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Lage des Plahgebiets/Réiumh‘cher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Stadtwald - auch "Kalter Eigen" genannt,
nordlich der "neuen” WerkstraBe zwischen dem Vorthbach und der Sport-
anlage "In den Weywiesen" sowie der "alten" WerkstraBe.

Im urspringlichen Bebauungsplan-Entwurf lagen die Wohngeb&ude In den
Weywiesen Nr. 94, 94 a und 95 auBerhalb des Geltungsbereiches. Im Laufe
des Verfahrens hat sich herausgestellt, daB der Konflikt Gewerbe/Wohnen
nur innerhalb der Bauleitplanung bewaltigt werden kann. Daher wurde der
Planbereich um die entsprechenden Fldchen erweitert.

AnlaB, Ziel und Zweck der Planung
Stddtebauliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 3.12/13 "Gewerbepark am Vorthbach" ist einer von
funf zusammenhangenden Bebauungs‘flanen, mittels derer die stadtebauli-
che Entwicklung im Stadtteil Stadtwald neu geordnet wird. Drei dieser finf
Verfahren - 3.12/9 "Ehemaliger Bauhof", 3.12/10 "Am Vorthbach" und
3.12/11 "WerkstraB3e " - sind bereits rechtsverbindlich abgeschlossen.

Der gesamte Neuordnungsbereich besteht im wesentlichen aus
gewerblichen Bauflachen, die teilweise brach liegen. Das Geldnde ist mit
erheblichen stadtebaulichen Mangeln behaftet: Die Bebauung ist
ungeordnet und befindet sich Uberwiegend in einem schlechten
Bauzustand. Zudem ist die ErschlieBung teilweise unzureichend oder gar
nicht gesichert. Dadurch wirkt das Gebiet unubersichtlich und wenig
attraktiv. Im stdéstlichen Teil liegen die Wohnhé&user In den Weywiesen Nr.
94,94 a, 95 und 96.

Im Westen des Bebauungsplanbereiches verlauft, parallel zum Vorthbach,
ein im Mittel 30 Meter breiter Grunstreifen, in dem ein heute noch
benutztes Bahngleis mit Nebengleis liegt. Richtung Norden fihrt die
Strecke bis zur Pilkington Flachglas AG auf Gladbecker Stadtgebiet.

Ziele und Zwecke der Planung

Den oben beschriebenen stadtebaulichen Mangeln soll entgegengewirkt
und auf der Basis des Bebauungsplanes eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung eingeleitet werden. Zu diesem Zweck wird insbesondere die
ErschlieBung neu geregelt und werden Nutzungskonflikte durch
entsprechende Regeﬁmgen ausgeschlossen. Auf den Erhalt natlrlicher
Gegebenheiten wird Wert gelegt (vgl. Punkt 7.0 Umweltbelange).

Durch das Angebot attraktiver Baufldchen soll die Situation auf dem
ortlichen Arbeitsmarkt verbessert werden, insbesondere zur Sicherung
bestehender, aber auch zur Schaffung neuer qualifizierter Arbeitsplatze.

Darstellungen im Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fur den Planbereich gewerbliche Bauflache,
Grunflache und Flache fur Bahnanlagen dar.

Die vorgesehenen Regelungen des Bebauungslanes sind aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.



4.0

5.0
5.1

Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3.12/13 deckt einen Teil einer
im Urkataster von 1818 verzeichneten umgréafteten Anlage ab, die dort den
Namen "Burggraben” tragt.

Dementsprechend muB bei der Realisierung der Festsetzungen des
kinftigen Planes mit archiologischen Befunden zu einem mittelalterlichen
Rittersitz gerechnet werden.

Wegen der méglichen Existenz eines Bodendenkmales muB bei allen
Arbeiten flr das gesamte Gewerbegebiet sichergestellt sein, daB
Bodenfunde, die bei Erdarbeiten angegraben werden, archaologisch
untersucht und dokumentiert werden koénnen und daB im Fall einer
denkmalwerten Befundsituation Gefahrdungen des Bestandes dauerhaft
auszuschlieBen sind.

Planinhalt ¢
Bauflichen/Nutzun g

Die Wiedernutzung von “Brachen und die Neuordnung bestehender
Gewerbegebiete ist die flachensparendste Madglichkeit, Arbeitsplatze
planerisch zu sichern. Daher werden entsprechend der heutigen bzw.
ehemaligen Nutzung Uberwiegend gewerbliche Flachen festgesetzt.

Die GE-Gebiete werden gemaB § 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) gegliedert (GE 1 und GE 2) und die gewerbliche Nutzung wird
entsprechend den Vorgaben des Abstandserlasses NW vom 24.11.1994
eingeschrankt, um der Schutzwurdigkeit der Wohnbebauung entlang der
StraBe In den Weywiesen und der WerkstraBe in und auBerhalb des
Bebauungsplangebietes Rechnung zu tragen.

Durch diese Festsetzungen werden die heute vorhandenen Betriebe weder
in ihrem Bestand noch in ihrer Entwicklung eingeschrankt, da sie den
geforder’cen Abstandsklassen entsprechen bzw. wegen besonderer
aulicher MaBnahmen in die entsprechende Abstandsklasse einzustufen
sind (vgl. Punkt 7.0 Umweltbelange).

Wegen der dezentralen Lage der Gewerbebereiche im Stadtgebiet ist es aus
stddtebaulichen Grunden erforderlich, Einzelhandelsnutzungen aus-
zuschlieBen bzw. einzuschrdnken, um die Versorgung in umliegenden
Stadtteilzentren nicht zu gefdhrden. Auf den Handel in Verbindung mit
einem produzierenden Betrieb -z.B. Autoteilverkauf einer Autowerkstatt,
Produktverkauf eines Handwerksbetriebes- trifft dies nicht zu. Die

. entsprechende Einschrankung ist als Ausnahmeregelung textlich fest-

gesetzt.

Ein Teil der gewerblichen Bauflache und der ErschlieBungsanlage deckt sich
mit dem o.g. vermuteten Bodendenkmal.

Die fraglichen Grundstiicksflichen des im Urkataster bezeichneten
"Burggrabens" werden im Bebauungsplan als "Flachen, in denen
Bodendenkmaler vermutet werden” gekennzeichnet.

Nach Augenschein kann man zunachst davon ausgehen, daB die im
Urkataster dokumentierte Situation des "Burggrabens” heute von starken
Auffillschichten tberdeckt wird. Insofern sind Konflikte zwischen der



angestrebten Nutzung der Flachen und den Belangen der
Bodendenkmalpflege nicht sehr wahrscheinlich, solange tiefe
Bodeneingriffe unterbleiben. |

Eine Gefihrdun ergibt sich madglicherweise bei einem erforderlichen
Bodenaustausch ?vgl. Punkt 7.2 Bodenhygiene/Altlasten).

Um die Belange der Bodenddenkmalpflege bei einer solchen Situation zu
wahren, muB eine archaologische Begleitung der Arbeiten erfolgen. Dazu
mussen im einzelnen folgende Bedingungen gewahrleistet sein:

- Der Beginn des Aushubes ist dem Westf. Museum flr Archdologie
spatestens 4 Wochen zuvor schriftlich anzuzeigen.

- Wenn bauliche Anlagen und Bauschuttschichten entfernt sind, sollte
ﬁine Baggerschaufel oder dhnliches Gerat ohne Zidhne zum Einsatz
ommen.

- Den Mitarbeitern des Westf. Museums flUr Archaologie und ihren
Beauftragten ist fiur Beobachtungen und Dokumentationen das
Betreten der Baustelle zu gestatten.

- Beim Auftreten von Befunden (Konstruktionen aus Holz oder Stein,
Verdnderungen der natdrlichen Bodenbeschaffenheit) und nach
Angabe der Archaologen sind die Arbeiten fir archéologische
Untersuchungen und Dokumentationen einzustellen und erst nach
Freigabe durch das Westf. Museum fur Archaologie wieder
aufzunehmen. Arbeitsverzégerungen durch diese MaBBnahmen mussen
entschadigungslos hingenommen werden.

Sobald erkennbar ist, daB die vorgesehenen Arbeiten einen denkmalwerten
Befundkomplex gefahrden, muB dieser Uber eine Unterschutzstellung
gemal § 4 Denkmalschutzgsetz NW geschiitzt werden.

Jedes weitere Vorgehen in diesem Bereich unterliegt dann einem
denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahren nach § 9 Denkmalschutzgsetz.

An der sudostlichen Grenze des Planbereiches, innerhalb des
Verfahrensgebietes, liegen die Wohnh&user In den Weyweisen Nr. 94, 94 3,
95 und 96. Sie sind in friheren lJahren als Betriebs- bzw.
Betriebsinhaberwohnungen genehmigt worden. In der Folgezeit entfielen
die Betriebsbindungen.

Die Hausgrundsticke sind Bestandteil des vorgesehenen und im Plan
festgesetzten GE-Gebietes. Die Baugebietsausweisung hat zur Folge, daf
die bisher ausgetibte (Wohn-) Nutzung dieser Baugebietsvorschrift
widerspricht; eine Ausnahmeregelung i.S. von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
scheidet daher aus.

Nach § 1 Abs. 10 BauNVO besteht die Moglichkeit, dall -wenn bei
Festsetzung eines Baugebietes nach den §§ 2 bis 9 BauNVO in Gberwiegend
bebauten Gebieten bestimmte vorhandene bauliche und sonstige Anlagen
unzulassig sind-_ im Bebauungsplan festgesetzt werden kann, daB
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen
dieser Anlagen allgemein zulassig sind bzw. ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen.



5.2
ST

Dieser "erweiterte planerische Bestandsschutz" soll auch im vorliegenden
Fall greifen. Einerseits kann im Hinblick auf das Gewerbeflachendefizit der
Stadt Bottrop und der damit verbundenen Forderung, geeignete
Baufldchen zur Verfiigung zu stellen und somit auch zur Schaffung von
Arbeitsplatzen beizutragen, auf die Festsetzung eines GE-Gebietes nicht
verzichtet werden. Andererseits sollte eine Beseitigung der genehmigten
Wohngebaude nicht gefordert werden, weil die VerhaltnismaBigkeit der
Mittel nicht gegeben ware. Erweiterungen und Anderungen an den
bestehenden Wohngebauden sollen nur in dem Umfang ausnahmsweise
zugelassen werden, wie sie fur die Fortfuhrung der bisherigen (Wohn)
Nutzung erforderlich sind. Zur Vermeidung von Immissionskonflikten wird
die GE-Nutzung im Bereich der Wohnnachbarschaften entsprechend
eingeschrankt (siehe textliche Festsetzungen |, Nr. 2.0). Gleichzeitig ist die
gewerbliche Bebauung zur Wohnnutzung schalltechnisch so zu optimieren,
daB ein hoher Larmschutzgrad erreicht wird.

Die allgemeine Zweckbestimmung bleibt in den Ubrigen Teilen des
Gewerbegebiets gewahrt. :

Im nordéstlichen Bereich ragt das Gewerbegebiet in vorhandene
Grunvorkommen (Privatgarten) hinein. Der hierdurch ausgeléste Eingriff in
Natur und Landschaft wird durch entsprechende MaBnahmen minimiert
bzw. annahernd ausgeglichen. Zusatzlich wird -um einen behutsamen
Ubergang zu schaffen- das MaB3 der baulichen Nutzung heruntergestuft
und damit die Héhenentwicklung eines dort bereits vorhandenen II-
geschossigen Gebaudes - In den Weywiesen Nr. 96 - aufgegriffen.

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen

Zentraler Bestandteil der stadtebaulichen Neuordnung ist die neue - zur
Zeit noch im Bau befindliche - VerbindungsstraBe zwischen der Werkstral3e
und der L 631 (Bebauungsplan Nr. 3.12/11). Der gesamte gewerbliche
Verkehr wir zuktnftig Uber diese StraBe abgewickelt.

Die "neue" WerkstraBe bildet zusammen mit einem Teilstlick der "alten”
WerkstraBe die 4uBere ErschlieBung des Gewerbegebietes im Bebauungs-
plan.

Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Uber eine projektierte
Trasse, die, ausgehend von der "alten" WerkstraBe/In den Weywiesen nach
Nordwesten verlauft, dann verschwenkt und schlieBlich parallel zur
Bahnanlage in die "neue” WerkstraBe einmuindet. Von dieser neuen Stral3e
ist nach Norden ein Stich Pe%lant, der u.a. eine optimale Aufteilung und
Nutzung der dortigen GE-Flachen erméglicht.

Die private Verkehrsflaiche im stidéstlichen Bereich dient der ErschlieBung
der vorhandenen Geb3ude "In den Weywiesen" Nr. 94, 94 a sowie des
Gebdudes Nr. 96 mit den ihm zugeordneten gewerblichen
Erweiterungsflachen. Eine dartberhinausgehende ErschlieBung von
Gewerbeflachen kommt Gber diese private Verkehrsflache nicht in Betracht.

Um den Gewerbeverkehr ausschlieBlich Gber diese neue ErschlieBung zu
leiten, wird die StraBe In den Weywiesen von Osten abgebunden
(auBerhalb des Plangebietes).



5.2.2 Fladchen flr Bahnanlagen

93

5.4
5.4.1

Die noch in Betrieb befindlichen Bahngleise (Hauptgleis und Nebengleis)
und die dazugehérigen Begleitflachen sind im Bebauungsplan nachrichtlich
eingetragen. Uber das Nebengleis wird der BahnanschluB der
Gewerbeflachen ermdglicht.

Grtinfldchen

Zwischen den Bahnanlagen und den Wasserwirtschaftsflichen des
Vorthbachs verlauft von Sudwesten nach Nordosten ein 15 bis 20 Meter
breiter Grinzug, der sich im Eigentum der Bahn befindet (vgl. Punkt 7.0
Umweltbelange). Ziel der Planung ist der Erhalt dieser Flache mit ihrer
Nutzung, die insbesondere im Zusammenhang mit der geplanten
Renaturierung des Vorthbaches Bedeutung gewinnt. Auch wenn die Flache
von der Emschergenossenschaft fiir die Renaturierung des Baches und fir
die begleitende Wegefuhrung nicht benétigt wird, Gbernimmt sie wichtige
Vernetzungsfunktionen im bestehenden und auszubauenden Griinsystem.
Dementsprechend wird die Flache als private Grinflache mit Bindungen fiir
die Bepflanzung und deren Erhalt festgesetzt.

Die das Grundstlck In den Weywiesen Nr. 96 im Nordwesten, Nordosten
und Sldosten begrenzenden - zum Grundstick gehdrenden Griin- bzw.
Geholzstreifen sollen ebenso wie der Griinstreifen zwischen der privaten
Verkehrsflache und der dortigen Sportanlage (Bereichsgrenze) erhalten
bleiben und werden demzufolge als private Grinfldche mit Bindungen fir
die Bepflanzung und deren Erhalt festgesetzt.

Die Griunflache entlang der nérdlichen Plangrenze bleibt in ihrer
landschaftspragenden Struktur erhalten und der freien Eigenentwicklung
Uberlassen. Sie Gbernimmt ebenfalls eine wichtige Vernetzungsfunktionen
im bestehenden und auszubauenden Griinsystem und nimmt zudem eine
Wegeverbindung auf. Sie wird daher als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

Eine zweite o&ffentliche Griunflache liegt zwischen der Flache fur
Bahnanlagen und einem Teilstlick der neuen ErschlieBungsanlage im
Sudwesten des Planbereiches. Sie bildet die Fortsetzung der sudlich der
“neuen” WerkstraBe (Bebauungsplan Nr. 3.12/12) geplanten Griinanlage.

Auch hier wird durch eine ansprechende Gestaltung der Eingangsbereich
zum Gewerbepark hervorgehoben werden.

Sonstige Festsetzungen und Hinweise

Gestaltungsfestsetzungen

Far die Gestaltung der baulichen und sonstigen Anlagen innerhalb des
Plangebietes werden gemanR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 4
BauO NW ortliche Vorschriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen. Insbesondere in den Gewerbegebieten wird eine
einheitliche Gesamthéhe von maximal 13 Metern vorgesehen. Hierdurch
soll fur die weitere Entwicklung des Gewerbegebietes eine aufeinander
abgestimmte Gestaltung des Gesamteindrucks erméglicht werden. Um die
betrieblichen Funktionen nicht zu behindern, kénnen einzelne Bauteile aus
betrieblichen oder tiefbautechnischen Griinden ausnahmsweise diese Héhe



Uberschreiten.

Auf dem Grundstiick In den Weywiesen Nr. 96 betragt die Gesamthéhe in
Anbetracht der dort vorgesehenen Il-Geschossigkeit 9,0 Meter. Auch hier
gelten v.g. Ausnahmebestimmungen.

5.4.2 Hinweise zur Bauphase/Kampfmittelbeseitigung

Vorhandene Luftbilder lassen Bombardierungseinfliisse erkennen. Eine
systematische Absuche ist aus technischen Grinden (Reste ehemaliger
Bebauung, Versorgungseinrichtungen u.a.) nicht méglich. Erforderliche
Ramm-/Bohrarbeiten zur Baugrubenabsicherung sind dem Ordnungsamt
esondert anzuzeigen. Die Durchfuhrung aller sonstigen
odeneingreifenden MaBnahmen sollte mit der gebotenen Vorsicht
erfolgen. Sofern ein Verdacht auf Kampfmittel aufkommt, ist die Arbeit
sofort einzustellen und der Staatliche Kampfmittelrdumdienst zu
verstandigen. :

Im Bebauungsplan-Gebiet gibt es konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler
(siehe hierzu Ausfihrungen zu Punkt 4,0, Denkmalschutz). Der Bereich ist
im Bebauungsplan gekennzeichnet. Dartberhinaus ist in den Bebauungs-
plan ein entsprechender, Hinweis Uber das im Denkmalschutzgesetz
vorgeschriebene Verhalten bei Entdecken eines solchen Fundes
aufgenommen.

5.4.3 Hinweise zu vorhandenen Leitungstrassen

Durch das Plangebiet verlaufen die Gasfernleitung Nr. 13/4 und eine 100 kV-
Bahnstrom-Hochleitung. Beide sind im Plan eingetragen, ebenso wie
Hinweise Gber die erforderlichen Abstande und MaBnahmen im Bereich der
Leitungen und der Schutzstreifen.

5.4.4 Hinweise zur Querung der Bahngleise

6.0

Die niveaugleiche Querung des Bahngleises mit der "neuen" WerkstraBe ist
in Anbetracht der in unmittelbarer Nahe geplanten StraBenkreuzung
entsprechend zu  sichern, damit Gefahrdungspotentiale und
Sicherheitsmangel nicht auftreten. Dies kann z.B. geschehen durch
Errichtung von Halbschranken mit vorgeschalteten Lichtzeichen. Auf diese
Weise kann der Verkehr zum Bahnubergang friihzeitig zurickgehalten
werden, damit der den Bahnlbergang passierende Verkehr den
Bahnibergang ungehindert freifahren kann.

Entwadsserung

Die Entwasserung innerhalb des Bebauungsplangebietes - mit Ausnahme
der Grundstiicke, die direkt an der neuen WerkstraRe liegen - soll im
Trennsystem erfolgen. Einerseits Uber einen Mischwasserkanal fir
Schmutzwasser und anfallendes Niederschlagswasser von den StraBen- und
befestigten Hofflachen andererseits Uber einen Regenwasserkanal, der das
anfallende Niederschlagswasser von den Dachflichen abflihrt. Eine
Ruckhaltung des Niederschlagswassers ist weder notwendig noch sinnvoll,
da das Wasser fur den in absehbarer Zeit renaturierten Vorthbach benétigt
wird. Eine gezielte Versickerung auch des auf den Dachflachen anfallenden
Niﬁderschlagswassers ist u.a. wegen vorhandener Altlasten nicht vorge-
sehen.



Fur die Verlegung und spateren Unterhaltungsarbeiten des Abschnittes der
Entwasserungsleitungen vom Wendehammer zum Vorthbach bzw. zum
Parallelkanal wird ein Geldndestreifen in einer Breite von 8.00 m
vorgehalten. Die Sicherung erfolgt jedoch nur als textliche Festsetzung (!
7.0) zum Bebauungsplan, damit eine gréBere Flexibilitat bei der Aufteilung
der Grundsticke gewahrleistet ist.

Die Entwasserung der Gewerbefliche mit der Ausweisung GE 1, lI-
geschossig, erfolgt Uber einen vorhandenen Kanal zum nérdlich gelegenen
stadtischen Abwassergraben "Schiangenholt”. Nach Auskunft der Fachbe-
hérde reicht die Dimensionierung des Kanals auch fur zusatzliche Wasser-
mengen, die im Zusammenhang mit der Erweiterung der gewerblichen
Bauflache anfallen kénnen, aus.

7.0 Umweltbelange
7.1 Natur und Landschaft

7.1.7 Bewertung des Bestandes

Die im Plangebiet vorgefundenen Landschaftstrukturen sind in der Karte
"Realnutzung/Biotoptypen" dargestellt, die als Anlage beigefugt ist.

Die gewerblich genutzte Flache weist einen Uberwiegend hohen
Versiegelungsgrad auf. In den Randbereichen der vorhandenen Geb&ude
und Platze, vor allem im Bereich des ehemaligen Betonwerkes, kann sich
punktuell Spontanvegetation (Uberwiegend ruderale Krautfluren/HP 4)
entwickeln, die aber durch die ungeordnete gewerbliche Nutzung
stindigen Veradnderungen bis hin zur Zerstérung unterworfen ist.
Vereinzelt sind Einzelbdume, Baumgruppen (BF  32) und
ebiudebegleitende Heckenstrukturen (BD 52, luckig) eingestreut.
gemerkenswert ist die alte WeiBweide am Eingang zum ehem. Betonwerk.

Im Nordosten begrenzt im Bereich des Betonsteinwerks eine Baum- und
Strauchhecke (BD 52-53) aus Uberwiegend standorttypischen Arten mit
mittlerem bis starkem Baumholz das Plangebiet und bildet den Ubergan
zum Holunder-Vorwald-Stadium im Norden. Das Vorwaldstadium (AV 3?,
angrenzend an einen Garten mit starkem Baumbestand besteht aus
tiberwiegend einheimischen Baumarten und Gebuschformationen. Hier
bildet der WeiBdorn, der Feldahorn, die Silberpappel und vor allem die
Brombeere die bestimmenden Arten.

Der Kraut- und Grasbereich ist artenreich und nimmt weite Teile des
Gebietes ein. Eine pflanzensoziologische Klassifizierung ist jedoch auf
grund der indifferenten Artenzusammensetzung nicht mdéglich. Das
spiegelt die Bedeutung dieses Biotops als Ubergangsstruktur von stark
anthropogen genutzten Bereichen (Gewerbe, Tennisanlage usw.) zu eher
freier, landwirtschaftlich genutzter Landschaft wieder.

Im Westen bilden der Vorthbach mit Randbegrinung (BD 51) und die
Gleisanlagen die Begrenzung des Planbereiches.

Entlang der Gleisanlagen hat sich im Nord-Osten ein Ubergang zum
Vorwaldstadium (AV 3), ein Gebusch (BB), uberwiegend aus Salweiden,
Birken und Brombeere, im Westen eine Baum- und Strauchhecke mit
starkem Baumholz, standorttypische Arten angesiedelt.



Die ndheren Gleisbereiche sind den.trockenheitsliebenden ruderalen Kraut-
und Grasfluren (HP 7, HP 2) zuzuordnen. Gerade die Natternkopfflure (HP 2)
bilden im Sommer durch den blauen Natternkopf und das gelbe
Johanniskraut einen schénen Bluheffekt.

Nach Ludwig und Sporbeck kénnen den einzelnen Biotoptypen ein
entsgrechen er oOkologischer Wert und Biotopfunktionen zugeordnet
werden.

Danach erhalten die Gehélzstrukturen mit starkem Baumholz (BD 53)
zwischen Gleisanlage und Vorthbach hohe Biotopfunktion. Mittlere
Biotopfunktionen nehmen die Vorwald-Gebusch- und Krautstrukturen ein.
So ist das Bebauungsplangebiet eingebettet in Biotopstrukturen, die
sowohl als Lebensraum fiur Ubiquisten (Allerweltsarten) der Tier- und
Pflanzenwelt dienen, als auch Trittstein- und Vernetzungsfunktion vom
besiedelten Bereich zur freieren Landschaft ibernehmen.

7.1.2 Eing riffsbewertu’nq/Festsetzungg-_n

a) Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bestatigen - mit Ausnahme des
Grundsticks In den Weywiesen Nr. 96 (siehe b) die heutige Nutzung
bzw. die gem § 34 BauGB bestehenden Baurechte. Entsprechend den
Ausfiihrungen des Ministerialblattes fir NRW vom 03.03.1998, Nr. 4.82
ist Bebauung, die durch derartige Bebauungspléne vorbereitet wird,
nicht als Eingriff zu bewerten und damit nic%t auszugleichen oder zu
ersetzen.

Dennoch haben sich aus Sicht des Naturschutzes entsprechend der
Bestandsaufnahme 6kologisch wertvolle Strukturen entwickelt, die
wegen der Trittsteinfunktion, die sie Gbernehmen kénnen, erhalten
werden sollten. Dazu gehéren v.a. die vorgefundenen
Landschaftstrukturen zwischen den Bahngleisen und dem Vorthbach,
die nordlich gelegenen Freiflachen, sowie die Baum- und Strauchhecke
an der 8stlichen Plangrenze und die oben erwahnte alte Weide.

Diese Bereiche werden durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan gesichert: Die beschriebenen Grinfldchen werden mit
Bindungen fir Bepflanzungen und deren Erhalt belegt. Die in ihnen
vorgefundenen Landschaftsstrukturen sind zu erhalten und der freien
Sukzession zu (berlassen. Die Weide wird als zu erhaltender
Einzelbaum festgesetzt.

Um die vorhandenen Strukturen in ihrer Funktion als Trittsteinbiotope
zu starken, sind die nichtiberbaubaren Grundsticksflachen im
gesamten Gebiet gértnerisch zu gestalten und in den Randbereichen
der einzelnen Betriebs- bzw. Grundstiicksflachen weitere Gehdlze zu
entwickeln.

b) Durch die Ausweisung des Grundstiickes In den Weywiesen Nr. 96 als GE
(in Teilbereichen) ‘wird zuséatzliche Bebauung gegeniber den
vorherigen Baurechten zugelassen. Dies entspricht einem Eingriff in
Natur und Landschaft gemaR § 8 a BNatSchG, und ist daher i.5. § 1 a
BauGB in der Abwagung zu behandeln.
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Bei den. betroffenen Biotopstrukturen handelt es sich um einen
gehdlzreichen Garten, der eine Pufferfunktion zwischen dem
vorhandenen wie auch dem geplanten Gewerbegebiet und der freien
Landschaft tbernimmt.

Im engeren Sinn wird durch die Bebauung (entsprechend der
Baugrenzen und der festgesetzten Grundflachenzahl) die Rasenflache
und die Ha&lfte des das Grundstick im Siden begrenzenden
Gehdlzstreifens mit Uberwiegend Nadelgehélzen in Anspruch.
genommen und zum Teil versiegelt. Die dichtere Bepflanzung im
Westen, Norden und Osten wird jedoch erhalten und als private
Grunflachen festgesetzt.

Durch das Naherricken der Bebauung an das Vorwaldstadium wird die
Pufferfunktion des Gartens beeintrichtigt wie auch die
Bodenfunktionen durch die Versiegelung unterbunden.

Die Klimafunktionen werden sich im Verhaltnis zum Ubrigen
groBflachigen Gewerbegebiet im SGden durch die zusatzliche
Bebauung nur unwesentlich verschlechtern, zumal sich im Norden die
Freiflache Schlangenholt als Kaltluftproduktionsflache anschlief3t.

Um die negativen Einflisse anndherend auszugleichen sind folgende
Festsetzungen fir das Eingriffsgrundstiick vorgesehen:

- Im Norden und Osten sind die bestehenden Gehélzflachen mit
einheimsichen, standorttypischen Gehélzrarten (siehe Pflanzenliste)
anzureichern und dauerhaft zu erhalten.

- Die Dachflachen der Gebaude sind extensiv zu begriinen.
- 30 % der Gebaude-Wandfladchen sind mit Kletterpflanzen zu begrtinen.

- Die Stellflachen sind mit Rasengittersteinen zu befestigen.
Je angefangene 3 Stellflachen ist ein groBkroniger Baum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Kronen sollten sich aus
klimadkologischen Griinden (iber den Stellfldichen befinden.

Die MaBnahmen im Zusammenhang gesehen koénnen somit den
Eingriff minimieren und sogar annahernd ausgleichen. Der
Mehraufwand fur die dkologischen MaBnahmen ist in bezug auf die
Verringerung von Eingriffsfolgen vertretbar.

Bodenhygiene/Altlasten

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden im
Planungsbereich mehrfach bodenhygienische Untersuchungen des
Untergrundes durchgefiihrt. Hierbei wurden im Plangebiet mehrere
Belastungsbereiche festgestellt:

In der Parkplatzfliche der Firma HT-Armaturen an der WerkstraBe wurde
eine sanierungsbedurftige Belastung durch Chromate festgestellt. Der
Grundstickseigner wurde hieriber unterrichtet un ist als
Ordnungspflichtiger heranzuziehen. Aufgrund der Héhe der Belastung und
der Dauer des Verfahrens erscheint eine Kennzeichnung im Bebauungsplan
erforderlich (Flache Nr. 1).

Im Nahbereich der Lackiererei Martes & Mohr wurde eine Belastung des
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Untergrundes durch Kohlenwasserstoffe festgestellt. Hierzu stehen noch
die Ergebnisse von Nachuntersuchungen aus. Eine Kennzeichnung im
Bebauungsplan ist notwendig (Flache Nr. 2).

Im Bereich der Schrottschere der Firma ROBO-Schrott wurde eine erhebliche
Belastung durch Kohlenwasserstoffe fest?estellt, die eine Kennzeichnung
im Bebauungsplan erforderlich macht (Flache Nr. 3). Eine Sanierung der
Fléchlg hiSt erforderlich, eine Bebauung ohne vorherige Sanierung nicht
moglich.

Im Bereich der Lagerflachen der Firma ROBO wurde eine Belastung durch
Kohlenwasserstoffe festgestellt, die noch nachzuuntersuchen ist. In der
nérdlich angrenzenden Grunflache wurde eine Belastung durch
polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe, welche aus vergrabenen
Bahnschwellen stammt, festgestellt. Hier wurde vorsorglich eine
Kennzeichnung des gesamten Bereiches vorgenommen (Flache Nr. 4). Die
Bahnschwellen kénnen im Boden verbleiben, da von ihnen im jetzigen
Zustand keine Gefahr ausgeht und die Grinflache, in der sie sich teilweise
befinden, erhalten bleibt.

In der AuBenflache des ehemaligen Betonwerkes wurde im Aufschutt eine
bandférmige Belastung durch polyzyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe festgestellt. Diese wird im Zuge der Aufnahme der Platzbefestigung
ausgehoben; eine Kennzeichnung ist daher nicht mehr erforderlich.

7.3 Lédrmschutz

7.3.1 Gewerbelarm

Auch beim bestimmungsgemé&Ben Betrieb emittierender Gewerbeanlagen
kann es in der unmittelbaren Umgebung dieser Anlagen zu erheblichen
Belastigungen kommen, wenn der Abstand zwischen Emissionsquellen und
schutzbedirftigen Nutzungen (Wohnen) zu gering ist. Daher kommt einem
ausreichenden Abstand zwischen den Gewerbegebieten einerseits und den
Wohngebieten andererseits aus Sicht des Immissionsschutzes eine
besondere Bedeutung zu.

Hierzu bietet die Abstandsliste des Abstanderlasses NW (1994)
Anhaltspunkte zur Gewaéhrleistung ausreichender Abstinde zum schutz-
wﬁlrdigen Gebiet bei bestimmungsgeméBer Betriebsweise emittierender
Anlagen.

Fur die derzeit bestehenden Betriebe innerhalb des Plangebietes wurden
Einzeluntersuchungen durchgeflhrt, die gezeigt haben, daB die Betriebe
heute in der Rege!l nachbarvertraglich arbeiten. Einzelne Betriebe fallen
nach Abstandserlal in eine héhere Abstandsklasse (z.B. Betonmischwerk),
kénnen aber aufgrund der ortlichen Gegebenheiten (keine Nachtarbeit,
Verkehrsanbindung nur durch Gewerbeflachen) in nachstniedrigere
Abstandsklassen eingestuft werden.

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung wird daher folgende
Gebietsgliederung festgesetzt:

In den mit GE 1 bezeichneten Gebieten sind nur das Wohnen nicht
wesentlich stdrende Betriebe zulissig. Betriebe der Abstandsklassen VIl sind
ausnahmsweise zulassig, wenn nachgewiesen wird, daB durch besondere
bauliche MaBnahmen oder betriebsbedingte Besonderheiten die
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F_missionen deutlich unter den flir die Abstandsklasse Ublichen Werten
iegen. :

In den mit GE 2 bezeichneten Gebieten sind nur Betriebe der Abstandsklasse
VIl zul&ssig. Betriebe der Abstandsklassen VI sind ausnahmsweise zuléssig,
wenn ihre Emissionen entsprechend reduziert sind.

Durch die oben beschriebene Gliederung des Gebietes werden die
bestehenden Betriebe weder in ihrer heutigen Nutzung noch in ihren
Entwicklungsmoglichkeiten eingeschrankt.

7.3.2 StralBenverkehrs- und Schienenlarm

7.4

Ziel der Neuordnung fur diesen Bereich ist es, den Gewerbeverkehr durch
den Bau neuer ErschlieBungsstraBen und die Abbindung bisheriger
VerbindungsstraBen von der umliegenden Wohnbebauung fernzuhalten.
Durch die Planung ist dementsprechend keine Verstarkung der Belastung
der Anwohnerinnen und Anwohner zu erwarten.

Die Bahnstrecke wird, wie bereits erwahnt, ausschlieBlich zur Andienung
eines Gladbecker Betriebes genutzt und maximal vier Mal taglich befahren.
Daher sind negative Auswirkungen fur die angrenzende Nutzung nicht zu
erwarten, zumal es sich nicht um schitzenswerte Wohnbebauung sondern
um gewerbliche Nutzung handelt.

Klima/Luft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt laut Klimaanalyse der Stadt
Bottrop mit +1 bis +2 K in einem maBig uberwarmten Bereich. Durch die
erhdhte Versiegelung des Bodens kann es gerade im Gewerbegebiet zur
verstarkten Auspragung einer Warmeinsel kommen.

Um den Versiegelungsgrad zu reduzieren, enthdlt der Bebauungsplan
daher Festsetzungen Uber die Wahl versickerungsfahiger Belage fir
Stellplatze. Auch die bereits erwahnte Festsetzung zur gartnerischen
Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen dient - neben der
positiven Wirkung fur die Gestaltung des Gebietes - der Beschrankung der
Versiegelung.

Hinsichtlich der Luftbelastunﬁ sind in Bottrop flachendeckend Messungen
durchgefiihrt worden. Die Schwefeldioxydmessungen sind 1988 eingestellt
worden, da die Immissionen im gesamten Stadtgebiet duBerst homogen
und niedrig einzustufen waren. Flachendeckend gemessen wird im
Bottroper Stadtgebiet bis heute der Staubniederschlag und der darin
enthaltene Blei- und Cadmiumgehalt. Fir des Plangebiet werden die
Richtwerte der TA Luft fur alle gemessenen Belastungen bei weiter
abnehmender Tendenz deutlich unterschritten.

Durch eine Neuordnung des Gewerbegebietes sind Veradnderungen in der
Luftbelastung, besonders fur die angrenzende Wohnbebauung,
grundsatzlich nicht auszuschlieBen. Die oben beschriebene Gliederung des
Gebietes berucksichtigt durch die Anwendung des Abstandserlasses NW
auch die Schadstoffemissionen der heutigen und zukinftigen Betriebe.



8.0 Bodenordnende MaBBnahmen

Als bodenordnende MaBnahme

9.0 Planungsstatistik
Gewerbeflachen
Offentliche Verkehrsflache
Private Verkehrsflache
Offentliche Grinflache
Private Grﬁnﬂé’ncl'je
Flache fur Bahnanlagen

Flachen des Plangebiets insgesamt

10.0 Anlagen zur Begriindung
- Karte Realnutzung/Biotoptypen
- Abstandsliste

ist die Umlegung gem.
Baugesetzbuch erforderlich. Das Umlegungsverfahren ist eingeleitet.

4,32 ha
0,72 ha
0,09 ha
0,74 ha
1,14 ha
0,56 ha

7,57 ha
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