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1. Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 8

1986 (BGBL. I. S. 2253), =zuletzt gedndert dué%h glt,.:??fggbeg
MagnetschwebebahnplanungsG vom 23.11.1994 (BGBl. I. 8. 348%)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23:
Januar_ 1990 (BGB1. I. S. 132, =zuletzt gedndert durch das
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April
1993 (BGBl1l. I. S. 466); Bauordnung filir das Land Nordrhein-
Westfalen vom 13. April 1995 (GV.NW. S. 218, ber. S. 982);
Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 GV. NW. S. 666).

2. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet 1liegt im Stadtteil Gladbeck-Rosenhiigel,
Gemarkung Gladbeck, Flur 50. Es wird wie folgt begrenzt:

° im Norden von der Grenze der Grundstiicke Holthauser Strafe
65/67 und 69, gleichzeitig stidliche Bebauungsplangrenze des
Bebauungsplanes 111 in $stlicher Richtung bis 2ur Stadtgrenze
Gelsenkirchen

im Osten von der Stadtgrenze Gelsenkirchen, zugleich
westliche Stadtgrenze der StraBe Kleiner Kamp

im Siiden von der Stadtgrenze Gelsenkirchen

im Westen von der 8stlichen Grenze der Holthauser StraBe

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

3. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Minster,
Teilabschnitt nérdliches Ruhrgebiet, stellt den o.9. Bereich
als Wohnsiedlungsbereich dar. Der im Dezember 1987 unwirksam
gewordene Flachennutzungsplan der Stadt Gladbeck sah flir die
Flichen Wohnbaufldchen vor.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes verden
die Wohnbauflidchen entsprechend den Ausweisungen des unwirksam
gewordenen Flidchennutzungsplanes als Wohnbaufldchen ausgewie-

sen.

Der Bebauungsplan ist aus dem FNP-Entwurf mit den dargestellten
Zielen abgeleitet.

Es wird davon ausgegangen, daf der neu aufgestellte Flachennut-
zungsplan mit der o.g. Darstellung rechtswirksam wird.
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Gem. § 8 Abs. 3 des Baugesetzbuches kann mit d

. i er Aufstell
oder Anderung eines Bebauungsplanes auch gleichzeitig ggg
Flachennutzungsplan aufgestellt werden (Parallelverfahren).

Der Bebauungsplan kann vor dem Flichennun i

gsplan angezeigt und
bekanntgemaght werden, wenn nach dem Stand der Pland%gsaé%eiten
agzunghmen 1§t, daB der Bebauungsplan aus den Darstellungen des
kiinftigen Flédchennutzungsplanes entwickelt sein wird.

4.0 PlanungsanlaB und Zielsetzung

Be% einer im Rahmen des Neuaufstellungsverfahrens des
Fldchennutzungsplanes der Stadt Gladbeck ermittelten
Bgdarfsprognose wurde ein hoher Fehlbedarf an Wohnungen bzw.
Einfamilienhdusern ermittelt. Dieser Bedarf kann nur durch
Neuausweisungen von Wohnbaufl&chen gedeckt werden.

Dieses soll im Stadtteil Gladbeck-Rosenhiigel auf der derzeit
iiberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flé&che  zwischen
Holthauser Str. und NelkenstraBe und der Stadtgrenze =zu
Gelsenkirchen durch den Bau von Sozialwohnungen,
Eigentumswohnungen und Eigenheimen entwickelt werden. Als
stadtgrenzeniiberschreitende WohnungsbaumaBnahme sollen diese
Vorhaben auch auf den 6stlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen auf Gelsenkirchener Stadtgebiet bis hin 2ur
PannschoppenstraBe vorbereitet werden.

Auf Gladbecker wie auch auf Gelsenkirchener Stadtgebiet sind
schon in den 50er Jahren und Anfang der 80er Jahre Bestrebungen
dahingehend unternommen worden, auf den besagten Fléachen
Wohnungsbau zu entwickeln. Letztendlich sind die Vorbereitungen
fiir diese Projekte an den z. T. gravierenden Verschiebungen und
geinderten Anforderungen auf dem Wohnungsmarkt gescheitert.

purch die nun entwickelte Plankonzeption, die das Ergebnis
eines Wettbewerbsverfahrens ist, soll auf der Grundlage des
preisgekrdnten Entwurfes in beiden Stadten das
Bauleitplanverfahren durchgefihrt werden.

Die Planungen haben folgende Zielsetzungen:

- Schaffung von ca. 500 neue Wohneinheiten in einer Mischung
aus 6ffentlich gefdrderten Wohnungen, Eigentumswohnungen und
Eigenheimen

- in Anlehnung an das IBA-Projekt "Einfach und selber bauen”
ca. 40 - 45 Einfamilienh&duser fiir kostengilinstiges Bauen 2zu
errichten .

- geschlossene Quartiersbildungen zur Unterbringung der Ein-
familienhausreihenhiuser und Geschofwohnungen

-~ Bildung einer in Ost-West-Richtung verlaufenden Grinachse,
die mit den Zonen der Gidrten der einzelnen Wohngquartiere

miteinander vernetzt sind
- soweit méglich, die ErschliBeung iliber das bestehende StrafBen-—

netz vorzunehmen. .
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Da die Gesamtkonzeption des Bebauungsplanes Nr.
Gladbecker Gebiet, Bebauungsplan Nr. 233.2 auf Gelsenkiiéheggﬁ
Geblet, erst dann umgesetzt werden kann, wenn
entwadsserungstechnisch die notwendigen Voraussetzungen
geschaffen worden sind (Neubau eines Pumpwerkes und der
Hauptsammler), soll fiir das IBA-Projekt "Einfach und selber
bauen" dgr Bebauungsplan als Nr. i11/1 vorab zur
RechtsverbanIichkeit gefiihrt werden. Das anfallende Schmutz-—
wasser aus diesem Planbereich kann iiber das bestehende Entwis-
serungsnetz entsorgt werden.

5.0 Bebauungsplaninhalte

Der Bebauungsplan Nr. 111/1 =zielt nur auf das IBA-Projekt
"Einfach und selber bauen" ab.Der besondere Anspruch dieses
Projektes besteht darin, durch einfaches Bauen, durch geringe
Wohnflédchen und durch Uberpriifen von Bau- und
Ausstattungsstandards zu mdglichst geringen Baukosten zu
kommen. Zusdtzlich sollen durch Selbsthilfeleistungen die
Finanzierungskosten gesenkt werden.

Hierdurch wird Bau-Interessenten - insbesondere jungen Familien
mit Kindern -~ mit geringem Eigenkapital eine Mdglichkeit
aufgezeigt, sich ein Eigenheim und damit Eigentum zu schaffen.

Die Trigerschaft des Projektes wird der dfh-Siedlungsbau der
Karl Kiibel Stiftung CGmbH - Das familiengerechte Heim -
iibertragen. Dieses Unternehmen verfigt auf dem Gebiet "Bau
durch Gruppenselbsthilfe" i{iber eine 40-jdhrige Erfahrung. Der
Tréiger verpflichtet sich, die Bauvorhaben nach den
Planungsvorgaben und Richtlinien des IBA-Projektes und des
Planungsbiiros des Wettbewerbsiegers 2zu erstellen, so dap im -
Bebauungsplan nur die hierfiir notwendigen Festsetzungen

vorgenommen werden.

Der Planbereich des "Einfach und selber bauen" wird als reines
Wohngebiet (WR) festgesetzt. Die Grundfldchenzahl wird gem. §
17 Baunutzungsordnung mit 0,4, die Zahl der Vollgeschosse mit
IT in geschlossener Bauweise fiir die sieben Hausgruppen, wovon
sich 5 Hausgruppen auf Gladbecker Stadtgebiet befinden, mit
Pultdidcher festgesetzt. Hinsichtlich der Gestaltungskriterien
werden keine detailierte Vorgaben festgesetzt, da durch den
Bautrdger sichergestellt wird, daB die einzelnen Hausgruppen
einheitliche Gestaltungsmerkmale aufweisen.

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind Haustypen von 7 X
8,5 m bis 7 x 10 m vorgesehen. Des weiteren ist auf dem
Baugrundstiick ein Car-port-Stellplatz und ein Kellerersatzraum,
der im Anschlupf an oder neben dem Car-port errichtet werden

soll, vorgesehen.

Flir einzelne Hausgruppen ist entlang der Gartenbereiche ein
sogenannter "Mistweg" vorgesehen, der durch ein Gehrecht
zugunsten der Anlieger festgesetzt wird. Der Weg selbst soll
als Rasenfldche hergestellt werden.

In der Mitte des Plangebietes ist innerhalb der 6ffentlichen
Griinfliche ein eingeschossiges Gemeinschaftshaus als Versamm-
lungsstédtte und Kommunikationsbereich fiir die kiunftigen Bewoh~—
ner des Projektes "Einfach und selber bauen" vorgesehen.
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Entlang der Holthauser Strafe erfolgt eine Bestandsfe

i) . St
(allgemglnes Wohngebiet -WA- , II-geschossig, offene Baﬁsgiggg
Grundfldchenzahl 0,4 mit Satteldach). ’

Zwischen dem siidwestlichen Bereich von "Einfach un

bauen” und der Stadtgrenze Gelsenkirchen befindet giéi?lgsﬁ
groBes Gartengrundstiick. Da von Seiten des Eigentiimers keine
Bebauung erwinscht ist, wird dieser Bereich als private
Griunfldche festgesetzt.

N6rdlich des kiinftigen Wohnbereiches wird die in Ost-West-Rich-
tung verlaufende o6ffentliche Griinfldche, die auch Ausgleichs-
fliachen sowie Entwédsserungsmulden fiir die Rickhaltung der Dach-
und Oberfldchenwdsser aufnehmen soll, festgesetzt. Diese 6f-
fentliche Griinfldche stellt die Verkniipfung der beiden Bebau-
ungsplanbereiche Nr. 111 und Nr. 111/1 dar.

6.0 ErschlieBung

Der Planbereich des Projektes "Einfach und selber bauen" wird
durch die RosenstraBe und Kleiner Kamp (auf Gelsenkirchener
Stadtgebiet) erschlossen und an das bestehende StrafBennetz
angebunden.

Die innere ErschlieBung des Bebauungsplanbereiches erfolgt
durch eine ca. 170 m lange, 6 m breite Mischverkehrsfléche, die
von der RosenstraBe zur StraBe Kleiner Kamp fihrt. Von dieser
direkten Verbindung fiihrt zusdtzlich ein ca. 100 m langer
Stichweg in westlicher Richtung, so daB durch die gesamte Er-
schliefung 42 Einfamilienhiuser angebunden werden kdnnen. Die
Aufteilung des 6 m breiten &ffentlichen StraBenraumes ist wie
folgt vorgesehen: 1,3 m gepflasterter Streifen, 0,7 m offene
Entwidsserungsrinne, 4,0 m Asphaltflédche. Innerhalb der Ver-
kehrsfliche sind rdumliche Aufweitungen vorgesehen. die einer-
seits fir die einzelnen Baubereiche rdumliche Platzbildungen
ermdglichen und andererseits auch zur Unterbringung der notwen-
digen Stellpléatze dienen. Zur &ffentlichen Griinfléche sind We-
geverbindungen aus den Baubereichen heraus vorgesehen.

7.0 Ver— und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen sind im vorhandenen StraBensystem
vorhanden. Die geplante Neubebauung ist durch Erweiterung
dieser Systeme zu sichern.

Das anfallende Abwasser des Bebauungsplanbereiches Nr. 111/1
wird in die Kanalisation der StraBen Kleiner KXamp und
RosenstraBe im GCelsenkirchener Stadtgebiet eingeleitet. Von
dort wird das Abwasser iber den Hauptsammler K&rntener Ring
letztendlich der Emscher und der vorhandenen Kldranlage Em-

schermiindung zugefihrt.

Das Dachfldchen- und Oberfléchenwasser wird im StraBenraum in
offenen Rinnen zu Entwidsserungsmulden in der 6ffentlichen Griin-
flache gefiihrt. Da aufgrund der durch Gutachten festgestellten
Durchlissigkeitsbeiwerte von 6,6 bis 7,6 x 10/-7m/s eine Ver-—
sickerung des Wassers nicht méglich ist, wird das anfallende
Regenwasser in den Entwidsserungsmulden so zugriickgehalten, daB
es verdunsten oder bei starken Regenfdllen verlangsamt an die
Kanalisation abgegeben werden kann.
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8.0 Denkmalschutz und Denkmalpflege - Bodendenkmiler

Belange_ des' Denkmalschutzes / der Bodendenkméiler sind im
Plangebiet nicht betroffen. Sollten dennoch bei Bodeneingriffen

jeglicher Art kulturgeschichtliche Bodenfunde oder
Mauerwerksteile entdeckt werden, ist dies der Gemeinde oder dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe, West. Museum far

Aychﬁologie, Amt fiir Bodendenkmalpflege in Miinster anzuzeigen.
E}ne entsprechende Formulierung ist im Bebauungsplan als
Hinweis aufgenommen.

9.0 Bergbauliche Anpassungs— und SicherungsmaBnahmen

Das Plangebiet wird durch bergbauliche Einwirkungen
beeintridchtigt. Die Bauherren sind gehalten, im Zuge der
Planung zwecks evtl. notwendig werdender Anpassungs- und
SicherungsmaBnabmen (§ 110 BBergG) mit der Ruhrkohle Bergbau
AG, Herne, Postfach 101809, Kontakt aufzunehmen.

10.0 MaBfnahmen des Immissionsschutzes

Besondere MaBnahmen des Immissionsschutzes sind nicht
erforderlich.

11. Altlasten

Der Bereich der Bebauungspldne Nr. 111 und Nr. 111/1 ist im
Altlastenkataster als Altlastenverdachtsfldche Nr. 105 (StUA
Nr. 4408/263) aufgenommen worden. Der slidliche Teil der Ver-
dachtsflédche liegt im Bebauungsplanbereich 111/1 und wurde Ende
1995 durch das Biiro Dr. Gértner & Partner untersucht.

Laut Gutachten wurden im Untersuchungsgebiet nur in bestimmten
Bereichen Aufschiittungen ermittelt (Bohrungen 7, 8, 9, 11, 17
und 18, siehe Lageplan als Anlage). Der gréBte Teil des Plange-
bietes weist einen aus Altlastensicht unauffdlligen Bodenaufbau
auf. Stichprobenartige Untersuchungen von Bodenproben ergaben
fiir den Bereich RKS 17 erhdhte Schwermetallgehalte (Kupfer 1159
mg/kg; Zink 1577 mg/kg) und fiir den Bereich RKS 11 erh&hte PAK-
Gehalte (PAK: 67,7 mg/kg). 2Zur detailierten Einschdtzung von
der Bebaubarkeit sind im unmittelbaren Umfeld der Bohrungen 11
und 17 vor Beginn der Baumafnahmen eingrenzende ergénzende Un-
tersuchungen erforderlich. Erst nach Durchfiihrung dieser Unter-
suchungen sind genauere Festlegungen von Sicherungs- bzw. Ent-
sorgungsmafnahmen méglich.

Im Planbereich lassen vorhandene Luftbilder bei der Bezirksre-
gierung Minster Bombeneinwirkungen erkennen, die einen Hinweis
auf mdégliche Blindgdngereinschlédge erschlieBen lassen. Vor jeg-
licher BaumaBnahme muB eine punktuelle Uberpriifung dieser
Punkte sowie eine systematische Absuchung der Bereiche erfol-

gen.

12.0 Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung der MaBnahme "Einfach und selber bauen"
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 111/1
sind bodenordnende MaBnahmen nicht erforderlich. Erforderliche
Grundstiicksregelungen werden einvernehmlich vorgenommen. ;



13.0 Finanzierung/Kosten

Der Ausbau fir die erstmalige Herstellung der StraBen im
Planbere%ch Nelken~ / Holthauser StraBe zwischen Rosenstrafe
und Kleiner Kamp fir das IBA-Projekt wird durch einen
ErschlieBungsvertrag gesichert.

Somit werden keine &ffentliche Aufwendungen erforderlich.

14.0 Eingriffsbewertung fir die Inanspruchnahme von Freiraum

Die Ausweisung von Wohnbereichen auf der bisher
landwirtschaftlich genutzten Flédche l6st nach denm
Investitionserleichterungs~ und Wohnbaulandgesetz gem. § 8 a
Bundesnaturschutzgesetz Ausgleichs~ und ErsatzmaBnahmen aus.
Die Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfes
ist durch das Grinflidchenamt der Stadt Gladbeck vorgenommen
worden.

Die AusgleichsmaBnahmen werden im Planbereich vorgenommen und
sind dem Projekt "Einfach und selber bauen" zuzuordnen.

Die Bewertung des Eingriffs sowie Bilanzierung sind dieser
Begriindung als Anlage beigefiigt.

Aufgestellt im Planungsamt
der Stagt Gladbeck, 11.1.1996
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1) Biotop- und Artenschutz

Neben der vorhandenen Siediungsfiiche sind im Bereich des Bebauungs-
planentwurfes folgende Biotoptypen vorzufinden (siehe auch Plan 1):

BB Gebusch _ 2300 gm
HAO Acker 7.440 gm
HJ2 Nutzgarten mit Baumen 6.720 gm

Auf den Gebuschfldchen ist ein Gehdlzbestand (z.B. Eiche, Birke, Pappel, Wei-
de, Ahom, Holunder, Brombeere) z.T. mit Hochstauden (z.B. Brennessel, Goldru-
te) vorzufinden. Diese Fi&ichen stellen fur viele Insekten sowie Spinnentiere ei-
nen wertvollen Lebensraum dar und kénnen dardber hinaus auch von Klein-
sugern als Hibitat genutzt werden. Der vorhandene Gehdlzbestand bietet
Végeln Nahrung und Lebensraum. Das GebuUsch ist an der westlichen Seite
und zum groBten Teil auch an der éstlichen Seite von Haus- bzw. Nutzgdérten
umgeben. Von den angrenzenden Hdachen ist mit anthropogenen Beeintrach-
figungen zu rechnen (u.a. sind hier Mdllansammiungen vorhanden). Diese
Beeintrdchtigung bleibt durch die geplante Bebauung unverdndert.

Die AckerfiGiche kann von Greifvdgeln als Jagdrevier genutzt werden.

Die Nutzgdrten sind stark genutzte Fldchen. Der darin vorhandene Baumbe-

stand ist z.T. in einem schlechten Zustand.

Durch den Eingriff in den Freiraum wird der Lebensraum far Flora und Fauna
reduziert,
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2) Boden /Wasserhaushalt
Folgende Bodennutzungstypen sind im Plangebiet vorzufinden:

1) Ackerflache
2) junge Gdarten
3) Sielungsbaufldche

Die versiegelten Fléichen der vorhandenen Wohnbebauung sind nicht
schufzwurdig. Die Ackerflache wird aufgrund ihrer Naturndhe und ihrer
Bodenfunktion als bedingt schutzwlrdig ausgewiesen. Der Bodennut-
zungstyp junge Gdrten ist als schutzwlrdig eingestuft worden.

Der Bereich der vorhandenen Bebauung ist bis max. 50 % versiegelt. Die
Hausgdrten machen aber eine Versickerung des Regenwassers maoglich.
Die Ackerfléiche sowie die Brachfléche sind unversiegelf. Die jungen
Gdarten sind auf Grund kleinerer Schuppen gering versiegelt. Auch hier
kann eine Regenwasserversickerung ungehindert erfolgen.

Im Bebauungsplangebiet befindet sich die: Altlastenverdachtsflidche 106,
Eine punktuelle Untersuchung des Buros GFP Dr. Gartner und Partner hat
eine Belastung von 2 Proben ergeben. Im Zuge der geplanten Bebau-
ung sind zur Festlegung von Sicherungs- bzw. EntsorgungsmaBnahmen

eingrenzende Untersuchungen in diesen 2 Bereichen zu veranlassen.

Im Gutachten von Heimer und Herbstreit Umweltplanung wird der Bei-
trag zur Grundwasserneubildung auf Grund der FlidchengréBe als unbe-

deutend eingestuft.



3)

4)
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Durch die Bebauung findet eine weitere Versiegelung der Freifléiche
statt. Durch ein Rigolensystem soll das Dachfléchenwasser sowie das
anfallende Regenwasser der versiegelten Fldchen aufgefangen und

verzdégert an das Kanalsystem abgegeben werden.
Klima_/ Lufthygiene

Die Bebauung entlang der Holthauser StraBe ist dem Kiimatop Sied-
lungsklima zuzuordnen . Hier bewirkt die locker bebaute und gut durch-
grinte Wohnsiedlung schwache Wdarmeinseln. Es handelt sich bei die-
sem Klimatop um Bereiche ohne Austauschprobleme und mit meist gu-
ten Bioklimaten. Die Freifléchen gehéren zu dem Klimatop Regionaler
Grinzug. Diese stellen ein hohes Kaltluftpotential dar und haben daher
eine besondere Bedeutung flr den Klimaausgleich (Siediungsrandlage).

Fine Emission von Luftschadstoffen oder sonst. Gerlichen ist unwahr-

scheinlich.

Die Bebauungs der Freiflachen fihrt zu einem Verlust der klimatischen

und lufthygienischen Potentiale.

Landschafisbild / Etholung

Die Freiflache stellt zusammen mit den auf Gelsenkirchener Gebiet lie-
genden Fladchen ein Relikt der bduerlichen Kulturlandschaft dar. Die Kri-
terien der Wohnungsndhe .und Erreichbarkeit sind fir den Erholungs-
aspekt von groBer Bedeutung und sind fur diesen Bereich erflillt, Somit ist
hier ein wichtiger Freiraum fir die Tageserholung vorhanden, der zum
Spazierengehen einlad. Ferner stellen die Ackerfiichen einen Berelch

dar, in dem noch Natur erlebt werden kann (Naturerlebnisgebief). -5-
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Der Bebauungsplan sieht einen Griinzug in Ost-West-Richtung vor, der
das geplante Bauprojekt in den Freiraum eingliedem soll. Das urspriing-
liche Landschaftsbild bleibt jedoch nicht erhalten.



Bilanzierung

Biotoplyp Werifakior Fiiche  vorher Fiiche nachher

GroBe Biotopwert Gréte Biotopwert
Geblsch 4.0 2,300 gm 9.200 1.540 gm 6.160
Acker 1,0 7.440 gm 7.440 - -
Nutzgarien m. Bdumen 20 6.720 gm 13.440 450 gm 900
Garten 2,0 - - 2.600 qm 5.200
Vorgdrten /Verkehrs-
griinflGchen mit Baum-
standorien 1,5 - - 1.380 gm 2.070
bebaute Flachen mit
Dachfléchenwasser-
sammiung und -rick-
halfung 0,3 - - 2.450 gm 735
Verkehrsfldchen mit
Regenwassersamm-
lung
und -riickhaltung 0,3 - - 2.050 gm 615
Stellplétze mit
Rasengitiersteinen 0,2 - - 550 gm 110
Stellplatze (Carports)
mit Dachbegriinung 0,5 - - 380 gm 190
Parkaniage 3,0 - - 5.060 gm 15.180
Summe 16.440 gm 30.080 16.460 gm 31.160
Dle Bitanzierung ist ausgegilichen.
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