Stadt Gladbeck
Stadtplanungsamt

BEGRUNDUNG
vom 13.09.2001 zum
Bebauungsplan Nr. 119

Gebiet: Lindenstralle/Bilser Sfralle
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1.0 Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. |.
S. 2141, ber. BGBI. 1. Nr. 5 vom 27 .Januar 1998, S. 137), Baunutzungsverordnung in
der Fassung der Bekannimachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |. S. 132), zuletzt
geandert durch das Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.
April 1993 (BGBL!. I. S. 466); Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 01.
Marz 2000 (GV NW S. 256), Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV NW. 8. 666), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 28. Méarz 2000 (GV NW S. 245).

2.0 Geltungshereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Mitte. Es wird wie foigt begrenzt;

e im Norden von den stdiichen Grenzen der Flurstiicke 283, 109 und 108 in der
Flur 30

¢ im Osten von westlichen Grenzen der Flurstliicke 548, 549, 550, 551,552, 554 und
547 in der Flur 30

¢ im Siden von der ndrdlichen Grenze der Lindenstraiie

e im Westen von der 6stlichen Grenze der Billser StralRe

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

3.0 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Mulnster, Teilabschnitt nérdliches
Ruhrgebiet, stellt den o.g. Bereich als Wohnsiedlungsbereich dar.

In dem seit dem 06.05.1998 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gladbeck
sind die betreffenden Grundsticke als Wohnbaufiache dargestellt. Der Bereich der
ev.-luth. Kirchengemeinde Gladbeck-Mitte ist mit dem Planzeichen "Kirchen und
kirchlichen Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen” gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan ist demnach gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.



4

4.0 PlanungsaniaR und Zielsetzung

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 119 liegt innerhalb des Geltungsbereiches
des seit dem 24.11.1966 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 51 der Stadt
Gladbeck, - Gebiet: Krusenkamp, Ahorn-, Linden- und Berliner Strafl3e-.

(Hinweis: Die Berliner Stral3e ist die heutige Blllser Strafie).

Der Bebauungsplan Nr. 51 setzt fur den Bereich zwischen den v.g. Strallen eine
Wohnbebauung als StralRenrandbebauung fest. Im Blockinnenbereich war die Ver-
lagerung der seinerzeit noch vorhandenen Schreinerei innerhalb eines Mischgebie-
tes vorgesehen. Im Eckbereich der Bllser Str./Lindenstraf’e war die Errichtung eines
Kirchenzentrums mit Kirche, Kindergarten und Jugendheim geplant.

Die im Bebauungspian Nr. 51 vorgesehenen Neubebauungen sind weitestgehend
umgesetzt. Der Schreinereibetrieb ,Aufm Kamp" ist zur Hornstra3e verlagert wor-
den. Die Bebauung im Blockinnenbereich ist nach einer Grundstiicksarrondierung
zwischen der Eigentumergemeinschaft ,Auf'n Kamp" und der ev.-luth. Kirchenge-
meinde Gladbeck-Mitte durch eine von der Ahornstrale erfolgte Erschliefung als
reine Wohnbebauung durchgefihrt worden.

Unbebaut ist lediglich eine Restfliche zwischen der neuen Blockinnenbereichsbe-
bauung und den baulichen Anlagen der evangelischen Kirchengemeinde. Fur diese
in Eigentum der Kirchengemeinde stehende Flache setzt der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan Nr. 51 eine Gemeinbedarfsfliache fest. Diese freistehenden Restila-
chen werden fur gemeindliche Zwecke nicht mehr bendtigt.

Die ev.-luth. Kirchengemeinde Gladbeck-Mitte beabsichtigt, die Grundsticke im
Rahmen von Erbbaurechtsvertrdgen zu bebauen, um einerseits insbesondere jun-
gen Menschen die Schaffung von Eigentum zu ermdéglichen und anderseits durch
die Erzielung von Erbauzinseinnahmen die kirchlichen Einrichtungen weiterhin un-
terhalten zu kdnnen.

Ein von der Kirche erarbeiteter Bebauungsentwurf wurde dem Presbyterium der ev.-
futh. Kirchengemeinde Gladbeck-Mitte vorgestelit. Dieses hat diesen Entwurf ein-
stimmig beflUrwortet und dem Kirchenkreis den Auftrag erteilt, bei der Stadt Gladbeck
die Anderung des Bebauungspianes zu beantragen. Geplant ist eine von der Lin-
denstrafie erschlossene zwei- bis dreigeschossige offene Wohnbebauung.

Im Zusammenhang mit der geplanten Anderung des Bebauungspianes Nr.51 ist der
seit dem 24.11.1966 rechtsverbindliche Bebauungsplan insgesamt zu Gberprifen.
Wie bereits genannt, ist nach der erfolgten Grundstiicksarrondierung zwischen der
Kirchengemeinde und der Erbengemeinschaft ,Auf'n Kamp" eine von der Ahornstra-
Re erschlossene Wohnbebauung realisiert worden. Diese weicht aufgrund der neu-
en Grundstlckszuschnitte vom eigentlichen Bebauungsplan Nr. 51 ab. Insgesamt ist
die Wohnbebauung in diesem Bereich abgeschlossen.

Eine Notwendigkeit zur Beibehaltung des alien Bebauungsplanes Nr. 51 ist nicht
mehr erforderlich. Nach Aufhebung des Planes sind diese Bereiche dem im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil zuzuordnen. Die planerische Beurteilung richtet sich da-
nach nach dem § 34 BauGB.
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Es ist beabsicht, lediglich die Flachen um das Gemeindezentrum an der Bllser Sira-
sse bzw. Lindenstrasse im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.
119 zu erfassen.

Die Verfahren zur Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 51 sowie die Neuaufstellung
des Bebauungsplanverfahrens Nr. 119 sollen als eigenstandige Verfahren parallel
betrieben werden.

Der Stadtplanungs- und Bauauschul hat in seiner Sitzung am 23.11.2000 die Auf-

stellung des Bebauungsplanes Nr. 119 sowie die Einleitung des Aufhebungsverfah-
rens zum Bebauungsplan Nr. 51 beschlossen.

5.0 Bebauungsplaninhalte

5.1 Bereich der evangelisch-luth. Kirchengemeinde Gladbeck-Mitte

Der Bereich der ev.-luth. Kirchengemeinde Gladbeck-Mitte wird als Gemeinbedarfs-
flache fur Kirchen und kirchlichen Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen
festgesetzt. Die Gberbaubaren Flachen werden bestandsorientiert durch Baugrenzen
definiert.

5.2. Wohnbaubereich Biilser Strale 42/44

Der Bereich der vorhandenen Bebauung an der Bullser StralRe (Hauser Bllser Stra-
Re 42/44) werden bestandsorientiert als Allgemeines Wohngebiet, die Uberbaubaren
Fléchen durch Baugrenzen festgesetzi.

5.3 Neubaubereich &stlich der vorhanden Bebauung der Biilser Strafie

Entlang der Lindenstrale sollen in Anpassung an die vorhandene Bebauung trauf-
standig errichtete dreigeschossige Mehrfamilienhduser entstehen. Das Altgebéude
Lindenstrale 28 wird hierbei durch einen Neubau ersetzt.

Der eigentliche Neubaubereich soll von der Lindenstrale aus durch eine Anlieger-
strafie zwischen Neubauktrpern Lindenstraite 22 und 28 in Richtung Norden er-
schiossen werden. Hier werden freistehende Einzel- und Doppelhduser in offener
Bauweise mit Satteldachern und seitlich angeordneten Garagen festgesetzt.

Die zu errichtenden Gebaude werden durch Festsetzung der Trauthéhe auf 3,50 m
als eingeschossige Baukdrper mit Moglichkeit eines Dachgeschosses als Vollge-
schof} festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse betragt il als Héchstgrenze. Die
Dachneigung wird mit einem Spielraum von 40 - 45° festgesetzt.



Textliche Festsetzungen geméf § 9 Abs. 1 BauGB

Hdhen
Die Oberkanten der ErdgeschoRfulbdden darfen nicht héher als 0,50 m Uber der

Oberkante der nachstigelegenen StraRenfahrbahn bzw. dem néachstgelegenen Er-
schlieBungsweg liegen.

Gestaltungsfestsetzungen geman § 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 86 BauONW

Die Festsetzungen geméan § 9 Abs.1 BauGB werden ergénzt durch Gestaltungsfest-
setzungen geman § 86 BauQ NW, welche geman § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden.

Aligemeines

Ziel der Gestaltungsfestsetzungen ist es, fir das Wohngebiet eine grundsétzliche
Ubereinstimmung im &ufderen Gestaltungsbild insbesondere in MaRstablichkeit,
Dachform und Umfeld zu erreichen.

Gestaltungsfestsetzungen zur Dachgestaltung (Satteldach, Walmdach sowie

Dachneigung) sind in die Planzeichnung Gbernommen worden.

Nachfolgende textliche Festsetzungen werden in den Bebauungspian aufgenom-
men:

1.0 Bauwerksgestaltung

Die Sockelhéhe, Drempelhéhe und Traufhéhe ist bei der Errichtung von Doppelhau-
sern einheitlich vorzusehen.

Drempel sind nur bis zu einer Héhe von 0,50 m zuldssig.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind bis zu 60 % der Trauflange zuldssig.

2.0 Garagen und Stellplétze

Die Garagen sind mit Flachdachern zu versehen und hinsichtlich ihrer Gestaltung
(Materialien, Farbgebung) den Hauptgebauden anzupassen.

661



3.0 Nicht iiberbaubare Grundstiicksfidchen

3.1 Einfriedungen

Far Wohngarten ist zur Abtrennung der Terrassen eine Einfriedung ab Gebaudehin-
terkante bis zu einer Gesamtlange von 4,0 m und Héhe von 2,0 m zuléssig.

Fur Wohngarten, die an dffentliche Verkehrsflachen bzw. éffentliche Gruanflachen
grenzen, sind nur heimische und standortgerechte Hecken bis zu 1560 cm Héhe so-
wie Maschendraht- oder Stahimattenzdune bis zu 150 cm zul&ssig, wenn sie mit
Laubhecken kombiniert oder von Strauchpflanzungen verdeckt werden.

6.0 ErschlieBung

Die Randbereiche des Baugebietes werden durch die ausgebaute Bllser Strale
bzw. Lindenstrale erschlossen.

Der innere Bereich soll durch eine von der Lindenstralke nach Norden fuhrende An-
liegerstraiie mit Wendeplatz erfolgen. Die Verkehrsflache soll als verkehrsberuhig-
ter Bereich als Mischflachen ausgebaut werden. Die maximale Ausbaubreite betragt
6,0 m.

7.0 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch Erweiterung der bereits vorhandenen Erschiie-
Bungsnetze in den angrenzenden &ffentlichen Straflen zu sichern.

Die fur die ev.-luth Kirchengemeinde Gladbeck-Mitte tatige Planungsgesellschaft
Dipl.Ing. Frank Boenke hat ein Gutachten zu den Méglichkeiten der Versickerung
von Niederschlagswasser durch das Geotechnische Baro Muller, Bockumer Platz
5a, 47800 Krefeld erstellen lassen. In dem Gutachten vom 05.04.2001 kommt man
zu dem Ergebnis, dass die anstehenden Verwitterungsiehme der Kreide eine Versik-
kerung von Dachflachenwasser nicht zulassen. Es ist daher notwendig, das Dach-
flachenwasser -ggf Uber eine Ruckhaltung oder eine Zisterne fur Brauchwassernut-
zung- in die offentliche Kanalisation einzuleiten. Das Gutachten ist dieser Begrin-
dung als Anlage beigefligt.

8.0 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt. Zu den evtl. vorhandenen Boden-
denkmaiern wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenom-
men.
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9. 0 Bergbauliche Anpassungs- und Sicherungsmafnahmen

Unter dem Plangebiet ist der Bergbau umgegangen.

10.0 Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

11.0 Finanzierung/Kosten

Die Erstellung der ErschlieBungsanlagen und der Verkehrsflichen werden vom
Bautrager Gbernommen. Der Gemeinde entstehen durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes somit keine Kosten.

12.0 MaBRnahmen des Immissionsschutzes

Der Neubaubereich des Bebauungsplanes 119 liegt abseits der beiden angrenzen-
den Wohnsammelstral}en Bllser StralRe bzw. Lindenstrae. Diese sind als Tempo
30 Stralen ausgeschildert. Aufgrund ihrer geringen Verkehrsbelastung werden kei-
ne verkehrsidrmbezogenen Belange berdhrt. Die innere ErschlieBung des Wohn-
quartiers wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut.

13.0 Eingriffsbewertung fiir die Inanspruchnahme von Freiraum

Far das Gebiet des Bebauungspianes Nr. 119 bestehen Baurechte entsprechend
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 51, rechtsverbindlich seit dem
24.11.1966. Dieser weist Wohnbauflachen bzw. Flachen fur den kirchlichen und so-
Zialen Zwecken dienenden Gemeinbedarf fest.

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 119 ist als StraRenrandbebauung entlang der
Bulser Strafle und Lindenstrafle bereits bebaut, so daf® eine Eingriffsbewertung le-
diglich fir die unbebauten Grundstiicke im Innenbereich in Frage kommt.



Bei der Eingriffsbewertung ist der Eingriff durch die Ausschépfung potentieller Bau-
rechte des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes rechnerisch der neuen Planung
gegenuberzustellen. Zu berucksichtigen waren hier lediglich die Neubauflachen.
Hierbei ist festzustellen, dalk im Vergleich vom alten zum neuen Recht keine zuséatz-
lichen Uberbaubaren Flachen festgesetzt werden, so dalk eine Ausgleichsregelung
nicht notwendig ist.

Gladbeck, den 13.09.2001

I~

Anlage

Hydrologisches Gutachten des Geotechn. Bluros Dr. E. Muoller Nachi. vom .

05.04.2001 (Gutachten Nr. N-Lz 085/01)

begr112.doc
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Geotechnisches Biro Norbert Miiller _
Dr. E.-H. Miiller Nachtf. Dipi.-Ingenieur, Dipl.-Geologe
Dr. Wolfram Miiller
Dipl.-Geologe

Baugrunderkundung - Erd- und Grundbau - Ingenieurgeologie und Hydrogeologie - Alflasterkundung und Altlastbewertung

Bockumer Platz 5a
Planungsgeselischaft mbH 47800 Krefeld

Dipl.-Ing. Frank Boenke Tel. 02151/5839-0

MiéllerstraBe 42 TanHITE ax: 02151/5839-39
&%%ﬁ'vf" P’QE\\KE technik-dr-muelier.d
a0l .geotechnik-dr-muelier.de
45966 Gladbeck ‘ G, i uUm uero @geotechnik-dr-mueller.de

Eing.

Sparkasse Krefeld
(820 500 00) Kto. 45 567

05.04.2001 L=/GY
Gutachten Nr. N-Lz 085/01

Hydrogeologisches Gutachten

zur Méglichkeit der Versickerung von Dachfiachenwasser
auf dem Grundstiick in

Gladbeck, Lindenstrafie - Flurstick 532

1. Vorgang

GeméaB dem Landesabwassergesetz LWG §51a ist fir Bauvorhaben, die nach dem
01.011996 errichtet werden, das anfallende Dachfléchenwasser durch Versickern im Un-
tergrund zu beseitigen, sofern keine spezielle Regenwasserkanalisation vorhanden ist
und die Bodenverhéltnisse eine Versickerung zulassen.

Unser Blro wurde fir das o.g. Bauvorhaben (ber die Planungsgesellschaft Dipl.-Ing.
Frank Boenke mit der Erkundung der Bodenverhélinisse und der Ausarbeitung eines
Hydrogeologischen Gutachtens zur Beurteilung der Regenwasserversickerung beauftragt.

Zur Erkundung der Baugrundverhéltnisse wurden 2 Rammkernbohrungen bis 2,6 m/
2,85 m unter Gelénde durchgefihrt.
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Die Bohrpunkte sind im Lageplan (Anlage 1) eingetragen; die im einzelnen erbohrten
Schichten im beigefligten Schichtenverzeichnis angegeben und in der Anlage in
2 Saulenprofilen zeichnerisch dargestellt.

Die Hohen der Bohransatzpunkte wurden einnivelliert und jeweils auf die StraBenmitte der
nachstgelegenen StraBe bezogen. Die Bezugspunkte sind im Lageplan (Anlage 1) einge-
tragen.

2. Boden- und Wasserverhiltnisse

Die Schichtenfolge beginnt in den Bohrungen mit humosem Oberboden in Starken von
0,5 m/0,6 m. In RKB 1 war der humose Oberboden im unteren Teil schwach humos aus-
gebildet und enthielt Beimengungen von Ziegelmehl. Der humose Oberboden ist in die-
sem Bereich aufgefullt.

Unterhalb des humosen Oberbodens wurde bis in eine Tiefe von 2,4 m/2,65 m unter Ge-
l&nde ein toniger, sandiger und stark sandiger Schiuff erbohrt. Dieser weist eine steife, in
RBKB 2 weich bis steife Kaonsistenz auf.

In RKB 2 wurde zwischen dem Mutterboden und dem tonigen Schiuff ein schiluffiger
Mittelsand in einer Starke von ca. 1,1 m erbohrt.

Ab 2,4 m/2,65 m unter Geldnde wurde in beiden Bohrungen ein verwitterter, im obersten
Teil stark verwitterter Sandmergel in halbfest bis fester und unten fester Konsistenz ange-
troffen. In der Spitze wurden gesteinsharte Sandmergelbénke erbohrt, welche so fest
waren, daf3 die Bohrungen bei 2,6 m/2,85 m unter Geléande abgebrochen werden muBien.

Bei dem tonigen, sandigen Schiuff und dem erbohrten Sandmergel handelt es sich um
Ablagerungen der Oberkreide, welche im Untersuchungsgebiet bis in eine groBe Tiefe

reichen.

Der Grundwasserspiegel wurde in den Bohrungen nicht festgestellt. Da der Boden nur
sehr schwach durchlassig ist, spiegelt sich der Grundwasserspiegel in den Bohrlochern
erst nach langerer Zeit ein, sofem dieser bis zur Bohrendtiefe ansteht.

BVH in Gladbeck, Lindanstraf3e Gutachten Nr. N-Lz 085/01
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BVH in Gladbeck, LindenstraBe - Flurstiick 532
Gutachten Nr. N-Lz 085/01

Bezugshohe: RKB 1: StraBenmitte an der Zufahrt zum Gelande
RKB 2: StraBBenmitte im Verlangerung des Weges zwischen den

BKB2

0,00-0,35 m
0,35-0,60 m

0,60-0,90 m
0,90-2,40m
2,40-2,50 m
2,50-2,60m

0,00-0,50 m
0,50-1,60 m
1,60-2,65 m
2 65-2,85 m

Hausern Krusenkamp 2 und 4

Ansatzhdhe: + 0,26 m Uber Bezugspunkt 1
aufgefilter humoser Oberboden

Auffillungen (Sand, schiuffig, schwach humos, mit Bei-
mengungen von Ziegelmeht)

Schiuff, sandig, schwach tonig bis tonig, steif

stark sandiger Schluff, tonig, steif, ab 2,0 m weich
stark verwitterter Sandmergel

verwitterter Sandmergel, fest, mit Kalksandsteinbank

Ansatzhdhe: - 0,93 m unter Bezugspunkt 2
Mutterboden

Mittelsand, schwach schiuffig bis schluffig
Schluff, tonig, stark sandig, weich bis steif

stark verwitterter Mergel, (ibergehend im verwitterten Mer-
gel, mit eingelagerter Kalksandsteinbank, fest

BVH in Gladbeck, Lindenstral3e

Gutachten Nr. N-Lz 085/01
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Auffiiflungen (humoser, schiuffiger Sand mit

/ Beimengungen von Ziegelmehl im unteren Teil)

.- 'l““""’“““"“" Schilofi, sandig, schwach tonig bis lonig
{Verwitterungslehm)

Schiluff, tonig, stark sandip (Verwitierungsiehm)

- vorwitterter Sandmergel,
gesteinsharte Bank an der Basis

RKB 2

BZFP2=00 —
-1 Tm““‘* | ——Mutlerboden
NPRS
-2 TN — schiuffiger Mittelsand
Y
{ Schiuff, tonig, stark sandig (Verwitterungslehm)

5
-
7

——— verwitierter Sandmergel,
mit gesteinsharter Bank an der Basis

Dr. E.-H. Miiller Nachf.
Gutachten-Nr.: N-Lz 085/01

Siulenprofile

Anlage 2




