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Anlafl der Planaufstellung

Der gesamte Ortsbereich wvon Hochlar ist durch rechtsver-
bindliche Bebauungspldne abgedeckt. Der iberwiegende Orts-
bereich durch den Bebauungsplan Nr. 234 - Hochlar, rechts-
verbindlich seit 23.11.1981; n6rdlich davon angrenzend
durch den Bebauungsplan Nr. 151 Am Bergfriedhof, rechts-
verbindlich seit 23.12.1981.

An der Nahtstelle der beiden Bebauungspldne war, wie im
Fldchennutzungsplan dargestellt, im Bebauungsplan Nr. 234
- Hochlar - eine "Fldche flir die Landwirtschaft - Erwerbs-
gartenbau" festgesetzt.

Der hier bisher ansdssige Gartenbaubetrieb hatte die Be-
-wirtschaftung , eingestellt. Eine anderweitige land-
wirtschaftliche Nutzung schied aufgrund der Lage innerhalb
von Wohnbereichen, dem Grundstiickszuschnitt und der gerin-
gen Flache, aus.

Es war aus diesem Grund naheliegend, dem Antrag des Eigen-
timers zu entsprechen, die Fl&che dem Wohnungsbau =zu-
zufiihren. Mit der Entwicklung zusdtzlicher Wohnméglich-
keiten innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereiches,
leistet der Bebauungsplan auch einen Beitrag zur freiraum-
schonenden Deckung des Wohnbedarfs der Stadt Recklinghausen
im Sinne einer O©kologisch orientierten Siedlungsent-
wicklung.



Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 234 - Hochlar, 2. Anderung umfaBt
einen Bereich zwischen Hintere Garten, Sandweg, Auf dem
Berge, Albert-Maschulla-Weg.

Ubersicht zum riumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 234
- Hochlar -

2. Anderung
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Planverfahren

Den BeschluBS zur Durchfiihrung bzw. Aufstellung des Bebau-
ungsplan-Anderungsverfahrens fiir den unter Kap. 2 genannten
Bereich faBte der Rat in seiner Sitzung am 29.08.1994.

Die frilhzeitige Beteiligung der Bilirger an er Bauleitplanung
gem. § 3 (1) BauGB erfolgte auf Beschluf des Planungsaus-
schusses vom 16.05.1994 in Form der offentlichen Planaus-
hdngung vom 19.04.1996 bis 10.05.1996.

Entsprechend den Darstellungen im Fldchennutzungsplan wéare
auch ein Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren notwendig
gewesen. Da es sich hier jedoch um eine kleine Flache von
ca. 10.000 gm GréBe handelt, konnte entsprechend § 1 (2)
BauGB-MaBnahmenG wegen Abhilfe dringenden Wohnbedarfs wvon
einem Parallel-Verfahren zur Anderung des Fl&chennutzungs-
planes in Abstimmung mit der hdheren Verwaltungsbehdrde
abgesehen werden. Die entsprechende Berichtigung erfolgt im
Rahmen der eingeleiteten Neuaufstellung des Flichennut-
zungsplanes.

Die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes gem.
§ 3 (2) BauGB beschlof3 der Rat der Stadt in seiner Sitzung
am 02.09.1996. Die Planauslegung nebst Begriindung und
Gutachten fand statt vom 26.09.1996 bis 28.10.1996 ein-
schlieflich .

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB erfolgte gem. § 4 (2) BauGB parallel zur &ffent-
lichen Planauslegung.

Landesplanung

Der Planbereich geh6rt zum Stadtteil Hochlar. Dieser ist
dem Siedlungsschwerpunkt Recklinghausen-Altstadt zuge-
ordnet. Im Gebietsentwicklungsplan ist der Ortsteil als
Wohnsiedlungsbereich mit niedriger Siedlungsdichte darge-
stellt.

Bestehende Bauleitplanung und andere Vorgaben

Bauleitpldne

Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als "Fl&dche fiir
die Landwirtschaft - Erwerbsgartenbau -" dargestellt.
Dementsprechend erfolgte auch die Festsetzung im Bebauungs-
plan Nr. 234 - Hochlar, der seit 23.11.1981 rechtsverbind-
lich ist

Mit der Plananderung ist diese Festsetzung aufgehoben. Im
Flachennutzungsplan erfolgt die Anderung im Rahmen, der
Neuaufstellung.



-5 -

Die sltdlich des Gdrtnereigeldndes liegenden Fl&chen, die
mit in das Anderungsverfahren eingezogen wurden, sind als
reines Wohngebiet festgesetzt (WR II o).

Satzungen

Fir den Bebauungsplan Nr. 234 - Hochlar bestand eine Ge-
staltungssatzung gem. § 103 BauO Nw i. d. F. vom
27.01.1970, genehmigt durch die untere Verwaltungsbehérde
am 04.11.1981. Fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
234 - Hochlar war diese Satzung nicht mehr zeitgem&B und
muBte fiir diesen Bereich aufgehoben werden.

Bergbauliche SicherungsmaBnahmen

Der Bebauungsplanbereich unterliegt bergbaulichen Einwir-
kungen. Um die zukinftigen Gebdaude wirksam und in angemes-
sener Weise gegen evtl. Bergschaden sichern zu koénnen, ist
schon vor Beginn der Einzelplanungen mit dem Bergbau Ver-
bindung auszunehmen, damit gesetzlich geregelte Vorkehrun-
gen getroffen werden kénnen.

Bodendenkmalpflege

Im Bebauungsplanbereich ist mit kulturhistorisch bedeut-
samen Funden zu rechnen.

Kampfmittelbeseitigung

Der Bebauungsplanbereich gehdért zu den Bereichen in Reck-
linghausen, die Kampfmitteleinwirkungen ausgesetzt waren.
Das lassen vorhandene Luftbilder erkennen.

Eine systematische Absuche ist, soweit noch nicht in Ver-
bindung der bestehenden Bauleitplanung iiber die Bebauungs-
pléane Nr. 151 - Am Bergfriedhof und Nr. 234 - Hochlar
geschehen, erforderlich.

Aus diesem Grunde ist vor Beginn der Baumafnahmen mit dem
zustandigen Amt flr Zivil- und Feuerschutz Verbindung
aufzunehmen. Des weiteren wird im Bauantragsverfahren auf
entsprechende Vorkehrungen aufmerksam gemacht.

Ziele der Stadtplanung

Allgemeine Ziele

Zu den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Recklinghau-
sen gehdrt es, dem fir die Stadt vorliegenden dringenden
Wohnbedarf abzuhelfen. Vordringlich sind hierfiir Flichen zu
nutzen, die sich innerhalb der bebauten Ortslagen anbieten
und bei denen weitestgehend die Versorgung des Bereiches
iber bereits wvorhandene Infrastruktureinrichtungen sowohl
Offentlicher als auch privater Art sichergestellt ist.

Das aufgegebene Gdrtnereigelédnde Auf dem Berge zwischen
Sandweg und Hintere Garten bot sich hierfiir an. Es liegt im
unmittelbaren Nahbereich des Ortskerns von Hochlar mit
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Einkaufszentrum, Kindergdrten, Grundschule und Kirchen. Ein
Spielplatz liegt unmittelbar westlich vom neuen Siedlungs-
bereich. Die Neubebauung soll sich in die vorhandene Sied-
lungsstruktur einfiligen und durch den Bau von Einzel- bzw.
Doppelhdusern in eingeschossiger Bauweise hauptsdchlich an
die Bauweise des nordlich angrenzenden Bereiches Hintere
Garten anlehnen.

Hauptziel des Planes ist damit die Festsetzung eines zu-
sdtzlichen Wohngebietes mit - entsprechender ErschlieBung.
Der Plan ist geeignet, der Deckung des dringenden Wohnraum-
bedarfes gem. § 1 BauGB - MafBnahmenG zu dienen. Vorgaben
des Gesetzgebers zur unmittelbaren Begrindung, ob ein
dringender Wohnraumbedarf im Sinne des Mafnahmen-Gesetzes
besteht, liegen nicht vor. Zur mittelbaren Begrindung einer
angespannten Wohnraumversorgungssituation, die die An-
wendung des BauGB-MafnahmenG rechtfertigt, kann - nach
Empfehlung der Bezirksregierung Minster - auf die Ver-
ordnung iber das Verbot der Zweckentfremdung wvon Wohnraum
vom 04.04.91 verwiesen werden. Die auf dem Gesetz zur
Verbesserung des Mietrechtes und zur Begrenzung des Mietan-
stieges sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architekten-
leistungen basierende Verordnung benennt im & 1 ihr unter-
liegende Stdadte und Gemeinden, die durch eine angespannte
Wohnraumversorgungssituation gekennzeichnet sind; hierunter
befindet sich auch der Kreis Recklinghausen.

In Recklinghausen liegen zum Zeitpunkt dieses Bebauungs-
planverfahrens keine ausreichenden nach rechtskraftigen
Bebauungspldnen erschlossene Wohnbaubereiche vor. Neue,
groBere Wohnsiedlungsbereiche befinden sich in der Ent-
wicklung. Mit Rechtskraft der Bebauungspldne hierzu und der
vorhandenen Erschlieflung ist vor Ablauf von mindestens zwei
Jahren nicht zu rechnen. Insofern tragen auch die Méglich-
keiten, innerhalb der bestehenden Ortslagen noch Fl&chen
dem Wohnungsbau zuzufiihren dazu bei, der bestehenden Nach-
frage abzuhelfen.

Die getroffenen Entscheidungen, in Recklinghausen die
Fachhochschule anzusiedeln und auch weitere Behdrden -
z. B, das Amt fir Agrarordnung nach Recklinghausen zu
verlegen, tragen zur wachsenden Nachfrage gerade auch auf
dem Sektor des Eigenheimbaues bei. Beide erwdhnten MaB-
nahmen sind Projekte, die kurzfristig zur Ausfihrung ge-
langen. ' '

Festsetzungen

Die Festsetzungen orientieren sich hauptsdchlich an den
ndrdlich angrenzenden Bereich Hintere Garten. Dem ent-
sprechend ist der neue Bereich als reines Wohngebiet (WR)
festgesetzt. Es sind ebenfalls nur Einzel- und Doppelhduser
in eingeschossiger Bauweise zuldssig. Das ist nicht nur
wegen der Einfiligung in die vorhandene Siedlungsstruktur
erforderlich, sondern auch um eine zu hohe Versiegelung des
Grund und Bodens 2zu vermeiden, da samtliches Oberflachen-
wasser zur Versickerung kommen muB. Eine Einschréankung der
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DrempelhShen und die Begrenzung der Dachneigung auf 40°

statt 48° wie bei der Bebauung Hintere G&rten, sollen eine
zu hohe Gebdudeentwicklung verhindern. Gleichwohl bleibt es
zuldssig, daB auch die Dachgeschosse als Vollgeschosse im
Sinne der Bauordnung NW zihlen dirfen, wenn die Grund- und
GeschoBfl&achenzahl eingehalten werden. Aufgrund der ilibrigen
Einschrdnkungen wie Drempel und Dachneigung sind hierdurch
kaum nennenswert gréBere Baukubaturen moéglich.

Mit dem gréBeren Abstand der Baugrenze wvon 5,0 m statt
rechtlich méglicher 3,0 m zu den Grundstiicken Hintere
Gdrten, 1ist berlicksichtigt worden, daB die Grundstiicke
Hintere Garten nur eine geringe Tiefe bei den nach Siden
orientierten Wohngdrten aufweisen.

In das Bebauungsplan-Anderungsverfahren einbezogen wurden
Grundstiicke slidlich der StraBe Auf dem Berge. Das ca. 65 m
lange Grundstiick Sandweg 44 ist rickwdrtig von der StrafBe
Auf dem Berge erschlossen. In Anlehnung an die westlich
hiervon neu erstellten Wohngebdude auf dem Berge 5, 7 und 9
kann hier ebenfalls noch ein Wohngebdude entstehen.

Die bisher bestehenden Festsetzungen als reines Wohngebiet
(WR) bleiben bestehen: Offene Bauweise, GRZ/GFZ 0,4/0,8.

Westlich verlduft am Rand der neuen Bauflidchen der Albert-
Maschulla-Weg als Rad- und FuBweg. Er erhdlt einen 2 m
breiten, begleitenden Griinstreifen mit einer Baumreihe.

Der Weg erhdlt dadurch eine optische Fiihrung mit teilweisem
Alleecharakter. Zusammen mit dem weiteren 3 m breiten
Pflanzstreifen auf den Wohnbaugrundstiicken dient er auch
dem Ausgleich und Ersatz im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes (siehe Kap. 7).

Die StraBe Auf dem Berge erhilt auf der Nordseite zwischen
dem Eckgrundstiick Sandweg/Auf dem Berge und der Einmiindung
des neuen ErschlieBungsweges ebenfalls einen 2 m breiten
Streifen f{fir die Anpflanzung mit B&umen und Striuchern.
Damit soll eine landschaftsbezogene Uberleitung vom Sied-
lungsbereich in die frei Landschaft erfolgen

Verkehrserschliefung

Der Planbereich liegt ca. 0,4 km vom Ortskern Hochlars
(St.-Suitbert-Platz) entfernt. Verkehrstechnisch ist er
uber den Sandweg und die StraBen Auf dem Berge bzw. Seiden-
kotten erschlossen. Die innere ErschlieBung filir die Wohnbe-
bauung auf dem ehemaligen Gdartnereigeldnde erfolgt iiber
eine ca. 160 m lange StichstraBe mit Wendeplatz. Die Ver-
kehrsbereiche Seidenkotten, Auf dem Berge sind als ver-
kehrsberuhigte Bereiche geplant bzw. schon ausgebaut.

Haltestellen des dffentlichen Nahverkehrs sind in ca. 400
bis 500 m Entfernung an der Akkoallee zu erreichen.



Ver- und Entsorgung

Entwdsserung

Schon frihzeitig vor allen anderen Planungen wurde die
Entwdsserbarkeit des Planbereiches Uberprift. Die {ber-
prifung ergab, daB mit der Einleitung der Schmutzwisser der
neuen Bebauung der Kanal in der StraBe Auf dem Berge ausge-
lastet 1ist. Das Regenwasser muR vollstandig versickert
werden.

Niederschlagswasser

Es liegt fir den Bereich ein Gutachten fiir die Ver-
sickerungsfdahigkeit des Bodens vor. Nach den Ergebnissen
der Untersuchungen und der Versickerungsversuche ist der
uberall im Baubereich anstehende Sandboden fir eine Ver-
sickerung geeignet. Es ist sowohl eine punktférmige
Schachtversickerung, als auch eine flichenhafte Regenver-
sickerung méglich.

Das auf den 6ffentlichen Flichen anfallende Niederschlags-
wasser wird iliber das Lings- und Quergefalle und iiber Pfla-
sterrinnen Versickerungsmulden zugefiihrt.

Auf den privaten Grundstiicken wird das Niederschlagswasser
durch Fallrohre und Abliufe gefaBt und einem Auffangtank
zugefidhrt. Die Tanks werden mit einem Uberlauf ausgeriistet,
der in einer Versickerungsrigole miindet.

Das aufgefangene Regenwasser kann ausschlieBlich nur zur
Bewdsserung der Gartenanlagen verwendet werden.

Das Niederschlagswasser von den Privatwegen wird iiber
Ablaufrinnen direkt der Rigolenversickerung zugefiihrt.

Gleiches gilt auch fiir das einzelne noch zu bebauende
Grundstiick auf der Siidseite der StraBe 'Auf dem Berge'.

Schmutzwasser

Zur Sammlung des h&uslichen Schmutzwassers wird in der neu
zu erstellenden StichstraBe ein Mischwasserkanal verlegt,
der an den vorhandenen Sammler in der StraBe 'Auf dem
Berge' angeschlossen wird. An den bestehenden Endschacht
des Sammlers kann auch das einzelne auf der Silidseite der
StraBe 'auf dem Berge' noch zu erstellende Wohngebdude mit
Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Fiir die Schmutzwasser-Entsorgung des siidéstlichen Bereiches
der mit "B" bezeichneten Fliche ist in der StraBe Auf dem
Berge kein Mischwasserkanal vorhanden. Aus Kostengriinden
wird auf die Verlingerung des Sammlers vom Endschacht auf
H6he des Hauses Auf dem Berge 5 verzichtet. Stattdessen
wird mit einem Leitungsrecht die Schmutzwasser-Entsorgung
an den neu zu erstellenden Mischwasserkanal in der neuen
StichstraBe gesichert. P
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Ndhere Aussagen zur Niederschlags- und Schmutzwasser-Ent-
sorgung sind den Gutachten zu entnehmen. Die Gutachten sind
in Kapitel 13 der Begriindung einzeln aufgefihrt.

Sie stehen zur Einsichtnahme wdhrend der &ffentlichen
Planauslegung, zu den Sitzungen der Fachausschilisse und des
Rates und auch nach Rechtskraft des Bebauungsplanes zur
Einsichtnahme als Ergadnzung dieser Begriindung zur Verfii-
gung .

Das anfallende Regenwasser wird auf den Grundstiicken ent-
sprechend § 51 LWG versickert. In Reservoirs gesammeltes
Regenwasser darf als Brauchwasser nur zu Bewdsserungszwek-
ken verwendet werden.

Versorgung mit Wasser, Gas und elektrischer Energie

Der Bereich kann durch die &értlichen Versorgungstrager an
die bestehenden Leitungsnetzte in der StraBe Auf dem Berge
angeschlossen und mit Wasser, Gas und elektrischer Energie
versorgt werden.

Ein Anschluf3 an Fernwarme ist wegen fehlender Leitungsnetze
in Hochlar nicht méglich.

Ziel- und Nutzungskonflikte

Das umzunutzende Geldnde bildete bisher eine gartnerisch
bewirtschaftete Freifldche. Sie liegt keilférmig, sich von
Westen nach Osten hin verjiingend, zwischen den bebauten
Bereichen Hintere Garten und Sandweg.

Der wesentliche Nutzungskonflikt besteht darin, daB das
noch weitestgehend als landschaftliche Freifldche zu be-
zeichnende Areal zugunsten einer Wohnbebauung aufgegeben
wird.

Ungefahr ein Viertel der Flache ist versiegelt (Gewachshau-
ser, Hofflache); ca. 60 % unterliegen intensiver gartneri-
scher Nutzung fiur Blumen- und Kleinstraucher-Kulturen.
UmfaRt wird die Fladche von nitrophilen Brachen.

Die Fl&che erfiillt keine besondere Funktion fir den Arten-
und Biotopschutz.

Die bisherige Festsetzung als landwirtschaftliche Fl&ache
innerhalbk eines Siedlungsbereiches entsprach bisher mehr
der Bestandssicherung. Dieser Grund ist entfallen, da ein
Weiterbestand der gartnerischen Nutzung in landwirtschaft-
lichem Sinne nicht mehr gegeben war. Anderweitige 1land-
wirtschaftliche Nutzung schied aufgrund von Unwirtschaft-
lichkeit durch Lage, GroBe und Zuschnitt aus. Diese Flache
durch Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern in den Sied-
lungsbereich zu integrieren lauft einer geordneten stddte-
baulichen Entwicklung nicht zuwider. Gerade frithere be-
standsorientierte getroffene Ausweisungen missen, wenn die
Voraussetzungen nicht mehr vorliegen, im Rahmen der sich
stdndig im FluB8 befindlichen Entwicklungen einer Stadt,
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entsprechend der neuen Erfordernisse weiterentwickelt und
auch neuen Nutzungen zugefiihrt werden kénnen.

Durch die vorgesehene Bebauung, minimale ErschlieBung,
starke Durchgriinung (s. KompensationsmaBnahmen), Ver-
sickerung des Regenwassers, wird dem Eingriff in Landschaft
und Naturhaushalt weitestgehend entgegengewirkt. Klimatisch
erfolgt keine erhebliche Beeintrdchtiqung. Es erfolg eine
Verdnderung des Freilandklimas zum bioklimatisch positiven
Villenklima.

Strukturelle Beeintrdchtigqungen wvon Landschafts- und Orts-
bild werden mit den kraftigen Eingriinungen durch Strducher
und B&aume entlang des Randes der Siedlungsfldchen am Al-
bert-Maschulla-Weg und der StraBe Auf dem Berge aufge-
gangen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft :

Das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz (IWG)
mit der daraus resultierenden Einfiihrung der §§ 8a bis 8c
des Bundesnaturschutzgesetzes sind seit dem 1. Mai 1993 in
Kraft. Die daraufhin erfolgte Anderung des Landschaftsge-
setzes (8§ 5 und 5a) ist seit dem 20. September 1993 wirk-
sam.

Zur Feststellung der o6kologischen Grundeinschatzung sowie
der Erheblichkeit der geplanten Bebauung als Eingriff gem.
§ 4 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NW) in Natur
und Landschaft ist ein 06kologischer Fachbeitrag durch ein
externes Gutachterbiiro auf Veranlassung des ErschliefBungs-
trdgers (1lt. stddtebaulichem Vertrag mit der Stadt) abge-
geben worden.

Fir die im Plan mit "A" und "B" bezeichneten Fl&achen ein-
schlieBlich der dazwischen liegenden Verkehrsfldche liegt
ein Gutachten "Vollzug der Eingriffsregelung" des Biiros
Landschaft und Siedlung vom Juli 1996 vor.

Eingriffsbilanzierung fir die mit "A" und "B" bezeichneten
Fldchen

Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung durch das Biiro Landschaft & Siedlung erfolgte auf
Grundlage der "Bewertungsmethode naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung" des Kreises Recklinghausen.

Entsprechend der eingereichten Eingriffsbilanzierung ergibt
sich auf der Grundlage der vorliegenden Planunterlagen eine
Biotopwertdifferenz 'Bestand-Planung ohne griinplanerischen
Beitrag' von + 162 Wertpunkten sowie 'Bestand-Planung mit
griinplanerischem Beitrag' von + 3.547 Wertpunkten. Dies
entspricht einem KompensationsfldcheniliberschuB von 54 bzw.
1.182 gm. Unberiicksichtigt bleibt hierbei jedoch die volle
Ausschépfung der GRZ von 0,4 auf allen Baugrundstiicken



- 11 -

sowie die mbgliche Uberschreitung von 50 % flir Flachen gem.
§ 19 {(4) BauNVO.

Gem. dem EinfihrungserlaB zum Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 28.10.1994 sind die Kompensa-
tionsfldchen jedoch auf das MaB der Nutzung entsprechend
den Festsetzungen des B-Planes abzustellen. Unberiick-
sichtigt bleibt hierbei auch, ob der Bauherr diese Baurech-
te mit seinem Vorhaben voll ausschoépft, oder zum Beispiel
im Wege einer Befreiung geringfiigig liberschreitet.
Unberiicksichtigt bleiben bei der Berechnung des MaBes der
Nutzung die 2,0 m breiten Grundstilicksstreifen am Albert-Ma-
schulla-Weg (Baumreihe) und der 2,0 m breite Pflanzgebots-
streifen an der StraBe 'Auf dem Berge'. Diese gehdren zwar
mit zu den Wohnbaufldchen, gehen jedoch entsprechend stad-
tebaulichem Vertrag nach Fertigstellung in den Besitz der
Stadt udber und gehéren somit nicht zur anrechenbaren Fléiche
der Baugrundstiicke.

Im vorliegenden Falle wird sich damit die Biotopwertdiffe-
renz 'Bestand-Planung ohne griinplanerischen Beitrag' auf -
3.050 Wertpunkte, entsprechend einem Kompensationsfl&chen-
defizit von 1.017 gm, verringern. Ebenfalls gemindert wiirde
die Biotopwertdifferenz 'Bestand-Planung mit griinplaneri-
schem Beitrag' auf + 37 Wertpunkte, was einem Kompensa-
tionsfldacheniiberschu8 von 12 gm entspréache.

Kompensation fir die mit "A" und "B" bezeichneten Fl&chen.

Das wvom Bautrdger eingereichte Gringestaltungs- und MaB-
nahmenkonzept ist vom 2zustdndigen Fachamt als abgestimmt
und ausgewogen anerkannt. Die im Gutachten unter Pkt. 3.3
aufgefihrten MaBnahmen sind im Bebauungsplan im Verkehrs-
raum und auf den mit AE 1 bis AE 3 bezeichneten Fl&chen
durch Pflanzgebote entsprechend § 9 BauGB festgesetzt.

Die AusgleichsmaBnahmen auf den Fldchen AE 1 bis AE 3 sind
den mit "A" und "B" bezeichneten Wohnbaufldchen insgesamt
zugeordnet.

Die KompensationsmaBnahmen werden auch im abschlieBenden
stddtebaulichen Vertrag festgeschrieben und sind danach vom
Bautrager vor Ubergabe an die Kdufer zu realisieren.

Eingriffsbilanzierung fir die mit "C" bezeichnete Flé&che.

Die Okologische Grundlagenerhebung sowie die Eingriffsbi-
lanzierung wurden nach der Methode des Kreises Recklinghau-
sen von seiten des Amtes fiir Umweltschutz der Stadt Reck-
linghausen durchgefihrt. Aufgrund der geringen Fliche wurde
von einer externen Vergabe der Erhebungen und Bilanzierung
Abstand genommen.

Der Eingriffsumfang wurde entsprechend den Flichen "A" und
"B" mit einer GRZ von 0,4 + 50 % Uberschreitung fiir Flachen
gem. § 19 (4) BauNVO berechnet.

E
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Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung ergibt sich demnach
eine Biotopwertdifferenz 'Bestand - mdgliche Planung' von
787 Wertpunkten, was einem Kompensationsflachenanspruch von
262 gm auBerhalb des Eingriffsgrundstiickes entspriche.
Dieser Kompensationsflachenanspruch wilirde sich bei einer
Begrinung des Garagendaches sowie Verwendung von wasser-
durchldssigen Beldgen im Bereich der Versiegelungsflédchen
auf 245 gm verringern. Weitere Minimierungsmafnahmen kénnen
auf dem Eingriffsgrundstiick selbst nicht in Ansatz gebracht
werden, da die vorhandene Nutzung als Zier- und Nutzgarten
bereits eine ausgepragte Vegetationsstruktur beinhaltet.

Kompensation fir die mit "C" bezeichneten Flachen

Die Kompensationsmafinahmen kénnen fldchenmdBig nicht auf
dem Grundstiick und auch nicht im Ubrigen Geltungsbereich
der Bebauungsplandnderung erfiillt werden. Staddtebauliche
Griinde rechtfertigen jedoch die ergdnzende BaumaBnahme zu
den bereits bestehenden Wohnbauten Auf dem Berge Nummern 5,
7 und 9. Sofern der Bauherr/Eigentiimer des Flurstiickes 269
in Flur 421 Gemarkung Recklinghausen keine entsprechenden
Kompensationsflachen incl. MaBnahmekonzeption nachweisen
kann, ist mit einem stddtebaulichen Vertrag (§ 6 BauGB-MaR-
nahmenG) vor Rechtskraft des Bebauungsplanes eine Ersatz-
geldzahlung zu regeln.

MinimierungsmaBnahmen z. B. Flachdachbegriinungen sind im
textlichen Teil festgesetzt.

Altlasten

Fir den Bereich des ehemaligen Gartnereigeldndes liegen
Gutachten Zur Baugrunduntersuchung (Grundlaboratorium
Bochum) und Erkundung der Altlastensituation (UCON, Umwelt-
consulting GmbH, Bochum) vor.

Demnach ist der Boden im gesamten Bereich der geplanten
Wohnbaufldche als mit umweltrelevanten Stoffen unbelastet
einzustufen. Eine Gefdhrdung von Schutzglitern oder Nutzun-
gen ist aus den gefundenen Gehalten nicht abzuleiten, so
daB eine Nutzung des untersuchten Bereiches in der ge-
planten Form durch eine Wohnbebauung ohne Einschrdnkung
méglich ist.

GemdB der Baugrunduntersuchung ist nach Freilegen des
Aushubplanums jedoch eine Baugrubenabnahme durch den Gut-
achter erforderlich, um die Ergebnisse der einzelnen Unter-
suchungsstellen hinsichtlich ihrer Gililtigkeit fir die
gesamte Baufldche zu lberpriifen.

Liarmimmissionen

Der Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 234 -
Hochlar wird wvon keinen regionalen bzw. Uberregionalen
Straflenzigen tangiert.
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Die Autobahn A 43 Wuppertal-Minster verlduft ca. 800 m
6stlich des Planbereiches, die Akkoallee ca. 200 m siidlich
und gegeniiber dem Planbereich tiefer gelegen. Zwischen
Akkoallee und Planbereich 1liegen die bebauten Bereiche
Akkoallee, Auf dem Knapp und Sandweg, so daB auf Grund der
H6henlage, Entfernung und Abschirmung durch Bebauung keine
Larmbeeintr&chtigungen fiir den Planbereich vorliegen.

In ca. 200 m Entfernung verlduft westlich die Grubenan-
schluBbahn. Beim Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 234 -
Hochlar - 1. Ergdnzung sind die Lirmimmissionen ermittelt
worden und daraufhin fiir einen Bereich von ca. 110 m paral-
lel zur Bahnlinie Festsetzungen getroffen worden, daB der
Bahnlinie zugewandte Fenster von Wohn- und Schlafriumen mit
Fenstern mit einem SchallddmmaB8 von 25 bis 29 dB zu ver-
sehen sind. Das ist ein MaB, das ohnehin im heutigen Woh-
nungsbau verwendet wird. Fiir den ca. 200 m entfernt liegen-
den neuen Wohnbereich sind daher keine weiteren MaBnahmen
zu treffen.

Kosten

Der Stadt entstehen durch die ErschlieBung des Gartnereige-
landes fir den Wohnungsbau keine zus&dtzlichen Kosten.
Zwischen den MaBnahmetrdgern und der Stadt wurde ent-
sprechend Auftrag durch den Bau- und Grundstiicksausschuf
vom 03.07.1996 ein stddtebaulicher Vertrag geschlossen, der
die Durchfiihrung der ErschlieBung einschlieBlich der Ko-
stenibernahme durch den ErschlieBungstrdger vorsieht. Griin-
und Verkehrsfldchen werden nach Fertigstellung kostenfrei
an die Stadt ubergeben.

Fir die StraBe Auf dem Berge werden die anteiligen Er-
schlieBungsbeitrdge erhoben.

Textlicher Teil des Bebauungsplanes

Neben den zeichnerischen Festsetzungen enthilt der Bebau-
ungsplan auch einen textlichen Teil, der im Plan durch
Farbe, Schrift, Zeichen getroffenen Festsetzungen ergénzt.
Das gilt wvor allen Dingen in Fdllen, wo zeichnerische
Darstellungen versagen (Aausnahmen, Altlasten) oder die
Lesbarkeit des Planes leiden wiirde.

Der textliche Teil gliedert sich in:

Festsetzungen _
Festsetzungen gem. § 86 Abs. 4 BauONW (Gestaltung)
Kennzeichnungen

. Hinweise

= ) b=

Unter 1. Festsetzungen werden Ausnahmen von der Zahl der
Vollgeschosse, MaBnahmen bzw. Vorkehrungen zum Schutz vor
Altlasten, Pflanz- und Erhaltungsgebote bzw. Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen geregelt.
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Bei den Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse geht es
nicht darum, gr&Bere Baukubaturen zuzulassen. Hier bestehen
andere Einschrankungen, z. B. der Dachgestaltung, der
Drempel, MaBe der Dachgauben. Hier geht es vielmehr um
Entscheidungen im Grenzbereich der Anrechenbarkeit eines
Dachgeschosses als VollgeschoB im Sinne der Bauordnung NW
oder nicht. Es soll z. B. vermieden werden, nur wegen der
Uberschreitung des MaBes zur Anrechnung des Dachgeschosses
als VollgeschoB eine sonst zuldssige Gaube zu versagen.
Voraussetzung bleibt dabei immer, daB die GRZ und die GFZ
eingehalten wird.

Im Planbereich besteht durch die vorherige Nutzung Altla-
stenverdacht. Entsprechende Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen kénnen nur durch textl.
Festsetzungen getroffen werden (s. auch Kap. 8).
BegrinungsmaBnahmen kénnen zum GroBteil durch zeichnerische
Darstellung im Plan festgesetzt werden. Textliche Erg&nzun-
gen sind jedoch fiir die Falle erforderlich, die zeichne-
risch nicht erfaBt werden koénnen. Hierzu gehdren Dach- und
Wandbegrinungen; B&dume auf groéBeren Stellplatzanlagen,
deren endgiiltiger Ausbau im Bebauungsplan nicht detailliert
dargestellt wird.

Bei 2. Festsetzungen gem. § 86 Abs. 4 BauONW handelt es
sich hauptsdchlich um gestalterische MaBnahmen fiir die
Dacher, da diese wesentlich stadtbildprdgend zum Er-
scheinungsbild einer Siedlung beitragen.

Unter 3. Kennzeichnungen wird der Kennzeichnungspflicht
gem. § 9 (5) Ziffer 2 BauGB nachgekommen. Gebiete mit
untertdgigem Abbau sind danach zu kennzeichnen. Fiir den
Planbereich trifft das zu (s. auch Kap. 5.3).

Unter 4. Hinweise erfolgen gem. § 9 (6) BauGB nachricht-
liche Hinweise auf andere gesetzliche Vorschriften, die zum
Verstandnis bzw. stddtebaulicher Beurteilung von Baugesu-
chen notwendig und zweckdienlich sind. In diesem Fall sind
es der Bodendenkmalschutz, Kampfmittelriumung und die
Baumschutzsatzung, Gutachten und Vertridge, die fiir die
Realisierung und Umsetzung des Bebauungsplanes bedeutsam
sind.

Der Wortlaut des textlichen Teiles ist nachfolgend aufge-
fuhrt.

Textlicher Teil des Bebauungsplanes Nr. 234 - Hochlar -
2. Anderung - Auf dem Berge -

1. Festsetzungen
1.1 Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse

Gem. § 16 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, daB im Ein-
zelfall das DachgeschoB bei Einhaltung der Nutzungszif-
fern (GRZ u. GFZ) als VollgeschoB =zugelassen werden
kann.
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Mafnahmen bzw. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Altlasten)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, daB die
gesamten Erd- und Aushubarbeiten gutachterlich zu
begleiten sind.

Belastete Bodenpartien sind in Abstimmung mit der
Unteren Abfallwirtschaftsbehdérde bei der Kreisverwal-
tung Recklinghausen einer ordnungsgemd&Ben Entsorgung
bzw. Behandlung zuzufiihren.

Pflanz- und Erhaltungsgebote

Gem., § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB wird festgesetzt,
daB alle Flachddcher innerhalb des Geltungsbereiches
der Anderung des Bebauungsplanes mit Mutterboden bzw.
kulturfahigem Substrat anzufillen und mit Grasern,
bodendeckenden Geh&élzen oder Wildkrdutern extensiv zu
bepflanzen und zu erhalten sind.

Sammelzuordnung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Gem. § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird die
Zuweisung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmenflichen
(AE 1 - AE 3) einschlieBlich der Pflanzgebote im Ver-
kehrsraum filir die mit "A" und "B" gekennzeichneten
Bereiche als Sammelzuordnung festgesetzt.

Stadtebauliche Vertréage

Gem. § 6 MaBnahmengesetz zum BauGB (BauGB-MaBnahmenG)
wird festgesetzt, daB staddtebauliche Vertrdge zwischen
den Vorhabentr&dgern der im Plan mit "A", "B" und "C"
bezeichneten Fl&chen und der Stadt Recklinghausen
zwecks Sicherstellung der Ausgleichs- und ErstzmaBnah-
men abzuschlieBen sind. Hierbei sind die Vorgaben der
jeweiligen Okologischen Fachbeitrdge als Bestandteil
der Vertr&dge zu berilicksichtigen.

Festsetzungen gem. § 86 Abs. 4 BauNVQ
Dachgestaltung

Fir die Wohngebdude sind grunds&tzlich nur Satteldicher
(SD) zuldssig. Soweit der Plan Gradzahlen, z. B. 40°,
ausweist, missen die Geb&dude mit entsprechend geneigten
Dachern versehen werden.

Die Dacher sowie deren Aufbauten sind bei Doppelhdusern
in Material und Farbe einander anzupassen.

Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte sind max. bis zu 3/5
der Traufenlédnge, gemessen von den Giebelwidnden bzw.
von den Haustrennwdnden, zuldssig. Das gilt auch fir
Erker, Vorbauten und Nebengiebel. Sie miissen in Aus-
bildung, Proportion und Gliederung auf die Gestaltung
der darunterliegenden Fassade (Fenster, Wandflichen u.
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a.) bezogen sein. Der Anteil an geschlossener Wandfla-
che bei Dachgauben darf nicht mehr als die H&lfte der
Gaubenbreite Dbetragen. Dachaufbauten/Dacheinschnitte
miissen so angeordnet werden, daB die Dachhaut den
Dachaufbau unmittelbar unterhalb der Fensterbank bzw.
Bristung anschneidet.

Dachaufbauten miissen untereinander bzw. zur freien
Giebelwand hin einen Abstand von mind. 1,25 m einhal-
ten. Bei Doppelhdusern ist die Errichtung von Dachauf-
bauten an der Gebdudetrennwand zuldssig.

Die Eindeckung der Dachaufbauten ist in Material und
Farbe dem Hauptdach, die senkrechten AuBenflédchen der
Dachfldche oder der GebdudeauBenwand anzupassen. Eine
Eindeckung bzw. Verkleidung mit Holz, Kupfer, Zink oder
anderen Blechen mit Stehfalz ist ebenfalls zulidssigqg.

Drempel (Kniestdcke) sind zulassig:

Bei einer Gebaudetiefe bis 12 m max. 70 cm Hohe

Bei einer Gebdudetiefe iiber 12 m max. 45 cm Hbhe

Der Drempel wird gemessen von Oberkante RohfuBboden bis
zur Oberkante der FuBpfette.

Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Ziffer 2 BauGB
Bauliche Vorkehrungen gegen Aubbaueinwirkungen

Nach Mitteilung des Bergbautreibenden liegen die Fl&a-
chen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes im Einwirkungsbereich des untertdgigen Abbaues. Vor
Beginn der Einzelplanungen ist zur Berilcksichtigung
bergbaulicher Planungsvorhaben und Sicherungsmafnahmen
mit dem Bergbau Verbindung aufzunehmen.

Hinweise
Bodendenkmalschutz

Im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
ist bei Bodeneingriffen mit archdologischen Bodenfunden
zu rechnen. Dem Westfdlischen Museum fiir Archidolo-
gie/Amt filir Bodendenkmalpflege ist sp&testens 4 Wochen
vor Baubeginn i{ber Art und Umfang der BaumaBnahmen
Mitteilung 2zu machen. Werden kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerksreste, sowie Einzelfunde
(z. B. Tonscherben), aber auch Verdnderungen und Ver-
farbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit ent-
deckt, so sind diese Bodenfunde und ihre Entdeckungs-
stdtte in unverédndertem Zustand zu halten und unverziig-
lich der Gemeinde bzw. dem o. g. Amt gem. § 15 Denkmal-
schutzgesetz mitzuteilen.

-
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Kampfmittelbeseitigung

Die vorhandenen Luftbilder lassen Kampfmitteleinwir-
kungen erkennen. Eine systematische Absuche ist vor den
BaumaSinahmen durchzufiihren und diese zustdndigkeitshal-
ber der Bezirksregierung Miinster - Staatl. Kampfmittel-
raumdienst -, Domplatz 1 - 3, 48128 Minster, mit-
zuteilen.

Baumschutzsatzung

Die Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt
Recklinghausen (Baumschutzsatzung) vom 03.06.1986 ist
zu beachten.

Gutachten

Folgende Gutachten sind fiir den Bebauungsplan erarbei-
tet worden und Kkénnen beim Amt fiir Planung und Bauord-
nung oder beim Amt fir Vermessung und Stadterneuerung
der Stadt Recklinghausen nach vorheriger Terminan-
sprache wdhrend der Dienstzeiten eingesehen werden:

- Vollzug der Eingriffsregelung - MafBnahmen - wvom
Biro Landschaft und Siedlung GbR Recklinghausen
von Juli 1996

- Gutachten filir die Versickerungsfahigkeit des
Bodens vom Grundbaulaboratorium Bochum. Ing.-GmbH
Riedel-0Odendahl in Bochum vom 31.07.1996

- Erkundung der Altlasten - Situation im Bereich des
Bauvorhabens Sandweg/Auf dem Berge in Recklinghau-
sen-Hochlar von UCON Umweltconsulting GmbH in
Bochum von April 1996

- Baugrunduntersuchung fiir das Bauvorhaben Sand-
weg/Auf dem Berge vom Grundbaulaboratorium Bochum,
Ing.-GmbH Riedel-Odendahl in Bochum von M&rz 1996
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Flachenbilanz

Flachenbilanz zum Bebauungsplan Nr. 234 - Hochlar - 2. Anderung - Auf dem Berge -

1.) Fldche des Plangebietes 1,32 ha| 100,00 %
l | |

2.) reines Wohngebiet (WR) 1.11 ha 84.08 %
I l

3.) Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 0,21 |ha 15,81 1%

iverkehrsberuhigte Sereiche

Hinweis:

lInnerhalb des Plangebietes wurden 0,06 ha als Ausgleichs- und

Ersatzmalnahmen gekennzeichnet.

\Aufgestellt und berechnet:

Amt flr Vermessung

und Stadtemeuerung

recklinghausen, den 01.08.18906

I
Grage
Gutachten/Vertrige
Fir den Planbereich liegen folgende Gutachten/Vertrage vor:
- Vollzug der Eingriffsregelung Juli 1996
- MaBnahmen -

Buro Landschaft u. Siedlung GbR
Recklinghausen

Gutachten fir die Versickerungsfihigkeit
des Bodens 31.07.1996

Grundbaulaboratorium Bochum
Ingenieurges.mbH Riedel-Odendahl
Bochum
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Gutachten: Erkundung der Altlasten -
Situation im Bereich des Bauvorhabens Sandweg/Auf dem
Berge in Recklinghausen-Hochlar April 1996

UCON Umweltconsulting GmbH
Bochum

Gutachten Baugrunduntersuchung fiir das Bauvorhaben
Sandweg/Auf dem Berge Marz 1996

Grundbaulaboratorium Bochum
Ing.-GmbH Riedel-Odendahl

Stddtebaulicher Vertrag
Hierzu ist erklarend anzumerken:

Fir den Planbereich nérdlich der StraBe Auf dem Berge -
im Plan mit "A" und "B" gekennzeichnet, ist zwischen
Stadt und ErschlieBungstrdger ein Stiadtebaulicher
Vertrag/Erschliefungsvertrag geschlossen worden.

Rechtliche Grundlage fiir den st&dtebaulichen Vertrag
ist das Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz (WoBauErlG)
vom 17. Mai 1990, zuletzt gedndert durch das Investi-
tionserleichterungs- und Wohnungsbaulandgesetz vom 22.
April 1993.

Nach Artikel 2 des WoBauErlG, durch MaBnahmengesetz zum
Baugesetzbuch (BauGBMaBnahmenG) genannt, kann die
Gemeinde nach § 6 - Stadtebaulicher Vertrag - einen
Dritten durch Vertrag die Vorbereitung und Durchfithrung
stddtebaulicher MafBnahmen nach dem BauGB oder dem
BauGBMaBnahmenG iibertragen und hieriiber andere Verein-
barungen treffen.

Vertragliche Vereinbarungen konnen insbesondere auch
getroffen werden, um die mit der Bauleitplanung oder
Satzung unter Beachtung des § 1 des BauGB verfolgten
Ziele und Zwecke vorzubereiten oder zu sichern.

Auch koénnen sich Bauwillige gegeniiber der Gemeinde
durch Vertrag verpflichten, Kosten und sonstige Auf-
wendungen zu ibernehmen, die der Gemeinde fiir stadte-
bauliche Planungen bzw. andere st&ddtebauliche MaB-
nahmen, Anlagen und Einrichtungen, die der Allgemein-
heit dienen, entstehen.

Der stadtebauliche Vertrag mit den zuvor in Kurzform
auszugsweise genannten Zielen und Zwecken bietet sich
insbesondere bei kleineren stddtebaulichen MaBnahmen
an, die der Weiterentwicklung von Ortsbereichen dienen.

Gerade bei Fldchen, die iberwiegend in einer Hand
liegen wie im vorliegenden Fall, und die der Abhilfe
dringenden Wohnbedarfs dienen, kann iiber einen stidte-
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baulichen Vertrag eine =ziigigere Durchfiihrung der MaB-
nahme erzielt werden als durch die Gemeinde méglich
wdre. Die anfangs des Kapitels aufgefiihrten Gutachten
gehdren zu den Leistungen des MaBnahmentr&gers und sind
Bestandteil des st&ddtebaulichen Vertrages

Geregelt werden auch die KompensationsmaBnahmen auf den
mit "A" und "B" bezeichneten Fl&ichen.

Fir die noch mégliche BaumaBnahme auf den mit "C"
bezeichneten Flache liegt beziiglich der Kompensations-
maBnahme ebenfalls ein stddtebaulicher Vertrag vor.

Recklinghausen, den 04.02.1997
Der Stadtdirektor

I. A.

Dipl.-Ing.




