Stadt Gladbeck Gladbeck, 20.08.2009

Vorlage Nr. 09/0307
Federf. Stadtamt: Amt fir Stadtplanung u. Bauaufsicht

Vorlage fiir den Berichterstatter Sitzung am | Punkt

Stadtplanungs- und Bauausschuss Stadtbaurat Tum 10.09.2009

6ffentliche Sitzung

Betrifft: Bebauungsplan Nr. 75/1a, 2.Anderung
Gebiet: Butendorf Ost
hier: Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
- Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren -

Begriindung:
(gof. zusétzlich)

Die Bebauung des seit dem 10.11.1994 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Butendorf
Ost ist mit Ausnahme weniger Restflachen an der Roéttgersbank bzw. KiebitzheidestraBe
abgeschlossen. Die Deutsche Annington Ruhr GmbH als Eigentiimer dieser Flachen ist an
einer kurzfristigen Vermarktung dieser Flachen interessiert. Somit kénnte nach erfolgter
Bebauung ein Abschluss von Bautatigkeiten im Bebauungsplanbereich erreicht werden.
Die Bebauung geman Bebauungsplan 75/1a ist in zwei Teilbereichen tberholt bzw. ent-
spricht nicht mehr den heutigen planerischen Anspriichen, so dass der Bebauungsplan
entsprechend geandert werden soll.

Der Stadtplanungs- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 24.01.2009 den Aufstel-
lungsbeschluss fur das Anderungsverfahren gefasst. Bei der geplanten Anderung handelt
es sich aufgrund der geringen GréBe des Planbereiches um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, so dass flr diese Bebauungsplananderung das beschleunigte Verfah-
ren gem. § 13a BauGB zur Anwendung kommt.

Teilbereich 1: Bereich sudlich Réttgersbank

Bestandsbeschreibung

Der Bebauungsplan setzt fir diesen Abschnitt eine giebelstandige Doppelhausbebauung
mit Satteldach 35 — 40° fest. Die geplanten Baukérper kdnnen eine Breite von max. 18 m
erreichen, der seitliche Grenzabstand betragt 5 m. Diese Bebauung ist als Bauform in
groBen Teilen des Bereiches Réttgersbank im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Bebauung als giebelstandige Doppelhausbebauung konnte in der Form nicht umge-
setzt werden. In Abweichung vom glltigen Planungsrecht wurden die umliegenden
Grundstlcke bereits mit traufstdndigen Wohngebauden mit durchschnittlichen Hausbreiten
von 11 — 12 m und 3 m Grenzabstand im Wege der Befreiung gemaB § 31 BauGB ge-
nehmigt.
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Am 6stlichen Ende der Rottgersbank, nérdlich des Grundstiicks KiebitzheidestraBe 23, ist
im Bebauungsplan eine Gemeinschaftsstellplatzanlage festgesetzt. Diese von der Kiebitz-
heidestraBBe erschlossene Stellplatzanlage sollte den Bedarf fiir den ruhenden Verkehr der
Hauser der KiebitzheidestraBe decken.

Bei der Privatisierung der Wohnhauser der KiebitzheidestraBe wurde der Nachweis flr
den ruhenden Verkehr auf den eigenen Hausgrundsticken gefiihrt. Im rickwartigen Be-
reich der Wohnhauser sind Garagen bzw. Stellplatze genutzt worden. Insofern wird die
Stellplatzanlage in der geplanten Form nicht mehr benétigt.

Planung
Es ist beabsichtigt, die Grundstiicke sidlich der Rottgersbank mit traufstandigen Einfamili-
enhdusern als Einzel- bzw. Doppelhaus zu bebauen. Hierbei soll das ehemals als Ge-
meinschaftsstellplatzanlage Uberplante Grundstiick in die Gesamtplanung einbezogen
werden. Die Neubebauung soll der bereits vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst
werden.

Aufgrund der geplanten, sehr groBzligig bemessenen Baukérper im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan konnte davon ausgegangen werden, dass hier Einfamilienhduser mit Ein-
liegerwohnungen entstehen. Die Anzahl der Wohneinheiten war mit 8 — 16 WE anzuneh-
men. Demgegenlber stehen nunmehr 11 Wohneinheiten im Anderungsbereich, so dass
von keiner Erhéhung der Wohneinheiten auszugehen ist.

Unabhéangig davon ist jedoch bei der Nachbarschaft der Wunsch nach weiteren Stellplat-
zen insbesondere im 6ffentlichen Raum geduBert worden. Dem soll durch die Planande-
rung Rechnung getragen werden. Im Anfangs- und Endbereich der Réttgersbank sollen
jeweils 4 weitere 6ffentliche Stellplatze ausgebaut werden. Diese Flachen werden zusatz-
lich aus den Grundstlicken der Deutschen Annington herausgeteilt.

Teilbereich 2: Bereich nérdlich des Wohngebaudes Kiebitzheidestr. 3

Bestandsbeschreibung

Im Bereich nérdlich der Wohngebaude Kiebitzheidestr. 3 und 5 ist im Bebauungsplan
75/1a eine grdBere private Garagen-/stellplatzanlage festgesetzt. Diese Anlage sollte als
Nachweis flr die vorhandene Bebauung der KiebitzheidestraBe dienen. Dieser Nachweis
kann jedoch auf den eigenen Hausgrundstliicken gefihrt werden bzw. die entsprechenden
Flachen stehen bereits zur Verfligung.

Planung

Auf dem Grundstlick soll eine der Nachbarbebauung angepasste Einzelhausbebauung
(eingeschossig plus Satteldach) ermdglicht werden. Die Zufahrt erfolgt Gber die bereits
parzellierte Wegeflache Flurstiick 609 zwischen den Wohngebauden KiebitzheidestraBe 3
und 5.

Beteiligung der Behorden und sonst. Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaRB § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeit vom 09.06.09 — 13.07.09 durchgefihrt. Anregungen zur Planung
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wurden durch den Kreis Recklinghausen und die Emscher Lippe Energie GmbH vorge-
bracht. Die Schreiben sind dieser Vorlage in Kopie beigeflgt.

Anregungen des Kreises Recklinghausen, 45655 Recklinghausen
Schreiben vom 10.07.2009

Die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde bittet um Aufnahme folgender
Nebenbestimmungen:

,o0llte im Rahmen der Bodenarbeiten organoleptisch auffalliges Bodenmaterial angetrof-
fen werden, ist die untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Recklinghausen umgehend
zu informieren.”

Stellungnahme:

Die Bestimmungen der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde werden als
Hinweis in den Bebauungsplan sowie in die Begriindung unter dem Punkt 11.0, Altlasten,
Belange der Abfallwirtschaft und des Bodenschutzes aufgenommen.

Anregungen der Emscher Lippe Energie GmbH, 45801 Gelsenkirchen
Schreiben vom 19.06.2009

Die ELE bittet um Eintragung eines Leitungsrechtes fir ein auf dem Flurstiick 969 vorhan-
denes Versorgungskabel.

Stellungnahme:

Das hier verlegte Kabel verlauft im Bereich der zuklnftig geplanten Bebauung. Aus die-
sem Grunde wurde ein Vorschlag erarbeitet, das Kabel an den Rand des Wohnbaugrund-
stlicks zu verlegen. Dieser Vorschlag wurde der ELE und dem Grundstiickseigentimer,
Deutsche Annington, vorgelegt. Mit Schreiben vom 03.08.2009 teilt die Deutsche Anning-
ton mit, dass der Sachverhalt mit der ELE abgestimmt wurde und die Leitung im Bedarfs-
fall auf Kosten der ELE verlegt wird. Im Bebauungsplan wird die zu verlegende Leitung mit
einem entsprechenden Schutzstreifen planungsrechtlich gesichert.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
27.07.09 — 07.08.09 durchgefuhrt. Wahrend der Offenlegung der Planunterlagen sind kei-
ne Anregungen vorgebracht worden.

Im Vorfeld der Beteiligung der Offentlichkeit hat sich jedoch Herr Dirk Berger, Schulte-
Rentrop-Weg 6 in 45968 Gladbeck mit Einwdnden gegen die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 75/1a an den Kreis Recklinghausen gewandt. Diese Beschwerde vom
07.05.2009 wurde zustandigkeitshalber an die Stadt Gladbeck mit der Bitte weitergeleitet,
die privaten Interessen der Grundstiickseigentimer im Abwagungsprozess sorgsam und
gerecht abzuwagen. Das Schreiben ist dieser Vorlage in Kopie beigefiigt.
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Schreiben des Herrn Dirk Berger, Schulte-Rentrop-Weg 6, 45968 Gladbeck vom
07.05.2009

Herr Berger bringt in seinem Schreiben vom 07.05.2009 verschiedene Anregungen zur
Planung vor. Dariber hinaus verweist er auf verschiedene Mails zum gleichen Thema mit
Daten vom 22.04.09, 23.04.09 und 24.04.09. Diese an verschiedene Dienststellen bzw. an
die Mitglieder des Planungs- und Bauausschusses adressierten Mails werden ebenfalls in
die Abwagung einbezogen. Sie sind dieser Vorlage in Kopie beigefligt.

Zur besseren Ubersicht der sich teilweise wiederholenden Anregungen werden diese
nachfolgend in verschiedene Themenbereiche gegliedert.

1. Ausbau der StraBe Rottgersbank / Herstellung von Kanalanschllissen

Herr Berger bemangelt die fehlende Fertigstellung der StraBe am Réttgersbank. Er ver-
weist darauf, dass diese Fertigstellung bereits seit Jahren Uberfallig sei und die Anwohner
mit dem Dreck der BaustraBe leben mussten. Darlber hinaus bringt er Bedenken gegen
die Ausfihrung und Anzahl der Kanalanschlisse fir das stdlich angrenzende Baufeld vor.

Stellungnahme:

Die Bebauung sudlich der Réttgersbank ist noch nicht vollzogen. Um hier mdgliche Be-
schadigungen des neu verlegten Pflasters durch zukinftige HochbaumaBnahmen zu ver-
meiden, wurde der entglltige Ausbau der StraBe bisher noch nicht ausgefliihrt. Nachdem
eine kurzfristige Vermarktung des Gesamtgrundstiick der Deutschen Annington nicht zu-
stande gekommen war, wurde mit dem Endausbau der Roéttgersbank im Mai 2009 begon-
nen. Mittlerweile ist die StraBe fertiggestellt, so dass die Anregungen gegenstandslos sind.

Im Rahmen der StraBenbaumaBnahme wurden Hausanschlussleitungen von der 6ffentli-
chen Flache auf dem Baufeld verlegt. Hierbei wurden diese Leitungen in der Anzahl so
konzipiert, dass eine Bebauung ohne Beeintrachtigung der neu angelegten StraBe mdglich
ist. Die Kosten der Anschlussleitungen wurden durch den Eigentimer getragen.

2. Anderung der Planung fiir den Baubereich siidlich der Réttgersbank

Herr Berger duBert Bedenken gegen die geanderte Planung. Er flihrt an, dass auf dem zur
Anderung anstehenden Baugrundstick entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 75/1a vier giebelstandige Baukérper in offener Bauweise festgesetzt sind.
Er bringt vor, dass eine abweichende Bebauung nur durch Erteilung von Befreiungen vom
Planungsrecht méglich sei, dieses jedoch gegen Grundziige der Planung verstoBe. Die
Tatsache, dass im Umfeld bereits eine geadnderte Bebauung entstanden ist, rechtfertige
nicht weitere Befreiungen vom Bebauungsplan.

Stellungnahme:
Es wird auf die Ausfihrungen in der Begriindung zur Planédnderung verwiesen. Hierin ist

ausgefihrt, dass die Bebauung des seit dem 10.11.1994 rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Butendorf-Ost mit Ausnahme weniger Restflachen an der Réttgersbank bzw. Kie-



-5-

bitzheidestraBe abgeschlossen ist. Die Deutsche Annington Ruhr GmbH als Eigentimer
dieser Flachen ist an einer kurzfristigen Vermarktung dieser Flachen interessiert. Somit
kénnte nach erfolgter Bebauung ein Abschluss von Bautéatigkeiten im Bebauungsplanbe-
reich erreicht werden. Die Bebauung gemaB Bebauungsplan 75/1a ist jedoch in zwei Teil-
bereichen Uberholt bzw. entspricht nicht mehr den heutigen planerischen Ansprichen, so
dass der Bebauungsplan entsprechend geandert werden soll.

Fur den von Herrn Berger angesprochenen Bereich der Réttgersbank setzt der rechtsver-
bindliche Bebauungsplan eine giebelstdndige Doppelhausbebauung mit Satteldach 35 —
40° fest. Die Uberbaubaren Flachen lassen Baukérper in einer Breite von bis zu 18 m zu,
der seitliche Grenzabstand betragt 5 m. Diese Bebauung ist als Bauform in groBen Teilen
des Bereiches Réttgersbank im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Bebauung als giebelstandige Doppelhausbebauung wurde in dieser Form jedoch nicht
umgesetzt. In Abweichung vom glltigen Planungsrecht wurden die umliegenden
Grundstlicke, wie auch der Bauabschnitt des Einwenders Berger, bereits mit traufstandi-
gen Wohngebauden mit durchschnittlichen Hausbreiten von 11 — 12 m und 3 m Grenzab-
stand genehmigt.

Es ist beabsichtigt, die Restgrundstlicke stdlich der Réttgersbank ebenfalls mit traufstan-
digen Einfamilienhdusern als Einzel- bzw. Doppelhausern zu bebauen. Die Neubebauung
soll, wie auch bei der Bauzeile des Herrn Berger, der bereits vorhandenen Umgebungsbe-
bauung angepasst werden. Die Grundzige der Planung, hier Wohnbebauung in offener
Bauweise, sind nicht berlhrt. Unabhangig davon ware die Anderung der grundsatzlichen
Planungskonzeption in einem Bebauungsplanverfahren zul&ssig.

Aufgrund der sehr groBziligig bemessenen geplanten Baukérper im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan konnte davon ausgegangen werden, dass hier Einfamilienhduser mit Ein-
liegerwohnungen entstehen. Die Anzahl der Wohneinheiten war, je nach Ausfihrung der
Bebauung, mit 8 — 16 WE anzunehmen. Demgegenuber stehen nunmehr 11 Wohneinhei-
ten im Anderungsbereich, so dass durch die Umplanung von keiner Erh6hung der Wohn-
einheiten insgesamt auszugehen ist.

3. Bereitstellung von offentlichen Stellplatzen allgemein

Herr Berger bringt vor, dass im Baugebiet insgesamt zu wenig 6ffentliche Stellplatze vor-
handen seien. Durch die geanderte dichte Bebauung, tberwiegend Doppelhauser mit seit-
lich angrenzenden Garagen, bestiinden keine Moglichkeiten zum Ausbau ausreichender
Offentlicher Stellplatze. Den geplanten neuen Standort fir 6ffentliche Stellplatze halt er fir
ungeeignet, da er ca. 50 m von der vorhandenen Zahnarztpraxis und Apotheke an der
KiebitzheidestraBe entfernt liegt.

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan Nr. 75/1a, Gebiet: Butendorf-Ost, rechtsverbindlich seit dem
10.11.1994, hatte das Ziel, flachensparendes Bauen in zentraler Lage unter Einbeziehung
der vorhandenen Griinbereiche zu erméglichen. Die ErschlieBung sollte tber verkehrsbe-
ruhigt gestaltete 6ffentliche StraBenflachen erfolgen. In den 6éffentlichen Verkehrsflachen
des Bebauungsplanes sind keine Einbauten wie Stellplatze oder Griinbereiche eingetra-
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gen. Die Gestaltungselemente der StraBen, wie Parken und Griingestaltung, waren in Ab-
hangigkeit der Gebaude und Zufahrten angelegt worden.

FUr den jetzt ausgebauten Abschnitt der Réttgersbank wurden im Rahmen des jetzt
durchgefiihrten StraBenausbaus 4 o6ffentliche Stellplatze angelegt. Eine gréBere Anzahl
von Stellplatzen war aufgrund des Ausbauquerschnittes der Réttgersbank unter Berlick-
sichtigung der vorhandenen Bebauung nicht mdéglich.

Aufgrund der Anregungen der Anwohner zur Errichtung zuséatzlicher Stellplatze insbeson-
dere im offentlichen Raum sind Gesprache mit dem Eigentimer der noch freien Bau-
grundstlicke gefuhrt worden. Als Ergebnis konnte erreicht werden, dass Flachen aus dem
Baugrundstick fir 6ffentliche Parkflachen zur Verfiigung gestellt werden. So werden im
Anfangs- und Endbereich der Réttgersbank jeweils 4 weitere 6ffentliche Stellplatze in
Senkrechtaufstellung ausgebaut. Die Stellplatze sind im Bebauungsplan als 6ffentliche
Stellplatze festgesetzt. Somit werden im Bauabschnitt der Réttgersbank insgesamt 12 6f-
fentliche Stellplatze zur Verfligung stehen.

4. Bereitstellung von Stellplatzen fur Gewerbebetriebe

Herr Berger weist darauf hin, dass auf dem Grundstlick KiebitzheidestraBe 13 ein Wohn-
haus mit Apotheke und Zahnarztpraxis vorhanden ist. Er beméangelt, dass der Bebau-
ungsplan keine Stellplatze fir dieses Objekt vorsieht. Er gibt zu bedenken, dass der
Standort der 6ffentlichen Stellplatze in der StraBBe Réttgersbank als Zuordnung zu diesen
Gewerbeobjekt falsch ist und die Anwohner durch den ,Parkplatzsuchverkehr gestért
werden.

Stellungnahme:

Der Bereich des Gebaudes KiebitzheidestraBe 13 ist nicht Bestandteil der jetzt durchge-
fihrten Bebauungsplananderung. Der Einwender geht mdglicherweise davon aus, dass
Stellplatze far private Objekte im 6ffentlichen Raum zur Verfligung gestellt werden mus-
sen. Dieses ist nicht der Fall. Der Nachweis von ausreichenden Flachen flr den ruhenden
Verkehr ist auf den Baugrundstiicken selbst zu fuhren. Dieses gilt fiur den Wohnungsbau
wie auch fir gewerbliche Objekte. Flr die hier angesprochenen Gewerbeobjekte wurde
bereits im Rahmen des Umbaus bzw. bei der Nutzungsanderung in den 80er Jahren ein
entsprechender Stellplatznachweis auf eigenem Grundstiick geflihrt.

Zusammenfassung der Einwendungen aus der Biirgerbeteiligung
Die von Herrn Berger vorgebrachten Anregungen fiihren zu keiner Anderung der Planung.
Weiteres Vorgehen:

Als nachster Verfahrensschritt ist die Offenlegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB zu beschlie-
Ben.



Finanzielle Auswirkungen:

keine |:|
folgende [X]

Ergebnisrechnung

Ertrag € Aufwand €
einmalig einmalig
jahrlich jahrlich

darin enthalten:
Personalaufwand

Sach- und
Dienstleistungen
Transferaufwand
investiver Finanzplan
Einzahlung € Auszahlung €
einmalig einmalig
jahrlich jahrlich
darin enthalten:
ZuschUlsse
Beitrage Dritter
Haushaltsmittel stehen: |:| zur Verfligung |:| nicht zur Verfligung

Fir den Ausbau der 8 offentlichen Stellplatze einschl. einer Baumscheibe werden Aus-
baukosten in Héhe von ca. 8.000,- € veranschlagt.



Beschlussentwuri:

Der Stadtplanungs- und Bauausschuss beschlie Bt wie folgt:

Offenlegungsbeschluss gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Mit der Begriindung vom 20.08.2009 ist der Bebauungsplan Nr. 75/1a -2. Anderung-, Ge-
biet: Butendorf - Ost, entsprechend der Entwurfsfassung vom 20.08.2009, gemaB § 3 Abs.
2 BauGB offentlich auszulegen.

Der Bebauungsplan Nr. 75/1a, Gebiet: Butendorf - Ost, rechtsverbindlich seit dem
10.11.1994, soll im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 75/1a, 2. Anderung, aufge-
hoben werden und ist ebenfalls 6ffentlich auszulegen.

Der Burgermeister
LLV.

Tum
Stadtbaurat

In der Sitzung des

X -Ausschusses
o Rates
X Haupt- und Finanzausschusses

am (nicht - 6ffentlicher Teil) wurde wie folgt beschlossen:




