Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 34 - 19. Anderung der Stadt Gladbeck
Gebiet: Rentfort-Nord, Paul-Lobe-Str. 3 - 59, unger. Ziffern
Marcg-en-Baroeul-Str. 21, 23

1. Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986
(BGBI. 1 S. 2253), zuletzt gedndert durch EVertr vom 31.8.1990 (BGBI.
Il S. 885, 889, 1122); Baunutzungsverordnung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 132, geandert durch
EVertr vom 31.8.1990, BGBI. Il S. 885, 889, 1122); Bauordnung fir das
Land Nordrhein-Westfalen vom 26. Juni 1984 (GV NW 1984, S. 419), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 20. Juni 1989 (GV NW 1989, S. 432);
Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 13. August 1984 (GV NW S. 475), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 30. April 1991 (GV NW S. 214).

2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Rentfort. Es wird wie folgt be-
grenzt:

°Im Norden durch die sudliche Begrenzung der Paul-LObe-StralRe

°Im Osten durch die Flurstucke 331, 332, 333, 334, 166, 167, 498, 497
der Flur 126 und durch die Marcg-en-Baroeul-Stralie

°Im Suden durch die angrenzende Grinanlage

°Im Westen durch die Flursticke 320, 431 und 137 der Flur 126

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

3. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Minster, Teilabschnitt
nérdliches Ruhrgebiet, stellt den o.g. Bereich als Wohnsiedlungsbe-
reich dar.

Der im Dezember 1987 unwirksam gewordene Flachennutzungsplan der Stadt
Gladbeck sah fir die Flache des Bebauungsplanes Nr. 34, 19. Anderung,
Wohnbauflache vor.

Auch im in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan ist der Plan-
bereich als Wohnbauflache dargestellt. Es wird davon ausgegangen, dal
der neu aufgestellte Flachennutzungsplan mit der o.g. Darstellung
rechtswirksam wird.

GemalR &8 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 1ist, daB der Bebauungsplan aus den Darstellungen des kinftigen
Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.
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4_ Planungsziel

Der Bebauungsplan Nr. 34, 3. Anderung ist seit dem 24.9.1971 rechts-
verbindlich und seit nunmehr knapp 20 Jahren vollzogen. Bei dem Plan-
gebiet handelt es sich um ein reines Wohngebiet, welches sich umgangs-
sprachlich als sogenannte "Teppichbebauung™ beschreiben 1akt. Hier
findet, bis auf die Gebaude Paul-Lobe-Str. 3 - 7 der iIn jener Zeit
ubliche, grundstickssparende, mit kleinen Hofbereichen ausgestattete
Flachdachwohnungsbau eine starke Auspragung. In der Zeit der Geltungs-
dauer der nunmehr Fir rechtsunwirksam erklarten Gestaltungssatzung
wurden einige Gebaude mit einem geneigten Dach realisiert.

Der Bebauungsplan Nr. 34, 19. Anderung, schreibt die vorhandene stad-
tebauliche Konzeption im Grundsatz fort.

Das Plangebiet soll als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt werden, das
MalR der baulichen Nutzung - Grundfladchenzahl, Zahl der Vollgeschosse -
wird wie folgt bestimmt:

WR I g 0,6, 0,6 SD/WD 35°
WR I o 0,4, 0,4 SD/WD 35°
WR I g 0,6, 0,6 SD/WD 35°/22°
WR I o0 0,4, 0,4 SD/  40°/25°

Mit der Ausweisung von geneigten Dachern soll somit der Tatsache Rech-
nung getragen werden, dall die gestalterischen Zielvorstellungen im
Hinblick auf die Gestaltung von Dachlandschaften in den letzten 20
Jahren einen Wandel hin zur Betonung der Vorzige geneigter Dacher er-
lebt haben.

Haufig negativ empfundene "Einfachheit” und "Unvollstandigkeit” bei
einem Flachdach wurde zunehmend ersetzt durch vielfaltige Dachland-
schaften, die iIn Abwechslung und Kombination von Gauben, Vorspringen
und Dacheinschnitten etc. zu unterschiedlichen und unverwechselbaren
stadtebaulichen Situation fuhren.

Parallel zur Veranderung der Qualitatsanspriche bei der &uRReren Ge-
staltungsqualitat der Gebaude wurden Tfunktionale Kriterien auch im
Einfamilienhausbau neu formuliert. Die Einfachheit in der &aulleren Ge-
staltung spiegelt sich auch in den verwendeten Grundril3typen wieder.
Auch im Einfamilienbungalowtyp zeichnet sich eine Nachbesserungsbe-
darftigkeit im Hinblick auf Kriterien wie WohnungsgroRen und -zu-
schnitte ab.

Aber auch Aspekte wie verbesserte Energienutzung, Warmedammung etc.
spielen hier eine wichtige Rolle.

Die nachtragliche Aufstockung der Flachdéacher mit einem Sattel- bzw.
Walmdach bietet hier einen guten Losungsansatz. So ist die Schaffung
zusétzlichen Wohnraumes moglich, ohne weitere wertvolle Siedlungsftléa-
chen in Anspruch zu nehmen. Aber auch die Anpassung der Grundrisse an
die veranderten Bedlrfnisse ist moglich.
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Vor diesem Hintergrund soll die Aufstockung der vorhandenen Flachda-
cher im Planbereich ermoéglicht werden unter der Voraussetzung, dald
nach Umsetzung eines einheitlichen architektonischen Konzeptes wieder
ein in sich schlissiges stadtebauliches Siedlungsgefige entsteht. Dies
soll durch die Formulierung und Festsetzung spezifischer gestalteri-
scher Spielregeln erfolgen, die ein groltmogliches MaR an individuel-
ler Gestaltungsfreiheit innerhalb einer gemeinsamen Ordnung zulassen.

5. Erlauterung der Planung

Die fiUr die Wohnbebauung vorgesehenen Flachen werden als "'Reines Wohn-
gebiet" festgesetzt: Die Bauweise und die Dachneigung werden entspre-
chend der jeweiligen stadtebaulichen Ausgangssituation unterschiedlich
festgesetzt. Die Grundflachenzahl und die GeschoRRflachenzahl werden in
den Gebieten mit geschlossener Bauweise, welche ehemals als Gartenhof-
hauser in hoher Verdichtung entstanden sind, mit 0.6 0.6 festge-
setzt. Gemall § 17 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung gebieten hier be-
sondere stadtebauliche Grinde eine Abweichung von den geltenden Ober-
grenzen Tfir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung, da die
vorhandene Situation iIm Baugebiet zum groBRBen Teil bereits diese Aus-
nutzungsziffern abbildet. Die Uberschreitung der Hochstgrenzen wird im
Bereich des Umfeldes insofern ausgeglichen, als daR schon zu Entsteh-
ungszeiten des Bebauungsplanes Nr. 34, Gebiet: Rentfort-Nord, groR3-
zugige Offentliche Grunflachen ausgewiesen wurden, welche das gesamte
Gebiet durchziehen und die teilweise hdhere Verdichtung abmildern. Der
Hochstgrenzeniberschreitung stehen aullerdem oOffentliche Belange nicht
entgegen. Fur die Gebaude in offener Bauweise, wird die Dachneigung
der asymmetrischen Satteldacher mit 40°/25° festgesetzt. Fir die 1in
geschlossener Bauweise errichteten Winkelbungalows mit hoher Verdich-
tung wird die Dachneigung fTur den zum Erschliellungsweg orientierten
Geb&udeteirl mit 35°, fiur den zum direkt angrenzenden Nachbarn orien-
tierten Gebaudeteil mit 22° festgesetzt. Die durch ihre besondere Lage
niemanden verschattenden Bungalowtypen kdénnen ein Dach mit einer rund-
um 35° steilen Dachneigung bauen.

Die den Gebauden zuzuordnenden Garagen befinden sich am nord-6stlichen
und nord-westlichen Rand des Plangebietes. Die betreffenden Wohngeb&u-
de mit den zugehdrigen Grundsticken liegen an einem 3 m breiten Er-
schlielBungsweg, der nur dem Fuf3- und Radverkehr vorbehalten ist. Eine
zusatzliche Ausweisung von Garagen und Stellplatzen auf den uberplan-
ten Grundsticken wird aus diesem Grund nicht vorgesehen. Aufgrund der
vorhandenen Dichte des Plangebietes soll die Aufstockung der Flach-
dachgebaude lediglich der VergroRerung der selbstgenutzten Wohnflache
dienen. GemdlR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die Anzahl der Wohnungen je
Gebaude beschrankt auf je eine Wohneinheit.

Die Festsetzungen gemdlR § 9 Abs. 1 BauGB werden erganzt durch Gestal-
tungssatzungen gemall 8 81 BauO NW, welche gemdR 8 9 Abs. 4 BauGB in
den Bebauungsplan aufgenommen werden.
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Ziel der Gestaltungssatzung ist es, einem vielfach zu beobachtenden
Gestaltverlust vorzubeugen. Dadurch, daf der einzelne Bauherr bzw. Ar-
chitekt sich oftmals nur fiur die Gestaltung seines eigenen Hauses,
nicht aber fur die gestalterischen Zusammenhdnge innerhalb des Ubrigen
Baugebietes interessiert, ware bei Verzicht auf gestalterische Fest-
setzungen eine unbefriedigende Stadtgestalt mit einem heterogenen Er-
scheinungsbild und einem zufalligen unmittelbaren Nebeneinander von
gegensatzlichen Gestaltungsmerkmalen zu beflrchten.

Die Gestaltungssatzung soll nicht die architektonische Qualitdt von
Einzelgebduden bestimmen, sondern vielmehr die durch die Einzelgebaude
gepragte Gesamtgestalt des Baugebietes. Hierbei hangt die Wirkung der
Gesamtgestalt davon ab, in welcher Beziehung stadtebauliche Einzelele-
mente zueinander stehen.

Die einzuhaltenden Gestaltungsspielregeln beziehen sich dabei sowohl
auf die gemeinsamen Festsetzungen, die Uberall eingehalten werden mis-
sen, aber auch auf die Bandbreiten moglicher Variationen innerhalb
dieser Festsetzungen. Hierbei ist entscheidend, dal die stadtebaulich
architektonische Konzeption in jedem Einzelfall nur soviel gestalteri-
sche Bindung wie unbedingt notwendig schafft und soviel Freiheit wie
moglich fur die architektonische Ausbildung des Einzelprojektes zu-
lant.

5.1 Bauwerkgestaltung
5.1.1 Déacher

Fur Hauptgebaude der Paul-Lobe-Str. 3, 5, 7 ist die Dachform als asym-
metrisches Satteldach iIn Giebelstandigkeit zum Erschliel3ungsweg fest-
gesetzt. Die Dachneigung wird einheitlich im nodrdlich ausgerichteten
Dachteil mit 40°, im sudlich ausgerichteten Dachteil mit 25° festge-
setzt. Geringflugige Abweichungen von der Dachneigung sind bis zu 2°
zulassig. Dachiberstande sind bis max. 0,75 m zulassig. Dachgauben
sind als Schleppgauben im 25° Dachneigungsteil zuldssig unter Orien-
tierung am vorhandenen Fenstergliederungssystem in der Fassade. Dach-
hauschen sind unzuldssig. Dacheinschnitte sind bis zu einer Breite von
4,00 m zuladssig. Giebel- und Dachflachenfenster sind zul&ssig unter
Berucksichtigung des vorhandenen Gliederungssystems in der Fassade.

Fur die durch ihre nach Norden orientierte Lage niemanden verschatten-
den Gebdude Paul-Lbbe-Str. 59, 43, 41, 25, 23 und 33 wird eine Dach-
neigung von 35° festgesetzt. Die Dacher sind als Walm- bzw. Sattelda-
cher auszubilden.

Bei den uUbrigen Gebaudetypen missen die Geb&dudeschenkel mit verschie-
denen Dachneigungen ausgebildet werden.

So wird Ffur den jeweils noérdlich zum Nachbarn orientierten Gebaude-
schenkel zur Minimierung von Verschattungswirkungen die Dachneigung
mit 22° fTestgesetzt, der jeweils zum ErschlielBungsweg, in Nord-Sud-
Richtung, orientierte Gebdudeschenkel ist mit 35° auszubilden. Die Da-
cher sind als Walm- bzw. Satteld&cher auszubilden.



Fur alle Gebaude der Paul-L6be-Str. 11 - 59 gilt:

Die in Grenzstandigkeit zum Nachbarn befindliche Schmalseite des Ge-
baudes ist jeweils abzuwalmen. Zum Grundstick orientiert ist die Aus-
bildung des Gebaudeschenkels als Satteldach zulassig. Beil gemeinsamer
Firstausrichtung in Grenzstadndigkeit kann der First ohne Abwalmung
durchgebaut werden.

Dachiiberstande sind bis max. 0,75 m zul&ssig.

Bei Grenzstandigkeit bietet sich die technische Lo6sung an, die Dach-
rinne innenliegend bei nachgezogener Wand mit LUFtungssteinen auszu-
bilden.

Dacheinschnitte, Dachgauben und Dachhauschen sind wegen der Dichte der
Bebauung und damit verbundener zu grofler Einsichtnahme in die nachbar-
liche Privatsphare nicht zuléssig.

Fur jeden zusammenhé&ngenden Geb&udeblock mu3 die Material- und Farb-
auswahl einheitlich erfolgen - Ziegel und/oder Betondachstein in der
Farbgebung von Ziegeln.

5.1.2 H6hen

Drempel sind bis zu einer H6he von 0,50 m zulassig.-

5.2 Garagen und Stellplatze

Die Garagen sind mit Flachddchern zu versehen und hinsichtlich ihrer
Gestaltung (Material, Farbgebung) dem Hauptgebaude anzupassen. Neben-
einanderliegende Garagen sind einheitlich zu gestalten und in gleicher
Hbéhe auszufihren. Soweit Garagen benachbarter Grundsticke nebeneinan-
der liegen, konnen, soweit die Anforderungen aus Satz 1 und Satz 2
sich entgegenstehen, Ausnahmen zugelassen werden.

5.3. Nicht uUberbaubare Grundsticksflachen

5.3.1 Bodenbefestigungen

Zuwege durfen nur iIn der erforderlichen Breite - 1,5 m - befestigt
werden. Als Material sind nur Natur- und Betonsteine sowie Ziegel mit
einem Format von max. 30 x 30 cm mit Rasenfugen und Rasengittersteine
zu verwenden. Wassergebundene Decken und Spurbahnen aus o.g. Material
sind ebenfalls zuléssig.

Weiterhin koénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn durch geeignete
MaBnahmen die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf dem
Baugrundstick gewahrleistet wird.



5.3.2_ Einfriedungen

°Fir Bereiche, die an die Offentliche Verkehrsflédche oder an den Er-
schlielBungsweg angrenzen, sind nur einheimische und standortgerechte
Laubhecken zulassig bis max. 1,0 m Hohe sowie Maschendraht bis 1,0 m
Hohe, wenn dieser mit Laubhecken kombiniert oder von Strauchbepflan-
zungen verdeckt wird.

Zu den Festsetzungen im einzelnen:
zu 5.1.1

Durch die nachtragliche Aufstockung von vorhandenen eingeschossigen
Flachdachgebauden wird das Plangebiet durch ein stark pragendes Ge-
staltungsmerkmal neu bestimmt. Die angestrebte neue Dachform erfordert
die Umsetzung eines einheitlichen architektonischen Konzeptes, welches
die Fragen der Dachneigung, der Dachiuberstande und die Gestaltung der
Dachflachen zufriedenstellend 16st und ein in sich geschlossenes Ge-
samtbild im Ergebnis schafft.

Die Gebaude Paul-Lobe-Str. 3, 5, 7 sind demnach mit einem zum Er-
schlielBungsweg orientierten giebelstandigen asymmetrischen Satteldach
zu versehen. FUr die gestalterische Einheitlichkeit des Baugebietes
ist die Dachneigung von wesentlicher Bedeutung. Bei kurzer Abfolge von
Gebauden innerhalb eines Baugebietes sind gleiche Dachneigungen Vor-
aussetzung fir eine ruhige zusammenbindende Wirkung, grofRere Neigungs-
differenzen wirden zu einer unbefriedigenden Disharmonie fihren. Aus
diesem Grunde wurde die Dachneigung fur den jeweils nordwérts gerich-
teten Dachteil mit einer Dachneigung von 40°, fur den sidwarts ausge-
richteten Dachteil mit einer Dachneigung von 25° festgesetzt, bei der
eine geringfiugige Abweichung um max. 2° zul&ssig ist. Die Auswahl die-
ser Dachform berlcksichtigt bereits vorhandene Aufstockungen und bie-
tet sich fur die Ausnutzung zu Wohnzwecken an.

Dachgauben sind als Schleppgauben im 25° Dachneigungsteil zulassig,
sollen sich in i1hrer Anordnung am Fenstergliederungssystem in der Fas-
sade orientieren und somit das "Gesicht" des Gebaudes aufnehmen und
weiterentwickeln.

Fur das stark verdichtete Baugebiet Paul-Lobe-Str. 11 - 59 und Marg-
en-Baroeul-Str. 21, 23 mit seinen L-Form-Bungalows und kleinen Hofbe-
reichen ist ein differenziertes Dachneigungskonzept abhéngig von der
jJeweiligen Verschattungswirkung der Gebaude von Noten. So wird fir die
mit ithrer nodrdlichen Grundstiicksgrenze zu den Garagenhtéfen bzw. zur
Paul-Ldbe-StraRe orientierten Liegenschaften eine Dachaufstockung von
rumdum 35° zugelassen, da durch dieses Vorhaben nachbarliche Eigenti-
mer nicht beeintrachtigt werden. Ebenso wird fir einen freistehenden
Bungalow am Stdrand des Plangebietes die Dachneigung festgesetzt.
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Fur die Ubrigen Gebaude des Plangebietes missen die jeweils nérdlich
zum Nachbarn orientierten Gebaudeschenkel mit einer Dachneigung von 22°
ausgebildet werden. Eine grolRere Dachneigung ist in diesen Fallen unbe-
dingt auszuschlielRen, da sonst die Verschattung der nordlich angrenzen-
den kleinen Innenhdofe zu grol3 wére. Lediglich die zum jeweiligen Er-
schlielBungsweg orientierten Gebaudeschenkel kdnnen mit einer Dachnei-
gung von 35° versehen werden. Die Auswahl dieser Dachform beriucksich-
tigt bereits vorhandene Aufstockungen und bietet sich, zumindest im 35°
Dachneigungsteil, fir die Ausnutzung zu Wohnzwecken an.

Die Dichte des Baugebietes und die leichte Einsehbarkeit der Nachbar-
garten verbietet die Zuléssigkeit von Dachgauben bzw. Dacheinschnitten.
Eine Belichtung der Dacher ist lediglich durch zum ErschlielBungsweg
orientierte Dachflachenfenster sowie durch eine zum eigenen Grund-
stucksteil orientierte Giebel6ffnung moéglich.

zu 5.1.2:

Um ein Mindestmall an Einheitlichkeit sowie ein malRstabliches Verhaltnis
zwischen Mauerwerk und Dach des jeweiligen Gebaudes zu gewdhrleisten,
wird fur die Hohe des Drempels ein Hochstmall festgesetzt.

ZU 5.2.1

Die Begrenzung der Grundsticksbefestigungen auf ein Mindestmall sowie
die Materialbeschrankung sollen den AbfluR des Oberfldchenwassers in
die Kanalisation moglichst gering halten und einen einheitlichen Ge-
staltungsrahmen gewdhrleisten.

zu 5.2.2

Der Vorgartenbereich ist im Einfamilienhausbereich stadtgestalterisch
als ein Bestandteil des StralBenraumes anzusehen. Eine homogene Gestal-
tung dieser "halb-6ffentlichen" Zone zwischen Gebaude und Verkehrsfla-
chen fordert im Sinne einer positiven Gestaltungspflege Aussagen Uber
Art und Hohe von Einfriedigungen entlang der offentlichen Verkehrsfla-
chen. Die optische Einbeziehung des Vorgartens in den Erschliel3ungsraum
wird am besten gewahrleistet, wenn einheitlich auf Einfriedigungen ver-
zichtet wird.

Andererseits ist das Anliegen der privaten Bauherren, durch Einfriedi-
gungen das Betreten der Vorgarten zu erschweren, zu bericksichtigen.
Daher wird nicht der an sich winschenswerte Verzicht auf jegliche Ein-
zaunung festgesetzt, sondern lediglich die Hohe der Einfriedigungen der
Vorgartenbereiche auf maximal 1,0 m begrenzt.



6. Kosten

Es entstehen keine offentlichen Kosten.

Gladbeck, den 20.10.1991

g }

Weil
Stad. Oberbauratin



