C.
Innerhalb der Planstralie B liegen im Weiteren drei 6ffentliche Park-
platze in dem ausgeweiteten Strallenraum nérdlich der Einfamilien-
hauser vor. Zudem sind im nordwestlichen Bereich des Vorhaben-
standortes weitere offentliche Parkplatze angedacht, die sich am
Ubergang der PlanstraRe C zur Planstralle A, zwischen der nord-
westlichsten Hausgruppe und den Doppelhaushalften befinden. Es
sind 114 o&ffentliche Parkplatze vorgesehen, hinzu kommen 7 6f-
fentliche Parkplatze im Bestand an der Bahnhofstralie. Insgesamt
entspricht dies einem Stellplatzschlissel von 0,75.

Aulerhalb, nordwestlich des Plangebietes, ist zusatzlich ein Park-
platz fulBlaufig zu erreichen. Somit wird ein guter Ausgleich verschie-
dener Nutzungsvorstellungen erreicht.

Offentlicher Personennahverkehr

Mit der Buslinie 285 besteht eine direkte Anbindung des Vorhaben-
standorts an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV). Die
nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich sidwestlich angren-
zend an die Doppelhaushalften an der Gasstrale. Dort verkehrt an
der Bushaltestelle »Nordring« die Buslinie 285 und erschliel3t das
norddstliche Stadtgebiet von Waltrop. Sie verkehrt zwischen »Am
Moselbach« und »GasstralRe« alle 60 Minuten montags bis freitags
zwischen 06:00 Uhr und 18:00 Uhr, samstags zwischen 08:00 Uhr
und 18:00 Uhr sowie sonntags zwischen 10:00 Uhr und 18:00 Uhr.

Im Weiteren befinden sich die Haltestellen »Gasstralle« an der
Bahnhofstralie, stidostlich des Plangebietes, sowie »Waltrop Bf«,
Ostlich des Plangebiets, in rd. 100 m Entfernung. Dort verkehrt
ebenfalls die Buslinie 285 mit den bereits aufgeflihrten Zeiten und
Taktungen. Durch diese Buslinie ist das Plangebiet an das stadti-
sche Netz des OPNV angeschlossen.

Der ehemalige Bahnhof von Waltrop befindet sich direkt 6stlich an-
schlieend an das Plangebiet. Seit dem Jahr 1983 verkehren dort
jedoch keine Personenziige mehr. Eine weitere Bahnanbindung
liegt in der Stadt Waltrop nicht vor. Die nachstgelegene Bahnanbin-
dung befindet sich im rd. 6,0 km sidlich gelegenen Dortmund-Men-
gede sowie im rd. 9,0 km &stlich gelegenen Linen. In Dortmund-
Mengede besteht Anschluss an die Regionalbahn (RB) 32 (Dort-
mund-Duisburg), dem Regionalexpress (RE) 3 (Hamm-Duisseldorf)
sowie die Stadtbahn (S2) (Dortmund-Essen). Hingegen besteht in
LUinen Anschluss an die RB 50 (Dortmund-Mdunster).

Auf dem stadtischen Flurstick Nr. 80 ist in Verbindung mit dem
Grundstiick der Deutschen Bahn theoretisch ein Bahnhaltepunkt
moglich. So kénnte das nahe der Schienen gelegene Plangebiet
optimal an den OPNV angebunden werden.
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Abbildung 3: moéglicher Bahnhaltepunkt

5 Natur und Landschaft / Freiraum

Gemal § 1 (6) Ziffer 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Land-
schaftspflege zu bericksichtigen.

5.1 Eingriffsregelung

Der gesamte Vorhabenstandort weist derzeit durch seine gewerbli-
che Nutzung eine versiegelte Flache auf. Entsprechend dem Vor-
haben soll dem Plangebiet nunmehr eine wohnbauliche Nachnut-
zung zugefthrt werden, was mit einer Entsiegelung der Gartenfla-
chen einhergeht. Aufgrund der geringen GroRRe der zulassigen
Grundflachen von weniger als 20.000 m? finden auf den Bebau-
ungsplan die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung.
Demnach gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
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Bebauungsplanes 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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94 »Bahnhof-
stralle« wurde durch das Blro grunplan eine artenschutzrechtliche
Vorprifung durchgefihrt (vgl. Kapitel 16.1). Ziel dessen war es, die
vom Vorhaben und dessen Umsetzung ausgehenden Auswirkungen
auf den Artenschutz zu ermitteln und zu bewerten. Dabei sind insbe-
sondere die Verbotstatbestiande des § 44 Bundes-Naturschutzgesetz
zu wahren und bei einem Auslosen der Tatbestande entsprechende
MafRnahmen zu ergreifen. Die Artenschutzprifung trifft dabei Aussa-
gen im Hinblick auf die gesetzlich geschutzten, sogenannten planungs-
relevanten Arten, aber auch auf die sogenannten Allerweltsarten (an
die Nahe zum Menschen angepasste Arten). Die Artengruppen umfas-
sen dabei Vdgel, Fledermause, Amphibien / Reptilien sowie Pflanzen
und Insekten.

Im Hinblick auf das in Rede stehende Planvorhaben kann ein negativer
Einfluss auf den Artenschutz ausgeschlossen werden, artenschutz-
rechtlichen Konflikte werden insofern nicht ausgeldst.

5.3 NATURA 2000

Das nachstgelegene NATURA 2000-Gebiet ist die Lippeaue (DE-
4209-302), die sich rund 3,5 km norddstlich des Plangebietes be-
findet. Nachteilige Auswirkungen durch die Planaufstellung kénnen
auf Grund der Entfernung und der Art des geplanten Vorhabens
ausgeschlossen werden.

5.4 Anforderungen des Klimaschutzes und der Anpas-
sung an den Klimawandel

Das Planvorhaben zielt auf die Nachnutzung einer bislang gewerb-
lich genutzten Flache im Waltrop Stadtgebiet ab. Neben der Fla-
chennachnutzung kann daher auch auf Teile vorhandener Infra-
struktur (z. B. ErschlieBung und Ver-/Entsorgung) zurlckgegriffen
werden. Fur neu anzulegende Infrastrukturen kénnen Synergieef-
fekte der umliegenden Strukturen genutzt werden. Das Planvorha-
ben ist zudem auch vor dem Hintergrund des § 1a (2) BauGB (»Bo-
denschutzklausel«) und damit auch des Klimaschutzes sinnvoll.

Durch die geplante Nachnutzung und Entsiegelung kann eine
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Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle vermieden und ein
Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden.

6 Ver- und Entsorgung
e Gas-, Strom- und Wasserversorgung

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

e Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags- und
Schmutzwassers muss der Kanalisation zugefihrt werden. Es er-
folgt ein Anschluss an das bestehende Kanalisationsnetz der n/n.

e Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsmalig durch den Ver- und
Entsorgungsbetrieb der Stadt Waltrop A6R (V+E).
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7 Kampfmittelvorkommen

Die Durchfiihrung aller bodeneingreifenden Baumafnahmen 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 unverztglich der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die ortliche Ordnungs-
behdrde oder Polizei zu verstandigen.

Die Beauftragung operativer Kampfmittelbeseitigungsmaflinahmen
muss seitens der Ordnungsbehorde 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
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.

Bebauungsplan Nr. 94
»Bahnhofstrafie« (Vorentwurf)
Stadt Waltrop

| 30



Bebauungsplan Nr. 94
»Bahnhofstrafie« (Vorentwurf)
Stadt Waltrop

8 Immissionsschutz

Wird im weiteren Verfahren ergéanzt.




9 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind durch die in Rede stehende
Planung nicht betroffen. Da das Plangebiet bereits Teil eines Be-
bauungsplans ist, ist bei BaumalRnahmen voraussichtlich nicht mit
dem Auftreten von Bodendenkmalern oder kulturhistorisch bedeut-
samen Funden zu rechnen. Sollten jedoch bei Bodeneingriffen Bo-
dendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der na-
turlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden, ist die Entde-
ckung der Unteren Denkmalschutzbehdérde und der LWL-
Archaologie fir Westfalen, Aulenstelle Minster (Tel. 0251/591
8911) unverzlglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG). Ein ent-
sprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan mit aufgenommen
worden.
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10 Bodenschutz

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

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

Bodenumlagerungen im Plangebiet sind zulassig, 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 dazugehérigen DIN-
Normen und Arbeitshilfen zu beachten.

Bebauungsplan Nr. 94
»Bahnhofstrafie« (Vorentwurf)
Stadt Waltrop

RE



11 Telekommunikation

Innerhalb der ErschlieBungsflache sind geeignete und ausreichende
Trassen flr die Unterbringung der vorzusehen. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager
ist es notwendig, den Beginn und Ablauf der Erschliefungsmafinah-
men im Bebauungsplangebiet mit den 6rtlichen Versorgungsunterneh-
men abzustimmen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das »Merkblatt UGber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen« der
Forschungsgesellschaft fir 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 nicht behindert wird.
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12 Bergbau

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.




13 Umweltbelange

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemani § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB insbesondere die Belange des Umweltschutzes, einschliel3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichti-
gen. Dabei ist gemall § 2 Abs. 4 BauGB flur die Belange des Um-
weltschutzes im Regelverfahren eine Umweltprifung durchzuflh-
ren. Unter Bezugnahme auf § 13a BauGB wird im beschleunigten
Verfahren auf eine Umweltprifung verzichtet. Die Berlicksichtigung
und Prifung der Umweltbelange erfolgt daher im Rahmen dieser
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 94 »BahnhofstralRe«.

13.1  Schutzgut Mensch einschlieBlich menschlicher Gesundheit

Das Schutzgut Mensch umfasst die Bevolkerung und ihre Gesundheit
sowohl im stadtischen Kontext als auch in deren unbebautem Umfeld.
Wesentliche betroffene Raumfunktionen des Schutzgutes Mensch sind
die Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, der Schutz und die
Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen sowie das gesunde
Wohnen und die Regenerationsmdglichkeiten. Vor dem Hintergrund
gesunder Verhaltnisse flir die Bevolkerung sind der Zustand und die
Auswirkungen der Planung auf die Wohnbereiche und das Wohnumfeld
zu bewerten. Hierbei spielen Schall- und sonstige Emissionen eine we-
sentliche Rolle. Daneben sind die Nutz- und Erlebbarkeit der Flachen
fur Freizeit- und Erholungszwecke im Rahmen der Schutzgutbewertung
zu untersuchen. Hierbei steht neben der Nutzbarkeit von Angeboten fir
Freizeit- und Erholungszwecke, die Zuganglichkeit von Flachen auch
im weiteren Planungsraum im Vordergrund der Schutzgutbewertung.

Schutzgutbetrachtung

Der Vorhabenstandort wird derzeit gewerblich genutzt, der gesamte
Vorhabenstandort weist daher versiegelte Flache auf und hat keine Be-
deutung fir die Erholungs- und Freizeitfunktion der Bevolkerung. Berei-
che mit besonderer Aufenthaltsqualitat, beispielsweise der Moselbach-
park, sind in der naheren Umgebung vorhanden.

Die Larmkarten des ,Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur-
und Verbraucherschutz (MULNV) des Landes NRW stellen im Pla-
nungsbereich keine Vorbelastungen durch Verkehrslarm dar. Als
nachstgelegene Immissionsquelle wird die Berliner Strale aufgeflihrt,
weitere Daten liegen nicht vor. Auch fiir die Schienenwege liegen keine
Berechnungen des Eisenbahn-Bundesamtes vor.
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Abbildung 4: Larmeinwirkungen StraBenverkehr 24h / Quelle: MULNV 2017

Im Zuge der Planumsetzung wird im Plangebiet eine bauliche Entwick-
lung in Form eines Wohngebiets realisiert. Hinsichtlich der Gesundheit
der Bevdlkerung wird das Wohngebiet als aufgelockerter und begrtinter
Wohnstandort ausgebildet, sodass eine hohe Wohnumfeldqualitat for-
ciert wird.

Aussagen zu den planungsbedingten Auswirkungen durch Verkehr und
Schall werden im weiteren Verfahren ergénzt.

Insgesamt hat das in Rede stehende Vorhaben nach Planumsetzung
einen hohen positiven Einfluss auf das Schutzgut.




13.2 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt beinhaltet den
Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer nattrlichen
Artenvielfalt und den Schutz ihrer Lebensraume und -bedingungen. Ein
besonderes Augenmerk des Schutzgutes liegt auf:

o der Lebensraumfunktion der Biotoptypen,
o der Habitatfunktion fir Tiere und deren Entwicklung und
¢ der Biotopvernetzungsfunktion.

Als Schutzgutfunktionen mit besonderer Sensibilitat sind Auswirkungen
auf die besonders geschutzten Arten (nationale Schutzkategorie), die
streng geschutzten Arten (national) inklusive der FFH-Anhang-IV-Arten
(europaisch) sowie die heimischen oder eingeblrgerten europaischen
Vogelarten (europaisch) in die Abwagung einzustellen.

Schutzgutbetrachtung

Im Hinblick auf das Schutzgut hat der Vorhabenstandort im Bestand
kaum Bedeutung, da es sich dabei um eine nahezu vollversiegelte, ge-
werblich genutzte Flache handelt. Am westlichen und sudlichen Rand
im Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung finden sich einige
Baumgruppen und -reihen aus Pyramiden-Pappeln, Birken und Nadel-
gehdlzen (v. a. Fichten). Im Eingangsbereich zum Gewerbegebiet an
der Bahnhofstralle 115 findet sich eine Baumgruppe aus Birken und
Pyramiden-Pappeln. An der Bahnhofstralle besteht eine pragende Al-
lee aus alteren Linden. Die Bahnstrecke im Norden des Plangebiets
liegt im Einschnitt, auf den Béschungen befindet sich ein Gehdlzstreifen
mit alteren Robinien (auRerhalb des Plangebiets).

Insgesamt weist der Vorhabenstandort einen geringen Grinflachenan-
teil auf. Mit der Planumsetzung wird dieser durch private Garten und
Gemeinschaftsflachen sowie Baumpflanzungen erhéht.

Aufgrund der Lage und der bestehenden Nutzung ist vornehmlich mit
einem Auftreten von typischen Fledermaus- und Vogelarten sowie
stérungsunempfindlichen und angepassten Arten zu rechnen. Grund-
satzlich ist jedoch aufgrund der potenziellen Nischenquartiere im Fas-
saden- bzw. Dachbereich ein Auftreten gebaudenutzender Fleder-
mausarten maoglich. Vor Beginn der Abrissarbeiten ist eine Prifung
der Gebaude durch einen Gutachter erforderlich. Unter Beachtung
von Vermeidungs- und Vorsorgemafnahmen werden durch das Vor-
haben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgeldst.

Insgesamt hat das Vorhaben positive Auswirkungen auf das Schutzgut.
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13.3 Flache

Durch die Anderung des Baugesetzbuches vom 13.05.2017 wird in § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB der vormals in der Praxis haufig unter das Schutz-
gut Boden subsumierte Belang Flache als eigenstandiges Schutzgut
definiert. Danach sollen nunmehr die Auswirkungen 6ffentlicher und pri-
vater Projekte auf die betroffenen Flachen, insbesondere auf den Fla-
chenverbrauch, einer gesonderten Betrachtung unterzogen werden.
Die Relevanz dieses Belanges ergibt sich aus der Nachhaltigkeitsstra-
tegie der Bundesregierung und der dort formulierten Begrenzung der
laufenden Flacheninanspruchnahme auf 30 ha pro Tag.

Gemald § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen die
Méglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Die Schutzgutbetrachtung zielt
auf die genannten Belange ab und grenzt sich damit gegentber dem
Schutzgut Boden deutlich ab.

Schutzgutbetrachtung

Die bislang am Planstandort ansassige Firma Langendorf GmbH wird
einen Standortwechsel vollziehen, sodass sich die bisher gewerblich
genutzte Flache im Sinne einer Nachnutzung fiir eine ergénzende
Wohnbebauung innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhanges
der Stadt Waltrop anbietet. Auch eine Nachnutzung der Erschlie3ung
sowie der Ver- und Entsorgung kann in Teilen stattfinden. Durch diese
MafRnahme kann eine Flacheninanspruchnahme fiir eine Bebauung an
anderer Stelle vermieden werden. Mit Planumsetzung kommt es zudem
zu einer geringeren Versiegelung. Somit hat das Vorhaben insgesamt
positive Auswirkungen auf das Schutzgut zur Folge.

13.4 Boden

Das Schutzgut Boden besitzt diverse Funktionen flr den Naturhaushalt.
Die wesentlichen Funktionen des Bodens sind nach MKUNLYV 2012:

e Lebensgrundlage und Lebensraum flir Mensch, Flora und Fauna
(Biotopentwicklungspotenzial);

e Abbau und Umbau von Stoffen, einschliel3lich des Abbaus von
Schadstoffen (Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaf-
ten);

e Speicherung und Filterung von Wasser (Grundwasserschutz-
funktion sowie Speicher- und Reglerfunktion);

e Standort fur die wirtschaftliche Nutzung, fir Siedlung, Verkehr
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und Freizeit;

e Produktionsgrundlage fiir die Land- und Forstwirtschaft, fur Gar-
tenbau und Rohstoffgewinnung (Ertragspotenzial);

¢ Grundlage der menschlichen Kulturentwicklung, aus denen auch
historische Vorgange ablesbar sind (Archiv der Natur- und Kul-
turgeschichte).

Diese Funktionen sind im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichti-
gen und als natlrliche Bodenfunktionen zu schiitzen. Im Rahmen der
Untersuchung von Wechselwirkungen besitzt der Boden als vermitteln-
des Medium besondere Bedeutung: Hinsichtlich des Standortpotenzials
fur naturliche Pflanzengesellschaften sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen zu berlcksichtigen, hinsichtlich der Was-
serfunktionen sind die Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Wasser
naher zu beurteilen. Die Archivfunktion spielt zudem hinsichtlich der
Schutzgutbewertung der Kultur- und sonstigen Sachguter eine zentrale
Rolle.

Schutzgutbetrachtung

Die Oberflache im Plangebiet besteht weitestgehend aus versiegelten
oder verdichteten Flachen, die aufgrund der gewerblichen Nutzung ent-
standen sind. Es sind Auffillungen mit unterschiedlichen Machtigkeiten
und Beimengungen (Ziegelbruch, Bauschutt, Schlacken, Aschen,
Kohle, Schwarzdecke) vorzufinden. Darunter stehen quartare Sedi-
mente an, die als schluffiger Feinsand oder feinsandiger Schluff ausge-
bildet sind. Stellenweise wurde auch ein zersetzter Torf bzw. ein mittel-
sandiger Feinsand ermittelt. Da der Grofdteil des Planungsbereiches im
Bestand versiegelt ist, tragt das Plangebiet nur in geringem Umfang zur
Erflllung der oben genannten Schutzgutfunktionen bei, zudem ist der
natirliche Boden durch diverse Auffillungen stark verandert. Im Be-
reich der Lackierhalle wurde 6rtlich begrenzt ein erhéhter Gehalt an Mi-
neraldlkohlenwasserstoffen nachgewiesen, bei einer wohnbaulichen
Nutzung sollte der kontaminierte Boden entfernt werden. Somit kann in
Verbindung mit Entsiegelung eine Entfernung von Altlasten umgesetzt
und in Teilen wieder eine Schutzgutfunktion aufgenommen werden.
Das Vorhaben hat somit positive Auswirkungen auf das Schutzgut.

13.5 Wasser

Das Schutzgut Wasser erflillt unterschiedliche Funktionen fir den Na-
turhaushalt. Unterschieden wird im Rahmen der Beschreibung der
Funktionen in die Bereiche Grundwasser und Oberflachengewasser.
Wesentliche Schutzziele sind die Sicherung der Quantitat und Qualitat
von Grundwasservorkommen sowie die Erhaltung und Reinhaltung der
Gewasser. Dariiber hinaus sind Uberschwemmungsgebiete sowie Ri-
sikogebiete und damit verbundene MalRnahmen der Hochwasser-

Bebauungsplan Nr. 94
»Bahnhofstrafie« (Vorentwurf)
Stadt Waltrop

| | 40



vorbeugung und des Hochwasserschutzes naher zu untersuchen. Bei
den Gewassern sind die folgenden Funktionen zu benennen:

o Gewasserokologische Funktionen,
e Vorfluterfunktionen und
¢ Nutzungsfunktionen.

Die Schutzwirdigkeit des Schutzgutes ergibt sich durch seine Bedeu-
tung flr Menschen, Tiere und Pflanzen als Lebensgrundlage. Die Rein-
haltung des Wassers besitzt somit eine besonders hohe Bedeutung im
Rahmen der Bewertung. Das Grundwasser ist hinsichtlich der Grund-
wasserneubildung und der potenziellen Verschmutzung zu untersu-
chen, die in Zusammenhang mit dem Schutzgut Boden beurteilt werden
mussen. Hierbei Ubernehmen der Grundwasserflurabstand und die
hydraulischen Fahigkeiten des Bodens wesentliche Vorbedingungen,
fur die Eintragung von Stoffen in die Wasserkreislaufe. Die Puffer- und
Speicherfahigkeit des Bodens spielen zudem bei der Hochwasservor-
sorge bzw. dem Hochwasserschutz eine zentrale Rolle.

Schutzgutbetrachtung

Im Plangebiet befinden sich weder stehende noch FlieRgewasser. Das
nachstgelegene FlieRgewasser ist der Datteln-Hamm-Kanal, ca. 200 m
nordlich, stehendes Gewasser befindet sich im nahegelegenen Mosel-
bachpark.

Das Plangebiet gehdrt zum 42,15 km? groen Grundwasserkorper
»Munsterlander Oberkreide / Lippe / Dortmund«, die Durchlassigkeit
der Oberkreideschichten wird dabei als gering eingestuft (vgl.
Fachinformationssystem ELWAS). Grundwasser steht im Plangebiet in
Tiefen zwischen 1,75 m und 2,56 m unter Gelandeoberkante an.

13.6 Klima und Luft

Als Schutzziele fir die Schutzgtiter Klima und Luft sind die Vermeidung
von Luftverunreinigungen und die Erhaltung von Reinluftgebieten zu
nennen. Das Bestandsklima sowie die lokalklimatische Regenerations-
und Austauschfunktion sollen erhalten bleiben. Zu bertcksichtigen
sind:

o die Durchliftungsfunktion,
o die Luftreinigungsfunktion und Frischluftproduktion sowie
o die Warmeregulationsfunktion.

Die Schutzwirdigkeit des Schutzgutes Klima und Luft ergibt sich durch
seine Bedeutung fur Menschen, Tiere und Pflanzen als Lebensgrund-
lage. Die Reinhaltung der Luft besitzt aufgrund ihres standigen Austau-
sches und ihrer chemisch-physikalischen Eigenschaften insbesondere
Uberregionale, nationale und internationale Bedeutung. Die mit einer
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Belastung einhergehenden Auswirkungen groRraumiger Verunreini-
gungen werden jedoch auch lokal wirksam. Eine hohe Empfindlichkeit
besitzt in diesem Zusammenhang die Gesundheit der Menschen bzw.
die Belastungen der Menschen durch Schadstoffe, wie Stickoxide, Koh-
lenstoffverbindungen oder durch Feinstaub. Somit gehen mit dem
Schutzgut Klima und Luft insbesondere Wechselwirkungen mit dem
Schutzgut Mensch einher. Da Stoffeintrage neben anthropogenen Ur-
sachen auch durch Aufwirbelungen von Stoffen von der Erdoberflache
erfolgen kdnnen, sind zudem die Wechselwirkungen mit dem Schutzgut
Boden sowie untergeordnet mit dem Schutzgut Wasser zu berticksich-
tigen.

Schutzgutbetrachtung

In der Klimaanalyse des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz NRW (LANUV) wird das Plangebiet in das Klimatop »Ge-
werbe-, Industrieklima (dicht)« eingeordnet. Die sudlich angrenzende
Wohnbebauung ist durch Stadtrand- oder Vorstadtklima gepragt. Nord-
lich des Plangebiets grenzt ein Freilandklima sowie in kleinen Teilen
Klima innerstadtischer Grunflachen an.
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Abbildung 5: Klimatopkarte / Quelle: FIS Klimaanpassung NRW, Herausgeber: Landesamt fiir Natur, Um-
welt und Verbraucherschutz NRW unter Verwendung von Daten von GeoBasis-DE/BKG 2020, Geobasis

NRW 2020, Planet Observer, LANUV 2020

Die thermische Situation des Plangebiets wird als weniger glnstig ein-
gestuft, ein Teil des direkt angrenzenden Wohngebietes sogar als un-
gunstig. Es tragt somit nicht zur Kaltluft- beziehungsweise Frischluftpro-

duktion bei, obwohl nérdlich der Bahngleise Grinflachen mit hoher und
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sehr hoher thermischer Ausgleichsfunktion angrenzen. Das Plangebiet
liegt zudem in einem Klimawandel-Vorsorgebereich der Stufe 3, was
bedeutet, dass die Flache mit fortschreitendem Klimawandel und ein-
hergehenden steigenden Temperaturen in die nachsthdhere Belas-
tungsklasse aufsteigen wird.

Klimawandel-Vorsorgebereich
ja (Klasse 3)
N ja (Klasse 4)
nein

Thermische Situation und Bedeutung der

Ausgleichsfunktion

o Griinflache: héchste thermische
Ausgleichsfunktion

=) Griinflache: sehr hohe thermische
Ausgleichsfunkti*

| Griinflache: hohe thermische
Ausgleichsfunktion
Griinflache: mittlere thermische
Ausgleichsfunktion
Griinflache: geringe thermische
Ausgleichsfunktion

| Siedlung: sehr glnstige thermische
Situation
Siedlung: giinstige thermische Situation

Siedlung: weniger giinstige thermische
Situation

Siedlung: unglinstige thermische
Situation

4

Ne ad
" . -
Abbildung 6: Klimaanalyse Gesamtbetrachtung / Quelle: FIS Klimaanpassung NRW, Herausgeber: Lan-
desamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW unter Verwendung von Daten von GeoBasis-
DE/BKG 2020, Geobasis NRW 2020, Planet Observer, LANUV 2020

Insgesamt hat der Planungsbereich in seiner aktuellen Auspragung auf-
grund des hohen Versiegelungsgrades keinen positiven Einfluss auf
das Lokalklima und eine entsprechend hohe Hitzebelastung. Die Fla-
chenversiegelung wird jedoch mit Umsetzung des Vorhabens sinken
und statt der massiven Hallen wird eine kleinteiligere Wohnbebauung
vorzufinden sein, sodass mit einer Verbesserung des Mikroklimas zu
rechnen ist.

Hinsichtlich der Lufthygiene wird sich die Situation durch die Planung
andern, da die gewerbliche Nutzung aufgegeben wird. Es werden je-
doch weiterhin Verkehrsemissionen der Umgebung einwirken. In der
Zusammenschau hat das Vorhaben einen positiven Einfluss auf das
Schutzgut.

13.7 Orts- und Landschaftsbild

Der Schutz der Landschaft ist in § 1 Abs. 1 BNatSchG verankert. Hier-
bei sind die Vielfalt, die Eigenart, die Schonheit sowie der Erholungs-
wert von Natur- und Landschaft zu beurteilen.
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Insbesondere Landschaftsteile mit besonderen Auspragungen hinsicht-
lich Struktur und GréRRe sind vor diesem Hintergrund zu betrachten und
die landschaftsasthetische Funktion zu bertcksichtigen. Diese Bedeu-
tung des Landschaftsbildes, ist abhangig von der Ausstattung eines Ge-
bietes mit unterschiedlichen Landschaftselementen, der Topographie
und der Nutzung, aber auch der bestehenden Vorbelastung durch
kinstliche Elemente wie Larm, Geriliche und Unruhe.

Fir Plangebiete, die in innerstadtischen Bereichen liegen, beziehen
sich die Ausflihrungen zum Schutzgut Orts- und Landschaftsbild vor-
wiegend auf das Ortsbild, sofern das jeweilige Plangebiet nicht beson-
dere topographische Merkmale oder Landmarken aufweist. Das Orts-
bild ist Gberwiegend bestimmt durch kiinstliche Elemente bzw. anthro-
pogene Einflisse. Dabei ist als Bewertungsmalstab einerseits die Ei-
genart der naheren Umgebung im Sinne des BauGB heranzuziehen
(also Art und Maf der baulichen Nutzung, die Bauweise und die tber-
baubaren Grundstlicksflachen innerhalb des Untersuchungsberei-
ches). Andererseits ist das Ortsbild ein Rechtsbegriff des Denkmal-
schutzgesetzes fiur das Land Nordrhein-Westfalen (DschG NW); hier
wird definiert (zum Schutz von Denkmalbereichen): »Denkmalbereiche
kénnen Stadtgrundrisse, Stadt-, Ortsbilder und -silhouetten, Stadtteile
und -viertel, Siedlungen, Gehdftgruppen, Strallenziige, bauliche Ge-
samtanlagen und Einzelbauten sein sowie deren engere Umgebung,
sofern sie fur deren Erscheinungsbild bedeutend ist. Hierzu gehéren
auch handwerkliche und industrielle Produktionsstatten [...]J«. Fur die
Bewertung des Ortbildes sind demnach die Silhouette, die bauliche Ab-
folge der Stadt- oder Ortsbilder, Gesamtanlagen oder Einzelbauten mit
der flr ihr Erscheinungsbild notwendigen Umgebung (Freiraume, Frei-
flachen, Sichtbezlige) relevante Bewertungsmalstabe.

Die Schutzwiurdigkeit des Schutzgutes Orts- und Landschaftsbild ergibt
sich durch ihre Vielfaltigkeit, die Eigenart und Schoénheit sowie ihren
Erholungswert.

Schutzgutbetrachtung

Das Plangebiet liegt am Stadtrand und ist derzeit von einem hohen Ver-
siegelungsgrad gepragt. Sudlich schliel3en sich tberwiegend Doppel-
haushalften, Einzelhauser und Mehrfamilienhduser an das Plangebiet
an. Nordlich der Bahntrasse befinden sich ackerbaulich genutzte
Freiflachen, an die wiederum nordostlich der Datteln-Hamm-Kanal
anschlief3t. Das neu zu entwickelnde Wohngebiet passt sich unter Be-
ricksichtigung des stadtebaulichen Konzepts und der planungsrechtli-
chen sowie gestalterischen Festsetzungen an sein Umfeld an und flugt
sich optisch darin ein. Die stadtebauliche Entwicklung im Siedlungsbe-
reich von Waltrop vermeidet zugleich die Inanspruchnahme von Land-
schaftsraum im Auf3enbereich. Das Vorhaben fiihrt demnach zu positi-
ven Auswirkungen auf das Schutzgut.

Bebauungsplan Nr. 94
»Bahnhofstrafie« (Vorentwurf)
Stadt Waltrop

| | 44



13.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Schutzziel fur die Umweltschutzgiter Kultur und sonstige Sachgu-
ter besteht in der Erhaltung historischer Kulturlandschaften und Kultur-
landschaftsbestandteile von besonders charakteristischer Eigenart, von
Stadt- bzw. Ortsbildern, Ensembles, geschiitzten und schitzenswerten
Bau- und Bodendenkmalern einschlieRlich deren Umgebung, sofern es
fir den Erhalt der Eigenart und Schoénheit des Denkmals erforderlich
ist. Die Schutzwirdigkeit der Kultur- und sonstigen Sachguter ergibt
sich, ahnlich zum Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, aus ihrer Viel-
faltigkeit, der Eigenart und Schoénheit.

Schutzgutbetrachtung

Das Plangebiet weist im Hinblick auf das Schutzgut keine schutzwirdi-
gen Bestandteile auf. Am Vorhabenstandort sind weder Bau- noch Bo-
dendenkmale vorzufinden, zudem ist er nicht Bestandteil eines ge-
schutzten Denkmalbereichs. Das Vorhaben hat somit keinen Einfluss
auf das Schutzgut.

13.9 Natura2000-Gebiete

Die im April 1998 in nationales Recht umgesetzte FFH-Richtlinie (FFH-
RL) der Europaischen Union (92/43/EWG) bildet die Grundlage zur
Festlegung von Schutzgebieten im Rahmen des Schutzgebietssystems
Natura2000. Dieses stellt ein europaweit zusammenhangendes 6kolo-
gisches Netz von Gebieten dar, in denen die erforderlichen Malinah-
men zur Erhaltung der biologischen Vielfalt nach FFH-RL sowie Vogel-
schutz-RL getroffen werden sollen. Mit der Ausweisung des Na-
tura2000-Netzes werden der Erhalt und die Wiederherstellung der bio-
logischen Vielfalt in der Europaischen Union verfolgt. Neben der Be-
wahrung und Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustands
der naturlichen Lebensraume und wildlebenden Tier- und Pflanzenar-
ten von gemeinschaftlichem Interesse, gelten ebenso die Wiederher-
stellung und Neuschaffung von Lebensstatten als Ziele des Na-
tura2000-Schutzsystems.

Das Natura2000-Schutzsystem deckt gemafl den Anhangen der FFH-
RL und Vogelschutz-RL insgesamt 231 Lebensraumtypen und mehr als
1.000 Tier- und Pflanzenarten in der Europaischen Union ab. In
Deutschland kommen gemafll Anhang | der FFH-RL 92 Lebensraumty-
pen und insgesamt 294 heimische Tier- und Pflanzenarten der An-
hange Il, IV und V vor. Die Zahlen beinhalten zudem die nach der Roten
Liste Deutschland als ausgestorben oder verschollen geflihrten Arten.
Hinzu kommen 11 Arten, die lediglich unbestandige bzw. nicht autoch-
thone oder nicht eigenstandige Vorkommen in Deutschland aufweisen.
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Schutzgutbetrachtung

Auf Grund der Entfernung resultieren aus dem Vorhaben keine Aus-
wirkungen auf Natura2000-Gebiete.

13.10 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit
Abféllen und Abwaéssern

Vorgaben zum Umgang mit Abwasser ergeben sich aus den Richtlinien
RL 2006/11/EG und 2006/118/EG, die im Wasserhaushaltsgesetz und
im Landeswassergesetz NRW in nationales Recht umgesetzt wurden.
Ziel ist der Schutz der Boden, der Gewasser und des Grundwassers
und zugleich die Entlastung der Kanalisationen und Klarwerke. Dabei
sind einerseits die Rahmenbedingungen flr Einleitungen in die Kanali-
sation naher geregelt worden, eine Einleitung von anfallenden Regen-
wassermengen ist grundsatzlich erschwert worden, um die natirlichen
Bodenfunktionen (hier insbesondere: Bildung von Grundwasser) zu
starken, sofern nicht eine Ableitung von Regenwasser zwingend gebo-
ten ist. Andererseits ist die Einleitung unbehandelter Abwasser in das
Grundwasser sowie in Gewasser erschwert worden, um Bodden und
Grundwasser vor unzulassigen Eingriffen zu schiitzen.

Auch der sachgerechte Umgang mit Abfallen ful3t auf EU-Richtlinien:
Das Kreislaufwirtschaftsgesetz des Bundes sowie das Landesabfallge-
setz NRW regeln, dass Abfall in erster Linie vermieden werden soll, an-
fallende Abfallmengen sind zudem sachgerecht zu entsorgen. Das be-
deutet einerseits, dass Wertstoffe in einen Verwertungskreislauf einge-
hen sollen und andererseits ein sachgerechter Umgang mit Abfallen in
Verantwortung der Endnutzer sowie der kommunalen Entsorgungstra-
ger liegt. Eine Eintragung jeglicher Stoffe in Natur und Landschaft ist
zudem weitgehend ausgeschlossen.

Die Richtlinie RL 2008/50/EG sowie die entsprechenden Grenzwerte
und die Umsetzung insbesondere lber das Bundesimmissionsschutz-
gesetz sowie die BImSch-Verordnungen sind ebenfalls im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens zu beriicksichtigen. Ziel dabei ist wiederum die
Vermeidung und Einddmmung in diesem Fall von Luftemissionen. Der
wesentliche Bewertungshintergrund ergibt sich aus der Ubiquitat der
(Atem-)Luft und der raschen Ausbreitung/Verteilung moglicher Schad-
stoffe.

Im Rahmen der Schutzgutbetrachtung ist nun zu prifen, inwieweit die
gesetzlichen Vorgaben innerhalb des Plangebietes umgesetzt werden.
Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern soll grundsatz-
lich im Einvernehmen mit den Entsorgern erfolgen, die Luftschadstoff-
belastungen im Einklang mit den unterschiedlichen BImSch-Verordnun-
gen.
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Schutzgutbetrachtung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Vornutzung an die 6ffentliche Kana-
lisation und weitere Versorgungsinfrastrukturen angeschlossen.

13.11 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Der wachsenden Bedeutung erneuerbarer Energien im Strombereich
wird insbesondere durch das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) aus
dem Jahr 2000 Rechnung getragen, welches zuletzt 2017 geandert
wurde. Das EEG stellt das zentrale Steuerungsinstrument fir den Aus-
bau erneuerbarer Energien in der Bundesrepublik dar und zielt auf ei-
nen Umbau der Energieversorgung und die Steigerung des Anteils er-
neuerbarer Energien an der Stromversorgung ab. Aus den gesetzlichen
Vorgaben resultieren folgende schutzgutbezogenen Ziele:

¢ klimavertragliche Energieversorgung

¢ Unabhangigkeit vom Import fossiler Brenn-, Kraft- und Heizstoffe

Schutzgutbetrachtung

Da beim Bau neuer (Wohn-)Gebaude die geltenden Normen und
Rechtsvorschriften (insb. EnEV) einzuhalten sind, kann eine sparsame
und effiziente Nutzung von Energie vorausgesetzt werden.

13.12 Auswirkungen durch die Anfilligkeit fiir schwere Unfalle
oder Katastrophen

Die Betrachtung der Auswirkungen durch die Anfalligkeit von Vorhaben
fir schwere Unfalle oder Katastrophen ergibt sich aus der Umsetzung
der europaischen Seveso-llI-Richtlinie in nationales Recht. Das s.g.
Gesetzes- und Verordnungspaket zur Umsetzung der europaischen
Seveso-llI-Richtlinie (Richtlinie 2012/18/EU vom 4. Juli 2012 zur Be-
herrschung der Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen, zur
Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des
Rates (Seveso-llI-Richtlinie)) ist jeweils im Dezember 2016 und Januar
2017 in Kraft getreten. Daraus ergeben sich u.a. zahlreiche Neuerun-
gen im Hinblick auf das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),
das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), das Um-
welt-Rechtsbehelfsgesetz (UmwRG) sowie das Bundesberggesetz
(BBergG). Wesentlicher, zu berlcksichtigender Bestandteil ist zudem
insbesondere die s.g. Storfallverordnung (12. BImSchV).

Schutzgutbetrachtung

Eine mdégliche Gefahrdung des Plangebietes durch schwere Unfalle
(Storfalle) und damit verbundene schadliche Umwelteinwirkungen ist
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derzeit nicht erkennbar. Im unmittelbaren Umfeld beziehungsweise Ein-
flussbereich des Vorhabens sind keine Betriebsbereiche nach § 3 Ab-
satz 5a des BImSchG vorhanden. Das in Rede stehende Vorhaben hat
keine Auswirkungen auf den Umweltbelang. Gleichzeitig liegt der Pla-
nungsbereich nicht im Eingriffsbereich eines Betriebs nach Storfall-Ver-
ordnung, Schutzmalinahmen sind demnach nicht erforderlich.

13.13 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die gewerbliche Flache
brachliegen, da die Firma Langendorf GmbH einen Standortwechsel
vollziehen wird. Auf die meisten Schutzguter hatte dies keine Auswir-
kungen, da das Gebiet in seinem derzeitigen Zustand verbleiben wirde.
Auf das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild hatte ein Ausbleiben der
Planung jedoch deutliche negative Auswirkungen.
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14 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

15 Flachenbilanz

Gesamtflache 46.530 m? - 100,0 %
davon:

- Wohngebiet 35.084,4 m? - 754 %
- Verkehrsflache 8.757,8 m? - 18,8%

- Grunflachen 2271,8 m? - 48%

Mégliche Abweichungen entstehen rundungsbedingt.

16 Gutachten

16.1 Artenschutzvorpriifung

Nach § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) dirfen ge-
schutzte Tiere durch Bau- und/oder Abbrucharbeiten nicht verletzt oder
getotet werden. Auch Fortpflanzungs- und Ruhestatten dirfen nicht
zerstort werden. Daher ist eine Artenschutzprifung durchzufihren, um
rechtzeitig Vorkehrungen zu treffen, die geschutzte Arten und ihre Le-
bensstatten vor einer Beeintrachtigung durch geplante Mallnahmen
schutzen.

Im Marz 2022 wurde eine entsprechende Untersuchung und Ortsbe-
gehung durch das Biro grinplan vorgenommen. Das Areal war zu
dem Zeitpunkt fast vollstandig bebaut und mit Asphalt versiegelt. Nur
kleinflachig kamen unversiegelte Flachen mit Gehdlzbestand vor.

Nutzungs- und Biotopstrukturen

Am westlichen Rand entlang der Gasstralie besteht eine geschnittene
Hainbuchenhecke mit einzelnen Nadelbdumen. Am westlichen und
sudlichen Rand im Ubergang zur Wohnbebauung finden sich zudem
einige Baumgruppen und -reihen aus Pyramiden-Pappeln (Populus
nigra 'ltalica’), Birken (Betula pendula) sowie Nadelgehdlzen (v. a.
Fichten). Im Eingangsbereich zum Gewerbegebiet an der Bahnhof-
stralle 115 kommt eine Baumgruppe aus Birken und Pyramiden-Pap-
peln vor. An der Bahnhofstralie besteht eine pragende Allee aus alte-
ren Linden. Die Bahnstrecke im Norden des Plangebiets liegt im Ein-
schnitt. Auf den Boschungen befindet sich ein Gehdlzstreifen mit alte-
ren Robinien (au3erhalb des Plangebiets).
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Planungsrelevante Arten

Aufgrund der Lage und der bestehenden industriell-gewerblichen Nut-
zung (Fahrzeugbaufirma) ist vornehmlich mit einem Auftreten von typi-
schen Fledermaus- und Vogelarten sowie stérungsunempfindlichen
und angepassten Arten zu rechnen. Grundsatzlich ist jedoch aufgrund
der potenziellen Nischenquartiere im Fassaden- bzw. Dachbereich ein
Auftreten gebaudenutzender Fledermausarten mdglich.

Die im Planungsraum zu erwartenden nicht planungsrelevanten Vogel-
arten sind weit verbreitet, allgemein haufig und ungefahrdet. In Anleh-
nung an § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind Baumfallungen und Gehdlz-
rodungen grundsatzlich nur auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der
Voégel im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar zulassig. Un-
beabsichtigte Toétungen und Zerstérungen von Nestern, Eiern und
Jungvogeln kénnen so vorsorglich vermieden werden.

Um den Verbotstatbestand der Tétung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG fiur ggf. gebaudenutzende Fledermausarten und Brutvogel
ausschlieBen zu kénnen, wird vor Beginn der Abrissarbeiten eine
Prifung der Gebaude durch einen Fledermausgutachter erforderlich.
Empfohlen wird eine gleichzeitige Uberpriifung auf mogliche Brutplatze
gebaudenutzender Vogelarten. Sollte die Kontrolle keine Vorkommen
nachweisen, kann eine (unbeabsichtigte) Tétung oder Verletzung aus-
geschlossen werden. Sollte ein Besatz nachgewiesen werden, sind
ggf. weitere MaRnahmen abzuleiten. Unter Umstanden ist nach vorhe-
riger Kontrolle auch ein Verschluss potenzieller Einflugmoéglichkeiten
und Spalten moglich.

In der Gesamtbewertung werden unter Beachtung von Vermeidungs-
und Vorsorgemalnahmen durch das Vorhaben keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande ausgeldst.

16.2 Boden

Bodenaufbau und Grundwasser
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Die Oberflachenversiegelung setzt sich aus Pflastersteinen, Beton und
der Schwarzdecke zusammen, unterhalb befinden sich Auffillungen mit
unterschiedlicher Beimengung von Ziegelbruch, Bauschutt, Schlacken,
Kohle und Schwarzdecke. Darunter stehen quartare Sedimente an, die
als schluffiger Feinsand oder feinsandiger Schluff ausgebildet sind. Stel-
lenweise wurde auch ein zersetzter Torf bzw. ein mittelsandiger

Feinsand ermittelt.

Grundwasser wurde in einer Tiefe zwischen 1,75 m und 2,56 m unter
Gelandeoberkante angetroffen. Es ergibt sich eine 6stliche Grundwas-

serflief3richtung.
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Altlasten

Auf dem Betriebsgelande wurde Ende 2017/Anfang 2018 eine orien-
tierende Altlastenuntersuchung durchgefihrt (WESSLING GmbH
2018). Dabei wurde im Bereich der Lackierhalle in einer Sondierung
oberflachennah (Tiefe 0,0-0,5 m) mit 5.300 mg/kg ein erhéhter Gehalt
an Kohlenwasserstoffen nachgewiesen, der bereits vertikal einge-
grenzt werden konnte. Dartiber hinaus wurde in der Messstelle P 1 der
Prufwert der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden- Grundwasser
bzw. der Prufwertbereich der LAWA 1994 fur den Parameter Mineral-
Olkohlenwasserstoffe mit 0,7 mg/l tberschritten. Die Messstelle P 1
liegt im weiteren Abstrom des erkundeten Schadensbereiches, aber
gleichzeitig auch im Abstrom eines ehem. Gaswerkes, das auf dem
Grundstiick betrieben wurde. Die Herkunft der nachgewiesenen Ge-
halte an Kohlenwasserstoffen im Grundwasser konnte auf Grundlage
dieser Untersuchungsergebnisse somit nicht eindeutig zugeordnet
werden.

Die WESSLING GmbH ist von der Langendorf GmbH beauftragt wor-
den, den Schadensbereich einzugrenzen. Gleichzeitig sollte auch der
Standort des ehem. Gaswerkes und damit der Anstrombereich der
Messstelle P 1 erkundet werden. Somit wurden durch das Buro Wess-
ling im Februar 2018 Bodenuntersuchungen durchgefiihrt.

Im Rahmen einer eingrenzenden Untersuchung wurden daraufhin 8
Rammkernsondierungen bis zu einer Tiefe von 3,0 m abgeteuft. An
den Bohransatzpunkten ist jeweils der Schichtenaufbau ermittelt sowie
Boden- und Bodenluftproben enthommen worden.

In den durchgefiihrten Sondierungen wurden Auffillungen mit unter-
schiedlichen Machtigkeiten und Beimengungen (Ziegelbruch, Bau-
schutt, Schlacken, Aschen, Kohle, Schwarzdecke) ermittelt. Darunter
stehen quartare Sedimente an, die als schluffiger Feinsand oder fein-
sandiger Schluff ausgebildet sind. Stellenweise wurde auch ein zer-
setzter Torf bzw. ein mittelsandiger Feinsand ermittelt. Das Grundwas-
ser steht in den offenen Bohrléchern in Tiefen zwischen 1,75 m und
2,56 m unter Gelandeoberkante an.

In der Bodenluft wurden keine bzw. unauffallige LHKW- und BTEX-
Gehalte nachgewiesen. In der RKS 41 wurden geringe BTEX-Gehalte
von 1,6 mg/kg im Boden nachgewiesen.

Bei der eingrenzenden Untersuchung im Boden wurden keine bzw. mit
maximal 170 mg/kg nur geringflgige Kohlenwasserstoffgehalte nach-
gewiesen. Die im Rahmen der orientierenden Altlastenerkundung
nachgewiesenen Kohlenwasserstoffkontamination hat sich somit in
den aktuellen Bodenuntersuchungen nicht dargestellt. Die Kontamina-
tion ist somit ortlich begrenzt.

In einer der in 2018 abgeteuften Rammkernsondierungen wurden
PAK-Gehalte von 86,96 mg/kg nachgewiesen. Wie in 2017 sind die er-
hohten PAK-Gehalte auf Fremdbeimengungen mit Schwarzdecke,
Schlacke oder Brandberge zuriickzufihren.
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Auf Grundlage der aktuellen Untersuchungsergebnisse liegt keine Ge-
fahrdung Uber den Wirkungspfad Bodenluft-Mensch vor.

Im Bereich des nachgewiesenen Schadens mit Mineralélkohlenwas-
serstoffen (RKS 24, Lackierhalle) liegt bei einer industriellen/gewerbli-
chen Nutzung keine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-
Mensch vor. Bei einer wohnbaulichen Nutzung sollte der kontaminierte
Boden entfernt werden.

Im Bereich der erhéhten Gehalte an Benzo(a)pyren ist der Prifwert flr
den Wirkungspfad Boden-Mensch bei einer wohnbaulichen Nutzung
Uberschritten. Die erhdhten Gehalte sind auf die Fremdbeimengungen
innerhalb der Auffillung zurliickzuflhren. Bei einer weiterhin industri-
ell/lgewerblichen Nutzung und vergleichbarer Versiegelung liegt keine
Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch vor.

Im Februar 2018 wurden keine Mineraldlkohlenwasserstoffe in den
Grundwassermessstellen nachgewiesen. Der im Januar 2018 in der
Messstelle P1 ermittelte Befund konnte somit nicht bestatigt werden.
Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe wurden in der An-
strommessstelle GWM 1 sowie in den Abstrommessstellen P 1 und
GWM 3 mit Messwerten zwischen 0,02 und 0,65 ug/l bestimmt. Der
Prufwert der BBodSchV und der Prifwertbereich der LAWA 1994 flr
PAK wird somit in der Anstrommessstelle GWM 1 und der Abstrom-
messstelle GWM 3 Uberschritten. Fur die Messstelle GWM 3 liegt der
aktuelle Messwert (0,65 ug/l) im Bereich der Spannweite flr den Mal3-
nahmenschwellenwert. Im Januar 2018 lag der Messwert bei 0,18 ug/I
in der GWM 3 und damit unterhalb der Prifwerte. Es wird empfohlen
das Grundwasser weiter zu beobachten.

Im Ergebnis zeigt sich, dass im Bereich der Lackierhalle sowie in Be-
reichen mit erhéhten Gehalten an Benzo(a)pyren der Prifwert der
BBodSchV flr den Wirkungspfad Boden-Mensch bei einer wohnbauli-
chen Nutzung Uberschritten wird. Bei einer wohnbaulichen Nutzung
sollte der kontaminierte Boden entfernt werden, bei einer weiterhin in-
dustriell/gewerblichen Nutzung und vergleichbarer Versiegelung liegt
keine Gefahrdung tber den Wirkungspfad Boden-Mensch vor.

16.3 Entwasserung

Ein Konzept zur Entwésserung wird im weiteren Verfahrensverlauf erar-
beitet.

16.4 Verkehrsgutachten

Ein Gutachten zur leistungsfdhigen Abwicklung des Verkehrs wird im
weiteren Verfahrensverlauf erarbeitet.
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16.5 Schallgutachten

Auf Basis des stadtebaulichen Konzeptes wurde eine schalltechnische
Untersuchung (nts ingenieurgesellschaft mbH) erstellt. Die Untersu-
chung zeigt, dass sich durch die Planung einer weitgehend geschlosse-
nen (Reihenhaus)bebauung entlang der Bahntrasse ein wirkungsvoller
Schallschutz fiir die dahinter liegenden Bebauung in dem Wohnquartier
ergibt. Dariber hinaus soll direkt an der Bahntrasse eine ca. 4 m hohe,
teils begriinte Larmschutzwand errichtet werden.

Gemal den Ergebnissen der 0.g. Untersuchung zeigt sich, dass durch
die Errichtung einer 4 m hohen Larmschutzwand auch die Fassaden der
0.9. (Reihenhaus)bebauung, die zu der Bahntrasse gewandt sind, vor
einer Larmbelastung geschutzt werden. In den Garten der Reihenhau-
ser an der Planstralie A konnen die Schallimmissionswerte gegenlber
einer freien Schallausbreitung von 60-70 dB(A) auf 45-55 dB(A) mini-
miert werden. An den der Bahn zugewandten Seiten, wird die Schwelle
zur Gesundheitsgefahr (70 dB(A)) im Tageszeitraum lediglich vereinzelt
bei Fassaden ab dem zweiten Obergeschoss uberschritten. Im Nacht-
zeitraum wird die Schwelle zur Gesundheitsgefahr (60 dB(A)) auch an
weiteren Stellen dieser Gebaude Uberschritten. Vor diesem Hintergrund
werden die sudlich der Planstrale A geplanten Reihenhauser so ausge-
fihrt, dass gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt sind (bspw. durch
Grundrissausrichtung, schallddmmende Luftungen). Die Grenzwerte
von 62 dB(A) fir AuRenwohnbereiche werden an der bahnabgewandten
Seite der Gebaude an der Planstralte A bis zum 2. Obergeschoss (po-
tentielle Lage von Dachterrassen) mit Ausnahme eines Hauses einge-
halten.

Weitergehende Ausfiihrungen zum Schallschutz werden im weiteren
Verfahrensverlauf erarbeitet.

16.6 Erschiitterungen

Neben der schallgutachterlichen Bewertung wurde die TERRA Umwelt
Consulting GmbH mit der Erschitterungsmessung und der Analyse der
sich daraus ergebenden Folgen flr die Planung beauftragt. Im Ergebnis
werden nach den Messergebnissen und Abschatzungen zu den Er-
schitterungsimmissionen die Anhaltswerte zur Beurteilung der Einwir-
kungen auf Menschen in Gebauden entsprechend DIN 4150-2 voraus-
sichtlich eingehalten. Der empfohlene Mindestabstand von 20 Metern
wird zwischen Neubauten und Bahntrasse eingehalten.
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