18. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Gladbeck

Bereich: Feldhauser Strae / Brunnenstrafe

Begrindung mit Umweltbericht
gem. § 5 Abs. 5 und § 2a BauGB

vom 04.01.2021
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l. Begrindung

1. Gesetzliche Grundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S.
587)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786)

= Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO
NRW 2018) vom 21.07.2018 (GV. NRW. Seite 421), zuletzt geandert durch Artikel
13 des Gesetzes vom 14.04.2020 (GV. NRW. S. 218b).

» Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990, zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

= Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 14.04.2020 (GV. NRW. S. 218b)

2. Anlass der Planaufstellung und Zielsetzung

Die ehemalige Willy-Brandt-Schule an der Feldhauser Stralle wird fur Schulzwecke nicht
mehr bendtigt und ist seit langem als Standort aufgegeben. Daher soll das Areal einer neuen
Nutzung zugefihrt und verauliert werden. Als ein Bestandteil des zugrunde liegenden Nach-
nutzungskonzeptes ist aufgrund der zentralen Lage die Errichtung eines grofRflachigen Le-
bensmittelvollsortimenters vorgesehen. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes sind
zwei Mehrfamilienhauser geplant.

3. Verfahren

Der Stadtplanungs- und Bauausschuss der Stadt Gladbeck hat in seiner Sitzung am
20.09.2018 den Beschluss zur Aufstellung der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes,
Bereich ,Feldhauser Stralte / Brunnenstralle® gefasst.

Die 18. Flachennutzungsplananderung erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 176.



4. Lage des Plangebietes und Abgrenzung des raumlichen Gel-
tungsbereiches

Das Plangebiet der 18. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst das Grundstiick, auf
dem sich die Willy-Brandt-Schule befindet. Dieses liegt dstlich der Feldhauser Straflte und
sudlich der Brunnenstrale im Zentrum des Stadtteils Zweckel. In ostlicher Richtung reicht es
bis zum Grundstuck Brunnenstrale 12 und bis zur Sportanlage des SV Zweckel. Sudlich
wird es begrenzt durch das Grundstlick Feldhauser Stralle 224.
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Abb. 1: Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung (© LAND NRW (2018))

Das Plangebiet liegt im Zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Zweckel-
Mitte“. Nordlich und westlich des Plangebietes schlief3t sich eine Wohnbebauung, teilweise
mit Einzelhandelsnutzungen sowie ein kirchlich genutztes Grundstick an. Stdlich dominiert
eine eher dichtere Bauweise von Wohnen und Einzelhandel. Stdéstlich des Plangebiets be-
findet sich der Sportplatz des FuRballclubs Zweckel.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind mit einer schwarzen, unter-
brochenen Linie umrandet. Er umfasst die Flurstiicke 759 und 768 der Flur 22 in der Gemar-
kung Gladbeck.

5. Planungsrechtliche Ausgangssituation
5.1 Raumordnung und Landesplanung
Landesplanung

Das Land Nordrhein-Westfalen hat den neuen Landesentwicklungsplan (LEP NRW) be-
schlossen. Der LEP NRW wurde am 25. Januar 2017 im Gesetz- und Verordnungsblatt des
Landes verkindet und trat daraufhin gemaf Art. 71 Abs. 3 der Landesverfassung NRW am



8. Februar 2017 in Kraft. Der LEP NRW stellt die Stadt Gladbeck als Mittelzentrum dar. Im
Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes sind die Ziele und Grundsétze des LEP
NRW zu berucksichtigen. Neben den allgemeinen Zielen und Grundsatzen fur den Sied-
lungsraum (vgl. Kapitel 6.1 des LEP NRW), etwa die flachensparende und bedarfsgerechte
Siedlungsentwicklung, sind im Hinblick auf das in Rede stehende Planvorhaben insbesonde-
re die Ziele und Grundsatze flr grol¥flachigen Einzelhandel zu beachten (vgl. Kapitel 6.5 des
LEP NRW):

6.5-1 Ziel: Standorte des grol3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsberei-
chen

,Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dar-
gestellt und festgesetzt werden.”

Der Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Minster, Teilabschnitt Emscher-
Lippe, stellt den o.g. Bereich als allgemeinen Siedlungsbereich dar. Das Planvorhaben ent-
spricht damit dem Ziel 6.5-1 des LEP NRW.

6.5-2 Ziel: Standorte des grof3fidchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten nur in zentralen Versorgungsbereichen

.Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ddrfen nur in bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.”

Das Vorhaben liegt innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches ,Nahversorgungszentrum
Zweckel-Mitte“, es entspricht damit dem Ziel 6.5-2 des LEP NRW.

6.5-3 Ziel: Standorte des grof3flidchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten nur in zentralen Versorgungsbereichen

,ourch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dir-
fen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.”

Die geplante GroRenordnung von 1.500 gm Verkaufsflache lasst mit Blick auf das im Ein-
zugsbereich des Standortes vorhandene Kaufkraftpotenzial keine Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche erwarten. Insofern entspricht die Planung dem Ziel 6.5-3 des LEP
NRW.

Regionalplanung

Der Gebietsentwicklungsplan fir Regierungsbezirk Minster, Teilabschnitt Emscher-Lippe,
stellt den o.g. Bereich als Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

In den Erlauterungen zu Allgemeinen Siedlungsbereichen heildt es unter 6.2-1 des LEP: ,Die
raumordnerische Steuerung der Entwicklung von Flachen fir Wohnen, Einzelhandel, Dienst-
leistungen, Gewerbe - sofern mit den umliegenden Nutzungen vereinbar - und innerértlichen
Freiflachen erfolgt durch die regionalplanerische Festlegung von Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen (ASB).”



Gemall dem Gesetz- und Verordnungsblatt flir das Land Nordrhein-Westfalen vom
25.05.2005 sind in allgemeinen Siedlungsbereichen neben Flachen fir Wohnen auch wohn-
vertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen, offentliche und private Dienstleistungen
sowie siedlungszugehdrige Griin-, Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen zulassig. An dem in
Rede stehenden Standort ist ein Lebensmittelmarkt geplant, der die wohnortnahe Versor-
gung der angrenzenden Siedlungsbereiche sichert und einen Beitrag zur Daseinsvorsorge
der Bevolkerung liefert. Daruber hinaus sind Wohngebaude mit 6ffentlich geférderten Woh-
nungen vorgesehen. Das Planvorhaben stimmt daher mit den Darstellungen des Regional-
plans Uberein.

5.2 Flachennutzungsplan

In dem seit 06.05.1998 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gladbeck wird der Plan-
bereich als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule® dargestellt. In
der Feldhauser Stralde ist der Verlauf einer unterirdisch geflihrten Hauptversorgungsleitung
nachrichtlich dargestellt.

Das geplante Bauvorhaben entspricht demnach nicht den nach der Darstellung des wirksa-
men Flachennutzungsplanes zuldssigen Nutzungen, sodass dieser im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens im Parallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB geandert wird.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gladbeck soll den Bereich des Planvorhabens zukinftig
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel / Nahversorgung*
bzw. ,Wohnbauflache® darstellen.

Die maximal zulassige Verkaufsflache des Vorhabens belauft sich auf 1.500 gm.

Auszug aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan vom 6.5.1998
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Abb. 2: Rechtswirksamer Flichennutzungsplan und beabsichtigte Anderung



5.3 Geltendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet existiert bisher kein Bebauungsplan. Es besteht Planungsrecht nach dem
§ 34 BauGB fur den bereits bebauten Teil des Baugrundstlickes, da das Grundstliick dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil zuzurechnen ist. Das geplante Vorhaben ist jedoch auf-
grund seiner Grof¥flachigkeit nicht auf der Grundlage des § 34 BauGB genehmigungsfahig.

5.4 Einzelhandelskonzept

Der Standort der ehemaligen Willy-Brandt- Schule war bislang raumlich nicht dem Zentralen
Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Zweckel zugeordnet. In einer Stellungnahme
zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Gladbeck kam der Gutachter’
im Rahmen der Uberpriifung der Zentrenabgrenzung des Nahversorgungszentrums Zweckel
zu folgendem Ergebnis.

Nach intensiver Auseinandersetzung mit den aktuell bestehenden o&rtlichen Strukturen im
Stadtteil Zweckel ist festzustellen, dass sowohl die vorhandene Standortlage im Bereich des
Zweckeler Marktes (Tunnelstralle), als auch die vorhandenen Strukturen entlang der Feld-
hauser Stralie jeweils die Anforderungen an einen Zentralen Versorgungsbereich im Sinne
eines Nahversorgungszentrums erflllen. Die im kommunalen Einzelhandelskonzept der
Stadt Gladbeck vorgenommene Zweiteilung des Nahversorgungszentrums Zweckel ist unter
Berucksichtigung aktueller Bewertungen des Rechtsbegriffes des ,Zentraler Versorgungsbe-
reich” nicht mit der bestehenden (zweigeteilten) Zentrenabgrenzung vereinbar. Da die beiden
in Rede stehenden Standortbereiche jeweils fir sich betrachtet die Anforderungen an einem
Zentralen Versorgungsbereich erfullen, handelt es sich nach gutachterlicher Auffassung um
zwei Zentrale Versorgungsbereiche. Im Ergebnis wird unter Berucksichtigung der tatsachli-
chen ortlichen Verhaltnisse im Stadtteil Zweckel empfohlen, zukinftig zwei Zentrale Versor-
gungsbereiche (Nahversorgungszentren) auszuweisen, darunter fir den Bereich Feldhauser
Stralde einen Zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Zweckel Mitte®.

T civa Beratung + Management GmbH, K&ln 2018
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Der Rat der Stadt Gladbeck hat am 11.10.2018 die Teilfortschreibung des Einzelhandels-
konzepts beschlossen und ist dabei der Empfehlung des Gutachters CIMA gefolgt.

In dem erganzenden ,Vertraglichkeitsgutachten zur geplanten Ansiedlung eines Lebensmit-
telvollsortimenters in Gladbeck, Feldhauser Stral’e” hat die CIMA 2017 geprift, ob das Vor-
haben im Einklang mit den Aussagen und Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes der Stadt Gladbeck steht, und dabei den Nachweis der Stadt- und Regionalver-
traglichkeit erbracht. Mit Blick auf die mdglichen Umsatzumverteilungswirkungen infolge der
Realisierung des geplanten Neubaus eines Lebensmittelvollsortimenters ist festzustellen,
dass die héchsten Umverteilungsquoten gegentber den bestehenden Angebotsstrukturen
innerhalb des Nahversorgungszentrums Zweckel selbst zu erwarten sind. Die Umsatzumver-
teilungen zum Hauptzentrum Gladbeck und zu benachbarten Neben- und Nahversorgungs-
zentren aufRerhalb des Gladbecker Stadtgebietes bleiben unterhalb von 5% und fihren da-
her nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen.

Das Vorhaben erfiillt - im Falle der raumlichen Integration des Standortes in den Zentralen
Versorgungsbereich Zweckel - in seiner bisherigen Planung auch die Zielsetzungen des
Landesentwicklungsplanes NRW. Das Vorhaben wird gemaR CIMA die Versorgungsstruktur
im Stadtteil nachhaltig verbessern und steht damit im Einklang mit den Zielsetzungen des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Gladbeck.



6. ErschlieBung

Strallennetz

Der Standort des Lebensmittelmarktes befindet sich an der Feldhauser Strale, Kreisstralle
K 38, in einer verkehrlich gut erreichbaren Lage. Die Lage im zentralen Versorgungsbereich
Zweckel ermdglicht zusatzlich eine gute fulllaufige Erreichbarkeit. Die Erschlielung des Ein-
zelhandelsmarktes bzw. des Parkplatzes erfolgt Uber eine Anbindung von der Feldhauser
Stralle aus.

Die Mehrfamilienwohnhauser werden von der Brunnenstralle aus erschlossen.

Offentlicher Nahverkehr

In der Feldhauser Stral’e verkehrt kein &ffentlicher Nahverkehr. In Richtung Norden am
Kreuzungsbereich der Feldhauser Stral’e /Tunnelstralle sind in einer Entfernung von ca. 270
m die Buslinien 253 (Gladbeck Zweckel - Gelsenkirchen-Horst) und 257 (Gladbeck Zweckel -
Gladbeck Innenstadt) zu erreichen. In Richtung Siden erreicht man in einer Entferung von
ca. 290 m am Kreuzungsbereich der Feldhauser Stralte / Beethoverstralte / Dorstener Stra-
Re die Buslinien 253 (Gladbeck Zweckel - Gelsenkirchen-Horst) und 254. (Gladbeck-Zweckel
- Rentfort - Innenstadt). Dartber hinaus erfolgt am Bahnhof Gladbeck Zweckel mit den Linien
RB 43 (Dorsten - Dortmund) und RE 14 (Borken - Essen) der Anschluss an den Regional-
verkehr.

7. Ver-und Entsorgung

Kanale liegen sowohl in der Feldhauser Stralte wie auch in der Brunnenstralle. Gegenlber
der bisherigen Nutzung Schule ist bei den beabsichtigten Vorhaben nicht von einem steigen-
den Schmutzwasseranfall auszugehen. Allerdings wird die Versiegelung um ca. 1.900 m? er-
hoht.

Das Niederschlagswasser ist entsprechend den Anforderungen des Landeswassergesetzes
§ 44 Abs. 1 LWG i.V.m. § 55 Abs. 2 WHG zu behandeln. Eine Ableitung der Niederschlags-
wassermengen von den zusatzlich befestigten Flachen in das Mischsystem ist nicht zulassig.
Im parallelen Bebauungsplanverfahren kénnen entsprechende Malinahmen konkret festge-
setzt werden. Es ist die Anlegung eines Mulden-Rigolen-Systems vorgesehen. Erganzend
dazu werden die Stellplatze mit einem wasserdurchlassigen Oberflachenbelag versehen.

Eine auRer Betrieb befindliche Ferngasleitung tangiert den Geltungsbereich der 18. Ande-
rung des Flachennutzungsplans in einem 8 m breiten Schutzstreifen. Diese Leitung ist im
Flachennutzungsplan als unterirdisch verlaufende Hauptversorgungsleitung nachrichtlich
enthalten. Im parallel aufgestellten Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 176 kénnen ggf.
erforderliche Mal3nahmen zur Berucksichtigung der Leitung festgesetzt werden.

8. Altlasten, Belange der Abfallwirtschaft und des Bodenschutzes

Im Planbereich sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen erfasst.
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Es sind keine Schadstoffbelastungen des Grundwassers bekannt. Der Grundwasserspiegel
kann aufgrund von Grundwasserentnahmen fir die 6ffentliche und industrielle Wasserver-
sorgung oder durch Einfliisse des Bergbaus abgesenkt sein.?

9. Immissionsschutz

Durch die Errichtung des Vollsortimenters sowie der Wohngebaude ist mit einem steigen-
den Verkehrsaufkommen zu rechnen, wodurch Immissionen in Form von Luftverschmut-
zung und Larm entstehen kénnen. Die Verkehrserzeugung der geplanten Nutzungen wird
im weiteren Verfahren ermittelt.

Fir die geplanten Vorhaben wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (vgl.
Immissionsschutz-Gutachten, Schallimmissionsprognose gem. 18. BImSchV bzw. TA Larm
zum VEP 176 des Sachverstandigenblros Uppenkamp und Partner, Ahaus, vom
11.09.2018).

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die Larmimmissionen im Plangebiet bei Durchfiihrung der genannten Larmschutzmal3nah-
men die Richtwerte der TA Larm werden an allen Immissionspunkten der Umgebung einhal-
ten. Alle Gebdude der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung liegen im Bereich der zulassi-
gen Immissionswerte tagsuber von 50-55 dB (A).

Der anlagenbezogene Verkehr vermischt sich auf der Feldhauser Stralle mit dem allgemei-
nen Verkehr; organisatorische MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Die Verkehrserzeugung der geplanten Wohnhauser ist wohngebietstypisch, der Schallleis-
tungspegel fir den Anwohnerparkplatz liegt um etwa 15 dB (A) unter dem des Kundenpark-
platzes. Larmschutzmalinahmen sind hier nicht erforderlich.

Der Sportlarm der siddstlich benachbarten Sportanlage unterschreitet die Immissionsricht-
werte an den geplanten Wohnhausern um mindestens 5 dB (A).

2 http://www.elwasweb.nrw.de/elwas-web/index.jsf#
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10. Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach dem Verfahren der ,Numerischen Bewer-
tung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW* (LANUV NRW 2006). Die Bilanzierung
ergibt in der Gegenuberstellung ein Gesamtdefizit von 7.266 Wertpunkten (vgl. Umweltbe-
richt).

11. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Belange des Denkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege sind nach bisherigen Erkennt-
nissen im Plangebiet nicht berthrt. Zu den evtl. vorhandenen Bodendenkmalern ist der fol-
gende Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen worden:

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmadler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauer-
werk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbe-
schaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Gemeinde und
dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westf. Museum fiir Archdologie/Amt fiir Boden-
denkmalpflege, Miinster (Tel.. 0251/ 591 8911) unverziiglich anzuzeigen (§§ 15 und 16
DSchG).

12.Bergbau

Die Planflache liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld Scholven 1 im Ei-
gentum der E.ON SE (Anschrift: E.ON SE, Mining Management, Brusseler Platz 1, 45131
Essen).

Ferner liegt die Planflache Gber dem Bewilligungsfeld Jupiter. Die Bewilligung gewahrt das
zeitlich begrenzte Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen (hier
Grubengas). Rechtsinhaberin der Erlaubnis ist die A-TEC Anlagentechnik GmbH, Schmel-
zerstrale 25 in 47877 Willich.

Laut dem GEO.portal NRW liegen im Plangebiet keine Gefahrdungspotenziale vor.3

Das Plangebiet unterliegt nach heutigem Planungs- und Kenntnisstand keinen bergbauli-
chen Einwirkungen mehr. Dennoch wird zur Information nachfolgender Hinweis in den
Bebauungsplan dahingehend aufgenommen:

Das Plangebiet hat in der Vergangenheit bergbaulichen Einwirkungen unterlegen. Bauher-
ren sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks evtl. notwendig werdender Anpassungs-
und SicherungsmalRnahmen (§§ 110 ff. BBergG) mit der E.ON Montan GmbH, Bruchstra-
Be 5 ¢, 45883 Gelsenkirchen, sowie mit der Krupp Hoesch Stahl GmbH, vertreten durch
Thyssen-Krupp Business Services GmbH, Thyssenkrupp Allee 1, 45143 Essen, Kontakt
aufzunehmen.

13. Artenschutz

Das Plangebiet ist gemall LANUV den Lebensraumtypen ,Garten, Park-/Grinanlagen®
und ,,Gebaude” zuzuordnen. Das Gebiet liegt im Bereich des Messtischblattes Nr. 44072.
Es werden insgesamt 24 planungsrelevante Arten aufgefuhrt, bei den ortlichen Lebens-

Shttp://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/Buerger.html|
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raumstrukturen erwartet der Artenschutzgutachter* acht Saugetierarten (Fledermause), 15
Vogelarten und eine Amphibienart.

In der vertieften Beurteilung kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis: ,Fir die Vogel-
welt sind Brutvorkommen aller planungsrelevanten Arten schon aufgrund der intensiven
Nutzung des Gelandes, der Lage im stadtisch gepragten Bereich und der zahlreichen
Stérwirkungen durch die angrenzenden Verkehrstrassen nicht zu erwarten. Horste und
Spechthéhlen wurden bei den Begehungen nicht aufgefunden. Nicht sicher auszuschlie-
Ren sind Vorkommen Gebdude nutzender Fledermausarten wie der Zwergfledermaus o-
der der Breitfligelfledermaus. Durch den Abriss der Gebaude kann es zur Verletzung der
Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG kommen.*®

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben unter Bericksichtigung
der Vorgaben zur Artengruppe der Fledermause nicht zu VerstoRen gegen die Bestimmun-
gen des § 44 BNatSchG zum Artenschutz fuhrt.

14. Klimaschutz und Klimaanpassung

Lokalklimatisch betrachtet befindet sich das Untersuchungsgebiet in einem Stadtrandkli-
ma, ist also nicht von Warmeinseln betroffen.® Der Versiegelungsgrad im Plangebiet be-
lauft sich derzeit bereits auf mehr als 50 %.” Die Versiegelung wird sich durch die Planun-
gen weiter erhdhen. Wegen der umliegenden Gehdlze und Freirdume und angesichts des
kleinen Planungsraums < 1 ha wird die Bebauung Uber das Plangebiet hinaus keine spur-
baren Auswirkungen auf das Lokalklima haben.

Durch den Klimawandel ist klnftig v.a. mit steigenden Temperaturen und heftigen
Starkregenereignissen zu rechnen. Bei steigenden Temperaturen kann in den Sommer-
monaten ein hoherer Energieaufwand zur Kihlung entstehen, gleichzeitig kann im Winter
der Energieaufwand flr das Heizen geringer werden. Im Fall von Starkregen kann eine
kurzzeitige Uberflutung in dem Planbereich auftreten.

15. Einzelhandelsvertraglichkeit

In dem erganzenden ,Vertraglichkeitsgutachten zur geplanten Ansiedlung eines Lebensmit-
telvollsortimenters in Gladbeck, Feldhauser Strale” hat die CIMA 2017 gepruft, ob das Vor-
haben im Einklang mit den Aussagen und Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes der Stadt Gladbeck steht, und dabei den Nachweis der Stadt- und Regionalver-
traglichkeit erbracht. Mit Blick auf die moglichen Umsatzumverteilungswirkungen infolge der
Realisierung des geplanten Neubaus eines Lebensmittelvollsortimenters ist festzustellen,
dass die hochsten Umverteilungsquoten gegenuber den bestehenden Angebotsstrukturen
innerhalb des Nahversorgungszentrums Zweckel selbst zu erwarten sind. Die Umsatzumver-
teilungen zum Hauptzentrum Gladbeck und zu benachbarten Neben- und Nahversorgungs-
zentren aulRerhalb des Gladbecker Stadtgebietes bleiben unterhalb von 5% und fihren da-
her nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen.

4 Kuhlmann & Stucht (2018): Artenschutzpriifung (ASP) Stufe I/l zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 176
,Feldhauser StraRe/Brunnenstrae”. Bochum

5 Kuhlmann & Stucht 2018
Shttp://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/?feld=urbane%20R%C3%A4ume&param=Klimatope
Thttp://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/?feld=urbane%20R%C3%A4ume&param=Klimatope
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In einer erganzenden Stellungnahme flhrt das Biro Cima aus, dass die Umverteilungswir-
kungen auf den Lidl-Markt in Scholven unter Berlcksichtigung der Wettbewerbssituation im
Untersuchungsraum und der begrenzten rdumlichen Distanz des Lidl-Marktes Scheideweg
zum Planstandort Feldhauser Stralle / Brunnenstralte (ca. 1,2 km fuldlaufige bzw. Kfz-
spezifische Entfernung), dabei eine Umsatzminderung von 0,3 bis 0,4 Mio. € eintreten kénn-
te, welches mit rund 6 - 8% des Umsatzes zu bewerten ist. Angesichts der gut aufgestellten
Wettbewerbsposition des Lidl-Marktes sind durch die vorgenannten Einschrankungen keine
betriebsgefahrdenden Wirkungen in Bezug auf die Versorgungsfunktion des Nahversor-
gungsstandortes Scheideweg zu erwarten.

Das Vorhaben erfillt - im Falle der raumlichen Integration des Standortes in den Zentralen
Versorgungsbereich Zweckel - in seiner bisherigen Planung auch die Zielsetzungen des
Landesentwicklungsplanes NRW. Das Vorhaben wird gemaf CIMA die Versorgungsstruktur
im Stadtteil nachhaltig verbessern und steht damit im Einklang mit den Zielsetzungen des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Gladbeck.

Der Abriss der Schule und der Neubau von Wohn- und Einzelhandelsflachen beleben den
zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Zweckel Mitte“ nachhaltig. Durch
die geplante Nutzungsanderung sowie Errichtung eines neuen grof¥flachigen Einzelhandels
kann die Nahversorgung der Bevolkerung wieder sichergestellt werden. Bestehende Nut-
zungen werden so erganzt.

16. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der gewachsene Boden wurde bereits erheblich durch Versiegelung und die bestehende
Bebauung zerstért. Durch die Planung erfolgt eine zusatzliche Versiegelung von ca.
2.100 m? Grunflache, der Versiegelungsgrad nimmt damit um etwa 40% zu. Mit der ver-
dichteten Bebauung entsteht zwar eine Versiegelungsrate von ca. 74%, die im zentralen
Versorgungsbereich Zweckel-Mitte stadtebaulich vertretbar ist. Zugleich ist dies im Hin-
blick auf den Bodenschutz jedoch eine flachensparende Bauweise, da die Inanspruch-
nahme einer grolReren, extensiv bebauten Siedlungsflache damit verhindert wird.

17.Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

Zur Verwirklichung dieser Mal3nahmen entstehen der Stadt Gladbeck keine Kosten. Die not-
wendigen Anbindungen an die Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Anlage neuer Zu-
fahrten sind vom Investor des Baugebietes vorzunehmen.

Zur Verwirklichung der stadtebaulichen Planung ist die Einleitung eines formellen Bodenord-
nungsverfahrens nicht erforderlich.

Zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Gladbeck wird ein Durchfihrungsvertrag ge-
schlossen, in dem festgelegt wird, dass samtliche Planungs-, Herstellungs- und sonstige
Kosten der BaumalRnahme der Vorhabentragerin obliegen.

Gladbeck, den 04.01.2021

Stork
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Anlagen

CIMA Beratung + Management GmbH (2017):,Vertraglichkeitsgutachten zur geplan-
ten Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Gladbeck, Feldhauser Strafle”.
Kaln

CIMA Beratung + Management GmbH (2018): Erganzende Stellungnahme zur Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Gladbeck, Uberprifung und
Anpassung der Zentrenabgrenzung des Nahversorgungszentrums Zweckel. Kéin

Kuhlmann & Stucht GbR (2018): Artenschutzprifung (ASP) Stufe I/ll zum Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 176 ,Feldhauser Stral3e/Brunnenstrafe” Gladbeck.
Bochum

Uppenkamp und Partner (2018): Immissionsschutz-Gutachten. Schallimmissions-
prognose zum VEP 176 in Gladbeck. Ahaus

Blanke, Kirschner, Cox (April 2019): Verkehrsgutachten Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan Nr. 176 der Stadt Gladbeck. Bochum
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II. Umweltbericht

1. Einleitung

Gegenstand des Umweltberichts ist die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Gladbeck sowie die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 176 ,Feldhau-
ser Stralde / Brunnenstralle® in Gladbeck, Ortsteil Zweckel.

Fur Bauleitplane sind nach § 2 Abs. 4 BauGB Umweltprifungen durchzuflhren, in denen die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln sind. Der Umweltbericht hat
die in Anlage 1 zu § 2 Absatz 4, § 2a und § 4c BauGB vom 04.05.2017 genannten Bestand-
teile. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im vorliegenden Umweltbericht beschrieben
und bewertet.

1.1 Anlass, Inhalt und Ziele der Planung

Um die Versorgungsqualitat des zentralen Versorgungsbereiches an der Feldhauser Stra-
Be in Gladbeck-Zweckel zu starken, soll das Plangebiet als Standort grof¥flachigen Ein-
zelhandels weiter entwickelt werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient aul3er-
dem der Nachverdichtung und der Innenentwicklung. Die bestehende leerstehende Schule
mit ihren Nebengebauden soll daflir abgerissen werden und ein grof3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb in Form eines Vollsortimenters sowie Wohngebaude entstehen.
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Abb. 6: Liegenschaftskarte mit Plangebiet (© LAND NRW (2018))

Dies soll zukiinftig den periodischen Bedarf bzw. die Nahversorgung der umliegenden Be-
volkerung sichern. AufRerdem soll der Nachfrage nach Wohnungen und Arbeitsplatzen ent-

16



gegengekommen werden. Dabei soll stets das Erscheinungsbild der umgebenden Bebauung
gewahrt werden. Eine zukilnftige Weiterentwicklung des suddstlich des Plangebiets liegen-
den Sportplatzes soll mit bedacht werden.

Der geplante Standort befindet sich an der Feldhauser StralRe (Kreisstralle K38) in einer
verkehrlich gut erreichbaren Lage. Die Erschlielfung des Parkplatzes des Vollsortimenters
erfolgt Uber eine Ein- und Ausfahrt zur Feldhauser Stralle, die Wohngebaude werden von
der Brunnenstral’e erschlossen.

1.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet ist ca. 9.700 m? grof3 und liegt an der Ecke Feldhauser Strale / Brunnen-
stralle im Stadtteil Zweckel im Norden von Gladbeck. Es umfasst in der Gemarkung Glad-
beck Flur 22, die Flurstiicke 759 und 768. Derzeit befinden sich hier die Gebaude der ge-
schlossenen Willy-Brandt-Schule unter den Hausnummern 228 und 230 der Feldhauser
Strale.

Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich Zweckel-Mitte, der sich nach Suden
bis zur BeethovenstralRe erstreckt. Der Einzelhandel wird durch mehrgeschossige Wohnbe-
bauung in Form von Reihenhausern mit eigenen Garten im Westen sowie Zeilenbebauung
im Norden ergénzt. Sudlich dominiert der Einzelhandel mit einer dichteren Bauweise. Im
Norden befindet sich eine Kirche auf der gegeniiberliegenden StraRenseite. Ostlich bis siid-
Ostlich des Plangebiets erstreckt sich ein Sportplatz.

Eingegrenzt wird der Geltungsbereich durch
e die Brunnenstrafl3e im Norden,
e die Flurstiicke 36, 35, 199, 200 und 39 im Osten,
e die Flurstlicke 672 und 20 im Siden,
e die Feldhauser StralRe im Westen.

1.3 Textliche Festsetzungen

Im stdlichen Teil des Plangebiets wird ein Lebensmittelmarkt mit einer Grundflache von
2.230 m? und einer Verkaufsflache von 1.500 m? festgesetzt; an der Feldhauser Stralle wird
ein zweites Geschoss fur Sozialrdume ermoglicht. In den Lebensmittelmarkt sind ein Back-
shop und ein Blumenverkauf integriert. Die Anlieferung erfolgt im Osten mit einer eingehaus-
ten Rampe.

Dem Lebensmittelmarkt werden 88 Stellplatze sowie Flachen fur Fahrrader und Einkaufswa-
gen zugeordnet. Die Rander werden mit Pflanzstreifen versehen, im Siden wird ein Fuweg
zur Sportanlage im Sidosten angelegt. Die Stellplatzanlage wird zu dem Wohnhaus im
Nordwesten durch eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 3,5 m entlang der 14 westlichen
Stellplatze abgeschirmt. Die schallabsorbierende Abschirmung muss uber eine flachenbezo-
gene Masse von mindestens 10 kg/m? verfugen. Ferner wird eine Dachbrustung auf dem Le-
bensmittelmarkt in einer Hohe von 0,5 m errichtet, um eine Abschirmung vor den Ge-
rauschemissionen kaltetechnischer Anlagen zu gewahrleisten.

Im nérdlich angrenzenden Wohngebiet sind zwei Mehrfamilienhduser mit drei Vollgeschos-
sen zulassig, um die Héhe der Bebauung maoglichst an die vorhandene Umgebung anzupas-
sen. Hier sollen ca. 24 offentlich geférderte Wohnungen auf einer Grundflache von 780 m?
entstehen. Den Wohnhausern sind Garten, eine Erschlieung von der Brunnenstralie sowie
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25 Stellplatze zugeordnet. Weitere 5 Stellplatze werden per Baulast auf dem Grundstlick des
Vollsortimenters angeordnet. Die Freiflachen werden gartnerisch angelegt.

2. Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen
2.1 Verbindliche Ziele des Umweltschutzes
EU Umweltziele

Die Ziele der Umweltpolitik der EU sind vor allem die Reduzierung der Treibhausgase, der
Schutz der Natur und Biodiversitat, die Steigerung der Lebensqualitat durch Verbesserung
der Luftqualitat, verringerte Larmbelastigung und die nachhaltige Nutzung der natirlichen
Ressourcen. Diese Ziele sollen durch verschiedene Abkommen und Richtlinien erreicht wer-
den.

Mit dem UVP-Gesetz erfolgte auf Basis der Richtlinie 85/337/EWG vom 27.06.1985 insbe-
sondere die Umsetzung der Richtlinie 97/11/EG des Rates vom 3. Méarz 1997 zur Anderung
der Richtlinie 85/337/EWG Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bei bestimmten &ffentli-
chen und privaten Projekten (UVP-Anderungsrichtlinie) sowie der Richtlinie 96/61/EG des
Rates vom 24. September 1996 Uber die integrierte Vermeidung und Verminderung der Um-
weltverschmutzung (IVU-Richtlinie). Mit der Richtlinie des Europaischen Parlaments und des
Rates uber die Priufung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme
(2001/42/EG) vom 27. Juni 2001 wurde die Strategische Umweltprifung in Europaisches
Recht eingeflihrt. Ferner gelten die Richtlinie 2011/92/EU vom 13. Dezember 2011 sowie die
Richtlinie 2014/52/EU vom 16. April 2014 Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bei be-
stimmten offentlichen und privaten Projekten. Mit dem Artikel 1 des Gesetzes zur Umsetzung
der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens
in der Stadt vom 04.05.2017 wurde das BauGB an die aktuelle UVP-Richtlinie der EU ange-
passt.

Gesetze

Abwagungsbeachtliche Belange des Umweltschutzes werden in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB,
erganzt durch die Ausfihrungen des § 1a BauGB zum Bodenschutz und zur Eingriffsrege-
lung, benannt. Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gibt in § 1 die Ziele und in § 2
die Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege auch im besiedelten Be-
reich vor, das Landesnaturschutzgesetz NW (LNatSchG NW) stimmt die landesrechtlichen
Regelungen mit den gesetzlichen Vorgaben des Bundes ab, dabei wurde 2016 die Ein-
griffsregelung angepasst. Das Wasserrecht (WHG bzw. LWG) formuliert bspw. in § 1a
WHG ebenfalls Ziele des Umweltschutzes. Die Ziele zum Larmschutz sind im Bun-
desimmissionsschutzgesetz formuliert und in der TA Larm umgesetzt.

Regionalplan

Der Regionalplan Teilabschnitt Emscher-Lippe wurde im Jahr 2004 von der Bezirksregie-
rung Minster aufgestellt. Im aktuellen Regionalplan ist das Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Die planungsrechtliche Grundlage flir den Bebauungsplan ist die Darstellung im Flachen-
nutzungsplan (FNP). In dem seit dem 06.05.1998 wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Gladbeck ist das Plangebiet als Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung
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Schule dargestellt. Fir die Verwirklichung eines Einzelhandelsstandortes ist eine Anderung
des FNP entsprechend dem Bebauungsplan erforderlich.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Geltungsbereich des rechtskrafti-
gen Landschaftsplans IV ,Gladbeck®. 8 Es bestehen keinerlei landschaftsrechtliche
Schutzausweisungen.

Baumschutzsatzung

Es liegt eine Baumschutzsatzung fir Gladbeck vor. Auf dem Grundstlick befinden sich
derzeit einige hoch gewachsene Baume, wie auf Luftbildern erkennbar ist. Hierbei kdnnte
es sich unter anderem um geschitzte Baume gemal § 3 Abs. 2 Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in der Stadt Gladbeck handeln. Das heift sie dirfen prinzipiell nicht ent-
fernt oder beschadigt werden. Allerdings werden Bedingungen fir Ausnahmeregelungen
nach § 6 der Baumschutzsatzung Gladbeck festgelegt, die auf das Vorhaben im Pla-
nungsgebiet zutreffen. Deshalb kann eine Genehmigung erteilt werden, die Baume, die
einer Verwirklichung der Planinhalte im Weg stehen, zu entfernen.
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Abb. 7: Luftbild des Plangebiets
[Quelle: Microsoft 2017]

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Denkmaler bekannt.

8Kreis Recklinghausen. Landschaftsplan IV Gladbeck. Rechtskraft 2001
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3. Umweltauswirkungen, Planungsalternativen und sonstige Anga-
ben

3.1 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im folgenden Teil des Umweltberichtes erfolgt die Gliederung nach den Schutzgttern, deren
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung zum Bauleitplan zu bertcksichtigen
sind.

Uber die Technik und Stoffe, die eingesetzt werden, um das Planvorhaben zu realisieren,
kann im Moment noch keine detaillierte Aussage getroffen werden.

Um das Planvorhaben umzusetzen, werden wahrend der Bauphase Abfélle, insbesondere
durch den Abriss der Schulgebaude, anfallen. Alle Abfélle, die wahrend der Bauarbeiten an-
fallen, missen vom Vorhabentrager ordnungsgemaf nach § 8 GewAbfV verwertet bzw. ent-
sorgt werden.

3.1.1 Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit und Bevolkerung insgesamt

Wohn- und Aufenthaltsqualitat

Die seit der SchlieBung nur noch temporar genutzten Gebaude der Willy-Brandt-Schule stel-
len eine Barriere in der Entwicklung des Zentrums von Zweckel dar. Der Abriss der Schule
und der Neubau von Wohn- und Einzelhandelsflachen beleben den zentralen Versorgungs-
bereich nachhaltig. Durch die geplante Nutzungsanderung sowie Errichtung eines neuen
grol¥flachigen Einzelhandels kann die Nahversorgung der Bevdlkerung wieder sichergestellt
werden. Bestehende Nutzungen werden so erganzt.

Mithilfe von Vorgaben zum Maf der baulichen Nutzung im Plangebiet soll das Erschei-
nungsbild des StralRenzuges innovativ erganzt aber gleichzeitig nicht gestért werden, sodass
keine negativen Beeintrachtigungen auf die optische Wahrnehmung der Bevélkerung provo-
ziert werden. Auch der Versiegelungsgrad soll an die umliegende Bebauung angepasst wer-
den.

Anstelle des Schulhofs entstehen im Plangebiet Stellplatze, wodurch ggf. Frei- und Erho-
lungsflachen verloren gehen. Hinter dem Plangebiet im Sidosten befindet sich der Sport-
platz, zu dem im Siden ein FuBweg fuhren wird. Die Nutzung des zur Schule gehdrenden
Lehrschwimmbeckens im Keller der Turnhalle ist nach dem Abriss und der Neuplanung nicht
mehr moglich.

Verkehr

Die Feldhauser Stralle weist in dem Abschnitt gema NW-SIB (StralRen.NRW) eine Ver-
kehrsbelastung (DTV) von 3630 Kraftfahrzeugen und 159 Schwerverkehrsfahrzeugen pro
Tag aus, was einem Anteil von ca. 5% Schwerverkehr entspricht. ° Die Planung wird geman
Verkehrsgutachten'® keine signifikanten splirbaren Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit
und Verkehrsqualitat der Feldhauser Stralle und der Brunnenstralle gegentber der beste-
henden Verkehrssituation haben. Das Tagesverkehrsaufkommen fur den Lebensmittelmarkt
liegt bei 987 Kfz/Tag, fir das Wohnen bei 74 Kfz/Tag jeweils im Ziel- und Quellverkehr.

Fir die Verkehrserzeugung des Lebensmittelmarkts setzt der Schallgutachter An- und Ab-
fahrten tagstiber von 732 PKW und 10 Lkw an. Nachts (5 - 6 Uhr) sind An- und Abfahrten

http://www.nwsib-online.nrw.de/
10 Blanke, Kirschner, Cox 2019: Verkehrsgutachten
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von 3 Lkw zu erwarten. Dies ergibt ein Verkehrsaufkommen von 1.489 Pkw-Bewegungen pro
Tag, das den Parkplatz des Lebensmittelmarkts von der Feldhauser Stral’e anfahrt. Die Ver-
kehrserzeugung der geplanten Wohnhauser an der BrunnenstralRe wurde mit etwa 100-120
Kfz-Fahrten pro Tag angesetzt.

Larm

Es liegen keine Informationen (iber den Umgebungslarm im Planungsgebiet vor.""

GemaR Schallgutachten'? werden die Larmimmissionen im Plangebiet die Richtwerte der TA
Larm an allen Immissionspunkten der Umgebung mit Durchfuhrung verschiedener Larm-
schutzmalRnahmen einhalten. Alle Gebaude der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung lie-
gen im Bereich der zuldssigen Immissionswerte tagsuber von 50-55 dB (A). Zur Abschir-
mung wird eine 3,5 m hohe Larmschutzwand an der ndrdlichen Grenze der westlichen Stell-
platzreihe errichtet. Darlber hinaus wird zur Abschirmung der Gerduschimmissionen kalte-
technischer Anlagen eine Dachbristung in der Héhe von 0,5 m auf dem Lebensmittelmarkt
errichtet. Die Anlieferung ist einzuhausen, und die Offnungen der Einkaufswagendepots diir-
fen nicht den Wohnhausern zugewandt sein.

Die Verkehrserzeugung der geplanten Wohnhauser ist wohngebietstypisch, der Schallleis-
tungspegel fur den Anwohnerparkplatz liegt um etwa 15 dB (A) unter dem des Kundenpark-
platzes. LarmschutzmalRnahmen sind hier nicht erforderlich.

Der Sportlarm der benachbarten Sportanlage unterschreitet die Immissionsrichtwerte an den
geplanten Wohnhausern um mindestens 5 dB (A).

Ortsbild

Der Standort zeichnet sich derzeit durch das von der Stralle zuriickstehende grofflachige
Gebaude der Schule aus. Durch das Vorhaben soll die neue Bebauung an die Umgebung
angepasst werden, indem sie an der Stralle entlang mehrgeschossig fortgesetzt wird.
Dadurch wird die Flache in das Ortsbild eingegliedert und die zuvor bestehende Licke in der
Raumkante geschlossen.

Der Rand des Plangebiets sowie Abstandsflachen sind zu begriinen, sodass das Grundstiick
mit den Stellplatzen vom Strallenraum aus nicht vollstandig einsehbar ist.

Erholung

Die Schule offenbart mit ihrer Sporthalle, dem Lehrschwimmbecken und dem Schulhof Még-
lichkeiten der Freizeitgestaltung. Nach dem Abriss der Gebaude und der Neugestaltung des
Gebietes wird dies nicht mehr moglich sein. Das Plangebiet besitzt demnach keinen eigen-
stédndigen Wert fur die Freizeitgestaltung mehr. Ein FuBweg zum siddstlich gelegenen
Sportplatz soll dessen Erreichbarkeit von der Feldhauser Stralde sichern.

3.1.2 Schutzgut Landschaft, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Vegetation und Biotoptypen
Fir das Plangebiet sind keine Schutzgebiete nach BNatSchG vorhanden. Aufierdem sind

keine Naturdenkmale, Naturparke, schutzwirdigen Biotope oder Natura-2000-Gebiete im
naheren Umfeld vorhanden. '3 14

http://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/

12 yppenkamp und Partner 2018
3http://nsg.naturschutzinformationen.nrw.de/nsg/de/karten/nsg
14http://bk.naturschutzinformationen.nrw.de/bk/de/karten/bk
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Das Plangebiet ist durch die Schulgebdude und den Schulhof derzeit stark versiegelt. Im
Planbereich stehen am Grundstiicksrand mehrere hoch gewachsene Baume, die ggf. erhal-
ten oder ersetzt werden sollen. Die Grunflachen im Plangebiet sind durch intensiv gepflegte
Rasenflachen, Zierstrauchpflanzungen sowie bodenstéandige und nicht bodenstandige Ge-
holze unterschiedlicher GroRe und unterschiedlichen Alters gekennzeichnet.

In § 3 Abs. 2 der Baumschutzsatzung heil3t es: ,Geschiitzt sind Bdume mit einem Stamm-
umfang von mindestens 80 cm, gemessen in einer Héhe von 100 cm (ber dem Erdboden.
Das entspricht einem Durchmesser von ca. 25 cm. Liegt der Kronenansatz unter einer
Hbéhe von 100 cm, so ist der Stammumfang unmittelbar unter dem Kronenansatz mal3ge-
bend. Mehrstdmmige Bdume sind geschlitzt, wenn die Summe der Stammumfénge 80 cm
betragt und ein Stamm einen Mindestumfang von 30 cm aufweist.*”

Geschutzte Baume durfen gemal § 4 Baumschutzsatzung Gladbeck grundsatzlich nicht
beschadigt oder entfernt werden. Allerdings werden Bedingungen fur Ausnahmeregelun-
gen nach § 6 der Baumschutzsatzung Gladbeck festgelegt, die auf das Vorhaben im Pla-
nungsgebiet zutreffen. Deshalb kann eine Genehmigung erteilt werden, dass Baume, die
einer Verwirklichung der Planinhalte im Weg stehen, entfernt werden kénnen. Im Plange-
biet sollen neue begrinte Teilbereiche entstehen.

Bei der Zusammensetzung von geplanten Baum- und Straucharten im Plangebiet ist auf
eine naturnahe Gestaltung der Pflanzflachen zu achten.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich 88 Baume (inklusive derjenigen Baume, die in
das Plangebiet mit ihrer Krone hineinragen), davon 47 Ahorne, 4 Platanen, 4 Kiefern, 2
Buchen, 2 Roteichen und 29 weitere Laubbaume. Bei Realisierung der Planung kénnen
32 Baume erhalten werden, 56 miussen entfallen. Der Entfall bezieht sich auf 31 Ahorne,
17 Laubbaume, 4 Platanen, 2 Kiefern und 2 Buchen. Die Baumstandorte werden in der
nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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Abb. 8: Baumstandorte

Fauna

Durch die innerstadtische Lage und die Nutzung des Umfelds und die angrenzenden Ver-
kehrstrassen bestehen erhebliche Stérwirkungen und Vorbelastungen, die die Nutzungs-
maoglichkeiten durch die Tierwelt erheblich einschranken .

Das Plangebiet ist gemall LANUV den Lebensraumtypen ,Garten, Park-/Grinanlagen®
und ,,Gebaude” zuzuordnen. Das Gebiet liegt im Bereich des Messtischblattes Nr. 44072.
Es werden insgesamt 24 planungsrelevante Arten aufgefihrt, bei den ortlichen Lebens-
raumstrukturen erwartet der Artenschutzgutachter acht Saugetierarten (Fledermause), 15
Vogelarten und eine Amphibienart.

Die vertiefte Beurteilung anhand art- oder projektspezifischer Kriterien kommt zu folgen-
dem Ergebnis: ,Fur die Vogelwelt sind Brutvorkommen aller planungsrelevanten Arten
schon aufgrund der intensiven Nutzung des Gelandes, der Lage im stadtisch gepragten
Bereich und der zahlreichen Stérwirkungen durch die angrenzenden Verkehrstrassen
nicht zu erwarten. Horste und Spechthdhlen wurden bei den Begehungen nicht aufgefun-
den. Nicht sicher auszuschlie®en sind Vorkommen Gebaude nutzender Fledermausarten
wie der Zwergfledermaus oder der Breitfligelfledermaus. Durch den Abriss der Gebaude
kann es zur Verletzung der Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG kommen .16

Um Verletzungen von Verbotstatbestanden fir die Artengruppe der Fledermause zu ver-
meiden sind folgende MaRnahmen durchzufihren:

15 Kuhlmann & Stucht (2018): Artenschutzpriifung (ASP) Stufe /1l zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 176
,Feldhauser StraRe/Brunnenstrale”. Bochum

16 Kuhlmann & Stucht 2018
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o Die Abrissarbeiten sind von einer fir die Artengruppe der Fledermause fachkompe-
tenten Person im Zuge einer Okologischen Baubegleitung zu begleiten.

e Kurz (wenige Tage) vor dem Abriss/Ruckbau eines Gebaudes oder eines fur Fle-
dermause relevanten Gebaudeteiles ist eine Kontrolle (Detektorkontrolle) auf aus-
fliegende Fledermause durchzufihren.’

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben unter Berticksichtigung
der Vorgaben zur Artengruppe der Fledermause nicht zu Verstélien gegen die Bestimmun-
gen des § 44 BNatSchG zum Artenschutz fihrt.

Eingriff und Ausgleich

Nach § 1a (3) BauGB sind Eingriffe auszugleichen, soweit die Eingriffe nicht bereits erfolgt
sind oder zuldssig waren. Eingriffe umfassen i. W. die Uberbauung und Versiegelung der
bisher genutzten Flachen. Bei der Betrachtung der durch den Eingriff hervorgerufenen Ver-
anderungen wurde von dem derzeitigen Zustand der Flache ausgegangen. Dem werden als
Planung die veranderten Flachenfestlegungen des Bebauungsplans gegenubergestelit.

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach dem Verfahren der ,Numerischen Bewer-
tung von Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW*“ (LANUV NRW 2006). In der Bilanzie-
rung zeigen sich folgende Ergebnisse:

1. Versiegelte oder teilversiegelte Flachen

[ 1.1 Versiegette Fiachen (0 Punkte) 7 1.1 Versiegette Fiichen - Gebaude - (0 Punkte)

4, Griinflaichen, Garten
|:| 4.3 Zier- und Nutzgarten ohne Gehdlze oder mit < 50 % heimischen Gehdlzen (2 Punkte)
- 4.4 Zier- und Nutzgarten mit = 50 % heimischen Gehélzen (3 Punkte)

[] 45mtensivrasen (2 Punkte)

J— ) |
. . ot ) !
n \
’ :
I i
. Y
\

7. Geholze

- 7.1 Gehdlzstreifen mit lebensraumtypischen Gehdlzanteilen <50 % (3 Punkte)

Il 7+ Baunveine, Baumgruppe mit lebensraumtypischen Baumarten 2 50 % und Einzelbaum (5 Punkte)

i
[}

L

.
a| m
1 B8 :

- o

Abk;. 9: Biotopkartierung Bestan

17 Kuhlmann & Stucht 2018
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1. Versiegelte oder teilversiegelte Flachen

[ 11 Versiegelte Flichen (0 Punkte) 7] 1.1 versiegelte Flachen - Gebéude - (0 Punkle)

[ ] 13Rasengitersteine (1 Punki)
4. Griinflichen, Garten

" ol

.

///////)‘ '% |:| 4.3 Zier- und Nutzgarten ohne Gehélze oder mit < 50 % heimischen Gehélzen (2 Punkte)

.
= ///'1

l:l 4.5 Intensivrasen, Bodendecker, Staudenrabatte (2 Punkte)
7. Geholze

Il 74 Baumreine, Baumgruppe mit lebensraumtypischen Baumarten 2 50 % und Einzelbaum (5 Punkte)

Sonstiges

. Baumpflanzungen, Einzelbdume (Baumscheibe 5 Punkte, Kronentraufe 0,5 Punkte)

i 1777 =
= E
o =

Abb. 10: Biotopkartierung PIanunEl

Bestand Planung VEP
Code Biotoptyp Bio- Flache | Wert- | Flache in | Wert-
topwert | in m? punkte | m? punkte
1. Versiegelte Flachen
1.1 Versiegelte Flache 0 5.066 0 7.164 0
1.3 Teilversiegelte- oder unversie- | 1 - - 15 15
gelte Betriebsflachen, Rasen-
gitterstein, Rasenfugenpflaster
4. Griinflachen, Garten
4.3 Zier- und Nutzgarten ohne 2 122 244 1.515 3.030
Gehdlze oder mit < 50 % hei-
mischen Geholzen
4.4 Zier- und Nutzgarten mit > 50 3 242 726 - -
% heimischen Gehdlzen
4.5 Intensivrasen, Bodendecker, 2 2.021 4.042 264 528
Staudenrabatte
7. Geholze
71 Hecke, Wallhecke, Geholz- 3 670 2.010 - -
streifen, Gebiisch mit lebens-
raumtypischen Gehdlzanteilen
<50 %
7.4 Baumreihe, Baumgruppe, Al- 5 1.497 7.485 660 3.300
leen mit lebensraumtypischen
Baumarten > 50 % und Ein-
zelbaum
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Pflanzung von 8 Bdumen & (250)M2 350
31,25 m?
Pflanzung von 1 Baum a (15,65)"3 | 18
15,65m?

Summe 9.618 14.507 9.618 7.241

Tabelle 2: Eingriffs-Ausgleichsbilanz
1) 6,25 m? Baumscheibe mit Wertstufe 5, 25 m? Kronentraufe mit Wertstufe 0,5
2) Wird nicht auf die Gesamtflache gerechnet

3) 2,25 m? Baumscheibe mit Wertstufe 5, 13,4 m? Kronentraufe mit Wertstufe 0,5

Die Bilanzierung ergibt in der Gegenuberstellung ein Gesamtdefizit von 7.266 Wertpunk-
ten. Mit externen Kompensationsmalnahmen kdnnen die Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft ausgeglichen werden; die Mallnahmen werden im weiteren Verfahren festge-
legt.

3.1.3 Schutzgut Boden/Flache

Die Bodenkarte NRW weist am Standort groRtenteils den im sidlichen Teil des Planungs-
gebietes typischen Pseudogley aus. Es befinden sich dort in einer Tiefe von 10 cm bis et-
wa 20 cm schwach lehmiger Sand, lehmiger Sand und schwach schluffiger Sand, gebildet
aus der Grundmorane. Darunter befindet sich schwach schluffiger, schwach lehmiger bis
stark lehmiger Sand und sandiger Lehm, vereinzelt karbonathaltig, gebildet aus praquarta-
rem Lockergestein oder alternativ der Grundmorane. Die Versickerungsfahigkeit ist stau-
nass, sodass zur Niederschlagswasserbeseitigung ein Mulden-Rigolen-System geeignet
ist'8.

Im ndérdlichen Bereich des Planungsgebietes befindet sich eher typische Braunerde,
pseudovergleyt, zum Teil tiefreichend humos. In einer Tiefe von 5 cm bis 7 cm befindet
sich schwach lehmiger Sand sowie lehmiger Sand und schwach schluffiger Sand, zum
Teil schwachhumos, gebildet aus der Grundmorane. Darunter besteht der Boden eben-
falls aus schwach lehmigen, lehmigen sowie schwach schluffigen Sand, allerdings steinig.
Der Boden ist zur Versickerung bedingt geeignet®.

Der gewachsene Boden wurde bereits teilweise durch Versiegelung und die bestehende
Bebauung zerstort. Allerdings befinden sich rund um die ehemalige Schule teils noch be-
grunte bzw. bepflanzte Bereiche. Durch die zuséatzliche Versiegelung von ca. 2.100 m?
kénnen die Luft- und Klimaregulation gestért werden sowie Lebensraume von Flora und
Fauna sich verringern. Mdglicherweise wird die Speicherung und Neubildung von Grund-
wasser verhindert. Da das Grundstuck allerdings bereits grof3flachig bebaut ist, wird die
Planung keine erhebliche Veranderung fur das Schutzgut Boden und der davon abhangi-
gen Komponenten darstellen. Die naturlichen Bodenfunktionen bleiben innerhalb des
Plangebiets jedoch eingeschrankt oder werden zerstort. Mit externen Kompensations-
maflnahmen werden die Eingriffe in Béden ausgeglichen.

Laut Geologischem Dienst NRW besteht kein Gefahrdungspotenzial des Untergrundes im
Plangebiet.?® Weder das Plangebiet noch die unmittelbare Umgebung befindet sich auf

8https://www.gd.nrw.de/wms_html/ISBK50/HTML/8500/L4506_S741SW3.htm
Ohttps://www.gd.nrw.de/wms_html/ISBK50/HTML/8500/L4506_sB742.htm
20http://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/Buerger.html

26




schutzwirdigen Boden.?' Da keine zu schiitzenden Boéden durch die geplante Bebauung
betroffen sind, missen keine MalRnahmen unternommen werden.

Die DIN 19731 sowie die DIN 18915 sind bei Bodenarbeiten zu beachten. Die vorhande-
nen Bodentypen, Pseudogley und pseudovergleyte Parabraunerde, sind verdichtungs-
empfindlich. Bodenarbeiten sollten demensprechend nur bei geeigneter Witterung und
Bodentrockenheit erfolgen.

Bei der gartnerischen Gestaltung der Freiflachen ist zu beachten, dass die Erstellung der
Pflanzgruben und der durchwurzelbaren Bodenschicht entsprechend den Anforderungen
des § 12 Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) in Bezug auf Art und Machtigkeit
sowie des Merkblatts 44 zu § 12 BBodSchV, der dazugehérenden DIN 18915 und den
Regelwerken und Richtlinien (FLL Empfehlungen fir Baumpflanzungen Teil 2) zu erfolgen
hat.

Altlasten

Im Planbereich sind keine Altlasten bekannt.

3.1.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Die Grundwassertiefe im Plangebiet ist sehr flach. Informationen (ber eine Verunreini-
gung des Grundwassers liegen nicht vor.?

Oberflachengewésser

Es bestehen im Plangebiet keine Oberflachengewasser.
Uberflutungsnachweis
Im Fall von Starkregen kann eine kurzzeitige Uberflutung in dem Plangebiet auftreten. Da

hier eine befestigte Flache > 800 m? vorliegt, ist gemal DIN 1986-100 ein Uberflutungs-
nachweis zu erbringen.

3.1.5 Schutzgut Klima/Luft
Lufthygiene

In der ndheren Umgebung von Zweckel befinden sich keine Messorte der Luftqualitats-
Uberwachung in NRW.23

Auf Grundlage der Stralleninformationsbank NRW besteht auf der Feldhauser Strafle im
planungsrelevanten Abschnitt durchschnittlich eine Verkehrsstarke von 3.630 Kraftfahrzeu-
gen mit einem Anteil von ca. 5 % Schwerverkehr.?*

Zur Emission von Treibhausgasen und zum Energieverbrauch liegen keine Angaben des
Vorhabentragers vor.

2Mhttps://www.geoportal.nrw/fachportale2
22http://www.elwasweb.nrw.de/elwas-web/index.jsf#
23pttps://www.lanuv.nrw.de/umwelt/luft/immissionen/messorte-und-werte/
24http://www.nwsib-online.nrw.de/
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Das durch die geplante Bebauung entstehende zusatzliche Verkehrsaufkommen von etwa
1.600 Kfz pro Tag wird die Verkehrsbelastung auf der Feldhauser Stralle um fast die Halfte
steigern. Allerdings entfallen bisherige Fahrten zur Schule, und der dominierende Kunden-
verkehr aus dem Plangebiet ersetzt Kundenverkehre zu anderen Nahversorgern im Stadtteil
und seinem Umfeld?. Von diesen Umverteilungen der Verkehre ist nur ein kleinrdumiger Ein-
fluss auf die Luftqualitat an der Feldhauser Stral’e zu erwarten.

Lokalklima

Lokalklimatisch betrachtet befindet sich das Untersuchungsgebiet in einem Stadtrandkli-
ma, ist also nicht von Warmeinseln betroffen.?® Der Versiegelungsgrad im Plangebiet be-
lauft sich derzeit auf mehr als 50 %.?” Die Versiegelung wird sich durch die Planungen
weiter erhdhen. Wegen der umliegenden Gehdlze und Freirdume und angesichts des klei-
nen Planungsraums < 1 ha wird die Bebauung Uber das Plangebiet hinaus keine spurba-
ren Auswirkungen auf das Lokalklima haben.

o
\ /

Legende

urbane R3ume
Klimatope

Klimatope
1 Gewasser-, Seenklima
Plangebiet 2 Freilandklima
3 Waldklima

4 Klima innerstadt.
Griinflachen

5 Vorstadtklima
6 Stadtrandklima
7 Stadtklima

8 Innenstadtklima

&
Fs

9 Gewerbe-, Industrieklima
(offen)

10 Gewerbe-, Industrieklima
(dicht)

[Bahnverkehr]

[StraBenverkehr]
Abb. 11: Klimatop-Karte [Quelle: FIS Klimaanpassung, LANUV 2016]

Klimaanpassung

Durch den Klimawandel ist kunftig v.a. mit steigenden Temperaturen und heftigen
Starkregenereignissen zu rechnen. Bei steigenden Temperaturen kann in den Sommer-

25 CIMA erwartet die héchsten Umverteilungsquoten gegeniiber den bestehenden Angebotsstrukturen innerhalb
des Nahversorgungszentrums Zweckel selbst.
26http://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/?feld=urbane%20R%C3%A4ume&param=Klimatope
2Thttp://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/?feld=urbane%20R%C3%A4ume&param=Klimatope
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monaten ein héherer Energieaufwand zur Kiihlung entstehen, gleichzeitig kann im Winter
der Energieaufwand fur das Heizen geringer werden.

Im Fall von Starkregen kann eine kurzzeitige Uberflutung in dem Planbereich auftreten.
Da hier eine befestigte Flache von > 800 m? vorliegt, ist gemaR DIN 1986-100 ein Uberflu-
tungsnachweis zu erbringen.

3.1.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter, kulturelles Erbe

Im Untersuchungsgebiet sind keine Denkmaler, sonstigen Objekte mit besonderer kultu-
reller oder historischer Bedeutung sowie besonderen Sachguter bekannt, die von dem
Vorhaben tangiert werden.

3.2 Storfalle und Risiken

Das Plangebiet liegt im Achtungsabstand (1.000 m) zu dem Betriebsgelande des Storfall-
betriebes Ineos Phenol.

Der geplante Vollsortimenter sowie die Wohngebaude selbst weisen kein Storfallrisiko auf.
Fur die Schutzgiter sind daher Risiken flir das Bauvorhaben nicht ganzlich auszuschlie-
Ren.

3.3 Kumulierung, Wechselwirkungen

Eine Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist hier nicht
zu erwarten. Der Sportplatzlarm der benachbarten Sportanlage wurde im Schallgutachten
berucksichtigt.

Erhebliche Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

4. Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

4.1 Prufung von Planungsalternativen

Es liegen keine Standortalternativen vor. Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungs-
bereich Zweckel-Mitte. Das Grundstlck eignet sich demnach gut fir die Umsetzung des
Planvorhabens, da ohnehin eine Licke im Versorgungsbedarf der umliegenden Bevdlke-
rung besteht. Da die Schule in ihrem vollen Umfang nicht mehr genutzt bzw. bendtigt wird,
ist es sinnvoll das Grundstliick um zu nutzen, um sowohl Wohnflachen sowie Einzelhandel
mit Arbeitsplatzangebot zur Verfligung zu stellen.

Um fir die Kunden langere Anfahrtswege und eine Unterversorgung im Nahversorgungs-
gebiet zu vermeiden und die wohnortnahe Nahversorgung sicherzustellen, ist es notwen-
dig einen Einzelhandelsstandort in Zweckel zu ermitteln. Da das Grundstuck bisher keine
besonders schutzenswerte Substanz darstellt, sowohl fiir die Bevélkerung als auch fur die
Natur, ist keine Planungsalternative notwendig bzw. kein nahegelegener Standort besser
geeignet.
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4.2 Beschreibung der u. U. verbleibenden erheblichen Negativauswirkungen

Das Verkehrsaufkommen wird sich kleinrdumig erhdéhen, wodurch Immissionen in Form
von Luftschadstoffen und Larm entstehen. Zur Verwirklichung der geplanten Gebaude
mussten Baume entfernt werden, die ggf. einen Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten
darstellen. AuRerdem fallt das Lehrschwimmbecken weg, in dem Schwimmkurse stattfan-
den.

4.3 Zusatzliche Angaben
Methodik

Die Beschreibungen der Umwelt erfolgten auf Basis verfugbarer Informationen im Internet.
Die Angaben zu potenziellen Umweltbeeintrachtigungen erfolgten vor dem Hintergrund
von Erfahrungen mit anderen Lebensmittelmarkten. Die Zugriffe auf externe Informationen
sind im Quellenverzeichnis einzusehen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Zur Wasserqualitat sowie Altlasten waren keine Informationen vorzufinden. Zur genaueren
Beurteilung der Auswirkungen sind weitere Verfahrensschritte sowie Gutachten notwendig.
Zur Emission von Treibhausgasen und zum Energieverbrauch liegen keine Angaben des
Vorhabentragers vor.

4.4 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung des Bauleitplanes eintreten kénnen, zu Uberwachen. So sollen
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen frihzeitig ermittelt
werden, um geeignete AbhilfemalRnahmen ergreifen zu kénnen. Sofern sich nach Errich-
tung der Vorhaben Erkenntnisse Uber erhebliche Umweltauswirkungen ergeben, deren
Uberwachung externen Behérden obliegt, sind diese Behdrden gemal § 4 Abs. 3 BauGB
verpflichtet, die Stadt entsprechend zu unterrichten.

5. Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltprufung

Zu der Planung des Vollsortimenters sowie der Wohngebaude sind zusammenfassend fol-
gende Auswirkungen zu erwarten:
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Schulgebaude
Ehemalige Schulein-
richtungen zur Gestal-
tung von Freizeitaktivi-
taten (Schulhof, Lehr-
schwimmbecken)

Kein besonders schiit-
zenswertes

Biotop vorhanden
Planungsrelevante
Tierarten wurden nicht
festgestellt

keine schutzwirdigen
Boden

Versiegelung betragt
52%

Lokalklima der Flachen
entspricht dem Stadt-
randklimatop

keine Denkmaler, sons-
tige Objekte mit beson-
derer kultureller Bedeu-
tung vorhanden

Tabelle3: Zusammenfassung

timenters und von 6f-
fentlich geférderten
Wohnflachen
Zunahme der Ver-
kehrsimmissionen
Verlust von
Freiraumfunktionen
GroRraumiger Eingriff
in bestehende Struktu-
ren durch Abriss der
Gebaude und Baume
Beeintrachtigung von
Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Fle-
dermausen ist auszu-
schlief3en
Bodenversiegelung
nimmt um 41 % zu

Versiegelung erhéht
sich, aber keine spir-
baren Klimawirkungen
auf die Umgebung

Errichtung des Vollsor-

Nur temporar genutztes

Larmschutzmafnah-
men schaffen eine
vertragliche Nachbar-
schaft

Anlieferzeiten missen
begrenzt werden
Pflanzungen zur
Ortsbildgestaltung
Auflagen zum Arten-
schutz
Teilkompensation
durch Baum- und Ge-
hélzpflanzung im
Plangebiet

Externe Restkompen-
sation

Kompensationsmaf3-

nahmen

Begriinungsmafinah-
men mildern die Aus-
wirkungen
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