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1.0 Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. I.
S. 2141); ber. BGBI. I. Nr. 5 vom 27.Januar 1998, S. 137), zuletzt geandert durch
Art. 12 OLG-VertrAndG vom 23. Juli 2002 (BGBI. I. S. 2850), Baunutzungsverord-
nung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132),
zuletzt geédndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. April 1993 (BGBI. I. S. 466); Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen vom
01. Mérz 2000 (GV NRW S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27. November
2001 GV NRW S. 811), Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV NRW. S. 666), zuletzt gean-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 30. April 2002 (GV NRW S. 160).

2.0 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Gladbeck-Zweckel, Gemarkung Gladbeck, Flur 21.

Es wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die ndrdliche Grenze des Leineweberweges und der ndrdlichen
Grenze des Flurstiickes 568 (Supermarktgrundsttick),

* im Osten durch die vorhandene Wohnbebauung des Bebauungsplangebietes zwi-
schen Tunnelstral3e und Leineweberweg,

* im Siden durch die nordliche Grenze der Tunnelstral3e,

* im Westen entlang der Gemeinbedarfsflache (Kindergarten, Kirche), zugleich ost-
liche Grenze der Flurstiicke 847 und 848.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind im Bebauungsplan

mit einer schwarzen, unterbrochenen Linie umrandet.

3.0 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Minster, Teilabschnitt nordliches
Ruhrgebiet, stellt den o. g. Bereich als Wohnsiedlungsbereich dar.

In dem seit 06.05.1998 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gladbeck wird
der Planbereich als Wohnbauflache dargestellt. Um die angestrebte Starkung des
Stadtteilzentrums Zweckel als Versorgungsstandort und Siedlungsschwerpunkt (u. a.
durch eine Erhéhung der Verkaufsflache fur einen Vollversorger) vornehmen zu kon-
nen, ist es notwendig, den wirksamen Flachennutzungsplan in eine gemischte Bau-
flache zu &ndern.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplananderungsverfahrens durchgefihrt.



4.0 Planungsanlal’ und Zielsetzung

Der seit dem 22.05.1978 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 31a sieht als Einfas-
sung des Marktplatzes Zweckel eine ein- und zweigeschossige Bebauung mit davor-
liegenden Stellplatzanlagen vor. Im Erdgeschoss sind nur Laden, im Obergeschoss
Wohnungen zulassig.

Der Bereich des Marktplatzes hat heute mit einem SB-Markt, Getrankemarkt und
kleineren Geschaften sowie dem stattfindenden Wochenmarkt eine zentrale Versor-
gungsfunktion fur den Stadtteil Zweckel.

Aufgrund eines veranderten Nachfrageverhaltens wird es notwendig, die Verkaufs-
flache des vorhandenen Lebensmittelmarktes zu erweitern. Dadurch soll der Umfang
des vorgehaltenen Warensortiments erhdéht werden. Hierdurch wird fir den Standort
Zweckel erreicht, dal3 die Verbraucher an den Stadtteil gebunden werden kdnnen
und somit zur Starkung der zentralen Versorgungsfunktion wesentlich beitragen kon-
nen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die heutigen Erfordernisse zu
schaffen, ist die Anderung des Bebauungsplanes notwendig.

5.0 Bebauungsplaninhalte

Das Zentrum ,Marktplatz Zweckel* soll die Versorgung im dortigen Stadtgebiet si-
chern. Der liberbaubare Planbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31a
wird daher gem. 8 7 BauNVO als "Kerngebiet" (MK) festgesetzt. Hierdurch wird die
Voraussetzung geschaffen, am Marktplatz Zweckel zur Starkung der Versorgungs-
struktur groR3flachigen Einzelhandel, beschrankt auf Lebensmitteleinzelhandel, zu
ermdglichen.

Im MK-Gebiet, das in die einzelnen Teil-Kerngebiete MK 1-3 gegliedert ist, sind gem.
§ 1 Abs. 5 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergnugungsstatten,
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Tankstellen ausgeschlos-
sen. Hierdurch wird sichergestellt, daf3 die allgemeine Zweckbestimmung des Bau-
gebietes gewahrt bleibt, jedoch bestimmte Arten von Nutzungen nicht ausgeubt wer-
den kénnen, so dall das Nebenzentrum seine eigentliche Nahversorgungsfunktion
ausuben kann.

Beherbergungsbetriebe sind im Stadtgebiet vorhanden; weitere Standorte sind seit
Jahren z. Teil auch durch Bebauungsplane planungsrechtlich gesichert. Aufgrund
der vorherrschenden Markt- und Konkurrenzsituation im Hotelbereich ist es aber in
den letzten Jahren zu keiner nennenswerten Neuansiedlung gekommen. Folglich
besteht keine Notwendigkeit, am Standort "Zweckel-Markt" weitere Flachen fir eine
maogliche Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben zur Verfiigung zu stellen.



Auf der Grundlage eines Spielhallen-Entwicklungskonzeptes, welches vom Rat am
08.12.1989 beschlossen wurde, ist in Gladbeck eine Steuerung von Spielhallen /
Vergnugungsstatten erfolgt. Unter Zugrundelegung von stadtebaulichen Grinden
wurden fur die Innenstadt Bereiche festgelegt, die gegentber einer weiteren Ansied-
lung von Spielhallen besonders empfindlich und schitzenswert sind, bzw. solche, in
denen Spielhallen nur ausnahmsweise zulassig sind.

Diese Art von Steuerung ist fur groRere Bereiche, wie z. B. die Innenstadt, anwend-
bar. Durch die Steuerung der Ansiedlung vg. Betriebe kann einer Verédung bzw.
Haufung entgegengewirkt werden. Aufgrund des vom Rat beschlossenen Konzeptes
sind in dem nun entstehenden bzw. zu sichernden Nebenzentrums die Vergni-
gungs-statten ausgeschlossen worden.

Nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe entsprechen ebenfalls nicht den Zielset-
zungen des zentralen Versorgungsstandortes und sind demzufolge ebenfalls ausge-
schlossen.

Stadtebaulich sinnvoll ist hingegen die Zielsetzung oberhalb des Erdgeschosses,
d.h. oberhalb der Versorgungseinrichtungen, im zweiten Vollgeschol3 Wohnungen
vorzusehen. Aus diesem Grund sind die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir
diesen Standort allgemein zulassig.

Im MK 1-Gebiet sind nur Einzelhandelsbetriebe als Lebensmittel- und Getrankeein-
zelhandel zuldssig. Das bedeutet fir den vorhandenen SB-Markt eine langfristige
Sicherung mit einer begrenzten Erweiterungsmaoglichkeit. Hierdurch kann die Ver-
kaufsflache vergrof3ert werden, um ein umfangreiches Warensortiment anbieten und
dadurch die zentrale Versorgungsfunktion sicherstellen zu kénnen. Eine weitere Off-
nung anderer Handelsnutzungen in diesem MK-Bereich wirde zu einer negativen
Entwicklung beitragen und den Standort bzw. das Nebenzentrum nachhaltig schwa-
chen.

Im MK 2-Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit ortskerntypischen Sortimenten nur
bis zu einer max. Verkaufsflache von 200 m? pro Verkaufsflacheneinheit zulassig.
Diese Festsetzung gilt fir die vorhandene "schmale" Bebauung zwischen Marktplatz
und Leineweberweg. Hier befinden sich kleinere Geschafte und Dienstleistungen, die
eine erganzende Funktion zum MK 1-Gebiet haben und somit zur Sicherung der
Nahversorgungsfunktion wesentlich beitragen. Ihnen wird mit dieser Festsetzung die
Mdoglichkeit gegeben, den Standort einerseits zu sichern und andererseits bei magli-
chen Zusammenlegungen zweier Einheiten auf max. 200 m? Verkaufsflache zu ver-
groRern. Die Beschrdnkung dieser Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten
Sortimenten auf eine vergleichsweise geringe Verkaufsflache soll sicherstellen, daf3
vom Nebenzentrum keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt ausgehen.

Im MK 3-Gebiet sind nur bestimmte Einzelhandelsbetriebe mit kerngebietstypischen
Sortimenten zulassig.

Dies sind folgende Sortimente:

* Papier-, Schreibwaren und Buroorganisation;

* Lebensmittel, Getranke;

» Drogerie, Kosmetik;

* Blumen,;

* Fahrrader und Zubehor.



Fur das ostliche Baufeld wird ein eingeschrankter Sortimentskatalog festgesetzt. Da-
durch kénnen ergénzende Ansiedlungen des Einzelhandels vorgenommen bzw. bei-
behalten werden, die ebenfalls zur Starkung des Stadtteilzentrums bzw. der 6rtlichen
Versorgung beitragen und fur den klassischen innerstadtischen Einzelhandel keine
Beeintrachtigungen bedeuten.

Um einen entsprechenden Mix neben dem Einzelhandel zu ermdglichen, sind im
gesamten MK-Gebiet im 2. Vollgeschol3 nur Biros, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Wohnungen zul&ssig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,8 festgesetzt und liegt damit unterhalb der
Obergrenze gem. 8 17 BauNVO. Die Zahl der Vollgeschosse sowohl fur die Ver-
kaufsflachen als auch fir die schmalen Laden- und Wohngeschol3zeile wird mit Il
festgesetzt.

Fur diesen Bereich wird die Mdglichkeit vorgesehen, ein Satteldach mit 40° Dach-
neigung fur evt. Wohnflachenerweiterungen zu errichten. Die Dachneigung von 40°
wird zwingend festgesetzt, um der Bauzeile im Falle der Aufstockung ein einheitli-
ches Erscheinungsbild zu geben. Fir die tbrigen Bereiche werden Flachdacher fest-
gesetzt.

Bezugnehmend auf den Bestand wird das nordliche und westliche Baufeld in ge-
schlossener, das einzelne 6stliche Baufeld in offener Bauweise festgelegt.

Der Leineweberweg bleibt als o6ffentliche Verkehrsflache (Stral3e, Parkplatze und
Zuwegung zum Marktplatz) erhalten. Lediglich die aufgereihten Parkplatze sollen
durch vorzunehmende Baumanpflanzungen ein attraktiveres Erscheinungsbild erhal-
ten.

Die Marktplatzflache wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Platz” festgesetzt. Innerhalb dieser Flache kann die beabsichtig-
te Neuordnung der verschiedenen Nutzungen (Markt, Freiflachen- und Griingestal-
tung) vorgenommen werden.

Die privaten Grundstticksflachen, die optisch der Marktplatzflache zugeordnet sind,
sollen auch weiterhin in Privatbesitz verbleiben und werden, wie bisher, als eine Fla-
che mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zug. der Allgemeinheit festgesetzt. Um
den vorgesehenen Umbau einheitlich vornehmen zu kdnnen, ist mit den Eigenti-
mern auf der Grundlage der Ausbauplanung eine Vereinbarung fir die Inanspruch-
nahme der Flachen zu treffen.

6.0 Erschlie3ung

Die ErschlieBung des Bebauungsplananderungsbereiches wird Uber das vorhandene
Stral3ennetz gewahrleistet.

Die Anbindung an das Ubergeordnete Stral3ennetz erfolgt im Wesentlichen tGber ort-
liche HaupterschlieBungsstralen zur A 31 (Anschlu3stelle Kirchhellen - Feldhau-
sen) bzw. A 2 (Anschlul3stelle Essen - Gladbeck).



Das kunftige MK-Gebiet wird hauptsachlich durch die Tunnelstrale, die als Kreis-
stralRe K 3 im ortlichen Vorbehaltsnetz aufgefiihrt ist, erschlossen. Sie wird von ca.
4000 Kfz/24 h befahren. Hinsichtlich dieser Verkehrsfrequenz sind die Einwirkungen
der Verkehrsgerausche fur die Wohnnutzungen nicht relevant, so dal3 passive
Schallschutzmalinahmen nicht vorzusehen sind.

Die Anlieferung der Geschafte erfolgt Gberwiegend ruckwartig vom Leineweberweg
aus und wird nur wahrend der Tageszeit (6 - 18 h) vorgenommen. Die Anliefermoda-
litaten speziell fir den Supermarkt sind so gedndert worden, dal3 dieser nur noch mit
zweiachsigen 18-tonner LKW angefahren wird. Hierdurch kann gewahrleistet wer-
den, dal’3 die notwendigen Wendemandver im vorhandenen o6ffentlichen Verkehrs-
raum erfolgen.

7.0 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen sind im bestehenden Strafensystem vorhanden.
Maogliche Neu- bzw. Erweiterungsbauten sind tiber diese Systeme zu sichern.

8.0 Denkmalschutz und Denkmalpflege - Bodendenkmale r

Belange des Denkmalschutzes / der Bodendenkmaéler sind im Plangebiet nicht be-
troffen. Sollten dennoch bei Bodeneingriffen jeglicher Art kulturgeschichtliche Boden-
funde oder Mauerwerksteile entdeckt werden, ist dies der Gemeinde oder dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe, West. Museum fur Archaologie / Amt fir Bo-
dendenkmalpflege in Mlnster anzuzeigen. Eine entsprechende Formulierung ist im
Bebauungsplan unter Pkt. Hinweise aufgenommen.

9.0 Bergbauliche Einwirkungen

Das Plangebiet unterliegt It. Aussage der Ruhrkohle Bergbau AG, Herne, nach heu-
tigem Planungs- und Kenntnisstand keinen bergbaulichen Einwirkungen mehr.

10.0 Altlasten, Belange der Abfallwirtschaft und de s Bodenschutzes

Altablagerungen bzw. Altstandorte sind aufgrund der derzeitigen und friheren Nut-
zung im Plangebiet nicht bekannt.



11.0 Bodenordnende MalRnahmen

Zur Verwirklichung der stadtebaulichen Planung im Bereich des Anderungsbe-
reiches ist die Einleitung eines formellen Bodenordnungsverfahrens nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

12.0 Strukturdaten

GroRRe des raumlichen Geltungsbe-
reiches der Bebauungsplananderung ca. 10.600 gm (1,06 ha)

Diese gliedert sich in:

Kerngebiet ca. 6.000 gm (0,60 ha)
Verkehrsflachen ca. 4.600 gm (0,46 ha)

13.0 Finanzierung / Kosten

Neben der Erweiterung des SB-Marktes ist auch eine bis an die Gebaude gehende
Neugestaltung der oOffentlichen Marktplatzflache beabsichtigt. Fur die bauliche Um-
setzung ist im Haushalt der Stadt Gladbeck fur das Jahr 2004 eine Bausumme von
460.000 € vorgesehen

14.0 Eingriffsbewertung fur die Inanspruchnahme von Freiraum

Gemaéal} §8 21 Bundesnaturschutzgesetz sind Eingriffsbewertungen fir Bebauungs-
planbereiche erforderlich. Durch diese Bebauungsplandnderung werden gegenuber
dem bestehenden Baurecht keine Eingriffe in Natur und Landschaft ausgelost. Da-
her werden im Bebauungsplan keine Ausgleichsmalinahmen festgesetzt.

Aufgestellt im Planungsamt
der Stadt Gladbeck, den 25.02.2003

gez. Eschert

Eschert



