Begrindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB zur 2. Anderung - vereinfacht - gem. § 13 BauGB

des Bebauungsplanes Nr. 163 - Ziegelgrund -

1.

Ziele der Stadtplanung

Der Bebauungsplan Nr. 163 - Ziegelgrund - ist seit dem 25.5.1988 rechts-
verbindlich.

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

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Mietwohnungen sollen in diesem
Bereich, wie bereits im Rahmen der 1. vereinfachten Anderung Ostlich der
StraBe Ziegelgrund, die entsprechenden Voraussetzungen fir die Errichtung
von Mehrfamilienhdusern geschaffen werden.

Das heiBt, die Festsetzung "max. 2 Wohneinheiten" entfédllt. Auf die Zahl
der Wohnungseinheiten im geamten Bebauungsplangebiet hat dies nur geringe
Auswirkungen, weil daflr in anderen Bereichen des Bebauungsplanes ins-
gesamt weniger Hauseinheiten errichtet werden, als urspringlich geplant
gewesen sind. Ein das Wohnen beeintrdchtigende ErschlieBungsverkehrauf-
kommen ist nicht zu erwarten.

Im gesamten Anderungsbereich soll eine dreigeschossige Bebauung (bisher
zweigeschossig) ermdglicht werden.

In Verbindung mit der nach wie vor gliltigen geschlossenen Bauweise entlang
der Dortmunder StraBe garantiert die dreigeschossige Bauweise mit begrin-
ten Flachddchern (die Festsetzung der Dachneigung wurde im Zusammenhang
mit der Gestaltungssatzung bereits am 4.8.1992 aufgehoben) eine grdRere
schallschitzende Wirkung flr die Ubrige Wohnbebauung, ohne dabei die nach
den bisherigen Festsetzungen mdglichen CGebdudehdhen zu iberschreiten.

Cie Stellung der Gebdude in Verbindung mit den die Belange des Schall-
schutzes beriicksichtigenden und nach Siden ausgerichteten Wohnungsgrund-
rissen macht eine Reduzierung der seitlichen Grenzabstinde gem. § 22
Abs. 4 BaulNVO von je 4 m (gem. § 6 Abs. 5 und & BauONW fir eine dreige-
schossige Bebauung vorgeschrieben) auf 3 m erforderlich. D. h., der Ab-
stand der sich gegeniiberliegenden Wénde von Gebdudeteilen darf 6,0 m be-
tragen.

Die ausreichende Belichtung und Bellftung der Wohnungen wird dadurch
nicht beeintrdchtigt.

Die Ausweisung einer Fassadenbegrinung gem. § ¢ Abs. 1 Ziff. 25 a und b
BauGB an den zur Dortmunder StraBe hin orientierten GebiudeauBenwénden
dient der Vermeidung von Schallreflexionen.

Auf die Uberbaubare Grundstlcksfldche unmittelbar westlich der Einmindung
Ziegelgrund kann verzichtet werden. Hier sollen Stellpldtze unterhalb der
Geldndeoberfldche errichtet werden (s. hierzu auch Pkt. 2 Altlasten).

Die dreigeschossige Bauweise mit flachem bzw. flachgeneigtem Grasdach im
Mittelbereich der Heinrich-Imig-StraBe beeintrdachtigt die Nachbarschaft
genausowenig, wie ein bisher zuldssiges zweigeschossiges Gebdude mit 38°
Dachneigung.

Die Ausweisung von Grinddchern vergrofert die Vegetationsmasse und férdert
wie die Regenwasserversickerung die Wasserverdunstung im Wohngebiet.
AuBerdem werden flr diesen Bereich gem. § 22 Abs. 2 BauNV0 Einzelhduser
mit einer max. Gebdudetiefe von 14,0 m und einer max. Gebiudelénge von
16,0 m festgesetzt, um angesichts der verhdltnismdRig kompakten Bebauung
einen groBmdglichen Freifldchenanteil zu erzielen.
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Diesem Ziel dient auch die Festsetzung, daB mindestens 70 % der innerhalb
der dreigeschossigen Bauweise erforderlichen Stellpldtze unterhalb der
Geldndeoberfldche errichtet werden.

Die Gemeinschaftsstellplatzanlage zugunsten der zweigeschossigen Wohn-
bebauung westlich der geplanten Griinfldche GR.3 kann entfallen, weil die
notwendigen Stellpldtze auf den jeweiligen Grundstiicken nachgewiesen
werden.

Der Standort der geplanten Grinfl&che GR.3 wird sinnvollerweise in den
Bereich des vorhandenen Obstbaumbestandes verlegt. Dies wird mdglich,
nachdem feststeht, daf das Altgebdude nicht mehr erhalten werden kann.

. Altlasten

Die Auswertung der stddt. Erfassungsunterlagen ergab, daR der unter der
StAWA-Nr. 4309/61 erfaBte Altlasten(verdachts)standort sich zu einem
kleinen Teil auch bis in diesen Anderungsbereich erstreckt. Der {berwie-
gende Teil der Abgrabungs-/Aufschiittfldche &stlich der Strale "Ziegel-
grund" ist mit den vorliegenden Gutachten des Chem. Laboratoriums Dr. WeR-
ling, Altenberge, vom 19.12.1290, 12.4.1991 und 18.4.1991 hinreichend
genau erkundet (s. auch 1. Anderung - vereinfacht -). Im Hinblick auf die
Befunde dieser Untersuchungsreihe und die inzwischen curchgefiihrten Sa-
nierungsmaBnahmen sind nachteilige Auswirkungen der Schittfliche auf den
Anderungsbereich nicht zu erwarten.

Die verbleibende Restfldche wurde durch das IFE-Institut, Recklinghausen,
im April 1893 einer Risikoabschdtzung unterzogen.

* Untersuchungsergebnisse

Die Untersuchung ergab eine Aufschittung aus umgelagerten Bbden mit Bei-
mengungen von Asche und Bauschutt in einer Mdchtigkeit von 0,5 - 1,5 m
unter GOK. Darunter liegt eine iberwiegend feinsandige, z. T. tonige
Schluffschicht. Grundwasser wurde bei einer Bohrtiefe von bis zu 3,0 m
unter GOK nicht angetroffen.

Die entnommenen Bodenproben zeigten keine organoleptisch feststellbaren
Auffdlligkeiten. In Bezug auf die Parameter Schwermetalle, polychlorier-
te Biphenyle (PCB), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
wurden ebenfalls keine erhdhten Konzentrationen festgestellt.

Die MineralOlkohlenwasserstoffe lagen mit rd. 70 - 150 mg/kg geringfiigig
Uber der Hintergrundbelastung.

In den untersuchten Bodenluftproben der Gaspegel GP 1, GP 2 und GP 4
wurden erhdhte Toluol-Konzentrationen von rd. 0,12 - 0,54 mg/cbm fest-
gestellt. Dariiber hinaus ergaben sich keine Belastungen der Bodenluft
mit leichtflichtigen Aromaten.

Deutlich auffdllig waren demgegeniiber jedoch in der 1. Probenahmeserie
im Mdrz 1993 die Konzentrationen an Dichlormethan in allen 5 untersuch-
ten Gaspegeln mit Werten von bis zu 132 mg/cbm. In geringeren Konzentra-
tionen (bis zu 2,4 mg/cbm) wurde auch Trichlormethan in allen Bodenluft-
pegeln gemessen. Weitere leichtfliichtige Chlorkohlenwasserstoffe konn-
ten nicht nachgewiesen werden.

Aufgrund dieser Befunde wurden die Bodenluftpegel im Anschluf an die 1.
Probenahmeserie am 22.4.1993 nachbeprobt und erneut auf leichtflichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) Uberpriift. Die Nachbeprobung
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ergab Belastungen der Bodenluft mit Dichlormethan an den MeBstellen GP 1,
€GP 2, GP 4 und GP 5 mit einer Maximalkonzentration von jetzt 4,5 mg/cbm
an der MeBstelle GP 5. Trichlormethan wurde nicht mehr nachgewiesen.

* Bewertung der Befunde

Aufgrund der deutlich niedrigeren Dichlormethan-Werte in der 2. Probenahme-
serie kommt der Gutachter zu dem SchluB, daB infolge der warmen Witterung

zwischen den beiden Probenahmeterminen eine Ausgasung stattgefunden hat,
die zu der deutlichen Abnahme der Schadstoffkonzentrationen in der Boden-

luft geflhrt hat. Die Ursache der Bodenluftbelastungen ist nicht bekannt.

Der Gutachter vermutet jedoch, daB die festgestellten LHKW-K®nzentrationen

auf das Verschiitten von Reinigungsflissigkeit (z. B. eines Kaltreinigers)

zurlickgefiihrt werden kdnnen. Nach den Ergebnissen der 2. Bodenluftunter-

suchungen geht er davon aus, daB die in der Bodenluft vorhandenen flilch-

tigen Schadstoffe ausgegast sind und somit keine akute Gefdhrdung von der

untersuchten Fliche ausgeht.

Aufgrund der Stellungnahme des Oberkreisdirektors vom 30.6.1993 im Rahmen
der Beteiligung der Trdger Bffentlicher Belange wurde der Bereich der an
die Verdachtsfliche angrenzenden zukiinftigen Wohnbaufldche am 19.7.1993
einer erginzanden Bodeniuftuntersuchung auf leichtflfichtige halogenierte
Kohlenwasserstoffe unterzogen. Die Bodenproben zeigten keine organolep-
tisch feststellbaren Auffdlligkeiten. Leichtfliichtige halogenierte Kohlen-
wasserstoffe konnten in keiner der untersuchten Bodenluftproben nachge-
wiesen werden, -

Diese Ergebnisse stimmen mit der gutachterlichen Einschitzung der ersten
Untersuchung vom April 1993 Uberein, in der festgestellt wurde, daB von
der untersuchten Altlastenverdachtsfléche keine akute Gefdhrdung ausgeht.
Negative Beeintrdchtigungen durch LHKW-Belastungen sind somit auszu-
schlieBen; Einschrinkungen bzw. Festsetzungen von Vorsorge- oder Sanie-
rungsmafBnahmen flr die geplante Wohnnutzung sind nicht erforderlich.

Als Anschittfléche und auf der Basis der Risikoabschdtzung des IFE-Insti-
tutes wird der Bereich der erfaBten Altlastenverdachtsfliche gemi’ § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Die festgestellten Stoffgehalte stehen der geplanten MNutzung mit einer
unterflurigen Stellplatzanlage jedoch nicht entgegen. Ein Sanierungs-
erfordernis im Hinblick auf die geplante Nutzung ist nicht gegeben.
Allerdings werden aus Vorsorgegrinden bzw. zum Umgang mit dem Anschitt-
material folgende Festsetzungen gem. § O Abs. 1 Nr. 24 BauGB in den Text-
teil des Bebauungsplanes aufgenommen:

- Im_gesamten Anderungsbereich wird die Nutzung des Grundwassers aus dem
1. ErunﬂQasser~SIockueF§ zu Trink- bzw. Brauchwasserzwecken ausge-
schlossen.

- Im _gekennzeichneten Bereich gilt, daB vor Beginn von Erd- bzw. Aushub-
arbelten Kontrollmessungen der Bodenluft bzgl. der festgestelliten Be-
lastung an leichtflichtigen halogenisierten Kohlenwasserstoffen durchzu-
fOhren sind. Die Aushubarbeiten sind gutachterlich zu begleiten.

Das im Zuge von BaumaBnahmen anfallende Bodenmaterial ist in Abstim-
rmung mit der Unteren Abfallbeh8irde beim Oberkreisdirektor Recklinghausen
einer ordnungsgeméBen Verwertung bzw. Entsorgung zuzufiihren.

Die Realisierung der vorgenannten Festsetzungen steht in direktem Zusammehang
mit den aus dem vorliegenden Bebauungsplan genehmigungsfihigen Malnahmen.
Sie werden dementsprechend nach Bauordnungsrecht geregelt.
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3. Textlicher Teil zur 2. Anderung - vereinfacht -

Die unter Pkt. 1 und 2 dieser Begrindung aufgefiihrten Erl3uterungen
machen fir den Anderungsbereich eine Ergdnzung des textlichen Teils um
folgende Festsetzungen erforderlich:

%

o
.

3
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Gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 25 a und b BauGB wird festgesetzt, daR in
den mit WR III festgesetzten Wohngebieten westlich der StraBe
Ziegelgrund die Dachflédchen der Wohngebdude mit Mutterboden bzw.
einem kulturfdhigen Substrat anzufillen und mit Grdsern, boden-
deckenden Gehdlzen oder Wildkrdutern zu bepflanzen und zu erhalten
sind.

Gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 25 a und b BauGB wird festgesetzt, daB in
dem mit WR III g festgesetzten Wohngebiet westlich der StraRe

- Ziegelgrund die Uberwiegend geschlossenen Gebdudewinde zur Dort-

Gem.

munder Strafe hin fortlaufend alle5,0 m durch Rank- und Kletter-
pflanzen zu begriinen sind.

. Abweichende Bauweise

§ 22 Abs. 4 BauNVO wird fir das WR III g-Gebiet zwischen Dortmunder

StraBe und Heinrich-Imig-StraBe festgesetzt, daB ein Abstand von 6 m
zwischen Gebdudeteilen mit der Ausrichtung zur Heinrich-Imig-StraRe zu-
ldssig ist, wobel die geschlossene Bauweise entlang der Dortmunder
StraBe eingehalten werden mufB.

Gem.

§ 12 Abs. 4 BauhVO wird festgesetzt, daP® in den mit MR III fest-

gesetzten Wohngebieten westlich der Strafe Ziegelgrund mindestens 70 %

der
wies
Die

notwendigen Stellpldtze unterhalb der Gelédndeoberflédche nachge-
en werden missen.
weiteren notwendigen Stellpldtze sind nur in den im Plan ausge-

wiesenen Bereichen zuldssig.

Auf

der gem. § 9 Abs. 5 Ziff. 3 BauGB mit A 5 gekennzeichneten Fliche

wurden durch Cutachten des IFE-Institutes Recklinghausen lokale Be-
lastungen der Bodenluft durch leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasser-
stoffe (LHKW) festgestellt. Aufgrund des Gutachtens sind gem. § 9

Abs.
schadlichen Umwelteinwirkungen, zu treffen: |

1 Ziffer 24 BauGB folgende besondere Vorkehrungen zum Schutz vor

' : -

Im gesamten Bereich der mit WR III festgesetzten Wohngebiete west-
lich der StraBe Ziegelgrund wird die Nutzung des Grundwassers aus
dem 1. Grundwasser-Stockwerk zu Trink- und Brauchwasserzwecken aus-

geschlossen.
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Im gekennzeichneten Bereich gilt, daB vor Beginn von Erd- bzw. Aus-
hubarbeiten Kontrcllmessungen der Bodenluft bzgl. der festgestell-
ten Belastung an leichtfliichtigen halogenierte Kohlenwasser-
stoffen durchzufiihren sind. Die Aushubarbeiten sind gutachterlich
zu begleiten.

Das im Zuge der BaumaBnahmen anfallende Bodenmaterial ist in Ab-
stimmung mit der Unteren Abfallbehdrde beim Oberkreisdirektor Reck-
linghausen einer ordnungsgemdBen Verwertung bzw. Entsorgung zuzu-
fihren.

Nach Fertigstellung der Baugrube sind in deren Untergrund Boden
und Bodenluft auf leichtflichtige chlorierte und aromatische Kohlen-
wasserstoffe zu untersuchen. Die Ergebnisse der Untersuchungen
sind auf ggf. erforderliche (z. B. bauliche) MaBnahmen zu priifen.

5. Hinweis

Die textlichen Teile des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 163

- Ziegelgrund - einschlieBlich der 1. Anderung - vereinfacht - sind zu
beachten.

Recklinghausen, den 3.6.1993
Der Stadtdirektor
I. A.

6‘; v\\r\u\Q.o - S@(\Ouf.

Sinhuber-Schotte
Stddt. Baurdtin z. A.



