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1. Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986
(BGBI. 1. S. 2253 , zuletzt gedndert durch das Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. 1. S. 466), Bau-
nutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. 1. S. 132, zuletzt gedndert durch das Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22_. April 1993 (BGBI. 1. S. 466);
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 26. Juni 1984 (GV NW
1984, S. 419), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 24. November 1992 (GV
NW 1992, S. 467), Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13. August 1984 (GV NW S. 475), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 3. April 1992 (GV NW S. 124).

2. Lage des Planbereiches

Der Planbereich liegt im Stadtteil Rentfort. Er umfalt das Stadtteil-
zentrum ndrdlich der Schwechater StraBRe (Flur 147, Flurstick 37) sowie
die sich sudlich anschlieRende, bisher unbebaute Flache zwischen Schwe-
chater StralRe und LohstraRe / Hermann-Ehlers-Stralle.

Die unbebaute Flache sudlich der Schwechater StraRe wird wie folgt be-
grenzt:

°Im Norden von der Schwechater Stralle,

°im Osten entlang den westlichen Flursticksgrenzen der Flursticke 948
und 947 1n der Flur 147;

°im Siden von der ndrdlichen Grenze der LohstralRe / Hermann-Ehlers-
Stralle;

°im Westen von den dstlichen Grenzen der Flursticke 187 und 603 in der
Flur 147.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind im Bebauungs-
plan mit einer schwarzen, unterbrochenen Linie umrandet.

3. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Minster, Teillabschnitt
nérdliches Ruhrgebiet, stellt den o.g. Bereich als Wohnsiedlungsbereich
dar. Der im Dezember 1987 unwirksam gewordene Flachennutzungsplan der
Stadt Gladbeck sah fur die Flachen nordlich der Schwechater Stralle —
Kerngebiet -, sudlich der Schwechater StraRe — Wohnbaufladche - vor.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes werden die Wohn-
baufldchen entsprechend den Ausweisungen des unwirksam gewordenen FNP
festgesetzt.

Der Bebauungsplan ist aus dem FNP-Entwurf mit den dargestellten Zielen
abgeleitet. Es wird davon ausgegangen, dal der neu aufgestellte Fla-
chennutzungsplan mit der o. g. Darstellung rechtswirksam wird.
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GemalR § 8 Abs. 3 des Baugesetzbuches kann mit der Aufstellung oder An-
derung eines Bebauungsplanes auch gleichzeitig der Flachennutzungsplan
aufgestellt werden (Parallelverfahren).

Der Bebauungsplan kann vor dem Flachennutzungsplan angezeigt und be-
kanntgemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzuneh-
men ist, dalR der Bebauungsplan aus den Darstellungen des kinftigen Fla-
chennutzungsplanes entwickelt sein wird.

4_. Planungsziel

Der Bebauungsplan Nr. 34 - 3. Anderung - rechtsverbindlich seit dem
24.09.1971, sieht im Teilbereich zwischen der Schwechater Stralle und
Lohstralle / Hermann-Ehlers-StraRe die Errichtung von I1V-geschossigen
Mietwohnungsbauten mit Flachdachern vor. Die ErschlielBung erfolgt uber
private Wohnwege.

Eine in diesem Bereich als Trampelpfad vorhandene, aber iIm rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan 34 nicht gesicherte Wegeverbindung von der
LohstralRe (sowie weiter zur Kirchhellener Strale und zum Ortsteil Rent-
fort) zum Geschaftszentrum soll als oOffentliche Wegeverbindung pla-
nungsrechtlich gesichert werden. FUr diese wichtige FuBwegeverbindung
ist Im Zusammenhang mit Verkehrsberuhigungsmallnhahmen an der Schwechater
StraBe bereits ein gefahrloser Ubergang zum Geschaftszentrum geschaffen
worden (Straflenverengung, Aufpflasterung, Mittelinsel und Verlegung der
Bushaltestelle).

Von der urspringlichen Absicht, im sudlichen Abschnitt der zur Verfi-
gung stehenden Wohnbaufldche kleinstrukturierte Bebauung (Reihenhauser
bzw. Doppelhauser) zuzulassen, wird aufgrund der grollen Nachfrage an
Wohnungen nunmehr Abstand genommen und der gesamte Bereich fir GeschoR3-
wohnungsbau vorgesehen.

Fur den Bereich des Geschaftszentrums sind keine Veradnderungen der Pla-
nung vorgesehen. Hier ist nach wie vor die bestandsorientierte Uber-
planung unter Bericksichtigung der Probleme aus der Spielhallenansied-
lung zu beachten. Der nach Eigentumswechsel des Geschaftszentrums be-
obachtete Leerstand groller Geschaftsflachen und damit Ansiedlungsdruck
an Spielhallen besteht nicht mehr.

5. Erlauterung der Planung

5.1 Wohnbereich zwischen Schwechater StralRe und LohstralRe / Hermann-
Ehlers-Stralle

Die fir die Wohnbebauung vorgesehenen Flachen werden als “Reines Wohn-
gebiet” Tfestgesetzt. Die Grundflachenzahl bzw. GescholRflachenzahl wird
entsprechend den Obergrenzen gem. 8 17 der Baunutzungsverordnung fest-
gesetzt.

Im Bereich Schwechater Strale sind drei Wohnhduser mit 24 Wohneinheiten
in lV-geschossiger Bauweise mit Tiefgarage und ebenerdigen Besucher-
parkplatzen in Anpassung an die vorhandene I1V-geschossige Wohnbebauung
vorgesehen.
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Nach Sudwest anschlielend sind insgesamt funf Wohnhauser mit 30 Wohn-
einheiten iIn Ill-geschossiger Bauweise vorgesehen. Die um ein Geschol3
reduzierte Gebaudehothe soll einen Ubergang zur Altbebauung der LohstraRe
schaffen.

Westlich der vorhandenen 1V-geschossigen Wohnzeile Hermann-Ehlers-Strale
2 - 10 sind zwei AbschluBBbaukérper in Il1l-geschossiger Bauweise mit
Garagen- und Stellplatzbereich geplant.

Die vorhandenen Bauk®rper Lohstrafle 26/28 werden bestandsorientiert als
Einzel- bzw. Doppelhausbebauung in zweigeschossiger Bauweise mit seit-
lich zugeordneten Garagen festgesetzt.

Das Wohngebiet wird im Norden von dem geplanten 6ffentlichen FuR- / Rad-
weg von der LohstrafRe zur Schwechater Stralle durchkreuzt. Zur Schaffung
einer '‘grunen Verbindung" zum Gesch&ftszentrum wird der Bereich zwischen
Weg und nordlich vorhandener Tiefgarage als "Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzt.

5.2 Bereich des Geschaftszentrums ""Rentfort-Nord" nordlich der Schwecha-
ter Stralle

Der Bereich des Geschaftszentrums wird, wie im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 34 - 3. Anderung -, bestandsorientiert als Kerngebiet
ausgewiesen. Grund- und Geschol3fldchenzahlen werden entsprechend § 17
BauNVO mit 1.0 bzw. 3.0 angegeben. Die hochstzulassige Zahl der Vollge-
schosse wird nach vorhandener Bebauung zwischen 1 und 15 Vollgeschossen
angegeben. Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, daf die in 8 7
Abs. 2 Nr. 7 BauNVO genannten sonstigen Wohnungen oberhalb des Erdge-
schosses zulassig sind. Die Tiefgaragenanlage sowie ebenerdige Stell-
platze werden entsprechend des vorhandenen Ausbaus festgesetzt.

Ostlich des Geschaftszentrums ist auf einer als "private Grunflache" -
Kinderspielplatz fur Geschaftszentrum - festgesetzten Flache der gemal §
9 Abs. 2 BauONW bereitzustellende Kinderspielplatz ausgewiesen. Die vor-
handene Pflanzflache nérdlich des Geschaftszentrums (Abgrenzung zum be-
nachbarten Schulgrundstick) wird in der vorhandenen Ausdehnung als
"nicht Uberbaubare Grundsticksfladche, die zu begrinen oder landschafts-
gartnerisch zu gestalten ist", festgesetzt.

Zur Erhaltung des vorhandenen Nutzungsgefiges iIm Stadtteilzentrum Rent-
fort-Nord war insbesondere wegen der besonderen Haufung von Antragen auf
Errichtung von Spielhallen der Ausschlu3 von Vergniugungsstatten vorge-
sehen. Sogenannte "trading-down'-Effekte (Senkung der Qualitat des Wa-
renangebotes), Larmbeldstigungen und Beeintrachtigungen des Stadt- und
Stralenbildes wurden befurchtet. Aufgrund von Leerstanden bei Wohnungen
und Geschaften war eine negative Entwicklung des Bereiches anzunehmen.

Die Behandlung der Steuerung von Spielhallen und anderen Vergnigungs-
statten ist durch die Novellierung der Baunutzungsverordnung 1990 neu
geregelt worden. Hiernach ist die Ansiedlung vg. Anlagen allgemein nur
noch in Kerngebieten und in Gewerbe- und in Mischgebieten, die Uberwie-
gend gewerblich gepragt sind, zulassig.
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Wie aus der Rechtssprechung sowie zahlreichen Untersuchungen belegt,
ist ein pauschaler AusschluR von Spielhallen wegen eines damit verbun-
denen Abwagungsdefizites nicht ohne weiteres moglich. Ein derartiger
Ausschlul wirde ein generelles Verbot einer Nutzung darstellen, die der
Verordnungsgeber ausdricklich durch die allgemein zulassige Nutzung dem
Kerngebiet zugewiesen hat.

Auf der Grundlage eines Entwicklungskonzeptes ist auch in Gladbeck eine
abwagungsrichtige Steuerung von Spielhallen / Vergnigungsstiatten be-
schlossen worden. Unter Zugrundelegung von stadtebaulichen Grinden wur-
den fiUr die Innenstadt Bereiche festgelegt, die gegeniber einer weite-
ren Ansiedlung von Spielhallen besonders empfindlich und schitzenswert
sind, bzw. solche, in denen Spielhallen nur ausnahmsweise zulassig
sind. Das "Entwicklungskonzept Gladbeck-Mitte™ wurde am 8.12.1989 vom
Rat beschlossen.

Diese Art von Steuerung ist fTur grolBere Bereiche, wie z.B. die Innen-
stadt, anwendbar. Unterschiedliche zulassige Nutzungen iIn verschiedenen
Zonen konnen zur Steuerung der Ansiedlung vg. Betriebe einer Verddung
bzw. Haufung entgegenwirken. Die Ubertragung dieses Instrumentes auf
den kleinen Bereich des Stadtteilzentrums Rentfort-Nord ist jedoch pro-
blematisch, da eine Zonenbildung fur Zulassigkeit, Unzulédssigkeit bzw.
Einschrankung aufgrund der GroRe des Zentrums nicht moglich ist.

Dartber hinaus ist eine Verddung und negative Entwicklung aufgrund von
Leerstanden nicht mehr gegeben. Der zum Zeitpunkt der Aufstellung 14.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 in 1986 beobachtete Leerstand bei
Wohnungen und Geschaften besteht nicht mehr. Aufgrund der veranderten
Situation auf dem Wohnungsmarkt ist eine vollsténdige Belegung der Woh-
nungen gegeben. Im Geschaftsbereich ist nur ein Ladenlokal unvermietet,
der ortsteilversorgende Einzelhandelsbetrieb ist zwischenzeitlich sogar
vergroRert worden.

Im Jahre 1992 wurde eine Spielhalle genehmigt und in Betrieb genommen.
Weitere Antrage auf Errichtung von Vergnlgungsstatten sind seitdem
nicht gestellt worden.

Es ist davon auszugehen, dall eine Vergniugungsstattenproblematik fir
Stadtteilzentrum Rentfort-Nord nicht mehr besteht. Die Einhaltung der
Stellplatzverpflichtung gemdl BauO NW (1 Stellplatz je 20 gm Spielhal-
lenflache) sowie Novellierung des Gewerberechtes (SpielVO) mit der Kon-
sequenz, dall je volle 15 gm Spielhalle nur noch ein Geld- oder Waren-
spielgerat bei einer Hochstzahl von 10 Geraten aufgestellt werden darf,
haben unterstitzend zum Abbau der Spielhallenantridge beigetragen.

Der Ausschlul von Spielhallen / Vergnigungsstatten erfolgt nicht mehr.

Gestaltungsfestsetzungen:

Die Festsetzungen gem. 8§ 9 Abs. 1 BauGB werden erganzt durch Gestal-
tungsfestsetzungen gemdll 8 81 BauO NW, welche gemall § 9 Abs. 4 BauGB in
den Bebauungsplan aufgenommen warden.



Allgemeines:

Ziel der Gestaltungsfestsetzungen ist es, fur den Neubereich zwischen
Schwechater StrafRe und Loh- / Hermann-Ehlers-Straflle eine grundsatzliche
Ubereinstimmung im &auBeren Gestaltungsbild insbesondere in MaRstablich-
keit, Dachform und Umfeld zu erreichen. Auf eine zu enge Reglementie-
rung beil der &ulRReren Gestaltung wird zur besseren Entwicklung von ge-
stalterischen Elementen verzichtet. Durch die Begrenzung des Baugebie-
tes durch das Geschaftszentrum, Geschollwohnungsbau an der Schwechater
und Hermann-Ehlers-Straflle sowie Ein-, bzw. Zweifamilienhausbebauung an
der Lohstrale ist eine Mischung von Gestaltungselementen (Verschiefe-
rung, Verklinkerung, Putz) vorgegeben. Die Festsetzungen der Architek-
turelemente sollen ein Mindestmall an Einheitlichkeit sicherstellen.

Die Gestaltungsfestsetzungen zur Bauwerksgestaltung beziehen sich le-
diglich auf den zusammenhangenden Neubereich sudlich der Schwechater
Stralle. Der Bereich ist im Bebauungsplan besonders gekennzeichnet.

1.0 Bauwerksgestaltung

1.1 Dacher

Als Dachform ist das Flachdach festgesetzt.

1.2 AuBenwandflachen

Die AuRenwandflachen sind fiUr jeden zusammenhangenden Geb&udeblock in
Material- und Farbauswahl einheitlich zu gestalten.

1.3 Ho6hen

Die Oberkanten der Erdgeschof3fuBbéden dirfen nicht hoher als 0,75 m
Uber Gelandeoberflache liegen.

Die Oberkanten der Tiefgaragenanlagen dirfen nicht hoéher als 1,0 m Uber
Gel&ndeoberflache liegen.

2.0 Garagen und Stellplatze

Die Garagen sind mit Flachdachern zu versehen und hinsichtlich ihrer
Farbgestaltung dem Hauptgebdude anzupassen. Nebeneinanderliegende Ga-
ragen sind einheitlich zu gestalten.

Seiten- und Rickwande von Garagen sind, soweit sie zu ¢6ffentlichen Ver-
kehrsflachen weisen, mit einheimischen, landschaftsgerechten B&umen und
Strauchern abzupflanzen bzw. mit Rankpflanzen zu versehen.

Die Stellplatze sind mit einheimischen Baumen und Strauchern zu um-
pflanzen.



3. Nicht uUberbaubaure Grundsticksflachen
3.1 Bodenbefestigungen

Grundstiuckszufahrten, offene Stellplatze und Zuwege durfen nur in der
erforderlichen Breite (3m / 2,5 m / 1,5 m) befestigt werden. Als Mate-
rial sind nur Natur- und Betonsteine sowie Ziegel mit einem Format von
max. 30 x 30 cm mit Rasenfugen oder Rasengittersteine zu verwenden.
Wassergebundene Decken und Spurbahnen aus o.g. Materialien sind eben-
falls zulassig.

3.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig.

Ausnahme:

Flir Wohngarten ist zur Abtrennung der Terrassen eine Einfriedung ab Ge-
baudehinterkante bis zu einer Gesamtlange von 4 m zuléassig. Die Ein-
friedung kann in Sichtmauerwerk bis zu einer H6he von 2 m oder als
leichte Holzkonstruktion (Pergolen etc.) ausgefihrt werden. Das Mauer-
werk ist den AuBenwandflachen des Gebdudes anzupassen.

Zu den Festsetzungen im einzelnen:

zu 1.1

Fir die gestalterische Einheitlichkeit des Baugebietes ist die Dachge-
staltung von wesentlicher Bedeutung. Die an das Plangebiet angrenzenden
vorhandenen GeschoBRwohnungsbauten sind samtlich mit Flachdachern er-
richtet worden. Aus diesem Grund wird zur harmonischen Einflgung des
Neubaubereiches das Flachdach festgesetzt.

ZU 1.2

In der grolizigig ausgelegten Siedlungsstruktur ist eine zu enge Regle-
mentierung der Gestaltungsmerkmale nicht vorgesehen. Lediglich die ein-
heitliche Gestaltung zusammenhdngender Gebaudebldcke ist vorgesehen.

zu 1.3

Das raumliche Strafenbild wird durch die hohenmdRige Entwicklung der
Baukdorper mitbestimmt. Um hier ein Mindestmall an Einheitlichkeit zu
gewahrleisten, werden Tfir die Sockelhthe HO6chstmalRe Festgesetzt. Die
Anordnung hoher Sockel ist stadtebaulich unginstig.

Zu 2.:

Fir die Garagen wird, iIm Sinne eilner uUbergeordneten Einheitlichkeit,
eine Ausbildung in Anlehnung an das Hauptgebaude in ihrer Farbgebung
vorgeschrieben.

-8-



ZU 3.1

Die Begrenzung der Grundsticksbefestigungen auf ein Mindestmal sowie
die Materialbeschrankung sollen den AbFflull des Oberflachenwassers in
die Kanalisation moglichst gering halten und einen einheitlichen Ge-
staltungsrahmen gewahrleisten.

zu 3.2

Die optische Einbeziehung des Vorgartens in den Stralenraum wird am
besten gewahrleistet, wenn einheitlich auf Einfriedungen verzichtet
wird. Andererseites ist das Anliegen der privaten Bauherren, durch Ein-
friedungen das unerwinschte Betreten der Vorgarten zu erschweren, zu
bericksichtigen. Daher wird nicht der an sich winschenswerte Verzicht
auf jegliche Einzaunung festgesetzt, sondern lediglich die Ho6he der
Einfriedungen der Vorgartenbereiche auf maximal 100 cm begrenzt.

Fur Wohngarten werden im Hinblick auf den gewlnschten Sichtschutz ho-
here Einfriedungen in natirlicher Gestaltung zugelassen.

6.0 Erschliel3ung

Die ErschlielBung des Geschaftszentrums erfolgt Uber die ausgebaute
Schwechater Strafle. Der drei- und viergeschossige Neubaubereich sitdlich
der Schwechater Strale wird von dem Offentlichen Ful3- und Radweg bzw.
Uber private Fullwege erschlossen. Die Anlagen fur den ruhenden Verkehr
sind jeweils von den vorhandenen, Offentlichen Strallen erreichbar, so
dall die innere Erschliellung der Wohngebaude ohne Benutzung durch Kraft-
fahrzeuge auskommen kann.

Von der LohstralBe zum Geschaftszentrum ist ein oOffentlicher FufR- und
Radweg iIn seiner durchschnittlichen Breite von 3,5 m als wichtige Ver-
bindung zum Ortsbereich Alt-Rentfort geplant. Der Eingangsbereich an
der LohstraBe 1ist aus Grinden der Erreichbarkeit der Wohngebaude fir
die Feuerwehr in groRerer Ausbaubreite vorgesehen.

7.0 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den offentlichen StrafRen (Schwe-
chater-, Loh-, Hermann-Ehlers-StralRe) vorhanden. Der Neubaubereich ist
durch Erweiterung dieser Systeme zu sichern. Die Leitungsfuhrung kann
Uber offentliche Wege bzw. Uber Wege, die durch Leltungsrechte zugun-
sten von Versorgungstragern gesichert werden, erfolgen. Standorte fir
die Abfallentsorgung sind gebaudeblockweise in den Bebauungsplan auf-
genommen worden.

8.0 Bergbauliche Anpassungs- und Sicherungsmaflnahmen

Das Plangebiet liegt iUber dem stillgelegten Grubenfeld Scholven. Anfra-
gen Uber bergbauliche Verhaltnisse sind an die VEBA AG, Virchowstralie
99, 45830 Gelsenkirchen, zu richten.
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9.0 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.

10.0 MaRnahmen des Immissionsschutzes

ImmissionsschutzmalRnahmen sind nicht erforderlich.

11.0 Altlasten

Im Planbereich sowie in unmittelbarer Nahe des Gebietes sind keine Alt-
lasten bekannt.

12. Kosten

Offentliche Aufwendungen entstehen durch den Grunderwerb und Ausbau des
ofFfentlichen FuBR- und Radweges von der LohstralBe zur Schwechater Stra-
Re. Sie werden wie folgt geschatzt:

Grunderwerb 53.000,-- DM
Ausbaukosten 110.000,-- DM
Beleuchtung 10.000,-- DM
Kanal 46.000,-- DM

13. Eingriffsbewertung und Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen fur Inan-
spruchnahme von Freiraum

Eine Bestandaufnahme auf der Grundlage der Kartierung der Biotoptypen
und Nutzungen aus dem Gutachten Modellprojekt Gladbeck, Folgen des
Steinkohlebergbaus fir Stadtentwicklung und Stadtokologie des Architek-
tenblros Heimer und Herbstreit wurde durch das Grunflachenamt der Stadt
Gladbeck vorgenommen (siehe Anlage 1 dieser Begrundung). Hierbei wurde
der Bereich sudlich der Schwechater Strale Uberwiegend als schutzwirdi-
ges Biotop kartiert.

Hinsichtlich der Bewertung des Eingriffs ist zu beriucksichtigen, dafl
die Fla&chen des Bebauungsplanes im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 34 - 3. Anderung - als Kerngebiet bzw. Wohnbaugebiet festgesetzt
sind, d.h., die vorhandenen Baurechte bleiben bestehen.

Beide Plane setzen bestandsorientierten GeschoBwohnungsbau in Flach-
dachbauweise mit zugehdrigen Tiefgaragen fest.

Fir den Neubaubereich sudlich der Schwechater Stralle wurde eine Gegen-
Uberstellung versiegelter Flachen nach vorhandenem und neuem Recht vor-
genommen. Die Berechnung ist dieser Begrindung als Anlage 2 beigeflgt.
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Sie ergibt eine fast identische Versiegelungsflache (Ca. 5.000 gm). Die
ca. 160 gm groRkere Versiegelung nach neuem Plan ergibt sich u.a. aus
der Einhaltung ordnungsrechtlicher Vorschriften, z.B. grolere Wegebrei-
te fur Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge.

Bei Berucksichtigung bestehender Baurechte werden durch die neuen Fest-
setzungen Belange fiUr Natur und Landschaft nicht verschlechtert.

Unabhangig davon, werden eine Vielzahl von MinimierungsmalBnahmen (siehe
Anlage 1 der Begrindung) als textliche und zeichnerische Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen. Durch die Anordnung von PFflanzflachen
mit Pflanzgeboten, Dachbegrinungen fur Flachdacher (Wohngebaude und
Tiefgaragen) sowie Anpflanzungen von Strallenb&umen, ist von einer ins-
gesamt verbesserten Gesamtsituation fur den Neubaubereich auszugehen.

Gladbeck, den 20.7.1994

s

Weil



Anlage 1

Eingriffsbewertung und Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen fur die
Inanspruchnahme von Freiraum im Bebauungsplan Nr. 34
- 14. Anderung - Gebiet: Rentfort-Nord

1. Bestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme erfolgte fir den gesamten Bereich des Bebau-
ungsplanes 34, 4. Anderung (Rentfort- Nord).

Grundlage hierfir war die Kartierung der “Biotoptypen und Nutzun-
gen” aus dem Gutachten “Modellprojekt Gladbeck, Folgen des Stein-
kohlenbergbaus fur Stadtentwicklung und Stadtdkologie” des Archi-
tektenbiros Heimer und Herbstreit. In diesem Zusammenhang wurden
die Flachengroflen der einzelnen Biotoptypen erfallt (siehe Tabelle

1).

Der Bereich sudlich der Schwechater Strafle wurde im H + H Gutach-
ten, ausgenommen des Biotoptyps HJO, als schutztwirdiges Biotop
kartiert. In dem o.g. Gutachten heillt es: “Die Brache liegt 1in
einem neuen Wohnbaugebiet. Sie ist sehr artenreich, wobei neben
zahlreichen Gréasern eine ausgesprochen reichhaltige Blutenpflan-
zengemeinschaft vorhanden ist. Kleine Bereiche beginnen mit Sal-
weiden zu verbuschen.

Entsprechend des Bliutenreichtums wird die Brache von zahlreichen
Insekten aufgesucht. Malkige Beeintrachtigungen entstehen durch
Kinderspiel.”

Die Brache ist von lokaler Bedeutung und wird als wertvolle Grin-
flache gewertet. Desweilteren weist sie eine hohe Artenvielfalt auf
und wird als wertvoll fir Schmetterlinge angesehen.




Biotoptypen:

HJO

HM3

HM4

HT1

HW2 ¢l

HW2 tt

Gebilisch

Baumreihe

Garten

Strukturarme Griunanlage

Rasenplatz

Hofplatz mit hohem
Versiegelungsgrad

Brachflache der Wohnbebauung,
blitenpflanzenreich

Brachflache der Wohnbebauung,
verbuschend

Tabelle 1 (siehe auch Plan Nr. 1)

839 m?

1.008 m?

1.975 m?

5.175 m?

6.085 m?

2.405 m?



Als MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffes konnen gewertet werden:

a.) Pflanzflachen (Flachen mit Pflanzgeboten)
b.) Flachen zur Dachbegriinung
c.) Anpflanzung von B&umen

(siehe auch Plan Nr. 2)

ZU a.):

Die Pflanzflachen sind differenziert, teilweise transparent mit heimi-
schen und standortgerechten B&umen und Strauchern,zu bepflanzen.

Je 100 m? Pflanzflache ist mindestens 1 Baum mit einem Stammumfang von
20 cm zu pflanzen.

Straucher sind in Mindesth6éhen von 80 cm zu pflanzen.

Zu verwendende Baum- und Straucharten:

Baume: Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus silvatica Buche
Prunus avium Vogelkirsche
Fraxinus exelsior gemeine Esche
Acer platanoides Spitzahorn
Sorbus aucuparia gemeine Eberesche
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Straucher: Corylus avellana - Hasel
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum opulus - Schneeball
Crataegus monogyna - Weilldorn
Rhamnus frangula - Faulbaum
Prunus spinose - Schlehe
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea

roter Hartriegel

Eine Dachbegrinung soll auf samtlichen Flachdachern vorgesehen werden.
Hierbei sind die Flachdacher der Tiefgaragen mit einer intensiven Dach-
begrunung (d.h. auch mit einer Strauchpflanzung) und alle Ubrigen
Flachdacher mit einer extensiven Dachbegrinung zu begrinen. Die Dach-
begrinung soll nach Moglichkeit heimische Arten bericksichtigen.

Entlang der Lohstralle sollen weitere StralRenbdume gepflanzt werden. Als
Baumart kommt hier der Spitzahorn in Frage.

- Lewen -
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reich

HWZ tt Brachfldche der Wohnbe-
bauung, verbuscht
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Anlage 2

Gegeniberstellung versiegelter Flachen

Beb.plan 34 Beb.plan 34

- 3. And. - - 14. And. -
Gebaudeflachen bei durchschnittl.
Bautiefe von 14 m 2156 2156
HaupterschlielBungswege 910 960
Tiefgaragen einschl. Zufahrt 1190 1430
Garagen/Stellplatze -—— 520
Fehlbedarf f. ca. 30 Stellplatze
(siehe Hinweis) 650

4906 gm 5066 gm

Hinweis:

Der Bebauungsplan 34 - 3. Anderung - sieht im Planbereich GeschoRwoh-
nungsbau mit ca. 72 WE vor. Der geplante Stellplatznachweis in Tiefga-
ragen deckt lediglich 42 Stellplatze. Der fehlende Bedarf milite an an-
derer Stelle nachgewiesen werden. Der Flachenbedarf fir 30 Stellplatze
einschl. Zufahrt wird mit ca. 650 gm ermittelt.

Fazit:

Die versiegelten Flachen im Vergleich beider Bebauungsplane sind an-
ndhernd gleich. Der etwas erhohte Wegebedarf ergibt sich u.a. aus bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften, z_B. groliere Wegebreite fur Rettungs-
bzw. Entsorgungsfahrzeuge.
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