Bebauungsplan Nr. 381.1 der Stadt Gelsenkirchen E

“Wohnen am Stadtteilpark”
zwischen Stadtteilpark - Marler StraBBe - Bebauung nérdlich der Flachsstralle und Flachshof

- Textliche Festsetzungen -

l. Textliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung

1.1. Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6, § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind
-  Wohngebaude,
— die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
storende Handwerksbetriebe sowie
-~ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie
— Anlagen fur Verwaltungen

Unzulassig sind
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Gartenbaubetriebe und
— Tankstellen.

2. MabB der baulichen Nutzung
2.1. Hobhe baulicher Anlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. § 16 Abs. 2 und 5§ BauNVO)

Im WA 1 sind bauliche Anlagen mit einer Hohe der Geb&dudeoberkante von maximal 81,00 Meter
{iber NHN zuldssig.

In den WA 2 und WA 3 sind bauliche Anlagen mit einer Héhe der Gebaudeoberkante von maximal
81,00 Meter Uber NHN zulassig. Wenn oberhalb der zuldssigen zwei Vollgeschosse ein drittes
Geschoss errichtet wird, muss dieses gegeniiber den Auflenwdnden des Gebiudes um
mindestens 1,00 Meter zuriickgesetzt errichtet werden und darf auf einer Grundflache von
maximal zwei Dritteln der Grundfldche des darunterliegenden Geschosses eine Hohe von
2,30 Meter oder hoher aufweisen (Staffelgeschoss).

in den WA 4 und WA 5 sind bauliche Anlagen mit einer Héhe der Gebaudeoberkante von maximal
78,00 Meter Gber NHN zuldssig. Das erste Obergeschoss

— muss gegeniber den Auflenwdnden des Gebaudes um mindestens 1,00 Meter
zurlickgesetzt errichtet werden und darf auf einer Grundfldche von maximal zwei Dritteln
der Grundflache des darunterliegenden Geschosses eine Hohe von 2,30 Meter oder
héher aufweisen (Staffelgeschoss) oder

— muss eine Dachneigung von mindestens 30° Grad aufweisen.
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3. Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflaichen und Stellung baulicher Anlagen

3.1. Abweichende Bauweise in WA 1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Bau NVO)

Im WA 1 werden Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Lange der Hausformen darf
an der &stlichen Baugrenze mehr als 50,00 m betragen.

3.2. Abweichende Bauweise in WA 4 und WA 5 (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Bau NVO)

In den WA 4 und 5 werden Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Lénge der
Hausformen darf maximal 25,00 m betragen.

4.  Flichen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind ausschlieRiich innerhalb der festgesetzten Flachen fur Garagen und
innerhalb der (iberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Im WA 4 darfen Baugrenzen, die nicht an die festgesetzte Vorgartenzone grenzen, um bis zu
3,00 m durch Garagen und Stellplatze Giberschritten werden.

5. Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Innerhalb der festgesetzten Vorgartenzone sind Nebenanlagen unzuldssig. Davon
ausgenommen sind Fahrradstellpldtze sowie Platze fir bewegliche Abfallbehalter.

6. Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5§ BauGB)
In den WA 4 und 5 ist hichstens eine Wohnung in einem Wohngeb&ude zulissig.

7. Private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Leitungstrasse (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB)

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung Leitungstrasse sind
bauliche Anlagen sowie die Bepflanzung mit B&umen oder Strauchern unzulassig.

8. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen (§ 9 Abs.1 Nr. 21
BauGB)

8.1. In den aligemeinen Wohngebieten

Die zugunsten der Allgemeinheit mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen in
den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die zugunsten der Versorger mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu belastenden Flachen in
den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind zugunsten der Versorger zu belasten. Die
Fléchen dienen der Errichtung eines Geothermie-Netzes. Ausnahmsweise darf nach Zustimmung
des Eigentiimers des Geothermie-Netzes eine Bebauung mit Nebenanlagen erfolgen.

8.2. In den privaten Griinflichen

Die zugunsten der Versorger mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu belastenden Flachen
innerhalb der privaten Grinfldche sind zugunsten der Versorger zu belasten.
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9. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

9.1. Passive Schallschutzmafnahmen

In den Wohngebieten sind bei Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB dienen, aufgrund der Larmbelastung durch den
Strallen- und Schienenverkehrsiarm fur die Gebaude bauliche und sonstige Vorkehrungen zur
La&rmminderung zu treffen.

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen Vorkehrungen missen sicherstellen, dass sie eine
Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgender Innenraumpegel durch
Verkehrsiarm (Mittelungspegel gem. Tabelle 6 der VDI-Richtlinie 2719, August 1987,
~Schalldd@mmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®) fGhrt:

Raumart Mittelungspegel
1. Aufenthaltsrdume (einschliellich Schiafrdume) nachts*

1.1 in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,

Krankenhaus- und Kurgebieten 30 dB(A)

1.2 in allen Ubrigen Gebieten 35 dB(A)

2. Aufenthaltsrdume (einschlieBlich Schlafrdume) tagsiber
2.1 in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,

Krankenhaus- und Kurgebieten 35 dB(A)
2.2 in allen Gibrigen Gebieten 40 dB(A)

3. Kommunikations- und Arbeitsrdume tagsiber
3.1. Unterrichtsrdume, ruhebeduirftige Einzelbiros,
wissenschaftliche Arbeitsrdume, Bibliotheken,
Konferenz- und Vortragsraume, Arztpraxen,

Operationsraume, Kirchen, Aulen 35 dB(A)
3.2. Biros fir mehrere Personen 40 dB(A)
3.3. Grofiraumbiiros, Gaststétten, Schalterraume, Laden 45 dB(A)

*Hierbei ist von der lautesten Nachtstunde zwischen 22.00 und 06.00 Uhr auszugehen; sie ist weitgehend
von den ortlichen Gegebenheiten abhangig. Da bei Stralenverkehrsgerduschen in der lautesten
Nachtstunde erfahrungsgemaf der Mittelungspegel um etwa 5 dB unter dem am Tage herrschenden Wert
liegt, sind die Anforderungen (Schallschutzklasse) fiir die Raumarten 1 und 2 gleich.

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den
Festsetzungen Uber die Art der baulichen Nutzung zuldssig sind. Die Innenschallpegel sind
vorrangig durch die Anordnung der Baukodrper und/oder geeignete Grundrissgestaltung
einzuhalten. Ist dieses nicht mdéglich, muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche
Mallnahmen an Auflentiiren, Fenstern, Aullenwanden und Dachern der Gebdude geschaffen
werden.

Im Tageszeitraum muss in Aufenthaltsrdumen ein Innenschallpegel von maximal 45 dB(A) bei
teilgedffneten Fenstern eingehalten werden.
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Im Nachtzeitraum muss der maligebliche oben genannte Innenschallpegel bei teilgedffneten
Fenstern eingehalten werden. Andernfalls sind geeignete schallgeddammte Luftungssysteme
einzubauen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist als Bestandteil der Bauvorlagen vom
Bauherrn / Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforderlichen
Schallschutzmalnahmen auf der Grundlage der VDI-Richtlinie 2719 zu erbringen.

9.2. AuBenwohnbereiche

Auflenwohnbereiche, wie zum Beispiel Balkone und Terrassen, sind im WA 1 ausschliellich an
der von der Marler Strale abgewandten in Richtung Westen ausgerichteten Gebaudeseite
zulassig.

Ausnahmsweise sind AulRenwohnbereiche auch an den in Richtung Norden oder Siiden
ausgerichteten Gebaudeseiten zuldssig, wenn durch die Anordnung der Baukérper oder andere
bauchtechnische MalRnahmen, wie zum Beispiel Vorsatzfassaden aus Glas oder abschirmende
Waénde, tagsiber ein Larmpegel von héchstens 60 dB(A) eingehalten wird. Der maflligebende
Immissionsort liegt bei den AuRenwohnbereichen 2,00 Meter Uber der Mitte der als
AufBenwohnbereich genutzten Fldche.

10. Sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstaben a) BauGB)

B&aume, Strducher und Kletterpflanzen, die entsprechen der folgenden Festsetzungen gepflanzt
werden, sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

10.1. Bdume in offentlichen Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen sind an den im Plangrundriss festgesetzten
Standorten grof3kronige, standortgerechte Laubbdume - Pflanzgrofle: Hochstdmme, mindestens
3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 18 - 20 cm gemessen in 1,00 Meter Hohe - mit
durchgehendem Leittrieb zu pflanzen. Fir jeden Baum ist eine Pflanzscheibe von mindestens
10,00 m? freizuhalten und der Baum ist mit einem Anfahrschutz zu versehen.

Wenn die Herstellung der ErschlieBungsaniagen dies erfordert, kann ausnahmsweise eine
Pflanzscheibe mit geringerer Flache hergestellt werden, wenn diese Flache mindestens 6,00 m?
aufweist und eine ausreichende Bewasserung gesichert ist.

Das durchwurzelbare Substrat muss stets eine Fidche von mindestens 16,00 m? und eine Stérke
von mindestens 80,00 cm aufweisen.

Von den festgesetzten Standorten kann ausnahmsweise bis zu 2,00 m abgewichen werden,
wenn die Herstellung der ErschlieBungsanlagen dies erfordert.

10.2. Bdume auf privaten Stellplatzanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Auf privaten Garagen- und Stellplatzanlagen in WA 1, WA 2 und WA 3 ist je angefangene sechs
Stellpldtze oder Garagen mindestens ein groRkroniger, standortgerechter Laubbaum -
Pflanzgréfle: Hochstdmme, mindestens 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang
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18 — 20 cm, gemessen in 1,00 Meter Héhe - mit durchgehendem Leittrieb zu pflanzen. Fir jeden
Baum ist eine Pflanzscheibe von mindestens 10,00 m? freizuhalten und der Baum ist mit einem
Anfahrschutz zu versehen.

Das durchwurzelbare Substrat muss stets eine Flache von mindestens 16,00 m? und eine Starke
von mindestens 80,00 cm aufweisen.

10.3. Dachbegriindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Dacher mit einer Neigung von bis zu 15° Grad sind unter Beachtung der brandschutztechnischen
Bestimmungen mit einer standorfgerechten Vegetation, mindestens extensiv dauerhaft zu
begriinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10,00 cm betragen.

Auf Dachern von Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer Neigung von bis zu 15° Grad
muss die Starke der Vegetationstragschicht mindestens 7,00 cm betragen.

10.4. Fassadenbegriindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Fassaden sind dauerhaft zu begrinen. Fur die Herstellung der Fassadenbegriinung ist an jedem
Gebdude mindestens eine Kletterpflanze je angefangene 15,00 m Fassadenldnge in eine
Pflanzscheibe oder einen Pflanzring mit durchgangigem Kontakt zum gewachsenen oder auch
aufgeschitteten Erdreich zu pflanzen.

10.5. Flachen zum Anpflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen sind auller den festgesetzten Baumen
einheimische, standortgerechte Straucher mit mindestens einer Pflanze — verpflanzte Straucher,
2x verpflanzt, Mindestgroe 60,00 bis 100,00 cm — pro 1,00 m2 zu pflanzen.

10.6. Gestaltungsvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Vorgérten sind dauerhaft zu begrinen und mit Pflanzen zu gestalten. Unzulassig sind mit
Unkrautvlies oder -folie abgedeckte Gartenbereiche, die flachig mit Schotter, Kieseln,
Rindenmulch oder &hnlichen Materialien bedeckt sind. Eine Bodenversiegelung mit
Pflastersteinen oder dhnlichem Material ist zu beschrénken auf die notwendige Erschlieflung, wie
Zufahrten oder Zuwegungen. Einfriedungen sind unzuldssig.

Einfriedungen entlang von Grundstlicksgrenzen aullerhalb der Vorgarten, zwischen den
Wohngebieten und den offentlichen Verkehrsflichen sind mit Hecken zu bepflanzen. Fir die
Hecke sind auf einem 50,00 cm breiten Streifen mindestens 3 einheimische, standortgerechte
Strducher je angefangenem Meter Grundstiicksgrenze, mit einer Anpflanzhéhe von mindestens
60,00 cm zu verwenden. Sie darf eine Hohe von 1,80 Metern nicht Uberschreiten.
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ll. Kennzeichnungen

11. Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefidhrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster der Stadt Gelsenkirchen unter dem Titel 22.004 Kokerei
Hassel als Altstandort registriert. Die Flache wurde im Hinblick auf eine sensible Wohnnutzung
saniert. Die Priufwerte / Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) werden eingehalten.

Die Beobachtung des Grundwassers verbleibt bis auf Weiteres unter Bergaufsicht. Im Rahmen
eines Monitorings wird es regelmafig untersucht. Im Geltungsbereich liegen die
Grundwassermessstellen 4 und 10. Bei der Flachennutzung ist sicherzustellen, dass diese
weiterhin genutzt oder neue Messstellen in Abstimmung mit dem Eigentimer eingerichtet werden
kénnen. Die Ergebnisse des langjdhrigen Monitorings zeigen mindestens temporar
Konzentrationen in der Summe der polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK)
sowie Naphthalin. Aus der chemischen Grundwasserqualitét resultiert unter Beriicksichtigung der
bekannten, unmittelbar benachbarten  Grundwasserschdden ein  Ausschluss der
Grundwassernutzung.

lHl. Hinweise

12. Hohe des Erdgeschossfubodens

Zum vorsorglichen Schutz vor Schdden durch Oberflachenabfliisse infolge wvon
Starkregenereignissen werden folgende Malinahmen zur Bauvorsorge empfohlen:

~ Alle Offnungen der Baukérper, wie z. B. Hauseingénge, Kellerlichtschachte, Treppen zum
Keller und der Terrassenzugang sowie Zuwegungen zu Haus und Garage sind oberhalb
der dargesteliten Endausbauhdhe der im Bereich des Gebdudes angrenzenden
Verkehrsflachen sowie oberhalb der dargestellten Endausbauhthe der als mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belastenden Flachen festgesetzten Privatwege anzuordnen.

— Bei der Errichtung von Tiefgaragen ist die Umsetzung geeigneter technischer und / oder
baulicher Schutzmafinahmen zu priifen, um das Eindringen von Oberflachenwasser zu
verhindern.

13. Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird Uber ein Trennsystem entsorgt. Flr die festgesetzte Flache fur
Garagen im WA 1 wird im stadtebaulichen Vertrag ein Drosselzufluss mit maximal 4 |/s
vereinbart.
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14. Schutzstreifen der Rohrfernleitung FL-63

Entlang der Ost-, Sud- und Westgrenze des Plangebiets verlduft die Rohrfernleitung FL-63, DN
300, PN 25 — Ethylen der EVONIK Technology & Infrastructure GmbH. Gemafy den
Mindestanforderungen nach Nr. 3.3.2 der Technischen Regel fur Rohrfernleitungen (TRFL) weist
der im Plangrundriss dargestellte Schutzstreifen, dessen Mitte mit der Rohrachse
Ubereinstimmen soll, eine Breite von 6 Metern auf. Innerhalb des dargestellien Schutzstreifens
gelten die Schutzanweisung flr Arbeiten im Bereich von Rohrfernieitungen im Betreuungsbereich
der Evonik Technology & Infrastructure GmbH.

15. Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe empfiehlt auf Grund der vorliegenden
Kampfmittelbelastung fir das Plangebiet KampfmitteliberpriffungsmaBnahmen. Ist bei der
Durchfihrung des Bauvorhabens der Erdaushub auBergewdhnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist
unverziiglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die 6rtliche Ordnungsbehérde oder Polizei
zu versténdigen.

16. Externe Kompensation

Folgende Flachen und MaRnahmen werden dem Bebauungsplan vertraglich zugeordnet sowie
privat- und &ffentlich-rechtlich gesichert, um das Biotopwertdefizit von 47.173,25 Wertpunkten zu
kompensieren:

- Okokontofldche Nr. 23 der Stadt Gelsenkirchen ,Nérdlich ValentinstraRe" - Gemarkung
Buer, Flur 39, Flurstiicke 794, 796, 798 - 20.965 Punkte

- Okokontofldche der Landschaftsagentur Plus GmbH ,Hugo Ost* - Gemarkung Buer, Flur
43, Flurstiick 6 - 26.209 Punkte.

17. Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmadler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauer-
werk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit, Fossilien) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
Unteren Denkmalbehorde und der LWL-Archdologie fiir Westfalen, AuBenstelle Minster
unverziglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
im Lande Nordrhein-Westfalen - Denkmalschutzgesetz - DSchG).
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18.

Gutachten

Zur Aufstellung des Bebauungsplans wurden die folgenden Gutachien (einsehbar Uber die
Stadtverwaltung Gelsenkirchen, Rathaus Buer, Referat Stadtplanung) erstellt:

1.

o

afi - Arno Florke Ingenieurbiro fur Akustik und Umwelttechnik - Haltern am See (Mérz
2020). Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 381.1 ,Wohnen am
Stadtteilpark” der Stadt Gelsenkirchen

GEOFACTUM GmbH - Essen (Januar 2018). Gutachten zum Grundwassermonitoring
Kokerei Hassel in Gelsenkirchen fiir den Untersuchungszeitraum — Mai 2016 — November
2017

Landschaftsagentur Plus GmbH - Datteln-Ahsen (Mai 2019). Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag (ASP Stufe 1) Zur geplanten Wohnbauflache ,Wohnen am Stadtteilpark”
{Bebauungsplan Nr. 381.1) in Gelsenkirchen-Hassel

Duksa Ingenieure - Unna (Juni 2019). Baustellenzufahrt / Wohngebiet Kokerei Hassel in
Gelsenkirchen Verkehrsgutachten

GEOFACTUM GmbH - Essen (Januar 2020). Stellungnahme Grundwasser

GEOfactum GmbH - Essen (Mé&rz 2020). Dokumentation zu den durchgefiihrten
SanierungsmafRnahmen auf dem Areal der ehemaligen Kokerei Hassel in Gelsenkirchen
Okoplan -~ Essen (Marz 2020). Umweltbericht zum Bebauungsplan 381.1 Wohnen am
Stadtteilpark zwischen Stadtteilpark Hassel - Marler Stralle - Bebauung Flachsstralle -
Bebauung Flachshof
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IV. Beschlussvermerke

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat gemaf § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit geltenden
Fassung den

Entwurf der "Textlichen Festsetzungen" des Bebauungsplans Nr. 381.1

der Stadt Gelsenkirchen

“Wohnen am Stadtteilpark®

zwischen zwischen Stadtteilpark - Marler StraBBe - Bebauung nérdlich der FlachsstraBe und

Flachshof

unter Punkt 19 der Tagesordnung fur den &ffentlichen Teil der 44. Sitzung am
25.06.2020 beschlossen und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zur éffentlichen Auslegung bestimmt.

Gelsenkirchen, 25.06.2020

Schriftfuhrer
Hapich

Oberbirgermeister
Frank Baranowski

Offentliche Auslegung des Entwurfs mit Begriindung

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 381.1 hat mit Begriindung sowie den nach Einschatzung
der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemafl §
3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit geltenden Fassung in der Zeit vom

bis einschliefllich offentlich ausgelegen.

Gelsenkirchen,

Der Oberburgermeister
Referat Stadtplanung
im Auftrag
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