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1. Einfahrung

1.1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Edmund-Weber-Stral3e /
Rohlinghauser Markt befindet sich im Herner Stadtteil Eickel. Es grenzt im Suden an die
Edmund-Weber-Stralle und umfasst Teile des Rohlinghauser Markts sowie Flachen des
ehemaligen Finanzamts. Im Westen wird das Plangebiet im Wesentlichen durch die ehemalige
Bahntrasse begrenzt, erstreckt sich teilweise aber auch tber die Bahntrasse hinweg bis zur
WittenbergstralRe, um die Erschlieung des Wohnbauvorhabens bauplanungsrechtlich sichern
zu kénnen. Im Norden dehnt sich das Plangebiet bis zur 6ffentlichen Grinflache sudlich des
Friedhofs aus. Ostlich des Plangebiets schlieRt sich die mehrgeschossige Wohnbebauung
sudlich der Marktstral3e an.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Gemarkung Wanne- Eickel, Flur 64, Flurstiicke 500
und 501 (teilweise) sowie Flur 61, Flurstiicke 775 und 776 (teilweise) mit einer Flache von gut
10.000 gm.

Die Abgrenzung wird in der Plankarte eindeutig bestimmt.

1.2. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Der Vorhabentrager beabsichtigt den Bau eines Discountmarktes mit einer Verkaufsflache von
maximal 800 m2 und einem dazugehdrigem Parkplatz mit 103 PKW-Park- bzw. Stellplatzen
sowie weiteren betriebstypischen Auf3enanlagen. Es ist aus Sichtschutzgrinden eine
Einfriedigung des Gelandes geplant, die gleichzeitig auch dem Schallschutz dienen kann.

Nordlich des geplanten Discounters und dazugehorigen Stellplatzen soll ein kleines Wohngebiet
mit 4 Doppelhdusern mit dazugehériger ErschlieBung entstehen. Die Gebaude sollen
voraussichtlich Giber zwei Vollgeschosse verfiigen.

Das Plangebiet umfasst das Grundstick des ehemaligen Finanzamtes Herne West und
teilweise des Rohlinghauser Stadtteilplatzes. Nach erfolgter Zusammenlegung mit dem
Finanzamt Herne Ost und dem Umzug in die MarkgrafenstraBe ist hier ein erhebliches
Flachenpotential frei geworden. Das Grundstick des ehemaligen Finanzamts liegt innerhalb
des im Masterplan Einzelhandel festgelegten zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungs-
zentrum Réhlinghausen.

Sowohl nach den Aussagen des Masterplan Einzelhandel als auch nach den Ergebnissen einer
Untersuchung zur stadtebaulichen Vertraglichkeit ist das Vorhaben hinsichtlich des
Einzelhandels geeignet, die Attraktivitdt des Nahversorgungszentrums Ro6hlinghausen zu
steigern und so die ihm zugeordnete Zentrenfunktion zu sichern und auszubauen.

Der Bau von hochwertigen Wohnungsangeboten in diesem zentralen Bereich bewirkt auch in
dem kleinen Umfang des Vorhabens eine Stabilisierung der Bevolkerungsstruktur. In der
gegenwartigen Situation des Wohnungsmarktes steht Leerstanden von unattraktiven Objekten
ein Bedarf an attraktiven, wertigen Angeboten gegentber. Durch Befriedigung dieses Bedarfes
ist es moglich, entsprechende Bevdlkerungsschichten wie Familien in Herne, und hier sogar in
einem Zentrumsbereich, zu halten und ggf. von auf3en anzuziehen. Der Standort eignet sich fir
ein solches Vorhaben, weil die Nahverkehrsanbindungen an der Edmund-Weber-Stral3e sowie
die dort gelegenen verschiedenen Nahversorgungseinrichtungen ful3laufig sehr gut erreichbar
sind. Dartber hinaus sind in unmittelbarer Nahe Naherholungsbereiche wie der Volkspark
Rdéhlinghausen, die Durerhalde und die Parkanlage Konigsgrube vorhanden.
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Beiden Teilen des Vorhabens ist gemein, dass im Rahmen dieser Wiedernutzung einer
brachgefallenen Fléche eine Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle vermieden wird. Dies
entspricht dem Gebot des § 1a BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Um die beiden stadtebaulich sinnvollen und erwiinschten Bauvorhaben planungsrechtlich zu
ermaoglichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Der bisher fir den Grol3teil
des Plangebietes geltende Bebauungsplan Nr. 156 aus dem Jahr 1996 ermdéglicht dies nicht.
Zwar ist im Rahmen der dort festgesetzten festgesetzten Art der baulichen Nutzung
,Mischgebiet* (MI) gem. § 6 BauNVO grundsatzlich ein Einzelhandelsvorhaben zuldssig, jedoch
ermoglichen die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen das Vorhaben nicht. Zudem
ist es Ziel der Stadt Herne, eine Einzelhandelsansiedlung an dieser Stelle durch Festsetzungen
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans stadtebaulich vertraglich zu lenken. Auch die
Verwirklichung des Wohnbauvorhabens ist mit den gegenwartigen Festsetzungen nicht
maglich.

Der Vorhabentrager hat daher mit Schreiben vom 14.10.2013 die Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12 BauGB fir ihr Grundstiick an der Edmund-
Weber-Stral3e beantragt.

Am 5. November 2013 hat der Ausschuss flur Planung und Stadtentwicklung beschlossen, die
Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) fruihzeitig tiber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nummer 8 —
Edmund-Weber-Strale / Rohlinghauser Markt - und die voraussichtlichen Auswirkungen zu
unterrichten und ihr Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung zu geben. Die friihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand durch Anschreiben
statt.

Gemal} § 13a BauGB wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8 im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Dies ist moglich, wenn ein Bebauungsplan fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder fiir andere Maflinahmen der
Innenentwicklung aufgestellt wird. Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall zweifelsfrei
gegeben.

Es handelt sich um die Wiedernutzung einer brachgefallenen Fléache in einem zentralen Bereich
Herne-Roéhlinghausens. Das Vorhaben ist geeignet, das bestehende Nahversorgungszentrum
aufzuwerten und so auch Uber den eigentlichen Vorhabenbereich hinaus zur Innenentwicklung
beizutragen.

Der in 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO wird mit der vorliegenden Planung unabhangig von den
Festsetzungen zur zuléssigen Grundflache nicht erreicht, da die Plangebietsgrofie lediglich ca.
10.000 mz2 betragt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begrindet. Zwar besteht fiir groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer zulassigen
Geschossflache von mehr als 1.200 m2 nach den Nrn. 18.6 i.V.m. 18.8 eine Vorprifpflicht, im
vorliegenden Fall handelt es sich bei dem Vorhaben jedoch um einen nicht-grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache unter 800 m2. 800 m? Verkaufsflache werden in
der Rechtsprechung als Grenze zwischen grofdflachigen und nicht-grol3flachigen
Einzelhandelsbetrieben angesehen: ,Nach dem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 kann davon
ausgegangen werden, dass nach den heutigen Gegebenheiten jedenfalls
Einzelhandelsbetriebe mit nicht mehr als 800 gm Verkaufsfliche noch nicht als grof3flachig
anzusehen sind (...).“ (Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, 12. Auflage, 8 4 Nr. 5.2).
Somit besteht eine Vorprifpflicht weder hinsichtlich der Regelung des 8 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB (Uberschlagige Vorprifung des Einzelfalls) noch hinsichtlich der Regelungen des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung. Damit ist auch das Urteil des OVG
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Nordrhein-Westfalen vom 10. April 2014 — 7 D 57/12.NE nicht einschlagig, wonach das
vereinfachte Verfahren nicht zulassig sein kann, wenn bei einer solchen Vorprufpflicht
abwagungsrelevante erhebliche Umwelteinwirkungen anzunehmen sind.

Es bestehen des Weiteren keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 5
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes).

Demnach ist von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2aBauGB und von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abzusehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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2. Planungsrechtliche Situation

2.1. Regionaler Flachennutzungsplan

Der am 03.05.2010 wirksam gewordene Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) der
Stadteregion Ruhr (Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Milheim an der Ruhr, Oberhausen)
tbernimmt fur seinen Geltungsbereich gleichzeitig die Funktion des Regionalplans und eines
gemeinsamen Flachennutzungsplans gemaf §204 BauGB.

Der RFENP stellt das Plangebiet Uberwiegend als Wohnbauflache, im sudlichen Teil als
gemischte Bauflache dar. Regionalplanerisch werden beide Gebietsteile somit als Allgemeine
Siedlungsbereiche (ASB) dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit im Sinne des 88 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des RFNP
entwickelt, teilweise als abweichende Konkretisierung.

2.2. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Herne. Sowohl
die Festsetzungskarte als auch die Entwicklungskarte enthalten fir das Plangebiet keine
Festsetzungen oder Entwicklungsziele. Dies gilt auch fir das unmittelbare Umfeld des
Plangebietes.

Im Plangebiet und dessen nédherer Umgebung bestehen keine FFH- oder Vogelschutzgebiete.

2.3. Bebauungspléane

Im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 156, Ro&hlinghauser Markt, ist ein Grof3teil des
Plangebiets als Mischgebiet festgesetzt. Die Flache des Rohlinghauser Markts, die teilweise in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen wird, ist im bestehenden Bebauungsplan
als offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung - Fuf3gangerbereich -
festgesetzt. Die ehemalige Bahntrasse, von der ebenfalls Teile durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan tberplant werden, ist als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung -
Naturnahe Landschaft - sowie als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung - Ful3- und
Radweg - festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind durch Baugrenzen
festgesetzt und umfassen die bestehende Bebauung am Roéhlinghauser Markt, das Finanzamt
und die nordlich gelegene Lagerhalle. Eine dartiber hinausgehende bauliche Entwicklung ist im
Bebauungsplan Nr. 156 nicht vorgesehen.

2.4. Masterplan Einzelhandel

Der Masterplan Einzelhandel wurde vom Rat der Stadt Herne am 03.07.2012 als
Steuerungsinstrument fir die Einzelhandelsentwicklung innerhalb des Stadtgebietes
beschlossen. Das Konzept dient dem Schutz und der Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche und sorgt fiir eine ausgewogene Versorgungsstruktur. Er definiert Ziele
und Grundsétze fur die rdumliche Steuerung des Einzelhandels und stellt ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar, dessen Ziele und Grundsatze
im Rahmen von Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigen sind.

Der Masterplan Einzelhandel sagt zum Versorgungsbereich Réhlinghausen aus: ,Die Zentren
Sodingen,  Eickel,  Holsterhausen und  Rohlinghausen  Ubernehmen  vorrangig
Nahversorgungsfunktionen und werden durch Betriebe aus den mittel- und langfristigen
Bedarfsbereichen sowie zentrenerganzende Funktionen gepragt®.

In der Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche in Herne werden drei Ebenen unterschieden.
Neben dem Hauptzentrum Herne-Mitte gibt es das Nebenzentrum Wanne-Mitte und die
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Nahversorgungszentren Sodingen, Eickel, Holsterhausen und Réhlinghausen. Die Zielfunktion
der Nahversorgungszentren ist: ,Versorgungsfunktion flr die zugeordneten Stadtteile im
Schwerpunkt mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Waren des kurzfristigen
Bedarfsbereichs, ggf. begrenzt auch mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Waren der mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche®. Dem Nahversorgungszentrum
Rohlinghausen zugeordnet sind die Stadtteile Réhlinghausen, Kern, Kénigsgrube und Pluto.

Heute weist das Nahversorgungszentrum Rdéhlinghausen nach den Aussagen des Masterplan
Einzelhandel eine stark eingeschrankte Nutzungsmischung mit eindeutigen Schwerpunkten im
Bereich der Nahversorgung auf.

Der Masterplan Einzelhandel formuliert Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das
Nahversorgungszentrum Réhlinghausen:

e ,Sicherung und Starkung des als Frequenzbringer unerldsslichen Magnetbetriebs
Edeka.

e Sicherung der Vielfalt der erganzenden Fachgeschafte und der vorhandenen
Branchenvielfalt.

e Erganzung der Angebotsstrukturen durch einen zeitgemé&fRen Lebenmitteldiscounter,
ggf. durch einen zuséatzlichen Drogeriefachmarkt.”

Das Grundstick des ehemaligen Finanzamts liegt innerhalb des im Masterplan Einzelhandel
festgelegten zentralen Versorgungsbereichs des Nahversorgungszentrums Rohlinghausen. Die
Grundsticksflache des ehemaligen Finanzamtes ist ausdricklich als Potenzialflache in den
zentralen Versorgungsbereich einbezogen worden, um an dieser Stelle durch die Ansiedlung
eines Lebensmitteldiscounters eine sinnvolle Angebotserganzung unter Beibehaltung des
idealtypisch kompakten Geschéftsbereichs realisieren zu kdnnen.

Zur grundsatzlichen Entwicklung des Einzelhandels in Herne empfiehlt der Masterplan
Einzelhandel folgende Ansiedlungsleitsatze:

e  leitsatz 1:
Zentrenrelevanter  (aber nicht  nahversorgungsrelevanter)  Einzelhandel als
Hauptsortiment sollte ...

. zuklnftig unbegrenzt im Hauptzentrum Herne-Mitte angesiedelt und ausgebaut
werden. GrolRenordnung: unbegrenzt im Rahmen der mittelzentralen Versorgungs-
funktion.

... begrenzt im Rahmen der Versorgung des Stadtbezirks Wanne im Stadtteilzentrum
Wanne angesiedelt und ausgebaut werden.

... bis zur Grenze der Grof3flachigkeit in den Nahversorgungszentren angesiedelt und
ausgebaut werden.*

Erlautert wird: ,Diese Begrenzung begriindet sich aus dem Schutz des Hauptzentrums
Herne-Mitte sowie des Nebenzentrums Wanne-Mitte vor einem zu deutlichen
Standortgewicht in den hierarchisch nur nachgeordneten Nahversorgungszentren,
wahrend gleichzeitig jedoch ein angemessener Entwicklungsrahmen fur diese erhalten
bleibt, um das Uberwiegend auf die Nahversorgung bezogene Angebot um weitere
Sortimente punktuell begrenzt zu ergénzen.*

e  leitsatz 2:
Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ...
. sollte primar in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt oder ausgebaut
werden (GréRenordnung gemaf Prifschema des Masterplans).
kann andererseits zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen
integrierten Standorten zur Uberwiegenden Versorgung der umliegenden Wohnbereiche
angesiedelt oder ausgebaut werden, wenn die stadtebauliche Zielsetzung der Stadt
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Herne zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche nicht
entgegen steht (GroRRenordnung gemaf Prifschema des Masterplans).*

o lLeitsatz 3:
Grol¥flachiger Einzelhandel mit nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment ...
... sollte primar am Sonderstandort Roonstralle angesiedelt werden.
... kann auch an anderen Standorten im gesamten Stadtgebiet angesiedelt werden,
wenn stadtebauliche Griinde dafir sprechen.”

Der Masterplan Einzelhandel der Stadt Herne empfiehlt die Umsetzung dieser Leitsatze durch
die Bauleitplanung und definiert eine  ortsspezifische Liste  zentren-  bzw.
nahversorgungsrelevanter Sortimente.

Fur das Einzelhandelsvorhaben ergibt sich, dass es sowohl strukturell (Verkaufsflache,
angebotene Sortimente) als auch raumlich den Empfehlungen des Masterplan Einzelhandel fur
die Stadt Herne uneingeschrankt entspricht.
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3. Gutachterliche Untersuchungen

3.1. Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse zum Einzelhandel

Fur das Vorhaben wurde eine stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse erarbeitet, die
zusammenfassend zu folgendem Ergebnis kommt:

,In Herne-Roéhlinghausen am Standort Edmund-Weber-StralBe 210 ist die Errichtung eines
Netto-Marktes mit 800 gm Verkaufsflache (VKF) geplant. Der Standort befindet sich innerhalb
des ZVB Nahversorgungszentrum Réhlinghausen'.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

e Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten
Untersuchungsraum sowohl in deren Bestand als auch hinsichtlich ihrer
Entwicklungsmdglichkeiten ist ausgehend von den ermittelten
Umsatzumverteilungswerten nicht zu erwarten.

Einordnung gemanl kommunalplanerischer Grundlagen

o Der Standort Edmund-Weber-Stral3e ist Bestandteil des ZVB Nahversorgungszentrum
Rohlinghausen. Das Nahversorgungszentrum Rohlinghausen wirde durch die
Ansiedlung eines marktgéngigen Lebensmitteldiscounters gestarkt und damit zur
Starkung der wohnortnahen Versorgung beitragen. Anséassige Betriebe kénnten durch
die zusatzlichen Frequenzen profitieren.

e Das Vorhaben ist kongruent zu den Grundsatzen und Leitlinien des Masterplans
Einzelhandel fur die Stadt Herne.

Im Sinne eines Worst-Case-Szenarios wurde im vorliegenden Gutachten die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscount-Marktes der Firma Netto untersucht, welche sich insgesamt als vertraglich
darstellt. Tatsachlich handelt es sich um eine Verlagerung und gleichzeitige Erweiterung des
bereits an der Edmund-Weber-Stral3e vorhandenen Netto-Marktes. Das Gutachten zeigt, dass
eine Erweiterung des Discountmarktes innerhalb des ZVB vertraglich ist, da sogar unter
Annahme einer lebensmittelbezogenen Nachnutzung des jetzigen Standortes, durch die
Ansiedlung eines neuen Netto-Lebensmittelmarktes keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen zu erwarten sind.”

3.2. Schallimmissionsuntersuchung
Die Schallimmissionsuntersuchung kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

,p0er Vergleich der prognostizierten Beurteilungspegel mit den Anforderungen der TA-L&rm
zeigt — unter Berlcksichtigung der unter Punkt 5.1 aufgeflihrten Emissionen sowie der
aufgefiihrten LarmminderungsmalRnahmen — keine Uberschreitungen der unter Punkt 4
genannten Immissionsrichtwerte oder der zulassigen Maximalpegel, d.h. die Anforderungen
werden eingehalten.”

' Im zvB NVZ Roéhlinghausen befindet sich derzeit ein Netto-Markt (Edmund-Weber-Stral3e 205), der
verlagert werden soll. Im vorliegenden Gutachten wird im Sinne eines Worst-Case-Szenarios die
Annahme getroffen, dass es sich um eine Netto-Markt Neuansiedlung handelt und der vorhandene
Standort lebensmittelbezogen nachgenutzt wird, da an diesem Standort entsprechendes Baurecht
vorliegt. Entsprechend wird bei den Berechnungen eine lebensmittelbezogene Nutzung des Alt-
Standortes (Verkaufsflache und Annahme eines Bestandsumsatzes fiir den Netto-Markt) berticksichtigt.
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Dabei geht die Schallimmissionsuntersuchung von Offnungszeiten des Einzelhandelsbetriebs
von 07.00 Uhr bis 21.00 Uhr aus. Es ist weder ein Nachtbetrieb, noch ein Betrieb an Sonn- und
Feiertagen vorgesehen.

Als Larmminderungsmafinahmen werden die Schallschutzeinhausung des Anlieferbereichs und
die Verwirklichung der ohnehin vorgesehenen Einfriedigung der nordwestlichen und
norddstlichen Grundstiicksseiten als 2 m hohe Schallschutzwand genannt. Diese MalRnahmen
werden durch Regelung im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt. Auf diese Weise kann flexibler
auf zukunftige Anderungen reagiert werden, als dies bei Festsetzung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der Fall wére.

3.3. Bodengutachten

Es wurden im Jahr 2010 ein Bodengutachten zur orientierenden Gefahrdungsabschatzung und
im Jahr 2015 ein Bericht Uber erganzende Bodenuntersuchungen als Nachtrag zum Gutachten
2010 erarbeitet.

,Das Grundstlick befindet sich innerhalb einer im Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt
Herne erfassten Verdachtsflache. Die Verdachtsflache ist im Kataster als dekontaminiert
ausgewiesen.” Zu einem moéglichen Gefahrdungspotential wird ausgesagt:

¢ ,Wirkungspfad Boden-Mensch:
Unter der Voraussetzung, dass die PAK-Belastung im Bereich der B 1 im Zuge der
geplanten BaumafRnahme beseitigt wird, lasst sich aus den vorliegenden
Untersuchungen kein Gefahrdungspotential fiir eine zuklnftige Wohnnutzung im
nordwestlichen Teil der Flache oder fir eine Nutzung durch einen Einzelhandelsmarkt
im sudoéstlichen Teil der Flache ableiten.”

o ,Wirkungspfad Boden-Pflanze:
Fur die geplante gewerbliche Nutzung bzw. Wohnnutzung ist der Wirkungspfad Boden-
Pflanze nicht relevant.
Fir zukinftige Hausgarten in denen der Anbau von Nutzpflanzen nicht ausgeschlossen
werden kann, empfehlen wir aus Vorsorgegriinden einen zu diesem Zweck geeigneten
Kulturboden in einer Starke von ca. 60 cm aufzubringen. Das hierfiir vorgesehene
Bodenmaterial muss den Vorsorgekriterien der BBodSchV geniigen.©

o ,Wirkungspfad Boden-Grundwasser:

Die (...) Schadstoffgehalte sind mit Ausnahme der PAK-Gehalte in der Bohrung B 1 so
niedrig, dass eine nennenswerte Auswaschung durch Versickerung von
Niederschlagswasser und damit ein Schadstoffeintrag in das Grundwasser
ausgeschlossen werden kann.

Aus gutachterlicher Sicht ist unter der Voraussetzung, dass die PAK-Belastung im
Bereich der B 1 im Zuge der geplanten BaumafRnahme beseitigt wird, aufgrund der
vorliegenden  Untersuchungsergebnisse kein  Geféahrdungspotential  fir  den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser zu besorgen.”

Diese gutachterlichen Ergebnisse zeigen die grundsétzliche Eignung des Bodens fir die
vorgesehenen Nutzungen auf. Die notwendige Beseitigung der PAK-Belastung im Bereich der
Bohrung B 1 wird durch Regelung im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt. Zur allgemeinen
Lage des Plangebietes innerhalb einer im Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Herne
erfassten Verdachtsflache und zu den Empfehlungen fiir Hausgarten wird ein Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen.
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3.4. Verkehrsuntersuchung

Das Einzelhandelsangebot soll von der Edmund-Weber-Strale aus erschlossen werden.
Zusatzlich plant die Stadt Herne, auf der dem Vorhaben benachbarten, ehemaligen
Industriebahntrasse einen Radweg anzulegen, der seinerseits die Edmund-Weber-Stralie
kreuzen muss. Hier gilt es, Konflikte zu vermeiden.

Die Verkehrsuntersuchung ermittelt, dass es zu einem Verkehrsaufkommen von gut 700
Kfz/Tag, jeweils im Quell- und Zielverkehr, fiir das Einzelhandelsangebot kommen wird.

Die Verkehrsuntersuchung kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

LJAUf dem Grundstiick Edmund-Weber-StraRe 210 in Herne sollen ein Lebensmittelmarkt mit
einer Verkaufsfliche von ca. 800 gm sowie ndrdlich angrenzend 8 Doppelhaushélften
entstehen. Die geplante ErschlielBung der Wohngebaude Uber die WittenbergstraRe bedarf
dabei keiner besonderen Untersuchung.

Der Markt wird Uber eine Ein- und Ausfahrt an der Edmund-Weber-Stral3e erschlossen. Die
verkehrstechnische Untersuchung zeigt. dass hier eine gute bis sehr gute Qualitat des
Verkehrsablaufs zu erwarten ist. Die prognostizierte Verkehrserzeugung im Kfz-Verkehr mit
Spitzenwerten von 72 bis 77 Kfz/h im Ziel-und Quellverkehr und die bestehende
Grundbelastung im Querschnitt der Edmund-Weber-Stralle von bis zu 600 Kfz/h in der
Spitzenstunde fuhren zu keiner Verénderung der Verkehrsqualitdt auf der Edmund-Weber-
StralRe, auch die marktbezogenen Verkehre werden tber die neue Anbindung leistungsfahig
abgewickelt.

Lage und Ausbildung dieser Anbindung missen dabei eine kiinftige Umgestaltung der Edmund-
Weber-Stral3e berticksichtigen. die im Zuge des Ausbaus und Querung eines Radweges auf
der benachbarten ehemaligen Industriebahntrasse vorgenommen werden wird. Flr diese
Umgestaltung wurde ein vorlaufiges Entwurfskonzept erstellt und die Lage der
Grundstucksanbindung darauf abgestimmt.

Uber eine Befahrbarkeitsuntersuchung fir einen Sattelzug wird nachgewiesen. dass die
Befahrbarkeit fur den Anlieferverkehr sowohl im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache
als auch auf dem Privatgelande gegeben ist.

Als Fazit bestehen aus verkehrsgutachterlicher Sicht keine Bedenken gegen die Anbindung des
neuen Marktes an die Edmund-Weber-Strale in der dargestellten Form.*

Im Ergebnis wird die Flihrung des geplanten Radweges so verdndert, dass er rechtwinklig auf
die Edmund-Weber-Stral3e trifft. Hier wird eine Mittelinsel als Querungshilfe angelegt. In der
Folge muss die Ein- und Ausfahrt fur das Einzelhandelsangebot gegentber den urspringlichen
Planungen um ca. 5 m nach Osten verschoben werden. Dieses Ergebnis der Untersuchung
wird durch den Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8
umgesetzt.

3.5. Artenschutzprifung
Die Artenschutzprifung kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

,Der Planungsraum liegt im Blattschnitt des Quadranten 4 des Messtischblattes 4409. Fur den
16 km? groRen Bereich des Messtischblattes wird im Informationssystem des LANUV das
Vorkommen von 26 planungsrelevanten Arten benannt. Durch eine Begrenzung der Auswabhl
auf die Lebensraumtypen, die im Planungsraum und im naheren Umfeld vorkommen, liel3 sich
die Anzahl der potenziellen Artvorkommen auf 22 Arten reduzieren. In der weiteren Prifung der
nicht auszuschlieRenden Arten wurde unter Anwendung verschiedener Ausschlusskriterien
festgestellt, dass eine Verletzung von Verboten des § 44 BNatSchG fur planungsrelevante
Arten unter Berucksichtigung der nachfolgenden Vorgaben auszuschliel3en ist:
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Die Fallung der Baume muss zwischen 30. September und 1. Marz (entsprechend § 39 Abs. 5
BNatSchG) stattfinden. Somit wird sichergestellt, dass keine Verstt3e gegen die Verbote des §
44 Abs. 1 BNatSchG entstehen.

Die leerstehende Halle ist potentielles Sommer- und Zwischenquartier der Zwergfledermaus.
Sind frostfreie Bereiche, z. B. Keller vorhanden, so sind auch Winterquartiere nicht
auszuschlieRen.

Vor dem Abriss wurde daher am 08.04.2016 im Rahmen einer Begehung gepriift, ob die Halle
potentielle, frostfreie Winterquartiere aufweist und ob sich Hinweise auf Fledermausquartiere
finden. Die intensive Begehung und Nachsucher ergab keine Hinweise auf Quartiere der
Zwergfledermaus in der leerstehenden Fabrikhalle.

In dem leerstehenden ehemaligen Fabrikgebdude wurde eine Begehung durch eine
fachkundige Person (Dipl.-Biol.) und die Suche nach Hinweisen auf Vorkommen der
Zwergfledermaus durchgefiihrt. Die Begehung ergab keine Hinweise auf Quartiere und
Vorkommen der Zwergfledermaus.

Das ehemalige Finanzamt wird genutzt und ist damit potentielles Winter-, Sommer- und
Zwischenquartier der Geb&aude nutzenden Fledermausarten. Das Gebaude ist aufgrund der
Nutzung beheizt, so dass auch sich im Fassadenbereich frostfreie potentielle Winterquartiere
befinden kénnen.

Der Abriss des ehemaligen Finanzamtes ist auf3erhalb der Winterruhephase durchzufihren,da
Winterruheplatze im Fassadenbereich nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Vor den Abriss ist eine Ausflugkontrolle auf ausfliegende Fledermause durchzufiihren. Dazu ist
das Gebdude durch Detektorbegehungen an 2 Tagen mit 2 fachkundigen Personen zu
untersuchen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 lasst unter Bertcksichtigung der zuvor gemachten
Vorgaben fir die Baufeldraumung keine Konflikte mit dem Artenschutz erwarten.

Es ist sichergestellt, dass

o keine Tiere verletzt oder getdtet werden (entspr. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG), aul3er bei
unabwendbaren Verletzungen oder Tétungen, bei einem nicht signifikant erhdhten
Totungsrisiko,

e keine Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten so gestort werden, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen
Population verschlechtert (entspr. 8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG),

e Kkeine Fortpflanzungs- oder Ruhestétten aus der Natur entnommen, beschadigt oder
zerstort werden, ohne dass deren dkologische Funktion im raumlichen Zusammenhang
erhalten bleibt (entspr. 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG).

Bei landesweit ungefahrdeten ubiquitdren Arten wie Amsel, Singdrossel, Buchfink, Blaumeise
usw. sind grundsétzlich keine populationsrelevanten Beeintrachtigungen zu erwarten. Daher
wurden diese Arten im Rahmen der vorliegenden artenschutzrechtlichen Prifung nicht weiter
betrachtet.

Kenntnisdefizite, die weitere, vertiefende faunistische Untersuchungen erforderlich machen,
konnten nicht festgestellt werden.®
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4. Beschreibung der Bestandssituation

4.1. Stadtrdumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8, Edmund-Weber- Stral3e /
Rohlinghauser Markt, liegt im Stadtbezirk Eickel, unmittelbar im Stadtteilzentrum
Ro6hlinghausen.

Das Plangebiet grenzt im Siden an die Edmund-Weber-Strafle und umfasst Teile des
Rohlinghauser Markts sowie Flachen des ehemaligen Finanzamts. Im Westen wird das
Plangebiet im Wesentlichen durch die ehemalige Bahntrasse begrenzt, erstreckt sich teilweise
aber auch Uber die Bahntrasse hinweg bis zur Wittenbergstrale, um die ErschlieBung des
Vorhabens bauplanungsrechtlich sichern zu kénnen. Im Norden dehnt sich das Plangebiet bis
zur offentlichen Griinflache sudlich des Friedhofs aus. Ostlich des Plangebiets schlief3t sich die
mehrgeschossige Wohnbebauung sidlich der Marktstral3e an.

4.2. Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet umfasst vor allem das Grundstiick des ehemaligen Finanzamtes Herne-West,
das nicht mehr bendtigt wird. Es stehen Gebaude auf, die im Zuge der Wiedernutzung beseitigt
werden.

Im Suden umfasst das Plangebiet einen Teil des Rohlinghauser Marktes, der bislang dem
Aufenthalt dient und auf dem keine Gebaude aufstehen.

4.3. Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des ehemaligen Finanzamtes befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers, die
einzubeziehenden Flachen des Rohlinghauser Marktes befinden sich im Eigentum der Stadt
Herne. Es ist ein Ubertrag der spater zum offentlichen Parkplatz gehérenden Flachen an die
Stadt Herne vorgesehen.

4.4. ErschlieBung

Der Vorhabenstandort ist fast unmittelbar durch die OPNV-Linien 329, 368, 385, 390 und NE34
an den OPNV angeschlossen.

Fur den Kfz-Verkehr erfolgt die ErschlieBung des Einzelhandelsvorhabens iber die Edmund-
Weber-StralRe, die nach Bochum und Gelsenkirchen fiihrt und die daran anschlieBende
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. Ful3laufig ist die Erreichbarkeit durch
das unmittelbare Angrenzen an den Marktplatz gekennzeichnet. Das ndrdlich gelegene
Wohnbauvorhaben ist unmittelbar an die Wittenbergstral3e angebunden.

4.5. Ver-und Entsorgung

Notwendige Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Edmund-Weber-Stra3e sowie der
WittenbergstralR3e vorhanden.

Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist gemalRl § 51 a des
Landeswassergesetzes (LWG) vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten,
sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdoglich ist. Die dafur
erforderlichen Anlagen muissen den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Technik
entsprechen.
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Das Plangebiet war zum Stichtag bereits erschlossen und bebaut, so das Pflichten gem. § 51 a
LWG nicht bestehen.

Die Ableitung von Niederschlagswasser erfolgt in die bestehende Kanalisation. Innerhalb des
Plangebietes wird dazu ein Trennsystem angelegt. Dabei erfolgt eine Drosselung
(Einleitungsmenge max. 10 | / (s*ha)), deren Verwirklichung durch Regelung im
Durchfiihrungsvertrag sichergestellt wird. Vorgesehen ist die Anlage eines Strauraumkanals.

4.6. Mensch, Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bereits bebaut und genutzt. Derzeit ist das Plangebiet durch die
leerstehende Halle, das durch Betriebe genutzte ehemalige Finanzamt, versiegelte Parkplatze
mit kleinen Grinflaichen und Rabatten sowie gepflanzten Robinien und Fahrstral3en
gekennzeichnet.

Das Umfeld der Halle ist abgezaunt und unterliegt der Sukzession. Auf den nicht versiegelten
Flachen entwickeln sich Staudenfluren, Geblische und Gehdlze. Die Gehdlze sind Uberwiegend
im Altersstadium Stangenholz und geringes Baumholz.

Aulerhalb des Plangebietes direkt angrenzend zur WittenbergstraRe hin befindet sich ein
dichter, ebenfalls durch Sukzession entstandener Geholzstreifen mit geringem bis mittlerem
Baumholz. Die Baumartenzusammensetzung der Gehdlze ist flr Sukzessionsgeholze im
Ruhrgebiet typisch. Es dominieren Birken, Eschen, Saalweiden und Robinien. Das Umfeld der
nicht genutzten Halle liegt ebenfalls brach. Hier befindet sich die Sukzession im Stadium der
Staudenfluren und Gebusche.

Im Suden des Plangebietes befindet sich eine kleine Griinanlage mit alteren Laubgehdlzen. Die
Wittenbergstral3e wird ebenfalls von alteren Laubgehdlzen begleitet. Sie liegen aul3erhalb des
Plangebietes GroR3e Teile des Plangebietes sind bebaut oder versiegelt.

Das Umfeld des Plangebietes ist durch Wohnbebauung, die WittenbergstralRe mit begleitenden
Gehdélzen an der StrafRe und auf der ehemaligen Bahnstrecke sowie Geholze und Grinflachen
im Nordwesten gepragt.

Die Vegetationsbestdnde im Bereich des Plangebietes sind grof3teils ausgleichbar. Sie weisen
keine besondere Wertigkeit auf.

Eine groRere Bedeutung kommt dem Geholzstreifen aul3erhalb des Plangebietes auf der
ehemaligen Bahnstrecke aufgrund seiner Lebensraum- und Vernetzungsfunktion zu.
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5. Stadtebauliche Planungsziele

Hauptplanungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine sinnvolle
Angebotserganzung des Rohlinghauser Zentrums durch die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters, wie sie auch der Masterplan Einzelhandel der Stadt Herne empfiehlt.
Die nordlich angrenzende Flache soll der Versorgung mit Einfamilienh&usern in zentraler Lage
dienen.

Beide Angebote sind stadtebaulich sinnvoll. Das Einzelhandelsvorhaben entspricht sowohl
strukturell (Verkaufsflache, angebotene Sortimente) als auch raumlich uneingeschrénkt den
Empfehlungen des Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Herne. Sowohl nach den Aussagen
des Masterplan Einzelhandel als auch nach den Ergebnissen einer Untersuchung zur
stadtebaulichen Vertraglichkeit ist das Vorhaben hinsichtlich des Einzelhandels geeignet, die
Attraktivitat des Nahversorgungszentrums RoOhlinghausen zu steigern und so die ihm
zugeordnete Zentrenfunktion zu sichern und auszubauen.

Der Bau von hochwertigen Wohnungsangeboten in diesem zentralen Bereich bewirkt auch in
dem Kkleinen Umfang des Vorhabens eine Stabilisierung der Bevolkerungsstruktur. In der
gegenwartigen Situation des Wohnungsmarktes steht Leerstdnden von unattraktiven Objekten
ein Bedarf an attraktiven, wertigen Angeboten gegentber. Durch Befriedigung dieses Bedarfes
ist es moglich, entsprechende Bevdlkerungsschichten wie Familien in Herne, und hier sogar in
einem Zentrumsbereich, zu halten und ggf. von auf3en anzuziehen. Der Standort eignet sich fir
ein solches Vorhaben, weil die Nahverkehrsanbindungen an der Edmund-Weber-Stral3e sowie
die dort gelegenen verschiedenen Nahversorgungseinrichtungen ful3laufig sehr gut erreichbar
sind. Dartber hinaus sind in unmittelbarer Nahe Naherholungsbereiche wie der Volkspark
Rohlinghausen, die Durerhalde und die Parkanlage Kénigsgrube vorhanden.

Beiden Teilen des Vorhabens ist gemein, dass im Rahmen dieser Wiedernutzung einer
brachgefallenen Flache eine Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle vermieden wird. Dies
entspricht dem Gebot des § 1la BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Bei
dem Standort handelt es sich Gberwiegend um ein brachgefallenes Grundstiick, das zuvor dem
Finanzamt Herne — West gedient hat.

Weitere Ziele der Planung sind:
e Stadtebauliches Einfligen in die Umgebung und in die Einzelhandelslandschaft,
e Beriicksichtigung der Umweltbelange,
e Sicherung der Erschlie3ung.

Die Planung dient u.a. den Belangen der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, der Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, der Bevélkerungsentwicklung (8 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB), der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau
vorhandener Ortsteile, der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (8 1 Abs.
6 Nr. 4 BauGB) sowie der Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung (8§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB).
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6. Inhalte der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst einen weiteren Geltungsbereich als der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst das
Einzelhandelsvorhaben, wahrend die zur Wohnnutzung vorgesehenen Flachen gem. § 12 Abs.
4 BauGB als einzelne Flachen aufRerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden. Hintergrund ist, dass der
Vorhabentrager den Einzelhandelsbetrieb selbst in seiner Funktion als Vorhabentrager
entwickeln mochte, wéahrend geplant ist, die Wohnbaugrundstiicke an Bauinteressierte zu
verauBern. Die einbezogenen Flachen befinden sich ebenfalls im Eigentum des
Vorhabentragers und stehen bislang im stadtebaulichen Zusammenhang mit dem fir den
Einzelhandel vorgesehenen Teil der Flachen. Die schon fur das Einzelhandelsvorhaben
abzureiRende Halle steht auf beiden Gebietsteilen. Die Entwicklung einer Mischgebietsnutzung
im Sinne des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 156 auf dem fir die Wohnbebauung
vorgesehenen Flachenteil ist nicht abzusehen. Die Entstehung einer freigerdumten Brache am
Nordrand des Vorhabens kann negative Auswirkungen sowohl auf das Vorhaben als auch auf
die benachbarte Wohnbebauung haben. Damit ist auch die stadtebauliche Notwendigkeit zur
gleichzeitigen Entwicklung und zur Einbeziehung der Flachen in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gegeben (vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg: BauGB-
Kommentar, § 12, Rd.-Nr. 122). Regelungen zur Sicherstellung der Erschlielung dieses
Bereichs koénnen dennoch in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen werden, eine
Bauverpflichtung mit zeitlicher Vorgabe — wie sie fur den Einzelhandelsbetrieb aufgenommen
wird - jedoch nicht.

Teile des Gebietes des Vorhaben- und ErschlieBungsplans werden als 6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Parkplatzfliche) festgesetzt. Dies ist Ergebnis
eines Interessenausgleichs zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt Herne. Der
Vorhabentrager ist daran interessiert, seinen Kunden nicht nur im hinteren Grundstticksbereich,
sondern auch zur Edmund-Weber-Straf3e hin Abstellméglichkeiten fir ihre Pkw zu bieten und
sich so zur Stral3e hin zu prasentieren. Dies stellt fir Einzelhandelsbetriebe einen wesentlichen
Standortfaktor dar. Die Stadt Herne unterstitzt dieses Ziel, muss aber auch berlcksichtigen,
dass die ihr gehorende Teilfliche an der Edmund-Weber-StralRe bislang ein Teil des
Rohlinghauser Stadtteilplatzes ist. Bislang ist hier eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (FuRRgangerbereich) festgesetzt. Abwéagungsergebnis ist, dass zwischen
dem Vorhabengebaude und der Edmund-Weber-StralRe offentliche Parkplatze geschaffen, die
auch — aber nicht nur — den Kunden des Marktes zur Verfligung stehen. So wird die 6ffentliche
Flache sogar vergrofRert, dient aber auch den Interessen des Vorhabentragers und somit der
Einzelhandelsansiedlung.

6.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt die Planzeichenverordnung zu Grunde. Es
werden ein Sondergebiet fir den nicht-grof3flachigen Einzelhandel sowie ein allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Gem. § 12 Abs. 3 a BauGB ist die Festsetzung von
Baugebieten aufgrund der BauNVO in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuléssig,
wenn festgesetzt wird, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
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6.1.1. Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet fir den nicht-grof3flachigen Einzelhandel — Nahversorgung - gem. § 11 BauNVO

Festgesetzt wird:

Der Zweck des Sondergebietes besteht in der Unterbringung eines nicht-grof3flachigen,
der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbetriebs.

Es ist ein nicht-grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten zulassig.

Als nahversorgungsrelevant gelten gemal3 der Herner Sortimentsliste:

Kurzbezeichnung Nr. nach WZ 2008 Bezeichnung nach WZ 2008

Sortiment

(Schnitt-)Blumen aus WZ 47.46.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen,
Samereien und Dingemitteln (daraus
NUR: Blumen)

Drogerie, Kosmetik WZ 47.75: Einzelhandel mit kosmetischen
Erzeugnissen und Korperpflegemitteln

Nahrungs- und WZ 47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,

Genussmittel Tabakwaren

Pharmazeutische WZ 47.73 Apotheken

Artikel,

freiverkauflich

Zeitungen / aus WZ 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und

Zeitschriften Zeitungen

(WZ = Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) des statistischen Bundesamtes)

Der Verkauf von Randsortimenten ist bis zu einer Gréf3e von insgesamt 10% der
Verkaufsflache zuléssig.

Im Zusammenhang mit dem Einzelhandelsbetrieb ist ein Bistro- und Shopbereich (u.a.
Backshop/Cafe) zulassig, dessen Verkaufsflachen auf die Gesamtverkaufsflache
anzurechnen sind. Die Grenze der Grofflachigkeit darf insgesamt nicht Uberschritten
werden.

Es sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

Das Baugebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet fur nicht-
groR3flachigen Einzelhandel — Nahversorgung -“ festgesetzt.

Der Zweck des Sondergebietes besteht in der Unterbringung von nicht-grof3flachigen, der
Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbetrieben.

Zwar ware dessen Zulassigkeit grundsatzlich auch bei Festsetzung eines Gewerbegebietes
oder Mischgebietes gegeben. Jedoch soll entsprechend der Zielsetzung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und der Empfehlungen des Masterplan Einzelhandel hier ausschlieflich
ein nicht-grof3flachiger Einzelhandelsanbieter im Bereich der Nahversorgung etabliert werden.
Dies entsprache nicht dem Gebietscharakter von Gewerbe- oder Mischgebieten. Die
Festsetzung eines Sondergebietes erlaubt dagegen die planerische Steuerung des
Einzelhandels im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzungen.

Voraussetzung fur die Festsetzung eines Sondergebietes ist die wesentliche Unterscheidung
von den Gebietstypen der BauNVO. Dabei ist die planerische Zielvorstellung, nicht der Besatz
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zu einem bestimmten Zeitpunkt von Bedeutung. ,Fir § 11 Abs. 1 kommt es nicht darauf an,
welche faktischen Unterschiede in einem als sonstiges SO-Gebiet festgesetzten Gebiet bereits
vorhanden sind. Von Bedeutung ist allein, ob sich die Festsetzung der Art der Nutzung von den
Gebietstypen der 88 2-9 wesentlich unterscheidet® (Fickert / Fieseler: Kommentar zur
Baunutzungsverordnung, 11. Auflage, Stuttgart 2008, 8 11 Rd.-Nr. 4). ,Ein in diesem Sinne
wesentlicher Unterschied liegt dann vor, wenn ein Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich
keinem der in den 88 2 ff. BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen und der sich deshalb
sachgerecht auch mit einer auf sie gestutzten Festsetzung nicht erreichen lasst” (BVerwG U. v.
29.09.1978 — 4 C 30.76 zit. n. Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, 11. Auflage, 8 11 Nr.
4).

Diese Voraussetzung ist zweifelsfrei gegeben, da sich wie oben beschrieben, die
stadtebaulichen Zielsetzungen hinsichtlich des Einzelhandels ausschlieSlich in einem
Sondergebiet, jedoch nicht in einem Baugebiet der 88 2-9 BauNVO regeln lassen. Das
festgesetzte Sondergebiet unterscheidet sich wesentlich von allen Gebieten der 8§ 2 bis 9
BauNVO, da hier ausschlief3lich nicht-grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und keine weiteren
Nutzungen zulassig sein sollen, um den Nahversorgungsstandort im Sinne des Maserplan
Einzelhandel zu sichern.

Zur Sicherung des Nahversorgungszentrums Ro6hlinghausen im Sinne des Masterplan
Einzelhandel wird festgesetzt, dass ausschlie3lich nahversorgungsrelevante Hauptsortimente
zulassig sind. Diese Festsetzung basiert auf der Herner Sortimentsliste. Es handelt sich um
eine gemeindespezifische Liste, die auf die Ortlichen Verhaltnisse abgestimmt ist.
Randsortimente sind bis zu einem Anteil von 10% an der Verkaufsflache zulassig. Dies
entspricht den Empfehlungen des Masterplan Einzelhandel im Hinblick auf die Vorgaben der
Landesplanung. Auch die stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse geht in ihrer Umsatzprognose
von Hauptsortimenten in den nahversorgungsrelevanten Bereichen ,Nahrungs- und
Genussmittel sowie ,Drogeriewaren” aus.

Von Randsortimenten ist keine negative Auswirkung auf die Zielsetzung der Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten. Festsetzungen zur Definition von
Randsortimenten sind Uber die Festsetzung der 10%-Beschrénkung hinaus nicht notwendig.
,Die Qualifizierung eines Warenangebotes als Randsortiment scheidet aus, wenn die unter
diesem Etikett angebotenen Waren unter Umsatzgesichtspunkten ein wesentlich (mit-
)tragendes Standbein des Handelsbetriebes iiberhaupt sind.“> Der Einzelhandelserlass NRW
fuhrt aus: ,Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebots, muss dem Kernsortiment
sachlich zugeordnet und raumlich deutlich untergeordnet sein.” ,Zwischen den Begriffen
Kernsortiment und Randsortiment besteht ... insofern eine Wechselbezuglichkeit, als ein
Randsortiment - wie schon aus dem Begriff ,Rand“sortiment folgt - zu einem spezifischen
Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam erganzend durch solche Waren
anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des
Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in
seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind
damit nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment
sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete
Nebensortimente sind. Allein bei diesem Verstandnis der Wechselbeziehung zwischen den
Begriffen Kernsortiment und Randsortiment ist die Annahme gerechtfertigt, dass aus der
Zulassigkeit eines durch bestimmte Branchenbezeichnungen gekennzeichneten Kernsortiments
zuglegich folgt, dass auch die der jeweiligen Branche zugeordneten Randsortimente zugelassen
sind.

OVG NRW B. v. 26.01.2000 — 7 B 2023/99, zit. nach Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, 11. Auflage,
8§ 11 Nr. 27.2.

Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn 2007, Rdnr. 53.
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Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung fir den nérdlichen Gebietsteil wird als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Ortsteilzentrums und grenzt an
den Einzelhandelsteil des Vorhabens und Wohnnutzungen an, die im Osten durch den
bestehenden Bebauungsplan Nr. 156 als allgemeines Wohngebiet festgesetzt sind. Diese
Nachbarschaft rechtfertigt die Festsetzung eines WA-Gebietes, sie entspricht der von der
Baunutzungsverordnung vorgegebenen Reihenfolge bzw. Abstufung. Auf den anderen Seiten
des Plangebietes grenzen keine baulichen Nutzungen unmittelbar an, deshalb kann hier keine
Baugebietskategorie aus der Nachbarbebauung abgeleitet werden. Insgesamt ist eine WA-
Nutzung vorteilhaft. So lasst der Zulassigkeitskatalog der BauNVO hier einen groleren
Spielraum — beispielsweise fur eine Pflegestation im Rahmen von Altenwohnen. Einzelne
Nutzungen, die dem Ziel der Planung nicht entsprechen, werden ausgeschlossen.

Da der Geltungsbereich dieses Teils des Bebauungsplanes dem Wohnen dienen soll, wird als
Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt:

Festgesetzt wird:
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen tberwiegend dem Wohnen.
(2) Zulassig sind
¢ Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebietes dienenen Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

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

(3) Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Zur stadtebaulichen Lenkung des Vorhabens werden einzelne Nutzungen ausgeschlossen. Die
im Allgemeinen Wohngebiet gemal 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Betriebe des Beherberbungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind demnach nicht zulassig. Diese Nutzungen
mussen zwar in allgemeinen Wohngebieten vertraglich sein, fuhren dennoch haufig durch den
Publikums- und Kundenverkehr gerade in Ruhezeiten zur Beeintrachtigung der Wohnruhe. Dies
wird durch das Erfordernis des Einfligens in die teilweise durch Wohnbebauung gepragte
Umgebung sowie durch den Immissionsschutz in diesem Bereich begriindet. Um zusatzliche
Belastungen der Wohnnutzung zu vermeiden, werden entgegenstehende Nutzungen
ausgeschlossen.

Auch hinsichtlich der nachbarschaftsvertraglichen VerkehrserschlieBung durch die
Wittenbergstralle wird eine Nutzungsstruktur angestrebt, die keine publikumsintensiven
Nutzungen beinhaltet.

Durch den teilweisen Ausschluss von in Allgemeinen Wohngebieten gemall § 4 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen soll die Flache insbesondere fir Wohnbebauung qualifiziert
werden. Fir sdmtliche ausgeschlossene Nutzungen sind im Stadtgebiet von Herne geeignete
Standorte vorhanden. Die allgemeine Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes bleibt
auch mit den vorgenommenen Einschrankungen gewahrt, da nur einzelne Nutzungsarten
ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung, wonach nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet, ist fir das festgesetzte allgemeine
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Wohngebiet entbehrlich; es ist nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieRungsplans. Wie oben
begrindet, werden die zur Wohnnutzung vorgesehenen Flachen gem. § 12 Abs. 4 BauGB als
einzelne Flachen auflerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen. Dies hat die stadtebauliche Zielsetzung einer
unabhangigen Entwicklung der beiden Gebietsteile zum Grund. Wahrend der Einzelhandelsteil
das Vorhaben darstellt, soll fur den Wohngebietsteil ausdrucklich die Mdglichkeit des Verkaufs
an einzelne Bauherren bestehen.

6.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch Festsetzung einer maximalen GRZ
und GFZ sowie der maximalen Hohe baulicher Anlagen und zur Geschossigkeit bestimmt.
Zudem werden Festsetzungen zu den uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen (s. u.).

Fur das Sondergebiet wird die GRZ auf 0,8 und die GFZ auf 1,6 festgesetzt. Hiermit wird die
Hochstgrenze gemall 8 17 BauNVO fir sonstige Sondergebiete eingehalten und es ist davon
auszugehen, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden.
Diese Festsetzungen werden damit begrindet, eine mdglichst hohe bauliche Ausnutzung
innerhalb des Vorhabengebiets zu ermdglichen. Eine hohe bauliche Ausnutzung entspricht dem
Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8 trifft Festsetzungen zur maximal zulassigen Hohe
baulicher Anlagen im festgesetzten Sondergebiet. Die MalRzahl sichert die Umsetzung des
Bebauungsvorschlages und stellt sicher, dass an dieser Stelle keine unmalf3stéabliche Bebauung
entsteht. Der Bebauungsplan setzt fir das Sondergebiet gemall § 9 Abs. 3 BauGB eine
maximale Hohe baulicher Anlagen von 58 m {. NHN fest, was gut 6 m tUber Gelandeoberflache
entspricht. Bei dieser Festsetzung werden die mdgliche Nutzung regenerativer Energien und
technischer Einrichtungen bericksichtigt. Auf dem Dach der Gebéaude sollen die Errichtung von
Photovoltaik- oder Solaranlagen und technische Aufbauten wie Lufter moglich sein. Hierzu setzt
der vorhabenbezogene Bebauungsplan fest, dass fir die Errichtung solcher Anlagen die
festgesetzte maximale HOhe baulicher Anlagen um 2 m tberschritten werden darf.

Fur das allgemeine Wohngebiet wird die GRZ auf 0,4 und die GFZ auf 0,8 festgesetzt. Hiermit
wird die Hochstgrenze gemaf § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiet eingehalten (die GFZ
korrespondiert mit maximal zwei zuldssigen Vollgeschossen) und es ist davon auszugehen,
dass die gesunden Wohnverhéltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Diese Festsetzungen
werden damit begrindet, eine moglichst hohe bauliche Ausnutzung innerhalb des
Vorhabengebiets zu ermdglichen. Eine hohe bauliche Ausnutzung entspricht dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8 trifft keine Festsetzungen zur maximal zulassigen
Hohe der Gebaude im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet. Es sind maximal zwei
Vollgeschosse zulassig, die Umgebungsbebauung weist drei bis fiinf Geschosse auf. Somit ist
schon aufgrund der festgesetzten Hochstzahl von zwei Vollgeschossen gesichert, dass sich die
Wohnbebauung nicht nur einfigt, sondern sogar unterordnet. Eine hohere Anzahl an
Vollgeschossen im Plangebiet ist angesichts der Zielsetzung, hier Einfamilienhduser zu
errichten, nicht angebracht.

6.1.3. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im festgesetzten Sondergebiet sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen Gebaude
beliebiger Lange (abweichende Bauweisen § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
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zulassig. Im Ubrigen gelten die Vorschriften tiber die offene Bauweise. Im festgesetzten
allgemeinen Wohngebiet ist die offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. In dem
allgemeinen Wohngebiet sieht die planerische Konzeption ein gewisses Mal an Flexibilitat fur
die Gebaude vor. Es werden zwei elf Meter tiefe und ca. 40 m lange Baufenster jeweils sudlich
der ErschlieBungswege angeordnet, in denen die zulassigen Einzel- und Dopelhduser errichtet
werden kénnen. Dem Charakter eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechend
werden die Baugrenzen fur das Einzelhandelsvorhaben weniger flexibel dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan entsprechend das Vorhaben bestimmend festgesetzt.

6.1.4. Verkehrsflache besonderer  Zweckbestimmung: Offentliche  Parkflache und
Verkehrsberuhigter Bereich

Teile des Gebietes des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zwischen dem Vorhabengebaude
und der Edmund-Weber-StraRe werden als oOffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (Parkplatzflache) festgesetzt. Auf diese Weise werden, wie oben erlautert,
offentliche Parkplatze geschaffen, die auch — aber nicht nur — den Kunden des Marktes zur
Verfugung stehen. So wird die o6ffentliche Flache sogar vergréRert, dient aber auch den
Interessen des Vorhabentragers und somit der Einzelhandelsansiedlung.

Das Einzelhandelsvorhaben wird durch die 6ffentliche Verkehrsflache hindurch an die Edmund-
Weber-Stral3e angeschlossen. Dies und die durch ein Gutachten empfohlene Lage der Zufahrt
werden in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Die ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt von der WittenbergstralRe aus und wird
an der Sudwestseite in das Gebiet hinein durch eine o6ffentliche Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ gewahrleistet. An deren Ende ist eine Pkw-
Wendeanlage gem. der Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraen (RASt 06) angeordnet. Von
dort aus werden die einzelnen Baufenster durch Privatwege erschlossen. Zwei der insgesamt 4
geplanten Besucherstellplatze sin die die 6ffentliche Verkehrsflache integiert.

Nach der Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB wurde die Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (Parkplatzflache) im Bereich des Einzelhandelsvorhabens zu
Lasten der Sondergebietsflache vergroRert. Gleichzeitig wurde die Plangebietsgrenze zum
Rohlinghauser Markt neu zugeschnitten. Grund dafiir sind konkretisierte Ausbauplanungen des
Vorhabentrdgers und der Stadt Herne. Einziger Betroffener dieser Plananderung ist der
Vorhabentrager selbst. Dieser hat der Anderung zugestimmt. Eine erneute Offenlage ist somit
nicht erforderlich. Die Anderung ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan kenntlich gemacht.
Daruber hinaus wurde der Vorhaben- und ErschlieBungsplan angepasst. Die Stellplatze
zwischen dem Markt und der Edmund-Weber-Strafe wurden neu geordnet und deutlicher von
der Zu- und Abfahrt getrennt.

6.1.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Erschliel3ung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt von der Wittenbergstrale aus durch
eine offentliche Verkehrsflache mit Wendeanlage. Von deren Ende aus werden die beiden
Baufenster jeweils durch einen Privatweg erschlossen, der als mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten (GFL) zugunsten der und oOffentlicher ErschlieBungstréger zu belastende
Flachen festgesetzt wird. Durch die beiden ErschlieBungsstiche kénnen jeweils die Hauser von
Nordosten erschlossen werden kdnnen, so dass Sudwestgarten angelegt werden kénnen. Die
Anlage von zwei Besucherstellplatzen ist in einer Aufweitung im Stdosten vorgesehen, so dass
insgesamt im allgemeinen Wohngebiet vier Besucherstellplatze angelegt werden.
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6.1.6. Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
Festgesetzt wird:

M verpflanzt; ahtba —Sta dfang -Auf de}
Stellplatzanlage des festgesetzten Sondergebietes sind mindestens sechs Baume
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Qualitdt: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit
Drahtballierung, Stammumfang 20-25 cm.

Zur Verwirklichung des Vorhabens missen drei Baume im festgesetzten Sondergebiet und vier
Baume im Bereich der offentlichen Verkehrsflache geféllt werden. Auch wenn in einem
Verfahren gem. § 13a BauGB hierfur kein Ausgleich erforderlich ist, soll im Einvernehmen mit
dem Vorhabentrager eine gewisse Kompensation geschaffen werden. Davon profitieren auch
das Ortshild und das Mikroklima. Vorgesehen ist die Neupflanzung von mindestens sechs
Baumen auf der Stellplatzanlage des Sondergebietes sowie von zwei Baumen im Bereich der
offentlichen Verkehrsflache. Wahrend die Anpflanzung auf der offentlichen Verkehrsflache im
Durchfuhrungsvertrag geregelt wird, werden die Pflanzungen im Sondergebiet im
Bebauungsplan festgesetzt.

Nach der Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB wurde die diese Festsetzung
geandert. Urspringlich lautete sie:

Auf der Stellplatzanlage des festgesetzten Sondergebietes sind sechs Béume
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Sorte und Qualitat: Acer campestre "Elsrijk",
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 16 -18 cm.

Auf eine Festsetzung der Baumsorte wird verzichtet. Auf Anrequng der unteren
Landschaftsbehérde wird nunmehr ein Mindeststammumfang von 20 — 25 cm festgesetzt.
Einziger Betroffener dieser Plananderung ist der Vorhabentrdager selbst. Dieser hat der
Anderung zugestimmt. Eine erneute Offenlage ist somit nicht erforderlich. Die Anderung ist im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan kenntlich gemacht.

6.1.7. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
Festgesetzt wird:

Stellplatze sind im festgesetzten Sondergebiet innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der fur sie festgesetzten Flachen zulassig. Garagen
sind nicht zul&ssig.

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebebiet sind Stellplatze und Garagen innerhalb und
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstuicksflachen zuléssig.

Die Flachen des Sondergebietes aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden als
Flachen fir Stellplatze festgesetzt. Das ermdglicht die Anlage der notwendigen 48 Stellplatze
fir das Einzelhandelsvorhaben sowie von weiteren 25 Stellplatzen, die anderen Grundstlicken
zur Verfugung stehen sollen. Garagen sind nicht zuldssig, sie entsprechen nicht dem Charakter
einer Stellplatzanlage fur ein Einzelhandelsangebot.

Analog zur Festsetzung der Baufenster wird auch hier dem allgemeinen Wohngebiet eine
hohere Flexibilitat eingeraumt.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes wird eine Flache fir Nebenanlagen mit der
Zweckbestimmung Abfallbehalter festgesetzt. Dies ist notwendig, weil das Gebiet nicht durch
Mullfahrzeuge befahren werden kann und die Bewohner ihre Abfallbehalter am Gebietseingang
zur Leerung bereitstellen missen. Die Feststellung erfolgt an der Stelle, die den geringsten
Abstand zur Wittenbergstral3e (ca. 13m) hat.
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6.1.8. Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Die Schallimmissionsuntersuchung ermittelt keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
oder der zulassigen Maximalpegel, d.h. die Anforderungen werden eingehalten.

Als Larmminderungsmaflnahmen werden die Schallschutzeinhausung des Anlieferbereichs und
die Verwirklichung der ohnehin vorgesehenen Einfriedigung der nordwestlichen und
norddstlichen Grundstiicksseiten als 2 m hohe Schallschutzwand genannt. Diese MalRnahmen
werden durch Regelung im Durchflihrungsvertrag sichergestellt. Auf diese Weise kann flexibler
auf zukiinftige Anderungen reagiert werden, als dies bei Festsetzung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der Fall wére. Eine Festsetzung ist nicht notwendig.

6.1.9. Ortliche Bauvorschriften

Im festgesetzten Sondergebiet sind ausschlieRlich Flachdacher zuléassig. Diese Dachform ist fur
Lebensmittelmérkte typisch, wegen der technischen Dachaufbauten auch notwendig, und
entspricht dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers.

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind bei Doppelhdusern Dachform, Dachneigung,
Firsth6he und Traufhdhe einheitlich auszufihren. Damit wird ein einheitliches Erscheinungsbild
aneinander gebauter Hauser verhindert.

Es ist vorgesehen, an der Edmund-Weber Stral3e im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung einen Werbepylon mit einer Hohe von maximal 6 m und einer
Breite von maximal 2,5 m zu errichten. Da diese Flache stadtisch wird, werden die
Anforderungen an den Pylon und die Kostentragung durch den Vorhabentrdger im
Durchfuhrungsvertrag geregelt.

6.2. Hinweise

6.2.1. Bergbau

Es wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:
Unter dem Plangebiet hat Bergbau stattgefunden.

Es hat ausschlie3lich Tiefenbergbau stattgefunden. Im Geltungsbereich ist auch heute
noch einwirkungsrelevanter oberflichennaher Bergbau daher nicht méoglich. Nicht
dokumentierter ,Uraltbergbau® ist ebenfalls auszuschlie8en.

Beim Abbau von Steinkohle, der in tiefen Bereichen gefihrt wurde, sind nach allgemeiner
Lehrmeinung die Bodenbewegungen spatestens finf Jahre nach Einstellungen der
Gewinnungstagigkeiten abgeklungen. Daher ist mit bergbaulichen Einwirkungen auf die
Tagesoberflache aus diesen Gewinnungstagigkeiten nicht mehr zu rechnen.

6.2.2. Altlasten
Es wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Der VBP befindet sich im Bereich der im Altlastenkataster gefiihrten Flache Nr. 46
0030.0 "Metallverarbeitung Mannesmann" und Nr. 46 0030.1 "Metallverarbeitung
Mannesmann Erweiterungsgeldnde. Die Verdachtsflache ist im Kataster als
dekontaminiert ausgewiesen
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Der Boden wurde gutachterlich untersucht und ist fur die festgesetzten Nutzungen
geeignet. Fir zukinftige Hausgarten in denen der Anbau von Nutzpflanzen nicht
ausgeschlossen werden kann, wird aus Vorsorgegrinden empfohlen, einen zu diesem
Zweck geeigneten Kulturboden in einer Starke von ca. 60 cm aufzubringen. Das hierftr
vorgesehene Bodenmaterial muss den Vorsorgekriterien der BBodSchV genuligen

Die Planung ist im Rahmen der Baugenehmigung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde
der Stadt Herne abzustimmen.

6.2.3. Einbau von Recyclingbaustoffen

Es wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher
Erlaubnis zulassig.

6.2.4. Baume

Es wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Fur die Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes gilt die "Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in Herne" in der zum Zeitpunkt der Anwendung gultigen Fassung.

6.2.5. Kampfmittelfunde

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Kampfmittel innerhalb des Plangebietes im Untergrund
vorhanden sind. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist das Grundstick in
Zusammenarbeit mit dem KampfmittelrAumdienst der Bezirksregierung Arnsberg dahingehend
zu Uberprifen.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der folgende Hinweis aufgenommen:

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Bei Bedarf wird
das Absuchen der zu bebauenden (Teil-) Flachen und oder Baugruben durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst  Westfalen-Lippe der Bezirksregierung Arnsberg
empfohlen.

Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewoéhnliche
Verfarbungen auf oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, so sind die
Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt Herne und/oder die Bezirksregierung Arnsberg
- Staatlicher Kampfmittelraumdienst (Tel. 02931/822144 oder 02331/69720) zu
verstandigen.

6.2.6. Umgang mit Bodendenkmalern

Es wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen koénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veradnderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden.
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Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Stadt Herne als Unterer Denkmalbehdrde
und/oder der LWL-Arch&ologie fur Westfalen, Auf3enstelle Olpe (Tel.: 02761/93750; Fax:
02761/937520) unverziuglich anzuzeigen; die Entdeckungsstéatte ist mindestens drei
Werktage lang in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16 DSchG NRW), falls
diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband
ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche
Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (816 Abs. 4 DSchG NW).

6.2.7. Artenschutz

Es wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Baumfallungen muissen im Winterzeitraum zwischen dem 30. September und dem
1. Marz stattfinden. Der Abriss des ehemaligen Finanzamtes ist auferhalb der
Winterruhephase durchzufiihren. Vor dem Abriss ist eine Ausflugkontrolle auf
ausfliegende Fledermause durchzufthren.

6.2.8. Uberflutungsschutz

Es wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Im Mai 2008 wurde die DIN 1986-100, Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grund-
stiicke, neu gefasst. Darin wird flr Grundstiicke mit mehr als 800 m2 befestigter Fla-che
ein formlicher Uberflutungsschutznachweis gefordert. Die Anforderungen der DIN 1986-
100 sind zu beachten.

6.2.9. Technische Regelwerke / Klassifikation der Wirtschaftszweige

Es wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf technische
Regelwerke - DIN-Normen, VDI-Richtlinien sowie Richtlinien aller Art - und auf die
Klassifikation der Wirtschaftszweige des statistischen Bundesamtes, kdnnen diese bei
der Stadt Herne wahrend der Dienststunden eingesehen werden
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7. halte Folgen der Planung

7.1. Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 10.150-100 m2
davon

Sondergebiet ca. 5.856-700 m?
Allgemeines Wohngebiet ca. 2.400 m2
Verkehrsflache ca. 2:9662.000 m?

7.2. Verkehr und ErschlieBung

Es wurde eine Verkehrskonzeption erstellt. Die verkehrliche ErschlieBung ist fir das
Sondergebiet durch die Edmund-Weber-StraBe und fir das Wohngebiet durch die
Wittenbergstral3e gesichert.

7.3. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und elektronischen Medien ist durch die
entsprechenden Versorgungstrager gesichert. Die Flachen sind an die o6ffentliche
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Die geplanten Gebaude werden ebenfalls an die
vorhandenen, ausreichend dimensionierten Kanéle angeschlossen. Die Entsorgung von Abfall
ist sichergestellt.

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf den versiegelten Flachen anfallende
Niederschlagswasser  wird  gedrosselt der bestehenden Kanalisation zugeleitet
(Einleitungsmenge max. 10 | / (s*ha)).

7.4. Belange von Kindern

Es wird kein Kinderspielplatz festgesetzt. Das Einzelhandelsvorhaben wird keinen
Wohnzwecken dienen und die Grofie des Wohngebietes rechtfertigt eine solche Festsetzung
nicht. Festgesetzt ist, dass ausschlieRlich Einzel- und Doppelhauser zulassig sind, so dass den
im Gebiet lebenden Kindern Gartenflachen zur Verfiigung stehen. Zudem besteht unmittelbar
angrenzend eine offentliche Griunflache. Uber den Park Konigsgrube hinaus bestehen im
Umfeld eine Reihe von Spielplatzen (Auf der Wilbe, Distelkamp, Eichendorffstral3e, Fritz-
Reuter-Stral3e, Barbarastralle, HofstraRe), der Bolzplatz an der Eichendorffstrale und die
Grundschule Sidstral3e.

Geb&dude mit Wohnungen sind gem. 8§ 9 Abs. 2 BauO NRW nur zuldssig, wenn
Spieleinrichtungen auf dem Grundstiick zur Verfiigung stehen. Diese Pflicht besteht, ohne dass
es einer Festsetzung im Bebauungsplan bedarf.

7.5. Bodenordnende MalRhahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind in Form von Eigentumsubergéngen durchzufiihren. Der
Vorhabentrager wird der Stadt Herne das Eigentum an den als Verkehrsflache besonderer
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Zweckbestimmung festgesetzten Flachen Ubertragen. Dies wird Gegenstand des
Durchfiihrungsvertrags sein.

7.6. Kosten und Finanzierung

Die Umsetzung der Planung wird zwischen der Stadt Herne und dem Vorhabentrager im
Rahmen eines Durchfuhrungsvertrages nach § 12 BauGB geregelt. Hier werden die
Vorbereitung und Durchfihrung der MaBnhahmen, Kostentbernahmen, Fristen, etc. festgelegt.
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8. Umweltbelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal 8§ 13a BauGB aufgestellt. Demnach kann von der Umweltprifung abgesehen werden.
Im Rahmen des Planverfahrens sind dennoch ein Artenschutzbeitrag und eine
landschaftsplanerische Bestandsaufnahme erarbeitet worden, um die Umweltbelange
fachgerecht berticksichtigen zu kénnen.

8.1. Natur und Landschaft

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB aufgestellt. Demnach gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig (813a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich von Eingriffen ist
rechtlich somit nicht erforderlich.

Auch ohne die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens waren die Eingriffe in Natur und
Landschaft bereits zulassig, da das Plangebiet im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 156 liegt,
der hier Mischgebiet mit Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen festsetzt.
Einzige Ausnahme ist die Zufahrt zu dem allgemeinen Wohngebiet von der Wittenbergstral3e
aus. Gem. 8§ la Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. ,Ein Ausgleich ist bei der
Uberplanung von Flachen, fir die bereits Baurechte bestehen, nach § 1 a Abs. 3 Satz 5 nur
insoweit erforderlich, als zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen® (Ernst-
Zinkahn-Bielenberg: BauGB-Kommentar, § 1 a, Rd.-Nr. 102).

Insgesamt sind fir das Einzelhandelsvorhaben drei Eschen, eine Buche und ein Obstbaum zu
fallen. Drei Laubb&dume entlang der Edmund-Weber-StraRe kénnen erhalten werden. Es sind
zwei Neupflanzungen vorgesehen. Dies wird durch Aufnahme in den Durchfiihrungsvertrag
sichergestellt.

8.2. Artenschutz

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist eine Artenschutzpriifung erarbeitet worden. Die
Ergebnisse sind zusammenfassend:

,Der Planungsraum liegt im Blattschnitt des Quadranten 4 des Messtischblattes 4409. Fir den
16 km? grof3en Bereich des Messtischblattes wird im Informationssystem des LANUV das
Vorkommen von 26 planungsrelevanten Arten benannt. Durch eine Begrenzung der Auswahl
auf die Lebensraumtypen, die im Planungsraum und im naheren Umfeld vorkommen, liel3 sich
die Anzahl der potenziellen Artvorkommen auf 22 Arten reduzieren. In der weiteren Prufung der
nicht auszuschlieRenden Arten wurde unter Anwendung verschiedener Ausschlusskriterien
festgestellt, dass eine Verletzung von Verboten des § 44 BNatSchG fiir planungsrelevante
Arten unter Bertcksichtigung der nachfolgenden Vorgaben auszuschlief3en ist:

Die Fallung der Baume muss zwischen 30. September und 1. Marz (entsprechend § 39 Abs. 5
BNatSchG) stattfinden. Somit wird sichergestellt, dass keine Verstt3e gegen die Verbote des §
44 Abs. 1 BNatSchG entstehen.

Die leerstehende Halle ist potentielles Sommer- und Zwischenquartier der Zwergfledermaus.
Das ehemalige Finanzamt wird genutzt und ist damit potentielles Winter-, Sommer- und
Zwischenquartier der Geb&ude nutzenden Fledermausarten.

Der Abriss des ehemaligen Finanzamtes ist auf3erhalb der Winterruhephase durchzufiihren. Vor
den Abriss ist eine Ausflugkontrolle auf ausfliegende Flederméause durchzufiihren.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 lasst unter Beriicksichtigung der zuvor gemachten
Vorgaben fur die Baufeldraumung keine Konflikte mit dem Artenschutz erwarten.”

Somit werden die Belange des Artenschutzes durch die Planung nicht beeintrachtigt. In den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Hinweise zu Abriss und Baumfallungen
aufgenommen, daruber hinaus konnen diese Belange durch Aufnahme in den
Durchfiihrungsvertrag gesichert werden.

8.3. Schallschutz
Das Schallimmissionsgutachten stellt fest, dass samtliche Richtwerte eingehalten werden.

8.4. Stadtklima

Die Klimafunktionskarte Herne weist den Planbereich als Klimatop ,Stadtrandklima®“ aus. Die
bioklimatischen Verhéltnisse im Betrachtungsraum sind dementsprechend als insgesamt noch
positiv zu bewerten.

Der Planbereich ist im jetzigen Zustand zum grof3ten Teil versiegelt. Die Versiegelung wird
durch die angestrebte Nutzung weitgehend aufrechterhalten, durch die Hausgarten wird in
einem gewissen Umfang Entsiegelung stattfinden. Insofern ist keine negative Auswirkung auf
die kleinrdumige klimatische Situation zu erwarten.

8.5. Luftreinhaltung

Die PM10 und NO2 Belastungskarten (Stand 2009) weisen flr die den Planbereich
umgebenden StraRen keine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte auf. Anhaltspunkte fur
eine besondere Belastungssituation der Luft im Planbereich liegen nicht vor.

8.6. Seveso-lll Richtlinie

Der Planbereich liegt nicht innerhalb des Achtungsabstandes eines Storfall-Betriebsbereiches.
Die Beriicksichtigung des sich aus Art. 13 der Seveso-HlI-Richtlinie ergebenden
Abstandsgebots ist deshalb nicht erforderlich.
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