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STADT BOTTROP
Stadtplanungsamt 61
Abt. Verbindliche Bauleitplanung

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 7.11/8 ,,Neuordnung Hiils Geldnde*

1. Einleitung
1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Boy und wird begrenzt von der Braukstralle (B 224) im
Osten, von der Bahnlinie Bottrop-Gelsenkirchen im Suden, von der Gungstralle, der
Johannesstralle und der Baukelstralle im Westen sowie von der Horster Stralle im
Norden.

1.2  Anlass und Ziel der Planung

Die Huls AG verfugt im Stadtteil Boy-Welheim Uber ein insgesamt 41 ha grol3es Gelande.
Es liegt unmittelbar Ostlich des Stadtteilzentrums, zwischen der Horster Stral3e (L 633),
der Braukstralle (B 224) der Bahnlinie, der Gungstral’e, der Johannesstral’e und der
Baukelstrale. Das gesamte Gelande ist derzeit von einer Mauer umschlossen, die den
bisherigen Abgrenzungscharakter der industriell genutzten Flache zu den anschliell}enden
Wohngebieten des Stadtteils verdeutlicht.

Der uberwiegende Teil der Produktion auf dem Gelande wurde Anfang des Jahres 1995
aufgegeben und der verbleibende Restbetrieb zum Jahresende eingestellt. Nach Auf-
raumarbeiten, Untersuchungen zur Altlastensituation und der Entwicklung eines stadte-
baulichen Rahmenkonzeptes steht das gesamte Gelande flr eine neue Nutzung zur Ver-
fugung.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Wiedernutzbarmachung der industriellen
Brache sollen durch die Anderung des Flachennutzungsplanes und parallel durch die
Aufstellung eines Bebauungsplanes geschaffen werden.

Im Vorfeld formaler Verfahrensschritte hat die Stadt Bottrop parallel zu den Altlastenunter-
suchungen und den Sanierungsuberlegungen der Hils AG in enger Zusammenarbeit mit
allen Beteiligten ein Nutzungskonzept entwickelt, das unter Berucksichtigung der Struktu-
ren im Umfeld Wohnen, Kleingewerbe mit Wohnen, Einzelhandel, produzierendes Gewer-
be und Freiflachen vorsieht. Dieses Nutzungskonzept berucksichtigt Lage und Potential
der Altlasten.

Die Neuordnung des Gelandes war Gegenstand eines stadtebaulichen Wettbewerbes.
Aufgabe des ,Wettbewerbs zur Wiederaufbereitung der Flachen der Huls AG“ war die
Entwicklung eines schllissigen stadtebaulichen Entwurfes fur die gesamte Flache unter
Berucksichtigung des vorliegenden Nutzungskonzeptes.



Hierbei waren insbesondere die nachfolgenden Themenschwerpunkte zu beachten und
aufzuarbeiten:

- VerknlUpfung mit den Ortsteilzentrum,
- VerknUpfung mit dem Freiraum, insbesondere mit dem Regionalen Grinzug C,
- Mischung von Wohnen und Arbeiten.

Die Stadt Bottrop strebt mit der stadtebaulichen Neuordnung eine nachhaltige und sich
mittelfristig eigenstandig tragende Revitalisierung des Ortsteils Boy/Welheim an, um die
erkennbaren strukturellen Probleme im Stadtteil zu I6sen.

Mit der Reaktivierung des Huls-Gelandes soll die Flache fur neue Nutzungen erschlossen
werden, die fur die Entwicklung des Stadtteils von besonderer Bedeutung sind. Hierbei
steht die Starkung des Nebenzentrums Boy durch die Schaffung von Arbeitsplatzen und
die Abrundung des Wohnsiedlungsbereichs im Vordergrund.

Die Ergebnisse des Wettbewerbes sind in die weiterentwickelte Nutzungskonzeption fur
die Bauleitplanung eingeflossen.

2. Planungsgrundlagen - Beschreibung des Bestandes
2.1 Bestehende Planungen
Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan des Regierungsbezirks Munster - Teilabschnitt Nordliches
Ruhrgebiet - stellt die Flache der Hulls AG als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich
dar, wahrend die umgebenden Flachen als Wohnsiedlungsbereiche mit mittlerer Sied-
lungsdichte (zwischen 40 und 110 Einwohner pro Hektar) dargestellt sind. Gegenuber
dem Wohnsiedlungsbereich stellt der GEP einen Ubergangsbereich innerhalb des Plange-
bietes als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich fur nicht oder nicht erheblich belasti-
gende Betriebe dar. Daruber hinaus enthalt der GEP mehrere Hinweise auf unterschiedli-
che Leitungsbander (Produkten-, Gas- und Elektrizitatsleitungen) sowie eine Umspannan-
lage innerhalb der Flache.

Flachennutzungsplan

Das Gelande der Huls AG ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bottrop als
Gewerbliche Bauflache dargestellt. In das Gelande fuhrt im norddstlichen Bereich eine
Hochspannungsfreileitung zu einer innerhalb des Gelandes liegenden Umspannanlage.
Nordlich grenzt das Gelande an die als uberortliche bzw. ortliche Hauptverkehrsstralle
dargestellte Horster Stralle (L 633), an die sich Wohnbauflachen und Griunflachen an-
schlielen. Mit Ausnahme dieses Abschnittes ist die gesamte Flache mit der Darstellung
.Flachen mit Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne BImSchG*“ umgeben. Entlang der Johannesstralie
bildet ein als Gemischte Bauflache dargestellter Streifen den Ubergang zur westlich der
Johannesstral3e liegenden Wohnbebauung.



Der Flachennutzungsplan wird fir den in Rede stehenden Bereich im Parallelverfahren
geandert.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Bottrop.

Rahmenplanung Boy/Welheim

Die Stadt Bottrop hat fur den Stadtteil Boy/Welheim einen stadtebaulichen Rahmenplan
erarbeitet, der 1987 verabschiedet wurde. Da sich die Stillegung des Betriebsstandortes
der Huls AG zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Rahmenplanes noch nicht abzeichnete,
wurde das Gelande als gewerbliche Bauflache im Sinne einer planerischen Rahmenvor-
gabe berlcksichtigt. Zielsetzung des Rahmenplanes ist die Starkung und Attraktivierung
des Teilraumes Boy mit seinem Nebenzentrum, das in den 80er Jahren unter Bevolke-
rungsverlusten zu leiden hatte. Die Rahmenplanung zielt weiterhin ab auf ein vertragliches
Miteinander von Wohnen und Arbeiten sowie auf eine Verbesserung des Frei- und Grun-
flachenangebotes unter Berucksichtigung der Naherholungsmaoglichkeiten im Bereich des
Regionalen Grunzuges C.

Die anstehende Neuordnung des Huls Gelandes bietet nunmehr wesentlich gunstigere
stadtebauliche Voraussetzungen fur eine Umsetzung der Ziele der Rahmenplanung
Boy/Welheim.

Im Rahmen des Landesprogramms zur Forderung von Stadtteilen mit besonderem Er-
neuerungsbedarf wird zur Zeit fir die Stadtteile Boy/Welheim ankntpfend an die Rahmen-
planung ein integriertes Handlungskonzept erarbeitet. Die Neuordnung des Huls-Gelan-
des kann in diesem Zusammenhang einen wichtigen Impuls zur Entwicklung des Stadt-
teils liefern.

Rahmenplanung Regionaler Griinzug C

Der Regionale Grinzug C umfasst eine Flache von 42 km? und orientiert sich in seiner
Abgrenzung am Verlauf von Boye, Emscher und Schwarzbach. Er erreicht in Nord-Sud-
Richtung vom Wittringer Wald in Gladbeck bis zum Mechtenberg in Essen eine maximale
Ausdehnung von 15 Kilometern.

Sowohl die Industrialisierung als auch die Siedlungstatigkeit haben diesen Raum in der
Vergangenheit immer wieder in Anspruch genommen und in seiner Funktion als griines
Band zwischen den Stadten teilweise erheblich eingeschnurt. So ist es schwierig, diesen
Regionalen Grinzug als einen zusammenhangenden Freiraum zu erleben.

Eine derartige Engstelle im Regionalen Griinzug C befindet sich im Stadtteil Boy/Welheim.
Daruber hinaus erfahrt der Grinzug hier infolge der hohen Intensitat der Nachbarnutzung
(Flotationsbecken, Ruhrglas) erhebliche Beeintrachtigungen. Das Bebauungsplangebiet
grenzt direkt an den Grunzug.



Neben der 6kologischen Aufwertung der Flachen im Regionalen Grinzug C sind beglei-
tende MalRnahmen zur Anreicherung der Natur im Umfeld, verbesserte Wegeverbindun-
gen zwischen den Siedlungsbereichen und die Verknipfung mit dem regionalen Freiraum
wesentliche Ziele der Rahmenplanung fur den Griinzug.

2.2 Vorhandene Nutzungen
ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Horster Stra3e im Norden und durch die Braukstral3e/B 224
im Osten an das ortliche und regionale Strallennetz angebunden. Im Rahmen der Bun-
desverkehrswegeplanung ist der Ausbau der B 224 im Teilabschnitt Gladbeck-Essen zur
Bundesautobahn A 52 beabsichtigt. Der Bedarfsplan enthalt den Ausbau der vorhande-
nen 4-streifigen Bundesstralle zu einer 4-streifigen Autobahn mit der Dringlichkeitsstufe
,vordringlicher Bedarf*.

Es ist vorgesehen, die bisher im Flachennutzungsplan der Stadt Bottrop enthaltene Tras-
se zur Verlegung der B 224 aufzugeben und in der vorhandenen Trasse im Sinne eines
schonenderen Umganges mit Natur und Landschaft, insbesondere zur Sicherung des
Regionalen Grunzuges C, eine Neuplanung zu entwickeln. Die Planungsuberlegungen
gehen dahin, die Trasse der B 224/A 52 in der heutigen Linienfuhrung beizubehalten, die
Gradiente aber in minus 1-Ebene abzusenken. Die HOhenlage der Horster Stralle und
ihre Funktion als 2-spurige Verkehrs- und Sammelstral’e bleiben dabei erhalten. Es ist
beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierflr in einem gesonderten
Verfahren zu schaffen.

Im Westen begrenzt die Johannesstralle das Plangebiet. Sie Ubernimmt wesentliche Er-
schlieBungsfunktionen im Stadtteil. Zugleich befinden sich an der Johannesstralie insbe-
sondere im Umfeld des Boyer Marktes die Geschafte und Einrichtungen fur die Versor-
gung der Bewohner. Im Rahmen der Attraktivierung des Ortskernes ist eine Umgestaltung
des nordlichen Abschnittes der Johannesstralie geplant. Der Bau einer Entlastungsstralie
uber das Gelande der Huls AG soll den bisher Uber die Johannesstral3e flieRenden Durch-
gangsverkehr aufnehmen und um die Ortsmitte herum flhren.

Die Anbindung an den OPNV ist durch Bushaltestellen in den Bereichen JohannesstraRe/
Gungstral’e und Horster Strale/Baukelstralle sowie durch den Haltepunkt Bahnhof-Boy
der Deutschen Bahn AG in fulRlaufiger Entfernung (ca. 700m) gegeben.

Das Gelande der Huls AG ist derzeit von einer Mauer umgeben und nur Gber das Werks-
tor im Bereich der B 224 zuganglich. Von dort ausgehend ubernimmt ein rechtwinklig
organisiertes Raster von Werksstral’en die innere ErschlieBung des Gebietes.

Bauliche Nutzung
Wahrend bereits ein Teil der technischen Anlagen im Winter 1995/96 demontiert wurde,

ist der Uberwiegende Teil der Produktions- und Lagerhallen sowie der Verwaltungsge-
baude im Fruhjahr 1997 im Zuge der Wiederaufbereitung der Flache abgerissen worden.



Auf dem Gelande befinden sich die verfullten und abgedeckten Schachte Welheim 1
(Mittelpunktskoordinaten: R = 2°.68085, H = %".11464) und Welheim 2 (Mittelpunktskoor-
dinaten: R = %°.68148, H = °’.11458) der ehemaligen Schachtanlage Welheim.

Altlasten

Das Gelande wurde mehr als 100 Jahren industriell genutzt. Die Mathias Stinnes AG
nutzte die Flache bis 1931 als Kokerei und Schachtanlage der Zeche ,Vereinigte Wel-
heim“. Nach deren Stillegung blieb das Gelande bis 1936 weitgehend ungenutzt.

Im Anschluss daran entwickelte es sich sukzessive zum Produktionsstandort der kohle-
verarbeitenden chemischen Industrie. 1944 wurden die Produktionsanlagen vollstandig
zerstort. Im Jahre 1948 wurde die Produktion wieder aufgenommen. Aufgrund dieser
Nutzungsgeschichte war das Vorhandensein entsprechender Altlasten zu vermuten.
Daher wurde ein Gutachter mit der Untersuchung des Gelandes und der Erarbeitung
eines Sanierungskonzeptes beauftragt (siehe Punkt 3.3).

Ver- und Entsorgung

Anlagen zur Ver- und Entsorgung mussen neu geschaffen werden. Erhalten bleibt die
Umspannanlage des RWE, die weiterhin die Stromversorgung von Boy/Welheim sowie
kinftig auch die Versorgung der auf dem Gelande neu anzusiedelnden Nutzungen
ubernehmen wird.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Ostlich des Hiils-Geléndes liegt die Bergbeamtensiedlung Boymannsheide, siidéstlich die
Gartenstadt Welheim. Beide Siedlungsbereiche sind durch je eine rechtsverbindliche
Denkmalbereichssatzung geschutzt. Die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungs-
planes wird jedoch das Erscheinungsbild beider Siedlungsbereiche nicht beeintrachtigen,
da die B 224 zur Siedlung In Boymannsheide und der hochliegende Eisenbahndamm zur
Gartenstadt Welheim eine klare Zasur zum Huls-Gelande darstellen. Auf dem Gelande
selbst befinden sich keine baulichen Anlagen, die durch das Denkmalschutzgesetz
geschutzt werden mussen.

Da das Gelande im sogenannten Emscherbruch liegt - hier ist bei Ausschachtungsarbei-
ten auch in groReren Tiefen mit Bodenfunden zu rechnen - wurde in den Bebauungsplan
ein entsprechender Hinweis uber die Verpflichtung und Uber das Verhalten beim Auffinden
von Bodendenkmalern aufgenommen.

2.3 Umweltbelange - Beschreibung des Plangebietes

Klima und Luftbelastung

Die ostlich an die Innenstadt anschlieRenden Stadtteile Bgtenbrock, Boy und Welheim
zeigen in ihren Siedlungsschwerpunkten Tendenzen der Uberwarmung, lassen jedoch



andererseits in Gebieten mit land- und forstwirtschaftlicher Nutzung auch lokale Tem-
peraturminderungen erkennen.

Bis 1988 wurden flachendeckende Schwefeldioxidmessungen im Bottroper Stadtgebiet
durchgefuhrt. Die Schwefeldioxidimmissionen haben sich im gesamten Stadtgebiet auf
einem aulderst niedrigem Niveau stabilisiert. So lagen die Jahresmittelwerte in dem Jahr
1988 generell zwischen 30 und 40 pg/cbm. Dies entspricht ca. 21 - 29 % des zulassigen
Immissionswertes (140 upg/cbm) der TA-Luft. Signifikante Unterschiede zwischen den
einzelnen Bottroper Stadtteilen sind nicht feststellbar. Eine ahnliche Verteilung ergibt sich
auch fur die Beurteilungsflachen im Bottroper Stadtgebiet fir den Kurzzeitwert nach TA-
Luft. Auch hier wird der Grenzwert gem. TA-Luft sehr deutlich im gesamten Stadtgebiet
unterschritten.

Die relativ gleichférmige Verteilung der Immissionsbelastung durch Schwefeldioxid lasst
auf einen relativ konstanten Grundpegel schlie3en, der durch Ferntransporte verursacht
wird. So sind auch die im Emissionskataster deutlich erkennbaren Aussto3schwerpunkte,
hervorgerufen durch Kraftwerke und Industrie, bei der Immissionsbelastung aufgrund der
Quellenhdhen (Schornsteine) nicht erkennbar.

Die flachenbezogenen Schwefeldioxidmessungen wurden 1988 eingestellt, da die Schwe-
feldioxidimmissionen im gesamten Rhein-Ruhrgebiet homogen als dul3erst niedrig einzu-
stufen sind und deshalb die Schwefeldioxidiberwachung mit Hilfe der TEMES-Stationen
und MILIS-Container des MURL als absolut ausreichend angesehen wird.

Flachendeckend wird bis heute im Bottroper Stadtgebiet der Staubniederschlag und der
Blei- und Cadmiumgehalt im Staubniederschlag gemessen.

Die Abbildungen 1 und 2 (siehe Anlage) zeigen, dass die Richtwerte der TA-Luft fur

- Staubniederschlag (Langzeitwert) - Staub 11V von 0,35g/(gmxd)

- Staubniederschlag (Kurzzeitwert) - Staub 12V von 0,65g/(gmxd)

- Blei im Staubniederschlag (Langzeitwert) - Pb 11V von 0,25 mg/(gmxd)

- Cadmium im Staubniederschlag (Langzeitwert) - Cd 11V von 5 ug/(gmxd)

deutlich unterschritten werden.

Die Zeitreihen der Abbildungen 1 und 2 aus den Jahren 1984-1993 verdeutlichen, dass
die Luftbelastungen im Plangebiet in der Regel leicht abnehmend sind.

Larmbeurteilung

Die Larmimmissionssituation im Plangebiet ist vor allem durch die flachenhafte Belastung
aus dem Verkehrssektor gepragt, wobei hohere Belastungen in den Randbereichen der B

224 (Braukstralde), der Horster Stralle, der Johannesstralde und der Gungstral’e auftre-
ten. (siehe auch Punkt 3.2)
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Boden

Der gewachsene Boden im Bereich des Werksgelandes ist fast vollstandig durch anthro-
pogene Auffullungen wechselnder Machtigkeit und Zusammensetzung tberdeckt.

Landschaft, Biotope, Arten

Das Gelande kann in zwei Bereiche untergliedert werden: in einen durch Produktionsstat-
ten, Gebaude und Leitungstrassen gepragten Bereich sowie in einen Bereich wenig ge-
nutzter, zum Teil brachliegender Freiraume.

Innerhalb des 1. Bereiches besteht eine Mischnutzung aus Gebauden, Brachflachen mit
Spontanvegetation und angelegten Baumhecken bzw. Ziergestrauch Uberwiegend stand-
ortuntypischer Arten. Diese Biotoptypen befinden sich in der Umgebung der Verwaltungs-
gebaude und im Eingangsbereich. Besonders auffallig ist hier die als Platanenallee aus-
gepragte Werkszufahrt.

Die Brachflachen des 2. Bereiches zeichnen sich durch naturnahe Spontanvegetation
aus, die sowohl in der Strauch- und Baumschicht als auch in der Krautschicht den Pio-
niergesellschaften zuzuordnen sind. So handelt es sich Uberwiegend um Gebuschforma-
tionen und Vorwaldstadien aus einheimischen, standorttypischen Arten, wie z.B. Eiche,
Weide, Ahorn, Birke, Schwarzholunder und Weilddorn. Die Krautschicht ist zum Teil sehr
artenreich und von den trockenen Bodenverhaltnissen gepragt.

Es ist jedoch damit zu rechnen, dass im Zuge der Altlastensanierung der Uberwiegende
Teil des Bewuchses entfernt werden muss.

3. Analyse und Bewertung des Plangebietes - Mangel, Chancen, Bindungen
3.1 Stadtebau

Mit der Reaktivierung des Huls-Gelandes wird eine Flache flir neue Nutzungen erschlos-
sen, die fur die Entwicklung des Stadtteils Boy von herausragender Bedeutung ist. Schaf-
fung von Arbeitsplatzen, Abrundung des Wohnsiedlungsbereichs und Starkung des Ne-
benzentrums Boy sind in diesem Zusammenhang die wichtigsten Stichworte.

Die besondere verkehrliche Standortgunst des Gelandes am Kreuzungspunkt der aus
Richtung Stadtzentrum kommenden Horster Stra’e mit der B 224 macht das Gelande fur
gewerbliche Ansiedlungen aus den verschiedensten Bereichen attraktiv. Als Ersatz fur die
entfallenden Arbeitsplatze auf dem Huls-Gelande und zur langfristigen Starkung der Wirt-
schaftsstruktur im Teilraum Boy sollen hier moglichst qualifizierte Arbeitsplatze geschaffen
werden. Es gilt Bewahrtes - namlich die lange handwerkliche Tradition des Stadtteils -
aufzunehmen, neu zu interpretieren und mit Neuem zu verknupfen.

Im Bereich der Johannes-, Baukel- und Gungstral3e bietet sich die Chance, die bisher be-
stehende scharfe raumliche Abgrenzung zwischen dem Wohnsiedlungsbereich und der
ehemaligen Industrieflache aufzuheben. Durch die Ansiedlung kleinteiliger, wohnvertrag-
licher gewerblicher Nutzungen im Ubergangsbereich wird es méglich, beide Gebiete
gleichsam miteinander zu verweben.
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Die Mischung verschiedener stadtischer Funktionen in diesem Ubergangsbereich zwi-
schen bestehendem Ortskern und neu entstehendem Quartier soll zu einer entscheiden-
den Starkung des Nebenzentrums Boy beitragen.

3.2 Umweltbelange
Landschaft, Biotope, Arten

Jahrzehntelang war das Gelande der Huls AG durch eine Mauer von der Umgebung ge-
trennt. Die industrielle Nutzung hat ihre Spuren hinterlassen. Im Zuge der Altlastensanie-
rung und des Gebaudeabrisses wird es zu umfangreichen Bodenbewegungen kommen.
Die zurlickbleibenden abgeraumten Flachen bieten die Chance, 6kologische Anliegen von
Anfang an in die Planung miteinzubeziehen. Die Neuordnung des Huls Gelandes eroffnet
die Moglichkeit, Grinverbindungen zu schaffen und die bisher komplett industriell ge-
nutzte Flache durch Grunzige aufzulockern und zu gliedern.

Kleinraumig kdnnen so die Siedlungsteile des Ortsteils Boy mit der Gartenstadt Welheim
verbunden werden. GroRraumig ist es moglich, die Verbindung im Regionalen Griinzug C
zwischen den Halden an der Beck- und Prosperstraf’e und der Haldenlandschaft Brauck
in Gladbeck herzustellen. Der Huls-Flache kommt in diesem Zusammenhang eine heraus-
ragende Bedeutung zu. Einerseits befindet sie sich raumlich in einer vermittelnden Lage
zwischen den Halden im Grinzug und andererseits leitet sie trittsteinartig vom bebauten
Stadtgebiet Bottrops in den Freiraum des Regionalen Grunzugs uber.

Der Bahndamm im Siuden des Gelandes kann dabei als Orientierung dienen. Die Brucke
Uber die Gungstralde und die Bricke Uber die B 224 kdnnen die Anknupfungspunkte so-
wohl fur eine okologische Grunspange als auch fur eine Ful3- und Radwegeverbindung
sein. Durch die Tieferlegung der B 224 entsteht die Mdglichkeit, Uber eine Art ,grine
Brucke® die Anbindung an den Regionalen Grinzug C zu schaffen.

3.3 Altlasten

Ausgehend von einer Analyse der Werksgeschichte wurde eine erste Gefahrdungsab-
schatzung durchgefuhrt, mit dem Ergebnis, dass drei Hauptkontaminationsbereiche
identifiziert werden konnten. Diese Hauptbelastungsbereiche sind die beiden auf dem
Gelande vorhandenen Tanklager, sowie ein ehemaliges Tanklager im Kreuzungsbereich
Horster Stralle/ BraukstraRe (B 224). Diese Flachen wurden im Rahmen der stadtebauli-
chen Planung des Wettbewerbes und der Bauleitplanung von einer baulichen Nutzung
freigehalten. In den Ubrigen Bereichen ist eine bauliche Nutzung in der mit dem
vorliegenden Plankonzept beabsichtigten Form grundsatzlich moglich.

Untersuchungsmethodik
Um dies zu belegen, wurden im Rahmen einer abschlieRenden Gefahrdungsabschatzung

fur das Gesamtgelande im Zeitraum Marz 1995 bis Mai 1996 folgende Malnahmen
durchgefuhrt:



12

- Abteufen von insgesamt 439 Rammkernsondierungen bis auf Tiefen von 7 m;
Entnahme von Boden- und z.T. Bodenluftproben,

- Einrichten von insgesamt 35 Grundwassermessstellen, davon zwei im zweiten
Grundwasserstockwerk,

- Durchfuhrung von 4 Stichtagsmessungen der Grundwasserabstande; viermalige
Beprobung samtlicher zum jeweiligen Zeitpunkt vorhandenen Grundwassermess-
stellen,

- Durchfihrung von je zwei einwdchigen Pumpversuchen im ersten und zweiten
Grundwasserstockwerk,

- Analytik an Oberbodenmischproben, horizontiert enthommenen Boden- und
Bodenluftproben sowie Grundwasserproben.

Kontaminationsverhaltnisse
Die Untersuchungsergebnisse ergaben folgendes Hauptschadstoffinventar:

- Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK),
- Leichtflichtige aromatische Kohlenwasserstoffe (AKW),
- Mineralbélkohlenwasserstoffe (KW),

- Phenole.

Anhand der Analyseergebnisse wurden fur das Gelande Kontaminationsbereiche unter-
schiedlicher horizontaler Ausdehnung, Tiefenausdehnung, Schadstoffzusammensetzung
und unterschiedlichen Konzentrationsniveaus ausgewiesen.

Die Kontaminationsschwerpunkte des Grundwassers liegen im Bereich der beiden vor-
handenen Tanklager 23 und 79 sowie im Bereich des ehemaligen Tanklagers 18/19 vor.

Sicherungs- und Sanierungskonzept

Das vom Gutachter vorgeschlagene Sicherungs- und Sanierungskonzept setzt sich aus
folgenden Bestandteilen zusammen:

- Sicherung von zwei Hauptkontaminationszonen (Tanklager 23 und 79) durch
Vertikalabdichtung, Oberflachenversiegelung und Wasserhaushaltung,

- Aushub der restlichen Kontaminationsbereiche, Umlagerung des stark kontaminier-
ten Materials in einen der beiden gesicherten Bereiche (Tanklager 79) und des
gering belasteten Materials - soweit erforderlich - in einen angrenzenden Wall
entlang der Bahnlinie,

- Einleitung hydraulischer Sicherungsmalinahmen sudlich und evtl. oOstlich des
Gelandes sowie auf dem Gelande selbst.

Sanierungsplan nach § 31 (4) Landesabfallgesetz (LAbfG)

§ 31 des Landesabfallgesetzes in der Fassung vom 07.02.1995 regelt die behordliche
Vorgehensweise bei Altlasten-Verdachtsflachen. Auf der Grundlage der durchgefuhrten
Gefahrdungsabschatzungen wurde der Gutachter beauftragt, Sanierungsuntersuchungen
nach § 31 (3) LAbfG durchzufuhren, damit von der Stadt Bottrop als zustandiger Sonder-
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ordnungsbehdrde nach pflichtgemallem Ermessen und unter Berucksichtigung der Ver-
haltnismaRigkeit die notwendigen Mallinahmen zur Abwehr der von der Altlast fur die
offentliche Sicherheit ausgehenden Gefahren angeordnet werden konnen. Das Ergebnis
dieser Sanierungsuntersuchung liegt in einem mehrbandigen Gutachten nunmehr vor. Die
Kurzfassung des Gutachtens ist der Begrindung als Anlage beigefugt. Dabei werden die
Ergebnisse der Gefahrdungsabschatzungen sowie der Sanierungsuntersuchungen dar-
gestellt.

Nach § 31 (4) LAbfG sind auf Verlangen der zustandigen Behorde (Stadt Bottrop, UWAB)
in einem Sanierungsplan insbesondere die Ergebnisse der Gefahrdungsabschatzung und
der Sanierungsuntersuchung sowie geeignete Mal3hahmen der Verhitung, Verminderung
oder Beseitigung von Gefahren oder Stérungen der offentlichen Sicherheit und die dafur
ermittelten Kosten darzustellen. Nach § 31 (4) LAbfG bedarf der Sanierungsplan der
Genehmigung durch die Stadt, soweit enthommenes Erdreich im Bereich derselben Altlast
wieder eingebracht werden soll. Da dies bei der geplanten Sanierung des Huls-Gelandes
der Fall ist, hat die Hils AG den vom Gutachter erstellten Sanierungsplan fir den 1. Bau-
abschnitt bei der Unteren Wasser- und Abfallbehorde zur Genehmigung eingereicht.

Er beinhaltet im wesentlichen die folgenden Malinahmen:

1.)  Beseitigung des Hauptkontaminationspotentials Uber den Aushub von Bodenmas-
sen im Bereich A.

2.)  Teilaushub und Einkapselung der Restflache im Bereich B.
3.) Einkapselung des ehemaligen Tanklagers im Bereich C.

4.)  Verbringen von kontaminierten Bodenmassen (insbesondere aus dem Bereich A) in
das Tanklager C.

Die Sicherung des ehemaligen Tanklagers im Bereich C erfolgt durch den Einbau einer
Dichtungsschlitzwand als ,Einphasen-Schlitzwand®. Hierbei erfolgt der Aushub im soge-
nannten ,Pilgerschrittverfahren®. Anforderungen an die Konstruktion und die Ausfuhrung
sind in entsprechenden DIN Normen festgelegt und entsprechen somit dem Stand der
Technik. Daruber hinaus stellen die o0.g. Mallinahmen eine wirtschaftliche Alternative zu
einem Totalaushub der kontaminierten Bereiche dar.

Der Sanierungsplan wurde in mehreren Sitzungen mit dem Antragsteller, dem Gutachter
sowie beteiligten Behorden diskutiert und Uberarbeitet. Grundlage des Sanierungsplanes
waren aulierdem die Hinweise des MURL NW vom 03.08.1995 zur Erstellung von Sanie-
rungsplanen.

Es ist noch um ein Uberwachungsprogramm zur Langzeitkontrolle zu ergdnzen und fir
den 2. Bauabschnitt fortzuschreiben.

Die Untere Wasser- und Abfallbehérde kommt zu dem Ergebnis, dass die im Rahmen des
Bebauungsplanes vorgesehene Nutzung bei einer Ordnungsgemalien Umsetzung des
Sanierungsplanes unbedenklich ist.
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Anderung des Sanierungsplanes nach § 31 (4) Landesabfallgesetz (LAbfG)

Mit Datum vom 11.09.1997 hat die Huls AG bei der Unteren Wasser- und Abfallbehorde
einen Antrag auf Anderung des Sanierungsplanes gestellt. Die Anderung sieht vor, auf die
Teilauskofferung des verunreinigten Bodens aus dem Bereich A ganz zu verzichten. Statt
dessen soll die Dichtwand diesen Bereich ebenfalls umschliel3en. Die Beschreibung der
geanderten Sanierungsplanung ist der Begrundung zum Bebauungsplan als Anlage bei-
gefugt. Aus Sicht der Unteren Wasser- und Abfallbehdrde bestehen keine Bedenken, der
geanderten Sanierungsplanung zuzustimmen, da durch den verringerten Bodenaushub
mdgliche Staubemissionen und Ausgasungen, die bei Bodenumlagerungen unvermeidbar
sind, vermindert bzw. vermieden werden und die ursprungliche Konzeption der Sicherung
der Kontamination durch Dichtwande grundsatzlich bestehen bleibt. Die Hlls AG hat sich
dazu bereit erklart, sich und eventuelle Rechtsnachfolger durch Eintragung einer offent-
lichrechtlichen Baulast zu verpflichten, auf der betroffenen Flache eine bauliche Nutzung
erst dann aufzunehmen, wenn die Stadt Bottrop erklart hat, dass gegen die vorgesehene
Nutzung im Hinblick auf die im Boden verbleibenden Verunreinigungen keine ordnungs-
rechtlichen Bedenken bestehen. Der Ausschuss fur Stadtplanung und Umweltschutz hat
der Anderung des Sanierungsplanes in seiner Sitzung am 07.10.1997 zugestimmit.

4, Stadtebauliche Konzeption und Umweltauswirkungen
41 Stadtebauliche Konzeption

Der stadtebauliche Entwurf greift den rechtwinkligen Grundriss des Werkes als Ordnungs-
muster auf. Es werden drei Stadtquartiere gebildet, die in Nord-Sud-Richtung orientiert
sind und jeweils Uber ein eigenes Erschliefjungssystem verfugen. Im Bereich der B 224
wird ein Sondergebiet fir ein Mdbelhaus ausgewiesen. Diese Nutzung ist von vorwiegend
regionaler Bedeutung und wird daher Uber einen eigenen Anschluss an die B 224 ange-
bunden. Im Bereich zwischen dem Sondergebiet und der B 224 ist eine 6ffentliche Grun-
flache vorgesehen, die in Hinblick auf den geplanten Ausbau der B 224 im Teilabschnitt
Gladbeck-Essen zur Bundesautobahn A 52, als Vorbehaltsflache flr den Bau einer Auto-
bahnanschlussstelle dienen soll. An das Sondergebiet schliet sich im Westen, durch
einen 30 m breiten Grlnstreifen getrennt, ein Bereich mit gewerblichen Bauflachen an,
der durch eine von der Johannes-/Gungstralde zur Horster StralRe fihrende Umgehungs-
stralRe erschlossen wird. Im Westen bildet ein allgemeines Wohngebiet den Ubergang
zum bestehenden Ortsteil. Die Erschliel3ung erfolgt Uber eine parallel zur Johannesstralie
verlaufende Sammelstralle. Wohn- und Gewerbegebiet sind durch einen breiten Grinkeil
voneinander getrennt. Im sudlichen Teil des Gelandes sowie entlang der Bahnlinie stellen
umfangreiche Grinflachen die Verbindung zu den Freiflachen des Regionalen Grinzugs
C her.

Das ErschlieBungssystem wird erganzt durch ein vorwiegend innerhalb der Grunflachen
verlaufendes Ful3- und Radwegenetz, das in Ost-West- und Nord-Sud-Richtung innere
und ubergeordnete Verbindungen herstellt.

Sondergebiet Mobelhaus

Nach Abstimmung mit der Industrie- und Handelskammer bestehen aufgrund der
Gewerbe- und Handelsstruktur innerhalb Bottrops Nutzungsmoglichkeiten fur eine
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Sonderbauflache in der Gro3enordnung von 10 ha. Hieruber wurde auf der Sitzung der
Regionalkonferenz Emscher-Lippe am 06.10.1994 ein Konsens erzielt, der vorsieht, dass
zur Ansiedlung von innenstadtvertraglichen Nutzungen entsprechende Sonderbauflachen
vorgesehen werden kdnnen.

Westlich der B 224 wird daher ein Sondergebiet in einer Gré3enordnung von 6,9 ha fur
die Ansiedlung eines Mobelhauses mit 35.000 gm Verkaufsflache ausgewiesen (Begrin-
dung hierzu siehe Punkt 5.1).

Gewerbegebiet

Westlich des Sondergebietes werden gewerbliche Bauflachen in einer Groldenordnung
von 7,2 ha ausgewiesen. Die festgelegten Baufenster ermdglichen Grundstiicksgrofien
zwischen 1.800 gm und 10.000 gm. Das Gewerbegebiet wird durch mehrere in Ost-West-
Richtung verlaufende Grunstreifen gegliedert.

Im Bereich der Horster StralRe, nérdlich der Sonderbauflache ist eine 2,2 ha grolde Flache
fur die Ansiedlung eines Baumarktes/Gartencenter vorgesehen (Begrundung hierzu siehe
Punkt 5.1).

Wohngebiet und Mischgebiet

Im Ubergangsbereich zum bestehenden Stadtteil Boy wird durch die Festsetzung von
Wohn- und Mischgebieten in einer GréRenordnung von zusammen etwa 5,1 ha die
Verbindung zu den vorhandenen baulichen Strukturen geschaffen

Im Bereich des Wohngebietes sollen unterschiedliche Bautypen entstehen - neben
Geschosswohnungen sowohl Reihen- als auch Doppelhduser. Die Geschosswohnungen
sind am Ostlichen Rand des Wohngebietes vorgesehen und sind somit der offentlichen
Grunflache direkt zugeordnet. Insgesamt sollen - je nach Gemenge - etwa 150-170 Wohn-
einheiten entstehen. Die einzelnen Baufelder des Wohngebietes sollen dabei jeweils ein
in sich geschlossenes und homogenes Erscheinungs- und Gestaltungsbild erhalten.

Die Festsetzung des Wohngebietes tragt dem durch die Ausweisung der Gewerbegebiete
voraussichtlich hervorgerufenen zusatzlichen Wohnbedarf Rechnung.
Gemeinbedarfseinrichtungen

Als Wohnfolgeeinrichtungen mit Funktionen fur den gesamten Ortsteil Boy sind vorge-
sehen:

- ein Jugendfreizeithaus,
- ein Blurgerhaus und
- ein Kindergarten.

Hinzu kommen Raumlichkeiten fur die Freiwillige Feuerwehr und ein Festplatz fur den
Schitzenverein.
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Diese Gemeinbedarfseinrichtungen bilden als ,soziale Brucken® die Verbindung zwischen
dem vorhandenen Stadtteil und der neu hinzukommenden Bebauung. Der geplante Kin-
dergarten ist auch den vorhandenen Wohnquartieren zugeordnet. Das Burgerhaus wie
auch das Jugendhaus grenzen an die neuen Freiraume.

Griinflachen

Im sudlichen Bereich der Flache sowie zwischen dem gewerblichen Teil und den wohn-
bauich genutzten Gebieten gliedern Grinflachen in einer Grélenordnung von insgesamt
etwa 17,4 ha das Gelande und knupfen an bestehende Grinbereiche im Umfeld an.

Sondergebiet, Gewerbegebiet und Wohngebiet werden durch breite in Nord-Sid-Richtung
verlaufende Grinachsen getrennt und gegeneinander abgeschirmt. Schmalere Ost-West-
Grunverbindungen gewahrleisten eine Durchlassigkeit der gewerblich genutzten Bereiche
fur Fulganger und Radfahrer.

Im stdlichen Teil des Gelandes entsteht eine zusammenhangende Grinflache von etwa 9
ha Grolke. Dieser Bereich beinhaltet das Tanklager 79, welches im Rahmen der Altlasten-
sanierung die belasteten Bodenmassen aufnehmen soll. Nach einer Abdichtung und
Sicherung des Tanklagers ist eine Grungestaltung dieser Flache in Anlehnung an den
Entwurf des Siegers des stadtebaulichen Wettbewerbes vorgesehen. Hierzu wird das
Tanklager sowie ein aus gering belastetem Material aufgeschutteter Wall entlang der
Bahnlinie mit streng geometrisch geformten Erdschollen Uberlagert (h6chster Punkt etwa
30 m Uber Gelandeoberflache im Bereich des ehemaligen Tanklagers). Diese Schollen
sind mit unterschiedlichen Gelandeneigungen gegeneinander versetzt und durch Gabio-
nenmauern voneinander getrennt.

Im Rahmen der Planungen zum Ausbau der Grunflache sollte eine dem Verlauf dieses
Landschaftsbauwerkes folgende durchgehende Ful3- und Radwegeverbindung bertck-
sichtigt werden, die sowohl die B 224 im Osten als auch die JohannesstralRe im Westen
Uberquert. Einer solchen Verbindung ware fur die Verknipfung der Teilrdume des Regio-
nalen Grunzuges C von aulerordentlicher Bedeutung.

Von gleicher Wichtigkeit ist die Anbindung der Siedlung Welheim Uber das Gelande der
Huls AG an den Ortskern Boy. Hierzu ist die Unterquerung der bisher trennenden Bahn-
linie zur Einrichtung einer Ful3- und Radwegeverbindung angedacht. Diese Idee wird zur
Zeit aulderhalb des Bauleitplanverfahrens mit den Beteiligten (Huls, Deutsche Bahn AG,
VEBA, Stadt) weiterentwickelt.

4.2 Umweltauswirkungen

Klima und Luftbelastung

Bei der geplanten Nutzung des Gewerbegebietes sind Luftbelastungen im Hinblick auf die
benachbarte Wohnnutzung nicht auszuschliel3en.

Auch beim bestimmungsgemafien Betrieb emittierender Gewerbeanlagen kann es in der
unmittelbaren Umgebung dieser Anlagen noch zu Gefahren, erheblichen Nachteilen oder
erheblichen Belastigungen gem. § 3 BImSchG durch Luftverunreinigungen, Gertche oder
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Gerausche kommen, wenn der Abstand zwischen Emissionsquellen und schutzbedurfti-
gen Nutzungen (Wohnen) zur Herabsetzung der Immissionen in diesen Gebieten nicht
ausreicht. Daher kommt einem ausreichenden Abstand zwischen den Gewerbegebieten
einerseits und den Wohngebieten andererseits eine besondere Bedeutung zu.

Die Abstandsliste des Abstandserlasses NRW (1994) bietet Anhaltspunkte zur Gewahrlei-
stung ausreichender Abstande zwischen bestimmungsgemal betriebenen emittierenden
Anlagen gewerblicher Art und dem schutzwirdigen Gebiet.

Um zu verhindern, dass sich die Luftbelastung in Boy/Welheim durch die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben auf dem Gelande der Huls AG nachteilig entwickelt, sind Beschrankun-
gen im Sinne von § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO (1990) fur bestimmte Anlagearten vorgese-
hen (siehe auch Punkt 4.2 ,Larmbeurteilung — Gewerbelarm®).

Aus der Sicht der Lufthygiene kann es durch die erhdhte Versiegelung von Boden, gerade
in dem GE-Gebiet und dem Sondergebiet zur Auspragung einer Warmeinsel kommen.
Diesem Effekt wird planungsrechtlich durch die Festsetzung von Baumpflanzungen im
Bereich grof¥flachiger Stellplatze (je 4 ebenerdige Stellplatze ein hochstammiger Baum),
durch die Festsetzung von Malinahmen zur Dachbegrinung im Bereich des grof3flachigen
Einzelhandels sowie durch eine alleeartige Gestaltung der Strallenrdume entgegenge-
wirkt.

Larmbeurteilung
Im Rahmen der Larmbeurteilung wurden die Auswirkungen:

1. des durch die Brauk-, Horster-, Johannes-, Baukel- und Planstralle A verursachten
Verkehrslarms,

2. der vorhandenen Eisenbahnlinie und
3. des durch das geplante Gewerbegebiet verursachten Gewerbelarms

auf die im Bebauungsplan-Entwurf vorgesehene Nutzung untersucht.

1. Verkehrslarm

Das Bebauungsplangebiet ist umgrenzt von den Verkehrsadern Brauk-, Horster-,
Johannes- und Baukelstrale. Die Berechnung der zu erwartenden Immissionsbelastung
fur die angrenzende Bebauung erfolgte auf Grundlage der ,16. Verordnung des Bundes-
immissionsschutzgesetzes — Verkehrslarmschutzverordnung® in Verbindung mit der
,Richtlinie fur den Larmschutz an Stralen, RLS 90 des Bundesministers fur Verkehr. Die
Verordnung gilt fir den Bau oder die wesentliche Anderung von &ffentlichen Stralken.

Zur Bestimmung der Larmsituation wurde das Berechnungsverfahren ,lange, gerade
Strale“ eingesetzt. Mit diesem Verfahren werden die Beurteilungspegel fir ,lange, gerade
Fahrstreifen® berechnet, die auf ihrer gesamten Lange konstante Emissionen und unver-
anderte Ausbreitungsbedingungen aufweisen. Falls eine dieser Voraussetzungen nicht
zutrifft, sind die Fahrstreifen nach dem ,Teilstuck-Verfahren der RLS-90 zu berechnen.
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Im Runderlass des Ministers fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 21.7.1988
sind folgende Orientierungswerte aus Sicht des Schallschutzes im Stadtebau, welche zur
Beurteilung fur die stadtebauliche Planung gelten, festgelegt:

Tag Nacht
Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) 45 dB(A)
Mischgebiete 60 dB(A) 50 dB(A)
Gewerbegebiet 70 dB(A) 60 dB(A)
Sondergebiete (GE-Nutzung) 45-65 dB(A) 35-65 dB(A)
Parkanlagen 55 dB(A) 55 dB(A)

In der 16. Verordnung zur Durchfuhrung des BImSchG fur den Bau und die wesentliche
Anderung von Stralen sind Immissionsgrenzwerte festgelegt. GemaR § 2 ist zum Schutz
der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche beim
Bau oder der wesentlichen Anderung sicherzustellen, dass der Beurteilungspegel einen
der folgenden Immissionsgrenzwerte nicht uberschreitet:

Tag Nacht
Allgemeine Wohngebiete 59 dB(A) 49 dB(A)
Mischgebiete 64 dB(A) 54 dB(A)
Gewerbegebiet 69 dB(A) 59 dB(A)
Sondergebiete (GE-Nutzung) 69 dB(A) 59 dB(A)
Parkanlagen 64 dB(A) -dB(A)

Die Anderung ist wesentlich, wenn eine StraRe um einen oder mehrere durchgehende
Fahrstreifen fur den Kraftfahrzeugverkehr baulich erweitert wird.

a) Braukstralle - B 224

Ostlich des Bebauungsplangebietes verlauft die Braukstrale. Auf der gegeniiberliegen-
den Stralenseite befindet sich aulRerhalb des Plangebietes ein allgemeines Wohngebiet.
Nach Realisierung der Bebauungsplanes wird die Verkehrsbelastung auf der Braukstralle
in Teilbereichen deutlich zunehmen. Die Verkehrsbelastung wird laut aktueller Verkehrs-
prognose von z.Z. 43300 Kfz/24h auf ca. 47500 Kfz/24h ansteigen. Die LKW Anteile bet-
ragen 9 % tagsuber und 11 % nachts. Die Hochstgeschwindigkeit betragt 70 Km/h. Auf
Grundlage des o.g. Berechnungsverfahren gem. 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzver-
ordnung sind fur das vorhandene Wohngebiet In Boymannsheide/Everstralle Beurtei-
lungspegel in Hohe von 78 dB(A) tagsuber und 70 dB(A) nachts zu erwarten. Dies
entspricht einer Erhéhung der Larmpegel um ca. 0,5 -1,0 dB(A) gegenuber der heutigen
Situation.

Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutz-VO werden an der vorhandenen Wohnnutzung
Ostlich der Braukstral3e sehr deutlich Uberschritten.

Da im Zuge der ErschlieBung des Bebauungsplangebietes auf der BraukstraBe eine zu-
satzliche Fahrspur eingerichtet werden muss, ist von einer wesentlichen Anderung im
Sinne der Verkehrslarmschutz-VO auszugehen.
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Die zu erwartenden Larmpegel entlang der Braukstralle machen wegen der Ostlich
gelegenen Wohnbebauung Schallschutzmal3nahmen zwingend erforderlich. Da sich die
BraukstralRe aulerhalb des Bebauungsplangebietes befindet, sind die erforderlichen
LarmschutzmalRnahmen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes im Rahmen des
Verfahrens zum Umbau der Braukstral3e genau zu ermitteln und umzusetzen. Auf Grund
der 16. BImSchV ist eine Umsetzung der Larmschutzerfordernisse auch aul3erhalb des
Bebauungsplanverfahrens sichergestellit.

FUr das geplante Sondergebiet und die offentliche Grunflache im Plangebiet wurden
ebenfalls die zu erwartenden Beurteilungspegel (Tag/Nacht) ermittelt. Die Beurteilungs-
pegel fir das Sondergebiet westlich der Braukstralie liegen bei 63 dB(A) tagsuber bzw. 55
dB(A) nachts und in der offentlichen Grinflache bei 72 dB(A) tagstber und 64 dB(A)
nachts.

Die aufgefuhrten Berechnungsergebnisse ubertreffen die Orientierungswerte des Rund-
erlasses unter Beachtung der Stérempfindlichkeit der Sondergebietsnutzung eines Mobel-
hauses nur in der 6ffentlichen Grunflache.

Die ermittelten Beurteilungspegel ubertreffen dartuber hinaus die Grenzwerte der Ver-
kehrslarmschutz-VO innerhalb der Grinflache erheblich. Insbesondere aus Grinden des
Immissionsschutzes wird die unmittelbar an die Braukstral3e grenzende Grunflache daher
nicht flr eine Parkanlagennutzung vorgesehen.

b) Horster Stral3e

Nordlich des Bebauungsplangebietes verlauft die Horster Stralle. Nach Realisierung der
Bebauungsplanes wird die Verkehrsbelastung auf der Horster StralRe im dstlichen Teilbe-
reich deutlich zunehmen. Nordlich der Horster Stral3e befindet sich ein allgemeines Wohn-
gebiet. Die Verkehrsbelastung wird laut aktueller Verkehrsprognose von z.Z. 9400 Kfz/24h
auf ca. 15300 Kfz/24h ansteigen. Die LKW Anteile betragen 7,5 % tagsuber und nachts.
Die Hochstgeschwindigkeit betragt 50 Km/h. Auf Grundlage des o.g. Berechnungsverfah-
ren gem. 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung sind fur das vorhandene Wohn-
gebiet Beurteilungspegel in Hohe von 73 dB(A) tagsuber und 65 dB(A) nachts zu erwar-
ten. Dies entspricht einer Erhdhung der Larmpegel um ca. 2 dB(A) gegenuber der heu-
tigen Situation.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist im Ostlichen Abschnitt der Horster Stralle ein
GE-Gebiet (Baumarkt) vorgesehen. Fur das geplante Gewerbegebiet sind Beurteilungs-
pegel in Hohe von 71 dB(A) tagsuber und 62 dB(A) nachts zu erwarten.

Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutz-VO werden an der Wohnnutzung nérdlich der
Horster Stral3e sehr deutlich Uberschritten.

Da im Zuge der ErschlieBung des Bebauungsplangebietes auf der Horster StraBe eine
zusatzliche Fahrspur eingerichtet werden muss, ist von einer wesentlichen Anderung im
Sinne der Verkehrslarmschutz-VO auszugehen.

Die zu erwartenden Larmpegel entlang der Horster StralRe machen wegen der nordlich
gelegenen Wohnbebauung SchallschutzmalRnahmen zwingend erforderlich. Die erforder-
lichen Larmschutzmalinahmen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind im
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Rahmen des Verfahrens zum Umbau der Horster Stral’e genau zu ermitteln und umzu-
setzen. Auf Grund der 16. BImSchV ist eine Umsetzung der Larmschutzerfordernisse
auch aullerhalb des Bebauungsplanverfahrens sichergestellit.

Innerhalb des geplanten Gewerbegebietes werden die Grenzwerte der 16. BImSchV auf
Grund des prognostizierten Verkehrslarms der Horster Stral3e ebenfalls Uberschritten. Aus
diesem Grund durfen keine larmempfindlichen Nutzungen wie Betriebswohnungen etc.
zur Horster Stral3e hin orientiert werden.

Auch auf dem westlichen Abschnitt der Horster Stral3e wird die Verkehrsbelastung nach
Umsetzung der Bebauungsplanes zunehmen. Laut aktueller Verkehrsprognose wird die
Verkehrsbelastung von z.Z. 9500 Kfz/24h auf ca. 12300 Kfz/24h ansteigen. Die LKW
Anteile betragen 7,5 % tagsuber und nachts. Die Hochstgeschwindigkeit betragt 50 Km/h.
Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist im westlichen Abschnitt der Horster Strale ein
GE-Gebiet vorgesehen. Auf Grundlage des o.g. Berechnungsverfahren gem. 16.
BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung sind fir das geplante Gewerbegebiet Beurtei-
lungspegel in Hohe von 70 dB(A) tagsuber und 61 dB(A) nachts zu erwarten.

Innerhalb des geplanten Gewerbegebietes werden die Grenzwerte der 16. BImSchV auf
Grund des prognostizierten Verkehrslarms der Horster Stralle wahrend der Nachtzeit
uberschritten. Aus diesem Grund sollten keine larmempfindlichen Nutzungen wie Schlaf-
raume von Betriebswohnungen etc. hin zur Horster Stral3e orientiert werden.

¢) Johannesstral3e

Westlich des Plangebietes verlauft die Johannesstralle. Nach Realisierung der Planstral3e
A (Verbindung zwischen der Johannes- und der Horster Stralde mit Funktion einer Ent-
lastungsstralie) wird die Verkehrsbelastung auf der Johannesstralde deutlich abnehmen.
Ostlich der JohannesstraRe ist im nérdlichen Bereich ein Mischgebiet und im siidlichen
Abschnitt ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Verkehrsbelastung wird sich laut
aktueller Verkehrsprognose von z.Z. ca. 7500 Kfz/24h auf 3300 Kfz/24h reduzieren. Die
LKW Anteile betragen 5 % tagsuber und 3 % nachts. Die Hochstgeschwindigkeit betragt
30 Km/h. Auf Grundlage des o.g. Berechnungsverfahren gem. 16. BImSchV - Verkehrs-
larmschutzverordnung sind fur das ausgewiesene Mischgebiet Beurteilungspegel in Hohe
von 63 dB(A) tagstber und 54 dB(A) nachts und fir das geplante Wohngebiet Beurtei-
lungspegel in Hohe von 59 dB(A) tagsuber und 51 dB(A) nachts zu erwarten.

Die aufgefuhrten Berechnungsergebnisse ubertreffen die Orientierungswerte des Rund-
erlasses deutlich. Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutz-VO werden nur an der Wohn-
nutzung ostlich der Johannesstralle wahrend der Nachtzeit Gberschritten.

Die zu erwartenden Larmpegel entlang der Johannesstralle machen wegen der Ostlich
gelegenen Wohnbebauung SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Da die Grenzwertuber-
schreitungen nur wahrend der Nachtzeit auftreten, sind die Fenster der Schlafrdume zur
schallabgewandten Seite anzuordnen.

FuUr das Mischgebiet sind keine Larmschutzfestsetzungen erforderlich.
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d) Baukelstral3e

Nordwestlich des Bebauungsplangebietes verlauft die Baukelstrale. Die Verkehrsbela-
stung betragt laut aktueller Verkehrszahlungen ca. 1500 Kfz/24h. Die LKW Anteile be-
tragen 5 % tagsuber und 3 % nachts. Die Hochstgeschwindigkeit betragt 30 Km/h. Auf
Grundlage des o.g. Berechnungsverfahren gem. 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzver-
ordnung sind fur das geplante Wohngebiet Beurteilungspegel in Hohe von 57 dB(A)
tagsuber und 49 dB(A) nachts zu erwarten.

Die aufgeflhrten Berechnungsergebnisse ubertreffen die Orientierungswerte des Rund-
erlasses deutlich. Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutz-VO werden an der Wohnnut-
zung ostlich der BaukelstralRe eingehalten.

Die zu erwartenden Larmpegel entlang der Baukelstral’e machen wegen der 6stlich gele-
genen Wohnbebauung keine SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Da die Zielwerte gem.
Beiblatt zur DIN 18005 Uberschritten werden, sollten die Schlafraume zur schallabge-
wandten Seite orientiert werden.

e) Planstralle A

Das Bebauungsplangebiet wird durch eine Planstral’e erschlossen. Die Planstralie stellt
eine Verbindung zwischen der Johannes- und der Horster Stral3e her. Ihr kommt somit
neben der ErschlieBungsfunktion auch die Funktion einer Entlastungsstralle fir die
Johannesstral’e zu. Nordlich der Planstral3e ist eine Wohnnutzung, westlich und 6stlich
eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Die Verkehrsbelastung wird laut aktueller Ver-
kehrsprognose ca. 7700 Kfz/24h. Die LKW Anteile betragen 10 % tagsuber und nachts.
Die Hochstgeschwindigkeit betragt 50 Km/h. Auf Grundlage des o.g. Berechnungsverfah-
ren gem. 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung sind fur das geplante Wohnge-
biet Beurteilungspegel in Héhe von 66 dB(A) tagstber und 59 dB(A) nachts und fur das
Gewerbegebiet von 68 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht zu erwarten.

Die aufgefuhrten Berechnungsergebnisse fur das Wohngebiet Ubertreffen die Orientie-
rungswerte des Runderlasses sehr deutlich. Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutz-VO
werden an der Wohnnutzung nordlich der Planstral3e deutlich Uberschritten.

Die zu erwartenden Larmpegel entlang der Planstral3e machen wegen der nordlich gele-
genen Wohnbebauung Schallschutzmalinahmen erforderlich.

2. Eisenbahnldrm Grubenanschlussbahn

Die sudlich des Plangebietes gelegene Grubenanschlussbahn ist nach Angabe des
Betreibers z.Z. niedrig frequentiert. Mittelfristig ist durchschnittlich von 10 - 15 Zligen bzw.
maximal von 24 Zugen in der Tageszeit zwischen 6.00 und 22.00 Uhr auszugehen.
Nachts (22.00 - 6.00 Uhr) ist nur ausnahmsweise ein Zugeinsatz geplant. Die Zuge sind
durchschnittlich 250 m lang, haben eine Tonnage von 1000 Tonnen und die Hochstge-
schwindigkeit betragt maximal 40 km/h.

Die Berechnung der durch den Schienenverkehr hervorgerufenen Larmimmissionen
erfolgt mit Hilfe der Verkehrslarmschutz-VO (1990). Die Berechnung erfolgt auf Grundlage
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der oben genannten Maximalbelastung fur die der Grubenanschlussbahn nachstgelegene
bauliche Nutzung. Die nachsten Wohnhauser befinden sich in einer Entfernung von ca.
300 Metern zur Grubenanschlussbahn, das GE-Gebiet liegt in einer Entfernung von 160
Metern zur Bahnlinie.

Obwohl nachts kein Zugverkehr vorgesehen ist, wurde bei den Berechnungen 2 Zlge pro
Nacht berucksichtigt, um auch den Ausnahmefall larmtechnisch zu bericksichtigen. Die
aufgeflihrten Annahmen zeigen, dass es sich um eine Maximalabschatzung handelt. In
der Regel werden die tatsachlichen Larmpegel deutlich unterhalb der Berechnungsergeb-
nisse liegen.

Gem. Verkehrslarmschutz-VO sind auf Grundlage der vorgenannten Angaben Beurtei-
lungspegel in Hohe von ca. 38 dB(A) am Tage und 30 dB(A) nachts fur die nachstgelege-
nen Wohnhauser (300 Meter Entfernung) und ca. 42 dB(A) am Tage und 34 dB(A) nachts
fur das nachstgelegenen GE-Gebiet zu erwarten.

Die Berechnungsergebnisse unterschreiten die Orientierungswerte des Runderlasses
sehr deutlich.

Daneben sind in der 16. Verordnung zur Durchfihrung des BImSchG fur den Bau und die
wesentliche Anderung von StraBen und Schienenwegen Immissionsgrenzwerte festge-
legt. Gemal} § 2 ist zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Verkehrsgerdusche beim Bau oder der wesentlichen Anderung sicherzustellen,
dass der Beurteilungspegel einen der folgenden Immissionsgrenzwerte nicht Gberschrei-
tet:

Tag Nacht
Reine und allgemeine
Wohngebiete u. Wohnsiedlungs- 59 dB(A) 49 dB(A)
gebiete
Gewerbegebiete 69 dB(A) 59 dB(A)

Die Immissionsgrenzwerte fur reine und allgemeine Wohngebiete und fir GE-Gebiete
werden entlang der Grubenanschlussbahn ebenfalls sehr deutlich unterschritten.

Eventuelle SchallschutzmaRnahmen sind somit aufgrund der zu erwartenden Schienen-
verkehrsbelastung der Grubenanschlussbahn nicht erforderlich.

3. Gewerbelédrm (Geplantes Gewerbegebiet)

Der Bebauungsplan-Entwurf weist ein GE-Gebiet aus. Uber die Gerduschentwicklung von
Industrie- und Gewerbegebieten lassen sich keine allgemein gultigen Angaben machen.
Selbst gleichartige Betriebe kdnnen, je nach Bauart der Gebaude, sehr unterschiedlich
Schall abstrahlen. Gemal® dem Berechnungsverfahren der DIN 18005 (1987) - Schall-
schutz im Stadtebau - kann, wenn die Art der in einem Gebiet unterzubringenden Anlagen
bzw. die einzelnen Schallquellen (Ausgestaltung von Stellflachen, Lagerraume, Gebaude,
Ldftungsanlagen etc.) nicht bekannt ist, fir die Berechnung von Mindestabstanden oder
zur Festlegung der Notwendigkeit von SchutzmalRnahmen von einem immissionswirksa-
men flachenbezogenen Schalleistungspegel von 60 dB (tags und nachts) fur Gewerbe-
betriebe ausgegangen werden.
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Zur exakten Larmausbreitungsrechnung des gesamten Gewerbegebietes (unter Beach-
tung des Parkplatzlarms) und der umliegenden Mischgebietsnutzung wurde das Pro-
grammsystem IMMI 2.76 der Firma Wolfel eingesetzt. IMMI arbeitet konsequent auf der
Grundlage der anerkannten Berechnungsvorschriften. Fur die Ausbreitungsrechnung
wurden die potentielle Gewerbeflache (Schallquellen, Stellplatze), die Hindernisse, die
umliegenden Gebaude, das Immissionsgebiet, die Topographie und die zu berechnenden
Immissionspunkte digitalisiert. Grundlage der Digitalisierung war der Lageplan im Mal}-
stab 1 : 2000.

Die entsprechend der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - (1987) berechneten
Beurteilungspegel liegen fur die geplanten und vorhandenen Wohngebiete in der Regel
zwischen 53 und 58 dB(A) tagsuber und nachts. Im Runderlass des Ministers fur Stadt-
entwicklung, Wohnen und Verkehr vom 21.7.1988 sind Orientierungswerte aus Sicht des
Schallschutzes im Stadtebau, welche zur Beurteilung fur die stadtebauliche Planung gel-
ten, festgelegt. Diese betragen fir Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) tagsuber und 40
dB(A) nachts.

Die Berechnungsergebnisse ubertreffen den vorgeschriebene Nachtwert sehr deutlich. Es
ist davon auszugehen, dass die Wohnbebauung entlang der Horster Stralle durch deren
Verkehrsbelastung erheblich larmvorbelastet ist, so dass evil. Betriebsgerausche auf-
grund des Verkehrslarms nicht wahrnehmbar sind.

Unter Ausnutzung der durch § 1 Abs. 4 BauNVO ermdglichten Gliederungsmaoglichkeiten
von Baugebieten wird daher das Gewerbegebiet so gegliedert, dass insgesamt die in § 50
BImSchG geforderte Gebietsvertraglichkeit mit der angrenzenden larmempfindlichen WA-
Gebietsnutzung garantiert ist. Die Gliederung des GE-Gebietes erfolgt mit Hilfe des Ab-
standserlasses Nordrhein-Westfalen. Die in der Abstandsliste aufgeflihrten Schutzabstan-
de sind zur Anwendung im Bauleitplanverfahren bestimmt. Zur Berucksichtigung des
Larmschutzes basiert die Festsetzung der Abstande auf den Immissionsrichtwerten, wie
sie in der TA-Larm fur Gebiete, in denen ausschlief3lich Wohnungen untergebracht sind -
entsprechend reinem Wohngebiet (WR) im Sinne der BauNVO -, angegeben sind; bei
regelmaflig durchlaufenden Betrieben wird der Nachtwert 35 dB(A), bei 1-2-schichtig
arbeitenden Betrieben der Tagwert 50 dB(A) zugrunde gelegt. Dementsprechend wird das
Gewerbegebiet wie folgt gegliedert:

Im Gewerbegebiet 1, 2 und 4 (GE 1, GE 2, GE 4) sind Betriebe und Anlagen der Ab-
standsklasse |-VII der Abstandsliste gem. Rd.Erl. d. Ministeriums fir Umwelt, Raumord-
nung und Landwirtschaft -VB1-8001.7-(VNr. 4/94) vom 22.9.1994 (MBI. NW. Nr. 72 vom
24.11.1994, S.1338) - Abstandsliste 1994 - nicht zulassig. Zulassig sind das Wohnen nicht
wesentlich storende Betriebe im Sinne von § 6 BauNVO. Ausnahmsweise zulassig sind
Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse VI und VII, wenn die Emissionen der Betriebe
soweit begrenzt sind oder die Ableitbedingungen so gestaltet werden, dass schadliche
Umwelteinwirkungen in den schutzbedurftigen Gebieten vermieden werden.

Im Gewerbegebiet 3 (GE 3) sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse I-VI der
Abstandsliste gem. Rd.Erl. d. Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft
- VB1-8001.7-(VNr. 4/94) vom 22.9.1994 (MBI. NW. Nr. 72 vom 24.11.1994, S.1338) -
Abstandsliste 1994 - nicht zulassig. Zulassig sind Betriebe der Abstandsklasse VII. Aus-
nahmsweise zulassig sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse V und VI, wenn die
Emissionen der Betriebe soweit begrenzt sind oder die Ableitbedingungen so gestaltet
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werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen in den schutzbedurftigen Gebieten vermie-
den werden.

Erschitterungen - Grubenanschlussbahn

Bei oberirdischen Schienenbahnen kann angenommen werden, dass im allgemeinen ab
ca. 50 m Entfernung oberirdisch von der Gleismitte die zulassige BeurteilungsgroRe fur
Erschitterungen in Wohngebieten nach DIN 4150 nicht Uberschritten werden. Da die
Wohnbebauung sich in einem Abstand von ca. 300 Metern zur Bahntrasse befindet, ist mit
keinen Belastungen durch Erschitterungen zu rechnen.

Eingriffsumfang und Ausgleich

Die Neuordnung der Flache bedarf keiner Eingriffsregelung im Sinne von § 8a Bundes-
naturschutzgesetz, da die Flache in vollem Umfang industriell genutzt wurde. Mit der
Planung werden keine Baurechte geschaffen, die Uber die ehemalige Nutzung hinaus-
gehen; insofern sind keine Kompensationsmalnahmen erforderlich. Durch die Umsetzung
des Plankonzeptes werden vielmehr umfangreiche Gruanflachen neu geschaffen, die zum
einen zur dkologischen Aufwertung des Stadltteils beitragen und zum anderen ein wichti-
ges Vernetzungselement im Rahmen des Regionalen Grinzugs C bilden. Gleichzeitig
wird sich hierdurch auch eine Verbesserung der mikroklimatischen Situation im Stadtteil
ergeben.

5. Planinhalt - Begrindung der Festsetzungen im einzelnen

Im folgenden werden die wesentlichen textlichen und zeichnerischen Festsetzungsinhalte
des Bebauungsplanes Nr. 7.11/8 ,Neuordnung Huls-Gelande® erlautert und begriindet.

5.1  Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet Mobelhaus

Der Einzelhandelserlass des Ministeriums fur Stadtentwicklung, Kultur und Sport vom
20.06.1996 formuliert klare Vorgaben flur die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbe-
triebe, um negative stadtebauliche Auswirkungen auszuschlieBen. Diese Vorgaben
werden im Rahmen des Projektes zur Neuordnung des Gelandes der Huls AG erfillt.

Gemall § 11 (3) BauNVO sind groliflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
konnen, aulder in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Auf dem Gelande der Huls AG ist die Ansiedlung von zwei grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben geplant: ein Moébelhaus mit einer Verkaufsflache von 35.000 gm und ein Bau-
markt/Gartencenter mit einer Verkaufsflache von 8.000 gm (siehe hierzu weiter unten).
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Es ist beabsichtigt, fur die Ansiedlung des Mobelhauses ein Sondergebiet in einer
Grollenordnung von etwa 6,9 ha festzusetzen. Dem Punkt 3.1 des Einzelhandelserlasses
zufolge sollen nach § 24 (3) LEPro ,... Sondergebiete fur [...] gro3flachige Einzelhandels-
betriebe [...] nur ausgewiesen werden, soweit die in ihnen zulassigen Nutzungen nach Art,
Lage und Umfang der angestrebten zentralortlichen Gliederung sowie der in diesem
Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevdlkerung entsprechen und wenn sie raumlich
und funktional den Siedlungsschwerpunkten zugeordnet sind.”

Ubereinstimmung mit der Zentralértlichen Gliederung

Die Vestische Gruppe der Industrie- und Handelskammer zu Munster in Gelsenkirchen
kommt in ihrer gutachterlichen Stellungnahme vom 18.06.1996 zu dem Ergebnis, dass die
Kaufkraftbindung des im Sondergebiet vorgesehenen Mdbelhauses den Versorgungsbe-
reich Bottrops nicht wesentlich Uberschreitet. Die Ansiedlung eines Mobelhauses der
geplanten Gréllenordnung mit der vorgesehenen Eingrenzung der Sortimentsbereiche
wird als sachgerecht beurteilt.

Somit ware das Kriterium der Ubereinstimmung des Vorhabens mit der zentralortlichen
Gliederung nach Art (Mobelhaus) Umfang (35.000 gm VK) und Lage (im Mittelzentrum
Bottrop) der Nutzung erfullt.

Ré&umliche und funktionale Zuordnung zu den Siedlungsschwerpunkten

Gemal Nr. 3.1.2.1 des Einzelhandelserlasses sind Sondergebiete fir die Ansiedlung
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe den Siedlungsschwerpunkten raumlich und funktional
zuzuordnen. In Gemeinden mit mehreren Siedlungsschwerpunkten muss die Nutzung
dem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet sein, der dafir am ehesten in Frage kommt.

Nr. 3.1.2.3 nennt jedoch ausdrucklich Ausnahmen von diesem Grundsatz der raumlichen
und funktionalen Zuordnung zum passenden Siedlungsschwerpunkt. Diese Ausnahmen
gelten nur fur die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrele-
vantem Sortiment, also beispielsweise flir Mobelhduser und Baumarkte. In solchen Fallen
ist die Ansiedlung auch mdglich, wenn der vorgesehene Standort im oder unmittelbar
angrenzend an den Siedlungsschwerpunkt liegt, ihm aber rdumlich und funktional nicht
zugeordnet ist. Voraussetzung hierfur ist, dass der Umfang des zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimentes weniger als 10% der Verkaufsflache, hdchstens aber 2.500
gm betragt. Diese Ausnahmeregelung wird im vorliegenden Fall angewendet.

Die Siedlungsstruktur Bottrops ist auf der Grundlage eines raumlich funktionalen Ent-
wicklungssystems in ein abgestuftes System sich funktional erganzender Siedlungs-
schwerpunkte einschlieBlich zugehoriger Einzugsbereiche gegliedert worden. Innerhalb
dieses Entwicklungskonzeptes ist der Bereich Boy-Markt als einer von funf Siedlungs-
schwerpunkten (Innenstadtbereiche und vier Nebenzentren) ausgewiesen.

Die gesamte Flache der Huls AG liegt innerhalb des 1 km-Einzugsbereiches des Neben-
zentrums Boy. Ein wesentliches Ziel der Neuordnung des Huils Gelandes ist die Ver-
knupfung des Areals mit dem Stadtteil. So werden Bauflachen fur offentliche Einrichtun-
gen, die dem gesamten Stadtteil zugute kommen sollen, auf dem ehemaligen Werksge-
lande ausgewiesen. Das Plangebiet wird Uber ein differenziertes System von Fuf3- und
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Radwegen mit dem Siedlungsschwerpunkt verzahnt. Der Standort fur das Mobelhaus ist
dem Siedlungsschwerpunkt somit eindeutig rdumlich zugeordnet. Die Ausnahmeregelung
des Einzelhandelserlasses (Nr. 3.1.2.3) findet folglich lediglich in Bezug auf die funktiona-
le Zuordnung Anwendung, da ein Mdbelhaus dieser GroRenordnung normalerweise
funktional der Innenstadt zuzuordnen ware.

Die Flache des zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimentes fur das Maobel-
haus wird daher entsprechend der Ausnahmeregelung Uber Festsetzungen im Bebau-
ungsplan auf maximal 2.500 gm innerhalb der 35.000 gm Gesamt-Verkaufsflache be-
grenzt (textliche Festsetzung Nr. 2.3). Zudem muss das Randsortiment in enger Verbin-
dung zu den Hauptwarengruppen des Mobelhauses stehen (textliche Festsetzung Nr.
2.2). Die Vorgaben des Einzelhandelserlasses sind somit in Bezug auf die geplante An-
siedlung des Mobelhauses in vollem Umfang erfullt.

Sonstige relevante landesplanerische Grundsétze

Der Einzelhandelserlass nennt unter Punkt 3.1 weitere landesplanerische Grundsatze und
Ziele des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen, die bei der Ausweisung von
Sondergebieten fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe relevant sind. Insbesondere sind
dies eine sparsame und schonende Inanspruchnahme der Naturguter, Vorrang der Innen-
entwicklung vor der AuBenentwicklung, kurzwegige Anbindung an den OPNV sowie die
Integration in die Stadtentwicklungsplanung.

Das Projekt der Neuordnung des Gelandes der Huls AG in Bottrop-Boy entspricht diesen
Grundsatzen und Zielen. Die Lage des Gelandes in unmittelbarer Nahe des Ortszentrums
Boy macht deutlich, dass es sich bei der Flache um einen integrierten Standort handelt.
Von einem Projekt ,auf der grinen Wiese® kann keine Rede sein. Die Wiederaufbereitung
der Flachen der Huls AG entspricht somit wesentlichen Zielen der Bottroper Stadtentwick-
lung: dem Vorrang der Innenentwicklung vor einer Entwicklung im Aufl3enbereich sowie
der zugigen Reaktivierung von Industriebrachen. Das kurzfristige Aufeinanderfolgen von
Brachfallen und Reaktivieren durch eine neue Nutzung macht das Projekt zudem zu
einem beispielhaften Vorhaben.

Die Anbindung an den OPNV ist durch Bushaltestellen in den Bereichen Johannesstraie/
Gungstral’e und Horster Strale/Baukelstralle sowie durch den Haltepunkt Bahnhof-Boy
der Deutschen Bahn AG in fuBlaufiger Entfernung (ca. 700m) gegeben.

Die in der Neugestaltung der Flachen der Huls AG liegende Aufgabenstellung war Anlass
fur die Durchfihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs. Im Rahmen der Aufgabenstel-
lung wurde der Verknupfung der auf dem Gelande geplanten Nutzungen mit dem Orts-
teilzentrum und den umgebenden Freirdumen besondere Bedeutung beigemessen. Das
Preisgericht hat in seiner Sitzung am 29.05.1996 einstimmig eine der eingereichten Arbei-
ten mit einem 1. Preis ausgezeichnet. Der preisgekronte stadtebauliche Entwurf war
Grundlage des Bebauungsplanes.

Die Aufgabe, eine in Bezug auf Flachennutzung und Malstablichkeit differenzierte Struk-
tur auf einer zusammenhangenden Flache stadtebaulich vertraglich zu organisieren, wur-
de mit dem preisgekronten Wettbewerbsentwurf eindrucksvoll gelost. Die verkehrsintensi-
ven Nutzungen wurden zur leistungsfahigen B 224 orientiert und mit einem eigenen An-
schluss an die kunftige A 52 versehen. Die kleingewerblichen Strukturen sowie die Wohn-



27

gebiete verfugen Uber ein davon unabhangiges Erschliellungssystem, welches auf den
vorhandenen Ortsteil bezogen ist. Die innere Verknlpfung des Gesamtgelandes sowie die
Einbindung in den angrenzenden Regionalen Grunzug C erfolgt tber ein Netz von Grun-
achsen und Wegeverbindungen.

Durch die oben beschriebene sorgfaltige Anwendung des Einzelhandelserlasses NRW ist
sichergestellt, dass die auf dem Gelande der Huls AG vorgesehenen grol¥flachigen Ein-
zelhandelseinrichtungen den Voraussetzungen des § 24 (3) LEPro entsprechen.

In Hinblick auf die Erfullung der Rahmenbedingungen des Einzelhandelserlasses werden
daher folgende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen:

o Beschrankung der zulassigen Verkaufsflache auf maximal 35.000 gm,

e Beschrankung auf die Sortimentsbereiche Mobel, d.h. auf
- Schlafziimmermaobel
- Gastezimmer
- Wohnraummobel
- Polstermobel
- Stuhle
- Tische
- Banke
- Einzelmobel
- Kleinmdbel
- Matratzen
- Gartenmobel
- Buromaobel
- Jugendzimmer
- Appartementmaobel
- Kichen
- Teppiche,

e Beschrankung der zulassigen Verkaufsflache fur das zentren- und
nahversorgungsrelevante Randsortiment auf maximal 2.500 gm.

Uber eine textliche Festsetzung wurde im Bereich des Sondergebietes der Standort fiir
ein Spitzenheizwerk der STEAG gesichert. Diese Anlage wird langfristig fur den Ausbau
des Fernwarmenetzes in Bottrop bendtigt.

Gewerbegebiet (Baumarkt/Gartencenter)

Es ist beabsichtigt, das zentrenrelevante Randsortiment des Baumarktes/Gartencenters
durch Festsetzungen im Bebauungsplan vollstandig auszuschlieen und lediglich das
nicht zentrenrelevante Kernsortiment zuzulassen. Hierdurch sollen negative Auswir-
kungen auf die Versorgungsstruktur im Stadtteil Boy verhindert werden. Dieser
vollstandige Ausschluss des Randsortimentes a3t sich planungsrechtlich nur tber eine
Festsetzung der flir den Baumarkt vorgesehenen Flache als Gewerbegebiet realisieren.

Von einer Festsetzung als Sondergebiet wird aus folgendem Grund abgesehen: gemal §
15 BauNVO sind die ,in den §§ 2 bis 14 aufgefuhrten baulichen und sonstigen Anlagen
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[...] im Einzelfall unzulassig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestim-
mung der Eigenart des Baugebietes widersprechen.” Zweckbestimmung eines Sonderge-
bietes ,Baumarkt® ware die Unterbringung eines typischen Baumarktes mit der typischen
Sortimentspalette zu der Ublicherweise auch ein gewisser Anteil der zentrenschadlichen
Randsortimente gehort. Ein vollstandiger Ausschluss dieses Randsortimentes ware folg-
lich in einem Sondergebiet ,Baumarkt® nicht moglich, da sie der eigentlichen Zweckbe-
stimmung - namlich einen typischen Baumarkt unterzubringen - widersprache. Daher
wurde - in Abstimmung mit der Bezirksregierung Munster - flr den auf dem Gelande der
Huls AG geplanten Baumarkt die Festsetzung eines Gewerbegebietes sowie der voll-
standige Ausschluss des Randsortimentes Uber textliche Festsetzungen gewahlt.

In Hinblick auf die Erfullung der Rahmenbedingungen des Einzelhandelserlasses werden
daher fur das Gewerbegebiet 4 folgende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen:

e Beschrankung der zulassigen Verkaufsflache auf insgesamt maximal 8.000 gm,

e Einzelhandel mit folgendem Kernsortiment allgemein zulassig:
Baumarkt:
- Werkzeuge, Maschinen und Zubehor
- Kleineisenwaren und Beschlage
- Farben, Lacke, Leime, Tapeten
- Holzplatten, Leisten, Kunststoffe
- Bauelemente, Baumaterialien
- Heizung, Sanitar
- Innenausbau
- Regal- und Mobelteile
- Elektroinstallationsmaterialien, Elektromaterialien (ohne Wohnraumleuchten)
- Auto- und Zweiradzubehor
- Werken, Basteln
- Teppichbdden, Teppichfliesen sowie nichttextile Bodenbelage
- Kamine und Kamindfen

Gartencenter:

- Bodenbearbeitungs- und verwandte Gerate, Schneidegerate fur Garten, Land
und Forstwirtschaft

- Drahtgeflechte, Gewebe und Zubehor

- Saaten- und Pflanzenschutzmittel sowie Schadlingsbekampfungsmittel (ohne
Haushaltsschadlingsbekampfungsmittel)

- Einzelhandel mit Blumen und Pflanzen

- Einzelhandel mit Saatgut, Samen, Zwiebeln, Knollen u.a.

- Gartenmobel,

o vollstandiger Ausschluss des zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimentes.

In den Ubrigen Gewerbegebieten wird Einzelhandel der nicht in direktem Zusammenhang
mit Produktionsbetrieben steht Uber textliche Festsetzungen ausgeschlossen.

Das Gewerbegebiet wird gem. § 1 (4) BauNVO so gegliedert, dass insgesamt die in § 50
BImSchG geforderte Vertraglichkeit mit dem angrenzenden larmempfindlichen allgemei-
nen Wohngebiet garantiert ist. Die Gliederung des GE-Gebietes erfolgt mit Hilfe des
Abstandserlasses Nordrhein-Westfalen.
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Wohngebiet und Mischgebiet

Ostlich der Johannesstrake wird eine Flache von etwa 3,9 ha GréRe als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Im ndérdlichen Abschnitt der Johannesstral’e wird dabei der
riickwartige Teil der vorhandenen Bebauung Uberplant. Diese Uberplanung soll den
dortigen Grundstlickseigentimern im Sinne einer Angebotsplanung die Mdglichkeit bieten,
ihre Grundstucke langfristig in den stadtebaulichen Rahmen der neuen Bebauung einzu-
fugen. Die neue Wohnbebauung ist jedoch auch unabhangig von diesen Grundstiicken
realisierbar, da das Erschliellungssystem uberwiegend auf Flachen vorgesehen ist, die
sich im Eigentum der Huls AG befinden. Die Umsetzung des Bebauungsplanes im Be-
reich der vorhandenen Bebauung kann also auch zu einem spateren Zeitpunkt als 2. Bau-
abschnitt des Wohngebietes erfolgen. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden Uber textliche Festsetzun-
gen ausgeschlossen.

Die unmittelbar an die Johannesstralle grenzende vorhandene Bebauung wir ihrer derzei-
tigen Charakteristik entsprechend als Mischgebiet festgesetzt.

Sudlich des Wohngebietes und der Planstral’e A wird eine Flache von ca. 6.700 gm als
Mischgebiet festgesetzt. Diese Flache ist zur Verlagerung eines bisher im ndérdlichen
Abschnittes der Johannesstralde, in beengter raumlicher Situation liegenden Lebensmittel-
Einzelhandel-Betriebes vorgesehen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung
Sondergebiet Mobel

Fir das Sondergebiet wird das zulassige Mal} der baulichen Nutzung Uber die Begren-
zung der Geschossflache auf 60.000 gm, die Festsetzung einer GRZ von 0,6 sowie einer
Zahl von zwei bis drei Vollgeschossen geregelt. Durch diese Festsetzungen soll sowohl
den betrieblichen Erfordernissen eines Mobelhauses, als auch den Belangen des Einzel-
handelserlasses (siehe hierzu auch Punkt 5.1) und des Stadtebaus (z.B. sparsamer
Flachenverbrauch) Rechnung getragen werden.

Gewerbegebiet

Die Gewerbegebiete 1, 2 und 3 (GE 1, GE 2 und GE 3) sollen der Ansiedlung traditioneller
Gewerbebetriebe dienen. Daher sind die Festsetzung auf ein, zur Umsetzung der stadte-
baulichen Konzeption notwendiges Mindestmal} reduziert worden. Zulassig sind maximal
drei Vollgeschosse bei einer GRZ von 0,8. Da jedoch nicht beabsichtigt ist, flachen-
deckend eine dreigeschossige Bebauung zuzulassen wird die GFZ auf 1,6 beschranki.
Zusatzlich wird entlang der ErschlieBungsstralen sowie der zentralen Ful3- und Radwe-
geverbindung eine sog. Kopfzone festgesetzt - Verwaltungsgebaude, Betriebswohnungen
(sofern sie nicht ausgeschlossen sind und Sozialrdume sind nur innerhalb dieser Zone
zulassig. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass die Gewerbebetriebe zur
Stralle hin ,Gesicht zeigen“ und nicht stadtgestalterisch unattraktive Nutzungen wie
Lagerflachen oder ahnliches zum 6ffentlichen Raum hin orientieren.
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Im Gewerbegebiet 4 sind neben Gewerbebetrieben auch Einzelhandelsbetriebe mit dem
Kernsortiment eines Baumarktes/Gartencenter zulassig (siehe hierzu Punkt 5.1). Festge-
setzt wird eine GRZ von 0,8, eine Geschossflache von 11.000 gm sowie eine Verkaufsfla-
che von maximal 8.000 gm. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt.

Wohngebiet und Mischgebiet

Im Bereich des Wohngebietes ist Uberwiegend eine zwingend zweigeschossige Bebauung
vorgesehen. Im Bereich Ostlich der Planstralle C, im Bereich der platzartigen Aufweitung
an der Johannesstralle sowie an der Johannesstralle und der Baukelstralde wird eine
maximal dreigeschossige Bebauung zugelassen. Die Errichtung dreigeschossiger Gebau-
de wird an dieser Stelle zugelassen, weil sich der Bereich aufgrund der Nahe zum geplan-
ten Grinzug besonders fur den Bau von Geschosswohnungen eignet. Desweiteren soll so
zum Park hin eine auch in der Hohe klar ablesbare Raumkante gebildet werden. Auf der
gegenuberliegenden Parkseite wird diese Raumkante durch die gewerblichen Bauten
bzw. durch das Anpflanzen einer Baumreihe gebildet. Im Bereich der platzartigen Aufwei-
tung an der Johannesstralle soll die dreigeschossige Bebauung zur Betonung der Ein-
gangssituation des neuen Quartiers beitragen. An der Johannesstrale und der Baukel-
stralde Ubernimmt der Bebauungsplan die Geschossigkeit der vorhandenen Bebauung.

Im Bereich der Mischgebiete wird entlang der Stralle eine dreigeschossige Bauweise
zwingend festgesetzt. Dies entspricht der im Stralenraum bereits vorhandenen Bebau-
ung. Im ruckwartigen Teil der Grundstucke wird daruber hinaus zur Unterbringung der fur
diese Gebietskategorie typischen Lager- oder Werkstattraume eine eingeschossige Be-
bauung zugelassen.

Die Festsetzung der GRZ und GFZ richtet sich nach der Geschossigkeit in den einzelnen
Baufeldern. In Bereichen mit dreigeschossiger Bebauung wird eine GFZ von 0,4 und eine
GRZ von 1,2 festgesetzt. Bei zweigeschossiger Bebauung wird die GFZ - bei einer GRZ
von 0,4 - auf 0,8 begrenzt.

5.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Sondergebiet Mobelhaus

Die Gebaudestellung im Bereich des Sondergebietes soll sich stadtebaulich in die Ge-
samtkonzeption einfligen. Dies erfolgt Uber die Festsetzung entsprechender Baugrenzen.
Gewerbegebiet

Die Gebaudestellung im Bereich des Gewerbegebietes soll sich stadtebaulich in die

Gesamtkonzeption einfligen. Dies erfolgt Uber die Festsetzung entsprechender Baugren-
zen.
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Wohngebiet und Mischgebiet

Der stadtebaulichen Gesamtkonzeption folgend sind im Wohngebiet unterschiedliche
Bautypen zulassig. Neben Gebieten in denen ausschlieRlich Reihenhauser zulassig sind
(westlich der Planstralle C) gibt es Flachen auf denen Reihen- und Doppelhauser
(westlich der Reihenhausbebauung) sowie Bereiche in denen Geschosswohnungen,
Reihen- und Doppelhauser (6stlich der Planstral3e C) zulassig sind.

Im Bereich des Wohn- und Mischgebietes wird die Stellung der Baukdrper jeweils durch
Festsetzung einer vorderen und einer hinteren Baugrenze vorgegeben. Der Bebauungs-
plan folgt dabei dem stadtebaulichen Entwurf der fur das Wohngebiet eine rechtwinklig
aufgebaute Struktur vorgibt. Die durch die Baugrenzen definierten Baufenster haben im
Bereich westlich der Planstral’e C eine Tiefe von 11 m. Im Bereich 0Ostlich der Planstral3e
C haben sie aufgrund der geringeren Grundstickstiefen (25 m) lediglich eine Tiefe von 10
m (ergibt sich durch die festgesetzte GRZ und GFZ). Dieser Bereich eignet sich aus
stadtebaulichen Grunden (Nahe zum Grunzug) besonders fur den Bau von Geschosswoh-
nungen. Dieser Gebaudetyp soll jedoch, um eine gewisse Nutzungsflexibilitat zu erhalten
(also um dort beispielsweise auch Reihenhauser errichten zu kénnen), nicht planungs-
rechtlich festgeschrieben werden. Als Anreiz fur eine Realisierung des aus stadtebaulicher
Sicht favorisierten Geschosswohnungsbaus wird daher Uber eine textliche Festsetzung fur
diesen Fall ausnahmsweise eine Uberschreitung der riickwéartigen Baugrenzen um bis zu
2 m zugelassen.

Zusatzlich wird die Lage der kammartig zum Park hin orientierten Baukorper durch Fest-
setzung einer Baulinie vorgegeben. Aus stadtgestalterischen Grunden ist hier die Aus-
bildung einer vom Park her klar gegliederten baulichen Kante erwlinscht. Dies soll durch
eine eindeutige Strukturierung der zum Park hin orientierten Baukorper erreicht werden.
Hierzu wurden alle Baukdrper parallel zueinander ausgerichtet. Die Abstadnde zwischen
den einzelnen Baukorpern wurden moglichst gering gewahlt. Die ostlichen, zum Park hin
orientierten Gebaudeseiten sollen alle auf einer Linie liegen und werden daher durch
Baulinien festgesetzt.

Entsprechend der vorgesehenen Gebaudetypen wird im gesamten Wohngebiet eine offe-
ne Bauweise und im Mischgebiet entlang der Johannesstralle eine geschlossene Bauwei-
se festgesetzt.

5.4 Flachen fiur den Gemeinbedarf
Burgerhaus und Geratehaus Feuerwehr

Mittelfristig ist im Stadtteil Boy/Welheim der Bau eines Blrgerhauses sowie die Errichtung
eines neuen Geratehauses fur die Freiwillige Feuerwehr vorgesehen. Zur Sicherung eines
Standortes beider Einrichtungen wurde sudlich des Wohngebietes im Bereich zwischen
der Planstral’e A und der Gungstralde eine Flache fur den Gemeinbedarf ausgewiesen. Im
Ubergangsbereich zum Ortsteil Welheim gelegen stiinde das Birgerhaus somit sowonhl
den Bewohnern Boys als auch den Bewohnern Welheims zur Verfugung.
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Kindergarten

Das an den Ortsteil Boy angrenzende geplante Wohngebiet lasst die Errichtung von etwa
150 - 170 Wohneinheiten zu. Da sich dieses Wohnungsangebot (Uberwiegend Reihen-
und Doppelhaustypen) in erster Linie an junge Familien richtet wurde am westlichen Rand
des Wohngebietes, im Ubergang zur geplanten Parkanlage ein Standort fiir einen Kinder-
garten ausgewiesen, der mittel- bis langfristig die Versorgung des Ortsteils mit Kindergar-
tenplatzen sicherstellen soll.

Jugendhaus

Der Jugendhilfeausschuss der Stadt Bottrop hat in seiner Sitzung am 30.11.1995 bes-
chlossen, bei der Uberplanung des Hiils-Geléndes eine Flache von 2.000 - 3.000 gm fir
den Bau eines Jugendhauses vorzusehen. Durch die Lage an der zentralen West-Ost-
Wegeverbindung ist das Jugendhaus zum Park und zur neuen Wohnsiedlung hin
orientiert.

5.5 Verkehrsflachen

Die Querschnitte der ErschlieBungsstrafien sind in Hinblick auf die sich aus der kinftigen
Flachennutzung ergebenden Verkehrsmengen dimensioniert. Die Querschnitte der Plan-
strallen A, B, und C sind so bemessen, dass zumindest eine einseitige Bepflanzung mit
Baumen erster Ordnung moglich ist.

Im Bereich des Gewerbegebietes 3 (GE 3) werden zwei Stichstrallen zur Erschlief3ung
der rickwartigen Flachen ausgewiesen. Auf die Festsetzung aufwendiger Wendeanlagen
fur LKW wurde aus Grinden der Minimierung des Erschliefungsaufwandes und des Fla-
chenverbrauchs verzichtet. Durch Festsetzung von Geh- und Fahrrechten flr die
Rettungsdienste in der Verlangerung der offentlichen Verkehrsflachen Richtung Osten ist
sichergestellt, dass Rettungsfahrzeuge die Stichstrallen wieder verlassen kénnen, ohne
wenden zu mussen. Anlieger konnen auf dem jeweiligen Grundstuck wenden.

Zusatzlich zu den ErschlieBungsstralden werden im Bereich des Wohngebietes zwei platz-
artige Aufweitungen als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Flache an der Johan-
nesstral3e bildet die stadtebaulich markante Eingangssituation zum neuen Wohngebiet.
Die Flache vor dem Kindergarten leitet als , Trittstein® in die 6ffentliche Parkanlage Uber.

Aulierhalb der Anbindung der Planstral3e B wird entlang der freien Strecke der B 224 das
Symbol 6.4 der Planzeichenverordnung 1990 (Plan V 90) ,Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt” festgesetzt.

5.6 Ver-und Entsorgung

Leitungen

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sollen grundsatzlich im offentlichen

Strallenraum sowie im Bereich der o6ffentlichen Grinflachen untergebracht werden. Wo
dies nicht moglich ist, werden erganzend entsprechende Leitungsrechte festgesetzt.
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Umspannanlage

Die auf dem Gelande vorhandene Schalt- und Umspannanlage wurde unter Berucksichti-
gung notwendiger Neubaumalnahmen planungsrechtlich gesichert. beiderseits der dort-
hin flihrenden Hochspannungsfreileitung wurde ein jeweils 15 m breiter Schutzstreifen von
Bebauung freigehalten. Desgleichen wurde der im Plangebiet vorhandene Mast in einem
Umkreis von 15 m von Bebauung und Bepflanzung freigehalten.

Spitzenheizwerk

Uber eine textliche Festsetzung wurde im Bereich des Sondergebietes ein Standort fir die
Errichtung eines Spitzenheizwerkes der STEAG gesichert. Diese Anlage wird langfristig
fur den Ausbau des Fernwarmenetzes in Bottrop bendtigt.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung fur das Gelande muss neu geregelt werden. Als Vorfluter ste-
hen Abwasserkanale in der Johannesstralde, der Gungstrale und ein parallel zur Brauk-
stral’e (B 224) verlaufender Tiefenkanal zur Verfugung. Letzterer befindet sich noch im
Eigentum der Hils AG und ist stark sanierungsbedurftig. Verhandlungen mit dem Ziel der
Ubernahme durch die Stadt Bottrop sind aufgenommen.

Es ist vorgesehen, das in den Wohn- und Mischgebieten anfallende Schmutz- und Nieder-
schlagswasser, einschliellich der Oberflachenwasser der Stralden, in die vorhandene
Kanalisation Gungstra3e/Johannesstralle einzuleiten. Eine Versickerung des auf den
Grundstucken anfallenden Niederschlagswassers ist aufgrund der Altlastensituation nicht
moglich.

Fur die Gewerbe- und das Sondergebiet ist eine Entwasserung im Trennsystem mit Vor-
flut zum Tiefenkanal vorgesehen. Zur getrennten Abflihrung des Oberflachenwassers der
Gewerbegebiete und des Sondergebietes wird im Ostlichen Bereich des Gelandes eine
etwa 7.000 gm grolRe Flache fir ein Regenrickhaltebecken ausgewiesen.

5.7 Grunflachen

Sudlich der Bauflachen sowie als Gliederungselement zwischen den einzelnen Baugebie-
ten werden offentliche Grinflachen in einer GroRenordnung von zusammen ca. 15,8 ha
festgesetzt. Eine Teilflache 06stlich des Kindergartens wird als Spielplatz ausgewiesen.
Der Bereich westlich der B 224 erhalt die nahere Zweckbestimmung ,Parkanlage®, soll
aber in erster Linie als Vorbehaltsflache fur den Bau einer Autobahnanschlussstelle die-
nen. Die Ubrigen Grinflachen werden mit der naheren Zweckbestimmung ,Parkanlage®
versehen. Desweiteren wurde in der sudlichen Grunflache die im Rahmen des stadtebau-
lichen Wettbewerbes entwickelte landschaftsplanerische Gestaltung (siehe Punkt 4.1) zur
Verdeutlichung der stadtebaulichen Gesamtkonzeption als unverbindliche Planskizze
(Hinweis) Ubernommen.
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Ostlich des Sondergebietes wird eine Flache von etwa 1,6 ha im Vorfeld des geplanten
Moébelhauses als private Grinflache mit der naheren Zweckbestimmung ,Parkanlage”
festgesetzt.

5.8 Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Westlich des Sondergebietes sowie westlich des Gewerbegebietes GE 1 sind in den
offentlichen Grunflachen Baumreihen anzupflanzen. Diese Baumreihen sollen die
insbesondere der Erholung und Verbindung der Stadtteile dienenden Grlnbereiche
gestalterisch gegenuber den gewerblichen Nutzungen abschirmen.

5.9 Sonstiges
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden verschiedene Arten von Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten festgesetzt.

Im Bereich privater Bauflachen stellen Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit
die Wegeverbindung fur Fuldiganger und Radfahrer zwischen den 6ffentlichen Grinflachen
sicher.

Im Wohngebiet ostlich der Planstralle C werden jeweils nordlich der Baukorper Geh, und
Fahrrechte zugunsten der Anlieger sowie Leitungsrechte zugunsten der Versorgungs-
unternehmen festgesetzt. Sollte es in diesem Bereich zum Bau von Reihenhausern
kommen, ist so eine Erschlieung der hinteren Baugrundstlicke sichergestellt.

Im westlichen Teil des Sondergebietes sowie in der zwischen Sondergebiet und Gewerbe-
gebiet liegenden offentlichen Grinflache wird ein Geh-, und Fahrrecht zugunsten der
Rettungsdienste festgesetzt. Hierdurch kann im Bereich der ErschlieBung des Gewerbe-
gebietes 3 (GE 3) auf die Festsetzung aufwendiger Wendeanlagen am Ende der als
StichstraRen vorgesehenen offentlichen Verkehrsflachen verzichtet werden. Es ist somit
sichergestellt, dass Rettungsfahrzeuge die Stichstrallen ohne wenden zu mussen Uber
die mit einem Fahrrecht belegten Flachen verlassen kdnnen.

Darlber hinaus festgesetzte Leitungsrechte dienen der Unterbringung der notwendigen
Ver- und Entsorgungsleitungen, sofern diese im Bereich der 6ffentlichen Verkehrs- oder
Grunflachen nicht untergebracht werden kdnnen.

Stellplatze

Im Bereich des Sondergebietes, des Gewerbegebietes GE 4 (moglicher Standort fur einen
Baumarkt/Gartencenter), des sudlich gelegenen Mischgebietes (modglicher Standort fur
Lebensmittel-Einzelhandel) sowie in den fur Reihenhaus- und Geschosswohnungsbau
vorgesehenen Bereichen des Wohngebietes werden Flachen fur Stellplatze festgesetzt.
Im Bereich der Einzelhandelsnutzungen soll so eine stadtebaulich vertragliche Gestaltung
der erforderlichen Stellplatzanlagen sichergestellt werden. Im Wohngebiet dient diese
Festsetzung dazu, den ruhenden Kfz-Verkehr bereits in der Nahe der Planstralle C zu
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konzentrieren und die in die rickwartigen Bereiche fuhrenden Wohnwege weitgehend
vom Verkehr freizuhalten.

Altlastensanierung
Fur die Flachen der ehemaligen Tanklager sowie der Aufschittungen im Bereich der
Bahnlinie werden den Vorgaben des Sanierungsplanes entsprechend folgende Festset-

zungen getroffen:

- Flachen fur Aufschuttungen,
- Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Diese Festsetzung erfolgt fur den entlang der Bahnlinie aufzuschittenden Wall vorsorg-
lich. Nach derzeitigen Stand der Planung ist davon auszugehen, dass dort, wenn uber-
haupt, nur gering belastetes Material eingebaut wird.

Gestalterische Festsetzungen

Gemal § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 (4) BauONW werden fur Dacher und Vor-
gartenflachen Gestaltungsvorschriften festgesetzt. Diese Vorschriften sind als Rahmen-
vorgaben fur die Gestaltung des offentlichen (StralRen-)Raumes zu verstehen und sollen
zur Bildung eines stadtebaulich ansprechenden Ortsbildes beitragen.

6. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sollen moglichst auf freiwilliger Basis erfolgen; andernfalls

sind Regelungen nach Kapitel 1, Teil IV/V BauGB erforderlich.

7. Planungsstatistik

Grolke des Plangebietes ca. 44,2 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 3,9 ha
Mischgebiet ca. 1,2 ha
Gewerbegebiet ca. 9,1 ha
Sondergebiet ca. 6,9 ha
Flachen fur den Gemeinbedarf ca. 1,1 ha
Flache flr Versorgungsanlagen ca. 0,5 ha
Straldenverkehrsflachen ca. 4,1 ha
Offentliche Grinflachen ca. 15,8 ha

Private Griunflachen ca. 1,6 ha



