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1.  Anlass der Planaufstellung

Auf der Grundlage des Beschiusses des Wirtschaftsforderungs- und Grundsticks-
ausschusses vom 04.09.1997 hat die Verwalfung eine im Flachennutzungsplan als
Wohnbaufiache dargestelite Flache an der Vehrenbergstrasse® mit dem Ziel &ffent-
lich ausgeschrieben, diese einer Okologisch ausgerichteten, stadtebaulich an-
spruchsvollen Wohnbebauung zuzufGhren. Da fir das Grundstick kein Planungs-
rechi bestent, soll dieses mit Hilfe eines Vorhaben- und Erschiieftungsplianes, wel-
cher Bestandteil eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden soll, geschaf-
fen werden.

In seiner Sitzung vom 12.08.1999 hat sich der Wirtschaftsférderungs- und Grund-
stlicksausschuss fur den Verkauf des Grundsiuckes an die PROJEKTENTWICK-
LUNGS-GmbH, Dipl.-Ing. Gerhard Krukenberg, Dorsten, ausgesprochen.

Diese beabsichtigt das Wohnbauprojekt zeitnah in Kooperation mit folgenden Part-
nern zu realisieren:

+ BORNER+BORNER,Stadiplaner+Architekten BDA/SRL, Dorsten, fiir den Stadte-
bau;

o Architekturbiiro FRANK BOENKE, Planungs-GmbH, Gladbeck, fir den Hoshbau;

« GRUNKONTOR, Landschaftsarchiteki Matthias Kolle, Manster, fur die lLand-
schaftsplanung.

Zu diesem Zweck wurden vom Investor alternative Bebauungskonzepte vorgelegt
und in verschiedensn Gesprachen mit der Verwalfung abgestimmt,

Der Vorhabentrager hatte in einer Rahmenvereinbarung seine Bereitschaft erklar,
die entstehenden Planungs- und Erschliefungskosten zu tragen und das Planungs-
recht mit Hilfe eines Vorhaben- und ErschlieRungsplanes zu entwickeln. Ergénzende
Details zur DurchfUhrung und Kostentragung wurden im Laufe des weiteren Bebau-
ungsplanverfahrens mit Hilfe eines DurchfUhrungsvertrages geregelt.

Der Planungs- und Bauausschull der Stadt Gladbeck fasste am 23.03.2000 den
Einleitungsbeschiuf fir den Vorhaben- und Erschliefungsplan (vorhabenbezogener
Bebauungsplan) gem. § 12 Abs. 2 BauGB.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung wurde im Planungsamt der Stadt Gladbeck vom
(07.08. bis 21.08.2000 durchgefihrt. Die Anhérung der Trager &ffentlicher Belange
fand in der Zeit vom 24.07. bis 28.08.2000 statt. Relevante Anregungen und Hinwei-
se sind in den Entwurf und die Begrindung eingearbeitet.

Wahrend der &ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
08.01.2001 bis 08.02,2001 wurden keine Anregungen vorgetragen,

2. Lage des Plangebietes und Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereiches

Das Gebiet des Vorhaben- und Erschlielungsplanes liegt im Stadtteit Brauck.
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Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 121 - Vehren-
bergstralle - umfaldt in erster Linie das ca. 3.675 gm grofde Grundstick des Vorha-
ben- und ErschiieBungsplanas sowie eine westlich angrenzende, ca. 450 mx3,5m
groBe Flache =zwischen der Offentlichen  Strallenverkehrsfiache  der
Vehrenbergstralke® und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplanbereich.

Die Einbeziehung dieser im Eigentum der Stadt befindlichen Teilflache in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die Erschliefiung des Vor-
habens durch die Anbindung an die ,Vehrenbergstralie® sicherzustellen. Die auf
dieser Teilflache vorhandenen Baume werden durch die zu erstellende Erschlie-
Rungsflache nicht tangiert und kénnen erhalten werden.

3. Vorbereitende Bauieitplanung

im Flachennutzungsplan der Stadt Gladbeck ist fir den Bereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes eine Wohnbauflache mit der Zweckbestimmung
,Okologisches Bauen® dargestellt. Durch die Ausweisung als Wohnbauflédche ist ge-
wahrleistet, dass der vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 2 8. 1
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeit ist.

4. Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das stadtebauliche Konzept will den bestehenden Siedlungsrand zum ,Stdpark”
und zur Vehrenbergstralle” hin abrunden. Noérdlich des ,Sldparks” ist beidseits der
yotettiner Strafle” der Siedlungs-Charakier von 2-geschossigen Reihen-, Doppel-
und Einzelhdusern sowie von einem 8-geschossigen Punkthaus westlich der
Vehrenbergstralle” gepragt, stets aber von Wohnen. Einzige Ausnahme sind der
nahegelegene Supermarkt Ecke ,Vehrenbergstralle" / ,Marienstralle” und die Treib-
hauser und Gartenbauflachen der seit langem bestehenden Friedhofsgarinerei an
der Nordgrenze des Bebauungsplanes. Die Gartnerei ist die wahrscheinlich alteste
Nutzung im Umfeld, deren Fldchen aber z.B. an der ,VehrenbergstralRe” / Ecke
.Stettiner Strale” 2.T. schon mit Reihen- und Doppelth&usern bebaut worden sind.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht fir das Grundstick der ehemaligen
Minigolfaniage am Nordrand des ,Sldparks" die Errichtung von 3 Hausgruppen vor.
Die vorgeschlagene Wahnbebauung mit drei Hausgruppen fugt sich im MaRstab in
die westlich und &stlich anschlieenden 2-geschossigen Wohnbauten aus Reihen-
und Doppelhdusern ein. Die geplanten Gebaude solien die bestehende “Bauliicke”
am ,Stdpark” abrunder.
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Die Erschlielung der Hausgruppen, der Stelipldtze und Carports wird durch einen
privaten YWohnweg von der ,Vehrenbergstrafle" aus erfolgen. Gleichzeitig entsteht
an der Eingangsseite der Hauser, also im Innenbogen der Hausgruppenreihe, ein
sich rdumlich 6ffnender Gemeinschaftsplatz ~ auch fir Kinderspiele - in der Mitte
gepragt von einer groflen, vorhandenen Buche.

Jede Hausgruppe besteht aus 2 zweigeschossigen Reihen-Endhausem und einem
groReren, dazwischengeschobenen Mitiethaus, welches 2 Eigentumswohnungen
Ubereinander anbietet. Die obere, gréfiere Wohnung besitzt ein zusatzliches Staf-
felgeschoss.

Dieser “Mix" einer integrierten Hausgruppe soll, bei etwa gleich groen Grundstik-
ken, Familien-, Single- und Altenwohnungen aufnehmen kbénnen. Die anvisierte Mi-
schung der Wohnungsarten spiegelt sich in einer gegliederten aulleren Gestalt der
Gebaude wider, welche durch das 2 1/2-geschossige Mittelhaus zusatziich betont
wird,

Fir die besondere stadtebauliche Situation des Grundstiicks am Nordrand des
~oudparks” werden stark gegliederie Hausgruppen vorgesehen. Architekiur und
Gestaltung der geplanten hellen Putzbauten und die grofien Fensterdffnungen nach
Stden sollen auf den vorgesehenen Niedrigenergie-Standard hinweisen.

Die Staffelgeschosse der jeweiligen Mittelhduser der 3 Baugruppen werden in der
Siihouette gestalterisch herausgehoben. Dennoch wird die héchste Gebéaudehdhe
der Pultdécher unterhalb der Firsthdhen der benachbarten Bebauung bleiben. Das
Gesamtbild der 3 Hausgruppen soll - vom SUdpark aus gesehen - eine betont hori-
zontale, gestreckie Ausrichtung bekommen; als freundlich-helle Gebdude mit gri-
nem Vordergrund und griner Kulisse,

Es ist bewusst keine Gebaudeflucht entworfen worden, sondern eine die Baumassen
reduzierende, zum SGdpark hin sich auffachernde, zurtckfliehende Gebaudefront.
Zur Nordwestseite hin soll der entsprechende konkave Innenbogen der Hausgrup-
pen auf die Eingangsituation gerichtet sein; er bildet dann mit der Carpori-Zufahrt
einen gerdumigen Vorplatz, der die Nachbarschafi betont und von dem alle Haustl-
ren erreichbar sind.

Die Fassaden der Staffelgeschosse werden im Material abgesetzt. Dadurch sollen
die Gebaude deutlich gegliedert, der MaRstab der Zweigeschossigkeit aufgenom-
men und fortgesetzt werden.

5. Art der baulichen Nutzung

Da der Vorhabentr&ger ausschliefilich eine Bebauung mit Reihenhiusern vorsieht,
wird fir das gesamie Plangebiet ein Reines Wohngebiet (WR) gemall § 3 BauNVO
festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird der geplanten ausschiielilichen Nutzung
zu Wohnzwecken Rechnung getragen.
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6. Maf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung geméfl § 16 BauNVQ wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan tber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Ge-
schossflachenzahl {GFZ), die Anzahl der Vollgeschosse sowie die Héhe baulicher
Anlagen geregelt.

Die Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich an der fur jedes Gebaude der Bau-
gruppen maximal erforderlichen Héhe und wird in Relation zum Zufahrtsweg festge-
schrieben. Diese Zufahrisstralle, ausgebildet als 3,75 m bzw. 4,25 m breiter Wohn-
weg, mul in ihrer Héhenlage die Fullpunkthéhe der zu erhaltenden grofien Rotbu-
che beachten bzw. knapp Uberbricken. Ein unnétiger zusétzlicher Entwicklungs-
spielraum bei der Hohenentwickiung der Gebaude wird ausgeschiossen.

Die Hohe der geplanten Bebauung soll sich am Bestand der Bebauung ausrichten
und aus Grunden des Schutzes der Landschaft am Sddpark sowie des Ortsbildes am
bebauten Rand der dffentlichen Grunflachen orientieren. Die maximale Firsthdhe der
Pultdacher der 2 1/2-geschossigen Mittelhduser der Hausgruppen wird dazu auf
10,00 m Uber der Strafienflache der privaten Zufahrt festgeschrieben. Die geplanten
Firsthohen werden damit die eingemessenen Firsthdhen der westlich und éstlich
unmittelbar angrenzenden Wohngebaude ,Vehrenbergstralle 8° und ,Stettiner Stralle
26" nicht Gberschrsiten.

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Hausgruppen zweigeschossig, in
der vom Vorhabentrager durch Schniti- und Grundriipléne konkretisierten Form, errich-

tet werden.

Mit dieser Vorgehensweise kann einerseits die grundsatzlich berechtigte Forderung
einer Héhenbegrenzung bzw. mafivolien Bebauung - auch vom Sudpark her gese-
hen - und andererseits das Interesse einer stadtebaulich sinnvollen sowie wirt-
schaftlichen Bebauung ausgieichend ber{cksichtigt werden.

Weiterhin sind zur Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung im vorhabenbe-
zogenen Bebauungspian die Grundflachenzahl (GRZ} mit 0,4 und die Gescholifia-
chenzah! (GFZ) mit 0,5 festgesetzt worden,

Die mit dem oberen Wert von 0,4 festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) zeigt an,
dass aufler den Uberbauten Flachen fUr die Gebaude (die nur eine GRZ von 0,22
ergdben) auch die baulichen Anlagen der Zufahrisstralie und der Stellpiatze geman
§ 19 Abs. 4 Nr, 1 BauNVO enthalten sind, welche etwa die gleiche Grundfldche ab-
decken.

Untergeordnete Nebenanlagen wie der gebogene Fullweg mit den Hauszugangen,
die 16 m? grolken Terrassen- bzw. Balkonflachen sowie die Freitreppen bzw. Keller-
aullentreppen der Mittelhduser beanspruchen zusammen befestigte Flachen, welche
die oben aufgefihrie GRZ von 0,4 gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu 50%
Gberschreiten darfen. Dieser Wert wird tatsachlich aber nicht erreicht. Demnach
bleiben im Ergebnis bei der vorliegenden Planung ausreichend groRle unversiegelte
Freifidchen erhalten.
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Die Summe der Geschossflachen der geplanten Vorhaben ergibt fur 2 Vollgeschos-
se der drei Baugruppen die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) in Hohe
von 0,5. Die gem. § 17 BauNVO fUr Reine Wohngebiete vorgesehene Obergrenze in
Héhe von 1,2 (GFZ) wird deutlich unterschritten.

Die Staffelgeschosse der Mittelh&user sind keine Voligeschosse und dirfen 2/3 der
Grundflachen der darunterliegenden Vollgeschosse nicht Gberschreiten.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestelit, dass sich die geplante Be-
bauung mafivoll in die bestehende Strukiur einflgt sowie ein Beitrag zur Minimie-
rung der Bodenversiegelung gelsistet wird.

7. Bauweise

Im Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt, die zusatzlich durch die Be-
schrankung auf Hausgruppen konkretisiert wird. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan wird durch diese Festsetzung maéglichst genau auf das geplante Vorhaben
zugeschnitten. In Kombination mit weiteren Festsetzungen - z. B. mit der Festsel-
zung der Gberbaubaren Grundstlcksflache - ist die Umsetzung einer aufgelockerten
Bebauung gewahrieistet.

8. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Plangebiet durch Baugrenzen de-
finiert.

Die Begrenzung der Baufenster wurde in Abhangigkeit zur Stellung und Dimensio-
nierung der geplanten Gebdude vorgenommen Die vermafiten Baugrenzen der
Baufenster entsprechen den vom Vorhabentrager geplanten Gebaudeabmessungen.

Folglich ist kein "Spielraum” in den Baufenstern enthalten, da das Vorhaben insge-
samt hinreichend konkretisiert ist.

Die bei der Realisierung im allgemeinen gegebene Notwendigkeit zur Flexibilitét, die
eine grofizligige Bemessung der Baufenster rechifertigen wirde, ist - anders als bel
normalen” Bebauungspiénen - im konkreten Fall nicht vorhanden.

Auf den nicht dberbaubaren Grundsticksflachen werden Nebenanlagen 1.5.d. § 14
Abs.1 BauNVQ in den textlichen Festsetzungen, aufgrund der angesirebten Durch-
grinung des Wohngebiets am Rande des ,Sldparks®, ausgeschlossen (siehe auch
16, Granordnung). Zur Vermeidung des Bedarfs weiterer Nebenanlagen sollen die
geplanten Bauvorhaben fUr jede Wohneinheit eine Teilunterkellerung fiir Nebenréu-
me erhalten.



9. Gemeinschaftsaniagen

Neben den geplanten 9 Einzelparzellen fUr die Wohnhauser werden Gemein-
schaftsparzellen fir Stellplatze und Carports, gemeinschaftliche Sickermulden, Muli-
flachen und Fahrradabsteliplatze gebildet.

Auf der Stdseite des Wohnweges werden die Hauseingénge Uber einen im leichten
Bogen geflhrten FuRweg angebunden; dazwischen verbleibt eine haibmondférmige
Grunflache als Spiel- und Gemeinschaftsbereich mit Baumen. Die Gesamtaniage
soll - als offener Vorgartenbereich ohne Einfriedigungen - ein attraktives Entree fUr
die Hausgruppen bilden.

Die 3 Hausgruppen "A”, “B” und "C” haben je 4 Wohneinheiten. Jeder Hausgruppe
werden je 4 Carport- und 4 Stelipldtze mit den Bezeichnungen "A” bis "C" zugeord-
net, damit innerhalb der Gemeinschaftsaniage Einzeleigentum mit 2 Stelipidtzen je
Wohneinheit gebildet werden kann und die Stellplatze den Wohneinheiten rdumiich
zugeordnet sind.

Unter einem Gemeinschafts-Carport (GCp) werden offene, Uberdeckte Stellplatze
von 2,75 x 5,0 m verstanden, aus Sichtgrinden ohne Seitenwénde, aber mit Dach-
Uberstand. Zur Vermeidung zuséatzlicher Nebengebaude in der Form von Uberdeck-
ten Fahrradabstellplatzen sind die Carports jewells seitlich mit gemeinschatftlichen
Fahrrad-Stellplatzen (GF) versehen, so dass bei bauseitiger Vorbereitung Fahrréder
bzw. Zweirdder untergestelit werden kénnen.

10. Gestalterische Festsetzungen

Gestaltungsfestsetzungen Uber die dulleren baulichen Merkmale sollen die vorhan-
dene Stadtbildsituation berlcksichtigen und das fr diesen Standort vorgesehene
Skologische Bauen mit Niedrigenergie-Standards gestalterisch erméglichen.

Die 2-geschossigen Wohnbauten erhalten flach geneigte, extensiv und dauerhaft
begrinie Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° - 10° und Dachlbersténden.

Die Gestaltung von Einfriedungen als max. 1,60 m hohe Hecke oder als Hecke mit
max. 1,00 m hohen Maschendrahtzaunen wird textlich festgesetzt.
Mauern sowie undurchsichtige Flechtzaune aller Art werden ausgeschlossen.

Mit diesen Festsetzungen gemal § 86 BauQ NW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB soll der
offene Charakter des Baugebiets in seiner sensiblen Lage am Rande des Stdparks
gesichert werden. Die landschaftsésthetischen Funktionen der Bepflanzungen in-
nerhalb des Baugebiets kénnen nur wirksam werden, wenn sie nicht durch undurch-
sichtige oder Gberhohe Begrenzungen zum Park blockiert werden.



11. ErschlieBung
11.1 Verkehr

Die verkehrliche Erschlieffung des Plangebietes erfolgt direkt von der sehr |eistungs-
fahigen ,Vehrenbergstralie" Uber einen privaten Wohnweg.

Der Wohnweg erhélt Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger, der
Versorgungstrager und der Stadt. Er ist in einer Breite von mind. 3,75 m auch fir die
Feuerwehr befahrbar. Die offentlich-rechtliche Sicherung der privaten Zuwegung
erfolgt mit Hilfe einer Baulast, zu deren Eintrag sich der Vorhabentréger im Durch-
fahrungsvertrag verpflichtet hat.

Das Plangebiet ist weiterhin durch mehrere Buslinien auf der ,Vehrenbergstralke"
und der ,Horster Stralle” mit der Innenstadt von Gladbeck verbunden.

11.2 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellpldtze werden in Form einer Gemeinschaftsaniage angebo-
ten. Die Gemeinschaftsanlagen fir den ruhenden Verkehr sind unter Punkt § néher
beschrieben.

Langsseits des ~ im Bereich der Stellplatze - 4,25 m breiten Wohnweges werden in
einer Breite von 1,25 m befestigte, aber wasserdurchldssige Pflasterstreifen aus-
gebildet, so dass zum Ein- und Ausparken insgesami eine Breite von 5,50 m zur
Verfugung steht.

12. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser und Telekommunikation kann
durch Erganzung und Erweiterung der &rtlich vorhandenen Versorgungsleitungen
erfolgen.

Die Schmutzwasserentsorgung kann durch die Anbindung an den vorhandenen
Mischwasserkanal in der Vehrenbergstralle” sichergesiellt werden. Der Kanal wird
innerhalb eines 5,00 m bis 5,50 m breiten Schutzstreifens innerhalb des privaten
Wohnweges, der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und
Versorgungstréger versehen ist, verlegt. Das anfaliende Schmutzwasser kann durch
den genossenschafilichen Vorfluter Hahnenbach® sowie Uber das genossenschaftli-
che Pumpwerk ,Gladbeck-Hahnenbach® in die ,Boye” abgeflhrt und in der vorhan-
denen Klaranlage Bottrop gereinigt werden.
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Die Entsorgung des Plangebietes von Niederschlagswasser soll gem. § 51 a Lan-
deswassergesetz (LWG NW} durch Versickerung auf dem Grundsttick selbst erfol-
gen. Dazu wird die Flache fir eine Versickerungsmulde, die als Gemeinschaftsania-
ge berechnet und ausgepragt ist, zeichnerisch festgesetzt. Bei der Bezirksregierung
Muinster ist fr die gemeinsame Durchithrung der Abwasserbeseitigung gem. § 53
Abs. 6 LWG NW eine Zustimmung einzuholen. Voraussetzung hierfir ist eine ein-
schlagige vertragliche Regelung der Eigentimergemeinschaft, in der die Details und
die Zuordnung von Verantwortlichkeiten bei der gemeinsamen Durchfihrung der
Niederschlagswasserbeseitigung geregelt werden,

Der Vorhabentréger verpflichtet sich im Durchfthrungsvertrag, die hierzu erforderli-
chen Schritte einzuleiten.

Die Berechnung des notwendigen Muldenvolumens ergab, dass bei Nutzung des
festgesetzten Versickerungsbereiches eine Muldentiefe von ¢a. 20 cm zur Erfallung
der Anforderungen ausreicht.

Die MUllentsorgung kann durch die stadtische MUllabfuhr erfolgen. For die 12 Woh-
neinheiten ist an der Vehrenbergstralle" eine Gemeinschaftsanlage fir graue / gel-
be / braune / evtl. blaue Mullcontainer mit 1.100 | vorgesehen.

Die Léschwasserversorgung ist durch einen - in 21 m von der stdwestlichen Haus-
gruppe entfernten - an der ,Vehrenbergstrale" vorhandenen Hydranten gewéhrlei-
stet.

13. Altlasten

Im Plangebiet liegen weder Erkenntnisse noch Hinweise zu Altlasten, Altlastenver-
dachtsflachen bzw. altlastenbedingten Beeintrachtigungen vor. Es sind weder die
Flache selbst, noch umliegende Bereiche im Altlastenkataster der Stadt Gladbeck
verzeichnet,

im Bereich der ehemaligen Minigolfaniage kdénnen jedoch im Untergrund neben
Bauschutt und Schotter auch noch vorhandene Eternitplatten der Golfbahnen vor-
kommen. Fur diese ist eine ordnungsgeméle Entsorgung unter Beteiligung des
Umweltamtes der Stadt sowie des Kreises Reckiinghausen sicherzustellen.

Da das Grundstlick nach Aussage der Bezirksregierung Mlnster - Kampfmittel-
raumdienst - offenbar starken Bombardierungen ausgesetzt war, ist eine systemati-
sche Absuche fir den Bereich der zu bebauenden Grundfléche erforderlich. Der
vorgesehene Baubeginn ist der Bezirksregierung rechtzeitig mitzuteilen und das
Grundstiick nach bauseitigem Abtrag der Oberflache bis zum gewachsenen Boden
zur Absuche zu melden.

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen worden.

-10-
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14. Immissionsschutz

Die Verkehrsbelastung der Vehrenbergstrale" fuhrt zu emner Larmbelastung im an-
grenzenden Plangebiet. Mit Hilfe eines l&rmschuiztechnischen Gutachtens wurde
ermittelt, dass die malgeblichen Auzenlarmpegel die Tagesrichtwerte um bis zu 14
dB (A) tberschreiten.

Dies trifft jedoch nur fir die stdwestliche Hausgruppe in unmittelbarer Néhe der
"Vehrenbergstrale” zu. Das gemald DIN 4109 erforderliche BauschalldammmaR in
Héhe von R'wrres = 35 dB wird fir diese Hausgruppe im Bebauungsplan festge-
setzi.

Die Festsetzung sines Bauschalld@mmmales fir die Ubrigen Hausgruppen ist hin-
gegen nicht erforderlich. Die hier noiwendigen Bauschallddammmalie von R'wres =
30 dB werden bereits bei der Einhaltung der glltigen Wérmeschutzverordnung er-
reicht und mussen somit im Bebauungsplan nicht explizit festgesetzt werden. Ge-
maft DIN 4108 kann an der von der maligeblichen Larmguelle abgewandten Gebau-
deseite das festgeseizte Bauschalldammmall chne besonderen Nachweis um 5 dB
gemindert werden.

Da die notwendigen Schalischutzfenster nur im geschicssenen Zustand wirksam
sind bzw. ein zur Liftung in einem Spalt gedffnetes Fenster nur noch eine Schall-
dammung von 15 dB bewirkt, werden teilweise erganzende Malinahmen erforderlich.
Weil nachts eine StoRIGftung (kurzzeitiges Offnen der Fenster) nicht zumutbar ist,
sollen bei der genannten Hausgruppe in Schiaf- und Kinderzimmern mit Fenstern
zur ,Vehrenbergstralle” zuséatzlich schalldammende bzw. fensterunabhangige Luf-
tungseinrichtungen verwendet werden.

15. Gritnordnung und AusgieichsmafRnahmen

Nach § 8 a Abs. 1 n.F. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden, wenn aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung
von Bauleitpl&nen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 4 Landschafisgesetz (LG NW) und § 8
BNatSchG Veranderungen der Gestalt oder Nutzungen von Grundflachen, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen einer Bebauung auf
dem bisher unbebauten, baumbestandenen Grundstick liegt ein Eingriff' i.8.d. § 4
LG NW und i.5.d. § 8 BNatSchG vor, der nach den Vorschrifien des Baugesetzbu-
ches beai der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berticksichtigen ist.

~-11-
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Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwarienden Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind gem. § 1 a Abs. 2 Nr. 2 in die Abwagung gem. § 1 Abs. 6 BauGB einzu-
stellen.

Nach § 1 a Abs. 3 Satz 1 und Satz 3 BauGB ist im Rahmen der bauleitplanerischen
Abwégung auch Uber Festsetzungen zu entscheiden, die dazu dienen, die zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des
Landschafisbildes auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern,

Zur gutachterlichen Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft wurde ein
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet. Er ist Anlage zur Begriindung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Ziel des Fachbeitrages ist es, den vom geplanten Vorhaben betroffenen Raum, des-
sen naturrdumliche Ausstattung und das Landschaftsbild zu beschreiben, die Eingrif-
fe in Natur und Landschaft zu ermitteln sowie Mafnahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und zum Ausgleich festzulegen.

Der Landschafispflegerische Fachbeitrag macht diesbeziglich folgende Aussagen:

In die vorgelegte Planung sind umfangreiche Malnahmen zur Vermeidung und Mi-
nimierung der Folgen des Eingriffes eingegangen. So wurden u.a. die verpflanzba-
ren Groflbdume (2 Rotbuchen) bereits zur Verpflanzung in der Ruheperiode
2000/2001 vorbereitet und die Verpflanzung beauftragt. Dazu wurden 2 Standorte im
Sudpark, in unmittelbarer Nahe, zwischen den beteiligten Amtern festgelegt. Ein
weiterer GroRbaum {ebenfalls Rotbuche} wurde mit Malknahmen zum Wurzelschutz
in die Planung einbezogen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der einzelnen Mafinahmen werden die folgenden
Maltnahmen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt:

+ Begrenzung der Versiegelung und Festsetzung einer dauerhaften Begriinung der
Flachen auBerhaib der Baukdrper, Gemeinschaftsstellplatzflachen und der mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen. Mit einer solchen Festset-
zung gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB wird die Befestigung der Grundstiicksfiachen
beschrankt und deren Begrinung gesichert. Sie wirkt damit generell auf alle
Schutzgiter.

+ Einschrankung der Nebenaniagen auf das notwendige Mal und Begrenzung der
Nebenanlagen auf die parkabgewandte Seite. Mit dieser Festsetzung gem. § 23
Abs. 5 BauNVO wird die Errichtung von zulassigen Nebenanlagen i.8.d. § 14
Abs. 1 BauNVQO beschrénkt, um den landschaftsésthetischen Anforderungen der
Bebauung in der sensiblen Lage am Rande des ,Sidparks" gerecht zu werden.

-12-
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Einschrankung des Standories fir Stellpidize und Carports. Mit dieser Festset-
zung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO wird die Anlage
von Stetiplatzen und Carports auf den nérdiichen, parkabgewandten Bereich be-
grenzt. Der private Straflenraum soll nicht eingeengt werden, die parkzugewandte
Seite der Bebauung saoll von Carports und Steliplatzen freigehatten werden.

Vorgabe der lufi- und wasserdurchlassigen Ausfihrung der Stellplatze, Mit dieser
Festsetzung gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB wird der Versiegelungsgrad des Bau-
gebiets eingeschrénki. Die durchigssige AusfUhrung der Deckschichten der
Steliplatze stltzt in erster Linie die Bodenfunktionen und die Flachenversickerung
als MaRnahme zur Retention des Niederschlagswassers. Die MaBnahme ist
ebenfalls in Bezug auf die Klimafunktionen wirksam.

Anpflanzung von insgesamt 22 standorigerechten Solitéarbdumen 2. Ordnung. Mit
dieser Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB soll der durchgrinte Cha-
rakter des Baugebiets sichergestelit werden. Neben den klimatischen Funktionen
und den Biotopfunktionen wirkt die Festsetzung insbesondere auf die Sicherung
der landschaftsasthetischen Quaiitéten des Baugebiets. Mit der Festsetzung von
Baumpfianzungen soll die ,grine Randkulisse” am sensiblen Parkrand des
,SUdparks” gesichert werden.

Anpflanzung von standortgerechten Solitdrbdumen innerhalb der privaten Grin-
flache im Bereich der Steliplatzflachen. Mit dieser Festsetzung gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB soll die Einbindung der Stellplétze und Carports in die (brige
Bepflanzung der Anlage gesichert werden.

Anpflanzung einer standorigerechten Gehdlzpflanzung in 3-rejhiger Ausfliihrung
und einer Mindestbreite von 3 m. Mit dieser Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB, die auch rédumlich konkret festgelegt wird, soll der durchgriinie Charakter
des Baugebiets sichergestellt werden. Neben der Sicherung der landschaftsas-
thetischen Qualitidten des Baugebietes, wirkt die Mafinahme wesentlich auf die
klimatischen Funklionen und die Biotopfunkiionen. Als Abgrenzung zur
Nehrenbergstraie” wirkt die Begrinung insbesondere auch einer visuellen und
akustischen Belastung durch den vorhandenen Kfz-Verkehr entgegen.

Erhalt der an der nérdlichen Grundsticksgrenze vorhandenen Weilldorn-Hecke.
Mit dieser Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sollen die vorhandenen
Qualitaten der bestehenden Hecke im nérdlichen Bereich gesichert werden. im
Hestand steilt die Weildorn-Hecke die einzige zusammenhéngende, standorige-
rechte einheimische Strauchpfianzung dar.

Erhait der pragnanten Rotbuche aullerhalb der Bebauung. Mit dieser Festsetzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sollen die vorhandenen Qualitaten des beste-
henden, aufgrund seiner Gréke nicht mehr verpflanzbaren Roibuchen-Solitars
gesichert werden. Der unterhalb der zukinftigen Wegeflache liegende Wurzel-
raum ist hierzu grofftachig vor mechanischen Schéden und einer mdglichen
Druckbetastung zu schitzen. Mdglich wird dies durch den gegenliber der Wie-
~13-
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senfladche um etwa 50 cm erhdhten Stand der Buche. Vorgesshen ist die Anhe-
bung des gesamten Wegeauibaus Uber den bestehenden Wurzelraum sowie frei-
tragende Stahlbeton-Wurzelbrlicken in Fahrbahnbreite, die den Wurzelraum auf
etwa 10 m Lange ohne fliachige Druckbelastung wasser- und luftdurchiassig ab-
decken.

¢ Festschreibung einer dauerhaften Dachbegrinung auf 80% der Dachflachen der
Wohnhauser sowie einer vollstandigen Begrinung der Dachflachen der Carports.
Die Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB soll die kleinraumig bioklimati-
schen Qualitaten der Uberbauung erhéhen. Daneben wirken MaRnahmen zur
Dachbegrinung auch auf die Regenwasserrlckhaliung innerhalb des Baugebie-
tes und in Malen auch auf die Bictopfunktionen.

Zur Sicherung einer standortgerechten Bepflanzung wird fur die Leitgehdlze der Ge-
hélzpflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB eine Pflanzenartenliste aufgestelit.
Die Artenzusammensetzung orientiert sich an der potentiellen natlrlichen Vegetati-
on im Plangebiet, am Bestand der angrenzenden Fléchen und den Anforderungen
der Bebauungsplanung.

Unter Bericksichtigung der getroffenen Festsetzungen sind durch die geschaffenen
Baurechte bzw. die konkrete Bebauungsabsicht folgende Auswirkungen fur Natur
und Landschaft zu erwarten;

Im abiotischen Bereich sind keine erheblichen Folgen flir Natur- und Landschaft zu
erwarten,

Schutzgut Boden

Der Boden liegt bereits anthropogen Uberpragt vor. Ein Groltteil der zukinftigen Be-
bauung befindet sich im Bereich einer ehemaligen Minigolfanlage. Die Wegebauma-
terialien dieser Vornutzung wurden bei der Eingliederung in das angrenzende Park-
geldnde nicht entfernt, sondern lediglich dann Oberdeckt. Bei dem im Zuge der
Baumalnahme anstehenden Ausbau diese Wegebaumaterialien ist von einer grof-
flachigen Steigerung der Bodenfunktionen im Bereich zukinftiger Gartenfidchen zu
rechnen. Die Versisegelung durch Wegeflachen und Baukdrper wird durch beschran-
kende Festsetzungen begrenzt,

Schutzgut Wasser
Erhebliche hydrogeologische Beeintrachtigungen entstehen durch die beabsichtigte
Bebauung nicht, wenn entsprechend den Vorschriften des Landeswassergesetzes
vor Ort eine Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers statifindet. Die
Versickerungsfahigkeit des voriiegenden Bodens wurde im Baugrundgutachten des
.Erdbaulabors Dr. F. Krause® vom 25.05.2000 bestétigt. Der Untergrund im Bereich
der Versickerungsarilage besteht aus durchlassigen Sanden. Der Durchldssigkeits-
beiwert (kf) liegt bei 5-10°° m/s. Eine Versickerung Uber sine Mulden- oder Rigolen-
anlage bzw. eine Mulden-Rigolenanlage ist demnach moglich. Beim anstehenden
grofiflachigen Ausbau der stark durchidssigen Wegebaumaterialien im Bereich der
zukanftigen Gartenfldchen ist von einer Verbesserung der Rickhaltung und der
Reinigungswirkung es Bodens zum Schutz des Grundwassers zu rechnen. Die Ver-
14
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siegelung durch Wegefidchen und Baukorper wird durch beschrankende Fesiset-
zungen reduziert. Wirksam wird auch der Rickhalt des Niederschlagwassers durch
die festgesetzte Begrinung der fiach geneigten Dachflachen der Wohngebaude und
der Carports. Oberflachengewasser sind nicht betroffen.

Schutzgut Klima/Luft

Flr die Schutzguter Klima und Luft ist von kleinrdumig wirkenden Veranderungen
auszugehen, die bei entsprechender Anwendung der festgesetzten und in der Be-
bauungsplanung dargelegten Malinahmen wie Bepflanzungen, Dachbegrunungen,
Begrenzung der Versiegelung wirksam gemindert werden konnen,

Schutzgut Erholung

Die Erholungsfunktion des Parkes wird nicht wesentlich beeintréchtigt. Der beplante
Bereich liegt abseits der jetzigen Erholungsnutzung. Der im Untersuchungsbereich
befindliche Spielplatz wird ebenfails kaum frequentiert. Der Ersatz der Spielflache
erfolgt in unmittelbarer Néhe, durch die Erweiterung bzw. Aufwertung des bestehen-
den Spielplatzes zwischen ,Vehrenbergstraie® und ,Horster Strafte®. Mit den Fest-
setzungen zur Bepflanzung und Durchgriinung der geplanten Bebauung kann auch
der Qualitatsverlust des vorhandenen Bewuchses als grine Randkulisse des Sld-
parks gemindert werden.

Schutzgqut Landschaftsdsthetik

Die landschaftsdsthetischen Beeintrdchtigungen sind durch entsprechende Festle-
gungen (Gehdlz-, Baumpflanzungen, Beschrankung der Versiegelungen, Verbot von
Nebenanlagen auf der parkzugewandten Seite) zu mindern. Ein Ausgleich des &s-
thetischen Verlustes jahrzehntealter Rotbuchen-Solitére ist nur langfristig denkbar.

Schutzgut Arten-/Biotopschutz

Im biotischen Bereich des Arten- und Biotopschutzes beschranken sich die land-
schaftsokologischen Auswirkungen im wesentlichen auf den Flachenveriust durch
Versiegelung und den Veriust von 5 Rotbuchen, Insbesondere durch die mit der Be-
bauung notwendigen Fallungen der Groltbaume ist der Eingriff nicht im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ausgleichbar. Unter BerGcksichtigung der genannten
Festsetzungen verbleibt in der Gegeniiberstellung von Bestand und Planung ein Bi-
lanzdefizit.

Demnach sind externe AusgleichsmaRnahmen erforderlich.

Die erforderlichen externen Ausgleichsmalnahmen sollen im Rahmen des im Auf-
bau befindlichen Oko-Pools der Stadt Gladbeck durchgefihrt werden, da aktuell kei-
ne geeigneten Flachen kurzfristig verfugbar sind. Zu diesem Zweck werden die Ko-
sten der notwendigen Ausgleichsmalnahmen Uber die Zahlung eines Abldsebetra-
ges i. S. d. § 8 der Satzung der Stadt Gladbeck zur Erhebung von Kostenerstat-
tungsbeitragen nach §§ 135 a - ¢ BauGB mit dem Vorhabentrager verrechnet.

Die rechtliche Sicherung erfolgte im Rahmen des Durchflhrungsvertrages.
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16. Auswirkungen der Planung

Durch das geplante Vorhaben wird eine Nutzungsénderung der dffentlichen Grinfla-
chen im Randbereich des Sudparks hervorgerufen, die allerdings - aus den stadte-
baulichen Gr(inden der Schlielung des Orisrandes - schon in der vorbereitenden
Bauleitplanung vorgesehen wurde.

Die im Landschaftspflegerischen Begieitplan festgesteliten Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und Ausgleichsmalinahmen wurden im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bertcksichtigt. Durch sie ist ein teilweiser Ausgleich im Plangebiet selbst mdglich.

Die Errichtung von 12 neuen Wohneinheiten im Plangebiet fGhrt zu einer geringflgi-
gen Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs an den angrenzenden Straffen. Durch die
Planungskonzeption sind weder Auswirkungen auf die vorhandene Bebauung noch
auf die &ffentlichen Granflachen des ,SGdparks" zu erwarien.

Die Begrenzung der Hdéhenentwicklung durch die Fesisetzung von maximalen
Firsthéhen, die Minimierung der (berbaubaren Grundsticksflache und die Festset-
zung einer offenen Bauweise in Form von Hausgruppen fahrt dazu, dass sich die
Neubebauung in den Bestand einfigt.

17. Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bildet die planungsrechtliche Vorausset-
zung far die Verwirklichung des Gesamtvorhabens.

Die mit der Durchflihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbundenen
Kosten werden vom Vorhabentrager Ubernommen.

Da sich die Flachen des Bebauungsplanbereiches im Wesentlichen im Eigentum
des Vorhabentragers befinden, sind bodenordnende Malinahmen nicht erforderlich.

Gladbeck, den 01.03.2001

Lo

Weild /

Anlagen:

1. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag vom 15.09.2000
GRUNKONTOR - Landschaftsarchitekt AKNW Dipl.-ing. Matthias Kolie
Lohausweg 11, 48145 Mlinster
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Baugrundgutachten vom 25.05.2000
Erdbaulabor Dr. F. Krause BDB/VDI
Harkortstrafie 14, 48163 Minster

Berechnung der Versickerungsleistungen vom 08.11.2000
GRUNKONTOR, Landschaftsarchiteki AKNW Dipl.-Ing. Matthias Kolile { s.0.)

Schallgutachten vom 08.14.2000
Dipl.-Ing. F. Boenke
Moterstrafie 42, 45966 Gladbeck



