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1. Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBL. |.
S. 2141, ber. BGBL. 1. Nr. 5 vom 27 .Januar 1988, S. 137), zuletzt geandert durch Art.
12 OLG-VertrAndG vom 23. Juli 2002 (BGBI. I. S. 2850), Baunutzungsverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |. S. 132), zuletzt
gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. Ap-
ril 1993 (BGBI. |. S. 466); Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen vom 01.
Marz 2000 (GV NRW S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27. November
2001 (GV NRW 3. 811), Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV NW. S. 666), zuletzt gedndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 30. April 2002 (GV NRW S. 160).

2. Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 120, Gebiet: Wielandstrafie liegt im ostli-
chen Teil des Stadtteils Butendorf an der Stadtgrenze zu Gelsenkirchen.

Es wird umgeben von landwirtschaftlichen Flachen bzw. Kleingarten- und Freiflachen
im Suden und Osten sowie von zusammenhdngender Wohnbebauung im Norden
und Westen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im einzelnen wie folgt
begrenzt:

im Norden durch nérdliche Stralkenbegrenzungslinie der ,\WielandstralRe",
im Osten bzw. Sidosten durch das Stadtgebiet Gelsenkirchen,

im Stden durch das Naturschutzgebiet Nr. 6 ,Nattbachtal,

im Westen durch die dstliche Strallenbegrenzungslinie der ,Feldstrafie”.

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

3. PlanungsanlaBl und Zielsetzung

Das Baugebiet Wielandsiralle soll sich durch einen qualitativ hochwertigen Stédte-
bau auszeichnen. Die Entwurfsprinzipien, die zu der gewiinschien architekionischen
und stadtraumlichen Qualitat fihren sollen, orientieren sich am Gartenstadiideal des
20. Jahrhunderts. Ziel ist es, auf einem flexiblen stadiebaulichen Grundgertist unter-
schiedliche Haustypen anzubieten und innerhalb des Baugebietes {iberschaubare,
durchgrinte und individuelle Quartiere zu bilden. Das Baugebiet wird durch einen
Gritnzug, der entlang eines heute in der Ortlichkeit vorhandenen Wassergrabens ver-
taufen soll, in zwei TeilrAume gliedert. Fiir die grofdere ostliche Teilflache ist die Anla-
ge eines griinen Angers vorgesehen. Zwischen der Bebauung und dem Natur-
schutzgebiet Nattbachtal wird eine griine Pufferzone freigehalten, an deren Rand ein
FuRweg gefuhrt werden soll.

Die Bebauung soll sich vor allem aus Einfamilienhausern in Form von Doppelhdu-
sern, Reihenhausern und Kettenhausern als markigangige Haustypen sowie je nach
Nachfrage auch aus frei stehenden Einfamilienhdusern zusammensetzen. Dabei soll



der ndrdliche Bereich entlang der "Wielandstrafie" starker verdichtet sein, wahrend
die Bebauung zum Nattbach hin aufgelockert sein wird.

Um die vorgesehenen stadtebaulichen und architekionischen Qualitdten zu errei-
chen, werden Gestaltungskriterien von Seiten der Stadi Gladbeck formuliert, die so-
wohl fur private Bauherren als auch fiir Entwicklungstrager bindend sind. Damit soll
erreicht werden, das trotz unterschiedlicher Haustypen und Bauherren ein in sich
geschlossenes Erscheinungsbild der Siedlung geschaffen wird.

Daruber hinaus werden die sudlich der "Wielandstral’e" vorhandene Reihenhausbe-
bauung sowie der Geschosswohnungsbau an der dstlichen ,Feldstrale” in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

In dem seit dem 06.05.1998 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Glad-
beck ist der nérdliche Teil des Plangebietes als Wohnbauflache dargestellt. Der siid-
lich angrenzende Teil bis zum Rand des Naturschutzgeb[etes ist als Wald bzw. als
Flache fur Ausgleichsmafinahmen ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist demnach gemalt § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan eniwickelt.

5. Bestehendes Planungsrecht

Far den Planungsbereich besteht zur Zeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.
38, Gebiet: ,Wielandstrale" sowie in Randbereichen dessen 4. und 5. Anderung. Der
Bebauungsplan setzt fiir den bebauten nordwestlichen Teil ein Reines Wohngebiet
(WR) sowie fiir den iiberwiegend unbebauten gréReren Teilbereich des Plangebietes
eine &ffentliche Granflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten” fest. Die 4.
und 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 setzt im betreffenden Teil eine 6ffent-
liche Verkehrsflache fest. Diese wird dem tatsachlichen bzw. dem zukilinftigen Aus-
bau entsprechend angepasst und auch im Bebauungsplan Nr. 102 als solche festge-
setzt. Die betroffenen Bebauungsplane werden fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 102, Gebiet: Wielandstrafie, mit dessen Inkraftireten aufgehoben.

6. Sonstige Planungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gladbeck weist fiir den noch unbebauten Teil des
Plangebietes das temporare Landschaftsschutzgebiet Nr. 7 aus. Mit der Rechtsver-
bindlichkeit eines nachfolgenden Bebauungsplanes tritt die Schutzgebietsauswei-
sung auller Krait.
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7.  Art der baulichen Nutzung

Unter Berlicksichtigung der beschriebenen Zielsetzung sowie der exponierten Lage
des Baugebietes am Ubergang zum freien Landschaftsraum zwischen Butendorf und
Gelsenkirchen-Buer wird ein "Reines Wohngebiet" (WR) festgesetzt.

Einige der gemaR § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise im Reinen Wohngebiet" zu-
[&ssigen Nutzungsarten, wie kleine Betriebe des Beherbergtingsgewerbes, Anlagen
firr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden ausge-
schlossen. Ursachlich dafr ist, dass die begrenzt zur Verfigung stehenden Wohn-
bauflachen an dem iiberdurchschnittlich geeigneten Standort in erster Linie der
Wohnnutzung vorbehalten bleiben sollen.

Die vorhandene Wohnbebauung im Westen bzw. Nordwesten des Plangebietes an
der FeldstraRe und im Kreuzungsbereich FeldstraRe/Wielandstrate wird ebenfalis
ihrer Funktion enisprechend als Reines Wohngebiet” festgesetzt.

8. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung gemaf § 16 BauNVO wird im Bebauungsplan Gber
die Grundflachenzahl (GRZ) und die Anzahl der Vollgeschosse sowie im Neubaube-
reich (WR 1 bis WR 20) zusatzlich ber die Wand- und Firsthéhe geregelt.

Im Gberwiegenden Teil des Plangebietes wird die gemal § 17 BauNVO vorgegebene
Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,4 fur Reine Wohngebiete (WR) festgesetzt.
Durch die Ausschdpfung der zuldssigen Grundflachenzahl soll gewéahrleistet werden,
dass die dem stédtebaulichen Konzept zugrundeliegende Dichte und Qualitat reali-
siert werden kann. Dariiber hinaus soll durch eine wirtschaftliche Ausnutzung der
begrenzten Baufldchen ein Beitrag zum Erhalt der bestehenden Freiflachen geleistet
werden. Diesem Ziel dient auch die Festlegung der Geschossigkeit auf 2 Vollge-
schosse.

Die Gebaudehdhe wird im Neubaubereich durch die Festsetzung einer Wand- und
Firsthéhe zuséatzlich begrenzt. Bei 2 Vollgeschossen darf die maximale Wandhéhe
(WH) das Malk von 6,50 m nicht berschreiten. Dieses WandmalR gilt aber nicht fir
Zwerchhauser und Zwerchgiebel, sofern diese nicht mehr als 30% der jeweiligen
Wandfidche umfassen und sich somit unterordnen.

Dariiber hinaus wird in Abhdngigkeit zur gewéhlten Dachform die zuldssige Firsthéhe
(FH) festgesetzt. Diese liegt bei 2-geschossigen Gebauden zwischen 11,00 m (Zeli-
dach) und 12,50 m (Satieldach). Die zulassige Firsthéhe der Walmdachhauser liegt
mit 11,50 m innerhalb der o.g. Begrenzungen. Bezugspunkt der Héhenfestsetzungen
ist jeweils die Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH). Die EFH wiederum darf nicht héher
als 0,50 m Uber der Oberkante der nachsigelegenen Strallenfahrbahn bzw. des
nachstgelegenen Erschlieffungsweges liegen.

9. Bauweise

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung und der geplanten baulichen Strukturen
wird im Plangebiet iberwiegend sowohl die offene als auch die geschiossene Bau-



weise vorgesehen. In den Bereichen, in denen die offene Bauweise fesigesetzt ist,
wird bewufit auf eine weitere Einschrankung durch die Festlegung von Einzel-, Dop-
pelhdusern und Hausgruppen verzichtet, um bei der spateren Realisierung ein hohes
Malk an Flexibilitdt und Vielfalt der Gebaudetypen sicherzustellen. Dariiber hinaus
werden als weitere Bauoptionen in einigen Bereichen Einzel- und Doppelhausbe-
bauungen sowie eine abweichende Bauweise fiir die Errichtung von Kettenh&usern
vorgesehen. Das Kettenhaus erméglicht eine Bauweise, fir die bei einer Hausgrup-
penbebauung an einer seitlichen Gebaudeaullenwand keine seitlichen Absténde
(Abstandflachen im Sinne des § 6 BauONRW) erforderlich wird.

An bestimmten Siellen des Plangebietes soll die Festsetzung der geschlossenen
Bauweise eine zusammenhingende Reihenhausbebauung erméglichen, die in die-
sen Fallen eine Lange von 50 m lberschreiten soll.

Die vorhandene Bebauung, insbesondere die Reihenhausbebauung an der Wieland-
stralie, wird als geschlossene Bauweise festgesetzt.

10. Uberbaubare Grundstiicksfiichen

Die uberbaubaren Grundstiicksfiachen werden im Bebauungsplan ausschliel3lich
durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Festlegung der Baugrenzen basiert grundsétzlich auf dem stidtebaulichen Ent-
wurf. Er ist zum einen so ,eng" bemessen, dass das zugrundeliegende stadtebauli-
che Konzept umgesetzt werden mul}, zum anderen aber so flexibel gestaltet, dass
innerhalb der festgesetzten Baufenster die angestrebte Vielfalt der geplanten Haus-
typen variiert werden kann. Durch den Zuschnitt der Baufenster kénnen die Bau-
gruppen so angeordnet werden, dass PlatzrAume bzw. quatierinterne Stadtraume
entstehen kdnnen.

11. Nebenanlagen

Die Zulédssigkeit von Nebenanlagen i.5.d. § 14 BauNVO wird zum Teil eingeschrankt.
Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO werden bestimmte Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO, namlich Gartenlauben, Gewéachshauser, iiberdachte Schwimmbecken und
Anlagen fiir die Kleintierhaitung mit einer Grundflache von mehr als 2,5 gm, auf den
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen ausgeschiossen.

Andere Nebenanlagen, wie z.B. Gerateraume, Fahrradabstellrdume, Einrichtungen
fur Abfallbehalter, sind ausdricklich zulassig. Sonstige Nebenanlagen i.S.d. § 14
Abs. 1 BauNVO kénnen im Einzelfall zugelassen werden, sofern sie dem Nutzungs-
zweck der Grundstiicke dienen und der Eigenart des Wohngebietes nicht widerspre-
chen. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 2 BauNVO bleibt davon
unberihrt.

12. Gestalterische Festsetzungen

Die vorgesehenen gestalterischen Festsetzungen geman § 86 BauONRW i.V.m. § 9
Abs. 4 BauGB sollen zusammen mit den {ibrigen Festsetzungen tber Art und Mal
der baulichen Nutzung, die Bauweise usw. die Umsetzung des (bergeordneten stad-



tebaulichen Konzeptes gewahrleisten. Sie beziehen sich nur auf den sogenannten
Neubaubereich (WR 1 bis WR 20).

Ziel der Gestaltungsfestsetzungen ist es vor allem, fir das Baugebiet eine grundsatz-
liche Ubereinstimmung im duleren Gestaltungsbild insbesondere in Malistiblichkeit,
Dachform und Umfeld zu erreichen. Bei individueller Gestaltung der Hauser ist eine
Vielfalt an Formen zu erwarten. Als verbindendes Element werden in erster Linie die
Materialien und Farben fir Fassaden und Dacher verbindlich festgesetzt. Darliber
hinaus werden Regelungen fir die Gestaltung der Einfriedungen (Art und Héhe) so-
wie fUr die Garagen und nicht iberbaubaren Grundsticksflachen getroffen.

13. ErschlieBung

13.1 Verkehr

Die aullere Erschlielfung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen Strallen
.Erlengrund® und ,Wielandstralle." Die bestehende Tempo-30-Zonen-Regelung in
der westlichen \Wielandstrafe® und der Sirafie ,Erlengrund” kann nach der Realisie-
rung des ,Baugebietes Wielandstrale” nicht beibehalien werden. Eine derartige
Tempo-30-Zonen-Ausweisung wilrde der zukiinftigen Funktion der beiden Strafen
als Wohnsammelstrafde nicht gerecht.

Im ostlichen Teil der ,WielandstralRe" und der Strafie ,Alte Radrennbahn” soll die be-
stehende Tempo-30-Zonen-Regelung sowie das damit verbundene Trennprinzip bei-
behaiten werden.

Die innere Erschlielfung wird mit Hilfe von Erschlieffungsstichen bzw. Erschliefungs-
schleifen vorgenommen. Dazu sind insgesamt 4 Zufahrismoglichkeiten in das neue
Baugebiet vorgesehen. An der Einmindung ,Alte Radrennbahn” wird zuk{inftig eine
klassische Kreuzung ausgebildet. Die Stralken im Plangebiet sollen als verkehrsbe-
ruhigte Bereiche im Mischprinzip ausgebaut werden. Um im weiteren Planungspro-
zess Gestaltungsmaoglichkeiten in den Erschlieungsstralen des Plangebietes zu
sichern, werden die Stral’enrdume in wesentlichen Teilen des Plangebietes in einer
Breite von 8,00 m und in den 4 Zufiihrungen auf die ,\Wielandstrafie" in einer Breite
von 11,00 m ausgebildet. Einige wenige untergeordnete ErschlieBungsbereiche wer-
den in einer Breite von 6,00 m geplant.

Der westliche und der mittlere ErschlieRungsstich im &stlichen Baublock werden im
Sliden mit Hiife eines mindestens 3,00 m breiten Weges, der Bestandieil eines erfor-
derlichen Pflegeweges ist, verbunden, um eine Befahrbarkeit mit Hilfe einer Umfah-
rung fur den ZBG (Mullabfuhr) und der Feuerwehr zu ermdglichen.

Das Plangebiet wird im Ubrigen durch Rad- und Fulwege erschlossen. Diese sollen
einerseits eine Verbindung der beiden durch eine Grinflache getrennten Bauberei-
che gewahrteisten. Andererseits wird eine durchgangige Verbindung sidlich der ge-
planten Bebauung innerhalb der Freifliche vorgesehen. Diese soll auch an einer
Stelle eine Uberquerung des Nattbaches in die sidlichen Frei- und Erholungsberei-
che ermdglichen. Enisprechende Planungen wurden im Vorfeld grundsatzlich mit
dem Kreis Recklinghausen abgestimmt. Die planungsrechtliche Sicherung dieser
Uberquerung erfolgt allerdings in einem selbstéandigen wasserrechilichen Verfahren.
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Die ErschlieBung des Plangebietes durch den OPNV erfolgt mit Hilfe der Buslinie
254, Zweckel Dechenstralle — Schultendorf — Oberhof — Butendorf. Es besteht werk-
tags ein 20-Minuten-Takt. Die Haltestelle ,Alte Radrennbahn” befindet sich an der
Ecke Wielandstralle / Erlengrund.

13.2 Ruhender Verkehr

Fir den ruhenden Verkehr sind auf den privaten Grundstiicken sowohl innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen als auch auf den hierfir festgesetzten Flachen
Stellplatze und Garagen vorgesehen. An einigen Stellen im Plangebiet werden Stell-
platze und Garagen auch in Form von Gemeinschaftsanlagen vorgehalten. Die Fest-
setzung von Gemeinschafisstellplatzen und -garagen erfolgt vor allem in den Fallen,
in denen eine anderweitige Anordnung von Stellplatzen und Garagen durch das Er-
schlieBungssystem und die angestrebte Bauform bzw. den geplanten Haustyp er-
schwert oder unméglich ist.

14. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Energie und Kommunikationsania-
gen soll durch die zustandigen Versorgungsunternehmen sichergestellt werden. Zu
diesem Zweck mussen die in der ndheren Umgebung vorhandenen Systeme erwei-
tert oder neu errichtet werden.

Die Entwasserung des Bebauungsplangebietes im unbebauten Teilbereich erfolgt
grundsatzlich in einem Trennsysiem. Die Schmutzwasserentsorgung des Plange-
bietes soll Gber ein neu zu erstellendes internes Kanalnetz erfolgen, das im Wesent-
lichen aus finf Teilstrdngen und einem Sammler besteht. Dieser Sammler verlauft in
Ost-West-Richiung im Bereich des geplanten Weges innerhalb der &ffentlichen Griin-
flache und soll in den bestehenden Mischwasserkanal der Feldstralle miinden. Im
weiteren kann das anfallende Abwasser durch die genossenschaftlichen Vorfluter
Nattbach und Boye lber das genossenschattliche Pumpwerk Bottrop-Boye abgeflihrt
und in der vorhandenen Kldranlage Bottrop gereinigt werden.

Die Niederschlagswasserbeseitigung soll i.S.d. § 51a Landeswassergesetz (LWG
NW) grundsétzlich durch eine gedrosselte Einleitung in den stdlich gelegenen Nait-
bach erfolgen.

Durch das Ingenieurblro Dr. Meinecke & Schmidt wurde zuvor eine Versickerungs-
untersuchung durchgefilhrt, um die Méglichkeiten der Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers im Plangebiet zu erkunden. Die durchgefihrien Versicke-
rungsversuche lassen eine Zweiteilung des Untersuchungsgeldndes erkennen.
Demnach ist eine Versickerung des Niederschlagswassers auf der Flache dstlich des
Grabens prinzipiell méglich. Die gewachsenen Béden weisen hier eine ausreichende
Durchlassigkeit auf. Aufgrund des teilweise hohen Grundwasserstandes kommen
jedoch nur oberflachennahe Versickerungseinrichtungen wie Flachen- und Mulden-
versickerung in Frage. Die Teilflaiche westlich des Grabens ist hingegen ungeeignet
fiir die Versickerung des Niederschlagswassers, da die aufgefililten Bdéden nur eine
geringe Durchl&ssigkeit aufweisen.

Aufgrund der fehlenden Voraussetzung einer Versickerung in wesentlichen Teilen
des Plangebietes ist grundsatzlich die Einleitung des Niederschiagswassers zu favo-
risieren. Dies geschieht mit Hilfe separater Regenwasserkanale, welche parallel zu



den geplanten Schmutzwasserkanélen verlaufen und in ein Regenriickhaltebecken
minden. Nach Zwischenspeicherung in dem Regenriickhaltebecken wird das Re-
genwasser dem Speicherbecken Hirkamp zugeleitet. Dadurch kann der Forderung
des Kreises, lediglich eine Einleitungsstelie auRerhalb des Naturschutzgebietes vor-
zusehen, enisprochen werden.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager odffentlicher Belange empfiehlt der Kreis als
“Unteren Wasserbehdrde®, die geplante Bebauung WR 17 an die Regenwasserkana-
lisation des Gebietes anzuschiiellen.

Der Anschluss der Gebaudezeile an die Regenwasserkanalisation wurde im Rahmen
des Entwasserungskonzeptes geprifi. Als Ableitungsmaoglichkeiten wurden zwei Va-
rianten untersucht:

Variante A;
Verlegung eines Regenwasserkanals in der Wielandstralle mit Anschluss an den
Regenwasserkanal westlich der Hauserzeile.

Variante B:
Ableitung durch die Garten mit Anschluss an den Regenwasserkanal in der stdlich
verlaufenden Erschlieungsstralle.

Die Variante A wurde aus Kostengriinden (zusatzliche Kosten geschétzt ca. 65.000
€) verworfen. Aufgrund der rechtlich und unierhalistechnisch schwierigen Rahmen-
bedingungen (&ffentlicher Kanal innerhalb von privaten Garten) wurde Variante B
ebenfalls nicht weiter verfolgt.

Als Ergebnis dieser Prifungen ist festzustellen, dass die Ableitung des anfallenden
Regenwassers der Hauserzeile im Baugebiet WR 17 Gber den vorhandenen Kanal in
der Wielandstralie erfolgen soll. Hydraulische Probleme liegen fiir diesen Bereich
nicht vor,

15. Griinordnung und AusgleichsmaRnahmen

Die geplante Wohnbebauung auf den bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen bewirkt einen Eingriff in Natur und Landschaft. Zur Vermeidung und Mi-
nimierung von Eingriffen sowie zur Bestimmung und zum Ausgleich der Eingriffsfol-
gen ist ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag des Landschaftsplanungsbiiros
MARTIN erstellt worden.

In Abstimmung mit der unteren Landschaftsbehdrde wurden im Gutachten folgende
Bereiche bearbeitet:

¢ Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen,

s Ermittlung und Bewertung der Planungsgrundlagen und zusammenfassende Dar-
stellung,

o Ermittlung und Bewertung des Eingriffs, Konfliktanalyse und -minderung der Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes,

+ Darlegung von Entwicklungs- Schutz-, Gestaltungsmalinahmen.

Der durch die geplante Bebauung ausgeldste Eingriff soll durch die foigenden Malf3-
nahmen ausgeglichen bzw. minimiert werden:
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15.1 Baumpflanzung entlang des Weges (M1)

Auf der nérdlichen Seite der gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache
sind entlang des zukiinftigen Weges (Sldseite) mindestens 36 Einzelbaume 1. Ord-
nung in der Qualitat als Hochstamm 3 x v m. B. STU 16-18 cm (siehe nachfolgende
Pflanzliste 1) mit einem Pflanzabstand von ca. 15,0 m anzupflanzen.

Pflanzliste 1:

ElRkastanie Castanea sativa
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

156.2 Baumpflanzung innerhalb der &ffentlichen Griinfliche sowie Strafen
flache (M2)

Auf der gemal’ § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzten Flache sowie an geeigneten
Stellen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache (Planstraen) sind mindestens 55
Einzelbdume 2. Ordnung in der Qualitat als Hochstamm 3 x v m. B. STU 16-18 cm
(siehe nachfolgende Pflanzliste 2) anzupflanzen. (Die im Bebauungsplan einge-
zeichneten Baumstandorte stellen lediglich Empfehlungen dar. Die genaue Lage ist
im Rahmen der Ausbauplanung zu kldren.) Erganzungen bzw. Abweichungen von
den Pflanzlisten sind mit dem Amt fir Stadiplanung und Bauaufsicht der Stadt Glad-
beck abzustimmen.

Pilanzliste 2:

Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Esche ‘ Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium
Baum-Hasei Corylus colurna

16.3 Baumpflanzung innerhalb der StraBenflache WielandstraBe (M3)

Auf der gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzten &ffentlichen Verkehrsflache
sind der Baumbestand, bestehend aus 47 Stral’enbdumen, zu sichern bzw. zu erhal-
ten. Die aufgrund der neuen Bebauung entfallenden B&dume 2. Ordnung sind in der
Qualitat als Hochstamm 3 x v m. B. STU 16-18 cm (siehe nachiolgende Pilanzliste 3)
zu ersetzen.

Pflanzliste 3:
Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Robinie Robinia pseudoacacia

15.4 Anlagen von strukturreichen Feldgehdlzhecken (M4)

Innerhalb der gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache sind 8,0 m breite
Feldgeholzstreifen mit einer Gesamigréfie von ca. 5.200 gm anzupflanzen. Diese
sind aus standortgerechien Geholzen herzustellen und mit einigen Uberhéltern zu
gestalten. Die Pflanzung soll als Schutzpflanzung einmal direkt an das bestehende
Naturschutzgebiet gepflanzt werden und zum anderen in Streifen Gber die gesamie
Freifldche verteilt werden. Die Pflanzungen sollten jeweils eine Lange von 15,0 m
nicht unterschreiten, so dass sie auch als Vogelschuizpflanzungen dienen.
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Die folgenden Straucher sind in der Qualitat, 2 x v. 0. B. 100- 125 und
die Baume 1. sowie 2. Ordnung als Heister, m. B. 125 — 150 zu verwenden:

Die Pflanzung sollte zu 80% aus den genannten Strauchern und zu 20 % aus den
Baumen 1. und 2. Ordnung (siehe nachfolgende Pflanzlisie 4) bestehen.

Pflanzliste 4:

Straucher:

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Weilldorn Crataegus monogyna
Hasel Corylus avellana
Kornelkirsche Cornus mas
Hundsrose Rosa canina
Traubenkirsche Prunus padus
Pfaffenhut Euonymus europaeus
Brombeere Rubus fruticosus
Baume 1. Ordnung;

Stieleiche Quercus robur
Baume 2. Ordnung:

Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Eberesche Fraxinus exelsior

15.5 Extensive Wiese (M5)

Auf der gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzien Flache soll eine ca. 14.200
gm grofte extensive Wiese bestehend aus 5 Graserarten mit einem Anteil von 85%
und 9 Wildblumenarten mit einem Anteil von 15% (siehe nachfolgende Pflanziiste 5)
entstehen. (Auf die Aussagen zur Saatgutmenge bzw. der Pflegemalinahmen wird
auf den landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen.)

Pflanzlisie 5:

Gemeine Scharfgabe Achillea millefoliumHundskamille
Straufigras Agrostis stolonifera
Ruchgras Anthoxanthum odoratum
Hundskamille Anthemis arvensis
Wegwarte Cichorium intybus

Wilde Méhre Daucus carota
Wiesenstorchschnabel Geranium pratense
Wiesenmagarite Leucanthemum vulgare
Ausdauernder Loich Lolium perenne
Saatmohn Papaver dubium
Wiesenrispe Poa pratensis
Wiesensalbei Salvia pratense
Goldhafer Trisetum flavescens
Ackerehrenpreis Veronica arvensis

15.6 Regenriickhaltebecken (M6)

Auf der gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fesigeseizten und mit M6 gekennzeichneten
Flache soll ein Regenriickhaltebecken mit einem Aufnahmevolumen von ca. 1.400
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cbm und einer Ausdehnung von ca. 140,0 m x 25,0 m als Erdbecken gebaut werden.
Die Regenriickhaltefliche ist mit einem Landschaftsrasen herzustellen. Hierbei ist
eine spezielle Aussaatmischung fiir Feuchiwiesen, die zu den Grésern auch das
Wachstum fur feuchte Stauden ermdglicht, zu verwenden. Die Eingrinung der wech-
selnden Béschungen soll abschnittsweise mit einer lockeren Bepflanzung naturnah
ausgestaliet werden.

Ndrdlich und sidlich des Regenriickhaltebeckens sind Schutzstreifen in einer Breite
von 5,0 m einzuhalten. Insbesondere der Trennbereich zwischen der vorhandenen
Bepflanzung des Naturschutzgebietes und der neuen Béschung des Regenriickhal-
tebeckens ist dauerhaft freizuhalten (d.h.: auf diesem Streifen darf kein Bodenab-
oder -auftrag erfolgen).

15.7 Umgestaltung dffentliche Griinfliche (M7)

Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzte 4ffentliche Griinflache (Spielplatz-
bereich, Parkanlage) ist in den Randbereichen naturnah auszugestalten (siehe hier-
zu Punkt 6.4 und 6.5 mit den entsprechenden Pflanzlisten 4 und 5).

15.8 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Aus dem beschriebenen Eingriff und den genannten Kompensationsmafinahmen
ergibt sich eine positive Biotopwertdifferenz fir den gesamien Geltungsbereich von
4.188,00 Biotopwertpunkten, d.h.: ein gleichweriiger Ausgleich wird auf der Flache
erreicht. Der Zeitraum der Wiederherstellbarkeit der vorhandenen Biotoptypen wird
den Stellenwert von 20 — 30 Jahren nicht Gberschreiten.

Der positive Biotopwertliberschuss ist dem Naturschutzgebiet zuzuordnen, denn trotz
der von Bebauung freibleibenden Griinflaiche vor dem NSG wird das Landschaftsbild
stark beeintrachtigt. Hervorzuheben wére auch in diesem Zusammenhang, dass es
sich hierbei um das alteste aufgefithrte Naturschutzgebiet im Kreis handelt.

16. Spielflachen

Durch die geplante Bebauung von ca. 200 Wohneinheiten wird ein zusétzlicher Spiel-
flachenbedarf ausgelést. Der Bedarf bewegt sich in einer GréRenordnung von ca.
3.500 gm. Eine dariiber hinausgehende Unterversorgung in den umliegenden Berei-
chen besteht jedoch nicht. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird daher in-
nerhalb der 6ffentlichen Griinfliche die Erstellung einer gréReren Spielfiache in der
0.g. Grolke vorgesehen. Die Spielflache soll fur alle Aliersgruppen (Spielbereiche A
bis C) geeignet sein. Die planungsrechtliche Sicherung erfolgt durch die Festsetzung
einer &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz”.

17. Denkmalschutz und Denkmalipflege

Es gibt keine Hinweise auf Bodendenkmale. Zu den evtl. vorhandenen Bodendenk-
malen wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
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18. Altlasten, Belange d. Abfallwirtschaft u. d. Bodenschutzes

Fir die westliche Teilfliche des Plangebietes bestand aufgrund von bekannten Auf-
follungen ein Alilastenverdacht. Ein Teil dieser Flache war bereits 1995 untersucht
worden, wobei nur in einem kleinen Bereich Auffiillungen mit bodenfremden Be-
standteilen (Bauschutt) gefunden wurden. Chemische Uniersuchungen wurden sei-
nerzeit nicht durchgefuhrt.

Aus diesem Grund wurde das Ingenieurbiiro Dr. Meinecke & Schmidt im Januar 2001
beauftragt, auf dieser 500 gm groRen Teilfliche vier Rammkernsondierungen nieder-
zubringen und die entnommenen Bodenproben auf Schadstoffe zu untersuchen.
Daruber hinaus wurden 10 weitere Rammkernsondierungen zur Erkundung des bis-
lang nicht untersuchten Teiles der Altlastenflache durchgefihrt. Die dabei gewonne-
nen Bodenproben sowie die im Rahmen der Versickerungsuntersuchung entnomme-
nen Bodenproben wurden hinsichtlich méglicher Gefahrdungen bei Umnutzung des
Gelandes zur Wohnbebauung bewertet.

Westlich des vorhandenen Grabens wurden grof¥flachige Auffillungen bis zu 2 m
Méchtigkeit aus tiberwiegend natirlichen, schluffig-sandigen Bodenmaterialien er-
bohrt. Lokal wurden Bauschuttablagerungen gefunden. Ostlich des Grabens wurden
nur entlang der ,WielandstralRe® geringméachtige Auffiilungen (< 1 m) angetroffen.

Flr die Beurteilung einer méglichen Gefahrdung durch Bodenverunreinigungen wur-
den verschiedene mégliche Expositionspfade betrachtet:

s Bodenluft: Migration schadlicher Gase durch den Boden und Anreicherung in Kel-
lern 0.4.

e Boden: Aufnahme kontaminierten Bodens beim Direktkontakt durch spielende
Kinder, Verwehungen ect.; Aufnahme von Schadstoffen Gber Nutzpflanzen.

s Grundwasser: Auswaschung von loslichen Schadstoffen ins Grundwasser, Auf-
nahme durch Grundwassemutzung.

Im vorliegenden Fall wurden keine Hinweise auf fliichtige Schadstoffe (BTEX) gefun-
den, so dass nur die beiden letzten Gefahrdungspfade in Betracht kamen.

Anhand der Orientierungswerte der BBodSchV, der geplanten Nutzung und den vor-
liegenden geologischen Verhélinissen kénnen die Analyseergebnisse wie folgt beur-
teilt werden:

Die untersuchten Bodenproben wiesen nur geringe Konzentrationen der untersuch-
ten Schadstoffe auf. Die Prifwerte der BBodSchV fiir Wohngebiete wie auch die
strengeren Priifwerte fir Kinderspielifldachen werden bei allen Parametern unterschrit-
ten. Eine Gefahrdung der Flachennutzer durch Bodenverunreinigungen Uber den Di-
rekipfad ist demnach auszuschlielien.

Mdogliche Grundwassergefahrdungen kénnen nur anhand von Eluatuntersuchungen
abschliefbend beurteilt werden. Die Mdglichkeit einer Gefahrdung wird allerdings auf-
grund der niedrigen Schadstoffgehalte in der Originalsubstanz als gering einge-
schatzt,

Bodenaushub aus den Bereichen mit einem hohen Anteil an Fremdbestandteilen
kann nicht ohne weiteres wiederverwendet werden. Neben den hohen Bauschuttan-
teilen sind hier auch die Schadstoffkonzentrationen zu beachten, die fur die PAK den
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Zuordnungswert Z 1.1 der LAGA und den Vorsorgewert der BBodSchV liberschrei-
ten.

Im Ergebnis kann somit festgehalten werden, dass die geringen Schadstoffgehalie
der lokalen Bauschuttablagerungen keine Gefahrdung bei der Nutzung des Gelandes
zu Wohnzwecken beflrchten lasst. Da von diesem Aufflllungsbereich keine Ge-
sundheitsgefahrdungen fir spétere Nutzer ausgehen, sind Uber die Aussagen des
Gutachtens hinaus weitergehende Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes
nicht erforderlich.

19. Immissionsschutz

Aufgrund der fir Wohnsammeistrallen unterdurchschnittlichen Verkehrsbelastung
auf der ,WielandsiralRe®, der Feldstrale und im ,Erlengrund” ist davon auszugehen,
dass es nicht zu Larmbeeintrachtigungen der geplanten Wohnbebauung kommt. Das
gleiche gilt fur den Verkehr, der durch das Baugebiet bzw. der im Wohngebiet selbst
entsteht.

Unabh&ngig davon wird bereits durch die giiliige Energieeinsparverordnung ein Bau-
schallddmmmal? nach DIN 4109 in Hohe von 35 dB (A) sichergestellt. Der dadurch
zusatzlich bewirkte passive Schallschutz dirfte somit jenseits der Schallschutzanfor-
derungen liegen, die sich aufgrund der tats&chlichen Immissionssituation ergaben.

Die sich aus der ostlich des Bebauungsplangebietes liegenden landwirtschaftlichen
Hofstelle Reimann ergebenden Anforderungen an den Immissionsschutz werden mit
Hilfe der noiwendigen Abst&nde zur heranriickenden Wohnbebauung gelost. Nach
einer Stellungnahme des “Staatlichen Umweltamtes® sind unter Ber{icksichtigung des
dortigen Viehbestandes gemal Abstandserlass Mindestabstande von 200 m einzu-
halten. Dieser Abstand wird im Bebauungsplan beriicksichtigt, so dass Beeintrachti-
gungen der Wohnbebauung ausgeschlossen sind.

20. Bergbauliche Anpassungs- und Sicherungsmafnahmen

Das Plangebiet hat in der Vergangenheit bergbaulichen Einwirkungen unterlegen.
Die Bauherren sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks evil. notwendig werden-
der Anpassungs- und Sicherungsmafnahmen (§ 110 ff BBerg(G) mit der Deutschen
Steinkohle AG, 44620 Herne, Kontakt aufzunehmen.

21. Finanzierung/Kosten

Durch den Bebauungsplan bzw. durch die Realisierung der Planung werden Kosten
(Planung, Herstellung und Unterhaltung/Pflege) fiir folgende Malnahmen ausgeldst:

aulere Erschlieffung (Umgestaltung Wielandstralie)
innere ErschlieBung (Planstralien, Entwasserung)
Ausgleichsmalinahmen

Spielflachen und sonstige Grinflachen

* & & @



Diesbezlglich ist angedacht, die Realisierung und damit die 0.g. Kosten ganz oder
teilweise im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages / ErschiieBungsvertrages auf
einen Erschlielungs- oder Entwicklungstrager zu (ibertragen.

22. Strukturdaten:

Wohnbauflachen neu 55.026 m* (ca. 5,50 ha)
Wohnbauflachen Bestand 19.338 m? (ca. 1,94 ha}
Verkehrsflachen neu 13.413 m* (ca. 1,34 ha)
Verkehrsflachen (alt) Wielandstr. 9.630m* (ca. 0,96 ha)
Offentliche Griinflachen 11.237 m?* (ca. 1,12 ha)
Granflachen nach § 9 (1) 20 30.022m? (ca. 3,00 ha)
Grélke Plangebiet 138.666 m* (ca. 13,86 ha)

Aufgestellt im Planungsamt der Stadt
Gladbeck, den 12.05.2005
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