" Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB zur 1. Anderung - vereinfacht -
" gem. § 13 BauGB des Bebauungsplanes Nr. 163 - Ziegelgrund -

. Liele der Stadtplanung )

Der Bebauungsplan Nr., 163 - Ziegelgrund - ist seit dem 25.5.1988 rechtsver-
bindlich. . )

Der  Anderungsbereich (s. beigefiigter Planausschnitt) ist (berwiegend als
Reines Wohngebiet in zweigeschossiger Bauweise festgesetzt.

Aufgrund der verstdrkten Nachfrage nach Mietwohnungen sollen in diesem
Bereich die entsprechenden Voraussetzungen fiir die Errichtung von Mehrfa-
milienhdusern geschaffen werden.

Das heiBt, die Festsetzung "max. 2 Wohneinheiten" entfdllt. Auf die Zahl
der Wohnungseinheiten im gesamten Bebauungsplangebiet hat dies keine Aus-
wirkungen, weil dafiir in anderen Bereichen des Bebauungsplanes insgesamt
weniger Hauseinheiten errichtet werden, als urspringlich geplant gewesen
sind. Aus diesem Grund ist auch kein griferes ErschlieBungsverkehrsaufkommen
zu erwarten.

Im gesamten Anderungsbereich soll eine dreigeschossige Bebauung (bisher
zweigeschossig) ermdglicht werden, wobei allerdings das dritte GeschoB gem.

§ 16 Abs. 5 BauNVO fléchenmdBig auf 2/3 des darunterliegenden Vollgeschosses

begrenzt bleiben muB. In Verbindung mit der Aufhebung der gestalterischen
Festsetzung der Dachneigungen (10°-30° bzw. 30°-38°) und des durchgehenden
Dachfirstes entlang der Dortmunder StraBe sowie der geringfiigigen Anderung
der Baugrenze im norddstlichen Randbereich und der Ausweisung einer ge-
schlossenen Bauweise im Ostlichen Randbereich wird eine einheitliche Be-
bauung mit begriinten Flachddchern und Dachgdrten ermtglicht. Diese Bebauung
garantiert eine grdBere schallschiitzende Wirkung fir die tbrige Wohnbebauung
ohne dabei die nach den bisherigen Festsetzungen méglichen Gebdudehdhen zu
iiberschreiten. '

(A ]

Die Ausweising eines zusitzlichen Pflanzgebotes gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 25a
BauGB entlang der Dortmunder StraBe dient der Vermeidung von Schallre-
flektionen an-den GebdudeauBRenwdnden.

Aufgrund einer energiesparenden Bauweise und einer anderweitigen Energie-
versorgung des Plangebietes kann auf die Festsetzung "Fliche fir Versor-
gungsanlagen ~ Blockheizwerk -" und den dazugehbrigen textlichen Toil
Nr. 1.13 und 3.7 verzichtet werden.

Diese Fldche wird als "Fldche fir das Parken von Fahrzeugen" festgesetzt.

. Altlasten

Auf dieser bisherigen Versorgungsflédche sind, wie in drei weiteren Bereichen
innerhalb des Baugebietes, im Rahmen eines Altlasten-Gutachtens {Chem.
Laboratorium Dr. E. WeBling) nutzungsrelevante Verunreinigungen durch PAX
und Cadmium festgestellt worden. Die Kontaminationen sind in unterschied-
lichen Tiefen bis hochstens 1 m unter der Gelindeoberkante angetroffen
worden. Es handelt sich um folgende Bereiche (s. beigefiigten Plan):

A 1 Fldche um die Rks 18, 18c und 18d
Verunreinigungen (PAK und Cadmium) liegen bis zu einer Tiefe von 0,3
Metern vor. Der Bereich ist zur Wohnnutzung vorgesehen.

A 2 Fléche um die Rks 8

Verunreinigungen (PAK) sind bis zu einer Tiefe von 1 Meter vorzufinden.
Es soll Wohnnutzung stattfinden.
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A-3 Fldche um die Rks 11, 11a und 11c
Verunreinigungen (PAK) reichen bis in eine Tiefe von 1 Meter bzw. bei
Rks 11a bis 0,6 Meter Tiefe. Hier sollte ein Blockheizwerk oder alter-
nativ ein Kindergarten errichtet werden.

A 4 Fldche entlang der Rks 9, 9a und 9b
Verunreinigungen (PAK) wurden bis zu einer Tiefe von 1 Meter ermittelt.
Die Sondierungen befinden sich in einem Erdwall. In diesem Bereich ist
Keine Wohnnutzung oder eine &hnlich sensible Nutzung beabsichtigt.

Fir die Bereicheder Fldchen A 1 bis A 3 fordert der Gutachter Sanierungs-
maBnahmen mit der MaRgabe, daB der oberste Bodenmeter kontaminationsfrei
ist.

Zu diesem Zweck wird das kontaminierte Erdreich der Fléche A 1 und A 2 (zu-
kiinftige Wohnnutzung) auf die Fliche A 3 (jetzt "Fldche fiir das Parken von
Fahrzeugen") verbracht. Um ein Ausspiilen der Schadstoffe in tiefere Erd-
schichten zu vermeiden, soll dieses Erdreich, vor der Nutzung als Stellplatz-
fldche, mit Bindemittel angereichert und versiegelt und anschlieBend mit
Mutterboden aufgefiillt werden. Alternativ hierzu wird noch das Verfahren
der Bodenwdsche gepriift. Der Erdwall (Fldche A 4) ist bei Realisierung der
Wohnnutzung in der Umgebung mit unbelastetem Erdreich abzudecken, um zu ver-
hindern, daB z. B. spielende Kinder, die in direkter N&he wohnen, in Kon-
takt mit dem belasteten Erdreich treten.

Bezlglich dieser vier kontaminierten Bereiche besteht gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB eine grundsdtzliche Kennzeichnungspflicht. Das Ziel dieser Kennzeich-
nung ist, die Sicherheit und Gesundheit der Menschen zu gewdhrleisten, die
die Grundstucke planentsprechend nutzen.

Die entsprechenden MaBnahmen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB textlich
festgesetzt. '

Im Ostlichen Randbereich des Bebauungsplanes "Ziegelgrund" (auferhalb des
Anderungsbereiches) wurden durch das chemische Laboratorium Dr. WeBling
Bodenluft- und Bodenuntersuchungen vorgenommen. Die im o.g. Zentralbereich
auffdlligen Schadstoffparameter (Cadmium und PAK) wurden hier nicht vorge-
funden. Jedoch sind erhBhte Bodenluftgehalte an leicht fliichtigen Aromaten
festgestellt worden, die aber nach den Ergebnissen der Bodenuntersuchung
nicht aus Verunreinigungen des Bodens resultieren. Aufgrund einer sich da-
raus ergebenden mdglichen Gefdhrdung -durch das Einatmen von Schadstoffen
sind Nachuntersuchungen der Bodenluft - wie vom Gutachter vorgeschlagen -
gemacht worden, um den Gefahrdungspfad bestimmen zu kénnen.

Die nunmehr vorliegenden Ergebnisse der ergdnzenden Bodenluftanalyse zeigen
zwar eine erhfhte Grundbelastung, aber keine Uberschreitung des Schwellen-
wertes von 1 mg/m®. Der Gutachter kommt daher zu der Auffassung, daf keine
weiteren Bodenverunreinigungen in diesem Teil des Baugebietes zu erwarten
sind.

Die geplante Wohnbebauung kann deshalb ohne weitere Sicherungs-/Sanierungs-
maBnahmen realisiert werden.

Auf die erstgenannten Sicherungs- und SanierungsmaBnahmen wlrd im textlichen
Teil zum gednderten Bebauungsplan hingewiesen.
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Gestaltungssatzung

; Aufgrund der unter Pkt. 1 dieser Begrﬂndung genannten geldnderten Voraus-

setzungen bzw. Zielsetzungen kann auf die im gesamten Bebauungsplangebiet

. geltenden Gestaltungsvorschrlften im Anderungsberelch verzichtet werden.

- Textlicher Teil \

Wie unter Pkt. i und 3 dieser Begrlindung erliutert, entfallen die téxt-

lichen Festsetzungen\Nr. 1.13 und 3.7 "Versorgungsfliche - Blockheizwerk -*
-sowie Nr.' 4 "Gestaltungsvorschriften®.

Fir den Anderungsberexch wird der textliche Tell um folgende Festsetzungen
erginzt: .

1. Unterschiedltche Geschosflache
Gem. '§ 16 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, daB in den dreigeschosslgen WR-

Gebieten die GeschoBfliche des dritten Geschosses 2/3 der Geschofldche
des darunterliegenden Geschosse; nicht dberschreiten darvf.

2. Vorkehrungen gegen_schidliche Umwelteinwirkungen

Auf den gem. § 9 Abs. 5 Ziffer 3 BauGB mit A 1, A 2, A 3 und A 4 gekenn-
zeichneten Fl¥chen wurden durch Gutachten des Chemischen Laboratoriums
Dr. E. WeBling, Altenberge, lokale nutzungsrelevante Bodenverunreini-
gungen durch PAK und Cadmium festgestellt.
~ Aufgrund des Gutachtens sind gemd § 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB folgende
:bes??dere Vorkehrungen zum Schutz vor sch&dlichen Umwelteinwirkungen zu
treffen:

2.1 ﬂlE-5-1-!99-6-3-99&29&351SDQEES-El!SBQEL : .
Vor BaumaBnahmen muB die oberste Bodenschicht bis zu elner‘Tiefe von
einem Meter groBfléchig ausgetauscht werden.

. Das ‘in den Belastungsbereichen anfallende Aushubmaterial muf} einer ord-
. nungsgemaBen Entsorgung zugefuhrt werden.

Vor Baunabnahmen mb die oberste Bodenschicht bis zu elner Tiefe von.
einem Meter groBflichig ausgetauscht werden.

Alternativ kann eine Abdichtung und Verfestigung des belasteten Bodens
durch Beimengung von Bindemitteln und anschlieBender Mutterbodenauf-
schuttung (nachwelstich unbelasteter Boden) zur Sicherung erfolgen. ’

‘Bei Realisierung der Nohnnutzung ln der Umgebung ist die belastete
Fldche (im Bereich der Aufschlittung) mit. einem Mutterbodenauftrag nach-
~ weislich unbelasteter Boden) zu sichern. . o ,
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Fir tempordre Nutzungen kann eine Sicherung durch Versiegelung der ver-
unreinigten Fldchen mit einer wasserundurchléssigen Decke toleriert

werden. Dabei sind diese Fldche von jeglicher sensibler Zwischennutzung
freizuhalten.

Recklinghausen, den 14.5.1992
Der Stadtdirektor
3 R,

Schlegterid
Dipl.-Ing.



