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AnlaB3 und Ziel der Planung

Mit dem Ziel, auf bisher als Grabeland genutzten oder brachliegenden
Freiflachen neues Planungsrecht fur Einfamilienhaus- und GeschoBwoh-
nungsbau in gehobener Bauweise zu schaffen, hat der Rat der Stadt Gel-
senkirchen den AufstellungsbeschluB zum Bebauungsplan Nr. 304
"WeindorfstraBe" gefaft.

Dem akuten Fehlbedarf an Kindergartenplatzen im Bereich Gelsenkirchen-
Rotthausen folgend, soll hier auBerdem ein Baugrundsttck fir einen Kin-
dergarten geschaffen werden.

Die vorhandene Grinsubstanz mit z. T. groBkronigen und wertvollen alten
Baumen soll im Plangebiet gesichert und in einen sinnvollen Bezug zum
benachbarten Umfeld sowie den insbesondere 6stlich angrenzenden Grin-
bereichen durch gréBtenteils schon bestehende FuB- und Radwegeverbin-
dungen gebracht werden.

Der Bebauungsplan Nr. 304 soll auBerdem der Deckung des dringenden
Wohnungsbedarfes der Bevolkerung in Gelsenkirchen Rechnung tragen.
Dieser Bedarf wurde in der ‘Verordnung zur Bestimmung von Gebieten mit
erhéhtem Wohnungsbedarf’' vom 24.06.1980 u. a. fur Gelsenkirchen fest-
gestellt. Das Bauleitplanverfahren wird deshalb nach den Vorschriften des
Wohnungsbauerleichterungsgesetzes durchgefihrt.

Mit dem Bebauungsplan wird eine Abrundung des Wohnsiedlungsberei-
ches angestrebt, der in den zurtickliegenden rd. 30 Jahren Gberwiegend
mit 6ffentlicher Forderung zwischen der Chaudronstral3e, der StraBe Am
Dahlbusch, der Bahnlinie und der Memeler StraBe sowie nordlich davon
entwickelt wurde. Ebenso, wie diese stidlich angrenzenden Wohngebiete,
liegt auch der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 304, nur durch eine Haupt-
strecke der Deutschen Bahn AG getrennt, in Nachbarschaft zu den Produk-
tionsanlagen der seit vielen Jahrzehnten hier ansassigen Flachglas AG, ur-
springlich der DELOG (Deutsche-Libbey-Owens-Gesellschaft).

Bestehende Bauleitplanung
Raumlicher Geltungsbhereich

Der Bebauungsplan wird in etwa begrenzt durch

die OstermannstraBe und den Verbindungsweg zwischen Weindorf- und
WembkenstraBe im Norden,

die Weindorf- und Wembkenstrafe im Osten,

die MechtenbergstraBe und die Memeler Straf3e im Stden und

die WeindorfstraBe und den Verbindungsweg zwischen Memeler- und
OstermannstraBe im Westen.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist im Bebauungsplan-
‘Grundrif}’ festgesetzt.
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Zum Bauleitplanverfahren

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gelsenkirchen vom
05.05.1978 stellt fur nahezu den gesamten Geltungsbereich 'Wohnbau-
flachen’ dar. Der unmittelbar stidlich an der OstermannstraBe und 6stlich
des Verbindungsweges zur Memeler StraBe anschlieBende Bereich ist als
‘Grinfilache - Schutz- und Trenngrin’ dargestellt. Der Bebauungsplan setzt
eine gréBere Flache éstlich der WeindorfstraBe als ‘Offentliche Grunflache
- Parkanlage’ fest. Dies fuhrt allerdings nicht dazu, daB3 der Flachennut-
zungsplan gedndert werden mufte. Die im Bebauungsplan vorgenom-
mene Differenzierung in den planerischen Detailaussagen liegt namlich
nach ihrer Wirkung unterhalb der Bedeutung einer Abweichung von den
im Flachennutzungsplan dargestellten Grundzigen der Planung.

Der Rat der Stadt Gelsenkirchen hat am 09.07.1992 den BeschluBB zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 304 “WeindorfstraBe” gefaBt. Die
frihzeitige Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung hat am
14.12.1994 in Form einer Blirgeranhérung stattgefunden. Der Entwurf des
Bebauungsplanes wurde am 13.06.1995 vom Rat der Stadt Gelsenkichen
beschlossen und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt. Diese wurde in der
Zeit vom 07.07.1995 bis einschlieBlich 08.08.1995 durchgeftihrt. Gleich-
zeitig sind die Trager 6ffentlicher Belange gemanB § 4 Abs. 2 in Verbindung
mit § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt worden. GemaB § 1 Abs. 4 BauGB erfolgte
die Prifung der Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung. Eine eingeschrankte Beteiligung gemali § 3 Abs. 3 BauGB
in Verbindung mit § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ab dem 04.09.1995
durchgefuhrt.

Im Zuge der Beteiligung wurden von 11 Tragern o6ffentlicher Belange
Bedenken und Anregungen bzw. Hinweise vorgebracht; von privater Seite
gingen insgesamt drei Schreiben mit Einwendungen ein.

RestrukturierungsmaBnahmen im Hinblick auf Anderungen der Produk-
tionspalette bei der Firma Flachglas AG flihrten zu einer Uberarbeitung
des Bebauungsplanentwurfes und einem weiteren daraus resultierenden
eingeschrankten Beteilungsverfahren gemaB § 3 Abs. 3 BauGB in Verbin-
dung mit § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB.

Der Bebauungsplan-'GrundriB’ und 'Textliche Festsetzungen’ sowie die
beizufiigende Begrindung sind aufgrund der eingegangenen Stellung-
nahmen zu dndern bzw. zu ergdnzen.

Die Begriindung des Entwurfes zum Bebauungsplan ist nach Vorliegen der

eingegangenen Stellungnahmen und hinreichend entwickelten Planung

erganzt und aktualisiert worden und gemaB § 9 Abs. 8 BauGB als

gegrUndung zum SatzungsbeschluB dem Bebauungsplan beigefiigt wor-
en.

In der Begrindung sind gemaB § 9 Abs. 8 BauGB die Ziele, Zwecke sowie
Idie wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes ausfihrlich darge-
egt.

Damit der Bebauungsplan rechtsverbindlich werden kann, hat der Rat der
Stadt Gelsenkirchen nach "Prifung und Entscheidung Giber Bedenken und
Anregungen” und vereinfachter "Entwurfsdanderung” den Satzungsbe-
schluB zum Bebauungsplan zu fassen.
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Rechtskraft erlangt der Bebauungsplan mit der abschlieBenden Veréffent-
lichung im Amtsblatt der Stadt Gelsenkirchen.

Vorhandene Situation
Bestand

Die vorhandene Bausubstanz im Plangebiet 6stlich der Weindorfstral3e
besteht aus einer historisch gewachsenen Blockrandbebauung mit IlI-1V-
geschossigen Wohngebauden. Zwei Drittel der Hauser sind in der Zeit bis
1918 erstellt worden. Ein Wohnblock (WeindorfstraBe 17 - 21) sowie vier
weitere Einzelhduser stammen aus der Zeit nach dem 2. Weltkrieg. Die
meisten Grundstlicke befinden sich im Einzeleigentum.

Der Zustand der Bausubstanz kann Giberwiegend als gut bezeichnet wer-
den.

Die 0. g. Bebauung orientiert sich um einen grof3rdumigen Innenhof, der
mit Ausnahme von Garagen und Nebengeb&uden bisher unbebaut blieb.
Ein Teil davon wurde als 6ffentlicher Kinderspielplatz genutzt, muBte aber
wegen akuter Altlastenverdachtsmomente gegen Ende 1992 gesperrt wer-
den. Die Uibrige Flache blieb bis heute ungenutztes Brachland.

Im Teilbereich westlich der WeindorfstraBe liegen zwei 1 1/2-geschossige
Altbauten aus dem 19. Jahrhundert an der Memeler StraBBe. Ostlich schlie3t
sich eine gréBere Sammelgaragenanlage, mit Zufahrt von der Weindorf-
straBe her, an. Abgesehen von den Lauben der ehemaligen Grabeland-
pachter besteht z. Z. auf dem restlichen Geldande nur noch ein kleines
Nebengebdude des ehemaligen Weindorfhofes, das aufgrund von erheb-
lichen Bauschaden nicht erhalten werden kann.

Der Uberwiegende Teil des Areals westlich der WeindorfstraBe war jahr-
zehntelang von der Dahlbusch Grundbesitz GmbH als Grabeland verpach-
tet.

Eigentumsverhéltnisse

Die o. g. Flache des Kinderspielplatzes 6stlich, sowie ein Wegegrundstiick
Gber dem hier verrohrten VoBgraben westlich der WeindorfstraBe befin-
den sich im Eigentum der Stadt Gelsenkirchen. Mit Ausnahme der bebau-
ten Grundsticke in den Blockrandbereichen, tberwiegend in privatem
Einzeleigentum, befinden sich die zusammenhangenden unbebauten Frei-
flachen &stlich und westlich der Weindorfstraf3e im Besitz der GfW Gesell-
schaft fir Wohnungsbau mbH.

Auf Wunsch des Eigenttimers soll ein Austausch der privaten Grundstucks-
flachen der PlanstraBe ‘A" mit der im Eigentum der Stadt befindlichen
Teilflache, in der der verrohrte 'VoBgraben’ verlauft, erfolgen.
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Stddtebauliches und funktionales Konzept

Bebauung, Nutzungen sowie Uberschreitungen der Héchstwerte
(§ 17 BauNVO)

Westlich WeindorfstraBe (Allgemeine Wohngebiete WA 1 - WA 4)

Das vorliegende Konzept flur die Bebauung wurde zum einen bestimmt
von der vorhandenen Situation des Umfeldes, zum anderen durch die sich
daraus ergebenden Anforderungen an eine qualitativ hochwertige Wohn-
bebauung.

Die Faktoren des vorhandenen Umfeldes werden wie folgt zusammenge-
faf3t:

- die vorhandene Wohnbebauung 6stlich der WeindorfstraBe und die Ge-
werbebauung noérdlich der OstermannstraB3e

- der wertvolle Baumbestand vor allem im nordéstlichen Teil des Gelandes

- das heterogene Umfeld im Westen (Bahnlinie, Flachglas AG und Woh-
nungsbau/Streusiedlung)

- ehemaliges Bachbett des verrohrten VoBgrabens in O/W-Richtung

- Qualitat des Baugrundes

- HaupterschlieBung Gber die WeindorfstraBe und am FuBweg entlang
der westlichen Grenze des Plangebietes

Das Gelande wird durch drei gegeneinander versetzte, vorwiegend in Ost-
West-Ausrichtung verlaufende Baukérper in zwei Innenhofbereiche mit
unterschiedlicher Qualitat und Ausrichtung gegliedert. Die im Vergleich
besonders zum nérdlichen, stdlichen und westlichen Umfeld verhaltnis-
maBig hohe Geschossigkeit (V-geschossig im nérdlichen, IV-geschossig im
mittleren und im sidlichen Baukorper) erfolgte mit der Absicht, die
gunstige Nahe zu OPNV-AnschluBpunkten (s. dazu Pkt. 4.2) und zum
nahen Rotthauser Ortskern fur qualitativ hochwertigen Wohnungsbau zu
nutzen.

Hinzu kommt, daB zur Vermeidung von Versiegelung gréBerer Freiflachen
durch Garagenbaukoérper hier der gesamte notwendige Nachweis fur
Garageneinstellplatze im ErdgeschoB der jeweiligen Gebaude gefthrt wer-
den muf3, was zu einer Erhéhung der jeweiligen Wohngeschosse um plus
1 GeschoRB fuhrte.

Durch die versetzte Anordnung der Baukérper entstehen geschitzte
Innenhofbereiche unterschiedlicher Qualitdt und Raumwirkung. Wahrend
der nordliche Innenhof mit seinem schénen alten Baumbestand, ge-
plantem Wasserbecken und Spielplatz einen ruhigen, parkahnlich ausge-
stalteten Bereich bildet, schafft der stdliche Bereich mit einem zweiten
Gemeinschaftsspielplatz und zusatzlichen Freiflachen groBziligige zusam-
menhéngende Freiraume fir GringestaltungsmaBnahmen und deren
Nutzbarkeit insbesondere fiur die Anwohner. Dem mittleren Baukorper
vorgelagert ist ein ausschlieBlich nach Stiden orientierter eingeschossiger
Trakt mit 8 Altenwohnungen (ohne Keller). thre Planung entspricht der
DIN 18025, Teil 2.

Die Festsetzungen der Planung fur die im Stiden an die 0. g. Neubebauung
anschlieBenden vorhandenen beiden Wohngebaude und die Garagenan-
lage orientieren sich im wesentlichen am Bestand.
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Neue Wohnbebauung 6stlich WeindorfstraBe
(Reine Wohngebiete WR 1 - WR 3)

Die vorliegende Planung ist das Ergebnis vieler Planungsalternativen, in
denen zum einen eine ausgewogene Nutzung der z. T. 6kologisch wertvol-
len Grlanbereiche des Blockinnenhofes angestrebt wurde, zum anderen
aber auch die mit Altlasten relativ hochbelastete stadtische Griinflache (s.
dazu Pkt. 5.2, ehemaliger Kinderspielplatz) méglichst dem urspriinglichen
Zustand einer Grlinanlage wieder angeglichen werden sollte. Die in einem
Vorschlag erwogene Errichtung eines Kindergartens auf dem stadtischen
Grundstlck wurde aus genannten Grinden fallengelassen.

Die vorliegende Planung nimmt auf die 0. g. Gesichtspunkte Riicksicht und
bezieht zugleich die Ergebnisse des 6kologischen Fachbeitrages (s. dazu
Pkt. 7) mit ein.

Die geplante Bebauung bleibt eingebettet in einen Griinglrtel aus vorhan-
denem Pflanzen- und Baumbewuchs. Zum anderen bleibt ein gréBerer zu-
sammenhangender Grinbereich auf dem sudlichen Teil des geplanten
Kindergartengrundsticks frei von baulichen Eingriffen.

Die Ergebnisse des 6kologischen Fachbeitrages haben wesentlich zur Be-
wahrung 6kologisch wertvoller Areale beigetragen.

Der neu geplante Blockinnenbereich soll Giber eine neue 6ffentliche ‘Plan-
straBe A’ als 'Reines Wohngebiet' von der WeindorfstraBe her erschlossen
werden.

Nordlich dieser PlanstraBe sind 4 - und 6stlich des Wendehammers 2 Dop-
pelhauser, ll-geschossig mit jeweils 1 Garage am Geb&ude geplant.

Im Bereich WR 3 schafft der Bebauungsplan, entsprechend dem Jugend-
hilfeplan der Stadt, fur den Ortsteil Rotthausen (Fehlbedarf an Kindergar-
tenplatzen) gem. § 3 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im ‘Reinen Wohngebiet' die
Rechtsgrundlage fur die Errichtung eines neuen Kindergarten:s.

Vorhandene Altbausubstanz (WA 5 - WA 12) / Uberschreitung der Hochst-
werte

Neben den o. g. Ausweisungen fir neue Wohnbauflachen nimmt die Pla-
nung Rucksicht auf den Bestand und orientiert sich in ihren Festsetzungen
des MafBes der Nutzungen weitgehend an bestehenden Geb&auden, Grund-
sticks- und Flurstcksgrenzen.

Aus Griinden der Bestandssicherung der vorhandenen Blockrandbebauung
wurden gem. § 17 Abs. 3 BauNVO die Nutzungsziffern (GRZ und GFZ), ins-
besondere an den Eckausbildungen der StraBeneinmiindungen, soweit
heraufgesetzt, da3 eine nachfolgende Anpassung an die benachbarte Alt-
bebauung durch ggf. erforderliche bzw. gewiinschte Neubebauung bau-
rechtlich méglich ist.
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4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

ErschlieBung und OPNV
HaupterschlieBung

Das Plangebiet erstreckt sich 6stlich und westlich der WeindorfstraBe, die
im Norden in die OstermannstraBe und im Stdosten in die Mechtenberg-
straBe mindet.

Uber die WembkenstraBe im Osten und die MechtenbergstraBe im Studen
sind sowohl die Gelsenkirchener Altstadt als auch der Rotthauser Ortskern
und der Essener Norden gut erreichbar.

Wesentliches Kriterium der Planungskonzeption fur die Neubebauung
westlich und &stlich der WeindorfstraBe war die Unterbringung samtlicher
Garageneinstellplatze in bzw. an den Geb&uden, zum einen, um dem ge-
hobenen Standard der geplanten Wohntypen zu entsprechen, zum ande-
ren aber auch aus o6kologischen Grinden. Durch diese bauplanerische
Lésung des gesetzlich erforderlichen Stellplatznachweises werden zusatz-
liche Versiegelungen von Freiflachen vermieden (s. Kapitel 7, Okologischer
Fachbeitrag).

Ruhender Verkehr/Waestlich WeindorfstraBe

Far die Bebauung westlich der WeindorfstraBe, stdlich der Ostermann-
straf3e, sind die Garageneinstellplatze im ErdgeschoB der geplanten Bau-
korper festgesetzt.

Nérdlich der Baukérper an der Ostermannstrale sowie stdlich der stadti-
schen Wegeparzelle wird der restliche Nachweis fur Stellplatze erfillt.

Gemal § 12 Abs. 5 BauNVO sind in den Baugebieten WA 1 - WA 3 die fur
Stellplatze und Garagen festgesetzten Flachen (s. Textliche Festsetzungen,
Pkt. 2.1) auf die GeschoBflache nicht anzurechnen.

Ruhender Verkehr/Ostlich WeindorfstraBe

Im Bereich &stlich der Weindorfstra3e sollen alle geplanten Wohngebéiude
einen Garagenplatz am Haus erhalten.

Die Zufahrt erfolgt Uber eine neue geplante ErschlieBungsstraBe ‘A’ von
der WeindorfstraBe, an deren Stdseite 5 6ffentliche Parkplatze und die
privaten Stellplatze des Kindergartens angeordnet werden.

Personennahverkehr (OPNV / SPNV)

Der Haltepunkt Gelsenkirchen-Rotthausen liegt ca. 400 m (d. h. etwa 5
Min. zu FuB) vom Plangebiet entfernt. Von hier verkehrt die Nahverkehrs-
linie 20 im Stundentakt zwischen den Stadten Essen und Miinster.
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In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet liegen im Stiden die beiden Halte-
punkte “WetterstraBe” und "BriiggemannstraBe”. Von hier verkehren die
Kraftomnibuslinien 381 und 194 jeweils im 20-Min.-Takt. Die Linie 381
fahrt von Gelsenkirchen-Rotthausen tiber die WembkenstraBe zum Hbf-
Gelsenkirchen und weiter Gber Gelsenkirchen-Erle nach Gelsenkirchen-
Resse. Die Linie 194 endet am Hbf-Gelsenkirchen und fihrt tber die
MechtenbergstraB3e weiter nach Essen-Haarzopf.

Damit ist das gesamte Plangebiet ausreichend gut an das OPNV-Netz ange-
schlossen.

Grinflachen - Bestand und Planung
Westlich Weindorfstrale

Die unbebauten Flachen westlich der WeindorfstraBe waren bis vor kurzer
Zeit als Grabeland genutzt. Die Vertrage sind inzwischen gekindigt, die
Garten aufgegeben worden.

Neben diversen Obstbaumpflanzungen im Innenbereich sowie Pionierge-
holzen in der westlichen und nérdlichen Randzone befindet sich ein wert-
voller groB3kroniger Baumbestand in der Nahe eines Nebengebaudes des
ehemaligen Weindorfhofes. Zudem wird die WeindorfstraBe auf der West-
seite von einer etwa gleichaltrigen Baumallee begleitet.

Nahezu alle Bdume in diesem Planbereich werden trotz Bauplanung er-
halten. AuBerdem sind zukinftig unbebaut bleibende Flachen im Zu-
sammenhang mit der geplanten Neubebauung géartnerisch zu gestalten.

Der dichte Bewuchs entlang der Westseite des Gelandes Gbernimmt, nach
gartnerischer Uberarbeitung, wie bisher eine Schutz- und Trennfunktion
insbesondere gegeniiber der Bahnlinie und der Flachglas AG (s. dazu auch
Pkt. 7, Okologischer Fachbeitrag).

Ostlich WeindorfstraBe

Die seit Kriegsende brachliegenden Flachen der Dahlbusch Grundbesitz
GmbH, jetzt GFfW Gesellschaft fur Wohnungsbau mbH, weisen mit Ausnah-
me einer Flache, die teilweise von Kindern als provisorischer Bolzplatz
genutzt wird oder auch als Abstellplatz far private Kraftfahrzeuge dient,
flachendeckend einen Wildbewuchs aus Stauden, Grasern und Pionierge-
hélzen auf. Lediglich an wenigen Stellen des Grundstiicks stehen
vereinzelte gréBere z. T. erhaltenswerte Baume.

Die Grin- und ehemalige Spielplatzfliche der Stadt Gelsenkirchen, die
Ende 1992 wegen akuter Altlastenverdachtsmomente geschlossen wurde,
weist neben der Quantitat des vorhandenen dichten Grinbewuchses ein
wertvolles Potential an groBkronigen alten Baumen auf. Zugleich war die
Grinanlage (trotz der genannten Altlastenproblematik) fir das nahere
Umfeld, insbesondere aber fiir den Wohnblock zwischen Wembken- und
WeindorfstraBe, ein wichtiger Naherholungsbereich fir die Gberwiegend
von Wohnungsbau, Gewerbe und Industrie beanspruchten Flachen der
Umgebung.
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Der wertvolle alte Baumbestand im 6stlichen von der WeindorfstraBe ge-
legenen Bereich, der sich iiberwiegend innerhalb der stadtischen Grinan-
lage befindet, soll weitestgehend erhalten werden. Im Einzelnen heiBt das,
der Baumbestand wird nur im Falle von PflegemaBnahmen oder Kanal-
baumaBnahme entfallen missen.

Auf den privaten Bauflachen sollen die vorhandenen Baume, soweit sie
auBerhalb der tberbaubaren Flache und der Wegeflachen stehen, eben-
falls weitgehend erhalten werden (s. dazu auch Pkt. 7, Okologischer Fach-
beitrag).

Altlasten
Westlich WeindorfstraBBe

Das Gelande zwischen OstermannstraBe, WeindorfstraBe, nérdlich der be-
bauten Grundstlcke an der Memeler StraBe und dem éffentlichen FuBweg
auf der Westseite des Bebauungsplanes wurde im Auftrag der Grund-
stickseigentimerin und in Abstimmung mit der Stadt Gelsenkirchen (Amt
fur 6ffentliche Ordnung und Umweltschutz - 32/31) gutachtlich unter-
sucht, und wird z. Z. im Altlastenverdachtsflachenkataster unter der
Nr. 5224 gefihrt.

Das Ergebnis dieses Gutachtens stellt zwar eine Belastung des Bodens fest,
jedochist eine Bebaubarkeit weiterhin grundsatzlich gegeben.

Eine hohere Konzentration von PAK-Belastungen wurden insbesondere im
sudlichen Bereich zwischen der Bebauung an der Memeler StraBe und dem
stadtischen Flurstiick mit dem verrohrten ‘VoBgraben’ angetroffen. Die
angrenzenden nérdlichen Flachen sind hingegen nur geringfligig belastet.

Den Empfehlungen des Gutachtens folgend, méglichst wenig in den vor-
handenen Baugrund einzugreifen, wurde von dem Architekturbiro, das
von der Grundstiickseigentlimerin mit der Entwicklung und Planung der
BaumaBnahmen beauftragt worden war, eine Bebauung ohne Unterkelle-
rung fir das gesamte Gelande vorgeschlagen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes folgen dieser Konzeption.

Da die gutachtliche Auswertung ergeben hat, daB im Falle einer Versiege-
lung (dies gilt besonders fir den sddlichen Bereich, s. 0.) des Bodens, z. B.
durch Gebaude, eine Beeintrachtigung des Grundwassers (die derzeit auch
nicht feststellbar ist) nicht zu erwarten ist, bestehen seitens des Gutachters
und des zustandigen stadtischen Fachamtes gegen die oben vorgeschlage-
ne Art der Bebauung keine Bedenken.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist eine besondere Aufmerksamkeit “vor
Ort” erforderlich. In Verbindung mit Bauantragen sowie bei Altlasten-
funden ist die Stadt Gelsenkirchen (StA. 32/3, Umweltschutz und Bewer-
tung) unverzlglich zu benachrichtigen und gegebenenfalls sind erfor-
derliche verdichtende Untersuchungen zu veranlassen.



Bebauungsplan Nr. 304
der Stadt Gelsenkirchen
- Begriindung -

5.2
5.2.1

5.2.2

-10-

Ostlich WeindorfstraBe
Unbebauter Blockinnenbereich

Im Bereich wurden flachendeckende Anschiittungen zwischen 0,4 m und
2,6 m angetroffen. In den entnommenen Bodenproben wurden Be-
lastungen durch organische und anorganische Stoffe angetroffen. Jedoch
sind auch hier die Belastungen nicht so hoch, daB sie der beabsichtigten
Bebauung widersprachen. Fir Bereiche, in denen eine sensible Nutzung
(Hausgéarten) geplant ist, mussen in Verbindung mit dem Bauantrag sowie
bei Altlastenfunden wahrend der Bauausfithrung unter Hinzuziehung der
Stadt Gelsenkirchen (StA. 32/3, Umweltschutz und Bewertung) gegebe-
nenfalls verdichtende Untersuchungen durchgefiihrt werden.

Die Einhaltung der gutachtlich empfohlenen SicherungsmaBnahmen ist
Uber den Weg des Baugenehmigungsverfahrens gewahrleistet.

Offentliche Griinflache - Parkanlage / ehemaliger Kinderspielplatz

Bereits Mitte 1992 wurde fur diesen Bereich in einer durch akute Ver-
dachtsmomente ausgeldsten Untersuchung des Hygiene-Institutes in Gel-
senkirchen eine Belastung des Bodens mit PAK-Stoffen festgestellt. Da-
rauthin muBte das Kinderspielplatzgelande gesperrt werden. Derzeit wird
dieser Bereich im Altlastenkataster unter der Nr. 5223 gefuhrt.

Der im Zusammenhang mit der Untersuchung der benachbarten Grund-
stiicke auch hier beauftragte Gutachter kam zu folgenden Ergebnissen:

Die Méglichkeit der oralen Aufnahme kontaminierten Bodens sollte durch
geeignete MaBnahmen unterbunden werden. Dazu ist, auBer einer " Total-
sanierung”, auch eine SicherungsmaBnahme ausreichend, durch die der
kontaminierte Boden- nach Aufbringen einer Grabesperre - mit einer
30 Sjm dicken Schicht unbelasteten Boden- und Wegematerials abgedeckt
wird.

Fir den gesamten Bereich wird von der Stadt, auch wenn z. Z. noch keine
ausreichenden Mittel bereitgestellt worden sind, die Rickflihrung der
Anlage auf den Zustand einer Grinanlage (unter Einhaltung der gutacht-
lichen Auflagen und SicherungsmaBnahmen) angestrebt,” insbesondere
auch im Hinblick auf den Naherholungswert fur das nachbarschaftliche
Umfeld sowie den &kologisch und &sthetisch wertvollen und schénen
Baumbestand.

Immissionen

Fir die Neubebauung im westlichenTeil des Plangebietes, zwischen Oster-
mannstrae, WeindorfstraBe, der vorhandenen Altbausubstanz an der
Memeler StraBe und dem vorhandenen FuBweg entlang der Bahnlinie
wurden im Februar 1995 von einem Gutachter (RW TUV) schalltechnische
Berechnungen durchgefiihrt. Die Untersuchungen und Auswertungen er-
folgten fur die Bereiche Schienenverkehr und Gewerbe gesondert.
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Gerauschmessungen wurden an zwei MeBstellen im Plangebiet durchge-
flhrt:

M1  ca. 10 msudlich der OstermannstraBe, etwa 45 m &stlich vom néachst-
liegenden Gleis
M2 ca. 10 mstdlich der OstermannstraBe, etwa 110 m &stlich des Gleis-

korpers

Gerduschimmissionen durch Schienenverkehr

Das Plangebiet wird wéhrend der Tageszeit zwischen 6.00 und 22.00 Uhr
im Mittel von 8 Ziigen/h und wahrend der Nachtzeit zwischen 22.00 und
6.00 Uhr im Mittel von 4 Ziigen/h tangiert. Nach Abschnitt 5.2 der DIN
18005 (2) ergaben sich bei der zusammenfassenden Berechnung
Mittelungspegel, die in der nachfolgenden Tabelle den Orientierungs-
werten fir WA-Gebiete gegeniibergestellt sind:

Mittelungspegel | Orientierungwert
tags nachts tags nachts
dB(A) dB(A) | dB(A) | dB(A)
MeBstelle M1 57 54 55 45
MefBstelle M2 49 46 55 45

Die Orientierungswerte werden an der MeBstelle M1 tagsiber und nachts
Uberschritten. An der MeBstelle M2 treten nur nachts geringfligige Uber-
schreitungen auf.

Gerauschimmissionen durch Gewerbebetriebe

Fir die nachfolenden Betriebe wurden die Beurteilungspegel ent-
sprechend den betriebsspezifischen Gerauschquellen ermittelt.

Fa. Schirk (Bau- und Méobelschreinerei, Innenausbau, Kunststoffenster)
Ostermannstr. 8, Betriebszeit ca. 7.00 bis 19.00 Uhr

Der Beurteilungspegel des Betriebes, einschlieBlich Pkw und Lieferwagen,
liegt unter 50 dB (A).

Fa. van Rissenbeck (Armaturen, Heiz- und Kichentechnik),

Ostermannstr. 4/6, Betriebszeit ca. 7.00 bis 19.00 Uhr.

Der Beurteilungspegel des Betriebes, verursacht durch einzelne Pkw (sta-
tiondre Quellen nicht feststellbar), liegt erheblich unter 50 dB (A).
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Fa. Stauffenberg (Brotfabrik), Wembkenstr. 16

Zur Gerduschimmission der Brotfabrik durch Lkw-Fahrten und deren Be-
ladung wéhrend der Nachtzeit wurde bereits 1987 ein Gutachten (Inge-
nieurblro fur Technische Akustik und Bauphysik) erstellt. Als Immissions-
werte wurden in dieser Untersuchung entsprechend dem damaligen Pla-
nungsstand die nachstliegenden Wohnhéauser Ostermannstr. 1 und 7 be-
ricksichtigt. Fur die geplante Wohnbebauung wurde eine zusatzliche Aus-
breitu(ng)srechnung erstellt. Danach ergibt sich ein Beurteilungspegel von
40 dB (A).

Der Nachtrichtwert 40 dB (A) fir WA-Gebiete kann somit eingehalten wer-
den. Es ist nicht zu erwarten, daB einzelne Pegelhdchstwerte den Nacht-
richtwert 40 dB (A) um mehr als 20 dB (A) tberschreiten (Nr. 2.422.6 TA-
Larm)

Flachglas AG, westlich der Bahnlinie und der geplanten Wohnbebauung )
Betriebszeit: durchgehend Tag und Nacht. Der Gutachter des RwW TUV
Essen legt seinen Messungen zugrunde, daB nachts keine Werksverkehre
stattfinden, die Tore der Betriebshallen geschlossen sind und der Scherben-
container nicht benutzt wird.

Danach ermittelt das Gutachten folgende Beurteilungspegel (Lr):

Nachtzeit
M1 Lr = 40 dB (A)
M2 Lr = 36 dB (A)

Der Nachtrichtwert 40 dB (A) fiir WA-Gebiete wird bei der oben beschrie-
benen Betriebsweise an beiden Immissionsorten und damit im gesamten
Planbereich eingehalten. Die Gerdusche der stationiren Betriebsanlagen
sind nahezu gleichbleibend. Es treten keine Pegelhdchstwerte auf, die den
Nachtrichtwert um mehr als 20 dB (A) Gberschreiten (Nr. 2.422.6 TA-Larm).

Tageszeit
M1 Lr = 58 dB (A)
M2 Lr = 54 dB (A)

Danach wird der Tagesrichtwert von 55 dB (A) an der MeBstelle 1 tber-
schritten, an der MeBstelle 2 eingehalten. Einzelne Pegelhéchstwerte (Be-
fullung des Scherbencontainers) lagen zwischen 77 und 84 dB (A) (M1)
bzw. 69 und 76 dB (A) (M2).

Aufgrund der von der Flachglas AG, dem StUA und der IHK vorgetragenen
Bedenken und Anregungen - wihrend der Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB - wurde von der Stadt eine vertie-
fende Larmuberprifung als notwendig angesehen. Mit dieser wurde von
der Flachglas AG der TUV-Umwelttechnik, Niederlassung NW, in Disseldorf
beauftragt.
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Aus den MeBwerten des TUV-Umwelttechnik ist deutlich geworden, daf3
ein Nachtrichtwert von 45 dB (A) - nicht jedoch von 40 dB (A) - an der zu-
klnftig dem Industriebetrieb Flachglas AG nachstgelegenen Wohnhaus-
zeile eingehalten werden kann.

Es wurden daraufhin Festsetzungen entwickelt, die sowohl! fir die Ta-
geszeit wie flr die Nachtzeit Vorsorge zur Immissionsreduzierung treffen.

Zusammenfassung und MaBBnahmen

Das Siedlungsgebiet zwischen dem Wiehagen im Norden, der StraBe Am
Dahlbusch im Stden, der DB-Strecke im Westen und der Weindorfstral3e
sowie ChaudronstraBe im Osten ist gepragt durch die in Gelsenkirchen-
Rotthausen ftraditionell vorhandene, enge raumliche Verflechtung
zwischen Wohnen und Arbeiten.

Der Bebauungsplanbereich "WeindorfstraBe” grenzt im Norden an ein
Gewerbegebiet, in dem u. a. eine Brotfabrik und eine Schreinerei ansassig
sind. Im Suden schlieBt er an ein in den letzten 10 Jahren entstandenes
allgemeines Wohngebiet, das von der Memeler StraBe als Wohnsammel-
straBe erschlossen ist. Die im letzgenannten Baugebiet errichteten
Wohngebaude wurden als zulassige Vorhaben innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils gemal § 34 BauGB genehmigt. Weiter stidlich
schlieBen sich das Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 114) zwischen Bahn-
linie, Memeler Stral3e und ChaudronstraBe sowie Teilbereiche des Bebau-
ungsplans Nr. 176 zwischen Bahnlinie, Memeler Stra3e, Chaudronstra3e
und StraBe Am Dahlbusch an. Hier sind in den zuriickliegenden rd. 25
Jahren 3 - 8-geschossige Wohngebaude innerhalb von festgesetzten reinen
sowie allgemeinen (WR / WA) Wohngebieten errichtet worden. Trotz der
Nahe der Produktionsanlagen der Flachglas AG,unmittelbar westlich der
Bahnlinie, wurde das Siedlungsgebiet 6ffentlich geférdert und entwickelt,
insbesondere weil es in guter fuBlaufiger Erreichbarkeit zum S-Bahnhal-
tepunkt Gelsenkirchen-Rotthausen liegt.

Aufgrund der gewachsenen staddtebaulichen Struktur, die mit der geplan-
ten Wohnbebauung eine Abrundung finden soll sowie engen raumlichen
Verflechtung von Wohnen und Arbeiten ist das Gebot der gegenseitigen
Racksichtnahme zu beachten, da von den Gewerbe- und Industriebetrie-
ben die fir WA- und WR-Gebiete empfohlenen Richtwerte nicht durchweg
eingehalten werden kénnen. Auf der anderen Seite sind auch die hier im
Raum ansassigen Gewerbe- und Industriebetriebe dazu verpflichtet, Im-
missionen in angemessenen Grenzen zu halten.



Bebauungsplan Nr. 304
der Stadt Gelsenkirchen
- Begriindung -

-14 -

Aus den beiden Larmgutachten, die in der Planungsphase fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 304 erstellt wurden, ergibt sich, daB die fur Allgemeine
Wohngebiete in der TA-Larm empfohlenen Richtwerte aufgrund der Nahe
zum Industrie- / Gewerbegebiet mit den Immissionen der Produktionsanla-
gen der Firma Flachglas in einem begrenzten Teilbereich im Nordwesten
des Bebauungsplanes Nr. 304 nicht eingehalten werden kénnen.Es handelt
sich um eine Nahtstelle unterschiedlicher Nutzungen in einer Gro3gemen-
gelage. Zur Sicherung der geforderten gesunden Wohnverhéltnisse wer-
den daher hier geeignete Vorkehrungen festgesetzt. Aufgrund der Nahe
zu einer Hauptbahniinie der Deutschen Bahn ist im Plangebiet sowie dem
o. g. stdlich angrenzenden Siedlungsbereich eine Vorbelastung durch Ver-
kehrslarm bereits gegeben. Die Orientierungswerte nach DIN 18005 wer-
den im o. g. nordwestlichen Teilbereich (MeBstelle 1 in den beiden o. g.
Gutachten) uberschritten. Da aktive SchallschutzmaBnahmen auf dem
Industriegelande westlich des rd. 30 m breiten Bahngeléndes, d. h. auBer-
halb der Bebauungsplangrenzen, planungsrechtlich nicht festgesetzt wer-
den sollen und aus stadtebaulichen Griinden eine hohe Larmschutzwand
ostlich der Eisenbahnlinie ausscheidet (Belichtung), werden fur den Bebau-
ungsplanbereich passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Zunéchst
wird auf die textliche Festsetzung Nr. 6.1 fur die WA-Gebiete 1 - 3 hinge-
wiesen, nach der alle Fenster von Aufenthaltsrdumen mit Fenstern der
Schallschutzklasse 2 (SchallddammafB von 30 - 34 dB (A) gemalB VDI-Richt-
linie 2719 auszurlsten sind.

Hinsichtlich der Auswirkungen méglicher Larmimmissionen auf den sensi-

blen Innenhofbereich (Freianlagen mit Spielplatz) im geplanten nérdlichen

Baublock (WA 1 / WA 2) ist die SchlieBung einer zuvor geplanten Baullicke

zwischen den zwei vorgesehen Hauptgebauden durch Ausweisung einer

3berbaubaren Flache und einer geschlossenen Bauweise festgesetzt wor-
en.

Eine Teilflache im Nordwesten wurde gesondert als “Flache fur besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes” ausgewiesen.

Fur Bauvorhaben in dieser Teilflache sind zusatzliche textliche Festsetzun-
gen getroffen worden. Aufgrund der o. g. Vorbelastung wird die Richt-
wertgrenze fiir einen Innengerduschpegel von 35 dB (A) zugrundegelegt.
Diesen Wert enthélt die VDI-Richtlinie 2719 in der Fassung von August
19%7 im Kapitel 6.3 Innenschallpegel, Tabelle 6 “Anhaltswerte”, Punkt 1.2
und 2.2.

Im einzelnen handelt es sich um die folgende Festsetzungen:

- Sofern in den WA-Gebieten 1 und 2 innerhalb dieser Flache Fenster nach
Westen orientiert werden, ist ihre Ausfiihrung geman Schallschutzklasse
3 (VDI-Richtlinie 2719 (Fassung von August 1987)) vorzunehmen.

- Dachflachen, AuBenwinde und AuBentiren, die nach Westen orientiert
werden, sind im Sinne der unter Pkt. 6.2.1 festgesetzten Fenster der
Schallschutzklasse 3 entsprechend VDI-Richtlinie 2719 (Fassung von
August 1987) larmdammend auszubilden.
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- Sofern in den WA-Gebieten 1 und 2 innerhalb dieser Flache Fenster von
Aufenthaltsraumen, wie Kiichen, Wohnklche, EBplatze, nach Westen
orientiert werden, sind fir diese Raume vom Offnen der Fenster
unabhangige Luftungsmaoglichkeiten vorzusehen.

- Im WA-Gebiet 1 und 2 dtrfen innerhalb dieser Flache Wohn- und Ruhe-
raume nicht nach Westen orientiert werden.

Im Zusammenhang mit dem nérdlich der Ostermannstra3e gelegenen
Gewerbegebiet und dessen Immissionen ergaben das Larmgutachten und
die Gegenpriifung durch die Stadt und das Staatliche Umweltamt / Herten
folgende Ergebnisse:

Die Firmen Schiirk (Bau- und Mébelschreinerei, Innenausbau, Kunststoff-
fenster) sowie van Rissenbeck (Armaturen, Heiz- und Kuchentechnik),
beide Anlieger der Ostermannstrae, haben keine Betriebszeiten in der
Nacht. Die Gerduschimmissionen beider Betriebe bleiben erheblich unter
dem Tagesrichtwert von 55 dB (A) fur WA-Gebiete.

Weiterhin ergaben Messungen und Berechnungen des Gutachtens fur die
Brotfabrik Stauffenberg, daB die Tag- und Nachtrichtwerte von 55 / 40 dB
(A) eingehalten werden.

7. Okologischer Fachbeitrag (Eingriffsregelung)

Das gesamte Planungsgebiet umfaBt eine Flache von ca. 4 ha. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes sehen die Ausweisung von Bebauung,
Nebenanlagen sowie gemeinschaftlichen und privaten Grinfldchen auf
einer Gesamtflache von ca. 21.300 m2 vor. Die Eingriffsflaiche von
insgesamt 21.300 m2 gliedert sich in einen &stlichen (7.000 m2) und einen
westlichen Teil (14.300 m2). Auf der brachliegenden Freiflache &stlich der
WeindorfstraBe ist die Errichtung von Eigenheimen mit einer Gesamt-
grundflache von 1.300 m2 sowie der Bau eines Kindergartens mit einer
Grundflache von 750 m2 geplant. Auf der ehemals tberwiegend als Grabe-
land genutzten Freiflache westlich der WeindorfstraBe sollen Miet- und
Qltenwohnungen auf einer Gesamtgrundflache von 3.500 m2 gebaut wer-
en.

Die Bestandserfassung erfolgte auf der Grundlage der abiotischen (Klima/
Lufthygiene, Geologie/Geomorphologie, Hydrologie/Hydrogeologie und
Pedologie) und biotischen (Potentielle nattrliche Vegetation und Reale
Vegetation) Faktoren.

Die dkologische Bewertung der vorhandenen Lebensraumkomplexe (LK)
wurde fir den Eingriffsbereich gemaB der Arbeitshilfe “Naturschutzrecht-
liche Eingriffsregelung” des Kreises Recklinghausen (1994) unter Berlck-
sichtigung der bei ADAM et al. (1987) dargestellten Kriterien "Seltenheit”,
“Vielfalt”, "Naturndhe”, "synokologische Bedeutung”, “Ersetzbarkeit”
und “Gefahrdungstendenz” des jeweiligen Biotoptypes vorgenommen.
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In der Eingriffsflache liegender | Wert- Flache Flache
Nutzungs-/Biotoptyp (nach faktor | vorher vorher
Biotopwertliste) GrofB3e (m2) Biotopwert
alter Baumbestand im Bereich 6,0 250 1.500
des Grabelandes (LK 2)
verbuschter Brachenbereich 5,0 4.675 23.375
(LK 1)
Uberwiegend brachgefallenes 3,0 12.800 38.400
Grabeland (LK 3)
Uberwiegend gartnerische 2,0 1.250 2.500
Geholzpflanzungen und junge
StraBenbaume (LK 5)
extensiv genutzter Spielbereich 1,0 1.800 1.800
(LK 4)
locker bebauter Siedlungsbe- 0,5 525 262,5
reich (LK 6)
Summe 21.300 67.837,5

Bei Umsetzung der Bauvorhaben kommt es insgesamt (westlicher und 6st-
licher Teil) zu einer Uberbauung von ca. 5.580 m2. ErschlieBungsflachen
mit einer GesamtgréBe von ca. 1.900 m2 werden mit einem vegeta-
tionsfreien, aber luft- und wasserdurchlassigen Belag gestaltet. Die Park-
platze, Eingangsbereiche und FuBwege (insgesamt ca. 1.960 m2) erhalten
einen groBfugigen Pflasterbelag oder werden mit Rasengittersteinen be-
festigt. Im verbleibenden Bereich ist neben der Anlage von Zier- und Nutz-
garten (6.950 m2) die Durchfihrung von landschaftspflegerischen MafB-
nahmen wie

- Anpflanzung von standortgerechten heimischen Baumreihen und Ge-
hoélzgruppen,

- Anpflanzung von Einzelbaumen,

- Erhalt alter Einzelbdume,

- Anlage eines Teiches und naturnahe Gestaltung einer Grinflache

aufeiner Flache von 4.910 m2 vorgesehen.

Nach dem o. g. Verfahren wurde der Biotopwert der neugeschaffenen Bio-
toptypen nach Realisation der BaumaBnahmen und Durchfiihrung von
Iandschlaftspflegerischen MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffsfolgen
ermittelt:
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Neu geschaffener Nutzungs-/
Biotoptyp (nach Biotopwert-
liste)

Wert-
faktor

Flache
nachher
GroBBe (m2)

Flache
nachher
Biotopwert

Flache, vollversiegelt (Bebau-
ung)

5.580

0

vegetationsfreier, luft- und
wasserdurchlassiger Belag

z. B. Verbundpflaster (StraBe
- Ostlicher Bereich -)

0,2

650

130

Verbundpfl. (Durchfahrt
Altenwohnungen)

0,2

650

130

Verbundpfl. (Garagenhof nérdl. 0,2

Baublock, westl. Weindorfstr.)

600

120

Schotterrasen (Parkplatze aus
Rasengittersteinen / Schotter-
rasen)

0,5

330

165

groBfugiges Pflaster
(Eingange / Wege)

0,5

1.630

815

Zier- und Nutzgarten
(Griunflachen)

2,0

6.950

13.900

Gehélzanpflanzungen im
besiedelten Bereich, § 9 Abs. 1,
Nr. 20/25 BauGB

5,0

3.360

16.800

8 GroBBbaume (z. B.Stiel-Eiche,
Gewodhnliche Esche etc.),
8 x40 m2

2,5

800

35 mittelgroBe Baume (z. B.
Feld-Ahorn, Eberesche etc.),
35x20 m2

2,5

1.750

Teich und naturnah gestaltete
Grianflache

5,0

1.300

6.500

alter Baumbestand im Bereich
des Grabelandes

6,0

250

1.500

Summe

21.300

42.610
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Der Biotopwert der Biotoptypen nach dem Eingriff liegt bei 42.610 Punk-
ten. Daraus ergibt sich ein Kompensationsdefizit von 25.227,5 Punkten.
Durch den Rickbau eines ehemaligen Spielplatzes auBerhalb der eigent-
lichen Eingriffsflache (1.100 m2) sowie seine anschlieBende Bepflanzung
wird das Defizit auf 19.727,5 Biotopwertpunkte reduziert. Der Biotopwert
na?? dem Eingriff liegt mit ca. 30 % unter dem Biotopwert vor dem Ein-
griff.

Das verbleibende Defizit konnte nach Einschatzung des Gutachters
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 304 u. a. durch
die VergroBerung der bestehenden, jedoch nicht optimal dimensionierten
Baumscheiben im Bereich der WeindorfstraBe und Memeler Stra3e redu-
ziert, jedoch nicht vollstandig abgebaut werden. Dabei ist eine Mindest-
flache von 2,5 m x 2,5 m pro Baumscheibe vorzusehen. Aufgrund dieser
Anregung sind im Bereich der WeindorfstraBe, nérdlich und stdlich der
Einmindung der Memeler StraBe, Festsetzungen fir einen zusammen-
héangenden Pflanzstreifen unter den Baumen in den Bebauungsplan auf-
genommen worden.

Bei der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
trugen die Untere Landschaftsbehérde und der BUND Anregungen fir
weitere AusgleichsmaBBnahmen vor.

Da fir eine mdglichst langfristige Lebensdauer von StraBenbaumen groBe
Baumscheiben wichtig sind, ist zusatzlich zu der o. g. Entsiegelung von
StraBBenverkehrsflache vor den Wohnhausern WeindorfstraBe 12 - 20 eine
ca. 50 mz groBBe Flache flur Entsiegelung zugunsten einer "Grunflache”
unter 5 vorhandenen StraBenbaumen festgesetzt worden. AuBerdem ist
stidlich des Einmindungsbereiches der PlanstraBe ‘A’ in die Weindorf-
straBe auf einer ebenfalls ca. 50 m2 groBen Flache das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern festgesetzt worden. Aus stadtgestalterischen wie
auch aus dkologischen Griinden ist zusatzlich die Begriinung des fenster-
losen nordlichen Brandgiebels des 3-geschossigen Hauses WeindorfstraBBe
Nr. 37 festgesetzt. Dieses Haus befindet sich im Eigentum der Dahlbusch
AG.

Es wurde auBerdem mit der Dahlbusch AG vereinbart, einen privat-
rechtlichen Vertrag zu schlieBen, der die Durchfihrung der Entsiegelung
und lBepflanzung der zwei o. g. Flachen innerhalb der WeindorfstraB3e
regelt.

8. Ver- und Entsorgungsanlagen

In der Umgebung des Planbereiches sind die Grundnetze der Versorgungs-
unternehmen (Wasser, Strom, Gas, Telefon) vorhanden, sie mussen im
Detail erganzt und neu geplant werden.

Nach Fertigstellung der geplanten ErschlieBungsstraBe fir die zusatzlich
geplanten Wohngebé&ude ist das gesamte Plangebiet problemlos von Mull-
fahrzeugen, Feuerwehr etc. zu erreichen.
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Stromversorgung

Flr die Stromversorgung des Plangebietes ist das Aufstellen einer neuen
Transformatorenstation in Kompaktbauweise erforderlich. Der geplante
Standort im Bereich WeindorfstraBe 21 wird als ‘Versorgungsflache’ fest-
gesetzt.

Entwaésserung

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Der AnschluB erfolgt an den
Kanal in der Weindorfstral3e, der jedoch nur begrenzt aufnahmefahig ist.

Schmutzwasser

Der vorhandene Entwasserungskanal kann von der geplanten Bebauung
uneingeschrankt nur Schmutzwasser aufnehmen. Dartber hinausgehende
Wassermengen kénnen nur gedrosselt eingeleitet werden und sind mit
dem Tiefbauamtim Zuge der Baugenehmigung abzustimmen.

Niederschlagswasser

Fur das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser werden fol-
gende MafBnahmen, einzeln oder in Kombination, zur Durchfiihrung
kommen:

1. Bau eines Regenrlickhaltebeckens,
2. Versickerung und Verrieselung auf den jeweiligen Grundstiicken.

Nachfolgende Hinweise und Empfehlungen werden unter Pkt. D der ‘Text-
lichen Festsetzungen' in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das auf dem Grundstick anfallende Niederschlagswasser kann unter
Beachtung der §§ 3 (4) und 7 der Entwasserungssatzung der Stadt Gelsen-
kirchen vom 14.02.1990 in der jeweils gtltigen Fassung zur Versickerung
bzw. Verrieselung gebracht werden. Hierzu ist auBerdem eine wasser-
rechtliche Erlaubnis geméaB § 7 WHG durch die Untere Wasserbehdrde der
Stadt Gelsenkirchen erforderlich.

Wegen der vorhandenen Altlasten, insbesondere im sudlichen Bereich
westlich der WeindorfstraBe, ist eine gesonderte Abstimmung mit dem
Amt fur 6ffentliche Ordnung und Umweltschutz erforderlich.

Zentrales Abwassersystem

Durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans kénnen zusatzlich ca. 120
Wohneinheiten (WE) geschaffen werden. Diese entsprechen ca. 300 Ein-
wohnerwerten (EW), die neu an das Abwassersystem angeschlossen wer-
den und somit zur VergréBerung der frachtmaBigen Belastung der Klaran-
lage Emschermtindung fuhren. EinschlieBlich der Zusatzbelastung voran-
gegangener Bebauungsplane ist eine Erhohung der Abwasserbelastung
des Emschersystems um mehr als 10 % seit dem Stichtag 01.01.1992 fiir das
Stadtgebiet von Gelsenkirchen noch nicht erreicht.
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Das Plangebiet mit insgesamt ca. 42.700 m2 setzt sich aus folgenden Fla-

chen zusammen:

WA-Gebiete

WR-Gebiete

o6ffentliche Verkehrsflachen
offentliche Grunflachen

Davon sind

bereits bebaut
geplante NeubaumaBnahmen

Flachen fur MaBnahmen (gem.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Kosten

ca.
Cca.
ca.
ca.

ca.
ca.

ca.

28.500 m2
6.000 m2
4,400 m2
3.800 m2

20.200 m2
14.100 m2

4.400 m<

Auf Wunsch des Grundstickseigentimers soll ein Austausch der privaten
Grundsticksflache fur die PlanstraBe ‘A’ gegen die im Eigentum der Stadt
Gelsenkirchen befindliche Teilflache, in der der verrohrte 'VoBgraben’

(westlich WeindorfstraBe) verlauft, erfolgen.

Da die Kosten fir den Ausbau der PlanstraBe ‘A’ von dem derzeitigen
Grundstickseigentlimer und sp&teren Bautrdger vollstandig Gbernommen
werden (ErschlieBungsvertrag mit der Stadt Gelsenkirchen), entstehen der
Stadt Gelsenkirchen keine Kosten.
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BeschluBvermerke

Entwurfs- und AuslegungsbeschluB

Der Rat der Stadt Gelsenkirchen hat geméaB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geadndert
durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI. I. S. 3486), in Verbindung mit § 2 Abs. 1
MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) vom 17.05.1990,
zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 - Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz - (BGBI. 1 S. 466),

die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 304

der Stadt Gelsenkirchen

fiir den Bereich "WeindorfstraBe”

zwischen OstermannstraBe - WeindorfstraBe - Verbindungswegqg zur Wembken-
straBe - WembkenstraBe - MechtenbergstraBe - WeindorfstraBe - Memeler
Strafle - Verbindungsweg zur OstermannstraBBe

unter Punkt 1.14 der Tagesordnung fur den 6ffentlichen Teil der 8. Sitzung am
13.06.1995 beschlossen und gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 3
und 4 BauGB-MaBnahmenG zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Gelsenkirchen, 13.06.1995

(Siegel)
Bartlewski Schulte Wagner
Oberburgermeister Stadtverordneter Schriftfthrer

Offentliche Auslegung des Entwurfes mit Begriindung
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 304 hat mit Begrindung geméaB § 3 Abs. 2
BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 3 und 4 BauGB-MaBnahmenG in der Zeit vom
07.07.1995 bis einschlieBlich 08.08.1995 6ffentlich ausgelegen.
Gelsenkirchen, 17.08.1995
Der Oberstadtdirektor
Vermessungs- und Katasteramt
Im Auftrage
(Siegel)

Lach
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Satzungsbeschluf3 mit Beifligung der Begriindung

Der Rat der Stadt Gelsenkirchen hat unter Punkt 1.1 der Tagesordnung fiir den
offentlichen Teil der 18. Sitzung am 15.11.1996 die vorstehende
Begriindung gemaB § 2 Abs. 1 sowie § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. I S. 2253), zuletzt geadndert
durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI. | S. 3486), in Verbindung mit § 2 Abs. 1 MaB-
nahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) vom 17.05.1990,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), in Verbindung mit
§§ 7 und 41 Abs. 1 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO
NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NW S. 666), zuletzt
geandet durch Gesetz vom 20.03.1996 (GV. NW. S. 124), beschlossen und dem

Bebauungsplan Nr. 304

der Stadt Gelsenkirchen

fiir den Bereich "WeindorfstraBe”

zwischen OstermannstraBe - WeindorfstraBe - Verbindungsweg zur Wembken-
straBe - WembkenstraBe - MechtenbergstraBle - WeindgorfstraBe - Memeler
StraB3e - Verbindungsweg zur OstermannstraBe

beigefugt.

V((riﬁfuhrer

Wagner

Oberblrgermeiste
D. Rauer
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Bekanntmachung
Der

Bebauungsplan Nr. 304

der Stadt Gelsenkirchen

flr den Bereich "Weindorfstralle”

zwischen OstermannstraBe - WeindorfstraBe - Verbindungsweg zur Wembken-
straBe - WembkenstraBe - MechtenbergstraBe - WeindorfstraBe - Memeler
StraBe - Verbindungsweg zur OstermannstraBBe

und die Bereithaltung desselben mit seiner Begriindung zu jedermanns Einsicht,
sind geméaB § 2 Abs. 6 BauGB-MaBBnahmenG in Verbindung mit § 12 Satz 2 bis 5
BauGB am  28.11.1996 im Amtsblatt Nr. 48  der Stadt Gelsenkirchen
bekanntgemacht worden.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Gelsenkirchen, 29.11.1996

Der Oberbirgermeister

Vermessungs- und Katasteramt

Im Au ftra € e E R

oy SRR




